21.11.2014

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

Skonceni najmu vypovedi podle NOZ

Prijetim nového obcanského zdkoniku, jak jiz mnohokrat bylo a nepochybné jesté bude receno, bylo
dot¢eno mnoho pravnich vztahu, které se dotykaji kazdodenniho Zivota. Jednou z oblasti, ktera také
doznala mnoha zmén, je ndjem a moznosti jeho ukonceni. V tomto ¢lanku se budu zabyvat vyhradné
najmem uzavrenym podle obecnych ustanoveni o najmu, tj. ndjmem uzavrenym podle ustanoveni §
2201 a nésl. zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢anského zékoniku (dale také jen ,NOZ“), a to z toho divodu,
Ze najmy uzavirané podle zvlastnich ustanoveni o ndjmu, tj. podle ustanoveni § 2235 - 2331 NOZ,
maji natolik specifickou povahu, ze presahuji rozsah tohoto ¢lanku.
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Cilem tohoto ¢lanku je sumarizovat pripady, kdy lze ze zdkona ukoncit najemni vztah vypovédi, nebot
uprava téchto otazek v NOZ je dle mého minéni stale pomérné nesystematicka. Souc¢asné takeé
priblizim nékteré zmény, diky kterym doslo k posileni prav pronajimatele oproti ipraveé obsazené v
zakoneé ¢. 40/1964 Sb., obcanském zdkoniku (ddle také jen ,0Z").

Forma a oduvodnéni vypovédi

Uvodem bych chtéla zminit zdkonné poZadavky na formu a odiivodnéni vypovédi, protoze i tyto
doznaly prijetim NOZ velkych zmén, a zaroven s tématem vypovédi ndjmu neodmyslitelné souvisi.

Forma vypovédi najmu, stejné jako forma najemni smlouvy, neni NOZ predepséana. To znamena, ze
zévisi vyhradné na vuli strany vypovidajici najem, zda vypovi ndjem pisemné ¢i Gstné. Strany maji
tuto volbu i v pripadé, kdy byla ndjemni smlouva uzavrena v pisemné formé, vzdy vsak za
predpokladu, ze nebyla mezi stranami uzavrena dohoda o formé vypovédi.

Nutnost odavodnéni vypovédi bude zaviset predevsim na tom, zda je ndjem vypovidan pro néktery
ze zakonem (pripadné stranami) stanovenych divodd nebo zda ho I1ze vypovédét i bez duvodu. Je-li
najem vypovidan pro néktery ze zakonem C¢i stranami stanovenych davodd, zpravidla tedy proto, ze
pro stranu vypovidajici ndjem nastala néjaka negativni skute¢nost, méla by byt vypovéd oduvodnéna.
Z&kon sice takovou povinnost vyslovné nestanovi, ale komentéarova literatura se shoduje na tom, ze
by takova vypovéd méla byt odavodnéna, nebot absence odiivodnéni muze zapricinit neplatnost[1],
pripadné nicotnost[2] vypovédi; ndjem pak muze byt vypovézen zpravidla bez vypovédni doby.
Naopak bez uvedeni duvodu lze vypovédét ndjem uzavieny na dobu neurcitou; takova vypovéd pak
zcela logicky nemusi byt oduvodnéna, ackoliv nic strané vypovidajici najem nebrani, aby dtvod svého
rozhodnuti ukoncit najem uvedla.

Vypovéd najmu na dobu neurcitou bez uvedeni duvodu

Ukonceni ndjmu uzavieného na dobu neurcitou vypovédi je pravdépodobné nejcastéj$im zpusobem
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jeho jednostranného ukonceni. NOZ dava v ustanoveni § 2231 stranam moznost ukoncit takto
sjednany najem s vypoveédni dobou v délce jednoho mésice, je-li predmétem najmu véc movitd, nebo
tri mésicu, je-li predmétem ndjmu véc nemovitd, a to i bez uvedeni divodu. Toto ustanoveni je ale
dispozitivni, a proto si strany mohou vypovédni dobu zkratit ¢i prodlouzit, pripadné sjednat pravo
vypovédét najem bez vypovédni doby. Stejné tak 1ze smluvné omezit moznost vypovédét ndjem jen na
urcité sjednané duvody.[3]

Vypovédni duvody podle NOZ

Néajem sjednany na dobu urcitou nelze, na rozdil od ndjmu sjednaného na dobu neurcitou,
vypovédét z jakéhokoliv divodu nebo bez udéani divodu (pokud si strany tuto moznost vyslovné
nesjednaji). I pro tento typ ndjemniho vztahu jsou ale v NOZ stanoveny divody, pro které 1ze ndjem
vypovédét, i kdyz nejsou vyslovné ujednany. Pro tytéz divody lze vypovédét také najem sjednany na
dobu neurcitou, vzdy vSak za predpokladu, Ze strany smluvnim ujednanim néktery z téchto davoda
nevyloucily ¢i nemodifikovaly. Zdkonnymi vypovédnimi divody jsou:

e a) predmét najmu ma odstranitelnou vadu, ktera zasadnim zptisobem ztéZuje ¢i znemoznuje
uzivani, k jejimuz odstranéni je povinen pronajimatel a zéroven najemce splnil svou povinnost
radné a v¢as pronajimateli existenci vady oznamit,

* b) na predmétu ngjmu je v pribéhu najemniho vztahu nutné provést opravu a neni mozné jej v
prubéhu opravy uzivat,

e c) pronajimatel neposkytl ndjemci dostatecnou ochranu v pripadé, kdy jind osoba uplatnila k
predmeétu nadjmu vlastnické ¢i jiné pravo nebo zadala jeho vydani Ci vyklizeni,

¢ d) najemce provedl zménu predmétu najmu bez souhlasu pronajimatele a neuvedl na
jeho zadost predmét najmu do puvodniho stavu,

* ¢) doslo k prodeji predmétu najmu a kupujici nemél davod pochybovat, Zze predmét
najmu neni pronajat; pravo vypovédét najem ma v tomto pripadé jen vlastnik
predmeétu najmu,

o f) predmét ndjmu zanikl zcela nebo zcasti,

¢ g) predmét najmu se stal po vzniku ndjemniho vztahu nepouzitelny k ucelu ujednanému, prip.
obvyklému,

 h) najemce opotrebovava predmét najmu nad miru primérenou pomérum nebo jej
uziva tak, ze hrozi jeho zniceni, a pronajimatel jej vyzval, aby predmét najmu uzival
radné, poskytl mu primérenou lhutu k napravé a upozornil jej na nasledky
neuposlechnuti vyzvy,

¢ i) najemce neuhradil najemné ani do data splatnosti dalSiho najemného a
pronajimatel jej k uhradé vyzval, poskytl mu k ihradé primérenou lhutu a upozornil
jej na nasledky neuhrazeni najemného,

* j) néktera ze stran porusuje své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem a pusobi tim
znacnou Gjmu druhé strané.

V upravé vypovédnich divodl uvedenych pod pismeny d), e), h), i) a j) spatfuji posileni prav
pronajimatele pri vypovédi ndjmu oproti predchozi tpravé v OZ.

Ad d) Ustanoveni § 2220 NOZ nepochybné posililo postaveni pronajimatele, i kdyz zékladni myslenka
pravni upravy tykajici se zmén na pronajaté véci zustala stejna. NOZ nové stanovi, ze souhlas
pronajimatele s provadénim zmén na predmétu najmu musi byt predchozi, zatimco drivéjsi uprava
pocitala i se souhlasem naslednym. Nic vSak stranam nebrani v tom, aby po provedeni zmén bez
souhlasu pronajimatele uzavrely dohodu, ktera by tento nedostatek zhojila. Nové je vyZadovana
pisemna forma souhlasu v pripadé, kdy je ndjemni smlouva uzaviena v pisemné formé. Toto pravidlo
je dle diivodové zpravy k obcanskému zakoniku kogentni, souhlas tedy nemuze byt dan Ustné, a to
ani v pripadé, ze si strany tuto moznost sjednaji. Na tuto zménu by méli pamatovat predevsim



najemci. Nové je zakotveno také pravo pronajimatele vyzadovat uvedeni predmétu ndjmu do
puvodniho stavu jiz pred skonCenim najemniho vztahu, a to na zadost pronajimatele. Nejvyrazné;jsi
posileni prav pronajimatele v tomto ustanoveni spatruji v zakotveni prava pronajimatele ndjem
vypovédét, neuvede-li ndjemce predmét najmu na zadost pronajimatele do puvodniho stavu. Drive
mél pronajimatel moznost od najemni smlouvy odstoupit pouze v pripadé, ze v dusledku provedenych
zmeén hrozila pronajimateli zna¢na Skoda.

Ad e) V souvislosti s prevodem vlastnického prava k predmétu ndjmu doslo k posileni prav
pronajimatele jen v pripadé, kdy je predmétem najmu nemovitost. Dle drivéjsi upravy mohl v pripadé
zmeény vlastnictvi nemovité véci vypovédét ndjem jen ndjemce. Nyni ma tuto moznost i novy vlastnik,
tedy pronajimatel, ale jen v pripadé, kdy nemél rozumny divod pochybovat, ze véc, kterou kupuje,
neni pronajata; toto pravidlo je shodné jak pro prevod vlastnického prava k vécem movitym, tak
nemovitym. V souvislosti s prevodem vlastnického prava k movité véci se pravo nového
pronajimatele vypovédét najem naopak oslabilo, nebot drive mohl nabyvatel vypovédét smlouvu bez
dalSiho, zatimco nyni pouze za predpokladu splnéni vySe uvedené podminky. Zde povazuji za vhodné
také pripomenout nové pravidlo zakotvené v ustanoveni § 2221 NOZ, podle kterého na nového
vlastnika prechdzeji jen zakonem stanovené povinnosti, nikoliv odchylna smluvni ujednani, pokud s
nimi novy vlastnik nebyl obeznamen.

Ad h) Ustanoveni § 2228 obcanského zakoniku v zdsadé vychdazi z ustanoveni § 679 OZ, ackoliv se
zadkladni podminky aplikace tohoto ustanoveni mirné zménily, predevsim vSak formulacné. Podminka
pisemné vyzvy pronajimatele k upusténi od zavadného zpusobu uzivani zustala. Nové ma
pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypoveédni doby i bez predchozi vyzvy, opotrebovava-li
najemce predmet ndjmu nad miru primérenou okolnostem nebo hrozi-li jeho zniceni a zaroven hrozi-
li naléhavé vazné nebezpeci z prodleni.

Ad i) Ve prospéch pronajimatele se zjednodusila také Uprava vypovédi pro neplaceni nadjemného.
Drive byl pronajimatel opravnén najem vypoveédét, nezaplatil-li ndjemce najemné ani do splatnosti
dal$iho najemného, nejméné vsak do 3 mésicli. Nyni odpadla podminka vypovédi nejdrive po 3
mésicich a pronajimatel ma pravo najem vypovédét, nezaplatil-li ndjemce najemné do splatnosti
dalsiho najemného, vzdy vSak az po zaslani vyzvy k napravé a uplynuti primérené lhaty k naprave.
Pronajimatelim tak 1ze jen doporucit, aby stanovili splatnost nadjemného ve lhatéch spiSe kratsich,
aby mohli na nezaplaceni ndjemného zareagovat co nejdrive. Z moznosti takto vypovédét najem byly
drive vylou¢eny najmy bytu a nebytovych prostor, nyni také tato podminka odpadla, stéle je ale
nutné nejprve zkoumat, zda byl ndjem uzavren podle obecnych ustanoveni o ndjmu nebo podle
zvlastnich ustanoveni.

Ad j) Toto ,souhrnné” ustanoveni taktéz povazuji za posileni prav pronajimatele (stejné jako
ustanoveni o ndjmu bytu. Myslim si, ze vyuziti tohoto ustanoveni nebude v praxi prilis ¢asté, resp.
jeho vyuziti bude soudy shledavano platnym jen zridka, nebot specialni zakonné duvody vypovédi
najmu pokryji vétsinu situaci, které lze oznacit za poruseni povinnosti zvlast zavaznym zptisobem.
Zavedeni tohoto ,souhrnného” vypovédniho divodu nicméné povazuji za prinosné, nebot zadny,
zvlasté soukromopravni, prepis nemuze byt natolik dokonaly, aby postihl vSechny situace, které v
rozmanitych pravnich vztazich mohou nastat. Vzhledem k neurcitosti tohoto ustanoveni je ale
vhodné, aby si strany ve specifickych pripadech smluvné upravily alespon néktera poruseni
povinnosti, ktera povazuji zvlast zavazna.

Zaver

Zavérem bych chtéla pripomenout, Ze Gprava obecného najmu v NOZ je v zasadé dispozitivni, zalezi
proto predevsim na vuli stran, jakym zpusobem si své vzdjemna prava a povinnosti, véetné prav a



povinnosti souvisejicich s ukonCenim najemniho vztahu, upravi. Informace obsazené v tomto clanku
proto nejsou pouzitelné v plném rozsahu ve vSech najemnich vztazich uzavienych podle téchto
ustanoveni.

Mgr. Sylvie MensSikova,
advokatni koncipientka
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Dalsi clanky:

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

» Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nej
zakoniku

o ZajiStovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

 Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodc¢i dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

e PreruSeni vkladového rizeni z duvodu podéni navrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad
aplika¢ni praxe katastralnich radu se zakonem

* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti regulace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i

$Siho soudu na § 2613 obCanského
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praxi poskytovatelll spotrebitelskych tvéra

» Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni regulace
» JIATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vyhody?
e Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice
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