8.9.2004
ID: 27992

Najem

Sama zména v 0sobé pronajimatele nema na trvani pravniho vztahu z najmu vliv; jde o prechod
pronajimatelovych prav a povinnosti ze zadkona, coz se tyka celého obsahu najemniho vztahu. Se
zménou v 0sobé pronajimatele nedochazi ke zméné dohodnutého mista plnéni ndjemného a thrad za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu, a dotCena neni ani vySe ndjemného a uvedenych thrad
stanovena v najemni smlouve.

Sama zména v osobé pronajimatele nema na trvani pravniho vztahu z najmu vliv; jde o prechod
pronajimatelovych prav a povinnosti ze zakona, coz se tyka celého obsahu najemniho vztahu. Se
zménou v 0sobé pronajimatele nedochazi ke zméné dohodnutého mista plnéni ndjemného a uhrad za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu, a dotéena neni ani vySe ndjemného a uvedenych thrad
stanovena v ndjemni smlouve.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 1526/2001, ze dne 19.6.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobce J. B., zastoupeného advokatem, proti
zalované A. H., zastoupené advokatem, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho
soudu v Kromérizi pod sp. zn. 6 C 218/97, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Brné
ze dne 3. ledna 2001, ¢. j. 21 Co 232/98 - 39, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 3.
ledna 2001, €. j. 21 Co 232/98 - 39, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Kromérizi rozsudkem ze dne 6. 2. 1998, ¢. j. 6 C 218/97 - 24, po pripusténi zmény
zaloby, privolil k vypovédi z najmu bytu 1. kategorie sestavajiciho ze 3 pokoji, kuchyné a
prislusenstvi, nachazejiciho se ve 2. poschodi domu ¢p. 3010 v K., ,kterou predlozil zalobce Zalované
dne 27. 10. 1997“ s tim, Ze ndjemni pomér skon¢i uplynutim tfimésicni vypovédni lhaty, kterd poc¢ne
bézet 1. dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku. Déle ulozil zalované a
vSem, kdo s ni bydli, povinnost byt vyklidit a vyklizeny predat zalobci do 15 dnt po zajisténi
nahradniho ubytovani; souCasné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. Z provedeného dokazovani vzal
za prokazané, Ze Zalobce nabyl ozna¢enou nemovitost kupni smlouvou uzavrenou s P., a. s., K. s
ucinky vkladu ke dni 18. 9. 1996, ze zalovana od rijna 1996 po dobu jednoho roku neplatila radné
najemné a uhrady za sluzby spojené s uzivanim predmétného bytu, prestoze ji zalobce k tomu
prostrednictvim své sekretarky nejméné 2x vyzval, a Ze zalobci zaplatila jen poplatky za vodné a
stocné, které si osobné u ni v byté vyzvedl; drivéjSimu pronajimateli platila ndjemné a dalsi thrady
do zari 1996 na zakladé vystavenych faktur. Dale bylo zjiSténo, ze dluh na ndjemném Zalovana
zaplatila zalobci postovni poukazkou dne 3. 12. 1997, zésilka ji vSak byla vracena jako nedorucitelna.
Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze je dan duvod vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.
zak., k niz privolil, nebot Zalovana hrubé porusila své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu. Tvrzeni
zalované, ze zalobci ndjemné neplatila z toho duvodu, ze hodlal ndjemné zvysit, avsak nesdélil ji,
jakou castku ma platit, a ze ji jako pronajimatel neposkytl s placenim najemného potrebnou
soucinnost, povazoval soud prvniho stupné za neprokazané.



K odvolani Zalované Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 3. ledna 2001, ¢. j. 21 Co 232/98 - 39,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni pred
soudy obou stupnti. Odvolaci soud vychéazel ze skutkovych zjisténi okresniho soudu, neztotoznil se
vsak s jeho zavéry pravnimi. Dovodil, Ze na danou véc je treba aplikovat ust. § 567 odst. 1 ob¢. zék.,
nebot z ust. § 663 a nasl. obC. zak. tykajicich se ndjmu bytu, zejména z ust. § 696 ob¢. zak. ani z
provadéciho predpisu 176/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, nevyplyva zadna specialni uprava
o misté plnéni najemného. Jestlize v rizeni nebyla tvrzena a ani prokazana dohoda tcastnikll o misté
plnéni ndjemného (zalobce od zalované pozadoval jen zaplaceni plateb za vodné a stocné, kterou si
osobné u ni vyzvedl), bylo timto mistem bydlisté zalované. V daném pripadé se tedy jedna o tzv.
vybérny dluh, kdy si véritel musi plnéni vyzvednout u dluznika v dobé splatnosti. Neucini-li tak, je v
prodleni véritel ve smyslu ust. § 522 ob¢. zak. Jestlize Zalobce netvrdil a ani neprokézal, ze ,by v
dobé splatnosti najemného prichazel do bydlisté Zalované” a zadal ji o jeho zaplaceni, nebyla
Zalovana v prodleni s plnénim najemného a uhrad za sluzby spojené s uzivanim predmeétného bytu, a
proto vypovéd z najmu bytu, kterou dal zalobce zalované dne 27. 10. 1997 z davodu podle § 711 odst.
1 pism. d/ ob¢. zak., je absolutné neplatna ve smyslu § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zdkonem. Déle
odvolaci soud dovodil, Ze Zalovana sice méla moznost skladat ndjemné do uredni uschovy podle § 568
obc. zak., nebylo to vsak jeji povinnosti.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani z duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d/
0. s. Ia odvolacimu soudu vytykd, ze jeho rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni
véci. Namitd, Ze za dobu od rijna 1996 do ledna 1998 Zalovana platila k jeho rukdm vodné a stoCné a
Ze tudiz mezi ucastniky bylo ml¢ky dohodnuto i misto plnéni najemného. Nelze proto souhlasit s
nazorem odvolaciho soudu, ze v daném pripadé bylo mistem plnéni bydlisté zalované ve smyslu ust. §
567 odst. 1 véta druha ob¢. zak. a Ze zalovana nebyla v prodleni s placenim najemného. Pokud v
uvedené dobé méla pochybnosti o tom, komu nebo na kterém misté ma najemné platit, mohla svij
dluh splnit ulozenim do uredni uschovy podle § 568 ob¢. zak. Dovolatel ma dale za to, ze v dané véci
neni namisté aplikace ust. § 3 obC. zak., a to ani za stavu, kdy zalovana po podani Zaloby dluh na
najemném zaplatila, nebot divodem k neplaceni nadjemného nebyla jeji neprizniva Zivotni nebo
socialni situace. Vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. je proto podle dovolatele dan
a tudiz je nespravny zaver odvolaciho soudu o neplatnosti vypovédi. Navrhl, aby rozsudek odvolaciho
soudu byl zrusen a aby mu véc byla vracena k dalSimu rizeni.

Zalovana ve svém pisemném vyjadieni k dovolani se ztotoznila se zavéry odvolaciho soudu a navrhla,
aby dovolani zalobce bylo jako neduvodné zamitnuto. Uvedla, Ze vodné a stoc¢né platila zalobci k jeho
rukam hotové v misté svého bydlisté, poté co ji predlozil pisemné vyuctovani. Lze-li toto jednani
ucastniki vylozit jako micky sjednanou dohodu o misté plnéni ndjemného, pak nepochybné jde o
dohodu o vybérném dluhu. Namitka dovolatele o tom, Ze Zalovand méla moznost plnit do uredni
uschovy, je podle Zalované pravné irelevantni, nebot v pripadé prodleni véritele s inkasem vybérného
dluhu neni povinnosti dluznika plnit dluh do tschovy.

Podle ustanoveni ¢asti dvanacté hlavy I bodu 17 zakona 30/2000 Sb., kterym se méni zakon

99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zdkony, se dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zédkona (1.1. 2001)
nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu (tj. podle ob¢anského soudniho radu ve znéni uc¢inném do 31.
12. 2000).
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Nejvyssi soud jako soud dovolaci ( § 10a o. s. I.) po zjiSténi, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k
tomu opravnénou, ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), radné zastoupenym advokatem, ze je
podle § 238 odst. 1 pism. a/ o. s. I'. pfipustné a ze se opira o zakonny dovolaci duvod podle § 241
odst. 3 pism. d/ o.s.t., prezkoumal rozsudek odvolaciho soud podle § 242 o. s. I'. a dospél k zavéru, ze
dovoléni je duvodné.

Nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. . muze spocivat v tom, ze
soud na spravné zjistény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis nebo ze spravné
pouzity pravni predpis nespravné vylozil.

Zamitavé rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi ze zavéru, ze vypovéd z najmu bytu, kterou dal
zalobce zalované dne 27. 10. 1997 podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. je neplatnd, nebot nebyla-li v
Iizeni prokazana existence dohody ucastniku o misté plnéni ndjemného, bylo timto mistem bydlisté
Zalované (§ 567 odst. 1 véta druha ob¢. zék.), a jestlize si zalobce najemné v dobé jeho splatnosti u
Zalované v jejim byté nevyzvedl, byl v prodleni on jako véritel (§ 522 obc. zak.) a nikoliv Zalovana.

Podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. pronajimatel mize vypovédét ndjem bytu (jen s privolenim
soudu), jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, ze
nezaplatil ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu po dobu delsi nez tri mésice.

Placeni najemného a uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ndlezi mezi zakladni povinnosti
najemce bytu (srov. § 685 a nasl. ob¢. zak.), ktera vznika se vznikem najmu tj. od uzavreni najemni
smlouvy, a konc¢i zanikem najmu. Najemné a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu upravuje
obcansky zakonik v ust. § 696 jen tak, ze odkazuje na zvlastni predpisy; ohledné nagjemného u
nedruzstevnich byt jde o vyhl. 176/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, podle jejihoz § 13 se
najemné a zalohy za sluzby plati mési¢né, a to nejpozdéji do posledniho dne kalendarniho mésice, za
ktery se plati ndjemné (pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak). Vzhledem k tomu, ze
vyhl. 176/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, neobsahuje zvlastni ipravu ohledné mista plnéni
najemného, je treba vychazet z obecnych ustanoveni ob¢anského zadkoniku upravujicich zavazkové
pravni vztahy.

Podle § 567 odst. 1 ob¢. zak. ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2002 dluh se plni na misté ur¢eném
dohodou uc¢astnika. Neni-li misto plnéni takto urceno, je jim bydlisté nebo sidlo dluznika. Podle odst.
2 tohoto ustanoveni, plni-li dluznik penézity dluh prostrednictvim posty nebo penézniho ustavu, je
dluh splnén okamzikem, kdy byla ¢astka poukazana, neni-li dohodnuto jinak.

Uvedené ustanoveni je dispozitivni pravni normou, podle niz se mohou o mistu plnéni ucastnici
obliga¢niho vztahu dohodnout, pricemz obc¢ansky zakonik autonomii vule uc¢astnikd nijak neomezuje.
Dohoda muze byt vyslovna ¢i konkludentni. Nelze-li prokazat dohodu tcastniki o splnisti u
smluvnich zévazka (ev. v pripadé, ze obligace nevznikla dohodou), plati zékonna norma.

Podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do
pravniho postaveni pronajimatele a ndjemce je opravnén zprostit se svych zavazka vuci drivéj$imu
vlastniki, jakmile mu byla zména oznamena nebo nabyvatelem prokazana.
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Z citovaného ustanoveni vyplyva zasada, Ze sama zména v osobé pronajimatele nema na trvani
pravniho vztahu z ndjmu vliv; jde o prechod pronajimatelovych prav a povinnosti ze zakona, coz se
tyka celého obsahu najemniho vztahu. Se zménou v osobé pronajimatele tudiz nedochdazi ke zméné
dohodnutého mista plnéni ndjemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, a dotéena neni
ani vySe ndjemného a uvedenych thrad stanovena v ndjemni smlouvé.

Jestlize v posuzovaném pripadé bylo zjisténo, zZe pravnimu predchudci zalobce platila zalovana
najemné a Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu na zékladé vystavenych faktur, tedy
prostrednictvim posty (postovni poukazkou), resp. penézniho ustavu, pak je zrejmé, ze dohodnutym
mistem plnéni (tzv. splniStém) bylo sidlo véritele a Ze jednalo o tzv. donosny dluh. Povinnosti
zalované bylo proto i po zméné pronajimatele bytu nadale platit ndjemné (a to v pivodni vysi) a
uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu prostiednictvim posty ¢i penézniho tstavu, nebot samotna
zména v 0sobé pronajimatele na takto dohodnutém misté plnéni a vysi ndjemného a thrad za plnéni
spojena s uzivanim bytu nic nezménila. Nazor odvolaciho soudu, ze mistem plnéni ndjemného a

uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu, bylo bydlisté zalované (§ 567 odst. 1 véta druha obc. zak.),
je proto nespravny, nebot nerespektuje ust. § 680 odst. 2 ob¢. zak.

V rizeni bylo prokazano, ze zalovana neplatila zalobci stanovené ndjemné a uhrady za plnéni
poskytovand v souvislosti s uzivanim bytu (vyjma vodného a stoéného) od rijna 1996 po dobu jednoho
roku, ackoliv ji bylo jiz od zari 1996 zndmo, Ze doslo ke zméné pronajimatele, a Zalovanda znala i
nazev a sidlo nového pronajimatele (jak vyplynulo z jeji iCastnické vypovédi). Nelze se proto
ztotoznit se zavérem krajského soudu, ze vypovéd z ndjmu bytu, kterou dal Zalobce Zalované dne 27.
10. 1997 podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak., je absolutné neplatna podle § 39 ob¢. zak., a ze z
tohoto diivodu k ni nemuze soud privolit. S ohledem na shora uvedené je naopak treba se v dal$im
Iizeni zabyvat tim, zda divod vypovédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. byl
naplnén, ¢i nikoliv, a v kladném pripadé, zda jsou splnény predpoklady pro aplikaci § 3 odst. 1 obc.
zak.

Napadeny rozsudek odvolaciho soudu neni tedy z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu podle §
241 odst. 3 pism. d/ o. s . I. spravny. Dovolaci soud jej proto podle § 243b odst. 1 ¢ast véty za
strednikem o. s . I'. zrusSil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta prvni o. s . I.).
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