6.9.20006

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Skonceni najmu bytu podle navrhu noveho
obcanského zakoniku

Jiz delsi dobu se na internetovych strankéch Ministerstva spravedlnosti CR[1] nachazi elektronicka
verze navrhu nového obcanského zakoniku (dale jen jako ,Navrh OZ“), aby si jej mohla Siroka
odborna i laicka verejnost prostudovat a shlédnout tak dilo vskutku pompézni. Cely autorsky kolektiv
pod vedenim hlavnim zpracovatelt prof. ElidSe a doc. Zuklinové odvedl velky kus prace a bude jisté s
radosti a Casto bohuzel i s udivem sledovat, jak se o tento Navrh OZ ,postaraji“ nasi legislativci v
ramci procesu jeho prijeti za pravni predpis.

Kdy tento proces nastane, neni zatim znamo, zal pfi rychlosti prace legislativcum vlastni, bude to asi
v nedohlednu.

V tomto ¢lanku bych se rad vénoval pouze malé vyseci pravnich vztahu, které Navrh OZ obsahuje, a
to konkrétné §§ 1949 az 1961[2] tykajicich se skonceni najmu (bytu), jak je i tato ¢ast Navrhu OZ pod
pravni vztah mezi pronajimatelem a najemcem, ktery 1épe odrazi autonomii vile - zakladniho pilire
soukromopravnich vztaha. Avsak jak bude uvedeno déle, mize i tato nové navrhovand pravni uprava
prinést nékteré zadrhely v ukonceni najemnich vztah.

Do 31. bfezna 2006 byl cely najem bytu a predevsim jeho ukonceni upraven v zakoné 40/1964 Sbh.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zcela nedostatecné, s vyraznou ochranou najemce a
bez vétsi moznosti smluvnich ujednani mezi pronajimatelem a najemcem ohledné predmétu najmu.
Zménu, sice ne vyraznou, ale alespon trochu k lepsimu, znamenal zakon 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist, ktery k vyse uvedenému datu novelizoval obCansky zakonik, co se tyCe
vypovédnich davodu a privoleni soudu k vypovédi z ndjmu bytu.[3]

Nejprve jen na uvod definici najemniho vztahu (podobné jako dnes): Najemni smlouvou o ndjmu bytu
se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci k doCasnému uzivani byt a ndjemce se zavazuje zaplatit
za to pronajimateli ndjemné. Bytem se pritom rozumi soubor mistnosti nebo mistnost, které jsou
soucasti domu a jsou pronajaty k ucelu bydleni. Nové se stanovi, ze dohodne-li se pronajimatel s
najemcem, ze k obyvani bude jako byt pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné,
jako by byl pronajat obytny prostor.[4] Nemusi se tedy jiz jednat u ndjemniho vztahu k bytu pouze o
prostor urcéeny k bydleni na zakladé kolaudacniho rozhodnuti. Takto je nové vymezen predmét
najmu. Nyni pristupme rovnou k meritu ¢lanku - ke skonceni najmu (bytu) vySe uvedenych prostor.

Zpusoby ukonc¢eni ngjmu bytu dle Navrhu OZ jsou rozdéleny podle skutecnosti, zda se jedna o najem
na dobu urc¢itou nebo na dobu neurcitou. Najem na dobu urcitou skonc¢i uplynutim ujednané doby.
Avsak v ndjemni smlouvé se pronajimatel a ndjemce mohou dohodnout, Ze ndjem na dobu urcitou lze
vypovédét stejné jako ndjem na dobu neurcitou, jsou-li zaroven ujednany alespon vypovédni duvody
(viz dale). Pronajimateli se uklada povinnost v pripadé ukonc¢eni ndjmu uplynutim ujednané doby,
aby alespon 60 dnu pred skonc¢enim doby najmu upozornil najemce, Ze ndjem kon¢i nebo mu ucinit
jiny navrh. Neni zde ovsem dana sankce za nesplnéni této povinnosti pronajimatele, a proto najem
bytu bude ukoncen i v pripadé, Ze pronajimatel svou povinnost opomene a najemce tak neupozorni.
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Rozdilné od soucasné pravni upravy je stanovena domnénka, kdy v pripadé ze ndjemce pokracuje v
uzivani bytu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v
této dobé pisemné najemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu sjednan na tutéz dobu, na jakou
byl sjednan drive, nejvyse ale na dobu tfi let. Dnes se najem podle ustanoveni § 676 odst. 2
obcCanského zakoniku obnovuje na dobu maximdalné jednoho roku. Pronajimatel je nové nucen k
aktivnimu jednéni ve formé pisemné vyzvy najemci ve l1htité tif mésict od skonceni ngjmu bytu.
Pokud ndjemce nereaguje ani na pisemnou vyzvu, bude pronajimatel nucen domahat se svych prav
soudni cestou.

Néjem na dobu neurcitou mize pronajimatel vypovédét jen z divodu a za podminek stanovenych
zédkonem. Vycet vypovédnich diivodl ani jejich podstatu nelze dohodou stran rozsirit, ani jejich
podstatu nelze ujednanim stran ménit; jiné ujednani nema pravni ucinky. Pronajimatel ma pravo
vypovédét najem na dobu neurcitou, jestlize:

- byt ma byt uzivan pronajimatelem, jeho manzelem, ktery hodla opustit doméci spoleCenstvi a
navrhnout rozvod manzelstvi, nebo ktery rozvod manzelstvi jiz navrhl, nebo rozvedenym manzelem,
a dale pribuznymi pronajimatele nebo jeho manzela v primé linii a v linii vedlejsi v druhém stupni[5],
- byt mé byt vyklizen protoze je z davodu verejného zdjmu potrebné s bytem nebo domem, v
némz se byt nachdzi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat,

- najemce hrubé porusil svou povinnost ndjemce,

- jsou tu jiné objektivni divody pro vypovézeni najmu.

Zprvu bude obtizné rozeznat definici zdkona , hrubé porusil svou povinnost najemce” a definici
»porusuje zvlast zavaznym zpusobem svou povinnost najemce”, pro kterou zakon stanovi okamzitou
vypovéd bez vypovédni lhuty (viz dale). Stejné tak az praxe ukaze, co se mysli jinymi objektivnimi
duvody vypovézeni najmu.

Vypovédni lhita je tfimésicni a bézi od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho po doruceni
vypoveédi; jiné ujednani (v najemni smlouvé) nema pravni ucinky, je-li v neprospéch najemce. Nelze
proto urcit napriklad jednomésicni vypovédni Ihiitu. Vypovéd pronajimatele musi obsahovat:

- davod vypovédi,

- sdéleni o pravu najemce vznést namitky proti vypovedi a

- sdéleni o tom, Ze nevznese-li ndjemce namitky vcas, zanikne jeho pravo zadat prezkouméani
opravnénosti vypovédi (a pronajimateli tak vznikne pravo domdahat se vyklizeni bytu).

Vypoveéd, ktera nesplinuje vSechny uvedené nalezitosti, je neplatna. Avsak odstéhuje-li se ndjemce v
souladu s takovou (neplatnou) vypovédi, povazuje se vypoved za platnou a prijatou ndjemcem bez
namitek. Toto ustanoveni bude ve prospéch pronajimateld a v neprospéch téch najemca, kteri
nebudou mit pravni povédomi o moznosti podat namitky.

Namitky ma najemce pravo podat do uplynuti jednoho mésice ode dne, kdy mu byla vypovéd
dorucenal6], priCemz se vyzaduje pisemna forma. Nevznese-li najemce namitky vcas, pravo zadat
prezkoumani opravnénosti vypovédi zanikne. Vznese-li ndjemce namitky, zaniknou uc¢inky vypovedi,
ledaze pronajimatel v trfimési¢ni 1huté od uplynuti lhity k ndmitkdm navrhne, aby o opravnénosti
vypovédi rozhodl soud. Dostavame se tak do kolotoce zasilani dopisti mezi ndjemcem a
pronajimatelem, kdy nejprve najemce obdrzi vypovéd, za tricet dni poda k rukdm pronajimatele
pisemné namitky a ten je opravnén do dalSich trech mésict se domahat opravnénosti takové
vypovédi soudni cestou. V praxi to bude znamenat opét i pulro¢ni dobu (v horsich pripadech vice),
nez se pronajimatel domuze vyklizeni bytu najemcem.

Zcela novym, a pro vSechny majitele jisté radostnym, ustanovenim je pravo pronajimatele vypoveédét



najem bez vypovédni lhity, porusil-li ndjemce zvlast zavaznym zpusobem svou povinnost, a zadat,
aby najemce opustil byt bez zbytecného odkladu a odevzdal vyklizeny pronajimateli. Ve vypoveédi
musi pronajimatel uvést, v ¢em spatruje zvlast zavazné poruseni povinnosti ndjemcem. Podle Navrhu
0Z najemce porusuje zvlast zavaznym zpusobem svou povinnost zejména:

- neplati-li po delsi dobu najemné nebo naklady na sluzby,

- poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem, nebo zpusobuje-li jinak
zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo jinym osobam, které v domé bydli,

- prevede-li neopravnéné zcela nebo zcasti uzivani bytu na jiného,

- uzivéani-li neopravnéné byt jinym zptsobem nebo k jinému tGcelu, nez bylo sjednano.

Ustanoveni tohoto paragrafu zda se opét v nékterych bodech ponékud problematické. Predné se
stanovi, ze predtim, nez pronajimatel vypovi takto najem, vyzve ndjemce, aby napravil své zavadné
chovani, popripadé odstranil protipravni stav, ktery zpusobil. Zakon ovSem jako neplatnost této
vypovédi nestanovi, pokud pronajimatel opomene najemce upozornit (stejné jako u skonc¢eni najmu
uplynutim doby - viz vy$e). Z mozného néasledného soudniho fizeni je tfeba pronajimatelim
doporucit, aby takto Cinili a méli tak v ruce dikaz, ze se s ndjemcem o napravé poméru v byté chtéli
smirnou cestou domluvit jiz drive a toto nevyslo. Noveé v Navrhu OZ neni stanoveno, po jakou dobu
najemce nesmi platit ndjemné nebo naklady na sluzby spojené s ndjmem bytu. V komentari k
ustanoveni tohoto paragrafu autori priznavaji, ze doba bude muset byt, na rozdil od dnesniho
jasného vyjadreni v zakoné[7], stanovena az vykladem praxe (priklanéji se ke lhuté jeden az tri
meésice).

Néajemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy ndjem konc¢i. Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel
kli¢e a jinak mu nic nebrani v pristupu do bytu a v jeho uzivéni. Opusti-li najemce byt takovym
zplusobem, Ze najem lze bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skon¢eny, ma se byt za odevzdany
ihned.[8] Najemce je povinen odevzdat byt ve stavu, v jakém jej prevzal, nehledé na bézné
opotrebeni pri bézném uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel. Ndjemce odstrani
v byté zmény, které provedl se souhlasem pronajimatele, pokud si strany ujednaly, ze pri skonc¢eni
najmu najemce uvede byt do ptivodniho stavu. Najemce déle odstrani v byté zmény, které provedl
bez souhlasu pronajimatele, ledaze pronajimatel najemci sdéli, Ze odstranéni zmén nezada.

Tato pravni Uprava jevi se jako Upravou dostate¢nou, u niz pronajimatelé nebudou muset mit pocit,
Ze jsou trestani za vykon svych prav. Najemni vztah do budoucna by se tedy mél jevit jako
rovnocenny zavazkovy pravni vztah, u néhoz budou mit obé strany podobny dil prav a povinnosti.
Diky nastaveni systému vymény dopist, tak jak je uvedeno vySe, mohou ¢asto vzniknout pripady, kdy
si pronajimatel ¢asové moc neprilepsi a faktické vyklizeni bytu a jeho odevzdani pronajimateli muze
nastat az po mnohych mésicich, nez soud definitivné rozhodne ve véci. Na druhou stranu dostanou
pronajimatelé do rukou velky nastroj v podobé vypovédi z ndjmu bytu bez vypovédni lhity, nebot
takto mohou najemce ,vyStvat” z bytu témeér okamzité. Tento se zrejmé bude moci domdahat svych
prav i soudni cestou, avSak bude nucen se z bytu vystéhovat. Pripadné zpétné nastéhovani by nastalo
az po uspésném rozhodnuti o neplatnosti vypovédi. Ale kdo se bude stéhovat zpét k pronajimateli, se
kterym se donedéavna soudil? Zalezi na pohledu obou ztic¢astnénych stran, jak vidi do budoucna
ochranu svych prav a opravnénych zajmi, stejné tak dodrzovéani povinnosti druhé smluvni strany, a
to predevsim v oblasti najmu bytu, ktery je tolik chranén.

Jiri Kapoun

[1] http://portal.justice.cz/ms/ms.aspx?j=33&0=23&k=381
[2] Nelekejte se téch vysokych ¢isel paragraft, tyto jsou sice situovany az v zadni ¢asti Navrhu OZ,
ovSem zdaleka nejsou posledni.



http://portal.justice.cz/ms/ms.aspx?j=33&o=23&k=381

[3] Srov. ¢lanek ,Nova pravni Gprava najmu bytu v obcanském zdkoniku” uverejnéném dne 4. kvétna
2006 na www.epravo.cz, autor: Jiri Kapoun

[4] §§ 1890 a 1891 Navrhu OZ

[5] Rozum. predci, potomci (déti, vnuci, pravnuci, rodice, prarodice ...), sourozenci.

[6] Podle autoru Navrhu OZ staci, pokud ndjemce odesle pisemné vyhotoveni namitek posledni den
lhuty a posléze bude pronajimateli doruceno. Ustanoveni bylo takto koncipovéano, aby jednomési¢ni
lhuta nebyla neodivodnéné zkracovana v neprospéch néjemce (najemce by byl po delsi dobu v
nejistoté, zda lhatu dodrzel). Jedna se o lhutu v hmotnépravnim predpisu, avSak s procesnépravnimi
znaky.

[7] Soucasné ustanoveni § 711 odst. 2, pism. b) ob¢anského zédkoniku stanovi neplaceni ndjemného a
uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mési¢niho najemného
a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

[8] Jak se Casto stava - pronajimatel navstivi sviij byt a v ném je pouze sporék a vana, jinak byt
vypada jak po najezdu kocovnych kmenu. Tehdy zakon stanovi domnénku, Ze byt je odevzdany zpét
do rukou pronajimatele.
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