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Podnajem bytu

Z dikce § 2274 o. z. vyplyva, Ze naplnéni skutkové podstaty tohoto ustanoveni je vazano toliko na
zjiSténi, Ze najemce v byté trvale bydli. Jestlize soudy zjisti, Ze ndjemce v byté trvale nebydli (a na
Jtrvalost” nemaji vliv okolnosti prechodného charakteru), déle nezjistuji, zda tu jsou vazné davody,
pro které v byté trvale nebydli. Neni povinnosti ndjemce pronajaty byt uzivat, v takovém pripade ale,
chce-li jej podnajmout, muze tak ucinit jen se souhlasem pronajimatele.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3623/2019-183 ze dne 9.6.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobct a) J. K., narozeného XY, bytem v XY, b) J. K.,
narozené XY, bytem XY, zastoupenych Mgr. M.N., advokatkou se sidlem v B., proti Zalovanému
meéstu Benesov, se sidlem v B., zastoupenému Mgr. K.V., advokatem se sidlem v P., o neopravnénost
vypovédi z najmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Benesové pod sp. zn. 4 C 139/2018, o dovolani
zalobcu proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 22. kvétna 2019, €. j. 26 Co 57/2019-141,
tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Zalobci (najemci) se doméhali pfezkoumdani opravnénosti vypovédi z najmu bytu ¢. XY nachazejiciho
se ve tiretim nadzemnim podlazi domu ¢. p. XY v ulici XY (déle jen ,Vypovéd” a ,Byt“), kterou jim dal
zalovany (pronajimatel) dopisem ze dne 24. 4. 2018 podle § 2288 odst. 1 pism. a) zdkona

89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,0. z.“), a oduvodnil tim, Ze bez jeho souhlasu prenechali
Byt do podnajmu J. K. a J. D. S Vypovédi nesouhlasili, tvrdili, Ze zalobce Byt (jeho ¢ast) nadéle uzival,
a podle § 2274 o. z. tak souhlas pronajimatele nepotiebovali.

Okresni soud v Benesové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 13. 12. 2018, ¢.j. 4 C
139/2018-103, zalobé vyhovél a rozhodl o ndhradé néaklada rizeni.

K odvolani zalovaného Krajsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 22. 5. 2019, C. j. 26
Co 57/2019-141, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl. Souc¢asné rozhodl o
nahradé nakladu rizeni pred soudy obou stupnd.

Zjistil shodné se soudem prvniho stupné, ze zalobci jsou ndjemci Bytu, jehoZ pronajimatelem je
zalovany. Ustné se dohodli s J. K. (dale jen ,Podnajemkyné“), Ze ji prenechaji do podnajmu ¢ast Bytu
(vyjma loznice a sklepa) po dobu dlouhodobého pobytu jejich syna s tim, ze Podnajemkyné se
zavazala hradit veskeré platby spojené s uzivanim Bytu na ucet Zalobce. Fakticky tento byt uzivala
od Cervna 2016 do listopadu 2017, v té dobé Zalobkyné bydlela v domé Zalobcu v obci XY, Zalobce
uzival Byt (jeho ¢ést) v pruméru jednou az dvakrat tydné, vétSinu Casu byl mimo né;j.

Souhlasil se soudem prvniho stupné, ze zalobci uzavreli s J. K. tstni podnajemni smlouvu, neztotoznil
se vSak s jeho zavérem, Ze v dobé, kdy Podndjemkyné uzivala Byt, v ném Zalobce trvale bydlel.
Odkdzal na komentarovou literaturu, podle niz souhlas pronajimatele k uzavreni podnajemni smlouvy
neni treba vyzadovat pouze v pripadé, kdy najemce v byté sam bydli, aby tak mohl mit pod svou
kontrolou stav tohoto bytu a mohl za néj pronajimateli odpovidat a v pripadé potreby s nim
komunikovat. Pojem trvale v byté bydlet ve smyslu § 2275 o. z. pritom predstavuje stav, kdy najemce
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v pronajatém byté fakticky dlouhodobé uspokojuje svou potrebu vyjma situaci, kdy z objektivnich
pric¢in pobyva docasné jinde, napt. na zahranic¢ni stdzi nebo ve zdravotnickém zarizeni. Judikatura
pak dovodila rovnéz potrebu ochranit pronajimatele bytu v jeho pravu rozhodovat o tom, kdo bude
jeho byt uzivat. Uzavrel proto, ze zalobce uzival Byt v tak malém rozsahu, ktery je nedostatecny k
zajisténi dostatecéné kontroly nad stavem bytu v dobé podndjmu a k zajisténi rychlé komunikace s
pronajimatelem v piipadé feSeni nastalych situaci. Zalobci proto potiebovali souhlas pronajimatele k
tomu, aby mohli dat Byt do podndjmu. Vzhledem k tomu, Ze tento souhlas neméli, byl vypovédni
davod podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. naplnén, a Vypovéd je opravnéna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani. Méli za to, Ze otazka vykladu § 2274 o. z.
nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu dosud vyresena. Vytykali odvolacimu soudu, ze pominul
predpokladany smysl pozadavku na trvalé bydleni a zaméril se pouze na ¢etnost uzivani Bytu
zalobcem. Zduraznili, ze Zalobce ma v Byté vedeno ,trvalé bydlisté”, byl v ném k zastizeni, v
kontaktu se sousedy a plnil svou roli smluvniho partnera vlastnika Bytu. Frekvence uzivani Bytu
pfitom neni stanovena zakonem. Zalobce byl zaméstnan v Praze, pracoval na smény, ¢aste¢né travil
cas u své pritelkyné, a nemohl prebyvat v Byté kazdy den. Podnajemkyné hradila veskeré platby na
jeho Ucet a on z nich hradil predepsané najemné, aby mél stav Bytu pod kontrolou. Vyjadrili
presvédceni, Ze cilem ustanoveni § 2274 o. z. je umoznit ndjemci uspokojit svou bytovou potrebu a
zaroven podnajmout cast predmétu najmu bez souhlasu pronajimatele v okamziku, kdy nema
moznost nebo potrebu vyuZzivat cely predmét najmu pro sebe. Navrhli, aby dovolaci soud rozsudek
odvolaciho soudu zmeénil, pripadné zrusil.

Zalovany se ve vyjadreni k dovolani ztotoznil s pravnimi zavéry odvolaciho soudu a navrhl, aby
dovolani bylo zamitnuto.

Dovolani podané vcas, subjekty k tomu opravnénymi - ucCastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1) za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.), Nejvyssi soud projednal a o ném
rozhodl podle zédkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o0. s.
r.“. Otadzka vykladu pojmu ,trvale bydli“ pouzitého v § 2274 o. z. dosud nebyla Nejvyssim soudem ve
vSech souvislostech vyresena, dovolani je tak pripustné podle § 237 o. s. I., neni vSak divodné.

Dovolanim nebyla zpochybnéna spravnost pravniho zavéru, ze zalobci jsou spoleénymi najemci Bytu
a ze s J. K. uzavreli ustni smlouvu o podnajmu, kterou zridili uzivaci pravo k casti Bytu (vyjma loznice
a sklepa).

Podle § 2274 o. z. ndjemce muze dat treti osobé do podndjmu Cast bytu, pokud v byté sam trvale
bydli, i bez souhlasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouZije priméreneé.

Podle § 2275 odst. 1 o. z. v pripadé, ze najemce v byté sam trvale nebydli, muze dat treti osobé do
podnajmu byt nebo jeho ¢ast pouze se souhlasem pronajimatele.

Pro zavér, zda zalobci mohli podnajmout ¢ast Bytu bez souhlasu pronajimatele, je tedy rozhodujici,
zda zalobci v Byté sami trvale bydleli. Pojem ,trvale bydli“ pfitom o. z. bliZze nedefinuje. Divodova
zprava k témto ustanovenim pak vychdazi z myslenky, ze ,uziva-li ndjemce byt, je stale v misté jako
pronajimateltiv smluvni partner dobre zastizitelny a pronajimatel ho muze bez obtizi kontaktovat.”

Dosavadni judikatura pri vykladu ustanoveni § 719 zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti, déle jen ,ob¢. zak.”, upravujiciho podnajem na jedné strané poukazovala na to,
ze prenechat byt (jeho Cast) do uzivani treti osobé na zékladé smlouvy o podnajmu je jednim z
dispoziCnich prav ndjemce, na druhou stranu zdlraznovala, Ze mezi opravnéné zajmy pronajimatele
patri i zajem na radném vyuziti bytu a na rozhodovani o tom, kdo bude byt uzivat (srov. napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 8. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2091/2006, na ktery poukazal odvolaci
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soud).

I kdyz o. z. (oproti predchozi Gpravée) rozsiril dispozi¢ni opravnéni najemce tak, Ze nevyzaduje
souhlas pronajimatele s podnajmem casti bytu, pokud v ném najemce trvale bydli, i nadale plati, ze
pronajimatel ma mit prehled o tom, kdo v byté bydli. U¢elem najmu bytu je zajisténi bytovych potreb
najemce (srov. § 2235 o. z.), je to tudiz primarné najemce, kdo ma byt uzivat a byt v pripadé
nenadalych situaci pronajimateli k dispozici. Na zdkladé podnajemni smlouvy vznika vztah vylu¢né
mezi ndgjemcem a podndjemcem, vztah mezi pronajimatelem a podnajemcem nevznikd. Podnajem
casti bytu bez souhlasu pronajimatele tak ma smysl predevsim v téch pripadech, kdy ndjemce sam
pronajaty byt trvale uziva (uspokojuje v ném svou bytovou potfebu), z davodu jeho velikosti jej vSak
cely nevyuzije, a tudiz prenecha Cast bytu treti osobé do podnajmu.

Za trvalé bydleni tedy nelze povazovat jen obCasné navstévy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017, uverejnény pod ¢islem 111/2019 Shirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek), a stejné tak ani situace, kdy najemce uzivéa byt pouze k obCasnému prenocovani ¢i ke
kratkodobym pobytum a zcela nebo prevazné uspokojuje své bytové potieby jinde (a byt je tak
fakticky obyvéan vylu¢né podnéjemcem). Podptrné lze pfitom poukézat i na nélez Ustavniho soudu ze
dne 12. 3. 2001, sp. zn. II. US 544/2000, v némz Ustavni soud uved], Ze souc¢asnda potfeba bydleni
nespociva , pouze v prenocovani, ale v celém komplexu zajistovani potreb clovéka v jeho materialni i
dusevni roviné“. Bez pravniho vyznamu je vyznaceni trvalého pobytu na adrese predmétného bytu,
nebot to ma jen evidencni ucinky.

Z dikce § 2274 o. z. vyplyva, ze naplnéni skutkové podstaty tohoto ustanoveni je vazano toliko na
zjiSténi, Ze najemce v byté trvale bydli. Jestlize soudy zjisti, Zze ndjemce v byté trvale nebydli (a na
Jtrvalost” nemaji vliv okolnosti prechodného charakteru), déle nezjistuji, zda tu jsou vazné davody,
pro které v byté trvale nebydli. Neni povinnosti ndjemce pronajaty byt uzivat, v takovém pripadeé ale,
chce-li jej podnajmout, muze tak ucinit jen se souhlasem pronajimatele.

Podle skutkovych zjisténi, ze kterych odvolaci soud vychazel, zalobkyné v rozhodné dobé od ¢ervna
2016 do listopadu 2017 v Byté vibec nebydlela, zalobce jej (jeho ¢ast) uzival v priméru jednou az
dvakrat tydné. I kdyz jde o uzivani Bytu do jisté miry pravidelné (v ramci tydenniho intervalu), nejde
o uzivani soustavné. Zalobci tedy uZivali Byt v tak malém rozsahu, Ze nelze hovotit o tom, Ze by v
ném uspokojovali své bytové potreby. Zavér odvolaciho soudu, ze zalobci v Byté trvale nebydleli, je
za této situace spravny.

Nejvyssi soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako nedavodné
zamitl [§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I.].
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Dalsi clanky:

Detence

Incidencni spory (exkluzivné pro predplatitele)

Pripustnost odvolani

Predbézné opatreni

Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)

Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

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

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

¢ Odména advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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