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Povinnosti vyplyvajici z najmu bytu

Néajemce uziva najemni byt radné tehdy, jestlize hrubé neporusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu
bytu mimo jiné i tim, Zze ,neporusi“ povinnost neprenechat byt (jeho Cast) do uzivani jinému bez
souhlasu pronajimatele.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3492/2006, ze dne 20.9.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné R. B., zastoupené advokatem , proti alovanému K. K., ,
zastoupenému advokatem , o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu ve Frydku-Mistku pod sp.
zn. 14 C 130/2002, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 11. ¢ervence 2006, C. j.
42 Co 268/2006-222, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni:

Okresni soud ve Frydku-Mistku (soud prvniho stupné) v poradi druhym rozsudkem ze dne 21. listopadu 2005, ¢. j. 14
C 130/2002-178, ve znéni opravného usneseni ze dne 1. biezna 2006, ¢. j. 14 C 130/2002-203, zamitl Zalobu na
privoleni k vypovédi z ndjmu ,bytu ve F.M. v domé I. kategorie, o velikosti 1+2 s prislusenstvim“ (dale jen
»predmétny byt”, resp. ,byt“, a ,pfedmétny diim“, resp. ,dim*), a rozhodl o nékladech fizeni G¢astniki. Predchozi
(vyhovujici) rozsudek soudu prvniho stupné ze dne 17. dubna 2003, ¢. j. 14 C 130/2002-25, byl na zakladé Zaloby pro
zmatecnost podané zalovanym zrusen usnesenim tohoto soudu ze dne 19. dubna 2004, ¢. j. 16 C 24/2004-15.

Soud prvniho stupné vzal z provedenych dikazl (zejména svédeckych vypovédi a listinnych dikazli) mimo jiné za
zjiSténo, Ze Zalobkyné je vlastnici predmétného domu, Ze rozhodnutim o pridéleni podnikového bytu ze dne 19. rijna
1983 byl Zalovanému pridélen predmeétny byt jako byt podnikovy, Ze na zékladé dohody o odevzdani a prevzeti bytu
ze dne 15. prosince 1983 mu byl predmétny byt odevzdan do uzivéani, ze veskeré platby souvisejici s uzivanim bytu
byly vzdy hrazeny radné a vcas a Ze pocinaje rokem 1989 zacal Zalovany s manzelkou a synem prechodné pobyvat na
své rekreaéni chaté v R. (dale jen ,chata v R.”) z dfivodu vaZného onemocnéni syna, ktery je odkézan na pravidelnou
hemodialyzu provadénou v nemocnici u svaté Anny v Brné, kde je evidovan jako ¢ekatel na transplantaci ledviny.
Daéle zjistil, Ze v dobé nepritomnosti Zalovaného se v predmétném byté zdrzovaly jiné osoby, které nebyly ¢leny rodiny
Zalovaného a ani ¢leny jeho doméacnosti, Ze takto v byté pobyvala po dobu priblizné jednoho roku M. P., ze pred tim
po dobu asi dvou let v byté bydlela pani S., Ze v téchto pripadech $lo o prechodné kratkodobé pobyty téchto osob z
duvodu udrzby bytu a v zdjmu toho, aby v dobé nepritomnosti Zalovaného nedoslo k eventualnimu vykradeni bytu.
Nakonec také zjistil, Ze v byté zlstal veSkery majetek Zalovaného pozlstévajici z bytového zarfizeni, Ze zalovany si
osobné vyzvedaval svij duchod na postovnim uradé ve F.-M., Ze pred nastupem do duchodu byl zalovany i jeho
manZelka evidovani jako uchazec¢i o zaméstnani na Uradu prace ve F.-M. a Ze Zalovany dfive piileZitostné pracoval
pro firmu V. M. na pracovisti ve F.-M.. Na tomto skutkovém zakladé soud prvniho stupné dovodil, Ze neni naplnén
Z&dny z uplatnénych vypovédnich duvodi podle § 711 odst. 1 pism. d/ (ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1) a § 711
odst. 1 pism. h/ zdkona €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni Gcinném v dobé dani vypovédi z ndjmu bytu /a ve
znéni do 30. brezna 2006/ (dale jen ,0b¢. z4k.”). V ramci vypovédniho davodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ (ve spojeni
s ustanovenim § 719 odst. 1) ob¢. z&k. soud prvniho stupné konstatoval, Ze zde neslo o dispozici s bytem bez souhlasu
pronajimatele, Ze navic se jednalo o prechodné kratkodobé pobyty jinych osob v byté a uvedl, ze ,judikatura ¢eskych
soudll posuzuje kratkodobé pobyty osob v byté, které nejsou ¢leny domdcnosti, jen jako tzv. vyprosy (precaria)”. V
ramci vypovédniho duvodu podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. z4k. soud prvniho stupné rovnéz dovodil, ze zalovany
predmétny byt sice neuzivé (resp. uzivé jej jen prilezitostné), avsak ,dtvody, pro které je predmétny byt uzivén jen
obcas (jak to zdravotni stav syna dovoli, kdyZ tento je zcela odkézan na péci svych rodi¢l), jsou duvody zcela
mimoradné zavaznymi“.

K odvolani zZalobkyné Krajsky soud v Ostravé jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 11. ¢ervence 2006, ¢. j. 42 Co
268/2006-222, zménil citovany rozsudek soudu prvniho stupné tak, zZe zalobé vyhovél a privolil k vypovédi z ndjmu
predmétného bytu, urcil, Ze ndjemni pomér mezi zalobkyni a zalovanym skonc¢i uplynutim posledniho dne tfimésic¢ni
vypovédni lhlity, kterd zacne béZet prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém rozsudek
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nabude pravni moci, Zalovanému uloZil povinnost predmétny byt vyklidit po skonceni najemniho poméru do patnacti
dnt po zajisténi pristresi a rozhodl o nékladech fizeni ucastnikl pred soudy obou stupiil.

Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovym stavem zjiSténym soudem prvniho stupné, avsak na rozdil od soudu prvniho
stupné dovodil, Ze je naplnén vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1
ob¢. zék. (v podobé prenechdani bytu do podndjmu jinému bez pisemného souhlasu pronajimatele). V této souvislosti -
s odkazem na obecna ustanoveni obcanského zakoniku (zejména § 34 a § 35 odst. 1 ob¢. zak.) - konstatoval, Ze pravni
ukon jako projev vile (v tomto pripadé smérujici ke vzniku podndjemniho vztahu) mize byt u¢inén jednanim nebo
opomenutim; muze se stat vyslovné nebo jinym zptisobem nevzbuzujicim pochybnosti o tom, co chtél castnik
projevit. S prihlédnutim k uvedenému pak dovodil, Ze pro naplnéni citovaného vypovédniho divodu postacuje, ze
Zalovany pani P., pani S., poptipadé dal$im osobam, odevzdal klice od bytu a umoznil jim byt uzivat po dobu jednoho,
resp. dvou let; jejich viile tak smérovala ke vzniku vztahu, ktery lze posoudit jako podnajemni, nebot zalovany
predmétny byt timto zpusobem prenechal (bez souhlasu pronajimatele) do uzivéni jinym osobam a sam jej po dobu
jednoho az dvou let neuzival. Podle nazoru odvolaciho soudu je pritom pravné bezvyznamna okolnost, Ze tyto osoby
Zalovanému za uzivani bytu neposkytovaly zadné platby. V téchto souvislostech zéroven uvedl, zZe ,pro posouzeni
tohoto vypovédniho duvodu je pak bez pravniho vyznamu divod, pro ktery se zalovany zdrzuje na své rekreacni
chaté, jakoZ i to, Ze Zalovany md v byté svij majetek, Ze do bytu dojizdi, pripadné Ze rddné plati ndjemné”. Soucasné
rovnéz dovodil, Ze uplatnénda vypovéd z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak.).
Podle odvolaciho soudu nelze pri posouzeni véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. prehlédnout, ze Zalovany pobyval na chaté
v R. velmi dlouhou dobu, Ze v této dobé byt prenechal do podnajmu bez souhlasu pronajimatele opakované, pii¢em? o
duvodech svého jednani pronajimatele neinformoval a nikdy nepodnikl zadné kroky smérujici k re$eni vzniklé situace.
Za tohoto stavu k vypovédi z ndjmu bytu privolil, aniz se zabyval otdzkou naplnénosti dalSiho uplatnéného
vypovédniho davodu podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zék. Vyklizovaci povinnost zalovaného z bytu vazal s
poukazem na ustanoveni § 712 odst. 5 ob¢. zak. - na zajiSténi pristresi.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoz ptipustnost opiel o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a/
zékona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0.s.f.“). Uplatnéné dovolaci
namitky podradil dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. V dovolani nejprve obsahle zrekapituloval
prubéh Fizeni v projednavané véci. Poté namitl, Ze pfi hodnoceni diikazl odvolaci soud nepostupoval podle § 132
0.s.F.; predevsim mu vytkl, Ze ,povazoval za bez pradvniho vyznamu pro posouzeni véci duvod, pro ktery se zalovany s
manZelkou a téZce nemocnym synem zdrzuje na rekreaéni chaté v R. u B. e ma v byt& svijj jediny majetek, Ze do
bytu dojizdi a radné plati vylucné on sdm a jediny najemné“. V této souvislosti uvedl, ze se ,s manzelkou a synem, za
tizivych zivotnich podminek, zdrzuje celoro¢né na rekreacni chaté, ktera ani neni svym stavebnim charakterem
urcena k celoro¢nimu uzivani proto, Ze ma syn nefunkcni ledviny, je pri zivoté drzen po dlouha 1éta obden
provadénou dialyzou jeho krve a je cekatelem na vhodného darce pro transplantaci ledvin“. Poté zpochybnil
spravnost pravniho zavéru o naplnénosti vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s § 719 odst. 1
ob¢. zak. Podle jeho nazoru odvolaci soud jemu a osobém, které se v dobé jeho nepritomnosti v byté zdrzovaly v
z&jmu ochrany majetku, udrzby bytu a plnéni povinnosti ve vztahu ke spole¢nym prostoram domu, implikoval vili
uzavrit konkludentné podndjemni smlouvu, navic s pravnim néasledkem hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z
najmu bytu. Poprel, ze by predmétny byt prenechal jinym osobam do podndjmu bez souhlasu pronajimatele, tedy Ze
by se dopustil jednani, jimz zalobkyné v Zalobé vymezila uplatnény vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve
spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak. V této souvislosti zdlraznil, Ze ,vznik podndjemniho vztahu nebyl zddnym z Gc¢astnikl
chtén a 74dén, Ze k tomuto vysledku jejich vile nikdy nesmérovala, a Ze timto jedndnim nedoslo k poruseni povinnosti
najemce vyzadat si pro vznik podnajemniho vztahu souhlas pronajimatele, protoze o podnajemni vztah neslo”. Opét
zdUraznil, Ze osoby, které se zdrzovaly v byté v dobé jeho nepritomnosti, zde byly pouze ,v zajmu ochrany majetku,
jeho udrzby a plnéni povinnosti ndjemce ve vztahu ke spole¢nym prostoram domu“. Podle nazoru dovolatele v daném
pripadé nejde v ramci vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. o takové poruseni povinnosti
najemce, které by bylo mozno kvalifikovat , pfivlastkem hrubé“. Zalovany hodnoti ipornou snahu Zalobkyné
doséhnout privoleni k vypovédi z ndjmu bytu presto, Ze si fadné plni povinnosti spojené s ndjmem bytu, jako jedndni,
které je v prikrém rozporu s dobrymi mravy. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu
vratil k dal$imu rizeni.

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

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano véas, osobou k tomu
opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1"), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241
odst. 1 a odst. 4 0.s.T".) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o.s.T"., nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci

soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.
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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 vazén uplatnénymi dovolacimi davody véetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Z
ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.T. vyplyvéa povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k vadam tizeni uvedenym v
§ 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o0.s.t., jakoZ i k jinym vaddm tizeni, které mohly mit za
nasledek 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.

Pravnim posouzenim je Cinnost soudu, pri niz aplikuje konkrétni pravni normu na zjistény skutkovy stav, tedy z
ucinénych skutkovych zjisténi dovozuje, jakd maji ucCastnici podle prislusného pravniho predpisu prava a povinnosti.
Zjistuje-li soud obsah smlouvy, a to i pomoci vykladu projevi vile, jde o skutkové zji$téni (srov. odivodnéni rozsudku
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. ffjna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97, uvetejnéného pod &. 73 v sedité &.
10 z roku 2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, dale napr. rozsudkl ze dne 31. ledna 2001, sp. zn. 20 Cdo
1145/99, ze dne 19. Cervence 2001, sp. zn. 20 Cdo 2187/99, a ze dne 31. fijna 2001, sp. zn. 20 Cdo 2900/99,
uverejnéného pod C. 46 v sesité €. 3 z roku 2002 casopisu Soudni judikatura, a usneseni ze dne 31. rijna 2002, sp. zn.
20 Cdo 2196/2001, ze dne 5. prosince 2002, sp. zn. 26 Cdo 1792/2002, ze dne 25. zari 2003, sp. zn. 26 Cdo
1682/2003, ze dne 25. brezna 2004, sp. zn. 20 Cdo 261/2003, ze dne 27. kvétna 2004, sp. zn. 20 Cdo 473/2003, a ze
dne 7. fijna 2004, sp. zn. 26 Cdo 1881/2003). Otézka, zda vile Zalovaného a osob bydlicich v byté smérovala ke
vzniku podnajemniho vztahu, popripadé otdzka, k ¢emu viibec smérovala vile zalovaného a osob v byté bydlicich,
jsou proto otdzkami skutkovymi.

Zpochybnil-li tedy dovolatel zavér odvolaciho soudu o existenci podnajemniho vztahu mezi nim a osobami v byté
bydlicimi poukazem na to, co bylo obsahem projevené vule a jak méla byt tato vile interpretovéana, napadl tim
spravnost skutkového (nikoliv pravniho) zavéru odvolaciho soudu.

Za této situace dovolatel - s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 0.s.7".) - uplatnil vedle dovolaciho divodu
podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.f. rovnéz dovolaci divod podle § 241a odst. 3 0.s.1.

Podle § 241a odst. 3 0.s.T. je-li dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ 0.s.T. (v projednavané véci je
dovoléni pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o0.s.t.), popripadé podle obdobného uziti téchto ustanoveni (§ 238 a §
238a), Ize dovolani podat také z davodu, Ze rozhodnuti vychéazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu
v podstatné casti oporu v provedeném dokazovani.

Za skutkové zjiSténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je tfeba ve smyslu citovaného
ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dikazu, ktery neodpovidé postupu vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o0.s.T,
protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazu nebo z prednesu ucastnikt nevyplynuly ani jinak
nevysly za rizen{ najevo, protoze soud pominul rozhodné skute¢nosti, které byly provedenymi diikazy prokazany nebo
vySly za fizeni najevo, nebo protoze v hodnoceni diikazli, popt. poznatki, které vyplynuly z prednest GCastniki nebo
které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zékonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti
logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.t. Skutkové zjiSténi nemd oporu v provedeném
dokazovani v podstatné Casti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska
hmotného (popripadé i procesniho) prava (srov. Obcansky soudni rad, komentar, 5. vydani 2001, nakladatelstvi C. H.
BECK, strana 1003 - 1004).

Dovolacim duvodem podle § 241a odst. 3 0.s.T. 1ze napadnout vysledek ¢innosti soudu pifi hodnoceni diikaz, na jehoz
nespravnost lze usuzovat - jak vyplyva ze zasady volného hodnoceni dlikazt - jen ze zpusobu, jak k nému soud
dospél. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout Zzadné pochybeni, neni mozné ani polemizovat s jeho skutkovymi
zévéry (napr. namitat, Ze soud mél uvérit jinému svédkovi, ze mél vychazet z jiného dikazu, Ze néktery dikaz neni ve
skutecnosti pro skutkové zjisténi dilezity apod.). Znamena to, Ze hodnoceni dikazu, a tedy ani skutkové zjisténi jako
jeho vysledek, z jinych nez z vy$e uvedenych divodu nelze dovolanim Uspé$né napadnout.

Z obsahu dovolani vyplyva, ze dovolatel broji pravé proti zplisobu hodnoceni diikazi, z nichz odvolaci soud ¢erpal své
skutkova zjisténi pro posouzeni naplnénosti vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s
ustanovenim § 719 odst. 1 ob¢. zék.; jinak re¢eno nesouhlasi se zpisobem hodnoceni diikazii odvolacim soudem a v
kone¢ném dusledku nabizi vlastni verzi hodnocen{ dukazl a v zavislosti na tom také vlastni verzi toho, co mél podle
jejiho nézoru odvolaci soud z provedenych dukazu zjistit, tj. vlastni verzi skutkového stavu véci.

Dovolaci soud - s prihlédnutim k obsahu spisu - shledal, Ze odvolaci soud pfi zjistovani obsahu ujednani mezi
zalovanym a osobami v byté bydlicimi, a to i pomoci vykladu projevu jejich vile, vzal v Givahu skute¢nosti, které z
provedenych dukazt vyplynuly a neopomenul zadné rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi diikazy prokazany



nebo vySly za fizeni najevo. Z toho vyplyva, ze dovolaci divod podle § 241a odst. 3 0.s.I. nebyl uzit opodstatnéné.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. 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 urcenou,
nespravneé vylozil, prfipadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného dovolaciho
dtvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T". ptjde v dovolacim tizeni predev§im o posouzeni spravnosti pravnich
z&vérl, ze na zakladé ucinénych skutkovych zjisténi lze usoudit na naplnénost vypovédniho divodu podle § 711 odst.
1 pism. d/ obC. zék. ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. z&k. a Ze uplatnénd vypoveéd z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi
mravy (ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak.).

Ustéleny vyklad institutu podnajmu bytu vychazi z toho, ze pravo uzavrit smlouvu o podnajmu je jednim z
dispozi¢nich opravnéni ndjemce bytu. Podndjemni vztah je v podstaté zvlaStnim pripadem najemniho vztahu, na jehoz
zakladé najemce prenechdva jinému - podnajemci své najemni pravo k bytu (jeho ¢ésti). Podndjemni vztah je vztahem
mezi ndjemcem a podndjemcem; nedochdazi zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podnajemcem a pronajimatelem.
Podnéjem vznikd smlouvou mezi ndjemcem a podndjemcem. Zédkon nestanovi obligatorné jeji pisemnou formu; mize
byt tedy uzavrena i ustné, prip. konkludentné, tedy jednanim, z néhoz Ize (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¢. z4k.).
Smlouvu o podnajmu lze uzavrit jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Nedé-li k ni pronajimatel pisemny souhlas,
bude smlouva o podndjmu absolutné neplatnd (§ 719 odst. 1 véta prvni, § 39 ob¢. zak.). Pfenechani bytu (jeho ¢asti)
do podnajmu bez pisemného souhlasu pronajimatele je souc¢asné vypovédnim duvodem podle § 711 odst. 1 pism. d/
obc. zak. (§ 719 odst. 1 véta druhd obc. zak.); vzhledem k vyslovnému znéni zakona (§ 719 odst. 1 véty prvni a druhé
obC. zak. ve spojeni s § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak.), je totiz treba prenechani bytu (jeho ¢asti) ndjemcem do
podnajmu jinému bez pisemného souhlasu pronajimatele kvalifikovat jako ,hrubé” poruseni povinnosti vyplyvajicich z
najmu bytu. Skutkové okolnosti zakladajici vypovédni davod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. jsou tedy
definovany tak, Ze jde o ,poruseni” povinnosti ndjemce neprenechat byt (jeho ¢ast) do uzivani jinému bez souhlasu
pronajimatele (srov. téz rozhodnuti Nejvys$siho soudu ze dne 14. prosince 2000, sp. zn. 26 Cdo 1844/99). Pro tGplnost
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¢. zék. jde i v pripadé, prenecha-li
najemce byt (jeho ¢ast) do podnajmu jiného, aniz by za to ziskal od podnajemce tplatu. K obsahové stejnému zavéru
dospél rovnéz Ustavni soud Ceské republiky v usneseni ze dne 23. zari 2004, sp. zn. II. US 142/04, jimZ byl odmitnuta
ustavni stiznost podand mimo jiné také proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. listopadu 2003, sp. zn. 26 Cdo
1137/2003. Soucasné nelze ani opomenout, Ze Krajsky soud v Hradci Krélové jiz v rozsudku ze dne 1. biezna 1993,
sp. zn. 9 Co 734/92, uverejnéném pod €. 7 v seSité ¢. 1 - 2 z roku 1994 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
dovodil, ze za davody k podani vypovédi pronajimatele vici ndjemci bytu podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.
zak. nelze zpravidla povazovat to, Ze ndjemce (ktery sam v byté bydli) bez souhlasu pronajimatele prijme do bytu
dalsi osobu za Gcelem kratkodobé névstévy nebo za GiCelem souZiti s ni ve spole¢né domécnosti, Ze podnajem se mize
tykat jak celého bytu, tak i Casti bytu, Ze smlouva o podndjmu mize byt uzaviena pisemné, ustné i konkludentné a ze
pisemny souhlas pronajimatele musi byt dan vzdy (§ 719 odst. 1 ob¢. zak.). Vzhledem k vyslovnému znéni zakona (§
719 odst. 1 véta prvni a druha ve spojeni s ustanovenim § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zk.) je tfeba prenechéni bytu
(jeho césti) ndjemcem do podnajmu jinému kvalifikovat jako , hrubé” poruseni povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu
(srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky, a to rozsudek ze dne 14. ¢ervna 2000, sp. zn. 26 Cdo 710/2000,
a usneseni ze dne 17. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1933/99, a déle R 40/2002 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek).

Ustélend soudni praxe nezaznamenala odklon ani od nézoru, Ze predpokladem pro uplatnéni vypovédniho divodu
podle § 711 odst. 1 pism. d/ a § 719 odst. 1 ob¢. zak. neni predchozi vyzva pronajimatele k odstranéni protipravniho
stavu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. ¢ervence 2001, sp. zn. 20 Cdo 2492/99, uverejnény pod €. 40 v
sesité €. 6 z roku 2002 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek; citovany rozsudek byl uverejnén také pod ¢. 131 v
sesité ¢. 11 z roku 2001 casopisu Soudni judikatura).

V posuzovaném pripadé zastava dovolaci soud ndzor, ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem lze pokladat za
spravné, jestlize na zékladé zjiSténého skutkového stavu véci, jehoz spravnost se dovolateli nepodarilo
prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 3 0.s.F. zpochybnit, dovodil, Ze je naplnén uplatnény vypovédni
duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1 ob¢. z4k. (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. ledna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1249/2005); pravni zavér o naplnénosti citovaného vypovédniho divodu



je totiz v souladu s ustalenou soudni praxi. Dovolaci soud se ztotozhuje i s ndzorem, Ze , pro posouzeni tohoto
vypovédniho divodu (vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ve spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1 ob¢.
zék.) je pak bez pravniho vyznamu diivod, pro ktery se zalovany zdrZuje na své rekreacni chaté, jakoz i to, ze
zalovany mé v byté svij majetek, Ze do bytu dojizdi, pfipadné Ze radné plati ndjemné”.

Soudni praxe rovnéz dovodila, Ze i kdyz je vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak., nemusi soud zalobé
na privoleni k vypovedi z ndjmu bytu vyhoveét, a to s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. z&k. (srov. napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. listopadu 1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97, uverejnény pod ¢. 43 v sesits &.
7 z roku 1999 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (citovany rozsudek byl uverejnén rovnéz pod ¢. 23 v seSité ¢.
3 z roku 1999 casopisu Soudni judikatura). Rozhodnuti o tom, zda jsou splnény podminky pro pouZziti ustanoveni § 3
odst. 1 ob¢. zak., je nutno udinit po peclivé Gvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny jak divody pro néz se pouziti
citovaného ustanoveni dozaduje néjemce (zde muZe jit o rodinné a socialni poméry vyklizovaného, délku doby, po niz
vyklizovany v byté bydli apod.), tak vSechny rozhodné okolnosti na strané toho, kdo se privoleni k vypovédi z najmu
bytu doméhé (pronajimatele) - srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 26. ¢ervna 1997, sp. zn. 3
Cdon 69/96, uverejnény pod ¢. 62 v sesité €. 8 z roku 1997 casopisu Soudni judikatura; je tedy treba brat v ivahu
nejen duvody na strané toho, kdo je z bytu vypovidan, ale i rozhodné okolnosti na strané toho, kdo se privoleni k
vypovédi ndjmu bytu domaha. Takovymi rozhodnymi okolnostmi jsou ty, které mohou ovlivnit odpovéd na otdzku, zda
lze po Zalobci - pronajimateli - spravedlivé pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava (prava doméahat se privoleni k
vypovédi) doCasné odeprena. Neni-li pravni posouzeni duvodnosti aplikace § 3 odst. 1 ob¢. zék. podlozeno uvahou
zabyvajici se vSemi vyse uvedenymi okolnostmi, jde o posouzeni nelplné a tedy nespravné. Pritom uvaha soudu tu
musi byt podloZena konkrétnimi zjisténimi, jak to vyplyva z rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. dubna 1994,
sp. zn. 2 Cdo 45/94, uverejnéného pod ¢. 36 v seSité ¢. 7 z roku 1996 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
Ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak. tedy je obecnym ustanovenim hmotnépravni povahy, které déva soudu moznost
posoudit, zda vykon subjektivniho obCanského prava je v souladu s dobrymi mravy, a v pripadé, ze tomu tak neni,
pozadovanou ochranu odepfit.

V projednavané véci odvolaci soud z uvedenych zavér odpovidajicich konstantni judikatufe vychézel. Lze jen dodat,
Ze odvolacimu soudu nelze Gspésné vytykat, Ze pri posouzeni véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. priznal rozhodujici
vyznam okolnostem pritéZujicim Zalovanému, tedy tomu, Ze na chaté v R. pobyval velmi dlouhou dobu, Ze v pribé&hu
této doby byt prenechal do podndjmu bez souhlasu pronajimatele opakované, pricemz o duvodech svého jednéni
pronajimatele neinformoval a nikdy nepodnikl zéddné kroky smétujici k reSeni vzniklé situace. K dovolaci namitce
tykajici se uporné snahy zalobkyné dosdhnout privoleni k vypovédi z ndjmu bytu presto, Ze si Zalovany radné plni
povinnosti spojené s nadjmem bytu, je zapotrebi zdlraznit, Ze mezi povinnosti ndjemce patfi povinnost uzivat byt,
spoleCné prostory a zarizeni domu radné (§ 689 obc¢. zék.). Dovolaci soud zastédva nazor, ze najemce uziva najemni byt
radné (ve smyslu citovaného ustanoveni) tehdy, jestlize hrubé neporusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu
mimo jiné i tim, Ze ho, jako v daném pripadé, prenechd do podnajmu jinému bez pisemného souhlasu pronajimatele;
jinak receno ,neporusi” povinnost neptrenechat byt (jeho ¢ast) do uzivani jinému bez souhlasu pronajimatele (srov.
opét rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. prosince 2000, sp. zn. 26 Cdo 1844/99)

JelikoZ se zalobci prostrednictvim uplatnénych dovolacich divoda spravnost napadeného rozhodnuti zpochybnit

nepodarilo, Nejvy$si soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 0.s.T.) - dovoléni jako nedtivodné zamitl (§
243D odst. 2 véta pred strednikem a odst. 6 0.s.1.).
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DalSi clanky:

e Insolvencni rizeni

e Ochrana osobnosti (exkluzivné pro predplatitele)
Pracovni pomér (exkluzivné pro predplatitele)
Insolvencni rizeni

Insolvence, zastavni pravo
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¢ Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

» Smlouva o dilo (exkluzivné pro predplatitele)
e Vécna prislusnost soudu (exkluzivné pro predplatitele)
o Zaloba pro zmateénost (exkluzivné pro predplatitele)
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