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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
22.11.2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016,
ECLI:CZ:NS:2016:26.CD0.1454.2016.1

Cislo: 61/2018
Pravni véta: Ma-li byt, jehoz najem je vypovidan, uzivat pronajimatel, je vypovédni diivod podle §
2288 odst. 2 pism. a) 0. z. naplnén bez dalsiho; jen tehdy, ma-li byt uZzivat pronajimateltv manzel,

ktery hodla opustit rodinnou domécnost, musi pronajimatel dolozit, Zze byl podén navrh na rozvod
manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 22.11.2016
Spisova znacka: 26 Cdo 1454/2016
Cislo rozhodnuti: 61

Cislo sesitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Vypovéd z najmu bytu

Predpisy: § 2288 odst. 2 pism. a) o. z.
§ 2288 odst. 2 pism. b) o. z.

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

Nejvyssi soud k dovolani zZalobkyné zrusil rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové - pobocky v
Pardubicich ze dne 11. 11. 2015, sp. zn. 27 Co 445/2015, a véc vratil tomuto soudu k dalsimu rizeni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobkyné se doméahala prezkouméni opravnénosti vypovédi ze dne 24. 4. 2014 (déle téZ jen
,Vypovéd”), kterou ji dala zalovanda z ndjmu ,bytu v P.“ (dale jen ,predmétny byt”“, resp. ,byt“).

2. Okresni soud v Pardubicich (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 16. 6. 2015, ¢. j. 7 C
75/2014-51, Zalobu zamitl a rozhodl o nékladech rizeni tcastnic.

3. Z provedenych dikazi udinil zejména nésledujici skutkova zjisténi. Zalovana (vlastnice bytu) dala
zalobkyni (ndjemkyni bytu) vypovéd z ndjmu predmétného bytu (bytové jednotky) podle § 2288 odst.
2 pism. a) zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale téz jen ,o0. z.“). Vypovéd oduvodnila
konstatovanim, ze byt potrebuje k vlastnimu uzivani (k bydleni), tedy Ze byt bude uzivan
pronajimatelem ve smyslu citovaného ustanoveni, a rovnéz v ni uvedla, ze vypovédni lhuta ¢ini tri
mésice a pocne bézet prvnim dnem mésice nésledujiciho po jejim doruceni; obsahovala rovnéz



pouceni o pravu najemce vznést proti ni namitky a navrhnout prezkoumadni jeji opravnénosti soudem
do dvou mésicu od jejiho doruceni. Vypovéd byla doruCena dne 24. 4. 2014 zalobkyni, kterd dopisem
ze dne 24. 5. 2014 zalované sdélila, ze s Vypovédi nesouhlasi a domniva se, ze je neopravnéng;
soucasné namitla, ze po celou dobu, co v byté bydli, rddné a vcas platila ndjemné a o byt svédomité
pecovala, vytkla zalované, ze ona a drive jeji matka se nezajimaly o technicky stav bytu a ze v
dusledku toho napr. musela na vlastni ndklady poridit do bytu novy sporak, a poukazala také na svou
tizivou socialni, zdravotni a financni situaci. Na tomto skutkovém zdkladé soud prvniho stupné
predevsim dovodil, Ze byl naplnén uplatnény vypovédni divod podle § 2288 odst. 2 pism. a) o. z.
Zduraznil, ze mé-li byt vypovidany najemni byt uzivan pronajimatelem, je citovany vypovédni davod
naplnén bez dalSiho; ma-li vsak byt uzivan pronajimatelovym manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domaécnost, musi pronajimatel dolozit, Ze byl podan névrh na rozvod manzelstvi nebo Zze manzelstvi
bylo jiz rozvedeno. Soucasné shledal, Ze pro naplnénost uplatnéného vypovédniho divodu jsou bez
pravniho vyznamu okolnosti namitané zalobkyni v jejim dopisu z 24. 5. 2014, a dodal, ze tyto
okolnosti ani nejsou zpusobilé zalozit rozpor Vypovédi s dobrymi mravy; prostrednictvim
uplatnéného vypovédniho duvodu totiz zalovana realizovala své vlastnické pravo, pred jehoz
zneuzitim je zalobkyné dostatecné chranéna pravni ipravou obsazenou v § 2289 o. z. Z vylozenych
davodu zalobu na prezkoumani opravnénosti Vypovédi zamitl.

4. K odvoléani zalobkyné Krajsky soud v Hradci Kralové - pobocka v Pardubicich jako soud odvolaci
rozsudkem ze dne 11. 11. 2015, €. j. 27 Co 445/2015-74, citovany rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni tcastnic.

5. Odvolaci soud neprovedl dikaz navrzeny zalobkyni v odvolacim rizeni, a to zdznamem
telefonického rozhovoru, jimz mélo byt prokazano, ze po jejim odstéhovani hodld zalovanda
predmétny byt prodat, a nikoli vyuzit k vlastnimu bydleni (dale téz jen ,zdznam telefonického
rozhovoru”). Neprovedeni uvedeného dikazu oduvodnil konstatovanim, ze soud posuzuje existenci
vypovédniho davodu k okamziku doruceni vypovédi z ndjmu bytu, pricemz z tohoto hlediska neni
podstatné, Ze ,po vydani rozsudku okresniho soudu zalovana udajné vyvijela iniciativu smérujici k
prodeji predmétného bytu“, jak mélo vyjit najevo pravé provedenim zminéného diikazu. Poté se
ztotoznil se zjisténym skutkovym stavem a za spravné pokladal rovnéz pravni nazory, které na jeho
zakladé prijal soud prvniho stupné. Shodné se soudem prvniho stupné tak predevsim dovodil, Ze byl
naplnén uplatnény vypovédni duvod podle § 2288 odst. 2 pism. a) o. z. K vykladu citovaného
ustanoveni soucasné pricinil, ze muze-li pronajimatel bez dal$iho vypovédét ndjem bytu na dobu
neurcitou téz k zajiSténi bytové potreby svého pribuzného nebo pribuzného svého manzela v primé
linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni (§ 2288 odst. 2 pism. b/ 0. z.), tim spiSe je opravnén -
rovnéz bez dalSich podminek - jej vypovédét, chce-li byt vyuzit k uspokojeni vlastni potreby bydleni.
Podle jeho nazoru nelze prijmout zalobkyni zastavany vyklad, ze i pronajimatel, ktery chce vyuzit
pronajaty byt pro sebe, mize vypovédét ndjemni pomér z divodu podle § 2288 odst. 2 pism. a) o. z.
jen za predpokladu, ze byl podén navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno.
Vyloucit totiz vlastnika pronajaté véci z moznosti uzivat predmet svého vlastnictvi by bylo v rozporu s
ustavné garantovanou ochranou vlastnického prava, zakotvenou v €l. 11 Listiny zdkladnich prav a
svobod. Nasledné se ztotoznil rovnéz s ostatnimi pravnimi nazory, jez soud prvniho stupné vedly k
zamitnuti zaloby (véetné nazort uc¢inénych s odkazem na ustanoveni § 2289 o. z.), a proto na né jako
na spravné (pro strucnost) odkazal. Za této situace zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni
§ 237 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni po novele provedené zdkonem ¢.
293/2013 Sb. (dale jen ,o. s. I.“). Nesouhlasila zejména s vykladem ustanoveni § 2288 odst. 2 pism.
a) o. z., a uvedla, Ze v tomto sméru zavisi napadené rozhodnuti na vyreseni otazky hmotného prava,



ktera doposud nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena. Opétovné namitla, Ze i pronajimatel,
ktery chce vyuzit pronajaty byt pro sebe, muze z tohoto divodu najem vypovédét pouze za
predpokladu, ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno. Na
podporu uvedeného pravniho nazoru argumentovala predné tim, Ze v ustanoveni § 2288 odst. 2 pism.
a/ o. z. je za slovem ,pronajimatelem” ¢arka pred spojkou ,nebo”, coz znameng, Ze tato spojka byla
uzita ve vyznamu vyluCovacim, jimz se vyjadruje, ze danou spojkou oddélené eventuality nejsou
libovolné zaménitelné a tedy muze nastat pouze jedna z nich. Z toho dovozovala, ze vedlejsi
privlastkova véta uvozena slovy ,ktery hodld opustit rodinnou domacnost...” se vztahuje ,bud k
pronajimateli, nebo k jeho manzelovi“; proto v obou téchto pripadech je opusténi spolecné
domadcnosti a rozvod manzelstvi nutnou podminkou pro naplnéni vypovédniho duvodu podle § 2288
odst. 2 pism. a) o. z. Vzhledem k recenému méla za to, Ze zakonodarce dal citovanym ustanovenim
prednost ndjemcovu pravu na nerusSené uzivani pronajatého bytu pred vlastnickym pravem
pronajimatele, ktery toto své pravo dobrovolné omezil, a to i tehdy, ucinil-li tak na dobu neurcitou.
Vlastnické pravo pronajimatele muze proto prevazit nad pravem néjemce jen pri kvalifikované zméné
pomérd, jiz zde reprezentuje rozvod manzelstvi. Predestreny vyklad jednoznacné podporuje téz
nazor samotnych autorti nového civilniho kodexu obsazeny v publikaci Elid$ a kol. ObCanské préavo
pro kazdého. Pohledem (nejen) tviirci nového obcéanského zakoniku. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, a. s., 2013, s. 248, v niz P. Bezouska vyslovné zdlraznil, Ze , pronajimateli pravo vypovédét
néjem bytu uzavreny na dobu neurcitou s oduvodnénim, Ze tento byt potfebuje pro sebe, bez dalsiho
neprislusi. Uvedeny vypovédni duvod se uplatni pouze v pripadé, kdy je to nutné pro reseni bydleni
mezi manzeli v dobé rozvodového rizeni nebo jiz po rozvodu.”. Dodala, Ze totozny zavér pak plyne
rovnéz z komentarové literatury (konkrétné zminila publikace Kabelkovd, E., Dejlova, H., Najem a
pacht v novém obCanském zdkoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 335, a
Hulmdk, M. a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast /§ 2055-3014/. Komentar. 1.
vydéani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 460), kde se konstatuje nasledujici: ,V pripadé, kdy bude
pronajimatel ve vypovédi tvrdit jako vypovédni duvod, ze potiebuje byt pro sebe ¢i pro svého
manzela pro pripad rozvodu manzelstvi, musi prokazat, ze je dan stav k rozvratu manzelstvi, a
prokazat, ze byl jiz v dobé podani vypovédi alespon podan ndvrh na rozvod.“. Podle jejiho
presvédceni pritom takovyto vyklad nemuze byt v rozporu s ustavné garantovanou ochranou
vlastnického prava, jak chybné uvazoval odvolaci soud. Vzda-li se totiz pronajimatel dobrovolné
svého opravnéni véc uzivat tim, Ze ji pronajme treti osobé, musi pocitat s nasledky, jez takové
rozhodnuti prinasi, a respektovat skutec¢nost, ze je-li predmétem najmu byt, mize i ndjemni pomér
na dobu neurcitou jednostranné ukoncit jen z vypovédnich duvoda taxativné vypoctenych v zakoné.
Déle také namitla, Ze divody potfeby bytu na strané pronajimatele nelze posuzovat izolované, nybrz
ve spojitosti s potrebou bytu ze strany ndjemce, a zZe pouze v pripadé zhodnoceni bytové potreby
pronajimatele jako intenzivnéjsi muze byt jeho vypovéd z ndjmu bytu opodstatnéna. V navaznosti na
to obéma soudum vytkla, Ze jeji bytovou potiebou se nijak nezabyvaly. Poté rovnéz pripomnéla, ze
odvolaci soud nevyhovél jejimu navrhu na provedeni dikazu zdznamem telefonického rozhovoru,
jimz hodlala prokazat, Ze neni pravdivé prohlaseni, Ze Zalovana hodla byt vyuzit k vlastnimu bydleni,
jak deklarovala ve Vypovédi. Zde zastavala stanovisko, Ze odvolaci soud nebyl opravnén predmétny
dukaz neprovést jen proto, ze soud posuzuje existenci vypovédniho divodu k okamziku doruceni
vypovédi z ndjmu bytu. Podle jejiho minéni totiz okolnost, ze dotCeny dikazni prostredek byl porizen
az po uvedeném okamziku, bez dal$iho neznamend, Ze nemuze podat indicie o predchozich
(minulych) skute¢nostech. Navic uvaha, Ze pozdéji porizené dikazy nejsou objektivné zpusobilé
zpochybnit naplnénost vypovédniho diivodu podle § 2288 odst. 2 pism. a) o. z., by v kone¢ném
dusledku vedla k stézi akceptovatelnému zavéru, ze ihned poté, co pronajimatel da najemci vypovéd
s oduvodnénim, ze byt potfebuje pro sebe, muze bez jakychkoli obav ¢init zcela protichidné kroky
smérujici napr. k prodeji bytu. Ve vztahu k prohlaseni, ze zalovand hodla byt vyuzit k vlastnimu
bydleni, pak obéma soudim rovnéz vytkla, ze pokladaly za vérohodnou svédeckou vypovéd matky
zalované, trebaze tato svédkyné byla na véci ,citelné zainteresovana“, a dodala, ze i kdyz odvolaci
soud vystavél zavér o pravdivosti daného prohlaseni vyhradné na zminéné svédecké vypovédi,



postradd oduvodnéni napadeného rozsudku v tomto sméru ,hodnotici hledisko provedeného
dikazu“. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky obou soudu a véc vratil k dal$imu rizeni soudu
prvniho stupné.

7. Zalované se ve vyjadfeni k dovolani ztotoZnila s rozhodnutimi soudd niz$ich stupit, vyvracela
spravnost pouzitych dovolacich namitek, a navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

II1.
Pripustnost dovolani

8. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. .) shledal, Ze dovolani zalobkyné (dovolatelky) bylo
podéno vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni
podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), a je pripustné podle § 237 o.
s. I'., nebot sméruje proti rozhodnuti, jimz bylo odvolaci rizeni skonceno a které zavisi na vyreseni
otdzky hmotného préva, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena, a sice otazky,
zda v pripadé vypovédi z najmu bytu podle § 2288 odst. 2 pism. a) 0. z. proto, Ze byt ma byt uzivan
pronajimatelem, je vypovédni diivod podle citovaného ustanoveni naplnén bez dalsiho, a zda jen v
pripadé, ma-li byt byt uzivan pronajimatelovym manzelem, ktery hodla opustit rodinnou doméacnost,
musi pronajimatel dolozit, Ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno.

IV.
Duvodnost dovolani

9. Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 (existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu), jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci. Posléze uvedené vady dovolatelka v dovolani uplatnila mimo jiné
dovolaci namitkou, ze ohledné svédecké vypovédi matky zalované schézi v oduvodnéni rozsudku
odvolaciho soudu ,hodnotici hledisko provedeného dikazu“. Uvedena namitka je vSak zjevné
neopodstatnénd, nebot odvolaci soud v odivodnéni napadeného rozhodnuti vylozil, jakymi ivahami
se ridil pri hodnoceni vérohodnosti zminéného dikazu. Vyjadrila-li dovolatelka zaroven (ponékud
paradoxné) nesouhlas s timto hodnocenim (poukazem na to, Ze matka zalované byla na véci ,citelné
zainteresovanda“), uplatnila jiz nezpusobily diivod, jimz brojila proti skutkovym zjiténim uc¢inénym
obéma soudy, resp. proti zptisobu hodnoceni uvedeného dikazu, z néhoz oba soudy Cerpaly sva
skutkova zjiSténi vyznamna pro uvahu o naplnénosti vypovédniho duvodu podle § 2288 odst. 2 pism.
a) o. z. Nespravna skutkova zjisténi vSak nejsou podle souCasné pravni upravy zpusobilym dovolacim
davodem a dovolaci soud k nim neprihlizi ani u pripustného dovolani (viz § 241a odst. 1 a 3 ve
spojeni s § 242 odst. 3 o. s. I. a contrario). Zbyva dodat, zZe tzv. jiné vady rizeni dovolatelka uplatnila
rovnéz vyhradami tykajicimi se neprovedeni dukazu zdznamem telefonického rozhovoru. Pro
posouzeni, zda dotéena vyhrada predstavuje vadu, kterda mohla mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, je vSak treba nejprve prikrocit k posouzeni opodstatnénosti uplatnéného
dovolaciho divodu podle § 241a odst. 1 o. s. ., tj. zkoumat, zda napadené rozhodnuti spo¢iva na
nespravném pravnim posouzeni véci.

10. 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.

11. Podle § 711a odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni Gc¢inném do 31.



prosince 2013 (déle jen ,obc. zak.”), mohl pronajimatel - s privolenim soudu - vypovédét najem bytu,
potreboval-li byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodice nebo
sourozence. Citované ustanoveni bylo v soudni praxi dlouhodobé vykladano extenzivné tak, ze se
vztahuje nejen na pripady, kdy sdm pronajimatel nebo dalsSi tam uvedené osoby nemaji vlastni
moznost samostatného bydleni, ale i na situace, kdy pronajimatel sice ma vlastni byt, chce vSak
realizovat své vlastnické pravo (k jehoz obsahu patfi i opravnéni uzivat predmeét svého vlastnictvi) a
bydlet v domé, jehoz je (spolu)vlastnikem (srov. rozhodnuti uverejnéné pod ¢. 36/1996 Sb. rozh. ob¢.;
viz téz rozsudek Nejvyssiho soudu z 25. listopadu 1998, sp. zn. 2 Cdon 1849/97, a déle napr.
rozhodnuti z 18. 12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99, a z 6. 3. 2003, sp. zn. 26 Cdo 617/2002,
uverejnénd pod ¢. C 917 a C 1758 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu).

12. Podle § 2288 odst. 2 pism. a) a b) zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zadkonik (déle opét jen ,0. z.),
muze pronajimatel (s t¢innosti od 1. 1. 2014) - nyni jiz bez privoleni soudu - vypovédét ndjem bytu
(sjednany na dobu neurcitou) i v pripadé, ze a/ ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho
manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno, b/ potrebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro
pribuzného svého manzela v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

13. Pochybnosti o obsahu pravni normy Ize odstranit vykladem, a to zejména jazykovym, historickym,
systematickym a teleologickym.

14. Vykladem jazykovym se pravni norma vysvétluje podle zasad gramatiky s cilem vystihnout slovni
znéni pravni normy a vyznam pouzitych pojmu. V tomto sméru dovolatelka v dovoléni spravné
predeslala, ze je-li v ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) 0. z. za slovem ,pronajimatelem” ¢arka pred
spojkou ,nebo”, znamena to, ze tato spojka byla uzita ve vyznamu vylu¢ovacim, jimz se vyjadruje, ze
danou spojkou oddélené eventuality nejsou libovolné zaménitelné a tedy miZe nastat pouze jedna z
nich (srov. Pravdova M., Svobodov4, 1. /eds./. Akademicka prirucka ¢eského jazyka. 1. vydani. Praha:
Academia, 2014, 533 s., str. 120 a 121). Z reCeného ovSem vyplyva zcela opaCny zavér, nez jaky v
navaznosti na to zastavala dovolatelka. Je-li totiz spojka ,nebo”, vlozena pred souslovi ,jeho
manzelem...”, uzita v § 2288 odst. 2 pism. a/ 0. z. ve vylucovacim vyznamu (proto, Ze ji predchazi
carka), je nutno citovanému ustanoveni rozumét tak, ze obsahuje dvé relativné samostatné skutkové
podstaty, jez jsou od sebe odliSeny prave uvedenou spojkou. Jestlize se tedy vedlejsi privlastkova
véta uvozena slovy ,ktery hodld opustit rodinnou domécnost...” pripind k osobé manzela
pronajimatele, je zifejmé, ze i dale stanovené podminky jsou znakem jen posléze uvedené skutkové
podstaty (skutkové podstaty stojici za spojkou ,nebo”), tj. uplatni se pouze v pripadé, ze byt, jehoz
najem je vypovidan, ma byt uzivan pronajimatelovym manzelem.

15. Zavér vysloveny v predchozim odstavci podporuje také historicky vyklad ustanoveni § 2288 odst.
2 pism. a) o. z. Historicky vyklad se zaméruje na dobu vzniku pravni normy za tcelem poznani vile
(historického) zdkonodarce. V ramci tohoto vykladu lze predné poukazat na skutec¢nost, zZe vladni
navrh obcanského zdkoniku z 18. 5. 2011 (ani jeho predchozi verze) v citovaném ustanoveni (tehdy
Slo o ustanoveni § 2262 odst. 2 pism. a/) spojku ,nebo” za ¢arkou umisténou pred slovy ,jeho
manzelem, ktery hodla opustit rodinnou doméacnost...” vibec neobsahoval a tato spojka do néj byla
vloZena aZz v prib&hu projednavéani ndvrhu zékona v Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské
republiky na zdkladé doporuceni tistavné pravniho vyboru (viz bod 225. usneseni tohoto vyboru ze
dne 21. 10. 2011, které bylo rozeslano poslancum jako snémovni tisk ¢. 362/2). Z toho jasné vyplyva,
ze zamérem sledovanym navrhovatelem zédkona nebylo omezit pronajimatele v moznosti dat najemci
vypovéd z najmu bytu z divodu, Ze byt potfebuje pro sebe, jen na pripady, kdy je to nutné pro reseni
bydleni mezi manzeli v dobé rozvodového rizeni nebo jiz po rozvodu. Soulad mezi vili zékonodarce a
shora uvedenym jazykovym vykladem pak jesté podtrhuje davodova zpréava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb.
(zminéna duvodova zprava je v konsolidovaném znéni dostupna napr. v ASPI pod identifika¢nim
¢islem /ASPI ID/ LIT38253CZ), jez se vyjadruje o vypovédnich divodech zakotvenych v § 2288 odst. 2
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0. z. v ramci pojednani o ustanoveni § 2289 o. z. (ve vladnim navrhu Slo o ustanoveni § 2263) takto:
,Navrzené ustanoveni méa zabranit zneuziti vypovédniho divodu v pripadech, kdy pronajimatel
vypovi ndjem s oduvodnénim, Ze byt potrebuje k bydleni pro sebe nebo pro svého manzela, ktery
hodla opustit doméaci spoleCenstvi a navrhl rozvod manzelstvi nebo je jiz s pronajimatelem
rozveden,... ale byt po vyklizeni poneché prazdny nebo pronajme jiné osobé.”. Z tohoto vyjadreni je
jiz bez jakychkoli pochybnosti ziejmé, Ze autori predlohy zakona skute¢né pojimali ustanoveni § 2288
odst. 2 pism. a/ o. z. tak, Zze ma-li byt byt, jehoz najem je vypovidan, uzivdn samotnym
pronajimatelem, je tam stanoveny vypovédni diivod naplnén bez dal$iho (a nikoli jen za podminky, Ze
byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno). S timto pojetim ostatné
koresponduje téz zpusob, jakym predmétny vypovédni divod chépala soudni praxe v pomérech
ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zdk. V této souvislosti nelze prehlédnout, Ze bylo-li zdmérem
tvirct zékona ¢. 89/2012 Sb. odklonit se od dosavadniho prevladajiciho vykladu (at uz soudniho ¢i
doktrinalniho) prislu$nych pravnich norem, tak to v radé pripadu vyslovné uvedli nebo alespon
naznacili zejména v diivodové zpravé k tomuto zéakonu (viz napr. duvodovou zpravu k § 513, § 555 -
558, § 700, § 1315, § 2040, § 2175, nebo § 2204 o. z.). V pripadé vypovédniho davodu opirajiciho se o
potrebu bytu pro pronajimatele se vSak z divodové zpravy ani jinych dobovych dokumenti tykajicich
se vzniku zdkona (pozdéjsi komentare autoru jeho predlohy jsou v tomto sméru nerozhodné)
nepodavd, zZe vile zakonodarce zde smérovala k vylouceni pouZiti stavajici judikatury na budouci
pripady; naopak rozdilna formulace znéni ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) o. z. (,mé byt byt uzivan
pronajimatelem”) oproti dikci dosavadniho § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zdk. (,potrebuje-li
pronajimatel byt pro sebe”) svédc¢i spiSe o tom, ze novou pravni Upravou zakonodarce ziejmé
sledoval stvrdit (nikoli prekonat) stavajici extenzivni vyklad posléze uvedeného ustanoveni, jenz
vychézel z nézoru, Ze vypovédni divod opirajici se o ,potfebu” bytu pro pronajimatele je dén nejen v
pripadech, kdy pronajimatel nema vlastni byt, ale i tehdy, méa-li vlastni byt, avsak ,chce” realizovat
své vlastnické pravo a bydlet v byté nachazejicim se v domé, jehoz je vlastnikem.

16. Zbyva dodat, ze k tymz interpreta¢nim zavérum nakonec vede také teleologicky vyklad ve spojeni
s vykladem systematickym. V tomto ohledu lze prisvédcit odvolacimu soudu a dovodit, ze muze-li
pronajimatel vypovédét ndjem bytu na dobu neurcitou bez dalSiho téz k zajisténi bytové potreby
svého pribuzného nebo pribuzného svého manzela v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém
stupni, tim spiSe je opravnén - bez dalSich podminek - jej vypovédét, chce-li byt vyuzit k uspokojeni
vlastni potreby bydleni. Jiny vyklad zde neni udrzitelny, nebot by nutné zakladal hodnotovy rozpor
mezi jednotlivymi skutkovymi podstatami upravenymi v § 2288 odst. 2 0. z.; navic by byl stézi
udrzitelny také z hlediska tustavniho, nebot by vylu¢oval z moznosti vypovédét nadjem bytu podle §
2288 odst. 2 pism. a) o. z. nejen svobodného pronajimatele, nybrz i pronajimatele zenatého, ktery se
vSak nerozvadi, resp. dosud nepodal navrh na rozvod manzelstvi. Na tom nic neméni ani okolnost, ze
bytova potreba pronajimatele je v naznacenych souvislostech tradicné chapana Sireji nez bytova
potreba osob uvedenych nyni v ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. b) o. z.

17. Z vylozenych duvodi Ize tedy pokladat za spravny pravni nazor, ze ustanoveni § 2288 odst. 2
pism. a) o. z. je treba vykladat tak, ze ma-li byt byt, jehoz najem je vypovidan, uzivan
pronajimatelem, je vypovédni duvod podle citovaného ustanoveni naplnén bez dalsiho, a Ze jen v
pripadé, ma-li byt byt uzivan pronajimatelovym manzelem, ktery hodla opustit rodinnou doméacnost,
musi pronajimatel dolozit, Ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno. Na uvedeném zévéru pak nemohou nic zménit ani dodatecné tvahy autort predlohy
zakona ¢. 89/2012 Sh. ¢i nazory vyjadrené v ¢asti komentarové literatury (viz publikace odkazované
v dovolani; srov. vSak oproti tomu komentar k § 2288 o. z. /body 38. az 41./ prezentovany v dile
Svestka, J., Dvorék, J., Fiala, ]. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek V /§ 1721 - 2520, relativni
majetkova prava 1. ¢ast/. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 1700 s., dostupném v ASPI pod
identifikaénim ¢islem /ASPI ID/ KO89 e2012CZ). Je tomu tak proto, Ze pro tato odliSna stanoviska
schazi presvédc¢ivé argumenty.



18. Lze uzavrit, Ze dovolaci duvod podle § 241a odst. 1 o. s. I. nebyl uzit opodstatnéné.

19. Za této situace je namisté prikrocit k posouzeni, zda jsou duvodné vyhrady dovolatelky tykajici se
neprovedeni diukazu zaznamem telefonického rozhovoru, jimiz uplatnila tzv. jiné vady rizeni ve
smyslu § 242 odst. 3 o. s. I. Z toho, co bylo rec¢eno ve vztahu k dovolacimu duvodu nespravného
pravniho posouzeni véci, pro danou véc vyplyva, ze ve vypovédi dané néjemci z divodu podle § 2288
odst. 2 pism. a/ o. z. staci uvést, ze byt, jehoz ndjem je vypovidan, chce vyuzit k bydleni pro sebe
pronajimatel. Je pak na najemci, ktery s vypovédi ndjmu bytu nesouhlasi, aby v rizeni o Zalobé na
neopravnénost vypovédi podle 2290 o. z. (na jejiz podani ma zakonnou lhiitu dvou mésicu ode dne,
kdy mu vypovéd dosla) tvrdil a prokéazal okolnosti, jimiz existenci uplatnéného vypovédniho divodu
vyvrati. V daném pripadé pujde o takové (konkrétni) okolnosti, z nichz bude mozné usoudit, zZe
prohlaseni pronajimatele o zaméru (vuli) vyuzit byt pro sebe (k vlastnimu bydleni) neni pravdivé.
Zbyvé dodat, ze s ohledem na to, Zze proklamovany zamér pronajimatele predstavuje ryze subjektivni
skutecnost, jejiz existenci lze vyvratit jen obtizné, poskytuje najemci dodate¢nou ochranu pred
zneuzitim vypovédi dané (nejen) z tohoto davodu pravni Giprava obsazena v ustanoveni § 2289 o. z.

20. S prihlédnutim k uvedenému lze odvolacimu soudu (soudu prvniho stupné) prisvédcit v nazoru,
ze pro ucely posouzeni naplnénosti uplatnéného vypovédniho duvodu jsou v tomto pripadé
nerozhodné okolnosti namitané dovolatelkou v jejim dopisu z 24. kvétna 2014. To platii o
okolnostech, jez vypovidaji o intenzité dovolatelCiny potreby bydleni v predmétném byté (tiziva
socialni, zdravotni a financ¢ni situace). Je tomu tak proto, Ze uvedené okolnosti nejsou zpusobilé
dolozit, Ze zalovana ve skute¢nosti neméla v umyslu vyuzit byt k vlastnimu bydleni, jak deklarovala
ve Vypovedi, a Ze tedy jeji prohlaSeni v tomto sméru neni pravdivé. Naproti tomu vsak lze pokladat
za pravné vyznamné tvrzeni, jez dovolatelka uplatnila v prubéhu odvolaciho rizeni podéanim ze dne
30. 10. 2015 (viz ¢. 1. 66 spisu), a sice tvrzeni, Ze poté, co podala odvolani v této véci, zacala zalovana
vyvijet aktivni snahu predmétny byt zpenézit (prodat). K prokazani tohoto tvrzeni soucasné nabidla
dukaz zaznamem telefonického rozhovoru. Odvolaci soud v$ak dany diukaz neprovedl s oduvodnénim,
ze soud posuzuje existenci vypovédniho divodu k okamziku dorucCeni vypovédi z ndjmu bytu. V této
souvislosti ovSem prehlédl, Ze na neexistenci uplatnéného vypovédniho davodu lze usoudit i zpétné
(k okamziku doruceni vypovédi) téz z nasledného jednani pronajimatele, je-li v primém logickém
rozporu s tim, jakou vili deklaroval ve vypovédi z najmu bytu coby vypovédni divod. Je pritom
evidentni, ze s proklamovanou vuli pronajimatele vyuzit byt pro sebe (pro vlastni bydleni) se
neslucuje, vyviji-li vzapéti aktivitu smérujici k prodeji (zpenézeni) bytu. Odvolaci soud tudiz pochyhil,
jestlize neprovedl dikazy k prokazani dovolatelCina tvrzeni, ze zalovana chce byt prodat. Pritom pri
uvaze (kterou radné oduvodni) o vhodnosti (zpusobilosti) navrzeného diukazu v dal$im rizeni
neprehlédne pravni nazory, které v tomto sméru zaujal Nejvyssi soud v rozsudcich z 21. 10. 1998, sp.
zn. 21 Cdo 1009/98, a z 24. 9. 2014, sp. zn. 30 Cdo 1982/2012, uverejnénych pod ¢. 39/99 a 22/2015
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a také Ustavni soud v nalezu ze dne 9. 12. 2014, sp. zn. I
US 1774/14; piihlédne rovnéZ k pravni tipravé obsaZené nyni v ustanovenich § 84 a néasl., zejména
pak v ustanoveni § 88 odst. 1 o. z. Dospéje-li k zavéru, ze dukaz zaznamem telefonického rozhovoru
provést nelze, pouci dovolatelku o jejim dikaznim bremenu.

21. Z receného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu neobstoji, nebot rizeni, jez predchazelo jeho
vydani, je zatizeno vadou, kterd mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Jelikoz dovolaci
soud neshledal podminky pro jeho zménu (dosavadni vysledky rizeni neumoznuji o véci rozhodnout),
napadeny rozsudek bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I.) zrusil (§ 243e odst. 1 0. s. I. ve
spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 o. s. I'.) a podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s. I'. véc vratil
odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.
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