CAST TRETI
ZANIK NAJMU BYTU (DOMU)

I. OBECNE

Najem bytu a domu zanika nej¢astéji tradi¢nim zplisobem jako kazdy
jiny zavazek, a to fadnym splnénim dluhu (srov. § 1908 odst. 1 ob¢.
zéak.). V pfipad€ najmu vSak musime rozliSovat jednotlivé dil¢i povin-
nosti, tj. jednotlivé dil¢i zavazky (napf. pravo pronajimatele na zapla-
ceni ndjemného) a jejich zanik fadnym splnénim dluhu (v€asnym a fad-
nym zaplacenim najemného najemcem) a pravo najmu jako takové, tj.
obecné pravo uzivat po stanovenou dobu predmét najmu (byt ¢i dim)
a povinnost za toto uzivani po stanovenou dobu fadné platit sjednané
najemné. V této kapitole se vSak nebudeme zabyvat témito dil¢imi pl-
nénimi vyplyvajicimi z pravniho vztahu ndjmu existujictho mezi pro-
najimatelem a najemcem, nebot’ o nich pojednava dalsi kapitola. Cilem
této kapitoly je analyzovat pravni upravu skonceni najmu bytu a domu
jakozto celého pravniho vztahu, tj. jakozto komplexu dil¢ich prav
a povinnosti vzniknuvs§ich zpravidla z titulu fadné uzaviené ndjemni
smlouvy.

Tradi¢ni tfidéni zaniku zévazku najmu byva zpravidla klasifikova-
no s ohledem na to, zdali zavazek existuje nadale mezi jinymi subjekty
(relativni zanik ndjmu), ¢i zdali prdvo ndjmu zanika a predmét ndjmu je
zpusobilym predmétem ke vzniku nového zavazkového pravniho vztahu
(absolutni zanik najmu). Dalsi moznou klasifikaci je tfidéni podle toho, zda
doslo k zaniku najmu podle specidlnich ustanoveni ob¢. zak. (napf. zanik
najmu vypovedi) ¢i zda doslo k zaniku najmu podle obecnych ustanoveni
zavazkového prava (napft. realizaci prava na odstoupeni od smlouvy, po-
stoupenim smlouvy apod.).
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Mezi pravni skutecnosti majici za nasledek absolutni zanik najmu

bytu a domu tak mizeme dle ob¢. zak. zpravidla zaradit:

= dohodu (§ 1981 ob¢. zak.),

= uplynuti doby, na kterou byl ndjem sjednan (srov. § 2285 ob¢. zak.),

» zniCeni (zanik) pfedmétu plnéni (srov. § 2006 a 2226 ob¢. zak.),

= splynuti osoby pronajimatele a najemce,

= vypoveéd ze strany najemce (§ 2287 obc¢. zak.),

= vypovéd ze strany pronajimatele (§ 2288 a nasl. ob¢. zak.),

= prohlaseni o nepokra¢ovani v najmu (§ 2279 odst. 4 ob¢. zak.),

= odstoupeni od smlouvy (§ 2002 ob¢. zak.),

= smrt najemce bez prechodu ndjmu bytu a bez zdédéni prava najmu
(srov. § 2279 a nasl. ob¢. zak.).

Relativni zanik najmu bytu a domu pak mize nastat zejména v téchto

pripadech:

= postoupeni smlouvy (§ 1895 ob¢. zak.),

» dohoda o vyméné bytu ¢i domu (§ 1746 odst. 2 ob¢. zak.),

= zména vlastnického prava (§ 2221 a nasl. ob¢. zak.),

= smrt ndjemce spojend s pfechodem najmu bytu ¢i domu (§ 2279 a nasl.
ob¢. zak.),

= smrt najemce spojena s univerzalni sukcesi vCetné prava najmu
(srov. § 2282 a nésl. ob¢. zak.).

Vzhledem k zavedeni novych ¢i staronovych institutli do nového ob-
canského zékoniku bylo by mozné uvazovat rovnéz o zaniku najmu bytu
a domu v piipad¢ aplikace téchto institutli na najemni vztahy. V tivahu tak
prichazi clausula rebus sic stantibus (srov. § 1764 a nasl. ob¢. zak.), laesio
enormis (srov. § 1793 a nasl. ob¢. zak.) ¢i aplikace ustanoveni o lichvé¢ i na
najem bytu ¢i domu (srov. 1796 a nasl. ob¢. zak.). To vsak za piedpokla-
du, Ze bychom neaplikovali specialni ustanoveni o najmu bytu a domu,
ptip. obecna ustanoveni o najmu (§ 2201 ob¢. zak.).

Clausula rebus sic stantibus vSak pravdépodobné nebude aplikovatel-
na na vypoveéd ndjmu bytu sjednané¢ho na dobu urcitou ze strany najem-
ce, jelikoz ustanoveni § 2287 ob¢. zak. je tfeba chapat jako lex specialis
vuci ustanoveni § 1764 a nasl. ob¢. zak. Aplikace v jinych piipadech je
vsak dle naseho nazoru mozna, a to v ptipad¢, ze bude naplnéna hypotéza
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Zéanik ndjmu dohodou stran

v § 1764 ob¢. zak., tj. dojde ke zmén¢ okolnosti tak podstatné, Ze zména
zalozi zv1ast’ hruby nepomer.

Rovnéz laesio enormis, tj. zkraceni pies polovinu, nebude pravdépo-
dobné aplikovatelné v ptipad¢, ze pfedmét najmu napt. trpi vadou, ktera
davéa za vznik pravu na slevu na najjemném ¢i na prominuti ndjemného
(srov. § 2245 ob¢. zak.). V jinych piipadech lze aplikaci obecnych ustano-
veni pripustit.

Stejn¢ tak bude mozna aplikace ustanoveni regulujicich lichvu na
uplatu za uzivani bytu (ndjem), pti cemz jejim disledkem bude dle na-
Seho nazoru absolutni neplatnost ujednani o nemravné vysi najemného
(srov. § 588 ob¢. zak.). V takovém piipad¢ vSak nebude mozné dovozovat
absolutni neplatnost celé smlouvy, nybrz pouze ujednani o vysi najemné-
ho. V disledku toho se bude dovozovat, Ze vySe najemného nebyla sjed-
nana, a proto bude pronajimateli svédc¢it pravo na najemné obvyklé v dané
lokalit¢ a v daném ¢ase (srov. § 2246 ob¢. zak.).

Pti posuzovani otazky, zda ¢ast pravniho ukonu postizenou divodem
neplatnosti 1ze oddélit od ostatniho obsahu tohoto tikonu, je tieba dbat,
aby byla respektovana vile ucastnikti pravniho tikonu s ptihlédnutim
k icelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni ukon, resp. v§ichni ucast-
nici pravniho tkonu sledovali. NS sp. zn. 26 Cdo 379/2001

Il. ZANIK NAJMU DOHODOU STRAN

Obecné plati, ze je na vili subjektt zavazkového vztahu, zdali zméni obsah
zavazku (§ 1901 ob¢. zak.) ¢i zdali se pripadné dohodnou i na jeho zaniku
(srov. § 1981 ob¢. zak.). Vzhledem k tomu, Ze forma ndjemni smlouvy na
byt (dim) je ze zdkona pisemnd, lze dovozovat, ze i dohoda o skonceni
najmu bytu (domu) musi mit rovnéz pisemnou formu (srov. § 564 obc.
zak.). V této dohod¢ by mél byt uveden piesné okamzik, ve kterém najem
kon¢i. Nemusi to byt konec mésice (srov. pocatek a konec béhu vypoveédni
doby), tj. mlize tomu byt napt. k datu 10. 5. 2020. Dohoda by méla rov-
néz obsahovat vyslovny projev viile obou smluvnich stran, ze chtéji ndjem
skonc¢it dohodou.
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1. Nedodrzeni pisemné formy

Novy soukromopravni kodex je zaloZzen na ideji bezformalnosti, libera-
lismu a tezi, zZe slib zavazuje, byt’ by nebyl ucinén ve formé¢ vyzadované
zékonem [srov. § 3 odst. 2 pism. d) a § 574 ob¢. zak.]. Ackoli najemni
smlouva na byt (diim) musi mit ze zdkona pisemnou formu, nedodrzeni
této formy bude mit za nasledek pouze relativni neplatnost pravniho jed-
nani. Této neplatnosti se navic nemuze dovolat pronajimatel (srov. § 2237
ob¢. zak.). Pokud by si vSak smluvni strany pisemnou formu pravnich jed-
nani vyslovné sjednaly ¢i si ji jedna strana vyminila (srov. § 1758 ob¢.
zak.), pak by nedodrzeni smluvni ¢i jednostranné vyminéné formy meélo
za nasledek nicotnost pravniho jednani. Zakonodarce sice pouziva termin
»hechtéji byt vazany®, tj. nejde o pojem ,,nepiihlizi se, ktery se v ob¢. zak.
se zdanlivymi pravnimi jednanimi spojuje, mame vsak za to, ze v ptipadé¢
§ 1758 ob¢. zak. jde o nicotné (zdanlivé) pravni jednani, tj. jednani, kte-
ré nevyvolava vznik zadného zavazku, nebot’ neexistuje (ptip. by se snad
dala dovozovat absolutni neplatnost takového pravniho jednani).

Rovnéz i dohoda o skonceni najmu bytu (domu) musi mit ze zakona
pisemnou formu, jeji nedodrzeni vSak bude mit za nasledek pouze relativni
neplatnost pravniho jednani s nutnosti dovolavat se ji v obecné subjek-
tivni lhaté 3 let a obecné objektivni lhaté 10 let (srov. § 629 ob¢. zak.).
Je vSak otazkou, zdali pravo na dovolani se relativni neplatnosti dohody
o skonceni ndjmu bytu ndjemci a pronajimateli svédci. Zatimco v ptipade
nedodrzeni formy najemni smlouvy obsahuji specialni ustanoveni o ndjmu
bytu a domu omezeni moznosti dovolavat se relativni neplanosti takového
jednani pro pronajimatele, je otdzkou, jak tomu bude v ptipad¢ dovolavani
se relativni neplatnosti dohody o skonceni najmu bytu (domu). Obecné
ustanoveni § 579 obc¢. zak. stanovi, Ze pokud nékdo zptsobil neplatnost
pravniho jednani, nema pravo namitat jeho neplatnost. Smysl a ucel ome-
zeni moznosti dovoldvat se relativni neplatnosti smlouvy ze strany pro-
najimatele spatfujeme v ochrané najemce bytu (domu), nebot’ v praxi se
vyskytuje pomérné Casto, ze pronajimatel nechce dat najemci pisemnou
smlouvu, aby se nemohl hlasit k trvalému pobytu. Pokud by pronajima-
teli svéd¢ilo pravo dovolavat se relativni neplatnosti ustn¢ sjednané na-
jemni smlouvy, uzival by najemce v zasad¢ byt (dim) pouze dle libovile
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pronajimatele a mél by pomérné velkou pravni nejistotu, zda bude moci
uzivat predmét po sjednanou dobu. V piipadé dohody o skonceni najmu
bytu vSak takova ochrana ndjemce neni na misté, nebot’ obé smluvni strany
(at’ uz smlouva byla uzaviena v pisemné form¢, ¢i nikoli), chtéji pravni
vztah ukoncit. Lze tedy mit dle naseho nazoru za to, Ze relativni neplatnosti
dohody o skonceni ndjmu bytu (domu) se nemtze dovolavat ani pronaji-
matel, ani najemece, jelikoz oba ve vzajemném piisobeni zapficinili relativ-
ni neplatnost pravniho jednani. Jinak by tomu bylo ovSem v pfipad¢, kdy
by napf. pronajimatel odmitl uzaviit dohodu v pisemné forme.

2. Konkludentni projev viile

Byl-li projev viile u¢inén slovné, lze mit za to, Ze projev vule byl urci-
ty a srozumitelny, tj. obé smluvni strany védély, co chtély, a proto, byt
by nebyla dodrzena forma pravniho jednani, projev vile dosel svého cile,
tj. dohoda 1istné uzaviena vedla k zaniku najmu bytu (domu). Jinak tomu
vSak miize byt v ptipadé konkludentniho projevu vile, nebot’ napi. vho-
zeni klicl do schranky miize byt svym charakterem ofertou na dohodu
o skon¢eni najmu bytu (domu), ale mize byt rovnéz vypovedi s nutnosti
béhu vypovédni doby, kdy najem skonci az uplynutim vypoveédni doby.
Snad bychom mohli rovnéz uvazovat o tom, ze projev vule byl ucinén
alternativné v zavislosti na ocekavani akceptace Ci neakceptace ze strany
pronajimatele. Jinymi slovy feceno lze takové jednani vykladat jako navrh
na dohodu o ukonéeni najmu, a paklize s nim pronajimatel nebude souhla-
sit, jako vypovéd’ najmu ze strany najemce. Dle naseho nazoru bude tedy
nutné vhozeni klict do schranky posuzovat vzhledem ke v§em okolnostem
daného ptipadu. Pokud napt. samotnému vhozeni klict predchdzel projev
vile, ze najemce hodld najem skoncit ptisti tyden dohodou ¢i vypovédi,
bude nutné vhozeni klict do schranky vykladat v souladu s ptedchazejicim
projevem viile.

Neni-li mozné z okolnosti jednozna¢né urcit, zda projev vile najemce
muizeme charakterizovat jako ofertu na dohodu, nebo vypovéd’ vzhledem
k tomu, ze dohoda je dvoustranné adresné pravni jednani, samotna ofer-
ta ze strany najemce nemuze vést ke skonceni nadjmu bytu (domu), ne-
bot” je nutna akceptace ze strany pronajimatele. Bude tedy primarn¢ na
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pronajimateli, aby si zvazil, zdali akceptuje ofertu, ¢i zda chape vhozeni
klich jako vypovéd ze strany najemce. Samoziejmeé, ze v takovém pii-
padé budou hrat dalsi roli podstatné okolnosti, napt. bude-li pronajimatel
pozadovat od najemce najemné za dobu, kdy bézela vypovédni doba ¢i
zdali napt. nebude chtit vratit sloZenou jistotu (kauci) v plné vysi, nebot’
od ni bude odecitat dluzné ndjemné za obdobi, kdy bézela vypovédni doba,
apod. Situace tak mize byt pon¢kud komplikovana a nejasné a bude nutné
ji posuzovat dle okolnosti daného piipadu. Dle naseho nazoru je vsak nut-
né upozornit na to, Ze konkludentni projev viile ndjemce (a v tomto vztahu
zpravidla spotiebitele) musi byt vykladan v souladu s § 1812 odst. 1 ob¢.
zak., tj. musi jit o vyklad pro ndjemce (spotiebitele) co nejpiizniveéjsi. M-
zeme tak shrnout, Ze nebude-li pronajimatel akceptovat navrh na dohodu,
bude nutné vhozeni klict charakterizovat jako vypovéd’ ze strany najem-
ce. Pronajimatel vSak mlze namitat relativni neplatnost takové vypove-
di pro nedodrzeni zadkonné formy pravniho jednani (srov. § 2286 odst. 1
ob¢. zak.).

Z ustanoveni § 2292 véty druhé ob¢. zak. v§ak mizeme dovozovat,
ze zakonodarce s bezformalnim konkludentnim skoncenim najmu bytu
(domu) vyslovné pocita, kdyz zavadi vyvratitelnou domnénku o ptedani
bytu ihned v ptipad¢, Ze byt byl opustén najemcem takovym zpisobem, ze
1ze najem povazovat za skonceny.

Zak. ¢.40/1964 Sb. zanik ndjmu bytu odstéhovanim se ¢i vhozenim klica
do schranky neznal a judikatura striktn¢ dovozovala existenci prava najmu.

1. Dohoda o zaniku prava najmu bytu je dvoustrannym pravnim uko-
nem, a proto musi vyhovovat nalezitostem vyplyvajicim z ustanoveni
§ 37 a nasl. ob¢. zak.; mimo jiné musi mit — pod sankci absolutni ne-
platnosti pisemnou formu. Pfitom vsSak projevy vile ucastnikii tohoto
dvoustranného pravniho tikonu véetné jejich podpisti nemusi byt obsa-
Zeny na téze listin€, jak to zakon naopak vyzaduje u smluv o pfevodu
nemovitosti. 2. Pfi uzavirani dohody o zaniku prava najmu bytu nejsou
jeji ucastnici omezeni vypoveédni lhiitou; pravo najmu bytu tudiz zanika
dnem, na némz se ucastnici dohodli v pisemné dohodé. 3. K zaniku pra-
va najmu bytu nemuze dojit pouhym konkludentnim jednanim najemce
(napt. faktickym odstéhovanim se z bytu); pravni vztah najmu bytu trva
1 po odstéhovani se najemce. NS sp. zn. 26 Cdo 451/2000
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