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Vypoved z najmu bytu

Jestlize dal pronajimatel najemci vypovéd z najmu bytu do 31. 12. 2013, posoudi se jeji platnost vzdy
podle upravy ucinné v dobé, kdy byl tento pravni ikon uéinén. Pro posouzeni otdzky neplatnosti
vypovédi z nadjmu bytu, véetné naplnénosti uplatnéného vypovédniho diavodu, jsou pak pravné
vyznamné pouze skutecnosti, které byly dany v dobé, kdy pronajimatel vypovéd z najmu bytu dorucil
najemci. Pri pravnim posouzeni platnosti vypovédi nelze zohlednit skutkové okolnosti nastalé po
tomto okamziku, ani zménu pravni Upravy. Pri posuzovani otazky neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu
pro rozpor s dobrymi mravy jsou pravné vyznamné pouze skutec¢nosti, které byly objektivné dany v
dobé, kdy pronajimatel vypovéd z ndjmu bytu dorucil ndjemci; okolnosti nastalé po tomto okamziku
nelze pri tomto pravnim posouzeni zohlednovat (stejné jako jiné skuteénosti vyznamné pro platnost
vypovedi).

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 801/2015, ze dne 20.10.2015)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobctl a) L. K., P., zastoupené Mgr. P.K.,
advokatem se sidlem v P., b) B. F., P., proti zalovanému Bytovému druzstvu Hrubého, se sidlem v P.,
zastoupenému JUDr. E.K., advokatkou se sidlem v P., o urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 11 C 174/2009, o dovolani Zalobkyné a) proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 1. rijna 2014, ¢. j. 18 Co 308/2014-461, tak, ze dovolani se
zamita.

Z oduvodnéni :

Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 1. 10. 2014, ¢. j. 18 Co 308/2014-461,
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 (soud prvniho stupné) ze dne 24. 2. 2014, ¢.j. 11 C
174/2009-406, kterym zamitl zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, v 8. podlazi domu,
k. 0. K., na adrese P., kterou dala dne 11. 6. 2009 zalobcum pravni predchudkyné zalovaného
méstska Cast P. (dale téz jen ,Byt”, ,Vypovéd”), a rozhodl o ndkladech rizeni; soucasné rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni.

Shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze zalobci jsou spole¢nymi najemci Bytu, Vypovéd, jez
byla doru¢ena obéma zalobctum, mé vSechny nélezitosti pozadované zakonem, a ze vypovédni duvody
v ni uplatnéné byly naplnény. Pravni predchudkyné zalovaného (méstska ¢ast Praha 8) dala
zalobcum Vypovéd s tim, ze hrubé porusuji povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, nebot bez pisemného
souhlasu pronajimatele prenechali Byt do podnajmu jinym osobam [§ 711 odst. 2 pism. b) zdkona ¢.
40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni do 31. 12. 2013, déle téz jen ,obc. z&k.“], Ze maji vice bytq,
nebot kromé predmétného bytu maji dalsi byty, atov P., v M. av R. K. [§ 711 odst. 2 pism. c) ob¢.
zék.], a ze byt bez vazného divodu neuzivaji, popr. ho uzivaji jen obcas [§ 711 odst. 2 pism. d) ob¢.
zak.]. Zalobkyné a) uzivala Byt, v ném? platila regulované najemné, od uzavieni ndjemni smlouvy dne
8. 3. 1995 do roku 1999, kdy se i s dcerou odstéhovala do N., kde Zije doposud. Zalobce b), jenZ
uzavrel manzelstvi s zalobkyni a) dne 27. 7. 2000, v byté nikdy nebydlel. V roce 2003 koupila
Zalobkyné a) do svého vlastnictvi bytovou jednotku o velikosti 4+1 o vymére 149 m2, v P. (dale jen
,Bytova jednotka“), kterou pronajimd. S ohledem na skutkova zjisténi soudu prvniho stupné
povazoval za spravny jeho zavér, ze zalobci nemaji zadny spravedlivy davod pro uzivani dvou byta
ani zadné zavazné duvody, které by jim doCasné bréanily Byt uzivat, ani dlouhodobé necini zadné
kroky k tomu, aby odstranili prekazky branici jim v jeho v uZivani, a Ze tak byly naplnény vypovédni
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duvody podle § 711 odst. 2 pism. c¢), d) ob¢. zak. ProtoZe naplnénost kazdého z téchto vypovédnich
duvodi postacuje k zamitnuti Zaloby, nezabyval se jiz dal$Sim uplatnénym vypovédnim divodem podle
§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné a) dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni
§ 237 zakona €. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen
,0. 8. T.“), a uplatnila dovolaci divod podle § 241a odst. 1 o. s. I. Namitala, Ze uplatnéné vypovédni
davody nebyly naplnény, vytykala odvolacimu soudu, ze provedené dukazy nespravné posoudil a ze
dokazovani bylo neuplné. Méla za to, zZe v rizeni bylo prokazano, Ze po ni nelze spravedlivé
pozadovat, aby (z divodu tam podrobné uvedenych) uzivala jen jeden byt, ze Bytovou jednotku ani
uzivat nemuze (musi ji pronajimat, aby mohla splacet pujcku, kterou si vzala na jeji porizeni).
Nesouhlasila ani se zavérem soudu, ze v Byté platila regulované ndjemné, a zduraziovala, ze
meéstska Cast P. neméla v imyslu Byt pronajimat pro sociédlni ucely. Zpochybnovala i zjisténi soudu,
ze Byt bez vaznych duvodu neuziva vibec. Méla za to, Ze z provedeného dokazovani je ziejmé, ze Byt
obcas uzivala a Ze pro to méla vazné duvody. Namitala, Ze pri posouzeni naplnénosti uplatnénych
vypovédnich davoda pominul odvolaci soud ¢l. 39 Smlouvy o zalozeni Evropského spolecenstvi, podle
néhoz je véem obCantm ¢lenskych stati Evropské unie zarucena svoboda volného pohybu
pracovnikl. Vyuzili-li Zalobci tohoto prava, neméli by byt ,trestani vypovédi z ndjmu Bytu, v némz
maji trvalé bydlisté. Zdlraznovala, ze vypovédni divody upravené v § 711 odst. 2 pism. c), d) ob¢.
zak. jiz souCasnda uprava najmu bytu v zakoné ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zdkonik (dale téz jen ,o0. z.),
neobsahuje. Oba vypovédni divody byly pozistatkem socialistického prava, v souc¢asné dobé vsak
pozadavek, aby ndjemce mél pouze jeden byt, nema zadné racionélni opodstatnéni, o cemz svéd¢i i
uprava vypovédnich divodu v o. z. Odvolaci soud mél uplatnéné vypovédni duvody hodnotiti s
prihlédnutim k platné prévni tpravé. Méla za to, ze pokud by tak ucinil, musel by dospét k zavéru, ze
Vypovéd je v rozporu s dobrymi mravy i v rozporu s pravem zalobcu brat se o vlastni $tésti a Stésti
jejich rodiny (vykonem prace v zahrani¢i a podporou dcery zalobkyné v jejim studiu v zahranici).
Daéle zpochybnovala i naplnénost vypovédniho davodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.
(podnajem bez souhlasu pronajimatele). Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu
a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Zalovany se v dovolacim vyjadreni ztotoZnil se skutkovymi zji$ténimi i pravnimi zavéry odvolaciho
soudu, vyvracel dovolaci namitky zalobkyné a) a poukdazal na ustalenou judikaturu Nejvyssiho soudu.
Navrhl, aby dovolani bylo odmitnuto, popr. zamitnuto.

Nejvyssi soud v souladu s ¢l. IT bod 2. zdkona ¢. 293/2013 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sh.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, projednal dovolani a
rozhodl o ném podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013
(dale jen ,o0.s.1.”).

Otazka, zda pro posouzeni platnosti vypovédi dané podle § 711 odst. 2 pism. c), d) ob¢. zak. je
vyznamné, ze tyto vypovédni duvody jiz nejsou v o. z. vyslovné uvedeny mezi vypovédnimi divody,
pro které muze pronajimatel skon¢it najem bytu vypovédi (§ 2288, § 2291 o. z.), nebyla v rozhodovéni
dovolaciho soudu doposud vyslovné vyreSena. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym
- UcCastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4
0.s. T.), je proto pripustné, neni vSak duvodné.

Odvolaci soud spravné projednavanou véc posuzoval - vzhledem k tomu, Ze rizeni o neplatnost
Vypovédi bylo zahajeno pred uc¢innosti o. z. - podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni ucinném do 31. 12. 2013, dale opét jen "ob¢. zak." (§ 3076 o. z.).

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
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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. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. I',, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Tyto vady z obsahu spisu nebyly zjistény.

Podle ob¢. zék. i podle o. z. muZze pronajimatel vypovédét ndjem bytu jen ze zékonem stanovenych
duvodi. Podle Gpravy v ob¢. zak. uc¢inné do 31. 12. 2013 mohl pronajimatel mj. vypovédét najem
bytu, jestlize mél ndjemce dva nebo vice bytt, nebylo-li mozné po ném spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt [§ 711 odst. 2 pism. c) ob¢. zak.], nebo neuzival-li ndjemce byt bez vaznych
davodu nebo jej bez vaznych duvodu uzival jen obcas [§ 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zak.]. Ve vyCtu
vypovédnich davodl upravenych v o. z. neni ani jeden z téchto vypovédnich divodu vyslovné uveden.

I kdyZ soucasna pravni uprava vyslovné tyto vypovédni divody neupravuje, nelze dovodit, Ze by se
staly obsoletnimi i pro vypovédi, které byly dany podle § 711 odst. 2 pism. c), d) ob¢. zak. pred
ucinnosti o. z., a ze by tyto vypovédi byly - jen proto - neplatné.

Jestlize dal pronajimatel ndjemci vypoved z najmu bytu do 31. 12. 2013, posoudi se jeji platnost vzdy
podle upravy ucinné v dobé, kdy byl tento pravni ikon ucinén (srovnej ustanoveni § 3028 odst. 1, §
3074 odst. 1 a § 3076 o. z.). Pro posouzeni otazky neplatnosti vypoveédi z najmu bytu, vcetné
naplnénosti uplatnéného vypovédniho duvodu, jsou pak pravné vyznamné pouze skutecnosti, které
byly dany v dobé, kdy pronajimatel vypovéd z najmu bytu dorucil ndjemci. Pri pravnim posouzeni
platnosti vypovédi nelze zohlednit skutkové okolnosti nastalé po tomto okamziku (srovnej napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2150/2010, uverejnény pod cislem
28/2012 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek) ani zménu pravni Gpravy.

Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 7. 2013, sp. zn.
26 Cdo 1802/2012) nadto jiz za ucinnosti obC. zak. opakované dospél k zavéru, zZe i kdyz zakotveni
vypovédniho diivodu ,dvou byti“ v ob¢. zak. vychazelo ze spolecenskych poméra, jez se vyznamné
lisily od téch soucasnych, a jednalo se o jeden z prostredki realizace statni bytové politiky pri
neexistujicim trhu s byty, neni ani v obdobi po skonceni regulace ndjemného obsoletnim
ustanovenim a uplatni se v misté s nefungujicim trhem s byty, zejména u byt{, jez pronajima obec v
ramci zajistovani bytové potreby svych obcCant, a to za ndjemné nizsi, nez by bylo v misté a Case
obvyklé. Ustavnosti tohoto ustanoveni se pak zabyval Ustavni soud Ceské republiky napt. v nalezu ze
dne 28. 3. 2006, sp. zn. PL. US 42/03, a dospél k zavéru, e tprava neni v rozporu s Ustavou ani s
Listinou. Stejné zavéry pak plati i pro vypovédni diivod ,neuzivani bytu”. Od téchto zavéri neni
duvod se odchylit jen proto, ze vypovédni duvod dvou bytu a neuzivani bytu neni nyni v o. z. vyslovné
uveden.

Skutec¢nost, Ze soutasna pravni uprava nema ve vyctu vypovédnich diavodu vyslovné uvedeny
vypovédni duvody ,dvou byta“ a ,neuzivani bytu”, nemuze byt ani divodem, pro ktery by mohla byt
Vypovéd neplatna pro rozpor s dobrymi mravy (jak se domniva dovolatelka). Podle ustalené
judikatury (viz jiz citované R 28/2012) pri posuzovani otazky neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu pro
rozpor s dobrymi mravy jsou pravné vyznamné pouze skutecnosti, které byly objektivné dany v dobé,
kdy pronajimatel vypovéd z najmu bytu dorucil ndjemci; okolnosti nastalé po tomto okamziku nelze
pri tomto pravnim posouzeni zohlednovat (stejné jako jiné skutecnosti vyznamné pro platnost
vypoveédi - viz vyklad vyS$e). Ostatné zménu pravni Gpravy tykajici se vypovédnich divodu za
takovouto pravné vyznamnou skutecnost ani povazovat nelze.

Otézku platnosti vypovédi z ndjmu bytu pronajimatele z hlediska naplnéni vypovédniho duvodu podle
§ 711 odst. 2 pism. c) ob¢C. zak. posoudil odvolaci soud v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi



dovolaciho soudu (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1802/2012, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 16. 10. 2013, sp. zn. 26 Cdo 710/2012), stejné jako otdzku naplnénosti
vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zék. (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu
ze dne 7. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1954/99, ze dne 8. 12. 2011, sp. zn. 26 Cdo 722/2011). Implicitné
vyjadreny zavér odvolaciho soudu, ze vypovéd neni neplatna pro rozpor s dobrymi mravy, nelze s
ohledem na okolnosti na strané zalobcu i zalovaného povazovat za zjevné nepriméreny.

Nelze ani prisvéd¢it namitce dovolatelky, Ze ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢), d) ob¢. zék. branilo
volnému pohybu pracovniku Evropské unie. Koneckonct podle ustélené judikatury dovolaciho soudu
(kromé vysSe citovanych rozhodnuti, srovnej napr. i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 1999,
sp. zn. 30 Cdo 1367/98) vykon zaméstnani mize byt jednim z dGvoda, pro néjz nelze po najemci
spravedlivé pozadovat, aby uzival jen jeden byt, popt. vaznym diivodem, pro¢ najemce byt docasné
neuziva; ze skutkovych zjiSténi ucinénych odvolacim soudem (soudem prvniho stupneé) je vsak
zrejmé, ze v daném pripadé se o takovy pripad nejedna. Volnému pohybu pracovnikt Unie tak ani
vypovédni duvody upravené v § 711 odst. 2 pism. ¢), d) ob¢. zak. nebranily, pristup k bydleni - i za
t¢innosti ob¢. zék. —- méli v Ceské republice vsichni pracovnici v Unii stejny.

Na reSeni otazky, zda byl naplnén vypovédni duvod podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zék. (kterou
dovolatelka rovnéz zpochybnila), napadené rozhodnuti nespociva.

Ndamitkami, jimiz zpochybniuje spravnost skutkovych zjisténi, dovolatelka uplatnila jiny dovolaci
davod, nez ktery je uveden v ustanoveni § 241a odst. 1 o. s. I

Lze tak uzavrit, Zze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich davoda a jejich
obsahové konkretizace spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 0. s. 1) -
proto dovoléani jako nedtvodné zamitl (§ 243d pism. a/ o. s. I.).

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.

Dalsi clanky:

e Néhrada Skody

e Néijemné (exkluzivné pro predplatitele)

e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

Péce o dité (exkluzivné pro predplatitele)

Smlouva o smlouvé budouci (exkluzivné pro predplatitele)
Danova exekuce

Cenové rozhodnuti rozporné se zdkonem

e Autonomie vule

e Adhezni narok (exkluzivné pro predplatitele)

e Zmatecnost (exkluzivné pro predplatitele)

o Stridava péce
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