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Vypoved z najmu bytu

Vypovéd z najmu bytu jako hmotnépravni ikon pronajimatele nemize byt soucasti jeho zaloby na
vyklizeni (téhoZz) bytu (jako tkonu procesnépravniho).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 78/2008, ze dne 25.11.2009)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné m. ¢. P. 10, proti zalované M. V.,
zastoupené advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10 pod sp.zn. 13 C
200/2006, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 27. ¢ervna 2006
(spravné 27. ¢ervna 2007), ¢.j. 13 Co 183/2007-35, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne
27. ¢ervna 2006 (spravné 27. cervna 2007), €.j. 13 Co 183/2007-35, a rozsudek Obvodniho soudu pro
Prahu 10 ze dne 12. cervence 2006, ¢.j. 13 C 200/2006-9, ve spojeni s opravnym usnesenim ze dne
27. prosince 2006, ¢.j. 13 C 200/2006-18, se zrusuji a véc se vraci obvodnimu soudu k dalSimu
rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobkyné se doméhala Zalobou, doru¢enou soudu dne 14. 4. 2006, uloZeni povinnosti Zalované
vyklidit do 15 dnii od pravni moci rozsudku byt ¢. 13, IV. kategorie, o velikosti 1+0 s Castecnym
prislusenstvim, ve III. podlazi domu ¢€.p. 366 v P. 10, M. 23 (dale ,predmétny byt, resp. ,byt” a
,predmétny dum*); soucasti zaloby byla rovnéz vypovéd dana zalované z najmu k predmétnému
bytu.

Obvodni soud pro Prahu 10 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 12. 7. 2006, ¢.j. 13 C
200/2006-9, ve spojeni s opravnym usnesenim ze dne 27. prosince 2006, ¢.j. 13 C 200/2006-18, ulozil
zalované vyklidit predmétny byt do 15 dnli od poskytnuti pristresi; dale rozhodl o nékladech rizeni.
Vzal za prokazano, ze zalobkyni byl svéren do spravy predmétny dim, v némz se nachazi byt uzivany
Zalovanou na zakladé rozhodnuti o pridéleni bytu ze dne 13. 12. 1986, Ze zalovana ke dni podani
zaloby nezaplatila najemné a thradu za sluzby poskytované s uzivanim bytu (ddle ,ihrada za
sluzby“) za obdobi od srpna 2000 do brezna 2006, ze dluh pres upominky neuhradila, Ze ji Zalobce
dal vypovéd z najmu bytu (déle ,Vypovéd”) z duvodu uvedeného v § 711 odst. 2 pism. b) obcanského
zakoniku ve znéni po novele provedené zakonem ¢. 107/2006 Sb. (dale jen ,obC.zak.”), Ze ji zaloba
(véetné vypovédi) byla dorucena do vlastnich rukou dne 27. 4. 2006, a ze v prubéhu rizeni nepodala
zalobu na neplatnost Vypovédi. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze zaloba je davodna, ,nebot
po uplynuti vypovédni lhuty, tedy dnem 31. 7. 06 zalovand uziva predmétny byt bez pravniho
divodu”; poukazal pritom na to, Ze délka vypovédni lhtity byla stanovena v souladu s ustanovenim §
710 odst. 2 véty druhé obc.zak.

K odvolani zalované Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 27. 6. 2006 (spravné
27.6.2007), ¢.j. 13 Co 183/2007-35, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé, zménil ho
ve vyroku o nadkladech tizeni a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni. Odvolaci soud shledal
duvodnou odvolaci namitku zalované, Ze Zaloba na vyklizeni bytu byla predcasné a ze v dobé svého
podani nebyla diivodnd, nebot ,,podminkou jeji opodstatnénosti je skutecnost, ze Zalovanému
aktualné nesvédci zadny pravni divod uzivani bytu.” Zaujal vSak nazor, ze vzhledem k tomu, ze
Zaloba obsahovala Vypovéd jako hmotnépravni ikon, ktery spliioval vSechny nélezitosti platného
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pravniho ukonu, meélo jeji doruceni zalované ,...za nasledek nejen to, Ze byla obeznamena se zalobou,
nybrz predevsim to, ze prvnim dnem nasledujiciho mésice ji pocala bézet tfimésic¢ni vypovédni lhita,
po jejimz marném uplynuti ji dnem 31. 7. 2006 skoncil ndjem”. Nepodala-li zalovana ve lhuté 60 dna
od jejiho doruceni ani zalobu na neplatnost Vypovédi (ackoliv v ni bylo pouceni o této moznosti
obsazeno), ubéhly ji ke dni 31. 7. 2006 vSechny lhuty, v nichz by mohlo byt zabranéno ukonc¢eni
najemniho vztahu; zalovana tak uziva od 1. 8. 2006 byt bez pravniho divodu. Odvolaci soud
konstatoval, ze soud prvniho stupné se sice dopustil ,zcela zdsadniho pochybeni“, rozhodl-li o zalobé
dne 12. 7. 2006, tedy v dobé, kdy zalované dosud svédcil pravni duvod bydleni a nebylo tudiz mozno
ulozit ji povinnost k vyklizeni s tim, ze podminky pro jeji spInéni nastanou teprve v budoucnu,
nicméné ze ,musel pristoupit k potvrzeni jeho rozhodnuti proto, ze v mezidobi nastaly v dusledku
plynuti Casu jiné skutkové okolnosti” (jeji ndjemni vztah zanikl). Uvedl dale, Ze pro odvolaci soud
neni rozhodny skutkovy stav v dobé rozhodovani soudu prvniho stupné, nybrz stav v dobé, kdy
vydéava své vlastni druhoinstan¢ni rozhodnuti (§ 154 odst. 1 a § 211 o0.s.1".); jsou-li k tomuto okamziku
splnény vSechny podminky divodnosti Zaloby na ochranu vlastnického prava podle § 126 odst. 1
obcC.zak., je nutno posoudit ji jako opodstatnénou. Zavérem se odvolaci soud vyporadal s namitkou
zalované, ze nebyla pred soudem prvniho stupné radné zastoupena a neshledal (z divoda uvedenych
v rozhodnuti) v tomto sméru v postupu soudu pochybeni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. ¢) 0.s.T. a uplatnila v ném dovolaci davody podle § 241a odst. 2 pism. a) a b) o.s.T.
Poukazuje na to, ze odvolaci soud dospél k zavéru, ze se soud prvniho stupné dopustil zasadniho
pochybeni, presto vSak jeho rozsudek potvrdil s odivodnénim, ze hmotnépravni podminky vypovédi
byly naplnény v odvolacim rizeni. Tim doslo ,k likvidaci dvouinstanéniho rizeni, ... v podstaté
odvolaci soud zaujal rozhodnuti ... soudu prvoinstan¢niho”. Navic (uvadi se dale v dovolani) soudy
»prehlédly tu skutecnost, ze zde byly dany dvé vypovédi z najmu bytu“, a to jedna jesté pred
ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb., a druha v samotné zalobé. Dvé vypovédi pritom nemohou vedle
sebe obstat, nebot jakmile byla jedna vypovéd ucastnikim dorucena, nastaly jiz jeji uc¢inky a neni
mozné vzit je zpét. Namitd rovnéz, ze postupoval-li odvolaci soud ,ve smyslu § 711 o.z.
novelizovanych ustanoveni, ... je otdzkou, zda vypovéd v zalobé méla veskeré ndlezitosti“;
dovolatelka ma za to, Zze vzhledem k tomu, Ze v ni nebyl obsazen zavazek pronajimatele zajistit ji
bytovou nahradu, nebyly tyto néleZzitosti naplnény. Odvolacimu soudu (soudu prvniho stupné) dale
vytyka nespravnost vykladu § 27 ob¢.zék. ve vztahu k obecnému zmocnénci. Opakuje namitky,
vznesené jiz v odvolani proti rozsudku soudu prvniho stupné a vyjadruje nazor, Ze soudem nemeélo
byt pripusténo, aby ji zastupovala jeji vnucka, ktera k tomu nebyla zpusobild. Navrhla, aby rozsudky
soudu obou stupni byly zruseny a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.

Podle ¢l. IT bodu 12. véty pred strednikem zékona ¢. 7/2009 Sh., kterym se méni zékon ¢.

99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti t¢innosti tohoto
zékona (tj. pred 1. ¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu.
Bylo-li napadené rozhodnuti vydano dne 27. éervna 2007, Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud
dovolaci dovolani projednal a o ném rozhodl podle zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve
znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 7/2009 Sb. (dale opét jen ,0.s.I.”).

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovoléni bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - icastnici rizeni
(§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4
0.s.T.), se zabyval otazkou pripustnosti dovoléni.

Dovolani neni v dané véci pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.t., nebot napadené rozhodnuti je
rozhodnutim potvrzujicim, ani podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o.s.r., kdyz rozhodnuti soudu
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prvniho stupné, potvrzené napadenym rozhodnutim soudu odvolaciho, je jeho prvnim rozhodnutim
ve véci. Dovolaci soud se proto zabyval pripustnosti dovolani z hlediska § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T.,
jehoz se dovolatelka dovolava.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T. je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo
potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti méa ve véci samé po pravni strance zasadni
vyznam. Podle ustanoveni § 237 odst. 3 0.s.r. ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance
zasadni vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyresena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovéana rozdilné, nebo
resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c¢) a odst. 3
o0.s.T. spjata se zavérem o zasadnim vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci
prezkum se otevira pro posouzeni otazek pravnich; zptsobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani
oduvodnit, je zdsadné duvod podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.F"., jehoz prostrednictvim lze namitat,
Ze rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Jelikoz ve smyslu § 242 odst. 3 0.s.T.
je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad rizeni - vazan uplatnénym dovolacim divodem, jsou pro
usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zédsadni vyznam ¢i nikoli, relevantni
pouze otazky (z téch, na kterych rozhodnuti odvolaciho soudu spociva), jejichz posouzeni odvolacim
soudem dovolatel napadl, resp. jejichz reseni v dovolani alespon zpochybnil.

Napadené rozhodnuti je zalozeno na pravnim nazoru (byt nikoliv vyslovném), ze vypovéd
pronajimatele z ndjmu bytu danda podle § 711 ob¢.zdk. muze byt obsazena v navrhu na zahajeni
Iizeni, jimz se pronajimatel doméha vuci najemci vyklizeni bytu (§ 126 odst. 1 ob¢.zék.), jakoz i na
pravnim nazoru, Ze takovéto Zalobé lze vyhovét, i kdyz ke dni zahdjeni rizeni i ke dni rozhodovani
soudu prvniho stupné najemni pomér trval, uplynula-li v prubéhu odvolaciho rizeni vypovédni lhuta,
jakoz i Ihtita k podani zaloby na neplatnost vypovédi. Spravnost posléze uvedeného pravniho nazoru
(nutné vychazejiciho z nazoru uvedeného na prvnim misté) dovolatelka v dovolani zpochybnila.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti l1ze pro reseni uvedenych
pravnich otazek priznat zadsadni pravni vyznam. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu napadené
rozhodnuti zdsadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani - pro reseni téchto otdzek - pripustnym
podle § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 0.s.T. je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovolani, ale i
uplatnénym dovolacim duvodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani
pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b)
a § 229 odst. 3 0.s.T'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve veci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1".).

Dovolatelka v dovolani uplatiiuje dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a) 0.s.t., jehoz naplnéni
spatruje v tom, ze soud nerozhodl o nepripusténi zastoupeni obecnou zmocnénkyni, ackoliv nebyla
zpusobila k radnému zastupovani. Jak vyplyva z odavodnéni napadeného rozhodnuti, odvolaci soud
se nalezité vyporadal s namitkou zalované smeérujici proti jejimu zastoupeni pred soudem prvniho
stupné a neshledal ji (stejné jako dovolaci soud) opodstatnénou. Ostatné z obsahu spisu se
nepodévaji okolnosti, z nichz by bylo mozno usoudit na nezpusobilost obecné zmocnénkyné; v
odvolacim rizeni pak byla zalovana zastoupena pravnim zastupcem (advokatem) a byla ji déana
moZnost realizovat svoje procesni prava, jiz také vyuZila. Rizeni neni tedy namitanou vadou
postizeno. Pokud jde o namitku ,likvidace dvouinstanénosti rizeni”, dovolaci soud se ji vzhledem k
pravnimu posouzeni véci (viz déle) nezabyval. ProtoZe jiné obligatorné posuzované vady namitany
nebyly a jejich existence se nepodéava z obsahu spisu, zabyval se dovolaci soud dovolacim divodem



podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.T.

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T".), jestlize odvolaci soud posoudil véc
podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné
urcenou, nespravneé vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 711 odst. 1 ob¢.zék. pronajimatel mize vypovédét najem bytu bez privoleni soudu pouze z
davodu uvedenych v zakoné, jez jsou taxativné vyjmenovany v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) az e)
obc¢.zék. Podle § 711 odst. 3 ob¢.zak. pisemna vypovéd pronajimatele musi byt dorucena najemci. Z
ustanoveni § 711 odst. 4 ob¢.zak. vyplyva, Ze ma-li ndjemce pravo na ndhradni byt nebo ndhradni
ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15 dnu po zajisténi odpovidajiciho ndhradniho bytu nebo
nahradniho ubytovani. Podle § 711 odst. 5 obC.zak. ndjemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda ve
lhuté Sedeséti dnli ode dne doruceni vypovédi zalobu na urceni neplatnosti vypovédi a rizeni neni
ukonceno pravomocnym rozhodnutim soudu.

Ustanoveni § 711a odst. 1 ob¢.zak. pak stanovi, Ze z davodu upravenych pod pism. a) az d) muze
pronajimatel vypovédét ndjem bytu jen s privolenim soudu.

Z uvedenych ustanoveni vyplyva, ze na rozdil od pravni Gpravy obsazené v § 711 obcanského
zakoniku ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb., tj. ve znéni u¢inném do 30. 3.
2006 (dale téz ,obC.zék. pred novelou”) muze nyni pronajimatel - v pripadech zdkonem stanovenych
- vypovédét najem bytu, aniz by k tomu potreboval privoleni soudu. Ukonceni ndjemniho vztahu k
bytu je tak v uvedenych pripadech v dispozici jeho subjekti a ingerence soudu je omezena na
rozhodovani o pripadném navrhu najemce na urceni neplatnosti vypovédi. Zdmérem citovaného
zékona bylo zjednodusit proces ukon¢eni ndjemniho vztahu v pripadech, kdy divod vypovédi z najmu
bytu spociva (s vyjimkou § 711 odst. 2 pism. e/ ob¢.zadk.) v chovani ndjemce bytu.

Okolnost, ze pronajimatel mize podle § 711 odst. 1 a 2 ob¢.zak. vypovédét najem bytu bez privoleni
soudu vSak niceho neméni na tom, ze i nyni je vypovéd svou povahou jednostrannym hmotnépravnim
ukonem, jehoz obsahem je projev vile pronajimatele smérujici k zaniku ndjemniho vztahu s
najemcem. Jde pritom o pravni ikon adresovany, tj. je u¢inén (vypovéd je ddna) v okamziku, kdy
dojde najemci - druhému subjektu najemniho vztahu (kdy se dostane do sféry jeho dispozice). V
tomto smeéru jsou tedy i nadale vyuzitelné pravni nazory vyjadrené v dosavadni judikature (srov.
napr. rozsudek byvalého Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp.zn. 2 Cdo 3/94, uverejnény
pod ¢. 26 ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1996 /dale téz ,R 26/96/“).

vvvvvv

pisemného navrhu na zahajeni rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu (srov. napt. R 26/96),
neprichazi tato moznost u vypovédi dané podle § 711 odst. 1 a 2 ob¢.zék. v vahu. Je tomu tak prave
proto, Ze k ukonceni ndjemniho vztahu dochézi u téchto vypovédnich diivodli bez ingerence
(privoleni) soudu, tj. aniz by byla podavana zaloba na privoleni k vypovédi, jejiz soucasti by byl i
hmotnépravni ukon pronajimatele (vypovéd z najmu bytu). Nelze také pominout skutecnost, ze
zatimco podle pravni Gpravy uc¢inné do 30. 3. 2006 nastavaly uc¢inky vypovédi (zanik ndjemniho
vztahu) az ve spojeni s pravomocnym soudnim rozhodnutim a soucasti vyroku rozsudku, jimz soud
privolil k vypovédi, byl vZdy také vyrok o povinnosti k vyklizeni - v ndvaznosti na ur¢eni vypoveédni
lhtity a rozhodnuti o bytové nahradé (srov. ustanoveni § 711 odst. 2 ob¢.zak. pred novelou), podle
soucasné pravni tipravy tomu tak u vypovédi dané podle § 711 odst. 1 a 2 ob¢.z4k. neni. Uéinky
platné vypoveédi nastavaji jiz jejim doru¢enim najemci a pokud najemce po zaniku najemniho vztahu
(resp. po pravni moci rozsudku, jimz byla zamitnuta zaloba na neplatnost vypovédi) byt nevyklidi,
nezbyva pronajimateli nez doméhat se jeho vyklizeni prostiednictvim Zaloby na ochranu svého
vlastnického prava podle § 126 odst. 1 ob¢.zak.
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Zakladnim predpokladem pro poskytnuti ochrany podle uvedeného ustanoveni je - vedle prokdzani
vlastnického prava zalobce - téz prokazani skutecnosti, ze zalovany neopravnéné do vykonu jeho
vlastnického prava zasahuje (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2003, sp.zn. 25
Cdo 1922/2001, uverejnény pod C 2006 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, a jeho rozsudek ze
dne 10. 8. 2005, sp.zn. 26 Cdo 2511/2004).

V dané véci nebylo v Zalobé tvrzeno (tim méné prokazovano), Ze Zalovana neopravnéné zasahuje do
vlastnického prava zalobkyné uzivanim bytu bez pravniho divodu. Jiz proto nebyla Zaloba
opodstatnéna (jak ostatné konstatoval i odvolaci soud ve vztahu k rozsudku soudu prvniho stupné),
nebot najemni vztah zalované k bytu trval a neuzivala ho bez pravniho davodu.

Vychazel-li tedy odvolaci soud v dané véci z pravniho nazoru (byt vyslovné neformulovaného), ze
vypovéd z najmu bytu jako hmotnépravni tkon pronajimatele muze byt soucasti jeho Zaloby na
vyklizeni (téhoz) bytu (jako ukonu procesnépravniho), neni jeho pravni posouzeni spravné. Prijeti
néazoru odvolaciho soudu by navic ve svych dusledcich znamenalo zatizeni soudi neopodstatnénymi
zalobami a stavélo by je do role ,dorucovatele” hmotnépravnich tikonu (vypovédi pronajimatele), pro
niz neni zakonnda opora.

Se zretelem k uvedenému nemuze obstat ani pravni nazor odvolaciho soudu, ze zalobé na vyklizeni
bytu 1ze v dané véci vyhovét, uplynula-li v pribéhu odvolaciho rizeni jak vypovédni lhuta, tak i Ihiita
k podéni zaloby na neplatnost vypovedi.

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu neni spravné, Nejvyssi soud je podle § 243b odst. 2 véty za
stfednikem o.s.t. zrusil. Jelikoz duvody, pro néz bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na
rozhodnuti soudu prvniho stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil k dalSimu rizeni
soudu prvniho stupné (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.T.).
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DalSi clanky:

 Drazba (exkluzivné pro predplatitele)

e Insolvencni rizeni a nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)
« Spolecenstvi vlastniki jednotek

e Spolecny najem bytu manzely (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédélska puda (exkluzivné pro predplatitele)

» Smlouva o zépujcce, insolvence

e Promlceni a ochrana spotrebitele
e Pozustalost

e Pozilistalost
e Nezbytnd cesta
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