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

Vypoved z najmu bytu pro neuzivani bytu i
podle soucasného obcanského zakoniku?

Skutecnost, ze najemce byt bez vaznych divoda neuziva nebo vyuziva jen obcas, byla vyslovnym
diuvodem k vypovédi z ndjmu bytu dle zruseného obcanského zékoniku. Jak je tomu nyni? Lze
neuzivani bytu pouzit jako u¢inny vypovédni divod z najmu bytu?

Néajemkyné bytu dostala dopisem ze dne 15. 7. 2019 vypovéd z ndjmu bytu s tim, Ze pojmovym
znakem ndjmu bytu je uspokojovani bytovych potreb najemce, avSak ona se trvale zdrzuje jinde a byt
jiz nékolik let vibec neuziva, nikdy ho uz uzivat nebude, a takova trvald absence uzivani bytu
najemcem (existence trvalé prekazky v uzivani bytu) je proto ,jinym obdobné zavaznym divodem”
pro ukonceni najmu vypovédi podle ust. § 2288 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku (,0. z.”). Soucasné byla najemkyné poucena o vypovédni dobé a o pravu navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem.

Vypoved byla dorucena opatrovnici ndjemkyné, jelikoz najemkyné je osobou omezenou ve
svépravnosti-neni schopna samostatného pravniho jednéni ani obstaravat si své zalezitosti,
rozhodovat o vlastni 1éCbé aj. Opatrovnici ndjemkyné je dcera, ktera ji-jak zjistil soud-radné
zastupuje a spolupracuje se zarizenim, v némz byla umisténa od zari 2013, pravidelné ji tam
navstévovala a v inoru 2020 ji z néj odvezla zpét domu bytu. Najemkyné uzivéa byt od r. 1976.
Nejprve tomu tak bylo s manzelem a détmi. Najem na ni presel po smrti manzela (v roce 1980).

Zména spolecenskych poméru se projevila v pravni upraveé

Na rozdil od soudu prvniho stupné mél odvolaci soud za to, ze vypovéd z ndjmu bytu je neopravnéna,
nebot neuzivani bytu neni porusenim povinnosti najemce ve smyslu ust. § 2288 odst. 1 pism. a) nebo
d) o. z.: Podle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) resp. pism. b) 0. z. pronajimatel miize vypovédét ndjem na
dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni vypovedni dobé: a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost
vyplyvajici z ndjmu, d) je-li tu jiny obdobné zdvazny diivod pro vypovézeni ndjmu.

Néajemce ma pravo, nikoliv povinnost byt uzivat, zhodnotil aktualni pravni ipravu odvolaci soud.
Obc¢ansky zakonik jiz neuzivani bytu ani jako vypovédni divod neuvadi. Tento vypovédni duvod
upraveny v predchozi pravni uprave (tj. do 31. 12. 2013) odpovidal jinému spole¢enskému kontextu,
kdy uzivaci pravo k bytu, kterych byl nedostatek, bylo na pridél a nedostatek bytu pretrvaval i po
pozdéjsi transformaci prava uzivani na najem provedené bez nalezitého cenového narovnani.

Nejde o vyslovny vypovédni divod upraveny ob¢anskym zakonikem

Zalovany pronajimatel si podal proti rozhodnuti odvolaciho soudu dovolani. Nejvy$si soud CR v
rozsudku sp. zn. 26 Cdo 761/2021, ze dne 9. 6. 2021, zhodnotil, Ze je zrejmé, Ze okolnost, ze ndjemce
byt bez vaznych diivodu neuziva (¢i ho uziva jen obcas), neni vyslovné jako divod pro vypovéd z
najmu takového bytu upravena. Naproti tomu podle upravy ve starém obCanském zakoniku [ust. §
711 odst. 2 pism. d) ob¢. zdk.] se jednalo o jeden z duvodu, pro ktery mohl pronajimatel najem
vypovedét. Povinnost uzivat byt radné v souladu s najemni smlouvou vyplyvajici z ust. § 2255 odst. 1
0. z. ve svétle souhrnu vSech prav a povinnosti upravenych v obCanském zakoniku, nelze vykladat
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jako povinnost nadjemce uspokojovat svou bytovou potrebu jen v tomto byté, tedy uzivat jej ,osobné”.
SkutecCnost, ze ndjemce byt neuziva, neni sama o sobé porusenim jeho povinnosti, a proto
neuzivanim bytu nemuze byt naplnén vypovédni divod podle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) a ust. §
2291 o. z.

Rozhoduje, zda si najemce plni své povinnosti

Dale se Nejvyssi soud zabyval tim, zda neuzivani bytu ndjemcem muze byt povazovano za ,jiny
obdobné zavazny duvod” pro vypovézeni najmu podle ust. § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. Nejvyssi soud
ve svych rozhodnutich (napr. rozsudky ze dne 17. 7. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1802/2012, ze dne 20. 10.
2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015) upozornil, ze zakotveni vypovédniho divodu neuzivani (¢i jen
obc¢asného uzivani) bytu bez vaznych davodu (stejné jako vypovédni divod ,dvou bytu“) ve starém
ob¢anském zakoniku vychazelo ze spolecenskych poméru, jez se vyznamné liSily od téch soucasnych;
jednalo se o jeden z prostredku realizace statni bytové politiky prfi neexistujicim trhu s byty, tento
vypovédni duvod slouzil k regulaci trhu s byty a zamezeni zneuzivani vyhod regulovaného
najemného. S koncem regulace ndjemného a obnovenim trhu s byty se spolecenské poméry zménily
a okolnost, Ze ndjemce byt neuziva (¢i ma dva byty), jiz nemusi byt v rozporu se spravedlivym
usporadanim pomért mezi pronajimatelem a ndjemcem. Neuziva-li ndjemce byt (mé dva byty) v
misté s fungujicim trhem s byty a plati v ném neregulované najemné, neni rozumny diivod omezovat
jeho smluvni svobodu. A rozsahem (ne)uzivani bytu ndjemcem, ktery si jinak plni své povinnosti, neni
ve svych pravech zpravidla nijak omezen ani pronajimatel. Zajem pronajimatele na radném uzivani
bytu lze v soucasnych spole¢enskych pomérech vykladat jen jako zdjem na dodrzovani vSech
povinnosti ndjemce [jejichZ neplnéni muze vést k vypovédi podle ust. § 2288 odst. 1 pism. a), ust. §
2291 o. z.] a jeho rozhodovéni o tom, kdo bude byt uzivat, se predné promita do rozhodovani o tom, s
kym uzavre smlouvu o najmu bytu.

Zvlastni pripady uplatnéni vypovédniho divodu neuzivani bytu v pomérech o. z.

V pomérech pravni Gapravy acinné od 1. 1. 2014 neni neuzivani bytu samo o sobhé
vypovédnim déivodem z najmu bytu, vyloZil proto Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo
761/2021, ze dne 9. 6. 2021, nicméné dodal: Jen v mimoradnych pripadech, kdy by predmeétem
najmu byl napr. socialni ¢i jiny obdobny byt pronajimany za nestandardné zvyhodnénych
podminek urcenych jen pro urcité skupiny obyvatel a pronajimatel by nebyl schopen
uspokojit vSechny zajemce spliujici podminky pro najem takovéhoto bytu a soucasné by
najemce byt neuzival, mohlo by byt neuzivani bytu ve spojeni s témito mimoradnymi
okolnostmi duvodem pro vypovézeni najmu podle ust. § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. (O
takovou vyjimecnou situaci vsak v dané véci neslo.)

Terezie Nyvltova Vojackova
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Dalsi clanky:

» Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026
ak zahdiit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk

aerolinky ze tretich zemi
o Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
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e Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové Gijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR
* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
» Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady skody
e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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