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Vypovéd’ z najmu bytu

§ 2291 0.2.,§2290 0. z.

Pronajimatel mize vypovédét najem bytu vypovédi bez vypovédni doby pro zvlast’
zavazné poruseni povinnosti podle § 2291 o. z. jen tehdy, vyzval-li pfredtim najemce k
odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu) a ten pifes vyzvu od svého jednani
neupustil. Vyzva je hmotnépravni podminkou k podani vypovédi podle § 2291 o. z., nemusi
byt pisemna, musi vS§ak obsahovat specifikaci (popis) zavadného chovani (protipravniho
stavu) a k napravé musi pronajimatel najemci stanovit pfrimérenou dobu. Napravi-li
najemce své chovani (protipravni stav) v poskytnuté (pfimérené) dobé, vypovédni diivod
pomine.

V fizeni podle § 2290 o. z. soud rozhoduje o opravnénosti vypovédi z najmu bytu,
tedy zejména, zda uplatnény vypovédni davod byl naplnén; neopravnéna je i vypovéd,
ktera je neplatna ¢i zdanliva.

Nejvy$si soud k dovolani Zalovaného zménil rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 20. 5. 2016, zn. sp. 13 Co
33/2016, tak, Ze se rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 13. 11. 2015, sp. zn. 13 C 155/2015, méni tak, Ze vypovéd
ze dne 29. 3. 2015 z n4jimu bytu ¢. 3 v 1. patfe domu na adrese P. je neopravnéna.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016,
ECLI:CZ:NS:2017:26.CD0.4249.2016.1)

I. Dosavadni pribéh fizeni

1. Zalobou doslou soudu dne 30. 4. 2015 se Zalobkyné domahala ,uréeni neplatnosti“ vypovédi z najmu bytu &. 3 o
velikosti 2 + 1 s pfisluSenstvim, v prvnim patfe budovy na adrese P. (dale jen ,Byt“), kterou ji dal zalovany (pronajimatel)
dopisem ze dne 29. 3. 2015 bez vypovédni doby a ktera ji byla doru¢ena téhoz dne. Vypovéd odlvodnil tim, Ze dne 23. 3. 2015
byla pfistizena pfi snizovani stavu poéitadla na vodoméru, a timto jednanim zvlast zavazné poskodila jeho majetek. Zalobkyné
jednak namitala, ze Zzalovany vypovéd nedostatecné oduvodnil, zejména neurcil presné, v ¢em spatiuje zvlast zavazné
poruseni najemni smlouvy, a jednak popfela opravnénost vypovédi. Tvrdila, Ze stav pocitadla na vodoméru nesnizovala, a
nebyla proto ani 23. 3. 2015 pfi takovém jednani pfistizena.

2. Obvodni soud pro Prahu 5 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 13. 11. 2015, ¢&. j. 13 C 155/2015-55, zalobu
zamitl a rozhod|, Ze Zadny z u¢astnikl nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

3. Po provedeném dokazovani zjistil, Ze Zalovany jako pronajimatel a Zalobkyné jako najemkyné uzavreli dne 1. 1.
2015 smlouvu o najmu Bytu na dobu neurcitou s ucinnosti od 1. 1. 2015 (nahrazujici plvodni ndjemni smlouvu z 1. 8. 2006).
Dopisem ze dne 29. 3. 2015 (dale téz jen ,Vypovéd*) Zalovany s odkazem na § 2291 zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik
(dale jen ,0. z.), vypovédél zalobkyni najem Bytu bez vypovédni doby s odlvodnénim, Ze ji dne 23. 3. 2015 pfistihl pfi
snizovani stavu vodoméru, vodomér byl navrtan a navrtanym otvorem bylo tenkym dratkem zastaveno pocitadlo vodoméru,
¢imz snizila svou spotfebu vody a obohatila se na Ukor ostatnich najemniku, pricemz takové jednani povazuje za zvlast
zavazné poruseni najemni smlouvy, dne 26. 3. 2015 ji pfedseda druZstva pisemné vyzval k uhradé Castky ve vysi 18 948 K¢,
predstavuijici ztratu na vodném a sto¢ném, poucil ji o0 moznosti podat u soudu navrh na pfezkoumani opravnénosti vypovédi a
vyzval ji k vyklizeni bytu bez zbyte€ného odkladu, nejpozdéji do 30. 4. 2015. Dale zjistil, ze zalobkyné nebyla pfistizena pfi
snhizovani stavu pocitadla vodoméru (jak je uvedeno ve Vypovédi), poskozeni vodoméru odhalil svédek P. P., vodomér se
nachazi mimo byt Zalobkyné na chodbé, kterou Ize uzamknout, ktera se vSak zpravidla nezamykala, v letech 2012-2014, kdy
byl evidovan velky rozdil mezi stavy na bytovych vodomérech a hlavnim vodoméru, vykazoval vodomér Zalobkyné vyrazné nizsi
spotfebu neZ v roce 2011, v némZ byly pomérové vodoméry v domé nainstalovany. Zalovany dne 26. 3. 2016 vyménil
poSkozeny vodomér a pisemné vyzval Zalobkyni k okamzité uhradé ztraty na vodném a stoném ve vysi 18 948 K¢. Uzavrel, ze
Vypovéd obsahovala zakonem pozadované nalezitosti, poSkozenim vodoméru porusSila Zalobkyné své povinnosti najemce
zvlast zavaznym zplsobem, a byl tak dan vypovédni diivod podle § 2291 o. z. Za nerozhodnou povazoval skute¢nost, Zze zasah
do vodoméru nemusela provést sama Zalobkyné&, nebot nikdo jiny na sniZovani spotfeby vody nemél zajem, stejné jako nelze
pricitat k tizi zalovaného skute¢nost, Ze pfistup k vodoméru nebyl uzamykan (ackoliv uzamykatelny byl).

4. Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 20. 5. 2016, ¢. j. 13 Co 33/2016-87, rozsudek soudu
prvniho stupné zménil tak, Zze Vypovéd z najmu Bytu je neplatna.

5. Mél za to, Ze soud prvniho stupné z provedenych dukazd ucinil nespravné pravni zavéry. Na rozdil od soudu
prvniho stupné mél za to, Zze pro naplnéni vypovédniho divodu podle § 2291 odst. 1 0. z. neni rozhodné, kdo mohl mit ze
zavazneého poruseni povinnosti najemce prospéch, ale kdo se takového poruseni skute€¢né dopustil. Ustanoveni § 2291 odst. 1
0. z. vyZaduje, aby své povinnosti porusil pfimo najemce, z provedenych dilkaz(l véak takovy zavér uginit nelze. Zalovany navic
nepostupoval podle § 2291 odst. 3 o. z., které uklada pronajimateli povinnost pokusit se vyfesit véc smirné, pronajimatel musi
vyzvat najemce pred doru€enim vypovédi, aby v pfiméfené dobé odstranil své zavadné chovani (protipravni stav). Sdélil-li
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Zalovany dopisem ze dne 26. 3. 2015 Zalobkyni, Ze do$lo k manipulaci s vodomérem, vyzval ji k Uhradé ztraty na vodném a
sto¢ném, aniz by uréil IhGtu k pInéni, a jiz 29. 3. 2015 ji dal vypovéd z najmu Bytu, nedostal své zakonné povinnosti stanovit
pfiméfenou |hitu k odstranéni zavadného stavu. K Vypovédi se proto podle § 2291 odst. 3 o. z. nepfihlizi.

II. Dovolani a vyjadfeni k nému

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, vytykal odvolacimu soudu, ze § 2291 odst. 1 0. z.
aplikoval velmi formalné a restriktivné. Najemce odpovida za méfidla energii a vody a jakykoliv zasah do téchto pfistroju jde k
jeho tizi, i kdyz tedy samotna zalobkyné nebyla pfistizena, jak poSkozuje vodomeér, za jeho poSkozeni nese odpovédnost.
Porusila tak své povinnosti zvlast zavaznym zplGsobem, a mohl ji proto dat podle § 2291 odst. 1 0. z. vypovéd bez vypovédni
doby. Nesouhlasil ani se zavérem odvolaciho soudu o absenci poskytnuti pfiméfené Ihaty na odstranéni zavadného chovani.
Poskozeni vodoméru je specifickym poruSenim povinnosti najemce, jeho vyménu musi provést pronajimatel, ndjemce nemuize
sam zavadny stav odstranit, a pokud jde o Uhradu odebrané vody, Skodu bylo mozné uhradit z kauce, nebylo proto nutné
pozadovat po zalobkyni dal$i platby. Odvolaci soud mél proto § 2291 o. z. vylozit tak, aby umoznil postihnout najemce, ktery
méfidlo vodoméru upravil a ktery ma z této Upravy prospéch. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc
mu vratil k dalSimu Fizeni.

7. Zalobkyné ve vyjadieni k dovolani pouze odkazala na Zalobu a sva dal$i vyjadfeni ve véci, ztotoZnila se s pravnimi
zavéry odvolaciho soudu a navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto ¢i odmitnuto.

IIl. Pfipustnost dovolani

8. Dovolani podané véas, subjektem k tomu opravnénym — Ucastnikem Fizeni (§ 240 odst. 1 zékona &. 99/1963 Sb.,
obc&ansky soudni fad, ve znéni pozdéjSich predpist, dale jen ,0. s. i.“), za spInéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst.
1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci Fizeni konéi, je pfipustné, nebot otazka, za jakych
podminek a pro jaké poruseni povinnosti mize dat pronajimatel najemci vypovéd bez vypovédni doby podle § 2291 o. z.,
nebyla dosud dovolacim soudem feSena.

IV. Divodnost dovolani

9. Podle upravy obsazené v 0. z. (tedy s Ucinnosti od 1. 1. 2014) mize pronajimatel najemci vypovédét najem bytu
(domu), ktery mu byl pfenechan k zajisténi jeho bytovych potieb, vypovédi v tfimési¢ni dobé z divodl uvedenych v § 2288
odst. 1, 2 0. z., nebo vypovédi podle § 2291 o. z. bez vypovédni doby.

10. Podle § 2288 odst. 1 0. z. pronajimatel mize vypovédét najem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimésicni
vypovédni dobg,

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysliny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na
osobé, ktera bydli v domé, kde je najemclv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ddvodu vefejného zajmu potfebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt
nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny dlvod pro vypovézeni najmu.
Podle § 2291 odst. 1 o. z., porusi-li najemce svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, ma pronajimatel pravo

vypovédét najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez zbyte€ného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do
jednoho mésice od skonéeni najmu.

Podle § 2291 odst. 2 0. z. ndjemce poruSuje svou povinnost zvlast zavaznym zpudsobem, zejména nezaplatil-li
najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicli, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym
zplsobem, zpuUsobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli, nebo uziva-li
neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému uéelu, nez bylo ujednano.

Podle § 2291 odst. 3 o. z., neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v Eem spatfuje zvlast zavazné poruseni najemcovy
povinnosti, nebo nevyzve-li pfed doru€enim vypovédi najemce, aby v pfiméfené dobé& odstranil své zavadné chovani, popfipadé
odstranil protipravni stav, k vypovédi se nepfihlizi.

Z § 2288 odst. 1 a § 2291 odst. 1 0. z. je zfejmé, Ze zakon rozliSuje rizné stupné intenzity poruseni povinnosti
najemce a s tim souvisejici podminky, za nichz mdze pronajimatel najem bytu vypovédét. Jen ,bézné“ poruseni povinnosti neni
spojeno s naplnénim zadného vypovédniho divodu. Aby pronajimatel mohl najem vypovédét, musi najemce porusit své
povinnosti alespori hrubym zptsobem. V takovém pfipadé mu pronajimatel mize dat vypovéd s tfimési¢ni vypovédni dobou [§
2288 odst. 1 pism. a) o. z.] a vypovédi nemusi pfedchazet zadné upozornéni pronajimatele ani zddna vyzva ke zjednani

napravy (srovnej § 2288 o. z.).

11. Ma-li pronajimatel za to, Ze najemce porusil své povinnosti zvlast zavaznym zpudsobem, tedy naprosto zasadng,
muze mu dat vypovéd bez vypovédni doby. Pfedtim, nez pfistoupi k podani vypovédi, vSak musi podle § 2291 odst. 3 0. z.
vyzvat najemce, aby své zavadné chovani odstranil (popf. odstranil protipravni stav). Jde o hmotnépravni podminku, ktera
odrazi zavaznost disledk( spojenych s vypovédi bez vypovédni doby (,okamzité* skon€eni najmu, povinnost najemce byt
vyklidit bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od skon&eni najmu), a jen pfi jejim spinéni mdze byt vypovéd
opravnéna a platna. Najemce ma tak moznost k napravé svého zavadného chovani (protipravniho stavu) a odvraceni skonéeni
najmu vypoveédi bez vypoveédni doby; napravi-li své chovani (protipravni stav) v poskytnuté (pfiméfené) dobé, vypovédni divod
pomine. Vyzva nemusi byt pisemna, ale aby tato hmotnépravni podminka byla spinéna, musi obsahovat specifikaci (popis)
zavadného chovani (protipravniho stavu) a k napravé musi pronajimatel najemci stanovit pfiméfenou dobu. Pfiméfenost
poskytnuté doby k napravé zavadného chovani najemce bude nutné posuzovat vzdy individualiné s ohledem na zavadné
chovani (protipravni stav), které ma byt napraveno (odstranéno). Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby mize tedy dat
pronajimatel najemci teprve poté, co ho fadné vyzval k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu) a marné uplynula



aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='99/1963%20Sb.%2523240'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='99/1963%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='99/1963%20Sb.%2523241'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='99/1963%20Sb.%2523241'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='99/1963%20Sb.%2523241'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232291'&ucin-k-dni='30.12.9999'

doba k napravé tohoto zavadného chovani [srovnej obdobné zavéry v odborné literatufe HULMAK, M. a kol. Obg&ansky zakonik
VI. Zavazkové pravo. Zviastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 473-474. ISBN
978-80-7400-287-8].

12. Ustanoveni § 2291 o. z. tak umoznuje pronajimateli vypovédét najemci, ktery poruSuje své povinnosti zvlast
zavaznym zpUsobem, najem bytu vypovédi bez vypovédni doby, tedy tzv. okamzité, zaroven vSak poskytuje najemci moznost
zabranit skonceni najmu tim, Ze své zavadné chovani (protipravni stav) napravi (odstrani), tedy nejen ze od néj okamzité
upusti, ale i nahradi $kody (dluhy), které iz vznikly. Ugelem § 2291 o. z. je tedy ,okamzité" skongeni najmu jen v pfipadg, Ze
najemce, ktery poruSuje své povinnosti zvlast zavaznym zplUsobem, ani pfes vyzvu pronajimatele od svého jednani neupusti.
Muize-li se k vypovédi bez vypovédni doby pfihlizet jen v pfipadé, Ze byla spinéna podminka pfedchozi vyzvy k ,napravé“
zakotvena v § 2291 odst. 3 0. z., je zfejmé, Ze vypovéd bez vypovédni doby je vhodna v pfipadech, kdy pronajimatel primarné
nepreferuje skon€eni najmu, ale upfednostriuje okamzitou napravu zavadného chovani (protipravniho stavu) najemce, a tedy
pokracovani najemniho vztahu. V pfipadé, Ze najemce poruSuje povinnosti zvlast zavaznym zplsobem, ma pronajimatel
samozfejmé vzdy moznost dat mu vypovéd podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. s tfimésicni vypovédni dobou. V pfipadé
vypovédi podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. zakon nestanovi pro platnost vypovédi podminku pfedchozi vyzvy k odstranéni
zavadného chovani (protipravniho stavu), k opravnénosti vypovédi je jen tfeba, aby poruSeni povinnosti trvalo ke dni doruceni
vypoveédi. Najem v8ak skonci az uplynutim tfimésicni vypovédni doby (§ 2286 odst. 1, § 1998 odst. 2 0. z.).

13. V pfipadé vypovédniho divodu podle § 2291 o. z. musi jit nejen o poruSeni povinnosti zvlast zavaznym
zpUsobem, ale také o jednani (protipravni stav), které muze najemce napravit (odstranit). Je-li z povahy poru$ené povinnosti
(protipravniho stavu) vylou€eno, aby najemce své zavadné jednani (protipravni stav) napravil (odstranil), neni ani divod mu
poskytnout pfiméfenou dobu na ,napravu“. V takovém pfipadé neni na misté vypovéd z najmu podle § 2291 o. z. bez
vypovédni doby, ale vypovéd podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. s tfimésiéni vypovédni dobou. Tomu také odpovida
demonstrativni vycet zvlast zavazného poruseni povinnosti najemce obsazeny v § 2291 odst. 2 0. z., jenz obsahuje jen jednani
¢i protipravni stav, které Ize napravit ¢i odstranit (zaplacenim dluzného najemného, zanechanim po$kozovani bytu nebo domu
¢i pusobeni jinych obtizi a uhrazenim vzniklé Skody, upusténim od uzivani bytu jinym zplGsobem, popf. k jinému Ucelu, nez bylo
dohodnuto). A odpovida tomu i zafazeni vypovédniho diivodu pro odsouzeni najemce pro umysliny trestny ¢in (spachany na
pronajimateli nebo €lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemclv byt, nebo proti cizimu majetku,
ktery se v domé nachazi) mezi vypovédni divody s tfimésicni vypovédni dobou [§ 2288 odst. 1 pism. b) 0. z.]. Byt by intenzitou
mohlo jit o poruSeni povinnosti najemce zvlast zavaznym zplsobem, vyzva k napravé podle § 2291 odst. 3 0. z. by neméla
smysl (ndjemce neni schopen pravomocny rozsudek ,sam odstranit®).

14. Podle obsahu Vypovédi mél Zalovany zjevné za to, Ze protipravni stav, ktery Zalobkyni vytkl — poSkozeni
vodomeéru, v jehoz disledku doslo ke sniZeni spotfeby vody v byté — mlze Zalobkyné odstranit tim, Ze zaplati Skodu, ktera mu
vznikla nespravnym vyuétovanim vody v predchazejicich letech. Po zjisténi, Ze vodomér patfici k bytu Zzalobkyné byl poskozen,
vSak sice Zalobkyni zaslal 26. 3. 2015 pisemnou vyzvu, aby uhradila Skodu, kterou vy¢islil, Zadnou IhGtu k zaplaceni ji v8ak
nestanovil a v zasadé bezprostfedné poté —jiz 29. 3. 2015 — ji dal Vypovéd. | kdyby bylo mozZné pfisvédcit zalovanému, Ze $lo o
zvlast zavazné poruseni povinnosti, které mohla zalobkyné v ptfimérené IhGté napravit, nestanovil-li Zalobkyni Zadnou (natoz
pfiméfenou) dobu na jeho odstranéni, nesplfiovala vyzva nalezitosti stanovené v § 2291 odst. 3 0. z. Nebyla tak splnéna
hmotnépravni podminka pro opravnéné podani vypovédi, Vypovéd je neplatnd, a jiz proto k ni nelze pfihlizet (§ 2291 odst. 3 o.
z.). Protoze Zalovany dal Zalobkyni vypovéd bez vypovédni doby podle § 2291 o. z., a tato Vypovéd byla pfedmétem Fizeni,
nemohl se soud zabyvat tim, zda by vytykanym poruSenim povinnosti Zalobkyni byl popfipadé naplnén vypovédni divod podle
§ 2288 odst. 1 pism. a) 0. z.

15. Byt Zalobkyné v petitu své Zaloby navrhuje, aby soud rozhodl o neplatnosti Vypovédi, je z jejiho obsahu zifejmé,
Ze jde o zalobu podle § 2290 o. z., jiz se domaha pfezkumu opravnénosti Vypovédi. Nejvyssi soud jiz v rozsudku ze dne 17. 12.
2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, ktery byl dne 19. 10. 2016 pfijat na zasedani ob&anskopravniho a obchodniho kolegia k
publikaci do Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, zdlraznil, Ze § 2290 o. z. upravujici Zalobu na neopravnénost vypovédi
se uplatni i v pfipadé vypovédi z najmu podle § 2291 o. z. Zaloba podle § 2290 o. z. se obsahové li§i od Zaloby na uréeni
neplatnosti vypovédi z najmu bytu, kterou upravoval § 711 odst. 3 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni u¢inném
do 31. 12. 2013 (dale jen ,ob¢&. zak.“). Nejde o zalobu na uréeni, najemce se v fizeni podle § 2290 0. z. domaha prezkoumani,
zda je vypovéd opravnéna, tedy ,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti) vypovédi“. Soud se tak zabyva naplnénosti
uplatnéného vypovédniho ddvodu, zjisti-li, Ze vypovédni divod nebyl dan, rozhodne, Ze vypovéd je neopravnéna. S ohledem
na ucel a smysl § 2290 o. z. a nasledky, které vypovéd z najmu bytu pro najemce ma, je tfeba pfezkum opravnénosti vypoveédi
podle tohoto ustanoveni chapat v Sir§im smyslu. Neopravnéna vypovéd proto bude i neplatna ¢i zdanliva vypoveéd (bez ohledu
na naplnénost vypovédniho ddvodu). Zjisti-li proto soud v Fizeni, Ze je vypovéd z néjakého duvodu neplatna (absolutnég,
relativné) €i zdanliva, rovnéz Zalobé najemce vyhovi, nebot ani takova vypovéd nebyla dana ,po pravu®, tedy v souladu se
zakonem.

16. Odvolaci soud, a¢ nebyl petitem Zaloby vazan (srovnej napf. usneseni NejvysSiho soudu ze dne 20. 8. 2003, sp.
zn. 21 Cdo 909/2003), prevzal jeho nespravné znéni do vyroku svého rozsudku a rozhodl o neplatnosti Vypovédi. Protoze
dosavadni vysledky Fizeni ukazuji, Ze je mozné o véci rozhodnout, dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zménil [§ 243d
pism. b) o. s. i.] tak, Ze zménil rozsudek soudu prvniho stupné, a rozhodl, Ze Vypovéd je neopravnéna.
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