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

Moznost vypovedi smlouvy o najmu , bez
uvedeni duvodu” (k § 2229 a § 2231 07)

Vypovéd jakozto jeden ze zpusobt zéniku zavazku podle zdkona 89/2012 Sb., obCanského zékoniku,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z") je v OZ upravena na mnoha mistech. Obecna uprava
vypovédi zavazku je obsazena v § 1998 a nasl. OZ, vedle toho se s ni setkdvame v rdmci pravni
upravy jednotlivych druht zavazka z pravnich jednéni (hlava II, ¢ast Ctvrta OZ), kde ma povahu legis
specialis. Clanek se zaméfuje na institut vypovédi a specificky vypovédni diivod u obecného najmu,
kterym je moznost vypovédi ,bez uvedeni duvodu” (§ 2229 a § 2231 OZ).

Obecné k institutu vypoveédi

Vypovéd je jednostranné adresované pravni jednani, které zpusobuje zénik zédvazku s Gcinky ex nunc
(od nyni), tedy zadsadné jen do budoucna, nicméné lze si odchylné sjednat, ze budou dotcena i prava
a povinnosti stran vznikla pred vypovédi[1]. Moznost zaniku zavazku vypovédi je spojovana spise
s dlouhodobymi zdvazky, zejména uzavrenymi na dobu neurcitou, v praxi je vSak hojné pouzivana
rovnéz pri sjednavani zavazkt kratkodobych. Také OZ na mnoha mistech primo upravuje moznost
ukonceni zavazku ujednanych na dobu urcitou vypovédi, zejména pro pripad kvalifikovanych
poruseni smluvnich povinnosti nékterou stranou (napr. § 2232, § 2308 OZ atd.).

Vypovéd vyvolava ucinky s ni spojené nejdrive v okamziku, kdy dojde adreséatovi (kdy mél moznost se
s ni seznamit), pokud je adresatu vice, musi byt vypovéd adresovana vSem a musi byt vSem také
dorucenal2]. Vyjimku tvori pripady uréeni spole¢ného zastupce pro doruc¢ovani ¢i spravce véci (blize
viz § 1868 odst. 2 a § 1134 a nésl. 0Z). U¢inky vypovédi pak zpravidla nastavaji uplynutim vypovédni
doby, jejiz délku stanovi OZ nebo si ji urci strany ve smlouvé. Strany si mohou sjednat odlisné také
pocatek béhu vypovédni doby, popr. sjednat, ze vypovéd bude uc¢inna jiz jejim dorucenim (tedy pravo
zavazek vypovédét bez vypovédni doby). Odvraceni Gc¢inku vypoveédi mozné je, a to v zésadé dvéma
zpusoby. Zaprvé odvolanim vypovédi tim, kdo ji ucinil. Dle § 572 OZ je odvolani mozné, pokud dojde
druhé strané nejpozdéji soucasné s vypovédi. Druhym zpusobem, jak odvratit ucinky vypovédi, je
uzavieni dohody o jejim odvolani, kterou mohou strany uzavrit kdykoliv v prubéhu plynuti vypovédni
doby. Naopak nepripustné by bylo uzavreni dohody az poté, co nastaly ucinky vypovédi a zavazek
zanikl, nebot existence zavazku je nezbytnou podminkou pro moznost jeho zmény.

Co se tyce obsahovych nalezitosti vypovédi, je nezbytné dodrzet pozadavek na urcitost pravniho
jednani. Z vypovédi musi jednoznacné vyplyvat projev vile jednajiciho smérujici k ukonceni
existujiciho zavazku. Uvedeni konkrétniho davodu ve vypovédi neni obecné zékonem vyzadovano,
nicméné pozadavek na jeho uvedeni muze plynout z ujednani stran ve smlouvé a nékterych
zvlastnich ustanoveni OZ (napr. v § 2231 odst. 2)[3]. Pokud smlouva (nebo zdkon) nestanovi
povinnost vypovédni diivod uvést, nebude mit jeho neuvedeni vliv na platnost a G¢innost vypovédi[4].
V mnoha pripadech vSak bude nezbytné, aby takovy duvod ve skute¢nosti v dobé ucinéni vypovédi
existoval (je-li pravo zévazek vypovédét navazano na urcité duvody)[5]. Adresat vypovédi muze
v takovém pripadé pozadovat, aby mu byl konkrétni duvod vypovédi dodatecné sdélen, pripadné je;
bude zkoumat prislusny soud, dojde-li na soudni rizeni. Obdobné neni podstatnou nalezitosti
vypoveédi uvedeni délky vypovédni doby, ani pocatku jejiho béhu, a pripadné chybné uvedeni
vypovédni doby ve vypovédi nema vliv na jeji platnost[6].
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Pokud jde o pozadavek na formu vypovédi, v souladu § 559 OZ neni obecné vyzadovana pisemna
forma. Nicméné v souladu s § 564 OZ muze byt v nékterych pripadech vyzadovana pisemna forma
zakonem (napr. u ndjmu bytu) nebo smlouvou. Nedodrzeni pozadavku na formu sjednanou ve
smlouvé ovSem zpusobuje pouze relativni neplatnost vypovédi a dovolavat se ji muze pouze adresat
(§ 579 odst. 1 OZ). Do praxe lze jeji pisemnou formu doporucit, i kdyby tato povinnost stanovena
nebyla, a doporucit 1ze rovnéz jeji odeslani takovym zptsobem, aby odesilatel mél doklad o odeslani
vypovédi, prip. i o jejim doruceni/prevzeti adresatem (dodejka, vyuziti datové schranky, podpis
prevzeti na stejnopisu vypovédi pti osobnim predani apod.).

Prestoze je pravni Uprava vypovédi v zdsadé dispozitivni, dopadaji na ni nékteré korektivy limitujici
smluvni volnost stran, napr. z duvodu ochrany slabsi strany, dobrych mravi nebo povinnost jednat
poctivé. Kogentni pravni nornou je napr. zakaz vypovédi dle § 1814 pism. e) OZ. Za urcitych
okolnosti muze mit i dispozitivni ustanoveni OZ prvky kogentnosti. Literatura napr. dovozuje
nemoznost zcela vyloucit, nebo neprimérené omezit, pravo vypovédét zavazek uzavreny na dobu
neurcitou[7]. Korektiv dobrych mravi je vSak chapan jako pravni néstroj ultima ratio, a proto by mél
byt pouzit pro Gpravu prav a povinnosti mezi stranami pouze v krajnim pripadé[8].

Vypovéd najmu podle § 2229 a § 2231 OZ , bez uvedeni duvodu”

Samotné neuvedeni vypovédniho diivodu ve vypovédi bylo rozebrano vyse. Nyni se budu zabyvat
moznosti sjednani vypovédi i bez existujiciho davodu u obecného najmu. Jde tedy o pripady, kdy je
pravo zavazek vypoveédét zcela ponechano na vuli jedné ¢i obou/vSech stran, obvykle ve smlouvéach
sjednéano jako pravo smlouvu vypovédét ,bez uvedeni divodu” a dopada na situace, kdy zakon ani
smlouva zadny zvlastni diivod pro uplatnéni vypovédi nepozaduji.

§ 2229 OZ stanovi, ze ndjem ujednany na dobu urcitou mize kazda ze stran vypovédét jen v pripadé,
ze ve smlouvé byly zéroven ujednany divody vypovédi a vypovédni doba. Naopak v § 2231 odst. 2 OZ
je uvedeno, ze vypoveéd nemusi byt odivodnéna; to neplati, ma-li strana pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby. Predné je treba rici, Ze obé ustanoveni jsou dispozitivni[9], limitace smluvni volnosti
bude vyplyvat jen z obecnych ustanoveni OZ tykajicich se pravniho jednani. Nesjednaji-li si strany ve
smlouvé ujednané na dobu urcitou niceho, nevznika jim obecné pravo najem vypovédét. OZ vSak
v nékterych jinych ustanovenich obsahuje moznost ndjem vypovédét, a to i v pfipadé ndjmu na dobu
urcitou (napr. § 2222 nebo § 2232 0Z). Jazykovym vykladem § 2229 OZ lze dovodit, Ze ujednaji-li si
strany u najmu na dobu urcitou pouze vypovédni divody nebo pouze vypovédni dobu, nenaplni
pozadavky zadkona a zpusobi neurcitost tohoto ujednani, a ve svém konec¢ném dusledku jeho
nicotnost. K témuz zavéru dochéazi i odborna verejnost[10]. Pokud strany chtéji platné ujednat
moznost vypovédi smlouvy i bez uvedeni duvodu, musi byt tento specificky vypovédni duvod ve
smlouvé zakotven[11].

V kontextu vySe uvedeného by nemélo obstat ujednani, se kterym se lze obcas setkat v ndjemnich
smlouvach uzavrenych na dobu urcitou, patrné nespravnou transpozici z ndjemnich smluv
uzavrenych na dobu neurcitou: Smluvni vztah vyplyvajici z této smlouvy Ize ukoncit pisemnou
vypovedi ze strany pronajimatele i ndjemce s Sestimésicni vypovédni dobou, kterd pocind bezet
prvého dne mésice ndsledujiciho po doruceni vypovedi smluvni strané. Je sporné, zda by bylo mozné
preklenout neurcitost tohoto ujednani vykladem smlouvy, zejména v kontextu dalSich smluvnich
ujednani tykajicich se vypovédi daného zavazku v jinych pripadech, napr. budou-li zdroven sjednany
dalsi vypovédni duvody s kratsi vypovédni dobou. Lze pak dovodit zavér, Ze ujednéni citované vyse
mélo smérovat k vypovédi bez uvedeni duvodu a s del$i vypovédni dobou? Dle mého nazoru za
urcitych okolnosti ano. Pojem urcitosti je pojmem relativnim, pro néjz je rozhodujici subjektivni
méritko, tedy Ze prava a povinnosti by mély byt zrejmé samotnym stranam. Jen v pripadech, v nichz
ma pravni jednani vyznam i pro treti osoby a dotyka se jejich prav a povinnosti, je zapotrebi, aby
pravni jednani bylo dostatecné urcité i pro né[12]. ObcCansky zakonik z r. 1964 ve znéni G¢inném do



31. 12. 2013 byl v posuzovani nasledkt neurcitosti pravnich ukont striktnéj$i[13]. Pokud v daném
pripadé v kontextu celého obsahu smlouvy bude mozné projevenou vuli stran dovodit, jde o pravem
aprobovany postup vykladu pravniho jednani podle § 555 a nasl. OZ[14]. Pokud by vSak smlouva
k preklenuti nejasnosti ujednani voditko nedéavala, bylo by mozné zvazit postup vyjasnéni pravniho
jednani podle § 553 odst. 2 OZ. V souladu s komentarem k tomuto paragrafu autoru Lavicky a kol. je
mozné neurcitost ujednani ve smlouvé preklenout vykladem, pokud mu strany od pocatku prikladaly
stejny vyznam. Pokud vSak strany prikladaly ujednani od pocatku odliSny vyznam a nasledné se na
nahradé neurcitého ujednani dohodnou, jde dle nézoru autorta o zménu zavazku podle § 1901 OZ (s
ucinky ex nunc), nikoliv o dodatec¢né vyjasnéni neurcitého pravniho jednéani dle § 553 odst. 2 OZ
s ucinky ex tunc[15]. Odlisné k § 553 odst. 2 OZ pristupuji autori druhého komentare Petrov a kol.,
kteri dovozuji, Ze dodatecné vyjasnéni musi zahrnovat dva aspekty, a to pochopeni vlastniho obsahu
jednani a téz akceptaci upresnéni k okamziku pivodniho jednéni, tj. od poCatku[16]. Popsané
ujednani ve smlouvé by v kontextu § 2229 OZ bylo neurcité, postupem podle § 553 odst. 2 OZ by si
jej v pripadé sporu strany mohly dodatec¢né vyjasnit. Postupuji-li strany dle dotCeného ustanoveni
0Z, mély by tak v souladu s pravni Gpravou ¢init s uéinky ex tunc, s plnym védomim, Ze to muze mit
v konkrétnim pripadé neodvratitelné dusledky, nebot v mezidobi muze dojit k uplynuti podstatné
casti nebo dokonce ke skonceni vypovédni doby. Pokud jedna ze stran neakceptuje zpétné ucinky
vyjasnéni, mély by strany uzavrit dohodu, v niz nastalou situaci vyresi (zejména by se strany meély
vyporadat s jiz u¢inénou neurcitou vypoveédi a mély by zménit dotéené ujednani ve smlouve). Tato
dohoda bude podle obsahu kumulativni novaci podle § 1901 OZ a/nebo dohodou o odvolani vypovédi
uzavrenou v souladu s § 1746 odst. 2 OZ. V pripadé pretrvavajicich neshod ohledné uc¢inéné vypovedi
mohou strany budto jednat o jiném zplsobu ukonceni zavazku, nebo se mohou obrétit na prislusny
soud.

Pro vypovéd najmu ujednanych na dobu neurcitou plati obecné princip opa¢ny. Vypovéd podle §
2231 OZ lze ucinit i bez uvedeni vypovédniho divodu, s vyjimkou vypovédi, ktera méa byt uc¢inéna bez
vypovédni doby. I zde je treba uvést, ze v souladu se zadsadou dispozitivnosti pravni tpravy si strany
mohou ujednat jinak. Pokud strana vypovidajici zavazek ma zamér docilit jeho zaniku bez vypovédni
doby, musi to z obsahu vypovédi jednozna¢né plynout pravé prostrednictvim specifikace divodu, se
kterym smlouva zanik zavazku bez vypovédni doby spojuje. Neuvede-li strana duvod vypovédi (a
nebude-li to seznatelné ani z dalsiho obsahu vypovédi), bude vypovéd posouzena jako vypovéd bez
uvedeni davodu, s niz zékon spojuje odlozeni jejich uc¢inku az po uplynuti vypovédni doby.

Odlisné by zrejmé bylo treba pristupovat ke smluvnimu ujednani, jez by zakotvovalo moznost
vypovédi ,z jakéhokoliv duvodu“. V souladu s ustdlenou praxi uvedenou vyse by v takovém pripadé
mél divod vypovédi existovat. I pres doslovné znéni tohoto bézné pouzivaného ujednéani by davod
vypoveédi mél mit souvislost s ndjmem, a to s ohledem na povinnost kazdého jednat v pravnim styku
poctive dle § 6 OZ.

Zaver

Vypovéd i bez uvedeni diivodu je pripustna jak u ndjmu ujednanych na dobu urcitou, tak i u ndjmu
ujednanych na dobu neurcitou. Rozdil spoc¢iva v tom, ze u ndjmu na dobu neurcitou jde o imanentni
vlastnost vypovédi plynouci primo ze zdkona, kdezto o ndjmu na dobu urcitou si tento specificky
davod vypovédi musi strany sjednat. Tim nejsou dotCeny nékteré zvlastni (kvalifikované) duvody
vypovéedi ndjmu, jeZz maji veskrze sankcni charakter souvisejici s hrubym porusenim povinnosti druhé
strany. Pripadné obsahové nedostatky vypovédi by se podle uc¢inné pravni upravy mohly preklenout
vykladem pravniho jednéani podle § 555 a nasl. OZ nebo dodatec¢nym vyjasnénim podle § 553 odst.
0Z.

Mgr. Eva Burdova,
advokatni koncipientka
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