18.11. 2010
ID: 68341

Rizeni o neplatnosti vypovédi z najmu bytu

Ustanoveni § 120 odst. 2 o.s.I'. nelze vztahnout i na rizeni o neplatnost vypovédi pronajimatele z
ndjmu bytu, nebot v ném upravend vyjimka ze zasady projednaci se vztahuje toliko na rizeni, jez jsou
zde taxativné vyjmenovana. Rizeni o neplatnost vypovédi z ndjmu bytu je fizenim spornym, se vSemi
z toho vyplyvajicimi disledky.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2561/2008, ze dne 23.3.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné MUDr. M. T., zastoupené JUDr. H.M.,
advokatkou se sidlem P., proti zalovanému Lidovému bytovému druzstvu Praha 8, se sidlem P.,
zastoupenému JUDr. D. H., advokatem se sidlem P., o urCeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 13 C 262/2006, o dovolani zalovaného proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. Gnora 2008, ¢. j. 51 Co 460/2007-147, tak, ze
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 15. tnora 2008, €. j. 51 Co 460/2007-147, se zrusSuje a véc
se vraci tomuto soudu k dal§Simu rizeni.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 8 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 28. 5. 2007, ¢.j. 13 C
262/2006-122, zamitl zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi z najmu zalobkyné k bytu ¢. 11, o
velikosti 2+1 s prisluSenstvim, v domé ¢.p. 1160 V H., P. (dale téz ,predmétny byt“, resp. ,byt”), a
rozhodl o nékladech rizeni. Vychazel ze zjisténi, Ze Zalobkyné uzaviela dne 21. 4. 1997 se Zalovanym
smlouvu 0 ndjmu predmétného bytu na dobu neurcitou (dale téz ,Néjemni smlouva“), ze k
uvedenému dni nebyla Clenkou Zalovaného druzstva (dale téz , Druzstvo”), jiz se stala az na zékladé
dohody o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti z 9. 10. 2006, uzavrené s J. T., nebydlicim ¢lenem
Druzstva, ze zalobkyné je vylu¢nou vlastnici rodinného domu ¢.p. 563 na ulici Vinohradska v M. s
bytem o velikosti 4+1 (dale téz ,dim v M."), ktery ziskala na zakladé dohody o vyporadani
bezpodilového spoluvlastnictvi z 20. 11. 1996 (s pravnimi uc¢inky vkladu vlastnického prava ke dni
27.11.1996), ze dne 1. 4. 2006 uzavrela se svym zletilym synem ]J. I. smlouvu o najmu domu M. na
dobu neurcitou, ze dle dohody o pracovni ¢innosti z 14. 12. 2005 pracuje pro Nemocnici nasledné
péce v Mosté jako lékarka pohotovostni sluzby, ze déle uzaviela dne 2. 1. 2006 s MUDr. ]J. F.
(lékarkou v L.) pracovni smlouvu, podle niz vykonava pro svou zaméstnavatelku praci lékarky -
internistky v rozsahu 40 hodin tydné s tim, ze bude vysilana na jednodenni pracovni cesty v okruhu
100 km od sidla zaméstnavatele, pro které bude pouzivat vlastni vozidlo, Ze dle dohody o pracovni
¢innosti z 1. 9. 2006 se zavala vykonavat pro J. Z. prednaskovou ¢innost 1x az 2x tydné v rozsahu
dvou hodin na téma , Zdravi a zivotni styl“, a dle dohody o pracovni ¢innosti z 1. 10. 2006 se zavazala
pracovat pro spolecnost MOBIL POHOTOVOST GSM, s.r.o. na dobu urcitou od 1. 10. 2006 do 30. 9.
2007 v oblasti kontroly ¢innosti obchodu na tzemi P., ze celkova vzdalenost z M. do P. ¢ini 90 az 100
km (v zévislosti na cili v P.), Ze dopravu zajiStuje béhem dne (od 5 do 20 hodin) celkem 38 spoju, Ze
dopisem ze dne 20. 10. 2006 dal zalovany zalobkyni vypovéd z ndjmu predmétného bytu (dale téz
,Vypovéd”), v niz byl vymezen vypovédni duvod odkazem na ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c)
obcanského zdkoniku ve znéni ucinném po novele provedené zakonem 107/2006 Sb. (déle jen
,0bC.zak.") s tim, Ze zalobkyné ma jiny byt, a to dam v M., ze Vypovéd obsahovala vypovédni lhutu,
pouceni o moznosti podat Zalobu na jeji neplatnost, Ze v ni bylo uvedeno, Ze ji pri vyklizeni neprislusi
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bytova nahrada, a Ze byla Zalobkyni dorucena 24. 10. 2006. Déle vzal za prokazano, ze zalobkyné pri
uzavreni Ndjemni smlouvy uhradila Druzstvu dluzné ndjemné za predchozi ndjemkyni ve vysi
50.000,-K¢, Ze byt rekonstruovala, Ze si shani misto v P., Zze dum v M. neuzivd, Ze se Castecné zdrzuje
v predmétném byté, a jinak bydli u svého pritele v M. Soud prvniho stupné dovodil, ze z hlediska

a po ni nasleduje zaméstnani v M.; obé tyto Cinnosti také odpovidaji jeji 1ékarské kvalifikaci, na rozdil
od pracovni naplné v P., kterd navic predstavuje jen jeji dopliikovy prijem, ktery je oproti vydélkum v
L. a v M. zanedbatelny. Z hlediska pracovniho a osobniho je tak zZalobkyné vazana na M. a nikoliv na
P. Na zdkladé uvedeného dospél soud prvniho stupné k zavéru, ze Vypovéd je platnym pravnim
ukonem, vyhovujicim nélezitostem stanovenym v § 710 odst. 3 obC.zak., a Ze uplatnény vypoveédni
duvod podle § 711 odst. 2 pism. c) 0.s.T. je naplnén, nebot Zalobkyné ma dva byty (vedle
predmétného bytu vlastni dam v M.), a lze na ni spravedlivé pozadovat, aby uZivala pouze jeden byt.
Okolnost, ze fakticky nerealizuje svoje vlastnické pravo k domu v M., nemuze byt kladena k tizi
zalovaného, ktery je jiz i tak omezen ve svém vlastnickém pravu ve prospéch prav ndjemct byta.
Navic vzdalenost mezi M. a P. a Casova narocnost jizdy mezi obéma mésty neni velka, a pokud
zalobkyné hodla vykonavat prilezitostnou praci v P., muze dojizdét z M.; ostatné k dojizdéni se
zavazala i ve svém hlavnim pracovnim poméru v L.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 15. 2. 2008, ¢.j. 51 Co
460/2007-147, zménil rozsudek soudu prvniho stupneé tak, Ze se urcuje, Ze vypoved z najmu
predmeétného bytu ze dne 20. 10. 2006, kterou dal zalovany zalobkyni, je neplatnd; dale rozhodl o
nékladech rizeni pred soudy obou stupnu. V odivodnéni svého rozsudku uvedl, Ze soud prvniho
stupné ,z provedenych dukazu nevyvodil odpovidajici skutkova zjisténi, coz vedlo k nespravnému
pravnimu posouzeni véci, které navic nebylo dostatecné”. Pochybeni v ramci skutkového zjistovani
(uvedl dale odvolaci soud) se soud prvniho stupné dopustil vtom sméru, , pokud se blize nezabyval
tvrzenim Zalobkyné o tom, ze predmétny byt jednak zrekonstruovala s védomim zalovaného na
vlastni néklady a dale o tom, Ze ji ze strany zalovaného bylo prislibeno, zZe pokud se stane ¢lenkou
Druzstva, zméni se ndjem bytu na najem druzstevniho bytu ....“. Soudu prvniho stupné dale vytkl, ze
pominul, Ze ,ve smyslu ustanoveni § 120 odst. 2 o.s.T. v rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu
urceni neplatnosti vypovédi z ngjmu bytu) je nutno provést i jiné dikazy potrebné ke zjisténi
skutkového stavu, nez byly ucastniky navrhovany“. Podle nazoru odvolaciho soudu meél soud prvniho
stupné vyzvat zalobkyni k rddnému prokazani jejich tvrzeni, ze byt ndkladné zrekonstruovala s
védomim Zalovaného a navic, ze ji byl dan z jeho strany prislib o preméné najmu predmétného bytu.
Tato skutkova zjiSténi (pokracoval odvolaci soud) jsou zcela nezbytnda k pravnimu posouzeni otazky,
zda predmétna vypovéd nebyla dana zalobkyni v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 ob¢.zak.); pokud by
totiz bylo prokazano, ze zalovany skutec¢né ,vycCkal”, az zalobkyné byt nadkladnym zplisobem
zrekonstruuje a teprve poté ji dal vypovéd z ndjmu, nebo Ze ji dal shora uvedeny prislib, bylo by
naprosto zjevné, ze jeho jednani je v rozporu s dobrymi mravy. Odvolaci soud neshledal spravnym
ani zavér soudu prvniho stupné, ze na zalobkyni Ize spravedlivé pozadovat, aby uzivala jeden byt,
jsou-li jeji pracovni aktivity v P. malé a vzdalenost mezi P.a M. neni velkd. Na rozdil od ného dovodil,
Ze na zalobkyni nelze spravedlivé pozadovat, aby v pripadé, kdy je vicekrat v tydnu pracovné vazana
na P., dojizdéla z M., kdyZ navic kazdé z téchto mést lezi v jiném kraji. Za podstatné pro pravni
posouzeni véci, zejména pak z hlediska rozporu Vypovédi s dobrymi mravy, povazoval odvolaci soud
skutkové zjisténi, ze zalobkyné byla vlastnici domu v M. jiv dobé uzavieni Ndjemni smlouvy.
Konstatoval, ze ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c) ob¢.zak. pamatuje zejména na ty pripady, kdy
ndjemce ziska dalsi byt v prubéhu trvani ndjemniho vztahu, nebo kdy pri uzavireni ndjemni smlouvy
uvede pronajimatele v omyl tvrzenim, zZe jiny byt nemad; neni-li tomu tak, je treba klast dliraz na
posouzeni vypovédi z najmu z hlediska dobrych mravi. Poukézal na rozhodnuti Nejvy$siho soudu
sp.zn. 26 Cdo 1619/2003 a sp.zn. 26 Cdo 909/2004, v nichz byl vyjadien nazor, ze i v pripadé
naplnéni vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 1 pism. g) obéanského zékoniku ve znéni i¢inném do



30. 3. 2006 (dale jen ,ob¢.zak. pred novelou”), nemusi soud vyhovét zalobé na privoleni k vypovédi, a
to s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢.zak. pred novelou. Odvolaci soud uzavrel, ze soud prvniho
stupné pochybil pri pravnim posouzeni véci, kdyz se nezabyval uvahou o moznosti aplikace
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢.zak.; i kdyby vSak byl prokazéan uplatnény vypovédni davod - coz se v dané
véci podle jeho nazoru nestalo - je Vypovéd jednoznacné v rozporu s dobrymi mravy. Prihlédl pritom
k tomu, ze zalobkyné byla v dobé uzavireni Ndjemni smlouvy vlastnici domu v M., Ze tento dim neni
pravneé volny, ze zaplatila zalovanému nedoplatek ndjemného, Ze projevuje dlouhodoby zajem o
pracovni misto v P., jakoz i k tomu, zZe pri uzavirani Najemni smlouvy neuvedla zalovaného v omyl, a
zZe bylo v jeho zdjmu, aby dluzné najemné bylo uhrazeno, priCemz mu nic nebranilo v tom, aby se s ni
dohodl na neregulovaném najemném.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoléni, jehoz pripustnosti se nezabyval a
oduvodnil je nespravnym pravnim posouzenim véci. Namitd, ze ze zakona ani z ustalené judikatury
nevyplyva, Ze by bylo nepripustné, resp. v rozporu s dobrymi mravy, aby pronajimatel uplatnil
vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. ¢) ob¢.zak., mél-li jiz ndjemce pii uzavirani ndjemni
smlouvy dal$i byt; rovnéz tak neodporuje dobrym mraviim, aby uplatnil dany vypovédni divod i v
pripadé, Zze najemce uhradil dluh na ndjemném za predchoziho uzivatele bytu. Poukazuje na to, ze
zalobkyné v rizeni neprokazala sva tvrzeni ohledné oprav bytu (jejich rozsah, kolaudaci a jeho
souhlas s nimi), ani to, Ze by ji dal prislib, ze dojde ke zméné charakteru jejiho najemniho vztahu k
bytu. Dale vyjadruje nesouhlas se zavérem odvolaciho soudu, zZe na zalobkyni nelze spravedliveé
pozadovat, aby uzivala pouze jeden byt, a namitd, ze dopliikovou pracovni ¢innosti zalobkyné v P. v
dobé dani vypovédi nelze zpochybnovat duvodnost Vypovédi, resp. jeji rozpor s dobrymi mravy.
Navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalobkyné se v dovolacim vyjadfeni ztotoznila s pravnimi zavéry odvolaciho soudu, zdtvodiovala,
proc¢ na ni nelze spravedlivé pozadovat, aby uzivala dum v M., a navrhla, aby dovolani bylo
zamitnuto.

Podle cl. IT bodu 12. véty pred strednikem zdkona 7/2009 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona (tj.
pred 1. ¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li
napadené rozhodnuti vyddno dne 15. tinora 2008, Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci
dovolani projednal a o0 ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred
novelou provedenou zakonem 7/2009 Sb. (déle opét jen ,0.s.1.").

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani bylo podéno vc¢as, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.I'.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4
0.s.T") a Ze je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) 0.s.r., nebosméruje proti rozsudku odvolaciho
soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné, se zabyval jeho dtivodnosti z hlediska
uplatnéného dovolaciho davodu.

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T".), jestlize odvolaci soud véc posoudil
podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu - sice spravne
urcenou - nespravné vylozil, pripadné ji nespravné aplikoval.

Napadené rozhodnuti je zaloZzeno na pravnim zavéru, ze uplatnény vypovédni davod podle § 711
odst. 2 pism. c¢) ob¢.zak. nebyl naplnén, jakoz i na pravnim zaveéru, ze Vypoved je v rozporu s dobrymi
mravy (§ 3 odst. 1 ob¢.zak.), pricemz dovolatel uvedené pravni zavéry zpochybnil.

Podle § 711 odst. 2 pism. c) ob¢.zék. pronajimatel muze vypovédét ndjem bez privoleni soudu, ma-li
najemce dva nebo vice bytt, vyjma pripadl, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze
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jeden byt.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 19. 8. 2009, sp.zn. 26 Cdo 3407/2007 zaujal pravni nazor,
ktery sdili i v projednavané véci, ze pro posouzeni existence vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2
pism. c¢) ob¢.zak. je i nadale vyuzitelna dosavadni judikatura ohledné vypovédniho dtvodu podle §
711 odst. 1 pism. g) obCanského zdkoniku ve znéni pred novelou provedenou zakonem 107/2006 Sh.
(dale opét jen ,obc.zak. pred novelou®).

Predné je treba predeslat, ze pro existenci vypovédniho duvodu pro uzivani dvou (vice) bytu je
rozhodujici stav v dobé dani (doruceni) vypovédi ndjemci bytu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 12. 11. 1998, sp.zn. 2 Cdon 1706/97, uverejnény pod ¢. 43 ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, ro¢nik 1999). O situaci, kdy ,najemce ma dva nebo vice byti“ ve smyslu uvedeného
ustanoveni jde tehdy, svédci-li ndjemci pravni titul uzivani dvou (vice) bytl; tak je tomu i v pripadé,
uziva-li ndjemce jeden byt z titulu prava najmu bytu, a dalsi byt z titulu (spolu)vlastnického prava k
domu (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 4. 2001, sp.zn. 26 Cdo 2135/2000, uverejnéné pod
C 415 v Soboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu). Ze zdkona pritom nevyplyva, ze uplatnéni
vypovédniho divodu pro uzivani dvou (vice) bytu je omezeno predevsim na pripady, kdy ndjemce
ziska jiny (druhy) byt v prubéhu trvani ndjemniho vztahu k bytu, jehoZ najem je vypovidén, resp. na
pripady, kdy najemce uvedl pronajimatele v omyl ohledné existence jiného bytu; takovyto vyklad
nebyl dle poznatkt dovolaciho soudu zastavéan ani v rozhodovaci praxi soudu.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 11. 10. 2000, sp.zn. 26 Cdo 2471/99, uverejnéném pod €. 4 v
casopise Soudni judikatura, ro¢nik 2002, zaujal nazor, podle kterého ustanoveni § 711 odst.1 pism.
g) obC.zak. pred novelou patri - s ohledem na pouzity pojem ,spravedlivé pozadovat” - k pravnim
normam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, tj. k pravnim normdam, jejichZ hypotéza neni
stanovena primo pravnim predpisem, a které tak prenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni v
kazdém jednotlivém pripadé vymezil sdm hypotézu pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného
okruhu okolnosti. Uvedené pojmy je tieba posuzovat predevsim z objektivniho hlediska s
prihlédnutim k okolnostem konkrétniho pripadu. O situaci, kdy na najemci nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt, jde predevsim tehdy, jestlize ndjemce uziva k bydleni
soucasné dva byty, z nichz ani jeden nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potrebé ndjemce a
¢lent jeho rodiny, nebo tehdy, uziva-li druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemize denné
dojizdét do mista trvalého bydlisté, apod.

O situaci vy$e uvedenou (faktické uzivani dvou bytt) v daném pripadé sice nejde, avSak z dikce
uvedeného ustanoveni nelze dovozovat, ze by vypovédni duvod dle § 711 odst. 1 pism. g) ob¢.zak.
pred novelou byl uplatnitelny vylu¢né v situaci, kdy najemce skute¢né uziva dva a vice bytl. Uvedené
ustanoveni je treba vykladat a aplikovat tak, aby bylo dosazeno spravedlivé usporadani vztaha
pronajimatele a najemce (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2004, sp.zn. 26 Cdo
107/2004, uverejnény pod C 2685 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu); pritom je zaroven nutno
respektovat nejen opravnéné zajmy najemce (v ramci ivahy, zda 1ze na ném spravedlivé pozadovat,
aby uzival pouze jeden byt), ale téz opravnéné zajmy pronajimatele (vlastnika), zejména jeho zajem
na radném vyuziti bytu ndjemcem (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 5. 2005, sp.zn.
26 Cdo 1480/2004). 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) byt trva,
a zda (prip. jaké) kroky k vyreseni své bytové situace najemce cini (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 12. 9. 2001, sp.zn. 26 Cdo 1198/2000, uverejnény pod C 732 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho
soudu. Judikatura (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 8. 2005, sp.zn. 26 Cdo
1439/2004) rovnéz dovodila, ze nachézi-li se druhy byt v nemovitosti ve vlastnictvi ndjemce, lze na
ném spravedlivé pozadovat, aby jej uzival, mél-li objektivné moznost zajistit si v této nemovitosti pro
sebe vyhovujici bytové podminky; pokud tak neucini, nelze tuto skute¢nost zohlednit k tizi
pronajimatele bytu, jehoz ndjem je vypovidan.
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Odvolaci soud se posouzenim véci z naznacenych hledisek nezabyval. Pri tivaze, zda Ize na zalobkyni
spravedlivé pozadovat, aby uzivala pouze jeden byt (dim v M.), prihlédl k tomu, Ze Zalobkyné ma v P.
pracovni aktivity, k jeji snaze ziskat zde plné pracovni uplatnéni jako lékarka a ke vzdalenosti mezi
mésty M. a P., tedy pouze k okolnostem ji prospivajicim. Nezohlednil pritom opravnéné zajmy
zalovaného jako pronajimatele, dobu, po jakou stav uzivani dvou bytu trva, okolnost, ze zalobkyné
méla objektivné moznost uzivat k bydleni svij dim v M. (a to i vzhledem ke svym hlavnim pracovnim
aktivitdm a svému osobnimu vztahu k muzi z tohoto mésta, u néhoz v podstaté bydli), a této moznosti
se vzdala a pronajala ho. Ponechal rovnéz stranou rozsah jeji pracovni ¢innosti v P. ve vztahu k jejim
hlavnim zdrojim pfijmu v dobé déani (doruceni) Vypovédi a nezhodnotil, pro¢ by jeji snaha ziskat v P.
zameéstnani a mit zde zajiSténo i bydleni, méla byt realizovana na ucet Zalovaného.

Z uvedeného je zrejmé, ze pravni posouzeni naplnénosti vypovédni davodu podle § 711 odst. 2 pism.
c) ob¢.zak. odvolacim soudem je neuplné, a tudiz i nespravné.

Napadené rozhodnuti by vsak nemohlo obstét ani v roviné pravniho posouzeni neplatnosti Vypoveédi
pro jeji rozpor s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 ob¢.zak.

Predevsim je tfeba predeslat, ze Gvaha, zda vypovéd pronajimatele je ¢i neni v rozporu s dobrymi
mravy nutné predpoklada, ze vypovéd vyhovuje ostatnim - obecnym i zvlaStnim - nalezitostem tohoto
pravniho tkonu, jinymi slovy reCeno, ma své misto az poté, co soud ucinil (kladny) zavér o tom, Ze
jde jinak o pravni ukon platny, v¢etné toho, Ze byl naplnén uplatnény vypovédni divod. Neni totiZ na
misté (a to i z divodu procesni ekonomie), zabyvat se posouzenim vypovédi pronajimatele z najmu
bytu z hlediska jejiho souladu s dobrymi mravy (resp. prokazovanim okolnosti, které jsou z tohoto
pohledu vyznamné), je-li napr. vypovéd neurcita (§ 37 ob¢.zak.), chybi-li v ni néktera z nalezitosti
vyplyvajicich z § 710 odst. 3 ob¢.zék., nebo nebyl-li prokdzan uplatnény vypovédni divod (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 11. 2008, sp.zn. 26 Cdo 1592/2008). Uvedeny pravni nazor
ostatné koresponduje i s ustdlenou judikaturou ve vztahu k ustanoveni § 711 odst. 1 ob¢.zak. pred
novelou, kdy soud rozhodoval o Zalobé pronajimatele na privoleni k vypovédi z najmu bytu, a kdy z
davodu rozporu vykonu prava pronajimatele dat najemci vypovéd z najmu bytu (§ 3 odst. 1 ob¢.zak.
pred novelou) zalobé nevyhovél, prestoze uplatnény vypovédni divod byl naplnén [srov. napr.
rozsudky byvalého Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 4. 1994, sp.zn. 26 do 45/94, a Nejvyssiho
soudu ze dne 12. 11. 1998, sp.zn. 2 Cdon 1706/97, uverejnéné pod ¢. 36 a pod ¢. 43 ve Shirce
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ro¢nik 1996 a 1999, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2003,
sp.zn. 26 Cdo 1619/2003 (ve vztahu k vypovédnimu duvodu podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢.zak.
pred novelou, nikoliv podle § 711 odst. 1 pism. g/ jak uvedl odvolaci soud), a rovnéz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 1. 2. 2005, sp.zn. 26 Cdo 909/2004].

Déle je treba poukézat na to, ze podle ustalené judikatury (srov. jiz citovany rozsudek sp.zn. 26 Cdo
1592/2008, dale napr. usneseni ze dne 24. 8. 2007, sp.zn. 26 Cdo 4908/2007) soud posuzuje podle
pravni upravy uc¢inné od 31. 3. 2006 otdzku rozporu vypovédi s dobrymi mravy v ramci tvahy o
neplatnosti tohoto pravniho tkonu z hlediska ustanoveni § 39 ob¢.zéak.

Jiz se zretelem k uvedenému je ziejmé, ze nemuze obstat pravni zavér odvolaciho soudu o tom, ze
Vypovéd je v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢.zék. S odvolacim soudem
nelze souhlasit ani v tom, Ze ustanoveni § 120 odst. 2 o.s.T. je nutno analogicky vztahnout i na rizeni
o neplatnost vypovédi pronajimatele z ndjmu bytu, nebot v ném upravena vyjimka ze zasady
projednaci se vztahuje toliko na rizeni, jez jsou zde taxativné vyjmenovana. Pokud by se méla
uplatnit - vedle rizeni o privoleni k vypovedi - i v dalSich rizenich tykajicich se existence najemniho
vztahu k bytu, muselo by to byt v zakoné vyslovné stanoveno. Dovolaci soud je tudiz toho nazoru, ze
Iizeni o neplatnost vypovédi je rizenim spornym, se vSemi z toho vyplyvajicimi disledky (tj. vCetné
aplikace ustanoveni § 205 odst. 1 o.s.T.). Pokud tedy odvolaci soud vytkl soudu prvniho stupné, ze
nepoucil zalobkyni o povinnosti tvrzeni a povinnosti dukazni, nebyla tato vytka na misté.



Lze tedy uzavrit, ze dovolaci duivod podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.F. byl uplatnén opodstatnéné.
Nejvyssi soud proto podle ustanoveni § 243b odst. 2 véty za stfednikem o.s.t. zrusil napadeny
rozsudek a véc vratil odvolacimu soudu podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.I. k dal§imu rizeni.
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