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Vypoved z najmu bytu

Pravni kvalifikace vypovédnich diivodl neni obligatorni nélezitosti vypovédi z ndjmu a soud neni
pouzitou pravni kvalifikaci vazan; proto neurcitost vypovédi nelze dovozovat z okolnosti, ze ve
vypoveédi je odkazovano na chybné zakonné ustanoveni upravujici vypovédni divod, popripadé neni
odkazovano na zadné zdkonné ustanoveni.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1486/2006, ze dne 30.11.2006)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce mésto Z. H., advokatem, proti Zalovanym 1) J. M.,
zastoupenému advokatkou, a 2) P. M., o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Jeseniku pod
sp. zn. 5 C 356/2002, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé - pobocky v Olomouci ze dne 24.
10. 2005, ¢.j. 12 Co 620/2005-140, ve znéni usneseni ze dne 24. 10. 2005, ¢.j. 12 Co 620/2005-147, tak, Ze rozsudek
Krajského soudu v Ostraveé - pobocky v Olomouci ze dne 24. 10. 2005, ¢.j. 12 Co 620/2005 - 140, ve znéni usneseni ze
dne 24. 10. 2005, ¢.j. 12 Co 620/2005-147, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Jeseniku (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 12. 1. 2005, ¢.j. 5 C 356/2002-113, zamitl Zzalobni
navrh, kterym se zalobce domahal ulozeni povinnosti zalovanym vyklidit a vyklizeny Zalobci predat byt €. 1 sestévajici
ze dvou pokojli, kuchyné a prisluSenstvi ve II. podlazi domu ¢.p. 99 na n. S. ve Z. H. (déle jen ,predmétny byt).
Soucasné vyhovél eventualnimu petitu Zaloby a privolil k vypovédi z ndjmu predmétného bytu, urcil, Ze ndjemni
pomér skondi uplynutim tfimésicéni lhity, kterd zacne bézet prvnim dnem kalendarniho mésice nésledujiciho po
pravni moci rozsudku, ulozil Zalovanym, aby predmétny byt vyklidili a vyklizeny jej Zalobci predali do 15 dnil od
zajisténi pristresi, a rozhodl o nékladech rizeni. Soud prvniho stupné po prezkouméani formélnich nalezitosti vypovedi
dospél k zévéru, ze vypovéd, jez byla obéma zalovanym soudem dorucena v prubéhu rizeni, tak jak byla obsazena v
podani Zalobce ze dne 16. 12. 2003 (doruc¢eném soudu 17. 12. 2003), je platnym pravnim tkonem, nebot po obsahové
strance vyhovuje pozadavklim pro pravni kony obecné a souCasné spliiuje veskeré pozadavky stanovené hmotnym
pravem pro vypovéd z ndjmu bytu (ust. § 710 obcanského zakoniku). VysSel ze skutkovych zjisténi, ze prarodice 1.
Zalovaného byli ndjemci predmétného bytu, jehoz vlastnikem je Zalobce, Ze 1. Zalovany s nimi po ukonceni stredni
Skoly zacal bydlet ve spolecné domdcnosti a po imrti dédecka nadale bydlel pouze s babickou, kterd v roce 1994
opustila spolecnou domécnost a natrvalo se odstéhovala ke své dceri do L. Nasledné pak v byté bydlel pouze
zalovany. Dne 22. 9. 2001 uzavteli 1. Zalovany a 2. Zalovana manzelstvi. V tizeni bylo dale prokazano, ze 1. zalovany
poskytl na dobu nékolika tydnt az jednoho roku predmétny byt do uzivéniI. S. a P. S. bez souhlasu pronajimatele
(zalobce) nikoli pouze za Ucelem kratkodobé navstévy ¢i souZziti ve spolecné domacnosti s najemcem (1. zalovanym),
¢imz hrubé porusil povinnosti ndjemce ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) ve spojeni s § 719 odst. 1 obcanského
zdkoniku ve znéni uc¢inném v dobé dani vypovédi, tj. do 30.3.2006 (dale jen ,obc¢. zdk.“). Na zakladé téchto zjisténi
dospél soud prvni stupné k zavéru, ze s ohledem na prechod nadjmu a tedy existenci ndjemniho vztahu mezi Zalobcem
a zalovanym, resp. zalovanymi, je Zzaloba v Casti domahajici se vyklizeni nediivodnd, divod k ptivoleni k vypovédi z
najmu vsak existuje.

Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 24. 10. 2005, ¢.j. 12 Co
620/2005-140, zménil rozsudek soudu prvniho stupné v odvolanim napadené casti tak, Ze zalobu o privoleni k
vypovédi z ndjmu bytu zamitl a rozhodl o ndhradé naklada rizeni pred soudy obou stupna. Odvolaci soud se co do
zjisténi skutkového stavu zcela ztotoznil se soudem prvniho stupné a v odavodnéni svého rozhodnuti na né odkéazal,
avSak na zakladé téchto zjisténi dospél k odliSnému pravnimu zavéru, a sice Ze vypovéd z ndjmu bytu dana zalobcem
zalovanym v pribéhu rizeni podanim ze dne 17. 12. 2003 (spravné 16. 12. 2003), jez byla nasledné obéma zalovanym
- spole¢nym néjemctm bytu dorucena, nespliiuje véechny naleZitosti, nebot v ni chybi specifikace skutkovych tvrzeni
ohledné hrubého poruseni povinnosti ndjemct predmétného bytu (zalovanych), tedy vypovéd neobsahuje vypovédni
duvod ani skutkové vymezeny ani s odkazem na zakonné ustanoveni. Podle nazoru odvolaciho soudu tak chybi
zakladni hmotnépravni podminka pro privoleni k vypovédi ze spolecného ndjmu bytu - platna vypovéed.



Pravomocny rozsudek odvolaciho soudu napadl zalobce dovoldnim, jehoZ pripustnost opiel o ustanoveni § 237 odst. 1
pism. a) o.s.. a v némz uplatnil dovolaci diivod, podle néhoz rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi ze skutkového
zjiSténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani (§ 241a odst. 3 0.s.1.).
Dovolatel nesouhlasi se zdvérem odvolaciho soudu o neplatnosti vypovedi ze dne 17. 12. 2003 (spravné 16. 12. 2003)
pro neurcitost z duvodu chybéjiciho skutkového vymezeni hrubého poruseni povinnosti najemct vyplyvajicich z
najmu bytu, a naopak ma za to, ze v textu vypovédi je ,vyslovné uvedeno, ¢eho se Zalovani dopustili (prenechani bytu
do podnajmu bez souhlasu pronajimatele) a je zde také vyslovné uvedeno, Ze pravé z tohoto duvodu jim Zalobce
vypovida ndjem bytu.” Dovolatel déle poukazuje na to, Ze vypovéd nemize byt neplatna pro nedostatek odkazu na
zékonné ustanoveni upravujici vypovédni diuvod, coz jiz opakované vyjadril Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich.
Podotyka, Ze odvolaci soud pii hodnoceni listiny zahrnujici vypovéd pominul, Ze tato listina obsahuje skutkové
vymezeni jednani zalovanych i srozumitelné jazykové vyjadreni tohoto jednéni jakozto vypovédniho duvodu. Z téchto
duvodi dovolatel navrhuje, aby Nejvys$si soud zrusil napadené rozhodnuti a véc vréatil odvolacimu soudu k dal$imu
Tizeni.

K podanému dovoléani se zalovany ¢. 1 ani zalovana €. 2 nevyjadrili.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) posoudil dovolani podle § 240 odst. 1, § 241 a § 241a
odst. 1 o.s.T. a shledal, Ze dovolani bylo podédno opravnénou osobou, vcas, obsahuje stanovené nalezitosti, dovolatel je
zastoupen advokatem a jim bylo dovolani téz sepséno.

Dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T., nebot smétuje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo
zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a odst. 3 o.s.T. dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl
jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim davodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil.

Je-li dovolani pripustné, je dovolaci soud povinen prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2
pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0.s.T. a k tzv. jinym vaddm rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve
véci. Takové vady rizeni vSak v dovolani namitany nejsou a nevyplyvaji ani z obsahu spisu.

Nejvy$si soud tedy prezkoumal napadené rozhodnuti z hlediska uplatnénych dovolacich davodl. Ackoli dovolatel
vyslovné podrazuje jim uplatnény dovolaci diivod ustanoveni § 241a odst. 3 0.s.F. a tvrdi, Ze rozhodnuti vychézi ze
skutkového zjiSténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani, ve skutecnosti
(posuzovano z obsahového hlediska) uplatiiuje téz dovolaci dtivod dle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.f"., nebot pokud
namitd, ze nedostatek odkazu na zékonné ustanoveni divodem neplatnosti vypovédi byt nemuze, protoze zékon
takovy pozadavek nestanovi, a (na rozdil od odvolaciho soudu) dovozuje, Ze vypovéd je platnym pravnim tkonem, jde
0 namitky zpochybnujici spravnost pravniho posouzeni véci.

Skutkovym zjisSténim, které nemd oporu v provedeném dokazovani, se ve smyslu uvedeného ustanoveni rozumi
vysledek hodnoceni dikazu, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z § 132 o. s. I., protoze soud vzal v Gtvahu takové
skutecnosti, které z provedenych diikazli nevyplynuly ani jinak nevySly v fizeni najevo nebo protoze soud naopak
urcité prokazané skutecnosti pfi hodnoceni diikazli pominul, popt. v jeho hodnoceni dukazl a dalSich poznatkd, jez
vySly v Tizeni najevo, je logicky rozpor z hlediska jejich zdvaznosti, zakonnosti, vérohodnosti apod.

Jestlize by dovolaci soud vychazel pouze z formulace pouzité v odlivodnéni rozsudku odvolaciho soudu, zZe ,vypovéd
neobsahuje z4dny vypovédn{ divod*, jevil by se v porovnani se skutkovymi zavéry soudu prvniho stupné pouzity
dovolaci diivod dle § 241a odst. 3 o.s.f". jako priléhavy. Takové posouzeni by vSak bylo mechanické, precenovalo by
vyznam jediné véty vytrzené z kontextu a prehlizelo ostatni ¢ésti odivodnéni napadeného rozsudku.

Pokud totiz soud prvniho stupné vySel ze zjisténi, Ze v listiné ze dne 16. 12. 2003 byla obsazena vypovéd z ndjmu
predmétného bytu odtivodnéna tim, Ze Zalovani (resp. Zalovany) opakované dali bez souhlasu zalobce predmétny byt
do podnéjmu, a to minimalné I. S. a P. S., a hrubé tim porusili povinnosti, které jim plynou z nadjmu bytu, pokud takto
vymezeny vypovédni divod je skute¢né v listiné datované dnem 16. 12. 2003 zalozené na ¢. listu 52 spisu uveden,
pokud tato listina byla dle dorucenek zalozenych za ¢.1. 53 spisu dorucena zalovanému prostiednictvim jeho
zmocnénkyné i zalované a pokud odvolaci soud oznacil skutkova zjisténi soudu prvniho stupné za spravné a svuj
nesouhlas s rozhodnutim soudu prvniho stupné vyslovné omezil na jeho prévni zavéry, pak nelze dovodit, Zze by
skutkova zjisténi odvolaciho soudu (jez jsou vzhledem k uvedenému shodné se zjisténimi soudu prvniho stupné)
neméla podle obsahu spisu v podstatné ¢ésti oporu v provedeném dokazovani, a dovolaci divod dle § 241a odst. 3
o.s.T. tak neni dan.



Dale se dovolaci soud zabyval rovnéz uplatnénou ndmitkou nespravného pravniho posouzeni véci.

Prévni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud véc posoudil podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy
stav nedopadd, nebo préavni normu - sice spravné urcenou - nespravne vylozil, pripadné ji na zjistény skutkovy stav
nespravné aplikoval.

Vypovéd pronajimatele je z hmotnépravniho hlediska jednostrannym pravnim ukonem, ktery musi vyhovovat vSem
obecnym nélezitostem pravnich tukont (§ 37 a nasl. ob¢. zék.) i zvlastnim nalezitostem vypovédi z ndjmu bytu (§ 710 a
§ 711 ob¢. zék), a to i kdyz je soucdsti zaloby. Z podani musi byt patrno, Ze pronajimatel ddva najemci vypovéd, z
jakého zakonného duvodu a s jakou vypovédni lhitou.

Podle § 37 odst. 1 ob¢. zék. musi byt projev vile u¢inén mimo jiné urcité a srozumitelné, jinak je neplatny. Pravni
ukon je nesrozumitelny, jestlize ani jeho vykladem nelze - objektivné posuzovano - zjistit, jaky obsah jim mél byt
vlastné vyjadren. Zavér o neurditosti pravniho ukonu predpokladd, ze vyjadreni projevu vile je sice srozumitelné,
avSak neurcity je jeho obsah. Podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. je treba pravni ikony vyjadrené slovy vykladat nejen podle
jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato viile v rozporu s
jazykovym projevem.

Podle ustalené judikatury projev viile pronajimatele vtéleny do vypovédi z ndjmu bytu je urcity, jestlize je vykladem
objektivné pochopitelny, tj. jestlize typicky ucastnik v postaveni adresata vypovédi z ndjmu muze tuto vili bez
rozumnych pochybnosti o jejim obsahu odpovidajicim zplisobem vnimat (srov. rozsudek Nejvys$iho soudu ze dne 19.
4.2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99, uverejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu - déle jen ,Soubor” - svazku 5,
pod C 436). Pozadavku urcitosti vypovédi (§ 37 odst. 1 ob¢. zdk.) dané z diivoda podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak.
neodporuje, je-li v ni vypovédni diivod vymezen uvedenim skutkovych okolnosti, které jej zakladaji. K vypovédi muze
ovSem soud privolit pouze za predpokladu, jestlize ke dni doruceni vypovédi nadjemci byl takto skutkové vymezeny
duvod skute¢né naplnén, a pronajimatel v fizeni o privoleni k vypovédi prokaze své tvrzeni o skute¢nostech, jimiz je
vypovéd oduvodnéna (srov. napr. rozsudek ze dne 16. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2989/99, uverejnény v Souboru, sv. 1,
pod C 40). Je-li vypovéd pronajimatele z ndjmu bytu pojata do textu zaloby na privoleni soudu k této vypoveédi, neni
vylouceno, aby formulace vypovédi byla rozclenéna do vice ¢asti zaloby (nikoli Zalobniho névrhu); je vSak nezbytné,
aby kontext jednotlivych dil¢ich ¢ésti takové vypovédi byl ze Zaloby zretelné patrny (srov. rozsudek ze dne 20. 12.
2001, sp. zn. 26 Cdo 604/2001, uverejnény v Souboru, sv. 13, pod C 932). Pravni kvalifikace vypovédnich divodi
neni obligatorni nalezitosti vypovédi z ndjmu a soud neni (zalobcem) pouzitou pravni kvalifikaci vazan; proto
neurcitost vypovedi nelze dovozovat z okolnosti, Ze ve vypovedi je odkazovano na chybné zakonné ustanoveni
upravujici vypovédni divod, popripadé neni odkazovano na zadné zakonné ustanoveni (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005).

V dané véci zalobce podénim ze dne 16. 12. 2003 dal zalovanym vypovéd, v niz vymezil vypovédni divod tak, jak je
uvedeno shora. Toto skutkové vymezeni vypovédniho diivodu je urcité a srozumitelné, pro zalované i kohokoli jiného
objektivné seznatelné, nezaménitelné a nepochybné podraditelné vypovédnimu duvodu dle ust. § 711 odst. 1 pism. d)
ob¢. zak. ve spojeni s § 719 odst. 1 véty druhé obc. zak. (prenechani bytu do podndjmu bez pisemného souhlasu
pronajimatele); spliuje tudiz pozadavek, aby ve vypovédi pronajimatele byl uveden jeji zakonny diivod. Nedostatek
odkazu na prislu$né zakonné ustanoveni pak nemuze byt divodem pro neplatnost takové vypovédi.

Dospél-li tedy odvolaci soud k zavéru, ze vypoveéd z ndjmu dand Zalovanym je neplatnd, protoze postrada nélezité
vymezeny vypovédni divod, je toto jeho pravni posouzeni véci nespravné.

Za tohoto stavu byl dovolaci diivod podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.T. uplatnén opodstatnéné. Dovolaci soud proto

zru$il napadeny rozsudek odvolaciho soudu v celém rozsahu a véc vratil tomuto soudu k dal§imu rizeni (§ 243b odst.
2 véta za strednikem, odst. 3 véta prvni o.s.T.).
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DalSsi clanky:

e Najem bytu
 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)
e 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

¢ Zadrzovaci pravo
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkovd Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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