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Vznik najmu bytu

Prévni Uprava vzniku nadjmu k bytu jako zavazkového vztahu je zaloZena na smluvnim principu a z
zadného pravniho predpisu nevyplyva omezeni smluvni volnosti u¢astniki takovéto smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1186/2008, ze dne 24.6.2009)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné H. H., zastoupené advokatem, proti
zalované M. J., zastoupené advokatkou, o povinnost uzavrit najemni smlouvu, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 13 C 377/2003, o dovolani Zalované proti rozsudku Meéstského soudu
v Praze ze dne 6. zari 2007, ¢. j. 64 Co 27/2007-115, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze
dne 6. zari 2007, ¢. j. 64 Co 27/2007-115, se zrusSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se doméhala, aby bylo Zalované uloZeno uzaviit s ni ndjemni smlouvu, kterou by ji
zalovana pronajala (za tam blize uvedenych podminek) ,byt 3+1, ¢. 15, I. kategorie, v 5. nadzemnim
podlazi domu €.p. 488 v Z., v P.” (dale jen ,predmétny byt“, resp. ,byt“) od 1. 8. 2003 na dobu
neurcitou za najemné 3.128,- K¢ mésicné.

Obvodni soud pro Prahu 10 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 28. 6. 2006, €. j. 13 C
377/2003-79, zamitl ,zalobu” (vyrok I.) a rozhodl o nadkladech rizeni icCastnic a statu (vyroky II. a
I1L).

Soud prvniho stupné mél po provedeném dokazovani za zjiSténé, ze zalobkyné a jeji manzel Ing. J. H.
prevzali podle protokolu ze dne 29. 3. 1983 byt 3+1 s prislusenstvim, I. kategorie, v domé ¢p. 762, v
P., v ulici U. (déale jen ,vyklizovany byt“) a uzivali jej na zédkladé dohody o vyméné bytu (schvéalené
Odborem bytového hospodarstvi Obvodniho narodniho vyboru v P. 6 dne 28. 2. 1983) pravem
osobniho uzivani na dobu neurcitou, ze rozsudkem ze dne 8. 9. 1994, sp. zn. 7 C 36/92 (ktery nabyl
pravni moci dne 24. 5. 1995) Obvodni soud pro Prahu 6 privolil k vypovédi, kterou jim dala Zalovana
z najmu tohoto bytu, rozhodl, Ze jejich ndjemni pomér skonci ve 1hité 3 mésicl pocinaje prvnim
dnem meésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku a ulozil jim tento byt vyklidit a predat zalované
do 15 dnt po zajisténi priméreného nahradniho bytu, Ze Ing. J. H. dne 13. 10. 2001 zemrel, ze
Obvodni soud pro Prahu 6 usnesenim ze dne 4. 9. 2002, ¢.j. 34 E 17/2002-21, ve spojeni s usnesenim
Méstského soudu v Praze ze dne 29. 11. 2002, ¢.j. 58 Co 380/02-42 (které nabylo pravni moci dne 27.
1. 2003), naridil vykon rozhodnuti prestéhovanim zalobkyné a vSech kdo s ni bydli do predmétného
bytu, ze podle odiivodnéni jeho usneseni bylo prokazano, ze predmétny byt byl zajistén jako
odpovidajici bytova ndhrada za vyklizovany byt, ze k provedeni vykonu rozhodnuti doslo dne 5. 8.
2003, ze vlastnikem predmétného bytu je zalovand, ze ta odmitla s zalobkyni uzavrit smlouvu o
najmu bytu na dobu neurcitou a za regulované najemné, ze listinou , HlaSeni najmu od 1. 8. 2003“ ze
dne 27. 8. 2003 Zalovana stanovila zalobkyni mésicni najemné 4.500,- K¢, ze rozsudkem ze dne 14. 2.
2005, ¢.j. 19 C 519/2003-30 (ktery nabyl pravni moci dne 6. 4. 2005), Obvodni soud pro Prahu 4
zamitl zalobu o privoleni k vypovédi, kterou dala zalovana zalobkyni z ndjmu predmétného bytu, a
oduvodnil zamitavy rozsudek tim, ze mezi zalobkyni a zalovanou nedoslo ke vzniku néjmu bytu, ze
podle posudku znalce Ing. D. K. ¢inilo obvyklé ndjemné za predmétny byt 7.859,- K¢ mésicné a
regulované najemné 3.128,- KC mésicne.



Po pravni strance soud prvniho stupné posoudil uplatnény narok jako zalobu podle § 80 pism. b)
zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0.s.1.“), a
dovodil, ze 1ze nahradit projev vile zalované k uzavieni ndjemni smlouvy s zalobkyni rozhodnutim
soudu. Zabyval se obsahovymi nélezitostmi takové ndjemni smlouvy a uzavrel, ze pozadavkum na
zajisténi priméreného ndhradniho bytu v daném pripadé odpovidalo - mimo jiné - aby byl ndjem
nabidnut na dobu neurcitou a za najemné obvyklé v daném misté a ¢ase (7.859,- K¢). Navrhované
znéni najemni smlouvy vSak obsahuje jen regulované najemné (3.128,- K¢). Vzhledem k tomu, ze se
citil byt podle § 153 odst. 2 0.s.T. vazan zalobnim navrhem, zalobu zamitl.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 6. 9. 2007, ¢.j. 64 Co
27/2007-115 (poté, co usnesenim ze dne 6. 9. 2007 pripustil zménu zZaloby tykajici se obsahovych
nalezitosti navrhovaného znéni ndjemni smlouvy tak, ze vySe ndgjemného bude cinit 7.859,- K¢ a ze ve
smlouvé bude uvedena zaloha na thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, a to 2.361,- K¢
meésicné) zmenil rozsudek soudu prvniho stupné a ulozil Zalované uzavrit se zalobkyni najemni
smlouvu ve zménéné podobé do tii dni od pravni moci rozsudku; déle rozhodl o nékladech rizeni
pred soudy obou stupiii a o nédkladech statu.

Odvolaci soud uvedl, Ze skutkova zjisténi u¢inéna soudem prvniho stupné jsou dostatecna a ztotoznil
se i s jeho pravnimi zavéry. Nicméné vzhledem k tomu, ze zalobkyné ,nedostatky” navrhované
smlouvy (které branily tomu, aby byla zalované ulozena povinnost ji uzavrit) odstranila v odvolacim
rizeni (zménou zaloby), zalobé vyhovél.

Rozsudek odvolaciho soudu napadla Zalovana dovolanim, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a) 0.s.I"., a jako dovolaci divody uplatnila, Ze Tizeni je postizeno vadou, kterd mohla mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241a odst. 2 pism. a) 0.s.I.], Ze rozhodnuti spoc¢iva na
nespravném pravnim posouzeni véci [§ 241a odst. 2 pism. b) o.s..] a Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné ¢éasti oporu v provedeném
dokazovani (§ 241a odst. 3 0.s.1.). Vady rizeni, spatrovala v tom, Ze odvolaci soud odrocil jednani ze
dne 12. 4. 2007 na neurd¢ito, i kdyz k tomu nebyl duvod, zZe pri tomtéz jednani poskytl pravnimu
zéastupci zalobkyné konkrétni pravni radu ke zméné zaloby a poskytl ji za tim ucelem lhatu ke
specifikaci zalobniho navrhu, Ze dalsi jednani naridil az po péti mésicich a zpusobil tim dalsi
bezduvodné prutahy, Ze bezprostredné pred vyhlasenim rozsudku pripustil zménu Zaloby, Ze tim
porusil zésadu dvojinstancCnosti fizeni a zdsadu rovnosti ucastniku. Vyslovila pochybnosti, zda soud
mize ulozit povinnost k uzavieni ndjemni smlouvy se smluvnim ndjemnym, kdyz se podle § 696 odst.
1 zékona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ndjemné sjednava dohodou
mezi pronajimatelem a ndjemcem. Namitala, Ze uloZena povinnost je hlubokym zdsahem do jejich
préav a opravnénych z&jmu a ze je kvalifikovanym poru$enim dobrych mravi. Poukazovala na to, ze
zalobkyné je spoluvlastnici ¢inzovniho domu s 45 byty, které pronajima na dobu urcitou a za trzni
najemné. Odvolacimu soudu vytkla, Ze k témto okolnostem neprihlédl. Nespravné pravni posouzeni
spatrovala rovnéz v tom, Ze odvolaci soud vychéazel z ndjemného, které bylo v daném misté obvyklé v
letech 2004 a 2005, pritom vSak o povinnosti uzavrit ndjemni smlouvu rozhodoval v roce 2007 a v té
dobé jiz doslo ke zméné cen majicich vliv na tvorbu obvyklého najemného. Podle ni v ndjemni
smlouveé rovnéz chybi inflacni dolozka. Déle poukazala na to, Ze ndjemni smlouva tak, jak je uvedena
ve vyroku rozsudku odvolaciho soudu, obsahuje zrejmé nespravnosti (neni spravny udaj o jeji adrese,
neni v ni uvedeno prislusenstvi bytu a byt je vymezen i prostrednictvim kategorie, kdyz toto oznaceni
zakon nezn4, a jako dalsi uzivatelé bytu jsou nespravné uvedeni A. H. a B. H.). Navrhla, aby byl
napadeny rozsudek zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalobkyné se k podanému dovolani nevyjadiila.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano véas,
osobou k tomu opravnénou - Gcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.T".), za splnéni podminky
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advokatniho zastoupeni dovolatelky ve smyslu § 241 odst. 1 a 4 o0.s.T. a je pripustné podle § 237 odst.
1 pism. a) o.s.T., nebot napadenym rozhodnutim odvolaciho soudu byl zménén rozsudek soudu
prvniho stupné ve véci samé.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o.s.T". je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovolani, ale i
uplatnénym dovolacim duvodem, vcetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. 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 0.s.1'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1.), i kdyZ nebyly dovolanim uplatnény.

Dovolatelka uplatnila ndmitkou, ze odvolaci soud prekrocil poucovaci povinnost ve smyslu § 5 0.s.T". a
poskytl Zalobkyni hmotnépravni pouceni, dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. a) 0.s.F. (Fizeni
bylo postizeno vadou, ktera méla za nésledek nespravné rozhodnuti).

Podle § 5 o.s.F. soudy poskytuji uc¢astnikiim pouceni o jejich procesnich pravech a povinnostech.
Pouceni Zalobce o tom, jaké ma hmotnépravni naroky a v jaké podobé je mé u soudu uplatnovat, tj. o
tom, jaka povinnost zalovaného by méla byt spravné uvedena v zalobnim navrhu, by byla v rozporu s
vymezenim poucovaci povinnosti soudu ve smyslu § 5 0.s.T. (srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze
ze dne 29. 9. 1995, sp. zn. 3 Cdo 44/93, uverejnény v ¢asopisu Pravni rozhledy sesit 4, ro¢nik 1996).

Z obsahu protokolu o jednani pred odvolacim soudem dne 12. 4. 2007 nevyplyva, Ze by se zalobkyni
dostalo pou¢eni o hmotnépravni povaze uplatnéného naroku. Zalobkyné jen k dotazu soudu uvedla,
Ze se rozhodla pro zménu zaloby (kdyz pozZadavek, Ze je ochotna platit obvyklé najemné jiz avizovala
v odvolani) a pozédala odvolaci soud o poskytnuti lhity k fadné specifikaci zménéné zaloby. Nelze
tak prisvédcit zalované, Ze by zalobkyné provedla zménu zaloby v disledku hmotné pravniho pouceni
v rizeni pred odvolacim soudem.

Dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. a) 0.s.f. uplatnila dovolatelka dale namitkou, Ze fizeni
pred odvolacim soudem bylo zatizeno prutahy.

Dovolaci soud jiz v rozsudku ze dne 17. 9. 2008, sp. zn. 22 Cdo 5103/2007, vyslovil nazor, ze prutahy
v Fizeni vymezované jako postup soudu v rizeni, kdy doba jeho prubéhu neodpovida slozitosti,
pusobeni soudu v projednavané véci [srov. rozsudek Nejvyssiho soudu z 8. 2. 2001, sp. zn. 25 Cdo
38/2000, publikovany v Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu, C. H. Beck, (dale ,Soubor
rozhodnuti“), pod C 181], nemohou samy o sobé predstavovat vadu rizeni, kterd by mohla mit za
nésledek nespravné rozhodnuti véci, jiz proto, Ze i rozhodnuti vydané po zna¢nych prutazich v rizeni
muze byt zcela spravné. Od uvedeného nazoru nema duvod se odchylit ani v projedndvané véci.
Pritahy v rizeni, jimiz se obvykle rozumi nedivodna necinnost soudu po neprimérené dlouhou dobu,
kdy soud necini zadné ukony, nelze povaZovat ani za vadny postup soudu, ktery by mohl
predstavovat tzv. zmateCnostni vadu ve smyslu § 229 odst. 3 o.s.T., tj. nespravny postup soudu v
prubéhu rizeni, jimz by byla Gcastniku odhata moznost jednat pred soudem. V tomto ohledu lze
odkdazat na usneseni Nejvyssiho soudu z 28. 6. 2001, sp. zn. 21 Cdo 2476/2000, uverejnéné v
Souboru rozhodnuti pod C 617, pripadné na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2005, sp. zn. 26
Cdo 1386/2005.

Dovolatelka uplatnila dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. a) o.s.t. i ndmitkou, ze odvolaci soud
pripustil zménu zaloby v rozporu s ustanovenim § 216 odst. 1 o.s.T.

Z ustanoveni § 211 o.s.T. (s prihlédnutim k ustanoveni § 216 odst. 1 o.s.t.) vyplyva, Ze i v odvolacim
rizeni 1ze primérené pouzit ustanoveni § 95 o0.s.r'. 0 zméné Zaloby. Odvolaci soud je v tomto sméru
omezen (a to ustanovenim § 216 odst. 2 0.s.I".) tak, ze v odvolacim rizeni nemuze pripustit takovou



zménu Zaloby, ktera by predstavovala ve skutecnosti uplatnéni nového naroku, tj. naroku, ktery
nema zadnou skutkovou souvislost s narokem uplatnénym pred soudem prvniho stupné. V
projednavané véci zalobkyné podanim ze dne 18. 4. 2007 v odvolacim rizeni zménila zalobu tak, ze
jednu z nalezitosti smlouvy - ndjemné (jeho vysi) - nahradila jinym tdajem (ndjemné v ndjemni
smlouvé meélo ¢init namisto ¢astky 3.128,- K¢, predstavujici regulované najemné, castku 7.859,- K¢,
predstavujici obvyklé ndjemné) a dale najemni smlouvu doplnila o Udaj, Ze zaloha na thradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu ¢ini 2.361,- K¢. Odvolaci soud usnesenim ze dne 6. 9. 2007, ¢.j.
64 Co 27/2007-111, pripustil zménu zaloby (nebot v rizeni pred soudem prvniho stupné probéhlo
dokazovéani jak o regulovaném najemném tak i o ndjemném obvyklém v daném misté a Case), o
zménéné zalobé jednal a vyhovél ji. S prihlédnutim ke shora recenému lze uzavrit, ze pripusténim
zmeény zaloby v odvolacim rizeni a naslednym jednanim o této zménéné zalobé nenastolil odvolaci
soud situaci, kdy by az v odvolacim rizeni jednal o novém naroku (zcela jinak skutkové vymezeném)
,prvostupnové” a tim ucastnikim tzv. odnal instanci. Dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a)
o0.s.T. tal nebyl uplatnén opodstatnéné.

Odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na pravnim nézoru, Ze byl-li proveden vykon rozhodnuti
vyklizenim do nahradniho bytu a nedoslo-li mezi vyklizovanym a pronajimatelem k uzavreni najemni
smlouvy ohledné nahradniho bytu, muze vyklizovany uplatnit proti pronajimateli pravo na uzavieni
najemni smlouvy k tomuto bytu.

Dovolatelka prostrednictvim dovolaciho duvodu podle § 241 odst. 2 pism. b) 0.s.F. uvedeny pravni
nazor zpochybnila. O nespravné pravni posouzeni ve smyslu uvedeného ustanoveni jde tehdy, jestlize
odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni
normu, sice spravné urcenou, nespravne vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravne
aplikoval.

Pravni Gprava vzniku ndjmu k bytu (srov. § 685 a nasledujici ob¢. zak.) jako zavazkového vztahu je
zaloZena na smluvnim principu. K hlavnim zasaddm zdvazkového smluvniho préva patri zdsada
smluvni volnosti. Zakonné omezeni smluvni svobody se déje stanovenim povinnosti smlouvu uzavrit,
neboli stanovenim zdkonné kontraktacni povinnosti (stanovenim smluvniho primusu). Totéz plati o
pripadné zméné jiz vzniklého zadvazkového vztahu smlouvou. Uvedenou zasadu Ize prolomit jen na
zakladé vyslovné zakonné upravy ¢i smluvniho ujednani. Obc¢ansky zakonik (ani jiny zdkon) vSak
nestanovi v danych souvislostech pro pronajimatele ani pro najemce kontraktacni povinnost.

Neobstoji-li zavér o povinnosti zalované uzavrit ndjemni smlouvu pro nedostatek opory takové
povinnosti v zakoné, bylo nadbytec¢né, aby se dovolaci soud zabyval prezkoumavanim vyhrad k
jednotlivym obsahovym nalezitostem takové smlouvy, at jiz mély oporu v dovolacim duvodu podle §
241a odst. 2 pism. b) anebo v dovolacim duvodu podle § 241a odst. 3 0.s.T.

Se zretelem k vySe uvedenému Nejvyssi soud podle ustanoveni § 243b odst. 2 véty druhé za
strednikem o.s.r. rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3
véta prvni 0.s.T".).
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DalSsi 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)

* Nemajetkovd Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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