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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.12.2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017,
ECLI:CZ:NS:2018:26.CD0.4157.2017.1

Cislo: 111/2019

Pravni véta: Pronajimatel si mlize vyhradit, Ze ndjemce potrebuje k uzavreni podnajemni smlouvy
jeho pisemny souhlas (§ 2272 odst. 2 0. z.) i pri sjednani podnajmu jen ¢asti bytu, v némz najemce
bydli (§ 2274 o. z.).0 hrubé poruseni povinnosti ndjemce podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) ve
spojeni s § 2276 o. z. jde i v pripadé, prenecha-li byt (jeho ¢éast) do uzivani beziplatné jinému.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 18.12.2018

Spisova znacka: 26 Cdo 4157/2017

Cislo rozhodnuti: 111

Cislo sesitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Podnajem bytu, Vypovéd z ndjmu bytu

Predpisy: § 2272 odst. 2 o. z.

§ 2274 o. z.

§ 2275 o. z.

§ 2276 o. z.

§ 2288 odst. 1 pism. a) o. z.

§ 243e odst. 1 0. s. I. ve znéni do 29.09.2017

§ 689 odst. 2 obC. zak. ve znéni do 31.12.2013

§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. ve znéni do 31.12.2013
§ 719 odst. 1 obc¢. zak. ve znéni do 31.12.2013

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1.Zalobou do$lou soudu dne 10. 3. 2016 se Zalobkyné doméhala pfezkoumdni opravnénosti vypovédi
z najmu bytu ¢. 4 v XY o velikosti 2+1 s plochou 55 m2 ve tretim nadzemnim podlaZzi s prislusenstvim
(déle téz jen ,Byt“) ze dne 11. 1. 2016, ktera ji byla dorucena 20. 1. 2016 a s odkazem na § 2288
odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,0. z.“) byla odivodnéna tim, zZe
hrubé porusila povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nebot dala Byt do podnajmu K. S., a to bez souhlasu
zalované, a sama uziva nemovitost na adrese XY (déle téz jen ,Vypovéd“). S Vypovédi nesouhlasila,
tvrdila, Zze chtéla bydlet spole¢né se svou sestrenici K. S., v Cervenci 2011 proto nahlasila zalované
zvySeni poctu osob v Byté, nasledné byly vypocteny nové nédklady na sluzby a K. S. se v Byté
prihlasila k trvalému pobytu. Od zari 2011 zacala peCovat o svou tézce nemocnou babiCku v XY, Byt



neopustila trvale, ale jen doCasné - pro ucely poskytovani péce a také pro ucely rekreace.

2. Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 3. 5. 2017, €. j. 62 Co 78/2017-89,
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 9 (soud prvniho stupné) ze dne 14. 12. 2016, ¢.j. 8 C
56/2016-68, kterym urcil, ze Vypovéd z ndjmu Bytu je neopravnéna a rozhodl o nakladech rizeni,
soucasneé rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.

3. Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze dne 10. 2. 2011 Zalovana (pronajimatelka) souhlasila s
prechodem najmu Bytu z matky zalobkyné na zalobkyni, nasledné dne 4. 4. 2011 uzavrely smlouvu, v
niz se - s poukazem na to, Ze doslo k prechodu ndjmu - dohodly na obsahu smlouvy o ndjmu, mj. si i
sjednaly, ze Byt nebo jeho ¢ast muze dat zalobkyné do podndjmu jen s pisemnym souhlasem
zalované. Dne 25. 7. 2011 zalobkyné u spolecCnosti, ktera vykonava spravu bytt pro zalovanou,
zari 2011 pecuje o babicku bydlici v XY, jejiz zdravotni stav vyzaduje trvalou péci, byl ji proto priznan
i socialni prispévek, k 17. 5. 2016 byla zapsana jako podilovy spoluvlastnik nemovitosti v XY.
Sestrenice zalobkyné bydli v Byté od roku 2011, nyni i s manzelem a dvéma détmi, dne 26. 11. 2014
se obréatila dopisem na Zalovanou, aby ji poradila ohledné dalsiho bydleni v Byté, nebot Zalobkyné,
kterad pecuje o babicku v K., se chce z Bytu odhlésit, a byli by radi, kdyby ji (a manzelovi) Byt zlstal,
v Byté bydli vice nez 3 roky a od roku 2011 je hldSena k trvalému pobytu. Dne 2. 11. 2015 zZalovana
sdélila zalobkyni, zZe neakceptuje prechod ndjmu na jeji sestrenici, a pozadala ji o ukonceni najmu.
Dne 20. 1. 2016 ji dorucila Vypovéd podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. s tim, ze hrubé porusila
povinnosti ndjemce tim, Ze poskytla Byt do podnajmu treti osobé bez jejiho souhlasu. Déle zjistil, ze
ndjemné a uhradu za sluzby platila Zalované zalobkyné, sestrenice ji prispivala na tyto platby podle
rozsahu uzivani Bytu zalobkyni.

4. Takto zjiStény skutkovy stav posoudil (stejné jako soud prvniho stupné) s ohledem na ustanoveni §
3074 o. z. podle pravni Gpravy Gcinné od 1. 1. 2014. Dospél k zavéru, Ze zaloba byla poddna ve lhuté
stanovené v § 2290 o. z., V¥povéd obsahuje viechny zakonné néleZitosti podle § 2286 o. z. Zalobkyné
je ndjemkyni Bytu, ktery s ni obyvaji dalsi osoby, jez rddné nahldasila jako osoby spoluzijici,
postupovala podle § 689 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni uc¢inném do 31.
10. 2011 (déle téz jen ,obc. zak.”). Mél za to, Ze v rizeni nebylo prokazano, ze by Zalobkyné dala Byt
do podnajmu treti osobé bez souhlasu zalované. Podnajem je vztahem uplatnym, nebylo prokazano,
ze by o takovy vztah Slo, ani z ¢eho zalovana dovozuje, ze zalobkyné dala K. S., ktera je jeji
pribuznou, Byt pravé do podndjmu. Sestrenice zalobkyné Byt uziva od 1éta 2011 s védomim zalované
(§ 689 odst. 2 obC. zak.). SkuteCnost, zda Zalobkyné Byt uziva, Ci jej uziva jen obCas, nepovazoval za
vyznamnou, nebot podle § 2288 0. z. neni neuzivani bytu divodem pro vypovéd z najmu bytu.
Uzavrel, ze Vypovéd je neopravnénd, uplatnény vypovédni duvod podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.
nebyl dan, nebot nebylo prokézano, ze zalobkyné hrubé porusila svou povinnost vyplyvajici z najmu
tim, Ze Byt dala do podnajmu jiné osobé. K. S. spolu se svymi rodinnymi prislusniky Byt uziva se
souhlasem najemkyné (zalobkyné) a tato skute¢nost byla zalované znama jiz od l1éta roku 2011
splnénim oznamovaci povinnosti Zalobkyné podle § 689 odst. 2 ob¢. zak.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani. Méla za to, Ze se odvolaci soud pri
posuzovani otazky, zda jde o podnajemni vztah i v pripadé bezuplatného poskytnuti bytu k uzivani,
zda bylo mozné prenechat byt do uplatného ¢i bezuplatného uzivani treti osobé bez predchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele, kdyz najemce v byté nebydli, a jestli Ize za poskytnuti souhlasu s
podnajmem povazovat prihldseni podnajemce u spolecnosti vykonavajici spravu domu pro ucely
uhrad zéloh na sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim bytu, odchylil od ustélené rozhodovaci
praxe dovolaciho soudu. Protoze tyto otazky byly v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu reseny jen za



ucinnosti ob¢. zak., jde o otazky v pomérech o. z. dosud neresené. Poukdzala na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu (napft. sp. zn. 26 Cdo 3416/2008, 26 Cdo 701/2000), podle nichz je podnajmem i
poskytnuti bytu ndjemcem do beztplatného uzivani treti osobé, a je proto k tomu potreba predchozi
pisemny souhlas pronajimatele, tato povinnost vyplyvala i ze smlouvy o ndjmu. Neslo ani o spole¢né
souziti vice osob spolu s zalovanou, nebot ta s nimi jiz spole¢nou domacnost nesdilela. Vytkla
odvolacimu soudu, Ze se (stejné jako soud prvniho stupné) v duasledku svého nespravného pravniho
posouzeni nijak nezabyval neexistenci jejiho souhlasu s uzivanim Bytu treti osobou. Namitala, ze
nahlaseni podndjemce u spolec¢nosti vykonavajici spravu domu (ktera neni opravnéna davat souhlas s
podnajmem) pro ucely uhrad zaloh na sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim Bytu, nelze
povazovat za souhlas s podndjmem, zvlast kdyz ndjemce zaroven nesdélil, ze sam Byt opousti.
Zalobkyné tim, Ze poskytla Byt treti osobé (sestrenici a jeji rodiné) do podnajmu bez jejiho
predchoziho pisemného souhlasu, hrubé porusila svou povinnost ndjemce. Navrhla, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

II1.
Pripustnost dovolani

6. Nejvyssi soud v souladu s €l. I bod 2 zakona ¢. 296/2017 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zékony, projednal dovolani
a rozhodl o ném podle zédkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni ucinném do 29. 9. 2017
(dale jen ,o0.s. 1.“).

7. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1), za
splnéni zdkonné podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.), proti rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym bylo skon¢eno odvolaci rizeni, je pripustné, nebot pri reSeni otazek, zda
porusenim povinnosti najemce bytu ve smyslu ustanoveni § 719 odst. 1 ob¢. zak. [§ 711 odst. 2 pism.
b) ob¢. zak.] je prenechdani bytu (jeho Casti) ndjemcem do podnajmu jinému, aniz by za to ndjemce
ziskal od podnajemce protiplnéni, a jestli 1ze za poskytnuti souhlasu s podnajmem povazovat
nahlaseni podnajemce pro ucely thrad zaloh na sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim bytu, se
odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

IV.
Duvodnost dovolani

8. Otazku, zda zalobkyné v roce 2011 poskytla Byt do podnajmu, posuzoval dovolaci soud podle ob¢.
zak., opravnénost Vypoveédi ze dne 11. 1. 2016 pak podle o. z. (§ 3074 odst. 1 o. z.).

9. Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti [srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 16. 5.
2000, sp. zn. 26 Cdo 250/99, ze dne 20. 9. 2007, sp. zn. 26 Cdo 3492/2006 (ustavni stiznost podanou
proti tomuto rozhodnuti odmitl Ustavni soud usnesenim ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. IL. US 3091/07), ze
dne 13. 6. 2012, sp. zn. 26 Cdo 3407/2011] zduraznil, ze pravo uzavrit smlouvu o podnajmu je jednim
z dispozicnich opravnéni najemce bytu. Podnajemni vztah je v podstaté zvlastnim pripadem
najemniho vztahu, na jehoz zdkladé ndjemce prenechéava jinému - podnajemci - své ndjemni pravo k
bytu (jeho Césti), jde o vztah zdsadné tuplatny. Smlouvu o podnajmu lze uzavrit jen s pisemnym
souhlasem pronajimatele (§ 719 odst. 1 véta prvni ob¢. zak.), jinak je neplatna (§ 719 odst. 1 véta
druhd ob¢. zdk.), prenechani bytu (jeho ¢asti) do podnajmu bez pisemného souhlasu pronajimatele je
zéroven vypovédnim diivodem podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zék. (§ 719 odst. 1 véta treti ob¢.
zak.). Zaroven dovolaci soud v téchto rozhodnutich dospél k zavéru, Ze i kdyz je podndjem vztahem
zasadné Uplatnym, o poruseni povinnosti ndjemce ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) ve
spojeni s ustanovenim § 719 odst. 1 ob¢. zak. jde i v pripadé, prenecha-li ndgjemce byt (jeho cast) do
uzivani jiného, aniz by za to od néj ziskal uplatu.
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10. Pro zavér, zda Zalobkyné hrubé porusila své povinnosti vyplyvajici z ndjmu tim, ze Byt prenechala
do uzivani své sestrenici, jejimu manzelovi a détem, neni proto vyznamné, zda zalovana v rizeni
prokézala, Ze se jednalo o vztah uplatny, a zda mezi nimi byla uzavrena pisemna smlouva, podstatné
je, zda se tak stalo s pisemnym souhlasem Zalované (§ 719 odst. 1 ob¢. zak.). Jestlize by zalobkyné
prenechala treti osobé Byt do podndjmu bez predchoziho souhlasu zalované, ktery musel byt
poskytnut v pisemné forme, porusila by hrubé své povinnosti ndjemce ve smyslu § 711 odst. 2 pism.
b) ob¢. zak. ve spojeni s § 719 odst. 1 ob¢. zék., i kdyby za to neziskala od této osoby zadnou uplatu.

11. Podle ustalené judikatury Nejvyssiho soudu (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 7.
2001, sp. zn. 20 Cdo 2492/99, uverejnény pod ¢. 40/2002 Sh. rozh. ob¢., rozsudky téhoz soudu ze dne
30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1403/2002, ze dne 15. 10. 2013, sp. zn. 26 Cdo 577/2013) postup
pracovnika obce, ktery v souvislosti s plnénim kol obce pri vykonu statni spravy vyznacil trvaly
(drive i prechodny) pobyt dalsi osoby v tomto byté, nelze bez dalsiho povazovat za projev vule obce
(pronajimatele), jez by smérovala k udéleni pisemného souhlasu pronajimatele s podnajmem bytu.
Vyznaceni trvalého pobytu ma jen evidenc¢ni Gc¢inky, nezpusobuje vznik, zménu nebo zéanik
(pod)ndjemnich vztahti. Obdobné nelze bez dal$iho povazovat za pisemny souhlas s podnajmem ani
prijeti ozndmeni ndjemce o zméné poctu osob, kteri s nim ziji v byté podle § 689 odst. 2 ob¢. zak.,
jehoz tcelem je stanoveni vySe zaloh na sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim bytu primérené
podle poctu osob bydlicich v byté. Jen z védomosti obce, ktera je zaroven i pronajimatelem, zZe s
najemcem ziji v byté i dalsi osoby, tak nelze dovodit, Ze udélila najemci pisemny souhlas s tim, aby
tyto osoby uzivaly byt jako podnajemci. I na tikon obce, kterym mél byt udélen souhlas s podndjmem
(zpusob udéleni souhlasu s podndjmem neni kromé pozadavku pisemné formy stanoven), se pouziji
vykladovéa pravidla stanovena v § 35 ob¢. zak., rozhodna je tak vule toho, kdo uvedeny pravni ukon
Cini, priCemz pravné vyznamna je jen v pripadé, ze je projevena v pisemné formé.

12. Od vyse uvedenych zavéru neni duvod se odchylit ani za G¢innosti o. z., tedy od 1. 1. 2014. Nové
muze dat ndjemce bez souhlasu pronajimatele treti osobé do podndjmu ¢ast bytu, pokud v ném trvale
bydli (§ 2274 o. z.); nejedna-li se o osobu blizkou (§ 22 odst. 1 o. z.) nebo pripad zvlastniho zietele
hodny, muze vSak pronajimatel podminit i takovy podndjem svym pisemnym souhlasem (§ 2274 o. z.
ve spojeni s § 2272 odst. 2 o. z.). Chce-li ndjemce dat do podnajmu cely byt nebo v ném trvale nebydli
(v takovém pripadé neni rozhodné, zda chce dat do podnajmu byt cely ¢i jen jeho ¢ast), mize tak
ucCinit vzdy jen s pisemnym souhlasem pronajimatele (§ 2275 odst. 1, 2 o. z.). Jestlize si pronajimatel
s ndjemcem ujedna (jako v tomto pripadé) v ndjemni smlouvé, ze ndjemce muze dat byt ¢i jeho ¢ast
do podndjmu jen s jeho souhlasem, pak si zjevné pronajimatel i pri sjednani podnajmu jen ¢asti bytu
ujednal vyhradu ve smyslu § 2272 odst. 2 0. z. a ndjemce tak k uzavieni podndjemni smlouvy, jejimz
predmétem bude jen c¢ast bytu, potrebuje jeho pisemny souhlas i v pripadé, ze sam v byté trvale
bydli. V pripadech, kdy o. z. vyzaduje souhlas pronajimatele s podnajmem, nelze - stejné jako za
ucinnosti ob¢. zak. - bez dalSiho povazovat za souhlas vyznaceni trvalého bydlisté v tomto byté
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vule obce pri pravnim jednani.

13. Obsahu spisu neodpovida ani zavér odvolaciho soudu, ze neni vyznamné (a proto tvrzeni a
dokazovani ohledné této otdzky ani nijak nehodnotil), zda zalobkyné Byt od zari 2011 do doruceni
Vypovédi uzivala ¢i nikoliv, protoze podle § 2288 o. z. neni neuzivani bytu vypovédnim divodem. Z
Vypovédi je totiz zrejmé, ze zalovana za duvod k vypovédi nadjmu povazuje skuteCnost, ze zalobkyné
dala Byt do podnajmu bez jejiho souhlasu (a sama bydli jinde), nikoliv to, Ze by ho neuzivala.
Okolnost, zda zalobkyné bydli jinde, a tedy Byt neuziva, by pak mohla byt vyznamna v pripadé, ze by
soud zvazoval, zda jde o podndjem jen Casti bytu podle § 2274 o. z. (a zaroven nebyla sjednana
vyhrada souhlasu pronajimatele jako v dané véci), nebo zda treti osoba (zde sestrenice zalobkyné)
uziva byt na zékladé jiného vztahu nez je smlouva o podndjmu, napt. jako ¢len domacnosti (§ 2272
odst. 1, 2 0. z.). Jestlize by najemce v byté nebydlel (a za trvalé bydleni nelze povazovat jen obCasné
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navstévy), nemohl by ani tvorit s takovou osobou spole¢nou domacnost.

14. Lze tak shrnout, Ze umoznila-li Zalobkyné od roku 2011 uzivat Byt své sestrenici (tedy osobé,
kterou nelze bez dalsiho povazovat za osobu blizkou ve smyslu § 116, 117 ob¢. zak., § 22 odst. 1 o.
z.), a v tomto jednani pokracovala i za ucinnosti o. z., pak neméla-li k tomu pisemny souhlas
zalované, i v pripadé, Ze za toto uzivani od ni neziskala zadnou uplatu, hrubé porusila své povinnosti
najemce [§ 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2272 odst. 2, § 2276 o. z.]; pro zavér, zda zalovana
pisemné souhlasila s podndjmem (uzivanim Bytu), neni vyznamné, zda pracovnikem téze obce byl
vyznacen osobam bydlicim v Byté trvaly pobyt a zda Zalobkyné splnila svou povinnost oznamit
zvysSeni poctu osob bydlicich v Byté.

15. Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny,
dovolaci soud ho podle § 243e odst. 1 o. s. . zru$il a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2
véta prvni o. s. I.). Jelikoz duvod, pro ktery bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro
rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil Nejvyssi soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 0. s. T.).



