Vykladové stanovisko €. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. birezna 2014

- k vypovédni dobé pii vypovézeni naijmu bytu a najmu domu najemcem

Z ditvodu uvedeného v § 2287 OZ

Dotéena ustanoveni:

- § 2287 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (,,0Z*).

Stanovisko:

Pri vypovézeni ndajmu bytu, nebo domu sjednaného na dobu urcitou ndajemcem z ditvodu
uvedeného v ustanoveni § 2287 OZ se analogicky uplatni trimésicni vypovédni doba
stanovena v § 2231 odst. 1 OZ pro ndjem nemovité véci sjednany na dobu neurcitou.

Oduvodnéni:

Podle ustanoveni § 2287 OZ muze najemce vypovédét najem bytu, nebo ndjem domu,
sjednany na dobu urcitou, ,,zméni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku zdvazku ze smlouvy
o ndjmu ziejmé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndajmu
pokracoval “.

Novy obcansky zdkonik jiz nepocita, na rozdil od pravni Gpravy obsazené v § 685 az 719
zakona €. 40/1964, obcansky zakonik ve znéni pozdéjSich piedpist (dale jen ,,0Z 1964%),
S moZznosti vypovézeni ndjmu bytu sjednaného na dobu ur€itou ze strany ndjemce bez uvedeni
diivodu, aniZ by to bylo vyslovné sjednano v ndjemné smlouvée. Namisto toho NOZ zavadi ve
prospéch najemce zasadu clausula rebus sic stantibus (§ 2287 OZ), kdy najemce muze
u ndjmu na dobu urcitou podat vypovéd’ v piipadé, Ze se nasledné zméni okolnosti do té miry,
7e po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval (napf. ztrati-li najemce praci
a novou nalezne az v misté, kam nebude mozné bez obtizi z dosavadniho bydlisté dojizdét).
Na rozdil od ptipadl, kdy miize najem bytu nebo domu, sjednany na dobu urcitou, vypoveédét
pronajimatel (srov. § 2288 odst. 1 OZ), vSak v tomto pfipad¢ neobsahuje zakonik podplirné
pravidlo pro stanoveni délky vypovédni doby.

Vyvstava tedy otazka, zda se vypovédni divod v § 2287 OZ muze uplatnit pouze za
podminky stanovené v § 2229 OZ, tedy ze bude zéarovein ve smlouvé pro tento piipad
ujednana délka vypovédni doby, nebo zda se v tomto piipade jedna o vypoveéd bez vypoveédni
doby obdobng, jako je tomu v ptipade § 2291 OZ, ¢i je vypoveédni doba stanovena jinak.

Smyslem a ucelem pravidla zakotveného v ustanoveni § 2287 je umoznit ndjemci ukoncit
najem v piipadech nepfedvidanych zmén tykajicich se dulezitych zajma jeho soukromého
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zivota. Jde o takové zmény okolnosti, které¢ nastanou teprve po uzavieni smlouvy a v jejichz
dusledku nelze po najemci rozumné pozadovat, aby nadale setrval ve stavajicim obydli. Nelze
vsak najit zddny rozumny diivod, pro¢ by méla byt tato moznost poskytnuta najemci pouze
a jenom Vv téch pripadech, kdy si strany pfedem pro tento piipad sjednaly vypovédni dobu.
Zcela bez vyznamu neni ani skutecnost, Ze by se tim najemce bez racionalniho opodstatnéni
dostal do horSiho postaveni nez pronajimatel, ktery muze smlouvu vypoveédét z davodi
uvedenych v § 2288 a § 2291 OZ, aniz by byla ve smlouvé sjednana délka vypovédni doby.
Zakonodarce vtomto ustanoveni zakotvil na ochranu néjemce specificky diavod pro
vypovézeni najmu, ktery se ma uplatnit bez ohledu na to, co si strany sjednaly.

Soucasn¢ je nutné konstatovat, ze piipady vypovézeni najmu bez vypovédni doby
zékonodarce zjevné upravil pouze jako zcela vyjimecnou sankci za poruseni smluvni
povinnosti zvIast’ zdvaznym zptisobem (srov. § 2208 odst. 1, § 2210 odst. 3, § 2212 odst. 2,
§ 2232 a zvlasteé § 2291 OZ). V pripad¢ ustanoveni § 2287 OZ vsak nejde o sankci vici
pronajimateli, a vypovéd’ bez vypovédni doby zde proto nelze uplatnit.

Absence pravidla o délce vypovédni doby v ustanoveni § 2287 OZ tak ptredstavuje mezeru
v zdkon¢, protoze zakon pocitd s moznosti vypoveédi bez vyslovného sjednani, pocitd s
vypovédni dobou, avSak nestanovi jeji délku. Tento piipad je proto nutné feSit pouzitim
analogie, tedy postupem, s nimz OZ pocita v ustanoveni § 10 odst. 1. Pro vyplnéni této
mezery ma byt nalezeno takové ustanoveni, které se tyka pravniho ptipadu, jez je co do svého
obsahu a ucelu nejblizsi ustanoveni § 2287.

Pti komplexnim pohledu na pravni Gpravu ndjmu nemovité véci, resp. ndjmu bytu nebo domu
je patrné, ze OZ upravuje vypovédni dobu v téchto piipadech zpravidla v délce tii mésict
(§ 2222, 2231, 2288), nebo vyjimecné v délce dvou mésict (§ 2283). S ohledem na to, Ze
chranén je v tomto pifipadé vylucn€ zdjem na stran€ najemce a dale na to, Ze se na daném
divodu, tedy na zméné okolnosti pronajimatel nijak nepodilel, nemize ji predvidat ani
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pronajimatele vyhodné&jsi, tj. doba delsi, tfimésicni (§ 2222, 2231, 2288).

Smluvnim stranam ale také nic nebrani, aby si ujednaly, Ze ndjemce mize smlouvu vypoveédét
bez vypovédniho divodu, nebo i1 zjinych nez zdkonem stanovenych diivodl ¢i v kratsi
vypoveédni dobé.

Zaroven je také vhodné upozornit na povinnost skutkové vymezit a konkretizovat vypovédni
divod ve vypoveédi podavané nijemcem z divodu podle § 2287 OZ, nestaci prosté
konstatovani, ze se zménily okolnosti.

Z vyse uvedeného pak ve vztahu K najemni smlouvam uzavienym pied nabytim ucinnosti
NOZ wvyplyvda, ze ujednani téchto smluv, kterd umoziuji ndjemci vypoveédét smlouvu
s tiimé&siéni vypoveédni dobou bez uvedeni divodu, zustanou platna a G¢inna i po 1. 1. 2014,
protoze favorizuji najemce a tudiz nejsou v rozporu s ustanovenim § 2235 odst. 1 OZ.
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