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Spolecny najem bytu manzely

V pripadé zavazku vznikajicich ex lege dochazi ke vzniku pravniho vztahu nezavisle na vili
dot¢eného subjektu, je tak nerozhodné, zda je omezen ve zpusobilosti k pravnim tkontim. Pro
posouzeni existence zavazku vyplyvajiciho ze zadkona je proto vyznamné pouze to, zda je subjekt
pravniho vztahu zpusobily byt nositelem nabyvaného préva ¢i povinnosti.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 4684/2018-408, ze dne 23.7.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné méstské ¢asti Praha 2, se sidlem v P.,
proti zalovanému I.. P., narozenému XY, bytem XY, zastoupenému opatrovnici Mgr. J.B.M.,
advokatkou se sidlem v P., 0 263.631 K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2
pod sp. zn. 19 C 132/2012, o dovolani zalovaného proti rozsudkiim Méstského soudu v Praze ze dne
7. prosince 2015, ¢. j. 53 Co 303/2015-250, a ze dne 19. cervence 2018, ¢. j. 53 Co 346/2017-378,
tak, ze dovolani proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. prosince 2015, ¢. j. 53 Co
303/2015-250, se zamita. Dovolani proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 19. ¢ervence
2018, ¢. j. 53 Co 346/2017-378, se odmita.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se Zalobou doslou soudu dne 23. 7. 2012 domé&hala (po ¢asteéném zpétvzeti Zaloby) po
zalovaném (a dalsi zalované - R. P., jeho manzelce, déle téz jen ,zalovana”) zaplaceni dluzného
najemného a zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu za cast prosince 2009, leden - duben, zari
2010, leden, duben - ¢erven 2011, srpen 2011 - ¢erven 2012 ve vySi 148.444 K¢ s tam blize
specifikovanym poplatkem z prodleni a kapitalizovaného poplatku z prodleni ve vysi celkem 115.187
K¢. Tvrdila, ze zalovani uzivali byt na zdkladé smlouvy o najmu, kterou s nimi uzavrela, avSak
neplatili radné nadjemné a zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu. Pro dlouhodobé neplaceni
najemného jim dala vypovéd z ndjmu, najem skoncil ke dni 31. 8. 2012.

Obvodni soud pro Prahu 2 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 16. 12. 2014, ¢.j. 19 C
132/2012-228, ktery doplnil rozsudkem ze dne 20. 4. 2017, ¢. j. 19 C 132/2012-324, ve znéni
usneseni ze dne 17. 1. 2018, €. j. 19 C 132/2012-369, ulozil Zalovanym zaplatit spolecné a nerozdilné
Zalobkyni Castku 263.631 K¢ s tam specifikovanymi poplatky z prodleni z dluzného najemného v
meésicnich splatkach ve vysi 2.000 K¢ mésicné splatnych ke kazdému 15. dni v mésici, po¢inaje
mésicem nasledujicim po pravni moci rozsudku, pod ztratou vyhody splatek; soucasné rozhodl o
nahradé nakladu rizeni icastnika a statu a o vraceni preplatku soudniho poplatku zalobkyni.

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) k odvolani zalovaného rozsudkem ze dne 7. 12. 2015, ¢. j. 53
Co 303/2015-250, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, zménil jen formulaci vyroku o ndhradé
néakladu rizeni ucastnikl (rozhodl, ze zalobkyni se ndhrada nakladu rizeni nepriznava, zatimco soud
prvniho stupné rozhodl, Ze Zadny z Gc¢astnikli neméa pravo na nahradu nakladu rizeni) a Zalobkyni
nepriznal ani ndhradu nakladl odvolaciho rizeni. Rozsudkem ze dne 19. 7. 2018, €. j. 53 Co
346/2017-378, potvrdil i dopliujici rozsudek soudu prvniho stupné a rozhodl o ndhradé néklada
Iizeni ucastnikl a statu.

Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) vysSel ze zjisténi (ktera byla koneckonct mezi
ucastniky nespornd), ze zalovani uzavreli s zalobkyni dne 3. 3. 1997 smlouvu o ndjmu bytu



sestavajiciho z kuchyné, dvou pokoju a prisluSenstvi, situovaného ve tretim podlazi bytového domu v
XY (déle téz jen ,Byt“, ,Smlouva“), Byt uzivali i v obdobi od dubna 2009 do ¢ervna 2012, avSak
neplatili radné najemné a zalohy na sluzby spojené s jeho uzivanim, ackoliv byli k thradé dluhu
vyzvani. Soucasné vzal za prokazané, ze zalovani jsou manzelé, zalované byla soudnim rozhodnutim
svérena do péce dvé nezletila vnoucata, jeji ¢isty mési¢ni prijem z pracovniho poméru se pohybuje
kolem 20.000 K&. Zalovany byl v roce 1985 rozhodnutim soudu omezen ve zptsobilosti k préavnim
ukonum tak, Ze neni schopen nakladat s majetkem, jehoZz cena prevySuje 200 K¢ mési¢né, pobira
invalidni duchod a aktuélné je jeho opatrovnikem zalobkyné, diive byla jeho opatrovnikem matka,
kterd viak svou funkci nevykonavala radné. Zalobkyné pro dlouhodobé neplaceni ndjemného
Smlouvu vypovédéla. V minulosti s ohledem na svizelnou finanéni a sociélni situaci Zalovanych
souhlasila se splacenim dluhu ve splatkach a nékolikrat jim i dluh na najemném nebo poplatcich z
prodleni prominula.

Shodné se soudem prvniho stupné mél za to, ze podle § 703 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obéansky
zakonik, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,0b¢. zak.”) se zalovani stali na zakladé Smlouvy
spolecnymi najemci Bytu. Za spravny povazoval i jeho zavér, ze ke vzniku spolecného najmu bytu
manzely dochézi i v pripadé, kdy je ndjemni smlouva uzaviena jen jednim z manzeld; proto za
situace, kdy Smlouvu platné uzavrela zalovana, neni rozhodné, zda zalovany, ktery byl v dobé
uzavieni Smlouvy omezeny ve zpusobilosti k pravnim tkontim, (ne)mohl sim Smlouvu platné uzavrit.
SkutecCnost, Ze vySe plateb ndjemného prevysuje rozsah zpusobilosti zalovaného k pravnim tkontm,
byla reparovana tim, ze mu byl ustanoven opatrovnik. Prisvédcil i zavéru soudu prvniho stupné, ze
jednani zalobkyné neodporuje dobrym mravium. Zduraznil, Ze zalobkyné vystupovala ve vztahu k
zalovanym vstricné - pristoupila na prominuti ¢asti dlouhodobé vznikajiciho dluhu i na dohodu o
splatkach. Vznikl-li navic predmétny dluh mimo obdobi opatrovnictvi Zalobkyné, nelze k jeji tizi
pricitat to, Ze jednou z moznych pri¢in vzniku dluhu bylo nezodpovédné jednani predchdazejici
opatrovnice (matky Zalovaného), ktera nezajiStovala dohled nad hospodarenim zalovaného. Shodné
se soudem prvniho stupné uzavrel, Ze zaloba byla podana diivodné; s ohledem na socialni situaci
zalovaného povazoval za spravné i ulozeni povinnosti plnit ve splatkéch, jejichz vysi mél - s ohledem
na celkovou vysi dluhu - za vice nez benevolentni.

Proti rozsudkiim odvolaciho soudu podal zalovany dovolani. Nesouhlasil se zavérem odvolaciho
soudu o platnosti Smlouvy, mél za to, ze otadzka, zda spoleény ndjem bytu manzely vznikd i osobé s
omezenou zpusobilosti k pravnim ukontm, ani otdzka neplatnosti ndjemni smlouvy co do ¢astek
najemného prekracujicich jeho zplsobilost pravné jednat, nebyla doposud v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu resena. Soucasné meél za to, ze odvolaci soud se odchylil od ustélené rozhodovaci
praxe dovolaciho soudu pri posouzeni vykonu prava spolecného najmu bytu manzely a jejich
postaveni jako nerozlu¢nych spolecniku, stejné jako pri posouzeni otazky, zda podéni zaloby je
vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy. Odvolacimu soudu déle vytykal, Ze se nevyporadal se
vSemi namitkami, neprovedl jim navrzené dukazy a své rozhodnuti nedostatecné odvodnil.
Zduraznil, Ze se bez svého zavinéni ocitl v tizivé socialni situaci, kterd Castec¢né vznikla v disledku
ustanoveni nevhodného opatrovnika, jenz neplnil raddné své povinnosti. Navrhl, aby dovolaci soud
rozsudky odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu
Tizeni.

Zalobkyné se v dovolacim vyjadieni ztotoZnila se skutkovymi i prdvnimi zavéry odvolaciho soudu. K
otézce platnosti Smlouvy zdlraznila, ze zédkonné disledky snatku dopadaji na vSechny osoby bez
rozdilu, tudiz i na osoby s omezenou zpusobilosti pravné jednat. Ochrana osob s omezenou
zpusobilosti k pravnim tkontm byla v té dobé zajiSténa jinym pravnim institutem - souhlasem soudu
s uzavrenim snatku (§ 14 odst. 2 zédkona ¢. 94/1963 Sb., o rodiné). Navrhla, aby dovolani bylo
zamitnuto.

Nejvyssi soud projednal dovolani zalovaného proti rozsudku odvolaciho soudu ze dne 7. 12. 2015, ¢.
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j. 53 Co 303/2015-250, podle zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni ucinném do 31.
12. 2013, déle jen ,0. s. I. ve znéni do 31. 12. 2013“ - ¢l. II bod 2 zékona ¢. 293/2013 Sb., a dovoléani
proti rozsudku ze dne 19. 7. 2018, ¢. j. 53 Co 346/2017-378, v souladu s ¢l. II bod 2 zakona ¢.
296/2017 Sh., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, zdkon ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich rizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisu, a
nékteré dalsi zakony, podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni i¢inném od 30. 9.
2017 (dale jen ,o0.s. 1.).

Platnost Smlouvy a narok na zaplaceni ndjemného a zaloh na sluzby spojené s uzivanim Bytu
posuzoval Nejvyssi soud - vzhledem k datu uzavreni Smlouvy a doby, za niz nebyly thrady zaplaceny
- podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, dale opét jen ,ob¢. zadk.” (§ 3074 odst. 1 zdkona ¢.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

Dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu ze dne 19. 7. 2018, ¢. j. 53 Co 346/2017-378, neni
pripustné, nebot dovolatel nevztahl vyliceni, v ¢em spatiuje splnéni predpokladu pripustnosti
dovolani (§ 237 - 238a o. s. I'.), k posouzeni zadné otazky souvisejici s predpoklady vydani
doplnujiciho rozsudku; z obsahu tohoto dovolani je zrejmé, ze ho napada zjevné jen proto, ze
nesouhlasi s pravnim posouzenim platnosti Smlouvy (u¢inénym v rozsudku ze dne 7. 12. 2015, €. j.
53 Co 303/2015-250), a méa za to, Ze by nemél byt zavazan ani k thradé prislusenstvi z dluzného
najemného.

Dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu ze dne 7. 12. 2015, ¢. j. 53 Co 303/2015-250, neni podle §
237 o. s. I. ve znéni do 31. 12. 2013, pripustné pro resSeni otdzky, zda vykon prava zalobkyné je v
rozporu s dobrymi mravy, nebot tuto otdzku posoudil odvolaci soud v souladu s ustalenou
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu. V pripadé Zzaloby na zaplaceni dluzného najemného a thrad za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu nemuze jit zdsadné o vykon préva v rozporu s dobrymi mravy; k
opacnému zavéru lze dospét pouze ve zcela vyjimecnych pripadech, kdy tomu odpovidaji mimoradné
okolnosti véci (viz napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 16. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 922/2005, ze
dne 19. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2105/2017). Posouzeni otazky dobrych mravu pritom z povahy véci
nélezi prevaznou mérou soudum niz$ich instanci (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11.
2015, sen. zn. 29 ICdo 78/2014, uverejnény pod Cislem 112/2016 Sbhirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek). V projednavané véci odvolaci soud pri Gvaze, zda vykon prava zalobkyné odporuje
dobrym mravim, prihlédl ke vSem zjisténym skutecnostem, a to jak na strané zalovanych, tak na
strané zalobkyné, vychazel pritom z konkrétnich zjisténi u¢inénych v dané véci a jeho tvahy nejsou
zjevné neprimérené.

V rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vSak nebyla doposud resena otazka, zda spolecny najem bytu
manzely vznikne podle § 703 ob¢. zék. i v pripadé, je-li jeden z manzelli omezen ve zpusobilosti k
pravnim ukonum. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - icastnikem rizeni (§ 240
odst. 1 o. s. I'. ve znéni do 31. 12. 2013), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a
4 0. s.T.ve znéni do 31. 12. 2013), proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym bylo odvolaci rizeni
skonceno, je proto - pro reSeni této otazky - pripustné, neni vSak diivodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 0. s. I. ve znéni do 31. 12. 2013 dovolaci soud prezkouméa rozhodnuti
odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi
dovolacimi divody vcetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty
druhé o. s. I. ve znéni do 31. 12. 2013 vyplyva povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k vadam
rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. . ve znéni do 31. 12.
2013, jakoz i k jinym vadam, které by mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatel
namital, Ze odvolaci soud zatizil rizeni vadami, nebot se nevyporadal se vSemi namitkami, neprovedl
jim navrzené dukazy a rozhodnuti nedostate¢né oduvodnil. Dovolaci soud vSak existenci uvedenych
vad z obsahu spisu nezjistil. Skutkova zjisténi odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné) nevykazuji
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jakykoli vyznamny nesoulad s provedenymi dukazy ani s obsahem spisu. Soud neni povinen provést
veskeré ucastniky navrzené dukazy, je vSak povinen tento postup fadné oduvodnit; odivodnéni
napadenych rozsudkll mé vSechny nalezitosti stanovené v § 157 odst. 1, 2 o. s. I., je v ném uvedeno,
k jakému zjisténi o jednotlivych skutec¢nostech odvolaci soud dospél, na zakladé jakych dukazu a jak
tyto dukazy hodnotil.

Dovolatel dale vytykal odvolacimu soudu, ze se odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho
soudu pri posouzeni otazky procesniho postaveni zalovanych jako tzv. nerozlu¢nych ucastniki, aniz
by vsak konkretizoval, v ¢em tvrzené pochybeni odvolaciho soudu spociva, jeho namitka je jen
obecna. I kdyz odvolaci soud jednal v odvolacim rizeni i s zalovanou, ackoliv zalovani méli v rizeni
postaveni samostatnych spolecniki (viz napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2009, sp. zn.
26 Cdo 3069/2007, ze dne 21. 7. 2011, sp. zn. 26 Cdo 407/2009; nedilnost spole¢ného najmu
manzell se projevuje jen, jde-li o vykon tohoto prava, o jeho zanik - napr. v rizeni o neplatnost
vypovédi, prezkum opravnénosti vypovedi, vyklizeni apod., kdy manzelé - spole¢ni najemci - maji
postaveni nerozlu¢nych spolecniki, - viz napr. rozsudky Nejvys$siho soudu ze dne 14. 9. 2017, sp. zn.
26 Cdo 615/2017, ze dne 14. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016), nejedna se o vadu, ktera by ve
vztahu k zalovanému méla (mohla mit) za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Podle § 703 odst. 1 ob¢. zak. jestlize se za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou
najemci bytu, vznikne spole¢ny najem bytu manzely; to neplati, pokud spolu manzelé trvale neziji (§
703 odst. 3 obc. zak.).

V pravni teorii (Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Obéansky zékonik II. § 703.
Komentar. 2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2009, s. 2050), ani soudni praxi (srovnej napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3498/2007) neni pochyb, Ze za trvani
manzelstvi je opravnén uzavrit smlouvu o ndjmu bytu pouze jeden z manzelu. Jestlize spolu manzelé
trvale Ziji a oba ¢i jeden z nich uzavrou smlouvu o ndjmu bytu, stanou se najemci bytu a vznikne ze
zakona (§ 703 odst. 1 ve spojeni s ustanovenim § 703 odst. 3 ob¢. zak.) spolecny ndjem bytu manzely.
Ustanoveni § 703 odst. 1 ob¢. zak. bylo pritom pravni normou kogentni povahy, tj. pravni normou,
ktera vylucovala, aby si ucastnici upravili smlouvou sva prava a povinnosti odliSné (§ 2 odst. 3 obc.
zak.). Je tak zrejmé, ze v pripadé, kdy manzelé spolu trvale Zili a jeden z nich platné uzavrel smlouvu
o najmu bytu (a stal se ndgjemcem bytu), vznikl spolecny najem bytu a manzelé se stali spolecnymi
néajemci; ve vztahu k druhému z manzelu se tak stalo bez nutnosti projevu jeho vile, jen na zakladé
zdkona (ex lege).

V pripadé zavazku vznikajicich ex lege dochézi ke vzniku pravniho vztahu nezévisle na vuli
dot¢eného subjektu, je tak nerozhodné, zda je omezen ve zpusobilosti k pravnim tkontim. Pro
posouzeni existence zavazku vyplyvajiciho ze zdkona je proto vyznamné pouze to, zda je subjekt
pravniho vztahu zpusobily byt nositelem nabyvaného prava Ci povinnosti.

Zavér odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné), Ze v dobé, kdy zalovand uzavrela platné Smlouvu,
trvalo manzelstvi s Zalovanym a Zalovani spolu trvale Zili, nebyl v fizeni zpochybnén. Zalovanym
podle § 703 odst. 1 ob¢. zak. tak vznikl spolecny najem bytu manzely, z néhoz jsou opravnéni a
povinni spole¢né a nerozdilné (viz § 700 odst. 1, § 701 odst. 2 ob¢. zak.). Je pritom nerozhodné, zda
dovolatel je osobou s omezenou zpusobilosti k pravnim ukontm, nebot vznik prav a povinnosti
vyplyvajicich z ndjemniho vztahu v jeho pripadé nevyplyva z pravniho tkonu (Smlouvy), nybrz primo
ze zakona (ustanoveni § 703 odst. 1 obC. zak.). Vznik spole¢ného ndjmu chrani druhého manzela,
jeho pravo bydleni, ziskava tim stejna prava a povinnosti jako manzel, ktery uzavrel najemni
smlouvu.

Skutec¢nost, Ze najemné prevysuje ¢astku, s kterou je podle rozhodnuti o omezeni zpusobilosti k
pravnim tkonim opravnén disponovat, neni pro zaveér, zda vznikl spolecny najem podle § 703 odst. 1



ob¢. zék., vyznamnd. Zékonnym zastupcem osoby, jejiz zpusobilost k pravnim tkontim byla omezena,
je soudem ustanoveny opatrovnik, ten ji zastupuje ve vSech ukonech presahujicich jeji omezeni. Byl-li
zalovany omezen ve zpusobilosti k pravnim ukontm tak, Ze neni zplsobily nakladat s majetkem,
jehoz cena presahuje 200 K¢ mésicné, je zjevné, Ze je to pravé jeho opatrovnik, ktery se musi
postarat o thradu bydleni, at uz pravni titul takového bydleni bude jakykoliv. I kdyby Zalovany nebyl
najemcem bytu a uzival ho jen z odvozeného pravniho davodu (jako rodinny prislusnik) nebo bez
pravniho divodu, vzdy by mél povinnost za jeho uzivani platit a s ohledem na vysi jeho omezeni pri
nakladani s penézi by uhrada ve vSech téchto pripadech presahovala jeho omezeni.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu ze dne 7. 12. 2015, ¢. j. 53 Co 303/2015-250, je vécné
spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - proto dovoléani jako
neduvodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I.].
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DalSsi clanky:

e Katastr nemovitosti

¢ Insolvence a SJM

« Vedlejsi ucastnik

e Plat

e Podnéajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

o Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odporova zaloba
e Autonomie vile (exkluzivné pro predplatitele)
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