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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.04.2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000,
ECLI:CZ:NS:2001:26.CD0.933.2000.1

Cislo: 5/2004

Pravni véta: Predpokladem pro to, aby soud privolil k vypovédi z ndgjmu bytu, opirajici se o tvrzeni,

Ze byt nebo diim potrebuje opravy, pfi jejichZ provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat (§ 711
odst. 1 pism. e/ ob¢. zak.), je existence spravniho rozhodnuti vydaného podle zédkona ¢. 50/1976 Sh.

ve znéni pozdéjsich predpist.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 26.04.2001
Spisova znacka: 26 Cdo 933/2000
Cislo rozhodnuti: 5

Cislo sesitu: 1-2

Typ rozhodnuti: Rozsudek
Hesla: Vypovéd z najmu bytu

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

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

Zalobce se domdhal pfivoleni k vypovédi z ndjmu Zalovanych k bytu sestdvajicimu ze 3 pokojt,
kuchyné a prislusenstvi v 1. patre domu ¢. p. 11 v L. s vchodem ze S. ulice (dadle “predmétny byt”) z
diivodu podle § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zdk. (opreného o tvrzeni, Ze byt nebo dum potrebuje opravy,
pri jejichZ provddeéni nelze byt nebo diim delsi dobu uZivat).

OkresnisoudvLounech rozsudkem ze dne 31. 8. 1999 zalobu zamitl a rozhodl o ndkladech
rizeni. Po provedeném dokazovdni vzal za prokdzdno, Ze zalobce je vlastnikem domu ¢. p. 11 na
pozemku p. ¢. 142 v L., v némz se nachdzi predmétny byt (ddle “predmeétnd nemovitost” nebo
“predmétny dim”), ze predmétny dim se sklddd ze dvou trakti, tvoricich jeden celek - predniho do
ulice Z., ve kterém jsou nebytové prostory, a zadniho - dvorniho, do ulice S. , v némz se v prizem{
nachdzeji gardze a kocdrkdrna (které maji byt preménény na prostory slouzici k podnikdni), a v 1.
patre predmétny byt, ktery md samostatny vchod, a je energeticky nezdvisly na prednim traktu.
Dospél k zaveéru, ze uplatnény vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zdk. neni v dané
véci naplnén. Vychdzel z ndzoru, Ze pouziti uvedeného vypovédniho divodu je “zpravidla” vdzdno na
rozhodnuti stavebniho uradu. To vSak vyddno nebylo a Zalobce neprokdzal, Zze by predmétnd
nemovitost vyzadovala takové stavebni tpravy, pro které by ji nebylo mozno po delsi dobu uzivat.

K odvoldni zalobce Krajsk ysoudv Usti nad Labem rozsudkem ze dne 10. 2. 2000 rozsudek



soudu prvniho stupné potvrdil, rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni a soucasné proti svému
rozsudku pripustil dovolani. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi i pravnimi zdvéry soudu
prvniho stupné a ve shodé s nim dovodil, Ze uplatnény vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. e)
obc. zdk. neni v dané véci naplnén.

Zaujal ndzor, ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zdk. predpoklddd, Ze potreba
(konkrétné vymezenych) stavebnich oprav a doba jejich trvdni musi byt objektivné prokdzdna, a to
zpravidla rozhodnutim prislusného stavebniho uradu, popripadé znaleckym posudkem. Nezbytnost
téchto oprav musi souviset s potrebou udrzby domu ci bytu, a to pro tcely bydleni; nepostaci toliko
zdmér na modernizaci bytu, ani potfeba bytu k jinym tceltim, nez bytovym. Diikazy, které predlozil
Zalobce (stavebni zdmeér, resp. pruvodni zprdva), véak potrebu oprav pro tcely bydleni neprokdzaly.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovoldni, jehoZ pripustnost oprel o ustanoveni
§ 239 odst. 1 o. s. F., a v némz uplatnil dovolaci diivody podle § 241 odst. 3 pism. ¢) ad) o. s. T.
Odvolacimu soudu (i soudu prvniho stupné) vytykd, ze - ve vztahu k vypovédnimu diivodu podle §
711 odst. 1 pism. e) ob¢. zdk. - neprovedl potrebné diikazy, navrzené zalobcem (mistni Setrenti,
znalecky posudek z oboru stavebnictvi), které by prokdzaly potrebu oprav predmétné nemovitosti.
Namitd, ze “potriebu oprav samu o sobé je nutno uznat za odtivodnitelnou, je-li v zdjmu radné udrzby
domu a bytu”, a poukazuje na stdri predmétného domu, ktery pochdzi z roku 1871, jakozZ i na
oprdvnény zdjem vlastnika zachovat hodnotu predmétu svého vlastnického prdva. Navrhl, aby
rozsudky soudt obou stuprit byly zruseny.

Vyjddreni k dovoldni nebylo poddno.

Podle casti dvandcté, hlavy prvni, bodu 17. zakona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963
Sb., obc¢ansky soudni rdd ve znéni pozdéjsich predpisi, a nékteré dalsi zdkony, dovoldni proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prdvnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni ticinném pred 1. 1.
2001).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. 1) shledal, Ze dovoldni bylo poddno véas, osobou k tomu
oprdavnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I".), za splnéni zdkonné podminky advokdtniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 o. s. 1) a je podle § 239 odst. 1 o. s. . pripustné. Pripustnost
dovoldni v dané véci byla zalozena vyrokem rozsudku odvolaciho soudu. Protoze timto vyrokem
nebyla prdavni otdzka, pro kterou bylo dovoldni pripusténo, vymezena, je dovoldni pripustné pro
reseni téch prdvnich otdzek, které byly pro rozhodnuti odvolaciho soudu vyznamné (srov. ndlez
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 20. 2. 1997, III. US 253/96, uverejnény pod poradovym
¢islem 19 ve Shirce ndleztl a usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky, svazek 7), a jejichZ feSeni
bylo v dovolani zpochybnéno. Dovolaci soud je pritom vdzdn uplatnénym dovolacim diivodem vcetné
jeho obsahového vymezeni (§ 242 odst. 1 a 3 0. s. T.).

Dovoldni, jehoz pripustnost se opird o ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. F., Ize oduvodnit - vedle
dovolacich divodi podle § 241 odst. 3 pism. a) a b) o. s. I*., jez vSak nebyly v dovolani uplatnény a
jejichz naplnéni se z obsahu spisu nepoddva - toliko nespravnym prdvnim posouzenim veci odvolacim
soudem (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. 1'.); jiné otdzky, zejména posouzeni spravnosti nebo uplnosti
skutkovych zjisténi, nelze ucinit predmétem dovolaciho prezkumu. Dovolaci soud se proto nemohl
zabyvat uplatnénym dovolacim diivodem podle § 241 odst. 3 pism. ¢) o. s. I., obsahové
konkretizovanym ndmitkami proti neprovedeni navrzenych dikazu, resp. jejich hodnoceni.

NejvySssisouddovoldni zamitl.
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Zoduvodnéni:

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

V projednavané véci odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na aplikaci a vykladu ustanoveni § 711 odst.
1 pism. e) o. s. I'.; k uvedenému ustanoveni zaujal pravni nazor, zZe potreba tvrzenych stavebnich
oprav (konkrétné vymezenych) a délka jejich trvani musi byt objektivné prokazana, a to zpravidla
rozhodnutim stavebniho uradu, a ze nezbytnost stavebnich oprav musi souviset s potfebou udrzby
bytu nebo domu, a to pro ucely bydleni. Predmétem dovolaciho prezkumu (v mezich danych
ustanovenimi § 239 odst. 1 a § 242 odst. 1 a odst. 3, véty druhé, o. s. I'. ) je tak posouzeni spravnosti
uvedeného pravniho ndzoru odvolaciho soudu z pohledu namitek, obsahové konkretizovanych v
dovolani.

Podle § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zdk. mize pronajimatel vypovédét najem bytu, je-li potfebné z
duvodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, ze byt nelze uzivat, nebo vyzaduje-li byt
nebo diim opravy, pri jejichz provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat.

Citované ustanoveni zahrnuje dvé skutkové podstaty daného vypovédniho duvodu, jednak situaci,
kdy je dana potreba nalozit s domem (bytem) z divodu verejného zajmu jinak, jednak situaci, kdy
dam (byt) vyzaduje kvalifikované opravy (srov. rozhodnuti Nejvys$siho soudu ze dne 31. 8. 1998, sp.
zn. 3 Cdon 7/96, a ze dne 20. 9. 1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99, uverejnénd v ¢asopise Soudni
judikatura €. 21/1998 pod poradovym ¢islem 155, a ¢. 6/2000, pod poradovym ¢islem 51).

Stejné tak jako prvni z uvedenych skutkovych podstat predpoklada prislusné rozhodnuti stavebniho
uradu (srov. jiz citovana rozhodnuti), je nutno i druhou z nich vykladdat ve vazbé na stavebnépravni
predpisy, nebot ze zakona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim radu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen “stavebni zakon”) vyplyvd, Ze stavby, jejich zmény a udrzovaci prace na
nich, Ize - s vyjimkou vyjmenovanych pripadu, kdy postaci ohlaseni stavebnimu uradu - provadét jen
podle stavebniho povoleni (§ 54 a nasl. stavebniho zdkona), vydaného stavebnim turadem ve
stavebnim rizeni. Existence spravniho rozhodnuti o povoleni stavby podle § 66 stavebniho zdkona
(muze jit téZ o rozhodnuti podle § 86 a 87 stavebniho zékona) je tedy nezbytnym predpokladem pro
rozhodnuti soudu o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, opirajici se o tvrzeni, Ze byt nebo dim
potrebuje opravy, pri jejichz provadéni nelze byt nebo dum del$i dobu uzivat. Nestaci tedy pouhy
zajem vlastnika (pronajimatele) provést udrzovaci prace na své nemovitosti, aby tak zachoval
hodnotu predmétu svého vlastnického prava, jak se mylné domniva dovolatel. Dovolateli rovnéz
nelze prisvédcit, pokud namitd, ze “potrebu oprav je nutno uznat za odivodnitelnou, je-li v zajmu
radné udrzby domu a bytu”. Dané skutkova podstata vypovédniho duvodu totiz predpoklada, ze musi
jit o potrebu oprav bytu nebo domu k zachovani stavajictho stavebniho urceni nemovitosti, resp.
bytu, tj. musi jit o stavebni opravy ¢i Upravy smérujici k zachovani pro ucely bydleni. Mélo-li by jit o
pripad, kdy by mélo byt zménéno stavebni urceni bytu (nemovitosti), jinymi slovy receno, kdyby byt
nebo dum, jenz dosud slouzil k bydleni, mél napristé tohoto ucCelu pozbyt (a to proto, Ze bude slouzit
k Gcelu jinému, anebo proto, Ze s nim jiz nelze spojovat ucel zadny, jako je tomu v pripadé odstranéni
stavby), bylo by nutno takovou situaci podradit pod prvni skutkovou podstatu vypovédniho diivodu
podle § 711 odst. 1 pism. e) ob¢. zak. - o potfebu nalozit z duvodu verejného zédjmu s bytem nebo s
domem tak, ze byt nelze déle uzivat.

Z uvedeného je zfejmé, ze pravni nazor odvolaciho soudu na vyklad ustanoveni § 711 odst. 1 pism. e)
obC. zak. je spravny.



Z toho, co bylo re¢eno vyplyva, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné; Nejvyssi soud proto podle
§ 243b odst. 1, ¢asti véty pred strednikem, o. s. I. dovoléni Zalobce zamitl.



