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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
27.11.2012, sp. zn. 26 Cdo 1778/2012,
ECLI:CZ:NS:2012:26.CD0.1778.2012.1

Cislo: 61/2013

Pravni véta: Z hlediska naplnéni vypovédniho diivodu spocivajiciho v neplaceni najemného (§ 711
odst. 2 pism. b/ ob¢. zak.) neni rozhodné, Ze najemce neuhradil poplatek z prodleni.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.11.2012

Spisova znacka: 26 Cdo 1778/2012

Cislo rozhodnuti: 61

Cislo sesSitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Vypovéd z najmu bytu

Predpisy: § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.

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

Obvodnisoud proPrahu 4 rozsudkem ze dne 8. 9. 2010 vyhovél zalobé a urcil, ze vypovéd z
ndjmu bytu ¢. 10 o velikosti 2+1 s prislusSenstvim, ve 4. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 760, v ulici P.
110, v P. 4 (ddle téz ,predmétny byt”, resp. ,byt” a ,predmétny dum“), dand Zalobkyni dopisem ze
dne 3. 2. 2010, je neplatnd; soucasnée rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za prokdzdno, ze vypovédni
diivod byl ve vypovédi skutkové vymezen tak, ze zalobkyné nezaplatila ndjemné a zdlohy na sluzby od
srpna 2009 do prosince 2009 a vytctovdni sluzeb za rok 2008 v celkové vysi 26 573 K¢, Ze vypovéd’
obsahovala pouceni o zajisténi pristresi a o moznosti podat Zalobu na urceni jeji neplatnosti, ze o
jejim poddni rozhodla rada Méstské cdsti P. 4, ze zalobkyné zaslala dne 27. 1. 2010 na ucet zalované
castku 28 892 K¢, ze oznameni o zvySovdni ndjemného i vyuctovani sluzeb za rok 2008 bylo vzdy
dorucovdno na jméno rodict Zalobkyné (predchozich ndjemct bytu) a ze otec Zalobkyné Ing. B. v
dopise ze dne 26. 9. 2006 (predlozeném zalovanou k diikazu v rizeni v projedndvané véci) uvadi, ze
se s manzelkou a nezletilym synem P. z bytu ,,odstehovali na dobu urcitou do srpna 2007 (sprdvné
2008)“. Z obsahu spisu soudu prvniho stupné ve véci sp. zn. 21 C 370/2008, vzal ddle za prokdzdno,
Ze rozsudkem ze dne 25. 5. 2009 bylo rozhodnuto, Ze Zalobkyneé je vylucnou ndjemkyni predmétného
bytu, pricemz z odtivodnéni tohoto rozsudku se poddvd, Ze soud vychdzel ze zjisténi, Ze Zalobkyné do
srpna 2006 vedla v byte se svymi rodici spolecnou domdcnost, kdy se tito odstéhovali spolu se svym
nezletilym synem P. do bytu zvldstniho urceni a odhldsili se také z Cerpdni sluzeb, Ze otec jmenované
v e-mailu ze dne 14. 10. 2008 sdéloval zalované, Ze je ndjemcem sporného bytu a Ze jeho odstéehovani
je pouze docasné, a Ze u jedndni konaného v oznacené véci u soudu prvniho stupné dne 25. 2. 2009
poprvé jednoznacné uvedl, Ze z bytu odchdzeji natrvalo. Soud prvniho stupné dospél k zaveru, zZe k
prechodu prdva ndjmu na Zalobkyni doslo ,az pri jednani dne 25. 2. 2009“ a ze do té doby Ing. B.



utvrzoval zalovanou (jako pronajimatelku) v tom, Ze byt opustil pouze docasné. Byl-li do té doby
ndjemcem bytu, bylo mu radné dorucovano ozndmeni o zvysovani ndjemného a Zalobkyné jako jeho
pravni ndstupkyné byla povinna platit ndjemné ve zvysené vysi. Dovodil ddle, ze vypovéd' spliuje
formdlni ndlezitosti uvedené v § 711 odst. 3 ob¢. zdk. ve znéni po novele provedené zdkonem ¢.
107/2006 Sb., avsak vypovédni divod nebyl naplnén, nebot jeho existenci soud posuzuje ke dni
doruceni vypovédi (R 43/1999) a zZalobkyné cdstky uvedené ve vypovedi zaplatila pred tim, nez ji byla
dorucena.

K odvoldni zalované M é st s k y s o u d v Praze rozsudkem ze dne 23. 3. 2011 zménil rozsudek
soudu prvniho stupné tak, ze zZalobu zamitl; ddle rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou stupmnti.
Odvolaci soud prevzal skutkova zjisteni soudu prvniho stupné, pricemz konstatoval, Ze mezi
ucastniky bylo nesporné, zZe Zalobkyné neplatila ndjemné a zdlohy na sluzby ve vysi poZadované
Zalovanou v dobé od srpna 2009 do konce roku 2009 a ze zaplatila ¢dstku, kterd byla vycislena ve
vypovédi. Uvedl, Ze soud prvniho stupné se sprdvné zabyval (jako predbéznou) otdzkou, ke kterému
datu se zalobkyné stala ndjemkyni bytu, jez byla rozhodnd pro posouzeni ucinnosti ozndmeni o
zvyseni ndjemného ve vztahu k ni. Ztotoznil se s jeho zdvérem, Ze se tak stalo v tnoru 2009 a Ze
vstoupila do prdvniho postaveni predchozich ndjemct bytu véetné povinnosti platit ndjemné v té vysi,
jak bylo zvysovdno v souladu se zdkonem ¢. 107/2006 Sb. Konstatoval, Ze Zalobkyné svym jedndnim
naplnila uplatnény vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zdk., a zaujal ndzor, Ze neni
rozhodné, Ze dluznou ¢dstku pred dorucenim vypovédi uhradila, nebot protiprdavni jednani ndjemce
nemusi k tomuto okamziku trvat, postaci, zZe se jej pred timto datem dopustila. Dovodil ddle, ze
vypovéd neni (z divodi uvedenych v odtivodnéni napadeného rozhodnuti) v rozporu s dobrymi
mravy. Dospél k zdveru, Ze dluh zalobkyné prevysil trojndsobek mésicniho ndjemného a tthrad za
plnéni poskytovand za uzivdani bytu (ddle ,uhrad za sluzby”), ktery by pri rddném plnéni povinnosti
ndjemce cinil ¢dstku 22 638 K¢ (pri mésicnim ndjemném a zdlohdch na sluzby ve vysi 7546 K¢).
Zalovand vsak na téchto platbdch zaplatila za obdobi od srpna do prosince 2009 o 18 845 K¢ méné,
nez méla. K této dluzné cdstce je nutno pripocist poplatek z prodleni, jez za uvedené obdobi ¢ini
6862 Kc; nelze vsak zohlednit vyuctovdni uhrad za sluzby za rok 2008 ve vysi 8728 K¢, jez nebylo
Zalobkyni rddné doruceno.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a) o. s. T. a uplatnila v ném dovolaci diivody podle § 241a odst. 2 pism. a), b) a odst.
3 0. s. I. Rekapituluje obsah odtvodnéni rozsudki soudi obou stuprit a uvddi, Ze zdsadni divod
neplatnosti vypovédi spatruje v tom, ze ji jako radnému ndjemci nikdy nebyla dorucena ozndmeni o
zvyseni ndjemného ucinénd zalovanou, nybrz byla adresovdna a dorucovdna jejim prdvnim
predchtidctim. Nevznikla ji tudiz povinnost platit zvysené ndjemné a zadny dluh na ndjemném nemd;
uplatnény vypovédni diivod by vsak nebyl ddn, i kdyby tuto povinnost méla. Za pomoci obsdhlé
argumentace vyjadruje nesouhlas s prdvnim posouzenim otdzky okamziku prechodu ndjmu a otdzky
naplnéni uplatnéného vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zdk. (zahrnuti poplatku z
prodleni do trojndsobku mésicniho ndjemného a thrad za sluzby). Odvolacimu soudu rovnéz vytykd,
Ze jeho skutkova zjisteni tykajici se tidajného dluhu na ndjemném, zalohdch na sluzby a poplatku z
prodleni nemaji oporu v provedeném dokazovdni a Ze rizeni je stizeno vadou, jestlize ucinil skutkova
zjisténi v tomto sméru az v odvolacim rizeni a tato zjisténi jsou zjevné nesprdvnd, nedostatecné
odivodnénd a neprezkoumatelnd. Rovnéz tak namitd nesprdavnost prdvniho posouzeni vypovédi z
hlediska ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zdk. Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla
vrdcena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalovand ve vyjdadreni k dovoldni navrhla, aby dovoldni bylo jako bezdtvodné odmitnuto, a uvedla, Ze
Zalobkyne pokracuje i po doruceni vypovédi v neplaceni ndjemného a tihrad za sluzby.

NejvySsisoudrozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc mu vrdtil k dalSimu rizeni.



Zoduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) shledal, Ze dovolani bylo podano vc¢as, osobou k tomu
opravnénou - Ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni zdkonné podminky advokatniho
zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I,
nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné
ve véci samé.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. . je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovolani, ale i
uplatnénym dovolacim divodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani
pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b)
a § 229 odst. 3 0. s. 1., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.), i kdyz nebyly dovoldnim uplatnény.

Dovolatelka v dané véci uplatnila dovolaci duvody podle § 241a odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 o. s. I

O vadu rizeni ve smyslu ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a) o. s. I. se jedna v pripadé, ze mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Za skutkové zjisténi, které nemé podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je treba ve
smyslu § 241a odst. 3 o. s. . pokladat vysledek hodnoceni dikazu, ktery neodpovida postupu
vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o. s. I'., protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych
dikazl nebo z prednest ucastniki nevyplynuly, ani jinak nevysly v rizeni najevo, protoze soud
pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi dikazy prokazany nebo vysly v fizeni najevo,
nebo protoze v hodnoceni diikazu, popt. poznatki, které vyplynuly z prednesu ucastnikll nebo které
vySly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zdkonnosti, pravdivosti, eventualné
vérohodnosti logicky rozpor, nebo jestlize vysledek hodnoceni diikazi neodpovida tomu, co mélo byt
zjisténo zpusobem vyplyvajicim z ustanoveni § 133 az 135 o. s. I. Skutkové zjisténi nema podle
obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani v podstatné ¢asti tehdy, tyka-li se skuteCnosti, které
byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného (pripadné i procesniho) prava.

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241a odst. 2 pism. b/ o. s. ".), jestlize odvolaci soud posoudil
véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné
urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V projednavané véci jde o Zalobu na neplatnost vypovédi dané z duvodu podle § 711 odst. 1 pism. b)
ob¢. zak.

Podle citovaného ustanoveni muze pronajimatel vypovédét ndjem bytu, jestlize ndjemce hrubé
porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu. Pritom zdkon za hrubé poruseni povinnosti
najemcem bytu, které zaklada uvedeny vypovédni duvod, vyslovné oznacuje rovnéz neplaceni
najemného a uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysSi odpovidajici trojnasobku
meésicniho ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

Dany vypovédni duvod je naplnén az tehdy, dosdhne-li neuhrazeny dluh na ndjemném a platbach za
sluzby v ur¢itém (konkrétnim) okamziku prodleni ndjemce s plnénim jeho penézitych zavazka c¢astky
odpovidajici trojnasobku mési¢niho ndjemného a Ghrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Pro
ucely naplnénosti citovaného vypovédniho divodu je tedy rozhodujici vySe nesplaceného dluhu na
najemném a thradach za sluzby. Nelze proto usoudit na naplnénost vypovédniho davodu podle § 711
odst. 2 pism. b) ob¢. zak. v situaci, kdy ndjemce sice opakované nezaplatil mési¢ni platby ndjemného
a uhrad za sluzby, avsak takto vznikly dluh nedosahl (v dobé pred dénim vypovédi z ndjmu bytu)
castky odpovidajici trojnasobku uvedenych plateb (srov. napt. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 20.



5. 2008, sp. zn. 26 Cdo 731/2008, a ze dne 9. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010).

Naplnéni daného vypovédniho divodu nelze podminovat tim, ze v zdkoné specifikované protipravni
jednani najemce trva i ke dni dani (doruceni) vypovédi z najmu bytu néjemci, resp. ke dni vyhlaSeni
rozsudku (§ 154 odst. 1 o. s. I.) - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo
532/2000, uverejnény pod ¢. 144 v ¢asopise Soudni judikatura 12/2001, a dale napr. usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 21. 12. 2006, sp. zn. 26 Cdo 3038/2005. K uvedenému pravnimu nazoru, jez
je aplikovatelny i po ucCinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb., se prihlasil Nejvyssi soud v jiz citovanych
rozsudcich sp. zn. 26 Cdo 731/2008 a sp. zn. 26 Cdo 78/2010, a sdili jej i v projednavané veci.

Podle ustalené judikatury (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 9. 2002, sp. zn. 26 Cdo
1486/2001, uverejnény pod C 1421 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, dale napr. rozhodnuti z
23.4.2008, sp. zn. 26 Cdo 7/2008 a z 22. 1. 2009, sp. zn. 26 Cdo 3536/2007) je okolnost, ze nadjemce
ke dni rozhodovani soudu nezaplatil pronajimateli dluh na poplatku z prodleni, pravné vyznamna
pouze pro posouzeni, zda vypovéd pronajimatele z najmu bytu dana najemci z diivodu neplaceni
najemného je ¢i neni v rozporu s dobrymi mravy. Pouze z tohoto hlediska 1ze tedy pokladat poplatek
z prodleni za tzv. ,najemné v Sirsim slova smyslu” (srov. rozsudek sp. zn. 26 Cdo 1486/2001). K
uvedenému pravnimu nazoru se Nejvyssi soud prihlasil i po ucCinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb. (kdy je
hledisko dobrych mravi /§ 3 odst. 1 ob¢. zék./ zohlediiovano v ramci posouzeni /ne/platnosti vypovédi
z hlediska § 39 ob¢. zék.) ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 731/2008, a nevidi duvodu odchylit se od
ného ani v souzené véci.

Z uvedeného pro projednavanou véc vyplyva, Ze odvolaci soud nepochybil, vychazel-li z nazoru, ze
jednani napliujici vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak., nemusi trvat i ke dni
doruceni vypovédi z najmu bytu a Ze postaci, dopustil-li se nadjemce takovéhoto jednani pred
uvedenym datem.

S odvolacim soudem vsak zasadné nelze souhlasit, pokud z hlediska naplnéni daného vypovédniho
davodu povazoval - v rozporu s vySe citovanou judikaturou - za rozhodnou skutecnost, Ze zalobkyné
neuhradila poplatek z prodleni, tj. jinymi slovy receno, vylozil-li pojem ,trojnasobek mési¢niho
najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu” tak, ze do ného lze zahrnout i ¢astku,
odpovidajici poplatku z prodleni, a v dusledku toho povazoval uplatnény vypovédni divod za
naplnény.

Odvolacimu soudu vSak Ize v tomto sméru vytknout i dalsi, zavazné pochybeni.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 21. 4. 2011, sp. zn. 26 Cdo 3260/2009, konstatoval, Ze po
ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. pronajimatel muze (v piipadech zakonem stanovenych) vypovédét
najem bytu, aniz by k tomu potreboval rozhodnuti (privoleni) soudu. Ukonceni ndjemniho vztahu k
bytu je tak v uvedenych pripadech v dispozici jeho subjektt a ingerence soudu je omezena na
rozhodovani o pripadném navrhu najemce na urceni neplatnosti vypovédi (§ 711 odst. 5 ob¢. zak.).
To klade pochopitelné vysSs$i naroky na ndlezitosti vypovédi z najmu bytu, véetné vymezeni
vypovédniho divodu (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo
1109/2009), jimz jsou vazani jak subjekty najemniho vztahu, tak i soud v rizeni o urceni neplatnosti
vypovédi. Najemci musi byt znamo, z jakého diivodu je mu davana vypovéd z najmu, a to i proto, aby
mohl zvazit podani zaloby podle § 711 odst. 5 ob¢. zék. a aby v pripadném soudnim rizeni dostal své
povinnosti tvrzeni a povinnosti dikazni, a mél taktéz moznost odpovidajicim zpisobem pravné
argumentovat. Soud projedndavajici zalobu na neplatnost vypovédi z ndjmu bytu prezkoumava
nalezitosti tohoto pravniho ukonu, a to i z hlediska vymezeni vypovédniho divodu s prihlédnutim ke
stavu, jaky zde byl v dobé, kdy byl uc¢inén; neni tedy opravnén, a to ani za pomoci vykladu (§ 35 odst.
2 ob¢. zak.), ,prekvalifikovat” uplatnény vypovédni duvod.

Jak vyplyva z obsahu vypovédi, pronajimatelka (zalovand) v ni skutkové vymezila uplatnény
vypovédni davod tak, Ze ndjemkyné (zalobkyné) dluzi zde vycislené nedoplatky ,najemného a
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sluzeb”, jakoz i nedoplatek predstavujici vyuctovani sluzeb za rok 2008; zadny poplatek z prodleni
nebyl do vypovédi zahrnut. Rovnéz tak zaloba neobsahovala tvrzeni, zZe vypovéd je neplatné i z toho
duvodu, ze byla dana i pro nezaplaceni poplatku z prodleni.

Se zretelem k vySe uvedenému neni zavér odvolaciho soudu, zZe vypovédni duvod podle § 711 odst. 2
pism. b) ob¢. zak. byl naplnén, spravny.

ProtoZe na tomto nespravném pravnim zavéru, ktery vyustil v zamitnuti zaloby, napadeny rozsudek
spociva, nepovazoval dovolaci soud za nutné prezkoumavat rozsudek odvolaciho soudu i z hlediska
dalsich uplatnénych dovolacich davoda podle § 241a odst. 2 pism. a), odst. 3 o. s. I'., nebot tvrzené
vady rizeni, resp. neuplna (nespravnd) skutkova zjisténi by nemohly byt (pri tomto nespravném
zavéru) samy o sobé pro rozhodnuti odvolaciho soudu pravné relevantni.

Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 2, véty za stiednikem, o. s. I'. napadené rozhodnuti zrusil a
véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 0. s. I.).



