Tématem posledniho ze série ¢lankl k Upravé najmu bytu a domu k zajisténi bytovych potreb (dale jen
,hdjem bytu”) v novém obcanském zakoniku (dale jen ,NOZ“) je skonceni najmu. O této Casti nové
pravni Upravy lze na rozdil od predchozich s jistymi vyjimkami (o nich viz dale) fici, Zze je pro
pronajimatele vyhodnéjsi nez stavajici obCansky zakonik, a to zejména v tom smyslu, Ze proces
skonceni nadjemniho vztahu zjednodusuje a pokracuje i v trendu omezovani prechodd najmu bytu.

Byt zdkon takové rozliSeni nezna, je mozno jednotlivé pripady rozdélit do dvou zakladnich kategorii na
relativni a absolutni zanik najmu bytu. V prvnim pfipadé zanikne najemni vztah ve vztahu k jednomu
z jeho ucastnik(, avsak nadale trva ve vztahu k jinému Gc¢astniku na strané pronajimatele ¢i ndjemce.
Ve skutecnosti tak nedojde ke skonceni ndjemniho vztahu, ale pouze k modifikaci v osobach jeho
Ucastnikd. V pripadé druhém dochazi k Uplnému zaniku nadjemniho vztahu a byt se okamzikem, kdy ke
skonceni najmu dojde, stava pravné volnym.

Relativni zdnik ndjemniho vztahu zménou v osobé pronajimatele fesi obcansky zakonik v obecnych
ustanovenich § 2221 an. NOZ. Ve zvldstnich ustanovenich o ndjmu bytu tato materie upravena neni.
Podle ust. § 2221 odst. 1 NOZ, zméni-li se vlastnik véci, pfejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového
vlastnika. To plati v pfipadé prevodu (napt. prodej ¢i darovani) i prechodu (napf. dédéni) vlastnického
prava. Pro Ucastniky najemniho vztahu se tak zménou pronajimatele nic neméni. Zajimava je oviem
nova Uprava odstavce 2 citovaného ustanoveni. Podle néj v pfipadé prevodu vlastnického prava nejsou
pro nového vlastnika zavaznd ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi,
ledaze novy vlastnik o takovych ujedndnich védél. Z toho vyplyva, Ze na rozdil od stavajiciho stavu, kdy
se v kupnich smlouvach ¢asto uvadél vycet ndjemnich smluv a potvrzeni, Ze byly predany novému
vlastniku, podle nové Upravy je pro nového vlastnika vyhodnéjsi, pokud ma povédomost o tom, Ze je
byt v ndjmu, ale neznad konkrétni obsah smlouvy, pokud by pronajimatele zavazovala nad ramec
zakona. V takovém pfripadé se k omezujicim ustanovenim takovych smluv nepftihlizi a nejsou pro
pronajimatele zavazna.

Nemoznost vypovédét najem v pfipadé zmény vlastnika je sice v NOZ (§ 2222) stanovena jen pro pfipad
neexistence jiného ujednani, nicméné v pripadé najmu bytu plati ust. § 2224 NOZ, nelogicky vclenéné
mezi obecna ustanoveni o ndjmu, podle kterého odchylné ujednani mozné neni, a to ani v pfipadé,
kdyby novy vlastnik nemél rozumny dlivod pochybovat, Ze kupuje nemovitost, kterd neni pronajata.
Dispozitivnosti tohoto ustanoveni tak Ize vyuzit zejména u ndjmu prostor slouzicich k podnikani (dosud
nebytové prostory), kde Ize v nékterych pripadech povaZovat sjednani moznosti vypovédét najem
novym vlastnikem za praktické.

Pfechod najmu bytu fesi NOZ obdobné jako dosud. V pfipadé smrti najemce mizZe ndjemni vztah bez
souhlasu pronajimatele prejit jen na ndjemcova manzela, partnera, rodice, sourozence, zeté, snachu,
dité nebo vnuka, pokud byli ¢leny ndjemcovy domdcnosti, Zili v byté ke dni jeho smrti a nemaji vlastni
byt (§ 2279 NOZ). Najem vsak v téchto pfipadech prejde jen na dobu urcitou dvou let, s vyjimkou osob
starSich sedmdesati let a osob mladsSich osmnacti let, u nichz vSak dojde ke skonéeni najmu dosazenim
véku dvaceti let. Pfednostné najem prejde na ndjemcovy potomky (§ 2280 NOZ). Pokud vsak jde o
manzele, ktefi méli k bytu spole¢ny najem, zlistava ndjemcem bytu pozlstaly manzel, a to podle ust.
§ 766 odst. 1 NOZ. V pripadé rozvodu manzelstvi ndjemcl se spoleénym najemnim pravem ma pfi
urceni osoby, ktera dale bude v najmu pokracovat, pfednost dohoda. Pokud k dohodé nedojde, zrusi
spolecné najemni pravo soud, ktery také rozhodne o tom, kdo bude naddle najemcem bytu
(§ 768 NOZ). Druhy manzel ma vsak pravo v byté bydlet do zajisténi bytové ndhrady, minimalné vsak



po dobu jednoho roku i v pfipadé, kdy mu nahrada nepfislusi. Zajimavou otazkou z pohledu
pronajimatele v takovém pfipadé bude, kdo je v tomto obdobi povinen platit najemné. Podle mého
nazoru to bude pouze manzel, ktery v ndjmu pokracuje. Uzivaci prdvo druhého manzela je jen pravem
odvozenym od prava ndjemce a jeho Ucast na placeni ndjemného tak bude pouze véci vzajemného
vyporadani byvalych manzel(.

Najem vsak podle ust. § 2282 an. NOZ nové bude prechdzet i na dédice najemce, a to tehdy, pokud
nepresel na ¢lena ndjemcovy domacnosti. V pripadé dédice se vsak jiz zftejmé neuplatni dvouleté
omezeni prechodu ndjmu, jako je tomu u ¢lena ndjemcovi domacnosti. Pokud tedy bude napf. sjedndn
najem na dobu neurditou, stane se i dédic ndjemcem na dobu neurcitou. Pronajimatel ma vsak
v takovém pfipadé pravo najem vypovédét i bez uvedeni divodu s dvoumeésicni vypovédni dobou do
tfi mésich poté, co se dozvédél o smrti najemce, o tom, Ze ndjem nepresel na c¢lena najemcovy
domacnosti a kdo je ndjemcovym dédicem ¢i kdo spravuje jeho pozlistalost. Obdobné pravo ma i
najemcliv dédic jako novy, nicméné ten muiZe ndjem vypovédét bez udani divodu i kdykoli pozdéji.
Pokud neni najemcliv dédic znam ani do Sesti mésict ode dne najemcovy smrti, mlze pronajimatel byt
vyklidit a véci uloZit na naklad najemcova dédice do verejného skladu nebo u jiného schovatele. Pokud
si ndjemcuv dédic tyto véci nepfevezme bez zbytecného odkladu, mizZe je pronajimatel na jeho ucet
prodat (§ 2284 NOZ). Z toho vyplyva, Ze smrti ndjem bytu zasadné nezanika. Jestlize jsme tedy na
pocatku rozdélili jednotlivé zplsoby zaniku ndjmu bytu na relativni a absolutni, je z vyse uvedeného
zfejmé, Ze na rozdil od dosavadni pravni Upravy znamena smrt najemce podle nového obcanského
zakoniku jen relativni zanik ndjmu ve vztahu k zemrelému najemci.

Mezi ptripady absolutniho zdniku najmu bytu, tedy zdniku najemniho vztahu bez nahrady, ndlezi
predevsim uplynuti doby najmu, dohoda pronajimatele a ndjemce a vypovéd z ndjmu bytu.

Uplynutim doby ndjmu ndjem zdsadné zanika. V ust. § 2285 NOZ je vsak upraveno prodlouZeni ndjmu
mlcky, a to odchylné od obecné Upravy ndjemniho préva. Podle tohoto ustanoveni se nadjem prodluzuje
o dobu, na kterou byl dfive ujednan, nejvyse ale na dobu dvou let tehdy, pokud pronajimatel nevyzve
najemce pisemné k opusténi bytu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit.
Tento zplsob prodlouzeni ndjmu neni vyslovné omezen na jeho skonceni uplynutim doby, proto se
zfejmé uplatni i v pfipadé skonceni najmu jinym zplsobem, zejména dohodou ¢i vypovédi. Toto
ustanoveni je viak jako jedno z mala dispozitivni, proto je Zadouci, aby pronajimatelé, ktefi si tento
zpUsob obnoveni ndjemniho prava nepreji, Ci si preji obnovovani ndjemniho vztahu za jinych podminek,
takové odchylné ujednani zakomponovali do ndjemni smlouvy.

Pokud jde o skonceni ndjmu bytu jednostrannym pravnim ukonem pronajimatele ¢i najemce —
vypovédi, nedoslo z hlediska jejich formalnich naleZitosti k podstatnym zménam. Pro vypovéd se
stanovi obligatorni pisemna forma, vypovédni doba je zpravidla tfimési¢ni a pocind bézet od prvniho
dne kalendarniho mésice nasledujiciho po dojiti vypovédi druhé strané. Zakon vyslovné hovofi o dojiti,
nikoli doruceni, z ¢ehoz vyplyva to, k cemu se judikatura podle sou¢asného znéni zdkona pracné
propracovavala. Tedy Ze postaci, aby se zasilka obsahujici vypovéd dostala do dispozi¢ni sféry adresata,
aniz je soucasné treba, aby adresat zasilku skutecné prevzal, otevrel ji a seznamil se s jejim obsahem.
Na rozdil od soucasné Upravy neni v zakoné vyslovné stanoveno, Ze by ve vypovédi méla byt obsazena
i vypovédni doba. Zatimco podle soucasné Upravy mize pronajimatel i ndjemce stanovit Ihitu delsi
neZ tfimésicni (ackoli se to v praxi témér nepouziva), novy obcansky zakonik stanovi pevnou vypovédni
dobu a v urcitych pfipadech umozniuje vypovéd i bez vypovédni doby. Jaka je vypovédni doba tak Ize



urcit i z pouzitého vypovédniho divodu. Pokud pronajimatel vypovi ndjem v dobé kratsi, nebude to
podle mého ndzoru znamenat neplatnost vypovédi jako dosud, ale jen to, Ze ndjem skonci teprve
uplynutim zdkonné vypovédni doby. Presto vSak doporucuji ve vypovédi vypovédni dobu naddle
uvadét. Ve zvlastnich ustanovenich o najmu bytu je vSak stanovena vypovédni doba jen pro pfipad
vypovédi pronajimatele. Pokud dava vypovéd ndjemce, je tak zfejmé tfeba pouZit obecnd ustanoveni
o najmu. U ndjmu na dobu neurditou zfejmé nenastanou problémy, nebot vypovédni doba stanovena
v obecném ust. § 2231 odst. 1 NOZ je u nemovitosti rovnéz tfimésicni. Nicméné u ndjmu na dobu
urcitou stanovi ust. § 2229 NOZ, Ze najem sjednany na urcitou dobu lze vypovédét jediné, pokud byly
ve smlouvé stanoveny vypovédni dlvody a vypovédni doba. Jeden z vypovédnich davod( na strané
najemce stanovi pfimo ust. § 2287 NOZ, podle kterého najemce muiZe vypovédét najem sjednany na
dobu urcitou, pokud se zméni okolnosti, z nichZ strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o ndjmu ziejmé
vychdazely, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. Uvedené, ani
zadné jiné ustanoveni viak nestanovi, v jaké vypovédni dobé je mozno v takovém pripadé vypovéd dat
(pokud vypovédni dobu nestanovi smlouva). Podle mého ndzoru se jedna o pochybeni zakonodarce,
s nimz se bude muset vyporadat soudni praxe. V kazdém ptipadé vSak dochdzi ke zméné oproti
dosavadni pravni Upravé, kterd umoziuje najemci ukoncit ndjemni vztah sjednany na dobu urcitou
vypovédi i bez udani divodu.

Najemce i nadale nemusi uvadét divod vypovédi, ledaze ma pravo ndjem vypovédét i bez vypovédni
doby (§ 2231 odst. 1 NOZ). Tak tomu je v pfipadé, Ze pronajimatel porusi zvlast zavaznym zpUisobem
své povinnosti a tim zplsobi zna¢nou Ujmu najemci (§ 2232 NOZ). Podle mého nazoru by mél najemce
vypovédni divod uvést i v pfipadé vypovédi z najmu bytu sjednaného na dobu urcitou, jak je popsana
v pfedchozim odstavci.

Zmény dosahlo vymezeni vypovédnich dlvodl. Nékteré z nich, napf. neuZivani bytu najemcem, i
skutecnost, Ze ma najemce vice bytl, oproti dosavadnimu stavu chybi, naopak pribyl obecny vypovédni
dlivod a prdvo vypovédét najem v urcitych pripadech i bez vypovédni doby. Za¢nu popisem tohoto
posledniho pfipadu, ktery lze podle mé pouzit i pro vyklad dalSich vypovédnich divod(. Podle
ust. § 2291 odst. 1 NOZ je moZno vypovédét ndjem bez vypovédni doby a poZzadovat odevzdani bytu
bez zbyteéného odkladu tehdy, pokud najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem.
Druhy odstavec cit. ustanoveni uvadi priklady zvlast zavazného poruseni povinnosti najemce, a tim je
nezaplaceni ndjemného a nakladd na sluzby za dobu alespon tfi mésicd, poskozovani bytu nebo domu
zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, ¢i jiné zpUsobeni zdvazné skody nebo obtizi pronajimateli
nebo osobam, které v domé bydli, a uzivani bytu jinym zplsobem ¢i k jinému ucelu, nez bylo ujednano.
ProtoZe se jednda o demonstrativni vycet, bude na soudni praxi, jak definuje dalsi pfipady zvlast
zavazného poruseni povinnosti ndjemce. Mélo by se jednat o pfipady, které jsou svou zavaZznosti
srovnatelné s vypovédnimi dlivody stanovenymi pfimo v zakoné. Podminkou wvyuZiti tohoto
vypovédniho ddvodu je vSak navic i to, aby pronajimatel ve vypovédi uved! jeji skutkové okolnosti
(k tomu viz dale) a aby poskytnul najemci pfimérenou dobu k odstranéni jeho zdvadného chovani ¢i
protipravniho stavu. Jinak se k vypovédi nepfihlizi. Této formulaci je dle mého nazoru tfeba rozumét
tak, Ze ndjemce neni povinen podavat ani ndvrh u soudu, zda je vypovéd opravnéna.

Oproti tomu v pfipadé hrubého poruseni povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu je pronajimatel opravnén
vypovédét najem v tfimésicni vypovédni dobé (§ 2288 odst. 1 pism. a) NOZ). Zakon takové jednani
Zadnym zpUsobem, a to ani prikladmo nedefinuje a je tak otazkou, co tim ma zdkonodarce namysli.
Podle mého nazoru je tfeba se ve vykladu tohoto ustanoveni opfit o jiZ komentované ust. § 2291 odst.



2 NOZ stanovici poruseni povinnosti zvlast zavaznym zplGsobem. Hrubé poruseni povinnosti je takové
poruseni, které svou intenzitou nedosahuje poruseni povinnosti ndjemce zvlast zdvaznym zpGsobem.
Podle mého nazoru to mlze byt napf. i neplaceni ndjemného za obdobi kratsi tfi mésicl atd. Je mozno
vyjit i z dosavadni soudni praxe a vypovédi sankcionovat ta poruseni povinnosti ndjemce, kterd za
hruba oznacovala jiZ stavajici judikatura. Na druhou stranu nelze prehlédnout posun ke zpfisnéni sankci
za situace, kdy neplaceni najemného v zdkonem stanoveném rozsahu, dosud povazované za hrubé
poruseni povinnosti ndjemce je nyni oznaCovano za poruseni povinnosti najemce zvlast zavaznym
zpUsobem.

Dalsim novym vypovédnim dlvodem je odsouzeni najemce pro Umyslny trestny cin spachany na
pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je ndjemclv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé nachazi (§ 2288 odst. 1 pism. b) NOZ).

Ze soucasného zakona byl pfevzat malo uzivany vypovédni divod, kdy ma byt byt vyklizen, protozZe je
z divodu verejného zajmu potfebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, naloZit tak, Ze
byt nebude moZné vlbec uZivat (§ 2288 odst. 1 pism. c) NOZ).

Zajimavé bude, jak si soudni praxe poradi s novym obecnym vypovédnim dlvodem, Ze je tu jiny
obdobné zavaziny dlvod pro vypovézeni najmu (§ 2288 odst. 1 pism. d) NOZ). Dlvodova zprava k NOZ
pouze stanovi, Ze je tento dlvod tfeba vykladat restriktivné. Na druhou stranu nelze prehlédnout, Ze
zakonodarce hovofi o jiném obdobné zavazném dlivodu, nikoli o poruseni povinnosti ndjemce. Ostatné
poruseni povinnosti najemce je sankcionovano na dvou dalSich mistech, a to pro pfipad hrubého ¢i
zvlast zavazného poruseni jeho povinnosti. Mohlo by se jednat o poruseni povinnosti mensi intenzity,
nicméné to by se pak nejednalo o obdobné zavazny dlvod. Proto se podle mého nazoru bude jednat
zejména o zdvainé pripady, kdy nelze pronajimateli upfit prdvo dispozice s bytem ve smyslu
jednostranného ukonceni ndjmu, ackoli ze strany najemce nedojde k poruseni jeho povinnosti
spojenych s najmem. Byt judikatura jiz nyni zaznamenala, ze v NOZ chybi napf. vypovédni diivod, Ze
najemce ma dva byty a podstatné omezila pouziti tohoto vypovédniho dlivodu jiz za stavajiciho
pravniho stavu, mohlo by se jednat dle mého nazoru prévé o pripady, kdy ndjemce disponuje jinou
nemovitosti, ale i dalSim majetkem, pro ktery se na néj nem(ize vztahovat ochrana v podobé omezené
moznosti vypovédi ze strany pronajimatele.

Dalsim vypovédnim divodem pak je, Ze ma byt byt uZivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery
hodla opustit rodinnou domdcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno, anebo potiebuje pronajimatel byt pro svého pfibuzného nebo pro pfibuzného svého
manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni (§ 2288 odst. 2 NOZ). U téchto dvou
vypovédnich dlvodl je stanovena zvlastni sankce za nevyuziti bytu k dlvodu, pro ktery byl najem
vypovézen. V pripadé, Ze se tak nestane do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem, je
pronajimatel povinen najemci byt znovu pronajmout, nebo mu nahradit Skodu. Otazkou je, zda volbu
mezi témito ndroky ma pronajimatel ¢i ndjemce a zda v pfipadé opétovného pronajmu tento musi byt
sjednan na dobu neurditou, pokud plvodni najem byl na dobu neurcitou. Do této doby se nepocita
doba potiebna k Upraveé bytu, pokud s touto Upravou bylo zapocato nejdéle do dvou tydni po vyklizeni
bytu a je- li v ni fadné pokracovano (§2289 NOZ).

Podle ust. § 2288 odst. 3 NOZ uvede vypovédni divod pronajimatel ve vypovédi. Zajimavé je, Ze
zakonodarce neuvedeni vypovédniho dlivodu v tomto ustanoveni nijak nesankcionuje, jako je tomu u
vypovédi pro zvlast zavazné poruseni povinnosti ndjemce podle ust. § 2291 odst. 3 NOZ, podle néhoz



se v pripadé neuvedeni skutkovych okolnosti zvlast zavazného poruseni povinnosti ndjemce k vypovédi
nepfihlizi. Doporucuji nicméné z divodu zachovani pravni jistoty vypovédni dlvod ve vypovédi uvést,
a to nejen citaci zdkonného ustanoveni, ale i skutkovym vymezenim vypovédniho dlivodu. Domnivam
se totiz, Zze bude nadale aplikovana dosavadni judikatura, podle niz najemce, ktery ma zakonnou
moznost se branit vypovédi u soudu, musi také presné védét, jaké jednani je mu kladeno za vinu.

Pravo podat ndvrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd opravnéna, ma ndjemce podle
ust. § 2290 NOZ do dvou mésicli ode dne, kdy mu vypovéd dosla.

Novy obcansky zakonik jiz neukladd vlastnikovi povinnost zajistovat najemci v pfipadé vypovédi
jakoukoli bytovou nahradu, a to ani v pripadé, kdy chce byt pro sebe ¢i v zdkoné vyjmenované ¢leny
své rodiny.

Podrobnou Upravu obsahuje zakon pro pfedani bytu po skonceni najmu ndjemcem zpét pronajimateli,
které NOZ nazyva odevzdanim bytu. Jak jiZz bylo uvedeno dfive, legalizuje NOZ praxi najemcu, ktefi
,predavaji” byt vhozenim kli¢l do schranky, aniz by doslo k jeho fyzickému ptevzeti a zadokumentovani
stavu bytu. Podle ust. § 2292 NOZ je byt odevzdan, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani
v pfistupu do bytu a v jeho uzivani. Podle druhé véty tohoto ustanoveni, opusti-li ndjemce byt takovym
zpUsobem, Ze najem lze bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skonéeny, ma se byt za odevzdany
ihned. V pripadé této druhé véty vibec neni jasné, co tim chce zdkonodarce fici. Z textu zakona by
dokonce mohlo vyplyvat, Ze ndjemce ma dalsi zplsob ukoncéeni ndjmu, a to opusténim bytu, pokud je
ucinéno dostatecné jasnym zplsobem. Ackoli s timto vykladem nesouhlasim, nenachazim jiny dvod,
pro¢ komentované ustanoveni tuto vétu obsahuje.

Novy obcansky zdkonik resi i stav, v jakém ma byt byt predan. Stejné jako dosud je najemce povinen
predat byt ve stavu odpovidajicim obvyklému opotiebeni. Navic se vyslovné stanovi, Ze neni opravnén
odstranovat vady, za které odpovida pronajimatel.

Pokud proved| ndjemce v byté zmény se souhlasem pronajimatele, je povinen je odstranit pouze tehdy,
pokud to bylo mezi stranami dohodnuto. V opa¢ném ptipad, kdy najemce provedl zmény bez souhlasu
pronajimatele, je povinen je odstranit, pokud mu pronajimatel nesdéli, Ze jejich odstranéni nezada.
Jestlize doslo témito svévolnymi Upravami ke zvySeni hodnoty bytu, nema najemce pravo na nahradu,
pokud se hodnota bytu takovymi Upravami naopak sniZila, miZe se pronajimatel ndahrady domahat.
Jestlize najemce upevnil jakékoli predméty Ci zafizeni ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze
odstranit bez neptriméreného snizeni nebo bez poskozeni bytu nebo domu, prechazeji tyto upevnénim
nebo vloZenim do vlastnictvi pronajimatele. Najemce ma v takovém pfipadé pravo, aby se s nim
pronajimatel vyrovnal, vyjma pfipad(, kdy tyto Upravy byly provedeny bez souhlasu pronajimatele.
Z dikce zakona vyplyva, Ze i tehdy prejdou upevnéné predméty Ci zafizeni do vlastnictvi pronajimatele,
ovsem bez prava najemce na vyrovnani (§ 2293 a § 2294 NOZ).

Na rozdil od soucasné Upravy nebude jiz ndjemce v ptipadé uzivani bytu poté, co nastala jeho povinnost
jej vyklidit, hradit bezdlvodné obohaceni, ale bude do odevzdani bytu plnit z pravniho dlvodu
uvedeného v ust. § 2295 nahradu ve vysi ujednaného najemného. Pokud najemce nebo ¢len
domacnosti zanechaji v byté véc ¢i véci, které zjevné opustili, mliZze s ni zfejmé pronajimatel naloZit
podle své vile, i kdyZ to neni v zakoné pfimo stanoveno. V opacném pfipadé se ma pronajimatel o véc
postarat ve prospéch najemce a na jeho Ucet. Pokud si ji najemce bez zbytec¢ného odkladu neprevezme,
vznikd pronajimateli pravo po predchozim upozornéni najemce na jeho Gcet vhodnym zplsobem tuto



véc prodat, ovsem az poté, co poskytne dodatecnou primérenou lhitu k prevzeti. Z tohoto ustanoveni
by mohlo vyplyvat dokonce to, Ze ndjemce neni povinen byt vyklidit, je povinen jej toliko odevzdat. O
vyklizeni bytu nehovofi ani Zzadné jiné ustanoveni. Pro opaény vyklad svédéi pouze ust. § 2292 NOZ,
podle néhoz je byt odevzdan pfi splnéni dalSich podminek, pokud ,pronajimateli nic nebrani v jeho
uzivani“.

Tento ¢lanek byl zavérecnym pojedndnim o najmu bytu podle nového obcanského zakoniku. Ve vsech
pokracovanich jsem se snaZil pronajimateldm poskytnout fadu tipl, jak se wvyrovnat s jeho
restriktivnimi ustanovenimi. Vyklad, ktery jsem podal, vSak soucasné respektuje znéni zdkona a
nemlze predvidat ani vyvoj judikatury, byt leccos naznacuje jiz vyklad stdvajicich zdkonnych
ustanoveni soudy. Nyni je na pronajimatelich a jejich pravnich zastupcich, aby se nejednoznaénost
nékterych ustanoveni snazili pfi jednani s ndjemci a v krajnim pfipadé u soudu vyuZit ve sv{j prospéch.
Siroké pole plsobnosti spatfuji zejména pfi naplfiovani relativné neuréitych pojm@ u obecné
formulovanych vypovédnich ddvodu.

Mgr. Stanislav Némec, advokat



