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Vypoved najmu bytu a jeji nalezitosti

Je-li vypovéd z najmu bytu soucasti Zaloby, neni neplatna jen proto, ze byt, jehoz se vypovéd tyka, byl
oznacen v jiné ¢asti zaloby.

Je-li vypovéd z ndjmu bytu soucasti zaloby, neni neplatna jen proto, ze byt, jehoz se vypovéd tyka, byl
oznacen v jiné ¢asti zaloby.

Z oduvodnéni.

Okresni soud rozsudkem ze dne 15. 1. 1997 ¢j. 8 C 12/96-55 privolil k vypovédi zalobce z najmu
zalovaného k bytu III. kategorie o jednom pokoji a kuchyni v P. s tim, Ze ndjem Zzalovaného skonci
poslednim dnem trimési¢ni lhuty, kterd po¢ne bézet od prvniho dne kalendarniho mésice
nasledujiciho po pravni moci uvedeného rozsudku, kdy Zalovany bude povinen tento byt vyklidit a
predat zalobci do patnécti dnli poté, co mu bude zajiSténo pristresi. Soud prvniho stupné dale
rozhodl o ndhradé néakladu rizeni mezi castniky.

K odvolani zalované krajsky soud rozsudkem ze dne 20. 1. 1998 ¢j. 40 Co 293/97-75 podle ustanoveni
§ 220 odst. 1 a 2 ob¢anského soudniho radu zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu v
plném rozsahu zamitl a dale rozhodl o ndhradé nakladu rizeni pred soudy obou stupni. Odvolaci
soud dospél po zhodnoceni dokazovani k zavéru, ze pisemna vypovéd z najmu dotéeného bytu, tak,
jak byla obsazena v odivodnéni navrhu na zahdajeni rizeni, nespliiuje nalezitosti vypovédi jako
hmotnépravniho tkonu, které jsou stanoveny zakonem. Podle odvolaciho soudu sice vypoveéd
obsahuje presné urceni vypovédniho davodu, avSak neobsahovala presné oznaceni bytu, jehoz se
vypovéd tykala. Soud druhého stupné proto z divoda nenaplnéni kritérii obsazenych v ustanoveni §
37 odst. 1 obc. zak. ve spojeni s ustanovenimi § 710 a § 711 ob¢. zak., posoudil danou vypovéd z
najmu jako neplatnou. Rozsudek soudu druhého stupné nabyl pravni moci dne 16. 2. 1998.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dne 11. 3. 1998 vCasné dovolani, v némz
vyslovné nesouhlasi s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem [§ 241 odst. 3 pism. d) o.s.T"],
pricemz vsak z obsahu tohoto dovolani 1ze seznat i to (§ 41 odst. 2 0.s.1.), Ze dovolani fakticky
akcentuje i dovolaci divod ve smyslu § 241 odst. 3 pism. ¢) o.s.f., jenz dopada na pripady, kdy
napadené rozhodnuti nema v podstatné Casti oporu v provedeném dokazovani. Dovolatel ma za to, Ze
odvolaci soud pochybil, pokud dospél k zavéru, ze pisemna vypovéd najmu bytu tak, jak byla
obsazena v odiivodnéni navrhu na zahdjeni rizeni, nespliuje nalezitosti vypovédi jako
hmotnépravniho tkonu, které jsou stanoveny zakonem, a tudiz je neplatna. Dovolatel pak odkazuje
na obsah navrhu na zahdjeni daného rizeni a uzavird, ze v ném obsazena vypovéd najmu bytu je
formulovana presné a srozumitelné a Slo o pravni ikon platny.

Zalovany ve svém pisemném podéni ze dne 14. 12. 1998 vyjadiuje nespokojenost s postupem Zalobce
v oznacené veci.

Dovolaci soud uvazil, Ze podané dovolani bylo u¢inéno opravnénou osobou - i¢astnikem rizeni, radné



zastoupenym advokatem ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 1 o.s.t.; stalo se tak ve lhuté stanovené
ustanovenim § 240 odst. 1 o.s.T., je charakterizovano obsahovymi i formalnimi znaky, pozadovanymi
ustanovenim § 241 odst. 2 0.s.T'., opird se o mozny pripad pripustnosti dovolani podle § 238 odst. 1
pism. a) o.s.T., pricemz fakticky vychazi z dovolacich duvodu podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. c)
a d) o.s.r. Dovolaci soud pak prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v souladu s
ustanovenim § 242 odst. 1 az 3 o.s.T. a dospél k zavéru, Ze dovolanim napadené rozhodnuti
odvolaciho soudu neni mozno povazovat za spravné (§ 243b odst. 1 o.s.T.).

Pravni ikon musi byt u¢inén svobodné a vazné, urcité a srozumitelné - jinak je neplatny (§ 37 odst. 1
ob¢. zak.).

Najem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo pisemnou vypovédi.
V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhuta, kdy ma najem skoncit, a to nejméné tri mésice tak, aby
skoncila ke konci kalendarniho mésice, pricemz neni-li tato lhuta uvedena, skonci najem bytu
poslednim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz vypovéd dosla druhému tuc¢astnikovi (§ 710
odst. 1 a 3 ob¢. zak.).

Nejprve je potfebné pripomenout jiz ustaleny zavér, ze vypovéd nédjmu bytu muzZe byt obsazena
primo v zalobé, kterou se pronajimatel doméha privoleni sudu k vypovédi ndjmu bytu z konkrétniho
vypovédniho divodu. Je vSak souCasné zduraznovano, ze i v takovém pripadé musi zaloba obsahovat
zakonné nalezitosti vypovédi jako hmotnépravniho tkonu. Vypovéd najmu je jednostrannym
hmotnépravnim ukonem, ktery jako takovy musi splnovat pozadavky stanovené obecnou casti
obcCanského zékoniku, jmenovité jeho ustanovenimi § 37 a nésl., pro pravni ukony jako projevy vile
ucastniki obcanskopravnich vztaht (§ 34 ob¢. zak.). Pravni ukon musi byt mimo jiné urcity § 37 odst.
1 ob¢. zak.), nesmi obsahem nebo ucelem odporovat zakonu nebo jej obchézet a nesmi se pricit
dobrym mravim (§ 39). Jen pri dodrzeni uvedenych pozadavku je pravni ukon platny.

Je pak nezbytné, ze zakonnému pozadavku urcitosti a srozumitelnosti vypovédi najmu bytu odpovida
nalezité, resp. presné oznaceni bytu, jehoz se podana vypoved tyka. V posuzovaném pripadé zalobce
spojil vypovéd z najmu bytu s vlastni zalobou na privoleni soudu k této vypovédi podle ustanoveni §
711 obC. zak. Jak jiz zminil odvolaci soud, samotny text vypovédi je obsazen v bodé III. zaloby.
Jestlize pak odvolaci soud dospiva k zavéru, ze predmétna vypovéd najmu nesplnuje nalezitosti
vypovédi jako hmotnépravniho tukonu, Cini tak predevsim proto, ze ma za to, Ze dana vypovéd
neobsahuje presné urceni bytu, k némuz se vztahuje vypovéd ndjmu. Zde totiz v ramci plné
akceptované uvahy, Ze vypovéd ndjmu muze byt obsazena v zalobé (tykajici se privoleni soudu k
vypovédi z ndjmu bytu), soucasné vyslovuje, podle ndzoru dovolaciho soudu, nikoliv opodstatnény
pravni nazor, podle néhoz je fakticky pozadovano, aby bylo tfeba vyslovnym zplisobem uvést v té
casti zaloby (v konkrétnim bodu zaloby), vSechny nalezitosti vypovédi najmu, tedy i vyslovné
oznaceni konkrétniho bytu, kdyz podle odvolaciho soudu nemuze postacit, pokud napriklad je k
oznaceni takového bytu ucinén pouze odkaz na jiny bod téze zaloby (dluzno podotknout, Ze tim neni
minén samotny petit zaloby), kde tento byt vyslovné a presné oznacen je. Je sice treba souhlasit se
soudem druhého stupné, ze ta ¢ast zaloby, obsahujici vypovéd z ndjmu bytu, musi splinovat kritéria
vypovédi jako hmotnépravniho ukonu, avsak to nikterak neznamena (z zadného zakonného
ustanoveni to nevyplyva), ze cely tento ikkon musi byt obsazen napriklad jen v jediném bodé ¢i
odstavci zaloby. Zde je treba predevsim prihlédnout k ustanovenim § 34 nasl. ob¢. zak., kdyz zejména
v ustanoveni § 35 odst. 1 téhoz zdkona se pravi, Ze projev vile muze byt u¢inén jednanim nebo
opomenutim, a muze se stat vyslovné nebo jinym zpusobem nevzbuzujicim pochybnosti o tom, co
chtél ucastnik projevit. Je pak treba mit zato, Ze pozadavku urcitosti a srozumitelnosti pravniho
ukonu (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.) se neprici, je-li v ramci ného ¢inén vyslovny a presny odkaz na dalsi
jeho nélezitosti obsazené v jinych ¢astech téze listiny. Zde vSak odvolaci soud pri svém rozhodovani
vychazel z jiného a zcela nespravného pravniho nazoru.



Proto z vyloZenych divodi Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci, aniZ natidil jednani (§
243a odst. 1 0.s.1".), toto dovolanim zalobce napadené rozhodnuti krajského soudu podle ustanoveni §
243b odst. 1 a 2 o.s.I. zrusil, a vratil véc tomuto soudu k dal§imu rizeni.
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DalSi clanky:

o Naklady rizeni

e Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)
o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro piedplatitele)
¢ Vada dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

o Nespravny uredni postup

o Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

e Sprévce pozustalosti
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