¢.j. 62 Co 38/2021- 235

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl vsenaté slozeném z pfedsedy
Mgr. Reného Fischera a soudcti Mgr. Halky Hovorkové a JUDr. Cestmira Slaného ve véci

zalobcu: a) Marie D., narozena dne xxx
b) Radek D., narozeny dne xxx
oba bytem xxx, Xxx

zastoupeni advokatem Mgr. Davidem Tausem
sidlem Pod Stadiony 19, 150 00 Praha 5

proti

zalované: Méstska &ast Praha 5, ICO 00063631
sidlem 14. ffjna 1381/4, 150 22 Praha 5
zastoupena advokatkou JUDr. Karolinou Besser
sidlem Palac Riesd, Pansk4 895/6, 110 00 Praha 1

o pfezkoumani opravnénosti vypoveédi z najmu bytu,

k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 18. 8. 2020,
¢.j. 25 C175/2019 - 173,

takto:

L. Rozsudek soudu 1. stupné se méni tak, ze se zaloba, kterou by bylo urceno, ze vypovéd
z najmu bytové jednotky xxx (dfive oznacované ¢islem xxx) o velikosti 3+1, o celkové plose
118,18 m®, nachézejici se ve druhém podlazi budovy ¢ p. xxx v katastralnim dzemi xxx,
zapsané na listu vlastnictvi ¢. xxx, xxx, xxx, sepsana zalovanou dne 20. 3. 2019 a dorucena
zalobcum dne 29. 3. 2019, neni opravnéna a je tedy neplatna, zamita.

1. Zalobci jsou povinni zaplatit zalované na nahradé nakladd fizeni pted soudy obou stupfia

castku 16 664 K¢, a to do tif dnt od pravni moci rozsudku k rukam JUDr. Karoliny Besser.
Odivodnéni:

Shodu s prvopisem potvrzuje Jan Hlavaty.
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1. Napadenym rozsudkem soud I. stupné urcil, ze vypovéd z najmu bytové jednotky xxx (dfive
oznacované &islem xxx) o velikosti 3 + 1, o celkové plose 118,18 m* nachazejici se ve druhém
podlazi budovy ¢. p. xxx v katastralnim tzemi xxx, zapsané na listu vlastnictvi ¢. XXX, XXX, XXX,
sepsana zalovanou dne 20. 3. 2019 a dorucena zalobci dne 29. 3. 2019, neni opravnéna a je tedy
neplatna (vyrokem I/). Soucasné ulozil zalované povinnost nahradit zalobcim néaklady fizen{ ve
vysi 43 624 K¢, k rukam jejich pravniho zastupce, a to do 3 dnt od pravni moci rozsudku (vyrokem

11/).

2. Takto rozhodl soud I. stupné o zalobé¢, kterou se zalobci domahali urceni neplatnosti vypovédi
z najmu bytové jednotky specifikované shora v odstavei 1 tohoto rozsudku (dale jen ,,bytova
jednotka® ¢i ,,pfedmétny byt®) s odivodnénim, ze jsou na zakladé najemni smlouvy ze dne
28.7.2011 (dale jen ,,najemni smlouva®) najemci této bytové jednotky a maji zde trvalé bydlisté.
Podle Zalobnich tvrzeni zalovana najemni smlouvu vypovédéla s tim, ze Zalobci ddajné hrubym
zpusobem porusili zakonné povinnosti, kdyz podnajali bytovou jednotku tfeti osob¢, coz Zalobci
sporovali. Tvrdili, ze na zakladé doporuceni zalované, aby si k ¢asti bytové jednotky nasli
spolubydliciho, uzavieli s manzeli N. smlouvu, na zakladé které mohli N. uzivat ¢ast bytové
jednotky. Dale, Ze az do dne 23. 4. 2018, kdy byly vyménény zamky u vstupnich dvefi, a pan N. jim
oznamil, ze na vstup do bytové jednotky nemaji pravo, v bytové jednotce zili a nikdy se z ni
neodstéhovali, a¢ pfevaznou ¢ast roku travili mimo ni. Poukazali na to, ze Zalovana nejméné od 4.
6. 2018 védéla o tom, ze zalobci nemohou pro chovani manzela N. bytovou jednotku uzivat.

3. Zalovana navrhla Zalobu zamitnout s tim, %e tvrzeni Zalobca jsou nepravdivd. Nesporovala
konzultaci s zalobci a své doporuceni, aby si nasli spolubydliciho, ktery by jim pfispival na dhradu
najemného, soucasné¢ vsak odmitla, ze by tato komunikace byla souhlasem pronajimatele
s podndjmem bytové jednotky nebo jeji ¢asti. Namitla, ze zalobci se dopustili hrubého poruseni
svych povinnosti 1 tim, Zze neoznamili zalované zménu poctu osob uzivajicich bytovou jednotku
v zakonné lhuté, kdyz smlouva mezi zalobci a manzeli N. byla uzavfena dne 24. 6. 2015 a navyseni
poctu osob bylo zalované oznameno az dne 3. 5. 2016. Poukazala na to, ze dne 11. 6. 2018 se
dostavili k zalované podnajemci zalobcu, ktefi uvedli, Ze jim zalobci bytovou jednotku pronajali
v celém rozsahu od samého pocatku a v bytové jednotce s zalobci nikdy spole¢né nebydleli.
S poukazem na protipravnost tohoto stavu provedla zalovana dne 8. 2. 2019 kontrolu bytové
jednotky, pfi niz zjistila, Ze jednotka je obyvana pouze podnijemci. Odkazala dale na obsah spisu
vedeného u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 13 C 110/2018 a akcentovala, Ze
podnajemni smlouva byla uzavfena za ucelem simulace dodrzeni podminek zakonné upravy.

4. Po strance skutkové vysel soud I. stupné ze zjisténi, ktera podrobné zrekapituloval v odstavcich 4
az 35 oduvodnéni napadeného rozsudku, a ktera ucinil z ndjemn{ smlouvy, evidenéntho listu ze dne
20. 6. 2011, emailové komunikace ze dne 15. 5. 2015, smlouvy o podnajmu ze dne 24. 6. 2015,
nakresu pudorysu bytové jednotky, zménovych listd, vypisu z katastru nemovitosti, pfedbézného
opatfeni Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 9. 5. 2018, ¢. j. 25 Nc 902/2018-32, rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 9. 1. 2019, ¢.j. 13 C 110/2018 — 107, rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 18. 6. 2019, ¢.j. 14 Co 97/2019 — 126, obsahu spisu 13 C 110/2018, resp.
z emailové komunikace mezi zalobkyni a) a svédkem N., vypovédi najmu bytu zalovanou ze dne
20. 3. 2019 (v¢etné dorucenek zalobcum), namitek zalobct ze dne 24. 5. 2019, vyzvy Zzalobcu,
cestného prohlaseni svédkyné Bohumily F., vypovédi této svédkyné, ¢estného prohlaseni Karla F.,
emailu ze dne 5. 6. 2018, vypovédi svedkyné Jitky P., svédkyné Blanky R., svédka Ing. Radka D.,
svédka Richarda N., svédkyné Lenky N., svédka Jana N., ucastnické vypovédi zalobkyné a), zapisu
z jednani dne 4. 6. 2018, zapisu o mistnim Setfeni dne 8. 2. 2019, zapisu z jednani dne 11. 6. 2018,
tfedniho zéznamu policie CR ze dne 4. 6. 2018.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jan Hlavaty.
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5. Na zaklad¢ daného vzal za prokazané, ze zalovana uzaviela se zalobci v roce 2011 smlouvu, na
zakladé které zalobci uzivali bytovou jednotku. Dale, Ze zalobci v roce 2015, poté co se na moznost
podnajmu informovali u Zalované, uzavfeli s manzely N. smlouvu, na zakladé niz jim podnajali ¢ast
bytové jednotky a zbylou cast bytové jednotky (mistnost proti vchodovym dvefim) stale, byt’
nepravidelné, uzivali. Pislusnou zménu poctu osob v byté ohlasili zalobci spravcovské spolecnosti.
V roce 2018 pak zamezili N. zalobcim piistup do bytové jednotky tim, ze vyménili zamek
vchodovych dvefi. Dale soud I. stupné po skutkové strance uzavftel, Ze zalovana vypovédéla
smlouvu se zalobci z divodu hrubého poruseni jejich povinnosti, kdyz vypoved opfela o zavéry
rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 9. 1. 2019, ¢.j. 13 C 110/2018 — 107, ve véci
urceni, ze vypovéd zalobct z podnijemni smlouvy je neplatna, byt’ rozsudek vychazel ze zavéru,
ze neni dan naléhavy pravni zajem na pozadovaném urceni a pfedlozené listinné dikazy hodnotil
soud jen ve vztahu k tomuto zavéru (vychazel zejména z tvrzeni manzela N.).

6. Soud I. stupné uzaviel, ze nespornym mezi ucastniky bylo, ze bytova jednotka byla N. vyklizena
v roce 2019, pficemz ke dni vyhlaseni rozsudku soudu I. stupné tak zalobci mohli byt uzivat, a své
povinnosti tim, Ze by dali byt do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, jiz porusovat nemobhli.
Soud I. stupné vsak tuto skutecnost s odkazem na relevantni judikaturu (srov. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4145/2009, 26 Cdo 2091/2006 & 26 Cdo 532/2000) oznadil
za bez vyznamu pro posouzeni opravnénosti vypovedi.

7. Co do naplnéni podminek podle § 80 o. s. f. dospél soud I. stupné k zavéru, ze je zde dana
naléhavost pravnitho zajmu Zalobct na pozadovaném urcéeni, kdyz bez daného nelze postavit
na jisto, zda pravni vztah mezi zalobci a zalovanou zalozeny najemni smlouvou trva ¢i nikoli.

8. Po pravni strance subsumoval soud 1. stupné véc pod ustanoveni § 2201, § 2274, § 2275, § 2270, §
2288 a § 2290 o. z., pficemz konstatoval, Ze byly naplnény zakonné podminky pro prezkum
opravnénosti vypovedi z najmu bytové jednotky, kdyz jejich navrh byl podan vcas.

9. Po zhodnoceni vyse uvedeného soud I. stupné uzavfel, Ze ze strany zalobct nedoslo k hrubému
poruseni jejich povinnosti najemce podle § 2276 o. z. Konstatoval, Zze zalobci byli ve smyslu
ustanoveni § 2274 o. z. opravnéni prenechat do podnajmu ¢ast bytové jednotky, pokud by v bytové
jednotce trvale bydleli, a to i bez souhlasu Zzalované jakozto pronajimatele. Soud ve vztahu k této
skutecnosti vzal za prokazané, ze zalobci (jakozto uzivatelé jednoho pokoje podle podnijemni
smlouvy) spolecn¢ s N. (jakozto podnijemci vétsi casti bytové jednotky podle podnajemni
smlouvy) bydleli v minimalni mife, a to s ohledem na to, Ze travili ¢ast roku mimo Prahu, ale i
proto, ze N. pobyvali ¢asto na cestach. Soud I. stupné oznacil za nevérohodnou vypovéd svédka
Richarda a Lenky N., o tom, Ze bydleli sami v bytové jednotce od roku 2015 az do vyst¢hovani,
nebot’ tato byla v rozporu s vypovédmi svédka (F., R. a syna zalobcu Ing. D.) a rovnéz dal§imi
provedenymi dtkazy. Priklonil se k tvrzeni zalobct, ze v dané bytové jednotce zili s imyslem Zit
v ni trvale, a to i pfeto, ze v ni nezili kazdodenné po cely rok. Tento tmysl byl, dle zavéra soudu 1.
stupné, podpofen i tim, ze se u zalované na moznost podnajmu informovali, ze uzavieni
podnajemni smlouvy s N. netajili, navysili pocet osob pro ucely vypoctu nakladi spojenych
s uzivanim bytové jednotky, Ze se uspésné domohli vydani pfedbézného opatfent, na zakladé néhoz
byla N. ulozena povinnost vpustit zalobce do bytové jednotky a ze se vibec dostavili k zalované
a informovali ji o zpusobu uzivan{ bytové jednotky. Tvrzeni zalované o tom, Ze se zalobci snazili
podnajemni smlouvou zastfit skutecné pravni jednani spocivajici ve faktickém podnajmu celé
bytové jednotky, nevzal soud za v fizeni prokazané.

10.S timto podstatnym odivodnénim proto soud I. stupné rozhodl tak, jak vyplyva z vyroku I/
napadeného rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jan Hlavaty.
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11.Vyrok o nahradé¢ nakladu fizeni odavodnil soud I. stupné odkazem na § 142 odst. 1 o. s. f. s tim,
ze procesné uspesnym zalobcim pfiznal proti zalované pravo na nahradu naklada fizeni v ¢astce
43 624 Kc¢. Urcil, Ze tato sestava ze zaplaceného soudnfho poplatku v ¢astce 2 000 K¢ a dale
z nakladu pravntho zastoupeni zalobct (zahrnujici odménu za 8 tkonu pravn{ sluzby po 2 500 K¢
snizeno o 20% tedy 2 000 K¢, 8 nahrad hotovych vydaja po 300 K¢ a DPH ve vysi 21%, pocitano
vzdy pro jednoho z zalobcu).

12.Proti tomuto rozsudku podala vcasné odvolani Zzalovana, které doplnila podanim ze dne
30. 10. 2020 a 17. 3. 2021. Skutkova zjisténi soudu 1. stupné oznacila za nespravna, kdyz naopak
bylo v fizeni prokazano, ze Zzalobci v bytové jednotce, kterou udajné podnajali, ve skutecnosti
s podndjemci nebydleli. Za stézi pfedstavitelnou oznacila situaci, kdy by manzelé N., ktefi vlastni
bytovou jednotku jen o jeden vchod vedle od domu ¢. p. xxx, bydleli v bytové jednotce spole¢né
s zalobci po dobu tff let z duvodu rekonstrukce. Pokud pak Zalobci v této souvislosti uvedli, Ze za
minulych let bylo spoluobyvani jedné bytové jednotky bézné, pak dané Zzalovana oznacila za mozné,
avsak toliko v byvalém rezimu, popiipadé za situace, kdy jsou spolubydlici studenty ¢i délniky cizi
narodnosti. Za uvedeného stavu proto mozné realit¢ odpovida naopak plné vypovéd manzela N.,
ze s nimi zalobce v bytové jednotce nikdy nebydleli. Vyvratit této zavér pak, podle nazoru zalované,
nemohou ani neurcita tvrzen{ ostatnich najemnikt domu, Ze Zalobce v dobé¢, kdy tito méli bydlet
s manzeli N., obcas potkali na chodbg¢, jak uvadi napf. svédkyné F., F. ¢i P. Touto optikou by pak
bylo mozné dospét i k zavéru, ze vdomé bydli post’ak, nebot’ i toho lze v domé ,vidét®.
Z vypovedi je navic zfejmé, ze nikdo ze svédki nebyl se zalobci v tak blizkém vztahu, Ze by se
vzajemné navstévovali a nikdo z nich tak nevidél, ze by zalobci obyvali byt spole¢né s N. Tito
sveédcel tak nebyli pfimymi svédky této tvrzené skutecnosti. Za nespravné pak zalovana oznacila
poméfovani vypovédi pfimého tucastnika pravnfho vztahu se Zzalobci svédka N. s vypovéd'mi osob,
které pouze prohlasuji své dojmy a to, co védéli z doslechu, ale ani jedna z nich nebyla pfimym
svédkem spolubydleni 7alobcti s manzeli N. Zalovana taktéZ odmitla bagatelizaci obsahu zapisu
z jednani ze dne 11. 6. 2018 (sepsany na oddé¢leni spravy byta zalované) ze strany soudu I. stupné
s tim, ze jde o jednostranné stanovisko a ke zjisténi objektivnich skutecnosti nemuze slouzit, kdyz
nebyla-li prokazana jeho nepravdivost, pak je tfeba, aby se s nim soud nalezité vyporadal. Poukazala
taktéZ na to, jak nelogické je tvrzen{ zalobcti o tom, ze dne 4. 6. 2018, kdy jim byl znemoznén vstup
do bytové jednotky, se jiz o vstup do ni nepokouseli z obavy o své zdravi, kdyz pokud zde m¢li
vsechny véci, véci denni potreby atd., pak by se je pokouseli ziskat. Dale zalovana poukazala na to,
ze jiz dne 15. 5. 2015 bylo zalobci b) ze strany zalované sdéleno, Ze souhlas pronajimatele k
podnajmu bytu nepotfebuje, pokud zde bude soucasné trvale bydlet, pficemz i pfes uvedené zalobci
dané porusdili. Obcasné uziti bytové jednotky pak rozhodné neni trvalym bydlenim v bytové
jednotce. Zalovana opétovné zdaraznila, ze podnajemni smlouva byla uzaviena za ié¢elem simulace
dodrzeni podminek zakonné upravy a nelze tak nez uzaviit, ze zalobci porusili hrubym zptusobem
své zakonné povinnosti najemcu.

13.Zalovana déle doplnila své odvolani obsahlym podanim ze dne 17. 3. 2021, v némz poukazala
zejména na to, ze zalobci tvrzené ,,obcasné uziti pokoje v prabéhu tif let“ se neda podle
judikaturnich zavéra srovnat s povinnosti trvalého bydleni v podnajaté bytové jednotce, kdyz
poukazala na zavéry rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017
a dale ze dne 9. 6. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3623/2019, které se navic skutkové shoduje s posuzovanym
piipadem, kdy N. hradili za podnajem ,,casti bytu fakticky castku v plné vysi najemného. Dale
namitla, Ze podle najemn{ smlouvy mohli N. vyuzivat jakoukoli ¢ast bytové jednotky, bez omezeni,
pficemz si Ize jen tézko pfedstavit, ze by zalobci souhlasili a bylo takové feseni pro n¢ konformni.
K odstavci 49 oduvodnéni napadeného rozsudku pak poukazala na rozpor vypovédi svédkyné P.
s tvrzenim samotnych zalobcu (tato tvrdila, ze zalobce vidala v domé tak jednou mésicné, pficemz
tito tvrdili, Ze od jara do podzimu se zdrzovali mimo bytovou jednotku) a na to, ze vypoved
svedkyné F. a R. je vypovédi ,,z doslechu®, kdy vypovézené skutecnosti maji tyto svédkyné toliko

Shodu s prvopisem potvrzuje Jan Hlavaty.
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od zalobct. Dale zalovana poukazala na vypovéd’ svédka Ing. Radka D., podle niZ ani tento nebyl
schopen potvrdit, Ze by Zalobci v bytové jednotce zili spolu s N., nebot’ je tam nikdy nenavstivil.
Nad uvedené ve své vypovédi uvedl, ze v dobé rekonstrukce bytu N. bydleli Zalobci u néj.

14.Zalovani odmitla slepé pfihlizet tomu, ze na pocatku vzniku celého podnajemniho vztahu
1 smlouvy o smlouvé budouci kupni byla spoluprace zalobct s N. pfi privatizaci podnajatého bytu
tak, aby z jeho privatizace mohli vzajemné profitovat. N. by ziskali bytovou jednotku za lepsi cenu,
nez byla cena trzni, a Zzalobci by ziskali finanén{ prostfedky z prodeje bytové jednotky N. za vyssi
cenu, nez byla cena privatizacni. To potvrzuje nejen dopis pravniho zastupce zalobct N. ze dne 4.
5. 2018, ale v dalsi vypovedi 1 syn zalobcu. Tento svédek ve své vypovédi jednoznacné potvrdil, ze
zalobci v bytové jednotce po vétsinu roku nebyli, coz koresponduje s vypovedi svédkyné R., ktera
potvrdila pobyty Zalobct na jejich chaté na Sumavé a v byté pifbuznych. Déle Zalovana poukézala
na email ze dne 20. 4. 2015, podle jehoz obsahu Zalobkyné a) nabizi sama panu N. bytovou jednotku
k budoucimu odkupu, je tedy zfejmé, ze N. na nikoho netlacili, ale naopak to byli zalobci, kdo jej
oslovili a ptali se, zda nabidka odkupu bytové jednotky stale plati. Ve svétle tohoto emailu se pak
cela vypoveéd pana N. jevi jako naprosto vérohodna; Zzalobci se odst¢hovali, N. byt zalobca
zrekonstruovali, zaroven platili najem a pochopitelné se zalobci v bytové jednotce nikdy nebydleli.
Akcentovala téz vypovéd Lenky N., podle niZ se na bytovou jednotku byla podivat v kvétnu 2015
a tato byla téméf vyst¢hovana, stejné tak jako vypovéd' Jana N., ktery uvedl, Ze s rodici v bytové
jednotce bydleli sami.

15.8 timto podstatnym oduvodnénim zalovana uzaviela, ze bylo nespravné, kdyz soud I. stupné
odmitl reflektovat uvedené vypovedi jako nevérohodné a dal naopak pfednost vypoveédim pouhych
sousedit, kteff méli p#sluiné informace pouze od Zalobcd. Zalovana proto navrhla, aby odvolaci
soud zménil napadeny rozsudek tak, Ze se zaloba zamitd a pfiznal Zzalované pravo na nahradu
nakladu fizen{ pfed soudy obou stupnt.

16.Zalobci se k odvolani Zalované vyjadiili podanim ze dne 9. 5. 2021, kdy se plné ztotoznili
se skutkovymi 1 pravnimi zavéry soudu L. stupné. Ve véci popisu a hodnoceni skutkového stavu
pfed podanim vypovedi i poté i nasledného hodnoceni svédeckych vypoveédi, plné odkazali na svuj
zavérecny navrh ze dne 7. 8. 2021. Navrhli potvrdit napadeny rozsudek a pfiznat Zalobcim proti
zalované naklady odvolactho fizeni.

17.0dvolaci soud na zakladé¢ podaného odvolani pfezkoumal napadeny rozsudek dle § 212 a § 212a
o. s. ., mimo jiné jej tedy pfezkoumal i z divodu, které nebyly v odvolani uplatnény (§ 212a odst.
1 o.s. 1.). V fizeni opakoval odvolaci soud postupem dle § 213 odst. 2 a 3 o. s. . dikazy: smlouvou
o najmu bytu z 28. 7. 2011 (na ¢. 1. 7 - 11), podnijemni smlouvou ze dne 24. 6. 2015, zménovymi
listy (na ¢. L. 24 -27), dopisem zastupce zalobcu ze dne 4.5. 2018 (na ¢. L. 28-29), vypoved
z podnajmu bytu z 11. 5. 2018 (¢. L. 86 p. v. - 87), zapisem z mistniho Setfeni z 8. 2. 2019 (¢. 1. 48-
49), emailovou komunikaci mezi zalobkyni a) a N. ze dne 26. 1. 2019, 5. a 11. 2. 2019 (¢. 1. 50-51),
tzv. zapisu z jednani ze dne 11. 6. 2018 (& 1. 74-75), tfedni zaznam PCR z 4. 6. 2018 (¢&. 1. 37), dale
spisem Obvodniho soudu pro Prahu 5 vedenym pod sp.zn. 13 C 110/2018 (déle jen ,,13 C
110/2018%), jakoz i vyslechem svédka Ing. Radka D. a svédkyné Blanky R. a dospél k zavéru, ze

odvolani zalované je davodné.

18.0Odvolaci soud vzal za prokazané, ze mezi ucastniky fizen{ byla dne 28. 7 2011 uzaviena najemni
smlouva na dobu neurcitou, jejimz pfedmétem byla pfedmétna bytova jednotka sestavajici ze tif
pokojti a kuchyné o celkové vyméte 118,18 m*, s tim, Ze v ¢l. IV. odst. 7 bylo stranami ujednano,
ze najemce neni opravnén bez pisemného souhlasu pronajimatele pfenechat byt nebo jeho
cast jinému do podnajmu (viz swlonva o najmn bytu 3 28. 7. 2017) .
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19.0dvolaci soud vzal dile za prokazané, ze zalobkyné¢ a) se emailem ze dne 20. 4. 2015 obratila na
Richarda N. v reakci na jeho nabidku s tim, ze by byt radi pronajali, resp. podnajali do doby, nez
se vyfesi privatizace pfedmétné bytové jednotky s tim, Zze dostali nabidku ,,docasného bydleni®.
Nasledné se zalobci b) po urgenci u zalované dostalo emailové odpovédi zalované ze dne 15. 5.
2015, s tim, ze souhlas s podnajmem ¢asti bytu neni potfeba, pokud budou najemci v byté
trvale bydlet. Pfipojeno bylo i stanovisko pravntho odboru, které poukazuje v kontextu shora
uvedeného smluveného zakazu na znéni nového obcanského zakoniku, s tim zavérem, Ze je véci
budouci judikatury, jak bude vykladat problematiku pfednosti zakonem vazaného podniajmu
s podminkou trvalého bydleni na zakaz podnajmu bez souhlasu pronajimatele sjednany najemni
smlouvou (viz. 13 C 110/2018 — email ze dne 20. 4. 2015 na & 1. 13 a 15. 5. 2015 na & 1. 9-10) — to vse
zjisténo ze spisu sp. zn. 13 C 110/2018.

20.Dale ma odvolaci soud za prokazané, ze oba zalobci dne 24. 6. 2015 uzavfeli s manzely N.
(Richardem a Lenkou) jednak smlouvu o smlouvé budouci kupni a dile podnajemni smlouvu.
Z tzv. smlonvy o podndjmu Cisti bytu ze dne 24. 6. 2015 (viz. 13 C 110/2018 - na & 1. 31-32, dale také jen
,»podnijemni smlouva®) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze zalobci jakozto najemci pfedmétného
bytu podnajali ¢ast predmétného bytu N. jakozto podnijemcim s tim, ze podnajemci mohou
vyuzivat jakoukoliv ¢ast bytu, podle svého uvazeni. Podnajemni smlouva byla uzaviena na dobu
neurcitou, od 24. 6. 2015 s vypovédni dobou 12 mésict. Pfedmétny byt byl pfenechan nijemci
podnajemnikim za ucelem bydleni s tim, Ze podnajemnici mohou byt na omezenou dobu
podnajmout jinym osobam, kdy byt nebo jeho ¢ast mize byt pfenechana bez pfedchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele. Vyse ,,ndjemného* byla sjednana v ¢astce 14 547 K¢ mésicné
s tim, ze dale bylo sjednano, ze vedle ndgjemného budou podndjemci hradit ndjemci také castku
6 000 K¢ mésicne. Dodavky elektrické energie, plynu a vody do bytu budou hrazeny podnajemniky
na zaklad¢ smlouvy o dodavkach uzaviené mezi najemcem a jejich poskytovatelem sluzby. Najemci
se zavazali podndjemcum vratit zpét preplatky na mési¢nich zalohovych platbach na sluzby spojené
s uzfvanim bytu nad ramec skutec¢né spotfeby a to na zakladé¢ vyactovan{ od pfislusnych dodavatelu.
Splatnost najemného a c¢astky 6 000 K¢ byla sjednana vzdy nejpozdéji k 10. dni stavajictho mésice,
pocinaje ¢ervencem 2015 na acet najemnika, ktery je v podnajemni smlouve specifikovan. Prilohu
najemn{ smlouvy tvoif dle textu evidencni list k bytu. Z tzv. smlouvy o smlouvé budouci kupni ze dne 24.
6. 2015 (viz. 13 C 110/2018 —na & 1. 33-34, dale jen ,,SoSB*) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze
zalobci jakozto budouci prodavajici a manzelé N. (Richard a Lenka) jakoZzto budouci kupujici
uzavfteli dle § 1785 a nasl zdk. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik (dile jen ,,0. z.“) smlouvu, dle
které Zzalobci, jakozto najemci pfedmétného bytu, prohlasili, Ze maji zajem byt zafazeni do
privatizace bytového fondu zalované, od niz maji zajem byt koupit, piipadné se stat cleny druzstva
¢i jiné korporace, ktera se stane vlastnikem domu ¢.p. xxx jako celku s pravem najmu k bytu, kdy
na vyzvu zalované sviij zajem potvrdi. Manzelé N. maji zajem stat se vlastniky bytu, ¢leny druzstva
¢i jiné obchodni korporace, ktera se stane vlastnikem domu ¢. p. xxx jako celku. Strany prohlasili,
ze pfedmétem pfevodu bude byt jako bytova jednotka se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
castech budovy a pozemku, pfipadné druzstevni podil ¢i podil v obchodni korporaci s pravem
k ndgjmu bytu, kdy pfedmétem prodeje a koupé je pfedmétny byt s tim, Ze kupni smlouva bude
pfizpusobena zpusobu, jakym byt a bytovy dim budou privatizovany. Kupni smlouva bude
uzaviena nejpozdéji do 3 meésict od privatizace bytu a zapisu vlastnického prava zalobcu ¢i
obchodni korporace k domu jako celku. Kupni cena za byt ¢i pfevod podilu byla sjednana tak, ze
zalobcim bude nalezet ¢astka, za kterou byt koupi od Zalované a k tomu dale polovina ¢astky do
celkové maximaln{ vyse 9 mil. K¢. Napt. bude-li byt koupen od Zalované za 5 mil. K¢, bude kupni
platit veskeré poplatky za byt a energii zalobcim, ¢astka 6 000 K¢ mésicné predstavuje splatku
kupni ceny bytu, kdy tato bude po uzavfeni kupni smlouvy zapocitana na thradu kupni ceny.
Doplatek bude zaplacen prostiednictvim advokatni tschovy Mgr. Filipa Sutryho. Déle byly
sjednany podminky smluvni pokuty a odstoupeni od smlouvy, jakoz i u¢inéno prohlaseni zalobca
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o neznalosti zavazku ve vztahu k pfedmétu koupé. Zavérem bylo ujednano, ze v pfipadé
neschopnosti zalobcti pfejima prava a povinnosti ze smlouvy syn zalobct — Radek D.; na strané
budoucich kupujicich mutze byt urcena jina tfet{ osoba, s niz bude kupni smlouva uzavfena. Ptilohu
SoSB dle textu tvoif najemni smlouva uzaviena mezi zalobci a zalovanou a evidencni list k bytu.

21.7. tzv. gménového listu ge dne 6. 5. 2016 (na ¢. 1. 26) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze dle ptivodniho
pfedpisu cinila platba za predmétny byt 14 547 K¢ (z toho najemné 13 400 K¢, zbytek tvoii zalohy
na sluzby spojené s najmem pfedmétného bytu), od 1.5. 2016 byly zalohy na sluzby navyseny pfi
zachovani najemného, kdy celkova castka za najem a sluzby spojené s naijmem pfedmétného bytu
pfedstavovala ¢astku 15 537 K¢.

22.0dvolaci soud vzal dale za prokazané, ze mezi tcastniky podnajemn{ smlouvy a SoSB, tj. mezi
zalobci a manzely N. probihala emailova komunikace. Z emailu ze dne 19. 1. 2016 (13 C 110/2018
na ¢ 1. 7) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze zalobkyné a) pfeposlala Richardu N. email Jitky P.
z 18. 1. 2016, kterym jmenovana vyzyva sousedy k aktivité pfi argumentaci s zalovanou ohledné
pfesvédcent, ze je dam vhodné privatizovat. Vyzyva k zamysleni, co je nutno v tom kterém byté
zrekonstruovat v¢. vydisleni nikladd na rekonstrukci. Zalobkyné a) kromé preposlani emailu
sdéluje, Ze nevi, co by méla napsat a nechava to na N., které shledava kompetentnéjsimi, ptipadné
je vyzyva ke sdélent jejich stanoviska. Pfipojuje pozdrav obou zalobct v novém roce. Richard N.
t¢hoz dne oba zalobce také zdravi v novém roce, sdéluje, ze jde na schiizku lid{ z JN (xxx xxx —
pozn. odvolactho soudu), upozornuje na web zalované k tématu privatizace. Z emailu e dne 5. 3.
2016 (13 C110/2018 na & 1. 14) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze zalobkyné a) pise Richardu
N., Ze byla véera pro postu a ve schrance bylo UPOZORNENI !lll, e byla 3. 3. provadéna
pravidelna kontrola spalinové cesty, a protoze nebyl zajistén pfistup do bytu, je tfeba domluvit si
nahradni termin, kdy zalobkyné oznacila pfislusnou osobu jménem a telefonnim cislem, které je
tieba po navratu (N.) z hor zavolat. Z emailu e dne 10. 5. 2016 (13 C 110/2018 na & I 15) bylo
odvolacim soudem zjisténo, ze N. zalobcum sdéluji, ze platba za vyactovani dosla. Z emailu e dne
21.7.2016 (13 C 110/2018 na & L 16) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze zalobkyné a) sdéluje
Richardu N., Ze klice jsou vyzvednuty, ma pro n¢ 4 ks/220 K¢. Dale sd¢luje, Ze jedou na vikend
mimo, ale ve stfedu v 10 hod. jde ke kadefnici do xxx, tak by klice vzala. Ovsem budou-li se tou
dobou nachazet doma. Vyzjva zavérem k reakci. Z emailu ze dne 3. 10. 2017 (13 C 110/2018 na ¢ /.
6) bylo odvolacim soudem zjisténo, Ze Zzalobkyné a) piSe Richardu N., Ze pfeposila oznameni o
vymeéné plynomeéru, které bylo ve schrance, aby si jej mohl pfecist a zafidit se podle toho. V pfiloze
emailu je dopis Prazské plynarenské, z n¢hoz vyplyva, Ze vyména plynoméru je planovana na den
6.10.2017. Z emailn ze dne 9. 11. 2017 (13 C 110/ 2018 na & 1. 19) bylo odvolacim soudem zjisténo,
ze zalobkyné a) Richardu N. pfeposlala email Petry S. stran informace o pfichodu odhadce
do domu na JN, kdy je tfeba svolat setkani sousedt. Z emailu ze dne 10. 12. 2017 (13 C 110/2018
na & 1 21, vé prilohy —tzv. vydictovini slugeb 2017) bylo odvolacim soudem zjisténo, ze Zalobkyné a)
Richardu N. zaslala v pfiloze vyuctovani za sluzby 2017, kde specifikovala nedoplatky a preplatky
za sluzby — plyn + elektfina + roky 2015, 2016 s vyslednym nedoplatkem 3 056 K¢ a pozadavkem
na 72 000 (12 x 6000) K¢ vysledna castka ¢ini 75 056 K¢. Vznesla dotaz, zda je néco znamo po
navstéveé pana odhadce s tim, Ze ,,to bude asi az po Novém roce®. Zalobci poprtali klidnou druhou
adventni nedeli. Z emailu ze dne 7. 1. 2018 (13 C 110/2018 na & I 22) bylo odvolacim soudem
zjisténo, ze Richard N. piSe zalobkyni a) email s pfedmétem ,,privatizacni ceny®, kdy sdéluje, Ze
trochu pocital a zada, aby zalobci dali védét, az obdrzi dopis s nabidkou. Téhoz dne zalobkyné a)
odpovida, ze také stale pocitaji, kdy pfedstava je naprosto odlisna od té, kterou pfedpokladali.
Z emailu ze dne 2. 3. 2018 (13 C110/2018 na & /. 23)N. v emailu s pfedmétem ,,privatizace bytu® pisi,
ze doufaji, Ze se zalobce b) jiz dostal z té chfipky a jaky je dalsi postup ohledné bytu s tim, Ze jsou
si védomi néjakych rozport k feseni, kdy doufaji, ze naleznou spole¢né feseni, maji napady a
navrhujf se sejit a dostat se z té §lamastiky ven. Zalobci ty2 den odpovidaji, Ze Zalobkyné a) to
samozfejmé chytila od Zalobce b), kdy jsou ,,tu jak v lazaretu® a nebyli zatim schopni nic fesit s tim,
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ze je ¢as do 31. 3., kdy nic se nema uspéchat a ,,nemoci neporucis, ozvou se, jak to bude mozné.
Dne 20. 4. 2018 pravni zastupce zalobcti sdélil emailem Richardu N., Ze jejich nabidka na
odkoupeni bytové jednotky za ¢astku 10 090 000 K¢ nebyla zalobci piijata (vig email 3 20. 4. 2018 -
13C110/2018 na & 1. 12).

23.Dale odvolaci soud zjistil, Ze zalobce b) se synem Radkem se dne 23. 4. 2018 pokusili vstoupit do
pfedmétného bytu a zjistili, ze N. byly vyménény zamky od vstupnich dvefi, Richard N. je poté, co
sdélili, ze hodlaji pofidit fotodokumentaci, do bytu nevpustil. Proto zalobci podali u Obvodniho
soudu pro Prahu 5 navrh na vydani pfedbézného opatreni, kterym by N. bylo uloZeno umoznit
vstup zalobcim a uzivan{ ¢asti bytové jednotky véetné povinnosti predat klice, pficemz jim bylo
usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 9. 5. 2018, ¢. j 25 Nc 902/2018-32, vyhovéno
(Viz dopis zdst. Zalobeii adresovany galované, t2v. odpovéd’ na vyzvu k odstranéni protipravniho stavu, email Ze dne
20.4a23.4.2019 na & 1. 1213 C119/2018, usneseni OSP5 ze dne 9. 5. 2018). Richard N. vyjadtil ve
vztahu k pravnimu zastupci zalobct se vstupem ze dne 23. 4 2018 téhoz dne ostry nesouhlas s tim,
ze zalobci v byté od 1éta 2015 nebydli, kdy mohou vstoupit toliko pratelé — Zalobci, avsak
pofizovani fotodokumentace probéhne jediné s vyslovaym souhlasem. Jiz pfed tim se dotazoval
20. 4. 2018 emailem Mgr. Tause, co ma byt pfedmétem navstévy zalobct, kdo pfesné se dostavi a
za jakym Gcelem (vig email 3 20. 4. a 23. 4. 2018 -13 C 110/2018 na & 1. 12).

24.Dale odvolaci soud zjistil, ze dopisem ze dne 25. 4. 2018 N. vyzvali zalobce ke splnéni zavazku
z SoSB, tj. k uzavieni kupni smlouvy, jejimz pfedmétem je pfevod pfedmétné bytové jednotky, na
coz zalobci reagovali prostfednictvim svého pravniho zastupce tak, ze jiz 12. 3. 2018 avizovali
zménu okolnosti, pficemz v dusledku této zanikla jejich povinnost kupni smlouvu uzaviit. Uvedli
(mimo jiné), ze platilo, Ze po uhrazen{ kupni ceny Zzalované a nasledném odprodani bytu N. budou
disponovat castkou, ktera jim umozni nakup vlastni nemovitosti, aby méli kde bydlet. Na trhu
nemovitosti v§ak v mezidobi doslo ke zméné podminek, ktera se odrazila i v cené privatizovanych
byta, pficemz N. by nabyli byt v hodnoté 22 mil. korun a zalobcim by zbyla ¢astka v fadech
desetitisict. V dusledku zmény okolnosti pak v souladu s {1788 o. z. doslo podle sdéleni pravniho
zastupce zalobct k zaniku povinnosti uzaviit smlouvu, navic zalobci nejsou vlastniky bytové
jednotky, proto je i vzdor jiz uvedenému vyzva N. pfedc¢asna. Zastupce zalobct zada dopisem o
sdéleni ¢. 4., kam lze vratit ¢astku 144 000 K¢, jakoz 1 vyzyva k pfedani klict a umoznéni vstupu
do bytu (viz. dopis Mgr. Tanse adresovany Mgr. S. ze dne 4.5.2018, dopis Mgr. Tanse ze dne 4. 5. 2018
adresovany R. N. — 82 p. v.).

25.Dale bylo odvolacim soudem zjisténo, ze 4. 6. 2018 se dostavili zalobci k Zzalované na bytovy odbor
se svym pravnim zastupcem Mgr. Tausem, kde uvedli, ze uzavieli s N. dne 24. 6. 2015 podnajemni
smlouvu, kdy spole¢né souziti fungovalo do dubna 2018, kdy manzelé N. vyménili zamky dveif a
znemoznili Zalobcim vstup do bytu. Uzivali mistnost u vchodu dle potfeby, hodné ¢asu travili
mimo Prahu. Informovali o zahajeni fizeni o pfedbézném opatteni, jeho vysledku, v¢. zajisténi
vimény zamku za piitomnosti PCR, kde doslo k fyzickému napadenf Zalobce b) p. N. a o tom, %e
dne 11. 5. 2018 dorucili N. vypovéd z podnajmu bytu. Byt zalobci z bezpec¢nostnich duvodua
nebudou do vySetfeni celé zalezitosti uzivat. Pokud jde o mistni Setfeni zalované dne 6. 6.2018
nebudou mu zalobci pfitomni (viz. gapis g jedndni ze dne 4. 6. 2018 na i . 78, jpovéd’ 3 podndjmu bytu
g 11.5.2018).

26.Dale bylo odvolacim soudem zjisténo, ze 11. 6. 2018 se Richard N. dostavil k zalované na bytovy
odbor, kde uvedl, Ze Zzalobci od 1éta 2015 sporny byt neuzivaji, zdrzuji se na adrese xxx, xxx, v byté
nemaji zadné své osobni véci. Informoval Zalovanou o uzavieni podnajemni smlouvy i SoSB, jakoz
1 o thrad¢ kupni ceny v ¢astce 144 000 K¢ s tim, ze podali na Zalobce trestni oznameni pro
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podvodné jednani. Pozadal zalovanou o provedeni mistniho $etfeni na obou adresach (viz zapis
z jednani ze dne 11. 6.2018 na ¢. 1. 74-75).

27.0dvolaci soud ze zapisu Zalované 3 mistnibo Setteni ze dne 8. 2. 2019 (¢. 1. 48-49) zjistil, ze do bytu
vstoupila za zalovanou Mgr. Marcela J. a Nina T. Zastupce zalobce Mgr. Taus do bytu vpustén N.
nebyl, syn zalobct Radek D. podminoval svij vstup jeho pfitomnosti z obavy o své zdravi, do bytu
tedy nevstoupili. Zalovana zaznamenala, Ze N. uvedli, Ze do bytu se nastéhovali v 1été r. 2015,
v byté se nenachazely zadné véci zalobcu s vyjimkou lustru v obyvacim pokoji a komody v loznici,
které Zalobci nechtéli. Byt je zrekonstruovan na dispozici 3+1 - loznice, détsky pokoj, obyvak,
v mistech, kde byla difve kuchyn, je Satna. Od 1éta 2015 je byt uzivan N. a jejich synem.

28.0dvolaci soud zopakoval vypoved svédkyné Blanky R. Z té to vzal za zjisténé, ze zalobci svédkyni
navstévovali po fadu let v letnich mésicich v Jizerskych horach, kdyz jde o znamou zalobkyné a)
ze stfedni zdravotnické skoly. Svédkyné pfes tuto skutecnost neméla blizsi povédomi o souziti
zalobct s N., mysli si, ze bydleli spolecné, pozdéji doslo ke konfliktu v souvislosti s viménou
zamku, proto byt nemohli uzfvat.

29.Dale odvolaci soud zopakoval vyslech svédka ing. Radka D. Vypovédél, ze rodice jako duchodci
uzivali byt obcas — mistnost proti dvefim, casto travili ¢as u pifbuznych a to i o Vanocich, zili
aktivnim zpisobem Zivota. Zalobkyné a) svédkovi poméhala s détmi, nebot’ je byvalou uéitelkou
matefské skoly. Svédek se v r. 2014 — 2015 rozvedl, bydli na adrese v xxx ulici v byté tety, dr. S.,
rodice méli moznost tento byt uzivat v dob¢, kdy byl rekonstruovan D.

30.0dvolaci soud z hlediska podstatnych skutecnosti pro posouzeni této véci vzal za prokazané,
ze zalobci podnajali byt N. na zakladé smlouvy o podnajmu ze dne 24. 6. 2015 bez souhlasu
zalované s tim, ze pfedmétny byt trvale neuzivali. N. byt uzivali vylu¢né sami po té, co provedli
s védomim zalobcti v byté rekonstrukci. N. hradili podndjemné a zalohy na sluzby spojené
s najmem bytu zalobcim dle vyse stanovené zalovanou, navic pak hradili ¢astku 6 000 K¢ mésicné,
ktera méla byt zapoctena na dhradu kupni ceny Zalobct po té, co ziskaji pravn{ titul k uzivani bytu
po jeho privatizaci.

31.Pokud jde o opakované dokazovani v priab¢hu odvolacitho fizeni, pak lze shrnout, ze v zavérech
ucinénych z jednotlivych diakazu, ani v jejich vzajemnych souvislostech, nespatfoval odvolaci soud
zadny rozpor ani pochybnost, pro které by povazoval za potfebné provadét dalsi dokazovani a
shledal provedené dokazovani dostacujicim s tim, odvolaci soud vychazel ze skutkovych zavéra
pfijatych soudem prvniho stupné ohledné obsahu a doruceni vypovédi z najmu bytu ze dne 20. 3.
2019 Zalobcim. Na rozdil od soudu 1. stupné odvolaci soud zohlednil pfi svém rozhodovani
z hlediska provedenych dukaza téz obsah emailové korespondence zalobcu sN., kdyz je
pfesvédcen o tom, ze povaha tohoto dukazniho materialu vérné zachycuje skutec¢ny vzajemny
vztah najemct a podnajemct, resp. skute¢nost, zda nijemci s podnajemci bydleli spole¢né
v predmétném byte, kdy prvostupniovy soud obsah této korespondence zcela ignoroval (viz bod
36 oduvodnéni napadeného rozsudku). V této souvislosti odvolaci soud uvadi, ze dané sporné
fizeni je stavéno na zakladé¢ zasady projednaci, pro kterou plati, Ze se soud muze zasadné zabyvat
toliko skutecnostmi, které byly acastniky fizeni tvrzeny, a dikazy, které tcastnici uplatnili (tj. Zze
procesni strana ma pravo rozhodovat o tom, jaky skutkovy material vnese do fizeni, jakd budou
jeji skutkova tvrzeni, dikazni navrhy, vyjadfeni k provedenym diikazim). Zalovana jiz ve svém
vyjadfeni k zalobé uvedla, Ze pro ni z hlediska dalstho postupu k ndjemcim, které se promitlo
v podani vypovédi z najmu bytu po té, co pfistoupila ke kontrole bytu 8. 2. 2019, pfispélo
seznameni se s rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 5 ve véci sp. zn. 13 C 110/2019 (srov.
vyjadieni zalované ze dne 22. 7. 2019). V ramci koncentrace fizeni (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho
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soudu ze dne 27. 03. 2008, sp. zn. 29 Odo 1538/2006, R 28/2009 civ.) pak v zavéru prvniho
ustnfho jednani, které se konalo dne 24.10.2019, oznacila k dikazu podstatny obsah spisu
13 C110/2018.  Podstatna ¢ast spisu, vcetné emailové komunikace zalobca s N., pak byla
provedena k diukazu pfi tstnim jednani konaném dne 14. 5. 2020. Odvolaci soud je tak pfesvédcen,
ze 1listinami obsazenymi v pfipojeném spise 13 C 110/2018 bylo na misté se zabyvat. Se zalovanou
lze rovnéz souhlasit v tom, ze na podnajemni vztah nutno nahliZzet ve vSech souvislostech, tedy i
v té, ze vznikl za soucasné zalobci pfijatého zavazku, ze s podnajemci bude po zprivatizovani
pfedmétného bytu uzaviena kupni smlouva. Z emailové korespondence zalobct s Richardem N.
je soucasné z chronologického hlediska zfejmé, Ze to byla zalobkyné, ktera Richarda N. v dubnu r.
2015 oslovila s tim, ze by byt radi pronajali, resp. podnajali do doby, nez se vyfesi privatizace
pfedmétné bytové jednotky s tim, ze dostali nabidku ,,doc¢asného bydleni®. Nasledovalo v kvétnu
2015 emailové stanovisko zalované k dotazu zalobce b), kterému potfeba nutnosti souhlasu
pronajimatele s podnajmem byla negovana za situace, kdy zalobci budou v byté #wale bydlet.
V cervnu 2015 pak doslo mezi zalobci a manzely N. k uzavieni SoSB a podnijemni smlouvy.
Z obsahu SoSB, jakoz i z dopisu zastupce zalobcu ze dne 4. 5. 2018, kterym oznamil zanik jejich
povinnosti z SoSB  pro zménu poméru je zfejmé, ze zalobci hodlali na privatizaci bytu finan¢né
profitovat. Soucasné uzavfeli podnajemn{ smlouvu, kterou sice ucelové podnajali ¢ast predmétného
bytu N. jakozto podnajemcim s tim, ze dle dohody podnajemci mohou vyuzivat jakoukoliv ¢ast
bytu, podle svého uvazeni. V kontextu emailové korespondence, kterou zalobci v pratelském
duchu ve spole¢ném ocekavani privatizace s N. az do dubna 2018 vedli, je zfejmé, Ze spolecné
predmétny byt neuZivali, nebot’ byl uzivan vyluéné N. Zalobci si zachovali piistup do postovni
schranky, kdy zalobkyn¢ a) informovala o potfebé zajisténi kontroly spalinovych cest a vyméné
plynomeéru, kdy pokud by byl Zalobci byt uzivan, a to 1 ve velmi omezené mife, nebylo by tfeba
apelovat na N., aby byly tyto povinnosti pravé jimi zajistény. Z emailové korespondence vyplyva,
ze zalobci vanocni svatky, ale ani adventni cas ¢i leden, jakoz 1 dobu své nemoci netravili
v predmétném byté, z obsahu jejich zprav je naprosto zfejmé, ze svou bytovou potfebu
uspokojovali jinde. Zjevné je to napf. z dotazu zalobkyné a) na manzele N., zda budou doma, ze
jim pfeda vyzvednuté klice od domu, nebot’ jde nedaleko do kadefnictvi. Z uvedeného je zfejmé,
ze zalobci nedisponovali ani kli¢i od bytu, pfipadné ctili soukromi N., jinak by zalobkyn¢ a) klice
v byt¢ jednoduse zanechala bez pfitomnosti kohokoliv. N. hradili Zalobcim veskeré naklady
spojené s uzivanim bytu, tzn. najemné a zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu, kdyZz ujednani
z podnajemni smlouvy koresponduje s udajem ze zménového listu zr. 2016. Zalobkyné a)
provadéla N. prehled vyuctovani skutecné spotfebovanych sluzeb — plynu a elektfiny za r. 2017
vsouladu s podnidjemni smlouvou. Vsechny tyto skute¢nosti vedou odvolaci soud
k jednoznacnému zavéru, ze zalobci pfenechali cely pfedmétny byt N. do podnajmu, aniz by jej
uzivali a to od ¢ervna 2015 do dubna 2018. Lze dodat, ze fakticky ke zméné podnajemniho vztahu
doslo v dubnu r. 2018, kdy jeho stranam bylo zfejmé, Zze v dusledku narastu cen nemovitosti a
zmén privatizacnich podminek nejsou jiz jejich zajmy ve shodé s ohledem na zavazky plynouci z
SoSB, kdy vztahy eskalovaly uplatnénim uzivactho prava zalobct k pfedmétnému bytu, cemuz N.
s ohledem na sva ocekavani spojena s koupi rekonstruovaného bytu celili svym zpusobem, ktery
nepifslusi odvolacimu soudu v daném fizeni hodnotit. Odvolaci soud je na rozdil od soudu I.
stupné presvédéen, ze stanovisko Richarda N. vtélené do zapisu zalované ze dne 11. 6. 2018 a 8. 2.
2019 koreluje s ostatnimi provedenymi dikazy, z nichz vyplyva, ze N. pfedmétny byt uzivali sami,
kdy vzajemné vztahy Zalobct a N. byly poklidné do doby, nez doslo ke zméné podminek ve vztahu
k naplnéni SoSB. Zalobcam tak nelze piisvédcit v jejich skutkové verzi, ze predmétny byt sdileli
s N., kdy poklidné spoluziti bylo naruseno 23. 4. 2018 vyménou zamku od bytu N.

32.Na shora uvedeném zavéru nemuze niceho zménit ani vypovéd' svédka — ing. Radka D., jediného
syna zalobcu, ktery byl do pragmatického vztahu zalobct s N. od pocatku zainteresovan a ktery s
ohledem na jeho vyvoj nabyl k N. antagonicky vztah. Z jeho vypovédi je zfejmé, ze od r. 2014 —
2015, po rozpadu svého manzelstvi vyuzil moznosti bydleni nabizené¢ho pfibuznou zalobkyn¢ a)
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v tiipokojovém byté v xxx ulici, kdy tuto moznost méli dle jeho slov i zalobci. V dalsim je jeho
vypovéd ve vztahu k Zivotu zalobcu, ktefi dle jeho popisu prakticky stale pobyvali nékde u nékoho
na navstéveé, kdyz jinak bydleli vijedné mistnosti v pfedmétném byté¢ sN., nepfesvédciva,
opakované vyhybava a ucelova v pfirozené snaze pomoci rodicim zachovat uc¢inky niajemniho
vztahu. Z tfedni c¢innosti je odvolacimu soudu znamo, ze v bieznu 2018 se svédek pfihlasil do
pfedmétného bytu k trvalému pobytu. Pfitomnosti spolecného souziti rodica s N. svédek nikdy
nebyl. Ani vyslech svédkyné Blanky R. niceho podstatného z hlediska souziti N. a Zalobct
nepfinesl, v pfedmétném byté v inkriminované dobé svédkyné nebyla, domniva se, ze Zalobci
bydleli s N. v pfedmétném byté, pies spole¢né traveny cas v letnim obdobi na chalupé v Jizerskych
horach, kdy se oznacila za pfitelkyni zalobct, nic blizstho nevédéla. Odvolaci soud sdili zavér
zalované, ze vyslech svédkua bydlicich v domé na xxx xxx, ktefi vypovidali k tomu, jak potkavali
v domé zalobce, aniz by nékdo byl pfimym svédkem souziti zalobct a N., je zcela bez potencialu
k rozhodnym skute¢nostem pro posouzeni dané véci, proto jejich vyslech nebyl pro nadbytecnost
odvolacim soudem opakovan. Navic v pribéhu dokazovani pfed odvolacim soudem bylo zjisténo,
ze zalobkyné¢ a) dam navstévovala, chodila vybirat schranku, na coz se také upamatovala ve své
vypoveédi svédkyné R. Lze rovnéz prisvédcit zalované, ze zalobci nikdy netvrdili, natoz prokazovali,
ze by se po dubnu 2018 domahali jakkoliv vydani svych osobnich véci.

33.K namitce zalobcu, ktera zaznéla v prabéhu odvolaciho jednani, ze nebylo prokazano, ze by zalobci
bydleli na jiné adrese, odvolaci soud dodava, Ze v fizeni bylo prokazano nade vsi pochybnost
zjisténo, ze pfedmétny byt nebyl zalobci uzivan v dob¢é minimalné od cervence 2015 do dubna
2018, kdy byl uzivan vyluéné manzeli N. na zaklad¢ podnajemni smlouvy. Skutecnost, kde zalobci
trvale uspokojovali své bytové potieby, neni pro posouzeni dané véci podstatna.

34.Podle § 3074 odst. 1 véty prvé zdk. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (déle jen ,,0. z.) ndjem se
fidi timto zakonem ode dne nabyt{ jeho tc¢innosti, 1 kdyz ke vzniku najmu doslo pfed timto dnem;
vznik najmu, jakoz 1 prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona se v§ak
posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisa. To neplati pro najem movité véci ani pro pacht.

35.Podle § 2274 o. z. najemce muze dat tfeti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud v byté sim trvale
bydli, i bez souhlasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije pfiméfené.

36.Podle § 2275 o. z. v pfipadé, ze nijemce v byté¢ sam trvale nebydli, muze dat tfet{ osob¢ do
podndjmu byt nebo jeho &ast pouze se souhlasem pronajimatele (odst. 1). Zadost o udélent
souhlasu k podndjmu 1 souhlas s podnijmem vyzaduji pisemnou formu. Nevyjadfi-li se
pronajimatel k zadosti ve lhuté¢ jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany; to neplati, pokud byl
ujedndn dkaz, podnajmu (odst. 2).

37.Podle ust. § 2276 o. z., da-li najemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu tfeti osobé v rozporu
s ustanovenim § 2274 a 2275 o. z., hrubé tim porusi svon povinnost.

38.Podle ust. § 2288 o. z. muze pronajimatel vypovédét najem na dobu uréitou nebo neuréitou
v tiimésicni vypovédni dobé a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndgjmu.

39.Podle ust. § 2290 o. z. ma nijemce pravo podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypoved
opravnéna, do dvou mésict ode dne, kdy mu vypoveéd dosla.

40.Jak spravné uvedl soud I. stupné, navrh zalobct na soudni pfezkum opravnénosti vypovedi
z najmu bytu, ktera byla zalobcim dana z ddvodu hrubého poruseni povinnosti zalobct, které mélo
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spocivat v podnajmu celého bytu tfeti osobé, ktera navic méla moznost byt podnajimat dalsim
osobam, byl vcasny, kdyz byl podan v zakonné dvoumésicni lhiaté. Spravné rovnéz prvostupniovy
soud uvedl, Ze za situace, kdy pfedmétny byt byl nesporné N. vyklizen v roce 2019 a zalobci jej
mohou opét uzivat, a své povinnosti tim, ze by dali byt do podndjmu bez souhlasu pronajimatele,
jiz porusovat nemohou, je tato skutecnost pro posouzeni opravnénosti vypovédi bez vyznamu
(stov. rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 26 Cdo 4145/2009, 26 Cdo 2091/2006 ¢i
26 Cdo 532/2000).

41.Jak uved] Nejvyssi soud ve svém rozsudku 26 Cdo 3623/2019 ze dne 20. 6. 2020 — ,,,,pro zavér,
zda zalobci mohli podnajmout ¢ast bytu bez souhlasu pronajimatele, je tedy rozhodujici, zda zalobci
v Byté sami trvale bydleli. Pojem ,,,,trvale bydli*“* pfitom o. z. blize nedefinuje. Divodova zprava
k témto ustanovenim pak vychazi z myslenky, ze ,,,,uziva-li ndjemce byt, je stale v misté jako
pronajimatelv smluvni{ partner dobfe zastizitelny a pronajimatel ho muze bez obtizi kontaktovat.

42.Dosavadni judikatura pfi vykladu ustanoveni § 719 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik,
ve znéni pozdéjsich prfedpisu, dale jen ,,ob¢. zak.”, upravujictho podnijem na jedné strané
poukazovala na to, ze pfenechat byt (jeho cast) do uzivani tfeti osobé na zakladé smlouvy
o podnajmu je jednim z dispozi¢nich prav najemce, na druhou stranu zduraznovala, ze mezi
opravnéné zajmy pronajimatele patfi i zajem na fadném vyuziti bytu a na rozhodovan{ o tom, kdo
bude byt uzivat (srov. napf. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 29. 8. 2007, sp. zn. 26 Cdo
2091/2000).

43.1 kdyz o. z. (oproti pfedchozi tprave) rozsifil dispozicni opravnéni najemce tak, ze nevyzaduje
souhlas pronajimatele s podnajmem casti bytu, pokud v ném najemce trvale bydli, i nadale plati,
e pronajimatel ma mit prehled o tom, kdo v byté bydli. Uéelem najmu bytu je zajisténi bytovych
potieb najemce (srov. § 2235 o. z.), je to tudiz primarné najemce, kdo ma byt uzivat a byt v piipadé
nenadalych situaci pronajimateli k dispozici. Na zaklad¢ podnajemni smlouvy vznika vztah vylu¢né
mezi najemcem a podnijemcem, vztah mezi pronajimatelem a podnajemcem nevznika. Podnajem
c¢asti bytu bez souhlasu pronajimatele tak ma smysl predevsim v téch pfipadech, kdy najemce sam
pronajaty byt trvale uziva (uspokojuje v ném svou bytovou potfebu), z divodu jeho velikosti jej
vsak cely nevyuzije, a tudiz prenecha ¢ast bytu treti osob¢ do podnajmu.

44.7Za trvalé bydleni tedy nelze povazovat jen obcasné navstévy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017, uvetejnény pod ¢islem 111/2019 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek), a stejn¢ tak ani situace, kdy najemce uziva byt pouze k obcasnému
pfenocovani ¢i ke kratkodobym pobytim a zcela nebo pfevazné uspokojuje své bytové potieby
jinde (a byt je tak fakticky obyvin vylun¢ podnijemcem). Podpurné lze pfitom poukazat i na nilez
Ustavmho soudu ze dne 12. 3. 2001, sp. zn. II. US 544/2000, v némz Ustavni soud uvedl, Ze
soucasna potfeba bydleni nespociva ,,pouze v pfenocovani, ale v celém komplexu zajist’ovani
potieb clovéka v jeho materialni i dusevni roviné®. Bez pravniho vyznamu je vyznaceni trvalého
pobytu na adrese pfedmétného bytu, nebot’ to ma jen evidencni ucinky.

45.7 dikce § 2274 o. z. vyplyva, ze naplnéni skutkové podstaty tohoto ustanoveni je vazano toliko
na zjisténi, ze najemce v byté trvale bydli. Jestlize soudy zjisti, ze najemce v byté trvale nebydli
(a na,,, trvalost“ nemaji vliv okolnosti pfechodného charakteru), dale nezjist'uji, zda tu jsou vazné
davody, pro které v byté trvale nebydli. Neni povinnosti najemce pronajaty byt uzivat, v takovém
pfipadé ale, chce-li jej podnajmout, mutze tak ucinit jen se souhlasem pronajimatele.*“

46.V pomérech projednavané véci bylo odvolacim soudem zjisténo, Ze zalobci v dobé od cervence
2015 do dubna 2018 v pfedmétném byté nebydleli, svou bytovou potfebu uspokojovali jinde,
v roce 2019 docilili vyklizeni pfedmétného bytu svych podnajemniki manzeld N. se synem.
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Podstatné pro posouzeni opravnénosti vypovédi z duvodu hrubého porusovani povinnosti
najemce je, ze pfedmétny byt byl dan do podnajmu tfetim osobam, které navic mohly dat byt do
podnajmu dal§im osobam bez souhlasu pronajimatele a to v rozporu s najemn{ smlouvou (k tomu
srovnej cl. IV. bod 7.) 1 se zakonem, tudiz vypovéd zalované zalobcum z najmu bytu ze dne 20. 3.
2019, ktera byla zalobcim dorucena 29. 3. 2019 byla dana po pravu.

47 Nelze nezminit, ze Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 18. 12. 2018 ¢. j. 26 Cdo 4157/2017
vyjadfil nazor, ze jestlize si pronajimatel s ndjemcem ujedna (jako v tomto piipadé - srov. ¢l. IV.
odst. 7) v najemni smlouve, ze nijemce muze dat byt ¢i jeho ¢ast do podnajmu jen sjeho
souhlasem, pak si zjevné pronajimatel pfi sjednani podnajmu jen casti bytu ujednal vyhradu
ve smyslu § 2272 odst. 2 o. z., a ndjemce tak k uzavieni podnajemni smlouvy, jejimz pfedmétem
bude jen ¢ast bytu, potrebuje jebo pisemny soublas i v pripade, e sam v byté trvale bydli.

48.0dvolaci soud v daném konkrétnim piipadé zohlednil z hlediska legitimniho ocekavani zalobct
emailové stanovisko zalované, které predjimalo urcitou vykladovou nejasnost ve vztahu k nové
pravo{ apravé — ac¢ dle pfesvédceni odvolaciho soudu smluvni ujednani ucastnika zni naprosto
jasné. Zalovana vymezila jednoznaénou podminku podnajmu bez jejtho pisemného souhlasu,
kterou bylo trvalé uzivani bytu Zalobci. JelikoZ tuto okolnost odvolaci soud neshledal a veskeré
okolnosti pfipadu nasvédcuji zavéru, ze zalobci na uzavieni podnajemni smlouvy chtéli profitovat
ziskanim financnich prostfedkt, neshledal ani rozpor ustanoveni § 2276 o. z. s dobrymi mravy.
Zalobci mohli svou tizivou situaci fesit spoluzitim v pfedmétném byté se svym synem, kterému se
v té dob¢ rozpadlo manzelstvi, fesili vsak otazku bydlen{ jinym - ziskuchtivym zptusobem. Motivace
a postup Richarda N. neni pro posouzeni dané véci relevantni, kdy nevydafené vztahy zalobct a
N. nemohou jit pfi posuzovani dané véci k tizi zalované.

49.Na zakladé¢ vyse uvedeného dospél odvolaci soud k zavéru, ze zalobci tim, Zze dali pfedmétny byt
do podndjmu manzelim N., kteff mohli dat byt do podnajmu dal$im tfetim osobam, a to bez
souhlasu zalované, hrub¢ porusili povinnosti ndjemct. Vypovédeéla-li zalovana najem zalobcim
vypovedi ze dne 20. 3. 2019, ucinila tak po pravu, kdy navrh zalobcti na vysloveni neopravnénosti
vypovédi nemuze byt po pfezkumu soudem shledan davodnym.

50.Jsou tak naplnény odvolaci divody podle § 205 odst. 2 pism. e) a g) o. s. f. Odvolaci soud
po doplnéni dukazniho fizeni zjistil skutkovy stav, ktery mu umoznil udcinit spravné pravni
posouzeni. Rozsudek soudu I. stupné podle § 220 odst. 1 pism. b) o. s. f. zménil tak, Zaloba se
jakozto nedivodna, zamita.

51.0 nakladech fizeni pfed soudy obou stupnt rozhodl odvolaci soud dle § 142 odst. 1 o. s. f. za
pouziti § 224 odst. 2 o. s. f., kdyz v fizeni uspésné zalované pfiznal pravo na nahradu nakladua fizeni
pfed soudy obou stupnu.

52.Tyto naklady jsou za fizeni pfed soudem I. stupné, kdy Zalovana nebyla zastoupena advokatem,
tvofeny pausalni nahradou ndkladu v fizeni nezastoupeného ucastnika za 1 dkon po 300 K¢ /§ 151
odst. 3 0. s. f. 2 § 1 odst. 3 pism. a), b), ¢) a § 2 odst. 3 vyhlasky ¢. 254/2015 Sb./, a to celkem 3
krat za sepis vyjadfeni ze dne 22. 7. 2019, 27. 11. 2019 a 15. 6. 2020, 6 krat za pfipravu ucasti na
jednani a 6 krat za ucast na jednani dne 24. 10. 2019, 16. 1. 2020, 14. 5. 2020, 16. 6. 2020, 30. 6.
2020 a 18. 8. 2020. Celkem zalované za fizeni pfed soudem I. stupné nalezi 4 500 K¢.

53.Naklady fizeni pfed odvolacim soudem tvoii zaplaceny soudni poplatek za odvolani ve vysi
2 000 K¢, dale jsou tvofeny odménou pravniho zastupce za pfipravu a prevzeti véci, sepis odvolani
a ucasti na jednani odvolactho soudu dne 15. 5. 2021, tj. odménou pravniho zastupce zalované za
3 tkony pravni sluzby po 2 500 K¢ /§ 7 bod 5., § 8 odst. 1 § 9 odst. 3 pism. a) a § 11 odst. 1 pism.
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d), g) a k) advokatniho tarifu/, ke kazdému z téchto ukonu jesté nilezi pausilni ndhrada na vydaje
advokata ve vysi 300 K¢ (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu), s navysenim o 21 % sazbu DPH
k nakladim pravniho zastoupeni v ¢astce 1 764 K¢ (§ 137 odst. 1 a 3 pism. a) o. s. f.) naklady
zalované za fizen{ pfed odvolacim soudem predstavuji ¢astku 12 164 K¢.

54.Celkové naklady zalované za fizeni pfed soudy obou stupnu ve vysi 16 664 K¢ byly pfisouzeny

v obecné paricni Thaté (§ 160 odst. 1 o. s. f. ¢ast véty pied stfednikem ve spojeni s § 211 o. s. )
a na zakonné platebni misto (§ 149 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s § 224 odst. 1 a 2 o. s. 1.).

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésici ode dne doruceni rozhodnuti
odvolactho soudu k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu, ktery ve véci rozhodoval
v prvaim stupni, a to za podminek stanovenych v § 237 o. s. 1.

Praha 12. kvétna 2021

Mgr. René Fischer v. 1.
pfedseda senatu
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