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

Namitky proti vypovedi z najmu bytu a
pouceni o moznosti je uplatnit

Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2199/2018, ze dne 18. 3. 2019, potvrdil - mizeme fici
az: bezvyznamnost namitek najemce proti vypovédi z najmu bytu ze strany pronajimatele, nebot
podani (¢i nepodani) namitek ndjemcem nema zadné pravni nasledky, neni ani podminkou pro
uplatnéni zaloby na prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Na druhou stranu neobsahuje-li
vypovéd z najmu bytu pouceni ndjemce o jeho pravu vznést proti ni namitky, neni z tohoto dtvodu
neplatna.

Podle ust. § 2286 odst. 2 ob¢anského zékoniku (0. z.), vypovi-li ndjem (bytu) pronajimatel, pouci (je
povinen poucit) ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna. Podle ust. § 2290 o. z. pak ndjemce ma
pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd opravnéna, do dvou mésict ode dne, kdy
mu vypoved dosla.

Ust. § 2286 odst. 2 o. z. je treba vykladat ve spojeni s ust. § 2290 o. z., ktery zakotvuje pravo najemce
doméhat se ve stanovené (prekluzivni) lhaté u soudu, aby prezkoumal opravnénost vypovédi.
Néjemcovo postaveni jako slabsi strany ndjemniho vztahu je dostatecné vyvazeno tim, Ze se
vyzaduje, aby byl o svém pravu domahat se soudniho prezkoumadni vypovédi pronajimatelem ve
vypovédi poucen. Pouceni ndjemce o jeho pravu navrhnout prezkoumani opravnénosti vypoveédi z
najmu bytu soudem, je jednou z podstatnych nalezitosti vypovédi a jeho absence zplsobuje
neplatnost vypovédi.

Ze znéni ust. § 2286 odst. 2 0. z. plyne, Ze nadjemce by mél byt poucen rovnéz o svém pravu vznést
proti vypovédi namitky. Pravo podat ndmitky, jejich dopad na podanou vypovéd ani lhitu k jejich
podani vSak o. z. v ¢asti tykajici se ndjmu bytu neupravuje (na rozdil od specidlni Upravy najmu
prostoru slouziciho k podnikani v ust. § 2314, kterou vSak nelze ani analogicky na najem bytu
pouzit), proto podani (¢i nepodani) namitek ndjemcem nema zadné pravni nasledky, podani namitek
neni ani podminkou pro uplatnéni zaloby na prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Proto Ize
uzavrit, ze neobsahuje-li vypovéd z najmu bytu pouceni ndjemce o jeho pravu vznést proti ni namitky,
neni z tohoto divodu neplatné. Tento zavér nezhorSuje ani postaveni ndjemce, jehoZ obrana proti
vypovedi z najmu bytu je dostatecné zajiSténa pravem domdhat se prezkoumani jeji opravnénosti
soudem, vyloZil Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2199/2018, ze dne 18. 3. 2019.

Terezie Nyvltova Vojackova
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