4.10. 2006

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

Zmeny v rezimu vypovedi z najmu bytu

Dne 31.3.2006 nabyl Gc¢innosti zakon ¢. 107/2006 Sb., ktery novelizoval ustanoveni § 685 az 719
obc¢anského zékoniku a zdsadnim zpusobem upravil institut vypovédi z ndjmu bytu. Podle
prechodnych ustanoveni tohoto zakona se nova pravni uprava vztahuje jen na vypovédi podané po
dni ucinnosti, nikoli na vypovédi podané pred 31.3.2006; je pritom lhostejné, zda Slo o vypovedi
podané samostatné pronajimatelem formou dopisu najemci nebo zda Slo o zaloby, které vypoved
soucasné obsahovaly.

Pro uplnost shrneme zpusoby, kterymi miZe najem bytu skoncit:

- uplynutim doby, byl-li ndjem sjednan na konkrétni dobu, pricemz konec najmu lze stanovit
urcenim konkrétniho dne ¢i stanovenim konkrétni skutecnosti (skoncenim pracovniho pomeéru,
skon¢enim studia apod.);

- dohodou, pokud s tim souhlasi obé strany a dohoda je uzavrena pisemné ;

- vypovédi, o niZ si budeme povidat v tomto pojednani;

- zanikem bytu, tedy zni¢enim véci a nemoznosti dalSiho plnéni, napriklad zricenim domu,
vyhorenim apod.;

- zanikem clenstvi najemce v bytovém druzstvu, jde-li o ndjem bytu stavebniho bytového
druzstva;

- smrti najemce, pokud s nim v byté nezily osoby, na které pravo najmu smrti preslo;

- sménou bytu za jiny byt spolu s prestéhovanim vSech prislusniku domécnosti;

- stane-li se najemce vlastnikem ¢i spoluvlastnikem nemovitosti, v niz se byt nachazi. V
pripadé budouciho zaniku vlastnictvi se ndjemni vztah neobnovi, byt by i byvaly najemce byt uzival
dél, nicméné z jiného pravniho divodu.

Zasadni zménou, kterou vySe zminény zakon do naseho pravniho radu prinesl, je rozliSeni situaci, v
nichZ muze pronajimatel dat najemci vypovéd bez privoleni soudu ¢i za jeho souhlasu; oproti
soucasnému stavu do 31.3.2006 mohl pronajimatel vypovédét ndjemce pouze s privolenim soudu, coz
mélo samoziejmeé vliv nejen na pripadnou platnost vypovédi, ale zejména na délku rizeni a
vypovédni doby.

Podle soucasné pravni upravy lze vypovédét ndjem bytu pouze pisemnou vypoveédi, kterd obsahuje
lhiitu, kdy mé najem skoncit. Tato vypovédni lhuta nesmi byt kratsi nez tri mésice, musi skoncit ke
konci kalendarniho mésice a zaéne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla
vypovéd dorucena druhému tcéastnikovi.

Vypovédni divody

Pronajimatel mize vypovédét ndjem pouze z divoda uvedenych v zakoné. Obcansky zakonik v § 711
a 711a rozliSuje dvé skupiny vypovédnich duvodi. U téch prvnich muze pronajimatel vypovédét
najem bez privoleni soudu, u druhé skupiny lze najem vypovédét, avSak soucasné je zapotrebi podat
k soudu zalobu o privoleni vypovédi, tedy u téchto davodua zustava zachovan zpusob vypovédi a
postup zavedeny predchozi pravni tpravou.

V obou pripadech plati, Ze pisemné vypovéd pronajimatele musi byt doru¢ena najemci; v zajmu
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jistoty pronajimatele lze tedy doporucit pouziti obalky s doruc¢enkou do vlastnich rukou. V pisemné
vypovédi musi pronajimatel uvést divod vypovédi a vypovédni lhiitu. V pripadé vypovédi bez
privoleni soudu musi vypovéd navic obsahovat pouceni ndjemce o moznosti podat do Sedesati dna
zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu, a pokud ndjemci prislusi nahrada, pak i zdvazek
pronajimatele zajistit ndjemci odpovidajici bytovou nadhradu.

M4-li ndjemce pravo na nahradni byt nebo na ndhradni ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15ti dnu
po zajisténi odpovidajiciho nahradniho bytu nebo nahradniho ubytovani. Ndjemce neni povinen byt
vyklidit, pokud poda ve 1hité Sedesati dni ode dne doruceni vypovédi zalobu na urc¢eni neplatnosti
vypoveédi a Tizeni neni ukonc¢eno pravomocnym rozhodnutim soudu.

Jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni, lze vypovédét najem jen po
predchozim souhlasu toho, kdo svym nékladem takovy byt zridil, podilel se na jeho zrizeni, nebo jeho
pravniho nastupce. Pokud byl byt zvlastniho urceni zfizen ze statnich prostredka nebo stat na jeho
zrizeni prispél, 1ze ndjem vypovédét jen na zakladé predchoziho rozhodnuti prislusného turadu.

I. Duvody, za kterych muze pronajimatel vypovédét najem bez privoleni soudu:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v
domé;

b) jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil
najemné a Uhradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku meésic¢niho
najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil penézni prostredky na
uctu podle § 686a odst. 3 obcanského zakoniku;

c¢) ma-li ndjemce dva nebo vice bytt, vyjma pripadil, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt;

d) neuzivé-li ndjemce byt bez vaznych diivodi nebo byt bez vaznych diivodl uziva jen obcas;

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

I1. Duvody, za kterych mize pronajimatel vypovédét najem pouze s privolenim soudu:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodice
nebo sourozence;

b) jestlize ndjemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potrebuje sluzebni byt
pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat;

c) je-li potrebné z diivodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat
nebo vyzaduje-li byt nebo dum opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt nebo dum del$i dobu uzivat;
d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské Cinnosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chce tento byt uzivat.

Pokud by pronajimatel bez vaznych duvodu nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery vypovédél
najem bytu, maze soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit
najemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci naklady a dal$i ndklady spojené s potrebnou tpravou
nahradniho bytu. Soud muZe dale ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vy$i ndjemného
z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho, az za dobu péti let, poCinaje mésicem, v némz se najemce
prestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle vsak do doby, kdy ndjemce ukoncil ndjem nahradniho bytu.
Pravo najemce na uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let nepromlc¢i. Jiné naroky najemce
tim nejsou dotc¢eny. Dale soud muze na navrh toho, kdo poskytl bytovou nahradu, ulozit
pronajimateli, aby mu uhradil pfimérenou ndhradu. Néjemce je povinen vyklidit byt do 15ti dnt po
zajisténi odpovidajiciho ndhradniho bytu nebo ndhradniho ubytovani.



Zaloba na privoleni soudu k vypovédi z najmu bytu

Mistné prislusnym soudem je okresni (obvodni) soud, v jehoz obvodu se predmétny byt nachazi.
Zaloba se podavé ve dvou vyhotovenich (pokud by $lo o byt ve spoleéném ndjmu manZel{l nebo vice
osob, pak by se pocet vyhotoveni zvétsil o tento pocCet osob). Pronajimatel (Zalobce) musi na zalobu
nalepit soudni poplatek ve vysi 1.000 K¢, v zalobé uvést vypovédni diivod ¢i duvody a navrhnout
dukazy k jejich prokazéani. V pripadé uspéchu zalobce vyda soud rozsudek v tomto znéni:

1. Soud privoluje k vypovédi z najmu bytu o velikosti 2 + 1 s prisluSenstvim v domé v Plzni,
Horni 22, ¢p. 345, kterou dal zalobce zalovanému.

2. Vypovédni lhita je trimésicni a zaCne bézet prvnim dnem kalendarniho mésice
nasledujiciho po pravni moci rozsudku.

3. Zalovany a vSechny osoby, které s nim v byté bydli, jsou povinny byt vyklidit a vyklizeny
predat zalobci do 15ti dnu po zajiSténi nahradniho bytu.

4. Zalovany je povinen uhradit Zzalobci naklady rizeni do tfi dnti ode dne pravni moci
rozsudku.

Pokud by Zalobce sva tvrzeni v rizeni neprokazal, pak soud zalobu zamitne a Zalovanému (ndjemci)
prizna pravo na nahradu rizeni. Délku soudniho rizeni 1ze obtizné odhadnout, zavisi na vytiZzenosti
prislusného soudu a na mnozstvi provadénych dukazu; obvykle vSak nepujde o fizeni krats$i nez tri
mésice. Proti rozsudku je pripustné odvolani, které se podava do 15ti dnt ode dne doruceni
pisemného vyhotoveni rozsudku k okresnimu (obvodnimu) soudu a na néz je potreba vylepit soudni
poplatek taktéz ve vysi 1.000 K¢&. O odvoléni rozhoduje Krajsky (méstsky) soud.

JUDr. Daniela Kovarova,
advokatka v Plzni
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