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Abstract in original language

Prispévek je zaméfen na charakteristiku a komparaci nékterych dil¢ich
otazek ochrany najemce bytu v platném obcanském pravu a navrhu nového
obc¢anského zékoniku. Dotyka se zejména tradicnich institutii obcanského
prava chranicich najemce bytu, zejména pak problematiky zaniku ndjmu
bytu. Jeho cilem by mélo byt zhodnoceni dopadii navrhované pravni upravy
na soucasné pravni, ekonomické i socidlni prostiedi, v némz se najemce
bytu jako slabsi strana smluvniho vztahu pohybuje, a zaujeti stanoviska ke
vhodnosti, €elnosti a kvalité pravni Upravy ochrany ndjemce bytu v navrhu
nového obcanského zakoniku.
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Abstract

The paper is focused on characterization and comparison of certain partial
issues of the flat leasee’s protection in the czech civil law and in the draft of
the new Czech Civil Code. It affects mainly the traditional institutions of the
civil law protecting the flat leasee, especially the issue of the termination of
the flat lease. It's aim should be to evaluate the impacts of the proposed
legislation on current legal, economic and social environment which the flat
leasee as the weaker part of the contract moves in, and gives opinion on the
appropriateness, effectiveness and quality of the legal regulation of the
protection of the flat leasee in the draft of the New Czech Civil Code.

Key words
flat leasee, protection of the weaker part of the contract, Draft of the New
Czech Civil Code

1.UVOD

V navaznosti na zastfeSujici téma sekce, jimz je ochrana slab$i strany a
diskriminace v pravu, se prispévek dotykd tématu obcanskopravniho,
konkrétné ochrany ndjemce bytu, ktery je tradi€né¢ v modernich pravnich
fadech povazovan za slabs$i stranu pravniho (v dosahu obc¢anského prava
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spiSe smluvniho) vztahu. V intencich c¢eského soukromého prava se
pfispévek zaméfi na feSeni nékterych otazek souvisejicich s upravou dané
problematiky v navrhu nového obcCanského zdkoniku (déle jen ,,Navrh®),
ktery byl minuly rok, i pfes znacny pocet pfipominek a vytek, schvalen
vladou.

V Ceském pravu ochrana ndjemce bytu proSla nékolika milniky, které ji
formovaly do soucasné podoby. Jiz v obdobi prvni republiky se v nasem
pravnim fadu objevuje mnozstvi zvlaStnich pravnich pfedpisti na ochranu
ndjemcu, tato protekce, ackoliv ne zcela do disledkl, byla stavéna na
soukromopravnich zakladech. ' Totéz se vsak nedd fict o obdobi
komunistického rezimu, ktery zna¢né vyvoj ochrany ndjemce poznamenal, a
to zejména pfijimanim zakonl o hospodateni s byty a celkovym vytrhnutim
najemni smlouvy z ob¢anského zakoniku. Po listopadu 1989 pak zejména
velkou novelou zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,0b¢. zak.”), zakonem €. 509/1991 Sb. doslo
k navratu k soukromopravni povaze ndjemniho vztahu a ochrana najemce
byla integrovana do ob¢. zak.

Pokud jde o intenzitu ochrany nijemce bytu, je tfeba konstatovat, ze
soucasna pravni uprava v obC. zak. se vyznacuje znaCnym stupném ochrany
najemce, coz lze demonstrovat na fad¢ institutd, uved'me napf. nutnost
pisemné uzaviit ndjemni smlouvu pod hrozbou jeji absolutni neplatnosti,
nemoznost uplatnéni institutu ,,relocatio tacita“z, ktery lze v klasickych
najemnich vztazich, jejichz predmétem byt neni, uplatnit, dile pak omezeni
vypoveédi pronajimatele taxativnim vyctem vypovédnich ditvodd, institut
bytovych nihrad a v neposledni fad¢ i klauzuli § 685 odst. 3 ob¢. zak.
prohlasujici najem bytu za chranény.

Definujicim momentem Navrhu je diskontinuita. Pokud jde o najemni
vztahy, tak je nastinéna diskontinuita zcela lapidarni. Ochrana najemce bytu
jako slabsi strany smluvniho vztahu je zatlatena do pozadi a diisledkem
vitézstvi principu autonomie vile se notné stava, jak je v recentni literature
k tématu uvadnéno, prakticky klasicky najem.’

S oznacenim klasicky ndjem si vSak autorka dovoli nesouhlasit, nebot’ nosné
pilite ochrany najemce bytu jesté, jak bude ukdzéno, zlstaly, byt spise
v reliktni podob¢, zachovany.

"k tomu vice napt. Salag, J.: Najem a vlastnictvi byttt — uspokojovani bytovych potieb a
bytovéd politika ve svétle legislativnich uprav In Pauknerovd, M., Tomasek, M.: IV.
Promény soukromého prava. Praha : Karolinum, 2009, s. 121-133

% viz ustanoveni § 686a odst. 6 ob&. zak., nekoncepéng zakompovované do § 686a obg.
zak., tykajiciho se tzv. ,,kauce na najemné*

3. Sala¢, J. Najem a vlastnictvi byti — uspokojovani bytovych potieb a bytova politika ve
svétle legislativnich uprav In Pauknerova, M., Tomasek, M.: IV. Promény soukromého
prava, Praha : Karolinum, 2009, s. 131



COFOLA 2010: the Conference Proceedings, 1. edition. Brno : Masaryk
University, 2010, ISBN 978-80-210-5151-5

2. FORMA NAJEMNI SMLOUVY

Ustanoveni § 686 odst. 2 platného ob¢. zak. vyzaduje pod sankci absolutni
neplatnosti pisemnou formu uzavieni ndjemni smlouvy, jejimz predmétem
je byt. Uvedené ustanoveni chrani nejen najemce, ale i pronajimatele. Ten,
kdo se bude dovoldvat neplatnosti smlouvy, at uz najemce nebo
pronajimatel, bude mit zna¢né ulehcenou situaci. Navrh vyzaduje rovnéz
pisemnou formu, avSak pronajimatel jiz nema pravo namitnout vii¢i najemci
neplatnost smlouvy pro nedostatek formy. Vykladem ustanoveni § 2076
Navrhu je nutno konstatovat, ze a¢ neumoziuje uzaviit najemni smlouvu
ustné ani konkludentné, v disledku, dojde-li ke sporu, nebude sice takova
najemni smlouva povazovana za platnou, nebudou-li splnény podminky §
2077 Navrhu, ovSem stane se nenapadnutelnou. Divodova zprava k Navrhu
fika, ze toto ustanoveni ,,se vztahuje na situace, kdy strany neuzaviely
platnou smlouvu nebo ji neuzaviely vibec, ale najemce byt dlouhodobé
uziva v dobré vife, Ze je ndjem po pravu a strany se chovaji, jakoby platné
vznikl, pfi¢emz za takovou dobu bude povazovano alespoii nékolik let.* Je
pravdou to, co dale uvadi divodova zprava k Navrhu, ze se jedna o
ustanoveni chranici ndjemce. Neni tomu tak vSak docela. Pronajimatel sice
nema pravo namitnout vi¢i ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek
formy, nicméné to bude pravdépodobné ndjemce, kdo bude vznik ndjemni
smlouvy jinak neZ pisemné prokazovat.

V ptipadé, Ze ndjemni smlouva nebude uzaviena viibec, poptipadé nebude
uzaviena platné (tzn. jinak neZ pisemn¢), povazuje se za fadné uzavienou
(j. pisemn¢), pokud najemce byt po dobu tii let uziva v dobré vite, Ze je
najem po pravu. To, Ze je v dobré vife, bude muset ziejmé prokazovat on,
nebot’ dobra vira obecné slouzi k ochrané toho, kdo se ji dovolava.’

3. PREDMET A SUBJEKT NAJMU

Novum, které beze sporu Navrh pfinasi a 1ze jej bez vétSich pochybnosti
pfivitat, je moznost vztdhnout ustanoveni o ndjmu bytu (tj. vCetné téch
ochranarskych) i na pronajem domu, a to pfiméfenc.

Co se dale tyka pfedmétu ndjmu bytu, je tfeba si povSimnout definice bytu v
§ 2075 Navrhu, kterd nevyzaduje pro charakteristiku bytu jako objektu
pravomocné kolauda¢ni rozhodnuti stavebniho ufadu jako v pravni uprave
soucasné. Nutno podotknout, Ze ackoliv soucasnd pravni uprava postrada
vyslovnou definici bytu, definice bytu jako mistnosti nebo souboru
mistnosti, které jsou rozhodnutim stavebniho Ufadu urCeny k trvalému

* Diivodova zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku: § 2074-2077.[online]. Praha :
Ministerstvo spravedlnosti CR, vydano 27.4.2009 [citovano 2010-04-05]. Dostupné z:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>

> rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.1.2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005
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bydleni se stala na zékladg ustalené judikatury témé&f nezpochybnitelnou.’
Nova pravni Gprava vSak nevyzaduje nadéale rozhodnuti stavebniho Ufadu a
umoziiuje pronajmout i jiny nez obytny prostor. Zde se v roviné ochrany
najjemce muzeme uvazovat, zda je tato zména vjeho prospéch C¢i
neprospéch. ..

Lze vyslovit nazor, dle které¢ho je mozné uvazovat, ze pokud neni obyvany
prostor urcen k bydleni, bude to fakticky vzdy na ujmu ndjemci, nebot’ Ize
ocekavat, ze nebude splnovat technické parametry, které jsou standartné
pozadovany na najemni bydleni. Autofi Navrhu zde pravdépodobné méli na
mysli uymu pravni, ¢ili zamysleli poskytnout ochranu najemci, i kdyZ neni
najemcem bytu, ale jiného prostoru, ktery sice k bydleni uréen neni, ale je
k nému uzivén.

Kde vSak Navrh novou upravu nepfinesl a dle nékterych nazori de lege
ferenda by ptinést mél, je okruh subjekti tohoto pravniho vztahu. Strana
pronajimatele problémy necini, tam Ize bez problémi uvazovat jak osobu
fyzickou, tak i pravnickou. Otazka vSak visi na strané najemce. Navrh
neobsahuje stejné jako soucasny ob¢. zak. vyslovny zdkaz, ze by na strané
najemce nemohla stat pravnickd osoba. Divodovéa zpradva k Navrhu vSak
hovoii jinak — dle ni nemlze byt pravnickd osoba ndjemcem bytu, nebot’
neni zpisobild uspokojovat bytovou potiebu. Timto sleduje ustalenou
judikaturu ve véci, kterd se k tomuto nazoru rovndz priklani. 7 Nicméné
vzhledem ke skutecnosti, Ze ani § 685 odst. 1 ob¢. zdk., ani zaddné jiné
ustanoveni ob¢. zék., potazmo pravniho fadu Ceské republiky, neobsahuje
zdkaz najmu bytu pravnickou osobou, neni divodu v kontextu zésady
soukromého prava, ktera fika, ze je dovoleno vSe, co neni zakonem
zakdzano, pochybovat o tom, ze i1 pravnickd osoba muze byt ucastnikem
najemniho vztahu k bytu na stran¢ najemce, navic je-li v ptipad¢ najemniho
vztahu k bytu lapidarnim prvkem pfedmét tohoto pravniho vztahu (byt) a
nikoliv subjekt (ndjemce a pronajimatel).®

4. ODEVZDANI BYTU

Jednim z vyznamnych ochranafskych ustanoveni, jak sama davodova
zprava k Navrhu predesila, je wustanoveni tykajici se povinnosti
pronajimatele v souvislosti s odevzdanim bytu.

Zatimco ve stavajici pravni upravé mizeme pocitat pouze se skromnym
ustanovenim § 687 odst. 1 ob¢. zak., ktery tika, Ze pronajimatel je povinen
predat najemci byt ve stavu zptsobilém k fadnému uZivani a zajistit ndjemci
plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu, nova pravni tprava

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.1.2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000
7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.10.2006, sp. zn. 26 Odo 1973/2006

8 blize Selucka, M. In Fiala, J., Kindl, M. et al.: Obcansky zakonik. Komentat. II. dil.,
Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 1297
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tuto povinnost vymezuje pon¢kud Sifeji, a to v ustanoveni § 2081-2084
Néavrhu.

Je pravdou, Ze stavajici § 687 odst. 1 obC. zdk. ndm, vzhledem k uziti
neurcitych pojmi (stav zptsobily fddnému, uzivani plny a neruseny vykon
prav...) nedava patficnou jistotu o tom, jak by v konkrétnim piipadé¢ mel
takovy stav bytu pfed odevzdanim ndjemci vypadat. Nicméné interpretaci,
kterou zaujala judikatura’, se da leccos dovodit a rovndZ tak lze uéinit i
zdravym rozumem. Ziejm¢ bude tfeba, aby v byté byla funkéni piipojka
vody, topeni, elektfiny a aby se v ném nachazelo socidlni zafizeni a
podobng.

Navrh je o poznani upravuje podrobnéji nékolik dalSich otazek souvisejicich
s odevzdanim bytu, ovSem konkrétni feseni skutkovych situaci bude tieba
hledat az na bazi aplikace prava.

Byt je dle Navrhu zplsobily k nastéhovani a obyvani, odpovida-li
ujednanim ve smlouvé a v ptipad¢, Ze nic ujednano neni, pokud je Cisty a ve
stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry a pokud je zajisténo poskytovani
nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich.
Pokud vtakovém stavu byt neni, md najemce pravo odmitnout se
nasthovat.'’

5. VYPOVED Z NAJMU BYTU

Vypovéd jako zplisob ukonceni ndjemniho vztahu, jehoz pfedmétem je byt,
pfedpokladd 1 Navrh. Dle Navrhu zlstdvd podminka pisemné formy a
doruceni vypovédi najemci, nicméné jiz nadale neni mozné podat vypoveéd
s pfivolenim soudu, tak jak je to dovoleno v platném ob¢. zak., je tedy
mozné uzit jen prostou pisemnou vypoveéd, coz, jak je zfejmé, znacné
oslabuje postaveni ndjemce ve prospéch pronajimatele. Navic je tato
konstrukce pfinejmensim piekvapiva za situace, kdy se zakonodarce
dovolava své inspirovanosti rakouskou a némeckou pravni upravou, které
takovou mozZnost nepfipoudti.'' Po vzoru soudasné pravni upravy je
pronajimatel pod hrozbou neplatnosti vypovédi poucit ndjemce o jeho pravu
vznést proti vypvédi ndmitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti

? napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.10.2005, sp. zn. 26 Cdo 186/2005, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21.12.2005, sp. zn. 26 Cdo 131/2005

10§ 2082 Navrhu

"'y rakouské pravni upravé byl dokonce do r. 2006 i ndjemce povinen pozadovat vypoved
soudem, dnes mu to zlstava na vybér. K rakouské upravé lze vsak jesté poznamenat, ze
v jejich intencich nemuzeme hovofit o institutu ,,pfivoleni k vypovédi z najmu bytu®, ale
spise o ,,soudni vypoveédi“ (gerichtliche Kiindigung), jez je pfiblizena v ustanoveni § 560 a
nasl ZPO a kdy je napf. vypovéd’ ndjemci dorucovana piimo soudem na zakladé podani
pronajimatele.
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vypovédi soudem (§ 2126 odst. 2 Navrhu.). V § 2129 Navrhu je rovnéz
stanovena dvoume¢sicni lhiita, do kdy tak maze ucinit.

Pravni tiprava vypovédnich diivodi z ndjmu bytu je v ndvrhu nového obc¢.
zak. oproti stavajici upravé pon€kud nepiehledna. Pro laického Ctenare
muze byt az zmatecna. Vypovédni divody totiz musime hledat hned na
n¢kolika mistech. Pro orientaci je pfipojena tabulka v pfiloze tohoto
prispevku. Navic, oproti stavajici pravni apraveé poskytuje fadu vypovédnich
divodi 1 ndjemci, to napf. v pfipadé, pokud pronajimatel neodstrani
poskozeni nebo vadu v byté ani v dodate¢né lhiute¢ a vady byly zplsobeny
okolnostmi, za které nijemce neodpovidd. '* Tento vypovédni davod
v Navrhu nachézi svou reflexi zejména v § 679 ods. 3 ob¢. zék., ovSem jako
divod odstoupeni od smlouvy.

Navrh se, jak je patrno z ditvodové zpravy', hlasi k zasadé autonomie vile
a stavi ji do popiedi pred ostatni soukromopravni zasady. Proto je vice nez
s podivem, ze vyslovné nezakotvil moznost pisemnou dohodou sjednat
vypovédni divod a tim zabranit soudu v posuzovani konkrétniho
vypovédniho diivodu, ktery pfesahuje ramec téch v zdkoné uvedenych dle §
2127 odst. 1 pism. e) Navrhu. Mozné feSeni lze hledat na bazi ustanoveni §
1 odst. 2 Navrhu, ktery vymezuje povahu jeho ustanoveni tak, ze neni-li
vyslovné staveno, je dané ustanoveni dispozitivni, €ili lze sjednat Gpravu
odchylnou, o ¢emZ by bylo moZno uvazovat i v pfipadé vypovédnich
divodii. Nicméné nastinéné feSeni nepusobi pfili§ presvedEive, zvlast tehdy,
kdy si pronajimatel snajemcem smluvi naprosto malicherny divod
k vypovédi a ndjemce se tak zbavi ochrany svych prav, coz zakonné ucinit
nemuze (§ 2078 Navrhu). Pro Uplnost je tieba dodat, Ze v platném pravu
nemé ,,smluveny* vypovédni divod misto."

Zékladni vychodisko vypovédnich davodi zndmu bytu, které ma
pronajimatel k dispozici, najdeme v ustanoveni § 2127 Navrhu. Vypovédni
divody jsou zde roz¢lenény do dvou odstavct s tim, ze je stanovena u obou
skupin tfiméesi¢ni vypovédni lhita. Povinnosti pronajimatele, je-1i rozhodnut
vypovéd z ndjmu bytu podat z nékteré¢ho z diivodt § 2127 vSak je, ze musi
diavod ve vypovédi uvést. Prvni skupina vypovédnich divodi v § 2127 odst.
1 Navrhu je vystavéna jako demonstrativni, soudé dle pouzitého souslovi ,,
obdobné zdvazny divod k vypovédi“ umoziuje tedy rozsifeni o dalsi,
v zakoné (nebo spiSe v odst. 1 § 2127 Navrhu ) neuvedeny. Druha skupina
vypovédnich diivodd, pojmuta do § 2127 odst. 2 Navrhu, je dle autorCina

12 srov. napf. v obecnych ustanovenich o najmu § 2050, 2052, 2054, 2063, 2065, 2066,
2068, 2071 Navrhu, ze zvlastnich ustanoveni o najmu bytu § 2105 Navrhu

13 Diivodova zprava k vliadnimu navrhu ob&anského zakoniku, s. 18 a nasl.[online]. Praha :
Ministerstvo spravedlnosti CR, vydano 27.4.2009 [citovano 2010-04-05]. Dostupné z:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>

' viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3083/2007
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z dikce ustanoveni predmétného paragrafu a jeho rozd€leni na dva odstavce,
znichz jeden rozsifeni vyjmenovanych vypovédnich diivodd umoziuje,
druhy nikoliv, nebot pokud by chtéli autofi névrhu 1 tuto skupinu
vypovédnich diivodi rozsifit o jiné podobné v odst. 2 neuvedené vypovédni
divody, jisté by tak ucinili tak, jako v odst. 1. Nutno podotknout, Ze ob¢
skupiny vypovédnich divodii se vztahuji pouze k ndjemnimu poméru
uzavienému na dobu neur¢itou. Co se tykd najemnich vztahi k bytu
uzavienych na dobu urcitou, lze uvazovat o vyuziti ustanoveni o zvlast
zdvazném poruseni povinnosti (viz nize) a dalSich ustanoveni v zakoné
uvedenych, tedy rovnéz o vypovédi jako zpusobu ukonceni tohoto
najemniho vztahu, ktery by vSak mél v takovych, casové omezenych
pravnich vztazich, pfichazet vzhledem ke svému tcelu méné¢ Casto a pouze
z dalezitého divodu.” Co se tedy tyka najemnich vztahi k bytu na dobu
urcitou, je tieba, pokud nebudou naplnéna zakonna ustanoveni vztahujici se
bez omezeni ne ndjemni poméry na dobu urcitou 1 neurCitou, napf.
ustanoveni o zvlaSt’ zdvazném poruSeni povinnosti najemce, pak je tfeba
séhnout do ustanoveni obecnych (§ 2068 Navrhu) a pfijmout skute¢nost, ze
najem na dobu urcitou lze vypovédét jen tehdy, byly-li ujednany davody
vypovédi a vypoveédni lhlta. Z tohoto pohledu se Navrh piiblizuje vyse
nastinéné¢ myslence existence a Ucelu Casov€ omezenych zavazkovych
pravnich vztaht.

Vypovédni divody, a¢ to nebyva piili§ casté v ceské obCanskopravni teorii,

1ze vSak dle spolecnych znaki a na zakladé spole¢nych kriterii rozdélit do 3
.16

skupin.

Do prvni skupiny vypovédnich davodi je v Navrhu zahrnuto hrubé poruseni
najemcovy povinnosti z najmu bytu, umyslny trestny €in ndjemce proti
pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti ¢i proti osobé, ktera bydli v domé
nebo proti cizimu majetku vdomé se nachéazejicimu, pro ktery byl jiz
najemce odsouzen, ddle existence nejméné jednoho dalSiho bytu vyjma
ospravedlnitelnych divodu.

Druhd skupina vypovédnich davodi pak zahrnuje potiebu bytu pro
pronajimatele, jeho manzela, ktery hodla opustit rodinnou domécnost a byl
podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo jiz bylo manzelstvi rozvedeno,
potiebu bytu pro pronajimatelova ptibuzného nebo piibuzného jeho manzela
v piimé linii nebo ve vedlejsi linii ve druhém stupni, a konecné potieba
vyklizeni bytu z ditvodu, Ze je tfeba s nim z divodu vetfejného zdjmu nalozit
tak, Ze jej jiz nebude mozné dale uzivat.

' srov. Riedler, A. In Apathy, P., Riedler, A.: Biirgeliches Recht, Band III., Schuldrecht,
Besonderer Teil, Wien: Springer-Verlag, 2000, s. 76 a nasl.

' autorka zde nasleduje d&leni rakouského profesoraRiedlera, vice Riedler, A. In Apathy,
P., Riedler, A.: Biirgeliches Recht, Band IIl., Schuldrecht, Besonderer Teil, Wien:
Springer-Verlag, 2000, s. 79-82
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Jak jiz bylo vySe piedeslano, § 2127 Navrhu nevycerpava vsechny
vypovédni divody, které jsou pronajimateli k dispozici. V Navrhu je mozné
najit 1 nékteré dalsi. Zejména pak ty, které se opiraji o ustanoveni § 2130
Navrhu a jedna se zde o situace, kdy ndjemce porusi svou povinnost zvIast’
zdvaznym zpusobem. V takovém pfipadé ma pronajimatel pravo najem
vypovedét 1 bez vypovédni doby, ovSem musi nejdiive nijemce na zvlast
zdvazné poruSeni upozornit, vyzvat ho k napravé a uvést ve vypovedi
konkrétni vymezeni tohoto zvlast zavazného poruseni(nejenom
poskozovani bytu zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, ale i kdyz
napf. porusuje—li napf. najemce svou povinnost zvlast' zdvaznym zpiisobem,
tteba tim, ze pienechd neopravnéné byt podnajemci nebo neoznami-li do
dvou mésici pronajimateli zvySeni poctu osob v domé nebo tim, ze
neinformuje pronajimatele o tom, ze bude déle jak dva meésice v byté
nepfitomen nebo jen tézko dostupny a nezajisti osobu, kterd umozni
pronajimateli vstoupit do bytu). V této souvislosti se nabizi otazka, zda
demonstrativné uvedené skutkové podstaty vypovédnich divodl v § 2130
odst. 2 Navrhu jsou zamysleny jako dalsi vypovédni diivody najmu bytu
kromé vypovédnich diivodii situovanych do § 2127, ¢i se jedna pouze o
specidlni ustanoveni k § 2127 odst. 1 pism. a), ktery pouziva pojem hrubé
poruseni povinnosti najemcem.

Co se tyka vypovédi bez uvedeni diivodu, v médiich se tento institut
objevoval velmi Casto a byl kritizovan. Ve skutecnosti vSak takova situace
nastane velice ziidka, napf. v situaci § 2122 odst. 1 Navrhu., dozvi-li se
pronajimatel Ze nadjemce zemfel, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepiesla na
&lena jeho domécnosti'’ a kdo je najemcovym dédicem nebo kdo spravuje
poztstalost.

Naopak casto pfichdzi moznost pronajimatele vypovédét najem bytu bez
vypoveédni doby, coz je oproti stavajicimu nijemnépravnimu chapani
nezvyklé. Tak tomu bude zejména v ptipadech zvlast zavazného poruSeni
povinnosti najemcem, které je vySe popsano.

Skupina 1: PORUSENI POVINNOSTI NAJEMCEM

Navrh povazuje za vypovédni divod, spadajici do nadepsané mnoZiny,
hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich najemci znajmu bytu a dale
umyslny trestny ¢in najemce.

Velice zajimavou se jevi otazka vypovédniho divodu spocivajiciho
v nezaplaceni najemného. Za prvé by bylo moZzno uvaZovat, a na prvni
pohled tak lze ucinit, ze tento vypoveédni divod v Navrhu vymizel a je tedy
tteba jej podsunout pod ustanoveni § 2127 Navrhu, ¢ili pod hrubé poruseni
povinnosti vyplyvajicich ndjemci z ndjmu,coz neni zddnou novinkou, nebot’
1 v soucasném ceském ob¢. zak. je na neplaceni ndjemného jako hrubého

'7°§ 2112 Néavrhu
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poruseni povinnosti ndjemce, byt vyslovné jako jeden z demonstrativnich
davodt vypovedi v § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zék., pamatovano.

Ustanoveni § 2130 Navrhu vsak zahrnuje jako jeden ze zvlasté zavaznych
davodt k vypovédi nezaplaceni ndjemného a nakladi na sluzby za dobu
alespon 3 mésicii. Z tohoto pohledu je nutné ucinit zavér, ze § 2130 je
specidlnim ustanovenim k § 2127 odst. 1 pism. a), nebot’ takovy vyklad
argumentem a maiori ad minus'®, Ze nezaplaceni najemného, pokud je
povazovano za zvlast hrubé poruSeni, je tim spiSe povazovano za hrubé
poruseni, by piineslo disledky i do redlné situace ndjemce, nebot’ na
zaklad¢€ zvlast’ zavazného poruseni povinnosti 1ze vypoveédét bez vypoveédni
lhtity a na zakladé hrubého s 3 mésicni vypovédni lhitou.

Pokud jde o § 711 odst. 2 a) ob¢. zdk., tedy ndjemce nebo ti, kdo s nim
bydli, pfes pisemnou vystrahu porusuji dobré mravy v domé, nachazi své
vyjadieni v ustanoveni § 2130 Navrhu a je povazovano za zvIlast' zavazné
poruseni povinnosti, ¢imz zakladad moznost pronajimatele vypoveédét 1 bez
vypovédni doby.

Co se tyka trestnych ¢inli ndjemce vici pronajimateli a dal$i osobam, mezi
které dale Navrh tadi ¢leny jeho domécnosti a osoby bydlici v domé, autofi
Névrhu se patrn€ nechali inspirovat rakouskou pravni Upravou, jen ji
poné¢kud modifikovali, ovS§em v neprospéch ndjemce. Skutkovd podstata
komentovaného vypovédniho diivodu se vztahuje na vSechny umyslné
trestné Ciny spachané na pronajimateli a vySe uvedenych osobach a dale pak
na cizimu majetku, v domé¢ se nachéazejicim. Navic ndjemce musi byt za
takovy trestny Cin jiz odsouzen. Zustaneme-li u srovnani s rakouskou pravni
upravou, je nutno konstatovat, Ze je, ackoliv jist¢ byla tvircidm navrhu
jednou z inspiraci, pon¢kud odli$na. Dle ni totiZ neni tfeba, aby byl ndjemce
pro spachani trestného &inu'® jiz odsouzen, postadi pouhd skutenost, ze
trestny ¢in spachal.

Skutkovéa podstata tohoto vypovédniho divodu svadi ke kritice z divodu
prilisné tvrdosti. Chybi korektivni prvek u pojmu imysIného trestného ¢inu
proti pronajimateli a dal§$im v Navrhu uvedenym osobdm, proto Ilze
vypovédét najem bytu v ptipadé, Ze najemce spachd jakykoliv umyslny
trestny ¢in proti pronajimateli. Dal by se tak ocekavat podobny vyvoj, jako
v rakouské judikatorni praxi, kde neni divodem k vypoveédi spachani
trestného ¢inu, za n¢jz hrozi jen penézity trest nebo trest odnéti svobody

'8 blize k interpretaci prava Harvanek, J. et al.: Teorie prava, Brno : Masarykova univerzita,
2004, s. 172-183

9§ 30 odst. 3 MRG vymezuje taxativné trestné &iny, jejichz spachani (nikoliv vsak
odsouzeni za né€) je divodem k vypovédi znajmu bytu. Jedna se o trestné Ciny proti

vlastnictvi, mravnosti, télesné integrit¢ pronajimatele nebo osob Zijicich v byté. Je pak
lhostejno, zda je takovy ¢in kvalifikovan jako iimysiny nebo nedbalostni.
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s horni hranici nizsi nez 3 roky nebo v pfipad¢€, ze trestny ¢iny nepiinesl
74dné zavazné nasledky.”

Skupina 2: NEDOSTATECNA POTREBA BYTU NA STRANE
NAJEMCE

Navrh v § 2127 odst. 1 pism. c¢) pfebira z ob¢. zék. vypovédni diivod najmu
bytu v § 711 odst. 2 pism.c), potud tedy zlstava tento vypoveédni divod
nezmeéneén.

Co se tyka ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zik., umoznujici
pronajimateli vypovédet ndjem bytu z toho diivodu, Ze najemce byt neuziva
bez vaznych diivodi nebo jej uziva bez vaznych diivodl jen obcas, nenaslo
v Navrhu své vyjadieni. Zistava tedy pochybnosti, zda danou skutkovou
podstatu podiadit pod vypovédni divod hrubého poruseni povinnosti
vyplyvajicich nijemci z najmu bytu dle ustanoveni § 2127 odst. 1 pism. a)
Néavrhu, ¢i pod jiny obdobné zavazny dliivod pro vypovézeni najmu bytu dle
§ 2127 odst. 1 pism. d) Navrhu.

Dle né¢kterych soucasnych teoretickych néazorise zdaji byt vypovédni
divody dle § 711 odst. 2 pism. c) a d) ptfekonané, nebot’ v prdvnim staté za
respektovani zasad soukromého prava je prece véci ndjemce, kolik bytd
pronajima a kolik ndjemnych plati.’ Nicméng silny argument, na ktery
citovand uvaha zapomina, predstavuje dle ndzoru autorky zijem
pronajimatele, ale i spole¢nosti na tom, aby byly byty uzivany a nechéatraly a
ustanoveni § 689 odst. 1 ob¢. zak., ukladajici najemci a osobdm s nim

ey

Zijicim byt fadné uzivat.
Skupina 3: POTREBA BYTU NA STRANE PRONAJIMATELE

Jak jiz bylo predeslano vySe, § 2127 odst. 1 a odst. 2 Navrhu, obsahujici
mimo jiné vypovédni diivody podlozené potiebou bytu pro pronajimatele je
taxativni a nelze jej rozSifovat o dalSi, obdobné¢ zdvazné divody pro
vypovézeni nagjmu tak jako v odst. 1.

Oproti stavajici pravni Upravé je v Navrhu rozsifen okruh osob, jejichz
potfeba bytu miize odivodnit vypovéd zn¢j. PocCitd se totiz nejen
s pronajimatelem a pfibuznymi pronajimatele v piimé linii nebo ve vedlejsi
linii v druhém stupni (napf. sourozenci), ale i s pfibuznymi jeho manzela
v téchto stupnich. Rovnéz pak Ize na zakladé nejasného ustanoveni § 2127
odst. 2 pism. a) Navrhu vypovédét najem bytu z ditvodu potieby bytu na
strané manzela pronajimatele, ,,ktery hodla opustit rodinnou domacnost a

20 rozhodnuti Landesgericht fiir Zivilsachen Wien ze dne 19.10.1994, sp. zn. 41 R 837/94

2! shodn& Simkova,P.: Zanik nijmu bytu vypovédi pronajimatele bez piivoleni soudu,

Bulletin advokacie, 2008, s. 36.
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byl poddn névrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno“*

Protoze se k tomuto specifickému vypovédnimu diivodu z divodobé zpravy
k Navrhu pfiili§ nedocteme, lze se jen domnivat, jaky ucel ma citované
ustanoveni mit. Snad by jim mohla byt ochrana manzela, ktery nehodla
nadéle bydlet ve spole¢né domécnosti s pronajimatelem a napt. spolecné
s détmi neni schopen najit vhodné ubytovani. Nutno vSak podotknout, ze
vylozeny vypovédni diivod je siln€¢ diskontinuitni k souc¢asné pravni Gprave,
ktera s nim viibec nepocita.

Navrh nadéle nezakotvuje vypovédni divod tzv. ,,sluzebniho bytu® , ktery
je v soucasnosti zakotven v § 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zdk. a umoznuje
pronajimateli vypovédét najem bytu v pfipadé, Ze najemce piestal
vykonavat prace pro pronajimatele a tento potiebuje sluzebni byt pro jiného
najemce, ktery pro n¢j bude pracovat. Navrh zakotvuje zénik nédjmu
sluzebniho bytu na ustanoveni § 2137 stim, ze najem sluzebniho bytu
kon¢i poslednim dnem kalenddiniho mésice nasledujiciho po mésici,
v némz piestal ndjemce bez vazného diivodu pro pronajimatele pracovat.
Prestane-li ndjemce vykondvat praci pro pronajimatele z vaznych divoda
uvedenych v § 2137 odst. 2 Navrhu ( napt. z divodl spocivajicich v jeho
zdravotnim stavu), kon¢i nijem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy
smluvené prace piestaval vykonavat. Pokud tedy dle Navrhu pronajimatel
bude chtit dale dosahovat pi{jmi z n4jmu predmétného bytu a nijemce byt
bude chtit dale uzivat, budou muset uzavtit novou najemni smlouvu

Skupina 4: OSTATNI VYPOVEDNI DUVODY

Navrh nového ob¢. zdk. ponechdva vypovédni divod, opraviiujici
pronajimatele k vypovédi tehdy, je-li z divodu vefejného zajmu s bytem
nebo domem nalozit tak, ze jiz jej nelze nadale uzivat nebo byt vyzaduje
opravy, pii jejichz provadéni jej nelze uzivat po delsi dobu, co do prvni dil¢i
skutkové podstaty prakticky nezménén viici souasné pravni uprave (srov. §
2127 odst. 2 pism. ¢) Navrhu), nicméné jiz nepocita s pouzitim druhé dil¢i
skutkové podstaty, tj. s pfipadem, kdy nutné opravy vyzaduji del§i dobu.
Naposledy uvedenou skutkovou podstatu tak tedy prakticky nebude mozno
pouzit jako vypovédni diivod, nebot’ na zakladé systematického vykladu a
ucelu obou odstaved § 2127 Navrhu ji nebude pravdébodobné mozZno
podsunout pod § 2127 odst. 1 pism. d) jako jiny obdobné¢ zavazny divod
k vypovédi.

S otazkou vypovédi znajmu bytu souvisi i institut bytovych ndhrad,
v platném ob¢. zak. obsazen v ustanoveni § 712. Navrh o institutu bytovych
nahrad ml¢i, neni tedy jisté, zda maji z pravniho fadu Gplné vymizet, ¢i zda
se pocitd se zvlastnim zakonem ¢i vtélenim do jiného zakona. Dle logiky a

22§ 2127 odst. 2 pism. a) Navrhu
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vystavby (nejen systémové, ale 1 filozofické) by se vSak dalo o¢ekavat jejich
vypusténi z ndjemniho prava.

6. PRECHOD NAJMU BYTU

Dle § 2122 Néavrhu mlze pronajimatel poté, co se dozvéd€l, ze najemce
zemfel, ze prava nepfeSla na clena nijemcovy domacnosti a kdo je
najemcovym dédicem, ndjem bytu vypoveédét bez uvedeni diivodu ve lhiité 2
meésict. Tim je prakticky vytvoien dalsi vypovédni diivod. Ve vypovédi jej
neni, jak jasné vyplyva z dikce komentovaného ustanoveni, tfeba uvadeét.
Vymezené ustanoveni tak akcentuje zdjem pronajimatele a méné jiz
respektuje zdsadu ochranu slabsi strany smluvniho vztahu tim, Ze v tomto
piipadé vibec umoznuje vypovédét ndjem bytu bez uvedeni davodu.
K ochrané pronajimatelovych z4jmt dokonce povolava dédice najemce, a to
z davodu Ze ,,pojeti, podle néhoz by ndjem v takovém piipad¢ zanikl jiz
najemcovou smrti a podle né¢hoz by musely byt zaniklé povinnosti a prava
vypofadany jiz k tomuto dni, pfestoze najemcovy véci v byte stale jsou, by
nutné¢ vedlo k vzniku fady nejasnych situaci — napf. proto, ze by
pronajimatel nem&l od okamZiku najemcovy smrti pravo na najemné.“*
Rovnéz ndjemctiv dédic vSak méd pravo vypovédét najem s dvoumeésicni
vypovédni dobou za splnéni podminek stanovenych § 2122 odst. 2 Navrhu.
Pokud vSak ndjemctiv dédic neni zndm ani do 6 mésicli od ndjemcovy smrti,
dle § 2123 Navrhu zanika najem bytu ze zdkona a pronajimatel miize byt
vyklidit.

7. ZAVER

Néjemce bytu je tradi¢nim subjektem, kterému je poskytovana ochrana jako
slab8i stran€¢ smluvniho vztahu. VZzdyt 1 zdsada ochrany slabsi strany
pravniho vztahu je nedilnou soudasti zasad soukromého prava.’* Je viak
veéci ekonomickou, politickou a socidlni, v jaké mife bude tato ochrana
pravnim fadem poskytovana. Néavrh nového obcanského zakoniku,
v souladu s principy, na kterych je vystavén, jiz na prvni pohled tuto miru
snizuje pod turoven, kterd je zaruCena soucasnym ob¢. zdk. Otazka
pfiméfenosti miry ochrany ndjemce a vyvaZovani zajmi pronajimatele a
najemce vSak neni jednoduchd a rozhodné nelze Navrhu vytknout, Ze by
najemce znevyhodnoval nepfiméfené nebo mu snad ochranu odnimal.

3 davodova zprava k navrhu nového obg. zak. - § 2121 a 2122

 k zasadam soukromého prava Hurdik, J.: Zasady soukromého prava, Brno : Masarykova
univerzita, 1998
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PRILOHA

ZVLAS]:NiZS, USTANOVENI O NA{MU BYTU A NAJMU DOMU —
VYPOVEDNI DUVODY NA STRANE PRONAJIMATELE V NAVRHU

NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU

VYPOVEDNI DUVODY V NAVRHU

KONKRETIZACE VYPOVEDNICH

DUVODU

zvlast’ zadvazné poruseni povinnosti ndjemcem

(bez vypovédni lhity, s uvedenim divodu +
vyzva k odstranéni zdvadného jednani)

§ 2108 — pokud nijemce vi predem o své
nepfitomnosti v byté, kterda je delSi, nez 2
meésice, i 0 tom, Ze mu byt bude po tu dobu
tézko dostupny, neohlasi to pronajimateli a
neozna¢i  osobu, ktera  zajisti  vstup
pronajimatele do bytu v ptipadé potieby

§ 2112 — neoznameni zvySeni pocCtu osob

zijicich v byté do 2 mésicti od zmény

§ 2115 — najemce da byt nebo jeho cast do

podngjmu  tfeti osobé bez  souhlasu
pronajimatele
§ 2130 — najemce nezaplatil niajemné a

naklady na sluzby za dobu alespoii tfi mésicti

§ 2130 — nijemce poskozuje byt nebo dim
zédvaznym nebo nenapravitelnym zpiisobem

§ 2130 — jinak zplisobuje zavazné Skody nebo
obtize pronajimateli nebo osobdm v domé
bydlicim

§ 2130 — wziva byt jinym zplsobem nebo
k jinému ucelu, nez je ujednano

§ 2122 - pronajimatel se dozvedél, Ze najemce
zemfel, Ze prava a povinnosti z najmu bytu na
¢lena najemcovy domacnosti nepiesla a kdo je
najemcovym dédicem nebo kdo spravuje
pozustalost

(bez uvedeni divodu, 2 mésice vypovédni

% Co se tyka obecnych ustanoveni o najmu (§ 2044-2073), je tieba pamatovat na jejich

subsidiarni pouziti.
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Thiita)

§ 2127 odst. 1 - viz skupiny I, II, III v textu
ptispévku

(s uvedenim divodu, 3 mésice vypovédni
lhiita)

najemce hrub&é porusi
vyplyvajici mu z ndjmu

svou povinnost

najemce je odsouzen pro umyslny trestny ¢in
spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domadcnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé,
kde je najemciv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi

ma-li njemce nejméné jeden dalsi byt, ledaze
na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt

obdobn¢ zavazny divod

§ 2127 odst. 2 - viz skupiny I, II, III v textu
prispevku

(s uvedenim dGvodu, 3 mésice vypovédni
lhuta)

byt ma byt uzivan pronajimatelem, jeho
manzelem, ktery hodld opustit rodinnou
domécnost a byl podan navrh na rozvod

manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno
pronajimatel  potiebuje byt pro svého

ptibuzného nebo piibuzného svého manzela
v pifimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém
stupni

ma byt byt vyklizen, protoze je z divodu
vefejného z4jmu potiené sbytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak,
ze byt nebude mozné viibec uzivat

§ 2092 odst. 1

nijem nelze vypovédét pro nezaplaceni
najemného, ulozi-li ndjemce dluzné najemné,
popiipad¢ jeho spornou c¢ast do notarské
uschovy a vyrozumi o tom pronajimatele
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