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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Chybejici pouceni najemce bytu nebo domu o
moznosti podat namitky proti vypoveédi

Pro pripad, Ze je ndjem bytu nebo domu (tedy kdyz je uCelem ndjemni smlouvy zajiSténi bytovych
potreb najemce) ukonCovan ze strany pronajimatele vypovédi, je na toto jednostranné pravni jednani
pronajimatele kladeno nékolik pozadavka.

Vedle obecnych nalezitosti pravniho jednani je v tomto pripadeé vyzadovano, aby vypoveéd:

» meéla pisemnou formu (§ 2286 odst. 1 zdkona 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik (ddle jen jako
,0Z")),

e dosla druhé straneé (§ 2286 odst. 1 0Z),

 aby ve vypovédi byl uveden duvod vypoveédi (§ 2288 odst. 3 OZ; vyjimka je obsazena v §
2283 odst. 1 0Z),

e a aby vypovéd obsahovala pouceni najemce o moznosti vznést proti vypovédi namitky
a navrhnout jeji prezkoumani soudem (§ 2286 odst. 2 0Z).

(=]

V tomto prispévku se budu zabyvat pouze posledni ze zminénych nalezitosti, kterou na vypoveéd
najmu bytu nebo domu ze strany pronajimatele OZ klade, a sice poucovaci povinnosti pronajimatele.
§ 2286 odst. 2 OZ doslova uvadi, ze: ,Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouci ndjemce o jeho prdavu
vznést proti vypovedi ndmitky a navrhnout prezkoumdni oprdvnénosti vypovedi soudem, jinak je
vypoveéd neplatnd.“

Pokud jde o ndjemcovo opravnéni podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd ze strany
pronajimatele opravnénd, OZ v § 2290 k podani prislusné zaloby stanovi dvoumésicni lhatu plynouci
ode dne, kdy najemci vypovéd dosla[1].

K charakteru namitek proti vypovédi z najmu bytu nebo domu ndm vSak OZ zadné dalsi informace
neposkytne. Pripadnym podénim namitek proti vypovédi je ndjemci umoznéno, aby pronajimateli dal
najevo svij nesouhlas s vypovédi, a z jejich ucelu vyplyva, ze by mély byt vzneseny jesté pred
podéanim zaloby na prezkum opravnénosti vypovédi.[2] OZ vSak nestanovi, v jaké 1huté a u koho maji
byt ndmitky uplatnény. Zaroven je ze zadkonné upravy ziejmé, Ze ndjemcem podané namitky proti
vypovédi nemaji na vypovéd pronajimatele zadny vliv - nemaji vliv na po¢atek béhu lhtty pro podani
zaloby na prezkum opravnénosti vypovédi, popr. jejich podani tuto lhtitu ani nestavi. Zaroven je
nutné zduraznit, ze podani namitek proti vypovédi neni podminkou pro podani zaloby na
prezkum opravnénosti vypoveédi.

Ze znéni vySe citovaného § 2286 odst. 2 OZ, upravujiciho poucovaci povinnost pronajimatele,
bychom mohli nabyt dojmu, Ze toto ustanoveni zakotvuje dvé kumulativni podminky nezbytné pro
platnost vypovédi ze strany pronajimatele, a sice 1) pouceni najemce o pravu vznést proti
vypoveédi pronajimatele namitky a 2) pouceni najemce o moznosti navrhnout prezkoumani
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opravnénosti vypovédi soudem, kdy pokud tato pouceni chybi, je vypovéd absolutné neplatng, a to
pro rozpor s verejnym poradkem[3].

Judikatura, ktera by v tomto ohledu byla ndpomocné a osvétlovala, zda se opravdu jedna o podminky,
které musi byt naplnény soucasné, pricemz absence kterékoliv z nich ma za nasledek neplatnost
vypovédi, byla velmi kusa a ve vétsiné pripadu neposkytovala na tuto otdazku uspokojivou odpovéd.
Na urovni vrcholného ¢lanku soudni soustavy tato problematika doposud nebyla resena.

Definitivn{ teéku za moZnymi nejasnostmi u¢inil Nejvy$si soud Ceské republiky ve svém
nedavném rozsudku ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018, v némz upresnil, ze
chybéjici pouceni o pravu vznést proti vypovédi namitky, neplatnost vypovédi nezaklada.

Nejvyssi soud se v citovaném rozhodnuti ztotoznil s ndzorem soudu prvého stupné, a sice Okresniho
soudu v Trutnové[4], ktery uvedl ze: ,podstatné je, aby ndjemce byl poucen, jak md chrdnit svd
prdva.” Pokud by totiz najemce byl poucen pouze o moznosti podat ndmitky, mohlo by se stat, ze se
v¢as neobréti na soud s ndvrhem na prezkouméni opravnénosti vypovédi k soudu. Nejvys$si soud CR
tak potvrdil, Ze Gicelem poucovaci povinnosti pronajimatele, coby silnéjsi strany daného zavazkového
vztahu, je, aby byl ndjemce, coby slabsi strana, informovan o moznosti domoci se ochrany svych prav
u soudu, kdy pokud by o tomto ndjemce nebyl poucen, pak sva prava nerealizuje.[5]

Naopak pokud by byl ndjemce poucen o moznosti navrhnout prezkouméni opravnénosti vypovédi
soudem, je logické, ze by ve svém néavrhu uvedl, z jakych duvodu se prezkumu domahd, tedy jaké ma
proti vypovédi namitky. Odvolaci soud Krajsky soud v Hradci Krélové v napadeném rozsudku se sp.
zn. 21Co 187/2017, ze dne 18. 10. 2017 dodal, Ze ndjemce fakticky vtéluje své namitky do zaloby na
prezkum opravnénosti vypovédi z ndjmu a tim se mu dostane ochrany jeho prav ve stejné mire, jako
kdyby je uplatnil jeSté pred podanim zaloby u pronajimatele.

Nejvy$si soud CR se jako soud dovolaci ve vy$e citovaném rozsudku se sp. zn. 26 Cdo 2199/2018 se
zavéry odvolaciho soudu (i soudu prvého stupné) v zasadé ztotoznil a shrnul, ze: ,Neobsahuje-li
vypovéd’' z ndjmu bytu pouceni ndjemce o jeho pravu vznést proti ni namitky, neni z tohoto
diivodu neplatnd. Tento zdavér nezhorsuje ani postaveni ndjemce, jehoZ obrana proti
vypovédi z ndjmu bytu je dostatecné zajisténa pravem domdhat se prezkoumani jeji
opravnénosti soudem.”

Nejvy$si soud CR dale pfipomnél, Ze Zaloba na prezkum opravnénosti vypovédi neni Zalobou na
urceni a soud se tak v rizeni zabyva nejen tim, zda je splnéna poucovaci povinnost pronajimatele, ale
i naplnénosti uplatnéného vypovédniho divodu - soud tedy kontroluje opravnénost (spravnost)
vypovédi jako takové.

Z vyse uvedeného teoreticky vyplyva, ze v pripade, kdy méa najemce za to, Ze vypoveéd najmu bytu
nebo domu je ze strany pronajimatele neopravnénd, je nadbyte¢né namitky proti vypovédi podavat.
Jejich podani Ize vSak najemci doporucit i presto, ze nemaji na vypovéd pronajimatele zadny vliv a
nejsou podminkou pro podani zaloby na prezkum opravnénosti vypovédi. Uplatnéni namitek proti
vypovédi muze byt zpusob, jak komunikovat s pronajimatelem, popr. jak dosahnout
smirného reseni situace mezi najemcem a pronajimatelem.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: ReSme také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zatéZi a zbytecné byrokracie

» Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nédhradu nakladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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