7.5.2025
ID: 119510

Vypoved z najmu bytu

Neoznameni uzavreni manzelstvi ndjemcem a nevédomost pronajimatele o vzniku spole¢ného
najemniho prava neni divodem pro podani vypovédi z ndjmu bytu podle § 2288 odst. 2 pism. b) ob¢.
zak. (potreba bytu pro rodinného prislusnika).

(N4lez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. II1.US 3044/24 ze dne 5.3.2025)

Ustavni soud rozhodl o Ustavni stiznosti stéZovatele dipl. ek. M.P., zastoupeného Mgr. T.M.K.,
advokéatkou, sidlem U.n.L., proti usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 7. srpna 2024 &. j. 26 Cdo
1198/2024-156, rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 13. prosince 2023 €. j. 91 Co
317/2023-105 a rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 19. cervna 2023 ¢. j. 39 C
35/2023-55, za ucasti Nejvyssiho soudu, Méstského soudu v Praze a Obvodniho soudu pro Prahu 4,
jako ucCastniku fizeni, a 1. Ing. P.P. a 2. Ing. et Ing. M.P., jako vedlejSich ucastnika fizeni, obou
zastoupenych Mgr. J.A., advokatem, sidlem C.K., tak, Ze tstavni stiznost se zamita.

Z odGvodnéni:
I. Skutkové okolnosti posuzované véci a obsah napadenych rozhodnuti

1. Stézovatel se tstavni stiznosti domaha zrusSeni v zahlavi uvedenych rozhodnuti s tvrzenim, Ze jimi
bylo poruseno jeho ustavné zarucené pravo na soudni ochranu ve smyslu ¢l. 36 odst. 1 Listiny
zékladnich prav a svobod ve spojeni s ¢l. 1 odst. 1 Ustavy Ceské republiky (déle jen "Ustava").

2. Stézovatel (Zalovany) je vlastnikem a pronajimatelem bytu, ktery vedlejsi icastnici rizeni (zalobci)
uzivali jako najemci. Vedlejsi ti¢astnici rizeni se podle § 2290 zédkona 89/2012 Sh., obcansky zédkonik
(dale jen "ob¢. zak."), domahali prezkoumdani opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu, kterou jim dal
stézovatel z divodu bytové potreby pro svoji dceru [§ 2288 odst. 2 pism. b) ob¢. zék.].

3. Obvodni soud pro Prahu 4 (dale jen "obvodni soud") napadenym rozsudkem rozhodl, ze vypovéd z
najmu bytu blize specifikovaného ve vyroku (dale jen "byt") je neopravnéna (vyrok I), a rozhodl o
nékladech rizeni ucastnikl (vyrok II). Obvodni soud dospél k zavéru, ze vypovédni duvod podle §
2288 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. nebyl naplnén.

4. K odvolani stézovatele Méstsky soud v Praze (dale jen "méstsky soud") napadenym rozsudkem
rozhodnuti obvodniho soudu, byt z jinych duvodu, ale jako vécné spravny, potvrdil (vyrok I) a rozhodl
o nakladech odvolaciho rizeni (vyrok II). Méstsky soud vySel z toho, ze prvni vedlejsi ucastnik rizeni
[Zalobce a)] uzavrel se stézovatelem dne 23. 5. 2014 smlouvu o najmu bytu na dobu neurcitou. Dne
13. 8. 2022 uzavreli vedlejsi ucastnici rizeni manzelstvi a druhé vedlejsi ucastnici rizeni [zalobkyni
b)] tak vzniklo v souladu s § 745 ob¢. zék. ze zakona spole¢né najemni pravo. Ke dni doruceni
vypovédi z ndjmu (4. 12. 2022) tedy byla spolecnou najemkyni bytu. Méstsky soud dospél k zavéru (s
odkazem na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2017 sp. zn. 26 Cdo 5939/2016), ze vypoved
podand podle § 2288 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. je neplatnd, nebot druhé vedlejsi icastnici rizeni
nebyla dorucena, ackoli ji bylo tfeba dorucit obéma manzeliim jako spole¢nym najemctum. Na tomto
zavéru nemeéni nic ani to, Ze vedlejsi Gcastnici rizeni stézovateli vyslovné uzavreni snatku neoznamili.
Déle doplnil, Ze ani prvnimu vedlejsSimu ucastnikovi rizeni nebyla vypovéd doruc¢ena radné v pisemné
formé, nebot za pisemnou formu vypovedi nelze povazovat jeji zaslani prostym e-mailem
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prostrednictvim pravni zastupkyné stézovatele bez jeho elektronického podpisu. Tento nedostatek
nebyl zhojen ani tim, Ze zastupkyné stézovatele zaslala vypovéd prvnimu vedlejSimu tcastnikovi
rizeni pozdéji postou, jelikoz v zasilce byl pouze vytistény text e-mailu bez podpisu stézovatele
(pronajimatele) s privodnim dopisem pravni zastupkyné a bez plné moci stézovatele udélené jeho
pravni zastupkyni.

5. Nasledné dovolani stézovatele Nejvyssi soud napadenym usnesenim odmitl jako nepripustné,
nebot napadené rozhodnuti méstského soudu bylo ohledné reseni otazky doruceni vypovédi z ndjmu
bytu jen jednomu z manzelu, jako spole¢nému najemci bytu, v souladu s ustalenou judikaturou
Nejvyssiho soudu, od niz nebyl duvod se odchylit. Vychézeje z predchozi judikatury (napt. rozsudek
ze dne 26. 6. 1997 sp. zn. 2 Cdon 37/97) vztahujici se k pravni tpravé podle zakona 40/1964 Sbh.,
obcansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013, kterd je pouzitelna i na soucasny stav,
konstatoval, Ze nebyla-li vuci druhé vedlejsi GiCastnici rizeni jako jednomu ze spole¢nych najemct
bytu vypovéd ucinéna, je takova vypovéd neopravnéna. Na pravni postaveni vedlej$ich ucastnikl
Iizeni jako spole¢nych ndjemcl nema vliv ani nevédomost stéZovatele o jejich shatku a tim padem i
vzniku préva spolecného najmu bytu. Vzhledem k tomu, ze rozhodnuti méstského soudu spocivalo na
posouzeni vice pravnich otazek, jez vedly ke stejnému zavéru, nebylo nutné posuzovat pripustnost
dovolani ke vSem otazkam, postacuje-li vyreseni jedné z nich. S ohledem na tento zavér bylo jiz
nadbytecné zabyvat se dalSi dovolanim zpochybnénou otazkou dodrzeni pisemné formy vypovédi
prvnimu vedlejSimu ucastnikovi rizeni, nebot ani v pripadé, ze by mu byla dorucena vypovéd v radné
formeé, by se vysledek sporu nezmeénil.

I1. Argumentace stéZovatele

6. Stézovatel namita poruseni svého shora uvedeného ustavné zaruceného prava na soudni ochranu.
Poukazuje na to, ze mu prvni vedlejsi ucastnik rizeni neoznamil, resp. zatajil, mj. z divodu ochrany
soukromi, uzavrreni manzelstvi a stézovatel sam nemél moznost zjistit si jeho rodinny stav. Takové
jednani, kdy ucastnik rizeni tézi z nepoctivosti (§ 6 obC. zak.) a zneuziva nevédomosti, je v rozporu s
dobrymi mravy a predstavuje zjevné zneuziti prava, které by nemeélo pozivat pravni ochrany (§ 8 ob¢.
zak.). Obecnymi soudy citovana rozhodnuti podle stéZovatele na danou véc nedopadaji. StéZovatel
dale podrobné rozebira napadena rozhodnuti, opakuje svoji drivéjsi argumentaci, jakoz i namitky,
kterymi se idajné obecné soudy a predevsim Nejvyssi soud nezabyvaly.

I11. Vyjadreni ucastnika a vedlejsich ucastniku rizeni, replika stéZovatele

7. Ustavni soud vyzval podle § 42 odst. 4 zékona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni
pozdéjsich predpisti (déle jen "zdkon o Ustavnim soudu"), ucastniky a vedlejsi ucastniky rizeni, aby
se vyjadrili k ustavni stiznosti. Podle § 43 odst. 3 zdkona o Ustavnim soudu si déle od obvodniho
soudu vyzadal spis sp. zn. 39 C 35/2023.

8. Nejvyssi soud odkazal na odtivodnéni svého rozhodnuti, z néhoz vyplyvé veskera pravni
argumentace, ktera je v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi. Nedilnost spolecného ndjmu bytu
manzely se projevuje mj. tim, Ze vypovéd musi byt ddna obéma manzelim a obéma musi byt
dorucena, coz se v procesni roviné promita do toho, ze oba manzelé musi byt ucastniky rizeni. Je véci
stéZovatele, jako pronajimatele, aby mél prehled o tom, komu byt pronajimé a aby najemni vztah
ukoncil v souladu se zédkonnymi pozadavky.

9. Obvodni soud rovnéz odkézal na odtivodnéni svého rozhodnuti s prihlédnutim k zavérum
vyslovenym v rozsudku méstského soudu.

10. Méstsky soud se k ustavni stiznosti nevyjadril.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/uplne-zneni-zakona-ze-dne-16-cervna-1993-o-ustavnim-soudu-ve-zneni-zakona-c-3311993-sb-cr-ve-zneni-redakcniho-sdeleni-10391994-usb-cr-zakona-c-2361995-sb-cr-ve-zneni-redakcniho-sdeleni-10521995-usb-cr-zakona-c-771998-sb-cr-zakona-c-182000-sb-ve-zneni-zakona-c-1322000-sb-s-ucinnosti-ke-dni-1-ledna-2001-3148.html

11. Vedlejsi ucastnici rizeni povazuji tistavni stiznost za zjevné neopodstatnénou. Podle jejich ndzoru
je pouhym pokracovanim argumentace, ktera nema dstavnépravni rozmér. Néasledné shrnuji, v cem
spatruji neopravnénost vypovédi z ndjmu (vykonstruovany vypovédni duvod, nedodrzeni pisemné
formy vypovédi a nedoruceni vypovédi druhé vedlejsi ti¢astnici rizeni, jakozto spole¢né najemkyni).

12. Ustavni soud zaslal stéZovateli vyjadieni k replice. StéZovatel uvadi, Ze nebroji proti pozadavku
dorucovat vypovéd obéma manzeliim. Je nespravedlivé, aby on jako pronajimatel nesl nasledky své
nevédomosti ohledné rodinného stavu vedlejSich uc¢astniki rizeni. S absolutni ochranou najemce
nesouhlasi, nebot je tim fakticky odnata moznost pronajimateli ukoncit najemni vztah. Polemizuje s
nazorem, ze argumentace v Ustavni stiznosti nema tstavnépravni rozmeér. V této souvislosti
vyzdvihuje potrebu chranit dobrou viru a branit zneuziti prava. Poukazuje na specifickou situaci a
opakuje, ze ve stavajici véci doslo ke zneuziti prava v rozporu s dobrymi mravy tim, Ze nebyl
informovén o uzavieni manzelstvi vedlej$ich ucastniku rizeni. Bylo-li by ustavni stiznosti vyhovéno,
musely by se soudy zabyvat opravnénosti vypovédi, priCemz podle jeho nazoru by musely dospét k
zéavéru, ze byl uplatnén radny dovolaci diivod a vypovéd spliovala i dalsi formalni nélezitosti (véetné
podpisu).

IV. Procesni predpoklady fizeni pred Ustavnim soudem

13. Ustavni soud posoudil splnéni procesnich predpokladi fizeni a shledal, Ze Gstavni stiZnost byla
podana vCas opravnénym stézovatelem, ktery byl ucastnikem rizeni, v némz byla vydana soudni
rozhodnuti napadena Ustavni stiznosti, a Ustavni soud je k jejimu projednani pislusny. StéZovatel je
prévné zastoupen advokatkou v souladu s § 29 aZ § 31 zédkona o Ustavnim soudu a tstavn{ stiZnost je
pripustnd, nebot stézovatel vycerpal vSechny zakonné procesni prostredky k ochrané svého prava (§
75 odst. 1 téhoz zdkona a contrario).

V. Posouzeni duvodnosti Ustavni stiZznosti

14. Ustavni soud pfipomind, Ze neni sou¢asti soustavy soudd (¢l. 91 odst. 1 Ustavy) a neptislusi mu
vykon dozoru nad jejich rozhodovaci ¢innosti. Do rozhodovaci ¢innosti soudi je Ustavni soud v rizeni
o Ustavni stiznosti podle ¢l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy opravnén zasdhnout pouze tehdy, byla-li
pravomocnym rozhodnutim téchto orgdnl porusena tstavné zaruc¢ena zakladni prava nebo svobody
stéZovatele. Takové poruseni Ustavni soud v posuzované véci neshledal.

15. Nejvyssi soud oduvodnil svoje rozhodnuti pravni argumentaci vychazejici z podistavniho prava.
Stézovateli 1ze prisvédcit v tom, ze Nejvyssi soud neodpoveédél vyslovné na stézovatelem nastolenou
otdzku souvisejici s jeho nevédomosti o uzavreni manzelstvi a tim, zda za této situace vyvolané
nepoctivym jedndnim vedlejSich Gcastniki rizeni je tfeba mu klast k tizi povinnost zaslat vypovéd
obéma vedlej$im ucastnikim rizeni. Z oduvodnéni ovsem vyplyva, ze tuto otazku Nejvyssi soud,
stejné jako méstsky soud, zvazoval. V napadeném usneseni pak dospél k zavéru, Ze tato skutecénost
na jeho povinnosti vypovéd z ndjmu dorucit obéma manzelim, vedlej$im GcCastnikim rizeni, nic
nemeéni. Z hlediska zachovani ustavné zarucenych prav stézovatele Nejvyssi soud sice strucné, ale
dostate¢né oduvodnil svoje rozhodnuti odpovidajici pravni argumentaci vychazejici z podistavniho
prava, z néhoz je odpovéd na otdzku stézovatele seznatelna.

16. Vychodiskem pro posouzeni véci je § 745 ob¢. zak., podle kterého plati, je-li obydlim manzela
dum nebo byt, k némuz mél jeden z manzell ke dni uzavreni manzelstvi ndjemni pravo, vznikne
uzavienim manzelstvi k domu nebo bytu obéma manzelim spolecné najemni pravo. Svédci-li tedy jen
jednomu z manzell v den uzavreni manzelstvi najemni pravo, které umoziuje bydlet, vznikne
uzavienim manzelstvi spole¢né najemni pravo manzelt primo ze zakona (ex lege). Podle ustélené a
ani Ustavnim soudem nezpochybnéné judikatury Nejvy$siho soudu (srov. jiZ citovany rozsudek sp.
zn. 26 Cdo 5939/2016 nebo rozsudek ze dne 15. 3. 2001 sp. zn. 26 Cdo 1981/2000 aj.) plati, ze u



spole¢ného najmu bytu manzely musi vypovéd smérovat vici obéma manzelim a obéma musi byt
taktéz dorucena. Proto lze vypovéd povazovat za ucinnou az okamzikem, kdy je dorucena druhému z
manzell. Z tohoto pohledu nemé Ustavni soud proti napadenym rozhodnutim obecnych soudt, které
vyhovély zalobé vedlejsich ucastniki rizeni z divodu nedoruceni vypovédi druhé vedlejsi ucastnici
rizeni, zadné vyhrady.

17. Na tom nic neméni ani argumentace stézovatele, Ze nevédél o vzniku spolecného najmu, nebot
mu vedlejsi GCastnici rizeni neoznamili, resp. dokonce zatajili, uzavireni manzelstvi, z ¢ehoz dovozuje
jejich snahu o zneuzit{ préva. Zadné konkrétni okolnosti ¢i skute¢nosti, z nichZ by dovozoval tisko¢ny
umysl ¢i nepoctivé jednéni vedlejsich ucastniki fizeni, neuvadi. Podle Ustavniho soudu vedlej$im
ucastnikim rizeni nelze podsouvat nekaly imysl jen na zakladé toho, zZe stézovateli neoznamili
uzavreni snatku a pouze nahlasili zvySeni poctu osob v byté, coz stézovatel ucinil nespornym (bod 23
rozsudku obvodniho soudu). Na rozdil od predchozi pravni Gpravy (srov. § 689 odst. 3 zdkona
40/1964 Sh., obcansky zakonik, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013) je podle § 2272 odst. 1 ob¢. zak.
najemce povinen oznamit pouze zvyseni poc¢tu osob v domacnosti, nikoli vSak zmény ve jménech,
prijmenich a datech narozeni osob v byté.

18. I pokud by se neoznameni uzavreni manzelstvi a vzniku (zakonného) spolecného najmu
hypoteticky povazovalo za zavazné poruseni povinnosti ndjemce, nemohlo by takové poruseni
zakladat stézovatelem uplatnény vypovédni duvod podle § 2288 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. (potfeba
bytu pro rodinného prislusnika). Bylo by mozné uvazovat o jiném z vypovédnich davodu [napr. §
2288 odst. 1 pism. a), popr. pism. d) ob¢. zak.], zejména pokud stézovatel v ustavni stiznosti tvrdi, ze
bylo prokéazano, ze vedlejsi icastnici rizeni bydleli v byté oba jiz od poc¢atku najmu, avSak zvySeni
pocCtu osob v domacnosti oznamili az po uzavieni snatku, pricemz o snatku samotném a souvisejici
zméné najemniho vztahu pomlceli.

19. VysSe uvedené jsou pouze uvahy reagujici na argumentaci stézovatele. Nepredstavuji vyklad
predmétnych ustanoveni ob¢. zak., a nikterak se nedotykaji zavéru ohledné povinnosti stéZovatele
(pronajimatele) v tomto konkrétnim pripadé adresovat a dorucit vypovéd z najmu bytu z davodu
bytové potreby rodinného prislusnika obéma manzelim - spole¢nym néjemcum. Tato povinnost je
odavodnéna ochranou toho z manzeld, ktery by byl pri podani vypovédi opomenut. Zajmy obou
manzell na setrvani v ngjmu se totiz nemusi vzdy shodovat. Nebyla-li by vypovéd manzelovi -
spole¢nému najemci - dorucena, o vypovédi by se vibec nemusel dovédét (napr. z duvodu
nedostatecné komunikace mezi manzely) a nedostalo by se mu podle § 2286 odst. 2 ob¢. zék. pouceni
o0 jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem
ve smyslu § 2290 ob¢. zak. Mohl by tak byt zbaven ochrany poskytované pravnimi predpisy.
Skutecnost, Ze v nyni posuzované véci se druha vedlejsi Gcastnice rizeni o vypovédi dovédéla a
zalobu rovnéz podala, nic neméni na podstaté zasady ochrany manzela jako spolecného najemce.

20. StéZovatel se déle pozastavuje nad tim, Ze prestoze nedoslo k diformité meritornich vyroku, byla
rozhodnuti obvodniho a méstského soudu zaloZena na jinych duvodech. Takova situace nemusi nutné
vést ke kasaénimu zdsahu Ustavniho soudu, nebot ten je podminén porusenim zakladnich prav.
Z4&dné relevantni poruseni v8ak Ustavni soud v posuzované véci neshledal.

VI. Zavér

21. Ustavni soud ze véech vyse uvedenych diivodf zamit] Gstavni stiZnost mimo tstni jednani bez
pritomnosti c¢astnikl podle § 82 odst. 1 zékona o Ustavnim soudu.
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Dalsi clanky:

« Konsolidace verejnych rozpoctu; legislativni prilepky (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Spravni soud a procesni pravidla

o Vzdélavani, ndlezitosti podani (exkluzivné pro
o Zakonny soudce (exkluzivné pro predplatitele)
e Pravo na soudni ochranu

 Prekvapiva rozhodnuti, vyziva nezletilého ditéte
e Prutahy v rizeni

* Exekuce

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

» Nemajetkovd Gjma pravnické osoby (exkluzivné pro predplatitele)
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