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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Obrana jen jednoho ze spolecnych najemcu
proti vypovédi z najmu bytu

Mize se vypovédi z ndjmu bytu branit (je aktivné legitimovéan k podani zaloby na prezkum
opravnénosti vypovédi) jen jeden ze spole¢nych ndjemci samostatné? Jaké jsou rozdily, jde-li o
manzele na strané jedné a jiné spolecné najemce (napr. druha a druzku) na strané druhé?

Manzelé jako pronajimatelé prenechali své dceri a jejimu partnerovi (druhovi) jako ndjemciim na
dobu neurcitou byt v domé, ktery vlastni. Posléze jim ovSem sdélili, Ze vypovidaji bez vypovédni doby
spole¢ny najem predmeétného bytu, ktery vznikl podle ust. § 2238 o. z. Vypovéd byla odtivodnéna tim,
ze se ex-partner dcery vuci nim (rodi¢im) chova netinosné (coz podporili uvedenymi priklady) a ze
vzhledem k tomu, Ze se s jejich dcerou rozesel, budou byt potrebovat pro ni. (Uplatnéné vypovédni
duvody podradili pod us. § 2291 odst. 1 ve spojeni s ust. § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. a pod ust. §
2288 odst. 2 pism. b) o. z.) Vypovéd obsahovala rovnéz pouceni o pravu najemce vznést proti ni
namitky a navrhnout v tam uvedené lhuté prezkoumani jeji opravnénosti soudem. A néjemce (ex-
partner) vyuzil moznosti dle ust. § 2290 o. z. a podal soudu navrh, aby prezkoumal, zda je vypoved
opravnéna.

Nizsi soudy vytkly absenci ucastenstvi druhého spolecného najemce (najemkyné)

Zalobnimu néavrhu nebylo véhovéno. Nizsi soudy zaujaly nazor, Ze c¢astniky rizeni o prezkouméni
opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu musi byt oba spole¢ni ndjemci, kterym byla vypovéd dana. V
navaznosti na to odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze je zde nedostatek vécné
legitimace, jelikoz rizeni se neucastnila - vedle zalobce - rovnéz druhd spolecné najemkyné bytu,
které byla vypovéd také adresovana a dorucena. Na podporu uvedeného pravniho zavéru poukézal
odvolaci soud na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. zari 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016, jehoz
zavery lze - podle néj - vztahnout téz na posuzovanou véc, a to i presto, ze byl vydan v rizeni o
prezkoumani opravnénosti vypovédi spolecného najmu bytu manzely (o néjz v tomto pripadé nejde).
Soud pak dodal, Ze je-li zde nedostatek vécné legitimace, je nadbytecné zkoumat, zda vypovéd muze
byt neopravnéna proto, ze nebyly naplnény uplatnéné vypovédni divody, jak namital Zalobce.
Zalobce podal dovolani k Nejvy$simu soudu.

NS CR pripomenul, Ze ust. § 2290 o. z. upravujici Zalobu na neopravnénost vypovédi z najmu bytu se
uplatni i v pripadé vypovédi z ndjmu podle ust. § 2291 o. z., o niz Slo v dané véci.

Rozdilné postaveni manzelu a jinych spolec¢nych najemcu bytu

V pomérech préavni tipravy obsazené ve zruSeném obc. zdk. Nejvyssi soud dovodil (rozsudek z 24. 10.
2012, sp. zn. 26 Cdo 2140/2011), ze spole¢ni ndjemci maji stejnad prava a povinnosti a Ze zanik prava
jednoho ze spolecnych najemcu vede (pouze) k rozsireni prav ostatnich spoleénych nédjemcu.
Soucasné zaujal rovnéz pravni nazor, ze k zaniku najmu vypovédi muze dojit i jen vuci jednomu ze
spolecnych najemct; to neplati u spolecného najmu manzeld. Vzhledem k tomu tedy neméli
spolecni najemci - na rozdil od manzelu - v rizeni o urceni neplatnosti vypovédi z najmu
bytu ani postaveni nerozlu¢nych spolecniku.

Podle presvédéeni NS CR lze z uvedenych pravnich ndzorll vychazet i v pomérech soucasné pravni
upravy. I nadéle proto plati, Ze spolecni ndjemci bytu ve smyslu ust. § 2270 odst. 1 o. z. maji v rizeni



0 prezkoumani opravnénosti vypovédi z najmu bytu (ust. § 2290 o. z.) postaveni samostatnych
spole¢niki (ust. § 91 odst. 1 o.s.F.). Najem bytu muze kazdému z nich - na rozdil od manzelu, kteri
maji jako nositelé spolecného najemniho prava specifické postaveni (ust. § 745, § 746 o. z.) - skoncit
samostatné, a to i vypovédi adresovanou (a dorucenou) spolecné obéma (vSem) z nich. Uvedené se
pritom v oblasti procesniho prava projevi prave tim, ze Gcastniky rizeni o Zalobé podle ust. § 2290 o.
z. nemusi byt oba (vSichni) spole¢ni najemci bytu, kterym byla vypovéd dana. Jinymi slovy receno,
pro spolecné najemce bytu, kteri nejsou manzely, neplati, Ze zavér o (ne)opravnénosti
vypovédi musi pro oba (vSechny) z nich vyznit stejné a ze musi byt také zajiSténo, aby vuci
obéma (vSem) z nich byla tato otazka vyresena rozhodnutim soudu zavazné (ust. § 159a odst.
lado.s.1).

Zaver

Kazdy ze spoleCnych najemcu, jez nejsou manzely, je tak opravnén domahat se samostatné
prezkoumani opravnénosti vypovédi z najmu bytu (ust. § 2290 o. z.) bez ohledu na procesni
aktivitu dalSich spole¢nych najemcu; dalsi spole¢ni ndjemci pak nemuseji byt Gcastniky rizeni o
zalobé podle ust. § 2290 o. z. a je v této souvislosti nerozhodné, ze vypovéd byla dédna spolecné
obéma (viem) spoleénym najemctm, vyloZil Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1502/2021,
ze dne 17. 8. 2021. (Proto neobstoji zdver, ze podané zalobé na prezkoumdni oprdvnénosti vypovédi
nemtuze byt vyhovéno pro nedostatek vécné legitimace, jelikoz rizeni se neucastnila rovnéz dalsi
spolecnd ndjemkyné bytu. Odkaz odvolaciho soudu na rozsudek Nejvyssiho soudu z 14. 10. 2017, sp.
zn. 26 Cdo 5939/2016, byl v pomérech souzené véci nepripadny. Rozhodnuti nizsich soudi, jak
prvniho stupné, tak odvolaciho byla zrusena.)

Terezie Nyvltova Vojackova
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e Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni

dlouholetou praxi
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