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Prenechani bytu do podnajmu

Nedostatek pisemného projevu vile pronajimatele ¢ini prenechéani bytu ndjemcem jinému do
podndjmu protipravnim a je hrubym porusenim povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1403/2002, ze dne 30.6.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce mésto P., zastoupeného advokatem, proti Zalovanym 1)
S.V.a2) N. V., zastoupenym advokatem, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Piibrami
pod sp. zn. 8 C 106/2001, o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 16. dubna 2002, ¢. j.
23 Co 570/2001-150, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 16. dubna 2002, ¢. j. 23 Co 570/2001-150, a
rozsudek Okresniho soudu v Piibrami ze dne 9. fijna 2001, ¢. j. 8 C 106/2001-113, se zrusSuji a véc se vraci soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobce se 7alobou doméahéa prfivoleni k vypovédi z ndjmu Zalovanych k bytu podle § 711 odst. 1 pism. d/ zdkona ¢.
40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni platném v dobé dén{ vypovédi (déle jen ,ob¢. z4k.”) s oduvodnénim, Ze
Zalovani hrubé porusuji své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu tim, Ze prenechali ¢ast bytu do uzivani J. P. bez
predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele, a podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. s odavodnénim, Ze Zalovani
bez véznych divodl byt neuzivaji.

Okresni soud v Pribrami jako soud prvniho stupné (poté, co jeho v poradi prvni zamitavy rozsudek ze dne 4. biezna
1998, ¢. j. 8 C 208/97-23, Krajsky soud v Praze - odvolaci soud - usnesenim ze dne 9. zari 1998, ¢. j. 23 Co 401/98-46,
zru$il a véc mu vratil k dal$imu fizeni) rozsudkem ze dne 12. ledna 1999, €. j. 8 C 208/97-54, privolil k vypovédi z
najmu bytu ¢. 10, I. kategorie, sestévajiciho ze dvou pokoji, kuchyné a prisluSenstvi ve 3. patre domu ¢p. 463 v P. VII
(dale jen ,predmétny byt”, resp. ,byt“), urcil, ze tfimési¢ni vypovédni lhlita pocne béZet prvnim dnem kalendainiho
meésice nasledujictho po pravni moci rozsudku a Ze zalovanym nalezi bytové nahrada - pristresi, zalovanym ulozil
povinnost byt vyklidit do patnacti dnlt po uplynuti vypovédni lhlity a po zajisténi pristresi, a rozhodl o ndkladech
Tizeni. Soud prvniho stupné dovodil naplnénost toliko vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak.

K odvolani Zalovanych odvolaci soud rozsudkem ze dne 15. ¢ervna 1999, ¢. j. 23 Co 237/99-75, rozsudek soudu
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prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni. Ztotoznil se s pravnim zavérem soudu prvniho
stupneé, Ze zalovani hrubé porusuji povinnosti plynouci z najmu tim, Ze ¢ast bytu prenechali do podnajmu M. P. bez
predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele. V této souvislosti vyslovil, Ze zapis M. P. do evidenc¢niho listu jako
podnajemce za pisemny souhlas pronajimatele s podndjmem nepokladé s tim, Ze vyznaceni bydliSté v obCanském
prukazu je pouze eviden¢nim ukonem spravniho préva podle zékona ¢. 135/1982 Sb., o hla$eni a evidenci pobytu
obcanu, a nelze od néj odvozovat hmotnépravni naroky podle obCanského zékoniku. Zaznam o hla$eni trvalého
pobytu neni podle uvedeného zdkona v4zan na souhlas pronajimatele a obcanskopravni vztahy se do néj promitaji (pti
hlaseni trvalého pobytu) jen tim, Ze obCan musi predlozit platny doklad o opravnéni uzivat byt nebo jinou obytnou
mistnost anebo pisemné potvrzeni ubytovatele. Stejné tak zapis obc¢ana do evidenc¢niho listu, slouzici k vyméreni
poplatkl spojenych s ndjmem bytu a poplatkll za sluzby souvisejici s uzivanim bytu, mé pouze evidenéni vyznam.

K dovolani Zalovanych Nejvyssi soud Ceské republiky rozsudkem ze dne 19. ¢ervence 2001, ¢&. j. 20 Cdo 2492/99-99,
rozsudky soudll obou stupiti zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu fizeni.

Nejvyssi soud dal za pravdu nazoru odvolaciho soudu, Ze ikony ohlasovny smérovaly v souladu s ucelem zakona ¢.
135/1982 Sb., zruSeného k 1. 7. 2000 zakonem ¢. 133/2000 Sh., o evidenci obyvatel a rodnych c¢islech a 0 zméné
nékterych zakontl, pouze k zabezpedeni radné evidence pobytu ¢eskych ob¢anti na tizemi Ceské republiky, v diisledku
¢ehoz ani ovéreni Uplnosti a spravnosti idaju a dokladu predkladanych obc¢any ve smyslu § 14 tohoto zakona nemohlo
mit jiné nez eviden¢ni G¢inky a nezplisobovalo vznik, zménu ¢i zénik najemnich vztahd. VyznacCeni mista prechodného
pobytu v ob¢anském prikazu ¢i v irednim potvrzeni bylo pouze vyrazem postupu spravniho orgdnu podle § 16
vyhlasky ¢. 146/1982 Sb., kterou se provéadi zékon o hlaseni a evidenci obcantl, ve znéni pozdéjsich predpist, a
nebylo 1ze je povazovat za projev vile obce (mésta) jako pronajimatele, jenz by sméroval k udéleni souhlasu s
prenechanim (¢asti) bytu do podnajmu. Dale Nejvyssi soud vyslovil zavazny pravni nazor, zZe pro vysledek rizeni je
urcujici, zda pronajimatel zalovanym udélil pisemny souhlas s podnéjmem bytu ¢i nikoli, pricemz je nepodstatné,
jakou formou zalovani ndjemci o udéleni pisemného souhlasu s podndjmem zadali, a Ze neni predepsan (kromé
pozadavku pisemné formy) ani zptisob udéleni souhlasu s podnajmem, takze nelze vylouéit ani udéleni souhlasu v
evidencnim listu. Z projevu ville zachyceného v prislu$né listiné vSak musi byt dovoditelné, Ze pronajimatel dava
najemci souhlas s prenechanim bytu (jeho ¢asti) do podndjmu. Nejvyssi soud se neztotoznil s vykladem, ktery
odvolaci soud bez dal$iho zaujal, pokud jde o okolnost, Ze M. P. byl v eviden¢nim listu oznacen jako ¢len doméacnosti,
pro jehoZ vztah k najemctm bytu zde bylo uzito slovo ,podnajem*”, a sice Ze jde o zaznam slouzici k vyméreni
poplatkl spojenych s nagjmem bytu a poplatkll za sluzby souvisejici s uzivanim bytu, s odivodnénim, zZe nejde o jediny
mozny vyklad. Protoze odvolaci soud nezkoumal projev vile obsazeny v eviden¢nim listu za pouziti vykladovych
pravidel formulovanych v ustanoveni § 35 ob¢. zék., nelze vyloucit, Ze pronajimatel nebo subjekt opravnény za néj
jednat prislusnym zadznamem sledoval udéleni souhlasu s podndjmem konkrétni osoby. Z téchto divodu Nejvyssi soud
shledal pravni posouzeni véci odvolacim soudem, ktery takovou interpretaci apriori vyloucil, aniz dot¢enou listinu
podrobil zkouméni podle § 35 ob¢. zk., nespravnym.

Po doplnéni dokazovani soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 9. fijna 2001, ¢. j. 8 C 106/2001-113, privolil k
vypovédi z ndjmu predmétného bytu, urcil, Ze trfimésicni vypovédni lhlita poéne bézet prvnim dnem kalendérniho
meésice nésledujictho po pravni moci rozsudku a ze zalovanym nalezi bytova néhrada - pristresi, ulozil Zalovanym
povinnost byt vyklidit a vyklizeny odevzdat zalobci do 15 dnt po uplynuti vypovédni lhity a poté, kdy jim bude
zajisténo pristresi, konecné rozhodl o ndkladech rizeni. Na podkladé uc¢inénych skutkovych zjisténi dospél k zéveru,
ze uplatnény vypovédni davod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. (na rozdil od vypovédniho diivodu podle § 711
odst. 1 pism. h/ ob¢. zak.) je naplnén.
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Soud prvniho stupné predné vzal za prokazané, ze zalobce je vlastnikem domu, v némz je situovan predmeétny byt,
jehoz je pronajimatelem. Dale mél mimo jiné za zjiSténé, ze predmétny byt byl Zalovanym prenechdan k uzivani
zapisem o dohodé o odevzdani a prevzeti bytu ze dne 5. 2. 1974 (rozhodnuti o pridéleni bytu do uzivani predlozeno
nebylo), ze dne 10. 1. 1994 byla Gc¢astniky ohledné bytu uzaviena ndjemni smlouva, ze dne 5. 2. 1997 byla
vyhotovena dalsi ndjemni smlouva, kterd se obsahové shodovala s predchozi, Ze v roce 1996 uzavieli zalovani s
manzeli P. dohodu o vyméné bytt, k niz dal souhlas Zalobce, ktera se nerealizovala, Zze do predmétného bytu se
nastéhoval pouze ]. P. se synem M., manzelka J. P. se prestéhovat odmitla, Ze po navratu J. P. do plvodniho bytu
zustal v predmétném byté bydlet M. P. (bydli v ném dosud), ktery byl dne 10. 6. 1996 zaevidovan v ohlaSovné
obyvatel k trvalému pobytu a dne 1. 8. 1996 byl v kolonce evidencniho listu predmétného bytu urcené pro cleny
domdcnosti zapsan s poznamkou ,podndjem”. Soud prvniho stupné se ddale zabyval otazkou, zda zapis M. P. v
evidencnim listé s pozndmkou ,podnajem” Ize pokladat za pisemny projev vile souhlasu Zalobce prostrednictvim
obstaravatelské kancelare s podndjmem casti predmétného bytu, a dospél k zavéru, ze nikoli. Poté uzavitel, ze
Zalovani jakoZto najemci bytu bez predchoziho pisemného souhlasu Zalobce - pronajimatele pronajali ¢ast bytu M. P.,
¢imz hrubé porusili své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu a naplnili tak skutkovou podstatu vypovédniho dtivodu
podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. Povinnost Zalovanych byt vyklidit vazal na zajiSténi pristiesi ve smyslu § 712
odst. 5 ob¢. z&k. (nejde o rodinu s nezletilymi détmi).

K odvolani Zalovanych odvolaci soud rozsudkem ze dne 16. dubna 2002, ¢. j. 23 Co 570/2001-150, rozsudek soudu
prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.

Odvolaci soud poté, co zopakoval nékteré dikazy, provedené jiz soudem prvniho stupné, a doplnil dokazovani, se
ztotoznil se skutkovymi zjisténimi soudu prvniho stupné a dale vzal za prokazané, ze M. P. se s pisemnym souhlasem
zalovanych prihlasil k trvalému pobytu v byté dne 10. 6. 1996, Ze obsahem mandéatni smlouvy uzaviené dne 20. 12.
1996 mezi zalobcem a Realitni kancelafi A. neni opravnéni mandatare udélovat souhlas k pfenechani bytu jim
spravovanych do podnajmu, Ze v originéle evidencniho listu predmétného bytu vystaveného v lednu 1994 je uveden
od 1. 8. 1996 M. P. jako ¢len domdcnosti, pro jehoz vztah k najemclim bytu je uZito slovo ,podnajem”, s poznamkou
»bez souhlasu pronajimatele”. Z vypovédi svédkyné B. V. - zaméstnankyné Realitni kancelare A. zjistil, Ze za jeji
piitomnosti zapis o podnajmu do evidenéniho listu provedla kolegyné D. S. na zakladé piedlozeni potvrzeni o
prihlaseni k trvalému pobytu v byté M. P., Ze svédkyné po nasledném telefonickém ovéreni u bytového odboru
Méstského uradu v P., Ze pisemny souhlas s podndjmem pro M. P.a nebyl dén, pripsala k zapisu ohledné podnajmu
M. P. poznamku ,bez souhlasu pronajimatele”, dale Ze zapsani M. P. do evidenc¢niho listu nepredstavovalo udéleni
pisemného souhlasu s podndjmem predmétného bytu, nebot pracovnici realitni kancelare nebyli k takovému
souhlasu, k némuz byla opravnéna pouze rada mésta Piibram, zmocnéni. V souladu s pokynem obsazenym ve
zruSovacim rozsudku dovolaciho soudu se zameéril na interpretaci skutecnosti, ze M. P. byl oznacen v prislusném
eviden¢nim listu jako ¢len domécnosti, pro jehoz vztah k ndgjemctum bytu bylo uzito slovo ,podnédjem*. Ze skutkového
zjiSténi, ze Realitni kancelar A., ktera spravuje predmétny byt, neni povérena zalobcem -pronajimatelem k udélovani
souhlasu n&jemctim s pifenechanim bytd do podnajmu, Ze pracovnice realitni kancelare D. S. pozndmku , podnéjem” v
eviden¢nim listu pricinila v dusledku ziejmé chyby, jez byla napravena svédkyni V., kterd po predchozim ovéreni
pripsala ke slovu ,podndjem” pozndmku ,bez souhlasu pronajimatele”, a ze Zalovani ndjemci vyslovné o udéleni
pisemného souhlasu pronajimatele nepozadali, dovodil, Ze pronajimatel timto neprojevil vuli dat ndjemctm souhlas s
prenechanim bytu do podndjmu M. P. Na zakladé téchto Givah se odvolaci soud ztotoznil s pravnim zdvérem soudu
prvniho stupné, Ze je naplnén uplatnény vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. z4k. ve spojeni s § 719
odst. 1 ob¢C. zék.; pritom prihlédl i k okolnosti, Ze Zalovani ani po obdrzeni zaloby neprikrocili k ndpravé a ani
dodatec¢né nepozadali Zalobce o udéleni souhlasu s podndjmem.



Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovoléni, jehoZ piipustnost opteli o ,§ 237 odst. 1 pism. b/a c/ o. s.
T., nebot rozhodnuti v této véci je zaloZeno na posouzeni otazek zasadniho pravniho vyznamu, jako jsou otézky
vykladu ustanoveni § 712 odst. 1 ob¢. zak.”, a uplatnili v ném vyslovné dovolaci diivody ,dle § 237 odst. 2 pism. b/ a ¢/
0. s. I.“. Konkrétné podrobili kritice pravni zavér odvolaciho soudu, Ze z okolnosti, Ze M. P. byl oznacCen v evidencnim
listu vystaveném realitni kancelari (zastupujici pronajimatele) jako ¢len doméacnosti, pro jehoz vztah k ndjemctm bylo
vyslovné pouzito slovo ,podnajem”, nelze dovodit, ze zalobce jakozto pronajimatel timto projevil vuli dat ndjemcum
souhlas s prenechanim bytu do podndjmu M. P. Odvolacimu soudu vytkli, Ze uvedeny zavér ucinil na zékladé zjisténi
ucinénych z vypovédi svédkyné D. V., mandatni smlouvy a evidencniho listu z ledna 1994, tj. dikazu provedenych v
prubéhu odvolaciho fizeni, aniz se vyporadal s rozdily ve vypovédi téze svédkyné ucinéné pred soudem prvniho
stupné, a ve vyhotoveni evidencniho listu z ledna 1994, predlozeného na pocatku rizeni. Dale uvedli, Ze i kdyz v
prubéhu fizeni nepopreli, ze zadny vyslovny pisemny souhlas s podnajmem od pronajimatele nemaji, splnili podle
jejich minéni podminky § 712 odst. 1 ob¢. zék. (spravné zrejmé § 719 odst. 2 ob¢. zak.) tim, Zze podnajem Zalobci a
jejimu zastupci Realitni kanceldri A. ozndmili a tato skute¢nost byla do prislu$nych listin zanesena. Pro zaveér o
poruseni povinnosti ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. z&k. (spravné ziejmé § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak.)
pokladaji za nezbytné zhodnotit jak pristup najemce, tak soucinnost pronajimatele a jim pouzivany systém pisemnych
souhlast. Pravni zavér odvolaciho soudu (ktery neprihlédl k uvedenym okolnostem), ze dovolatelé hrubé porusili
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, tak pokladaji za nespravny. Pokud u Zalobce, jak bylo prokazano, dochdazelo k
Castym netransparentnim zménam a neporadktim, nemély by byt v souladu s § 3 ob¢. zak. vykladany k tizi dovolateld
pri posuzovani otazky, zda k poruSeni uvedené povinnosti stanovené zakonem doslo. Soucasné odvolacimu soudu
vytkli, Ze aplikaci § 3 odst. 1 ob¢. zdk. nezvazoval ani pii posouzeni otézky, zda postup Zalobce je v rozporu s dobrymi
mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zék., jak v prubéhu rizeni namitali. Dovolacimu soudu navrhli napadené rozhodnuti
zrusit.

Zalobce ve vyjadreni k dovolani se prihlasil ke skutkovym i pravnim zavériim odvolaciho soudu, podrobné
zrekapituloval genezi projednavané véci. Upozornil, ze udéleni souhlasu s prondjmem ¢i podngjmem bytu ¢&i
podnédjmem Casti bytu je pouze v kompetenci Rady mésta P. Zdurazioval pravni zavéry, které formuloval Nejvyssi
soud ve svém predchozim rozhodnuti v této véci. Dovolacimu soudu navrhl dovolani zamitnout.

Dovolaci soud nejprve resil otdzku, zda dovolani Zalovanych projedna a rozhodne podle zédkona ¢. 99/1963 Sh.,
obcansky soudni rad, ve znéni do 31. 12. 2000, nebo ve znéni jeho novely provedené s ucinnosti ode dne 1. 1. 2001
zakonem ¢. 30/2000 Sh. Podle ¢ésti dvanécté, hlavy prvni, bodu 1. ¢asti véty pred strednikem a bodu 17. zékona ¢.
30/2000 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré
dalsi zakony, neni-li stanoveno jinak, plati tento zakon i pro rizeni zahdjend prede dnem nabyti ic¢innosti tohoto
zakona; dovoléni proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti GCinnosti tohoto zdkona nebo
vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich predpist se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich predpist,
tj. podle obc¢anského soudniho fadu ve znéni ucinném pred 1. 1. 2001. Bylo-li odvolacim soudem rozhodnuto o
odvoléni (proti rozsudku soudu prvniho stupné ze dne 9. 10. 2001) rozsudkem ze dne 16. 4. 2002 - po Tizeni
provedeném podle ob¢anského soudniho radu ve znéni novely, rovnéz dovolaci soud dovolani projednal a rozhod]l
podle obc¢anského soudniho fadu ve znéni u¢inném po 31. 12. 2000 (dale jen ,o0. s. I.“).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, Zze dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu
opravnénymi - G¢astniky rizeni, za splnéni podminky advokatniho zastoupeni odvolateld (§ 240 odst. 1 a § 241 odst. 1
a2 o.s.T.), se zaméril na posouzeni otazky jeho pripustnosti, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich davoda.
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Dovolanim I1ze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon pripousti (§ 236 odst. 1 o. s. I.).
Podminky pripustnosti dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu jsou obsazeny v § 237 odst. 1 o. s. I.

Pripustnost dovoldni v dané véci nemuze byt zaloZzena § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. ., nebot rozhodnutim odvolaciho
soudu nebylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Rovnéz podle § 237 odst. 1 pism. b/ o. s. . neni pripustnost dovolani v této véci dana, nebot dovolatelé napadaji
rozsudek odvolaciho soudu, jimz byl (po zruseni predchoziho rozsudku odvolaciho soudu a rozsudku soudu prvniho
stupné dovolacim soudem) potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé, takze nejsou splnény podminky
stanovené v tomto ustanoveni (rozhodnutim odvolaciho soudu bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné,
kterym soud prvniho stupné rozhodl ve véci samé jinak nez v drivéjSim rozsudku (usneseni) proto, Ze byl vdzan
pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil).

Dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu muze byt proto pripustné jiz jen pri splnéni predpokladu § 237 odst. 1
pism. ¢/ o. s. I. - dospéje-li dovolaci soud k zdvéru, ze napadené rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance
zasadni vyznam. Kdy jde o rozsudek po pravni strance zdsadniho vyznamu, se prikladmo uvadi v § 237 odst. 3 0. s. I
O takovy rozsudek jde zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
reSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v
rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, ze pripustnost dovolani je ve smyslu uvedeného ustanoveni spojena se zavérem o zdsadnim vyznamu
rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pro posouzeni otazek pravnich, a nikoli
skutkovych (feseni jiné otazky, zejména posouzeni spravnosti a Gplnosti skutkovych zjisténi - dovolaci divod podle
§ 241a odst. 3 o. s. I. - pripustnost dovolani v tomto pripadé nezakladd); zplsobilym dovolacim davodem, kterym je
mozno dovolani odGvodnit, je tedy diivod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I, jimZ lze namitat, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241a odst. 2
pism. b/ o. s. I.), jestlize soud pouzil pravni normu, ktera na zjistény skutkovy stav nedopadéa nebo normu, sice
spravné urcenou, nespravne vylozil nebo ji nespravné aplikoval.

Dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0. s. F. muze byt pfitom pripustné jen tehdy, zpochybnil-li v ném dovolatel reSeni
pravni otazky, kterd méla pro rozhodnuti o véci urcujici vyznam, a soucasné méla vyznam i z hlediska rozhodovaci
¢innosti soudl viibec. Otazku, zda dovolanim napadené rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni
vyznam, dovolaci soud resi jako otdzku predbéznou a jeho kladné vyjadfenym zédvérem se podané dovolani stava
pripustnym.



Ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I. je dovolaci soud (azZ na vady vyjmenované v tomto ustanoveni, k nimz v pripadé
pripustného dovolani prihlédne, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény) vazan uplatnénym dovolacim divodem véetné
toho, jak byl dovolatelem obsahové vymezen. Pravni otdzky se mohou stat predmétem dovolaciho prezkumu pouze
tehdy, jestlize dovolatel jejich posouzeni odvolacim soudem napadl, resp. kdyz v dovolani zpochybnil reSeni, které ve
vztahu k nim odvolaci soud zaujal. Jen s posouzenim téchto pravnich otézek (objektivné otevirenych dovolacimu
prezkumu, které soucasné dovolatel fakticky napadl) je dovolaci soud povolan spojovat zavér, ze potvrzujici rozsudek
odvolaciho soudu ma ve smyslu § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 o. s. I. po pravni strance zasadni vyznam.

V projednavané véci (jak je patrno z obsahu dovolani) dovolatelé zpochybnuji spravnost (iplnost) skutkovych zjiSténi,
resp. zpusob hodnoceni dukazi, z nichz byla skutkova zji$téni ¢erpana. Dovolatelé prehlédli, ze skutkovy zaklad
sporu se v dovolacim rizeni nemize zménit. Lze jej sice napadnout namitkou, Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového
zjisténi, které nema v podstatné Casti oporu v provedeném dokazovéni (dovolaci divod podle § 241a odst. 3 0. s. I.),
avSak pouze tehdy, je-li dovoldni jiz jinak - podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ o. s. I. - pripustné. V pripadé, ze
pripustnost dovolani je teprve zvazovana podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'., neni namitka smérujici proti skutkovému
stavu véci pro posouzeni pripustnosti dovolani pravné relevantni.

Vzhledem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2
pism. b/ o. s. I. a jeho obsahové konkretizaci jsou objektivni hranice mozného dovolaciho prezkumu vymezeny
pravnim zévérem o naplnéni vypovédniho davodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. (ve spojeni s ustanovenim §
719 odst. 1 véty prvni a druhé obc. zak.), uplatnéného zalobcem ve vypovédi z ndjmu bytu (dovolatelé prenechali
predmétny byt do podndjmu M. P. bez pisemného souhlasu Zalobce jako pronajimatele). Uvedeny pravni zavér odvisel
na posouzeni predbézné otazky, jaky vyznam ma z hlediska udéleni pisemného souhlasu pronajimatele s podndjmem
bytu ve smyslu § 719 odst. 1 ob¢. z&k. okolnost, Ze M. P. byl oznacen v evidenc¢nim listu vystaveném realitni kancelari
(zastupujici pronajimatele) jako ¢len domacnosti, pro jehoZ vztah k ndjemctim bylo vyslovné pouzito slovo
»podnajem”. Odvolaci soud uzavrtel, Ze s prihlédnutim ke zjiSténym skutecnostem, nelze dovodit, Ze Zalobce, resp.
subjekt opravnény za néj jednat zminénym zaznamem v eviden¢nim listé udélil ndjemcim pisemny souhlas s
prenechénim casti bytu do podndjmu. S posouzenim téchto pravnich otazek nelze spojovat zavér o pripustnosti
dovolani ve smyslu § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I, nebot jde o otazky, jejichz vyklad se jiz v soudni judikatuie ustalil a
odvolaci soud se od jejich reSeni neodchylil.

Soudni praxe je jednotna v tom, Ze pro zaver o hrubém poruseni povinnosti ndjemcem ve smyslu § 711 odst. 1 pism.
d/ ob¢. zak. ve spojeni s § 719 odst. 1 obc. zak. je podstatné, zda pronajimatel ndjemci dal v predepsané formé
souhlas s prenechdnim bytu (jeho ¢asti) do podnajmu. Dokud prislusny souhlas neni udélen, ndjemce nesmi
prenechat byt do ndjmu. Na rozdil od smlouvy o podndjmu, pro kterou zdkon nepredepisuje obligatorné pisemnou
formu, musi byt souhlas pronajimatele s podnajmem bytu (jeho Casti) udélen pisemné (srovnej rozhodnuti
publikované ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 7/1994 a rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky
ze dne 19. 7. 2001, €. j. 20 Cdo 2492/99-99, jimZ byla zru$ena predchozi rozhodnuti soudd obou stupil v této véci, a
ktery byl publikovan ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 40/2002). Nedostatek pisemného projevu vile
pronajimatele Cini prenechani bytu ndjemcem jinému do podnajmu protipravnim (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 25. 3. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1600/2000). Vzhledem k vyslovnému znéni zékona (§ 719 odst. 1
véta prvni a druhd ob¢. zak. ve spojeni s § 711 odst. 1 pism. d/ obc. z&k.) je tfeba prenechani bytu (jeho Casti)
najemcem do podndjmu jinému kvalifikovat jako ,hrubé” poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu (srovnej
rozsudky Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 710/2000, ze dne 17. 1. 2001, sp. zn.



26 Cdo 1933/99, a rozhodnuti publikované ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 40/2002).

Dovolaci soud jiz v predchozim rozhodnuti uvedl, Ze neni predepsan (kromé pozadavku pisemné formy) zplisob
udéleni souhlasu s podnajmem bytu, a Ze muZe jit i o samostatny jednostranny pravni tkon adresovany
pronajimatelem najemctm. Jelikoz ve smyslu § 34 ob¢. zék. je pravni ikon projevem ville smérujicim ke vzniku,
zméné nebo zaniku téch prav nebo povinnosti, které pravni predpisy s takovym projevem spojuji, je pro posouzeni
otézky, zda jde o souhlas s podndjmem bytu, rozhodnd vile toho, kdo uvedeny pravni tkon ¢ini, pficemz pravné
vyznamna je jen v pripadé, Ze je projevena v pisemné podobé. Pri zjiStovani obsahu vile se uplatni vykladova pravidla
obsazend v § 35 odst. 2 ob¢. zak.; vule toho, kdo pravni ukon ucinil, mtze byt relevantni jen za predpokladu, Ze neni v
rozporu s jazykovym projevem. Vyklad vile podle § 35 odst. 2 ob¢. zék. prichazi ovSem v tvahu jen tehdy, byl-li
pravni tikon ucinén. Nebyl-li u¢inén, nelze jej vykladem podle uvedeného ustanoveni nahradit (srovnej napr.
Obc¢ansky zékonik, komentar, JUDr. Oldtich Jehli¢ka, CSc., prof. JUDr. Jiff Svestka, DrSc., JUDr. Marta Skarova a
kolektiv, 6. vydani 2001, str. 231).

Odvolaci soud vzal - stejné jako soud prvniho stupné - za zjiSténo, ze dovolatelé vyslovné o udéleni pisemného
souhlasu pronajimatele nepozadali, Ze Realitni kancelar A., ktera spravuje predmétny byt, nebyla povérena zalobcem
- pronajimatelem k udélovéni souhlasu ndjemctum s prenechanim byt do podnédjmu, Ze pracovnice této realitni
kancelare D. S. poznamku ,podnéjem* v evidenénim listu pfi¢inila v diisledku zfejmé chyby (na zékladé predlozeni
potvrzeni o prihldSeni k trvalému pobytu v predmétném byté M. P.), jez byla napravena svédkyni V., kterd po zjisténi,
Ze zalobcem pisemny souhlas s podnajmem bytu nebyl udélen, pripsala ke slovu ,podnajem” poznamku ,bez souhlasu
pronajimatele”. Dospél-li na zakladé téchto skutkovych zjisténi k zavéru, ze pronajimatel timto neprojevil vuli dat
néjemctm souhlas s prenechanim bytu do podndjmu M. P., a Ze je naplnén vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism.
d/ ob¢. zak. ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zak., 1ze - z duvoda uvedenych v napadeném rozsudku - pokladat jeho
pravni posouzeni véci za spravné. Vzhledem k re¢enému nelze prisvédcit ani namitce dovolateldl, Ze pri posouzeni
préavni otazky hrubého poruSeni povinnosti vyplyvajicich z nadjmu bytu (a tedy naplnénosti vypovédniho diivodu podle
§ 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. z4k. ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zdk.) ma své misto ivaha o rozporu s dobrymi mravy ve
smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak.

Jinak je tomu ovSem, pokud dovolatelé odvolacimu soudu vytykali, Ze se nezabyval otazkou, zda vykon prava zalobce
dét najemcim vypovéd z ndjmu bytu je ¢i neni v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zék. Z obsahu
spisu vyplyvéd, Ze dovolatelé se opakované v prubéhu rizeni aplikace uvedeného ustanoveni domahali (napf. pri
jednani u soudu prvniho stupné dne 9. 10. 2001, v odvolani na ¢l. 120-121 spisu).

Odvolaci soud piehlédl, Ze podle pravniho nazoru zastavaného v ustalené judikature dovolaciho soudu i v Tizeni o
privoleni k vypovédi z ndjmu bytu ma svoje misto Gvaha, zda vykon prava pronajimatele dat ndjemci vypovéd z najmu
bytu je v souladu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak., a v pfipadé , Ze tomu tak neni, pozadovanou
ochranu odepfit. Uvaha soudu o aplikaci § 3 odst. 1 ob¢. zék. musi byt pfitom podloZena konkrétnimi skutkovymi
zjisténimi, jez dovoluji zdveér, Ze vykon prava dat vypovéd z najmu bytu konkrétnimu néjemci, je v rozporu s dobrymi
mravy (srovnej rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 36/1996, dale rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 12. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1844/99, a ze dne 25. 3. 2002, sp. zn. 26 Cdo
1600/2000).



Z uvedeného je ziejmé, ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem je neuplné a tudiz i nespravné. Dovolaci divod
podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. byl tak uplatnén opodstatnéné a dovolani se tim stava pripustnym (§ 237 odst. 1
pism. ¢/ 0.s.1).

Dovolaci soud proto prikrocil ke zruSeni rozsudku odvolaciho soudu (§ 243b odst. 2 véta za strednikem). Protoze
dtvod, pro ktery bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu plati i pro soud prvniho stupné, bylo zruseno i toto
rozhodnuti a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni (§ 243b odst. 3 0. s. 1.).
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DalSi clanky:

e Najem bytu
 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)
e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova ijma, nutnd obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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