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Najem bytu

Neobsahuje-li vypovéd z ndjmu bytu pouceni najemce o jeho pravu vznést proti ni namitky, neni z
tohoto diivodu neplatna. Tento zavér nezhorsuje ani postaveni najemce, jehoz obrana proti vypovédi
z nadjmu bytu je dostatec¢né zajisténa pravem domahat se prezkoumani jeji opravnénosti soudem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2199/2018-186, ze dne 18.3.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobkyné M. K., narozené XY, bytem XY,
zastoupené Mgr. A.M., advokatem se sidlem v T., proti zalované LOVE s.r.o., se sidlem v H.K,,
zastoupené Mgr. M.R., advokatkou se sidlem v H.K., o pfezkouméni opravnénosti vypovédi ndjmu
bytu, vedené u Okresniho soudu v Trutnové pod sp. zn. 14 C 223/2016, o dovoléani Zalobkyné proti
rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 18. fijna 2017, ¢. j. 21 Co 187/2017-125, tak, Ze
dovolani se zamita.

Z odtvodnént :

Zalobou podanou u Okresniho soudu v Trutnové dne 22. 8. 2016 se Zalobkyné doméahala ,urceni”, Ze
je neopravnéna a neplatna vypovéd ze dne 20. 6. 2016 (jez ji byla doruc¢ena dne 23. 6. 2016) z ndjmu
bytu ¢islo 561/4 o velikosti 3+1 v 1. patre bytového domu ve XY (déle jen ,byt”), kterou ji dala
zalovana podle § 2288 odst. 1 pism. a) zdkona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, dale jen ,o0. z.“, z
davodu hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu, jez mélo spocivat v tom, zZe v byté
nebydli a prenechala jej bez souhlasu pronajimatele do podndjmu dal$im osobam, Ze tyto osoby
uzivaji byt zpusobem negativné ovliviiujicim ostatni obyvatele domu a v rijnu 2015 doslo z jejich
strany k cernému odbéru elektrické energie a ze od 14. 11. 2014 neni hrazeno najemné.
Neopravnénost vypovédi spatfovala v nenaplnéni uvedenych divodu vypovédi a jeji neplatnost
dovozovala podle § 2286 odst. 2 0. z. z absence radného pouceni, nebot obsahem vypovédi je sice
pouceni o moznosti navrhnout prezkouméni opravnénosti vypovédi soudem, ale zalovanda nesplnila
povinnost poucit ji o pravu vznést proti vypovédi namitky.

Okresni soud v Trutnové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 15. 5. 2017, ¢.j. 14 C
223/2016-98, zalobu zamitl (vyrok I. a II.) a rozhodl o nékladech rizeni uc¢astnikl (vyrok III.). S
odkazem na citaci posledniho odstavce pisemné vypovédi z najmu, ktery zni: ,Dovoluji si Vas rovnéz
v souladu s ust. § 2290 obcanského zakoniku poucit, Ze mate pravo podat soudu navrh na
prezkoumani, zda je vypovéd opravnéna, a to do dvou mésict ode dne, kdy Vam byla vypovéd
dorucena.”, dospél k zavéru, ze Zalobkyné byla dostate¢né poucena a vypovéd z ndjmu bytu neni z
tohoto diivodu neplatnd. Vyklad, ze toto pouceni nespliiuje nélezitosti pouceni podle § 2286 odst. 2 o.
z., nebot nezahrnuje pouceni o pravu ndjemce vznést proti vypovédi namitky, by dle jeho nazoru byl
Cisté formalisticky a rozporny s § 2 o. z. s ohledem na ucel uvedeného ustanoveni, jimz je pouceni o
moznosti domdahat se ochrany prava u soudu. Soud prvniho stupné rovnéz neshledal, Ze by vypovéd
byla neopravnéna, protoze dovodil, ze zalovana hrubé porusovala povinnosti najemce ve vypovédi
popsanymi skutky s vyjimkou toho, Zze byt mél byt uzivan zpusobem obtézujicim ostatni obyvatele
domu.

K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 18. 10.
2017, ¢.j. 21 Co 187/2017-125, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni (vyrok II.). Odvolaci soud se ztotoznil s vykladem soudu prvniho stupne,
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Ze neplatnost vypovédi nezplisobuje absence pouceni o pravu néjemce vznést proti vypovédi
namitky, jestlize soucasné obsahuje dostatecné pouceni o pravu najemce navrhnout prezkouméani
opravnénosti vypovédi soudem. Ndjemce totiz fakticky vtéli své namitky do zaloby o urceni
neopravnénosti vypovédi z ndjmu a tim se mu dostane ochrany jeho prav ve stejné mire, jako kdyby
je uplatnil jesté pred podanim Zaloby u pronajimatele. Za spravny pokladal i zavér soudu prvniho
stupné o naplnéni vypovédniho divodu ve smyslu § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné vCasné dovolani, jehoz pripustnost opiela o
ustanoveni § 237 o. s. I'., a uplatnila dovolaci duvod podle § 241a odst. 1 o. s. I. Dovolatelka
nesouhlasi se zavérem soudt obou stupitl, Ze pro splnéni zékonem stanovené poucovaci povinnosti
pronajimatele podle § 2286 odst. 2 0. z. postaci, jestlize vypovéd z najmu bytu obsahuje pouceni o
moznosti navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, a Ze toto pouceni v sobé obsahuje i
pouceni o pravu vznést proti vypovédi z ndgjmu bytu ndmitky. Domniva se, Ze soudy zcela pominuly
skutecnost, Ze se ve smyslu § 2286 odst. 2 0. z. jedna o dvé kumulativni podminky platnosti vypovédi.
Zpochybnila i opravnénost vypoveédi tvrzenim, Ze jednotlivé skutkové podstaty poruseni povinnosti
najemce hrubym zplsobem nebyly radné prokazany. Navrhla, aby Nejvy$si soud rozhodnuti
odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani projednal a rozhodl o ném podle zdkona
99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni u¢inném od 30. 9. 2017 - dale jen ,o0. s. I.”. Pritom
shledal, ze dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1
0. s. 1), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a4 o.s.T.) a je
pripustné podle § 237 o. s. ., nebot otazka obsahu pouceni podle § 2286 odst. 2 o. z. jako ndalezitosti
vypovédi z ndjmu bytu nebyla doposud v pomérech o. z. reSena. Neni vSak davodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. ., jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatelka existenci téchto vad netvrdila a
neplyne ani z obsahu spisu.

Projednavanou véc je treba posuzovat podle zdkona 89/2012 Sh., obcansky zakonik, dale opét jen ,0.
z." (§ 3074 odst. 1 o. z.), i kdyZ smlouva o najmu bytu byla uzavrena prede dnem jeho ucinnosti (tj.
pred 1. 1. 2014).

Podle § 2286 odst. 2 o. z. vypovi-li najem pronajimatel, pouci najemce o jeho pravu vznést proti
vypovédi ndmitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypoved
neplatna.

Podle § 2290 o. z. ndjemce ma pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd opravnéna,
do dvou mésicl ode dne, kdy mu vypovéd dosla.

K véci lze predeslat, ze judikatura dovolaciho soudu jiz dovodila, Ze Zaloba podle § 2290 o. z. se
obsahové lisi od zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, kterou upravoval § 711 odst. 3
zakona 40/1964 Sb., obc¢ansky zdkonik, ve znéni Gic¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,obc. zak.”).
Nejde o Zalobu na urceni, ndjemce se v rizeni podle § 2290 o. z. domaha prezkoumani, zda je
vypovéd opravnéna, tedy ,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti) vypoveédi“. Soud se tak zabyva
naplnénosti uplatnéného vypovédniho davodu a zjisti-li, ze vypovédni davod nebyl dan, rozhodne, ze
vypovéd je neopravnénd. S ohledem na tcel a smysl ustanoveni § 2290 o. z. a nasledky, které
vypovéd z ndjmu bytu pro najemce ma4, je treba prezkum opravnénosti vypovédi podle tohoto
ustanoveni chapat v Sir§Sim smyslu. Neopravnéna proto bude i neplatna ¢i zdanliva vypovéd i bez


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html

ohledu na naplnénost vypovédniho divodu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp.
zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 75/2018, nebo
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017). Odvolaci soud (i soud
prvniho stupné) se proto spravné zabyval nejen tim, zda uplatnény vypovédni duvod je dan, ale i
otazkou platnosti vypovédi z hlediska splnéni poucovaci povinnosti pronajimatele podle § 2286 odst.
2 0.z

Ustanoveni § 2286 odst. 2 o. z. je treba vykladat ve spojeni s § 2290 o. z., ktery zakotvuje pravo
najemce domdhat se ve stanovené (hmotnépravni prekluzivni) lhaté (k tomu srov. napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 778/2008) u soudu, aby prezkoumal opravnénost
vypovédi. Divodova zprava k uvedenému ustanoveni pak uvadi, ze ,fizeni k navrhu néjemce
vyhovuje 1épe zajmu na vyvazené ochrané zajmu stran. Je-li zasazeno do prav najemce, je na ném,
aby se branil (vigilantibus iura). Ndjemcovo postaveni jako slabsi strany je dostate¢né vyvazeno tim,
Ze se vyzaduje, aby byl o svém pravu domahat se soudniho prezkoumani vypovédi pronajimatelem ve
vypovédi poucen”. Je tedy zrejmé, ze pouceni ndjemce o jeho pravu navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypoveédi z najmu bytu soudem, je jednou z podstatnych nalezitosti vypovédi a jeho
absence zpusobuje neplatnost vypovédi. Podle nazoru dovolaciho soudu jde o neplatnost absolutni (§
588 0. z.), nebot smyslem pouceni podle § 2286 odst. 2 o. z. je ochrana najemce, ktery na zékladé
tohoto pouceni ziska védomost o svém pravu domahat se u soudu prezkoumdani opravnénosti
vypovédi a o 1huté, ve které navrh musi podat. Poruseni uvedeného ustanoveni je tak nejen v rozporu
se zakonem, ale zjevné narusuje i verejny poradek, pod kterym je v této souvislosti treba rozumeét
ochranu najemce jako slabsi smluvni strany [srov. shodné Hulmdak M. a kol., Ob¢ansky zakonik VI,
Zéavazkové pravo, Zvlastni ¢ast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str.
452 - 454, nebo Svestka, ]J., Dvordk, ], Fiala, ]. a kol. Obéansky zékonik. Komentaf. Svazek V. (§ 1721
- 2520). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 1278 a nasl.].

Ze znéni § 2286 odst. 2 0. z. pak plyne, Ze ndjemce by mél byt poucen rovnéz o svém pravu vznést
proti vypovédi namitky. Pravo podat namitky, jejich dopad na podanou vypovéd ani Ihutu k jejich
podani vSak o. z. v Casti tykajici se najmu bytu neupravuje (na rozdil od specialni upravy ndjmu
prostoru slouziciho k podnikani v § 2314, kterou vsak nelze ani analogicky na najem bytu pouzit),
proto podani (¢i nepodani) namitek ndjemcem nema zadné pravni nasledky, podani ndmitek neni ani
podminkou pro uplatnéni zaloby na prezkoumdni opravnénosti vypovédi soudem. Proto lze uzavrit,
Ze neobsahuje-li vypovéd z najmu bytu pouceni najemce o jeho pravu vznést proti ni namitky, neni z
tohoto divodu neplatné. Tento zavér nezhorsuje ani postaveni najemce, jehoz obrana proti vypovedi
z ndjmu bytu je dostatecné zajiSténa pravem domahat se prezkoumani jeji opravnénosti soudem.

Zpochybnila-li dovolatelka rovnéz otazku naplnénosti vypovédniho divodu, ucinila tak
prostrednictvim nadmitek skutkovych (kritikou skutkovych zavéru soudu a uplnosti dokazovani) a
uplatnila jiny (nepripustny) dovolaci divod, nez ktery je uveden v § 241a odst. 1 o. s. I.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je - z hlediska uplatnénych dovolacich divodu - vécné

spravny, Nejvyssi soud, aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I'.), proto dovoléani jako
neduvodné podle ustanoveni § 243d pism. a) o. s. I'. zamitl.
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