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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16.01.2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005,
ECLI:CZ:NS:2007:26.CD0.2071.2005.1

Cislo: 88/2007

Pravni véta:

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 16.01.2007
Spisova znacka: 26 Cdo 2071/2005
Cislo rozhodnuti: 88

Cislo sesitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

OkresnisoudvJihlave rozsudkem ze dne 13. 6. 2003 zamitl zZalobu na uloZeni povinnosti
Zalovanym zdrzet se koureni ve spole¢né chodbé domu ¢. 21 v J. (ddle ,predmétny dum” nebo
,dum*“), v prostordch sousedicich se vstupnimi dvermi do bytt Zalobkyné a Zalovanych, nachdzejicich
se v prvnim poschodi domu, na pristupovém schodisti vedoucim z prizemi do prvniho poschodi domu
a v prostoru hlavniho vchodu do domu; ddle rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za prokdzdno, Ze
rozhodnutim MéstNV v J. ze dne 21. 12. 1992 byl zalobkyni pridélen byt I. kategorie, o velikosti 1 +
1, ve druhém podlazi predmétného domu (ddle ,predmétny byt” nebo ,byt”) a Ze ohledné tohoto bytu
uzavrela s vlastnikem domu (méstem J.) ndjemni smlouvu na dobu neurcitou. Zaujal ndzor, zZe
zalobkyné jako ndjemkyné bytu md stejné jako Zalovani prdvo vedle bytu uzivat i spolecné prostory a
zarizeni domu (§ 688 ob¢. zdk.), pricemz poukdzal na povinnosti ndjemct tykajici se vykonu jejich
prav upravené v ustanovenich § 689 a § 690 ob¢. zdk. UvedI dale, Ze pronajimatel md povinnost
zajistit ndjemci plny a neruseny vykon jeho prdv spojenych s uzivdnim bytu (§ 687 odst. 1 ob¢. zdk.),
Ze tato povinnost je soudné vynutitelnd, a Ze sankci za jeji nesplnéni je sleva z ndjemného (§ 698 obc.
zdk.) a ndhrada skody (§ 420 obc. zdk.). Soud prvniho stupné dospél k zdveru, ze zalovani nejsou v
dané véci vécné legitimovdni proto, ze Zalobkyné méla svilj Zalobni pozadavek uplatnit viici
pronajimateli, nebot jediné on miiZe zajistit ndjemci (Zalobkyni) plny a neruseny vykon jejich prdav
spojenych s uzivanim bytu. Za tohoto stavu nepoklddal za nutné provddét zalobkyni navrzené dikazy
vyslechy svédki a Zalobu zamitl.

K odvolani zalobkyné Krajskysoud v Brné rozsudkem ze dne 9. 2. 2005 potvrdil rozsudek
soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku o véci samé, zménil ho ve vyroku o nékladech rizeni a
rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil s pravnim posouzenim véci soudem



prvniho stupné v otdzce nedostatku pasivni vécné legitimace Zalovanych. Uvedl, Ze Zalobkyné se
podanou zalobou doméhala svych opravnéni vyplyvajicich z ndjemniho vztahu k bytu (prava uzivat
nerusené chodbu jako pristupovou cestu k bytu). Podle nazoru odvolaciho soudu prava a povinnosti z
najmu bytu jsou specialné upraveny v ustanovenich § 687 a nasl. ob¢. zak., z nichz vyplyva i zpusob,
jak se domoci ndpravy, pokud jsou prava ndjemce narusSovana. Zakonna uprava vychazi z
predpokladu, ze je povinnosti pronajimatele, aby zajistil najemci jeho zakonna prava v dostatecném
rozsahu a kvalité s tim, Ze pokud pronajimatel svym povinnostem nedostoji, ma najemce moznost
uplatnit proti nému prislusné sankce, napr. slevu z ndjemného (§ 698 ob¢. zak.); pronajimatel ma
také moznost vuci tém najemcum, kteri narusuji opravnéné zajmy ostatnich najemct, pouzit jako
sankci vypoveéd z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. c) obC. zdk. Pokud tedy zalobkyné uplatnila
sva prava najemce primo proti ostatnim najemciim v domé, nemuze soud takto uplatnénému pravu
poskytnout pravni ochranu, kdyz povinnost zajistit neruseny vykon prav, vyplyvajicich z ndjmu bytu,
lezi na pronajimateli.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné (nezastoupena advokdtem) dovolani, které
doplnila prostrednictvim advokata, ktery ji byl ustanoven soudem. Pripustnost dovoléni oprela o §
237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. a uplatnila v ném dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I.
Vyjadruje nesouhlas se zdvérem odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné) o nedostatku pasivni
vécné legitimace zalovanych a namitd, ze tento zavér je v rozporu s ustanovenim § 690 ob¢. zadk., z
néhoz jednoznacné jejich vécna legitimace vyplyva, nebot jsou povinni pri vykonu svych prav
respektovat prava ostatnich najemcu a dobré mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zék.). Najemci (tedy i Zalovani)
nesmeéji v souvislosti s uzivanim bytu obtézovat jiného nad miru primérenou pomérum napr. hlukem,
prachem, otresy (srov. § 127 odst. 1 ob¢. zak.) a jsou tak nepochybné subjekty povinnosti, jejichz
plnéni se zalobkyné domaha. Pokud pronajimatel na plnéni svych povinnosti podle § 687 ob¢. zak.
rezignuje (jako tomu bylo v projednavané véci, kdy odkazal Zalobkyni na podani zaloby vuci
zalovanym), vyplyva z povahy tzv. sousedskych prav ndjemce podle § 690 ob¢. zak. opravnéni
zalobkyné pozadovat od Zalovanych (ostatnich ndjemct) zdrzeni se rusSeni jejiho prava uzivat
predmét najmu. Dal$i namitky dovolatelka smérovala do vyroku rozsudku odvolaciho soudu o
nékladech rizeni. Navrhla, aby rozsudky obou soudu byly zruseny a véc byla vracena soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

K dovolani podal vyjadreni prvni zalovany, ktery zpochybnil tvrzeni zZalobkyné o tom, Ze by zalovani
kourili na spole¢né chodbé, namitl, Ze jeji chovani je ucelové a ze vyvolava v domé konflikty. Navrhl,
aby dovolani bylo zamitnuto.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) po zjiSténi, Ze dovolani bylo podéno vcas, osobou k
tomu opravnénou - Uc¢astnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1), za splnéni zakonné podminky advokatniho
zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.), se nejprve zabyval pripustnosti tohoto
mimoradného opravného prostredku, nebot toliko z podnétu dovoléni, které je pripustné, muze byt
prezkouméana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zplsobilych) dovolacich
davodu.

Nejvys$$isoud zrusil rozhodnuti soudi obou stupna a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalSimu tizeni.

Z oduvodnéni:

Podle § 236 odst. 1 o. s. . dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zakon pripousti. Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) ac) o. s. I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. neni dovolani v dané véci pripustné, jelikoz rozsudek soudu



prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem odvolaciho soudu, byl jeho prvnim rozhodnutim ve
Véci.

Podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. . je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani
neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, Zze napadené rozhodnuti ma ve
véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Podle § 237 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti odvolaciho soudu
ma po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. c¢/) zejména tehdy, resi-li pravni otdzku,
ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym préavem. Z
toho, ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. I'. je spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani oduvodnit, je v tomto
pripadé zasadné jen davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoZ prostrednictvim lze namitat, ze
rozhodnuti spo¢ivd na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak divod, kterym lze
vytykat vady rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism.
a/ 0. s. I.) Ci nespravnost skutkovych zjiSténi (§ 241a odst. 3 o. s. I".). Jelikoz ve smyslu § 242 odst. 3 o.
s. I. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad rizeni - vazén uplatnénym dovolacim duvodem, jsou
pro usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu mda po pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoli,
relevantni pouze otazky (z téch, na kterych rozhodnuti odvolaciho soudu spo¢iva), jejichz posouzeni
odvolacim soudem dovolatel napadl, resp. jejichz reSeni v dovolani zpochybnil.

Se zietelem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a uplatnénému dovolacimu divodu podle
§ 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. (vCetné jeho obsahové konkretizace) lze spojovat zdsadni pravni
vyznam napadeného rozhodnuti s posouzenim otézky, zda najemce bytu (zalobkyné) se muze
domahat toho, aby nebyl rusen ve vykonu svych prav spojenych s uzivanim bytu kourenim
zalovanych ve spole¢nych prostorach domu toliko vici pronajimateli (v rdmci ustanoveni § 687 odst.
1 ob¢. zék.), nikoliv vuci zalovanym (najemctim jiného bytu v domé). Dovolaci soud shledavé pro
posouzeni této otdzky dovolani ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. . pripustnym.

s

Podle § 688 obc. zadk. ndjemce bytu a osoby, které Ziji s ndjemcem ve spoleCné domacnosti, maji
vedle prava uzivat byt i pravo uzivat spolecné prostory a zarizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Najemce je povinen uzivat byt, spolecné prostory a zarizeni
domu radné a radné pozivat plnéni, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu (§ 689 ob¢. zak.).
Z ustanoveni § 690 obC. zak. pak vyplyva, ze ndjemci jsou povinni pri vykonu svych prav dbat, aby v
domé bylo vytvoreno prostredi zajistujici ostatnim ndjemctim vykon jejich prav. Podle § 687 odst. 1
ob¢. zék. pronajimatel je povinen predat najemci byt ve stavu zplsobilém k rddnému uzivani a
zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

Z uvedenych ustanoveni predevsim vyplyva, Zze ndjemce ma v ramci najemniho vztahu pravo na
realizaci svého najemniho prava a soucasné i povinnost vykonavat ho radné. Uvedené pravo a
povinnost sméruje vici druhé strané najemniho vztahu - pronajimateli, ktery je povinen vykon prava
najemce strpét a souCasné mu zajistit, aby nebylo ruseno.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005, zaujal pravni nazor,
Ze pronajimatel je povinen ve smyslu § 687 odst. 1 obC. zak. zajistit ndjemci plny a neruseny vykon
prav spojenych s uzivanim bytu, mimo jiné tedy zajistit, aby uzivani bytu nebylo ruseno
neprimérenym hlukem. Uvedeny zavér lze podle nazoru dovolaciho soudu vztahnout i na pripad, kdy
je najemce bytu rusen jinymi imisemi, napr. nadmérnymi pachy.

Odvolacimu soudu 1ze tedy prisvedcit, pokud dovodil, Ze zalobkyné je opravnéna - v ramci pravniho
vztahu najmu bytu - domahat se vic¢i pronajimateli, aby zajistil plny a neruseny vykon jejich prav
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spojenych s uzivdnim bytu, a ze pronajimatel je povinen zajistit ji, aby uzivani bytu nebylo ruseno
zalovanymi (ndjemci sousedniho bytu v domé) kourenim ve spole¢nych prostorach domu. Splnéni
této povinnosti pronajimatelem se muze najemce domahat i zalobou u soudu.

S odvolacim soudem v$ak nelze souhlasit, ze zalovana se mize domahat ochrany svého najemniho
prava proti zasahtim ze strany zalovanych toliko vici pronajimateli. Dovolaci soud je toho néazoru, ze
vedle ochrany prava najemce bytu, poskytované mu v ramci pravniho vztahu ndjmu bytu (§ 687 odst.
1 ob¢. zdk.) je nutno - v souladu s ndzory zastavanymi v pravni teorii a praxi (srov. Spacil, J.,
Ochrana vlastnictvi a drzby v obCanském zakoniku, 2. doplnéné vydani, Praha: C. H. Beck, 2005,
str.139, str. 142, Obc¢ansky zdkonik, Komentar, 9. vydani, Praha: C. H. Beck, 2007, str. 442, 443) -
pripustit, ze ndjemce se muze téz domahat ochrany primo vuci ndjemcum jinych bytu v domé, a to
prostrednictvim ustanoveni § 127 odst. 1 ob¢. zak., které lze analogicky (§ 853 ob¢. zak.) aplikovat i
ve vztazich mezi osobami, které nejsou vlastniky véci, ale jejich ndjemci. Pro uplnost 1ze poznamenat,
Ze i za predchozi pravni upravy pripoustéla pravni praxe (srov.: Ob¢ansky zdkonik, Komentar, I. dil,
Praha, Panorama, 1987, str. 569) moznost ochrany proti imisim ve vztazich mezi uZivateli bytl
prostrednictvim ustanoveni § 130a odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
uc¢inném do 31. 12. 1991, upravujiciho imise v tzv. sousedskych vztazich. Pro realizaci prava najemce
doméhat se vuci jinému najemci ochrany podle § 127 odst. 1 ob¢. zék. (pripadné i soudni cestou)
plati v podstaté stejné zasady, jako v pripadé vztahl mezi vlastniky véci (zaloby vlastnika smérujici
vuci vlastniku - puvodci imisi).

Z uvedeného je zrejmé, ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem neni spravné. Nejvyssi soud
proto podle § 243b odst. 2, ¢asti véty za strednikem, o. s. . rozsudek odvolaciho soudu zrusil.
Vzhledem k tomu, Ze duvod, pro ktery bylo zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro
rozhodnuti soudu prvniho stupné, bylo zruseno i jeho rozhodnuti a véc mu byla podle § 243b odst. 3,
véty druhé, o. s. . vracena k dalSimu rizeni.



