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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.10.2000, sp. zn. 26 Cdo 2823/99,
ECLI:CZ:NS:2000:26.CD0.2823.99.1

Cislo: 6/2002
Pravni veta:

Naplnéni vypovédniho davodu podle § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zak. predpokladd, Ze najemce nebo
vlastnik prostor ur¢enych k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské Cinnosti, jez stavebné
souvisi s bytem, jehoZz najem je z tohoto vypovédniho divodu vypovidan, chce tento byt uzivat pro
ucely bydleni.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 26.10.2000

Spisova znacka: 26 Cdo 2823/99

Cislo rozhodnuti: 6

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem

Predpisy: § 711 odst. 1 pism. f) predpisu ¢. 40/1964Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Okresnisoud v Hradci Krdlové rozsudkem ze dne 8. 10. 1998 rozhodl, ze se zamitd zaloba, , aby
soud privolil k vypovedi z ndjmu bytu dané zalobcem Zalovanym podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism.
f) ob¢. zdk. s tim, Ze pravo zalovanych vyplyvajici z uzavrené ndjemni smlouvy uplyne poslednim
dnem tretiho mésice ndsledujictho po mesici, v némz rozsudek nabude pravni moci, a aby ulozil
Zalovanym povinnost vyklidit byt sestdvajici ze tri pokoji, kuchyné a prislusenstvi, o celkové plose
107,82 m2, nachdzejici se vlevo od schodisté, a to se vsemi osobami, které jsou prislusniky jejich
domdcnosti, do patndcti dnti poté, co jim po uplynuti vypovédni lhuty bude zajistén ndhradni byt”;
ddle rozhodl o ndkladech rizeni. Vychdzel ze zjisténi, ze zalobce je vlastnikem nemovitosti - domu ¢p.
304, E. n. v H. K., v néemz se nachdzi ve II. nadzemnim podlazi byt o velikosti 3+1 s prislusenstvim
(dale ,predmeétny byt”“), jehoz ndjemci jsou Zalovani, Ze v uvedené nemovitosti (ve tretim a ¢tvrtém
nadzemnim podlazi) jsou nebytové prostory uzivané Zalobcem k jeho podnikatelské cinnosti, které
sousedi s predmétnym bytem stropem, a ze Zalobce dal zalovanym vypoved' z ndjmu predmetného
bytu z divodu podle § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zdk. s tim, Ze hodld predmétny byt preménit z¢dsti na
nebytové prostory ke své podnikatelské ¢innosti a z¢dsti na ubytovdni pro své zaméstnance. Soud
prvniho stupné dovodil, Ze tvrzeni Zalobce o vyuziti predmétného bytu je ticelové, Ze jej hodld
premeénit na nebytové prostory a tyto ddle pronajimat jinym subjekttim. Protoze uvedeny zptisob



vyuziti bytu nelze podle ndzoru soudu povazovat za uzivdni prostor ve smyslu citovaného ustanoveni,
neni v dané véci uplatnény vypovédni divod naplnén.

K odvolani zalobce Krajs k ysoudv Hradci Kralové rozsudkem ze dne 25. 8. 1999 rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho Tizeni; soucasne ve vyroku svého
rozsudku pripustil dovoldni. Odvolaci soud, vychdzeje ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné,
se ztotoznil s jeho zdvérem o neexistenci uplatnéného vypovédniho divodu. Zaujal prdvni ndzor, Ze
vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zdk. miize pouzit kazdy pronajimatel bytu (fyzickd i
pravnickd osoba) za predpokladu, Ze v ném chce umoznit bydleni vlastniku nebo ndjemci nebytovych
prostor (urcenych k provozovdni obchodu nebo k jiné podnikatelské cinnosti), s bytem stavebné
souvisejicich. Protoze v dané véci Zalobce skutkové vymezil uplatnény vypovédni divod tak, Ze hodla
predmétny byt preménit na nebytové prostory, nejde o vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. f)
ob¢. zdk., ani o Zadny z jinych vypovédnich divodi podle § 711 odst. 1 ob¢. zdk.; proto se jiz odvolaci
soud nezabyval otdzkou, zda predmétny byt stavebné souvisi s nebytovymi prostorami. Pripusténi
dovoldni odtvodnil tim, Ze otdzku, zda ,zdmérem pronajimatele bytu preménit byt na nebytové
prostory neni naplnén vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zdk.”, povazuje za otdzku
zdsadniho vyznamu.

Proti tomuto rozsudku podal zZalobce dovolani, v némz uplatnil dovolaci diivod podle § 241 odst. 3
pism. d) o. s. . Namitd, Ze napadenym rozsudkem byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné,
kterym nebylo rozhodnuto o ¢dsti Zalobniho ndvrhu - o vyklizeni bytu ,v domé ¢p. 304 na E. n. v H.
K.”, v ¢emz lze spatrovat vadu, kterd md za ndsledek nesprdvné rozhodnuti ve véci. Nesprdvné
pravni posouzeni véci spatruje dovolatel ,,ve shodném zdvéru obou soudt, Ze vypovédni diivod podle
§ 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zdk. neni dan”. Dovolatel md za to, Ze citované ustanoveni ,neobsahuje
podminku, zZe chce (rozuméno pronajimatel) tento byt uzivat k bydleni”, a Zze prdvni ndzor odvolaciho
soudu, interpretujici uvedené ustanoveni tak, Ze ,,uzivanim bytu se v daném pripadé rozumi bydlet v
tomto byté, tedy uzivat jej k bydleni”, neni sprdvny. Dovolatel v této souvislosti argumentuje i
zdsadou rovnosti uc¢astniki obc¢anskoprdvnich (a v jejich ramci i ndjemnich) vztaht a dovozuje, ze
vyklad § 711 odst. 1 pism. f) obc. zdk., zastavany odvolacim soudem, tuto zdsadu porusuje, nebot
pronajimateli, ktery je pravnickou osobou, neumozriuje pouzit jako ditvod vypovédi , potrebu bytu pro
sebe”, pro ucely svého podnikdni. Obcansky zdkonik jisté nepredpokldda (uvddi se ddle v dovoldni),
Ze by ,vlastnici a pronajimatelé, pokud jsou prdvnickymi osobami, meli mit zdsadné omezenéjsi
moznosti v ndjemnich vztazich, a proto ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zdk. je nutno
interpretovat tak, Ze potreba bytu k uzivdni nemusi byt potrebou uzivat byt k bydleni”. Dovolatel
ddle poukazuje na to, Ze ,nerovnost dand interpretaci, kterou zvolil krajsky soud, by byla patrna v
situaci, kdyby pronajimatel ...fyzickd osoba uplatnil vypovédni diivod podle ustanoveni § 711 odst. 1
pism. a) ob¢. zdk. ..., a uvolnény byt stavebné souvisejici s nebytovymi prostorami ... pouzil pro
rozsireni svého podnikdni”. Navrhl, aby rozsudky soudt obou stuprit byly zruseny a véc byla vrdcena
okresnimu soudu k dalsimu rizeni.

Zalovani ve svém dovolacim vyjddreni vyvraceli argumenty dovolatele, poukdzali na to, Ze
interpretace ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zdk. nezaklddd nerovnost mezi fyzickou a
prdvnickou osobou pri realizaci v ném upraveného vypovédniho diivodu, a navrhli, aby napadené
rozsudky byly , potvrzeny”.

Nejvyssisoud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. ) konstatuje, Ze dovoldni bylo poddno vcas,
osobou k tomu oprdvnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I".), za splnéni zdkonné podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 o. s. i".). Rozhodnuti odvolaciho soudu shledal
sprdavnym a proto dovoldni zalobce zamitl.

Zoduvodnéni:



Pripustnost dovolani v dané véci je zaloZena vyrokem rozsudku odvolaciho soudu (§ 239 odst. 1 o. s.
r.). Vzhledem k tomu, Ze ve vyroku rozhodnuti odvolaciho soudu nebyla vymezena pravni otdzka, pro
kterou bylo dovoléani pripusténo, je dovolani pripustné pro reseni téch pravnich otazek, jez byly pro
rozhodnuti odvolaciho soudu vyznamné (srov. nélez Ustavnfho soudu ze dne 20. 2. 1997, III. US
253/96, uvetrejnény pod poradovym ¢islem 19, Shirky nalezli a usneseni Ustavniho soudu Ceské
republiky, svazek 7), a které byly v dovolani uplatnény.

V projednavané véci odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na aplikaci a vykladu ustanoveni § 711 odst.
1 pism. f) ob¢. zék. a zaujal pravni nazor, ze vypovédni divod zde upraveny mize uplatnit kazdy
pronajimatel bytu (fyzickd i pravnickd osoba) za predpokladu, Zze v ném chce umoznit bydleni
vlastniku nebo ndjemci nebytovych prostor (ur¢enych k provozovani obchodu nebo k jiné
podnikatelské ¢innosti), s bytem stavebné souvisejicich. Predmétem dovolaciho prezkumu (v mezich
danych ustanovenimi § 239 odst. 1 a § 242 odst. 1, odst. 3, véty prvni, o. s. I.) je tak posouzeni
spravnosti uvedeného pravniho ndzoru odvolaciho soudu z pohledu namitek uplatnénych v dovolani.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zék. pronajimatel muze vypovédét ndjem bytu, jde-li o byt, ktery
souvisi stavebné s prostory urcenymi k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské Cinnosti a
najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chce tento byt uzivat. Z citovaného ustanoveni
vyplyvd, ze predpokladem vypovédi je zde (mimo jiné) skuteCnost, Ze osoba, v jejiz prospéch je najem
bytu vypovidan, ,... chce tento byt uzivat.”.

Bytem je ve smyslu ustanoveni § 3 pism. 1) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, soubor mistnosti, popripadé jednotlivd obytna mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadéanim a vybavenim splinuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu uzivani urcen. Rozhodujici pro urc¢eni ucelu uzivani souboru mistnosti (jednotlivé obytné
mistnosti) jako bytu je pravomocné rozhodnuti stavebniho uradu. Pritom plati, Ze stavbu, resp. jeji
¢ast schopnou samostatného uzivani (tj. i byt), lze uzivat zasadné pouze na zakladé kolaudacniho
rozhodnuti (srov. § 76 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu, ve
znéni pozdéjsich predpisu, déle ,stavebni zakon“) a ze ji lze uzivat jen k Gc¢elu urCeném v
kolaudac¢nim rozhodnuti (srov. § 85 odst. 1, vétu prvni, stavebniho zdkona).

Zmény ve zpusobu uzivani stavby (jeji ¢asti) jsou pripustné za podminek stanovenych v § 85 odst. 1,
vété druhé, odst. 2 a 3 stavebniho zdkona, v ramci stavebniho rizeni; predpokladaji tudiz spravni akt
stavebniho uradu.

Je-li tedy v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zak. pouzita dikce ,uzivat tento byt”, nelze nez (se
zretelem k ucelu, k némuz je byt urcen) dovodit, Ze uzivanim bytu ve smyslu citovaného ustanoveni
se rozumi uzivani bytu k bydleni. Naplnéni zde upraveného vypovédniho davodu proto predpoklada,
ze najemce nebo vlastnik prostor (uréenych k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské
¢innosti), jez stavebné souviseji s bytem, jehoz najem je z tohoto divodu vypovidan, ,chce tento byt
uzivat pro uspokojeni své bytové potieby. Uvaha o vyuZiti bytu k jinym ucelim by byla ostatné
predcasnd, nebot by tak bylo - v ramci rozhodovani soudu o privoleni k vypovédi - predjimano
kladné vyreseni otazky zmény tcelu uzivani bytu, o niz prislusi rozhodnout toliko spravnimu organu.

Dovolateli proto nelze prisvédcit, pokud namitd, ze ,ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zak. je
nutno interpretovat tak, ze potreba bytu k uzivani nemusi byt potrebou uzivat byt k bydleni”, ale téz
pro ucely podnikani. Pokud by totiz citované ustanoveni sledovalo cil vyuziti bytu k jinym uc¢elim nez
k bydleni, bylo by lze vystacit s vypovédnim duvodem podle § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zak. -
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skutkovou podstatou spocivajici v potrebé nalozit s bytem (domem) tak, Ze jej nelze dale jako byt
uzivat. Zakon vSak pro uplatnéni této skutkové podstaty stanovi prisnéjsi podminky - existenci
verejného zajmu, a vyjadruje tim vyjimecnost zde upravené situace, za niz muze dojit k pozbyti ucelu
uzivani bytu; i z tohoto duvodu nemuze proto vyklad ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zak.
zastavany dovolatelem obstat. Pokud pak dovolatel v této souvislosti argumentuje zdsadou rovnosti
ucastnikt obCanskopravnich (ndjemnich) vztahl, nemohou tyto néamitky obstat. Pri vykladu
uvedeného ustanoveni nelze nevzit v Gvahu, Ze zakon spojuje uzivani bytu k bydleni s osobou
fyzickou; bydleni je jednou ze zéakladnich lidskych potreb, kterou nemuze mit osoba pravnicka, a
nemuze mit tedy ani odpovidajici pravo. Tomu koresponduje i vyklad ustanoveni § 711 odst. 1 pism.
a) ob¢. zék., podle kterého vypovédét ndjem bytu podle citovaného ustanoveni z duvody potreby bytu
pro sebe (osoby zde vyjmenované), mize pouze pronajimatel - fyzicka osoba (srov. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 3. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96, uverejnéné v casopise Soudni judikatura ¢.
21/1998, pod poradovym ¢islem 154). Dovolaci ndmitka, argumentujici disledky zneuziti tohoto
posléze uvedeného vypovédniho duvodu, je pak zcela nepripadna, nebot nebyla z hlediska pravniho
posouzeni véci odvolacim soudem pravné vyznamna.

Pokud jde o namitanou vadu rizeni (upravenou v § 241 odst. 3 pism. b/ o. s. '.), Ize dovolateli
prisvédcit v tom, ze vyrok rozsudku soudu prvniho stupné je nepresny (kdyz - v rozporu se zalobnim
petitem - neobsahuje oznaceni domu, v némz se predmétny byt nachdazi, ani idaje o ulici a obci); s
ohledem na skutecnost, Ze jde o rozhodnuti, jimz byla Zaloba na privoleni k vypovédi zamitnuta a
které se tedy v tomto vyroku nemuze stat podkladem pro vykonavaci rizeni, neshledal vSak Nejvyssi
soud duvod vyvozovat z této skutecnosti procesni dusledky.

Z uvedeného vyplyva, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné; Nejvyssi soud proto podle § 243b
odst. 1, ¢asti véty pred strednikem, o. s. I. dovolani Zalobce zamitl.



