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Vypoved z najmu bytu

Vypovéd z ndjmu bytu muze byt déana az v prubéhu rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu - jeji
ucinky mohou nastat az po dni zahajeni rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu. Vypovéd se muze
stat predmétem rizeni i v ramci postupu podle § 95 o. s. I., kdy soud pripusti navrhovanou zménu
zaloby a dale jedna jiz o privoleni k oné ,dalsi“ vypovedi z ndjmu bytu (takovyto postup vsak
neprichézi v ivahu v rizeni odvolacim). Je véci pronajimatele, jakou formu doruceni vypovédi zvoli,
neni vylouceno, aby zaloba o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu byla doru¢ena zalovanému najemci v
prubéhu rizeni pred soudem prvniho stupné drive, nez vypovéd, k niz ma soud privolit.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1481/2002, ze dne 29.10.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcti A) J. M., B) H. L., C) V. Ch., D) M. D., zastoupenych
advokatem, proti zalovanému R. T., zastoupenému advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp.zn. 14 C 82/96, o dovolani Zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 23. ledna 2002, €. j. 19 Co 438/2001-164, tak, Ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 6 jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 19. 3. 2001, ¢. j. 14 C 82/96-133,
privolil k vypovédi z ndjmu ,bytu ¢. 1 o kuchyni a jednom pokoji s prisluSenstvim, II. kateg. situovaného ve 2. patte
domu ¢p. 253, vP. - D., k. 4. D., E. ul. 2“ (déle jen ,predmétny byt“, resp. ,byt”), kterou dali Zalobci zalovanému dne
23. 4. 1996, ur¢il, Ze vypovédni lhiita je tfimési¢ni a po¢ne bézet prvnim dnem mésice nésledujiciho poté, kdy nabude
rozsudek pravni moci, stanovil Zzalovanému povinnost pfedmétny byt vyklidit a vyklizeny odevzdat Zalobctim do
patnécti dnt od zajiSténi pristresi, a rozhodl o nakladech rizeni.

K odvolani Zalovaného Meéstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 23. 1. 2002, ¢. j. 19 Co 438/2001-164,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Predchozi zamitavy rozsudek soudu prvniho stupneé (v poradi prvni) ze dne 15. 10. 1998, ¢. j. 14 C 82/96-47, byl k
odvoléni zalobct usnesenim odvolaciho soudu ze dne 28. 4. 1999, €. j. 19 Co 143/99-58, zrusen a véc mu byla
vracena se zavaznym pravnim nazorem, ze vypovéd z ndjmu bytu mda v posuzované véci potrebné obsahové i
formalni naleZitosti véetné jednoznacné vymezené vypovédni lhuty. Soudu prvniho stupné bylo uloZeno zabyvat se
naplnénosti uzitych vypovédnich divoda (soud prvniho stupné posoudil vypovéd z ndjmu bytu jako neplatnou pro
nedostate¢né uvedeni lhity, kdy ma najem skondit, a otdazku, zda vypovédni diivody jsou dany, neposuzoval). Dovolani
proti usneseni odvolaciho soudu Nejvy3si soud Ceské republiky usnesenim ze dne 27. 10. 1999, &. j. 26 Cdo
2508/99-76, jako opozdéné odmitl.

Soud prvniho stupné z provedenych dikazu zjistil, Ze Zalobci jsou podilovymi spoluvlastniky domu ¢p. 253 v P. a
pronajimateli pfedmétného bytu, jehoZ ndjemcem je zalovany. Déle vzal za zjiSténé, Ze Zalobci (véetné puvodniho
zalobce R. M., ktery v prubéhu rizeni dne 23. 1. 2000 zemrel, a jeho pravnimi nastupci se staly poztstalé déti J. M. a
H. L.) dali zalovanému vypovéd z ndjmu bytu datovanou dnem 23. 4. 1996, ktera byla zalovanému dorucena v
prubéhu fizeni dne 19. 11. 1997, Ze v ni uplatnili vypovédni davody podle § 711 odst. 1 pism. d/ a h/ zékona €.
40/1964 Sh., obcansky zékonik, ve znéni platném v dobé dani vypovédi z ndjmu bytu (déle jen ,obc. zak.”), Ze
Zalovany od Tijna 1994 radné neplati ndjemné a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ze byt bez souhlasu
pronajimatelll prenechal do uzivani J. F., kdyz jiz od roku 1991 se v byté cizi osoby stridaly, a ze se sam v byté
nezdrzuje. Argumentaci zalovaného, Ze zaloba byla podana predcasné, nebot mu byla dorucena drive nez
vypovéd z ndjmu bytu, nepfisvéd¢il s poukazem na ustanoveni § 154 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni 1ad, v platném znéni (dale jen ,o. s. I.“), podle néhoz je pro rozhodnuti ve véci rozhodujici stav doby vyhlaSeni
rozhodnuti. Soucasné dovodil, Ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. neni dan, a vypovédni
duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. je naplnén pouze tim, Ze zalovany prenechal predmétny byt bez souhlasu
pronajimatelll do podnajmu J. F. VySel pfitom mimo jiné ze zjiSténi, Ze Zalovany v souvislosti se svym studijnim
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pobytem v Rimé v letech 1991 aZ 1997, kdy se v byt& nezdrzoval, udélil plnou moc ke vem tikontim ohledné bytu
svému otci Ing. J. T., jenz byt prenechal od poc¢atku roku 1995 do srpna 1997 J. F. k uZivéni, aniz k tomu vyzadal
souhlas pronajimatelt. Neuvéril totiz tvrzeni Zalovaného, Ze J. F. do bytu dochézel pouze za ucelem obstarani udrzby
bytu, jak se zavazal v dohodé ze dne 24. 1. 1995, uzaviené se zmocnéncem zalovaného (déle jen ,dohoda“), nebot ze
svédeckeé vypovédi Ing. J. T. zaroven zjistil, Ze hlavnim ucelem dohody bylo placeni ndjemného, a z obsahu této
dohody vzal za prokazano, ze J. F. se zavazal k hrazeni ndjemného a poplatku za sluzby, Ze mu byly predany klice od
bytu a umoznéno v byté prespavat, byt za ucelem zalévani rostlin, vétrani a zajiSténi dalsi ¢innosti, a Ze dohoda byla
uzavrena na dobu neurcitou s vypovédni dobou jednoho roku. Obsahem dohody rovnéz pokladal za vyvracené tvrzeni,
ze J. F. platil ndjemné s tim, ze mu budou Castky takto vynalozené vraceny (jak tvrdili svédci T. a F.). Zavér, ze J. F. v
byté bydlel, ucinil nejenom z obsahu uvedené dohody, ale i z dal$ich listinnych dikazt - vypovédi dohody ze dne 4. 8.
1997 a zprav o spotrebé elektrické energie a plynu ve sledovaném obdobi. Soud prvniho stupné uzavrel, Ze jednanim
Ing. J. T. (ktery jednal na zakladé plné moci, v dasledku ¢ehoz vznikala prava a povinnosti pfimo zalovanému - § 22
ob¢. zdk.), jenz bez souhlasu pronajimatelll umoznil J. F. uzivat byt, doslo k hrubému poruseni povinnosti
vyplyvajicich z ndgjmu bytu zalovanym néjemcem a tim i k naplnéni vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/
ob¢. zék.

Odvolaci soud po zopakovani vyslechu Zalobce J. M. a svédka Ing. J. T. se ztotoznil se skutkovymi zjiSténimi i
pravnimi zavéry soudu prvniho stupné. Z vypovédi svédka T. zjistil, Ze J. F. v byté bydlel v souvislosti s uvazovanou
vyménou jeho bytu za predmétny byt; z vypovédi tohoto svédka a zalobce J. M. pak zjistil, Ze pronajimatelé nebyli
pozadani o souhlas s bydlenim J. F. v pfedmétném byté a Ze nebyli ani o jeho bydleni v byté informovani. Tvrzeni
Zalovaného, Ze s ohledem na dohodu uzavienou mezi nim a svédkem F. nemohlo jit o podnajem bytu, rovnéz podle
odvolaciho soudu vyvraci samotny obsah této dohody, podle niz se svédek F. zavazal platit ndjemné a poplatky
spojené s uzivanim bytu a za to mu bylo umoznéno, aby v byté prespaval - a to na dobu neurcitou s vypovédni dobou
jednoho roku. Za pouziti vykladovych pravidel podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. i on nabyl presvédceni, Ze projevy ville
obou stran dohody smérovaly k uzavreni smlouvy podnajemni. Vzhledem k tomu, Ze nebylo prokazano, ze by souhlas
s podnajmem byl pronajimateli udélen, doslo tim k naplnéni vypovédniho duvodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.
zak.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl zalovany dovolanim a to podanim, které doSlo soudu prvniho stupné dne 29.
4. 2002, jez bylo doplnéno podanim ze dne 19. 8. 2002. Pripustnost dovolani oprel o § 237 odst. 1 pism. b/ a § 237
odst. 2 a contrario o. s. I. S odkazem na ustanoveni § 241a odst. 2, 3 o. s. . vyjadril nesouhlas se zavérem odvolaciho
soudu (ktery se ztotoznil se soudem prvniho stupné), Ze prenechal byt bez souhlasu Zalobcli do uZivani J. F.
ZdUraznil, Ze svédek F. v byté nebydlel, pouze zajistoval zavazky vyplyvajici pro ného z dohody. Pokud byla
prokazana spotreba elekttiny a plynu v byté, jednalo se o potrebu zatepleni bytu akumula¢nimi kamny a plynovym
topenim. Ani $etfenim Ceské policie - pfipomnél - nebyl zji$tén pobyt cizich osob v byté (viz zprava zaloZena ve spise
soudu prvniho stupné sp. zn. 14 C 53/95). Dne 24.1.1995 tedy doslo pouze k uzavieni dohody o obstarani véci
za UcCelem zarizovani zélezitosti predmétného bytu, a nikoli smlouvy podnajemni. Uzavienim obstaravatelské dohody
nemohla byt podle jeho nézoru naplnéna skutkova podstata vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.
zak. spocivajici v hrubém porusovani povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu ndjemcem. Kone¢né namitl nespravnost
pravniho zavéru, Ze je nerozhodné, kdy je ndjemci dorucena vypoved z ndjmu bytu, a ze rozhodujici je, Ze se tak stalo
do okamzZiku rozhodnut{ ve véci samé. Zalobu podanou dne 6. 5. 1996 pokladé za predéasnou s tim, Ze nebyl vytvoren
hmotnépravni zdklad pro privoleni k vypovédi z ndjmu bytu ze dne 23. 4. 1996, nebot uvedend vypovéd z ndjmu bytu
mu byla dorucena az 19. 11. 1997. Podle jeho nazoru musi byt vypovéd z ndjmu bytu dorucena pied nebo soucasneé se
zZalobou (lhostejno, zda je soucasti zaloby ¢i nikoli). V opacném pripadé by soud az do okamziku skonceni dokazovani
projednaval neexistujici hmotnépravni tkon. V této souvislosti poukéazal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 2
Cdon 37/97, v némz je mimo jiné uvedeno, Ze ,jestlize pronajimatel nedal najemci pisemnou vypovéd z nadjmu bytu
drive, mize ji pojmout do zaloby; tim vypovéd neztraci charakter jednostranného hmotnépravniho tkonu, jehoz
adresatem je ndjemce, a nelze ji zaménovat s vylicenim rozhodnych skutecnosti v Zalobé.” Také v Beckové komentari,
6. vydani, na str. 1104, se uvadi, ze ,vypovéd je mozno podat bud soucasné se zalobou, nebo je mozno postupovat
samoziejmeé i tak, ze pronajimatel podéd vypovéd najemci sam a teprve potom poda navrh soudu, aby k vypovédi
privolil“. Nikde tedy neni podle dovolatele zminka o tom, Ze je mozno zahajit rizeni o privoleni k vypovédi z nadjmu
bytu a vypovéd dorucit az nasledovné po zahajeni rizeni, nez bude meritorné rozhodnuto. Zavérem navrhl zrusit
rozsudky soudll obou stuphu.

Zalobci se ve vyjadieni k dovolani ztotoznili se skutkovym stavem véci, jak byl soudy zji$tén, rovnéZ pak i s pravnim
posouzenim véci. Podle jejich nazoru dovolatel broji proti podané vypovedi zcela ucelové a poukazali na prokazanou
skuteCnost, ze vypovéd zndjmu bytu ze dne 23. 4. 1996, ktera byla dovolateli dorucena dne 19. 11. 1997, se
zcela shodovala s vypovédi z ndjmu bytu obsazenou v zalobé ze dne 29. 4. 1996, takze vypovéd z ndjmu bytu
dovolatel prevzal soucasné se zalobou. Protoze vypovéd z ndjmu bytu meéla vSechny potrebné ndaleZitosti a



vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. byl uplatnén opodstatnéné, navrhli dovolani zamitnout.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. f.) shledal, Ze dovolani bylo podéno véas, subjektem k
tomu opravnénym - Gcastnikem rizeni, pri splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 240 odst.
1,§241 odst. 1 a2 o0.s.1.), a Ze je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. b/ o. s. I., nebot dovolani sméruje proti
rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné
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drivéjsi rozhodnuti zrusil. Déle se zaméril na posouzeni divodnosti dovolani.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. t. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden; pritom je vazén uplatnénymi dovolacimi davody véetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Z
ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. . 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. I, jakoz i k jinym vaddm rizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.), i kdyZ nebyly v dovolani uplatnény. Existence
zminénych vad tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim § 241a odst. 3 o. s. I. 1ze namitat, Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjisténi, které nema podle
obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani. Uvedeny dovolaci diivod mifi na pochybeni ve
zjisténi skutkového stavu véci.

Skutkové zji$téni nema oporu v provedeném dokazovani tehdy, jestlize vysledek hodnoceni diikazl soudem
neodpovida § 132 o. s. I, protoze soud vzal v ivahu skute¢nosti, které z provedenych dukazu nebo prednes
ucastnikll nevyplynuly ani jinak nevysly v f{zeni najevo, soud pominul rozhodné skute¢nosti, které byly provedenymi
dukazy prokazéany nebo vysly za rizeni najevo, v hodnoceni diikazi, popripadé poznatki, které vyplynuly z prednest
ucastnikll nebo které vysly najevo jinak, z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zédkonnosti, pravdivosti, event.
vérohodnosti je logicky rozpor, nebo jestlize vysledek hodnoceni diikazi neodpovida tomu, co mélo byt zjisténo
zplsobem vyplyvajicim z § 133 az 135 o. s. I. Skutkové zjiSténi nemé oporu v provedeném dokazovéni v podstatné
Casti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného (poptipadé i
procesniho) prava. Samotné hodnoceni dukazl nelze napadnout dovolacim dtivodem podle § 241a odst. 3 o. s. . Na
nespréavnost hodnoceni dtikazi lze usuzovat - jak vyplyva ze zasady volného hodnoceni diikazi (§ 132 o. s. I.) - jen ze
zpusobu, jak soud hodnoceni diikazli provedl. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout zadné pochybeni, pak neni
mozné polemizovat s jeho skutkovymi zavéry, napriklad namitat, Ze soud mél uvérit jinému svédkovi, Ze néktery
dukaz neni pro skutkové zjisténi daleZity, ze z provedenych dukazl vyplyva jiné skutkové zjisténi apod.; znamena to,
ze hodnoceni diikazi, a tedy ani skutkové zjisténi jako jeho vysledek, z jinych nez z vy$e uvedenych divodi nelze
dovoldnim uspésné napadnout (srovnej Obcansky soudni rad, komentar 6. vydani 2003, nakladatelstvi C. H. BECK,
strana 1067 a 1068).

Z pohledu skutkové podstaty podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak. spocivajici v
prenechani bytu do podnajmu jinému bez souhlasu pronajimatele bylo v posuzované véci pravné vyznamné skutkové
zjisténi tykajici se prenechani predmétného bytu jeho ndjemcem jinému do uzivani bez souhlasu pronajimatel bytu.
Odvolaci soud ze skutecnosti zjisténych soudem prvniho stupné a ze skutecnosti zjisténych z dikazt provedenych v
odvolacim tizeni vzal za prokazano, ze zmocnénec dovolatele Ing. J. T. prenechal byt od poc¢atku roku 1995 do srpna
1997 k uzivéani J. F., aniZ k tomu vyzadal souhlas pronajimateltl, Ze se tak stalo na zékladé dohody jimi uzaviené dne
24. 1. 1995, podle niz se J. F. zavézal platit ndjemné a poplatky spojené s uzivanim bytu a za to mu bylo umoznéno,
aby v byté prespéval - a to na dobu neurcitou s vypovédni dobou jednoho roku. Uvedend skutkova zjisténi byla
Cerpana z vypovedi zalobce J. M., svédka Ing. J. T. a zejména pak z obsahu samotné dohody ze dne 24. 1. 1995, z
vypovédi této dohody ze dne ze dne 4. 8. 1997 a zprav o spotrebé elektrické energie a plynu ve sledovaném obdobi.
Odvolaci soud vzal v uvahu skute¢nosti, které z uvedenych dikazt skutecné vyplynuly, a které jsou vysledkem
logického postupu pri hodnoceni vSech provedenych dikazt (véetné vypovédi dovolatele a svédka F.) podle zésad
zakotvenych v § 132 o. s. I'. ve spojeni s § 211 o. s. I. Dovolaci duvod podle § 241a odst. 3 o. s. I. nebyl proto uplatnén
opodstatnéné.

V ramci dovolaciho diavodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. . je mozno odvolacimu soudu vytknout, Ze jeho
rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud
posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada nebo pravni normu, sice spravné urcenou,
nespravne vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 719 odst. 1 obcanského zdkoniku ve znéni platném ke dni 24. 1. 1995 (dale opét jen ,ob¢. zak.”) pronajaty byt
nebo jeho Cast 1ze jinému prenechat do podnajmu na dobu urc¢enou ve smlouvé o podndjmu nebo bez ¢asového urceni



jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Poruseni této povinnosti se povazuje za poruseni povinnosti podle § 711
odst.1 pism. d/ ob¢. zdk. Smlouva o podnajmu upravuje podminky skonceni podnéjmu, zejména moznost dat vypoved
ze strany pronajimatele; nebylo-li dohodnuto jinak, plati, Ze podnéjem lze vypovédét bez uvedeni diivodu ve lhuté
podle § 710 odst. 3 ob¢. zak.

Podnajem vznika smlouvou (u niz zdkon nestanovi obligatorné pisemnou formu) mezi ndjemcem a podndjemcem, tedy
dvoustrannym pravnim tkonem, ktery ke svému vzniku vyzaduje dva vzdjemné a shodné projevy vile stran (§ 34 obc.
zék.). Pri zjiStovéani obsahu vile se uplatni vykladova pravidla obsazené v § 35 odst. 2 ob¢. zék. Projev ville muZze byt
ucinén i prostrednictvim zastupce; ze zastoupeni vznikaji prava a povinnosti primo zastoupenému (§ 22 odst. 1 obc.
zak.). Podnajemni vztah je v podstaté zvlastnim pripadem najemniho vztahu, na jehoz zékladé najemce prenechava
jinému - podnajemci - své najemni pravo k bytu. Je vztahem mezi ndjemcem a podndjemcem a nedochéazi zde ke
vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem. Smlouvu o podnajmu Ize uzavrit jen s pisemnym
souhlasem pronajimatele, ktery pod sankci neplatnosti musi byt dan vzdy. Prenechéani bytu ndjemcem jinému (strpéni
jeho uzivani jinou osobou) bez pisemného souhlasu pronajimatele je vypovédnim duvodem podle § 711 odst. 1 pism.
d/ ob¢. zak. (§ 719 odst. 1 véta druha obc. zék.) a to i tehdy, preneché-li ndjemce byt do podnajmu, aniz by za to ziskal
tplatu (srovnej napt. rozsudky Nejvy$$iho soudu CR ze dne 16. 5. 2000, sp. zn. 26 Cdo 250/99, a ze dne 14. 6.
2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000).

Dovodil-li odvolaci soud, Ze podndjemni vztah vznikl dohodou ze dne 24. 1. 1995 na zakladé zjisténi, ze
shodné projevy vile ucastnikll uzaviené dohody smérovaly k prenechéni predmétného bytu najemcem - dovolatelem
(jehoZ jménem jednal zmocnénec - § 24 ob¢. zék.) do uzivani jiné osobé - J. F. na dobu neurcitou za podminek v
dohodé uvedenych, nepochybil a jeho pravni zavér je spravny. Za tohoto stavu neobstoji namitka dovolatele, ze
predmeétna dohoda byla smlouvou o obstarani véci (§ 733 ob¢. zak.). Jelikoz bylo zaroven zjisténo, ze uvedend dohoda
byla sjednéna, aniz k tomu byl dan pisemny souhlas pronajimatelt, nelze nez dat za pravdu odvolacimu soudu, ktery
dospél k z&véru, Ze vypovédni davod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. ve spojeni s § 719 odst. 1 vétou prvni a
druhou ob¢. zék je v této véci naplnén. V tomto ohledu nebyl dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. T.
uplatnén opodstatnéneé.

V ramci dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. . a jeho obsahové konkretizace zbyva posoudit
spravnost pravniho zavéru odvolaciho soudu, Ze je nerozhodné, kdy je ndjemci dorucena vypovéd z ndjmu bytu, a ze
rozhodujici je, Ze se tak stalo do okamziku rozhodnuti ve véci samé (§ 154 odst. 1 o. s. I.), resp. Ze neni vylouceno,
aby v prub&hu rizen{ byla ndjemci bytu doru¢ena zaloba dfive nez samotné vypovéd z najmu bytu.

Podle § 710 odst. 1 ob¢. zak. ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo
pisemnou vypovedi.

Vypovéd z ndjmu bytu pronajimatelem (ddle jen ,vypovéd”) je jednostrannym hmotnépravnim pravnim tkonem, jehoz
obsahem je projev pronajimatelovy vile smérujici k zaniku néjemniho vztahu s ndjemcem. Tento projev vile musi mit
pisemnou formu (pod sankci neplatnosti). Zaroven jde o pravni ikon adresovany, to znamena, ze je ucinén (vypoved
je dana) v okamziku, kdy dojde najemci - druhému subjektu ndjemniho vztahu (kdy se dostane do sféry jeho
dispozice). Tento okamzik je pak rozhodny pro posouzeni existence vypovédniho davodu (srovnej rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky publikované pod R 43/1999 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Soudni praxe se ustélila v ndzoru, ze vypovéd z ndjmu bytu mtze byt dana az v pribéhu fizeni - jeji u¢inky mohou
nastat az po dni zahdjeni fizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu. Tak tomu je tehdy, ucini-li pronajimatel, ktery
nedorucil vypovéd ndjemci difve, vypovéd soucasti Zaloby o piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu. Uéinky vypovédi pak
nastanou az v souvislosti s dorucenim stejnopisu zaloby zalovanému néjemci (srovnej napt. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 19. 7. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2937/99, déle rozhodnuti publikované pod R 26/1996 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, a také dovolatelem zminovany rozsudek ze dne 20. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97, uverejnény
v ¢asopise Soudni judikatura, roénik 1997, sesit ¢. 7, pod pot. ¢. 55). Rozhodovaci praxe soudu je vSak zajedno i
potud, Ze vypovéd se muze stat predmétem rizeni i v rdmci postupu podle § 95 o. s. I., kdy soud pripusti navrhovanou
zménu zaloby a déle jedna jiz o privoleni k oné ,dal$i” vypovédi z ndjmu bytu (takovyto postup vSak neptichazi v
uvahu v fizeni odvolacim), a Ze nelze prisvédcit ndzoru, Ze nova vypovéd se mize stat predmétem soudniho rizeni
pouze a vylucéné na zdkladé nové Zaloby (srovnej napi. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 1996, sp. zn. 2
Cdon 546/96, ze dne 27. 11. 1996, sp. zn. 2 Cdon 294/96, ze dne 31. 7. 2000, sp. zn. 20 Cdo 2176/98, uverejnéném v
casopise Soudni judikatura, ro¢nik 2001, pod por. ¢. 40, ze dne 18. 12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99, uverejnéném
pod ¢. 74 v Prehledu judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing s. r. 0., 2003). Plati-li zaroven, Ze je véci
pronajimatele, jakou formu doruceni vypovedi zvoli, neni vylouceno, aby zaloba o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu



byla dorucCena zalovanému najemci v prubéhu rizeni pred soudem prvniho stupné drive, nez vypovéd, k niz méa soud
privolit. Tento postup plné odpovida zésadé upravené v § 154 odst. 1 o. s. I'., podle niz je pro rozsudek rozhodujici
stav v dobé jeho vyhlaSeni (okamzik vyhlaSeni rozsudku je rozhodujici pro zjiSténi skutkového stavu véci). Pro
rozhodnuti ve véci samé je pak mimo jiné urcujici zjiSténi, zda vypovéd byla pronajimatelem najemci uc¢inné dana a
zda k tomuto okamziku byl dan uplatnény vypovédni duvod.

Prevzal - li odvolaci soud pravni zavér soudu prvniho stupné, Ze zaloba nebyla podana predcasné, nebot za
rozhodujici pokladal zjiSténi, Ze vypovéd z najmu bytu ze dne 23. 4. 1996, ktera byla predmétem tohoto rizeni, byla
zalovanému radné (4¢inné) dana dne 19. 11. 1997, tedy v prubéhu fizeni pfed soudem prvniho stupné pred
rozhodnutim ve véci samé, nepochybil. Navic ndmitka dovolatele se nemlZe prosadit i z toho divodu, Ze situace
jim uvazovana v této véci nenastala. Jak vyplyva z obsahu spisu (viz dorucenka u Cl. 8 spisu), byla zaloba ze dne 29. 4.
1996 dorucena dovolateli dne 24. 11. 1997, kdezto vypovéd ze dne 23. 4. 1996 mu byla dorucena dne 19.
11. 1997 (jak bylo prokazano) - tedy drive nezli Zaloba. Okolnost, Ze v Zalobé byla obsazena dalsi vypovéd, je
nerozhodnd, nebot Zalobci navrhovali privolit k vypovédi ze dne 23. 4. 1996, a nikoli k té, ktera je soucCésti zaloby.

Jelikoz spravnost rozsudku odvolaciho soudu se dovolateli ani prostfednictvim dovolaciho davodu podle § 241a odst.
2 pism. b/ o. s. I. a jeho obsahové konkretizace zpochybnit nepodafilo, Nejvy$si soud dovolédni proti
napadenému rozsudku podle § 243b odst. 2 véty pred strednikem, odst. 6 o. s. . zamitl.
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Dalsi clanky:

e Najem bytu
 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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