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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senate slozeném z predsedkyne JUDr. Katefiny BureSove a soudct
JUDr. Tomase Némce a JUDr. Radky Zahradnikové, Ph.D. ve véci

Zalobkyne: , harozena dne
trvale bytem
zastoupend advokatem JUDr. Mgr. Slavomirem Hrinkem
sidlem Ji¢inska 2348/10, 130 00 Praha 3 - Vinohrady
proti
Zalovanému: , harozeny dne
bytem
zastoupen Mgr. LukaSem Venclem, advokatem
se sidlem PrazZska 212/38, 266 01 Beroun — Z&vodi

0 uréeni neplatnosti vypoveédi najmu z bytu
0 odvolani Zalobkyn¢ proti rozsudku Okresniho soudu v Beroun¢ ze dne 2. 11. 2018, ¢.j. 10 C
206/2017 - 160

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se meni tak, Ze se urcuje, Ze vypoveéd z ndjmu bytu o velikosti
4+Kkk, nachazejicim se ve 2. patie domu ¢ p. i} v vlici . z: dnc
28. 8. 2017, neni opravnéna.

I1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na nahrade nakladi fizeni pred soudem prvniho stupné
castku Il K¢ a na nahrade naklada odvolaciho #zeni castku K¢, to ve do ti dna
od prévni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce Zalobkyneé.
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Oduavodnéni:

Okresni soud v Beroun¢ shora oznacenym rozsudkem zamitl Zalobu, na urceni, Ze vypoveéd
z najmu bytu o velikosti 4+kk, nachézejici se ve 2. patie domu ¢. p. [l v ulici | EEGTG_N
v ze dne 28. 8. 2017, kterou dal Zalovany Zalobkyni, je neplatna (vyrok 1.) a uloZil
Zalobkyni povinnost zaplatit Zalovanému na nahradé nékladu izeni castku [l K¢ (vrok 11.).

Po skutkové strance vysel soud prvniho stupné ze zjisteni, Ze mezi G¢astniky byla dne 15. 5. 2015
uzaviena najemni smlouva, jejimz predmétem byl pronajem ve vyroku uvedeného bytu. Dne 28. 8.
2017 Zalovany dorucil Zalobkyni vypoved’ z ndjmu bytu jednak pro dlouhodobé prodleni Zalobkyne
s placenim najemného, které nehradi v terminu podle ndjemni smlouvy, ale poukazuje postupné ve
splatkach s tim, Ze na povinnost platit nagjemné vcas, jiz nekolikrat upozornoval, naposledy ve
vypovedi 15. 8. 2017; dalSim Zalovanym oznacenym vypoveédnim davodem bylo hrubé porusovani
ndjemni smlouvy ze strany Zalobkyn¢, protoZe se nechova v souladu s dobrymi mravy, hlu¢nym
chovanim rusi no¢ni klid, neuklizi spolec¢né prostory v domé, neuklizi po chodbéach a schodisti
vykaly po svych psech a sprostymi vyrazy napada ostatni najemniky v domé. Vypovéd obsahovala
pouceni ve smyslu § 2286 odst. 1 obc¢anského zakoniku (déle jen ,,0. z.*) 0 moznosti domahat se u
soudu piezkoumani opravnénosti vypovedi. Ve vypovedi Zalovany vyzval Zalobkyni k vyklizeni
bytu nejdéle do 20. 9. 2017. Soudem hodnoceny nejzavaznéjsi vypovedni divod, spocivajici v tom,
Ze Zalobkyné¢ neuklizela na chodbach a schodisti vykaly po svych psech, i dalsi mén¢ zavazné
davody vypovedi, tedy Ze neuklizela spolecné prostory, vulgarné se chovala k najemnici ||
a ruila no¢ni klid hlu¢nym chovanim, vzal soud za prokéazané svedeckymi vypovedmi.

Z hlediska pravniho posouzeni soud dospel k zavéru, Ze Ucastnici uzavieli ve smyslu § 2201a  §
2235 odst. 1 0. z. najemni smlouvu, ke které se vztahuje specifikace prav a povinnosti pronajimatele
a najemce podle § 2255 odst. 1, § 2256 odst. 1, § 2257 odst. 2 a § 2258 0. z. Vypoved zalovaného
Zalobkyni ze dne 28. 8. 2017 posoudil soud jako veasnou podle § 2290 o. z. Soud prvniho stupné
posoudil ujednani smluvnich stran v ndjemni smlouvé o moznosti zrudit ndjemni pomeér vypovedi
s dvoumesi¢ni vypovedni Ihatou jako nicotné ve smyslu § 2235 odst. 1 0. z., protoZe podle § 2288
odst. 1 pism. a) 0. z. ¢ini vypovedni [hata tii mésice, ujednani Gcastnika tak zkracuje prava
Zalobkyne, a je tedy treba na dany piipad aplikovat zakonné ustanoveni o vypovedni [hate. Soud
uzavrel, Ze vypoved splauje formalni néaleZitosti vyZzadované § 2286 o. z. S ohledem na to, Ze ve
vypovedi neni uvedena vypovedni Ihata, posoudil ji soud nikoliv jako vypoveéd danou Zalobkyni
podle ustanoveni § 2288 o. z., ale jako vypoveéd danou podle § 2291 0. z. Z dvou okruha
povinnosti, které Zalobkyné mela porusit, uvedenych ve vypovedi ze dne 28. 8. 2017, oznacil soud
vypovedni davod spocivajici v prodleni s placenim ndjemného jako nedostateené ureity a z dalsiho
okruhu davodd, vymezenych jako hrubé poruSovani najemni smlouvy, shledal jako naplnéné
minimaln¢ dva vypovedni divody, a to, Ze Zalobkyné neuklizela na chodbach a schodisti vykaly po
svych psech a neuklizela spolecné prostory v domé. Soud tedy shledal vypoved ze dne 28. 8. 2017
jako danou po pravu a podanou Zalobu jako nedavodnou. O nakladech fizeni rozhodl soud podle
§ 142 odst. 1 a § 145 o. s. ., nebot’ Zalovany mél ve véci plny Uspéch a prislusi mu nahrada Gceelng
vynaloZenych néklada v plné vysi, veetne ndhrady naklada piedbézného opatieni.

Proti tomuto rozsudku podala Zalobkyne veasné odvolani, ve kterém namitala, Ze soud bez radného
odavodnéni a dakaza, zcela svévolne zhodnotil predmétnou vypoved podle § 2291 o. z., a nikoliv
podle § 2288 o. z., ¢imZ zkrétil Zalobkyni na pravech njemce, protozZe je z vypovedi zjevneé, Ze
Zalovany mel vali poskytnout Zalobkyni fadnou vypoveédni Ihatu. Soud podle Zalobkyné sméSuje
porusovani povinnosti, porusovani povinnosti zvlast’ zavaznym zpasobem a chovani v rozporu
s dobrymi mravy. Soud shledal vymezeni vypovedniho dévodu za dostatecné urcité, nebot’ je z n¢j
ziejmé, jaké konkrétni povinnosti Zalobkyné porusila, ale nezabyval se hodnocenim jednani na Skéle
porusovani povinnosti. Z provedenych dakaza neni ziejmé, zda Zalobkyné byla Zalovanym vyzvéana
k ndprave chovani, které shledava Zalovany v rozporu s dobrymi mravy a soud za zvlast zvazne
porusovani povinnosti. Neni ziejmé, zda Zalobkyni byla dana Ihata k ndpravé a zda jednani
vytykané Zalovanym trvalo i po uplynuti lhaty. Chov psa Zalobkyné je zcela v souladu s pravem
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ndjemce zakotvenym v § 2258 0. z. a pokud platna legislativa umoZnuje ndjemcam chovat v byté
zvirata, Ize logicky predpokladat, Ze v této souvislosti mohou vzniknout néakladnéjsi a naro¢néjsi
situace jak pro pronajimatele, tak dalSi najemniky. Zakon dava pronajimateli pravo Zadat nahradu
zvySenych néklada na GdrZzbu spolecnych ¢asti domu po najemci, bylo tedy na pronajimateli, aby
v pripad¢, Ze Zalobkyne chova v byte zvirata a Uklid ji provadeny shledava pronajimatel jako
nedostatecny, zajistil uklid spolecnych prostor a po Zalobkyni nasledné poZadoval nahradit naklady
spojené s udrzbou spole¢nych ¢asti domu. Pokud soud shledal za zvlast zavazny zptsob
porusovani najmu to, Ze Zalobkyné neuklizela spole¢né prostory v domé podle rozpisu, pak je
povinnosti soudu zdavodnit, pro¢ tuto okolnost shledal za zvlast z&vazny zptasob poruSovani
povinnosti, kdyZ v ndjemni smlouvé neni takova povinnost sjednana, ani neni uvaZzovana jako
povinnost ze zakona. Nebylo prokazano, Ze Zalobkyné¢ by sprosté napadala ostatni najemniky a
soud se také nevypoiddal s tvrzenym ruSenim noc¢niho klidu Zalobkyni. Soud pochybil, pokud
tvrzené jednani Zalobkyneé nekonkretizoval, bez #adného odavodnéni jej podiadil pod davody
vypovedi z ndjmu podle ustanoveni § 2291 o. z., nevyporadal se s intenzitou tvrzeného jednani,
cetnosti, rozsahem a casovou souslednosti k predmétné vypovedi ani pricinami. Soud zkratil
Zalobkyni na jejich pravech, pokud neprovedl dikaz jeji vypovedi. Zalobkyne proto navrhla, aby
odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupne zrusil a vratil véc tomuto soudu k dalSimu #izeni.

Zalovany navrhl potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci po zjisteni, Ze odvolani je pripustné, bylo podano
opravnénou osobou a veas (8 202 a contr., § 201, § 204 odst. 1 0. s. t.), piezkoumal rozsudek soudu
prvniho stupné a fizeni, které jeho vydani predchazelo podle ust. § 212 a § 212a odst. 1 a 5
obcanského soudniho fadu (dale jen o. s. £.) a dospél k zavéru, Ze odvolani Zalobkyné je davodné.

Soud prvniho stupné¢ spravné uzaviel, Ze ve smyslu ustanoveni § 2290 o. z. byla Zaloba podana
v prekluzivni dvoumesieni Ihite ode dne doruceni vypovedi. Odvolaci soud rovnéz souhlasi se
zéverem soudu prvniho stupng, Ze Gcastnici uzavieli platné ndjemni smlouvu podle § 2201 0. z., a
Zze vnajemni smlouve byla neplatneé sjednana moznost zrusit najemni pomér vypovedi
s dvoumesi¢ni vypovedni [hatou. Soud prvniho stupné rovnéz spravné zjistil, Ze vypoved’ z ngjmu
bytu dana Zalovanym Zalobkyni dne 28. 8. 2017, obsahuje dva okruhy povinnosti, jejichZ poruseni
predstavuje podle Zalovaného davod pro vypoved a odvolaci soud se ztotoZnauje i s hodnocenim
soudu prvniho stupné, Ze pokud jde o davod vypovedi spocivajici v dlouhodobém prodleni
Zalobkyné s platbami ndgjemneho, jedna se o vypoved neurcitou, a Ze davody vypovedi, spocivajici
v nedostatecném UKklidu spolecnych prostor v souvislosti s chovem psa Zalobkyné¢, predstavuji
zvlaSe zavazné porudeni povinnosti ndjemce ve smyslu § 2291 odst. 1 0. z. Soud prvniho stupné
nijak nepochybil, kdyZ neproved| diikaz vyslechem Zalobkyné, mél-li rozhodné skutecnosti za
prokéazané jinymi dtkazy.

Podle Gpravy obsaZzené v obcanském zakoniku maZe pronajimatel najemci vypovedét najem bytu,
ktery mu byl pienechan k zajisteni jeho bytovych potieb, vypovedi v tiimesieni dobé z davoda
uvedenych v § 2288 odst. 1, 2 0. z., nebo vypovedi podle § 2291 o. z. bez vypovedni doby.

Podle § 2288 odst. 1 0. z., pronajimatel mazZe vypovedét najem na dobu ureitou nebo neur¢itou
v tiimésieni vypovedni dobg,
a) porusi-li ngjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li ndgjemce odsouzen pro Umyslny trestny ¢in, spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobe, kterd bydli v dome, kde je ndjemcav byt, nebo proti cizimu majetku,
ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z davodu verejného zajmu potiebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachazi, naloZit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobn¢ z&vazny davod pro vypovézeni najmu.
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Podle § 2291 o. z., porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zpasobem, méa pronajimatel
pravo vypovedét najem bez vypovedni doby a poZadovat, aby mu najemce bez zbyte¢ného odkladu
byt odevzdal, nejpozdeji vSak do jednoho mésice od skonceni najmu (odst. 1). Najemce porusuje
svou povinnost zvlast zavaznym zptasobem, zejména nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za
dobu alespon ti#i mésica, poSkozuje-li byt nebo dam zéavaznym nebo nenapravitelnym zpasobem,
zptisobuje-li jinak zavazne Skody nebo obtiZe pronajimateli nebo osobam, které v.dome bydli, nebo
uziva-li neopravnéné byt jingym zptsobem nebo k jinému Gcelu, nez bylo ujednano (odst. 2).
Neuvede-li pronajimatel ve vypovedi, v éem spatiuje zvIaSt zévazné poruSeni najemcovi
povinnosti, nebo nevyzve-li pred dorucenim vypovedi ndjemce, aby v piimérené dobé odstranil
své zavadné chovani, poptipade odstranil protipravni stav, k vypovedi se neprihlizi (odst. 3).

Z § 2288 odst. 1 a § 2291 odst. 1 0. z. je ztejmé, Ze zakon rozliSuje riizné stupné intenzity poruseni
povinnosti ndjemce a stim souvisejici podminky, za nichz mtZze pronajimatel ndjem bytu
vypovedét. Jen ,,bézné™ porudeni povinnosti neni spojeno s naplnénim zadného vypovédniho
davodu. Aby pronajimatel mohl najem vypovedét, musi najemce porusit své povinnosti alespon
hrubym zptsobem. V takovém pripadé mu pronajimatel maze dat vypoved’ s tiimesieni vypovedni
dobou (8§ 2288 odst. 1 pism. a/ 0. z) a vypovedi nemusi piedchadzet Zadné upozornéni
pronajimatele ani Zadna vyzva ke sjednani napravy. Ma-li pronajimatel za to, Ze najemce porusil své
povinnosti zvlast zavaznym zptsobem, tedy naprosto zadsadné, mize mu dat vypoveéd bez
vypovedni doby. Predtim, nez pristoupi k podani vypovedi, vSak musi podle § 2291 odst. 3 o. z.
vyzvat najemce, aby své zavadné chovani odstranil. Jde o hmotnépravni podminku, ktera odrazi
zévaznost dusledka spojenych s vypovedi bez vypovedni doby, a jen p#i jejim splnéni maze byt
vypoveéd opravnénd a platna. Vyzva nemusi byt pisemna, ale aby tato hmotnépravni podminka byla
spinéna, musi obsahovat specifikaci zavadného chovani a k napravé musi pronajimatel najemci
stanovit primeienou dobu. Ucelem § 2291 o. z. je tedy okamZité skonceni najmu jen v pripade, ze
najemce, ktery porusuje své povinnosti zvlast zavaznym zpasobem, ani pes vyzvu pronajimatele
od svého jednani neupusti. V ptipadé vypovedi podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. zakon nestanovi
pro platnost vypovedi podminku piedchozi vyzvy k odstranéni vyzvy zavadného chovani,
k opravnénosti vypovedi je jen tieba, aby poruseni povinnosti trvalo ke dni doruceni vypovedi a
najem skong¢i az uplynutim teimesieni vypovedni doby.

Vypoved predstavuje pravni jednani, kterym se ukoncuje najemni vztah a toto jedndni musi
splnovat naleZitosti ustanoveni § 2286 0. z.; obligatorné musi vypoveéd z ngjmu bytu byt
vyhotovena pisemne, dorucena druhé strané a musi obsahovat i vypovedni Ihatu, tedy termin, kdy
ma najem skoncit tak, aby byl bezpochyby determinovan okamzik, kdy najem bytu, o ktery jde,
zanikne. Pronajimatel je z&roven zatizen poucovaci povinnosti o pravu najemce podat pod sankci
neplatnosti vypovedi namitky a navrhnout piezkoumani opravnénosti vypovedi soudem (8 2286
odst. 2 0. z.). V posuzované véci soud prvniho stupné uzaviel, Ze vypoved z ndjmu bytu ze dne
28. 8. 2017 splnuje formalni néleZitost ustanoveni § 2286 o. z., ale protoZe v ni neni uvedena
vypoveédni doba, posoudil vypoved nikoliv jako vypoved’ danou Zalobkyni podle § 2288 o. z. ale
jako vypoved’ danou podle § 2291 o. z.

Z vypovedi pronajimatele je ziejmé, Ze ndjem vypovidd ze zdkonem stanovenych davoda
uvedenych v § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z., které specifikoval v souladu s ustanovenim § 2288 odst.
3 0. z. Soud nemsize sam préavn¢ kvalifikovat vypovedni dzvod podle prsnéSiho ustanoveni neZ pronajimatel a
posoudit vypovés”jako neplatnou podle ustanoveni § 2291 o. z. (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo
4872/2017 ze dne 11. 10. 2018). Protoze zalovany dal zalobkyni vypoveéd z konkrétnich
vypovednich davoda podraditelnych pod ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) o. z., tato vypoved
byla predmétem fizeni a soud nemohl za pronajimatele u¢init volbu pravni kvalifikace vypoveédniho
divodu, ktery pronajimatel skutkove vymezil. Zalovany dal Zalobkyni vypoved’ s vypovedni dobou,
ve vypovedi viak vypoveédni Ihatu neurcil, vypoved tak nesplruje nalezitosti vypovedi podle § 2286
odst. 1 0.z
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Byt Zalobkyné v petitu Zaloby navrhuije, aby soud rozhodl o neplatnosti vypovedi a soud prvniho
stupne Zalobu v tomto znéni zamitl, z obsahu Zaloby je ziejmé, Ze jde o Zalobu podle § 2290 o. z.,
kterou se Zalobkyné domaha prezkumu opravnenosti vypovedi. Zalobkyneé se domahala
prezkoumani, zda je vypoveéd opravnend, tedy ,,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti)
vypovedi®. S ohledem na Gzl a smysl § 2290 o. z. a nasledky, Které vypoves’z ndjmu bytu pro ndjemce ma, je
t/eba psezkum opravneénosti vypovedi podle tohoto ustanoveni chapat v SirSim smyslu. Neopravnénd je proto je i
neplatna ¢ zdanliva vypoved; bez ohledu na napineénost vypovedniho d-vodu (rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016). ProtoZe vypoved Zalovaného dand Zalobkyni nespliuje
z&konem pozadované nalezitosti, neni opravnéna.

Odvolaci soud proto za situace, kdy nebyl petitem Zaloby vazan (usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
20. 8. 2003, sp. zn. 21 Cdo 909/2003), zmenil na zéklade shora uvedenych zavéra rozsudek soudu
prvniho stupné podle § 220 odst. 1 pism. a) 0. s. f. tak, Ze vypovéd neni opravnéna.

ProtoZe odvolaci soud zméenil rozsudek soudu prvniho stupne, rozhodoval podle § 224 odst. 2 o.
s. . 0 nakladech fizeni pied soudem prvniho stupné tak, Ze v souladu s ustanovenim § 142 odst. 1
0. s. . Ma ve véci Uspedna Zzalobkyne pravo na nahradu nékladu izeni ve vysi [ K< ti. |
K¢ za zaplaceny soudni poplatek a [JJil] K¢ za zastoupeni advokatem, tj. odmeéna advokata za
sedm ukont pravni sluzby podle § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (prevzeti a
priprava zastoupeni, Zaloba, odvolani proti usneseni o neosvobozeni od soudnich poplatks,
odvolani proti piedbéZznému opatieni, jednani pred soudem prvniho stupné dne 7. 9. 2018 a dne
2. 11. 2018 presahujici dve hodiny) po [JJlIK¢ podle § 9 odst. 4 pism. b) vyhlasky ¢. 177/1996
Sb., ndhrada hotovych vydaju za sedm Gkona pravni sluzby po | K¢ podle § 13 odst. 1 a 3
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., a DPH z odmény a hotovych vydajt zastupce Zalobkyné podle  § 137
odst. 1a3o.s. r I K¢

O néhrad¢ néklada odvolaciho tizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 a §
151 odst. 1 0. s. f. tak, Ze v odvolacim fizeni Gspedné Zalobkyni ptiznal ndhradu néklada fizeni ve
v I K¢ 4. Il K¢ za zaplaceny soudni poplatek a castku [l K¢ za zastoupeni
advokatem, kterd predstavuje odmenu zastupce Zalobkyné za dva ukony pravni sluzby podle § 11
odst. 1 pism. d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (podani odvolani, u¢ast u jednani odvolaciho soudu
dne 6. 3. 2019), po ] K¢ podle § 9 odst. 4 pism. b) a § 7 bod 5. vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
nahradu hotovych vydaji za dva tkony pravni sluzby polj K¢ podle § 13 odst. 1 a 3 vyhlasky ¢.
177/1996 Sh., a DPH z odmeny a hotovych vydaja zastupce Zalobkyné podle § 137 odst. 1 a 3 o.

s.«. Il <<

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku Ize podat dovolani do dvou mésica ode dne jeho doruceni k Nejvyssimu
soudu Ceské republiky v Brné prostiednictvim Okresniho soudu v Berouné, jestlize napadené
rozhodnuti zavisi na vyieSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimZ #eSeni se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani

dovolaciho soudu dosud nebyla vyieSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo
ma-li byt dovolacim soudem vyreSena pravni otazka posouzena jinak.

Praha 6. biezna 2019

JUDr. Katefina BureSova v. r.
predsedkyné senatu
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