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Vypoved z najmu bytu a promlceni

Prévo vypovédét ndjem bytu se nepromlcuje.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 78/2010, ze dne 9.12.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobctl a) G. H., a b) J. H., zastoupenych JUDr. R. H.,
advokatem se sidlem v B., proti zalovanému statutarnimu méstu Brnu, méstské ¢asti Brno - Kralovo
Pole, se sidlem v B., o urc¢eni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Méstského soudu v Brné
pod sp. zn. 48 C 20/2008, o dovoléani zalobcu proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 5. srpna
2009, ¢.j. 19 Co 101/2009-41, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Méstsky soud v Brné (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 20. ledna 2009, ¢. j. 48 C 20/2008-26,
zamitl zalobu o urceni, ze je neplatna vypovéd zalovaného ze dne 26. listopadu 2007 z ndjmu zalobct
k ,bytu €. 5, situovanému v domé ¢p. 2490 k. 4. K. P. na p¢. 1381/20 v Brné, ulice B. N. 8“ (déle jen
,predmétny byt”, resp. ,byt”); souCasné rozhodl o nékladech rizeni ic¢astnika.

K odvolani zalobct Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 5. srpna 2009, ¢. j. 19
Co 101/2009-41, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho
Iizeni ucastnika.

Z provedenych dukazu vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjisténo,
ze zalovany (pronajimatel predmétného bytu) dopisem ze dne 26. listopadu 2007, ktery zalobci
(manzelé - spolecni najemci bytu) obdrzeli v prosinci roku 2007, vypovédél ndjem predmétného bytu
(déle jen ,Vypovéd”) a ze duvodem pro dani Vypovédi bylo nezaplaceni najemného a uhrad za sluzby
(ndjemné v SirsSim smyslu) za kvéten 2003 ve vysi 2.819,- K¢, za zari 2005 ve vysi 2.811,- K¢ a za
srpen 2007 ve vys$i 3.061,- K¢, a déle nezaplaceni nedoplatku z vyuctovani sluzeb za rok 2001 ve vysi
880,- K¢ a za rok 2005 ve vysi 5.410,- K¢. Vzal rovnéz za zjiSténo, ze dluzné nadjemné (v SirSim
smyslu) za mésice kvéten 2003 a zari 2005, jakoz i nedoplatky plynouci z vylictovani sluzeb za léta
2001 a 2005, zalobci uhradili dne 13. dubna 2007 a ze dne 18. prosince 2007 uhradili rovnéz dluzné
najemné (v SirSim smyslu) za srpen 2007.

Na tomto skutkovém zakladé se odvolaci soud predevsim zabyval namitkou promlceni prava
Zalovaného vypovédét najem bytu, kterou zalobci uplatnili v odvolani proti rozsudku soudu prvniho
stupné. Pritom dovodil, Ze pravo vypovédét najem bytu neni prdvem majetkovym, a proto nepodléha
promlceni. Poté - shodné se soudem prvniho stupné - usoudil na naplnénost uplatnéného
vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. b/ zékona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
po novele provedené zakonem ¢. 107/2006 Sb. (dale jen ,obc. zak.“), nebot zalobci hrubé porusili
povinnosti ndjemce bytu tim, Ze nezaplatili ndjemné a thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
ve vysi odpovidajici trojnasobku mésiéniho ndjemného a thrad za sluzby. Protoze Vypovéd
nepokladal - z divodu uvedenych v napadeném rozsudku - za rozpornou s dobrymi mravy, zamitavy
rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny potvrdil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani, jehoZ pripustnost opreli o ustanoveni § 237
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odst. 1 pism. c/ a odst. 3 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni po novele provedené
zédkonem ¢. 7/2009 Sb. (déle jen ,0.s.r.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradili pod dovolaci duvod
nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I". V dovolani predevsim
zpochybnili spravnost pravniho nazoru, ze pravo vypovédét ndjem bytu neni pravem majetkovym, a
proto nepodléhd promléeni. Vyjadrili presvédceni, ze - s vyjimkou prava vlastnického - se promlcuje
jakékoliv pravo a nemusi se tedy nezbytné jednat o pravo na zaplaceni penézité pohledavky.
Zduraznili, Ze pro pravo vypovédét najem bytu neni v obéanském zakoniku stanovena zvlastni lhita,
a proto pro néj plati obecna triletd promlceci doba. V této souvislosti namitli, Ze pro nezaplaceny
nedoplatek z vyuctovani sluzeb za rok 2001 a nezaplacené najemné za kvéten 2003 jim zalovany
mohl dét vypovéd z ndjmu bytu nejpozdéji do ¢ervna 2006, avSak vypovéd jim dal az v listopadu
2007. Dale uvedli, ze pokud nedoplatek z vytuctovani sluzeb za rok 2001 a dluzné najemné za kvéten
2003 a zari 2005 uhradili dne 13. dubna 2007, neexistoval k tomuto datu na nagjemném (v SirSim
smyslu) zadny dluh, ¢imz - k 13. dubnu 2007 - zhojili predchozi poruseni ndjemni smlouvy. Jestlize
jim zalovany dal Vypovéd az dne 26. listopadu 2007, kdy dluzili pouze najemné za srpen 2007,
,heexistoval v té dobé jiz zadny vypovédni divod”. Rovnéz vyjadrili presvédceni, ze z ustanoveni §
711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. jednoznacné plyne, Ze ,minimalné v jednom okamziku musi ndjemce
dluzit plnéni odpovidajici nejméné trojnasobku mési¢niho najemného a thrad za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu”“; v projednavané véci vSak nenastala situace, kdy by zalovanému dluzili v urcitém
okamziku ,nejméné 3 mésicni najmy”. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek
odvolaciho soudu a véc mu vrétil k dalSimu rizeni, pripadné, aby zrusil rovnéz rozsudek soudu
prvniho stupné a véc vratil k dalSimu rizeni tomuto soudu.

Zalovany se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnil s rozhodnutim odvolaciho soudu a navrhl, aby dovolani
bylo zamitnuto.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) pfedevsim shledal, Ze dovolani bylo
podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1), za splnéni
podminky advokatniho zastoupeni dovolatelu (§ 241 odst. 1 a4 o. s. 1),

Poté se Nejvyssi soud zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které
je pripustné, mize byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpUsobilych) dovolacich davodd.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism. b/ac/o.s.T.

Podle § 237 odst. 1 pism. b/ o. s. I'. neni dovolani v dané véci pripustné proto, ze rozhodnuti soudu
prvniho stupné, potvrzené rozsudkem odvolaciho soudu, bylo jeho prvnim rozhodnutim ve véci.

Podle § 237 odst. 1 pism. c/ o. s. . 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 zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o. s. I'. rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. ¢/) zejména tehdy, resi-li
pravni otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je soudy
rozhodovana rozdilné, nebo mé-li byt dovolacim soudem vyreSena pravni otdzka posouzena jinak; k
okolnostem uplatnénym dovolacimi divody podle § 241a odst. 2 pism. a/ a § 241a odst. 3 se
neprihlizi.
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Rozhodnuti odvolaciho soudu je zalozeno rovnéz na pravnich nazorech, ze pravo vypovédét ndjem
bytu neni pravem majetkovym, a proto nepodléha promlceni, a Ze vypovédni diivod podle § 711 odst.
2 pism. b/ ob¢. zak. byl v daném pripadé naplnén, nebot - se zretelem ke zjiSténému skutkovému
stavu - zalobci nezaplatili ndjemné a thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojndsobku mésicniho ndjemného a uhrad za sluzby.

Spravnost posléze uvedeného pravniho nazoru dovolatelé zpochybnili predevsim namitkou, ze dal-li
jim zalovany Vypovéd az dne 26. listopadu 2007 (spravné v prosinci roku 2007), kdy dluzili pouze
najemné (v SirSim smyslu) za srpen 2007 (nebot nedoplatky z vylictovani sluzeb za léta 2001 a 2005
a najemné /v SirSim smyslu/ za kvéten 2003 a zari 2005 uhradili dne 13. dubna 2007, ¢imz - k tomuto
datu - zhojili predchozi poruseni ndjemni smlouvy), ,neexistoval v té dobé jiz zadny vypovédni
davod”.

Dovolaci soud zastéva nazor, ze zdsadné pravné vyznamna nemuze byt takto nastolena otézka, tj.
otézka, zda protipravni stav zakladajici vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. musi
existovat i ke dni déni (doruceni) vypovédi z ndjmu bytu ndjemci; tuto otdzku totiz odvolaci soud
vyresil v souladu s nazorem zaujimanym v ustalené soudni praxi.

V rozsudku ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009, Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil,
ze vypovédni divod upraveny nyni v § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. je zjevné sankCni povahy a jeho
cilem je postihnout hrubé poruseni povinnosti ndjemcem bytu, a to stejné jako tomu bylo u obdobné
formulovaného vypovédniho duvodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ zékona ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pred novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb. (dale jen ,ob¢. zak. pred novelou”). V citovaném
rozsudku Nejvyssi soud - s odkazem na ustélenou soudni praxi vztahujici se k vypovédnimu duvodu
podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. pied novelou (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky
ze dne 15. inora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000, uverejnény pod ¢. 144 v sesité ¢. 12 z roku 2000
casopisu Soudni judikatura, ze dne 27. srpna 2003, sp. zn. 26 Cdo 148/2003, a ze dne 29. srpna
2007, sp. zn. 26 Cdo 2091/2006) - rovnéz dovodil, ze se zretelem k povaze daného vypovédniho
davodu nelze jeho uplatnéni podminovat tim, Ze protipravni jednani najemce trva i ke dni doruceni
vypovédi; rozhodné je, ze k uvedenému dni ndjemce hrubé porusil své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu. Od uvedenych pravnich nazort, které dovolaci soud sdili i v souzené véci, se odvolaci soud pri
reSeni otazky naplnénosti vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. neodchylil.

Dovolaci soud vsak dospél k zavéru, Ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti Ize prisoudit zasadni
pravni vyznam predevsim pro reseni otazky, zda pravo vypoveédét najem bytu podléhd promliceni, a
déle také otazky naplnénosti vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. z pohledu
naposledy uplatnéné dovolaci namitky. Uvedené otazky totiz dosud nebyly v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu (jednoznacné) vyreseny. Je-li podle zadvéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti
zasadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani - pro reSeni zminénych otazek - pripustnym podle §
237 odst. 1 pism. ¢/ 0. s. I.

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 diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/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'.). Existence téchto vad nebyla v dovolani namitana
a tyto vady nevyplynuly 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
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
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nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Podle § 100 odst. 1 ob¢. zak. pravo se promlci, jestlize nebylo vykonano v dobé v tomto zdkoné
stanovené (§ 101 az 110). K promlc¢eni soud prihlédne jen k namitce dluznika. Dovola-li se dluznik
promlceni, nelze proml¢ené pravo vériteli priznat. Podle § 100 odst. 2 véty prvni ob¢. zak. promlcuji
se vSechna prava majetkova s vyjimkou prava vlastnického (a dalSich prav vyjmenovanych zejména v
ustanoveni § 100 odst. 3 ob¢. zak.).

Z citovanych ustanoveni vyplyva, ze institutu promlceni, jak je tradicné pojiman v ob¢anském pravu,
podléhaji pouze prava majetkova (s vyjimkami uvedenymi v zdkoné) a nikoli ,jakékoliv” prava s
vyjimkou prava vlastnického, jak se dovolatelé mylné domnivali.

Pravo vypovédét najem bytu svédci predevsim pronajimateli jako vlastniku bytu, resp. domu, v némz
se vypovidany byt nachazi (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. rijna 2005, sp. zn. 26
Cdo 186/2005). Vypovéd pronajimatele z ndjmu bytu je z tohoto pohledu jeho jednostranny
hmotnépravni ikon adresovany najemci, v jehoz dusledku zaniké - uplynutim stanovené vypovédni
lhuty - ndjem bytu. Prostrednictvim vypovédi z najmu bytu tak pronajimatel realizuje své vlastnické
pravo. Pravo vypovédét najem bytu je tudiz soucasti vlastnického prava pronajimatele a neni jinym
majetkovym pravem, které by (s vyjimkou vlastnického prava) podléhalo promlceni (§ 100 odst. 2
ob¢. zék.). Uz z tohoto davodu je vylou¢ena uvaha o promlceni (§ 100 odst. 2 véta prvni ob¢C. zak.). Je
pak nerozhodné, jaké (zékonné) vypovédni diivody pronajimatel ve vypovédi z ndjmu bytu uplatnil a
stejné tak je nerozhodné i to, jak dlouhd doba uplynula od naplnéni uplatnénych vypovédnich divoda
do dani (doruceni) vypovédi ndjemci bytu; ostatné jiz v rozsudku ze dne 31. brezna 1999, sp. zn. 20
Cdo 2059/98, uverejnéném pod ¢. 86 v sesité €. 9 z roku 1999 ¢asopisu Soudni judikatura, Nejvyssi
soud Ceské republiky ve vztahu k vypovédnimu diivodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. pred
novelou dovodil, ze k dobé, ktera uplynula od poruseni povinnosti zakladajicich tento vypovédni
duvod do dne vypovédi, soud prihlizi (jen) pri uvaze, zda vypovéd z ndjmu bytu je v rozporu s
dobrymi mravy. Navic je zapotrebi zduraznit, Ze ze samotného prava vypovédét ndjem bytu primo
neplyne zadné opravnéni, kterému by bylo mozné prisoudit majetkovou hodnotu a které by tudiz
podléhalo promléeni ve smyslu § 100 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. K uplatnénym dovolacim namitkdm
dovolaci soud dodava, ze pro nezaplaceny nedoplatek z vylictovani sluzeb za rok 2001 a nezaplacené
najemné za kvéten 2003 by bylo - po uplynuti trileté promlceci doby (§ 101 ob¢. zak.) - proml¢eno
pravo na zaplaceni téchto dluznych ¢astek; nelze vsak v této souvislosti uvazovat o promlceni prava
dat vypovéd z najmu bytu, jak se o to pokouseji dovolatelé. Lze uzavrit, ze je spravny pravni nazor,
podle néhoz pravo vypovédét najem bytu nepodléha promlceni (§ 100 odst. 2 ob¢. zak.).

Podle § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. mize pronajimatel vypovédét ndjem bytu, jestlize ndjemce
hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu. Pritom zédkon za hrubé poruseni povinnosti
najemcem bytu, které zaklada uvedeny vypovédni duvod, vyslovné oznacuje rovnéz neplaceni
najemného a uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku
mésicniho ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

Dovolateliim lze prisvédcit v nazoru, ze vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zék. je
naplnén az tehdy, dosahne-li neuhrazeny dluh na ndjemném a platbach za sluzby v urcitém
(konkrétnim) okamziku prodleni ndjemce s plnénim jeho penézitych zavazku ¢astky odpovidajici
trojndsobku mési¢niho najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Pro ucely
naplnénosti citovaného vypovédniho divodu je tedy rozhodujici vySe nesplaceného dluhu na
najemném a uhradach za sluzby. Nelze proto usoudit na naplnénost vypovédniho divodu podle § 711
odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. v situaci, kdy najemce sice opakované nezaplatil mési¢ni platby najemného
a uhrad za sluzby, avSak takto vznikly dluh nedosahl (v dobé pred danim vypovédi z nadjmu bytu)
castky odpovidajici trojndsobku uvedenych plateb (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.



kvétna 2008, sp. zn. 26 Cdo 731/2008). Pritom pro ucely naplnénosti vypovédniho duvodu podle §
711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak. je nerozhodné, Ze v této vysi vznikly dluh existoval jiz v dobé pred
ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. (srov. § 7 zadkona ¢. 107/2006 Sb.).

V posuzovaném pripadé byla soucésti zjiSténého skutkového stavu (v daném pripadé
nezpochybnitelného prostrednictvim dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 3 o. s. I'.) téZ zjisténi, ze
dovolatelé Vypovéd obdrzeli v prosinci 2007 a ze dluzné najemné (v SirSim smyslu) za mésice kvéten
2003 ve vysi 2.819,- K¢ a zari 2005 ve vysi 2.811,- K¢, jakoz i nedoplatky plynouci z vyuctovani
sluzeb za rok 2001 ve vysi 880,- KC a za rok 2005 ve vysi 5.410,- K¢, uhradili dne 13. dubna 2007
(tento dluh tedy trval i ke dni 31. brezna 2006). Z uvedenych skutkovych zjiSténi je zrejmé, ze meéli-li
dovolatelé hradit zalovanému na najemném (v SirSim smyslu) v roce 2007 ¢astku 3.061,- K¢ mésicné,
prekrocil jejich dluh do jeho zaplaceni dne 13. dubna 2007 (tj. i k 31. bireznu 2006) ¢astku
odpovidajici nejméné trojnasobku uvedenych plateb. Je proto spravna uvaha odvolaciho soudu (a
potazmo i soudu prvniho stupné), Ze dovolatelé hrubé porusili své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu, tj. v intenzité zakladajici vypovédni diivod podle § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zék.

Lze uzavrit, ze dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I". nebyl uplatnén opodstatnéné.

Z vylozenych duvodu vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnéného dovolaciho
duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I'. a jeho obsahové konkretizace spravny ve smyslu § 243b
odst. 2 véty pred strednikem o. s. I. Dovolaci soud proto dovolani podle téhoZ ustanoveni zamitl.

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

e Koupé nemovité véci

o Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
 Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Rodinny zdvod (exkluzivné pro predplatitele)

e Dedictvi

o Vyzivné

e Valnd hromada

o Ustanoveni zastupce
e Nahrada skody
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