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Rizeni o urceni neplatnosti vypovédi z najmu

bytu

Neucastni-li se rizeni o urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu vSichni nerozlucni spoleénici (napr.
manzelé jako spole¢ni ndjemci bytu), nemuize byt Zalobé vyhovéno, a to pro nedostatek vécné
legitimace.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1704/2008, ze dne 8.7.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce P. F., proti Zzalovanému s. m. H., o uréeni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Karviné - pobocCky v Havirové pod
sp. zn. 114 C 348/2006, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 17.
cervence 2007, €. j. 42 Co 223/2007-42, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 17.
cervence 2007, ¢. j. 42 Co 223/2007-42, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Karviné - pobocka v Havirové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 5. brezna
2007, ¢.j. 114 C 348/2006-22, zamitl zalobu zalobce na urceni neplatnosti vypovédi zalovaného z
najmu Zalobce a jeho manZelky L. F. k ,bytu ¢. 6 vdomé ¢. p. 287 v H. - S., K. 2“ (dale jen
,predmétny byt”, resp. ,byt”); souc¢asné rozhodl o nédkladech rizeni icastnikl a stéatu.

Z provedenych dikazl vzal soud prvniho stupné za zjiSténo, ze v dobé pred 24. breznem 2006
uzavreli zalobce jako ndjemce a zalovany jako pronajimatel smlouvu o ndjmu predmétného bytu na
dobu neurcitou, ze dne 24. brezna 2006 uzavrel zalobce manzelstvi s L. F., ktera byla najemkyni bytu
¢islo 8 na ulici Z. 488/4 v H. - S. o velikosti 2+0 (déle jen ,byt Z.“), Ze Zalovany dorucil dne 9.
listopadu 2006 Zalobci a jeho manzelce L. F. vypovéd z najmu predmétného bytu s odivodnénim, ze
vedle predmétného bytu maji jesté byt Z., ze nasledné dne 30. listopadu 2006 L. F. prevedla sva
¢lenskd prava a povinnosti k bytu Z. na M. K. a ze v predchozi dobé (asi &#190; roku) bydlel v byté
Z.syn L. F. s rodinou. Na tomto skutkovém zakladé soud prvniho stupné predevsim dovodil, ze pred
uzavrenim manzelstvi s L. F. se zalobce stal ndjemcem predmétného bytu a ze uzavirenim manzelstvi
vzniklo zalobci a jeho manzelce L. F. pravo spolecného najmu bytu manzely (§ 704 odst. 1 zakona ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni uCinném v dobé uzavreni manzelstvi mezi zalobcem a L. F.).
Konstatoval, ze pravo spolecného najmu je pravem nedilnym a zZe nedilnost tohoto prava se projevuje
mimo jiné i v tom, Ze vypovéd z ndjmu bytu musi byt ddna a doruc¢ena obéma manzelim. Proto také
oba manzelé musi - v Sedesatidenni lhuté od doruceni vypovédi (§ 711 odst. 5 zékona ¢. 40/1964 Sb.,
ve znéni ucinném v dobé doruceni vypovédi z ndjmu bytu /a ve znéni po novele provedené zakonem
¢. 107/2006 Sh./ - dale jen ,obc. zak.”) - podat u soudu Zalobu na urceni jeji neplatnosti. Podal-li
uvedenou Zalobu v této lhaté pouze zalobce, shledal soud prvniho stupné ,na strané Zalobce
nedostatek aktivni vécné legitimace”. S prihlédnutim k uvedenému zalobu zamitl, aniz se zabyval
otdzkou naplnénosti uplatnéného vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. ¢/ ob¢. zék.

K odvolani zalobce Krajsky soud v Ostrave jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 17. Cervence 2007,
€. j. 42 Co 223/2007-42, zménil citovany rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobé vyhovél a
urcil, ze vypovéd z najmu predmétného bytu je neplatnd; zaroven rozhodl o nakladech rizeni
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ucastnikt pred soudy obou stupnd.

Odvolaci soud se ztotoznil se zjiSténym skutkovym stavem a za spravny pokladal rovnéz zaveér, ze
zZalobce se pred uzavrenim manzelstvi s L. F. stal ndjemcem predmeétného bytu a ze dnem uzavreni
manzelstvi vzniklo jemu a jeho manzelce L. F. pravo spolecného najmu bytu manzely. Na rozdil od
soudu prvniho stupné v$ak dovodil, Ze kazdy ze spole¢nych najemct je opravnén doméhat se
samostatné urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu bez ohledu na procesni aktivitu dalsiho
spolec¢ného najemce. Opacény zavér by podle nazoru odvolaciho soudu vedl , ke znemoznéni uplatnéni
préava jednotlivych ndjemct doméahat se urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu a tim i k poruseni
ustavou zaruceného prava na soudni ochranu (Cl. 36 odst. 1 Listiny zédkladnich prav a svobod)“. Proto
zalobce, ackoli nepodal Zalobu spolecné se svou manzelkou, je ve véci aktivné vécné legitimovan.
Poté dovodil, ze bude-li zalobé podané jednim ze spole¢nych ndjemct vyhovéno, pak dale potrva
pravo spolecného najmu bytu manzely; pokud vSak bude takovéa Zaloba zamitnuta, zanikne na
zakladé platné vypovédi z najmu bytu pravo spolecného najmu bytu manzely (pravo najmu obou
spole¢nych najemct). Nasledné rovnéz dovodil, Ze vypovéd z ndjmu bytu spliiovala vSechny
nélezitosti podle § 711 odst. 3 ob¢. zak. a ze forméalné byl také naplnén uplatnény vypovédni divod
podle § 711 odst. 2 pism. ¢/ ob¢. zdk. Dospél vSak k zavéru, ze vypovéd je neplatna pro rozpor s
dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢C. zak.), a proto Zalobé vyhoveél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a/ zékona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou
zdkonem ¢. 7/2009 Sb. (déle jen ,0.s.1.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradil pod dovolaci duvod
nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. Dovolatel je presvédcen, ze
,pravo spolecného najmu bytu manzely je pravem nedélitelnym, z néhoz jsou zavazani a opravnéni
oba spolec¢ni najemci a zalobu na neplatnost méli tudiz podat oba ndjemci, jinak by doslo k poruseni
principu rovnosti stran”. Zduraznil, ze ,pripadny rozsudek o neplatnosti vypovédi zavazuje i osobu
(druhého spolecného najemce), ktera s vypovédi souhlasi, zalobu na jeji neplatnost nepodala, a proto
se ani nemusi dovédét, Ze Zaloba byla uznana za neplatnou”. Takovy rozsudek tak podle néj ,méni a
zaklada prima prava a povinnosti osobé, ktera neni ucastnikem rizeni”. Vyjadril rovnéz presvédceni,
ze vypovéd neni v rozporu s dobrymi mravy. V této souvislosti poukézal na skuteCnost, ze zalobce a
jeho manzelka prevedli byt Z. na treti osobu za tUplatu az po osmi mésicich od uzavreni snatku, a to
pouze v reakci na danou vypovéd. Pokud v byté Z. bydlel syn L. F. s rodinou, pak se podle jeho
nazoru jednalo o podnajem bez souhlasu vlastnika bytu. Mimo jiné také podotkl, Ze byl-li byt Z.
preveden na treti osobu za uplatu, disponuje Zalobce finanénimi prostredky k zajisténi jiného
bydleni. Navrhl, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni.

Podle cl. IT bodu 12. véty pred strednikem zakona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢.

99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zékony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti i¢innosti tohoto
zékona (tj. pred 1. ¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu.
Bylo-li napadené rozhodnuti vydéno dne 17. ¢ervence 2007, Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud
dovolaci dovolani projednal a o ném rozhodl podle zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve
znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 7/2009 Sh. (dale opét jen ,0.s.I.").

Nejvyssi soud shledal, Zze dovolani bylo podéno vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.I".), jednajicim v dovolacim rizeni prostrednictvim zaméstnance s pravnickym
vzdélanim (§ 241 odst. 1, 2 pism. b/ a odst. 4 0.s.T.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.T.,
nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci
sameé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
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kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni 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 nésledek nespravné rozhodnuti ve
véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1".), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence uvedenych vad
nebyla tvrzena a z obsahu spisu nebyly tyto vady zjistény.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.7. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, 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.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. pujde v dovolacim rizeni o posouzeni
spravnosti pravniho nazoru, ze urc¢eni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu (ve smyslu § 711 odst. 5
ob¢. zék.) se muze uspésné domahat také jeden ze spole¢nych najemct bytu, jinak rec¢eno ze kazdy
ze spole¢nych néjemct je opravnén domahat se samostatné urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu
bez ohledu na procesni aktivitu dalSiho spolecného najemce.

Podle § 704 odst. 1 ob¢. zak. stal-li se néktery z manzelt ndjemcem bytu pred uzavienim manzelstvi,
vznikne obéma manzelim spolecny najem bytu uzavienim manzelstvi.

Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze ke vzniku prava spolecného najmu bytu manzely dochazi primo
ze zakona (ex lege), pricemz pro ucely vzniku tohoto prava neni v tomto pripadé stanovena podminka
existence trvalého souziti manzelll, jako je tomu pri vzniku prava spole¢ného najmu bytu manzely
podle § 703 odst. 1 ob¢. zak. Ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢. zak. je pritom pravni normou kogentni
povahy, tj. pravni normou, ktera vylucuje, aby si ticastnici ob¢anskopravnich vztaht upravili dohodou
vzajemna prava a povinnosti odchylné (srov. § 2 odst. 3 ob¢. zak.).

Ustalené soudni praxe jiz v minulosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29.
kvétna 1997, sp. zn. 3 Cdon 122/96, uverejnény pod €. 56 v seSité ¢. 7 z roku 1997 Casopisu Soudni
judikatura) dovodila, Ze v rizeni o privoleni k vypovédi z ngjmu bytu maji manzelé - spole¢ni najemci
bytu ve smyslu § 703 a nésl. ob¢. zék. - postaveni nerozlu¢nych spolecnikii a zZe pravo spolecného
najmu bytu manzely se ve zpusobu ukonc¢eni najemniho poméru (v tom smyslu, Ze néjem bytu
zanikne obéma manzelim soucasné) nelisi od zéaniku ndjemniho poméru u vylu¢nych najemcu bytu.
Soucasné dovodila, Ze pravo spole¢ného najmu bytu manzely je zvlastnim pripadem spole¢ného
najmu bytu, jehoZ podstata spoc¢iva v tom, Ze svéd¢i obéma manzellim spole¢né a nedilng, a ze v
hmotnépravni oblasti se tato nedilnost projevuje mimo jiné tim, ze vypovéd musi byt ddna obéma
manzelim a obéma musi byt také dorucena (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. ¢ervna
1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97, uverejnény pod ¢. 55 v seSité ¢. 7 z roku 1997 Casopisu Soudni
judikatura).

Postaveni manzelu (spole¢nych najemct bytu) jako nerozlu¢nych spolecniki se podle ndzoru
dovolaciho soudu vsak projevuje i v tom, Ze oba manzelé musi byt Gcastniky rizeni o urc¢eni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu. Podal-li proto Zalobu o urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu
jen jeden ze spolecnych najemcu bytu, tj. jeden z manzela (napr. proto, ze s druhym manzelem v
dusledku neshod vibec nekomunikuje, i proto, ze druhy manzel s podanim zaloby nesouhlasil), je
zapotrebi, aby druhého spole¢ného najemce (druhého manzela) v Zalobé oznacil jako (dalsiho)
zalovaného - vedle pronajimatele, ktery dal manzelim vypovéd z ndjmu bytu. Pritom vSak postaci (je-
li vypovéd z najmu bytu doruCena obéma manzelim), jestlize v $edesatidenni 1hGté (§ 711 odst. 3
ob¢. zak.) poda zalobu na urceni jeji neplatnosti jen jeden z nich a v rizeni pred soudem prvniho



stupné, a to i po uplynuti Ihiity podle § 711 odst. 3 ob¢. zék., navrhne pristoupeni druhého manzela
do rizeni na strané zalobce podle § 92 odst. 1 0.s.T". (citované ustanoveni neplati pro odvolaci rizeni -
viz § 216 odst. 1 0.s.T.); neni vSak vylouc¢eno, aby podle citovaného ustanoveni navrhl vstup druhého
manzela do rizeni na strané zalovaného, a pak uz je viibec nerozhodné, zda takovy navrh byl podan
ve lhuté podle § 711 odst. 3 ob¢. zak. Zbyva dodat, ze vyhovi-li soud zalobé na urceni neplatnosti
vypovédi z ndjmu bytu, pak rozsudkem pouze deklaruje (slovy zakona ,urcuje”), Ze vypovéd je
neplatna. Jelikoz uc¢astnikim se v tomto rizeni neukladaji zadné povinnosti, je nerozhodné, zda druhy
z manzelu je jako UcCastnik rizeni na zalujici strané ¢i na strané zalované. Na podporu uvedeného
nazoru lze rovnéz poukazat na rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. inora 1994, sp. zn. 4
Cdo 7/94, uverejnény pod C. 42 v seSité ¢. 7 z roku 1996 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, v
némz vrchni soud, byt v rizeni o uréeni neplatnosti dohody uzaviené mezi povinnou osobou a
opravnénou osobou o vydani véci podle zdkona ¢. 403/1990 Sb., dovodil, Ze v tomto rizeni musi byt
ucastniky rizeni vSichni, kteri tuto dohodu uzavreli (popripadé jejich pravni nastupci), a to at jako
zalobci nebo jako Zalovani.

Z uvedeného vyplyva, ze neucastni-li se rizeni o urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu vSichni
nerozlu¢ni spolec¢nici (zde manzelé jako spolecni najemci bytu), nemuze byt zalobé vyhovéno, a to
pro nedostatek vécné legitimace. V pripadé opacného vykladu by se totiz nedalo vyloucit podani
zaloby o urceni neplatnosti jediné vypovédi z ndgjmu bytu doru¢ené obéma manzelum kazdym z
manzell jako spole¢nych ndjemci bytu samostatné.

Nelze tudiz pokladat za spravny pravni nazor, ze kazdy ze spoleCnych najemcu je opravnén doméahat
se samostatné urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu bez ohledu na procesni aktivitu dalsiho
spole¢ného najemce. Lze uzavrit, Ze dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. byl uzit
opodstatnéné. Protoze z tohoto diivodu nemuze zaloba podana pouze zalobcem (pouze jednim ze
spolec¢nych najemct bytu) bez tcasti dalsi spolecné najemkyné L. F. obstat, je - logicky vzato -
nadbytec¢né zabyvat se otdzkou naplnénosti uplatnéného vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2
pism. ¢/ ob¢. zak.

Napadeny rozsudek neni tedy z hlediska uplatnénych dovolacich namitek podrazenych dovolacimu
davodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I. ve smyslu ustanoveni § 243b odst. 2 véty pred strednikem
0.s.T. spravny. Dovolaci soud ho proto podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.t. zrusil a podle §
243D odst. 3 véty prvni o.s.T. véc vratil odvolacimu soudu k dalS$imu rizeni.
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e Vzdjemné plnéni (exkluzivné pro predplatitele)
 Vécna prislusnost

e Valna hromada
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