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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
15.11.2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017,
ECLI:CZ:NS:2018:26.CD0.3328.2017.1

Cislo: 112/2019

Pravni véta: Vypovi-li pronajimatel najem bytu z jinych nez zakonem stanovenych dtvoda, jde o
vypovéd neopravnénou, nikoliv neplatnou; jeji neopravnénost musi ndjemce uplatnit zalobou podle §
2290 o. z.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 15.11.2018

Spisova znacka: 26 Cdo 3328/2017
Cislo rozhodnuti: 112

Cislo seSitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem bytu, Vypovéd z nadjmu bytu

Predpisy: § 2290 o. z.
§ 243d pism. a) o. s. I. ve znéni do 29.09.2017

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobou doslou soudu dne 1. 10. 2015 se Zalobkyné doméhala, aby soud uloZil Zzalovanému vyklidit
byt ¢. 800/15 nachdzejici se ve tretim nadzemnim podlazi domu XY na pozemku XY, sestavajici z
pokoje, kuchyné, predsiné, spize, koupelny s WC, o celkové plose 47m2, na adrese XY (ddle téz jen
,Byt“). Tvrdila, Ze se stala vlastnici Bytu na zakladé darovaci smlouvy ze dne 23. 12. 2013, zalovany
byl ndjemcem Bytu, s predchozimi vlastniky Bytu uzavrel ndjemni smlouvu. ProtozZe Byt potrebuje
pro sebe, dala mu podle § 2288 odst. 2 pism. a) zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik (dale jen ,o0.
z.”), vypovéd z najmu (déle téz jen ,Vypovéd“), kterd mu byla osobné predana dne 30. 3. 2015 a
doru¢ena postou dne 31. 3. 2015. Zalovany nepodal Zalobu na pfezkum jeji opravnénosti, a¢ o tomto
pravu byl poucen. Byt po uplynuti vypovédni doby nevyklidil, a to ani poté, co ho k vyklizeni vyzvala
dopisem ze dne 3. 8. 2015.

2. Krajsky soud v Hradci Kralové (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 17. 1. 2017, ¢. j. 20 Co
408/2016-69, potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Havlickové Brodé (soud prvniho stupné) ze dne
21. 9. 2016, ¢. j. 7 C 223/2015-49, jimz Zalovanému ulozil povinnost vyklidit Byt a predat jej
zalobkyni do 3 mésicu od pravni moci rozsudku a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni; soucasné
rozhodl o ndhradé néklada odvolaciho rizeni.



3. Zjistil (ztotoznil se se skutkovymi zjisténimi soudu prvniho stupné), ze zalovany uzavrel dne 23. 7.
2008 s predchozimi vlastniky smlouvu o najmu Bytu, doba ndjmu byla sjednéna do konce jeho zZivota,
najemné bylo dohodnuto ve vysi 1 K¢ ro¢né. Dne 23. 12. 2013 uzavrela zalobkyné jako obdarovana s
predchozimi vlastniky darovaci smlouvu k Bytu. Dne 31. 3. 2015 byla Zzalovanému dorucena poStou
Vypovéd, kterou mu dala zalobkyné podle § 2288 odst. 2 pism. a) 0. z. s oduvodnénim, ze Byt
potrebuje pro sebe a s poucenim o vypovédni dobé, povinnosti Byt vyklidit a pravu podat proti
Vypovédi namitky a navrh k soudu na prezkum oprévnénosti Vypovédi ve lhiité 2 mésicl od jejiho
doruéeni. Zalovany dne 14. 4. 2015 sdélil zalobkyni, Ze Vypovéd povaZuje za neplatnou, protoze
najem byl sjednan na dobu urcitou a pouzity vypovédni divod Ize uplatnit pouze u ndjmu bytu na
dobu neur¢itou. Zalobu na piezkum opravnénosti Vypovédi u soudu nepodal, Byt nevyklidil. Dopisem
ze dne 3. 8. 2015 vyzvala zalobkyné Zalovaného k vyklizeni a predani Bytu do 31. 8. 2015.

4. Shodné se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, ze Vypovéd je platna, obsahuje vSechny
nalezitosti pozadované zdkonem. Protoze zalovany nepodal ve hmotnépravni prekluzivni lhuté
stanovené v § 2290 o. z. zalobu na prezkum jeji opravnénosti, nemuze se soud zabyvat existenci
vypovédniho davodu (i kdyby vypovédni duvod nebyl pouzit po pravu, jako v této véci), a to ani v
rizeni o vyklizeni. Po marném uplynuti lhuty k podéani Zaloby na prezkum opravnénosti jiz ndjemce
nemuze uspésné zpochybnit existenci vypovédniho divodu; mize jen namitat neplatnost ¢i nicotnost
vypovédi pro jiné vady (napr. neuvedeni vypovédniho duvodu, nedostatek pisemné formy, absence
podpisu pronajimatele), k nim by soud musel prihlédnout z uredni povinnosti. O takové vady vSak v
projednavané véci neslo. Protoze pravo najmu skoncilo uplynutim vypovédni doby, zZalovany uziva
Byt bez pravniho duvodu, soud prvniho stupné mu tak spravné ulozil, aby ho vyklidil.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, mél za to, ze v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu nebyla doposud resSena otdzka, zda vypovéd z ndjmu bytu sjednaného na dobu
urcitou podle § 2288 odst. 2 0. z. je neplatna ¢i jde o prezkum naplnénosti vypovédniho divodu,
kterym se lze zabyvat jen v rizeni o prezkum opravnénosti vypovédi podle § 2290 o. z. Vytykal
odvolacimu soudu, Ze tuto otdzku nespravné pravné posoudil. V o. z. neni nikde definovan pojem
»opravnéna“ vypoved, jestlize zakonodarce nepouzil pojem ,platnd“, zfejmé neopravnénost vypovedi
chépe jako situaci, kdy pronajimatel da najemci vypovéd sice platnou, ale pouzity vypovédni duvod
pronajimateli nesvédc¢i. Zdliraznil, Ze je vyznamné vymezit pojmy ,neopravnéna“ a ,neplatnd”
vypovéd a rozdil mezi nimi. Mél za to, ze v pripadé pouziti jiného vypovédniho diivodu, nez pripousti
0. Z., jde o vypovéd absolutné neplatnou, ktera nevyvolava zadné pravni ucCinky. Poukdazal pritom na
silnou ochranu najemce bytu vyplyvajici napt. z § 2235, 2239 o. z., jejimZ smyslem a ucCelem je mj. i
to, Ze pronajimatel muze dat najemci vypovéd jen z davodi stanovenych zdkonem, a na skutecnost,
ze absolutni neplatnost vypovédi podané z jiného diivodu, nez ktery pripousti o. z. vyplyvéa iz § 580 o.
z., nebot jde o jednani, které odporuje zakonu. K takové neplatnosti musi soud podle § 588 o. z.
prihlédnout i bez navrhu. Protoze byl ndjemcem bytu na dobu urcitou a zalobkyné pouzila vypovédni
davod urCeny pouze pro najem na dobu neurcitou, je Vypovéd absolutné neplatna, nebyl proto
povinen podat zalobu na prezkoumani jeji opravnénosti a neplatnosti Vypoveédi se musi soud zabyvat
v Tizeni o vyklizeni. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zmeénil tak, ze se zaloba
zamitd, pripadné jej zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

6. Zalobkyné ve vyjadreni k dovolani uvedla, Ze mé za to, Ze $lo o ndjem na dobu neurdcitou, jinak se
ztotoznila se zavéry odvolaciho soudu. Navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

II1.
Pripustnost dovolani



7. Nejvyssi soud v souladu s ¢l. IT bod 2 zdkona ¢. 296/2017 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963
Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zékony, projednal dovolani
a rozhodl o ném podle zékona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni uc¢inném do 29. 9. 2017
(dale jen ,o0.s. 1.“).

8. Dovoléani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1),
za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot v rozhodnutich Nejvyssiho soudu doposud
nebyla vyslovné resena otazka, zda vypovéd, jiz pronajimatel vypovédél ndjem bytu z jiného nez
zédkonem stanoveného diivodu, je neplatna ¢i neopravnéna. Neni vSak divodné.

IV.
Duvodnost dovolani

9. Projedndvanou véc je treba posuzovat - vzhledem k okamziku d&ni Vypovédi - podle zakona C.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, dale opét jen ,0. z.” (§ 3074 odst. 1 o. z.).

10. Podle § 2290 0. z. mad ndjemce pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd
opravnénd, do dvou mésicti ode dne, kdy mu vypovéd dosla.

11. Institutem prezkumu opravnénosti vypoveédi z ndjmu bytu upravenym v § 2290 o. z. se jiZ
Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich zabyval (srovnej naprt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1.
2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnény pod ¢. 75/2018 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
dale téz jen ,R 75/2018“, rozsudek téhoz soudu ze dne 21. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016,
rozsudek ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, uverejnény pod €. 21/2017 Sb. rozh. obc¢.).

12. V R 75/2018 dospél k zavéru, ze zaloba podle § 2290 o. z. se obsahoveé lisi od zaloby na urceni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, kterou upravoval § 711 odst. 3 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zdkonik, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013. Najemce se v rizeni podle § 2290 o. z. domaha
prezkoumani, zda je vypoveéd opravnéna, tedy ,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti) vypovedi”.
Soud se tak v tomto rizeni zabyva naplnénosti uplatnéného vypovédniho divodu a zjisti-li, Ze
vypovédni duvod nebyl dén, rozhodne, Ze vypovéd je neopravnéna. Dale zdlraznil, ze prezkum
opravnénosti vypovédi podle tohoto ustanoveni je treba chépat v SirSim smyslu, a zjisti-li soud v
rizeni podle § 2290 o. z., ze vypovéd je z néjakého diivodu neplatna (absolutné, relativné) ¢i zdanliva,
Zalobé najemce vyhovi, nebot ani takova vypovéd nebyla dana ,po pravu“, a je proto ,v SirSim
smyslu“ neopravnéna.

13. Z vySe uvedeného plyne, Ze naplnénosti uplatnéného vypovédniho davodu se mize soud zabyvat
jen v rizeni podle § 2290 o. z., tedy jen v pripadé, ze najemce, kterému byla vypovéd dorucena
(dostala se do sféry jeho dispozice), podal ve lhuté stanovené v § 2290 o. z. zalobu, jiz se doméha
prezkumu opravnénosti vypovédi. Jde o specifickou zalobu, definovanou v hmotnépravnim predpise,
zalobce nemusi v rizeni prokazovat naléhavy pravni zdjem. Ustanoveni § 2290 o. z. brani tomu, aby
naplnénost vypovédniho divodu uplatnéného ve vypovédi z ndjmu bytu byla posuzovéna v jiném
rizeni, a to ani jako otazka predbéznd. Pod pojem ,opravnénost” (v uzSim smyslu) tak lze podradit
davodnost, naplnénost uplatnéného vypovédniho divodu (zda nadjemce skutecné nezaplatil ndjemné,
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atd.); divodnost vypovédi tak nelze zkoumat v jiném rizeni nez v rizeni podle § 2290 o. z.

14. Ustanoveni § 2290 o. z. naopak nebrani, aby soud k neplatnosti ¢i zdénlivosti vypovédi prihlédl i
v jiném rizeni. V R 75/2018 Nejvyssi soud formuloval a odivodnil zavér, ze zjisti-li soud jiz v rizeni
podle § 2290 o. z., Ze vypovéd je neplatna ¢i zdanliva, bude to mit za nasledek rozhodnuti o
neopravnénosti takové vypovédi (tedy vyhovéni Zalobé). Neuplatni-li vsak Zalobce v rizeni podle §


https://sbirka.nsoud.cz/?p=7712
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/A0349A5E8E45E04CC12581E8002BD901?openDocument&Highlight=0,null,
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2290 o. z. duvody neplatnosti (absenci pisemné formy, neuvedeni vypovédniho divodu, nepouceni
najemce o moznosti podat Zalobu podle § 2290 o. z., rozpor s dobrymi mravy atd.) ¢i zdanlivosti
vypovédi (vypovédni diivod je uveden neurcité, nesrozumitelné apod.) a v rizeni nevyjdou najevo ani
jinak, nebréni to jejich uplatnéni v dalSich rizenich. Zakon nestanovi zadnou lhutu ani neupravuje
zadné zvlastni rizeni k jejich uplatnéni.

15. Uvede-li pronajimatel dostatecné urc¢ité a srozumitelné ve vypovédi davod, pro ktery najem
vypovida (skutkové ho vyli¢i), pak otdzka, zda uplatnil zakonem stanoveny davod (§ 2288, 2291 o. z.),
je otazkou divodnosti dané vypovédi, tedy otazkou jeji opravnénosti v uz$im smyslu. Mé-li proto
najemce za to, ze davod uvedeny ve vypovédi neni dan - at jiz proto, Ze se vytykany skutek nestal
(napr. najem zaplatil), nebo proto, Ze zdkon pronajimateli z takového diivodu vypovédét najem bytu
neumoziuje (ma v najmu vice bytu apod.) - musi se zalobou podle § 2290 o. z. domahat prezkumu
jeji opravnénosti. Uplatnil-li pronajimatel ,nespravny” vypovédni divod, nejde o vypovéd neplatnou
(absolutné ¢i relativné), ale jen o vypovéd neopravnénou.

16. Nelze prisvédc¢it namitkam dovolatele, ze muze-li pronajimatel vypovédét ndjem bytu jen ze
zakonem stanovenych duvoda, pak vypovéd, v niz uplatnil jiny divod, odporuje zadkonu a ochrané
najemce, kterou o. z. upravuje, a proto je podle § 580 o. z. neplatna. Uprava ndjmu bytu v o. z. je
upravou relativné kogentni, chrani prava najemce, v jeho neprospéch se nelze od této upravy
odchylit. Soucasti této ochrany najemce je i skute¢nost, ze pronajimatel mize najem bytu vypovédét
jen ze zdkonem stanovenych duvodd. Soucasné o. z. upravuje - ve prospéch najemce - specialni
zalobu, kterou se muze takové vypovédi branit. Jen okolnost, ze aktivitu pri nesouhlasu s vypovedi z
najmu bytu prenechava zakonna uprava na najemci (je jen na ném, aby zvazil, zda se chce vypovédi a
tim i moznému skonceni ndjmu brénit), neznamenad, ze by tim byla jeho ochrana oslabena.

17. Vypovi-li pronajimatel nadjem bytu z jinych nez zakonem stanovenych duvodu, jde o vypovéd
neopravnénou, nikoliv neplatnou, jeji neopravnénost proto musi ndjemce uplatit Zalobou podle §
2290 o. z.

18. Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich nédmitek
vécné spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - proto dovolani
jako nediivodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I.].



