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Uzivani vice nez jednoho bytu

O situaci, kdy na najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt [§ 711 odst.1
pism.g) obC. zak.], jde predevsim tehdy, jestlize ndjemce uziva k bydleni soucasné dva byty, z nichz
ani jeden nevyhovuje svou velikosti Ci kvalitou bytové potrebé ndjemce a Clenu jeho rodiny, nebo
tehdy, uzivéa-li druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemuze denné dojizdét do mista trvalého
bydlisté, apod.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 21 Cdo 728/2002, ze dne 18.8.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce Ing. J. H., zastoupeného advokatem,
proti zalovanym 1) K. A. a 2) V. A., zastoupenym advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu bytu,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp.zn. 9 C 11/96, o dovolani zalobce proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 25. rijna 2001, ¢.j. 15 Co 241/2001-132, tak, ze rozsudek méstského
soudu se zrusuje a véc se vraci Méstskému soudu v Praze k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobce se (zalobou ze dne 18.1.1996 zménénou v prubéhu rizeni se souhlasem soudu prvniho
stupné) domahal, aby soud privolil k vypovédi z ndjmu bytu, sestavajiciho z kuchyné, dvou pokoju a
ptisludenstvi, v piizemi domu ¢p. 1989 v P. - Z., ul. N. 50, kterou dal Zalobce Zalovanym dne
18.1.1996, s tim, ze najemni pomér zalovanych kon¢i uplynutim trimési¢ni vypovédni lhuty, ktera
pocne bézet prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku, a aby
zalovanym byla ulozena povinnost vyklidit a vyklizeny byt predat do 15 dnti ode dne uplynuti
vypovédni lhity; zaroven v zalobé dal Zalovanym vypovéd z najmu , predmétného bytu” z divoda
podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) obC. zak. (zalovani maji dva byty) a podle ustanoveni § 711
odst. 1 pism. h) ob¢. zak. (zalovani byt bez vaznych duvodu neuzivaji). K duvodum zaloby uvedl, ze je
vlastnikem domu ¢p. 1989 v P. - Z., N. 50 a pronajimatelem bytu v pfizemi domu o velikosti 2+1, I.
kategorie, Ze tento byt ptivodné uzivali jako najemci prvni zalovand se svym tehdej$im manzelem
(ten po rozvodu jejich manzelstvi byt opustil), dcerou O. M. a synem (zletily syn byt rovnéz opustil) a
Ze prvni zalovana se v roce 1994 provdala za druhého Zalovaného. V roce 1995 prvni zZalovana
uvedeny byt uzivala pouze obcas a od pocatku ledna 1996, kdy se prestéhovala k druhému
zalovanému, v byté nebydli vibec; dopisem ze dne 12.12.1995 mu oznémila, Ze se od pocatku roku
1996 odstéhuje ke svému manzelovi, kde bude mit trvalé bydlisté, s tim, Ze jeji dcera bude uvedeny
byt uzivat nadale, nebot nema jinou moznost bydleni.

Obvodni soud pro Prahu 3 rozsudkem ze dne 9.1.1997, ¢.j. 9 C 11/96-22, zalobu zamitl a rozhodl, ze
zalobce je povinen zaplatit zalovanym na ndhradé naklada rizeni 2.530,- K¢ k rukam advokata. Soud
prvniho stupné vychdazeje z toho, ze zalobce je vlastnikem a pronajimatelem bytu v prizemi domu Cp.
1989 v P. - 7., N. & 50, Ze Zalovani dne 15.10.1994 uzavreli manZelstvi, Ze pied uzavrenim byla prvni
zalovana najemkyni bytu v P., N. ¢. 50 (na zdkladé dohody o vyméné bytl, schvélené rozhodnutim
tehdejsiho Obvodniho narodniho vyboru P. ze dne 1.2.1988) a druhy Zalovany ndjemcem bytu v P., N.
¢. 14, dovodil, ze zalovanym vzniklo uzavrenim manzelstvi pravo spolecného najmu manzell k obéma
uvedenym bytlim a ze spolec¢ny najem trva. Odmitl ndzor zalovanych, ze opusténim spole¢né
domadcnosti, kterou do konce roku 1995 vedla prvni zalovana se svou dcerou v byté N. ¢. 50, doslo k
zéniku prava spole¢ného najmu manzelu (zalovanych) k tomuto bytu a k prechodu ndjmu na zletilou



dceru prvni zalované O. M. Zabyvaje se pouze vypovédnim duvodem podle ustanoveni § 711 odst. 1
pism. g) ob¢. zdk., vSak dospél k zavéru ze na zalovanych nelze spravedlivé pozadovat, aby uzivali
pouze jeden ze dvou bytu, nebot ani jeden z téchto byt svou velikosti a vybavenim neni uzpusoben
pro bydleni zalovanych a dcery prvni zalované; uvedl, ze oba byty jsou malé (byt ,N. 1+1“ a byt ,N.
2+1") a ze v predmétném byté spole¢né s prvni zalovanou bydlela vzdy jeji dcera, které je v
soucasné dobé 24 let a nema jinou moznost bydleni.

K odvolani zalobce Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne 10.7.1997, ¢.j. 21 Co 243/97-41,
rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Odvolaci soud soudu prvniho
manzelt M (prvni zalované a jejiho byvalého manzela F. M.) k bytu v P., N. ¢. 50, kdyz se spokojil jen
s tvrzenim prvni zalované, ze F. M. se po rozvodu manzelstvi z bytu odstéhoval; jeho zavér o vzniku
prava spole¢ného najmu manzelu (zalovanych) k témuz bytu uzavienim jejich manzelstvi povazoval
za nepodlozeny. Soudu prvniho stupné ulozil, aby se, jestlize bude najisto postaveno, ze zZalovanym
vzniklo pravo spole¢ného najmu ke spornému bytu, zabyval také otdzkou, zda jsou zalovani ve sporu
pasivné vécné legitimovani, a v kladném pripadé dale otazkou platnosti vypovédi z ndjmu, jejim
dorucenim a obéma ve vypovédi uplatnénymi divody. Ve vztahu k vypovédnimu divodu podle
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. prisvédcil ndzoru zalobce, ze zavér, ze po najemci bytu
nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival jen jeden byt, predpoklada spolehlivé zjisténi poméra
najemce a toho, o jaké byty se jedna.

Obvodni soud pro Prahu 3 rozsudkem ze dne 6.10.1998, ¢.j. 9 C 11/96-56, Zalobu znovu zamitl a
rozhodl, Ze Zalobce je povinen zaplatit Zalovanym na nékladech rizeni 7.130,- K¢ k rukdm advokata.
Po doplnéni dokazovani dovodil, Ze pravo spolecného ndjmu prvni zalované a jejiho byvalého
manzela F. M. k bytu v P, N. ¢. 50 zaniklo (F. M. byt trvale opustil), Ze oba zalovani jsou ve sporu
pasivné vécné legitimovani a zZe pravo spolecného najmu k dvéma byttim, které vzniklo zalovanym
uzavrenim manzelstvi, trva. Zabyvaje se dale nélezitostmi posuzované vypovédi z ndjmu bytu,
vychazel soud prvniho stupné z toho, Ze vypovéd z ndjmu nebyla déana a dorucovana zalovanym
zvlast, ale ze byla pojata do Zaloby ze dne 18.1.1996, ktera byla zalovanym dorucena dne 14.2.1996.
Dospél k zavéru, ze vypoveéd z ndjmu bytu nebyla dana platné, protoZe zaloba nespliuje podminky
radné vypovédi, nebot ,nespecifikuje radné byt, jehoz ndjemci jsou zalovani“; proto zalobu zamitl.

K odvolani zalobce Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne 6.4.2000, ¢.j. 15 Co 258/99-83, rozsudek
soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Soudu prvniho stupné vytknul
neprezkoumatelnost rozsudku v Givaze o neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, nebot z odtivodnéni
rozsudku neni zrejmé, v cem soud spatiuje nedostatek urceni bytu; ulozil mu, aby svoji tvahu
konkretizoval. Predeslal (s poukazem na namitky uc¢astnika v odvolacim fizeni), Ze okolnost, ze v
zalobé a ve vypovedi z ndjmu, kterd je jeji soucasti, byl pouzit pojem ,predmeétny byt“, ze neobsahuje
udaj o katastralnim zemi a Ze je pouzita zkratka ,1+1“ namisto doslovného popisu bytu, neplatnost
vypovédi nepusobi; nehrozi-li zaména s bytem jinym, nemuze popsana situace znamenat neplatnost
vypovédi pro nedostatek urcitosti podle ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢. zdk. Zaroven soud prvniho
stupné upozornil, ze ,v pripadé aplikace vypovédniho divodu dvou bytu” [§ 711 odst. 1 pism. g) obc.
zék.] bude nutno zkoumat, zda alespon jeden z téchto bytl vyhovuje velikosti potrebé dotCenych
osob, event. zda nejsou jiné davody, pro které nelze po zalovanych spravedlivé pozadovat, aby uzivali
pouze jeden byt.

Obvodni soud pro Prahu 3 rozsudkem ze dne 20.2.2001, ¢.j. 9 C 11/96-107, privolil k vypoveédi z
najmu bytu, sestavajiciho z kuchyné, dvou pokojti a prislusenstvi, v pfizem{ domu ¢p. 1989 v P. - 7.,
N. 50, kterou dal zalobce zalovanym, urcil, Ze ndjemni pomér zalovanych kon¢i uplynutim trimésic¢ni
vypovédni lhity, kterd pocne bézet prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci
rozsudku, a ulozil Zalovanym povinnost ,vySe uvedeny byt“ vyklidit a vyklizeny predat zalobci do 15
dnt ode dne uplynuti vypovédni lhuty; zaroven rozhodl, Ze zalovani jsou povinni zaplatit Zalobci na



nahradé nakladu rizeni 12.775,- K¢. Soud prvniho stupné vychézel ze zjisténi, ze prvni zalovana se v
lednu 1996 prestéhovala k druhému zalovanému do jim uzivaného bytu v P., N. ¢. 14 (o velikosti
»,1+1 o rozmérech 41,25 m2“), Ze od té doby se v byté v P., N. ¢. 50 nezdrzuje a Ze v tomto byté
zustala bydlet jeji zletila dcera O. M. Protoze zalovanym vzniklo uzavienim manzelstvi (dnem
15.10.1994) pravo spolecného najmu k obéma bytum, které dosud trva, dospél k zavéru, ze zalobcem
uplatnéné vypovédni duvody podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢. zak. (v platné vypovédi
z ndjmu ze dne 18.1.1996) jsou dany, nebot ,zalovani maji dva byty a predmétny byt v P., N. 50
neuzivaji viibec”. Pri posouzeni, zda lze na zalovanych spravedlivé pozadovat, aby uzivali pouze
jeden byt, poukdazal na to, ze ,sice byt v P., N. 14, nesplnuje podminky, aby mohl byt uzivan tremi
osobami, nicméné, pokud jde o byt v P., N. 50, s ohledem na skutecnost, Ze se jedna o byt o dvou
pokojich po 17,20 a 17,15 m2, kuchyni 14,5 m2 s predsini, spizi, prisluSenstvim a koupelnou, je
zrejmé, ze tento byt by vyhovoval uzivani tri osob”. Protoze zadné zavazné zdravotni ani jiné
problémy v tomto sméru zalovanymi tvrzeny nebyly a protoze podminku ,lze-li spravedliveé
pozadovat, aby ndjemce uzival pouze jeden byt”, je tfeba podle nazoru soudu prvniho stupné
»Zkoumat pouze z hlediska najemce a neni mozné zabyvat se potrebami vSech, kdo s ndgjemcem
bydli“, uzavrel, Ze na Zalovanych lze spravedlivé pozadovat, aby uzivali byt pouze jeden (s ohledem
na to, ze byt v P., N. 50 je dostatec¢né velky, aby jej Zalovani mohli uzivat spolecné s dcerou prvni
zalované O. M.").

K odvolani Zalovanych Méstsky soud v Praze ze dne 25.10.2001, ¢.j. 15 Co 241/2001-132, rozsudek
soudu prvniho stupné zménil tak, Ze zalobu zamitl a zalovanym nepriznal pravo na nahradu naklada
Iizeni; zaroven rozhodl, Ze zalovanym se nepriznava pravo na nahradu nakladu odvolaciho rizeni.
Odvolaci soud, ackoliv souhlasil se skutkovymi zavéry soudu prvniho stupné, které povazoval za
uplné a spravné, stejné jako ,v zdsadé i podrazeni pod prislusné vypovédni duvody”, uvedl, Zze dospél
»ke shodnému pravnimu nazoru, ktery naznacil odvolatel a ktery se tyka pouziti § 3 odst. 1 ob¢. zak.
na souzenou véc”. Podle odvolaciho soudu ,je treba prisvédcit tomu, Ze celd situace vznikla
pravdépodobné tim, ze prvni zalovana se k druhému zalovanému prestéhovala az po uzavreni
manzelstvi” a ze ,nelze také prehlednout velikost bytu, které maji v souctu tii obytné mistnosti”.
Zalobu zamitl proto, e ,vykon préava Zalobcem by byl v rozporu s dobrymi mravy, jak mé& na mysli
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak.”.

V dovolani proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu zalobce odvolacimu soudu vytyka nespravné
pravni posouzeni véci v otazce aplikace ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak na zjiStény skutkovy stav.
Duvody uvazované odvolacim soudem pro pouziti citovaného ustanoveni, Ze ,,oba byty maji v souctu
pouze tri obytné mistnosti” a ze ,k celé situaci doslo proto, ze prvni zalovana se prestéhovala k
druhému Zalovanému az po uzavieni manzelstvi“, nemohou podle Zalobce oduvodnit zavér, Ze vykon
jeho prava dat zalovanym jako pronajimatel vypovéd z ndjmu bytu by byl v rozporu s dobrymi mravy.
Namitd, ze oduvodnéni rozsudku v tomto sméru je ,velmi neurcité” a ze ,aplikace tohoto ustanoveni
neodpovida situaci tohoto konkrétniho pripadu”. Pripoming, ze prvni Zalovana se prestéhovala k
druhému zZalovanému do bytu v P., N. ¢. 14 az na zacatku roku 1996, tedy témér dva roky po
uzavreni manzelstvi, a proto nesouhlasi s tvrzenim zalovanych, ze k nastéhovani prvni zalované do
bytu k druhému zalovanému pred uzavienim manzelstvi nedoslo ,z divodl dodrzovani
spolecenskych konvenci”. S poukazem na vysledky dokazovani pred soudem prvniho stupné ohledné
velikosti obou bytl a zavér soudu prvniho stupné, ze ,byt na adrese N. 1989/50 v P. by uzivani tri
osob plné vyhovoval®, zdlraznuje, ze zalovani méli moznost zvolit si bydleni v tom ze dvou byt,
ktery by plné vyhovoval pro jeho uzivani tfemi osobami. Proto skutecnost, ze zalovani si zvolili k
trvalému bydleni byt mensi a méné vhodny pro bydleni tri osob, ani pripadné vztahy uvnitt rodiny
zalovanych (podle sdéleni prvni zZalované v dopise ze dne 15.3.1995 ,manzel i dcera odmitaji spolu
bydlet ve spole¢né domdacnosti“), nemuze byt pri¢itana k tizi zalobce jako pronajimatele. Uvadi, ze
snahou zalovanych od pocatku bylo zachovat si pro sebe a svoji rodinu najemni pravo ke dvéma
bytlim s regulovanym najemnym, a to k tizi pronajimatelt obou bytu. Rekapituluje v dovolani cely



prubéh rizeni a zdUraziuje, Ze za celou dobu soudniho sporu (od roku 1996) nepodnikla prvni
zalovana ani jeji dcera zadné vyraznéjsi kroky, které by jim pomohly vyresit nastalou bytovou situaci;
v té souvislosti pripomind, ze nabidl dceri prvni Zalované moznost ubytovani v suterénu svého domu
poté, co by provedl rekolaudaci prostoru na byt, coz prvni zalovana i jeji dcera odmitly. Je
presvédcen, ze ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. nelze aplikovat jen ve prospéch najemcu a ze by mélo
byt pouzivano proti jiz tak omezenému vlastnickému pravu majiteld doma a bytu pouze v
mimoradnych a jasné odivodnénych pripadech. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho
soudu zrusil a aby mu véc vratil k dalSimu rizeni.

Zalovani navrhli, aby dovolani Zalobce bylo zamitnuto, nebot jsou presvédéeni, Ze odvolaci soud
rozhodl v souladu se zavedenou soudni praxi a judikaturou. Zaveér, ze zalovanym sice svéd¢i pravo
najmu ke dvéma bytum, Ze se vSak jednd o byty, které neumoznuji distojné souziti tii dospélych
osob, ucinil odvolaci soud z jiz publikované judikatury ,naprt. rozsudek Nejvyssiho soudu z
11.10.2000, sp.zn. 26 Cdo 2471/99“. Za spravny Zalovani povazuji i zavér odvolaciho soudu ,tykajici
se nemoznosti aplikace vypovédniho divodu spocivajiciho v tom, Ze Zalovani sporny byt neuZivaji“. Z
toho, ze zalovani nemohou spolu se zletilou dcerou prvni zalované sdilet kterykoli ze dvou malych
bytli, podle nich vyplyva zavér, ze ,je pravdépodobné, ze dcera bude sdilet jeden byt, zalovani pak
byt druhy”. Zalovani jsou presvédéeni, Ze k ivahdm Zalobce v dovolani (ohledné eti¢nosti jednani
zalovanych v minulosti) nelze prihlizet (§ 241a odst. 4 0.s.I".) a ze zadny duvod k dovolani podle
ustanoveni § 241 odst. 2 o.s.t. neni dan.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a 0.s.t.) po zji$téni, Ze dovolani bylo podano
proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu opravnénou osobou (icastnikem rizeni) v zakonné
lhuté (§ 240 odst. 1 0.s.1.) a ze jde o rozsudek, proti némuz je dovolani pripustné podle ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a) o.s.T., prezkoumal napadeny rozsudek ve smyslu ustanoveni § 242 o.s.t. bez
narizeni jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o.s.I.) a dospél k zavéru, ze dovolani je opodstatnéné.

Podle ustanoveni § 710 odst. 1 obC. zak. ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem
a nadjemcem nebo pisemnou vypoveédi.

Podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. pronajimatel mize vypovédét najem bytu jen s
privolenim soudu, ma-li ndjemce dva nebo vice bytl, vyjma pripadd, Ze na ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.

Podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zk. pronajimatel mize vypovédét ndjem bytu jen s
privolenim soudu, neuziva-li ndjemce byt bez vaznych divodl anebo ho bez zavaznych divodi uziva
jen obcas.

Existenci vypovédnich davoda posuzuje soud vzdy k okamziku doruceni vypovédi z najmu bytu
najemci, nikoliv podle skutkového stavu, ktery existuje v dobé rozhodovani soudu (§ 154 odst. 1
0.s.T".) o privoleni k vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 ob¢. zak. (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 24. tinora 1999, sp.zn. 2 Cdon 1081/97, uvetejnény v ¢asopise Soudn{ judikatura
pod ¢&. 68, ro¢. 1999, nebo rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 19.7.2001, sp.zn. 20
Cdo 2937/99, uverejnény v casopise Soudni judikatura pod ¢. 26, roc. 2002). K vypovédi z najmu
bytu muze soud privolit pouze za predpokladu, Ze pronajimatel v rizeni o privoleni k vypovédi sva
tvrzeni o skuteCnostech, jimiz je vypovéd odiivodnéna, prokéze.

V obcanském zakoniku ani v jinych pravnich predpisech nejsou pojmy ,spravedlivé pozadovat” [srov.
§ 711 odst.1 pism.g) ob¢. zék.], ,vazné davody”, ,zavazné duvody*, ,obcas” [srov. § 711 odst.1
pism.h) ob¢. zak.] definovany. Ustanoveni § 711 odst.1 pism.g) a h) ob¢. zak. patii k pravnim normam
s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, tj. k pravnim normam, 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 tfeba posuzovat predevsim z objektivniho hlediska s prihlédnutim k
okolnostem konkrétniho pripadu. O situaci, kdy na najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival
pouze jeden byt [§ 711 odst.1 pism.g) ob¢. zak.], jde predevsim tehdy, jestlize najemce uziva k
bydleni soucasné dva byty, z nichz ani jeden nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potrebé
najemce a ¢lent jeho rodiny, nebo tehdy, uziva-li druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemuze
denné dojizdét do mista trvalého bydlisté, apod. Bez vyznamu neni ani okolnost, po jakou dobu stav
uzivani dvou (vice) byt trva, a zda (pripadné jaké) Cini najemce kroky k vyreseni bytové situace
(srov. napt. rozsudek Nejvy$$iho soudu Ceské republiky ze dne 11.10.2000, sp.zn. 26 Cdo 2471/99,
uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura pod ¢. 4, ro¢. 2002).

Pri rozhodovani o privoleni k vypovédi z ngjmu bytu z divodl uvedenych v ustanoveni § 711 odst.1
pism.g) a h) ob¢. zak. ma své misto ivaha, zda vypovéd z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi mravy
ve smyslu ustanoveni § 3 odst.1 ob¢. zak.

Ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak., podle kterého vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z
obcanskopravnich vztaht nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych z4jmu jinych
a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy, rovnéz patri k pravnim normam s relativné neurcitou
(abstraktni) hypotézou, které prenechévaji soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém
pripadé vymezil sdm hypotézu pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného okruhu okolnosti
(srov. napf. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 5.12.2002, sp.zn. 21 Cdo 486/2002, uvetejnéné v
casopise Soudni judikatura pod €. 53, ro¢. 2003). Pro pouziti korektivu ,dobré mravy“ zékon
nestanovi, z jakych hledisek ma soud vychazet; vymezeni hypotézy pravni normy tedy zavisi v
kazdém konkrétnim pripadé na tvaze soudu. Soudni praxe v tomto sméru vychdazi z nézoru, Ze za
dobré mravy je treba pokladat souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v
historickém vyvoji osvédcuji jistou neménnost, vystihujice podstatné historické tendence jsou sdileny
rozhodujici ¢asti spolecnosti, a maji povahu norem zakladnich (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 26. ¢ervna 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96, uverejnény v ¢asopise Soudni
judikatura pod ¢. 62, ro¢. 1997, rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30.9.1998, sp. zn.
3 Cdon 51/96, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod €. 5, ro¢. 2001, a rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 29.5.1997, sp. zn. 2 Cdon 473/96, uverejnény ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 16, roc. 1998), ktery je konformni se zdvérem obsazenym v
nalezu Ustavniho soudu ze dne 26.2.1998, sp. zn. II. US 249/97, uverejnénym pod ¢&. 14 Shirky
nalezll a usneseni Ustavniho soudu, ro¢. 1998, ktery za dobré mravy povazuje souhrn etickych,
obecné zachovavanych a uznavanych zasad, jejichz dodrzovani je mnohdy zajistovano i pravnimi
normami tak, aby kazdé jednani bylo v souladu s obecnymi moralnimi zdsadami demokratické
spolecnosti.

Rozhodnuti o tom, zda jsou splnény podminky pro pouziti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zék., je nutno -
vzhledem k vySe uvedenému charakteru tohoto ustanoveni jako pravni normy s relativné neurcitou
hypotézou - uéinit vzdy po peclivé uvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny vSechny rozhodné okolnosti
pripadu, tj. jak okolnosti, pro néz se pouziti citovaného ustanoveni dozaduje najemce, tak vSechny
okolnosti na strané toho, kdo se privoleni k vypovédi z ndjmu bytu domaha, tedy pronajimatele.
Odpovidajici isudek soudu tu musi byt podlozen konkrétnimi skutkovymi zjiSténimi a musi soucasné
presvédcivé dokladat, ze tato zjiSténi dovoluji - v konkrétnim pripadé - zaveér, ze vykon prava dat
vypovéd z najmu bytu konkrétnimu néjemci je s dobrymi mravy skutecné v rozporu, atois
prihlédnutim k okolnostem na strané pronajimatele bytu (srov. napr. rozsudek Vrchniho soudu v
Praze ze dne 29. dubna 1994, sp. zn. 2 Cdo 45/94, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod ¢. 36 ro¢. 1996). Neni-li pravni posouzeni duvodnosti aplikace ustanoveni § 3 odst. 1
ob¢. zak. podlozeno Gvahou zabyvajici se vSemi vyse uvedenymi okolnostmi, jde o posouzeni nelplné
a tedy nespravné.



Z uvedenych zavérd, k nimz rozhodovaci praxe soudu jiz v minulosti dospéla a které jsou i v
soucasné dobé jako spravné prijimany, vSak odvolaci soud v projednévané véci dusledné nevychéazel.
I kdyz - jak uvedeno vysSe - pri rozhodovani soudu o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu ma své misto
uvaha, zda vyhovéni zalobé nebrani ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak., musi byt zadvér soudu o splnéni
podminek pro aplikaci citovaného ustanoveni podlozen takovymi rozhodnymi okolnostmi pripadu u
ucastniki rizeni na obou stranach sporu, jez mohou ovlivnit odpovéd na otézku, zda v pripadé
naplnéni vypovédnich divodu podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢. zak. - jako tomu bylo
V posuzované veéci - 1ze na zalobci jako subjektu pravo vykonavajicimu (pronajimateli) spravedlivé
pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava domahat se privoleni k vypovédi z ndjmu bytu odeprena.

Odvolaci soud - stejné jako soud prvniho stupné - dospél k zavéru, ze uplatnéné vypovédni davody
podle § 711 odst.1 pism. g) a h) ob¢. zak. jsou dany, avSak - na rozdil od soudu prvniho stupné -
zalobu zamitl s odivodnénim, ze ,vykon préva zalobcem by byl v rozporu s dobrymi mravy, jak méa na
mysli ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak.”. Zavér o tom, Ze uplatnéna vypovéd z najmu bytu je v rozporu
s dobrymi mravy, odvolaci soud ucinil, kdyz prihlédl - jak vyplyva z oduvodnéni jeho rozsudku - pouze
k tomu, ze ,celd situace vznikla pravdépodobné tim, Ze prvni zalovana se k druhému zalovanému
prestéhovala az po uzavieni manzelstvi®, a Ze ,nelze také prehlednout velikost bytt, které maji v
souctu tri obytné mistnosti”.

S timto vymezenim hypotézy pravni normy obsazené v ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. nelze
souhlasit. Vedle toho, Ze odiivodnéni zavéra vztahujicich se k okolnostem na strané zalovanych je
kusé a neurcité (v tom lze prisvédcit dovolateli), je tfeba odvolacimu soudu vytknout, Ze se viibec
nezabyval poméry na strané zalobce, ktery se jako pronajimatel v rizeni o privoleni k vypovédi z
ngjmu k predmétnému bytu vaci zalovanym doméha realizace svého vlastnického prava k domu, v
némz se byt nachazi, a Zze podminky pro pouziti ustanoveni § 3 odst.1 ob¢. zak. neposuzoval zvlast ve
vztahu k jednotlivym vypovédnim divodim. Nelze totiz pfehlédnout, Ze Zalobce ve vypovédi z ndjmu
uplatnil dva samostatné vypovédni duvody [§ 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢. zék.] a Ze soudy dospély k
zévéru, ze oba vypovédni divody jsou formalné dany. Proto je tieba, aby ve vztahu ke kazdému z
téchto vypovédnich duvodu bylo zkoumano, zda vypovéd z najmu je ¢i neni v rozporu s dobrymi
mravy ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 o.s.T.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze odvolacim soudem uvazované skutec¢nosti nejsou spravné ani
uplné a neposkytuji nalezity podklad pro pravni zavér, ze v posuzované véci je vykon prava zalobce
dat zalovanym vypovéd z najmu bytu ve vztahu k obéma vypovédnim dtvodim - uvedenym v
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢. zék. - v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu ustanoveni § 3
odst. 1 ob¢. zak.

ProtoZe rozsudek odvolaciho soudu neni spravny, Nejvy$s$i soud Ceské republiky jej podle

ustanoveni § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.T. zrusil a véc vratil Méstskému soudu v Praze k
dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta prvni 0.s.T.).
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Dalsi clanky:

e Plat
e Podndjem bytu (exkluzivné pro predplatitele)



http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/plat-120609.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/podnajem-bytu-exkluzivne-pro-predplatitele-120610.html

« PojiSténi (exkluzivné pro predplatitele)
 Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odporova zaloba
e Autonomie vile (exkluzivné pro predplatitele)

o Spravni zaloba a trestni rozsudek
o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)
o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/pojisteni-exkluzivne-pro-predplatitele-120611.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predkupni-pravo-exkluzivne-pro-predplatitele-120612.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/restituce-exkluzivne-pro-predplatitele-120613.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spotrebitel-exkluzivne-pro-predplatitele-120614.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/odporova-zaloba-120608.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/autonomie-vule-exkluzivne-pro-predplatitele-120514.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spravni-zaloba-a-trestni-rozsudek-120510.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/stridava-pece-exkluzivne-pro-predplatitele-120511.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/styk-ditete-s-rodicem-exkluzivne-pro-predplatitele-120515.html

