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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich rozhodl jako soud odvolaci v senaté slozeném
z piedsedkyné JUDr. Ivety Jifikové a soudkyii JUDr. Jaroslavy Stitkovcové a

Mgr. Ing. Martiny Lacinové v pravni véci zalobkyné ,
nar. -, bytem , zastoupené JUDr. Stanislavem

Flaskou, advokatem v Ceskych Bud¢jovicich, Zizkova 12, proti zalovanému Obchodni
centrum Vltavin, s.r.o., se sidlem Nadrazni 159/21, Ceské Bud¢jovice, IC: 49018965,
zastoupen¢ho JUDr. Radkem Kellerem, advokatem v Brng, Jaselska 23, o urceni neplatnosti
vypovédi z najmu bytu, o odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 9.9.2008 ¢.j. 24 C 518/2006-135,

takto:
Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje vtomto znéni:
UrCuje se, ze vypoveéd Zzalované z ngmu bytu €. 4 o jednom pokoji a kuchyni
s piislusenstvim ve druhém podlazi budovy &.p. 8, Rudolfovska ul., Ceské Budgjovice ze dne
16.10.2006, dorucena Zalobkyni dne 27.10.2006, je neplatna.
Zalovand je povinna zaplatit zalobkyni na ndkladech fizeni astku 10.710,- K&

do tfi dnd od pravni moci rozsudku k rukdm JUDr. Stanislava Flasky, advokata v Ceskych
Budéjovicich.
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Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni na ndkladech odvolaciho fizeni astku
7.854,- K¢ do tfi dnti od pravni moci rozsudku k rukam JUDr. Stanislava Flasky, advokata
v Ceskych Budgjovicich.

r

Odavodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné urc€il, ze vypovéd’ zalované z najmu bytu
¢. 4 o0 jednom pokoji a kuchyni s pfislusenstvim ve druhém podlazi domu ¢.p. 8, Rudolfovska
ul., Ceské Budgjovice ze dne 16.10.2006, doru¢ena Zalobkyni dne 30.10.2006, je neplatna.
Zjistil, ze zalobkyné¢ se stala ndjemkyni predmétného bytu na zaklad¢ smlouvy o najmu ze dne
18.2.2005, ktera byla uzaviena se Statutarnim méstem Ceské Budé&ovice. Dne 3.5.2005
uzaviela zalobkyn¢ se Spravou domt, s.r.o. dohodu o stavebnich Gpravach bytu provedenych
na vlastni naklady zalobkyné, které spocivaly v zazdéni stavajicich dveti do bytu z chodby,
v kuchyni vyzdéni pticky z tvarnic, vybourani puvodnich vchodovych dveii do bytu z chodby
do pokoje a osazeni nové zarubné vcetné vstupnich dvefi z chodby do bytu, vytvarovani
vchodu z kuchyné do pokoje sadrokartonem do klenby, rozdéleni obytné mistnosti na détsky a
obyvaci pokoj nadbytkovou sténou. V dohodé¢ byl zakotven i1 zavazek zalobkyné, Zze
s dohodnutymi stavebnimu Upravami muize zapocit az po vydani stavebniho povoleni, kdyz
veskeré stavebni Upravy musi byt provedeny odborng, v pribéhu stavebnich uprav bude
dodrzovat veskeré bezpe¢nostni a protipozarni predpisy a normy, zachovavat istotu a po
ukonceni stavebnich uprav pozada stavebni ufad o zahajeni kolaudac¢niho fizeni. Soud zjistil,
7e stavbu povolil Magistrat mésta Ceské Bud&jovice rozhodnutim ze dne 22.6.2005, dne
29.9.2006 bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti, kdyz provedeni stavebnich uprav dle
kolauda¢niho rozhodnuti bylo zjiSt€éno pfi mistnim Setfeni konaném dne 1.6.2007. Proti
kolauda¢nimu rozhodnuti ale podala Zalovand odvolani, jakoz i1 zadost o pifezkoumani
rozhodnuti mimo odvolaci fizeni. Krajsky ufad — Jihocesky kraj (v odiivodnéni nespravné
uvedeno Méstsky ufad — Jiho€esky kraj) rozhodnutim ze dne 29.1.2007 kolauda¢ni rozhodnuti
Magistratu mésta Ceské Budgjovice ze dne 29.9.2006 zrusil pro nepiezkoumatelnost
kolauda¢niho rozhodnuti, které nebylo dostatecné odivodnéno. Soud zjistil, ze Zalovana
vypovédela zalobkyni znajmu bytu vypovédi ze dne 16.10.2006 s odivodnénim, ze
zalobkyné provedla stavebni upravy, K jejichz provedeni neméla pravné ucinnou dohodu
s tehdej$im vlastnikem domu, Statutarnim méstem Ceské Budg&jovice. Dohoda uzaviena se
Spravou domt, s.r.o. nemohla souhlas majitele domu nahradit, z dohody nevyplyva, ze by
Sprava domd, s.r.o. jednala v zastoupeni vlastnika domu a souhlas se stavebnimi Gpravami
nedal ani pravni nastupce tohoto ptivodniho vlastnika. Diivodem vypovédi byla i skutecnost,
ze byt €. 4, vnémz ulinila stavebni Upravy uziva bez kolaudacniho rozhodnuti piislusného
stavebniho ufadu 1 pfes upozornéni zalovaného, jehoz pisemné upozornéni odmitla za ucasti
svédku dne 27.9.2006 pievzit. Ve vypovedi Zzalovana zalobkyni poucila o moznosti podat do
60 dnii zalobu na neplatnost vypovédi k soudu a zalobkyni poucila 1 o tom, Ze ma pravo na
poskytnuti pristiesi. Soud zjistil, ze Zalobkyni byla vypovéd’ dorucena postou dne 30.10.2006,
dne 27.10.2006 ji ale byla ptedana jednatelem Zalované, coz bylo prokazano vypovédi svédki
Soud prvniho stupné shledal, Ze vypovéd’ Zalované ma nalezitosti dle ust. § 711 odst. 3 obc¢.
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zédk. Pokud jde o vypovéd znimu bytu spocivajici v hrubém porusovani povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu tim, Ze v pronajatém byté¢ provedla Zalobkyné stavebni upravy,
k jejichz provedeni neméla pravné u¢innou dohodu s tehdejSim vlastnikem a ze zalobkyné
ucinila stavebni upravy a uziva byt bez kolauda¢niho rozhodnuti, pak dle soudu byly tyto
skutkové okolnosti prokazany, soud ale hodnoti toto poruseni pravni povinnosti zalobkyné
jako nikoliv hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu bytu. Zalobkyné& uzaviela dohodu
o provedeni stavebnich uprav se Spravou domi, s.r.o., kterd neméla opravnéni takovou
dohodu uzavirat za vlastnika nemovitosti, kdyz vlastnikem nemovitosti bylo Statutarni mésto
Ceské Budgjovice. V fizeni ale bylo prokazano, e Sprava domi, s.r.o. rozhodovala na
zakladé rozhodnuti Rady mésta a vzhledem K tomu, Ze zalobkyné nema pravni vzdélani a byla
to Sprava domi, s.r.o., ktera dohodou vyhotovovala, nemutze soud z této skutkové okolnosti
vyvodit, ze by to byla pravé zalobkyné, ktera hrubé porusila povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu. Pokud jde o uzivani bytu zalobkyni v dobé od stavebniho povoleni do kolauda¢niho
rozhodnuti, pak dle soudu Zalobkyné poruSila svym jednanim povinnosti vyplyvajici ze
spravniho fizeni a ve vztahu ke stavebnimu Ufadu, toto poruseni nehodnoti soud jako hrubé
poruSeni povinnosti Zalobkyné vyplyvajici z ndjmu bytu vici vlastnikovi nemovitosti. Jak
bylo shora uvedeno soud zjistil, Zze postou byla vypovéd dorucena dne 30.10.2006, jiz
27.10.2006 ale byla zalobkyni predédna. Zalobkyné sice ve své Ucastnické vypovédi dne
7.3.2007 uvedla, Ze jednatel Zalované pfiSel za zalobkyni dne 17.10. s panem _ a
pani a ze ji ptedali vypoved, také ale uvedla, ze vypovéd nepodepiSe, ze
ma na posté listek od zalované. Uvedla, ze poté vypovéd pfevzala na posté 20.10., mozna to
mohlo byt i 30.10 a dale uvedla, Ze jednatel Zalované byl u zalobkyné v patek a v pond¢li si
vypovéd’ na posté prevzala. Dle soudu je logické, Ze nemohla vypovéd’ prevzit dne 17.10., jak
puvodné tvrdila, nebot’ dne 17.10. nemohla véd¢et, ze mé obsilku na posté. Je tedy evidentni,
ze se ve své puvodni vypovédi pretfekla, to ze zalobkyni byla pfedana vypovéd dne

27.10.2006 bylo potvrzeno i1 svédky , : :
_ a . Svédkyné , kterd byla

pfitomna spolu s jednatelem Zalované pteddni vypoveédi uvadéla, Ze Zzalobkyné¢ odmitla
podepsat pievzeti, a proto t¢hoz dne ji vypoveéd byla posilana postou, kdyz z podaciho listku
bylo zjisténo, Ze se tak stalo dne 17.10.2006. Pokud jde o vypovéd’ této svédkyné, tak soud ji
povazoval za nevérohodnou, nebot s odstupem casu si tato svédkyné jako spravkyné
nemovitosti nemusela vSechny okolnosti pfesné pamatovat. Byla-li tedy zaloba podana dne
19.12.2006 stalo se tak ve lhiité stanovené v ust. § 711 odst. 5 ob¢. zdkoniku. Pokud Zalovana
navrhovala vyslech svédkyné _ pak tento dikazni navrh byl zamitnut pro
nadbytecnost. O nékladech fizeni bylo rozhodnuto dle ust. § 142 odst. 1 o.s.f. na zdkladé
kterého uloZzil soud Zalované povinnost zaplatit Zalobkyni na nakladech tizeni ¢astku 10.710,-
K¢ do tii dnii od pravni moci rozsudku.

Proti tomuto rozsudku se odvolala Zalovana s tim, ze nesouhlasi s hodnocenim soudu
prvniho stupné ohledné povahy poruseni povinnosti Zalobkyné jako najemkyné, kdyz soud na
jedné strané uzaviel, Ze neexistovala pravné ucinnad dohoda s vlastnikem nemovitosti ohledné
provadéni Uprav domu, na druhé strané vSak tuto skutecnost hodnotil tak, ze se nejedna o
hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajicich znajmu bytu. Nepiihlédl ke skutecnosti, ze
zalobkyné provedla stavebni Upravy 1 piesto, ze ji novy vlastnik, _ upozornil na
skutecnost, ze dohoda je neplatna. Nepokusila se ani pozadat nového majitele o souhlas, byt
dodate¢ny se stavebnimi tpravami. Zalovany povazuje jednani Zalobkyné i Spravy domii,
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s.r.o. za odporujici dobrym mraviim, protoZze nabyvatele nemovitosti neupozornili na
uzavienou dohodou ani na skutecnost, ze ve véci probiha stavebni fizeni tykajici se piestavby
bytu. Pii uzavirani dohody o stavebnich upravach se Sprava domil, s.r.o. oznacovala jako
pronajimatel, kdyz obéma ucCastnikim dohody muselo byt, a také bylo, znamo, ze
pronajimatelem je mésto Ceské Bud&jovice. Soud v odiivodnéni nespravné uvadi, Zze Sprava
domt, s.r.o. neméla opravnéni uzavirat dohodu za vlastnika nemovitosti. Takovéto opravnéni
podle vseho Sprava domt, s.r.o. méla, ale neméla opravnéni dohodu uzavirat vlastnim
jménem, coz piipustil ve svédecké vypovedi 1 svédek -, ktery uvedl, ze za tehdejSiho
vlastnika nemovitosti vykonaval jeho jménem veSkeré ukony ve vztahu k najemnikiim
spravce nemovitosti, Sprava domd, s.r.o. Mésto Ceské Budé&jovice zadné takovéto pravni
ukony vici najemnikll necinilo, a lze uzaviit, ze jedinym prokazatelnym pravnim tkonem,
ktery byl uCinén za ucelem poskytnuti souhlasu se stavebnimi Upravami byla absolutné
neplatnd dohoda ze dne 3.5.2005, kterd navic ani tak nebyla ze strany Zalobkyné dodrzena.
Jednani Zalobkyné neni zpusobilé k pravni ochrané s poukazem na to, ze Zalobkyné nema
pravni vzdélani, nikdo jiny nez Zalobkyné nemohl povinnosti ndjemce v tomto piipadé
porusit. Pokud soud naznacuje, Ze §lo pfedevS§im o problém na strané tieti osoby, tedy Spravy
domd, s.r.o. & mésta Ceské Bud&jovice, je na zalobkyni, aby vii¢i témto subjektim ptipadné
uplatiiovala neptiznivé dasledky, které eventuelné vyplyvaji z jejich nespravného postupu.
Zalovany nesouhlasi ani s tim, Ze uzivani bytu bez kolaudaéniho rozhodnuti je porugenim
povinnosti Zalobkyné ve vztahu ke stavebnimu ufadu, soubézné jde nepochybné i o hrubé
porusSeni povinnosti ve vztahu k zZalovanému jako pronajimateli, nebot’ ten ma pravni zajem
na tom, aby byt byl uzivan v souladu s pravnim fadem a nevykazoval pravni ¢i faktické vady,
které by tfadnému uZivani branily a v kone¢ném duasledku mohly zplsobit Skody ¢i jiné
neptiznivé dusledky i1 samotnému pronajimateli, kdyz nelze ptehlédnout, Zze v rdmci
stavebnich Uprav doSlo mimo jiné i k upravam vodoinstalace, ale také k zasahu do
plynoinstalace, ktera viibec nebyla uvedena v dohodé se Spravou domi, s.r.o. Casti bytu, které
byly doteny stavebnimi upravami Ize uzivat pouze na zéklad¢ pravomocného kolaudaéniho
rozhodnuti, ve kterém musi byt vypofadany i veSkeré piipadné vécné a pravni namitky
zalovaného. Zalobkyné viak uziva byt jako celek a dle Zzalovaného tedy byly splnény formalni
1 vécné divody k dani vypovédi. Vypovédni diivody tak, jak byly uplatnény, existovaly.
Nesouhlasi ani se zjiSténim soudu prvniho stupné, ze vypovéd’ byla zalobkyni doruc¢ena dne
27.10.2006. Poukazuje na tucelovost tvrzeni Zalobkyn& ohledné doruceni vypovédi dne
27.10.2006, kdyz pti své ucastnické vypovédi uvedla zalobkyné, Ze vypovéd prevzala dne
17.10.2006, poukazuje na rozpory ve vypoveédich svédkii, na zaklad¢ kterych ucinil soud
zjisténi o doruceni vypovédi dne 27.10.2006, poukazuje na ucelové dopliovani nebo
vytvoreni nékterych pisemnosti i na to, ze vecer pred soudnim jedndnim se tfi svédci setkali.
Odavodnéni rozsudku je neptfesvédcivé, neuplné, nepfesné a neobsahuje dostatek ditvodd.
Nelze prehlédnout, ze Zalobkyné, pfestoze zacala tvrdit, Ze vypovéd’ z najmu bytu pievzala
osobn¢ dne 27.10.2006, nezménila v tomto smyslu sviij zalobni navrh. Pochybnosti vzbuzuje
dale postup soudu, ktery po skonc¢eni dokazovani dne 11.9.2007 odro¢il jednani na 13.9.2007
za ucelem publikace rozsudku, dne 13.9.2007 vSak v dokazovani ohledné data doruceni
vypovédi pokraCoval, piestoze mohl vychazet ze shodnych tvrzeni uGcastnikli fizeni. Soud
nepostupoval dle ust. § 119a ve vazbé na ust. § 120 o.s.f., mnohokrat byla provadéna
protokolace v neprospéch zalovaného, ktery se musel domahat jeji opravy.
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Zalobkyné poukazovala na skute¢nost, e Sprava domi, s.r.o., jak vypovédél
- této firmy, je zmocnéna Statutdrnim méstem Ceské Bud&jovice
k uzavirani dohod, od roku 2002 provadi i bytovou politiku na zakladé pokynu vlastnika, tj.
Statutarniho mésta Ceské Budgjovice. Dne 9.2.2005 Rada Mésta Ceské Budgjovice usnesenim
¢.j. 138/2005 odsouhlasila jak prondjem zalobkyni, tak i provedeni oprav bytu na jeji néklady.
Statutarni mésto Ceské Budgjovice prostfednictvim svych organd dalo souhlas k provadéni
oprav Vv byté zalobkyn¢ v souladu s ust. § 667 ob¢. zak. Pokud byly provedeny stavebnikem
zmény oproti stavebnimu povoleni v pribéhu provadéni stavby, tj. do 3.8.2005, byly v tomto
terminu Spravou domd, s.r.o. resp. méstem Ceské Budg&ovice odsouhlaseny. Dohoda
uzaviena Spravou domt, s.r.o. pouze stvrzovala to, co bylo jiz vlastnikem rozhodnuto.
Statutarni mésto Ceské Bud&jovice pfimo k ndjemctim bytd Zadné pravni tikony negini, jak
potvrdil svédek _ Pokud jde o uzivani bytu bez kolaudac¢niho rozhodnuti,
zalovana podala dne 26.2.2008 u Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich Zalobni navrh na
Magistrat mésta Ceské Budgjovice a Krajsky tfad JihoGesky kraj pro nedinnost spravnich
organtl, kdyz ptipisem ze dne 22.4.2008 byla navrzena zména Zalobniho navrhu a to tak, ze
zalovani jsou povinni rozhodnout ve lhlté stanovené zdkonem o piestupku spocivajicim
V tom, ze uziva casti predmétného bytu bez kolaudacniho rozhodnuti.
Usnesenim Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ¢.j. 10 Ca 38/2008-62 ze dne 25.6.2008
krajsky soud zalobu odmitl a tyto skute¢nosti potvrzuji, ze divod uvedeny ve vypovédi nebyl
naplnén. Predani vypovédi zalobkyni dne 27.10.2006 potvrdila svédkyné a
a také nejblizsi pratelé zalobkyné, ktefi jsou zalovanou zpochybniovani, stejné
ale mize byt zpochybnovana i vypovéd’ svédkyné _ Nestrannymi osobami jsou
svédkyné a . Rozhodnuti soudu dne 13.9.2007 o dalSim
dokazovani bylo v souladu s o.s.f. a Zalobkyné je toho nazoru, Ze rozsudek soudu prvniho
stupné je spravny.

Krajsky soud v Ceskych Budg&jovicich jako soud odvolaci shledal, Ze odvolani
zalované ma nalezitosti uvedené v ust. § 205 odst. 1 o.s.f. Jako odvolaci divod je uveden
odvolaci diivod dle ust. § 205 odst. 2 pism. ¢/, e/ a g/ o.s.f. Po zjisténi, Ze odvolani bylo
podéano vcas, osobou k tomu opravnénou a je piipustné, prezkoumal odvolaci soud rozsudek
soudu prvniho stupné dle ust. § 212 o.s.t., shora uvedené odvolaci divody neshledal a
neshledal ani existenci jiného odvolaciho divodu.

Odvolaci soud povazuje rozsudek soudu prvniho stupné za spravny jak po strance
skutkové, tak po strance pravni. Za spravné tedy povazuje i jeho zjisténi o tom, Ze vypoveéd
byla Zalobkyni doru¢ena dne 27.10.2006, nebot takové zjisténi bylo moZno z vypovédi
svedki : _, _ a nepiimo i z vypoveédi _ a svédkyné
ucinit. Soud prvniho stupné se v odiivodnéni napadeného rozsudku vyporadal
I Svypoveédi svédkyné _, ktera byla pfitomna doruceni vypovédi zZalobkyné
jednatelem spolecnosti, kdyz jeji vypoveéd’ o tom, Ze k osobnimu doruceni doslo v den, kdy
byla vypovéd’ posilana postou, dle podaciho listku dne 17.10.2006, povazoval soud s ohledem
na odstup Casu za neveérohodnou, nebot’ jako spravkyné nemovitosti si tato svédkyné nemusela
vSechny okolnosti pamatovat. Je naprosto logické, ze ve vypovédich svédkl potvrzujicich
tvrzeni Zzalobkyné 0 doruceni vypovédi dne 27.10.2006 se objevily urcité nepiesnosti
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s ptihlédnutim k dobé, ktera od doruceni vypovédi uplynula. VEérohodnost svédki -
a - neni oslabena ani zjisténim, ze pred soudnim jednanim se sesli v byté zalobkyné a
pak u soudu uvadéli jako den doruceni vypovédi vyroci urazu Zalobkyné, nebot’ u osob, které
jsou v dlouholetém pratelském vztahu je pravdépodobné, Ze si uréité vyznamné skute¢nosti o
sob¢ sd¢€luji, ze si je pamatuji, Ze o svych problémech opakované hovoii, a to zvlast¢ za
situace, kdy v daném piipadé fesi zalobkyné otazku svého bydleni pod dobu nékolika let.
Nelze dovozovat, ze den pied jednanim se v byté Zalobkyné seSli za ucéelem ,,pfipravy
vypovédi svédki®, jak uvadi zalovany, kdyz i piedtim se pravidelné¢ setkavali. Ani
nevérohodnost svédkyné _ nelze dovozovat pouze z toho, ze Zalobkyni v otazce
jejiho bydleni radila. Soud prvniho stupné nepochybil, kdyz jednani dne 11.9.2007 odrocil na
13.9.2007 za ucelem vyhlaSeni rozsudku a nasledné na tomto jednani rozsudek nevyhlasil a
jednani odrocil za ucelem doplnéni dokazovani, nebot’ usnesenim o odroCeni jednani za
ucelem vyhlaseni rozsudku neni soud vazan Uzna-li to za potiebné, napiiklad ke zjisténi
skutkového stavu, mlZe nafidit dal$i jednani. Odvolaci soud je toho nazoru, Ze nafizeni
dalsiho jednani bylo v danim ptipad¢ namisté, nebot’ v t&€ dobé nebylo mozno ucinit spolehlivy
zavér o doruceni vypovedi. V Zalobé Zalobkyné uvedla, Ze vypovéd’ obdrzela dne 30.10.2006.
Pti jednéani dne 7.3.2007 k dotazu zalovaného uvedla, Ze vypovéd’ ji byla pfedana osobné dne
17.10.2006, kdyz na poste si vypoveéd vyzvedla v pondéli 20.10., 17.10. byl patek. Z téchto
rozpornych tvrzeni Zalobkyné nemohl soud zavér o doruceni vypovédi ucinit, nebot
zalobkyné hovoftila o doruceni vypoveédi 17.10., zaroven ale tvrdila, ze se jednalo o patek,
kdyz k vyzvednuti mélo dojit v pondé€li 20.10., mozné i1 30.10. Datum 17.10.2006 ale ptipadl
na utery a zjisténo bylo, Ze K doruceni vypovédi postou doslo dne 30.10.2006, v pond¢li.
Spravny byl tedy postup soudu, kdyz ke zjisténi skutkového stavu véci natidil dalsi jednani a
ucastniky vyzval, aby ke svym tvrzenim ohledn¢ data doruceni vypovédi jednatelem
spole¢nosti navrhli dikazy. Zjisténi soudu o tom, Ze vypovéd’ byla zalobkyni dorucena dne
27.10.2006 je spravné, nebot tento den se vypovéd fakticky dostala do dispozice Zalobkyné.
Zaloba byla u soudu podana dne 19.12.2006 a byla tedy podana v 60denni lhiit& od dorugeni
vypovédi uvedené v ust. § 711 odst. 5 ob¢. zak. Zalovany jako ditvod vypovédi uvedl diivod
uvedeny v ust. § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak., tedy hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich
Z ndgjmu bytu, které mélo spocivat v provedeni stavebnich Uprav bez souhlasu vlastnika a
V uZivani bytu, ve kterém ucinila stavebni Gpravy bez kolauda¢niho rozhodnuti. Povinnosti
najemce mimo placeni ndjemného jsou uvedeny v ust. § 687 odst. 2 a § 689 a § 694 ob¢. zak.
Provadéni stavebnich uprav a jinych podstatnych zmén najemcem v byt€ bez souhlasu
pronajimatele by nepochybné bylo zadvaznym poruSenim povinnosti vyplyvajicich z najmu
bytu. V dané véci vsak zalobkyné zadala o souhlas Spravu domu, s.r.o., kterd vykonavala
spravu a udrzbu bytového fondu tehdejsiho vlastnika, ve kterém se nachéazel predmétny byt,
Statutarniho mésta Ceské Budgjovice. Tento souhlas byl udélen, k pochybeni ale doslo pii
uzavirani dohody o stavebnich Upravach, kdy spravce bytového fondu vlastnika tuto dohodu
uzaviel vlastnim jménem, k cemuz ale nebyl opravnén. Mezi ucastniky, jak vyplyva
Z odvolani i z vyjadieni odvolani, je nesporné, Ze Sprava domt, s.r.o. mela opravnéni uzavirat
dohodu za vlastnika nemovitosti, kdyZz jeho jménem vykonévala jako spravce nemovitosti
veskeré ukony ve vztahu k najemnikiim. Za situace, kdy tento souhlas nevyzaduje pisemnou
formu a Sprava domd, s.r.o. vykonavajici spravu a udrzbu bytového fondu vlastnika domu
byla opravnéna tento souhlas udé¢lit, je nutno uzaviit, ze souhlas ke stavenim Gpravam
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byl dan, vile vlastnika byla prostiednictvim spravce nemovitosti vyjadiena a jeho souhlas
Ize dovodit i z prabéhu stavebniho fizeni, ve kterém byl vlastnik nemovitosti tcastnikem
fizeni a svij nesouhlas se stavebnimi Upravami neprezentoval. Pokud jde o uZzivani
nezkolaudovanych stavebnich uprav v pfedmétném byté zalobkyni, sdili odvolaci soud zavér
soudu prvniho stupné¢ o tom, Ze poruSeni téchto povinnosti by mohlo byt postizeno ve
spravnim fizeni, nebot’ jde o poruseni povinnosti ve vztahu ke stavebnimu ufadu. Neni
hrubym poruSenim povinnosti zalobkyné vyplyvajicich zndjmu bytu vaéi vlastnikovi
nemovitosti. Stavebni Gfad ma prostiedky k napravé protipravniho jednani spocivajiciho ve
spachani prestupku a je nepiipustné, aby za poruseni téze povinnost mohla byt zalobkyné
postihovéana dvakrat, jednak v fizeni o piestupku a jednak by bylo i divodem vypovédi dle
ust. § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak., tedy hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu bytu.
Odvolaci soud s ohledem na shora uvedené povazuje rozsudek soudu prvniho stupné za
spravny a proto byl dle ust. § 219 o.s.f. potvrzen s tim, ze V souladu se zjist€énim soudu bylo
upiesnéno datum doruéeni vypovédi ve vyroku rozsudku, tedy 27.10.2006, nebot’ tento den se
vypoveéd dostala do dispozice Zalobkyn&. Soud neshledal, ze by v fizeni byla porusena zasada
rovnosti ucastnikidl, jak bylo shora uvedeno, usnesenim o odroceni jednani za ucelem
vyhlaseni rozsudku soud nebyl vazan a jestlize natidil dalsi jednani ke zjiSténi skutkového
stavu véci, V rozporu s ustanovenimi o.s.f. nepostupoval a nerovnost ucastnikli nelze spatfovat
ani vopétovné zadosti zalovaného o opravu protokolace. Odvolaci soud zamitl pro
nadbytecnost zalovanym navrhovany dikaz, znalecky posudek ohledné zjisténi osobnosti
zalobkyné vypracovany v fizeni ve véci péce o nezletilého syna Zalobkyné, nebot’ skutkova
zjisténi ucinénd soudem prvniho stupné povazuje za dostatecnd, vyplyvajici z provedenych
dikazi, zejména svédeckych vypoveédi svédkil _ , i

_ kterymi bylo tvrzeni Zalobkyn¢ ohledné data doruceni vypovédi prokazano.

Vyrok o nakladech odvolaciho fizeni je odlivodnén ust. § 224 odst. 1 o.s.f. za pouziti
ust. § 142 odst. 1 o.s.f., na zaklad¢ kterého ulozil odvolaci soud zalovanému, v odvolacim
fizeni nelsp&$nému, povinnost zaplatit Zalobkyni ndklady odvolaciho fizeni spocivajici
v nakladech za jeji pravni zastoupeni. Odména advokata byla stanovena dle vyhl.
¢. 484/2000 Sh. castkou 6.000,- K& (§ 7 pism. d/), k odméné nalezi dva rezijni pausaly po
300,- K¢ dle vyhl. €. 177/1996 Sb. a 19 % DPH ve vysi 1.254,- K¢. Naklady odvolaciho fizeni
tak ¢ini 7.854,- K¢.

Pouéeni: Proti tomuto rozsudku neni dovolani pfipustné, ledaZze na zakladé dovolani
podaného do dvou mésicti od dorudeni rozsudku k Nejvys§imu soudu v CR
v Brné¢ prostiednictvim Okresniho soudu v Ceskych Budgjovicich dospgje
dovolaci soud k zavéru, Ze napadené rozhodnuti méa ve véci samé po pravni
strance zasadni vyznam.

Krajsky soud v Ceskych Budg&jovicich
dne 13. tnora 2009

JUDr. IvetaJitikova,vr.
predsedkyné senatu
Za spravnost vyhotoveni:
Marcela Mala
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