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Dobry den pane doktore,

mame na Vas dalSi dotaz. Tentokrat jde o ndjem bgp. ukoteni najmu z dvodu, ke
kterému je nutnéfpvoleni soudu.

Chceme si o&fit, Ze jsme situaci pochopili spraurtedy pronajimatel zasle najemci vygav
a zarové nebo kdykoliv poz&i poda navrh na soud, aby mu schvalil uvedeinod.
Vypoveédni doba pak &i az od pravomocného rozhodnuti soudu. Tgakud pronajimatel
pouze preda vypowd® ndjemci a jiz se neobrati na soud, aby mu uvedemfivod schvalil,
nebézi vypovdni doba a najem pokrauje, jakoby najemci vypowd’ neobdrzeli. — Nebo
je to jinak?

Dale by nas ohlednajmu bytu zajimalo, zda je mozné v ndjemni smi@jednat
nasledujici:

» Ke dni skorgeni ndjmu se najemce zavazuje byt vyklidit a vyddiy &Cetrg kli¢a predat
pronajimateli ve stavu odpovidajiciméZzbému opdebeniV pripadé nesplréni tohoto
zavazku je pronajimatel opravrén provést vyklizeni a uskladréni véci na naklad a
nebezpéi najemce. Najemce svym podpisem potvrzuje, Ze byfed podpisem této
smlouvy pronajimatelem upozorrén na to, Ze po skoteeni doby najmu, pog. uplynuti
vypovédni lhity ze strany pronajimatele je ndjemce povinen nemaost opustit bez
naroku na bytovou nahradu.” — mizZe tedy pronajimatel sdm rfapasledujici den po
skorteni najmu odvéstéei do jiného prostoru ndppronajaté garaze? Neni k tomu nutné
obratit se na soud a Zadat soudni vyklizeni?

A lze si v najemni smlowsjednat, Ze najemce nebude mit narok na bytovorada, i kdyz
bude najem ukateni z vypo¥dniho divodu, u kterého ze zakona bytova nahradslysi?
Nebo se i pes toto ustanoveni ve smlauze domahat bytové nahrady?

A posledni ¥c — je mozné si v najemni smlausjednat nasleduijici:

»Tato smlouva se uzavird na dobuditou od 1.1. 2011 do 31.12. 2011 s tim, Ze najemni
pomgr Ize prodlouzit za obdobnych podminek po dahobou stranU¢astnici se dohodli na
tom, Ze prodlouzeni za obdobnych podminek na dobuatsiho jednoho roku Ize @init i
konkludentnim jednanim.” — Ize to i kdyz v OZ § 686a odst. 6 v§le prodlouzeni najmu
bytu podle § 676 odst. 2 OZ. V komeita 8 686a OZ v Aspi je uvedeno, Ze nelze
dovozovat, Ze jde o kogentni ustanoveni — tj. j¢mécse od zakonného vykani obnovy
odchylit ujednanim v najemni smla\pripadré stanovit podminky, za kterych k obréov
dochazi.

Predem dkujeme za odpaidi na uvedené otazky.
S @anim hezkého dne

za Olganskou poradnu Havkuv Brod
V. ProkSova, 24.2. 2011
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Vézené pani ProkSova,

Co se tye vypowdnich Init, je pravni Uprava provedena v § 710 odst. 2anbkého
zakoniku. Ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou rpeaajimatelem a najemcem nebo
pisemnou vypaodi. V pisemné vypoddi musi byt uvedena iita, kdy ma& najem skait.
Vypovedni lhata nesmi byt kratSi ne#i imésice a musi skdit ke konci kalendéniho nesice.
Vypovédni Ihita z&ne kEZet prvnim dnem gsice nasledujiciho po dsici, v imz byla
vypowed’ dorwena druhémudastnikovi

Pokud pronajimatel jedna podle ustanoveni § 711t dllskdy nepdebuje k vypodi
zngmu bytu fivoleni soudu, pak rezim této vypali v¢. lhat se tidi odst. 3 téhoz
ustanoveni § 711. Tedy pisemna vyfabwronajimatele musi byt dafena najemci. V
pisemné vypaddi pronajimatele musi byt uvedefvidd vypowdi, vypowdni Ihita (8 710
odst. 2, viz vySe)pouweni najemce o _moznosti podat do Sedeséadi xiobu na uteni
neplatnosti vypo&di k soudu, a pokud ngjemci podle tohoto zakofislysi bytova nahrada,
zavazek pronajimatele zajistit ndjemci odpovidafigiovou nahradu a to podle § 712 a
nasledujici obanského zakoniku.

K dalSi ¢asti VaSeho dotazu uvadim, Ze sarikustanoveni proifpad, Ze najemce byt
nevyklidi, v pravni Upray v soasnosti neni. Domnivam se, Ze vtomto ohledu geistu
smluvni volnost a takovéto sami opateni by mohlo byt obsazeno v ndjemni smibude

pii formulovani takového smluvniho oBeti by muselo byt velmi precignformulovano
nebezpél poskozeni &ci, rikeni za znehodnoceni, posSkozé&rdtratu wci apod. Pokud by se
pronajimatel pustil do takovéhoto jednani, je ojetdjmu, aby si op#t pokud mozno co
nejwtsi alibistické zajigni vyklizeni. Radji bych dopordil soudni Zalobu .

V zawrecné casti VaSeho dotazu seildanim k v ASPI publikovanému ndzoru komemeta
k ustanoveni § 686a. Obsakose ustanoveni odst. 6 do dikce 8§ 686a nehodio dgze
ekonomicky paragraf, slouzZici pronajimateli jakgist&ni a ochrat. Domnivam se, Ze ve
shod s timto koment@m by mohlo dojit ke smluvnimu upraveni pakngani v najemnim
vztahu.

Véazend pani ProkSovajigj hezky zbytek dnesSniho dne.

S Uctou
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srdené zdravim a séluji-Vam k- Vasim dophujicim dotazim-nasledujici :

Vézené pani ProkSova,

k béhu Ihaty pri vypovedi najemni-smilouvy; ke které jéeba givoleni soudu, pak vyp@d

je ®inna ( tedy schopna vyvolatt vypowdni Ihity ) okamzikem pravni moci rozhodnuti
soudu, kterym fivoluje k vypowdi, t. zn. Ze vypo¥dni lhita pdne EZet od prvniho dne
nasledujiciho @sice po pravomocném rozhodnuti soudu, kterym ismlpje k vypowdi

Z ngmu bytu .

Pokud pronajimatel dava najemci vygdvpodle ustanoveni § 711a odst. 1), pism. a) az d)
bez givoleni soudu, pak takova vyp&¥ je neplatna a vypa@dni Ihity nemize vibec [@zZet,
neba’ pro jeji Eh nejsou splény zakonné podminky.

Véazend pani ProkSova, j& jsem stran bytovych nabdmbwdél. Bytové nahrady seidi
ustanovenim 8 712 a nasledujicicaliského zakoniku. Jinak pravo na bytovou nahradu
najemcee ze zadkona nema a ziska ji jenom a pouzéktad rozhodnuti soudu. Pokud se
ptate na smluvni Upravu mezi pronajimatelem a négem pak se vseéidi pouze wli
smluvnich stran. V zasadze smluve dohodnout bytovou nadhradu smluvni cestou a to jak
v pozitivnim, tak negativnim smyslu.

Doufam, Ze jsem na VaSe dotazy deépiim odpo¥dél k Vasi spokojenosti. Pokud ne, jsem
k dispozici k dalSi konzultaci.

Preji pekny den

S Uctou

§ 686a
(6)'Na najem bytu nelze pouzit ustanoveni o prodlou Zeni najmu
(8 676 odst. 2).

Systém ASPI - stav k 1.2.2011 do castky 5/2011 Sb. a 3/2011
Sb.m.s.
40/1964 Sb. - Text paragrafu - stav k 2. 3.2011

§ 710 [komenta 7]
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(1) Naem byt ﬁ@gA%nou dohodou  mezi

pronajimatelem-a najemcem nebo pisemnou vypov &di.

(2) V pisemné vypov &di- musi’ byt uvedena“lh uta, kdy ma
ndjem skon c¢it. Vypov  &dni-th-=-ata nesmi byt kratSi nez t ¥i m &sice
a musi skon cit ke konci kalenda rniho m é&sice. Vypov &dni Ih dta
zacne b &Zet prvnim dnem m  &sice nasledujiciho po m ésici, vn émz

byla vypov &d doru cenadruhému G castnikovi.

(3) Vp ripad &, Ze najem bytu byl sjednan na dobu ur citou,
skon ¢i také uplynutim této doby.

(4) Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu p race pro
pronajimatele, skon i poslednim dnem kalenda rniho m &sice
nasledujiciho po m &sici, v n émZ najemce p restal bez vazného
davodu na své stran & vykonavat prace pro pronajimatele.

(5) P restane-li najemce bytu, jehoz najem byl sjednan na

dobu vykonu prace pro pronajimatele, vykonavat z va Zného
davodu na své stran & tyto prace, zm &ni se najem tohoto bytu na

najem na dobu neur citou, a to od prvniho dne m ésice
nasledujiciho po m &sici, v n &mZ najemce p restal prace pro

pronajimatele vykonavat.

(6) Za véazny d tvod na stran & najemce se povazuje zejména
spin &ni podminek pro p ¥iznani starobniho d tchodu nebo
invalidniho d tichodu pro invaliditu t retiho stupn &, skute ¢&nost,
Ze ndjemce nem uZze podle léka rského posudku vykonavat sjednanou
praci a pronajimatel pro n €] nema jinou vhodnou praci, nebo
skon ¢eni pracovniho pom éru vypov é&di danou pronajimatelem z
davodu organiza  ¢nich zm &n.

Systém ASPI - stav k 1.2.2011 do castky 5/2011 Sb. a 3/2011
Sb.m.s.
Vyhledani a text 40/1964 Sb. - posledni stav textu

§ 711 [komenta 7]

(1) Pronajimatel m tze vypov é&dét najem pouze z d tvod u

uvedenych v zdkon  &.
(2) Pronajimatel m uze vypov é&dét njem bez p ¥ivoleni soudu:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, p res pisemnou
vystrahu hrub & poruSuji dobré mravy v dom &;
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g%&ﬁ%ﬁ]@%é povinnosti vyplyvajici

b) jestlize ndjemce hrub

Z ngjmu bytu; zejména“tim, zZe"nezaplatil najemné a Ghradu za
pln &ni.-poskytovana - s -uzivanim - bytu - ve -vySi- odpovidajici

trojnasobku'm ~“&si’'&niho najemného a dhrady zapin &ni poskytovana

s uzivanim bytu nebo nedoplnil=pen &Zni prost redky na U ctu

podle § 686a odst. 3;

c) ma-li najemce dva nebo vice byt G, vyjma p ripad 4, Ze nan ém
nelze spravedliv & pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;
d) neuziva-li najemce byt bez vaznych d tvod it nebo byt bez
vaznych d uavodu uZiva jen ob cas;
e) jde-li o byt zvlastniho ur ¢eni nebo o byt v.dom & zvlastniho
ur ¢eni a ndjemce neni zdravotn & postizena osoba.

(3) Pisemna vypov &d pronajimatele musi byt doru cena
najemci. V pisemné vypov eédi pronajimatele musi byt uveden
davod vypov &di, vypov &dni |h uata (8 710 odst. 2), pou ceni
najemce o moznosti podat do Sedesati dn t Zalobu na ur ceni
neplatnosti vypov édi k soudu, a pokud najemci podle tohoto
zékona p rislusi bytovd ndhrada, zavazek pronajimatele zajist it

najemci odpovidajici bytovou nahradu.

(4) Ma-li najemce pravo na nahradni byt nebo na na hradni
ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15 dn U po zajist éni
odpovidajiciho nahradniho bytu nebo nahradniho ubyt ovani.

(5) Najemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda velh uate
Sedesati dn 1 ode dne doru ceni vypov &di zalobu na ur ceni
neplatnosti  vypov edi a rizeni neni ukon ceno pravomocnym

rozhodnutim soudu.

Systém ASPI - stav k 1.2.2011 do castky 5/2011 Sb. a 3/2011
Sb.m.s.
Obsah a text 40/1964 Sb. - posledni stav textu

nadpis vypust  &n

§ 712 [komenta 7]

(1) Bytovymi nahradami jsou néhradni byt a nahradn i
ubytovani.

(2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a
vybaveni zajis tuje lidsky d tstojné ubytovani najemce a clen
jeho domaécnosti. Skon ci-li najemni pom &r vypov &di

pronajimatele z d tvod u podle § 711a odst. 1 pism. a), b), c) a
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d), ma najemce pravo na me dﬁ%ﬁ@&%e podl e mistnich
podminek zasadn “&'rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit'(p rim&reny
nahradni,-byt). -Soud - m uze- na-navrh  pronajimatele -z~ d tvod 1
zvlastniho z tetele hodnych rozhodnout, 'Ze' najemce ‘'ma ‘pravo na
nadhradni byt o menSi podlahové-ploSe =nez vyklizovan y byt.
Skon &i-li najemni pom &r vypov &di pronajimatele z d tavod & podle
§ 711a odst. 1 pism. b) a najemce p restal vykonavat praci pro
pronajimatele bez vaznych d avodu, sta & p #i o vyklizeni
poskytnout p rist reSi. Soud m aZze na navrh pronajimatele
rozhodnout, Zze z d tvod a zvlastniho z retele hodnych méa najemce
pravo na nahradni byt o mensi podlahové ploSe, nizs i kvalit éa

méng vybaveny, pop  ripad & i byt mimo obec, nez je vyklizovany
byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

(3) V p ripadech podle § 705 odst. 2 v &ty prvé posta &l
rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt vyklidi t,
poskytnout nahradni ubytovani; soud vSak z d tvod & zvlastniho
zretele hodnych rozhodne, Ze rozvedeny manzel ma prav 0 na
nahradni byt. V p ¥ipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 v &ta
druhd ma rozvedeny manzel pravo na nahradni byt; so ud muze,
jsou-li proto d tvody zvlastniho z retele hodné, rozhodnout, Ze

rozvedeny manzel mé pravo jen na ndhradni ubytovani

(4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mis tnosti
nebo pokoj ve svobodéarn ¢ nebo podnajem v za rizené nebo
neza rizené casti bytu jiného najemce.

(5) Skon  ¢i-li ndjemni pom &rvypov &di pronajimatele podle §
711 odst. 2 pism. a), b), ¢) a d), sta ¢i p ti vyklizeni
poskytnout p  rist reSi. Jde-li o rodinu s nezletilymi d étmi a
skon ¢il-li ndjemni pom &r vypov é&di pronajimatele podle § 711
odst. 1 pism.c) ad), m tze soud na navrh najemce, jsou-li pro
to d uvody zvlastniho z retele hodné, rozhodnout, Ze najemce ma
pravo na nahradni ubytovani, pop ripad &€ na néhradni byt; v
t echto p ripadech m uZe byt bytova nahrada poskytnuta i mimo
obec, v niz je vyklizovany byt. P rist reSim se rozumi
provizorium do doby, nez si ndjemce opat ¥i  radné ubytovani a
prostor k uskladn éni jeho bytového za ¥izeni a ostatnich v &ci
doméci a osobni pot reby.

(6) Pokud méa najemce pravo na bytovou nahradu, nen i tento
najemce povinen se z bytu vyst &hovat a byt vyklidit, dokud pro
n&j neni odpovidajici bytova nahrada zajist éna; spole ¢ni

najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.
§ 712a [komenta 7]
V obdobi mezi skon ¢enim najemniho pom  &ru a poslednim dnem

Ih aty Kk vyklizeni bytu maji pronajimatel a osoba, jeji z
ndjemni pom &r skon ¢il, prava a povinnosti v rozsahu




ASOCIACE

OBCANSKYCH

odpovidajicim ustanove 8 ’I)QZRG@?EIBI rim&ren& § 700 az §
702 odst. 1.

§713 [komentad " “¥]

(1) Jestlize sluzebni byt po smrti ndjemce nebo po rozvodu

jeho manzelstvi uzivaji dale manzel, pop fipad & osoby uvedené v
8 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vyst &hovat, dokud jim
neni zajist én p rimé&reny nahradni byt. To plati i v p ripad &,
jestlize najemce sluzebniho bytu opusti trvale spol ecnou
domacnost. V od 1vodn &nych p ripadech soud m #zZe rozhodnout, Ze
sta ¢i nahradni byt o mensSi podlahové ploSe, nizSi kvali te a

mérg vybaveny, pop  ripad & i byt mimo obec, nez je vyklizovany
byt nebo ndhradni ubytovani.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se p rimé&rené& pouzije i na byty
zvlastniho ur ceni a byty v domech zvlastniho ur ceni.

§ 714 [komentd ]

Zanikem  clenstvi osoby v bytovém druzstvu zanikne jeji
najem bytu. Osoba, jejiz najem bytu zanikl, neni po vinna se z
bytu vyst ¢&hovat, pokud ji neni zajist éna bytova nahrada za
podminek uvedenych v § 712 odst. 2 a 3, pop ¥ipad & poskytnuto
prist reSi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5. Vréceni
clenského podilu se m tze c¢len doméahat teprve po vyst e&hovani z
bytu, a to ve Ih ut & dané stanovami druzstva.




