25. 3. 2019

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

I vypoved z najmu bytu z nikoliv zakonnych
duvodu muze byt titulem k vyklizeni bytu
(exekuci)

I nespravny, Spatné pouzity, nepriléhavy, v zdkoné neupraveny vypovédni duvod sta¢i pronajimateli k
tomu, aby ndjemce musel opustit byt, pokud se vCas nebrani zalobou, aby soud vypoveéd resp. pouzity
vypovédni duvod prezkoumal. Budiz popisovany pripad varovanim v§em najemcum, ktefi nehaji
radneé sva prava.

A to jakkoliv ¢lanek vybirajici z prislusného rozhodnuti Nejvyssiho soudu je na tomto serveru
pochopitelné zaméren na pravniky, nicméné vérime, ze i laici - nepravnici v ném najdou zdroj
pouceni a cenné informace.

Pronajimatelka bytu dala najemci 31. 3. 2015 vypoved z najmu podle ust. § 2288 odst. 2 pism. a)
obcCanského zékoniku (o. z.) s odivodnénim, Ze byt potiebuje pro sebe; ve vypovédi poucila najemce
o vypovédni dobé, povinnosti byt vyklidit a téz o jeho pravu podat proti vypovédi ndmitky a navrh k
soudu na prezkum opravnénosti vypovédi ve Ihuté 2 mésict od jejiho dorucCeni. Najemce dne 14. 4.
2015 sdélil pronajimatelce, ze vypoved povazuje za neplatnou, protoze najem byl sjednan na dobu
urcitou a pouzity vypovédni divod lze uplatnit pouze u najmu bytu na dobu neuréitou. Zalobu na
prezkum opravnénosti vypovedi u soudu najemce vSak nepodal, byt nevyklidil. Nevyuzil moznosti,
kdy podle ust. § 2290 o. z. m& najemce pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypoveéd
opravnénd, do dvou mésict ode dne, kdy mu vypovéd dosla. Dopisem ze dne 3. 8. 2015 vyzvala
pronajimatelka najemce k vyklizeni a predani bytu do 31. 8. 2015, ¢emuz najemce nevyhovél, a proto
se vyklizeni bytu domahala pronajimatelka Zalobou. Byla tspésna jak u soudu prvniho stupné, tak u
soudu odvolaciho. A ani soud dovolaci - Nejvy$si soud CR rozhodnuti nizsich soudf nezrusil.

Povaha zaloby, ktera ma zkontrolovat opravnénost - spravnost - vypovédi z najmu

Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku spis. zn. 26 Cdo 3328/2017, ze dne 15. 11. 2018, jimZ zamit]
dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu, ¢imz definitivné rozhodl ve prospéch pronajimatelky,
pripomnél, ze institutem prezkumu opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu upravenym v ust. § 2290 o.
z., se jiz ve svych rozhodnutich zabyval (napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, spis.
zn. 26 Cdo 4249/2016, rozsudek téhoz soudu ze dne 21. 9. 2017, spis. zn. 26 Cdo 5679/2016,
rozsudek ze dne 17. 12. 2015, spis. zn. 26 Cdo 3862/2015). V rozsudku spis. zn. 26 Co 4249/2016 NS
dospél k zavéru, ze zaloba podle ust. § 2290 o. z. se obsahové lisi od zaloby na urceni neplatnosti
vypovédi z najmu bytu, kterou upravovalo ust. § 711 odst. 3 zédkona ¢. 40/1964 Sb., zruSeného
obcanského zakoniku, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013. Najemce se v rizeni podle ust. § 2290 o. z.,
domaha prezkoumani, zda je vypovéd opravnéna, tedy ,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti)
vypovédi“. Soud se tak v tomto Fizeni zabyva naplnénosti uplatnéného vypovédniho duvodu a zjisti-li,
ze vypovédni divod nebyl dén, rozhodne, ze vypovéd je neopravnéna. Déale zduraznil, Ze prezkum
opravnénosti vypovédi podle tohoto ustanoveni je treba chapat v SirsSim smyslu, a zjisti-li soud v
rizeni podle ust. § 2290 o. z., Ze vypovéd je z néjakého davodu neplatné (absolutné, relativné) ¢i
zdanliva, zalobé najemce vyhovi, nebot ani takova vypovéd nebyla dana ,po pravu”, a je proto ,v
Sirsim smyslu“ neopravnéna.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html

Moznosti obrany najemce pred vypovédi z najmu

Z uvedeného plyne, Ze naplnénosti uplatnéného vypovédniho diivodu se muze soud zabyvat jen v
rizeni podle ust. § 2290 o. z., tedy jen v pripadé, Ze ndjemce, kterému byla vypovéd dorucena
(dostala se do sféry jeho dispozice), podal ve lhuté stanovené v § 2290 o. z., zalobu, jiz se domaha
prezkumu opravnénosti vypoveédi. Ust. § 2290 o. z., brani tomu, aby naplnénost vypovédniho duvodu
uplatnéného ve vypovedi z najmu bytu byla posuzovana v jiném rizeni, a to ani jako otazka
predbézna. Pod pojem ,opravnénost” (v uz$im smyslu) tak lze podradit divodnost, naplnénost
uplatnéného vypovédniho diuvodu (zda najemce skutecné nezaplatil ndjemné, dal cely byt bez
souhlasu pronajimatele do podndjmu, neoznamil zvy$eni poCtu osob zijicich v byté atd.); divodnost
vypovédi tak nelze zkoumat v jiném rizeni nez v rizeni podle § 2290 o. z. Ust. § 2290 o. z.
naopak nebrani, aby soud k neplatnosti ¢i zdanlivosti vypovédi prihlédl i v jiném rizeni. V posledné
zminéném rozhodnuti Nejvyssi soud formuloval a odavodnil zaveér, Ze zjisti-li soud jiz v rizeni podle
ust. § 2290 o. z., ze vypovéd je neplatna ¢i zdanliva, bude to mit za nasledek rozhodnuti o
neopravnénosti takové vypovédi (tedy vyhovéni zalobé). Neuplatni-li vSak zalobce v rizeni podle ust.
§ 2290 o. z. duvody neplatnosti (absenci pisemné formy, neuvedeni vypovédniho davodu, nepouceni
najemce o moznosti podat zalobu podle ust. § 2290 o. z., rozpor s dobrymi mravy atd.) ¢i zdanlivosti
vypovédi (vypovédni divod je uveden neurcité, nesrozumitelné apod.) a v rizeni nevyjdou najevo ani
jinak, nebrani to jejich uplatnéni v dalSich rizenich. Zakon nestanovi zadnou lhtitu ani neupravuje
zadné zvlastni rizeni k jejich uplatnéni.

Uvede-li pronajimatel dostatecné urcité a srozumitelné ve vypovédi duvod, pro ktery najem vypovida
(skutkové ho vyli¢i), pak otdzka, zda uplatnil zdkonem stanoveny duvod (dle ust. § 2288, 2291 o. z.),
je otazkou duvodnosti dané vypovédi, tedy otdzkou jeji opravnénosti v uz$im smyslu. Méa-li proto
néjemce za to, Ze divod uvedeny ve vypovédi neni dan - at jiz proto, Ze se vytykany skutek nestal
(napr. najem zaplatil), nebo proto, Ze zdkon pronajimateli z takového duvodu vypovédét ndjem bytu
neumoziuje (napr. ma v najmu vice bytt apod.) - musi se zalobou podle ust. § 2290 o. z., doméahat
prezkumu jeji opravnénosti. Uplatnil-li pronajimatel ,nespravny” vypovédni duvod, nejde o vypoveéd
neplatnou (absolutné ¢i relativné), ale jen o vypovéd neopravnénou.

Najemce se musi sam aktivné branit, jeho zakonna ochrana je dostatecna

NS CR odmit]l ndmitku dovolatele - n4jemce, Ze mizZe-li pronajimatel vypovédét néjem bytu jen ze
zdkonem stanovenych duvodu, pak vypovéd, v niz uplatnil jiny duvod, odporuje zékonu a ochrané
najemce, kterou o. z., upravuje, a proto je podle ust. § 580 o. z., neplatna. Uprava najmu bytu v o. z.
je upravou relativné kogentni, chrani prava najemce, v jeho neprospéch se nelze od této upravy
odchylit. Soucasti této ochrany ndjemce je i skutecnost, Ze pronajimatel miZe najem bytu vypovédét
jen ze zakonem stanovenych divodu. Soucasné o. z., upravuje - ve prospéch najemce - specialni
zalobu, kterou se muze takové vypovédi branit. Jen okolnost, ze aktivitu pri nesouhlasu s vypovédi z
ndjmu bytu prenechava zakonnd uprava na najemci (je jen na ném, aby zvazil, zda se chce vypovédi a
tim i moznému skonceni ndjmu brénit), neznamenad, Ze by tim byla jeho ochrana oslabena.

Ztrata takrka bezplatného bydleni

Vypovi-li pronajimatel ndjem bytu z jinych nez zakonem stanovenych duvoda, jde o vypovéd
neopravnénou, nikoliv neplatnou, jeji neopravnénost proto musi najemce uplatit zalobou podle ust. §
2290 o. z. Neuéini-li tak, muze ztratit a nejspi$ ztrati uzivaci prava k bytu, jelikoz pronajimatel bude
zajisté usilovat o uvolnéni obsazeného bytu, ktery vlastni. Budiz tedy uvedeny soudné projednavany
pripad dlraznym varovanim vSem najemctm, ktefi radné nehdji sva prava. Nelze totiz prehlédnout,
Ze najemce v uvedeném pripadé prisel o dozivotni a v podstaté bezplatny ndjem (bezplatny ndjem
pochopitelné neni mozny - tedy najem za vskutku symbolickou cenu - 1 K¢ rocné), a to zajisté musi



predstavovat citelny zasah do jeho majetkové a socialni sféry. Najem bytu byl totiz mezi ndgjemcem a
pravnimi predchudci pronajimatelky sjednén na dobu urcitou - do konce Zivota ndjemce, pricemz
najemné bylo dohodnuto ve vysi 1 K¢ roc¢né.

Adolf Maulwurf
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