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Aktivni legitimace k vypovedi z najmu bytu

Vypovéd z ndjmu bytu muze dat ndjemci pronajimatel. Tim je zasadné vlastnik domu, v némz se byt -
jehoz najem je vypovidan - nachazi, resp. vlastnik takovéhoto bytu.

Vypovéd z ndjmu bytu mize dat ndjemci pronajimatel. Tim je zasadné vlastnik domu, v némz se byt -
jehoz najem je vypovidan - nachazi, resp. vlastnik takovéhoto bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1018/2000, ze dne 16.10.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Spravy nemovitosti mésta D., zastoupené
advokatem, proti zalovanému J. U., zastoupeného advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu bytu,
vedené u Okresniho soudu v Domazlicich pod sp. zn. 6 C 112/98, o dovolani zalovaného proti
rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 15. tinora 2000, €. j. 13 Co 771/99-106, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Plzni ze dne 15. tnora 2000, ¢. j. 13 Co 771/99-106, zrusil a véc vratil tomuto
soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Domazlicich rozsudkem ze dne 18. 6. 1999, €. j. 6 C 112/98-81 (poté, co jeho prvni,
vyhovujici rozsudek ze dne 8. 1. 1999, ¢. j. 6 C 112/98-50, byl k odvolani Zalovaného zrusen
usnesenim Krajského soudu v Plzni ze dne 13. 4. 1999, ¢. j. 13 Co 147/99-72), vyrokem oznacenym
,1.“ privolil k vypovédi z ndjmu prvniho zalovaného k bytu ¢. 1 o velikosti 141 s prisluSenstvim, I.
kategorie, v prizemi domu ¢. p. 596 v M. ulici v D. (déle téz ,predmétny byt“), urcil, ze najemni
pomér skon¢i uplynutim tfimési¢ni vypovédni lhuaty (vyrok II.), ulozil zalovanému byt vyklidit do
patndcti dnu po uplynuti vypovédni lhity (vyrok III.), zamitl zalobu ve vztahu ke druhé zalované E. U.
(vyrok IV.) a rozhodl o nékladech rizeni (vyrok V. a VI.). Soud prvniho stupné dospél po provedeném
dokazovani k zavéru, ze ve vztahu k prvnimu zalovanému jsou naplnény oba vypovédni divody,
uplatnéné ve vypovédi dané mu zalobcem, a to jak vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d) obc.
zak. (prenechani bytu bez souhlasu pronajimatele do podnajmu jiné osobé - pani P.), tak i vypovédni
davod podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zék., spocivajici v tom, Ze prvni zalovany uziva predmétny byt
pouze obcas, aniz by pro to mél vazné duvody, priCemz se nejednd o stav prechodny. Zamitavy vyrok
oduvodnil soud prvniho stupné tim, Ze pravo spolecného ndjmu bytu manzely, které puvodné svédcilo
k predmétnému bytu obéma zalovanym, zaniklo v disledku toho, Ze druha zalovana trvale opustila
spole¢nou domacnost.

K odvolani Zalovaného (smeérujicimu proti vyroku I., II. III. a VI. rozsudku okresniho soudu) Krajsky
soud v Plzni rozsudkem ze dne 15. 2. 2000, ¢. j. 13 Co 774/99-106, rozsudek soudu prvniho stupné v
napadenych vyrocich I., II. a VI. potvrdil, ve vyroku III. jej zménil tak, ze Zalovanému ulozil byt
vyklidit do patndacti dnu po zajiSténi pristresi, rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni a nepripustil
proti svému rozsudku dovolani. Odvolaci soud se nejdrive zabyval namitkou Zalovaného, ze
Zalobkyné neni ve veci aktivné vécné legitimovana, pricemz (stejné jako ve svém zrusujicim usneseni



ze dne 13. 4. 1999, ¢. j. 13 Co 147/99-72) neshledal tuto namitku diivodnou. Je nesporné (konstatoval
krajsky soud), ze vlastnikem domu, v némz se nachézi predmeétny byt, je obec - mésto D. Zrizovaci
listinou ze dne 7. 11. 1994 zridila tato obec (v souladu s ustanovenim § 31 zdkona ¢. 576/1990 Sb.)
samostatnou prispévkovou organizaci s oznacenim ,Sprava nemovitosti mésta D.”, s predmétem
¢innosti sprava v oboru nemovitosti, véetné uzavirani najemnich smluv, vymahani pohledavek vcetné
soudniho vymahéani, uzavirani dohod o zaniku najmu, schvalovani dohod o vyméné byta, podavani
vypovédi z nadjmu, navrhl na privoleni k vypovédi ndjmu bytu soudem a zastupovani v soudnim rizeni
(jak to vyplyvé ze zmény &lanku 2 zfizovaci listiny ze dne 22. 2. 1995). Zalobkyné byla zfizena obci
(méstem D.) mimo jiné za ucelem hospodareni s jejim nemovitym majetkem, a obec na ni prenesla i
veskera prava, ktera ze zdkona ma pronajimatel. Jako prispévkova organizace je zalobkyné
pravnickou osobou ve smyslu ustanoveni § 18 ob¢. zék., a ma tudiz pravni subjektivitu i zpusobilost
byt tcastnikem rizeni (§ 19 o. s. I.). Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné o
existenci vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. ve vztahu ke druhému
zalovanému; naplnénim vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zék. se jiz nezabyval. S
poukazem na ustanoveni § 712 odst. 5 a odst. 6 ob¢. zadk. zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku III. tak, Ze povinnost Zalovaného k vyklizeni bytu vazal na zajisténi pristresi. Zamitnuti
navrhu zalovaného na pripusténi dovolani odavodnil odvolaci soud tim, Ze v rizeni nebyla feSena
otazka zasadniho pravniho vyznamu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 239
odst. 2 0. s. I, a v némz uplatnil dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. Otazku zasadniho
pravniho vyznamu spatruje dovolatel ,v posouzeni aktivni legitimace navrhovatele, nebot ten, a¢
neni vlastnikem domu, v némz se nachéazi byt uzivany odptrcem, ¢inil hmotnépravni i procesni
ukony, které prislusely pronajimateli (vypovéd z ndjmu bytu, ndvrh na privoleni k vypovédi),
a....neprokazal zadny pravni titul, ktery by jej opraviioval vystupovat jako pronajimatel ve vztahu k
najemci predmétného bytu”. Dovolatel ma za to, ze je vylouceno, aby se zalobkyné, ktera neni a
nikdy nebyla vlastnikem domu, ve kterém se nachazi predmétny byt, mohla ucastnit zavazkového
pravniho vztahu, vyplyvajiciho ze smlouvy o ndjmu bytu. S poukazem na ustanoveni § 64 odst. 2
zékona ¢.109/1964 Sb., hospodarsky zékonik, podle kterého pravo hospodareni mize svédcit pouze
statnim organizacim a jeho predmétem muze byt toliko majetek statu, zalovany dovozuje, ze
zalobkyné (jako prispévkova organizace obce) nemohla platné nabyt pravo hospodareni k vécem ve
vlastnictvi mésta D., byt ztizovaci listina (v bodé 5) obsahuje vymezeni majetku zrizovatele (obce), k
némuz mé organizace (Zalobkyné) pravo hospodaieni. Zalobkyné neprokazala (uvadi se déle v
dovolani) zadny pravni titul, ktery by ji opravnoval k tomu, aby dala Zalovaném vypovéd z ndjmu
bytu; k takovémuto tkonu ji neopraviuje ani vymezeni predmétu Cinnosti ve zrizovaci listiné. Z toho
podle dovolatele plyne, ze zalobkyné nebyla v rizeni v dané véci aktivné legitimovana; soucasné
poukazuje na to, Ze Zalobkyné c¢inila vSechny pravni ukony tykajici se predmétného bytu svym
jménem, takze ji nelze ani povazovat za zastupce jiné osoby (mésta D.). Navrhl, aby napadeny
rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni. Soucasné ucinil navrh na
odklad vykonatelnosti napadeného rozsudku.

Usnesenim ze dne 4. kvétna 2000, ¢. j. 26 Cdo 1018/2000-128, Nejvyssi soud odlozil vykonatelnost
rozsudku Okresniho soudu v Domazlicich ze dne 18. Cervna 1999, ¢.j. 6 C 112/98-81, ve znéni
rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 15. tinora 2000, ¢. j. 130Co 771/99-106.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.
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Podle casti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon C.

99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu. Jelikoz napadené rozhodnuti bylo vydéano dne 26. ledna 2000,
Nejvyssi soud dovolani projednal a rozhodl o ném podle ob¢anského soudniho radu ve znéni G€inném
pred novelizaci provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sb., tj. u¢inném do 31. prosince 2000 (déle téz jen

AT

,0.8.T.9).

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani bylo podéno vcas, osobou k tomu opravnénou - tcastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241
odst. 1 a odst. 2 o. s. I'.) se nejprve zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

Podle ustanoveni § 236 odst. 1 o. s. I. Ize dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho
soudu, pokud to zdkon pripousti.

Pripustnost dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu upravuji ustanoveni § 237, § 238 a § 239 0. s. I.

Podle § 237 o. s. I. je dovolani pripustné proti (kazdému) rozhodnuti odvolaciho soudu, trpi-li vadami
taxativné vyjmenovanymi v odstavci prvém tohoto ustanoveni. Dovolanim takovéto vady namitany
nebyly a jejich existence se z obsahu spisu nepodava; dovolani nelze tedy shledat z hlediska
ustanoveni § 237 o. s. I. pripustnym.

Pripustnost dovolani nevyplyva ani z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o. s. I., nebot napadené
rozhodnuti je (ve vyroku o véci samé) rozhodnutim potvrzujicim, a nikoli ménicim.

Pripustnost dovolani nelze oprit ani o ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b) o. s. I'., nebot - ve vztahu k
prvnimu Zalovanému - rozhodl soud prvniho stupné ve svém druhém rozsudku ze dne 18. 6. 1999, ¢.
j. 6 C 112 /98-81, potvrzeném dovolanim napadenym rozsudkem odvolaciho soudu, stejné, jako ve
svém prvnim rozsudku ze dne 8. 1. 1999, ¢.j. 6 C 112/98-50, ktery byl zrusen usnesenim Krajského
soudu v Plzni ze dne 13. 4. 1999, €. j. 13 Co 147/99-72, tj. privolil k vypovédi z ndjmu zalovaného k
predmétnému bytu.

Protoze odvolaci soud ve vyroku svého rozsudku pripustnost dovolani nevyslovil, neni dovolani
pripustné ani podle § 239 odst. 1 o. s. I,

Zbyva posoudit pripustnost dovolani podle ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I'., nebot v dané véci byl
zamitnut zalovanym (dovolatelem) vc¢as uc¢inény navrh na vysloveni pripustnosti tohoto mimoradného
opravného prostredku. Predpokladem pripustnosti dovolani podle tohoto ustanoveni je zavér
odvolaciho soudu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovaného ustanoveni spjata se zavérem o zasadnim
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vyznamu rozsudku po strance pravni vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pro posouzen
otézek pravnich; zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani oduvodnit je zésadné divod podle
§ 241 odst. 3 pism. d) o. s. I'., jehoz prostiednictvim 1ze namitat, Ze rozhodnuti spoc¢iva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Jiné otdzky, zejména posouzeni spravnosti nebo uplnosti
skutkovych zjisténi, pripustnost dovolani v tomto pripadé nezaklada.

Zasadni pravni vyznam ma rozhodnuti odvolaciho soudu tehdy, jestlize odvolaci soud posuzoval
pravni otazku, ktera méla zasadni vyznam pro rozhodnuti ve véci (na jejimz reSeni napadené
rozhodnuti spoCiva - nejde tedy o takovou pravni otazku, ktera pro rozhodnuti ve véci nebyla
urcujici), a pritom soucasné Slo o zasadné pravné vyznamnou otazku z hlediska rozhodovaci ¢innosti
soudu vubec (co do obecného dopadu na pripady obdobné povahy). Rozhodnuti odvolaciho soudu méa
z tohoto pohledu zasadni vyznam zpravidla tehdy, jestlize resi takovou pravni otazku, ktera
judikaturou vyssich soudu (tj. dovolaciho soudu a odvolacich soud{) nebyla vyresena nebo jejiz
vyklad se v judikature téchto soudu dosud neustélil nebo jestlize odvolaci soud posoudil urcitou
pravni otazku jinak, nez je reSena v konstantni judikature vyssich soudd.

Vzhledem k tomu, ze pravni otdzka, pro kterou nebylo dovolani pripusténo, nebyla vymezena ve
vyroku rozhodnuti odvolaciho soudu (ani v jeho odivodnéni), maze byt dovolani pripustné pro reseni
téch pravnich otazek, na nichZ rozhodnuti odvolaciho soudu spo¢ivalo (srov. téz nalez Ustavniho
soudu Ceské republiky ze dne 20. 2. 1997, sp. zn. III. US 253/96, uverejnény ve Sbirce nalezi a
usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky, svazek 7, pod poradovym ¢islem 19, pokud jde o
pripustnost dovoléani dle § 239 odst. 1 o. s. I.).

Jelikoz podle § 242 odst. 3 o. s. T plati, Ze dovolaci soud - s vyjimkou vad v tomto ustanoveni
uvedenych - je vazan uplatnénym dovolacim duvodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové
vymezil, mohou se tyto pravni otédzky stat predmétem dovolaciho prezkumu tehdy, kdyz dovolatel
jejich posouzeni odvolacim soudem napadl, resp. kdyz v dovolani zpochybnil reSeni, ktera ve vztahu
k nim odvolaci soud prijal.

Se zretelem k uvedenému je dovolaci soud povolan spojovat zavér, ze napadeny rozsudek ma po
pravni strance zasadni vyznam, s posouzenim otazky aktivni vécné legitimace zalobkyné; z pohledu
této otazky shledava dovolani zalovaného podle § 239 odst. 2 o. s. I. pripustnym.

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.), jestliZze 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.

Ve smyslu ustanoveni § 710 odst. 1 ob¢. zak. zanikne najem bytu pisemnou vypovédi. Podle § 711
odst. 1 ob¢. zédk. mlZe pronajimatel vypovédét ndjem bytu se souhlasem soudu ze zdkonem taxativné
stanovenych diivodd, mimo jiné i z toho duvodu, porusuje-li ndjemce hrubé své povinnosti vyplyvajici
z ndjmu bytu (pism. d/ citovaného ustanoveni). Za hrubé poruseni povinnosti ndgjemcem bytu ve
smyslu uvedeného ustanoveni se rovnéz povazuje prenechani bytu jinému do podnajmu bez
pisemného souhlasu pronajimatele (§ 719 odst. 1 véta prvni a druhé ob¢. zak.).



Otézku, kdo je opravnén dat ndjemci vypovéd z ndjmu bytu, resil Nejvyssi soud napr. ve svych
rozhodnutich ze dne 9. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 19/96 a ze dne 27. 1. 1999, sp. zn. 2 Cdon 136/97.
Podle posléze uvedeného rozhodnuti muze vypovéd z ndjmu bytu dat najemci pronajimatel. Tim je
zasadné vlastnik domu, v némz se byt - jehoz najem je vypovidan - nachézi, resp. vlastnik takovéhoto
bytu, nebot realizace prava pronajimatele dat vypovéd z najmu bytu se odviji od prava vlastnického,
resp. prava obdobného (prava hospodareni s majetkem statu - srov. § 64, § 65, § 72 az § 74b
hospodarského zéakoniku, zakona ¢. 109/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, § 761 obch. zak.).
Jak vyplyva z jiz citovaného rozhodnuti sp. zn. 3 Cdon 19/96, pravo hospodareni s majetkem statu
jako pravo obdobné pravu vlastnickému, nesmi byt zaménovano s pravem hospodareni s ur¢enym
majetkem obce, svérenému ji ztizené prispévkové organizaci, s nimz pocitalo (ke dni rozhodovani
odvolaciho soudu) ustanoveni § 31 odst. 2 pism. e) zakona ¢. 576/1990 Sb., o pravidlech hospodareni
s rozpoCtovymi prostredky Ceské republiky a obci v Ceské republice, ve znéni pozdéjsich predpist;
vykon tohoto prava ni¢eho neméni na vlastnickém urceni svéreného majetku (na tom, ze zustava
vlastnictvim zrizovatele).

Z dovolanim nezpochybnéného (v pripadé dovolani, jehoz pripustnost se opira o ustanoveni § 239
odst. 2 o. s. I'. ostatné ani nezpochybnitelného) skutkového stavu vyplyva, ze zalobkyné dala prvnimu
zalovanému (pivodné téz i druhé zalované) vypovéd z ndjmu predmétného bytu, kterd byla obsazena
v zalobé na privoleni k vypovédi (srov. €. 1. 1 a 2 spisu), a ktera byla zalovanému dorucena do
vlastnich rukou dne 19. 8. 1998 (viz dorucenku na ¢. 1. 15 spisu), a ze vlastnikem domu, ve kterém se
nachazi predmétny byt, je mésto D. Rozhodnuti odvolaciho soudu je rovnéz zalozeno na zjisténi, ze
zrizovaci listinou ze dne 7. 11. 1994 zridilo mésto D. Zalobkyni coby prispévkovou organizaci, jejiz
predmeét ¢innosti (ve znéni dodatku z 22. 12. 1995) vymezilo mimo jiné tak, Ze je opravnéna - v rdmci
spravy v oboru nemovitosti - ,podavat vypovédi najmi a navrhi na privoleni k vypovédi ndjmu bytu
soudem a zastupovani v soudnim rizeni“ a urcilo, Ze organizaci (rozuméno zalobkyni) se svéruje
(vymezeny) majetek ve vlastnictvi obce, k némuz ma organizace pravo hospodareni.

Byt uvedena zrizovaci listina stanovila, ze zZalobkyné je - v ramci stanoveného predmeétu ¢innosti -
opravnéna k ukonum, smérujicim k nakladani se svérenym majetkem (véetné moznosti ukoncit
najemni pomeér k bytu vypovédi), neni timto aktem - samo o sobé urceno - Ze zalobkyné, jako
samostatny pravni subjekt, je na jeho zdkladé opravnéna pri naklddani se svérenym (cizim) majetkem
vystupovat (jednat) v pravnich vztazich tohoto majetku se tykajicich, jménem svym, na ucet
zrizovatele (obce D.). Ze zrizovaci listiny takovyto zavér ucinit nelze, a existence jiného pravniho
duvodu, zakladajiciho opravnéni zalobkyné jednat vlastnim jménem (na Gcet zrizovatele) nebyla v
rizeni prokazana.

Dospél-li-li tedy v souzené véci odvolaci soud k zavéru, ze zalobkyné je (na zdkladé zrizovaci listiny
ze dne 7. 11. 1994) ve véci aktivné vécné legitimovana, neni jeho pravni posouzeni véci spravné;
Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 1 véty za strednikem o. s. I. napadeny rozsudek zrusil, a véc
podle § 243D odst. 2 véty prvni o. s. I'. vratil odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.
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DalSsi clanky:
e Jistota

e Insolvencni rizeni
e Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace

 Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

» Sprava spolec¢né véci (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ VylucCovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
e PromlCeni, insolvence



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/jistota-121070.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/insolvencni-rizeni-121069.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/exekuce-121068.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zapocteni-121067.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/reorganizace-121061.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/soudni-poplatky-exkluzivne-pro-predplatitele-121062.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spotrebitel-exkluzivne-pro-predplatitele-121063.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/sprava-spolecne-veci-exkluzivne-pro-predplatitele-121064.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spravni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-121065.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vylucovaci-zaloba-exkluzivne-pro-predplatitele-121066.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/promlceni-insolvence-121060.html

