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

Dorucovani vyzvy k odstranéni zavadneho
stavu pred vypovédi z najmu bytu bez
vypovédni doby obéma manzelum

Pred tim, neZ pronajimatel pristoupi k podani vypovédi bez vypovédni doby (ve smyslu ust. § 2291 o.
z.), musi podle ust. § 2291 odst. 3 o. z. vyzvat ndjemce, aby své zavadné chovani (popr. protipravni
stav) odstranil.

Podle ust. § 2291 odst. 1 o. z., porus$i-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, ma
pronajimatel pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez
zbytec¢ného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho meésice od skonceni najmu.

Ust. § 2291 o. z. umoZnuje pronajimateli vypovédét ndjemci, ktery porusuje své povinnosti zvlast
zavaznym zpusobem, najem bytu vypovédi bez vypovédni doby, tedy tzv. okamzité, zdroven vSak
poskytuje ndjemci moznost zabranit skonceni najmu tim, ze své zdvadné chovani (protipravni stav)
napravi (odstrani), tedy nejen ze od néj okamzité upusti, ale i nahradi Skody (dluhy), které jiz vznikly.
Utelem ust. § 2291 o. z. je tedy ,okam?Zité“ skon¢eni najmu jen v piipadé, Ze najemce, ktery porusuje
své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, ani pres vyzvu pronajimatele od svého jednéani neupusti. K
vypovédi bez vypovédni doby se tak muze prihliZzet jen v pripadé, Ze byla splnéna podminka
predchozi vyzvy k ,napravé” zakotvenda v ust. § 2291 odst. 3 0. z.: Neuvede-li pronajimatel ve
vypovédi, v ¢em spatruje zvldst zdvazné poruSeni ndjemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li pred
dorucenim vypovedi ndjemce, aby v primérené dobé odstranil své zdvadné chovdni, popripadé
odstranil protiprdvni stav, k vypovédi se neprihlizi.

Vyznam vyzvy pred uplatnénim vypoveédi

Vyzva k odstranéni zdvadného stavu predstavuje hmotnépravni podminku, kterd odrazi zdvaznost
dusledku spojenych s vypovédi bez vypovédni doby (,okamzité” skonceni ndjmu, povinnost najemce
byt vyklidit bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od skonéeni ndjmu), a jen pri
jejim splnéni muze byt vypovéd opravnéna a platnd. Ndjemce ma tak moznost k napravé svého
zavadného chovani (protipravniho stavu) a odvraceni skonéeni ndjmu vypovédi bez vypovédni doby;
napravi-li své chovani (protipravni stav) v poskytnuté (primérené) dobé, vypovédni divod pomine.
Vyzva nemusi byt pisemna, ale aby tato hmotnépravni podminka byla splnéna, musi obsahovat
specifikaci (popis) zdvadného chovéani (protipravniho stavu) a k ndpravé musi pronajimatel najemci
stanovit primérenou dobu. Primérenost poskytnuté doby k ndpravé zdvadného chovani ndjemce bude
nutné posuzovat vzdy individualné s ohledem na zavadné chovani (protipravni stav), které ma byt
napraveno (odstranéno). Jinak receno, vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby muze tedy dat
pronajimatel ndjemci teprve poté, co ho radné vyzval k odstranéni zdvadného chovani (protipravniho
stavu) a marné uplynula doba k napravé tohoto zavadného chovani.

Pravo spolecného najmu bytu manzely

Pravo spole¢ného najmu bytu manzely je zvlastnim pripadem spolecného najmu bytu, jehoz
podstata spociva v tom, ze svédCi obéma manzelum spolecné a nedilné, coz se projevuje jak
pokud jde o vykon tohoto prava, tak pokud jde o jeho zanik. Tato nedilnost se projevuje
tim, Ze vypovéd musi smérovat vici obéma manzelum a obéma musi byt také dorucena,



pripominé Nejvy$si soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1377/2021, ze dne 20. 10. 2021.

Jestlize vyzva k nadpravé zavadného chovani predstavuje hmotnépravni podminku, bez niz se k
vypovédi najmu bytu neprihlizi, je treba dovodit, Ze musi smérovat (musi byt dorucena) vuci tém
najemcum, kterym je vypovéd z najmu bytu posléze dana. Jestlize se vypovéd z najmu bytu
dorucuje obéma manzelum jako spoleCnym najemcum, je logické, aby i vyzva jako zakonem
predpokladana podminka predchazejici vypovédi z najmu bytu byla smérovana a
dorucovana jim obéma. Jde o zdlezitost vyjimecnou co do dopadu na dany smluvni ndjemni vztah,
nebot v jejim disledku muze dojit k jednostrannému ukonceni najemniho vztahu ze strany
pronajimatele. Nejde tedy , 0 pouhé upozornéni v hézné zalezitosti“, jak vyzvu k napravé zavadného
stavu predchazejici ,okamzité” vypovédi z nadjmu bytu, oznacil v predmétné véci (spor o
neopravnénost vypovédi z najmu bytu) odvolaci soud, zhodnotil Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn.
26 Cdo 1377/2021, ze dne 20. 10. 2021.

Odstranéni hrozby ukonceni najmu neni vyrizovanim bézné zalezitosti manzelu

Divodem vypovédi z ndjmu bytu v predmétné véci byl dluh na ndjemném a uhradéach spojenych s
uzivanim bytu. Odvolaci soud mél za to, ze v pripadé dorucovani vyzvy podle ust. § 2291 odst. 3 o. z.
jde o tkon, ktery se netyka samotné existence najemniho vztahu (neodviji se od néj vznik, zména ani
zanik najemniho vztahu, nybrz jen moznost dat ndjemciim vypovéd z najmu), proto ,jde o pouhé
upozornéni dané pronajimatelem najemci (ndjemcum), aby v primérené dobé odstranili své zavadné
chovani, o némz s nejvetsi pravdépodobnosti navic védi“. Je-li placeni najemného zjevné béznou
zalezitosti, je béznou zélezitosti i napraveni stavu jeho neplaceni.

Nizsi soudy mély za to, Ze v pripadé dorucovani vyzvy k napravé zavadného stavu (tady zaplaceni
uhrad za byt) jde o vyrizovani bézné zalezitosti spole¢nymi najemci - manzely, takze postacCuje, aby
tato vyzva byla dorucena jen jednomu z nich. Nicméné Nejvyssi soud zhodnotil, Ze jestlize byla vyzva
adresovana a dorucovana pouze manzelce a ta si vyzvu ulozenou na posté nevyzvedla, neprichéazi v
uvahu, ze by s ni pripadné mohla seznamit i manzela. NS proto uzavrel, Ze vyzva k napraveni
zavadného stavu jako (hmotnépravni) podminka k podani vypovédi podle ust. § 2291 o. z. nebyla
dorucena radné obéma manzelim jako spolecnym najemcum bytu, k vypovédi se tudiz neprihlizi a
zaloba na urceni jeji neopravnénosti je divodna. Vyzvu dle ust. § 2291 odst. 3 o. z. (aby najemci
bytu v primérené dobé odstranili své zavadné chovani, popripadé odstranili protipravni
stav) je treba v pripadé spolecného najmu bytu manzely oznamit nebo dorucit obéma
manzelum, plyne z rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1377/2021, ze dne 20. 10. 2021.

Postaveni manzelu jako nerozlu¢nych spolec¢niku

V této souvislosti pripomenme, Ze projevem postaveni manzela - spolecnych najemcu bytu jako
nerozlu¢nych spolec¢niku je pak v oblasti procesniho prava i to, Ze musi byt oba ucastniky
rizeni o prezkum opravnénosti vypovédi z najmu bytu.[1] Podobné soudni praxe dospéla na
zakladé nedilnosti prava spolecného najmu bytu manzely také k zavéru, ze navrh na zvyseni
najmu musi byt adresovan a dorucen (dojit) obéma manzelim jako spoleCnym najemctm
bytu, coz pripomina vyslovné Nejvyssi soud v popisovaném rozsudku sp. zn. 26 Cdo
1377/2021, ze dne 20. 10. 2021.

Terezie Nyvltova Vojackova

[1]K tomu viz zde: Formalni nalezitosti vypovédi z ndjmu bytu ve spole¢ném ndjmu manzelu a
procesni specifika soudni obrany proti ni Formalni nalezitosti vypovédi z najmu bytu ve sp |
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