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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
07.02.2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/98,
ECLI:CZ:NS:2000:26.CD0.1616.1998.1

Cislo: 53/2003
Pravni veta:

Vypovéd z najmu bytu je neplatna, byl-li ji vypovézen pouze najem c¢asti bytu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 07.02.2000

Spisova znacka: 26 Cdo 1616/98

Cislo rozhodnuti: 53

Cislo seSitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem bytu, Vypovéd z najmu bytu

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Okresnisoudv Litoméricich rozsudkem ze dne 21. 11. 1996 privolil k vypovédi zalovanych z
ndjmu ,cdsti bytu v prizemi domu ¢.p. 6/8 v J. ul. v L.”, urcil, Ze ndjemni pomér Zalovanych skonci
uplynutim trimésicni vypovédni lhuty, a ulozil Zalovanym povinnost oznacenou ¢dst bytu vyklidit do
patndcti dnti po uplynuti vypovédni lhiity; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni. Soud prvniho stupné
vychdzel ze zjisténi, Ze Zalobci jsou podilovymi spoluvlastniky domu, v némz se spornd ¢dst bytu
nachdzi, ze zalovanym, kteri jsou podilovymi spoluvlastniky sousediciho domu ¢. 6/7, byl
rozhodnutim byvalého Méstského ndrodniho vyboru v L. ze dne 20. 9. 1980 pridélen byt, oznaceny
jako byt v J. ul. v L., sestdvajici ze dvou pokojii, kuchyné a prislusenstvi, a ze zalovani uzavreli dne
22.12. 1980 dohodu o uzivdni bytu. Cdst tohoto bytu, ktery Zalovani od roku 1980 uzivaji, je
situovdna v domé ¢. 6/7 v J. ul. v L. (jehozZ jsou spoluvlastniky zalovani), a ¢dst (jedna mistnost) v
sousedicim domé ¢. 6/8 (jehoz jsou spoluvlastniky zalobci), pricemz Zalovani plati Zalobkyni A) za
uzivdni této mistnosti ndjemné. Dovodil, ze Zzalovanym vzniklo k tomuto bytu prdvo osobniho uzivani,
které se podle § 871 odst. 1 ob¢. zdk. zménilo na pravo ndjmu, a Ze vypovédni diivod podle § 711
odst. 1 pism. g) ob¢. zdk., uplatnény ve vypovédi zalobctl, je ddn, kdyz Zalovani, uzivajici spornou
cdst bytu, nachdzejici se vdome ¢. 6/8, jsou vedle toho spoluvlastniky domu ¢. 6/7 v J. ul. v L., v nemz
se nachdzi ,byt o velikosti 1+1“. Povinnost zalovanych k vyklizeni nevdzal na zajisténi bytové
ndhrady s odiivodnénim, Ze jejich bytovd potreba je zajisténa uzivanim bytu v domé ¢. 6/7.

K odvoldni zalovanych Krajsk ys o ud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 13. 2. 1998 zménil



rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze Zalobu na privoleni k vypovedi z ndjmu ¢dsti predmétného
bytu zamitl; ddle rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou stupriti. Odvolaci soud, poté, co doplnil
dokazovdni mistnim ohleddnim prostor uzivanych Zalovanymi, dospél k zdveru, Ze tyto prostory tvori
nedilny celek - jeden byt - i kdyz jsou soucasné umistény ve dvou sousedicich domech, a Ze jde o
tutéz bytovou jednotku, kterou zalovani uzivaji od roku 1980. I kdyz Zalovani nabyli spoluvlastnické
pravo k domu ¢. 6/7, nestali se tak ,vlastniky samostatného bytu” v ném situovaného, sestdvajiciho z
jedné (prepazené) mistnosti s prislusenstvim. Podle ndzoru odvolaciho soudu neprichdzi v dané véci
v tvahu aplikace ustanoveni § 711 ob¢. zdk., nebot uvedené ustanoveni upravuje vypoved z ndjmu
bytu, nikoliv z ndjmu c¢dsti bytu, coZ koresponduje s ustanovenimi § 685 a ndsl. obc. zdk.,
upravujicimi ndjem bytu. Dovodil ddle, Ze ani za predpokladu, Ze by bylo mozno pripustit vypovéd' z
ndjmu &dsti bytu, nemohl by v dané véci obstat uplatnény vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism.
g) obC. zdk., nebot neni spInéna podminka, ze zalovani maji dva byty.

Proti tomuto rozsudku podali Zalobci dovoldni odiivodnéné tim, Ze napadené rozhodnuti spocivd na
nesprdvném prdavnim posouzeni véci, a to ve vztahu k obéma prdvnim zavérium. Ve vztahu k zdvéru o
nemoznosti dat vypovéd'z ndjmu cdsti véci - bytu namitaji, Zze Zalovani jsou v ,ndjemnim vztahu” k
dovolateliim pravé ohledné c¢dsti bytu, nachdzejici se vdomé ¢. 6/8 (kdyz zbyvajici ¢dst bytu uzivaji z
titulu svého spoluvlastnického prdva k domu ¢. 6/7), a proto je nutno na vztah mezi tcastniky
analogicky aplikovat ,ustanoveni obcanského zdkoniku upravujici ndjem bytu”. Poukazuji na
dusledky prdavniho ndzoru odvolaciho soudu o nemoznosti vypovédét ndjem c¢dsti bytu. V této
souvislosti uvddeji, Ze vypovéd z ndjmu bytu, situovaného ve dvou domech, by museli dat vlastnici
obou téchto domt, coz véak v dané véci neprichdzi v ivahu, kdyz mezi Zalovanymi a ostatnimi
spoluvlastniky domu ¢. 6/7 neexistuje ndjemni vztah, a Ze zalobci by byli - pokud jde o ndjem cdsti
bytu, situované v domé ¢. 6/8 - vici zalovanym ,naprosto bezbranni“. Ve vztahu k zavéru odvolaciho
soudu o nenaplnéni vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zdk. dovolatelé dovozuji,
Ze za situace, kdy zalovani jsou na zdkladé ,analogického pougziti ustanoveni ob¢anského zdkoniku"”
ndjemci bytu, nachdzejiciho se vdomé ¢. 6/7, a soucasné podilovymi spoluvlastniky domu ¢. 6/7, a
kdy je jejich bytova potreba zajisténa, je uvedeny vypovédni divod dan. Navrhli, aby napadené
rozhodnuti bylo zruseno a véc byla vrdcena odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Zalovani se ve svém vyjddreni k dovoldni ztotoznili se zdvéry odvolaciho soudu a poukdzali na to, ze
predmétny byt uzivaji spolu se svymi dvéma zletilymi détmi, takZe na nich nelze spravedlive
poZadovat, aby uzivali byt o velikosti 1+1. Navrhli, aby dovolani Zalobcti bylo zamitnuto.

Dovoldni bylo poddno vcéas, osobami k tomu oprdvnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. T.),
rddné zastoupenymi advokdtem (§ 241 odst. 1, 2 o. s. I.), a opird se o zpusobily dovolaci divod, jimz
l[ze namitat, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spocivd na nesprdvném prdvnim posouzeni veci (§ 241
odst. 3 pism. d/ o. s. T.). Dovoldni je v dané véci také pripustné (§ 238 odst. 1 pism. a/ o. s. T.).
Dovolaci soud proto prezkoumal bez jedndni (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. .) napadeny rozsudek
podle § 242 odst. 1 a odst. 3 o. s. ., neshledal vsak dovoldni opodstatnénym.

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Vady taxativné vyjmenované v § 237 odst. 1 o. s. I'. a tzv. jiné vady rizeni, které posuzuje dovolaci
soud z Uredni povinnosti (§ 242 odst. 3, véta druhg, o. s. I.), nebyly dovolanim tvrzeny a z obsahu se
spisu nepodavaji. Proto dovolaci soud dale prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu
dovolaciho duvodu, resp. dovolacich namitek uplatnénych dovolateli (§ 242 odst. 1, odst. 3, véta
prvni, o. s. I.).

O nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. jde tehdy,



jestlize odvolaci soud na skutkovy stav aplikoval nespravny pravni predpis nebo spravné urceny
pravni predpis nespravné vylozil, anebo ze skutecnosti najisto postavenych vyvodil nespravné pravni
zavery.

Podle ustanoveni § 710 odst. 1 obC. zak. ndjem bytu zanikne - mimo jiné - pisemnou vypovédi. Podle
§ 711 odst. 1 ob¢. zdk. mize pronajimatel vypovédét najem bytu s privolenim soudu, a to z divodu
taxativné v tomto ustanoveni vyjmenovanych.

Vypovéd z ndjmu bytu je jednim ze zplsobu zéniku daného vztahu; proto se musi vzdy tykat celého
predmétu najemniho vztahu. Protoze predmétem pravniho vztahu (ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zak.)
najmu bytu, upraveného v ustanovenich § 685 a nasl. ob¢. zak. je byt (jako celek), musi byt i vypovéd
z najmu bytu déna z celého predmétu tohoto pravniho vztahu, nikoli pouze z jeho Casti. V této
souvislosti 1ze poukazat i na pravni nazor vysloveny v rozhodnuti uverejnéném ve Sbhirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, roc¢nik 1954, pod poradovym cislem 138 (publikovaném téz v priloze
casopisu Soudni judikatura ¢. 10, ro¢nik 1998, pod poradovym cislem 22), podle néhoz ,vypovéd je
mozno dat jen z celého ndjemniho objektu, nikoli jen z jeho ¢asti“.

Odvolaci soud proto nepochybil, pokud dovodil, Ze ustanoveni § 711 ob¢. zak., upravujici vypovéd
pronajimatele z ndjmu bytu, nelze v dané véci aplikovat.

Namitce dovolatelu, ze v dané véci bylo nutno analogicky aplikovat ,ustanoveni ob¢anského
zdkoniku o najmu bytu”“, nelze vzhledem k vySe uvedenému prisvédcit. Ustanoveni § 685 a nasl. obc.
zak. upravuji ndjem bytu (jako celku), a nejde tudiz o ustanoveni, upravujici vztah obsahem a tcelem
nejblizsi (§ 853 obc¢. zak.) tvrzenému vztahu mezi ucastniky (ndjmu césti bytu). Otazkou pravniho
posouzeni uvedeného vztahu mezi ucastniky ohledné uzivani ¢asti bytu situované v domé zalobcu se
v$ak dovolaci soud, jsa vazan uplatnénym dovolacim divodem, nemohl zabyvat. Protoze od
posouzeni této otazky se odviji i ivaha o moznostech reseni vztaht mezi Gcastniky, bylo predc¢asné
zabyvat se dovolacimi namitkami, které v tomto sméru dovolatelé vznaseji.

Vzhledem k tomu, ze dovolaci soud shledal napadeny rozsudek spravnym co do pravniho posouzeni
otazky privoleni k vypovédi z ndjmu ¢asti bytu podle § 711 ob¢. zak., bylo nadbyte¢né zabyvat se
spravnosti posouzeni dalsi pravni otazky, na niz rozhodnuti odvolaciho soudu spociva - otazky
naplnéni vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. Proto bylo za pouziti § 243b odst.
1, véty pred strednikem, o. s. I'. dovolani zamitnuto.



