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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné JUDr. Jany Hrachové
a soudci Mgr. Miroslava Novaka a JUDr. Jittho Skopka v pravni véci Zalobci

2) JUDr. THEEE C h I nor. . vy .
b) JuDr. B C h I - I - I
o) JIN VIR - I oyen I . -:toupenych
Mgr. RENEE VBB, 2dvokitkou se sidlem ||, . o) Vor. RN
\/ , nar. , bytem , , proti Zalovanému
7N r , nar. , bytem | R , pravné
zastoupenému JUDr. Alenou Dvotfackovou, advokatkou se sidlem Praha 2, VarSavska 345/40,
0 privoleni k vypovédi z najmu bytu, 0 odvolani Zalovaného proti rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 10 ze dne 28.6.2006, ¢.j. 11 C 67/2005 — 85,

takto:

l. Rozsudek soudu I. stupné se  ve znéni dopliiujiciho usneseni ze dne
20.7.2006, €.j. 11 C 67/2005 — 89 a opravného usneseni ze dne 1.8.2006, ¢.j. 11
C67/2005-93 potvrzuje.

Il. Zalovany je povinen zaplatit Zalobciim a), b), ¢) na nakladech odvolaciho
tizeni 6.140,50 K& k rukam Mgr. R VIEBE. advokatky, do t#i dnd od
pravni moci rozsudku.

M. Ve vztahu mezi zalobkyni d) a zalovanym nema zadny z nich pravo na ndhradu
néakladl odvolaciho fizeni.
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Odivodnéni:

Vyrokem I. shora oznaceného rozsudku ptivolil Obvodni soud pro Prahu 10 (dale jen
soud I stupng) k vypovédi z najmu bytu &. | IL. kategorie o velikosti 1+1 s p¥islugenstvim ve
druhém nadzemnim podlazi domu ¢&p. | v katastralnim uzemi || GGG v vici
B ;. B kicrou dali Zalobei Zalovanému. Vyrokem II rozsudku rozhodl tak, Ze nijem
bytu skon¢i uplynutim tfimési¢ni vypovédni lhity, ktera pocne bézet prvniho dne
kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci tohoto rozsudku. Vyrokem III. rozsudku
ulozil zalovanému povinnost po skonceni najmu byt vyklidit a vyklizeny ptedat zalobciim do
patnacti dnti od poskytnuti pfistfesi. O nékladech fizeni ucastnikd rozhodl vyrokem IV.
rozsudku, kterym Zzalovanému ulozil povinnost zaplatit Zalobctim a), b) a ¢) na nahradé
nakladl fizeni k rukdm jejich pravni zastupkyné 16.355,- K¢, do tfi dnli od pravni moci
rozsudku. O nakladech fizeni ve vztahu mezi zalobkyni Mgr. RN VIR
a zalovanym rozhodl vyrokem V. rozsudku tak, ze na jejich ndhradu nema pravo zadny
Z nich.

Proti uvedenému rozsudku podal Zalovany v€asné odvolani, kterym (podle jeho obsahu)
uplatnil odvolaci diivod podle § 205 odst. 2 pism.g) o.s.f. (nespravné pravni posouzeni véci)
a navrhl napadeny rozsudek zménit tak, Ze se podané zaloba zamita. Soudu I. stupné odvolatel
vytykal, ze a¢ vazan rozhodnutim odvolaciho soudu, dosp€l k nespravnému pravnimu zavéru,
ze zalovany v dobé po 1.4.2002 ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism.d) obcanského
zékoniku hrubé porusoval své povinnosti néjemce tim, ze byt pfenechal do podnajmu jiné
osobé bez pisemného souhlasu pronajimateld. Souhlas s podnijmem bytu dany mu
predchazejici vlastnici domu trva po celou dobu najemniho vztahu, pokud se smluvni strany
nedohodnou jinak. V posuzované véci byl zalovanému udélen souhlas s podnajmem jiz ve
smlouvé o najmu bytu, ktera je dvoustrannym pravnim tkonem a nemize byt jednostranné
ménéna. V divodech svého odvolani dale poukdzal na to, ze soud I. stupné dospél
K nespravnému pravnimu zavéru, ze vykon prava, jehoz se Zalobci v fizeni domahaji, neni
V rozporu s dobrymi mravy ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢anského zdkoniku. Tento
zaveér nespravné odiivodnil tim, ze zalovany nepfijal ihned opatteni poté, kdy se u odvolaciho
soudu dozvédel, ze prenechanim bytu do podndjmu hrub€ porusuje povinnosti najemce, tedy
neukoncil ithned podnajem. Takovy zavér je predCasny, nebot’ se Zalovany teprve pravni moci
rozhodnuti v posuzované véci miize relevantné dozvédét, zda uvedenym zplisobem skutecné
hrubé své povinnosti ndjemce poruSoval. Soudu I. stupné dale vytykd, Ze pii posouzeni
rozporu vykonu prav zalobcl s dobrymi mravy nevzal dostatecné v Gvahu, Ze Zalovany jiZ
dohodu o skon&eni podnajmu bytu uzaviel, od zafi 2006 ma v amyslu v [JJJj bydlet
a pracovat, ze svého soucasného pifjmu neni schopen v [l platit za najem bytu obvyklé
najemné, dale ze v souvislosti suzavienim najemni smlouvy vynalozil nemalé finan¢ni
prostiedky ve vysi 250.000,- K¢ a dale ze zalobci dali Zalovanému vypoveéd z ndjmu bytu az
po uplynuti téméf ti let po zjisténi jeho tidajného poruSovani povinnosti najemce.

V pisemném vyjadieni k odvolani Zalovaného Zalobci navrhli rozsudek soudu I. stupné
jako vécné spravny potvrdit. Poukazali na to, ze pfipadnym pfipusténim vykladu, Zze souhlas
piredchoziho pronajimatele s podndjmem bytu je neodvolatelny a zavazuje 1 nového
nabyvatele bytu, by dochazelo k nadfazovani obsahu vykonu najemniho prava nad obsah
a rozsah vlastnického prava a takovy vyklad by vedl k nepfiméienému a nedivodnému
omezeni vlastnickych prav pronajimatele bytu. V souvislosti se zdvéry soudu o tom, ze vykon
prav, jichz se v fizeni domahaji, neni v rozporu s dobrymi mravy, poukazali Zalobci na to, Ze
ze strany Zalovaného §lo o trvalé poruSovani povinnosti nijemce bytu, které trvalo jak
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v okamziku podéni zaloby, tak po celou dobu fizeni. Zalovany tedy i piesto, Ze by n&kolikrat
soudem upozornén na to, ze se dopousti hrubého porusovani povinnosti ndjemce, prenechaval
pfedmétny byt do podnajmu i nadale.

Krajsky soud v Praze, jako soud odvolaci,jehoz pfislusnost ve véci byla zalozena
usnesenim Vrchniho soudu v Praze ze dne 6.3.2007 ¢j. NcD 212/2007-108, ptezkoumal
odvolanim napadeny rozsudek soudu I. stupné podle ustanoveni § 212 a § 212a odst. 1,3 a5
z.¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu v platném znéni (déle jen o.s.f.) a neshledal
odvolani zalované¢ho divodnym.

Soud I. stupné vychizel v posuzované véci ze skutkového zjisténi, ze pani JJJ}
THEE. na. . byte NN I < ;2 na zdklads
dohody o Vydanl véci uzaviené dne 17.6.1992 vlastnici domu &p. | na st. p. ¢ |
v katastralnim uzemi [l Uvedena dohoda byla registrovana Statnim notafstvim pro
B dnc 288.1992 pod &j. 10 Reh 385/92. Uvedeny dam &p. [ nabyli do
spoluvlastnictvi zalobcei kupni smlouvou uzavienou dne 8.11.2001 mezi nimi jako kupujicimi
a JJJ THI i2ko prodavajici. Vklad vlastnického prava byl na zékladé kupni smlouvy
povolen rozhodnutim Katastralniho ufadu (|| B ke dni 5.12.2001. Prohlagenim
vlastnika podle § 2 pism.f) a § 5 zakona ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt zalobci vymezili
v budové &p. [ v katastralnim tzemi |l mimo jiné téZ bytovou jednotku ¢. |l - byt
o velikosti 1+1 ve druhém nadzemim podlazi domu. Na zédkladé prohlaseni byl vklad do
katastru nemovitosti povolen rozhodnutim Katastralniho utadu ||| il s pravnimi Geinky
ke dni 11.2.2002. Zalobci jsou zapsani v katastru nemovitosti u Katastralniho uadu [}

B - LV ¢ I pro obec [ 2 katastralni azemi [ podilovymi spoluvlastniky
bytové jednotky &. [}, a to zalobci JUDr. T} Chlll]l a2 7UDr. B CHE jcdnou
polovinou ve spoleéném jméni manzeld a zalobci J VIEl 2 Mer. R VIR
zbyvajici jednou polovinou ve spolecném jméni manzell. Podle zjisténi soudu I. stupné
uzaviel zalovany dne 1.4.1995 jako najemce s JJ] THI iako pronajimatelkou ndjemni
smlouvu & [ jejimz predmétem byl nijem bytové jednotky & [ vep. B
v katastralnim tzemi [ il 2 nijem byl sjednan na dobu neuréitou. V najemni smlouvé
pronajimatelka vyslovila souhlas s pfipadnym podnajmem bytu Zalovanym. Podle dodatku
najemni smlouvy ze dne 1.4.1995 se Zalovany pronajimatelce zavazal zaplatit 250.000,- K¢
V hotovosti za vybaveni bytu s tim, Ze uvedena Castka bude ndjemci v ptipadé ukonceni ndjmu
vracena zpét. Dne 30.9.2000 uzaviel Zalovany jako najemce s Ing. J N P jako
podndjemcem smlouvu o podndjmu, na zakladé niz zalovany pienechal podnajemci uvedenou
bytovou jednotku do podnajmu na dobu urcitou, a to na dobu jednoho roku. Dopisem ze dne
27.2.2002 Zzalobci zalovanému sdélili nesouhla s dal$im podnajmem predmétného bytu a
zalovaného vyzvali, aby nejpozdéji do konce biezna roku 2002 podndjem bytu ukoncil a do
uvedeného dne se podnajemce z bytu vystéhoval. Dne 12.6.2006 uzaviel Zalovany zastoupeny
Ing. Pl P s podnijemcem Ing. I PEE dohodu o skondeni podnajmu
bytu &. [ na adrese | . B = dohodou bylo skongeni podnajemniho vztahu
sjednano ke dni 12.9.2006 a k tomuto dni podnajemce byt vyklidil. Soud 1. stupné vychézel
dale ze skutkového zjisténi, Ze Zzalovany v letech 2000-2004 studoval na
B coocogické fakulté obor studijni program uditelstvi pro zakladni $koly a
obory ucitelstvi fyziky pro zékladni Skoly a ucitelstvi zemépisu pro zakladni Skoly. Dne
2.9.2004 vykonal statni zavérecnou zkousku. V obdobi mésici Cervenec az srpen 2005 a
listopad 2004 se zalovany pokouSel najit zaméstnani u spolec¢nosti
s.r.o., | G s o - I 0. V dobé od 16.12.2004 do 2.1.2005 byl
evidovan jako uchaze¢ o zaméstnani u Utadu prace || [ GczNEGEG >ovoc<y IR

a Vv evidenci uvedeného uiadu préace byl opétovné od 1.7.2005. Od 3.1.2005 do 30.6.2005 byl
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zalovany zaméstnancem Zakladni skoly || || | [ i2ko ucitel a ve stejné pracovni
pozici byl nasledné zaméstnan od srpna 2005 v Zakladni skole | | | N v U
tohoto zameéstnavatele za obdobi mésicti srpen 2005 az duben 2006 dosdhl pramérného
¢istého mésicniho vydelku ve vysi 12.401,- K¢. Na zékladé smlouvy u uvéru ze dne 7.4.2006
byl zalovanému Ceskou spofitelnou a.s. poskytnut avér ve vysi 90.000,- K&, ktery se zalovany
zavazal bance splacet pravidelnymi mésicnimi splatkami po 1.821,- K¢. Podle zjisténi soudu
L. stupné &ini vyse obvyklého najemného v [l asi 6.500.- K& u bytu 1+kuchyiisky kout ,
popfipadé u bytil velikosti 1+1 a asi 8.000,- K¢ u bytu 2+kuchynsky kout, piipadné 2+1.
Zalovany je podllovym spoluvlastnikem rodinného domu &p. [ na st. p & R st v ¢
o vyméfe 349 m? a pozemkové parcely &. o vyméfe 324 m?, a to nemovitosti
v katastralnim Gzemi [l s podilem jedné idealni &tvrtiny k celku. Uvedené nemovitosti
jsou zatizeny vécnym biemen uzivani ve prospéch M} KIINER. nar. I, vytem
., . 7 pichlcdi volnych pracovnich mist vzal soud I stupné za
prokdzané, ze na Uzemi jsou k dispozici volna pracovni mista pro ucitele
zékladnich skol s aprobaci zemépis a fyzika. Soud 1. stupné vzal déale za prokdzané, ze
prestoze zalovany uzaviel s Ing. J ] P doe 30.9.2000 smlouvu o podnajmu bytu
na dobu urcitou, a to jednoho roku, byl po uplynuti této doby na zaklad¢ oboustranné shody
sjedndn podnajem téhoz bytu na dobu neurcitou. Podle zjiSténi soudu 1. stupné dali Zalobci
zalovanému vypoveéd’ z ndjmu uvedeného bytu z diivodu, ze predmétny byt neuziva nejméné
od pocatku roku 2002 a dale, Ze jej ptenechava bez jejich souhlasu do podnajmu tieti osobé
S tim, ze najem bytu skon¢i uplynutim tii mésic¢ni vypovédni lhity, kterd po¢ne bézet prvnim
dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku, kterym soud k vypovédi
privoli. Vypovéd z najmu bytu ucinili Zalobci soucasti zaloby podané ve véci, a ta byla
zalovanému dorucena do vlastnich rukou dne 24.3.2005.

Na zéaklad¢ takto zjisténého skutkového stavu véci dospél soud 1. stupné k pravnimu
zavéru, ze na zakladé smlouvy o najmu uzaviené dne 1.4.1995 Zzalovanym s pravni
predchiidkyni zalobcil se zalovany stal podle § 685 a nasl. obanského zakoniku ndjemcem
bytové jednotky &. | o velikosti 1+1 s p¥islugenstvim ve druhém nadzemnim podlazi
domu &p. | v katastralnim uzemi || | j ] v Il Kupni smlouvou ze dne 8.11.2001
nabyli zalobci do spoluvlastnictvi dim &p. [ na st. p. ¢ [ v katastralnim dzemi ||| R
Nabytim vlastnického prava k budové vstoupili Zalobci podle § 680 odst. 2 obcanského
zékoniku do pravniho postaveni pronajimateli, ktefi mohou za podminek uvedenych v § 711
odst. 1 obcanského zékoniku, ve znénim platném a G¢inném do 30.3.2006, ukoncit najemni
vztah vypoveédi, k niz je zapotiebi ptivoleni soudu. V souladu s § 6 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006
Sb. posuzoval soud I. stupné véc podle pravni upravy platné a uc¢inné do 30.3.2006, nebot’
vypovéd z najmu bytu byla najemci dana pied 31.3.2006. Zalobci dali Zalovanému vypovéd’
z diivodl uvedenych v § 711 odst. 1 pism.d) a h) obcanského zakoniku a tato vypovéd
Z najjmu bytu ma vSechny ndlezitosti uvedené v § 710 odst. 3 ob¢anského zakoniku a byla
zalovanému dorucena do vlastnich rukou. Soud I. stupné se proto dale zabyval tim, zda
vypovédni divody obsazené ve vypovédi zniajmu bytu byly k datu doruceni vypovédi
zalovanému, tj. k 24.3.2005 naplnény. Pokud jde o vypovédni ditvod podle § 711 odst. 1
pism.h) obCanského zakoniku, tj. neuzivani bytu bez vazného diavodu, soud I. stupné dospél
k zavéru, ze tento vypovédni divod nebyl v posuzované véci naplnén, nebot Zzalovany
v pfedmétné dobé studoval v | vysokou skolu magisterského studijniho programu, a to az
do zafi roku 2004, doba studia ¢inila minimalné ¢tyii roky, do konce listopadu roku 2004 pak
zalovany v [l pracoval na zakladé kratkodobé dohody o pracovni &innosti, jeté v priibdhu
listopadu roku 2004 se Zalovany vratil do [}, kde neusp&sng shanél do konce roku 2004
zaméstnani. Uvedené zjiSténé skutecnosti povaZzoval soud I. stupné za vazné divody, pro néjz
zalovany byt v pfedmétné dobé neuzival, nebot’ na ném nebylo mozné spravedlivé povazovat,
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aby piijal jakékoliv zaméstnani na tzemi ||| | . pii soucasném respektovani
prava zalovaného na svobodnou volbu zaméstnani, pokud mozno odpovidajicitho jeho
kvalifikaci. Skute¢nost, ze zalovany po skonceni vysokoskolského studia hledal i jiné
zaméstnani, nez pro které ziskal vysokoskolskou kvalifikaci, neposuzoval soud I. stupné k tizi
zalovaného s tim, ze tim pouze napliioval své pravo svobodné volby zaméstnani. Soud L
stupné tedy uzavtel, ze zalovany byt neuzival pouze docasné z vaznych divodi, kterymi byly
studium a kratkodoby vykon prace mimo uzemi

Pokud jde o druhy vypovédni divod, tj. pfenechani bytu do podndjmu tieti osobé bez
pisemného souhlasu pronajimateli ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism.d) ob¢anského
zakoniku, soud I. stupné¢ vazan pravnim nazorem Méstského soudu v Praze ve smyslu
ustanoveni § 226 odst. 1, vyslovenym v usneseni ze dne 24.3.2006, ¢.j. 51 Co 535/2005 — 44,
shledal uvedeny vypovédni divod v posuzované véci naplnén a tedy dospél k zavéru, ze
zalovany po odvolani souhlasu zalobct, co by pronajimateli, jako najemce predmétného bytu
hrub¢ porusoval své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu pravé tim, ze byt dale podnajimal
treti osobé bez pisemného souhlasu pronajimatelti. Ke dni podani vypovédi byl proto dan
vypovédni divod uvedeny v § 711 odst. 1 pism.d) obcanského zakoniku. Soud I. stupné
neshledal zddné vyjimecné skuteCnosti, které by zakladaly nesoulad podané vypovédi
S dobrymi mravy ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 obanského zakoniku, respektive pro které
by pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu bylo v rozporu s dobrymi mravy. Dospél k zavéru, ze
zalovany nejpozd¢ji dne 24.3.2006, tj. pfi jednani odvolaciho soudu zjistil, Ze jeho jednani
spoCivajici v pfenechéni bytu do podnédjmu tfeti osob€ poté, co zalobci s tim odvolali souhlas,
predstavuje hrubé porusovani povinnosti najemce bytu. Dne 7.5.2006, tj. vice nez Sest tydni
poté, pfi jednani pied soudem potvrdil, Ze podndjemni vztah dosud neukon¢il a ani neucinil
jakykoliv ukon kukonceni tohoto vztahu. Dohodou ukonéeni podnajmu uzaviel az dne
12.6.2006, tj. po vice nez deseti tydnech ode dne, kdy si musel byt jiz bez jakychkoliv
pochybnosti védom porusSovani svych povinnosti najemce bytu. Skute¢nost, ze vypoved
Z ngjmu bytu byla Zalobci Zalovanému dadna necelé tfi roky po té, co Zalovany pfenechanim
bytu do podnajmu bez souhlasu zalobcti zacal své povinnosti najemce porusovat, neni
zjisténim, pro né¢Z by mé&ly byt shledany diivody pro odepieni prava Zalobct, jichZ se Zalobou
domahaji, nebot’ doba, po kterou pronajimatelé trpéli poruSovani povinnosti najemcem, je pii
posouzeni souladnosti vypovédi s dobrymi mravy na samé hranici akceptovatelnosti. Rovnéz
poméry Zalovaného nijak neodivodnuji aplikaci § 3 odst. 1 obCanského zakoniku, nebot’
zalovany po dlouhou dobu (vice nez roku a ptl) m4 svou bytovou potiebu zajiSténu jinak,
kdyz predmétny byt neuziva a bydli u své matky v i} Aplikaci uvedeného zikonného
ustanoveni neodiivodiiuji ani zjisténé piijmové a majetkové poméry Zalovaného. Postupem
podle § 712 odst. 5 véty prvé obcanského zakoniku ulozil soud I. stupné Zalovanému
povinnost byt vyklidit a vyklizeny zalobciim pifedat po zajiSténi pfistfesi, nebot’ neshledal
divod pro pfiznani nahradniho ubytovani ani nahradniho bytu ve prospéch Zalovaného podle
§ 712 odst. 5 véty druhé obCanského zakoniku, nebot’ Zalovany nema nezletilé déti a
ani nebyly shledany diivody zvlastniho zfetele hodné.

Za podminek § 213 odst. 4 o.s.f. doplnil odvolaci soud dikazni fizeni dopisem
zalovaného ze dne 3.1.2007 a dohodou o skonceni pracovniho poméru ze dne 10.4.2007.
Provedenymi dilkazy bylo prokazano, Ze zalovany Zalobcim dopisem ze dne 3.1.2007
pisemné sdélil, ze snim byt ¢ ||V ;. I I od 1.1.2007 wiva
M DB cor. . Doc B uz2vicl zalovany se Zakladni skolou [N
dohodu o skonceni pracovniho poméru, na zdkladni niZ skoncil pracovni pomér zalovaného
u uvedené zakladni Skoly ke dni
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Odvolaci soud pii svém rozhodovani vychazel ze spravnych skutkovych zjisténich
soudu I. stupné, kterda jsou vysledkem hodnoceni dikazii podle ustanoveni § 132 o.s.f.
jednotlivé a v jejich vzajemné souvislosti a na néz pro strucnost a spravnost odvolaci soud
odkazuje. Pfi svém rozhodovani dale vychazel ze skutkovych zjisténi ucinénych v pribéhu
odvolaciho fizeni.

Podle § 710 odst. 1 obCanského zédkoniku ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem nebo pisemnou vypoveédi.

Podle § 711 odst. 1 pism.d) obcanského zakoniku, ve znéni platném do 31.3.2006 (dale
jen obc¢anského zakoniku), pronajimatel mize vypoveédét ndjem bytu jen s pfivolenim soudu,
jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, ze
nezaplatil ndjemné nebo uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu del$i nez tii
mesice.

Podle § 711 odst. 1 pism.h) obanského zdkoniku miiZe pronajimatel vypovédét ndjem
bytu s pfivolenim soudu dale proto, Ze najemce neuziva byt bez vaznych duvodu a nebo ho
bez zavaznych diivodl uziva jen obcas.

Podle § 712 odst. 5 obcanského zékoniku, skoncil-li najemni pomér vypovédi
pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism.c), d), g) a h), staci pii vyklizeni poskytnout ptistiesi.
Jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skon¢il-li najemni pomér vypovedi pronajimatele podle
§ 711 odst. 1 pism.c) a d), mize soud, jsou-li proto divody zvlastniho zietele hodné,
rozhodnout, Ze ndjemce 4 pravo na ndhradni ubytovani, popifipad¢ na nédhradni byt.

Podle § 680 odst. 2 obcanského zakoniku, dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté
véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele a najemce je opravnén zprostit

vvvvvv

nabyvatelem prokazana.

Podle § 3 odst. 1 obcanského zakoniku vykon prav a povinnosti vyplyvajici
Z obCanskopravnich vztahi nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych
z4jmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

V posuzované véci se Zalobci domahali pfivoleni soudu k vypovédi z ndjmu bytu dané
zalovanému ze dvou vypovédnich divodi, a to pro vypovédni diivod uvedeny v § 711 odst. 1
pism.d) a § 711 odst. 1 pism.h) obfanského zakoniku. Ve vztahu k naplnéni vypovédniho
diivodu uvedené v ustanoveni § 711 odst. 1 pism.h) ob¢anského zakoniku, tedy Ze Zalovany
neuziva byt bez vaznych divodi a nebo ho bez zavaznych divodi uziva jen obcas, dospél
soud I. stupné¢ na zdklad¢ skutkového stavu véci ke spravnym pravnim zavérim, pokud
naplnéni tohoto vypovédniho diivodu neshledal. Soud 1. stupné spravné dovodil, ze zalovany,
pokud byt v dobé od roku 2000 do dani vypovédi z ngjmu bytu, tj. k 24.3.2005 neuzival,
pfipadné jej uzival jen v minimalni mife, mél k tomu vazné divody spocivajici v tom, Ze
v uvedené dobé az do zaii roku 2004 studoval || | v Bl pcdagogickou
fakultu v magisterském studiu a soucasné do konce listopadu roku 2004 v [} pracoval na
zaklad¢ kratkodobé dohody o pracovni Cinnosti. Jesté¢ v prubéhu listopadu roku 2004 se
zalovany do [ vratil, aviak zamé&stnani odpovidajici jeho pracovni kvalifikaci nabyté
studiem a jeho pracovnim schopnostem v | neziskal a prekazkou v uzivani bytu se
nasledné stal i vykon prace zalovanym mimo [JJlij v ugitelské profesi. V souvislosti s tim
nelze ktizi zalovaného piigitat to, e neptijal na Gzemi mésta [l zamé&stnani
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neodpovidajici jeho kvalifikaci a pracovnim schopnostem, nebot Zalovany ma pravo
svobodné volby zaméstnani odpovidajiciho jeho kvalifikaci zakotvené v ¢lanku 26 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod, ve spojeni s § 11 a § 20 pism. d) z.¢. 435/2004 Sb.
0 zaméstnanosti a nelze tudiz k tizi zalovaného pficitat, ze toto své pravo naplnil.

Odvolaci soud shledava naplnéni vypovédniho divodu uvedeného v ustanoveni § 711
odst. 1 pism.d) obcanského zdkoniku, tedy hrubé poruseni povinnosti zalovanym jako
najemcem, spocivajici v pienechani bytu Zalovanym do podnajmu bez souhlasu
pronajimatelii. Ditkkazy provedenymi v fizeni bylo prokazano, ze se zalovany stal ndjemcem
bytu & | v ¢p. [ v katastralnim azemi [l na zdkladé najemni smlouvy uzaviené dne
1.4.1995 s pronajimatelkou J THI piicem? najem byl sjednan na dobu neuréitou.
Pronajimatelka v ndjemni smlouvé dala Zalovanému souhlas s pienechani bytu do podnajmu.
Ve smyslu ustanoveni § 680 odst. 2 obcanského zakoniku zalobci vstoupili do prav
pronajimatele ke dni 19.11.2001, tedy ke dni povoleni vkladu jejich vlastnického prava do
katastru nemovitosti na zakladé kupni smlouvy uzaviené dne 8.11.2001 s prodavajici JijjjJj
THE. Zalobci pak Zalovanému dopisem z27.2.2002 sdélili, Ze s dalsim podnajmem
predmétného bytu nesouhlasi, souhlas odvoldvaji a zalovaného vyzvali k ukonceni
podnajemniho vztahu do konce mésice biezna 2002. Podnajemni vztah pak zalovany ukoncil
az dohodou ze dne 12.6.2006 ke dni 12.9.2006. Ustanoveni § 680 odst. 2 obc¢anského
zékoniku upravuje zvlastni piipad sukcese, tj. pravniho nastupnictvi, s nimz je spojen ten
disledek, ze na nabyvatele pfechazeji prava a povinnosti pronajimatele z najemniho vztahu
pfimo ze zakona, nastane-li skutecnost, s niz zdkon uvedeny disledek spojuje, tj. nabyti
vlastnického prava k pronajaté véci. Nabyvatel pronajaté véci vstupuje do ptvodniho
najemniho vztahu se vSemi jeho zdkladnimi obsahovymi atributy. Témi jsou v piipadé ndjmu
bytu predmét ndjmu — byt, doba sjednaného najmu, vyse najemného a prava a povinnosti
subjektu daného vztahu vyplyvajici ze zdkona, pfipadné z najemni smlouvy, s vyjimkou téch
prav a povinnosti, které maji samostatny pravni rezim dany pravnim divodem jejich vzniku.

Smyslem ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢anského zakoniku je zajistit kontinuitu ndjemniho
vztahu na strané¢ pronajimatele pro piipad, nastane-li uvedena pravni skutecnost, tj. zména
vlastnictvi k pronajaté véci. Poskytuje tak najemci pravni ochranu v situaci, kterou nemohl
ovlivnit. Toto pravni ndstupnictvi se tyka prav a povinnosti typickych pro najemni vztah, tedy
téch, jez tvori jeho pojmové znaky. Se vstupem nabyvatele do najemniho vztahu proto
nemuze byt spojen ten dlsledek, ze by na ného preSel takovy zdvazek jeho pravniho
predchiidce, ktery uvedeny ramec presahuje a ktery je nad ramcem zékladnich obsahovych
atributii najemniho vztahu. Zalobci jako nabyvatelé domu &p. | v katastralnim Gzemi
B docm 19.11.2001 vstoupili do prav a povinnosti pronajimatele bytu &. | ¢p. |}
v katastralnim uzemi |l tak jak byly sjednany najemni smlouvou ze dne 1.4.1995
uzavienou mezi JJ] THI jako pronajimatelkou a Zalovanym jako najemcem, aviak
toto pravni nastupnictvi se tykalo prav a povinnosti tvoficich vySe uvedené pojmové znaky
najmu bytu. Mezi tyto znaky vSak nelze fadit souhlas pronajimatele s pfenechanim bytu do
podndjmu, ktery, pfestoZe je v posuzované véci soucasti ndjjemni smlouvy jako dvoustranného
pravniho tkonu, je vzdy vysledkem jednostranného ukonu pronajimatele a jeho tkonem
muze byt také odvolan. Se vstupem nabyvatele do ndjemniho vztahu proto nemiize byt spojen
ten disledek, ze by na né¢ho piesel takovy zédvazek jeho pravniho predchtdce, ktery uvedeny
ramec presahuje, tedy i souhlas pfedchoziho pronajimatele s prenechdnim bytu do podnajmu.
K obdobnému pravnimu zavéru ve vztahu k pravnimu nastupnictvi dospél jiz Nejvyssi soud
Ceské republiky ve svém rozsudku ze dne 27.3.2007, sp.zn. 26 Cdo 866/2002.
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V posuzované véci byl zalovanému dén souhlas s pfenechanim bytu do podnajmu
pronajimatelkou J |l THI jcjim jednostrannym tkonem obsazenym v ndjemni
smlouvé ze dne 1.4.1995. Zalobci se stali spoluvlastniky domu &p. | ke dni 19.11.2001, kdy
nastaly pravni G¢inky kupni smlouvy ze dne 8.11.2001 a tim vstoupili do prav a povinnosti
pronajimatele pfedmétného bytu. S ohledem na to, Ze souhlas pronajimatele s pfenechanim
bytu do podnajmu neni zakladnim obsahovym atributem najemniho vztahu , se vstupem
zalobcll jako nabyvatelii do ndjemniho vztahu nebyl spojen ten diisledek, ze by na né presel
uvedeny zavazek jejich pravni predchiidkyné, tedy souhlas s pfenechanim bytu do podnajmu
dany Zalovanému. Zalobci vak s timto podnajmem fakticky vyslovili souhlas konkludentng,
o ¢emz sveédci obsah jejich dopisu z 27.2.2002, ktery adresovali zalovanému a jimz vyslovili
nesouhlas s dal§im podnajmem piedmétného bytu a Zalovaného vyzvali, aby nejpozdéji do
konce bfezna 2002 podndjem bytu ukoncil. Timto jednostrannym ukonem Zalobcti odpadl
jejich zavazek spoc€ivajici v souhlasu s ptenechanim bytu do podnajmu a po doruceni tohoto
dopisu zalovanému zalovany byt pronajimal bez souhlasu pronajimateld a hrubé tim
poruSoval povinnosti ndjemce. Toto poruseni povinnosti trvalo az do 12.9.2006, nebot’ az
k tomuto datu Zalovany S podnajemcem uzaviel dohodu o skonceni podnajmu piedmétného
bytu. Z uvedeného vyplyva, Ze Zalovany timto jednanim naplnil vypovédni diivod ve smyslu
ustanoveni § 711 odst. 1 pism.d) obcanského zdkoniku a Zalobci tudiz danim vypovédi
zalovanému z ndjmu bytu, jez byla soucasti podané zaloby, vyuzili svého zakonného prava.

Na zakladé zjisténého skutkového stavu véci soud I. stupné dospél ke spravnému
pravnimu zavéru i o tom, Ze nejsou dany zadné vyjimecné skutecnosti, které¢ by zakladaly
nesoulad podané vypovédi ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 obcanského zakoniku, tedy
divody, jez by odivodnily odeptfeni vykonu prav zalobcim uplatnénych Zalobou. Takové
divody nelze spatfovat v dobé¢ trvani hrubého porusovani povinnosti zalovanym jako
najemcem, nebot’ ten své povinnosti pfenechdnim bytu do podndjmu bez souhlasu Zalobct
porusoval v dobé od 27.2.2002 az do 12.6.2006, tedy az do uzavieni dohody o skonceni
podnajmu. Pokud mél Zalovany pochybnosti o tom, zda pfenechdnim bytu do podndjmu
v uvedené dobé své povinnosti hrubé porusuje, ptipadné vychéazel ze subjektivniho omylu
o tom, Ze povinnosti neporuSuje, pak tento jeho omyl byl nepochybné odstranén dne
24.3.2006 v priab¢hu fizeni pied odvolacim soudem v posuzované véci, nebot’ pravé pii ném
byl odvolacim soudem vysloven pravni zavér o tom, Ze zalovany svym jednanim povinnosti
najemce hrubé poruSuje. Pfesto Zalovany v poruSovani svych povinnosti ndjemce stejnym
zpisobem dale pokracoval po dobu vice nez deseti tydnii. Rozpor s dobrymi mravy ve véci
odvolaci soud, ve shod¢ se soudem I. stupné€, nespatfuje ani v délce doby, kterd uplynula od
pocatku poruSovani povinnosti najemce Zalovanym do dani vypovédi z ndjmu bytu Zalobci.
Uvedena doba piedstavuje necelé tfi roky a jeji délku nelze vykladat k tizi zalobct jako
pronajimateld, kteti, at’ k tomu nebyli povinni, trpéli toto poruSovani povinnosti ndjemce
zalovanym a zalovanému tak poskytli dostatecné dlouhou dobu proto, aby podnajem bytu
ukoncil a své povinnosti najemce piestal poruSovat. Divody pro odepieni vykonu prav
uplatnénych zalobou Zalobclim, respektive rozpor s dobrymi mravy, nelze v posuzované véci
spatfovat ani v socialnich, majetkovych, pfijmovych ¢i osobnich pomérech Zalovaného.
Aktualn¢ zalovany pfedmétny byt neuzivd, nebot se dlouhodobé zdrzuje pracovné
v [l Uvedené divody neshledéva odvolaci soud ani ve zjiténi, Ze Zalovany v souvislosti
S uzavienim ndjemni smlouvy zaplatil pronajimatelce 250.000,- K&, nebot’ se jedna o ¢astku,
na jejiz vraceni, podle obsahu najemni smlouvy, ma zalovany ndrok a uvedené ujednéni o
zaplaceni castky, jakoZ o ndroku na vraceni, je vyrazem smluvni volnosti uUcCastnikli
obCanskopravnich vztahit Lze uzaviit, ze veSkeré pravni zavéry soudu L. stupné jsou spravné,
a to vcetné rozhodnuti podle § 715 odst. 5 véty prvé obcanského zakoniku o povinnosti
zalobct poskytnout Zalovanému pro ptipad vyklizeni pfistfesi, nebot’ nejsou dany ditvody pro
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pfiznani ndhradniho ubytovani ¢i nahradniho bytu Zalovanému podle ustanoveni § 712 odst. 2
véty druhé obclanského zdkoniku, nebot’ nejsou dany divody hodné zvlastniho zfetele a
zalovany nema nezletilé déti.

Z vyse uvedenych divodii odvolaci soud napadeny rozsudek soudu I. stupné podle
§ 219 o.s.t. jako vécné spravny potvrdil, kdyz spravné shledal i vyrok o nékladech fizeni
ucastnikda.

O nakladech odvolaciho fizeni ve vztahu mezi zalobci a), b) a ¢) a zalovanym bylo
rozhodnuto podle § 224 odst. 1, § 151 odst. 1 a § 142 odst. 1 o.s.f., nebot’ zalobci byli v fizeni
plné GspeSnymi a ndlezi jim nahrada nakladt odvolaciho fizeni v celkové vysi 6.140,50 K¢.
Tato nahrada sestdva z ndkladi pravniho zastoupeni zalobcl, a to z odmény za pravni
zastoupeni podle § 7 pism.d) a § 17 odst. 2 v.¢. 484/2000 Sb. ve vysi 4.560,- K&, z ndhrady
rezijnich pausalt za dva poskytnuté ukony pravni pomoci po 300,- K¢ podle § 13 odst. 3 v.C.
177/1996 Sh. a z dané z ptidané hodnoty ve vysi 980,50 K¢, celkem ve vysi 6.140,50 K¢.
O nékladech odvolaciho fizeni ve vztahu mezi zalobkyni Mgr. RN VR
a zalovanym bylo rozhodnuto podle téhoz uvedeného zakonného ustanoveni tak, ze zadny
Z Gcastnikl pravo na tuto nahradu nemad, nebot’ v odvolacim fizeni Gspé$né Zalobkyni ndklady
nevznikly.

Pou¢eni: Proti tomuto rozsudku neni dovolani ptipustné, ledaze na zakladé
dovoléni podaného do dvou mésicti ode dne doruceni k NejvyssSimu
soudu Ceské republiky prostiednictvim Obvodniho soudu pro
Prahu 10 dospé&je dovolaci soud k zavéru, Zze véc ma po prévni
strance zasadni pravni vyznam.

Nebude-1i rozhodnuti plnéno dobrovolng, 1ze jej vymahat vykonem rozhodnuti.

V Praze dne 7. ¢ervna 2007

JUDr.Jana Hrachova
predsedkyné senatu
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