10. 11. 2000

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
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Privoleni k vypovedi z najmu bytu

Za nezpochybnéného skutkového stavu, kdy zalovany na adrese uvedené ve vypovédi z ndjmu obyva
pouze jediny byt, a jen ohledné tohoto bytu je v ndjemnim vztahu k zalobci, zdména pojmu
“poschodi” a “podlazi” v textu vypovédi nezplsobuje neplatnost tohoto pravniho ikonu

Za nezpochybnéného skutkového stavu, kdy zalovany na adrese uvedené ve vypovédi z nagjmu obyva
pouze jediny byt, a jen ohledné tohoto bytu je v ndjemnim vztahu k zalobci, zaména pojmu
“poschodi” a “podlazi” v textu vypovédi nezplsobuje neplatnost tohoto pravniho tikonu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24.10.2000 sp.zn. 23 Cdo 1036/2000)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. 23 C 19/97, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 5. listopadu 1998, €. j. 21 Co 440/98-68, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 5. listopadu 1998, ¢. j. 21 Co 440/98-68 zrusil a véc vratil
odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zoduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 2 rozsudkem ze dne 5. 6. 1998, €. j. 23 C 19/97-51, zamitl zalobu, jiz se
zalobkyné domdhala privoleni k vypovédi z najmu bytu prvni kategorie o velikosti 2 + 1 s
prislusenstvim, ktery se nachazi ve II. poschodi domu ¢p. 716 v P., (dale téz jen “predmétny byt”
nebo “byt”), ze dne 20. 1. 1997, kterou dala Zalovanému. Zaroven Zalobkyni zavazal nahradit
zalovanému naklady rizeni. Soud prvniho stupné vzal za prokazano, ze Zalobkyné je vlastnici domu, v
némz se nachazi predmeétny byt, a ze zalovany je najemcem bytu ve II. poschodi domu, Ze ale ve
vypovédi z ndjmu bytu, ktera byla soucasti zaloby, byl predmétny byt specifikovan tak, ze se nachézi
ve II. podlazi. Dovodil, ze jiz z tohoto diivodu by bylo mozno zZalobu zamitnout. Zabyval se nicméné i
jednotlivymi vypovédnimi divody, priCemz dospél k zavéru, ze pokud $lo o uplatnény duvod
spocivajici v tom, Ze zalovany provedl v byté stavebni Upravy bez souhlasu zalobkyné, ve vypovéedi z
najmu chybi specifikace téchto tprav i idaj o tom, kdy je mél zalovany provést. Navic se podle
obvodniho soudu zalobkyni ani nepodarilo prokézat, ze by zalovany v byté skute¢né provedl takové
upravy, které by vyzadovaly jeji souhlas, ani to, Ze zalovany predmétny byt neuziva k bydleni, ale
jako kancelare, resp. ze v ném nebydli.

K odvolani Zalobkyné Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 5. 11. 1998, ¢. j. 21 Co 440/98-68,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a zalobkyni zavazal nahradit zalovanému néklady odvolaciho
rizeni. Navrhu na pripusténi dovolani nevyhovél. Odvolaci soud se ztotoznil se zavéry soudu prvniho
stupné o neplatnosti vypovédi z ndjmu, kdyz konstatoval, ze byt musi byt ve vypovédi z ndjmu
oznacen presné a ze “nespravnost udaje o situovani bytu v domé v listiné, kterou je ndjem vypovidan,
vylucuje moznost toho, aby soud k vypovedi privolil, a to i za situace, Ze v Zalobnim petitu je udaj o
situovani bytu v domé spravny”. Podle odvolaciho soudu neexistuje “zadny rozumny davod k tomu,
aby pozadavek urcitosti byl odlisné vykladan ve vztahu k vypovédi jako itkonu hmotnépravnimu a k
zalobé o privoleni jako ikonu procesnimu”. Zduraznil, Ze predpokladem uspésnosti zaloby na
privoleni k vypovédi je platna a najemci dorucend vypovéd presné urceného bytu (“pravé jen toho
bytu, k némuz ndjemce ma pravo najmu”). Méstsky soud také “nad ramec jiz uvedeného” zminil, ze
souhlasi se soudem prvniho stupné i v tom, ze je-li jako vypovédni divod uplatnéna skutecnost, ze



najemce provedl v byté “nepovolené stavebni Upravy”, musi byt tyto Upravy ve vypoveédi
specifikovany, nebot “jinak soud neméa moznost spravnost pronajimatelova tvrzeni provérit”. Vyrok,
kterym nevyhovél navrhu zalovaného na pripusténi dovolani, oduvodnil odvolaci soud tim, ze “otazka
popisu bytu ve vypovédi z ndjmu bytu je otdzkou konstatni judikaturou vyreSenou”.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
239 odst. 2 o. s. I'., a v némz uplatnéné dovolaci davody podradila ustanoveni § 241 odst. 3 pism. ¢/ a
d/ “tr. rddu”. Vyjadrila presvédceni, Ze dana véc ma po pravni strance zasadni vyznam a uvedla, zZe je
nutno rozliSovat pozadavek formalni prisnosti v zalobnim petitu (zde by zdména pojmu “poschodi” a
“podlazi” mohla vést k nemoznosti vykonu rozhodnuti) a ve vlastni vypovédi. Domniva se, ze v daném
pripadé byl predmétny byt nélezité specifikovan tak, ze zdména s jinym bytem nebyla mozna. Podle
dovolatelky je sice pozadavek na presnou specifikaci bytu spravny, za jeho nesplnéni ale nelze
povazovat, dojde-li pouze nedopatrenim k zaméné terminu “poschodi” za “podlazi”; Zddny obecné
zavazny predpis navic tyto pojmy “nevyklada”, takze nelze jednoznacné dovodit, zda a v ¢em jsou
odlisné. Dovolatelka také nesouhlasila s nazorem odvolaciho soudu, ze pripadné stavebni upravy
musi byt ve vypovédi z ndjmu presné specifikovany, aby mél soud moznost provérit spravnost
pronajimatelovych tvrzeni. Takovy zavér by podle jejiho minéni predstavoval “nepripadny
precedent”, nebot pronajimatel nema pristup do ndjemcova bytu (pokud by nepouzil “nedovolenou
svémoc”, aby se do bytu dostal), a nezna (ani nemuze znat) rozsah a povahu stavebnich tprayv,
provedenych najemcem. Opirajic se o tyto argumenty dovolatelka navrhla, aby dovolaci soud zrusil
rozsudek Méstského soudu v Praze, jakoz i rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 2, a aby véc vratil
soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.), shledal, Ze dovolani bylo podano
vCas osobou k tomu opravnénou (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni zédkonné podminky advokatniho
zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 2 0. s. I'.), ma formalni i obsahové znaky uvedené v § 241
odst. 2 o. s. I'., i kdyZ zjevnym nedopatrenim pouziva chybné pri oznacCeni uplatnénych dovolacich
divodu odkazu na trestni rdd namisto obc¢anského soudniho rddu (zdkon ¢. 99/1963 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist). Pripustnost dovolani neni (a podle obsahu spisu nemuze byt) dovozovéna z
ustanoveni § 238 odst. 1 o. s. I'., ani z ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. I'., nejsou také tvrzeny (a ze spisu
se nepodavaji) vady podraditelné ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'., ani tzv. jiné vady rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I.). Zbyva tak
posoudit pripustnost dovolani podle § 239 odst. 2 o. s. I., podle néhoz nevyhovi-li odvolaci soud
navrhu ucastnika na vysloveni pripustnosti dovolani, ktery byl uCinén nejpozdéji pred vyhlaSenim
potvrzujiciho rozsudku, je dovolani podané timto ucastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud
dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je spojena se zavérem o zasadnim vyznamu rozsudku po strance
pravni, vyplyva, Zze dovolacimu prezkumu se oteviraji pouze otazky pravni (nikoli tedy otazky
skutkové). Zpusobilym dovolacim davodem je proto divod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I., jimz
lze namitat, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci (naopak
nelze uplatnit dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ o. s. I, tj. tvrzeni, Ze skutkova zjisténi
odvolaciho soudu nemaji v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani). Nespravnym pravnim
posouzenim ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I. je omyl soudu pri aplikaci préva, tj. stav, kdy
skutkova zjisténi ucinéna soudem jsou posouzena podle nespravného pravniho predpisu, nebo je sice
aplikovan spravny pravni predpis, ale soud jej nespravné vylozi.

V pripadé, ze GcCastnik navrhl, aby bylo pripusténo dovolani a odvolaci soud jeho navrhu nevyhovél,
aniz ovsem zahrnul do vyroku svého rozhodnuti formulaci prislusné pravni otazky, je treba mit za to,
Ze se tento vyrok tyka vSech pravnich otézek, na jejichz reSeni rozhodnuti ve véci spociva. Témito
otdazkami pak jsou objektivné ur¢eny hranice mozného dovolaciho prezkumu.

Podle § 242 odst. 3 o. s. I'. soucasné plati, ze dovolaci soud - s vyjimkou jiz zminénych vad v tomto
ustanoveni uvedenych, k nimz za podminek zakonem stanovenych prihlizi z uredni povinnosti - je
vazan uplatnénymi dovolacimi davody v¢etné toho, jak byly dovolatelem obsahové vymezeny; proto
se mohou pravni otazky, na nichz napadené rozhodnuti spociva, stat skutecnym predmeétem
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dovolaciho prezkumu jen tehdy, napadl-li dovolatel jejich posouzeni odvolacim soudem (zpochybnil-li
dovolanim reseni, ktera ve vztahu k nim odvolaci soud prijal).

K tomu, aby konkrétni dovolani mohlo byt shledano pripustnym podle § 239 odst. 2 o. s. I. je také
zapotrebi, aby dovolaci soud dospél k zavéru, ze rozsudek odvolaciho soudu - pravé pro otazky
objektivné otevrené prezkumu a dovolanim skute¢né zpochybnéné - je rozsudkem ve smyslu § 239
odst. 2 0. s. I'. zdsadné vyznamnym po pravni strance; v opacném pripadé (tj. neucini-li dovolaci soud
tento zavér), dovolani pripustné neni a musi byt odmitnuto bez vécného projednani (§ 243b odst. 4, §
218 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I.). Pro zaveér o existenci “zasadniho vyznamu po pravni strance” podle §
239 odst. 2 o. s. I'. je nezbytné, aby posouzeni urcité pravni otazky mélo obecnéjsi presah: musi jit o
reSeni pravni otazky, jez je vyznamna pro posouzeni jinych (obdobnych) pravnich pomért, a mize
mit proto vliv na obecnou rozhodovaci ¢innost soudd. Tak je tomu predevsim v pripadech, jde-li o
pravni otazku doposud judikaturou vyssich soudl neresSenou nebo otézku, jejiz reSeni neni jednotné
nebo tehdy, posoudil-li odvolaci soud urcitou pravni otazku jinak, nez je posuzovéana v konstantni
(zejména publikované) judikature téchto soudl, pripadné shleda-li dovolaci soud, zZe existuji divody,
pro které je zapotrebi se od stavajici judikatury odchylit.

V souzené véci priznava dovolaci soud podle vySe uvedenych kriterii zasadni vyznam jednak otazce,
zda zaména pojmu “poschodi” a “podlazi” v textu vypovédi z ndjmu bytu ma za nasledek neurcitost
(a tedy absolutni neplatnost) pravniho tikonu ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢C. zak., resp. zda stejny
nasledek (neplatnost pravniho ikonu) ma skutecnost, ze ve vypovédi z ndjmu bytu neni presné
popsano (“specifikovano”) tvrzené zavadné jednani ndjemce, které ma byt hrubym porusovanim
povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu (v daném pripadé provedeni stavebnich uprav v byté bez
pronajimatelova souhlasu).

Pravnim vyznamem zamény pojmu “poschodi” a “podlazi” pro platnost vypovédi z ndjmu bytu z
hlediska urcitosti pravniho ukonu se Nejvyssi soud zabyval jiz ve svém rozsudku ze dne 30. 3. 2000,
sp. zn. 20 Cdo 2018/98. V ném vyslovil pravni nazor, ze sankce neplatnosti pravniho ukonu podle §
37 odst. 1 obc. zak. (podle néhoz pravni ikon musi byt ué¢inén také urcité a srozumitelné, jinak je
neplatny), se vaze k nalezitostem projevu vule. Projev vile je neurcity, je-li nejisty jeho obsah, to jest
- mimo pripady, kdy viibec chybi urcita vule - kdyz se jednajicimu nepodarilo obsah vile
jednoznaCnym zpusobem stanovit, a je nesrozumitelny, jestlize jednajici nedoséahl - vadnym slovnim
nebo jinym zprostredkovanim - jasného vyjadreni této vile. Zavér o neurcitosti nebo
nesrozumitelnosti pravniho tkonu predpoklada, ze ani jeho vykladem nelze dospét k nepochybnému
poznani, co chtél ucastnik projevit (§ 35 odst. 1 ob¢. zak.). Ve smyslu § 35 odst. 2 ob¢. zak. je treba
pravni ukony vyjadrené slovy vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle
vile toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem, a soucasneé je
treba chranit dobrou viru toho, komu byl pravni ukon urcen (§ 35 odst. 3 ob¢. zék.). Vile zalobce
(pronajimatele) vtélena do vypovédi z najmu bytu je tedy svym projevem urcitd a srozumitelna,
jestlize je vykladem objektivné pochopitelnd; jinak receno, mize-li typicky GcCastnik v postaveni jejiho
adreséta (najemce - zalovaného) tuto viili bez rozumnych pochybnosti o jejim obsahu adekvatné
vnimat (shodné srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 8. 1999, sp. zn. 26 Cdo 1663/99, ¢i
ze dne 17. 2. 2000, sp. zn. 2535/98).

Dovolaci soud neshledava divod odchylit se od citovaného vykladu a dovozuje tedy, ze za
nezpochybnéného skutkového stavu, kdy Zalovany na adrese uvedené ve vypovédi z najmu obyva
pouze jediny byt, a jen ohledné tohoto bytu je v ndjemnim vztahu k Zalobkyni, zdména pojmu
“poschodi” a “podlazi”, k niz v textu vypovédi doslo, neplatnost tohoto pravniho ukonu nezpusobuje.
Ve spojeni s dalSimi udaji obsazenymi v zalobé totiz nemohl zalovany v dobé, kdy mu byla vypovéd z
ndjmu bytu doruéena, vnimat ji objektivné jinak, nez ze se tyka bytu v domé ¢p. 716 v P., jehoz je
najemcem, a ve vztahu k némuz je v ndjemnim poméru k zalobkyni (pronajimatelce). Pravnimu
nazoru odvolaciho soudu o neplatnosti vypovédi z ndjmu pro neurcitost oznaceni predmétného bytu



nelze tedy prisvédcit.

Pokud jde o druhou z vyse uvedenych pravnich otédzek (neplatnost vypovédi z najmu bytu pro
neurcitost “specifikace” vypovédniho diivodu), 1ze souhlasit s odvolacim soudem (a soudem prvniho
stupné) potud, ze pozadavek urcitosti pravniho tkonu ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zak. musi vypoveéd
z najmu bytu splinovat mimo jiné i ve vztahu k vymezeni vypovédniho divodu, z néhoz je vypovéd
davana. Neznamena to vSak (a ze zadného zakonného ustanoveni nevyplyva), Ze pronajimatel musi
ve vypovédi, opirajici se o ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék., konkrétné pak o tvrzeni, ze
hrubé poruseni ndjemcovych povinnosti spo¢iva v provedeni stavebnich uprav bez pronajimatelova
souhlasu, presné specifikovat povahu téchto uprav, popr. dobu, kdy k nim doslo. Pozadavku urcitosti
vypovédi neodporuje podle nazoru dovolaciho soudu, je-li v ni dany vypovédni davod vymezen
uvedenim skutkovych okolnosti, které jej zakladaji, napr. i tak, ze “ndjemce bez souhlasu Zalobce
provedl stavebni Gpravy” (jak tomu bylo v souzené véci). K vypovédi mize ovSem soud privolit pouze
za predpokladu, jestlize ke dni doruceni vypovédi najemci byl takto skutkové vymezeny duvod
skutec¢né naplnén a pronajimatel v rizeni o privoleni k vypovédi sva tvrzeni o skute¢nostech, jimiz je
vypovéd (v zalobé) odiivodnéna, prokaze (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 1999, sp. zn.
26 Cdo 2259/98, popr. rozsudek téhoz soudu ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1456/99). Minil-li
tedy odvolaci soud vySe citovanou uvahou (u¢inénou “nad ramec” zavéru o neplatnosti vypovedi z
najmu pro neurcitost oznaceni bytu) dovozovat neplatnost vypovédi i pro neurcitosti oznaceni
vypovédniho divodu, dovolaci soud se ani s timto jeho nazorem neztotoziuje.

Dovolani zalované bylo tedy v mezich dovolaciho prezkumu a z hlediska uplatnéného dovolaciho
davodu shledano opodstatnénym, nebot rozhodnuti odvolaciho soudu spo¢iva na pravnim nézoru,
ktery dovolaci soud nepovaZzuje za spravny; proto muselo byt toto rozhodnuti podle § 243b odst. 1
véta za strednikem o. s. I. zruSeno. Dovolaci soud neprehlédl, ze duvod, pro ktery rusi rozhodnuti
dovolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné; zaroven ale nemohl nevzit v ivahu, ze
soud prvniho stupné oprel své zamitavé rozhodnuti nejen o vyse citovany (nespravny) pravni nazor
na platnost vypovédi, ale i o skutkové a pravni zavéry, ze zalobkyné neprokazala duvodnost vypovédi
z ngjmu (existenci tvrzenych vypovédnich duvoda). Odvolaci soud - vychéazeje z pravniho zavéru o
neplatnosti vypovédi z ndjmu - se ovSem prezkumem spravnosti skutkovych zjisténi a pravnich
zévéra obvodniho soudu co do duvodnosti vypovédi nezabyval (a zabyvat nemusel). Odli$na procesni
situace nastava nyni, kdy je jeho potvrzujici rozhodnuti zruseno, a kdy je podle § 243d odst. 1 véty
druhé o. s. . pro ného zavazny pravni nazor dovolaciho soudu na platnost vypovédi. Z tohoto duvodu
nepostupoval Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 véty druhé o. s. I., tj. nezrusil také rozhodnuti
obvodniho soudu (jak dovolatelka pozadovala). Bude nyni véci Méstského soudu v Praze zabyvat se v
odvolacim rizeni tou ¢ésti odvolani Zalobkyné, v niz broji proti zminénym zdvérum soudu prvniho
stupné o nedivodnosti vypovédi.
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