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Najem bytu

Pronajme-li si ndjemce vice byt v misté s fungujicim trhem s byty a plati v nich neregulované
najemné, neni rozumny davod omezovat jeho smluvni svobodu, zejména kdyz v takovém pripadé neni
vicendsobnym najmem nijak omezen ve svych pravech ani pronajimatel. Presto nelze ani v dobé
koncici deregulace nadjemného povazovat vypovédni diivod dvou bytl za zcela prekonany. Nelze
prehlédnout, Ze vSichni pronajimatelé nemaji stejné postaveni, a Ze ani vSechny byty nejsou
pronajimany za najemné v misté a ¢ase obvyklém. Vyjimecné je zejména postaveni obce jako
pronajimatele. Ani okolnost, ze jiz byl schvalen zakon 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v némz jsou
vypovédni duvody upraveny jinak a vypovédni duvod vice byt se v jejich vyCtu vyslovné nenachéazi
(srovnej § 2288), neznamend, Ze by se ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c) ob¢. zak. stalo obsoletnim.

(Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1802/2012, ze dne 17.7.2013)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce K. R., bytem v P., zastoupeného JUDr. D.C.,
advokatem se sidlem v P., proti zalované méstské casti Praha 10, se sidlem v P., zastoupené Mgr.
S.H., advokatkou se sidlem v P., o urCeni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 34 C 159/2010, o dovolani Zalobce proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 7. fijna 2011, €. j. 14 Co 330/2011-68, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 7. 10. 2011, ¢. j. 14 Co 330/2011-68,
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 10 (soud prvniho stupné) ze dne 2. 3. 2011, ¢.j. 34 C
159/2010-33, kterym zamitl zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu o velikosti 1+1 s
prislusenstvim v 1. patre domu v P., v katastralnim Gzemi VrSovice (dale téz jen ,byt“ nebo
,predmétny byt”), zménil jeho vyrok o nahradé nakladu rizeni a rozhodl o ndkladech odvolaciho
rizeni.

Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) zjistil, ze ucCastnici uzavreli dohodu o uzivani
predmeétného bytu s Gcinnosti od 1. 1. 1990, Ze zalovana dorucila zalobci dne 17. 3. 2010 vypovéd z
najmu predmétného bytu (dale jen ,Vypovéd”), kterou oduvodnila tim, ze ma dva byty, nebot je
vlastnikem domu na parcele ¢. 1051 v katastralnim tzemi Ctyfkoly (déle téZ jen ,dim v C.“), jez
muze uzivat k vlastnimu bydleni, Ze Zalobce podal Zalobu v zakonné lhuté, Ze je v katastru
nemovitosti zapsan jako vlastnik rodinného domu v C., v némZ se nachézi byt o velikosti 3+1, ktery
byl zkolaudovén v bfeznu 2007, a Ze dne 30. 9. 2009 uzaviel smlouvu, jiZ pronajal diim v C. za
najemné ve vysi 12.000,- K¢ mési¢né (zaloha na sluzby byla dohodnuta ve vysi 5.287,- K¢ mésicné).
Déle zjistil, Ze obec Ctyikoly se nachdzi v blizkém okoli P. a je z ni dobfe dostupna vefejnymi
hromadnymi dopravnimi prostredky, ze zalobce provozuje silni¢ni motorovou dopravu, a je mj. i
spolec¢nikem spolecnosti, jejimz predmétem podnikani je pronajem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor, a ze se staral o nemocnou matku (s niz zila ve spolecné domacnosti jeho dcera), ktera
zemrela.

Dospél k zavéru, ze Vypovéd je platnd, nebot ma vSechny zdkonem pozadované nalezitosti, a byl i
naplnén uplatnény vypovédni duvod podle § 711 odst. 2 pism. ¢) zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky
zékonik ve znéni do 31. 10. 2011 (dale jen ,ob¢. zak.“). Zalobce mé dva byty, kromé predmétného
bytu je vlastnikem domu v C., ktery je rovnéZ ur¢en k bydleni, a Ize po ném spravedlivé pozadovat,
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aby k bydleni uZival jen diim v C. Mél za to, Ze Vypovéd neni ani v rozporu s dobrymi mravy.
Prisvédcil zalobci, Ze mé nepochybné pravo vlastnit vice nemovitosti, nebo byt ndjemcem vice byt,
je vSak i pravem pronajimatele ukoncit za takovéhoto stavu ndjem vypovédi. Ustanoveni § 711 odst. 2
pism. c¢) ob¢. zak. nepovazoval ani v souc¢asné dobé za obsoletni, mél za to, ze i v dobé koncici
regulace najemného ziistava toto ustanoveni platnou sou¢ésti pravniho faddu Ceské republiky.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢) zdkona 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni do 31. 12. 2012 (dale téz
jen ,o.s.T1.”), a odkazal na ustanoveni § 241a odst. 3 o. s. I. Vytykal odvolacimu soudu, Ze v rozporu s
ustalenou judikaturou neptihlédl k tomu, Ze dim v C. postaveny v roce 2007 nebyl uréen k trvalému
bydleni, ale jen k rekreaci, Zze ho ke dni dani Vypovédi nikdo neuzival, ze az po smrti matky v roce
2010 se do néj nastéhovala dcera s manzelem, nebot byt, v némz zili s jeho matkou, museli vyklidit, a
prestoze je dim nyni uzivan k bydleni jeho rodinnymi prislu$niky, hodla si ho ponechat i nadéle pro
ucely rekreace. Namital, ze vypovédni divod uzivani dvou nebo vice bytu (ndjmu) je v soucasné dobé
v nasi pravni upravé nadbytecny, jde o ,pozustalost minulosti” a je ,také zrcadlem soucasné situace
na trhu s byty“. Poukazoval na to, Ze v navrhu nového obc¢anského zékoniku jiz § 2262 nepocita s
vlastnictvim nebo najmem dalsiho bytu jako davodem pro vypovéd z najmu bytu. Mél za to, ze
dosavadni judikatura setrvavajici na extenzivnim vykladu § 711 odst. 2 pism. c) ob¢. zak., je v nové
nastalych podminkach pri narovnavani regulovaného ndjemného (zékon 107/2006 Sb.), a pri trvalém
previsu nabidky volnych bytt, prekonand a v rozporu s ¢lankem 11 Listiny zékladnich prav a svobod,
¢lankem I. bod 1. Dodatku protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrané lidskych préav a zakladnich svobod ve
znéni protokolu €. 3, 5 a 8 zakotvujici pravo na pokojné uzivani majetku, nebot i ndjem bytu je treba
povazovat za majetek. Za rozumny vyklad ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c) obC. zak. povazoval
nikoliv gramaticky, ale teleologicky vyklad tohoto ustanoveni. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil
rozhodnuti odvolaciho soudu a vratil mu véc k dalSimu rizeni.

Zalovana v dovolacim vyjadieni uvedla, Ze ma za to, Ze dovolani neni piipustné, nebot pfedmétem
dovolani neni Zddna otazka zasadniho pravniho vyznamu, ztotoznila se s napadenym rozhodnutim, s
jeho skutkovymi i pravnimi zavéry. Poukazala na to, Ze zdlraznuje-li dovolatel hledisko
spravedlivého posouzeni vztahll mezi Gcastniky, pak je nezbytné prihlédnout i k jejimu pravnimu
postaveni, povaze predmétného bytu, k povinnostem pri nakladani s obecnim bytovym fondem a
ucelu bytového fondu. V rizeni bylo prokazéano, ze obecni byty pronajimda podle predem schvélenych
pravidel, za regulované najemné a prednostné tém osobam, které si nemohou v P. poridit bydleni
vlastnimi silami. Nesouhlasila ani s dovolatelem o ,nadbytec¢nosti“ ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c)
obC. zak. v soucasnych spolecenskych pomérech. Navrhla, aby dovolaci soud dovolani odmitl.

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vyhlaseno prede dnem nabyti G¢innosti zakona
404/2012 Sh., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zakony (tj. pred 1. 1. 2013), Nejvyssi soud v souladu s ¢l. IT bodem 7
tohoto zdkona projednal dovolani a rozhodl o ném podle zakona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad,
ve znéni pred novelou provedenou zékonem 404/2012 Sb. (dale téz jen ,o0. s. I.”).

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani bylo podéno vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1), se
zabyval jeho pripustnosti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism. b) a c) o. s. I'. Protoze ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. pripustnost dovolani
nezaklada (rozsudek soudu prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem, byl jeho prvnim
rozhodnutim ve véci), zabyval se dovolaci soud pripustnosti dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s.
f. (ktery byl nalezem Ustavniho soudu ze dne 21. 2. 2012, sp. zn. PL.US 29/11, uplynutim dne 31. 12.
2012 zru$en, do této doby zustava i nadale aplikovatelnym pravnim predpisem pro posouzeni


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-24-rijna-2012-kterym-se-meni-zakon-c-991963-sb-obcansky-soudni-rad-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-nektere-dalsi-zakony-19237.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-24-rijna-2012-kterym-se-meni-zakon-c-991963-sb-obcansky-soudni-rad-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-nektere-dalsi-zakony-19237.html

pripustnosti dovoléni, jez byla podéna v dobé jeho t¢innosti - srovnej nélez Ustavniho soudu ze dne
6.3.2012, sp. zn. IV.US 1572/11).

Pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. je spjata se zavérem o zasadnim vyznamu
rozsudku po strance pravni, zptsobilym dovolacim divodem je proto zasadné jen divod podle § 241a
odst. 2 pism. b) o. s. I'. (nespravné pravni posouzeni); k okolnostem uplatnénym dovolacimi divody
podle § 241a odst. 3 0. s. I. - jimz 1ze vytykat nespravnosti ve zjiSténém skutkovém stavu - a § 241a
odst. 2 pism. a) - Ze Tizeni je postizeno vadou, kterd mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci - se neprihlizi.

Pripustnost dovolani tedy nemohou zalozit ndmitky dovolatele, kterymi uplatnil dovolaci duvod podle
§ 241a odst. 3 o. s. I. Dovolatel broji proti zptisobu hodnoceni dikazi, z nichz odvolaci soud (soud
prvniho stupné) cerpal sva skutkova zjiSténi a nabizi vlastni verzi toho, co mél podle jeho nazoru
odvolaci soud z provedenych dukazl zjistit, tj. vlastni verzi skutkového stavu rozhodného pro
posouzeni, zda diim v Ctytkolech slouZi k trvalému bydleni nebo si ho dovolatel pofidil jen k
rekreaci. Skutkovy zéklad sporu se vSak v dovolacim rizeni nemuze ménit a napadnout jej 1ze
(ndmitkou, Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné
casti oporu v provedeném dokazovani), pouze tehdy, je-li dovolani jiz jinak (podle § 237 odst. 1 pism.
a/, b/ o. s. I. nebo pri obdobném uziti téchto ustanoveni ve smyslu § 238 odst. 2 a § 238a odst. 2 o. s.
I'.) pripustné.

Prostrednictvim zpusobilého dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . zpochybnil
spravnost zavéru odvolaciho soudu, Ze i v obdobi konéici regulace najemného (Ci po jeho deregulaci)
a pripravované nové (odliSné) upravy vypovédi z ndjmu bytu neni ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c)
obC. zak. obsoletni. Protoze touto pravni otazkou se judikatura Nejvyssiho soudu dosud vyslovné
nezabyvala, ma napadené rozhodnuti zasadni pravni vyznam, a dovolani se tim stava - pro reseni
zminéné otézky - pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.

Moznost ukoncit ndjem vypovédi, ma-li ndjemce dva byty, dal pronajimateli zakon 40/1964 Sbh.,
obcansky zakonik. Od své ucinnosti (tj. od 1. 4. 1964) az do 31. 12. 1991 upravoval jen institut tzv.
osobniho uzivéni bytu a soud mohl zrusit na navrh socialistické organizace pravo uzivat bytiv
pripadé, ze mél uzivatel dva byty (§ 184 pism. c/). Podle pravni teorie i praxe byl tento institut jednim
z prostredku, kterym se realizovala statni bytova politika (pri neexistujicim trhu s byty) a byl
vyjadrenim v té dobé uznavané ,spravedlivé zasady, ze kazdy obcan je opravnén k uzivani jen
jednoho bytu“ (srovnej napt. ob&ansky zékonik, komentar, Z. Ceska, J.Kabat, J.Ondrej, ]J.Svestka a
kol., 1987, § 152 a nasl.; stanovisko Nejvyssiho soudu Slovenské republiky z 15. 6. 1977, sp. zn. Cpj
11/77, rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 7. 9. 1966, sp. zn. 5 Cz 84/66).

Z&kon 509/1991 Sb., ktery novelizoval obcCansky zakonik, s G¢innosti od 1. 1. 1992 preménil institut
osobniho uzivani byt na ndjem bytu a pronajimateli ztistala zachovana moznost vypovédét najem,
mé-li ndjemce vice bytl (§ 711 odst. 1 pism. g/). Ustavnosti tohoto ustanoveni se zabyval Ustavni
soud v nélezu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. Pl. US 42/03 a dospél k z&véru, Ze prava neni v rozporu s
Ustavou ani s Listinou. V od@ivodnéni rozhodnuti poukazuje na dosud neexistujici trh s byty, na
regulaci ndgjemného, na primérenost ochrany najemce a dalsiho omezovani vlastnika bytu nad ramec
uspokojeni zakladni bytové potreby najemce.

Obcansky zakonik byl dale v ¢asti tykajici se najmu bytu s tc¢innosti od 31. 3. 2006 vyznamné
novelizovan zakonem 107/2006 Sb. Byly nové upraveny vypovédni divody z najmu bytu,
pronajimateli vSak i nadale zustala moznost vypovédét najem bytu, ma-li ndjemce vice bytu, a to
vypovédi bez privoleni soudu (§ 711 odst. 2 pism. ¢/ ob¢. zak. ve znéni od 31. 3. 2006). Soudni praxe
pri zkoumani, zda lze po najemci spravedlivé pozadovat, aby uZzival jen jeden byt, peclivé zvaZovala
poméry pronajimatele i ndjemce a s ohledem na regulaci najemného pak zejména kladla diraz na
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spravedlivé usporadéani vztahl mezi ndjemcem a pronajimatelem tak, aby nedochézelo k tomu, Ze
najemce vyuziva vyhod regulovaného najmu a svij byt (nemovitost) pritom pronajima za trzni
najemné (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 801/2009,
usneseni téhoz soudu ze dne 8. 12. 2011, sp. zn. 26 Cdo 3122/2010).

Zakon 107/2006 Sb. upravil i postupnou deregulaci ndjemného, ktera skoncila 31. 12. 2010, a u bytu
v hlavnim mésté P., v obcich Stredoceského kraje s poCtem obyvatel k 1. 1. 2009 vysSsim nez 9 999 a
méstech C. B., P, K. V., L, H. K, P,,]., B., 0. a Z., dne 31. 12. 2012. Po skon¢eni deregulace
najemného, nedohodnou-li se pronajimatel a najemce (nedruzstevniho bytu) na jeho vysi, urci
najemné v misté a ¢ase obvyklé soud (§ 696 odst. 2, 3, 4 ob¢. zdk.).

Slouzil-li predmétny vypovédni diivod vice bytu zejména k regulaci trhu s byty a zamezeni zneuzivani
vyhod regulovaného najemného, je zrejmé, Ze s koncem regulace ndjemného a obnovenim trhu s byty
se spolecenské pomeéry zmeénily a okolnost, Ze ndjemce ma dva byty, jiz nemusi byt v rozporu se
spravedlivym usporadanim poméru mezi pronajimatelem a najemcem. Pronajme-li si ndjemce vice
byt v misté s fungujicim trhem s byty a plati v nich neregulované najemné, neni rozumny davod
omezovat jeho smluvni svobodu, zejména kdyz v takovém pripadé neni vicenasobnym najmem nijak
omezen ve svych pravech ani pronajimatel. Ten dostdva najemné v Case a v misté obvyklé a neplni-li
najemce své povinnosti, mize mu dat vypovéd z najmu bytu podle § 711 odst. 2 pism. a), b) ob¢. zak.

Presto nelze ani v dobé koncici deregulace najemného povazovat vypovédni duvod dvou bytt za
zcela prekonany. Nelze totiz prehlédnout, Ze vSichni pronajimatelé nemaji stejné postaveni, a ze ani
vSechny byty nejsou pronajimany za najemné v misté a Case obvyklém. Vyjimecné je zejména
postaveni obce jako pronajimatele. Ani v soucasnych spole¢enskych pomérech stat na bytovou
politiku zcela nerezignoval, jejim cilem je zejména vytvareni vhodného pravniho, institucionalniho a
fiskélniho prostredi pro aktivity vSech aktéru na trhu s byty, nemél by prekazet ekonomickému
fungovéni trhu s byty, zaroven vSak musi Cinit podptrné kroky zacilené na ty skupiny doméacnosti,
které se samy o své bydleni na trhu postarat nemohou (srovnej:
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika). Ukoly na poli bytové politiky
plni vétsinou pravé obce, ¢asto zajistuji svym ob¢anum bydleni, v ramci své bytové a socialni politiky
nemusely ani zcela vyuzit maximalnich limitd pro jednostranné zvySovani najemného, a v soucasné
dobé ani nemusi po néjemcich svych bytt pozadovat ndjemné v misté a ¢ase obvyklé a umoziuji tak
najemni bydleni i svym socialné slab$im ob¢antim. Mohou rovnéz pronajimat socialni ¢i dotované
byty. Zpravidla obec ani nema tolik bytt, aby byla schopna uspokojit vSechny zdjemce z rad svych
(potfebnych) ob¢anu o tyto byty a moznost uzavieni ndjemni smlouvy je pro pripadné uchazece z rad
ob¢anl obce omezena poradniky apod. Je zjevné, ze v téchto pripadech by bylo neprimérené
omezovat vlastnika v moznosti ukoncit najem, ma-li ndjemce dalsi byt, v némz muze bez obtizi
uspokojit svou bytovou potrebu.

Ani okolnost, Ze jiz byl schvalen zdkon 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen NOZ), v némz jsou
vypovédni duvody upraveny jinak a vypovédni duvod vice byt se v jejich vyctu vyslovné nenachéazi
(srovnej § 2288), neznamend, Ze by se ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c) ob¢. zak. stalo obsoletnim.
NOZ, ktery rusi mj. i zdkon 40/1964 Sb. (obc. zak.), jesté nenabyl tc¢innosti (té by mél nabyt az k 1.

1. 2014) a jen proto, ze se nachazime v obdobi legisvakance, nepozbyva tento vypovédni duvod svého
vyznamu.

Jelikoz rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich divodi a jejich obsahové
konkretizace spravny, a z obsahu spisu nebyly zjistény vady, k nimz u pripustného dovolani prihlizi
dovolaci soud, i kdyZ je icastnici nenamitli (§ 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/, § 229 odst. 3, §
241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.), Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 0. s. 1) -
dovolani zamitl (§ 243b odst. 2 véta pred strednikem a odst. 6 o. s. I.).
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Dalsi clanky:
o Cinnost advokéta (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
o Adhezni rizeni, ndhrada skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)
e Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma

 Vylucovaci zaloba
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