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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 4.
2024, sp. zn. 26 Cdo 2029/2023,
ECLI:CZ:NS:2024:26.CD0.2029.2023.1

Cislo: 19/2025
Pravni veta:

Obsahovou nalezitosti vypovédi pronajimatele je nejen pouceni ndjemce bytu o pravu navrhnout
soudni prezkum opravnénosti vypovédi, ale i pouceni o lhuté, v jaké ma zZalobu podat. Pri absenci
radného pouceni je vypovéd absolutné neplatna.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 15.04.2024

Spisova znacka: 26 Cdo 2029/2023

Cislo rozhodnuti: 19

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem bytu, Neplatnost pravniho jednani (o. z.), Vypovéd z najmu bytu

Predpisy: § 2286 odst. 2 o. z.
§ 2290 o. z.

§ 580 odst. 1 o. z.

§ 588 0. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalované proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem - pobocky
v Liberci ze dne 7. 2. 2023, sp. zn. 35 Co 211/2022.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud v Liberci (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 20. 4. 2022, ¢.j. 18 C
300/2020-80, urcil, Zze vypovéd z ndjmu tam specifikovaného bytu ze dne 31. 7. 2020 dana zalovanou
zalobkyni (déle jen ,Vypovéd”) neni opravnéna, a je tedy neplatna (vyrok I) a rozhodl o nédkladech
Iizeni (vyrok II). Dospél k zavéru, ze Zalovanou pouzity vypovédni duvod podle § 2288 odst. 1 pism.
a) zakona C. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,0. z.“) spocivajici
v hrubém poruseni povinnosti ndjemce tim, ze bez souhlasu pronajimatele prenechala byt do
podnajmu treti osobé, neni naplnén.



2. Krajsky soud v Usti nad Labem - poboc¢ka v Liberci (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 7. 2. 2023,
¢.j. 35 Co 211/2022-114, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil ve vyroku o véci samé (vyrok I) a
zménil jej ve vyroku o nahradé nékladu rizeni (vyrok II); soucasné rozhodl o ndhradé néklada
odvolaciho rizeni (vyrok III).

3. Pri posouzeni opravnénosti vypovédi s odkazem na relevantni judikaturu Nejvyssiho soudu
zduraznil, Ze je tfeba se zabyvat nejen tim, zda je uplatnény vypovédni davod dén, ale i otdzkou
neplatnosti vypovédi z hlediska splnéni poucCovaci povinnosti pronajimatele podle § 2286 odst. 2 o. z.
Nalezitosti predpokladané v tomto ustanoveni zalovana nedodrzela, nebot Vypovéd, co do pouceni,
obsahuje pouze text: ,Dle § 2286 odst. 2 ob¢. zdk. mate pravo vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem.” Vypovéd tak neobsahuje pouceni o tom, ze
takovou zalobu je tfeba podat do dvou mésicti ode dne, kdy vypovéd zalobkyni dosla (§ 2290 o. z.). Z
divodu absence pouceni o hmotnépravni prekluzivni lhuté k podéani zaloby na prezkoumani
opravnénosti vypovédi z nagjmu bytu mél vypovéd za rozpornou s § 2286 odst. 2 a § 2290 o. z., a proto
neplatnou. Pritom jde o neplatnost absolutni, k niz je soud povinen prihlédnout i bez navrhu (§ 588 o.
Z.).

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

4. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani, jehoZ pripustnost oprela o § 237
zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,o. s. I.“).
Uvedla, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyreSeni otdzky hmotného prava, kterd
dosud nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyresena. K dovolacimu prezkumu predlozila
otazku, zda absence pouceni najemce o délce lhiity k podani navrhu na prezkoumani opravnénosti
vypoveédi soudem dle § 2290 o. z. zaklada sama o sobé (absolutni) neplatnost podané vypovédi.
Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

II1.
Pripustnost dovolani

5. Nejvyssi soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpisu - dale opét jen ,o0. s. I.“. Pritom shledal, ze dovolani bylo podano
vCas, osobou k tomu opravnénou - Gcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. .) za splnéni podminky
zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.) a je pripustné podle § 237 o. s. I., nebot sméruje
proti rozhodnuti, jimz bylo odvolaci rizeni skon¢eno a které zavisi na reSeni otdzky hmotného prava,
ktera nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu doposud reSena. Neni vSak duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

6. 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 dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I'., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

7. Podle § 2286 odst. 2 o. z. vypovi-li ndjem pronajimatel, pouc¢i ndjemce o jeho pravu vznést proti
vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd
neplatna.



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

9. K véci 1ze predeslat, Ze judikatura dovolaciho soudu jiz dovodila, ze zaloba podle § 2290 o. z. neni
zalobou na urceni, ale ndjemce se v tomto rizeni domahd prezkoumani, zda je vypovéd opravnéna,
tedy ,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti) vypovédi“. Soud se tak zabyva naplnénosti
uplatnéného vypovédniho divodu a zjisti-li, ze vypovédni davod nebyl dén, rozhodne, Ze vypovéd je
neopravnénd. S ohledem na ucel a smysl ustanoveni § 2290 o. z. a nasledky, které vypovéd z ndjmu
bytu pro najemce ma, je treba prezkum opravnénosti vypovédi podle tohoto ustanoveni chapat v
SirS§im smyslu. Neopravnénd proto bude i neplatna ¢i zdanliva vypovéd i bez ohledu na naplnénost
vypovédniho duvodu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016,
uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 75/2018 - déle jen ,R 75/2018“,
nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017, uverejnény ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod Cislem 112/2019).

10. Dovolaci soud ve své rozhodovaci praxi dospél k zavéru, ze § 2286 odst. 2 o. z. je treba vykladat
ve spojeni s § 2290 o. z., ktery upravuje pravo najemce domahat se ve stanovené (hmotnépravni
prekluzivni) lhité (k tomu srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo
3259/2022) u soudu, aby prezkoumal opravnénost vypoveédi. Zakonné zakotveni povinnosti
pronajimatele poucit ndjemce o jeho pravu domahat se soudniho prezkouméni vypovédi vyvazuje
postaveni najemce jako slabsi strany najemniho vztahu. V rozsudku ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26
Cdo 2199/2018, Nejvyssi soud uzavrel, Ze pouceni ndjemce o jeho pravu navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu soudem, je jednou z podstatnych nalezitosti vypovédi a jeho
absence zpusobuje neplatnost vypovédi. Protoze smyslem pouceni podle § 2286 odst. 2 o. z. je
ochrana najemce, musi ndjemce na zakladé tohoto pouceni ziskat nejen védomost o svém pravu
domahat se u soudu prezkoumani opravnénosti vypovédi, ale také o 1hlité, ve které mize své pravo u
soudu uplatnit (do dvou mésict ode dne, kdy mu vypovéd dosla). Tento pozadavek je odiivodnén
zejména tim, ze lhlta k uplatnéni navrhu u soudu je svym charakterem hmotnépravni prekluzivni,
tedy lhttou, k jejimuz zachovani je nezbytné, aby Zaloba nejpozdéji posledniho dne lhuty dosla
soudu, a jejiz zmeskani nelze prominout. Ke stejnému zavéru dospéla i komentarova literatura [srov.
shodné Hulmak M. a kol., Obcansky zakonik VI, Zavazkové pravo, Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 452-455, nebo Janouskova M. in: Petrov, ]. a kol.,
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, Forma a podstatné nélezitosti
vypovedi (§ 2286)]. Lze tak uzavrit, ze obsahovou nalezitosti vypovédi pronajimatele je nejen pouceni
néjemce bytu o pravu navrhnout soudni prezkum opravnénosti vypovédi, ale i pouceni o lhuté, v jaké
ma zalobu podat, jinak je vypovéd neplatna.

11. Zbyva vSak posoudit, zda jde o neplatnost absolutni nebo relativni.

12. Podle § 580 odst. 1 o. z. neplatné je pravni jednani, které se pri¢i dobrym mravim, jakoZ i pravni
jednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje.

13. Podle § 586 odst. 1 a 2 o. z. je-li neplatnost pravniho jednani stanovena na ochranu zajmu urcité
osoby, muze vznést namitku neplatnosti jen tato osoba (odst.1). Nenamitne-li oprdvnénda osoba
neplatnost pravniho jednani, povazuje se pravni jednéni za platné (odst. 2).

14. Podle § 588 o. z. soud prihlédne i bez navrhu k neplatnosti pravniho jednéni, které se zjevné prici
dobrym mravum, anebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje verejny poradek. To plati i v
pripadé, Ze pravni jednani zavazuje k plnéni od pocatku nemoznému.

15. Ustanoveni § 580 odst. 1 ma povahu generalni klauzule upravujici rozpor pravniho jednani se
zdkonem. Neplatné je takové pravni jednéni, které se prici dobrym mravim, jakoz i pravni jednéni,
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které odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje. Novy obcansky zakonik pristup k
problematice rozporu pravniho jednéni se zakonem zésadnim zptisobem zménil. Rozpor se zdkonem
jiz neplsobi neplatnost pravniho jednéni automaticky, ale pouze tehdy, pokud to vyzaduje smysl a
ucel zakona (§ 580 odst. 1). Opusténa byla také zasada, ze je pravni jednani uc¢inéné v rozporu se
zakonem ,vzdy“ absolutné neplatné. Pro zjiSténi, zda je pravni jednani neplatné absolutné, ¢i
relativné, by meél byt rozhodny praveé smysl a ucel poruseného zékona, a dale to, zda je neplatnost
stanovena v zajmu nékterého z ucastnika (relativni neplatnost; § 586), anebo zda pravni jednani
kromé zakona porusuje také verejny poradek (absolutni neplatnost; § 588) - srov. Handlar, Jiri,
Dobrovolnd, Eva. § 580 [Rozpor s dobrymi mravy a se zakonem. Po¢ate¢ni nemoznost plnéni]. In:
Lavicky, Petr a kol. Ob¢ansky zakonik I. Obecna Cast (§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022,
s. 1848-1862.

16. Nejvyssi soud se k pojmu verejny poradek podrobné vyjadril v usneseni ze dne 16. 8. 2018, sp.
zn. 21 Cdo 1012/2016, uverejnéném pod cislem 95/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a
v rozsudku ze dne 10. 6. 2020, sp. zn. 31 ICdo 36/2020, uverejnéném pod Cislem 104/2020 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek. V nich zdlraznil, ze verejny poradek predstavuje soubor pravidel,
na nichz je treba bezvyhradné trvat, majicich pivod v samotném pravnim radu a nikoliv (oproti
dobrym mravum) v etice. Jde o zakladni hodnotové a ridici principy, bez nichz nemuze demokraticka
spole¢nost fungovat a které jsou zakladem budovani pravniho statu. Verejny poradek tak zahrnuje
zdkladni pravidla, jez jsou pro spolec¢nost a jeji fungovani esencidlni a na jejichz dodrzovani je nutné
trvat bez ohledu na pripadnou aktivitu jednotlivct. Jde o poradek ,verejny”“, jehoz zachovani neni
ponechéno v rukach jednotlivce. Urceni toho, co vSe (jakd pravidla) verejny poradek zahrnuje, je
predevsim véci zdkonodarce. To, zda urcité pravidlo chrani verejny poradek (lze je povazovat za
soucast verejného poradku), se podava zejména z jeho smyslu a ucelu. Proto 1ze smysl a ucel zakona,
ktery byl pravnim jednanim porusen, povazovat za jedno z kritérii pro zavér o absolutni ¢i relativni
neplatnosti pravniho jednani.

17. Ustanoveni o najmu bytu a domu predstavuji zvlastni tpravu najmu slouziciho k zajisténi
bytovych potreb najemce a ¢lent jeho domécnosti, pficemz jde o relativné kogentni Gipravu. Zakon v
§ 2235 odst. 1 o. z. stanovi, ze se neprihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova zdkonna prava.
Smyslem této zvlastni Upravy je zabranit sjednani neprimérenych podminek a svévolnému jednani ze
strany pronajimatele vuci najemci, ktery je chapén jako slabsi strana. Zvy$ena ochrana najemce je
pak dale zdiraznéna upravou zakazanych ujednani v § 2239 o. z.

18. Ochrana ndjemce bytu jako slabsi smluvni strany na naSem tzemi existovala jiz za prvni
republiky (srov. zékony o ochrané najemniku ¢. 275/1920 Sb., ¢. 130/1922 Sb. a ¢. 85/1924 Sb.) a
byla obnovena od 1. 1. 1992 i v zdkoné ¢. 40/1964 Sb. obCanském zakoniku, zakonem ¢. 509/1991
Sh., kterym se méni, doplnuje a upravuje obcansky zakonik. Projevovala se mimo jiné i v zakazu
bezduvodného zvySovani najemného (jeho regulaci) a také v tom, Ze pronajimatel mohl najem bytu
vypovédét jen ze zakonem stanovenych duvodi a jen s privolenim soudu. Souhlas soudu byl posléze
od 1. 4. 2006 zc¢asti (u nékterych vypovédnich divodl) nahrazen moznosti vypovidaného néjemce
podat u soudu Zalobu na urcCeni neplatnosti vypovedi (srov. zékon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona €. 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisi).

19. Je tak zrejmé, ze ochrana najemce pri zajisténi jeho bytovych potieb je u nas v demokratickém
staté v jeho pravnim radu zakotvena dlouhodobé, proto ji Ize povazovat také za soucast verejného
poradku.

20. Ndjemce chrani i soucasna pravni uprava skonceni najmu formou vypovédi pronajimatele, ktery
muze najem bytu vypovédét pouze z duvodua v zdkoné taxativné vymezenych. Vyrazem této ochrany
je i zakotveni poucovaci povinnosti pronajimatele o pravu ndjemce domahat se u soudu prezkoumani
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opravnénosti vypovédi jako jedné z povinnych naleZzitosti vypovédi z najmu bytu, jejiz absence
zpusobuje neplatnost vypovédi. Moznost ndjemce bytu doméhat se prezkumu opravnénosti vypovédi
je jednim z klic¢ovych ustanoveni bytového prava, nebot pro garanci prava najemce bytu (jako slabsi
strany) je dulezité nejen omezeni vypovédnich duvodu, ze kterych muze pronajimatel najem
vypovédét, ale pravé i existence moznosti soudniho prezkumu tvrzeného vypovédniho davodu.
Vzhledem k tomu, Ze nesplnéni poucovaci povinnosti je porusenim kogentni normy na ochranu
najemce, ktery se tak vcas nedozvi o svém pravu branit se vypovédi u soudu, jevi se jako zadouci,
aby neuplna vypovéd z ndjmu bytu nevyvolavala zddné pravni nasledky. To ostatné zduraznuje i
samotny text zakona, ktery vyslovné spojuje absenci pouceni s neplatnosti. Proto dovolaci soud
dospiva k zavéru, ze vypovéd z ndjmu bytu ze strany pronajimatele, ktera neobsahuje pouceni o
pravu navrhnout soudni prezkum opravnénosti vypovédi a pouceni o lhité, v jaké ma zalobu podat,
je neplatna absolutné (§ 588 o. z.), nebot poruseni ustanoveni § 2286 odst. 2 o. z. je nejen v rozporu
se zakonem, ale zjevné narusuje i verejny poradek [srov. shodné Hulmak M. a kol., Obcansky zédkonik
VI, Zavazkové pravo, Zvlastni ¢ast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014,
str. 452 - 454, nebo Svestka, J., Dvorék, ], Fiala, ]. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komentai. Svazek V. (§
1721 - 2520). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 1278 a nasl.]. Ke stejnému zavéru dospél
Nejvyssi soud i ve shora zminéném rozsudku ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018, a ve
prospéch zavéru o absolutni neplatnosti svéd¢i i to, ze soud ma moznost pri posuzovani opravnénosti
vypovédi se zabyvat i jeji (ne)platnosti (srov. R 75/2018), coz obvykle také Cini.

21. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu sprévny,
dovolaci soud - aniz ve véci naridil jednéani (§ 243a odst. 1 o. s. .) - dovolani zamitl [§ 243d odst. 1
pism. a) o. s. I.].

22. Dovolaci soud neprehlédl ani sdéleni dovolatelky, Zze dovolani podava proti ,vSem vyrokiim*
rozsudku odvolaciho soudu, tj. jakoby i proti ndkladovym vyrokiim. Zastéavé vSak - s prihlédnutim k
jeho obsahu (§ 41 odst. 2 o. s. I'.) - nazor, ze proti uvedenym vyrokim ve skuteCnosti nesméruje,
nebot ve vztahu k nim postrada jakékoli odavodnéni; navic dovolani proti témto vyrokiim by ani
nebylo objektivné pripustné [§ 238 odst. 1 pism. h) 0. s. I".].
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