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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Co si pocit s namitkami proti vypovedi z
najmu
V pripadé najmu prostoru slouziciho k podnikdni ma vypovidana strana pravo vznést namitky proti

vypovédi. Pokud tak do jednoho mésice neucini, nemuze Uspésné napadnout opravnénost vypovédi u
soudu.

To nam alespon v zasadé rika § 2314 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik (déle jen ,obcCansky
zakonik”). Toto ustanoveni vSak strandm pri uzavirani ndjemni smlouvy casto nevyhovuje. Maji tedy
smluvni strany moznost jiz pri uzavirani smlouvy pouziti tohoto ustanoveni prizplsobit i vyloucit?

Prestoze § 2314 obcanského zakoniku se na prvni pohled muze jevit, jakoby daval vypovidané strané
urcité nové pravo (tj. pravo obréatit se na smluvniho partnera a vznést své namitky), podstata
ustanoveni je jind. Pravo vznést pisemné namitky proti obdrzené vypoveédi ma nepochybné i ic¢astnik
jakékoliv jiné smlouvy, prestoze to v zakoné uvedeno neni, nebot to zdkon ani nezakazuje. Takové
namitky ale nebudou mit zadné pravni dusledky. Oproti tomu jsou namitky proti vypovédi z njmu
prostoru slouziciho k podnikani ve své podstaté urcitou povinnosti stanovenou vypovidané strane,
pokud s opravnénosti vypovédi nesouhlasi. Jedna se téz o zdkonnou podminku pro pristup k soudu,
nadto ¢asoveé limitovanou.

Existence povinnosti podat namitky proti vypovédi tak pro vypovidajici stranu znamena, Ze jiz po
marném uplynuti jednoho mésice od doruceni vypovédi muze mit jistotu, Ze opravnénost vypoveédi
nebude u soudu uspésné napadena. Takovou jistotu vSak pravdépodobné vypovidajici strana nebude
mit (ani pres neexistenci namitek vypovidané strany proti vypovédi) ohledné platnosti vypoveédi,
nebot zakon vyslovné uvadi, Ze pri nepodani namitek zanika toliko pravo zadat prezkoumani
opravnénosti vypovédi. I pri promeskani lhlity k podani namitek tak bude mit vypovidana strana
moznost obratit se na soud, aby vypovéd prezkoumal. Namitat vSak bude moci napriklad jen to, Ze
vypovéd se pri¢i dobrym mraviim, odporuje zakonu, pripadné, Ze je vypovéd natolik vadna a
nesrozumitelnd, zZe ji nelze vilbec povazovat za pravni jednani. Nebude vSak mozné uspésné
rozporovat naplnéni samotného vypovédniho duvodu uvedeného ve vypovédi.

Zakonna uprava uplatnéni namitek proti vypovédi predstavuje pomérné zdlouhavy proces: Jedna ze
stran da nejprve druhé strané vypoveéd a musi ¢ekat, jestli druha strana proti vypoveédi vznese
namitky. Pokud pak vypovézena strana namitky proti vypovédi do jednoho mésice vznese, musi
cekat, zda béhem nasledujiciho mésice dojde ke zpétvzeti vypovédi vypovidajici stranou. Pokud ke
zpétvzeti vypovédi nedojde, musi vypovidajici strana dva mésice Cekat, zda se vypovézena strana
obrati na soud. Strana, ktera poda vypovéd, tak az ¢tyri mésice nemusi mit jistotu, zda se bude
muset soudit ohledné opravnénosti vypovédi.
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VysSe popsana procedura casto pripada smluvnim strandm ponékud ndrocna a zdlouhava. Mohou ale
strany ve smlouvé ustanoveni § 2314 obcanského zakoniku néjak modifikovat, pripadné jej zcela
vyloucit?

Pokud jde o pripadnou snahu stran zcela vyloucit moznost podani namitek i nasledného prezkumu
opravnénosti vypovédi soudem, pak takové ujednani pravdépodobné nebude platné, nebot
vypovidané strané bere moznost obratit se na soud. Za opravnénou by v takovém pripadé bylo mozné
povazovat i vypovéd ze zcela smysleného diivodu. Ujednani vedouci k takovému dusledku nejspis
odporuje nejen primo textu zakona[1], ale i jeho smyslu a tcelu.

Otazkou je, zda si strany mohou dohodnout moznost okamzité podat zalobu i bez predchoziho
vzneseni namitek, pripadné alespon modifikovat délku zakonnych lhut. Jinymi slovy, otédzkou je, zda
je § 2314 obcanského zakoniku kogentni. Komentéarova literatura[2] toto ustanoveni za kogentni
povazuje, a to s odkazem na verejny poradek. Duvodova zprava k ob¢anskému zakoniku pritom
uvadi, ze ,verejny porddek prostupuje celé prdvo a zahrnuje pravidla, na nichz lezi prdvni zdklady
spolecenského rddu zdejsi spolecnosti.” Za poruseni verejného poradku by tak dle ndzoru autora
tohoto Clanku bylo mozné povazovat ustanoveni zcela odebirajici vypovézené strané moznost obratit
se ohledné prezkoumani opravnénosti vypovédi na soud. Naopak pouhé ujednani o zkraceni délky
lhtity pro podéani namitek proti vypovédi napriklad na 14 dni se autorovi tohoto ¢lanku nejevi byt
rozpornym s verejnym poradkem (ostatné sleduje stejny cil jako samotny § 2314 obcanského
zakoniku - zkraceni obdobi nejistoty ohledné mozného zpochybnéni vypovédi). Stejné tak i ujednani
0 moznosti obratit se na soud primo, bez nutnosti nejprve podavat namitky a nasledné ¢ekat na
mozné zpétvzeti vypovedi se autorovi tohoto ¢lanku nezda byt rozpornym s verejnym poradkem. V
praxi navic ani nelze prilis ¢asto ocekavat zpétvzeti vypoveédi vypovidajici stranou. Po doruceni
vypovédi z ndjmu dochdzi pravidelné k natolik zavaznému naruseni vztahu mezi stranami najemni
smlouvy, Ze je casto v zajmu obou stran najemni vztah co nejdrive ukoncit a nikoliv neimérné
prodluzovat obdobi nejistoty dodrzenim zdkonné procedury nasledujici po podani namitek proti
vypovédi. Ostatni divody kogentnosti ustanoveni dle § 1 odst. 2 obCanského zakoniku (rozpor s
dobrymi mravy, pravo tykajici se osob nebo vyslovny zakonny zakaz) pak pravdépodobné neprichazi
v uvahu.

Prestoze je autor tohoto ¢lanku toho nazoru, Ze zakon nebrani smluvnimu ujednani modifikujicimu
délku lhtty pro podani namitek a dalSich lhat stanovenych v § 2314 ob¢anského zékoniku, pripadné
ujednani umoznujicimu obratit se na soud i bez predchoziho podani namitek, je takové ujednani ve
smlouvé s ohledem na neexistenci relevantni judikatury dosti riskantni. Pokud by se soudy ve svém
rozhodovani priklonily k zavéru o kogentnosti § 2314 ob¢anského zédkoniku, mohla by mit smluvni
modifikace rezimu namitek proti vypovédi zna¢né nepriznivé dusledky. Namitky podané ve smluvné
dohodnuté prodlouzené lhuté k podani ndmitek presahujici zékonnou jednomésiéni lhutu by byly pro
soud bez vyznamu. Naopak namitky podané po uplynuti smluvné zkracené lhuty k podéni namitek by
byly vypovidajici stranou mylné povazovany za opozdéné. A koneéné zaloba na prezkoumani
opravnénosti vypovédi podana v souladu se smluvnim ujednanim i bez predchoziho podéni namitek
by soudem byla povazovana za podanou bez splnéni zdkonné podminky pro pristup k soudu, a tedy
za nepripustnou.

Zavéru o kogentnosti ustanoveni vSak napovida skutecnost, ze § 2314 obcanského zakoniku primarné
neupravuje prava a povinnosti smluvnich stran, ale pravé podminky pristupu k soudu. Snaha o
smluvni ujednani odchylné od § 2314 obc¢anského zékoniku pak neni ujednanim prav a povinnosti
mezi stranami zptisobem odli$nym od zakona, jak to predpoklada § 1 odst. 2 ob¢anského zékoniku,
ale ujedndnim ménicim zdkonem stanovené podminky pro pristup k soudu.

Lze tedy shrnout, ze prestoze existuji legitimni diivody ke snaze o modifikaci ustanoveni o namitkach
proti vypovédi, je jeho smluvni modifikace riskantnim reSenim, které pravdépodobné prinasi vice



nejistoty nez vyhod.
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[1] Takové ujednani by v rozporu s § 12 obcanského zakoniku zbavovalo vypovézenou stranu, ktera
se citi ve svém pravu zkracena, moznosti domahat se ochrany u soudu.

[2] Kabelkovd, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém obcCanském zakoniku. Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 411
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