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Privoleni k vypovedi z najmu bytu

Je-li smyslem vypovédniho duvodu podle § 711 odst. 1 pism. a/ obC. zak. i to, aby bylo pronajimateli
umoznéno bydleni ve vlastnim domé (aby pronajimatel mohl bydlenim ve vlastnim domé realizovat
své vlastnické pravo) a o vlastni dum rovnéz lépe pecovat, nelze na neexistenci bytové potreby
pronajimatele usoudit bez dalsiho pouze z toho, Ze je ndjemcem jiného (byt vétsiho a 1épe
vybaveného) bytu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2223/2002, ze dne 9.7.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcl A) Ing. J. G., B) Ing. K. W.aC) T. W.,
zastoupenych advokatem, proti zalovanému Ing. V. K., zastoupenému advokatem, o privoleni k
vypovédi z najmu bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. 10 C 56/2001, o dovolani
zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 20. cervna 2002, ¢. j. 22 Co
251/2002-71, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 2 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 19. brezna 2002, ¢.j. 10 C
56/2001-51, zamitl zalobu na privoleni k vypovédi z nadjmu ,bytu €. 3, majiciho v kuchyni spole¢nou
sténu s nebytovym prostorem, s okny do Ch. ulice, o velikosti 1+1 s prislusenstvim, I. kategorie (dale
jen ,predmétny byt”, resp. ,byt”), v prizemi domu ¢. p. 1434 v P., M. 40 (dale jen ,predmétny dam*,
resp. ,dum*), a rozhodl o nékladech rizeni castnikd.

K odvolani zalobcli Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 20. ¢ervna 2002, ¢. j.
22 Co 251/2002-71, zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Ze Zalobé vyhovél a privolil
k vypovédi z najmu predmétného bytu, urcil, Ze ndjemni pomeér skonc¢i uplynutim trimésicni
vypovédni lhity, kterd pocne bézet prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci
rozsudku, zalovanému ulozil povinnost byt vyklidit a vyklizeny predat zalobcum do patnacti dnu po
skonceni najmu a poté, co mu bude zajiStén priméreny nadhradni byt, a rozhodl o nakladech rizeni
ucastniki pred soudy obou stupnd.

Soudy obou stupni z provedenych diikazii mimo jiné zjistily, ze zalobci jsou podilovymi
spoluvlastniky predmétného domu, ze v domé neni volny zadny byt, ze zalobce T. W. (déle jen
»Zalobce”) a jeho manzelka jsou ndjemci bytu o velikosti 3+1 na adrese D. 10, V., SRN (ddle jen , byt
ve SRN*), Ze tento byt je vétsi a 1épe vybaveny neZ predmétny byt, a Ze v Ceské republice nemd
zalobce zadny byt. Ddle zjistily, Ze Zalobce s manzelkou v byté ve SRN bydli, Ze v misté bydlisté
rovneéz pracuje, a ze jeho prace spociva také ve spolupraci s zalobcem Ing. K. W. jako predsedou
predstavenstva M. p. v P. a se S. n. p. CR a firmou N. se sidlem v CR. Odvolaci soud vzal rovné? za
zjisténo, Ze Zalobce hodla presidlit ze SRN do CR, Ze zde hodl4 pracovat a bydlet v pfedmétném
domé a tim se také 1épe starat o predmétny diim. Odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupné
- predevsim dovodil, Ze je dana bytova potreba Zalobce ve smyslu § 711 odst. 1 pism. a/ zdkona



40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni platném v dobé dani vypovédi z najmu bytu (déle jen ,obC.
zék.”); Zalobce nema na uzemi Ceské republiky z4dny byt, pfitom chce presidlit se SRN do Ceské
republiky a pracovat zde, jako spoluvlastnik hodla v predmétném domé bydlet a starat se o néj a tim
realizovat své (spolu)vlastnické pravo k nému. Poté dovodil, Ze vypovédni duvod podle § 711 odst. 1
pism. a/ obC. zak. je za této situace naplnén, a pokud Zalovany netvrdil a ani neprokazoval okolnosti,
na jejichz zakladé by bylo I1ze usoudit na rozpor vypovédi z ndjmu bytu s dobrymi mravy, zZalobé
vyhoveél. Vyklizovaci povinnost zalovaného z bytu vazal ve smyslu § 712 odst. 2 obcC. zadk. na zajisténi
priméreného nadhradniho bytu. Soucasné upozornil na dusledky, vyplyvajici pro pronajimatele z
ustanoveni § 711 odst. 5 ob¢. zék. pro pripad, ze by bez zvlastnich davoda nevyuzil vyklizeného bytu
k ucelu, pro ktery soud k vypovédi z najmu privolil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoléni, v némz - s prihlédnutim k jeho obsahu (§
41 odst. 2 zakona ¢islo 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist /déle jen
,0.8.I.“/) - uplatnil dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. V dovolani zpochybnil
spravnost pravniho zavéru, ze v daném pripadé je déana bytova potreba Zalobce (pronajimatele), a ze
tudiz vypovédni davod podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak. je naplnén. Zastava nazor, ze bytova
potreba zalobce je plné uspokojena bydlenim v byté ve SRN, ktery je podstatné vétsi a 1épe vybaveny
ne’ predmétny byt. Navic podle Zalovaného préce Zalobce v Ceské republice neni natolik intenzivni,
aby zde potreboval dal$i byt. Pritom jeho tvrzeni, ze se chce o predmétny dim lépe starat, poklada
7alovany za pouhou proklamaci. Zalovany ma za to, Ze prostiednictvim vypovédi z najmu bytu se
Zalobci snazi dosahnout vyklizeni bytu a jeho pripojeni k navazujicim nebytovym prostoram. V
neposledni radé zalovany rovnéz uvedl, Ze na predmeétny byt je vazan také proto, Ze v jeho
bezprostredni blizkosti bydli jeho velmi vdzné nemocné matka vysokého véku, kterou prakticky
denné navstévuje. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k
dalSimu rizeni.

Zalobci se ve vyjadreni k dovolani ztotoZnili s prévnim posouzenim véci odvolacim soudem a navrhlj,
aby dovolani bylo odmitnuto.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as
osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.T.), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.T".) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/
0.s.T'., nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve
véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §
229 odst. 3 0.s.1., jakoZ i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.r'.). Existence uvedenych vad nebyla tvrzena a z
obsahu spisu tyto vady zjiStény nebyly.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.7. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
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nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. pujde v dovolacim rizeni o posouzeni
spravnosti pravniho zavéru, ze vzhledem ke zjiSténym skutecnostem lze usoudit na existenci bytové
potreby zalobce ve smyslu § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢C. zék., a Ze za této situace lze rovnéz usoudit na
naplnénost vypovédniho divodu podle citovaného ustanoveni.

Podle § 710 odst. 1 ob¢. zak. ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a
najemcem nebo pisemnou vypovédi. Pronajimatel pritom mize vypovédét najem bytu jen s
privolenim soudu a z duvodu taxativné zdkonem stanovenych (§ 711 odst. 1 ob¢. zék. ).

Podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak. muze pronajimatel - s privolenim soudu - vypovédét ndjem
bytu, potrebuje-li (pronajimatel) byt pro sebe, manzela, pro své déti, vhuky, zeté nebo snachu, své
rodice nebo sourozence.

Citované ustanoveni nevyzaduje, aby pronajimatel byl osobou, kterd nema vlastni byt. Bytovou
potrebu pronajimatele z hlediska tohoto ustanoveni je naopak treba chapat v SirSim slova smyslu. Je
déna i v téch pripadech, kdy pronajimatel ma vlastni byt, avsak chce realizovat své vlastnické pravo
(k jehoz obsahu patri rovnéz pravo uzivat predmeét vlastnictvi) bydlenim v domé, jehoz je vlastnikem,
a o dum také pecovat (srov. oduvodnéni rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. dubna 1994,
sp. zn. 2 Cdo 45/94, uverejnéného pod €. 36 v seSité ¢. 7 z roku 1996 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek). Smyslem vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak. tedy je i to, aby bylo
pronajimateli umoznéno bydleni ve vlastnim domé, jinak receno, aby pronajimatel mohl bydlenim ve
vlastnim domeé realizovat své vlastnické pravo.

Ustalena soudni praxe (srov. jiz citovany rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. dubna 1994,
sp. zn. 2 Cdo 45/94) v$ak rovnéz dovodila, Ze ani v pripadé, ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. a/ ob¢. zak. bude dén, nemusi soud (mimoradné) zalobé na privoleni k vypovédi z ndjmu bytu
vyhovét, a to s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak.

Podle § 3 odst. 1 ob¢. zdk. vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztaht nesmi
bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Pritom dobrymi mravy se rozumi souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v
historickém vyvoji osvédcuji urc¢itou neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny
rozhodujici ¢asti spoleCnosti a maji povahu norem zakladnich (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 26. ¢ervna 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96, uvefejnény pod ¢. 62 v sesité ¢. 8 z
roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura).

Rozhodnuti o tom, zda jsou splnény podminky pro pouziti § 3 odst. 1 ob¢. zak., je nutno ucinit po
peclivé uvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny jak duvody, pro néz se pouziti citovaného ustanoveni
dozaduje najemce (zde muze jit napr. o rodinné a socidlni poméry vyklizovaného apod.), tak vSechny
rozhodné okolnosti na strané toho, kdo se privoleni k vypovédi z ndjmu bytu doméahd (pronajimatele).



Takovymi rozhodnymi okolnostmi jsou ty, které mohou ovlivnit odpovéd na otdzku, zda Ize po zalobci
- pronajimateli - spravedlivé pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava (prava domahat se privoleni
k vypovédi) docasné odeprena. Neni-li pravni posouzeni duvodnosti aplikace § 3 odst. 1 ob¢. zak.
podlozeno Gvahou zabyvajici se vSemi vySe uvedenymi okolnostmi, jde o posouzeni nelplné a tedy
nespravné. Pritom tvaha soudu tu musi byt podlozena konkrétnimi zjiSténimi, jak to vyplyva z jiz
citovaného rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. dubna 1994, sp. zn. 2 Cdo 45/94. Ustanoveni
§ 3 odst. 1 ob¢. zék. tedy je obecnym ustanovenim hmotnépravni povahy, které dava soudu moznost
posoudit, zda vykon subjektivniho ob¢anského prava je v souladu s dobrymi mravy, a v pripade, ze
tomu tak neni, pozadovanou ochranu odeprit.

V projedndvané véci dospél odvolaci soud k pravnimu zdvéru, ze bytova potreba Zalobce (ve smyslu §
711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zék.) je déna, a Ze za této situace je naplnén uplatnény vypovédni divod
podle § 711 odst. 1 pism. a/ obC. zak. Pritom existenci bytové potreby zalobce dovodil ze skutkovych
zjisténi, Ze Zalobce nemé na tizemi Ceské republiky zadny byt, pfitom chce presidlit se SRN do Ceské
republiky a pracovat zde, jako spoluvlastnik hodla v predmétném domé bydlet a starat se o néj a tim
realizovat své (spolu)vlastnické pravo k nému.

Dovolaci soud - a to i s prihlédnutim k vySe uvedené judikature - zastava nazor, ze je-li smyslem
vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zék. i to, aby bylo pronajimateli umoznéno
bydleni ve vlastnim domé (aby pronajimatel mohl bydlenim ve vlastnim domé realizovat své
vlastnické pravo) a o vlastni dim rovnéz lépe pecovat, nelze, jak se mylné domniva Zalovany, na
neexistenci bytové potreby pronajimatele usoudit bez dalSiho pouze z toho, Ze je ndjemcem jiného
(byt vétsiho a lépe vybaveného) bytu. Ke stejnému zévéru dospél Nejvyssi soud rovnéz v rozsudcich z
26. srpna 1998, sp. zn. 26 Cdo 1494/98, z 20. prosince 2002, sp. zn. 26 Cdo 1772/2001, a ze 6.
brezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 617/2002. Nebyla-li nicim zpochybnéna spravnost skutkovych zjisténi, ze
7alobce nemé na uzemi Ceské republiky Zadny byt, a pfitom chce piesidlit ze SRN do Ceské
republiky a pracovat zde, je navic pro posouzeni otazky bytové potreby zalobce (ve smyslu § 711
odst. 1 pism. a/ ob¢. zak.) bez pravniho vyznamu jeho bydleni v byté ve SRN (a stejné tak i intenzita
jeho sou¢asného pracovniho plisobeni v Ceské republice); z tohoto pohledu je rovnéZ nerozhodné, e
jde o byt podstatné vétsi a 1épe vybaveny nez predmétny byt.

Pro posouzeni otazky bytové potreby pronajimatele (ve smyslu § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak.) je -
vzhledem k vySe uvedenému - bez pravniho vyznamu tvrzeni, ze na predmétny byt je zalovany vazan
také proto, ze v jeho bezprostredni blizkosti bydli jeho velmi vazné nemocnda matka vysokého véku,
kterou prakticky denné navstévuje. Bylo-li by takové tvrzeni prokazano, mohlo by se uplatnit pouze
pri posouzeni véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak.

Na tomto misté je vSak zapotrebi pripomenout, ze z prezkumné povahy ¢innosti dovolaciho soudu
vyplyva, ze skutkovy zaklad véci tak, jak byl vytvoren v dukaznim rizeni pred soudy obou stupni
nemuze byt v dovolacim rizeni rozsifovan nebo jinak ménén. Proto v dovolacim fizeni nelze Gispésné
uplatnovat nové skute¢nosti nebo diikazy ve véci samé (a jsou-li uplatnény, dovolaci soud k nim
prihlizet nemuze) a ohledné véci samé nemuze dovolaci soud dokazovani provadét (§ 243a odst. 2
véta prvni 0.s.1").

V posuzovaném pripadé vyse zminéné skutkové tvrzeni dovolatel uplatnil az v dovolani proti
rozsudku odvolaciho soudu.



Lze uzavrit, ze dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. nebyl uplatnén opodstatnéné.
Jelikoz se tedy zalovanému spravnost napadeného rozhodnuti prostrednictvim uzitého dovolaciho
davodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil
jednani (§ 243a odst. 1 0.s.I".) - dovolani jako nediivodné zamitl (§ 243b odst. 2 véta pred strednikem
a odst. 6 0.s.T.).

© EPRAVO.CZ - Sbhirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

 Autonomie vile a po¢atek béhu promléeci lhuty (exkluzivné pro predplatitele)
e Konzumace alkoholu na pracovisti (exkluzivné pro predplatitele)

e Uznani cizich rozhodnuti (exkluzivné pro predplatitele)

 Vady koupené nemovitosti (exkluzivné pro predplatitele)
e Zakonny soudce

e Zakonny soudce

o Vyzivné

e Odmeéna exekutora

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Pravo na ndhradu ujmy
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