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Povinnosti najemce bytu

Néajemce ma povinnost oznamit pronajimateli zménu v poCtu osob, jez s nim v byté Ziji, i tehdy, jde-li
o0 jeho narozeného potomka.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3307/2009, ze dne 23.11.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcti a) M. P., a b) J. P., bytem tamtéZ, proti
zalovanym 1) MUDr. D. V., a 2) B. P., zastoupenym JUDr. J. E., advokatkou se sidlem S., o ur¢eni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu ve Strakonicich pod sp. zn. 6 C
215/2008, o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 11.
kvétna 2009, ¢. j. 5 Co 374/2009-82, tak, 7e rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze
dne 11. kvétna 2009, ¢. j. 5 Co 374/2009-82, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni:

Okresni soud ve Strakonicich (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 1. 12. 2008, ¢.j. 6 C
215/2008-56, zamitl zalobu, aby bylo urc¢eno, Ze vypovéd z ndjmu bytu (dale téz ,Vypovéd”) o
velikosti 1+2 ve 2. podlazi domu v ulici K. ¢. p. 115 ve S. (dale téz ,predmétny byt“, resp. ,byt“ a
,predmétny dam“), ze dne 9. 7. 2008, je neplatna; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za
prokazano, ze zalovani (ndjemci predmétného bytu) neoznamili zalovanym (spoluvlastnikiim

od narozeni bydli i jejich vnuk K. P., Ze zalovani provedli v letech 2003 az 2004 opravy v predmétném
domé (presahujici castku 1.000.000,-K¢), a po provedenych opravéach predali zalobcum byt bez
jakychkoliv zavad, a Ze dopisem ze dne 9. 7. 2008 dali zalobctiim Vypovéd z duvodu podle § 711 odst.
2 pism. b) ve spojeni s § 689 odst. 2 obcanského zadkoniku ve znéni i¢inném po novele provedené
zakonem ¢. 107/2006 Sb. (dale jen ,obc. zadk.“). Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze Vypovéed je
platnd, a ze uplatnény vypovédni divod byl naplnén; zaujal nazor, ze § 689 odst. 2 obC. zak. je
ustanovenim kogentnim, jehoz cilem je zajistit védomost pronajimatele (vlastnika) o osobach zijicich
v byté. Na zakladé toho Zalobu na urc¢eni neplatnosti Vypovédi zamitl. Zabyval se dale tim, zda lze v
pripadé vypovédi pronajimatele z divodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. z4k. poskytnout najemci
vyssi formu bytové nahrady nez pristresi, a dospél k zavéru, ze soucasné znéni § 712 odst. 5 ob¢. zak.
to neumoznuje. K namitce zalobcl, Ze priznani bytové nahrady toliko ve formé pristresi by bylo v
rozporu s dobrymi mravy, uvedl, Ze zdravotni stav osob zijicich v byté neoduvodnuje postup nad
ramec zakona, a ze jednani zalovanych, kteri provedli ndkladné opravy domu, je v souladu s jejich
povinnostmi pronajimatell. Dodal, Ze jejich tvrzeni o porusovani dobrych mravu v domé ze strany
zalobcti nebylo prokézano. Uzaviel, Ze na strané zalobcl ani zalovanych nebyly shledany takové
okolnosti, které by odtivodiovaly, aby soud priznal zalobclim vys$$i formu bytové nahrady na zakladé
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak.

K odvolani zalobcli Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 11. 5.
2009, ¢.j. 6 C 215/2008-56, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze urcil, ze Vypoved je
neplatnd; dale rozhodl o nékladech odvolaciho fizeni. V oduvodnéni svého rozsudku uvedl, Ze v rizeni
bylo prokézéano, ze zalobci neoznamili zalovanym pisemné narozeni vnuka K., a prisvédcil i ndzoru
soudu prvniho stupné, ze soucasna pravni uprava neumoznuje u vypovédniho duvodu podle § 711
odst. 2 pism. b) ob¢. zak. priznani vyssi formy bytové nahrady, nez je pristresi, ackoliv by to za
predchozi pravni upravy prichazelo v dané véci v ivahu, kdyz jde o dvé rodiny s nezletilymi détmi a
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jsou zde dany duvody zvlastniho zfetele hodné, jez lze spatfovat v jejich socialnich a zdravotnich
pomeérech. Zaujal nazor, Ze soud prvniho stupné postupoval pri vykladu ustanoveni § 689 odst. 2 a 3,
§ 711 odst. 2 pism. b) a § 712 odst. 5 ob¢. zak. prisné formalisticky, a Ze pouzil (toliko) gramaticky a
jazykovy vyklad; soud je vSak zaroven vazan smyslem a ucelem zdkona. Tim nemohla byt u
ustanoveni § 689 odst. 2 ob¢. zék. sankce vuci ndjemci za poruseni povinnosti neoznamit narozeni
potomka ve stanovenych lhitach ve formé vypovédi, spojené s vyklizenim do pristresi. V
projednavané véci je Vypovéd dana podle prisné formalistického vykladu pravnich norem s
dusledkem bytové nédhrady ve formé pristresi neprimérenou tvrdosti vii¢i ndjemctim a odporuje
dobrym mraviim. S poukazem na ¢l. 112 Ustavy Ceské republiky a ¢l. 32 odst. 1 Listiny zakladnich
prav a svobod odvolaci soud dovodil, ze ,nelze pristresi podle Vypovédi povazovat za dostatecnou
bytovou nahradu dvougeneracni rodiny se tremi nezletilymi détmi“, a ze Vypovéd je proto pro rozpor
s dobrymi mravy podle § 39 ob¢. zak. neplatna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovolani, jehoz pripustnost odtivodnili podle § 237
odst. 1 pism. a) o. s. I, a uplatnili v ném dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . Uvadéji,
Ze odvolaci soud v podstaté zpochybnil ustavnost ustanoveni § 689 odst. 2 a 3 ob¢. zak., a namitaji,
ze poukazem na rozpor s dobrymi mravy pozmeénuje vyklad uvedenych ustanoveni. Duvodem vSak
neni samotna dikce zdkona, nybrz charakter bytové nahrady, vztahujici se k uplatnénému
dovolacimu duvodu; pokud by Zalobciim nélezela jina forma bytové nahrady, zrejmé by k tomuto
vykladu nedospél. Vyjadiuji ndzor, ze ustanoveni § 689 odst. 2 ob¢. zék. nelze vykladat tak, ze se
nevztahuje na rodinné udélosti, ale toliko na osoby, které se do bytu pristéhovaly. Poukazuji na to, ze
odvolaci soud pri posuzovani okolnosti pripadu neprihlédl k tomu, ze predmétny byt byl ptivodné
urcen pro potreby triclenné rodiny (tj. Zalobct a jejich tehdy nezletilého syna), a Ze nynéjsi stisnéné
bytové poméry zalobcu, jejich zdravotni stav, ani socialni situaci nelze klast k jejich tizi. Navrhli, aby
napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.

Podle ¢l. IT bodu 12 véty prvni zdkona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti rozhodnutim
odvolaciho soudu vyhldSenym (vydanym) prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zékona (tj. pred 1.
¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo-li napadené
rozhodnuti vydéno dne 11. kvétna 2009, Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani
projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zakonem ¢. 7/2009 Sh. (dale opét jen ,0.s. T.”).

Dovolani bylo podano vcas, subjekty k tomu opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1),
radné zastoupenymi advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 0.s.1".), a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a)
0. s. I., nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. 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. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab) a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I'.). Existenci uvedenych vad dovolatelka nenamitla a
tyto vady nebyly zjiStény ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. 1ze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
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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 nespravné aplikoval.

Rozhodnuti odvolaciho soudu je zalozeno na pravnim zaveéru, ze Vypovéd je neplatna.

Z oduvodnéni napadeného rozsudku se vSak jednoznacné nepodava, zda z toho divodu, Ze v dané
véci neprichdazi v uvahu aplikace ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. ve spojeni s § 689 odst. 2
a 3 ob¢. zak. (jinak reCeno, ze uplatnény vypovédni divod nebyl naplnén, nebot oznamovaci
povinnost nadjemce se netyka jeho narozeného potomka), nebo zda je Vypovéd neplatna pro rozpor s
dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zék.), protoze zalobctim by vzniklo pravo na bytovou nahradu toliko ve
formeé pristresi (§ 712 odst. 5 véty druhé obc. zak.). Z obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 0. s. I.) se
podava, ze dovolatel vyjadruje nesouhlas s obéma variantami.

Z ustanoveni § 710 odst. 1 ob¢. zak. vyplyva, ze ndjem bytu muze zaniknout (mimo jiné) vypovédi
pronajimatele. Jde-li o vypovédni duvody taxativné vyjmenované v § 711 odst. 2 pism. a) az e) obc.
zék., mlze dat pronajimatel vypovéd i bez privoleni soudu.

Podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. muze pronajimatel vypovédét najem bytu, jestlize najemce
hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu. Za hrubé poruseni povinnosti podle § 711
odst. 2 pism. b) ob¢. zak. se povazuje i to, Ze ndjemce nesplni svoji povinnost oznamit pronajimateli
veskeré zmény v poCtu osob, které s nim ziji v byté (§ 689 odst. 2 a 3 ob¢. zak.).

Vypoveéd pronajimatele z najmu bytu je jednostrannym, adresovanym pravnim ukonem, ktery musi -
vedle nalezitosti stanovenych v § 711 odst. 3 ob¢. zak. - vyhovovat téz obecnym nalezitostem
pravnich tkonu vyplyvajicim z ustanoveni § 34 a nésl. ob¢. zék., tj. mimo jiné nesmi odporovat
zadkonu, ani zakon obchdzet a nesmi byt ani v rozporu s dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zdk.). Uvedené
plati i ve vztahu k vypovédnimu duvodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢.zak. ve spojeni s
ustanovenim § 689 odst. 2 a 3 ob¢. zak. (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 23. 11. 2009, sp. zn.
26 Cdo 1592/2008, a ze dne 13. 5. 2010, sp.zn. 26 Cdo 28/2009).

Dovolanim nebylo zpochybnéno skutkové zjiSténi, ze zalobci (ndjemci) neoznamili zalovanym

(pronajimatelim) pisemné zménu v poctu osob, které s nimi ziji v byté, a to narozeni svého vnuka K.
P.

Z ustanoveni § 689 odst. 2 ob¢. zak. vyplyva, ze oznamovaci povinnost nadjemce se tyka ,osob, které s
nim ziji v byté“; zadné konkrétnéjsi vymezeni téchto v ném obsazeno neni, stejné tak jako zde neni
uvedeno, ze by nékteré osoby byly z této povinnosti vynaty. Lze tedy usoudit, Ze ndjemce je povinen
oznamit pronajimateli zménu v poCtu osob i tehdy, ma-li v byté nové bydlet jeho narozeny potomek.
Ostatné Nejvyssi soud v citovaném rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1592/2008, aplikoval toto ustanoveni v
pripadé zletilého syna najemkyné bytu. Pripadnou tvrdost, jez by v téchto pripadech mohla nastat,
1ze podle okolnosti konkrétniho pripadu zohlednit v rdmci ivahy, zda neni vypovéd z najmu bytu v
rozporu s dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zak.).

Z ustdlené judikatury Nejvyssiho soudu (srov. napr. rozsudek uverejnény pod ¢. 36 ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1996, dale napr. rozsudky z 9. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo
1679/99, z 16. 3. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1619/2003, z 23. 11. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2695/2003, a z 20.
4. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1395/2005) ve vztahu k aplikaci ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak., jez stanovi,
zZe vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztahti nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy, se podava, Ze uvaha soudu tu musi byt podloZena konkrétnimi zjiSténimi, a to s prihlédnutim
k okolnostem na strané néjemce, ale i pronajimatele. Neni-li pravni posouzeni diivodnosti aplikace §



3 odst. 1 ob¢. zak. podlozeno uvahou zabyvajici se vSemi vySe uvedenymi okolnostmi, jde o posouzeni
neuplné a tedy nespravné. Dovolaci soud je toho nazoru, ze judikatorni zavéry, jez byly v tomto
ohledu prijaty, se uplatni i po t¢innosti zékona ¢. 107/2006 Sb. v rdmci posouzeni, zda vypovéd
pronajimatele z ndjmu bytu dana podle § 711 ob¢. zak. je v souladu s dobrymi mravy podle § 39 ob¢.
zak. (srov. jiz citované rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 28/2009). V posléze uvedeném rozhodnuti Nejvyssi
soud rovnéz dovodil, Ze o pripad rozporu vypovédi pronajimatele s dobrymi mravy muze jit za
situace, kdy najemce sice porusil svoji oznamovaci povinnost, avSak nasledné (ke dni dani vypovéedi)
ji splnil, jinak radné plni své povinnosti, a jeho jednani nemohlo (s prihlédnutim k dobé, po niz trvalo)
pronajimatele vyrazné poskodit.

Odvolacimu soudu nelze proto prisvédcit, dovodil-li, Ze se ustanoveni § 689 odst. 2 a 3 ob¢. zak.
nevztahuje na ,neoznameni rodinné udalosti - narozeni potomka“.

S odvolacim soudem nelze souhlasit ani pokud se v ramci posouzeni platnosti Vypovédi z hlediska
dobrych mravii zabyval otdzkou naroku Zalobcl na bytovou ndhradu. Uvaha o formé bytové néhrady
totiz nemize mit misto v rizeni o urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu - véetné jejiho rozporu s
dobrymi mravy - nebot o bytové nahradé rozhoduje soud az v pripadném rizeni o vyklizeni bytu
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4131/2008).

Z uvedeného vyplyva, ze dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 2
pism. b) o. s. . pouzit opodstatnéné.

Se zretelem k tomu Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o. s. I. napadené
rozhodnuti zrusil, a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. véta za strednikem o.
s. T.).

Prévni nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud zavazny (§ 243d odst. 1 véta prvni, § 226 o. s. I.).

Nad ramec dovolaciho prezkumu povazuje Nejvyssi soud za vhodné poukazat na pravni nazor,
vyjadreny v jiz citovaném rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4131/2008, podle néhoz ustanoveni § 712 odst. 5
véty druhé obC. zak. je nutno vykladat tak, ze se vztahuje na pripady skonceni najmu vypovédi
pronajimatele z duvoda upravenych v § 711 odst. 2 pism. a) a b) ob¢. zék.; k uvedenému nazoru se
dovolaci soud prihlasil i v rozsudku ze dne 9. 8. 2010, sp. zn. 26 Cdo 253/2009.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Koupé nemovité veéci

e Nespravny uUredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
* Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)

o Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)

e Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Rodinny zdvod (exkluzivné pro predplatitele)

e Dédictvi

e Vyzivné

e Valna hromada



https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2006/107
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/koupe-nemovite-veci-121318.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nespravny-uredni-postup-exkluzivne-pro-predplatitele-121319.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/platebni-neschopnost-exkluzivne-pro-predplatitele-121320.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predkupni-pravo-exkluzivne-pro-predplatitele-121321.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/preruseni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-121322.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/rodinny-zavod-exkluzivne-pro-predplatitele-121323.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dedictvi-121317.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vyzivne-121316.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-121315.html

o Ustanoveni zastupce
e Nahrada Skody
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