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Podnajem

Neda-li pronajimatel pisemny souhlas ke smlouvé o podnajmu, je tato absolutné neplatna;
prenechani bytu (jeho Césti) do podnajmu (bez pisemného souhlasu pronajimatele) je soucasné
vypovédnim duvodem. Projev ville pronajimatele s uzavrenim smlouvy o podnajmu jiz nelze - na
rozdil od pravni dpravy platné do 31. prosince 1994 - nahradit rozhodnutim soudu ve smyslu § 161
odst. 3 0.s.T.

Neda-li pronajimatel pisemny souhlas ke smlouvé o podnajmu, je tato absolutné neplatna;
prenechdni bytu (jeho ¢ésti) do podnajmu (bez pisemného souhlasu pronajimatele) je soucasné
vypovédnim duvodem. Projev vile pronajimatele s uzavienim smlouvy o podnéjmu jiz nelze - na
rozdil od pravni upravy platné do 31. prosince 1994 - nahradit rozhodnutim soudu ve smyslu § 161
odst. 3 0.s.T.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1172/2001, ze dne 17.10.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce mésta L., zastoupeného advokéatem, proti
zalovanym 1) L. K. a 2) R. K., zastoupenym advokatem, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Okresniho soudu v Liberci pod sp. zn. 13 C 36/98, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu
v Usti nad Labem - pobo¢ky v Liberci ze dne 20. tinora 2001, &. j. 29 Co 47/2001-57, tak, Ze rozsudek
Krajského soudu v Usti nad Labem - poboé¢ky v Liberci ze dne 20. tinora 2001, ¢. j. 29 Co
47/2001-57, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Liberci (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 3. listopadu 2000, ¢.j. 13 C
36/98-41, vyhovél zalobé a privolil k vypoveédi z najmu ,bytu ¢. 1 o velikosti 1+2, II. kat., v I. podlazi
domu ¢. p. 37 v L.“ (dale jen ,predmétny byt“, resp. ,byt”), kterou dal Zalobce Zalovanym z divoda
podle § 711 odst. 1 pism. d/ a h/ zékona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, v tehdy platném znéni,
urcil, ze ,vypovédni lhiita ¢ini tfi mésice a pocne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici,
ve kterém rozsudek ... nabude pravni moci“, a ze ,ndjemni pomér skon¢i uplynutim trimési¢ni
vypovédni lhiity”, zalovanym ulozil povinnost , predmétny byt vyklidit a vyklizeny predat zalobci do
15 dnt od zajisténi pristresi” a rozhodl o nakladech rizeni uc¢astnika.

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Usti nad Labem - pobo¢ka v Liberci jako soud odvolaci
rozsudkem ze dne 20. Gnora 2001, ¢. j. 29 Co 47/2001-57, citovany rozsudek soudu prvniho stupné
zménil tak, Ze zalobu zamitl, a rozhodl o ndkladech rizeni Gcastnikt pred soudy obou stupnda.

Z provedenych dukazi vzaly soudy obou stupni mimo jiné za zjisténo, ze zalovani (najemci
predmétného bytu) byt od mésice rijna 1993 neuzivaji, a ze z duvodu nedostatku pracovnich
prilezitosti pro zZalovaného a nepriznivého zdravotniho stavu matky Zalované jiz dlouhodobé bydli v
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byté u matky zalované v H. Soucasné zjistily, Ze Zalovani predmétny byt prenechali do uzivani J. P.,
Ze pisemny souhlas pronajimatele k uzivani bytu J. P. byl udélen dne 9. rijna 1995 na dobu od 9. rijna
1995 do 9. rijna 1996, Ze zalovani vyzvali J. P. k vyklizeni bytu az na pocatku roku 1998, aze J. P. v
byté bydlela od rijna 1993 do brezna 1998, kdy jej na vyzvu zalovanych vyklidila. Na zakladé
uvedenych skutkovych zjisténi soudy obou stupnu dovodily, ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. h/ zédkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v tehdy platném znéni (dale jen ,obcC. zak.”), neni
naplnén, nebot Zalovani méli k neuzivani bytu vazné duvody, spocivajici v nedostatku pracovnich
prilezitosti pro zalovaného v L. a v nutnosti péce o nemocnou matku Zalované v H. Na naplnénost
vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. vSak soud prvniho stupné usoudil s
oduavodnénim, ze v dobé od 10. rijna 1996 do brezna 1998 prenechali zalovani bez souhlasu
pronajimatele byt do uzivéani jinému (J. P.). Naproti tomu odvolaci soud uzavrel, ze neni naplnén ani
vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. Dovodil totiz, Ze stav, kdy J. P. v byté pobyvala
se souhlasem Zalovanych za ucelem nezbytné péce o byt, nelze pokladat za pravni vztah podle § 719
odst. 1 ob¢. zék., tedy za podnajem bytu, jimz je podle ndzoru odvolaciho soudu pouze , prenechani
pronajatého bytu treti osobé za uplatu”, a pokracoval, ze v tomto pripadé - vzhledem k u¢inénym
skutkovym zjiSténim - nejde o situaci, ,kdy najemce, ktery podle smlouvy ma povinnost byt osobné
uzivat, tak necini a na ikon (zrejmé na ukor) pronajimatele tézi zisk z podnajmu”.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a/ zékona ¢. 99/1963 Sh., obcCansky soudni rad, ve znéni po novele provedené s
ucinnosti od 1. ledna 2001 zékonem ¢. 30/2000 Sb. V dovolani uplatnil dovolaci duvod podle § 241a
odst. 2 pism. d/ (zfejmé pism. b/) téhoz zdkona (rozhodnuti spo¢ivd na nespravném pravnim
posouzeni véci). Prostrednictvim uzitého dovolaciho divodu zpochybnil spravnost pravniho zavéru,
zZe neni naplnén vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. Namitl, Ze zalovani v dobé od
roku 1993 do brezna 1998 predmétny byt pronajimali v rozporu s ndjemni smlouvou pani Pechové
presto, ze souhlas pronajimatele ve smyslu § 719 odst. 1 ob¢. zak. jim byl udélen pouze na dobu od
rijna 1995 do rijna 1996. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc
mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci musel nejprve vyresit otdzku, zda o dovolani ma
rozhodnout podle ob¢anského soudniho radu, ve znéni pred novelou provedenou s Gc¢innosti od 1.
ledna 2001 zdkonem ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zakony, nebo podle obcanského soudniho fadu, ve znéni
po uvedené novele, jak zfejmé - vzhledem k obsahu dovolani - mini Zalobce. Pro odpovéd na tuto
otazku bylo podstatné, ze soud prvniho stupné vydal své rozhodnuti dne 3. listopadu 2000; proto
musel postupovat podle tehdy platného procesniho predpisu, tj. zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zdkonem ¢. 30/2000 Sh. Odvolaci soud sice o odvolani
zalovanych proti rozhodnuti soudu prvniho stupné rozhodl az dne 20. tinora 2001, avSak s
prihlédnutim k ¢asti dvanacté, hlavé prvni, bodu 15. zdkona ¢. 30/2000 Sb. je musel projednat rovnéz
podle dosavadnich pravnich predpist, tj. podle obCanského soudniho radu, ve znéni pred 1. lednem
2001. Bylo-li napadené rozhodnuti odvolaciho soudu vydano po rizeni provedeném podle
dosavadnich pravnich predpisu (podle ob¢anského soudniho radu, ve znéni pred 1. lednem 2001),
dovolaci soud dovolani projednal a o ném rozhodl rovnéz podle zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sb. - ddle jen ,0.s.I.“ (srov. ¢ast
dvandctou, hlavu prvni, bod 17. zékona ¢. 30/2000 Sb.).

Dovolaci soud shledal, Ze dovolani bylo podéno v¢as, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni
(§ 240 odst. 1 o0.s.T".), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a odst. 2
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0.s.I'.) a je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.T., nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho
soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Napadeny rozsudek byl proto podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. prezkouméan v jeho ménicim vyroku o véci
samé, pricemz dovolaci soud byl vazan uplatnénym dovolacim divodem i jeho obsahovou
konkretizaci. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.r. vyplyva povinnost dovolaciho soudu
prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 237 odst. 1 0.s.I. a k vadam, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0.s.1".); zminéné vady vSak namitany nebyly
a jejich existence se nepodava ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T., tj. dovolaciho divodu, ktery - s
prihlédnutim k obsahu dovolani - dovolatel ve skute¢nosti uplatnil, 1ze odvolacimu soudu vytknout,
Ze jeho rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je
nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urc¢enou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravniho posouzeni véci odvolacim soudem a se zretelem k obsahové konkretizaci
uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.I. pujde v dovolacim rizeni o vyklad
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1 ob¢. zak.; konkrétné jde o
odpovéd na otazku, zda vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s ustanovenim § 719
odst. 1 ob¢. z&k. je naplnén pouze tehdy, prenecha-li ndjemce byt (jeho Cast) jinému za tplatu, jak
dovodil odvolaci soud, ¢i zda uvedeny vypovédni duvod je naplnén i tehdy, nejde-li mezi ndjemcem a
treti osobou o vztah uplatny, jak ve skutecnosti namita v dovolani Zalobce.

Pri reseni uvedené otézky dovolaci soud nepominul, Ze Krajsky soud v Hradci Kralové jiz v rozsudku
ze dne 1. brezna 1993, sp. zn. 9 Co 734/92, uverejnéném v sesité 1 - 2 z roku 1994 Sbhirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, dovodil, Ze za duvody k podani vypovédi pronajimatele vuci najemci bytu
podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ obC. zak. nelze zpravidla povazovat to, ze najemce bez
souhlasu pronajimatele prijme do bytu dalsi osobu za G¢elem kratkodobé navstévy nebo za ucelem
souziti s ni ve spole¢né domacnosti. Soucasné v citovaném rozsudku dovodil, Ze podndjem se muze
tykat jak celého bytu, tak i ¢asti bytu. Smlouva o podnajmu muize byt uzaviena pisemné, Ustné i
konkludentné; pisemny souhlas pronajimatele musi byt dan vzdy (§ 719 odst. 1 ob¢. zék.). Z
uvedeného soucasné vyplyva, ze ustaleny vyklad institutu podnajmu bytu vychazi z ndzoru, ze pravo
uzavrit smlouvu o podndjmu je jednim z dispozi¢nich opravnéni najemce bytu; nesved¢i osobé, jejiz
najemni vztah zanikl, a ktera v byté bydli do zajiSténi bytové nahrady (srov. § 712a ob¢. zak.).
Podndajemni vztah je v podstaté zvlastnim pripadem najemniho vztahu, na jehoz zakladé najemce
prenechdava jinému - podnéjemci - své ndjemni pravo k bytu (jeho ¢asti). O podnédjem nejde proto
tehdy, pronajima-li byt (jeho ¢ast) jinému vlastnik domu (bytu). Pronajme-li byt vlastnik, jde o vztah
ndjmu bytu ve smyslu ustanoveni § 685 a nasl. ob¢. zak. Podnajemni vztah je vztahem mezi
najemcem a podnajemcem; nedochazi zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podnajemcem a
pronajimatelem. Najemce odpovida pronajimateli za radné uzivani bytu (jeho ¢éasti) podndjemcem; v
uvahu prichazi i odpovédnost ndjemce za zavady a poskozeni bytu a domu podnédjemcem (srov. § 693
ob¢. zak.), prip. uplatnéni vypovédniho duvodu pronajimatelem vuci najemci podle § 711 odst. 1
pism. ¢/ obC. zak. pro porusovani dobrych mravi podndjemcem.



Podnajem vznika smlouvou mezi najemcem a podnajemcem. Zakon nestanovi obligatorné jeji
pisemnou formu; muze byt tedy uzaviena i Gstné, prip. konkludentné. Smlouvu o podnéjmu vsak lze
uzavrit jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Neda-li k ni pronajimatel pisemny souhlas, bude
smlouva o podnajmu absolutné neplatna (§ 719 odst. 1 véta prvni, § 39 ob¢. zak.); prenechani bytu
(jeho casti) do podndjmu (bez pisemného souhlasu pronajimatele) je soucasné vypovédnim divodem
podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. (§ 719 odst. 1 véta druha obc. zak.). Nelze rovnéz ztratit ze
zretele, ze projev ville pronajimatele s uzavienim smlouvy o podnajmu jiz nelze - na rozdil od pravni
upravy platné do 31. prosince 1994 - nahradit rozhodnutim soudu ve smyslu § 161 odst. 3 o.s.T.
Pritom v rozsudcich ze 16. kvétna 2000, sp. zn. 26 Cdo 250/99, a ze 14. ¢ervna 2000, sp. zn. 26 Cdo
701/2000, pak Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil, Ze o poru$eni povinnosti najemcem ve smyslu
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1 véty prvni a druhé ob¢. zak.
jde i v pripadé, prenecha-li ndjemce byt (jeho ¢ast) do podndjmu jiného, aniz by za to ziskal od
podnajemce uplatu. Od uvedeného pravniho zavéru nemé dovolaci soud davod odchylit se ani v
projednéavané véci. Dovodil-li tedy odvolaci soud, Ze za podnajem bytu (ve smyslu § 719 odst. 1 obc.
zak.) 1ze pokladat pouze ,prenechani pronajatého bytu treti osobé za tuplatu“, a ze v projednavané
véci - vzhledem k ucinénym skutkovym zjisténim - nejde o situaci, ,kdy najemce, ktery podle
smlouvy ma povinnost byt osobné uzivat, tak necini a na tkon (zrejmé na tkor) pronajimatele tézi
zisk z podnajmu”“, nelze jeho pravni posouzeni véci povazovat za spravné. Lze uzavrit, ze dovolaci
davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. byl uzit opodstatnéné.

Vychézeje z uvedenych zavéra Nejvyssi soud napadené rozhodnuti podle § 243b odst. 1 ¢asti véty za
strednikem o.s.T. zrusil a podle § 243b odst. 2 véty prvni o.s.T. véc vratil odvolacimu soudu k dalsSimu
rizeni.
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DalSi clanky:

o Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)
o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)
e Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

o Neopravnena stavba

e Incidencni spory

e Sprévce pozustalosti
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