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Spolecny najem bytu

Kazdy ze spole¢nych ndjemct, jez nejsou manzely, je opravnén domdahat se samostatné prezkoumani
opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu (§ 2290 o. z.) bez ohledu na procesni aktivitu dalSich spolecnych
najemct; dalsi spolecni ndjemci pak nemuseji byt ucCastniky rizeni o zalobé podle § 2290 o. z. ani na
Zalované straneé a je v této souvislosti nerozhodné, ze vypovéd byla dana spolecné obéma (vSem)
spole¢nym najemctm.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1502/2021-173 ze dne 17.8.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce P. V., bytem XY, zastoupeného Mgr. J.H.,
advokatem se sidlem v P., proti zalovanym 1/ M. K. a 2/ O. K., obéma bytem XY, zastoupenym Mgr.
].S., advokétem se sidlem v P., o pfezkouméni opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 21 C 23/2016, o dovolani zalobce proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 23. zari 2020, ¢. j. 11 Co 137/2020-126, tak, ze rozsudek Méstského
soudu v Praze ze dne 23. zari 2020, ¢.j. 11 Co 137/2020-126, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu
6 ze dne 11. rijna 2019, ¢. j. 21 C 23/2016-95, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 6
k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 6 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 11. fijna 2019, ¢. j. 21 C
23/2016-95, zamitl zalobu, jiz se zalobce domahal urceni, Ze je ,neplatnd” vypovéd z ndjmu bytu,
kterou ucinili Zalovani dopisem ze dne 28. dubna 2016 (vyrok I.); souc¢asné rozhodl o ndkladech
Iizeni ucastnika (vyrok IL.).

K odvolani vSech ucastnikl rizeni Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 23.
zari 2020, ¢. j. 11 Co 137/2020-126, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil v zamitavém
vyroku I. a zménil tam uvedenym zpusobem v ndkladovém vyroku II. (vyrok I.); zaroven rozhodl o
nékladech odvolaciho rizeni ucastniku (vyrok II.).

Z provedenych dukazu ucinil shodné se soudem prvniho stupné zejména nasledujici skutkova
zjisténi. Zalovani v ¢ervnu 2012 prenechali Zalobci a své dceti Z. K. do uZivani na dobu neuréitou
podkrovni byt v domé XY, ktery je soucasti pozemku, jejz maji ve spolecném jméni manzeld (dale jen
~predmétny byt“, resp. ,byt“), a to za protiplnéni v ¢astce 12.000,- K¢ mési¢né, ktera zahrnovala jak
uhradu za uzivani bytu, tak dhradu za poskytované sluzby. Dopisem z 28. dubna 2016, oznacenym
jako ,Vypovéd najemni smlouvy” (déle jen ,Vypovéd”), pak sdélili zalobci a Z. K., které byl uvedeny
dopis také adresovan a dorucen, Ze jim vypovidaji bez vypovédni doby spoleény nidjem predmétného
bytu, ktery jim vznikl podle § 2238 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,0. z.“). Vypovéd odGvodnili konstatovanim, Ze zalobce se vici nim chova
neunosné (coz podporili tam uvedenymi priklady) a Ze vzhledem k tomu, Ze se s jejich dcerou
rozesel, budou byt potrebovat pro ni. Uplatnéné vypovédni divody podradili pod ustanoveni § 2291
odst. 1 ve spojeni s § 2288 odst. 1 pism. d/ o. z. a pod ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. b/ 0. z.
Vypovéd obsahovala rovnéz pouceni o pravu najemce vznést proti ni ndmitky a navrhnout v tam
uvedené lhuté prezkoumani jeji opravnénosti soudem.

Na tomto skutkovém zakladé se odvolaci soud predevsim ztotoznil s ndzorem soudu prvniho stupné,
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zZe byly splnény predpoklady normované v ustanoveni § 2238 o. z. a ze tudiz zalobci a Z. K. vzniklo k
predmétnému bytu pravo spolecného najmu ve smyslu § 2270 odst. 1 0. z. Za spravny pokladal
rovnéz pravni nazor, ze ucastniky rizeni o prezkoumani opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu musi byt
oba spolec¢ni najemci, kterym byla vypovéd dana, a to at uz na strané zalujici ¢i zalované, nebot maji
v tomto rizeni postaveni nerozluénych spole¢niki. V nédvaznosti na to shodné se soudem prvniho
stupné uzavrel, Ze je zde nedostatek vécné legitimace, jelikoZ rizeni se neucastnila - vedle Zalobce -
rovnez Z. K., tj. druhd spole¢na najemkyné bytu, které byla Vypovéd také adresovana a dorucena. Na
podporu uvedeného pravniho zavéru poukazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. zari 2017,
sp. zn. 26 Cdo 5939/2016, jehoz zavéry lze - podle néj - vztdhnout 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), a dodal, Ze je-li zde nedostatek vécné legitimace, je nadbytecéné
zkoumat, zda Vypovéd mize byt neopravnéna proto, ze nebyly naplnény uplatnéné vypovédni
duvody, jak namital zalobce. Za tohoto stavu rozsudek soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku I.
potvrdil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni po novele provedené zékonem ¢. 296/2017 Sh.
(dale jen ,o0. s. I.“). Predné namitl, ze napadené rozhodnuti je neprezkoumatelné, jelikoz odvolaci
soud se v jeho oduvodnéni dostate¢né nevyporadal s jeho odvolacimi vytkami proti zptusobu, jakym
soud prvniho stupné dospél ke skutkovému zavéru, ze Vypovéd byla urcena jak jemu, tak i dceri
zalovanych, tj. Ze smérovala vi¢i nim obéma jako spole¢nym najemciim bytu. Poté vyjadril nesouhlas
s nazorem, ze rizeni o prezkoumani opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu se musi Gcastnit oba
spolecni najemci bytu, kterym byla vypovéd déna, byt nejsou manzely. V minulosti sice Nejvyssi soud
dovodil, ze v rizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu maji manzelé jako spoleéni najemci bytu
postaveni nerozlu¢nych spole¢niki, avsak tento zavér je nepochybné dusledkem pravni Gpravy
manzelstvi a souvisejicich majetkovych prav manzelll, ktera zahrnuje rovnéz zvlastni upravu jejich
spolecného najemniho prava k bytu ¢i domu, v némz bydli. Naproti tomu pro pomeéry nesezdaného
souziti, o néz slo v dané véci, obdobna pravni Gprava v pravnim radu zakotvena neni. Nelze tudiz
dovozovat, jak to uCinily soudy nizsich stupnu, ze v fizeni o prezkoumani opravnénosti vypoveédi z
najmu bytu maji postaveni nerozlu¢nych spolecniku i spole¢ni ndjemci bytu, kteri nejsou manzely.
Podle dovolatelova minéni mé v uvedeném rizeni kazdy ze spolecnych najemct bytu postaveni
samostatného spolecnika, coz podle néj vyplyva i z primérené aplikace ustanoveni o spolecnosti (§
2271 o. z.). Z vylozenych duvodi mél tedy za to, Ze otézku, zda rizeni o prezkoumani opravnénosti
vypovédi z ndjmu bytu se musi icastnit oba spole¢ni ndjemci bytu, i kdyZ nejsou manzely, posoudil
odvolaci soud nespravné, priCemz soucasné zastaval stanovisko, ze dovolani je pro reseni uvedené
pravni otazky pripustné, nebot dosud nebyla v judikature dovolaciho soudu vyresena. Navrhl, aby
dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovani se ve vyjadreni k dovolani ztotoznili se zadvérem obou soudd, Ze Zalobé nemize byt
vyhovéno pro nedostatek vécné legitimace, a navrhli, aby dovolani bylo odmitnuto, popr. zamitnuto.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) shledal, Ze dovolani Zalobce
(dovolatele) bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.),
za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 0. s. I'.) a je pripustné
podle § 237 o. s. ., nebot smétuje proti rozhodnuti, jimz bylo odvolaci rizeni skonceno a které zavisi
na vyreseni otazky, ktera v pomérech pravni tpravy ucinné od 1. ledna 2014 nebyla dosud dovolacim
soudem resena, a sice otazky, zda ucastniky rizeni o prezkoumani opravnénosti vypovédi z najmu
bytu (§ 2290 o. z.) musi byt oba (vSichni) spole¢ni ndjemci bytu ve smyslu § 2270 odst. 1 o. z., kterym
byla vypovéd adresovana a dorucena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
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vymezeného v dovolani. 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 (existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu), jakoz i k jinym vadédm rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci. I kdyz dovolatel posléze uvedenou vadu rizeni namitl (dovolaci vytkou,
Ze napadené rozhodnuti je z priCin predestrenych v dovolani neprezkoumatelné), zabyval se dovolaci
soud nejprve otdzkou naplnénosti dovolaciho divodu nespravného pravniho posouzeni véci, nebot v
tomto konkrétnim pripadé tomu povaha vytykané vady nebrani (namitana neprezkoumatelnost
napadeného rozhodnuti se tyka skutkového zavéru, ktery ve skutecnosti - z davodu, jez posléze
vyjdou najevo - neni pro pravni posouzeni dané véci podstatny).

Dovolanim nebyla zpochybnéna spravnost pravniho nazoru, ze k predmétnému bytu vzniklo
dovolateli a Z. K. pravo spole¢ného najmu ve smyslu § 2270 odst. 1 0. z. (§ 2238 o. z.). Dovolaci soud
proto z uvedeného pravniho nazoru vychazi.

Na tomto misté zaroven pripomind, ze ustanoveni § 2290 o. z. upravujici zalobu na neopravnénost
vypovédi z ndjmu bytu se uplatni i v pripadé vypovédi z najmu podle § 2291 o. z., o niz Slo v dané véci
(srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze 17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, a z 18. ledna
2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnéné pod ¢. 21/2017 a ¢. 75/2018 Shirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek).

V pomérech pravni Gpravy obsazené v zakoneé ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni i¢inném do
31. prosince 2013 (dale jen ,obc. zdk.“), Nejvyssi soud dovodil (srov. rozsudek z 24. rijna 2012, sp.
zn. 26 Cdo 2140/2011 - dale jen ,citovany rozsudek”), ze spoleCni ndjemci maji stejna prava a
povinnosti a ze zanik prava jednoho ze spole¢nych ndjemct vede (pouze) k rozsireni prav ostatnich
spole¢nych najemctl. SouCasné zaujal rovnéz pravni nazor, ze k zaniku najmu vypovédi muze dojit i
jen vici jednomu ze spole¢nych najemct; to neplati u spole¢ného najmu manzell. Vzhledem k tomu
tedy neméli spole¢ni néjemci podle § 700 ob¢. zék. - na rozdil od manzel - v rizeni o urceni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu ani postaveni nerozlu¢nych spolecnika.

Podle presvédceni dovolaciho soudu lze z uvedenych pravnich nézorl vychézet i v pomérech
soucasné pravni upravy. I nadéle proto plati, Ze spolecni najemci bytu ve smyslu § 2270 odst. 1 o. z.
maji v rizeni o prezkoumani opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu (§ 2290 o. z.) postaveni
samostatnych spole¢niku (§ 91 odst. 1 0.s.f.). Ndjem bytu muze kazdému z nich - na rozdil od
manzeld, kteri maji jako nositelé spolecného najemniho prava specifické postaveni (§ 745, § 746 o. z.)
- skoncit samostatné, a to i vypovédi adresovanou (a dorucenou) spolecné obéma (vSem) z nich (srov.
oduvodnéni citovaného rozsudku). Uvedené se pritom v oblasti procesniho préava projevi pravé tim,
Ze Ucastniky rizeni o zalobé podle § 2290 o. z. nemusi byt oba (vSichni) spoleCni najemci bytu, kterym
byla vypovéd déna. Jinymi slovy re¢eno, pro spolecné najemce bytu, ktefi nejsou manzely, neplati, ze
zaver o (ne)opravnénosti vypovédi musi pro oba (vSechny) z nich vyznit stejné a Ze musi byt také
zajisténo, aby vaci obéma (vSem) z nich byla tato otézka vyreSena rozhodnutim soudu zavazné (§
159a odst. 1 a4 0.s.1.).

Z uvedeného vyplyva, ze kazdy ze spoleCnych najemcu, jez nejsou manzely, je opravnén domahat se
samostatné prezkoumani opravnénosti vypovedi z ndjmu bytu (§ 2290 o. z.) bez ohledu na procesni
aktivitu dalSich spole¢nych najemct; dalsi spole¢ni ndjemci pak nemuseji byt ucastniky rizeni o
zalobé podle § 2290 o. z. ani na zalované strané a je v této souvislosti nerozhodné, ze vypovéd byla
déna spolecné obéma (vSem) spoleCnym najemcum.

S prihlédnutim k recenému proto neobstoji pravni zavér, ze podané zalobé na prezkoumani

opravnénosti Vypoveédi (§ 2290 o. z.) nemuze byt vyhovéno pro nedostatek vécné legitimace, jelikoz
rizeni se - vedle dovolatele - netcastnila rovnéz Z. K. jako dalsi spolec¢na najemkyné bytu (§ 2270, §
2271 o. z.), které (snad) byla Vypovéd také dana (adresovana a dorucena); odkaz odvolaciho soudu
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na rozsudek Nejvyssiho soudu ze 14. zari 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016, byl v pomérech souzené
véci nepripadny. Dovolaci davod podle § 241a odst. 1 o. s. I. tedy pouzil dovolatel opodstatnéné.

Z receného vyplyva, ze napadeny rozsudek odvolaciho soudu neni spravny. Jelikoz dovolaci soud
neshledal podminky pro jeho zménu, bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I".) jej zrusil (§ 243e
odst. 1 o. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 véty pred strednikem o. s. .), aniz se pro
nadbytecnost zabyval namitanou vadou rizeni. Protoze duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti
odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho stupné, dovolaci soud zrusil i toto
rozhodnuti a podle § 243e odst. 2 véty druhé o. s. 1. véc vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho stupné.

Pravni nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud (soud prvniho stupné) zavazny (§ 243g odst. 1
véta prvni o. s. I.). V novém rozhodnuti o véci rozhodne soud o ndhradé nékladl rizeni, véetné rizeni
dovolaciho (§ 243g odst. 1 véta druhd o. s. ).

V dalSim rizeni soudy neprehlédnou, ze byt dovolatel v petitu své zaloby navrhl, aby soud rozhodl o
neplatnosti Vypoveédi, je z jejiho obsahu ziejmé, Ze jde o zalobu podle § 2290 o. z., jiz se domaha
prezkumu opravnénosti Vypovédi. Neopravnéna je totiz i vypoved, kterd je neplatna ¢i zdanliva (srov.
opét jiz zminény rozsudek Nejvyssiho soudu z 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016). V daném
pripadé je proto treba formulovat vyrok rozhodnuti o véci samé tak, aby vystihoval, ze v rizeni je
rozhodovano pravé o (ne)opravnénosti Vypovédi, a nikoli toliko o jeji (pripadné) ,neplatnosti”, o niz
rozhodly oba soudy; to plati bez zretele k tomu, Ze Zaloba byla zamitnuta. Na tom nic neméni ani
nespravné znéni zalobniho navrhu, nebot petitem zZaloby neni soud vazan (srov. usneseni Nejvyssiho
soudu z 20. srpna 2003, sp. zn. 21 Cdo 909/2003, uverejnéné pod ¢. 152/2003 ¢asopisu Soudni
judikatura).
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Dalsi ¢lanky:

o Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

e Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)
o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)
 Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

¢ Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

e Spréavce pozustalosti



https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/naklady-rizeni-120413.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/kasacni-stiznost-120412.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/hospodarska-zvirata-exkluzivne-pro-predplatitele-120410.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/uhradova-vyhlaska-exkluzivne-pro-predplatitele-120407.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vada-dovolani-exkluzivne-pro-predplatitele-120408.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/verejnopravni-smlouva-exkluzivne-pro-predplatitele-120409.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/restituce-120404.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nespravny-uredni-postup-120403.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/neopravnena-stavba-120402.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/incidencni-spory-120401.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spravce-pozustalosti-120395.html

