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Vypoved z najmu bytu

Pro posouzeni, zda vypovéd z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. (ndjemce nezaplatil
ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu na dobu delsi nez tri mésice) je ¢i neni
v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), je pravné vyznamna rovnéz okolnost, ze zalovany -
ke dni rozhodnuti soudu o véci samé - nezaplatil zalobci dluh na poplatku z prodleni. Pri uvaze, zda
vypovéd z ngjmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), prihlizi soud téz k dobé,
ktera uplynula od poruseni povinnosti zakladajicich vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d/
obC. zak.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1460/2003, ze dne 2.9.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce mésta P., zastoupeného advokatem, proti zalované S. H.,
zastoupené advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 7 C
487/2000, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 16. ledna 2003, ¢. j. 64 Co
344/2002-91, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 16. ledna 2003, ¢. j. 64 Co 344/2002-91, a rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 23. ¢ervence 2002, ¢. j. 7 C 487/2000-62, se zruSuji a véc se vraci Obvodnimu
soudu pro Prahu 5 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 5 (déle téz jen ,soud prvniho stupné”) v poradi tretim rozsudkem ze dne 23. ¢ervence 2002,
¢.j. 7 C 487/2000-62, vyhovél zalobé a ve vztahu k zalované privolil k vypovédi z ndjmu ,bytu ¢. 1, o tfech pokojich a
jedné kuchyni s prislusenstvim, I. kategorie, v 1. podlazi domu ¢. p. 2200 v P, k. 4. S., ulice K.” (dale jen ,predmétny
byt“, resp. ,byt”), urcil, Ze ndjem bytu skon¢i uplynutim vypovédni lhity, kterd je tfimési¢ni a po¢ne bézet prvnim
dnem kalendarniho mésice nasledujictho po pravni moci rozsudku a zalované ulozil povinnost predmétny byt vyklidit
a vyklizeny zalobci predat do patnécti dna po zaji$téni nahradniho ubytovani; ohledné tehdejsiho dalsiho Zalovaného
P. H. Zalobu zamitl a rozhodl o nékladech rizeni ¢astnikl. Predchozi rozsudky soudu prvniho stupné (vyhovujici ze
dne 3. ledna 2001, ¢.j. 7 C 487/2000-10, a zamitavy ze dne 5. prosince 2001, ¢. j. 7 C 487/2000-38) byly zruSeny -
prvni k odvolani druhé zalované a druhy k odvolani zalobce - usnesenimi Méstského soudu v Praze (odvolaciho
soudu) ze dne 22. ¢ervna 2001, ¢. j. 64 Co 203/2001-25, a ze dne 16. dubna 2002, ¢. j. 64 Co 36/2002-52, a véc byla
vzdy vracena soudu prvniho stupné k dalSimu fizeni.

K odvolani Zalované odvolaci soud rozsudkem ze dne 16. ledna 2003, €. j. 64 Co 344/2002-91, v poradi treti rozsudek
soudu prvniho stupné v napadeném vyhovujicim vyroku o véci samé a ve vyroku o nékladech rizeni mezi zalobcem a
zalovanou potvrdil a rozhodl o nékladech odvolaciho fizeni G¢astniku.

Na zékladé zjisténi, Ze Zalovand a puvodni dal$i Zalovany P. H. (drivéjsi spole¢ni najemci predmétného bytu) a
posléze pouze Zalovana (pozdéjsi vylucna ndjemkyné predmeétného bytu) nezaplatili Zalobci (pronajimateli bytu)
najemné a thradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu za dobu podstatné delsi nez t1i mésice (za dobu vymezenou
v Zalobé - kromé obdobi, za néZ ndjemné dodatetné zaplatili), soudy obou stupiiti usoudily na naplnénost
uplatnéného vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék. Za této situace zalobé ve vztahu k Zalované
vyhovély; jeji vyklizovaci povinnost z bytu - s odkazem na ustanoveni § 712 odst. 5 véty druhé obc. zak. - podminily
zajisténim ndhradniho ubytovani.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovand dovolani, jehoZz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
b/ zékona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0.s.F.“). Z obsahu dovolani
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vyplyva, ze soudum vytkla absenci pravniho posouzeni véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zék. Uvedla, ze v dobé podani
Zaloby byla prijemcem dévek socialni péce, a pokracovala, Ze pokud ji pronajimatel neposkytl G¢innou soucinnost pri
reSeni jeji vypjaté socidlni situace a namisto toho ji dal vypovéd z ndjmu bytu, 1ze takovy postup hodnotit jako postup
odporujici dobrym mraviim. Soucasné zdlraznila, Ze na dajny nedoplatek ndjemného v ¢astce 107.617,- K¢ zaplatila
dne 29. prosince 2000 castku 15.000,- K¢, dne 14. kvétna 2001 ¢astku 20.000,- K¢ a dne 16. dubna 2002 ¢éastku
26.000,- K. K tvrzeni Zalobce, Ze po vyhlaseni rozsudku soudu prvniho stupné ze dne 23. ¢ervence 2002, ¢.j. 7 C
487/2000-62, jiz na dluh nic nezaplatila, namitla, Ze v této dobé na dluh zaplatila ¢astku 55.000,- K¢, a to tak, ze ve
dnech 26. srpna 2002, 20. zari 2002, 26. listopadu 2002, 16. prosince 2002 a 14. ledna 2003 zaplatila vzdy ¢astku
11.000,- K¢. Z toho podle zalované vyplyva, ze dluh jiz zcela vyrovnala, resp. jej alespon podstatné snizila. Jestlize
plati f4dné a véas také béZné ndjemné a hradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, méla byt i z téchto davodl
Zaloba pri aplikaci ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢C. zak. zamitnuta. M4 rovnéz zato, ze jde-li o rodinu se sedmi détmi a je
naplnén i predpoklad divodi zvlastniho zietele hodnych, méla ji byt podle § 712 odst. 5 ob¢. zak. prisouzena bytova
nahrada ve formé ndhradniho bytu. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu
vratil k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as, subjektem k
tomu opravnénym - tcastnici fizeni (§ 240 odst. 1 0.s.t.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§
241 odst. 1 a 2 0.s.1).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt prezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich davodd.

Podle § 236 odst. 1 o.s.f. dovolanim lze napadnout pravomocné rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zadkon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst. 1 pism. b/ a ¢/
0.s.T. Zbyvé dodat, ze vady podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T. a ani vady uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism.
a/ ab/a§ 229 odst. 3 o.s.T. pripustnost dovolani nezakladaji a lze je prezkoumat pouze v pripadé pripustného
dovolani (§ 242 odst. 3 0.s.1").

Pri reSeni otézky pripustnosti dovolani podle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T". (tj. ustanoveni, o néz pripustnost svého
dovoléani oprela dovolatelka) dovolaci soud neprehlédl, ze v poradi tretim rozsudkem soudu prvniho stupné,
potvrzenym - v napadeném vyhovujicim vyroku o véci samé - napadenym rozhodnutim odvolaciho soudu, bylo sice
rozhodnuto jinak nez ve druhém (zru$eném) rozsudku, avSak nestalo se tak v diisledku vazanosti pravnim nazorem
odvolaciho soudu vyslovenym ve zruSujicim usneseni ze dne 16. dubna 2002, €. j. 64 Co 36/2002-52. Zbyva dodat, Ze
v poradi tretim rozsudkem soudu prvniho stupné nebylo ve vztahu k Zalované rozhodnuto jinak nez v jeho prvnim
rozsudku (v obou pripadech Slo ve vztahu k Zalované o rozsudky vyhovujici). Lze uzavrit, Ze z ustanoveni § 237 odst. 1
pism. b/ o.s.T. nelze pripustnost dovolani dovodit.

Podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o.s.T. je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho
soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zdsadni vyznam. Pritom
podle § 237 odst. 3 o.s.T. rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. c/)
zejména tehdy, resi-li pravni otazku, kterd v rozhodovéani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je
odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym
pravem.

Z toho, ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o.s.T. je spjata se zavérem o zdsadnim vyznamu rozsudku
po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevird pouze pro posouzeni otdzek pravnich. Zptsobilym
dovolacim duvodem, jimz Ize dovolani oduvodnit, je zdsadné jen davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I'., jehoz
prostrednictvim lze namitat, Ze rozhodnuti spo¢ivé na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak duvod,
kterym lze vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.1".).

Na jiném misté odtivodnéni tohoto rozhodnuti je uvedeno, ze dovolatelka odvolacimu soudu vytkla absenci pravniho
posouzeni véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. Dovolaci soud zastava nazor, ze nezabyval-li se odvolaci soud (a ani soud
prvniho stupné) posouzenim véci podle § 3 odst. 1 obC. zak. presto, Ze v rizeni byly alespon tvrzeny okolnosti
rozhodné pro takové pravni posouzeni, jde o rozhodnuti (odvolaciho soudu), kterému I1ze vzhledem k ustanoveni § 237
odst. 3 o.s.T. prisoudit zdsadni pravni vyznam. V naznac¢enych souvislostech nelze ani opomenout, Ze v fizeni o
privoleni k vypovédi z ndjmu bytu je soud povinen provést i jiné dukazy ke zjisténi skutkového stavu, nez byly



ucastniky navrhovany (§ 120 odst. 2 0.s.t".). Bez vyznamu neni ani to, Ze v predchozich rozhodnutich (v zamitavém
rozsudku ze dne 5. prosince 2001, €. j. 7 C 487/2000-38, a ve zrusujicim usneseni ze dne 16. dubna 2002, ¢. j. 64 Co
36/2002-52) se soudy posouzenim véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. zabyvaly. Ma-li rozhodnuti odvolaciho soudu
zasadni pravni vyznam, stdva se tim dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T".

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 vCetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Z
ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.T. vyplyva povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v
§ 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o.s.T",, jakoz i k jinym vadam tizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1".), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence
zminénych vad tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Soudni praxe je ustalend v ndzoru, ze rovnéz v pripadé, kdy je naplnén vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. d/
ob¢. zak., nemusi soud zalobé na privoleni k vypovédi z ndjmu bytu vyhovét, a to s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1
obé. zak. (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. listopadu 1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97,
uverejnény pod ¢. 43 v sesité ¢. 7 z roku 1999 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek /rozsudek byl uverejnén také
pod €. 23 v sesité ¢. 3 z roku 1999 casopisu Soudni judikatura/). V citovaném rozsudku Nejvyssi soud rovnéz dovodil,
ze skutecnost, Ze najemce dluzné najemné po doruceni vypovédi uhradil, mize mit vyznam jen pri posouzeni toho,
zda privoleni k vypovédi z ndjmu bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.). V rozsudku ze dne 21.
dubna 1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98, uverejnéném na strané 425 v sesité ¢. 8 z roku 1998 ¢asopisu Pravni rozhledy,
pak Nejvyssi soud rovnéz dovodil, Ze nezaplatil-li ndjemce bytu ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu za dobu delsi neZ tfi mésice (§ 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zék.) vylu¢né z duvodu objektivné existujici
tizivé socialni situace a byla mu proto dana vypovéd z najmu bytu, avsak v dobé soudniho fizeni o privoleni k
vypovédi z ndjmu bytu dluzné ndjemné uhradi a nadéle ndjemné radné plati, neni vylouceno posoudit jednani
pronajimatele, ktery nadéle na vypovédi trvda, jako vykon prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. Objektivni
existence tizivé socialni situace a pric¢inna souvislost této situace s neplacenim najemného vS8ak musi byt postaveny
najisto. Zbyva dodat, Ze pro posouzeni, zda vypovéd z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. d/ obC. zak. (ndjemce
nezaplatil ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu na dobu delsi nez tri mésice) je ¢i neni v
rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), je pravné vyznamna rovnéz okolnost, Ze zalovany - ke dni rozhodnuti
soudu o véci samé - nezaplatil Zalobci dluh na poplatku z prodleni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. zari
2002, sp. zn. 26 Cdo 1486/2001, uverejnény pod C 1421 ve svazku 20 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
vydavaného nakladatelstvim C.H BECK). Pritom v soudni praxi neni pochyb o tom, Ze pfi Gvaze, zda vypovéd z najmu
bytu je v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), ptihlizi soud téz k dobé, ktera uplynula od poruseni
povinnosti zakladajicich vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 31. brezna 1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98, uverejnény pod ¢. 86 v sesité ¢. 9 z roku 1999 casopisu Soudni
judikatura) a neprehlédne ani specifické postaveni obce (v daném pripadé mésta P.) jako pronajimatele bytu pri
zajistovéani potreby bydleni osob bydlicich v dané obci. Ustélena soudni praxe nezaznamenala odklon ani od nazoru,
Ze rozhodnuti o tom, zda jsou splnény podminky pro pouZiti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak., je nutno ucinit (zejména
v pripadé, kdy se ucastnik rizeni tohoto ustanoveni vyslovné dovolava) po peclivé Gvaze, v jejimz rdmci musi byt
zvazeny jak duvody, pro néz se pouziti citovaného ustanoveni dozaduje néjemce (zde muZe jit napr. o rodinné a
socialni poméry vyklizovaného apod.), tak vSechny rozhodné okolnosti na strané toho, kdo se privoleni k vypovédi z
néjmu bytu domaha (pronajimatele) - srov. odtivodnéni rozsudku Nejvy$siho soudu ze dne 26. ¢ervna 1997, sp. zn. 3
Cdon 69/96, uverejnéného pod €. 62 v sesité €. 8 z roku 1997 Casopisu Soudni judikatura. Takovymi rozhodnymi
okolnostmi jsou ty, které mohou ovlivnit odpovéd na otazku, zda lze po zalobci - pronajimateli - spravedlivé
pozadovat, aby mu byla ochrana jeho préva (prava domdahat se privoleni k vypovédi) docasné odeprena. Neni-li pravni
posouzeni davodnosti aplikace § 3 odst. 1 ob¢. zék. podloZeno Givahou zabyvajici se vSemi vySe uvedenymi okolnostmi,
jde o posouzeni netiplné a tedy nespravné. Pritom tivaha 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 ob¢. zak. tedy je obecnym
ustanovenim hmotnépravni povahy, které dava soudu moznost posoudit, zda vykon subjektivniho ob¢anského préva
je v souladu s dobrymi mravy, a v pripadé, Ze tomu tak neni, pozadovanou ochranu odeprit.

PrestoZze byly v Iizeni tvrzeny a dokonce z¢asti i prokazany (srov. skutkova zjiSténi uvedena na jiném misté tohoto
rozhodnuti) okolnosti, které mohly mit vyznam pri posouzeni véci ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak., odvolaci soud (a ani
soud prvniho stupné) se posouzenim véci podle citovaného ustanoveni nezabyval. Jeho pravni posouzeni véci je tak v
tomto sméru netplné a tudiz nespravné. V tomto ohledu byl tedy dovolaci diivod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T.
pouzit opodstatnéné.

Vychézeje z uvedenych zavért Nejvyssi soud rozhodnuti odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem



0.s.F. zru§il. ProtoZe dlivody, pro které bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho
stupneé (ktery se rovnéz posouzenim véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. nezabyval), bylo zruseno i toto rozhodnuti a véc
byla vracena soudu prvniho stupné k dal§imu rizeni (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.t.).

Vzhledem k divodim, pro néz byla zru$ena rozhodnuti soudl obou stupnu, bylo predc¢asné zabyvat se otazkou bytové
nahrady pro Zalovanou (ve smyslu § 712 odst. 5 véty prvni a druhé ob¢. zak.).
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Dalsi clanky:

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
e Nepoctivy zamér (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédeélska puda

o Zastoupeni

 Verejné zakazky

e Vazanost rozhodnutim soudu

e Pracovni smlouva

e Odstoupeni od smlouvy (exkluzivné pro predplatitele)
 Péce o0 zdravi (exkluzivné pro predplatitele)

» Pohledavka (exkluzivné pro predplatitele)
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