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Vypovédni lhuta

I ndjem sjednany na dobu urcitou muze skonéit vypovédi, je-li podle § 676 odst. 1 ob¢. zék.
dohodnuta, a neni-li pritom dohodnuta i vypovédni lhlita, spravuje se jeji délka ustanovenim § 677
odst. 2 ob¢. zak.

I ndjem sjednany na dobu urcitou muize skoncit vypovédi, je-li podle § 676 odst. 1 ob¢. zék.
dohodnuta, a neni-li pfitom dohodnuta i vypovédni lhlita, spravuje se jeji délka ustanovenim § 677
odst. 2 ob¢. zék.

Chybi-li v ustanoveni § 677 odst. 2 ob¢. zak. ustanoveni obdobna ustanoveni § 12 zakona
116/1990 Sb. resp. § 45 odst. 2 zakoniku préce, jsou pro urceni poc¢atku a konce vypovédni lhity k
dispozici obecna ustanoveni obCanského zékoniku o béhu lhut.

I kdyz ve vypovédi z ndjmu podle § 676 odst. 1 ob¢. zak. neni uvedena vypovédni lhita, nejde o
pravni ukon neplatny (§ 39, § 37 odst. 1 ob¢. zak.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27.9.2001, sp.zn. 20 Cdo 2685/99)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobci A/ L. V., B/]J. V., C/]. U.aD/ M. V.,
zastoupenych advokétkou, proti zalované T. K. s.r.0., o vyklizeni nemovitosti, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 9 pod sp. zn. 5 C 422/98, o dovolani zalobcu proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 24.6.1999, ¢.j. 14 Co 210/99 - 49, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne
24.6.1999, C.j. 14 Co 210/99 - 49, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalS§imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Soud prvniho stupné ulozil Zalované, aby vyklidila oznacené nemovitosti, kdyz dospél k zavéru, ze je
uzivéa bez pravniho divodu.

Tento rozsudek odvolaci soud zménil tak, ze zalobu o vyklizeni nemovitosti zamitl. Vychazeje z toho,
ze najem sjednany na dobu urcitou (v daném pripadé deseti let) mize podle § 676 odst. 1 ob¢. zak.
skoncit i vypovédi, byla-li takova moznost dohodnuta, soustredil pozornost k vypovédi (datované
20.9.1994), kterou dali pronajimatelé najemci, a za rozhodné pokladal dusledky zjisténi, ze
neobsahovala urc¢eni vypovédni lhtty. Jelikoz vypovéd z ndjmu je jednostrannym hmotnépravnim
ukonem, ktery musi splnovat i pozadavky stanovené obecnou Casti ob¢anského zékoniku, je
nezbytné, minil odvolaci soud, v ni uvést vypovédni lhutu, aby byl identifikovatelny okamzik, k némuz
najem skonc¢i. Neuvedeni vypovédni lhity proto zplsobuje jeji neurcitost a tim - podle § 37 odst. 1
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ob¢. zék. - i jeji neplatnost (,blize srovnej", uvedl odvolaci soud, ,analogicky odiivodnéni R 4/97").
Vzhledem k tomu, Ze urceni vypovédni lhuty neobsahovala ani nadjemni smlouva, nebylo mozno
neurcitost pravniho tkonu odstranit ani jeho vykladem dle § 35 odst. 2 ob¢. zak.

Zalobci (zastoupeni advokatem) ve véasném dovolani namitli, Ze rozsudek odvolaciho soudu spoéiva
na nespravném pravnim posouzeni véci, oponujice zavéru, ze vypoved, jiz dali Zalované (ze dne
20.9.1994), je pro absenci vypovédni lhlity neplatna. Podle jejich minéni je pravni nazor odvolaciho
soudu nespravny proto, ze podle § 12 zdkona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor,
vypovédni lhtta ¢ini 3 mésice, nebylo-li dohodnuto jinak, v dusledku ¢ehoz - ,kdyz tuto situaci resi
vyslovné zakon" - o délce vypovédni Ihuty neni pochyb, a ndjem dotéenych nemovitosti skoncil v
daném pripadé k 31.12.1994.

Zalovana se k dovolani nevyjadiila.

Podle ¢ésti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zakona 30/2000 Sh., kterym se méni zakon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti GCinnosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho radu ve znéni G¢inném do
1.1.2001 - déle jen ,0.s.1.").

Dovolani je ve smyslu ustanoveni § 236 odst. 1 o.s.T. pripustné, jelikoZz sméruje proti rozsudku
odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé (§ 238 odst. 1 pism.
a/ 0.s.1.), a opira se o zpusobily dovolaci davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F., jehoz
prostrednictvim lze namitat, Zze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni veci.

S vyjimkou vad rizeni vyjmenovanych v ustanoveni § 237 odst. 1 o0.s.t. a jinych vad, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, je dovolaci soud vazéan uplatnénym dovolacim divodem
véetné toho, jak byl dovolatelem obsahové vymezen (§ 242 odst. 3 o.s.1.). Jelikoz uvedené vady
dovolateli namitany nebyly a z obsahu spisu se nepodévaji, je predmétem dovolaciho prezkumu
posouzeni, zda je spravny zavér odvolaciho soudu, ze vypovéd z ndjmu, nebyla-li v ni urcena délka
vypovédni lhuty, je neurcita (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.) a tim neplatna (téz podle § 39 ob¢. zék.).

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.".), jestlize soud pouzil pravni normy,
ktera na zjiStény skutkovy stav nedopada, nebo normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil,
pripadné ji nespravneé aplikoval (z podrazeni skutkového stavu hypotéze normy ucinil nespravné
zavéry o pravech a povinnostech tcastniki).

Okolnost, ze dovolaci soud je vazan dovolacim duvodem, neznamena, Ze vysledek dovolaciho fizeni je
jiz (kone¢nym zpusobem) predurc¢en odpovédi na otazku, zda je spravna ta argumentace, kterou k
dolozeni uplatnéné namitky, uzili dovolatelé.

Ucinil-li odvolaci soud dovolanim nezpochybnéné skutkové zjisténi, ze predmétem najmu nejsou
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pouze nebytové prostory, nybrz ,,...dam ¢.p. 6 s pozemkem ¢. parc. 1 o vymére 11.859 m2 , obec H.,
k.4. H. s vyjimkou truhlarny, jedné vytapéné garaze, tii pristresku pro traktor, dvou kancelarskych
mistnosti a prijezdu a vstupt...", pak je namisté sjednany najem podradit rezimu nikoli zékona
116/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor (dale jen
zdkona 116/1990 Sb.), nybrz rezimu obcanského zakoniku, a na tom nic neméni ani okolnost, ze
verejnopravni instituty upravy najmu nebytovych prostor (souhlas méstského ¢i obecniho tradu
podle § 3 odst. 2 zdkona 116/1990 Sb.) jinak maji misto i zde (shodny zavér formuloval Nejvyssi soud
napr. v rozsudcich ze dne 30.11.1999, sp. zn. 20 Cdo 255/99, ze dne 21.10.1999, sp. zn. 2 Cdon
1548/97, ze dne 27.10.1999, sp. zn. 1502/97, uverejnénych v priloze ¢. I/2000 casopisu Soudni
judikatura, pod ¢. 6 az 8, a v rozsudcich dalSich). Pri pravni kvalifikaci najmu nemovitosti podle § 663
a nasl. ob¢. zak. se pak logicky neuplatni ani ustanoveni § 12 zdkona 116/1990 Sb. o délce vypovédni
lhtity, které tak pro posouzeni dovoldnim oteviené otazky - na rozdil od presvédceni dovolateli -
primy vyznam nema.

Na druhé strané nelze prisvédcit ani odvolacimu soudu, pokud se odvolaval na rozsudek Vrchniho
soudu v Praze ze dne 21.12.1993, sp. zn. 2 Cdo 72/93, uverejnény pod ¢. 4/1997 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, podle néhoz jestlize pronajimatel neuvede ve vypovédi ngjmu lhtitu, kdy mé
néajem skoncit, a to ani v navrhu na privoleni soudu k vypovédi, popripadé uvede lhutu kratsi, nez
stanovi § 710 odst. 3 ob¢. zak. (ve vété pred strednikem), jde o vypovéd neplatnou (§ 37 odst. 1, § 39
ob¢. zak.). Odvolaci soud totiz podcenil okolnost, Ze se tento zavér vztahuje nikoli k vypovédi z ndjmu
vubec, nybrz k vypovédi z najmu - zvlasté - bytu, specidlné upravené v § 710 ob¢. zak., a je
zdivodnén neprenositelnou argumentaci vychézejici ze specifického postaveni pronajimatele vici
najemci bytu (véetné jeho aspekti osobnich a socialnich) a vyslovnym ustanovenim, Ze v pisemné
vypovédi lhuta, kdy mé néjem skoncit, byt uvedena musi. Pro usudek, Ze tentyz zaveér plati i pro
pravni vztahy najmu podle § 663 ob¢. zak., tak chybi jakdkoli (vCetné ,analogické") opora.

Podle § 676 odst. 1 obcanského zakoniku, ve znéni i¢inném v dobé rozhodovani odvolaciho soudu
(ob¢. zak.), ndjem skonci uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodne-li se pronajimatel s
najemcem jinak.

Ustanoveni § 677 odst. 1 ob¢. zak. uvadi, Ze ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu, nedojde-
li k dohodé pronajimatele s ndjemcem, Ize zrusit pouze vypovédi. Odstavec 2 stanovi, Ze najemni
smlouvu lze vypovédét pri najmech pozemku patricich do zemédélského pidniho fondu nebo lesniho
pudniho fondu v jednoro¢ni 1huté, a to ke dni 1. fijna bézného roku; pri ndjmech jinych nemovitosti v
trimésicni Ihaté, pri ndgjmu movitych véci v jednomésicni huteé.

Podle § 678 ob¢. zak. ustanoveni o vypovédni dobé, vyklizeni a odevzdani plati pouze tehdy, neni-li
smlouvou nebo zvlastnimi predpisy stanoveno jinak.

V rozhodnuti ze dne 9.8.2000, sp. zn. 30 Cdo 714/2000, formuloval Nejvyssi soud nazor, od kterého
neni divod se odchylit, Ze k dohodé o skoncCeni ndjmu (sjednaného na dobu urcitou) ,jinak" (ve
smyslu citovaného § 676 odst. 1 ob¢. zak.) muze dojit bud soucasné s uzaviranim smlouvy nebo i
nésledné, pokud takovéa dohoda vyjadruje vuli tcastniku smlouvy a soucasné neodporuje zakonu,
neobchazi jej nebo neni v rozporu s dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zék.), a proto pripustnym skoncenim
najmu ,jinak" je i skonCeni najmu vypovedi.
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V soudni praxi neni sporu, Ze tam, kde jsou délka vypovédni lhiity (doby), pripadné jeji pocatek
event. konec, stanoveny pravnim predpisem, nemusi byt ve vypovédi uvadéna, resp. jeji neuvedeni
neplatnost vypovédi nezplisobuje. Rozpor se zakonem (srov. § 39 ob¢. zak.) neprichazi v uvahu,
jelikoz tak neni pravnim predpisem vyzadovano (opacné viz citovany § 710 odst. 3 ob¢. zdk.), a
neurcitost pravniho tkonu (§ 37 odst. 1 ob¢. zék.) rovnéz, je-li okamzik skonceni pravniho poméru
(coz je jediné, o co jde) jednoznacné determinovan pravni normou. Tak je tomu jak ve vztazich ndjmu
nebytovych prostor pri jejich skonceni vypovédi podle zdkona 116/1990 Sb. (viz zminény § 12) tak ve
vztazich pracovnépravnich, ma-li vypoveédi skoncit pracovni pomeér (viz § 44, § 45 zakona

65/1965 Sb., zakoniku préace, ve znéni pozdéjsich predpisu).

Ponévadz neni pravniho predpisu, ktery by stanovil, Ze vypovéd z najmu podle § 663 a nasl. ob¢. zak.
musi obsahovat uvedeni vypovédni lhiity (a § 710 odst. 3 obC. zak. neni uzitelny, jak bylo re¢eno, ani
obdobné), je pro posouzeni dovolanim oteviené pravni otazky urcujici, zda i pro pripad skonceni
ndjmu sjednaného na dobu urc¢itou vypovédi pronajimatele (podle § 676 odst. 1 ob¢. zak.) 1ze dovodit,
ze vypovédni lhlta je (téz) upravena pravnim predpisem. V kladném pripadé totiz nebude prekazek v
predchozim uvedené zavéry aplikovat i zde.

Pravé takovému vykladu je namisté prisveédcit.

O tom, Ze ustanoveni § 677 odst. 2 ob¢. zak. vypovédni Ihtitu upravuje (pro najem jinych nemovitosti
nez pozemku patricich do zemédélského nebo lesniho ptidniho fondu) jakozto lhutu tfimésicni, neni
pochyb. Pochybnosti mohou vyvstat jen potud, zda - vzhledem k jeho systematickému zarazeni za
prvni odstavec téhoz § 677, jenz se vyslovné (oproti § 676) tykd najmu sjednanych na dobu neurcitou
- se tato uprava vypovédnich lhuit neomezuje pravé jen na tento druh najmu, a na najem sjednany na
dobu urc¢itou nedopada. Takovy nazor vSak za spravny mit nelze.

Za prvé, zarazeni upravy vypovédnich lhut za § 677 odst. 1 ob¢. zak. ma svoji logiku v tom (a jen v
tom), Ze teprve toto ustanoveni vypovéd jakozto zpusob zaniku najmu vyslovné upravuje. Dotud (§
676 odst. 1) je vypovéd zahrnuta ve vSeobecné moznosti skoncit ndjem ,jinak" (nez uplynutim
sjednané doby), a jako takova mohla byt - co do vypovédnich 1hlit - specidlné upravena jen obtizné.
Interpretacni presah ustanoveni § 677 odst. 2 k ustanoveni § 676 odst. 1 ob¢. zak. tim tedy neni
vyloucen.

Za druhé, ustanoveni § 678 obC. zak. je svym obsahem zjevné obecné, a postihuje jak poméry podle §
676 odst. 1 tak podle § 677 odst. 1; jestlize - v pripadech obou ngjmu - se tyké ,vyklizeni a
odevzdani", tyka se logicky i ,vypovédni doby", nebot je jim postavena na roven. Nejen pro najem na
dobu neurcitou ale i pro najem sjednany na dobu urcitou je tedy zakotveno, ze ustanoveni
(obcanského zakoniku) o vypovédni dobé plati pouze tehdy, neni-li smlouvou nebo zvlastnimi
predpisy stanoveno jinak.

Z toho logicky plyne, Ze i ndjem sjednany na dobu urcitou muze skoncit vypovédi, je-li podle § 676
odst. 1 ob¢. zék. dohodnuta, a neni-li pritom dohodnuta i vypovédni lhiita, spravuje se jeji délka
ustanovenim § 677 odst. 2 ob¢. zak.
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Chybi-li v ustanoveni § 677 odst. 2 ob¢. zak. ustanoveni obdobna ustanoveni § 12 zakona
116/1990 Sb. resp. § 45 odst. 2 zakoniku préce, jsou pro urceni poc¢atku a konce vypovédni lhiity k
dispozici obecné ustanoveni ob¢anského zékoniku o béhu lhat.

Plati tedy, Ze i kdyz ve vypovédi z ndjmu podle § 676 odst. 1 ob¢. zak. neni uvedena vypovédni lhuta,
nejde o pravni ukon neplatny (§ 39, § 37 odst. 1 ob¢. zak.).

Jestlize odvolaci soud vychazel z jiného pravniho nazoru, je jeho pravni posouzeni véci nespravné;
dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.I. tak byl uplatnén pravem, v disledku cehoz nelze
dospét k zavéru, ze je spravny rozsudek, jenz na ném spociva. Nejvyssi soud proto rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst.1,2 0.s.T".)
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Dalsi clanky:

 Vydani vytézku zpenézeni
¢ Soudni poplatky
¢ Insolvence

e Oddluzeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Prodej jednotky (exkluzivné pro predplatitele)
» Reorganizace (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Dobra povést

e Bezduvodné obohaceni

e Zasada zdkazu reformationis in peius v insolven¢nim rizeni
¢ Vykon rozhodnuti

» Poucovaci povinnost (exkluzivné pro predplatitele)
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