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Neplaceni najemného jako vypovédni duvod z
najmu bytu

Neplaceni ndjemného nebo uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu ndjemcem po dobu delsi nez tri
meésice je zdkonem vyslovné oznacovano jako hrubé poruseni povinnosti najemcem bytu, které
zaklada duvod vypovédi ndjmu bytu pronajimatelem. Okolnosti, pro které najemce neplatil najemné,
nejsou pravné rozhodné pro posouzeni, zda je naplnéna skutkova podstata daného vypovédniho
duvodu; mohou byt vyznamné pouze pro Uvahu, zda lze - s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢.
zak. - Zalobé pronajimatele na privoleni k vypovédi vyhovét.

Neplaceni ndjemného nebo uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu najemcem po dobu delsi nez tri
meésice je zdkonem vyslovné oznacovano jako hrubé poruseni povinnosti ndjemcem bytu, které
zaklada duvod vypovédi najmu bytu pronajimatelem. Okolnosti, pro které najemce neplatil ndjemné,
nejsou pravné rozhodné pro posouzeni, zda je naplnéna skutkova podstata daného vypovédniho
divodu; mohou byt vyznamné pouze pro Gvahu, zda lze - s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢.
zak. - Zalobé pronajimatele na privoleni k vypovédi vyhovét.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 513/2001, ze dne 24.7.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobcti A) J. K., a B) D. K., obou zastoupenych
advokatem, proti zalovanym 1) V. P., a 2) V. P., o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 9 pod sp. zn. 10 C 117/99, o dovolani zalobcu proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 2. listopadu 2000, ¢. j. 14 Co 525/2000-64, tak, ze rozsudek Méstského soudu v
Praze ze dne 2. listopadu 2000, ¢. j. 14 Co 525/2000-64, zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu
rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 9 rozsudkem ze dne 18. 5. 2000, €. j. 10 C 117/99-50, privolil k vypovédi z
najmu zZalovanych k bytu ¢. 14, II. kategorie, o velikosti 2+1 s prislusenstvim, ve 3. patre domu ¢. p.
488/16 v P. (déle "predmétny byt"), urcil, Ze vypovédni lhita je tifimési¢ni a Zalovanym ulozil byt
vyklidit do patnécti dni po zajisténi ndhradniho ubytovani; dale rozhodl o nékladech fizeni. Vychézel
ze zjiSténi, ze zalobci jsou podilovymi spoluvlastniky domu, v némz se predmeétny byt nachazi, ze
zalobkyné A) uzavrela dne 9. 2. 1995 se zalovanymi smlouvu o najmu tohoto bytu, zde oznaceného
jako byt II. kategorie, ve které byla vySe ndjemného stanovena ¢astkou 308.- K¢ mési¢né a vyse zaloh
na sluzby spojené s uzivanim bytu (déle jen "sluzby") c¢astkou 440.- K¢ mésicné, pricemz k 1. 7. 1997
bylo ndjemné vCetné thrad za sluzby zvySeno na ¢astku 1.561.- K¢ mési¢né, o cemz byl zalovany
pisemné vyrozumeén, Ze zalovani v obdobi od dubna 1998 do ledna 1999 neplatili ndjemné, protoze
méli vyhrady k jeho vysi a preplatek na zalohach za sluzby za predchazejici obdobi, Ze zalovani
pisemné neuplatnili u zalobcl pravo na slevu z ndjemného, jakoz i ze zjiSténi, ze rozhodnutim
Financniho reditelstvi pro h. m. P. ze dne 21. 6. 1999 byla - s uCinnosti k 1. 7.1999 - zménéna
kategorie predmétného bytu ze II. na III. kategorii, a Ze cenovou kontrolou tohoto organu bylo



zjiSténo, Ze zalovanym vznikl za rok 1996 preplatek na zalohach za sluzby ve vysi 2. 783.- K¢ a za rok
1997 ve vysi 3. 733.- KE. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze vypovédni diivod podle § 711 odst.
1 pism. d) ob¢. z&k., uplatnény ve vypovédi dané zalovanym, je dan, nebot Zalovani v obdobi od
dubna 1998 do ledna 1999 neplatili ndjemné. Duvody neplaceni ndjemného zalovanymi (preplatky na
zalohéch za sluzby a namitky proti stanovené kategorii bytu) neshledal z hlediska naplnéni
uvedeného vypovédniho divodu rozhodnymi s poukazem na to, ze nelze smésovat platby na
najemném a na zalohach za sluzby, jakoZz i na to, Ze ndjemni smlouva byla uzaviena na byt II.
kategorie a ke zméné na III. kategorii doslo az k 1. 7. 1999, pricemz zaloba byla podana 10. 2. 1999.

K odvolani Zalovanych Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 2. 11. 2000, ¢. j. 14 Co 525/2000-64,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze zalobu na privoleni k vypovédi z ndjmu zalovanych k
predmétnému bytu zamitl; souc¢asné rozhodl o nakladech rizeni pred soudy obou stupnu. Odvolaci
soud zaujal nazor, Ze dle "ustélené judikatury" nelze vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d)
obC. zak., opirajici se o neplaceni ndjemného, pouzit tehdy, "jestlize je vyse ndjemného nebo sluzeb
(objektivné posuzovano) sporna". Tak tomu bylo v souzené véci, kdy byl uvedeny vypovédni davod
charakterizovan neplacenim najemného za obdobi od dubna 1998 do ledna 1999 (pricemZ tento
duvod nebyl v prubéhu rizeni zménén, ani nebyla déna nova vypovéd), nebot pravé v uvedeném
obdobi byla vysSe najemného mezi icastniky "objektivné sporna". Odvolaci soud dale dovodil, Ze vyse
najemného - ve vztahu ke kategorii bytu - byla stanovena nespravné (v rozporu s § 5 odst. 1 vyhlasky
176/1993 Sh.) jiz v ndjemni smlouvé, nebot jiz tehdy byl predmétny byt bytem III. kategorie. UCinil-li
prvni zalovany ve svém dopise ze dne 17. 12. 1998, adresovaném zastupci zalobct, vy$i ndjemného
spornou, nebyl ke dni déni vypovédi (ke dni 10. 2. 1999) ve vztahu k nému uplatnény vypovédni
divod dén. Zamitnuti zaloby ve vztahu ke druhé Zalované odvolaci soud odavodnil tim, Ze neni
najemkyni predmétného bytu, nebot nepodepsala ndjemni smlouvu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani, v némz uplatnény vypovédni davod
podradili ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) ob¢. zak. Vyjadruji nesouhlas s napadenym rozhodnutim a
dovozuji, ze odvolaci soud ,si zrejmé vyresil jako predbéznou otdzku skutecnost, ze ndjemni smlouva
uzaviena 9. 2. 1995, je neplatnd, pravé pro $patné urcenou kategorii bytu a v dusledku toho, ze
zalovany byl opravnén ...provést si vypocet nagjmu sam*“. Dovolatelé maji za to, Ze ,je treba vychazet
z ustanoveni § 49a o. z., ktery hovori o neplatnosti pravniho ukonu, pricemz tato neplatnost je
neplatnosti relativni ve smyslu ustanoveni § 40a o. z.“, pricemz poukazuji na to, Ze se Zalovany této
neplatnosti nedovolal. Nepohlizi-li se na ndjemni smlouvu jako na absolutné neplatnou (uvadi se dale
v dovoléni), je ndjemce povinen platit smluvné stanovené najemné, a jeho neplaceni je treba
povazovat za vypovédni davod ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. Dovolatelé navrhli, aby
napadeny rozsudek byl zruSen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podéno.

Podle cCasti dvandacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona 30/2000 Sh., kterym se méni zdkon 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona nebo vydanym
po Fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist. Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydéano 2.
11. 2000, Nejvyssi soud dovolani projednal a rozhodl o ném podle ob¢anského soudniho réadu ve
znéni uCinném pred 1. 1. 2001 (déle jen "o. s. I.").
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Dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - i¢astniky rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. T.), za
splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatell (§ 240 odst. 1 a 2 0.s.1*), a je podle §
238 odst. 1 pism. a) o. s. I'. pripustné.

Vady uvedené v § 237 odst. 1 o. s. I'., ani tzv. jiné vady rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b) o. s. 1), k nimz dovolaci soud prihlizi z iredni povinnosti,
nebyly dovolanim namitany a z obsahu spisu se jejich existence nepodava. Z ustanoveni § 241 odst. 3
véty prvni o. s. I. vyplyva, ze s vyjimkou téchto vad je dovolaci soud vazan uplatnénym dovolacim
diavodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Dovolaci soud proto posoudil napadené
rozhodnuti z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu a shledal dovolani duvodnym.

O nespravné pravni posouzeni véci (§ 241 odst. 3 pism. d) o.s.r.) 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.

Podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. pronajimatel mize vypovédét najem bytu jen s
privolenim soudu, jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ngjmu bytu, zejména
tim, Ze nezaplatil ndjemné nebo uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri
mésice.

Nejvyssi soud opakované ve svych rozhodnutich (srov. napr. rozhodnuti ze dne 15. 2. 2001, sp. zn.
26 Cdo 532/2000, uverejnéné v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 12, ro¢nik 2001, pod poradovym c¢islem
144, dale rozhodnuti ze dne 12. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1716/2000), zaujal pravni nazor, od kterého
nema divodu odchylit se ani v souzené véci, podle kterého z ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢.
zak. vyplyva, ze neplaceni ndgjemného nebo thrad za sluzby spojené s uzivanim bytu ndjemcem po
dobu delsi nez tfi mésice je zakonem vyslovné oznacovano (srov. dikci ,zejména‘“) jako hrubé
poruseni povinnosti ndjemcem bytu, které zaklada davod vypovédi ndjmu bytu pronajimatelem.

Okolnosti, pro které nadjemce neplatil ndjemné, nejsou pravné rozhodné pro posouzeni, zda je
naplnéna skutkova podstata daného vypovédniho diivodu; mohou byt vyznamné toliko pro tvahu, zda
lze - s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zék. - Zalobé pronajimatele na privoleni k vypovédi
vyhovét (srov. napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu uverejnéna ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, ro¢nik 1996, pod poradovym ¢islem 36, a ro¢nik 1999, pod poradovym c¢islem 43).

Zaujal-li tedy v souzené véci odvolaci soud pravni nazor, podle kterého vypovédni davod podle § 711
odst. 1 pism. d) ob¢. zak., opirajici se o neplaceni ndjemného, neni dan tehdy, jestlize je vyse
najemného , objektivné spornd“, neni jeho pravni posouzeni véci spravné. Neuplné, a tudiz i
nespravné je i jeho posouzeni platnosti ujednani o vysi ndjemného ve smlouvé o najmu predmétného
bytu. I za situace, kdy by dohodnuta vyse nagjemného neodpovidala obecné zavaznym pravnim
predpistim (srov. § 696 odst. 1 ob¢. zék. a tehdy platnou vyhlasku 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a
thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpisa), nebylo by mozno pri
posouzeni (ne)platnosti takovéhoto ujednani prehlédnout ustanoveni § 40a ob¢. zak.; v tomto ohledu
je tudiz duvodna i dovolaci ndmitka poukazujici na posléze citované ustanoveni.
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Dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. byl tedy uplatnén duvodné. Se zretelem k tomu
Nejvyssi soud podle § 243b odst. 1 Casti véty za strednikem o. s. . rozsudek odvolaciho soudu zrusil,
a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
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Dalsi clanky:

 Dukazni bremeno

o Danové rizeni

e Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)

e DocCasna ochrana (exkluzivné pro predplatitele)
o Kasacni stiznost, predbézné opatreni (exkluzivné pro predplatitele)
» Péstounskd péce (exkluzivné pro predplatitele)
* Sociélni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

e Lhuta k vydani rozhodnuti v prezkumném rizeni
e Dan z prijma

e Seznam advokatl, bezihonnost

e Prekvapivé skutkové posouzeni
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