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

Uskali vypovédi z najmu bytu na dobu
neurcitou

Obcansky zakonik (déale téz jen ,ob¢. zak.”) upravuje v ustanoveni § 2288 odst. 2 specifické divody
vypovédi najmu bytu, sjednaného na dobu neurcitou (potazmo téZ na dobu delsi, nez 50 let, ve
smyslu § 2204 odst. 2 ob¢. zak.), s vypovédni dobou v pripadé, Ze je tato vypovéd davéana ze strany
pronajimatele. Ackoliv se na prvni pohled muze zdat, Ze citované ustanoveni neprinasi vétsi
vykladové obtize, opak je pravdou, jak se ostatné ziejmé z recentni judikatury Nejvyssiho soudu, v
niz byly posuzovany otazky platnosti vypovédi jak v pripadé skutkové podstaty dle pism. a)
citovaného ustanoveni, tak pism. b).
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Cilem tohoto prispévku je téz s vyuzitim zavéru Nejvyssiho soudu nastinit a popsat
problematické body, s nimiz se mohou strany najemniho vztahu pri vypovédi dle § 2288
odst. 2 [predevsim pism. a)] ob¢. zak. setkat, a nabidnout mozna reseni.

Druhy odstavec ust. § 2288 ob¢. zak. rozsifuje podminky, za kterych mize byt ze strany
pronajimatele ddna najemci vypovéd z ndjmu na dobu neurcitou. Na rozdil od davodu, vymezenych v
ust. § 2288 odst. 1 ob¢. zék., pripadaji zde uvedené vypovédni duvody v iivahu pouze tehdy, jedna-li
se 0 najem sjednany na dobu neurcitou (Ci na dobu urc¢itou presahujici 50 let, srov. shora). Prvnim z
pripadi je, kdy byt ma byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domécnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno.[1] Druhym z
pripadu je, kdyz pronajimatel potrebuje byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého
manzela v primé linii nebo ve vedle;jsi linii v druhém stupni.[2] V obou pripadech je také nutno
uzavrit, ze u zde vymezenych vypovédnich divodu se neprojevuje sankéni charakter vypovédi v
dusledku poru$eni povinnosti ndjemce, ale naopak jde o duvody na strané pronajimatele.[3] Jinymi
slovy: najemce zadnou svou povinnost neporusil, ovsem i presto je nutno v takovém pripadé
preferovat ochranu a realizaci vlastnického prava pronajimatele k jeho bytu (nikoliv vSak absolutné,
viz nize).[4]

V ramci tohoto prispévku se podrobnéji zamérime na samostatnou skutkovou podstatu, normovanou
v ust. § 2288 odst. 2 pism. a) ob¢. zak. V tomto pripadé vznika pravni otazka, tykajici se povinnosti
dokazovani naplnéni podminek pro podani vypovedi. Otdzkou je, zda je povinnosti pronajimatele
dokladat najemci pri podani vypovédi z ndjmu na dobu neurcitou podani navrhu na rozvod, ¢i
dokladat skutecnost, ze manzelstvi bylo rozvedeno, a to v obou odliSnych pripadech, spadajicich pod
ust. § 2288 odst. 2 pism. a) ob¢. zak., tj. jak z divodu bytovych potreb pronajimatele, tak jeho
manzela (s nimzZ se pronajimatel rozvadi ¢i se jiz rozvedl), anebo jen v pripadé (byvalého) manzela
pronajimatele. Nutno dodat, Ze tato otdzka neni jednotné prijiména ani mezi autory odborné
pravnické literatury, z jejiz analyzy je vSak zrejmé, ze autori dostupnych publikovanych nazoru se
vétsinou priklanéji k (dle naseho nézoru nespravnému - srov. nize) vykladu, ze vypovédni duvod dle §
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2288 odst. 2 pism. a) ob¢. zak. muze pronajimatel pouZit pouze v souvislosti s reSenim rozvodové
situace (tedy bez ohledu na to, zdali by chtél pronajimatel bydlet v daném byté napristé sam).[5]

Zda se vsak, ze definitivni odpovéd na tuto otdzku poskytl az Nejvyssi soud, ktery ve svém rozsudku
ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016 (dale jen ,Rozsudek”), vyjadril tak, ze
Justanoveni § 2288 odst. 2 pism. a/ 0.z. je treba vykladat tak, Zze ma-li byt byt, jehoz ndjem je
vypovidan, uzivan pronajimatelem, je vypovédni diivod podle citovaného ustanoveni
naplnén bez dalsiho.“[6]

Z uvedeného zavéru Nejvyssiho soudu tedy vyplyva, ze ust. § 2288 odst. 2 pism. a) obC. zak. je treba
vykladat tak, Ze toto obsahuje dvé relativné samostatné dil¢i skutkové podstaty, jez jsou od sebe
odliSeny (srov. spojka ,nebo” uzitou ve vyznamu vylucovacim), pricemz podminka, vyjadrena ve
vedlejsi vété, pocCinajici slovy ,ktery hodld opustit rodinnou domdcnost...”, se uplatni pouze v
pripadé, ze byt, jehoz najem je vypovidan, ma byt uzivan pronajimatelovym manzelem, ktery
hodla opustit rodinnou domacnost. Tedy jen v posléze uvedeném pripadé bude muset
pronajimatel pri podani vypovédi najemci prokazat, Zze byl podan navrh na rozvod manzelstvi, popr.
Ze manzelstvi jiz bylo rozvedeno.[7] [8] Pouh& deklarace pronajimatele, Ze ,se bude se svym
manzelem rozvadét“, nebude bez dalSiho pravné relevantni skutec¢nosti, pozadovanou citovanym
ustanovenim.[9]

V tomto lze také dodat, ze Rozsudek svymi zavéry navazuje na konstantni judikaturu Nejvyssiho
soudu k odpovidajici predchozi pravni uprave [ust. § 711a odst. 1 pism. a) ob¢anského zékoniku C.
40/1964 Sb.], ktera i pres jisté rozdily oproti upravé v obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. (zejména
zuzeni oblasti vypovédnich duvodu ¢i zruSeni nutnosti privoleni soudu k podani takové vypovédi)
nebyla svym smyslem od soucasné ucinné pravni tpravy prilis odliSnd. Jak 1ze poté vysledovat,
Nejvyssi soud ve své judikature k vypovédnimu davodu v § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zak. C.
40/1964 Sb. vyjmul pronajimatele ze skupiny ostatnich opravnénych a dovodil, Ze predmétny
vypovédni duvod muze pronajimatel pouzit i tehdy, chce-li realizovat své vlastnické pravo (k
jehoz obsahu patri pravo uzivat predmeét svého vlastnictvi) a bydlet v domé, jehoz je
vlastnikem, a mit tak i lepsi podminky ke spravé domu, byt ma jinde srovnatelny ba lepsi byt (srov.
napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 12. 1998, sp. zn. 2 Cdo 1246/97, usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 18. 12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 3. 2003,
sp. zn. 26 Cdo 617/2002). Je tedy zrejmé, ze Nejvyssi soud nenalezl ve vztahu ke shora
polozené otazce duvod, aby se v Rozsudku od drive dovolenych zavéru odchylil.

Z vyse uvedeného také vyplyva, ze pronajimatel v pripadé dané vypovédi najemci z duvodu
své bytové potreby neni povinen tuto skutecnost dokladat. Naopak v pripadé uvedeni
vypovédniho duvodu, kdy byt ma byt uzivan pronajimatelovym manzelem je pronajimatel
povinen dolozit, Ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno, jinymi slovy dolozit davod bytové potreby pro jeho manzela (potazmo byvalého
manzela).[10] V uvedenych pripadech je vSak spolecné to, ze pronajimatel nebo jeho manzel musi po
skonceni najmu (vyklizeni bytu ndjemcem) doty¢ny byt skute¢né uzivat (srov. § 2289 véta prvni obc.
zak.).

I pres vySe uvedené je vSak povinnosti pronajimatele, aby ve vypovédi vyslovné uvedl duvod, pro
ktery ndjemni smlouvu vypovida (srov. § 2288 odst. 3 ob¢. zak.). Tato povinnost souvisi s moznosti
soudniho prezkumu platnosti vypovedi dle § 2290 obc. zak. I v této souvislosti vznika otazka, jakym
nasledkem bude pronajimatel sankcionovan, pokud v pripadé vypovédi dle § 2288 odst. 2 ob¢. zak.
neuvede vypovédni divod, jelikoz ust. § 2288 odst. 3 ob¢, zak. zddnou sankci nestanovi. Urcita Cast
odborné verejnosti se priklani k nazoru, ze vypovéd bez uvedeni vypovédniho diivodu bude toliko
nicotnd pro neurcitost (ve smyslu § 553 ob¢. zak.)[11], naproti tomu jini autori dovozuji, Ze se jedna o
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vypoved postizenou relativni neplatnosti.[12] V tomto ohledu mame za to, Ze vzhledem ke klicové
povaze vypovédniho divodu, predev$im pro nasledny prezkum platnosti vypovédi, a stejné tak pro
zachovani pravni jistoty ndjemce jakozto slabsi strany ndjemniho vztahu, bude opomenuti
pronajimatele uvést vypovédni divod hodnoceno tak, Ze sama vypovéd bude pravni jednéni nicotné
(zdanlivé), a to z duvodu jeho neurcitosti. K takové vypovédi bez uvedeni vypovédniho duvodu se
neprihlizi a tato tedy nezpusobuje zadné pravni nasledky. V tomto ohledu je mozné primérené
argumentovat téz ust. § 2991 odst. 3 ob¢. zak. Obdobné je téZ povinnosti pronajimatele pri podani
vypovédi poucit najemce o moznosti podat proti vypovédi ndmitky a navrhnout soudni prezkum
vypovéedi (srov. § 2286 odst. 2 ob¢. zak.). Pri nedodrzeni této podminky bude absolutné neplatna, a
to v dusledku rozporu s verejnym poradkem (§ 588 ob¢. zék.).[13]

Déle je treba poukézat na skutec¢nost, Ze zdkonodarce bral v potaz i moznost, Ze pronajimatelovi
davody dané vypovédi jsou liché. Najemce tak ma ze zdkona moznost, v pripadé Ze nesouhlasi s
danou vypovédi, podat zalobu na neopravnénost podané vypoveédi dle ustanoveni § 2290 obc.
zak. Jak ostatné dovodil Nejvyssi soud [pozn.: ve vztahu k vypovédnimu diivodu v § 2288 odst. 2
pism. a) ob¢. zdk.] v Rozsudku, v pripadé vypovédi dané najemci z diivodu podle § 2288 odst. 2 pism.
a) ob¢. zak. staci pronajimateli uvést, Ze byt, jehoz najem je vypovidan, chce vyuzit k bydleni pro
sebe pronajimatel. Je pak na najemci, ktery s vypovédi najmu bytu nesouhlasi, aby v rizeni o
zalobé na neopravnénost vypovédi podle § 2290 ob¢. zak. (tj. ve lhuté 2 mésicu ode dne, kdy
mu vypovéd dosla) tvrdil a prokazal okolnosti, jimiz existenci uplatnéného vypovédniho
duvodu vyvrati. V daném pripadé pujde o takové okolnosti, z nichz bude patrné, ze prohlaseni
pronajimatele o zameéru vyuzit byt pro vlastni bydleni neni pravdivé. V rizeni podle § 2290 ob¢. zak.
soud rozhoduje o opravnénosti vypovédi z najmu bytu, tedy zejména o tom, zda byl naplnén
uplatnény vypovédni diivod.[14] Nejprve vSak soud musi posoudit, zda jsou naplnény nélezitosti
nutné pro vznik vypovédi jako pravniho jednéni a zda neni dana vada, k niz musi prihlédnout z
uredni povinnosti. Nasledné zkouméa opravnénost vypoveédi, tj. existenci vypovédniho duvodu,
pricemz pouze ve vztahu k tomuto prezkumu je zakotvena shora uvedena zakonna prekluzivni Ihiita
2 mésicu.

V ramci soudniho rizeni dle § 2290 ob¢. zak., tykajiciho se prezkumu platnosti vypovédi, tak mohou
ve smyslu zavért, dovozenych v rozsudku, nastat dvé rizné situace, a to s ohledem na vypovédni
davod dany pronajimatelem dle § 2288 odst. 2 pism. a) ob¢. zak.:

» Vypovéd's oduvodnénim bytové potreby pronajimatele. V tomto pripadé je treba, aby
najemce tvrdil a prokéazal okolnosti, kterymi existenci uplatnéného vypovédniho davodu
vyvrati. Pujde o okolnosti, které budou zpusobilé k vyvraceni zavérl pronajimatele o jeho
nutnosti vyuzit byt pro sebe k vlastnimu bydleni. Muze jimi byt napr. uzaviena kupni smlouva
na tento byt, nebo jednani k tomu smérujici.

» Vypovéd's oduvodnénim bytové potreby manzela pronajimatele. V tomto pripadé bude
dukazni bremeno neseno pronajimatelem, ktery bude nucen doloZit sva tvrzeni dikazy. Tim je
navrh na rozvod manzelstvi nebo prokazani toho, ze manzelstvi bylo jiz rozvedeno, v opacném
pripadé bude vypovéd z najmu prohlaSena soudem za neopravnénou, a to z duvodu
neprokazani naplnéni vypovédniho divodu.[15]

Néajemce na dobu neurcitou, jemuz byla dédna vypovéd dle ustanoveni § 2288 odst. 2. obC. zdk., ma
pro pripad neuspéchu zaloby ve smyslu § 2290 ob¢. zak. (srov. shora) stale jesté jednu moznost, jak
dohlizet, zda pronajimatel jedna v souladu s divodem dané vypoveédi. Zakonodarce si byl védom
toho, Ze proklamovany zameér pronajimatele (tj. napriklad tvrzeni, Ze byt bude uzivat nadale sam) je
subjektivni skutecnosti, kterou Ize ze strany najemce jen obtizné vyvratit, proto poskytuje najemci
dodatecnou ochranu pred zneuzitim vypovédi. Tato dodatecna ochrana je v tomto pripadé
vtélena do ustanoveni § 2289 ob¢. zak., které stanovuje, Ze pronajimatel je povinen najemci byt



znovu pronajmout nebo mu nahradit skodu, nevyuzije-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni
najemce k GcCelu uvedenému jako vypovédni divod. V tomto ohledu je nutno rici, ze v pripadé, kdy
bude pronajimatel povinen byt ndjemci znovu pronajmout (vzdy za predpokladu, Ze o to bude mit
najemce zajem), bude nutno, aby byla s ndjemcem uzavrena nova najemni smlouva, a to za
podminek predchozi najemni smlouvy (resp. za podminek nikoliv horsich pro najemce jakozto
slabsi stranu).[16] Nebude proto mozné, aby pronajimatel poté, co mu vznikne povinnost byt ndjemci
znovu pronajmout, uzavrel s najemcem napr. smlouvu o ndjmu na dobu (pouze) urcitou.

Konec¢né, v kontextu zdvéra ucinénych v Rozsudku je nutno se téz zamérit na roli, kterou muze v
pripadé vypovédi ndjmu na dobu neurcitou ze strany pronajimatele dle ustanoveni § 2288 odst. 2
ob¢. zak. hrat korektiv dobrych mravu. Jak dovodila judikatura Nejvy$siho soudu, i presto, ze by
byly naplnény davody vypovédi dle § 2288 odst. 2 ob¢. zék., mohl by soud v nasledném rizeni o
(ne)platnosti ndjemni smlouvy dovodit, Ze vypovéd najemni smlouvy je absolutné neplatna pro jeji
rozpor s dobrymi mravy (§ 580 a 588 ob¢. zak.). Takové rozhodnuti soud Cini po zvazeni vSech
duvodu na strané ndjemce (napr. socialni poméry ¢i zdravotni stav vypovidaného, doba, po kterou jiz
najemce v byté bydli apod.), tak na strané pronajimatele (napr. téz mir naléhavosti bytové potreby
osoby, v jejiz prospéch je najemce vypovidan z ndjmu). Pro urceni rozporu vypovédi s dobrymi mravy
jsou pak vyznamné pouze skutecnosti, které byly objektivné dany v dobé, kdy byla vypovéd dorucena
najemci. Lze proto uzavrit, Ze ani v pripadé, kdy jsou naplnény vSechny podminky pro podani
vypovédi dle § 2288 odst. 2 ob¢. zak. (tj. formdalni pozadavky na pisemnost vypovédi, pouceni
najemce o moznosti podat namitky, naplnéni vypovédniho divodu apod.), nelze vlastnické pravo
pronajimatele k bytu (a s tim spojenou moznost nakladat s vlastni véci) absolutizovat a v
kone¢ném dusledku pojimat tak, ze by jej vlastnik (pronajimatel) mohl vykonavat jakymkoli
(libovolnym) zpusobem, tj. napr. i zpusobem, ktery jednoznacné odporuje zajmum
ucastnika najemniho poméru.[17]

Reseni a zavéry

Z vy$e uvedeného je ziejmé, vypovéd najmu na dobu neurcitou z divodu zajisténi bytové potreby
primo pro pronajimatele, jeho manzela ¢i pro jeho pribuzného, tedy dle § 2288 odst. 2 ob¢. zak.
prinasi nejeden prakticky problém. V prvé radé je nutno upozornit na skutecnost, ze podminka
prokazani rozvratu manzelstvi (a s tim spojeného rozvodu ¢i alespon podaného ndvrhu na rozvod) se
neuplatni tehdy, je-li ndjem na dobu neurcitou vypovidan za ucelem jeho nasledného uzivani
pronajimatelem samotnym. Bez ohledu na to, ktera ze samostatnych skutkovych podstat, uvedenych
v § 2288 odst. 2 ob¢. zak., je pri vypovédi naplnéna, vSak bude povinnosti pronajimatele vyslovné
uvést, z jakého divodu je najem vypovidan, a to pod hrozbou nasledku nicotnosti vypovédi. Na strané
druhé pouze tehdy, kdyz je ndjem podle § 2288 odst. 2 pism. a) ob¢. zak. vypovidan za tcelem
zajisténi bytové potreby (byvalého) manzela pronajimatele, bude povinnosti pronajimatele tuto
skutecnost prokazat. Naopak v pripadé vypovedi za icelem uzivani bytu samotnym pronajimatelem
postaci, kdyz bude ve vypovédi tento divod uveden bez dal$iho, pricemz bude na najemci, aby
pripadné pred soudem prokazal, ze uvedeny vypovédni divod naplnén nebyl.

Vedle moznosti domdahat se neplatnosti (¢i pripadné neopravnénosti) vypovédi z ndjmu ma najemce v
ust. § 2289 ob¢. zak. svérenou moznost domdahat se obnoveni ndjmu v pripadeé, ze do 1 meésice od
vyklizeni neni byt uzivan zptsobem, korespondujicim s divodem uvedenym ve vypovédi., pfipadné
domadhat se ndhrady Skody. Nutno dodat, Ze najemce nelze ,odbyt” odkazem na citované ustanoveni
v pripadé, kdy doslo k vypovédi ndjmu v rozporu s dobrymi mravy, jelikoz takova vypovéd bude
absolutné neplatna (§ 580 a 588 ob¢. zdk.), k niz prihlizi soud z uredni povinnosti.
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