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Manazerské shrnuti

Analyza feSi moznost vypovédi najmu bytu na dobu neurcitou v bytovém domé, ktery
obec Rokytnice nad Jizerou planuje zbourat a nahradit novostavbou s 10 bytovymi
jednotkami. Obec disponuje platnym povolenim k odstranéni stavby (7. 7. 2025), s
vétSinou najemnikd jiz najem ukoncila dohodou. Pfedmétem této analyzy je ukonc&eni
najemnich vztaha, které se nepodafi ukon¢it dohodou.

Jako vypovédni davod pfitom pfipada v avahu § 2288 odst. 1 pism. c) OZ, ktery
umoznuje vypovéd s tfimési¢ni vypovédni dobou, pokud je z divodu vefejného zajmu
potfebné s domem nalozit tak, Ze byt nebude mozné uzZivat. Podminka nemoznosti
uzivani bytu je vydanym povolenim k odstranéni stavby nejspiSe splnéna. DalSi
podminkou je prokazani vefejného zajmu — z ¢asti judikatury plyne, Ze pouhy zamér
vlastnika ani stavebni rozhodnuti vydané na jeho Zadost vefejny zajem nemusi
osvédCovat. Bude zalezet vylu€né na posouzeni soudu, zda tuto podminku vefejného
zajmu napliuje i zamér zaijistit dostupné bydleni v obci. Vysledek soudniho posouzeni
bohuZel nelze pfedjimat.

Obec neni povinna poskytnout najemci bytovou nahradu.
Vypovéd mlze najemce napadnout u soudu do 2 mésicu ode dne, kdy mu je dorucena.

Pfipadny soudni spor o platnost vypovédi Ize odhadnout na jednotky let, vyjimecné i
déle.



1 Zadani

Obec vlastni bytovy dim se 4 byty, ktery vznikl pfebudovanim technické budovy
(vymeéniku tepla). Budova vykazuje celou fadu problému od zatékani po nedostate¢né
fedené odhluénéni a nevhodné navrzené dispozice.

Obec planuje tuto budovu odstranit a na jejim misté vybudovat novy dum, ktery bude mit
10 bytovych jednotek a napomlze tak feSit nedostatek dostupného bydleni v obci
(vlivem cestovniho ruchu jsou ceny bydleni v obci vysoké, ve velkém poctu nemovitosti,
které jsou urCeny k trvalému bydleni, navic neni nikdo hlasen k trvalému pobytu a tyto
nemovitosti jsou uzivany k jinym ucelim — rekreace ¢i podnikani).

Obec disponuje platnym povolenim k odstranéni stavby ze dne 7. 7. 2025. Aktualné se
povoluje novostavba, kdy se oCekava vydani stavebniho povoleni béhem roku 2026.

Byty vdomé jsou obyvany najemniky. Obci se podafilo najemni smlouvy na dobu
neurcitou s vétSinou najemnikd ukoncit dohodou.

Pro pfipad, Ze se nepodafi se vSemi najemniky ukoncit najmy na dobu neurcitou, chce
mit obec k dispozici pravni analyzu moznosti daldiho postupu, pfedevS§im ma obec
zajem o sdéleni, zda a za jakych podminek muze najem bytu na dobu neurcitou
s ohledem na vy3e uvedeny zamér vypoveédét.

Za tim u€elem nam byl pfedlozen pfiklad konkrétni ngjemni smlouvy, ze které pfi
zpracovani této analyzy vychazime.

2 Analyza

Smlouvu o ngjmu bytu Ize standardné vypovédét v pfipadech sjednanych ve smlouveé i
uvedenych v zakoné.

V nam predlozené smlouvé neni sjednan zadny vypovédni duivod, pro ktery by bylo v
této chvili mozné najem vypovédét. Bude tedy tfeba fidit se zakonnymi vypovédnim
ddvody.

Mezi vypovédnimi dlivody najemni smlouvy na dobu neurcitou je v § 2288 OZ odst. 1,
pism. c) zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (,0Z") uvedeno, ze najem bytu na
dobu neurcitou Ize vypovédét (s tfimésiéni vypovédni dobou): "ma-Ii byt byt vyklizen,
protozZe je z duvodu verejného zajmu potfebné s bytem nebo domem, ve kterém
se byt nachazi, nalozZit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat'.



2.1

Z textu je tak zfejmé, ze musi byt pro vypovéd splnény dvé podminky:

1. vefejny zajem na tom, aby bylo s bytem nebo domem urcitym zpusobem
nalozeno

2. takovy zpUsob nalozeni s bytem nebo domem, Ze jej nelze vlbec uzivat.
Komentarova literatura k tomuto vypovédnimu dlvodu je pomérné skromna.

Poukazuje v8ak na skuteCnost, ze ustanoveni § 2288, odst. 1, pism. c¢) je
obdobou § 711a odst. 1 pism. b) zakona 40/1964 Sb. ob&ansky zakonik' (,0Z 1964%),
ktery obdobné upravoval moznost vypovédi v pfipadé, ze ,bylo potfebné z divodu
vefejného 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 diim delsi dobu uzZivat*.

A dale se shoduje se v3ak v tom, Ze predpokladem pro udéleni takové vypovédi bude
verejnopravni rozhodnuti o tom, Zze ,,dim podlehne demolici, nebo o provedeni zmén
ve stavbé domu, pfipadné realizaci zmény uzivani domu, které vyplynou z rozhodnuti
organu verejné moci, napf. stavebniho Gradu, jejichz dusledkem bude, Ze byt nebo cely
diam jiz dal nebude s to slouzit své funkci.*®

Starsi judikatura

Jak uvadime vySe, je souCasna pravni uprava obdobou pfedchozi pravni upravy, a tedy
Ize k vykladu pfedmétného ustanoveni OZ pouzit i starSi judikaturu, ktera se tykala
obdobného ustanoveni OZ 1964.

Nejvyssi soud Ceské republiky jiz ve svém rozhodnuti ze dne 31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon
7/96 uvedl, ze v pfipadé, Ze se dava vypovéd z najmu z divodu vefejného zajmu, je
nutné s bytem nebo s domem nalozit tak, Zze byt nelze uzivat (ij. dle § 711 odst. 1 pism.
e) OZ 1964), museji byt ,rozhodna tvrzeni obsaZena ve vypovédi doloZzena prislusnym
spravnim aktem stavebniho uradu (i jiného stavebnim zakonem uréeného subjektu)
podle stavebnépravnich predpisa.”

VySe uvedené rozhodnuti tedy klade diraz na to, aby byly podminky, pro které se najem
vypovida, doloZeny spravnim aktem (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.
7. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1281/2001).

1 Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C.
H. Beck, 2024

2§ 711a OZ 1964

3 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s.



2.2

Ve starsi judikatufe jsme dohledali vyznamny pfipad, ktery fesil Nejvy$si soud. Ackoliv
zde byl jiny skutkovy stav, nékteré jeho zavéry jsou cenné i pro nami posuzovanou véc.

Vypovéd byla vtomto pfipadé posouzena jako neopravnéna ztoho divodu, zZe
pronajimatel nedisponoval Zadnym podkladovym rozhodnutim spravniho organu (napf.
stavebniho ufadu). Soud se v8ak v odivodnéni svého rozhodnuti vyjadfil také v tom
smyslu, ze ustanoveni § 711a OZ 1964 je pravni normou s relativné neurcitou
hypotézou. To znamena, Ze zakon sam nefika, jaké konkrétni okolnosti museji byt
splnény, ale naopak to ponechava na soudu, ktery by mél naplnéni nebo nenapinéni
predpokladll pro aplikaci daného pravidla posoudit vzdy individualné v konkrétnim
pfipadé.

Jinymi slovy — posouzeni, zda je konkrétni zplsob nalozeni s bytem nebo domem ve
vefejném zajmu a zda je znemoznéno uzivani bytu, je na uvaze soudu a zakon v tomto
sméru neposkytuje blizsi vykladova voditka.

NoveéjSi judikatura

Provedli jsme rovnéz podrobnou resersi judikatury k sou¢asnému znéni OZ. Bohuzel
nemame ohledné této problematiky k dispozici zadné rozhodnuti vrcholnych soudd,
které by poskytovalo vySSi pravni jistotu nez rozhodnuti prvostupriovych soudu, ktera
jsou ohledné této problematiky k dispozici. | pfesto jsme vSak provedli analyzu
dostupnych (prvostupriovych) rozhodnuti.

| ztéchto rozhodnuti plyne, Ze vypovéd dana za situace, kdy pronajimatel nema
k dispozici podkladové spravni rozhodnuti (napf. stavebniho Ufadu) zpravidla zpUsobi
neplatnost vypovédi.

Podkladové spravni rozhodnuti doklada mj. nemoznost uzivat byt. V Casti téchto
prvostupnovych rozhodnutich soudy rozliSuji, co je ddvodem nemoznosti uzivani bytu —
zejména zda je timto divodem skutecné verejny zajem &i zda je jim rozhodnuti vliastnika,
ktery ma s domem ¢i bytem jiné plany.

Vefejnym zajmem pfitom neni kazdy obecné vefejné prospésny zamér. Dle nékterych
soudul prvniho stupné by mél byt vefejny zajem osvédcéen rozhodnutim spravniho organu
¢i by mél vyplyvat z norem vefejného prava. Intenzita a dulezitost konkrétniho vefejného
zajmu by méla oduvodnit zasad do prav najemce (a jeho soukromého zajmu).
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Naplnéni podminek vypovédniho dlivodu podle § 2288,
odst. 1, pism. c) OZ

Ackoliv nemame k dispozici povoleni k odstranéni stavby, vychazime z toho, ze z tohoto
rozhodnuti stavebniho ufadu je patrné, Ze byt nebude mozné uZivat. Tato podminka je
tedy podle naseho pravniho nazoru splnéna.

Dal$i podminkou je vefejny zajem na tom, aby vlastnik nalozil s bytem ur€itym
konkrétnim zpusobem. V tomto pfipadé tedy dle informaci, které mame k dispozici, ma
vefejny zajem spocivat v zajiSténi dostupného bydleni v obci — a to s ohledem na
zvySenou cenu nemovitosti v obci a také skute¢nost, Zze vétSina majitelt objektl v obci
tyto objekty nevyuziva k trvalému bydleni, ale k rekreaci i podnikani. V tomto ohledu
bude zaleZzet na soudnim posouzeni, zda zde bude spatfovat naplnéni podminky
existence vefejného zajmu. Zadné soudni rozhodnuti, které by skutkové odpovidalo
aktualné fesené situaci, Ci vefejnému zajmu, ktery by mél spocivat v zajisténi bydleni
v obci, bohuzel nebyl podle nasi reSerSe soudy rozhodovan.

Jak uvadime vyse, podle nékterych rozhodnuti soudd prvniho stupné by mél byt verejny
zajem rovné€z osvédCen v rozhodnuti spravniho organu ¢i alespori vyplyvat z norem
vefejného prava. V tomto tedy spatfujeme nejvétsi riziko pfipadného podani vypovédi
v této aktualné posuzované véci.

Je v§ak potfeba vzit na védomi, Zze rozhodnuti soudl prvniho stupné, ze kterych v tomto
ohledu vychazime, ma vyrazné mensi vahu nez rozhodnuti vrcholnych soudd (napf.
NejvysSiho soudu), nelze tedy vyloudit, Ze by jiny prvostupriovy soud rozhodl jinak, ¢i ze
tato argumentace nebude korigovana odvolacimi soudy, €i soudy vrcholnymi.

Bytova nahrada

Obec vznesla dotaz, zda je povinna poskytnout najemci pfi ukon&eni ngjmu tzv. bytovou
nahradu.

Institut bytovych nahrad zakotvoval § 712 OZ 1964, ktery stanovoval, ze v pfipadé
nékterych ukonceni ngjmu je pronajimatel povinen najemci zajistit tuto bytovou nahradu,
ktery mél byt v zasadé rovnocenny bytu, jehoz najem byl ukonlen (tzv. pfiméfeny
nahradni byt).

Tato pravni uprava vSak nebyla v tzv. ,novém* OZ pfevzata. Od 1. 1. 2014 tedy jiz neni
povinnost zajistit bytovou nahradu v pravnim fadu zakotvena.

Obec tedy nema povinnost zajistit ngjemci tzv. bytovou nahradu.



2.5

Nalezitosti vypovedi, soudni pfezkum

Vypovéd musi byt dle § 2286 a § 2288 OZ pisemna, musi obsahovat vypovédni divod
a musi byt doru¢ena najemci. Rovnéz musi vypovéd ze strany pronajimatele obsahovat
pouceni o pravu najemce vznést proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem.

Pravo najemce vzneést proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani soudem
upravuje § 2290 OZ, podle kterého ma najemce pravo do 2 mésict ode dne, kdy mu
vypovéd dosla, podat navrh soudu, aby pfezkoumal opravnénost vypovédi.

Zaver

Na zakladé vySe uvedeného si dovolujeme uvést, ze jako vypovédni divod pro ukon&eni
najmu na dobu neurcitou se nabizi divod podle § 2288 OZ odst. 1, pism. c) OZ.

Z naseho pohledu je podstatné, Ze jiz bylo vydano povolenim k odstranéni stavby, které
muze slouzit jako potfebné podkladové verejnopravni rozhodnuti. Otazka vefejného
zajmu bude zaviset na posouzeni soudu, pfiéemz nedokazeme predjimat, jak na ni bude
soud nahlizet. Obavame se, Ze v aktualné posuzovaném piipadé muze byt obtizné
argumentovat a dovozovat, ze vefejny zajem plyne z norem vefejného prava, &i Ze jej
osvédCuje konkrétni spravni rozhodnuti. Nicméné tento pozadavek se objevuje zatim
pouze v prvostupfiovych rozhodnutich nékterych soudd a muze byt korigovan soudy
odvolacimi ¢i vrcholnymi soudy.

Obec neni povinna zajistit ndjemci bytovou nahradu.

Pfipadné namitky a navrh na soudni pfezkum vypovédi mize najemce podat do 2
meésict od doruceni vypovédi.

Pfipadny soudni spor o platnost vypovédi z najmu odhadujeme na roky. V krajnim
pfipadé (v pfipadé opakovanych opravnych prostfedki a opakovaného soudniho
rozhodovani) muze trvani soudniho sporu tento ramec prfesahnout a prekrocit 10 let.
Standardné by vSak méla byt véc rozhodnuta dfive — v fadu jednotek let.

V pfipadé dotaz(i se na nas nevahejte obratit.
S pratelskym pozdravem

JUDr. Martina Pumprlova



