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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
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Cislo: 75/2009

Pravni véta: Vypovéd z najmu bytu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. je neplatna pro neurcitost,
neni-li v ni zavazek pronajimatele zajistit ndjemci odpovidajici bytovou nahradu konkretizovan
udajem o formé bytové nahrady.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 13.08.2008

Spisova znacka: 26 Cdo 1720/2008

Cislo rozhodnuti: 75

Cislo seSitu: 7

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla:

Predpisy: § 711 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sb.

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

Okresnisoudv Bruntdle rozsudkem ze dne 6. 6. 2007 vyhovél zalobé a vyrokem I. urcil, Ze je
neplatnd vypovéd' Zalovaného ze dne 22. 6. 2006 z ndjmu zalobkyné k ,bytu o velikosti 3 + 1 v 2.
nadzemnim podlazi v domé ¢. p. 311 v obci L.” (ddle jen ,predmétny byt“, resp. ,byt”), zamitl
vzdjemnou zalobu Zalovaného, aby zalobkyné byla zavdzana predmetny byt vyklidit (vyrok II.), a
rozhodl o ndkladech rizeni ucastniki (vyrok III.).

K odvolani zalovaného Krajs kys o ud v Ostrave jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 10. 1. 2008
citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni.

Odvolaci soud vzal z provedenych dukazi shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjisténo,
ze zalovany jako pronajimatel a zalobkyné jako najemkyné uzavreli dne 17. 8. 1996 smlouvu o najmu
predmétného bytu, jejiz soucasti byla rovnéz dohoda o vysi najemného, Ze nasledné byla vyse
najemného vyresena dohodou o narovnani ze dne 10. 12. 2004 tak, Ze nadjemné bude vzdy k 1. lednu
kazdého roku, poprvé k 1. 1. 2005, zvySovano o 10 % do doby, kdy vySe ndjemného dosahne castky
27,86 K¢ za 1 m2 podlahové plochy, a ze zalobkyné hradi ndjemné v Castkach, jejichz vyse
nedosahuje vySe ndjemného smluveného v dohodé o narovnani. Ddle zjistil, ze zalovany dal dne 22.
6. 2006 zalobkyni vypovéd z ndjmu predmétného bytu, zZe jako vypovédni duvod uvedl, ze zalobkyné
nezaplatila najemné a tthradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici vice nez
trojnasobku meési¢niho ndjemného, ze vypoveéd ze dne 22. 6. 2006 obsahuje pouceni o vypovédni
1haté a o moznosti podat zalobu na urceni neplatnosti vypovédi a Ze zalovany se v ni zavazal zajistit



Zalobkyni ,zakonu odpovidajici bytovou ndhradu.” Odvolaci soud predevsim povazoval za nelogické,
dal-li zalovany dne 22. 6. 2006 nejprve zalobkyni vypovéd z najmu bytu a néasledné tvrdil, ze
zalobkyné neni najemkyni bytu. K ndmitce relativni neplatnosti ndjemni smlouvy ze dne 17. 8. 1996
vznesené manZelkou Zalovaného H. S. uvedl, Ze relativni neplatnosti se nemtiZze dovolavat ten, kdo ji
sam zpusobil (§ 40a, véta druhd, zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni u¢inném v dobé
dani vypovédi z najmu bytu, tj. ve znéni po novele provedené zakonem ¢. 107/2006 Sb.). Nasledné,
stejné jako soud prvniho stupné, dovodil, Ze vypoveéd ze dne 22. 6. 2006 je absolutné neplatna podle
§ 37 odst. 1 ob¢. zék. pro neurcitost, zavazal-li se v ni zalovany bez konkretizace formy bytové
nahrady zajistit zalobkyni ,zadkonu odpovidajici bytovou nahradu”. V této souvislosti konstatoval, ze
zdkon zna nékolik forem bytovych ndhrad (priméreny nahradni byt, ndhradni byt, ndhradni ubytovani
a pristresi jako bytovou ndhradu svého druhu), ,a proto je v zdjmu pravni jistoty, aby vypovéd, na
zdkladé které ma zaniknout ndjemni vztah, obsahovala presné oznaceni bytové nahrady, kterou se ve
smyslu § 711 odst. 3 ob¢. zak. zavazuje pronajimatel zajistit“. Z téchto diivodl rozsudek soudu
prvniho stupné potvrdil, a to jak ve vyroku I. tykajicim se urceni, ze vypovéd ze dne 22. 6. 2006 je
neplatnd, tak také ve vyroku II. zamitajicim vzajemny navrh zalovaného na vyklizeni bytu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a) a c¢) zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist. V
dovoléani predevsim soudum vytkl, Ze neprovedly dukaz kolauda¢nim rozhodnutim ¢i rozhodnutim o
povoleni uzivani stavby (a ani nezduvodnily, pro¢ tyto dukazy neprovedly) a ani ndjemni smlouvou ze
dne 17. 8. 1996. Dale uvedl, Ze k Tizeni o urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu je mistné
prislusny obecny soud tucastnika, proti némuz zaloba sméruje; proto podle jeho nazoru rozhodl v
dané véci mistné neprislusny soud. Poté zpochybnil spravnost pravniho nazoru, ze vypovéd ze dne
22. 6. 2006 je absolutné neplatna podle § 37 odst. 1 ob¢. zdk. pro neurcitost. Zde uvedl, Ze
rozhodovaci praxe soudu neni v otdzce zavazku pronajimatele zajistit najemci odpovidajici bytovou
nahradu sjednocena, a proto musi jit o otdzku zasadné pravné vyznamnou. Podotkl, zZe ,ustanoveni §
711 odst. 3 ob¢. zék. po novele k 1. 4. 2006 v praxi znamend, Ze pronajimatel musi ve vypovédi z
najmu bytu primo rozhodnout o druhu bytové néhrady, tedy musi rozhodnout ve véci samé, k cemuz
je podle nazoru dovolatele povolan jen soud”. Dale namitl, ze ,odvolaci soud vzhledem ke svému
nespravnému rozhodnuti o zakladnim vlastnickém pravu k predmétné nemovitosti se nezabyval
provedenym dukazem omezeni dispozi¢niho prava k predmétnému majetku druhym spoluvlastnikem
ze dne 20. 7. 1996 ...“ a ani ,,dikazem vysloveni relativni neplatnosti dohody o narovnéni ze dne 9. 2.
2007 druhym spoluvlastnikem ...“. Zavérem zduraznil, Ze ,soudy nepostupovaly ve véci podle § 99 o.
s. I. ve vztahu k § 114a odst. 2 pism. b) o. s. I.“ Z obsahu dovolani vyplyva dovolaci navrh, aby
dovolaci soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvys$sSisouddovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) shledal, ze dovolani bylo podano véas, osobou k tomu
opravnénou - Ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky povinného advokatniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a4 o. s. 1.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otdzkou pripustnosti tohoto mimoradného opravného prostredku (§
236 odst. 1 o. s. 1.), nebot toliko z podnétu pripustného dovolani 1ze spravnost napadeného
rozhodnuti prezkoumat z hlediska uplatnénych dovolacich duvodu.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti.

Pripustnost dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenim § 237 odst. 1 o. s. T.



Podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I'. nemuze byt dovolani v dané véci pripustné, nebot napadenym
rozsudkem byl rozsudek soudu prvniho stupné potvrzen a nikoliv zménén.

Dovolani neni pripustné ani podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'., a to proto, ze rozhodnuti soudu
prvniho stupné, potvrzené napadenym rozsudkem, bylo jeho prvnim rozhodnutim ve véci.

Podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. I. je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani
neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, Zze napadené rozhodnuti ma ve
véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti
odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. c¢/) zejména tehdy, resi-li
pravni otazku, kterad v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je odvolacimi
soudy nebo dovolacim soudem rozhodovéana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym
pravem.

Z toho, zZe pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. I. je spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevird pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani oduvodnit, je v tomto
pripadé zasadné jen davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoz prostrednictvim lze namitat, ze
rozhodnuti spo¢ivd na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak divod, kterym lze
vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 o. s. .). Jelikoz ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I.
je dovolaci soud - s vyjimkou urc¢itych vad rizeni - vazan uplatnénym dovolacim duvodem, jsou pro
usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam ci nikoli, relevantni
pouze otdzky (z téch, na kterych rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva), jejichz posouzeni odvolacim
soudem dovolatel napadl, resp. jejichz reseni v dovolani alespon zpochybnil.

Dovolaci soud zastava nazor, ze, s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o. s. I'.), uplatnil
dovolatel vedle dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. a) o. s. I. rovnéz dovolaci duvod
nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I

Podle nazoru dovolaciho soudu nemuze byt zasadné pravné vyznamna otézka vlastnictvi nemovitosti,
v niz se nachdzi predmétny byt. Je tomu tak proto, Ze odvolaci soud (a ani soud prvniho stupné) se
touto otdzkou nezabyval; dovolacimu prezkumu proto nemize byt podroben ,neexistujici“ pravni
Zaver.

Rozhodnuti odvolaciho soudu je zaloZeno na pravnim nazoru, ze vypoveéd ze dne 22. 6. 2006 je
absolutné neplatna podle § 37 odst. 1 ob¢. zék. pro neurcitost, jestlize v ni dovolatel nekonkretizoval
bytovou nahradu pro zalobkyni a zavazek tykajici se zajiSténi bytové nahrady formuloval pouze tak,
Ze se zavazal zajistit Zalobkyni ,zdkonu odpovidajici bytovou nahradu”. Dovolatel v dovolani
spravnost uvedeného pravniho nazoru zpochybnil.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti 1ze prisoudit zdsadni pravni
vyznam pro reseni otdzky neplatnosti vypovédi ze dne 22. 6. 2006 podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pro
neurcitost zdvazku pronajimatele tykajiciho se zajisténi bytové nédhrady (§ 711 odst. 3 ob¢C. zak.). Je-li
podle zavéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti zdsadné pravné vyznamné, stava se tim
dovolani - pro reseni uvedené otazky - pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi duvody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3, véty druhé, o. s. I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a §
229 odst. 3 o. s. I'. (uvedené vady nebyly v dovolani uplatnény a z obsahu spisu nevyplynuly), jakoz i



k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2
pism. a/ o. s. I.).

Dovolaci soud zastava nazor, ze namitkou mistni neprislusnosti Okresniho soudu v Bruntdle
dovolatel uplatnil existenci vady, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, tj.
dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a) o. s. I

Soudni praxe se ustdlila v ndzoru, ze k rizeni o urCeni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu je ve smyslu
§ 88 pism. g) o. s. . vyluéné mistné prislusny soud, v jehoz obvodu se byt nachdazi (srov. usneseni
Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. 2. 2007, sp. zn. 42 Co 52/2007, uverejnéné pod ¢. 6 v seSité ¢.
1 z roku 2008 ¢asopisu Soudni judikatura /citované usneseni bylo na zasedani ob¢anskopravniho a
obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu, konaném dne 9. 1. 2008, schvaleno k uverejnéni ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek/). S prihlédnutim k uvedenému byl Okresni soud ve Bruntale
mistné prislusny k rizeni o zalobé na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu predmétného bytu, a proto
dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. nebyl v tomto sméru pouzit opodstatnéné.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil 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.

Podle § 711 odst. 1 ob¢. zak. pronajimatel mize vypovédét ndjem pouze z duvodu uvedenych v
zakoné. Ve smyslu § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zdk. muze pronajimatel vypovédét ndjem bytu bez
privoleni soudu i tehdy, jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu,
zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho ndjemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.
Podle § 711 odst. 3 ob¢. zak. pisemnéa vypovéd pronajimatele musi byt doru¢ena najemci. V pisemné
vypovédi pronajimatele musi byt uveden duvod vypovédi, vypovédni lhita (§ 710 odst. 2), pouceni
najemce o moznosti podat do Sedeséti dnu zalobu na urceni neplatnosti vypovédi u soudu, a pokud
najemci podle zédkona prislusi bytova nahrada, zavazek pronajimatele zajistit ndjemci odpovidajici
bytovou nahradu. Podle § 711 odst. 4 ob¢. zdk. mé-li ndjemce pravo na nahradni byt nebo nédhradni
ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15 dnu po zajiSténi odpovidajiciho nahradniho bytu nebo
nahradniho ubytovani. Podle § 711 odst. 5 obC. zék. ndjemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda
ve lhuté Sedesati dnti ode dne doruceni vypovédi zalobu na urceni neplatnosti vypovédi a rizeni neni
ukonc¢eno pravomocnym rozhodnutim soudu.

Vypovéd z najmu bytu jako hmotnépravni ukon pronajimatele musi splnovat jednak nalezitosti
stanovené v § 711 odst. 3 obC. zak., jednak obecné naleZitosti pravniho ikonu ve smyslu § 34 a nasl.
ob¢. zék. Podle § 37 odst. 1 ob¢. zdk. musi byt projev vile u¢inén mimo jiné urcité; jinak je neplatny.

Mezi ndlezitosti pravniho tkonu patri tedy mimo jiné i urcitost. Urcitost se tyka jeho obsahové
stranky; neurcity pravni tkon je sice srozumitelny, avSak nejisty je jeho obsah. Neurcitost mize byt
odstranéna vykladem podle § 35 obC. zak. Podle § 35 odst. 2 obC. zak. je treba pravni ukony
vyjadrené slovy vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile toho,
kdo pravni ikon ucinil, neni-li tato viile v rozporu s jazykovym projevem. Vykladem (podle citovaného
ustanoveni) vSak nelze dopliovat to, co pravni ukon ve skute¢nosti neobsahuje. Uvedené teze se v
pomérech vypovédi z ndjmu bytu v kone¢ném dusledku prosadi tak, ze projev vile pronajimatele
vtéleny do vypovédi z ndjmu bytu je urcity, jestlize je vykladem objektivné pochopitelny; jinak
reCeno, muze-li typicky Gc¢astnik v postaveni adresata vypovédi z nadjmu tuto vali bez rozumnych
pochybnosti o jejim obsahu odpovidajicim zpisobem vnimat. Pokud nelze nedostatek urcitosti
odstranit ani vykladem (ve smyslu § 35 ob¢. zak.), jde o pravni ikon neplatny.

Zakon (srov. § 710 odst. 1 a 2, § 711 odst. 3 ob¢. zak.) predepisuje pro vypovéd pronajimatele z
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najmu bytu, pod sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1 ob¢. zdk.), pisemnou formu.

Soudni praxe se ustdlila v nazoru, Ze jde-li o pravni tkon, pro ktery je pod sankci neplatnosti
stanovena pisemna forma, musi byt urcitost projevu vile dana obsahem listiny, na niz je tento projev
vile zaznamenén. Nestaci, ze ucastnikim pravniho vztahu je jasné, co je predmétem smlouvy, neni-li
to seznatelné z jejiho textu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 1996, sp. zn. 3 Cdon
227/96, uverejnény v sesité ¢. 6 z roku 1997 na strané 145 Casopisu Soudni rozhledy). Urcitost
pisemného projevu vule je objektivni kategorii a takovy projev vule by nemél vzbuzovat divodné
pochybnosti o jeho obsahu ani u osob, které nejsou tcastniky daného smluvniho vztahu. Uvedené
pravni nézory lze bez dalsiho vztdhnout i na vypovéd z ndjmu bytu jako jednostranny ukon
pronajimatele. Proto pro reseni otazky urcitosti vypovédi ze dne 22. 6. 2006 bude pravné vyznamna
pouze listina obsahujici uvedenou vypovéd.

Pri reseni otazky neplatnosti vypovédi z najmu bytu podle § 37 odst. 1 obC. zak. pro neurcitost nelze
prehlédnout, ze zatimco v ustanoveni § 711 odst. 3, véty druhé, ob¢. zak. je privlastek ,odpovidajici”
pouzit ve vztahu k ,bytové nahradé”, je v § 711 odst. 4 ob¢. zak. uzit ve spojitosti s nahradnim bytem
nebo nadhradnim ubytovanim. Také z tohoto duvodu je takto uzity pojem ,odpovidajici” matouci, a
proto také neurcity. Nelze ani opomenout, ze z pouzitého souslovi ,odpovidajici bytova ndhrada“
vyplyvd, ze bytova ndhrada musi ,nécemu” odpovidat. To vSak lze vylozit rizné - napr. i tak, zZe
bytovéd nahrada musi odpovidat stavajicimu bytu vypovidaného najemce, mistnim pomértm,
zdravotnimu stavu a véku ndjemce, délce ndjemniho poméru apod. S prihlédnutim k uvedenému si
pak muze najemce vytvorit mylnou predstavu o bytové ndhradé, kterd mu prislusi, a (také) v
dusledku ni pak popripadé nepoda zalobu na urc¢eni neplatnosti vypovédi z najmu bytu. Uvedené lze
bez dalsiho vztdhnout i na (neurcité) souslovi pouzité zalovanym ve vypovédi ze dne 22. 6. 2006, tj.
na souslovi ,zakonu odpovidajici bytova ndhrada“.

Dovolaci soud zastava proto nazor, ze nejen pro ucely naplnéni obecného pozadavku na urcitost
pravniho ukonu, nybrz i z divodu préavni jistoty Gc¢astniki najemniho vztahu, je nezbytné, aby
pronajimatel ve vypovédi z ndjmu bytu z duvodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. dostatecné
uréitym zpusobem vymezil formu bytové nahrady, kterou se zavazuje najemci zajistit. Pritom zavazek
pronajimatele zajistit ndjemci ,odpovidajici bytovou ndhradu” musi byt v pripadé tohoto vypovédniho
duvodu konkretizovan udajem, ze jde o pristresi (§ 712 odst. 5, véta prvni, ob¢. zak.), které je
bytovou ndhradou svého druhu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 7. 1997, sp. zn. 2 Cdon
568/97, uverejnény pod ¢. 60 v sesité €. 8 z roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura). Obstoji vSak i
udaj ,odpovidajici bytovou ndhradu - pristresi“, resp. udaj (vychazejici z ustanoveni § 712 odst. 5,
véty prvni a druhé, ob¢. zdk.), ze jde o ,pristresi a pokud soud rozhodne, o ndhradni byt nebo
nahradni ubytovani“. Lze uzavrit, Zze dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. nebyl pouzit
opodstatnéne.

Jelikoz se dovolateli prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. T.
nepodarilo zpochybnit spravnost napadeného rozhodnuti, Nejvyssi soud dovolani - bez narizeni
jednani (§243a odst. 1 o. s. I.) - jako neduvodné zamitl (§ 243b odst. 2, véta pred strednikem, a odst.
6 0. s. I.), aniz se - zejména z duvodl nadbytecnosti - zabyval dal$imi dovolacimi namitkami
podraditelnymi pod dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. a) o. s. T.



