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¢.j. 35 Co 283/2024-104

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Nadézdy Zachystalové a soudctu JUDrx. Ivy Zemanové a Mgr. Pavla Riedlbaucha ve véci

zalobkyne:

proti
zalovanym:

H. C., narozena dne xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX

zastoupena advokatkou Mgr. Marif Latovou
sidlem Pafizska 204/21,110 00 Praha 1

1. Ing. P. M., narozeny dne xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX

2. Ing. M. M., narozeny dne xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX

3. Ing. T. M., narozena dne xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX

viichni zastoupeni advokatkou Mgt. Zuzanou Cumpelikovou
sidlem Kudefikové 1103/11, 148 00 Praha 4

o pfezkum opravnénosti vypovédi z najmu bytu
o odvolani zalovanych proti rozsudku Obvodnfho soudu pro Prahu 6 ze dne 28.2.2024,

¢.j. 7 C 188/2022-84,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

Zalovani jsou povinni spole¢né a nerozdilné nahradit zalobkyni naklady odvolaciho fizeni ve vysi

8 228 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku k rukam advokatky Mgr. Marie Latové.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. B.
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné urcil, Ze vypovéd z najmu bytu cislo xxx,
nachazejiciho se v patém patfe domu na adrese xxx xxx, xxx, datovana dne 26. 9. 2022 a dorucend
zalovanymi zalobkyni dne 30. 9. 2022, je neopravnéna (vyrok IL.), a ulozil Zzalovanym zaplatit
zalobkyni nahradu naklada fizeni ve vysi 26 684 K¢ do tf dnt od pravni moci rozsudku k rukam
pravni zastupkyné zalobkyné (vyrok IL). Rozhodl tak o zalobé¢ podle § 2290 zak. ¢. 89/2012 Sb.,
ve znéni pozd¢jsich predpisu (dale jen ,,0. z.), na urceni opravnénosti vypovédi z bytu, kterou
zalovani coby pronajimatelé odtivodniovali potfebou bytu pro xxx zalovanych 2/ a 3/, resp. xxx
zalovaného 1/ Z. M. podle § 2288 odst. 2 pism. b/ o. z.

2. Po skutkové strance soud prvniho stupné zejména zjistil, ze zalobkyné na zakladé najemni smlouvy
ze dne 1. 1. 1999 uziva byt ¢. xxx v 5. patfe domu na adrese Xxx xxx, XxX, pficemz nijem byl
uzavien dobu neurcitou, a zalobkyné za néj hradi 6 000 K¢ mésicné, dale zalohy na sluzby ve vysi
1 022 K¢ mésicné a dalsi sluzby ve vysi 5 840 K¢ mésicné; jeji naklady na bydleni tak cini cca
13 000 K¢. Od cervence 2023 zalobkyné pobira dichod ve vysi 20 628 K¢. 'V okoli bytu ma
zalobkyné podstatnou ¢ast ji navstévovanych lékatskych zafizeni. Vlastniky dotceného bytu, resp.
celého domu, v némz se pfedmétny byt nachazi, jsou zalovani, a to tak, ze zalovani 2. a 3. maji ve
spole¢ném jméni podil "2, a zalovany vlastni vylucné rovnéz podil 72 na pfedmétném domé.
Zalovani vypovédéli nijem predmétného bytu zaloZeny ndjemni smlouvou ze dne 1. 1.1999
z davodu, ze pfedmétny bytu potiebuji pro deeru zalovanych 2/ a 3/ Z. M.. V ramci ndmitkového
fizeni proti této vypoveédi ucastnici komunikovali prostfednictvim svych pravnich zastupct o
mozném smirném feseni sporu, pficemz ze strany zalovanych byl vznesen navrh, ze by byli ochotni
uzaviit dohodu o najmu na dobu neurcitou za predpokladu zvyseni nijemného na castku
13 000 K¢ mésicné za soucasného zduraznéni, Ze tento navrh plati jen pro tcely mimosoudni
dohody a nijak narusi pozadavek zalovanych na uvolnéni bytu pro tcely jejich deera. Zalovani 2/
a 3/ pfitom vlastni v Praze mnozstvi blize oznacenych bytovych doma s celkem asi 130 bytovymi
jednotkami, které jsou pronajaty s automatickou prolongaci najmu, nicméné s moznosti ukonceni
prondjmu tak, aby dcera zalovanych 2/ a 3/ mohla uspokojovat svou bytovou potiebu. Z. M.
pfitom Zije se svymi rodi¢i v domé s xxx mistnostmi, 4 koupelnami, bazénem a saunou, s rodici se
vsak hada a chtéla by se osamostatnit. Byt zalobkyné se ji zamlouva velikostné¢, vybavenim o terasu
a situovanim mimo hlavni ulici xxx. Vlastni domy maji téZ dcera a syn zalobkyne.

3. Po pravni strance soud prvntho stupné odkazal na §2odst. 3, §8, §588, § 2280,
§ 2288 odst. 2 pism. b/ a § 3074 o. z. Shraul, Ze vypovéd’ obsahovala formalni nilezitosti (pouceni
zalobkyné o pravu vznést proti vypovedi namitky a navrhnout soudu prezkoumani opravnénosti),
pfi¢emz zaloba byla podana véas. Po strucném vykladu ust. § 2288 odst. 2 pism. ¢/ dospél k zaveéru,
ze vypoved dana zalovanymi zalobkyni z davodu, ze potiebuji byt Zzalobkyné k uspokojeni své
dcery Z. M., byla zjevnym zneuzitim prava ve smyslu ust. § 8 o. z., resp. jednanim, které se zjevné
piici dobrym mravim, a jejim jedinym udcelem byla snaha o ukonceni najemniho vztahu k
dotéenému bytu, ktery obyva dlouhodobé za ucelem pfimét zalobkyni k pfistoupeni na zvyseni
najemné¢ho nad ramec stanoveny pravnimi pfedpisy. Dovodil to z faktu, ze zalovani disponuji
znacnym poctem jinych bytt, v nichz by mohla Z. M. uspokojovat bytovou potiebu, jeden dokonce
v tomtéz domé, ktery je srovnatelny s bytem zalobkyné a je rovnéz s terasou. Vypovédi uvedené
svédkyné stran naplnéni pfislusného vypovédniho divodu a jejiho zajmu o bydleni v pfedmétném
byté obyvaném zalobkyni pak soud prvniho stupné neuvéfil, pokud jeji rodice spoluvlastni v Praze
cca 130 bytt a v pfedmétném domeé je i dalsi byt s terasou. Neuvetil pak svédkyni, ze by ze vSech
téchto byt byl byt obyvany zalobkyni jediny, ktery by ji vyhovoval k jejimu osamostatnéni, obyva-
li rozsahly dum s deseti mistnostmi, saunou a bazénem. Pfihlédl téZ k navrhu na smirné fesen{ veci
formou uzavieni nové nijemni smlouvy se Zalobkyni s nagjemnym ve vysi 12 000 K¢ (spravné
13 000 K¢, pozn. odvolaciho soudu) mésicne, kdy na tyto podminky nemohla zalobkyneé pfistoupit

~~~~~

a elektfinu, by ji na bézné vydaje zbyvala castka cca 2 000 K¢ na mésic. Podle soudu prvniho stupné
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byla vypovéd’ reakei na neochotu zalobkyné uzaviit najemni smlouvu na podstatné vyssi najemné, nez
jaké plati ve stavajici vysi, a tvrzena naléhava potfeba Z. M. uspokojit bytovou potfebu pravé v byte
zalobkyné je jen uméle vytvofenym divodem pro podani vypovédi. Soud prvniho stupné tim nepoptel
pravo urcit volny byt k uzivani uvedené svédkyné, takové urceni je vsak limitovano korektivem
dobrych mravu, resp. zakazem zneuziti prava, a to pravé ve vazbé na miru naléhavosti uspokojit
bytovou potfebu. V tomto sméru pak soud prvniho stupné pfihlédl jednak k véku zalobkyné (80
let), a dale k tomu, Ze zalobkyné v byt¢ bydli dlouhodobé, plni své povinnosti vyplyvaji z ndjemni
smlouvy, ma sice urcité zdravotni obtize, byt’ nijak nepfiméfené jejimu véku a soucasné vétsina
navstévovanych lékafskych zafizeni je v blizkosti pfedmétného bytu. I ve spojitosti s tim, ze na
stran¢ svédkyné Z. M. neshledal naléhavou potfebu bydleni pravé v byté Zzalobkyné, soud prvniho
stupné uzaviel, ze pravni jednani spocivajici v pfedmétné vypovédi z najmu je rozpornym
s dobrymi mravy, a tedy neplatnym podle ust. § 588 o. z. Podle § 142 odst. 1 zak. ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,,0. s. £.%), téZ odiivodnil vyrok
o nahrad¢ nakladu fizeni.

. Proti tomuto rozsudku Zzalovani podali v¢asné a pfipustné odvolani. V ném zavér soudu
prvniho stupné o nemravnosti vypovedi z duvodu, ze maji vice bytua, které muze sveédkyne Z. M.
vyuzit, oznacili za zasah do jejich vlastnického prava, v dusledku néhoz jim fakticky bylo
znemoznéno nakladat s nemovitostmi v jejich vlastnictvi. Podle Zalovanych soud nemutize osobam
vlastnicich vice bytd omezovat v tom sméru, ze se jejich ptibuzny mi pfestéhovat pouze do
uvolnénych byta ¢i vyckat na uplynuti doby najmu, a nikoliv si vybrat byt, ktery mu vyhovuje.
Podrobnéji rekapitulovali davody uvedené svédkyni k tomu, proc¢ ji vyhovuje pravé byt obyvany
zalobkyni, které vylucuji ostatni byty ve vlastnictvi Zalovanych, v¢. jiného bytu ve stejném domé,
ktery je na rozdil od predmétného bytu situovan na rusnou hlavni ulici. Zalovani nepopteli, Ze
otazka najmu hréla pfi jejich rozhodovani jednu, nikoli vsak jedinou roli, a téz ostatni byty jsou sice
pronajaty, najem je automaticky prodluzovan, pokud najemnici plni své povinnosti, tyto jsou tedy
fakticky pronajaty dlouhodobé. Nabidka dohody se zalobkyni pak vzesla od pravni zastupkyné
zalovanych, a pokud by s nf Zalobkyné¢ souhlasila, doslo by k jednani i s ndgjemcem druhého bytu
s terasou, a dohoda by byla uzavfena v zavislosti na tomto jednani. Pokud bylo feceno, ze svédkyné
by se v pifpadé¢ skute¢né potieby za dobu uplynulou od podani vypovédi jiz pfestéhovala jinam,
zalovan{ by tim pfisli o moznost uzivani bytu obyvaného zalobkyni. Neobstoji ani poukaz na
blizkost 1ékafskych zafizeni, nebot’ nic nebranilo Zzalobkyni se pfest¢hovat v ramci téze lokality,
ostatné ani v ramci t¢hoz domu. Pokud by svédkyné byt nevyuzila, mohla by se Zalobkyn¢ domahat
nahrady $kody & nastéhovéni zpét. Zalovani proto navrhli, aby odvolaci soud napadeny rozsudek
zménil tak, Ze se zaloba zamita, pfipadné aby jej zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu
fizeni.

. Zalobkyné se v pisemném vyjadfeni k odvolani Zalovanjch ztotoznila s napadenym rozsudkem.
Zalovani podle ni neuvadéji 7adna konkrétni tvrzeni & argumenty, se kterymi by se soud
prvniho stupné jiz nevypofadal, a nadale pfehlizeji, ze pfes silnou ochranu jejich vlastnického prava
se nejedna o pravo neomezitelné, napf. pfi kolizi sjinym ustavnim pravem, s nutnosti
minimalizovat zasah do kazdého z nich. V piipad¢ kolize vlastnického prava a prava na bydleni pak
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3296/2022, judikoval, ze vlastnik ma
pravo urcit, ve kterém byté bude sam nebo jeho piibuzny bydlet, toto pravo je vsak limitovano
korektivem dobrych mravt a zakazem zneuziti prava. Soud prvniho stupné se témito okolnostmi
peclive zabyval a své Gvahy podrobné oduvodnil mj. odkazem na vek a zdravotni stav zalobkyne,
a s pfihlédnutim k délce najemntho vztahu, jejimu chovani, jakoz i k mife naléhavosti bytové
potieby svédkyné. Nepfehlédl ani fakt, Zze v pfipadé jejtho souhlasu s podstatnym zvysenim
najemného by Zalovan{ na vypovédi netrvali, a je bezvyznamné, zda tento napad vzesel od jejich
pravni zastupkyné. Zalobkyné proto navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil jako
vécné spravny a priznal ji nahradu naklada odvolaciho fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. B.
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6. Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek vcetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo (§ 212
a § 212a o. s. 1.), a dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.

7. Podle odvolaciho soudu si soud prvniho stupné opatiil pro své rozhodnuti dostatek skutkovych
podkladt, ze kterych vyvodil pfiléhavé skutkové zavéry a na jejich zakladé téz spravné zavéry
pravni.

8. Podle § 588 o. z. soud piihlédne i bez navrhu k neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné prici
dobrym mravim, anebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje vefejny poradek. To plati
1 v pfipadé, Ze pravni jednani zavazuje k plnéni od poc¢atku nemoznému.

9. Podle § 2286 odst. 2 pism. b/ o. z. pronajimatel muze vypoveédét nijem na dobu neuréitou
v tiimésicni vypovédni dobé i v pfipadé, ze potfebuje pronajimatel byt pro svého piibuzného nebo
pro pifbuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

10.Podle § 2290 o. z. najemce ma pravo podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypoved
opravnéna, do dvou mésici ode dne, kdy mu vypovéd’ dosla.

11. Soud prvniho stupné rozhodl v naprostém souladu s judikaturou k uvedenym ustanovenim. Podle
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 21.9.2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016, pfi posouzeni pfi
posouzen{ neplatnosti vypovédi z najmu bytu dané z davodu potieby bytu pro osoby blizké
pronajimateli soud zkouma mj. ziru naléhavosti bytové potieby osoby, v jejiz prospéch najem vypoviddan, bydlet
privé v byté, jehog se vjpovéd' tikd. Soud prvnfho stupné se v souladu s timto rozhodnutim zabyval
touto otazkou velmi podrobné, vyslechl mj. svédkyni, v jejiz prospéch byl najem vypovézen, a
neopomnél ani zkoumat $irsi rodinné a socialni poméry na stran¢ zalobkyné v¢. moznosti jejtho
potencialntho ubytovani u jejich zletilych déti, a pfihlédl k délce najemniho vztahu i k fadnému
plnéni smluvnich povinnosti Zalobkyné. Pokud pfi tom zjistil, ze rodice uvedené svédky coby jedni
ze spole¢nych pronajimatelt vlastni v Praze cca 130 bytt urcenych pfevazné ke kratkodobym
prondgjmim na dobu urditou, ze svédkyné nyni bydli se zalovanymi 2/ a 3/ v luxusné zafizeném
domé, a pokud dale zjistil, Ze zalovani po podani vypovédi oslovili zalobkyni s nabidkou na
uzavieni nové najemni smlouvy za novych podminek, zejména vysstho najemného (je skutecné
nerozhodné, zda tak ucinila jejich pravni zastupkyné, nebot’ tato jednala jejich jménem), pak jsou
zaveéry soudu prvniho stupné stran ucelovosti vypovédi a malého, pokud vibec néjakého realného
zajmu ¢i nezbytnosti, aby uvedena svédky obyvala z mnozstvi jinych byta pravé byt obyvany
zalobkyni, zcela odpovidajici obecnym lidskym a odbornym zkuSenostem nejsoucich v rozporu
s pravidly logického mysleni, které jsou zakladem soudcova hodnotictho postupu v ramci
hodnoceni dikazt podle § 132 o.s.f. (viz rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 27.11. 2012,
sp. zn. 25 Cdo 133/2011). Je-li tato uvaha prosta defektd, nelze ji pak zpochybnit ani pfed
odvolacim soudem (viz usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 26. 6. 2017, sp. zn. 21 Cdo 1472/2017).
Na prve uvedené rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 26 Cdo 2679/2016 lze téz poukézat ve
vztahu k namitce ochrany vlastnického prava zalovanych, pokud k tomu Nejvyssi soud judikoval,
ze: j,ani v pomeérech ndjemniho vitahu k bytu nelze totig viastnické pravo absolutizovat a v konelném diisledkn
pojimat tak, Fe by je viastnik mobl vykondvat jakymkoli (libovolnym) zpiisobem, 1. napr: i piisobem, ktery
Jednoznacné odporuje zdjmiim dicastniks ndjemnibo pomérn.” Odvolacimu soudu neni zniamo, zjakého
ustanoveni pravntho fadu Zalovani dovozuji ptipadny narok zalobkyné na nast¢hovani se zpét do
pfedmétného bytu, pokud by svédkyné Z. M. pfedmétny byt nakonec nevyuzila.

12.Ze vSech uvedenych davodu proto odvolaci soud shledal, Ze napadeny rozsudek je ve vyroku vécné
spravny (a z tohoto divodu i ve vyroku o nahradé nakladu fizeni, srov. nalez Ustavniho soudu ze
dne 10. 4. 2024, sp. zn. I. US 1238/23, bod 35 odiivodnéni), a podle § 219 o. s. 1. jej proto potvrdil.

13.0 nahradé naklada odvolactho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1 ve spojeni
s § 142 odst. 1a § 151 odst. 1 o. s. ¥. Zalobkyné byla v fizeni zcela Gspéina, netspé&sni Zalovani
(ktefi maji procesni postaveni tzv. nerozluénych spoleé¢niki) jsou proto povinni ji spolecné
a nerozdiln¢ nahradit ¢astku spocivajici v odméné jeji pravni zastupkyné za vyjadfeni k odvolani
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zalovanych a za Gcast na uGstnim jednani dne 22.10.2024, v jednotlivé vysi 3 100 K¢
podle § 7 bodu 5, § 9 odst. 4 pism. b/, § 11 odst. 1 pism. g/ a k/ vyhl. Ministerstva spravedlnosti
¢. 177/1996 Sb., advokatniho tatifu, ve znéni pozdéjsich predpist, s pfipoctenim pausilni nahrady
hotovych vydaja za kazdy z téchto ukonu podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu, a ndhrady DPH
podle § 14a advokatniho tarifu, celkem ¢astku 8 228 K¢ uvedenou ve vyroku II. tohoto rozsudku
odvolactho soudu. O lhuté k plnéni bylo rozhodnuto podle § 160 odst. 1 o. s. f., o platebnim misté
podle § 149 odst. 1 o. s. 1.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvyssimu soudu prostfednictvim soudu
prvniho stupné ve lhiaté¢ dvou meésicti ode dne jeho doruceni, aviak jen za splnéni podminek
a z davodu stanovenych v § 237 o. s. f. - jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pifi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Proti tomuto rozsudku v ¢asti tykajici se vyroku o nakladech fizeni dovolani neni piipustné.

Praha 22. ffjna 2024

JUDr. NadézZda Zachystalova v. r.
pfedsedkyné senatu
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