Vypoved z najmu bytu

Poctivost predstavuje standard jednéni v pravnim styku, spoc¢ivajici zejména v povinnosti zohlednit
opravnéné zajmy ostatnich zicastnénych osob s tim, Ze Cestné jednani predpoklada zachovavani
povinnosti, jejich porusovani ¢i zanedbavani je naopak necestné. Odchyleni se od prikazu ,jednat v
pravnim styku poctivé” by predstavovalo rozpor se zakonem, ktery mize v nékterych pripadech
predstavovat soucasné i rozpor s dobrymi mravy. Ve vztahu k dobrym mravum lze poctivost chapat
jako vyjimecné pravidlo, které se aplikuje nad jejich ramec s tim, ze jde o prisnéjsi pozadavek.
Poctivost vSak neni kritériem platnosti pravniho jednéni a z toho divodu nezpusobuje neplatnost
pravniho jednani. Nelze hovorit o nepoctivosti jednani ze strany pronajimatele jako vlastnika
nemovitosti, jestlize postupoval v souladu se zakonem, vyuzil prislusného zakonného ustanoveni a
vypovédél najem bytu, kdyz zalobce mél jinou moznost bydleni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1984/2018-123, ze dne 18.3.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyh a) Y. T., narozené XY, bytem XY, a b) L.
R., narozené XY, bytem v XY, zastoupenych Mgr. S.M., advokatkou se sidlem ve Z., proti zalovanému
meéstu Znojmo, se sidlem ve Z., zastoupenému Mgr. R.V., advokatem se sidlem ve Z., o opravnénosti
vypovédi, vedené u Okresniho soudu ve Znojmeé pod sp. zn. 4 C 18/2017, o dovoléani Zalobkyn proti
rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 17. ledna 2018, ¢. j. 19 Co 189/2017-102, tak, ze dovolani
se zamita.

Z oduvodnéni :

Okresni soud ve Znojmé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 19. 6. 2017, €. j. 4 C 18/2017-80,
ve vyroku I. zamitl navrh ,na urceni”, Ze vypovéd z ndjmu bytu ¢. XY, sestavajiciho ze dvou pokoju,
kuchyné a prislusenstvi, nachéazejici se ve 2. podlazi domu ¢. p. XY v k. 0. XY (déle jen ,predmétny
byt” resp. ,byt“), kterou dal zalovany Zalobkyni a) dne 24. 11. 2016 a Zalobkyni b) dne 23. 11. 2016,
je neopravnéna; soucasné rozhodl o nakladech rizeni.

K odvolani Zalobkyn a) i b) Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 17. 1. 2018, ¢.
j. 19 Co 189/2017-102, potvrdil vyrok I. rozsudku soudu prvniho stupné a vyrok II. zménil tak, ze
zéadny z ucastniki nema pravo na nahradu néakladu rizeni soucasné rozhodl o nakladech odvolaciho
rizeni.

Soudy obou stupnu vzaly za prokazané, ze puvodnimi najemci predmétného bytu byli rodice zalobkyn
R. K. a L. K., kteri dne 25. 5. 2015 podepsali smlouvu o prevodu této bytové jednotky do svého
vlastnictvi po té, co dne 14. 5. 2015 uhradili Zalovanému kupni cenu ve vysi 194.041 K¢ a
administrativni poplatek 2.200 K¢. Dne 30. 5. 2015 zemrela R. K. a dne 8. 6. 2015 zemrel L. K.. Po
jejich smrti k dokonceni prevodu jednotky (podpisu smlouvy zalovanym) nedoslo. Podle usneseni
Okresniho soudu ve Znojmé ze dne 7. 7. 2016, €. j. 13 D 651/2015-49, se staly dédickami po
zustaviteli L. K. zalobkyné. Usneseni nabylo pravni moci dne 11. 8. 2016 a Zalovany byl o vysledku
dédického rizeni vyrozumén notarkou dne 31. 8. 2016. Dopisem ze dne 21. 11. 2016, ktery byl
Zalobkyni a) dorucCen dne 24. 11. 2016 a Zalobkyni b) dne 23. 11. 2016, dal Zalovany zalobkynim jako
dédickdm zemrelého najemce vypoved z ndjmu bytu (vzhledem k tomu, Ze ndjem nepresel na ¢leny
najemcovy domacnosti) s tim, Ze najem bytu skonc¢i uplynutim dvoumeésicni vypovédni doby.

Na zéakladé takto zjisténého skutkového stavu odvolaci soud dovodil, Ze po smrti zustavitele L. K.
nebyly splnény podminky pro prechod prava najmu bytu na ¢leny ndjemcovy domécnosti ve smyslu §
2279 zédkona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (dale jen ,0. z.“), proto na zalobkyné jako dédicky presla
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prava a povinnosti z ndjmu predmeétného bytu v souladu s ustanovenim § 2282 o. z., a Ze Zalovany v
zédkonné trimésicni 1hité podle § 2283 odst. 1 o. z. vypovédél najem bytu bez uvedeni duvodu s
dvoumeésicni vypovédni dobou. Uzavrel, ze postup zalovaného podle § 2283 odst. 1 0. z. je v
posuzovaném pripadé v souladu s dikci ob¢anského zédkoniku a nelze hovorit o nepoctivosti jednani
ze strany pronajimatele jako vlastnika nemovitosti (§ 6 o. z.), jestlize vyuzil zakonného ustanoveni a
najem vypovedél. Tvrzeni Zalobkyn, Ze vypovédi z ndjmu bytu doslo k poruseni jejich predkupniho
prava podle § 1187 odst. 1 o. z., odvolaci soud odmitl s tim, Ze ptivodni néjemci - rodice zalobkyn
zemreli jesté pred uzavrenim smlouvy o prevodu bytové jednotky (k prvnimu prevodu predmétného
bytu tak nedoslo) a zalovany jako vlastnik predmétného bytu jiné osobé odkup predmétné bytové
jednotky nenabidl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podaly Zalobkyné dovolani, v némz za dosud nereSenou povazovaly
otazku, zda obstoji z pohledu § 6 odst. 1 o. z. (jenZ upravuje povinnost kazdého jednat v pravnim
styku poctivé) jednani zalovaného jako pronajimatele, ktery dal vypovéd najmu z bytu podle § 2283
odst. 1 o. z. za situace, kdy na zalobkyné presla prava a povinnosti z ndgjmu v dobé existence
predkupniho prava podle § 1187 odst. 1 o. z. a nedokonc¢eného prevodu predmétného bytu do
vlastnictvi ndjemce, a to i s prihlédnutim k tomu, ze zUstavitel (puvodni ndjemce) prijal navrh kupni
smlouvy na odprodej bytu, predlozil ji k podpisu statutdrnimu zastupci pronajimatele po
odsouhlaseni prevodu zastupitelstvem mésta a zaplatil pozadovanou kupni cenu. Podle jejich nazoru
s nimi mél Zalovany dokoncit proces prodeje bytu. Namitaly, Ze odvolaci soud nespravné zhodnotil
jednani zalovaného, které povazuji za rozporné s § 1187 odst. 1 o. z., a Ze se pri posouzeni
opravnénosti vypovédi nedostatecnym zpusobem zabyval aplikaci zasad hmotného prava (zasadou
poctivosti, dobrymi mravy a zasadou spravedlnosti). Navrhly, aby dovolaci soud napadeny rozsudek
odvolaciho soudu zménil tak, ze vypovéd z predmétného bytu je neopravnéna, nebo aby rozsudky
soudu obou stupni zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Zalovany se ve svém vyjadreni ztotoZnil se zavéry soudll obou stupiid. Trval na tom, Ze se
nepoctivého pravniho jednéni nedopustil, jestlize postupoval v souladu se zdkonem, a navrhl, aby
bylo dovolani odmitnuto, pripadné aby bylo zamitnuto a byly mu priznany naklady dovolaciho rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky dovoldni projednal a rozhodl o ném podle ob¢anského soudniho radu
ve znéni ucinném od 30. 9. 2017, déle jen ,o. s. I., a po zjiSténi, Ze dovolani proti pravomocnému
rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno opravnénymi osobami (i¢astnicemi rizeni) ve lhiité uvedené
v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I. za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelek (§ 241
odst. 1 a4 o.s.T.)aze jde o rozhodnuti, proti kterému je dovolani pripustné podle ustanoveni § 237
0. s. I., nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky hmotného prava, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena (za jakych okolnosti 1ze vypovéd z najmu bytu podle § 2283
odst. 1 o. z. posoudit jako neopravnénou pro rozpor s povinnosti kazdého jednat v pravnim styku
poctive dle § 6 odst. 1 o. z.), prezkoumal napadeny rozsudek ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. t. bez
narizeni jednani (§ 243 odst. 1 véta prvni o. s. .) a dospél k zavéru, ze dovolani neni opodstatnéné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu Ize prezkoumat jen z davodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. ', jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatelky existenci téchto vad nenamitaly a
neplyne ani z obsahu spisu.

Podle § 2282 véty prvni o. z. neprejdou-li prava a povinnosti z ndjmu na ¢lena najemcovy domacnosti,
prejdou na najemcova dédice.

Podle § 2283 odst. 1 o. z. pronajimatel muze najem vypovédét bez uvedeni divodu s dvoumésicni



vypovédni dobou do tifi mésict poté, co se dozvédél, ze ndjemce zemrel, Ze prava a povinnosti z
najmu na Clena ndjemcovy domécnosti nepresla a kdo je ndjemcovym dédicem nebo kdo spravuje
pozustalost.

Podle § 2283 odst. 2 0. z. ndjemctv dédic mize najem vypovédét s dvoumeésicni vypovédni dobou do
tr1 mésicl poté, co se dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a
povinnosti z ngjmu nepresla na ¢lena najemcovy domacnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésicu od
najemcovy smrti. Pravo vypovédét ndjem ma i ten, kdo spravuje pozustalost.

Citovana ustanoveni neméla v drivéjsi upravé (zakon 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik) obdoby. Podle
davodové zpravy je jejich Gcelem vyporadat majetkové vztahy k bytu (zejména otdzku ndjemného) i v
obdobi po smrti piivodniho ndjemce. Z tohoto uc¢elu i vzhledem k moznosti pronajimatele i ndjemce
(srov. § 2283 odst. 2 0. z.) ndjem vypovédét ve zkracené vypovédni dobé bez uvedeni divodu lze
soudit, Zze primarnim cilem neni zaji$téni bydleni dédicti, kteri vzhledem k tomu, Ze na né nepresel
najem bytu podle § 2279 o. z. (at jiz proto, ze nebyli ¢leny ndjemcovy domacnosti, nebo maji vlastni
byt), maji obvykle zajisSténu jinou moznost bydleni.

Ustanoveni § 2283 odst. 1 o. z. zakotvuje specificky zptuisob ukonc¢eni najemniho vztahu
pronajimatelem po umrti ndjemce a umoznuje mu vypovédét najem bytu, ktery po smrti puvodniho
najemce presel podle § 2282 véty prvni o. z. na jeho dédice, bez uvedeni divodu v tfimésicni
hmotnépravni prekluzivni 1htité (§ 654 o. z.), kterd pocne bézet poté, co se pronajimatel dozvédél, ze
najemce zemrel, Ze prava a povinnosti z ndjmu na ¢lena najemcovy domacnosti nepresla a kdo je
najemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozistalost. Uvedené podminky pro pocatek béhu této lhuty
musi byt splnény kumulativné, priCemz lhuta je zachovéna, je-li posledni den lhiuty vypovéd najemci
dorucena.

I v pripadé vypovédi z ndjmu bytu podle § 2283 odst. 1 o. z. se mize ndjemce domahat prezkoumani
jeji opravnénosti soudem (§ 2290 o. z.). Protoze otdzka naplnénosti vypovédniho duvodu zde
neprichazi v ivahu, bude soud v tomto rizeni z pohledu opravnénosti vypoveédi zkoumat, zda byly
splnény zdkonem formulované predpoklady pro poc¢atek béhu trimésic¢ni Ihity k ukonceni ndjemniho
vztahu vypovédi a zda pronajimatel tuto lhatu dodrzel. Ve smyslu zavéru rozsudku Nejvyssiho soudu
ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnéném pod cislem 75/2018 Sbhirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, neopravnénou vypovédi bude i vypovéd neplatna (at jiz absolutné nebo
relativné) Ci zdanliva.

V projednavané véci byly splnény vsechny rozhodné skutecnosti a zalovany dorucil vypovéd
dédickam vcas v ramci tiimésicni propadné lhiity. Z tohoto pohledu je nutné vypovéd z najmu bytu
posoudit jako opravnénou. Nezodpovézena tak je dovolatelkami vznesend otazka, obstoji-li jednani
Zalovaného z pohledu § 6 odst. 1 o. z., podle kterého ma kazdy povinnost jednat v pravnim styku
poctiveé, nebot vypovéd z ndjmu bytu, kterd je v rozporu se zasadou poctivosti, by mohla byt
posouzena jako neopravnéna.

Ustanoveni § 6 odst. 1 predstavuje generalni klauzuli, ktera obsahuje princip poctivosti coby stézejni
princip soukromého prava. Plati, ze se jej 1ze dovolat vzdy, i kdyz jej konkrétni ustanoveni
neobsahuje, to znamena i mimo pripady vyslovné stanovené zakonem. Nejvyssi soud jiz v minulosti
uved]l (srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2017, sp. zn. 29 Cdo 4476/2016), Ze obecna
pravni zasada nemo turpitudinem suam allegare potest (srov. § 6 odst. 2 0. z.) byla soucasti pravniho
radu jiz pred ucinnosti soucasného obcanského zakoniku (tj. pred 1. 1. 2014), a to nikoli jen jako
»podplirné“, nybrz jako primo aplikovatelné pravidlo pro rozhodovani soudu (srov. napr. nalez
Ustavniho soudu ze dne 22. 2. 1995, sp. zn. II. US 42/94, nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 2. 2011,
sp. zn. I. US 2849/07, &i z rozhodovaci praxe Nejvy$siho soudu napt. usneseni ze dne 27. 4. 2009, sp.
zn. 22 Cdo 5170/2007, rozsudek ze dne 20. 7. 2011, sp. zn. 28 Cdo 4008/2010, rozsudek ze dne 17.
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7.2012, sp. zn. 28 Cdo 360/2012, rozsudek ze dne 19. 9. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2287/2011, anebo
usneseni ze dne 24. 11. 2015, sp. zn. 29 Cdo 2261/2015).

Komentéarova literatura uvadi, Ze poctivost predstavuje standard jednani v pravnim styku, spocivajici
zejména v povinnosti zohlednit opravnéné zajmy ostatnich zicastnénych osob s tim, ze cestné
jednani predpoklada zachovavani povinnosti, jejich porusovani ¢i zanedbavani je naopak necestné.
Odchyleni se od prikazu ,jednat v pravnim styku poctivé“ by predstavovalo rozpor se zékonem, ktery
muze v nékterych pripadech predstavovat soucasné i rozpor s dobrymi mravy. Ve vztahu k dobrym
mravum lze poctivost chapat jako vyjimecné pravidlo, které se aplikuje nad jejich ramec s tim, ze jde
o prisnéjsi pozadavek. Poctivost vSak neni kritériem platnosti pravniho jednani (oproti dobrym
mravum - srov. § 580 odst. 1 a § 588 o. z.) a z toho diivodu nezplsobuje neplatnost pravniho jednani
(v pravni teorii srov. napr. Lavicky, P. In Lavicky, P. a kol. Obcansky zédkonik. Komentar. Obecna
cast. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 72 - 81, anebo Melzer, F., Tégl, P. in Melzer, F., Tégl, P. a kol.
Obcansky zakonik - velky komentar. Svazek I. § 6. Praha: Leges, 2014, s. 102 - 120, a literaturu tam
citovanou).

Vyhradou, dle niz zamitnutim Zaloby o opravnénost vypovédi umoznily soudy v rozporu se zasadou
poctivosti vypovédét zalovanému najem bytu § 2283 odst. 1 o. z., ktery na né presel jako na dédicky,
diky ¢emu nemohlo dojit k vyuziti predkupniho prava dle § 1187 odst. 1 o. z. na odkup predmétné
bytové jednotky, dovolatelky predné pomiji, ze by se muselo v tomto pripadé jednat o nepoctivy nebo
protipravni ¢in. Dovolaci soud vSak povazuje za spravny zavér odvolaciho soudu, Ze nelze hovorit o
nepoctivosti jednani ze strany pronajimatele jako vlastnika nemovitosti, jestlize postupoval v souladu
se zakonem, vyuzil prislusného zakonného ustanoveni a ndjem bytu vypovédél, a to i s prihlédnutim k
tomu, ze obé zalobkyné meély jinou moznost bydleni [Zalobkyné a) vlastni se svym manzelem ve
spoleéném jméni domek €. p. XY v XY - srov. ¢. 1. 4, zalobkyné b) zZije ve Slovenské republice]. Mél-li
zalovany v umyslu najem bytu v souladu se zakonem vypovédét, je pak logické, ze zalobkynim
nenabidl predmétnou bytovou jednotku k prevodu. Pro Uplnost Ize dodat, Ze jestlize nejde ze strany
zalovaného o jednani nepoctivé, nemuze byt ani dovozeno, zZe se pri¢i dobrym mravim, nebot jak
bylo uvedeno shora, jsou pozadavky na poctivost jednéani ve vztahu k dobrym mravum prisnéjsi.

Nejvyssi soud tak uzavrel, Zze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnéného dovolaciho
divodu sprévny, proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. .) - dovolani jako
nediivodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I.].
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Dalsi clanky:

e Vyvlastnéni, moderacni pravo soudu

e Majetkova podstata

¢ Osvobozeni od placeni zbytku dluht (exkluzivné pro predplatitele)
e Ovéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)
 Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

o Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)

e Autorské pravo

¢ Jednatel

e Insolvence a najem bytu
e Bezdlvodné obohaceni
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