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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Privoleni k vypoveéedi z najmu bytu ve smyslu §
711 odst. 1 pism. g) obc. zak.

Ma-li ndjemce vice byta a nebylo by mozné po ném spravedlivé pozadovat aby uzival pouze byt
jeden, pak privoleni k vypovédi z najmu bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. je mozné i ...

Ma-li ndjemce vice byta a nebylo by mozné po ném spravedlivé pozadovat aby uzival pouze byt
jeden, pak privoleni k vypovédi z najmu bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. je mozné i
tehdy, pokud najemce ma objektivné moznost si sdm vytvorit vyhovujici bytové podminky, pri tom je
treba prihlédnout k tomu, po jakou dobu takovy stav trva a jaké kroky ¢ini najemce k vyreseni své
bytové situace.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 11.10.2000 sp.zn.26 Cdo 2471/99)

Nejvy$si soud Ceské republiky zamitl dovolani Zalovanych proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 14. ¢ervence 1999, ¢.j. 11 Co 151/99-72 ve véci o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp.zn. 40 C 176/96.

Zoduvodnéni

Obvodni soud pro Prahu 4 rozsudkem ze dne 16.11.1998, ¢.j. 40 C 176/96-50 (poté, co jeho rozsudek
ze dne 20.10.1997, ¢.j. 40 C 176/96-32, byl k odvolani zalobkyné zrusen usnesenim Méstského soudu
v Praze ze dne 30.6.1998, C.j. 51 Co 31/98-45), rozhodl stejné jako ve svém v poradi prvém rozsudku,
tj. zamitl Zalobu na privoleni k vypovédi z ndjmu zalovanych k bytu "v P., U. ¢.p. 3352/18 ve 4. patre
o kuchyni a pokoji" (dale "predmétny byt"); soucasné rozhodl o ndkladech rizeni. Po provedeném
dokazovani dospél k zavéru, ze vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.zék. neni dan, nebot
zalobkyné neprokdazala, Ze by 2. zalovany pronajimal predmétny byt za uplatu. Neshledal rovnéz
naplnéni vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.zak., kdyz dovodil, Ze na zalovanych,
kteri jsou spoleCnymi ndjemci predmétného bytu a bytu, sestavajiciho ze dvou pokoju, kuchyné a
prislusenstvi v domeé ¢.p. 21 v R. (ktery je ve vlastnictvi 1. Zalované), nelze spravedlivé pozadovat,
aby uzivali pouze jeden byt. Prihlédl pritom k tomu, ze posléze uvedeny byt, v némz bydli 1. zalovana
spolu se svym synem a se svoji matkou, o niz celodenné pecuje, je prostorové maly na to, aby v ném
bydlel i 2. zalovany. Pokud jde o vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢.zak., dospél k
zaveéru, ze zalobkyné neprokazala, ze by predmétny byt byl zcela nebo prevazné opustén, 2. zalovany
jej uziva, a pokud se v byté nezdrzoval, bydlel u své dcery nebo u své manzelky, nebot byl obtézovan
zédvadnym chovanim najemcu sousedniho bytu.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 14.7.1999, ¢.j. 11 Co 151/99-72,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze privolil k vypovédi z ndjmu zalovanych k predmétnému
bytu, urcil, Ze ndjemni pomér skonci uplynutim trimési¢ni vypovédni lhity, ktera zaCne bézet prvnim
dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku, a ulozil zalovanym povinnost
predmétny byt vyklidit do patnécti dnt po skonceni nadjemniho poméru. Déale rozhodl o nakladech
rizeni pred soudy obou stupnu. Odvolaci soud, poté, co doplnil dokazovéani opétovnym vyslechem 2.
zalovaného a svédkyné L. H., se ztotozil se zavérem soudu prvniho stupné o nenaplnéni vypovédnich
davodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ a h/ ob¢.zék.; na rozdil od néj vSak dovodil, Ze je dan vypovédni



duvod podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.zak. Odvolaci soud konstatoval, Ze je nepochybné, Ze zalovani
maji dva byty, a to jednak predmeétny byt, jednak byt v rodinném domku ¢.p. 21 v R. I kdyz je tato
nemovitost ve vlastnictvi toliko 1. Zalované, maji oba zalovani jako manzelé, kteri spolu Ziji, pravo z
tohoto titulu uzivat byt v nemovitosti se nachazejici. Dovodil, Ze na Zalovanych Ize spravedlivé
pozadovat, aby uzivali pouze jeden byt (byt v této nemovitosti), nebot i kdyz je tento byt
dvoupokojovy, maji zalovani objektivné moznost, aby si pro sebe vytvorili vyhovujici bytové
podminky. Pokud si zalovani v prvnim podlazi uvedené nemovitosti vybudovali penzion o nékolika
obytnych mistnostech, aby si zajistili urcity zdroj prijmu, pak podle nazoru odvolaciho soudu "mohou
ztézi argumentovat tim, ze jejich byt v témze domé je pro né nedostacujici".

Proti tomuto rozsudku podali zalovani dovolani, v némz uplatnili dovolaci divod podle § 241 odst. 3
pism. d/ o.s.F. Nesouhlasi se zavérem odvolaciho soudu o naplnéni vypovédniho divodu podle § 711
odst. 1 pism. g/ obC.zak. a namitaji, ze 2. zalovany nema dva byty, nebot vylu¢nou vlastnici
nemovitosti v R. je 1. zalovand, ktera muze kdykoliv svij souhlas s pobytem 2. zalovaného, ktery se
zde zdrzuje v dobé navstév a oprav, odeprit. Poukazuji na to, ze 1. zalovana je nucena docasné
pobyvat v R. z divodu péce o svoji nemocnou matku, z duvodu ochrany svého syna pred
nesnasenlivymi projevy ze strany jeho spoluzéku, jakoz i z toho duvodu, ze nemohla predmétny byt
nerusené uzivat pro chovani sousedll. Uvadi déle, Ze na 2. Zalovaném nelze spravedlivé pozadovat,
aby predmeétny byt opustil a odstéhoval se za 1. Zalovanou, nebot nechce ztratit kontakt se svymi
détmi, které ziji v P., po ustoupeni zdravotnich problému hodla pokracovat ve své predchozim
zameéstnani ridice autobusu, a 1. zalovana se do predmétného bytu spolu se svym synem vrati po
dokonceni oprav nemovitosti; to ovSem za predpokladu, ze ziskaji Zalobcem odepirany souhlas k
vyméné bytu. Navrhli, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen, a véc mu byla vracena k dalsSimu
rizeni. Soucasné ucinili navrh na odklad vykonatelnosti napadeného rozhodnuti.

Nejvyssi soud konstatoval, Zze dovolani bylo podano véas, osobami k tomu opravnénymi - icastniky
rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni (§ 241 odst. 1 a odst. 2
0.s.1.), a je v dané véci podle § 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.T'. pripustné.

Ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 1 a odst. 3 véty prvé o.s.T. je dovolaci soud vazan uplatnénym
dovolacim duvodem vcetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. K vaddm uvedenym v § 237 o.s.T.
a k tzv. jinym vadam rizeni (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0.s.t.) dovolaci soud prihlédne, i kdyz nebyly v
dovolani uplatnény. Vady tohoto druhu nebyly dovolately tvrzeny a jejich existence se z obsahu spisu
nepodava.

Dovolatelé v dovolani uplatiuji dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F., jimz lze namitat, ze
rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. O nespravné pravni
posouzeni ve smyslu citovaného ustanoveni jde tehdy, jestlize odvolaci soud aplikoval na zjiStény
skutkovy stav nespravny pravni predpis nebo spravné pouzity pravni predpis nespravné vylozil.

Podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.zak. pronajimatel muze dat najemci vypovéd z najmu
bytu, ma-li ndjemce dva nebo vice bytu, nejde-li o pripad, kdy na najemci nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival jen jeden byt. Existenci uvedeného vypovédniho divodu zkoumé soud k
okamziku, kdy byla ndjemci ddna (dorucena) vypovéd z najmu bytu (srov. napr. rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97, ze dne 12.11.1998, uverejnéné v
casopise Soudni judikatura ¢. 7, roc¢nik 1997 pod poradovym cCislem 55).

O situaci, kdy "najemce ma dva nebo vice bytu" jde v pripadé, svédci-li ndjemci pravni titul uzivani
dvou (vice) bytl. Tak je tomu nejen tehdy, kdy ndjemci svéd¢i pravo najmu bytu ve smyslu ust. § 685
a nasl. ob¢. zak. ke dvéma (vice) bytim, ale i tehdy, uziva-li ndjemce jeden byt z titulu prava najmu
bytu, a dalsi byt z titulu vlastnického prava k domu ¢i bytu ¢i prava odpovidajiciho vécnému



bremenu, apod. O pripad, kdy najemci svéd¢i vedle prava ndjmu bytu dalsi pravni duvod bydleni jde i
tehdy, disponuje-li pravnim titulem bydleni odvozenym od rodinnépravniho vztahu ke svému
manzelovi - vlastniku domu. Manzel - nevlastnik ma totiz za trvani manzelstvi pravo bydlet spolu se
svym manzelem v byté, nachazejicim se ve vlastnictvi druhého manzela, a manzel - vlastnik, ma
povinnost mu uzivani tohoto bytu umoznit (srov. rozhodnuti uverejnéné ve Sbhirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1978, pod poradovym cislem 14, str. 160, déle napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.8.2000, sp.zn. 26 Cdo 813/99).

I za situace, kdy ndjemce ma dva resp. vice bytli, nemuze soud zalobé na privoleni k vypovédi z
najmu bytu z tohoto vypovédniho divodu vyhovét, nelze-li na ndjemce spravedlivé pozadovat, aby
uzival jen jeden byt. Ze znéni zakona (srov. dikci:"...nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze
jeden byt", pouzitou v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.zdk.) pritom vyplyva, Ze musi jit o stav,
kdy najemce uziva dva resp. vice bytt, a to k ucelu, k némuz je urcen, tj. k bydleni (nelze sem tedy
napr. zahrnout pripady, kdy ndjemce uziva jeden ze dvou bytl k uskladnéni nabytku, k podnikéni, i
zanecha-li byt prazdny). Jinymi slovy re¢eno, musi jit o situaci, kdy na najemci nelze spravedlivé
pozadovat, aby svou potrebu bydleni uspokojoval uzivanim pouze jednoho bytu (srov. rozsudek
Nejvy$siho soudu CR ze dne 27.10.1999, sp.zn. 26 Cdo 457/98, ze dne 15.12.1999, sp.zn. 26 Cdo
1581/98). Tak tomu muze byt napr. tehdy, kdy najemce uziva k bydleni souCasné dva byty, z nichz
ani jeden nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potrebé najemce a Clenu jeho rodiny nebo
tehdy, kdy néjemce uziva druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemuze kazdodenné dojizdét do
mista svého trvalého bydlisté, apod. Pri hodnoceni, zda nelze na najemci spravedlivé pozadovat, aby
k bydleni uzival pouze jeden byt, neni pritom bez vyznamu okolnost, po jakou dobu stav uzivani dvou
(vice) bytt trvd, a zda (piip. jaké) ¢ini ndjemce kroky k vyreSeni své bytové situace.

V projednavané véci vyplyva z dovolanim nezpochybnéného skutkového stavu, ze zalovani jsou
spole¢nymi najemci predmétného bytu, zZe se jej snazili (z divodu obtézovani ze strany sousedu)
vymeénit, mimo jiné se svédkyni L. H., ktera po urcitou dobu v tomto byté bydlela, Ze Zalobce nedal k
této vyméneé souhlas, Ze 1. zalovana je vylucnou vlastnici domu ¢.p. 21 v R., kde je od roku 1995
hlasena k trvalému pobytu, a bydli zde ve dvoupokojovém byté spolu se svym nezletilym synem a se
svoji matkou, ktera vzhledem ke svému zdravotnimu stavu vyzaduje stalou péci 1. zalované, ze v této
nemovitosti je zrizen penzion, provozovany 2. zalovanym, ktery do R. dojizdi z P. a vede s 1.
zalovanou spolecnou domacnost.

Z uvedeného je zrejmé, ze zalovani maji "dva byty", jak to predpoklada ustanoveni § 711 odst. 1
pism. g/ ob¢.zak. (a ze tento stav existoval v dobé dani vypovédi zalobcem), nebot jsou jednak
spole¢nymi najemci predmétného bytu, a dale jim svéd¢i pravni divod uzivani bytu v nemovitosti v
R. - 1. Zzalované z titulu vlastnického prava a 2. Zalovanému z titulu pravniho postaveni jejiho
manzela. Dovolaci namitce, ze 1. zalovana muze kdykoliv sv{ij souhlas s bydlenim 2. zalovaného v
této nemovitosti odeprit, nelze prisvédcit, nebot za trvani manzelstvi je manzel - vlastnik, povinen
umoznit druhému z manzell uzivat byt v nemovitosti, ktera je v jeho vlastnictvi.

Odvolaci soud proto nepochybil, shledal-li v této ¢asti naplnéni skutkové podstaty vypovédniho
davodu, upraveného v § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.zék. Dovolaci soud sdili téz nazor odvolaciho soudu,
Ze na zalovanych lze spravedlivé pozadovat, aby uzivali pouze jeden byt, a to byt v nemovitosti,
vlastnicky nalezejici 1. zalované, nebot méli objektivné moznost zajistit si v této nemovitosti pro sebe
vyhovujici bytové podminky. Pokud tak neucinili, nelze tuto skutecnost zohlednit k tizi zalobce -
vlastnika nemovitosti, v niz se predmétny byt nachazi. V této souvislosti nelze pominout ani okolnost,
ze uvedeny stav, kdy zalovanym svéd¢i pravni duvod uzivani dvou bytu, trva jiz radu let (od roku
1995), a ze zalovani neucinili kroky k tomu, aby svoji bytovou situaci vyresili. Pokud namitaji, ze
reSeni jejich bytovych pomeéra brani postoj Zalobce, ktery odmitl dat souhlas k vyméné predmétného
bytu, je treba poukazat na to, ze zalovani mohli vyuZzit moznosti, upravené v ustanoveni § 715 vété



treti ob¢.zak., podle kterého odepre-li pronajimatel bez zdvaznych divoda souhlas s vyménou bytu,
mize soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.

Z uvedeného vyplynulo, ze uplatnény dovolaci duvod podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T.
nebyl dan. Nejvyssi soud proto podle ustanoveni § 243b odst. 1 ¢asti véty pred strednikem o.s.T.,
dovolani zalovanych zamitl.
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