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Vypoved z najmu bytu

Pokud predpokladem naplnéni vypovédniho davodu je nejen skutec¢nost, ze ndjemce ma dalsi byt
(byty), ale téz podminka, Ze na ném lze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden ze dvou ¢i vice
bytll, pak v pripadé, ze ndjemce byt v nemovitosti, jejimz je (spolu)vlastnikem fakticky neuziva, avSak
ma objektivni moZznost jej uzivat, je treba rovnéz zkoumat, zda takovy byt je zpusobily uspokojovat
bytové potreby jeho rodiny, tj. zda na ném lze spravedlivé pozadovat, aby uzival pravé a pouze tento
byt ve své nemovitosti. Pritom nelze ponechat bez povSimnuti ani velikost, pripadné vybaveni
takového bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 761/2003, ze dne 24.6.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyn A) Mgr. V. M., jako pravni nastupkyné ptvodniho Zalobce
MUDr. V. M., zemielého 30. srpna 2003, B) H. N. a C) I. V., zastoupenych advokatem, proti zalovanym 1) JUDr. L. P.
a 2) M. P., zastoupenym advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Hradci Kralové
pod sp. zn. 9 C 78/2001, o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 29. listopadu
2002, €. j. 25 Co 344/2002-171, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 29. listopadu 2002, ¢. j. 25
Co 344/2002-171, a rozsudek Okresniho soudu v Hradci Krélové ze dne 19. Gnora 2002, ¢. j. 9 C 78/2001-137, se
zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v Hradci Kralové k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Hradci Kralové (dale téz jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 19. inora 2002, ¢.j. 9 C
78/2001-137, vyhovél zalobé a vyrokem oznacenym jako I. pfivolil k vypovédi z ngjmu ,bytu ¢. 2 nachazejiciho se v 1.
poschodi domu ¢p. 661 v G. ulici v H. sestavajiciho ze 4 pokoju, kuchyné, predsiné a prisluSenstvi“ (dale jen
Lpredmétny byt”, resp. ,byt” a ,predmétny dum”, resp. ,dam"), vyrokem oznacenym jako II. ur¢il, Ze ,najem bytu
skonci poslednim dnem 5. mésice nasledujiciho po dni, v némz nabude rozsudek ve véci této pravni moci“, vyrokem
oznacCenym jako III. zalovanym uloZil povinnost byt ,vyklidit a vyklizeny predat zalobcim ve lhtuté 15ti dna od
zajisténi pristresi”, a vyrokem oznaCenym jako IV. rozhodl o nakladech rizeni Gcastnikd.

Z provedenych diikazi vzal soud prvniho stupné mimo jiné za zji$téno, ze pivodni Zalobce MUDr. V. M. a dalsi dvé
Zalobkyné (dale jen ,zalobci”) byli podilovymi spoluvlastniky predmétného domu, ze zalobci vypovédéli zalovanym
(spole¢nym najemclim) ndjem predmétného bytu z divod uvedenych v § 711 odst. 1 pism. a/ a g/ zékona C.
40/1964 Sh., obcansky zékonik, ve znéni platném v dobé dani vypovédi z ndjmu bytu (déle jen ,obc. zak.”), Ze
vypovéd z ndjmu bytu udinili soucésti Zaloby, ze vypovédni davod podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék. obsahové
vymezili tak, Ze Zalovani maji minimdalné dva byty, Ze Zalovani jsou vlastniky domu ¢p. 508 v H. ulici v H. (dale jen
,dum ¢p. 508), Ze v prvnim poschodi domu ¢p. 508 je pravné volny byt ¢. 12 (déle jen ,byt ¢. 12“) a Ze tento byt byl
pri mistnim ohledani shleddn neobyvatelnym a Zalovani jej (k bydleni a ani jinak) neuzivaji. Soud prvniho stupné
predevsim dovodil, Ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak. neni naplnén. Na zékladé skutkovych
zjiSténi, ze zalovani maji vedle predmétného bytu ,k dispozici“ jesté byt ¢. 12, vSak dovodil, Ze ve smyslu § 711 odst.
1 pism. g/ obC. zak. maji dva byty; soucasné dovodil, Ze nejde o pripad, ze na nich nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzivali pouze jeden byt (byt ¢. 12). Za této situace usoudil na naplnénost vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1
pism. g/ ob¢. zak. a soucasné dovodil, Ze ,v pravné aprobovaném postupu zalobcli” nelze spatfovat nic, co by se
pricilo dobrym mravim. Jde-li o okamzik skon¢eni njemniho poméru, stanovil k zdkonné tfimésic¢ni 1htité dalsi
dvoumési¢ni Ihutu v zajmu toho, aby Zalovani mohli dokoncit upravy bytu ¢. 12. Vyklizovaci povinnost zalovanych z
bytu podminil poskytnutim pristiesi.

K odvoléni Zalovanych Krajsky soud v Hradci Krélové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 29. listopadu 2002, ¢. j.
25 Co 344/2002-171, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni

ucastnika.

Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovym stavem zjisténym soudem prvniho stupné a za spravny pokladal rovnéz zavér
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o naplnénosti vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék., byt dovodil, Ze - ve smyslu citovaného
ustanoveni - je vylouceno posuzovat otdzku, zda na Zalovanych lze spravedlivé pozadovat, aby uzivali pouze jeden
byt, a to proto, Ze uzivaji (k bydleni) pouze predmétny byt a svij byt ¢. 12 uzivat (k bydleni) odmitaji. Zavér, ze
vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. je dan, ucinil na zakladé skutkového zji$téni, ze zalovani maji
dva byty (predmétny byt a byt ¢. 12). Vypovéd z ndjmu bytu posoudil jako urcity (a tudiz platny) pravni ikon presto,
ze druhy byt zalovanych v ni nebyl blize konkretizovan. V této souvislosti uvedl, ze projev vule vtéleny do vypovédi z
najmu bytu je urcity, jestlize je vykladem objektivné pochopitelny, a pokracoval, Ze Zalovani ,,obsah (vypovédi z ndjmu
bytu) objektivné pochopili a v bezprostiedné nasledujicim vyjadreni k zalobé pak sami oznacili volny byt ve svém
domé v H. v H. ulici“. K ndmitce zalovanych, Ze volny prostor v prvnim poschodi domu ¢p. 508 je ¢asti jiného bytu,
uvedl, Ze okolnost stavebnétechnického a administrativniho prerozdéleni celkového prostoru v prvnim poschodi domu
¢p. 508 neni rozhodujici, nachéazi-li se zde ,volny byt ¢. 12, tedy soubor mistnosti, ktery svym stavebnétechnickym
usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé uzivani a je k tomuto uzivani urc¢en”. Dale uved], Ze byt €. 12
byl do nedavné doby uzivan néjemkyni a pokud Zalovani o své vuli pristoupili k jeho rekonstrukci, nemohou se jeho
soucCasného stavu ve sviij prospéch dovolavat. Podle odvolaciho soudu soud prvniho stupné nepochybil, prodlouzil-li
lhttu ke skon¢eni ndjmu z tif na pét mésicli, nebot v ustanoveni § 710 odst. 2 (spravné zejmé odst. 3) ob¢. zék. je
trimésicni lhuta stanovena jako minimalni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovoléni, jehoZ pripustnost opreli o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/
zadkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni po novele provedené s tcinnosti od 1. ledna 2001 zdkonem ¢.
30/2000 Sh. (dale jen ,0.s.1.“). V dovolani uvedli, Zze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Predevsim zpochybnili spravnost zavéru, Ze soud prvniho stupné byl opravnén sam podle své uvahy
zménit Ihutu, kdy mé néjem bytu skonéit. V této souvislosti namitli, Ze soucasti vypovédi z ngjmu bytu jako
jednostranného hmotnépravniho tkonu pronajimatele je také uvedeni lhuty, kdy ma najem skoncit. Protoze soudu
neprislusi zasahovat do hmotnéprévniho ikonu zalobce, nemuze ani sdm uvedenou lhiitu ménit. Nesouhlasi ani se
zavérem, ze uplatnéna vypovéd z najmu bytu neni neurcitd; naopak namitli, Ze je neurcita (protoze v ni nebyl
konkretizovan jejich druhy byt) a tudiz je - ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. z&k. - neplatnd. Byla-li otdzka jejich druhého
bytu aZ predmétem dokazovani, bylo podle Zzalovanych rozhodnuti soudu ohledné vypovédniho diivodu podle § 711
odst. 1 pism. g/ obC. zak. nepredvidatelné. Poté uvedli, Ze v prvnim poschodi domu ¢p. 508 byly v roce 1911
kolaudovény dva byty, Ze tento stav nedoznal do souCasné doby zadné zmény a Ze jeden z byt je pronajat cely a
druhy zcasti. Zasadni otdzkou podle nich proto je, zda za druhy byt ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. 1ze
povaZzovat i prostor, ktery je podle kolaudac¢niho rozhodnuti pouze c¢asti bytu. Zde poukazali na vymezeni pojmu , byt”
v rozhodnutich Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1010/97, 26 Cdo 1900/99, 26 Cdo 400/2000, 2 Cdon 1848/97 a
namitli nespravnost zavéru, ze volné prostory v prvnim poschodi domu ¢p. 508 1ze pokladat za byt. I kdyby uvedené
prostory bytem byly, nelze podle zalovanych uvazovat o naplnéni vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. g/
obC. zak., a to proto, Ze na nich nelze spravedlivé pozadovat, aby - vzhledem k sou¢asnému stavu téchto prostor
(jejich neobyvatelnosti) - uzivali pouze jeden byt, a to ten, ktery maji mit vedle bytu, jehoZ ndjem je jim vypovidan.
Zde odvolacimu soudu vytkli, Ze ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. z&k. nespravneé vylozil. Dale uvedli, Ze podle
skutkového zjisténi soudu prvniho stupneé jde o byt neobyvatelny (to bylo zjisténo také ve véci sp. zn. 11 C 198/2001
Okresniho soudu v Hradci Kralové, v nizZ se zalovani jako pronajimatelé domahali privoleni k vypovédi z ndjmu bytu v
domé ¢p. 508 z divodu podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak.) a nebylo zji$téno, Ze by neobyvatelnost zptsobili
Zalovani. Odvolaci soud, aniz dokazovani doplnil ¢i opakoval, z uvedeného skutkového zjisténi soudu prvniho stupné
nevysel a ucinil skutkové zjisténi, ze uvedeny prostor spliiuje pozadavky na lidsky distojné ubytovani zalovanych.
Jeho skutkové zjiSténi tak nemé oporu v provedeném dokazovani. Zpochybnili rovnéz spravnost pravniho zavéru, ze
vypovéd z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi mravy. Pri posuzovéni otdzky rozporu vypovédi z najmu bytu s
dobrymi mravy totiz podle nich nebylo prihlédnuto k tomu, ze k bydleni maji uzivat neobyvatelné a kvalitativné
vyrazné horsi prostory; pritom nebyla zohlednéna ani jejich snaha resit svou bytovou situaci vypovédi z ndjmu bytu v
domeé ¢p. 508 (viz rozsudek Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. 11 C 198/2001) a
dale ani okolnost, ze predmétny byt ziskali v roce 1977 vyménou za druzstevni byt, ktery prenechali manzeltim
Tchotovym, rodi¢im druhé a treti zalobkyné. Za nespravedlivé zalovani poklddaji ukon¢eni najmu bytu bez adekvétni
bytové nahrady. V zdvéru dovolani pripomneéli, Ze rizeni pred odvolacim soudem trpi procesnimi vadami a Ze navic
odvolaci soud nevyvodil zadné dusledky z procesnich vad, jichz se dopustil soud prvniho stupné. Zde namitli absenci
pouceni podle § 118a o.s.F., absenci postupu pri dokazovani podle § 120 odst. 2 0.s.T., ,trpéni” neurcitosti ikont
zalobcll a nepresnou protokolaci prednest zastupce zalovanych u odvolaciho jedndni; z toho dovodili poru$ovéni
svych prav a pravem chranénych zajmu. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu, popripadé i
soudu prvniho stupné, a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobci se ve vyjadfeni k dovolani ztotoznili s prévnim posouzenim véci odvolacim soudem a navrhli, aby dovolani
bylo zamitnuto.
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Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo poddno véas, osobami k tomu
opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.T.), za splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni
dovolatell (§ 241 odst. 1 a 4 0.s.I").

Poté se Nejvyssi soud zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich davoda.

Podle § 236 odst. 1 o0.s.T. dovolanim 1ze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst. 1 pism. b/ a ¢/
0.8.I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T. neni dovolani v dané véci pripustné proto, Ze napadenym rozsudkem odvolaci soud
potvrdil v poradi prvni rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o.s.T. (tedy ustanoveni, o néz pripustnost svého dovolani opreli zalovani) je dovolani
pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu
prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené
rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 0.s.T. rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zésadni vyznam (odstavec 1 pism. ¢/) zejména tehdy, resi-li pravni otazku,
ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T. je spjata se zdvérem o zdsadnim vyznamu rozsudku
po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci pfezkum se otevird pouze pro posouzeni otdzek pravnich. Zptsobilym
dovolacim divodem, jimz Ize dovolani oduvodnit, je v tomto pripadé zasadné jen duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/
0.s.t., jehoz prostrednictvim Ize namitat, Ze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim
naopak diivod, kterym lze vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.1".).

V projednavané véci pouzili dovolatelé vedle (zpusobilého) dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T.
rovnéz dovolaci davod podle § 241a odst. 3 0.s.F. (jimz broji proti skutkovym zji$ténim, u¢inénym obéma soudy, resp.
proti zptisobu hodnoceni dikazli, z nichZ soudy obou stupnii sva skutkové zjisténi Cerpaly), resp. také dovolaci davod
podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.F. Dovolatelé vSak prehlizi, ze skutkovy zaklad sporu se v dovolacim fizeni nemuze
meénit; 1ze jej sice napadnout (ndmitkou, ze rozhodnuti vychdzi ze skutkového zjiSténi, které nemd podle obsahu spisu
v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani), avSak pouze tehdy, je-li dovoléni jiz jinak - podle § 237 odst. 1
pism. a/ a b/ 0.s.T". (nebo pri obdobném uziti téchto ustanoveni ve smyslu § 238 odst. 2 a § 238a odst. 2 0.s.T".) -
pripustné (§ 241a odst. 3 0.s.1.). Je-li pripustnost dovolani teprve zvazovana (podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T".),
nemuze byt namitka smérujici proti skutkovému stavu véci pro posouzeni pripustnosti dovolani pravné relevantni.

Jestlize tedy dovolatelé zpochybnuji rovnéz spravnost (aplnost) skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, z nichz
vychézel i soud odvolaci, nemohou tyto namitky zalozit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.t. Pritom
k vadam, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.t.), jakoz i k vadam
podle § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 0.s.T"., dovolaci soud prihlizi (z uredni povinnosti), jen
tehdy, je-li dovoldni pripustné (§ 242 odst. 3 véta druhd o.s.t.); samy o sobé vSak takovéto vady, i kdyby byly dény,
pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T. nezakladaj.

Na jiném misté odivodnéni tohoto rozhodnuti je uvedeno, ze napadeny rozsudek je zaloZen (rovnéz) na pravnim
zavéru, ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. je v daném pripadé naplnén. Spravnost tohoto
pravniho zavéru Zalovani v dovolani napadli. Z pohledu rozsudku odvolaciho soudu by proto mohlo jit o otazku
zdsadniho pravniho vyznamu. Vyklad ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ obC. zak. (tedy otdzky naplnénosti
vypovédniho divodu podle citovaného ustanoveni) se v soudni praxi ustalil. ProtoZe odvolaci soud se od ustdleného
reseni této otazky odchylil, 1ze - vzhledem k ustanoveni § 237 odst. 3 o.s.T. - prisoudit jeho rozhodnuti zdsadni pravni
vyznam.

Je-li podle zavéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti zdsadné pravné vyznamné, stavé se tim dovolani ve smyslu
§ 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.t. pripustnym.

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 vazan uplatnénymi dovolacimi davody véetné 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 o.s.T". (existenci uvedenych vad Zalovani nenamitli a tyto vady
nebyly zjistény ani z obsahu spisu), jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T.). Pravé takové vady dovolatelé namitli, pokud odvolacimu soudu (a
potazmo i soudu prvniho stupné) vytkli absenci pouceni podle § 118a o0.s.T., absenci postupu pti dokazovani podle §
120 odst. 2 0.s.F. a nepresnou protokolaci prednest zastupce Zalovanych u odvolaciho jednéni. Jde-li o otédzku
Ltrpéni” neurditosti ukonl zalobet, tj. o otdzku urcitosti (hmotné)pravnich tikont zalobct, zde jde o dovolaci duvod
podle § 241a odst. 2 pism. b/o.s.t. a nikoli o vadu rizeni, natoz vadu, ktera - ve smyslu § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T". -
mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Dovolaci soud konstatuje, Ze z hlediska ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T. jsou relevantni pouze vady, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Za takové vady vSak nelze podle nazoru dovolaciho soudu bez
dalsiho pokladat obecné (nijak nekonkretizované) vytky zalovanych, byt se v nich dovozuje poruseni konkrétnich
ustanoveni obCanského soudniho radu, tim méné pak vytku tykajici se nepresné protokolace prednesu jejich zastupce
u odvolaciho jedndni.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. 1ze 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 nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou,
nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Se zietelem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.. a jeho obsahové konkretizaci
pujde v ramci citovaného dovolaciho diivodu o posouzeni spravnosti pravniho zévéru o naplnénosti vypovédniho
duvodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék.

Podle § 710 odst. 1 ob¢. zak. ndjem bytu zanikne - mimo jiné - pisemnou vypovédi. Podle § 711 odst. 1 ob¢. zék. muze
pronajimatel vypovédét ndjem bytu s privolenim soudu pouze z duvodi taxativné v tomto ustanoveni vyjmenovanych.
Podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. pak muze pronajimatel - s privolenim soudu - vypovédét ndjem bytu, ma-li
néajemce dva nebo vice bytl, vyjma pripadd, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uZival pouze jeden byt.
Pritom k vypovédi z ndjmu bytu muze soud privolit pouze za predpokladu, Ze ke dni doruceni vypovédi ndjemci byl
timto zplsobem skutkové vymezeny vypovédni divod skute¢né naplnén (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 12. listopadu 1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97, uverejnény pod ¢. 43 v sesité ¢. 7 z roku 1999 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek).

O situaci, kdy ndjemce mé ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. dva nebo vice bytu, jde v pripadé, svédci-li
najemci pravni titul k uzivani dvou (vice) bytl. Tak je tomu nejen tehdy, kdy néjemci svéd¢i pravo najmu bytu ve
smyslu § 685 a nasl. ob¢. zak. ke dvéma (vice) bytum, ale i tehdy, uziva-li ndjemce jeden byt z titulu prava najmu bytu
a dalsi byt z titulu vlastnického prava k domu ¢i bytu ¢i prava odpovidajiciho vécnému bremenu apod. O pripad, kdy
najemci svédci vedle prava ndjmu bytu dal$i pravni dtvod bydleni jde i tehdy, disponuje-li pravnim titulem bydleni
odvozenym od rodinnépravniho vztahu ke svému manzelovi - vlastniku (spoluvlastniku) domu. Manzel - nevlastnik
ma totiz za trvani manzelstvi pravo bydlet spolu se svym manzelem v byté, nachazejicim se ve vlastnictvi druhého
manzela, a manzel - vlastnik, ma povinnost mu uzivani tohoto bytu umoznit (srov. rozhodnuti uverejnéné ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1978, pod potradovym Cislem 14, str. 160, déle napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 29. srpna 2000, sp. zn. 26 Cdo 813/99). Pfitom za byt ve smyslu ustanoveni § 685 a nasl. ob¢. z4k.
se poklada soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho uradu urceny
k trvalému bydleni (§ 76 odst. 1, § 85 zakona ¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist) - srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. ledna 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, uvefejnény pod ¢&. 90 v sesité ¢.
10 z roku 2003 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Z ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék. vSak vyplyva, ze vypovédni divod podle citovaného ustanoveni neni
naplnén, nelze-li na ndjemci ,spravedlivé pozadovat”, aby uzival pouze jeden ze dvou ¢i vice bytu, které ma. Soudni
praxe - a to i s prihlédnutim ke znéni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. - se ustdlila v ndzoru, ze musi jit o stav, kdy
néjemce ,uziva“ dva ¢i vice bytu k tc¢elu, k némuz je byt urcen, tj. k bydleni (zdsadné zde nelze zahrnout napr.
pripady, kdy ndjemce uZziva jeden ze dvou bytl k uskladnéni nébytku, k podnikani ¢i zanecha-li byt prazdny - srov.
oduvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 11. fijna 2000, sp. zn. 26 Cdo 2471/99, uverejnéného pod ¢. 4 v sesité
€. 1 z roku 2002 ¢asopisu Soudni judikatura, a dale napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. brezna 2000, sp. zn.
26 Cdo 209/2000), a pritom na ném - z objektivniho hlediska - nelze spravedlivé pozadovat, aby svou potrebu bydleni
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uspokojoval uzivanim pouze jednoho bytu. Soudni praxe rovnéz dovodila, Ze o situaci, kdy na najemci nelze
spravedlivé poZadovat, aby uzival pouze jeden byt (§ 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak.), jde predevsim tehdy, jestlize
uziva k bydleni soucasné dva byty, z nichz ani jeden nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potiebé najemce a
¢lent jeho rodiny, nebo tehdy, uziva-li druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemiiZze denné dojizdét do mista
trvalého bydli$té apod. Bez vyznamu neni ani okolnost, po jakou dobu stav uzivani dvou (vice) bytt trvd, a zda
(piipadné jaké) ¢ini ndjemce kroky k vyreseni bytové situace (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze
dne 11. fijna 2000, sp. zn. 26 Cdo 2471/99, uverejnény pod €. 4 v sesité ¢. 1 z roku 2002 ¢asopisu Soudni judikatura).

O situaci vy$e uvedenou (faktické uzivani dvou byt) - s prihlédnutim ke zji$ténému skutkovému stavu - v daném
pripadé sice nejde, avSak z dikce uvedeného ustanoveni nelze dovozovat, Ze by vypovédni diivod dle § 711 odst. 1
pism. g/ ob¢. zék. byl uplatnitelny vzdy vyluéné v situaci, kdy ndjemce skute¢né uziva dva a vice byta k bydleni.
Uvedené ustanoveni je tfeba vylozit a aplikovat tak, aby bylo dosazeno spravedlivé usporadani vztahli pronajimatele
a najemce, a mimo jiné téz eliminovan stav, kdy ndjemce na ukor pronajimatele sdm vyuziva vyhod regulovaného
najemného a své vlastni nemovitosti, v nichz by bez obtizi mohl uspokojovat své bytové potfeby, pronajima za trzni
nadjemné. Shodné je uvedend otézka re$ena také v rozsudku Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 18. kvétna
2004, sp. zn. 26 Cdo 107/2004.

Pokud vSak predpokladem naplnéni vypovédniho davodu je nejen skutecnost, ze najemce ma dalsi byt (byty), ale téz
podminka, ze na ném lze spravedlivé pozadovat, aby uZival pouze jeden ze dvou ¢i vice bytl, pak v pripadé, ze
najemce (jako v daném pripadé) byt v nemovitosti, jejimz je (spolu)vlastnikem fakticky neuzivd, avSak ma objektivni
moznost jej uzivat, je treba rovnéz zkoumat, zda takovy byt je zpusobily uspokojovat bytové potieby jeho rodiny, tj.
zda na ném lze spravedlivé pozadovat, aby uzival pravé a pouze tento byt ve své nemovitosti. Pritom nelze ponechat
bez povsimnuti ani velikost, piipadné vybaveni takového bytu.

Odvolaci soud zalozil svij zavér o naplnénosti vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. na nazoru,
Ze zalovani maji dva byty, aniz se zabyval otazkou, zda byt €. 12 je bytem ve smyslu shora uvedené judikatury, a dale
také otazkou, zda na zalovanych lze spravedlivé pozadovat, aby uzivali pouze jeden byt. Jeho pravni posouzeni je
neuplné a tudiz nespravné, a dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. proto byl uplatnén opodstatnéné.

Z davodu nadbytecnosti se jiz dovolaci soud nezabyval dal$imi dovolacimi namitkami Zalovanych podfazenymi
dovolacimu diavodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 véty za stiednikem o.s.F. napadené rozhodnuti zrusil. Jelikoz davody, pro
néz bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati (alespon zcasti) i na rozhodnuti soudu prvniho stupné, dovolaci
soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil k dal§imu fizeni soudu prvniho stupné (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.t.).
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Dalsi clanky:

» Drazba (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvencni rizeni a nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)

* SpolecCenstvi vlastniki jednotek
e Spolecny najem bytu manzely (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valnd hromada (exkluzivné pro predplatitele)
o Zemédélska puda (exkluzivné pro predplatitele)
» Smlouva o zépujcce, insolvence

e Promlceni a ochrana spotrebitele
e Pozustalost

e Pozlistalost
* Nezbytna cesta
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