23.11. 2017

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

Uskali vypovédi najmu pronajimatelem bez
vypovédni doby

Novy obc¢ansky zakonik (zakon 89/2012 Sb.) rozliSuje vicero moznosti skon¢eni najmu bytu ¢i domu.
Vypovédni duvody, na jejichz zékladé muze najem vypovédét pronajimatel, jsou znacné omezeny, a to
v zasadé na situace upravené v ust. § 2288 (vypovéd najmu s trimésicni vypoveédni dobou) a ust. §
2291 (vypovéd najmu bez vypovédni doby). Dne 18.01.2017 vydal Nejvyssi soud pod spisovou
znackou 26 Cdo 4249/2016 rozhodnuti, ve kterém rozliSil mezi obéma moznostmi skonc¢eni najmu, a
to s ohledem na konkrétni pripad poruseni povinnosti ndjemcem.
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Ucelem tohoto prispévku je objasnit, v jakych pripadech je, porusuje-li ndjemce své
povinnosti, vhodné vyuzit vypovédi s vypovédni dobou, a kdy bude naopak lepsi vyuzit
moznosti ukoncit najem ihned.

Novy obc¢ansky zakonik (zakon 89/2012 Sb.) rozliSuje vicero moznosti skon¢eni nadjmu bytu ¢i domu.
Vypovédni duvody, na jejichz zékladé muze najem vypovédét pronajimatel, jsou znacné omezeny, a to
v zasadé na situace upravené v ust. § 2288 (vypovéd ndjmu s trimésicni vypovédni dobou) a ust. §
2291 (vypovéd najmu bez vypovédni doby). Dne 18.01.2017 vydal Nejvyssi soud pod spisovou
znackou 26 Cdo 4249/2016 rozhodnuti, ve kterém rozliSil mezi obéma moznostmi skonceni najmu, a
to s ohledem na konkrétni ptipad poru$eni povinnosti ndjemcem. Ucelem tohoto prispévku je
objasnit, v jakych pripadech je, porusuje-li ndjemce své povinnosti, vhodné vyuzit vypovédi s
vypovédni dobou, a kdy bude naopak lepsi vyuzit moznosti ukoncit ndjem ihned.

Predné je treba uvést, ze moznosti vypovédi najmu pronajimatelem nejsou zameéreny toliko na
porusovani povinnosti ze strany najemce, nybrz i na dal$i zdkonné dtvody (napr. potreba bytu pro
osobu pribuznou s pronajimatelem). Pro ucely tohoto ¢lanku se vSak pravé na porusovani povinnosti
najemcem zamérime. Ve vySe oznaCeném rozhodnuti se Nejvyssi soud zabyval situaci, kdy doslo k
umyslnému poskozeni vodomeéru, z néhoz najemce ziskal vyrazny neopravnény majetkovy prospéch
(vodomér odecital podstatné méné vody, nez byla redlna spotreba). Poté, co se o tomto pocinu
pronajimatel dozvédél, vyzval ndjemce k ndhradé skody a prakticky soucasné mu dorucil vypoved z
najmu bytu bez vypovédni doby, a to pro zvlast zavazné poruseni povinnosti, které v jeho jednani
spatroval. Najemce se proti vypovédi za vyuziti zdkonnych prostredki branil, a spor proto skonc¢il az
u Nejvyssiho soudu.

Jak jiz bylo uvedeno, porusovani povinnosti najemcem je duvodem k vypovédi najmu ze strany
pronajimatele, a to v pripadé, Ze toto poruseni lze klasifikovat alespon jako , hrubé“. V takové
situaci lze pristoupit k vypovédi najmu s trimési¢ni vypovédni dobou. Porusuje-li vSak najemce své
povinnosti s vys$si intenzitou, a to ,,zvlast zavaznym zpusobem*“, muze pronajimatel prikrocit k
vypovédi ndjmu bez vypovédni doby, avsak pouze za predpokladu, Ze ndjemce predem vyzve, aby se
svého protipravniho jednani zdrzel a odstranil zptisobené nasledky (k tomu mu musi poskytnout
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dostatec¢nou lhitu, jejiz délku sice zakon vyslovné nedefinuje, nicméné lze doporucit alespon 14 dni).
V opac¢ném pripadé se k vypovédi pronajimatele ze zakona neprihlizi. Pro Gplnost uvadime, ze v
pripadé vypoveédi s trimésicni vypovédni dobou takovou vyzvu pronajimatel zasilat nemusi. V situaci
posuzované NejvysSim soudem pronajimatel vyuzil moznosti vypovédi bez vypovédni doby, ponévadz
mél za to, Ze manipulace s vodomérem dosahuje intenzity ,zvlast zavazného” poruseni povinnosti
najemce. Vyzvu k odstranéni protipravniho stavu pronajimatel nezasilal, nebot najemce ani nemél,
jakym zpusobem své pochybeni napravit (nebyl opravnén vodomér vyménit). Nejvyssi soud vsak, k
nelibosti pronajimatele, nasledné rozhodl, ze k takto dané vypovédi se neprihlizi, a to prave
pro absenci predchozi vyzvy k odstranéni protipravniho stavu. Nejvyssi soud zaroven
pripomnél, ze stéZejnim tcelem vypovedi bez vypovédni doby je zamezit dalSim Skodam ¢i vzniku
jinych zavaznych obtizi. Tomu odpovida i pozadavek na predchozi vyzvu k upusténi od zavadného
jednani. Pokud se vSak Skodlivé nasledky jiz nikterak vyrazné nezvysuji, bylo namisté vyuzit vypovédi
s trimésiéni vypovédni dobou, a to i bez predchozi vyzvy k napravé. K okamzitému ukonceni
najmu bez vypovédni doby tedy nepostaci pouhé poruseni povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem, ale mélo by se jednat o trvaly a neunosny stav, ktery najemce neodstrani ani po
predchozi vyzvé pronajimatele, byt by tak ucinit mohl.

Na zakladé shora uvedeného Ize pronajimatelim doporucdit, aby dukladné zvazili zpusob, jakym se
rozhodnou ndjemni smlouvu s problematickym najemcem ukoncit. Pokud najemce zvlast zavaznym
zplusobem porusuje své povinnosti, a i pres vyzvu pronajimatele poskozuje predmét najmu, pripadné
neplati ndgjemné, bude samozrejmé namisté najem ukoncit ihned a bez vypovédni doby. Jestlize si
vSak pronajimatel nebude jisty, zda jednani ndjemce dosahuje ,zvlast zavazné”, nebo jen ,hrubé”
intenzity, mél by zvazit vypoveéd najmu s trimésic¢ni vypovédni dobou. Vyhodou takového postupu
neni jen neexistence povinnosti dorucit najemci predem vyzvu k naprave, nybrz i vyssi mira pravni
jistoty (a uspora nékladl) pro pripad, ze najemce s vypovédi nebude souhlasit. Pravdépodobné neni
pochyb o tom, Ze imyslnou manipulaci s vodomérem na tkor ostatnich ndjemct je mozné oznacit za
zvlast zavazné poruseni povinnosti, avsak jak jsme si ukazali vyse, tato skutecnost k opravnénosti
vypovédi bez vypovédni doby sama o sobé nepostacuje. At tak Ci onak, je dulezité doplnit, ze
opravnénym podéanim vypoveédi problémy s ndjemci mnohdy neskonci. Najemce ma zakonnou
moznost napadnout platnost vypovédi u soudu (kde pak neni mozné predjimat délku rizeni, ktera
zcela zavisi na rychlosti a organizaci prace soudu), pripadné se muze odmitnout vystéhovat. V
takovém pripadé pak pronajimateli nezbude, nez se vi¢i najemci domahat opusténi predmétu najmu
prostrednictvim zaloby na vyklizeni.
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