15. 5. 2006

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

Vypoved bez privoleni soudu dle
novelizovaneho ustanoveni § 711 obcanského
zakoniku

Dne 31. 3. 2006 nabyl ucinnosti zakon 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a
0 zméné zékona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist. Tento zékon mimo
jiné novelizuje ustanoveni ob¢anského zakoniku o ndjmu bytu. Jednou z rady zmén, které s sebou
prinasi, je i zména souvisejici se zanikem najemniho vztahu pisemnou vypovédi.

I nadéle sice plati, Ze pronajimatel muze vypovédét najem pouze z divodi uvedenych v zékoné.
Zasadni zménou s praktickym dopadem na radu najemnich vztahu je ale novelizace ustanoveni § 711
obcanského zakoniku. Hlavni vyznam této novelizace spociva v tom, ze v zakonem stanovenych
pripadech (viz nasledujici odstavec) neni nadéle vazano pravo pronajimatele vypovédét ndjem bytu
na privoleni soudu.

Za podminek dle novelizovaného ustanoveni § 711 odst. 2 obcanského zdkoniku se tak nové otevira
pronajimateli potencionalné snazsi cesta napr. k tomu, aby se domohl vyklizeni bytu najemcem, ktery
opakovaneé porusuje zékladni povinnosti plynouci z nadjemniho vztahu.

Dle novelizovaného ustanoveni § 711 odst. 2 ob¢anského zakoniku miize pronajimatel vypovédét
najem bytu bez privoleni soudu pouze v téchto pripadech:

- jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v
dome;

- jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, ze nezaplatil
ndjemné a thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mési¢niho
najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil penézni prostredky na
uctu (,kauci“) podle nové doplnéného ustanoveni § 686a odst. 3;

- mé-li ndjemce dva nebo vice bytt, vyjma pripadi, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt;

- neuziva-li ndjemce byt bez vaznych diivodi nebo byt bez vaznych duvodu uziva jen obcas;

- jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni a ndjemce neni zdravotné
postiZzena osoba.

V ostatnich pripadech, jejichZ vycet je obsazen v nové doplnéném ustanoveni § 711a ob¢anského
zakoniku, bude k vypovédi najmu bytu ze strany pronajimatele i nadale treba privoleni soudu. Nutno
ovSem podotknout, Ze se jedna prevazné o ty vypovédni divody, jejichz aplikace v praxi neni prilis
obvykla.

Za jeden z nejcastéji se v bézném zivoté vyskytujicich vypovédnich divodu je naopak nutné oznacit
vypovéd z ndjmu bytu pro dlouhodobé neplaceni ndjemného ze strany najemce. Jak je ziejmé z
predchoziho vykladu, spada nové pod kategorii vypovédi, k nimz neni nadale treba privoleni soudu. V
pripadé tohoto vypovédniho duvodu navic zdkonodarce pozménil jeho znéni tak, aby bylo v souladu
ustédlenou judikatorni praxi. Zatimco drive hovoril ob¢ansky zakonik o prodleni ndjemce s platbou
najemného nebo thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri mésice, po novele
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se jedna o prodleni s platbou najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho najemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

s placenim ndjemného a thrad spojenych uzivanim bytu musi pro ucely tohoto vypovédniho duvodu
trvat po obdobi tri nésledujicich kalendarnich mésic.

Vratme se ale zpét k podminkam vypovédi z ndjmu bytu bez privoleni soudu. Je-li dan néktery z
vypovédnich davoda dle novelizovaného ustanoveni § 711 odst. 2 obCanského zékoniku, je i nadale
treba dorucit ndjemci pisemnou vypoved.

V pisemné vypovédi podané pronajimatelem musi byt uveden vypovédni duvod, vypovédni lhuta a
pouceni ndjemce o moznosti podat do Sedesati dnti Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu
(viz nize). Pokud najemci podle ob¢anského zédkoniku prislusi bytova nahrada, musi vypoved
obsahovat i zavazek pronajimatele zajistit ndjemci odpovidajici bytovou ndhradu. Ma-li ndjemce
pravo na nahradni byt nebo na nahradni ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15 dna po zajisténi
odpovidajiciho ndhradniho bytu nebo ndhradniho ubytovéani.

Podobné jako podle drivéjsi pravy i nyni plati, Ze vypovédni lhlita nesmi byt krat$i nez tii mésice a
musi skoncit ke konci kalendarniho mésice. Vypovédni lhuta za¢ne bézet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd dorucena najemci.

Na ochranu prav najemce pred neduvodnou vypovédi ze strany pronajimatele bez privoleni soudu
davéa ustanoveni § 711 odst. 5 obCanského zakoniku najemci pravo v byté i po uplynuti vypovédni
lhuty zustat a nevyklizovat jej. Toto pravo ma vSak najemce pouze za predpokladu, pokud podé ve
lhtuté 60 dni ode dne doruceni vypovédi k soudu zalobu na urc¢eni neplatnosti vypovédi a rizeni neni
ukonc¢eno pravomocnym rozhodnutim soudu. To znamenad, ze poda-li ndjemce do 60 dna od doruceni
vypovédi k soudu danou zalobu, muze v byté zustat az do okamziku, nez o ni soud pravomocné
rozhodne (i kdyz o ni soud rozhodne az po uplynuti vypovédni lhtty a prislusné 60 denni lhity pro
podani zaloby). O pravu podat k soudu zalobu o ur¢eni neplatnosti vypovédi musi navic pronajimatel
najemce v textu vypovedi poucit. Pokud by vypovéd pouceni o tomto pravu neobsahovala, je neplatna
a nema zadné pravni ucinky.

V pripadé, Ze ndjemce i pres pouceni nepodé k soudu do 60 dnt zalobu o urc¢eni neplatnosti
vypovédi, popr. neméa v tomto rizeni ispéch, je povinen byt vyklidit. Pokud jej vyklidit odmitne, musi
se pronajimatel jeho vyklizeni domdhat u soudu novou zalobou. Platnéa vypovéd z ndjmu bytu jako
jednostranny pravni tkon totiz neni tzv. exeku¢nim titulem, na zékladé néhoz by soud mohl naridit
vyklizeni najemce z bytu.

V rizeni o vyklizeni ndjemce z bytu se soud dle mého ndzoru nemuze zabyvat namitkami ndjemce
zpochybnujicimi davodnost vypovédi; tyto ndmitky totiz ndjemce mohl a mél vznést v fizeni o urceni
neplatnosti vypovédi. Pokud tak neucinil, jeho pravo domdahat se neplatnosti vypovédi zaniklo
(prekludovalo) uplynutim 60 denni lhity, k ¢emuz musi soud prihlédnout z uredni povinnosti.

Na druhou stranu je vSak soud v rizeni o vyklizeni ndjemce z bytu povinen zkoumat to, zda neni
neplatna samotna vypovéd (napr. pravé z divodu, Ze neobsahuje pouceni ndjemce o moznosti
domadhat se jeji neplatnosti ve Ihuté 60 dna od doruceni zalobou u soudu). Shleda-li soud vypovéd
neplatnou, musi Zalobu o vyklizeni ndjemce z bytu pro jeji predcasnost zamitnout.

Zavérem je vhodné podotknout, Ze se vyse uvedeny vyklad vztahuje pouze na vypovédi ndjmu bytu
podané po nabyti ti¢innosti zédkona 107/2006 Sbh. (tj. poc¢inaje dnem 31. 3. 2006 a pozdéji). Vypovédi
podané pred timto datem se budou ridit tehdy platnym ob¢anskym zékonikem.
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