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Podnajem bytu

Prévo uzavrit smlouvu o podnajmu je jednim z dispozi¢nich opravnéni najemce bytu. Podnajemni
vztah je v podstaté zvlastnim pripadem ndjemniho vztahu, na jehoz zédkladé najemce prenechava
jinému - podndjemci své najemni pravo k bytu (jeho Casti). Podnajemni vztah je vztahem mezi
najemcem a podndjemcem; nedochdzi zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a
pronajimatelem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 148/2003, ze dne 27.8.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné méstské ¢asti P. 8, zastoupené advokatkou,
proti zalovanému V. S., zastoupenému advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 26 C 46/97, o dovolani zalovaného proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 1. brezna 2002, C.j. 35 Co 27/2002-207, ve znéni usneseni ze
dne 18. brezna 2002, ¢. j. 35 Co 27/2002-213, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 1.
brezna 2002, ¢. j. 35 Co 27/2002-207, ve znéni usneseni ze dne 18. brezna 2002, ¢. j. 35 Co
27/2002-213, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 8 (soud prvniho stupné) v poradi ¢tvrtym rozsudkem ze dne 10. ¢ervence
2001, ¢.j. 26 C 46/97-185, vyrokem oznacenym jako I. zamitl zalobu na privoleni k vypovédi z ndjmu
Lbytu €. 14, o velikosti 0+1, I. kategorie, nachazejiciho se ve 3. podlazi domu ¢. p. 119 v P. 8, T. ul. €.
19“ (dale jen ,predmeétny byt“, resp. ,byt“), a vyrokem ozna¢enym jako II. rozhodl o nakladech rizeni
ucastniki. Predchozi (rovnéz zamitavé) rozsudky soudu prvniho stupné (ze dne 8. dubna 1998, ¢. .
26 C 46/97-60, ze dne 15. dubna 1999, ¢. j. 26 C 46/97-102, a ze dne 24. kvétna 2000, ¢. j. 26 C
46/97-156) byly k odvolani Zalobkyné zruseny (usnesenimi Méstského soudu v Praze /odvolaciho
soudu/ ze dne 6. ledna 1999, ¢. j. 11 Co 379/98-84, ze dne 19. rijna 1999, ¢. j. 35 Co 426/99-118, a ze
dne 7. listopadu 2000, ¢. j. 35 Co 451/2000-173) a véc byla vzdy vracena soudu prvniho stupné k
dalSimu rizeni.

K odvolani Zalobkyné odvolaci soud rozsudkem ze dne 1. brezna 2002, ¢. j. 35 Co 27/2002-207, ve
znéni usneseni ze dne 18. brezna 2002, ¢. j. 35 Co 27/2002-213, zamitavy rozsudek soudu prvniho
stupné ze dne 10. cervence 2001, ¢. j. 26 C 46/97-185, zménil tak, ze k vypovedi z ndjmu
predmétného bytu privolil, urcil, Ze ndjemni pomér skon¢i uplynutim tfimésicni vypovédni lhity,
ktera zaCne bézet prvnim dnem kalendarniho meésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku,
zalovanému ulozil povinnost byt vyklidit a vyklizeny zalobkyni odevzdat do patnacti dna od uplynuti
vypovédni lhuty (vyrok oznaceny jako I.) a rozhodl o ndkladech rizeni uc¢astnikt pred soudy obou
stupnt (vyroky oznacené jako II. a III.)

Soudy obou stupni vzaly z provedenych dikazl predevsim za zjisténo, Ze dne 6. ledna 1995 byla
mezi zalobkyni jako pronajimatelkou a Zalovanym jako ndjemcem uzaviena smlouva o ndjmu
predmétného bytu na dobu neurcitou, ze mezi méstskou casti P. - J. jako pronajimatelkou a M. P.
jako najemcem byla uzavrena dne 14. dubna 1995 na dobu neurc¢itou smlouva o najmu ,bytu ¢. 23, I.
kategorie, v IX. podlazi domu ¢p. 1678, ulice B. v P. - J.“ (dale jen ,byt M. P.”), a Ze dne 30. dubna
1993 byla mezi spolecnosti oznacenou jako K. J. CC jako pronajimatelkou a M. B. jako ndjemcem



uzaviena na dobu neurc¢itou ndjemni smlouva ohledné ,bytu 21, IV. kategorie, o velikosti 1+1 a WC
na chodbé, ve 2. patfe domu ¢. p. 702 v P. 7, ul. A.” (dale jen ,byt M. B.”). Poté zjistily, ze k zadosti
K. J. byla rozhodnutim odboru vystavby drivéjsiho Obvodniho uradu méstskeé ¢asti P. 7 ze dne 12.
kvétna 1995 povolena docasné (do 31. kvétna 1996) zména v uzivani bytu M. B. na kanceléare. Dale
rovnéz zjistily, ze zalovany, M. P. a M. B. uzavreli dne 25. brezna 1996 dohodu o vyméné bytu (dale
jen ,dohoda o vyméné bytu“), ze podle zminéné dohody se mél Zalovany nastéhovat do bytu M. B., M.
B. do bytu M. P. a M. P. do predmeétného bytu, ze M. P. se po uzavreni dohody o vyméneé bytu do
predmeétného bytu nastéhoval (se souhlasem zalovaného) v roce 1996, Ze od stejné doby zalovany v
predmétném byté nebydli z divoda své misijni Cinnosti v Biskupstvi ¢., a Ze jeho misijni ¢innost ma
pouze docasny charakter. Z uvedenych skutkovych zjisténi soudy obou stupnu predevsim dovodily,
Ze dohoda o vyméné bytu je neplatna (nebot v dobé jejitho uzavieni byl byt M. B., byt doCasné,
nebytovym prostorem), a ze za této situace je zalovany stale ndjemcem predmétného bytu. Poté
dovodily, ze vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. h/ zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,
ve znéni platném v dobé dani vypovédi z ndjmu bytu (déle jen ,obcC. zak.”), neni naplnén, nebot vykon
dlouhodobé misijni ¢innosti zalovaného lze pokladat - ve smyslu citovaného ustanoveni - za vazny
duvod neuzivani bytu. Soud prvniho stupné rovnéz dovodil, Ze ani vypovédni davod podle § 711 odst.
1 pism. d/ ve spojeni s § 719 ob¢. zék. neni naplnén. Podle jeho ndzoru M. P. nastéhovanim do
predmeétného bytu (se souhlasem zalovaného) realizoval dohodu o vyméné bytu v Césti jej se tykajici,
a do bytu se nastéhoval v dobré vire, ze dohoda o vyméné bytu je platnd; jinak receno do
predmeétného bytu se nenastéhoval na zadkladé smlouvy o podndjmu, o ¢emz podle soudu prvniho
stupné svédci i skute¢nost, ze ani zalovany nemél v umyslu se do predmétného bytu po urcité dobé,
tj. po ukonceni doby jeho podnajmu, vratit (naopak hodlal se - na zdkladé dohody o vyméné bytu -
nastéhovat do bytu M. B.). Naproti tomu odvolaci soud na naplnénost tohoto vypovédniho davodu
usoudil, a proto (z tohoto duvodu) k vypovédi z najmu bytu privolil. Dovodil totiz, ze pro naplnéni
citovaného vypovédniho duvodu je rozhodujici, Ze zalovany predmétny byt prenechal bez souhlasu
pronajimatelky do uzivani M. P. a sam jej od roku 1996 z divodu své misijni ¢innosti neuzival;
soucasneé vyslovil nazor, ze okolnost, zda doslo k uzavreni podnajemni smlouvy mezi Zalovanym a M.
P., je v tomto ohledu pravné bezvyznamna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoléni, v némz namitl, Ze napadené rozhodnuti
,vychazi ze skutkového zjisténi, které nema oporu v provedeném dokazovani“, a Ze ,,spoc¢iva na
nespravném pravnim posouzeni véci“; uplatnil tak dovolaci divody podle § 241a odst. 2 pism. b,
odst. 3 zékona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0.s.1.").
Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 3 o.s.F. namitl nespravnost skutkového zjisténi
,0 neudéleni souhlasu s vyménou bytu ze strany pronajimatele dal$iho ze sménovanych byti*“; navic
uvedl, Ze jde o ,nové skutkové zjiSténi“, a Ze za této situace mél odvolaci soud rozsudek soudu
prvniho stupné zrusit a véc mu vratit k dal$imu fizeni. V ramci dovolaciho diivodu podle § 241a odst.
2 pism. b/ 0.s.. namitl predevsim nespravnost pravniho zévéru, ze dohoda o vyméné bytu je
neplatnd, a v této souvislosti uvedl, ze zalobkyné prostrednictvim své spravni firmy vyjadrila souhlas
s dohodou o vyméné bytu, coz potvrdila i jeji zastupkyné pri jednéni u soudu prvniho stupné dne 26.
unora 1998. Poté zpochybnil spravnost pravniho zavéru o naplnénosti vypovédniho duvodu podle §
711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak. Poprel, ze by predmétny byt prenechal
jinému do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, tedy Ze by se dopustil jednani, jimz zalobkyné v
zalobé a v podani ze dne 22. prosince 1998 vymezila uplatnény vypovédni duvod podle § 711 odst. 1
pism. d/ ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek
odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné se ve vyjadreni k dovolani ztotoznila s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a
navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t".) shledal, Ze dovolani bylo podano
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vCas, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1.), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a odst. 2 0.s.T".) a je pripustné podle § 237 odst. 1
pism. a/ 0.s.T., nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud zmeénil rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam tizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §
229 odst. 3 0.s.T., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve
véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T".), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence zminénych vad
tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Je-li dovoléni pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ (v projednavané véci je dovolani pripustné
podle § 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.T.), popripadé podle obdobného uziti téchto ustanoveni (§ 238 a
238a), 1ze dovolani podat také z davodu, ze rozhodnuti vychézi ze skutkového zjisténi, které nema
podle obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani (§ 241a odst. 3 0.s.T.).

Za skutkové zjiSténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je treba
ve smyslu § 241a odst. 3 o.s.T. pokladat vysledek hodnoceni dukazi, ktery neodpovida postupu
vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o.s.T., protoze soud vzal v ivahu skuteCnosti, které z provedenych
dukazi nebo z prednesl castniki nevyplynuly ani jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud
pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi diikazy prokazany nebo vysly za rizeni
najevo, nebo protoze v hodnoceni dukazu, popt. poznatku, které vyplynuly z prednest ucastnika
nebo které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
eventualné vérohodnosti logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o0.s.T.
Skutkové zjisténi nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani v podstatné ¢asti tehdy,
tyka-li se okolnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného prava.

Zaveér, ze zalovany je stale najemcem predmétného bytu, prijal odvolaci soud poté, co na zékladé
skutkového zjisténi, ze dohoda o vyméné bytu byla uzavrena v dobé, kdy byt M. B., byt docasné, byl
nebytovym prostorem, dovodil neplatnost dohody o vyméné bytu. Na naplnénost vypovédniho
davodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak. odvolaci soud usoudil na
zakladé skutkového zjisténi, Ze zalovany predmétny byt prenechal bez souhlasu pronajimatelky do
uzivani M. P. a sam jej od roku 1996 z duvodu své misijni ¢innosti neuzival. Je zfejmé, Ze okolnost
~neudéleni souhlasu s vyménou bytu ze strany pronajimatele dal$iho ze sménovanych bytu”, tj.
okolnost namitana dovolatelem v rdmci dovolaciho divodu podle § 241a odst. 3 o0.s.I'., nebyla
vyznamnd pro pravni posouzeni véci odvolacim soudem z hlediska hmotného prava. S prihlédnutim k
tomu, co je uvedeno v predchozim odstavci oduvodnéni, 1ze dovodit, ze dovolaci duvod podle § 241a
odst. 3 0.s.T. nebyl uplatnén opodstatnéné.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.7. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravneé aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci
uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I. ptjde v dovolacim rizeni
predevsim o posouzeni spravnosti pravniho zévéru, ze dohoda o vyméné bytu je neplatna proto, ze
v dobé jejiho uzavieni byl jeden se sménovanych byta (byt M. B.), byt do¢asné, nebytovym
prostorem. Poté pljde rovnéz o otazku naplnénosti vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1



pism. d/ ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak.

Bylo jiz konstatovano, ze odvolaci soud svij zavér o neplatnosti dohody o vyméné bytu zalozil
na skutkovém zjisténi, ze v dobé uzavreni dohody o vyméné bytu byl byt M. B., byt docasné,
nebytovym prostorem. Zbyva dodat, ze uvedené skutkové zjisténi nebylo dovolanim zpochybnéno;
stejné tak nebyla v dovolani napadena spravnost pravniho zavéru, ktery z néj odvolaci soud dovodil.
Odvolaci soud jiz nezjistoval, zda dohoda o vyméneé bytu byla ¢i nebyla uzaviena s pisemnym
souhlasem pronajimatelt. Takové skutkové zjisténi totiz nemohlo na jeho zavéru o neplatnosti
dohody o vyméné bytu nic zménit; nemélo tudiz pro tento zavér zadny pravni vyznam. Nedovodil-li
odvolaci soud zavér o neplatnosti dohody o vyméné bytu z absence pisemného souhlasu
pronajimatelt, nelze se takovym - neexistujicim - pravnim zévérem v dovolacim fizeni zabyvat.

Ustdleny vyklad institutu podndjmu bytu vychézi z toho, ze pravo uzavrit smlouvu o podnajmu je
jednim z dispozi¢nich opravnéni najemce bytu. Podnajemni vztah je v podstaté zvlastnim pripadem
najemniho vztahu, na jehoz zdkladé najemce prenechava jinému - podnajemci své najemni pravo k
bytu (jeho casti). Podnajemni vztah je vztahem mezi ndjemcem a podnajemcem; nedochazi zde tedy
ke vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem. Podndjem vznikd smlouvou mezi
najemcem a podnajemcem. Zakon nestanovi obligatorné jeji pisemnou formu; mize byt tedy
uzavrena i ustné, prip. konkludentné, tedy jednénim, z néhoz lze (se zretelem ke konkrétnim
okolnostem daného pripadu) usoudit na to, Ze jde o projev vile jednajiciho a jaky je jeho obsah (srov.
§ 35 odst. 1 ob¢. zak.). Smlouvu o podndjmu 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 ¢asti) do podnajmu bez pisemného souhlasu
pronajimatele je souCasné vypovédnim divodem podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. (§ 719 odst. 1
véta druhd ob¢. zdk.); vzhledem k vyslovnému znéni zakona (§ 719 odst. 1 véty prvni a druhé obc.
zak. ve spojeni s § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zdk.), je totiz treba prenechani bytu (jeho ¢asti)
najemcem do podnajmu jinému bez pisemného souhlasu pronajimatele kvalifikovat jako ,hrubé“
poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu. Skutkové okolnosti zakladajici vypovédni davod
podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. jsou tedy definovany tak, ze jde o ,poruseni” povinnosti
najemce neprenechat byt (jeho ¢ast) do uzivani jinému bez souhlasu pronajimatele (srov. téz
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1844/99). Pro Uplnost zbyva dodat,
ze v rozsudcich ze 16. kvétna 2000, sp. zn. 26 Cdo 250/99, a ze 14. ¢ervna 2000, sp. zn. 26 Cdo
701/2000, Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil, Ze o poruseni povinnosti ndjemcem 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.

Vzhledem k tomu, ze podnéjem bytu vznika na zakladé smlouvy o podnajmu uzaviené mezi
najemcem bytu a podnajemcem, nelze s odvolacim soudem souhlasit v ndzoru, Ze okolnost uzavreni
podnajemni smlouvy mezi Zalovanym a M. P. je pri posouzeni otazky naplnénosti vypovédniho
divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak. pravné bezvyznamna.

Uzavreni smlouvy o podndjmu jako dvoustranného pravniho tikonu pak v prvni radé predpoklada
existenci projevu ville smérujiciho k uzavreni takové smlouvy, tedy ke vzniku téch prav a povinnosti,
které pravni predpisy s takovym projevem spojuji (§ 34 obc. zék.), a to jak na strané najemce, tak
také na strané podnajemce. Pri zjiStovani obsahu vule se u pravnich ukonu uplatni vykladova
pravidla formulovana v ustanovenich § 35 odst. 2 a 3 obC. zak. Pravni ikony vyjadrené slovy je treba
vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni ukon
ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.). Pravni ukony
vyjadrené jinak nez slovy, tj. konkludentné, se vykladaji podle toho, co zpusob jejich vyjadreni
obvykle znamend. Pritom se prihlizi k vuli toho, kdo pravni tkon uéinil, a chrani se dobréa vira toho,



komu byl pravni tikon urcen (§ 35 odst. 3 ob¢. zak.).

Z toho vyplyva, ze soud musi podle vysledku provedeného dokazovani posoudit, jaka byla skute¢na
vile tcastniki v okamziku uzavieni smlouvy; pritom vili uc¢astnikt pravniho tkonu musi posuzovat
také s prihlédnutim k ucelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni tikon, resp. vSichni ucastnici
dvou(vice)stranného pravniho ukonu, sledovali.

V pomérech projednévané véci tak jde o posouzeni, zda vule zalovaného a M. P. smérovala k
uzavreni smlouvy o podnajmu bytu. Z tohoto thlu pohledu vSak odvolaci soud danou véc
neposuzoval, a proto je jeho pravni posouzeni véci netiplné a tudiz nespravné. Dovolaci divod podle
§ 241a odst. 2 pism. b/ o.s.T. byl tak pouZzit opodstatnéné.

Napadeny rozsudek neni tedy z hlediska uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism.
b/ 0.s.I'., obsahové konkretizovaného dovolacimi ndmitkami zalovaného, ve smyslu ustanoveni § 243b
odst. 2 véty pred strednikem o.s.r. spravny. Dovolaci soud jej proto podle § 243b odst. 2 véty za
strednikem o.s.T. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.t. véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni.
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Dalsi clanky:

e Najem bytu
e Néroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

¢ Zastoupeni

o Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkova Gjma, nutné obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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