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Vypoved z najmu bytu a zpétna ucinnost
pravnich predpisu

V souladu s principem nepravé retroaktivity, jiz se ridi ndjemni vztahy (§ 3074 odst. 1 o. z.) se bude
(ne)platnost vypovédi dané za ucinnosti ob¢. zak. posuzovat podle ob¢. zak. (srovnej také napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015, proti némuz byla podana
tstavni stiZznost, kterou Ustavni soud odmit] usnesenim ze dne 31. 5. 2016, sp. zn. IV. US 462/2016).
Tento zaveér je i v souladu s drivejsi judikaturou Nejvyssiho soudu, podle niz jsou pro posouzeni
otazky neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu pravné vyznamné pouze skutecnosti, které byly dany v
dobé, kdy pronajimatel vypovéd z ndjmu bytu dorucil ndjemci, pri pravnim posouzeni platnosti
vypovédi nelze zohlednit skutkové okolnosti nastalé poté, co pronajimatel tento pravni ikon
(vypovéd z najmu bytu) ucinil (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2011, sp. zn. 26 Cdo
2150/2010, uverejnény pod Cislem 28/2012 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

(Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2453/2015 ze dne 20.10.2016)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné M. K., zastoupené JUDr. ].S., advokatem se
sidlem v P., proti zalovanym 1. statutarnimu méstu Plzen, se sidlem v P., zastoupenému JUDr. K.H.,
advokatem se sidlem v P., 2. P. K., o urCeni neplatnosti vypovedi z najmu bytu, vedené u Okresniho
soudu Plzen - mésto pod sp. zn. 13 C 43/2014, o dovolani zalobkyneé proti usneseni Krajského soudu v
Plzni ze dne 4. biezna 2015, ¢. j. 15 Co 44/2015-96, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Zalobou doslou soudu dne 14. 2. 2014 se Zzalobkyné doméhala urceni neplatnosti vypovédi z najmu
bytu €. 5 umisténého v prvnim nadzemnim podlazi budovy ¢. p. na adrese M., obec a katastralni
uzemi P. (déle jen ,Byt“), kterou ji dal 1. zalovany dopisem ze dne 18. 12. 2013 a které ji byla
dorucena 20. 12. 2013, s tvrzenim, ze Byt bez vaznych divodi neuziva a byl proto naplnén vypovédni
davod podle § 711 odst. 2 pism. d) zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni u¢inném do 31.
12. 2013 (dale téz jen ,obc. zak.”).

Okresni soud Plzen - mésto (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 3. 12. 2014, ¢.j. 13 C
43/2014-70, urcil, ze vypovéd z najmu Bytu je neplatnd, a rozhodl o ndkladech rizeni. Po provedeném
dokazovani zjistil, Ze Zalovany 1. jako pronajimatel a Zalobkyné a zalovany 2. (manzel zalobkyné) jako
najemci uzavreli dne 9. 3. 2007 smlouvu o ndjmu Bytu. Dne 18. 12. 2013 zalovany 1. s odkazem na §
711 odst. 2 pism. d) ob¢. zak. ndjem Bytu pisemné vypovédél s tim, ze najemci ho nejméné od
¢ervence 2012 bez vazného diuvodu neuzivaji, vypovéd byla doruc¢ena zalobkyni dne 20. 12. 2013 a
zalovanému 2. dne 23. 12. 2013. Uzavrel, ze zalobkyné podala zalobu v zékonné Sedesatidenni lhuté
(§ 711 odst. 3 ob¢. zak.). Protoze vypovéd byla ddna a doruc¢ena za uc¢innosti ob¢. zék., avSak zaloba
byla podana az za ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik (déle téz jen ,0. z.“), zabyval se
soud tim, podle kterého pravniho predpisu ma byt (ne)platnost vypovédi posouzena. S odkazem na
prechodna ustanoveni § 3076, 3074 o. z. dospél k zavéru, ze bylo-li rizeni o neplatnost vypovedi
zahajeno po dni nabyti i¢innosti o. z., dokonci se podle o. z. bez ohledu na to, zda vypovéd byla déna
za Ucinnosti ob¢. zak. Vysel pritom zejména ze znéni ustanoveni § 3076 o. z., podle néhoz se rizeni o
neplatnost vypovédi z ndjmu bytu zahdjené pred ucinnosti o. z. dokon¢i podle ob¢. zak. Podle soudu
prvniho stupné tak musi a contrario platit, Ze nebylo-li rizeni zahajeno do konce tc¢innosti ob¢. zak.,
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je treba v rizeni postupovat podle o. z. Soud posléze uzavrel, ze vypovéd je neplatna, nebot o. z.
neobsahuje vypovédni divod analogicky tomu, ktery uzil zalovany 1.

Krajsky soud v Plzni (soud odvolaci) usnesenim ze dne 4. 3. 2015, ¢. j. 15 Co 44/2015-96, zrusil
rozsudek soudu prvniho stupné a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Na rozdil od soudu prvniho stupné
mél za to, Ze byla-li vypovéd dorucena za ucinnosti ob¢. zak., je treba jeji (ne)platnost posoudit podle
pravni Gpravy ucinné v dobé doruceni vypovedi (ob¢. zak.). Z vypovédi z najmu vznikaji prava a
povinnosti a ty je treba ve smyslu § 3028 odst. 1 a 3074 odst. 1 o. z. posoudit podle prava tc¢inného v
dobé, kdy byl tento ikon ucinén. Posuzovani platnosti vypovédi nelze ucinit zavislym na datu, v némz
najemce zahaji rizeni o jeji neplatnosti. Vypovédni doba i Ihuita pro podéni zaloby zacCala bézet v
prosinci 2013, jeji charakter se v pribéhu ¢asu nezménil (§ 3036 o. z.). Mél za to, ze v dalSim
prubéhu fizeni lze pri posouzeni divodnosti zaloby aplikovat § 3030 o. z. Protoze se soud prvniho
stupné s ohledem na své odliSné pravni posouzeni prechodnych ustanoveni o. z. vécné nezabyval
platnosti vypovédi a neprovedl zadné dokazovani, zrusil podle § 219a odst. 1 pism. b) zdkona ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,o0. s. I.“), napadeny
rozsudek a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Proti usneseni odvolaciho soudu podala zalobkyné dovoléni, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 0. s. I. a uplatnila dovolaci divod podle § 241a odst. 1 o. s. I. Namitala, Ze odvolaci soud
nespravné vylozil prechodné ustanoveni o. z. a nespravné tak posoudil otdzku, jaky pravni predpis je
treba aplikovat v rizeni o urCeni platnosti vypovédi z ndjmu bytu dorucené pred ucinnosti o. z., byla-li
Zaloba podéna az po 1. 1. 2014, tedy otdzku, ktera nebyla doposud v rozhodnutich dovolaciho soudu
vyreSena. Vytykala odvolacimu soudu, Ze se vibec nezabyval interpretaci § 3076 o. z., ktery je vSak
pro posouzeni sporu klicovy. Situaci, kdy byla vypovéd z najmu bytu dorucena v roce 2013, avsak
rizeni o neplatnost vypovédi bylo zahdjeno az v roce 2014 (po uc¢innosti o. z.), ustanoveni § 3074
odst. 1 o. z. vubec neresi. Situaci neresi ani ustanoveni § 3036 o. z. (o néz odvolaci soud oprel své
rozhodnuti), nebot toto ustanoveni upravuje jen posouzeni lhut a dob, jejich vlastnosti - jako napr.
jejich délku, staveni, preruSeni atd., nikoliv vSak u¢inky pravnich jednani (pravnich tkonu) uc¢inénych
béhem nich. Odpovéd na danou otédzku tak dava jen ustanoveni § 3076 o. z. Podle tohoto ustanoveni
bylo-li rizeni o urceni neplatnosti zahajeno pred ucinnosti o. z., dokonc¢i se podle ob¢. zak. Lze tak a
contrario dospét k zavéru, ze bylo-li rizeni zahdjeno az po ucinnosti o. z., je nutné v rizeni postupovat
podle o. z. Sviij ndzor oprela i o literaturu, v niz nékteri autori dospéli ke stejnému zavéru. Navrhla,
aby dovolaci soud zménil usneseni odvolaciho soudu a rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil,
pripadné ho zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovany 1. v dovolacim vyjadieni poukdazal na to, Ze vyklad prechodnych ustanoveni nastinény
dovolatelkou v dovolani by vedl k nepripustné pravé retroaktivité o. z., ztotoznil se s pravnimi zavéry
odvolaciho soudu a navrhl, aby dovolani bylo zamitnuto.

Otazka, zda se Tizeni zahajené po 1. 1. 2014 o urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, ktera byla
najemci doruc¢ena do 31. 12. 2013, ridi o. z. nebo ob¢. zak., nebyla v rozhodovéani dovolaciho soudu
doposud resena. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst.
1 0. s. 1.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 0. s. I".), je proto pripustné,
neni vSak divodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
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. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. ., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Existenci takovych vad dovolatelka netvrdila a nebyly zjiStény ani z obsahu spisu.
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Podle § 3074 odst. 1 o. z. se ndjem ridi timto zakonem ode dne nabyti jeho Gc¢innosti, i kdyz ke vzniku
najmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zédkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu. To neplati pro najem
movité véci ani pro pacht.

Za Ucinnosti obC. zak. mohl pronajimatel ukoncit najem bytu vypovédi bez privoleni soudu podle §
711 odst. 2 ob¢. zak., ndjemce mél pravo domahat se u soudu ve lhuté Sedesati dnu od jejiho
doruceni urceni jeji neplatnosti (§ 711 odst. 3 ob¢. zak.).

Podle § 3076 o. z. bylo-li prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona zahdjeno rizeni o neplatnosti
vypovédi najmu bytu, dokonci se podle dosavadnich pravnich predpist; pravo najemce na bytovou
néhradu nebo na jina plnéni podle dosavadnich pravnich predpist nejsou dotcena.

Ustanoveni § 3076 o. z. upravuje (jen) situaci, kdy do konce tc¢innosti ob¢. zék. nebylo skonceno jiz
zahdjené rizeni o urceni neplatnosti vypovédi ndjmu bytu. Ustanoveni § 3076 o. z. ani jiné prechodné
ustanoveni o. z. neresi vyslovné situaci (kterad nastala i v projednavané véci), kdy vypovéd z ndjmu
bytu byla dorucena za ucinnosti ob¢. zak., tedy do 31. 12. 2013, lhtita k podani zaloby na urceni
neplatnosti vypovédi podle § 711 odst. 3 ob¢. zak. vSak skoncila az za ucinnosti o. z., tedy po 1. 1.
2014, kdy byla i podédna zaloba. I v takovém pripadeé je vSak treba postupovat podle predchozi pravni
upravy (podle niz byla najemci ddna vypovéed), tedy podle ob¢. zak.

Byla-li ddna najemci vypovéd z najmu bytu bez privoleni soudu za Gc¢innosti ob¢. zak. (tedy do konce
roku 2013), nalezelo mu pri vyklizeni pristresi (§ 711 odst. 3 véta treti obC. zak.), vypovéd musela byt
pisemnad, bylo nutné ji dorucit ndjemci a musela podle § 711 odst. 3 ob¢. z4k. obsahovat nejen duvod
vypovédi, ale také vypovédni Ihiitu a pouceni o moznosti podat u soudu zalobu na urceni jeji
neplatnosti ve 1hiité Sedesati dnt, ktera zacala bézet jejim doruCenim. Zacala-li Ihiita stanovena v §
711 odst. 3 ob¢. zak. bézet za Gcinnosti ob¢. zak., neméla podle ustanoveni § 3036 o. z. skutec¢nost,
ze v jejim prubéhu nabyl u¢innosti o. z., na jeji béh zadny vliv. Lhuta k podani Zaloby na urceni
neplatnosti tak skoncila uplynutim Sedesatého dne po jejim doruceni, i kdyz dobéhla az za ucinnosti
0. z. Jestlize najemce s takovouto vypovédi nesouhlasil (mél za to, ze vypovédni divod nebyl naplnén,
popr. ze vypovéd je z jinych divodl neplatna), mél se - podle pouceni, kterého se mu v souladu s
tehdy platnou pravni upravou ve vypovédi od pronajimatele dostalo - branit u soudu zalobou na
urceni jeji neplatnosti podle § 711 odst. 3 ob¢. zdk. Po celou zakonem stanovenou dobu také
ocekaval, ze takovou zalobu (na urceni neplatnosti vypovédi podle § 711 odstavec 3 ob¢. zak.) ma k
dispozici a Ze muze uplatnit vSechny diivody neplatnosti vypovédi, které tu byly v dobé, kdy mu
vypovéd byla dorucena. Podal-li takovou zalobu, pak ji soud musi (logicky) projednat prave podle §
711 odst. 3 ob¢. zak., od jehoz znéni se podani zaloby odvijelo. Ke stejnému zavéru dospéli i autori
komentafe HULMAK, Milan a kol. Obéansky zakonik VI. Z&avazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§
2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 2012. ISBN 978-80-7400-287-8.

Jestlize by v rizeni mélo byt postupovano podle nové tpravy (o. z.), musel by ndjemce misto zaloby na
urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu (takovou zalobu jiz o. z. neupravuje) podat zalobu na
prezkum jeji opravnénosti podle § 2290 o. z., k jejimu podani by mél lhatu dvou mésicu (§ 2290 o. z.);
Zalobou by tak bylo zahajeno jiné rizeni. O nicem takovém vSak ndjemce ve vypovédi dané v roce
2013 nebyl (a ani podle tehdy platné pravni ipravy nemohl byt) poucen a nic takového ostatné
neucinila ani dovolatelka, byt v dovolani tvrdila, Ze by v rizeni mélo byt postupovéano podle o. z.

V souladu s principem nepravé retroaktivity, jiz se ridi ndjemni vztahy (§ 3074 odst. 1 o. z.) se bude
(ne)platnost vypovédi dané za ucinnosti ob¢. zak. posuzovat podle ob¢. zak. (srovnej také napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015, proti némuz byla podana
Ustavn{ stiznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 31. 5. 2016, sp. zn. IV. US 462/2016).



Tento zavér je i v souladu s drivéjsi judikaturou Nejvyssiho soudu, podle niz jsou pro posouzeni
otazky neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu pravné vyznamné pouze skutecnosti, které byly dany v
dobé, kdy pronajimatel vypovéd z ndjmu bytu dorucil ndjemci, pri pravnim posouzeni platnosti
vypovédi nelze zohlednit skutkové okolnosti nastalé poté, co pronajimatel tento pravni ukon
(vypovéd z najmu bytu) ucinil (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2011, sp. zn. 26 Cdo
2150/2010, uverejnény pod ¢islem 28/2012 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

V rizeni o urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, ktera byla ndjemci ddna za ucinnosti ob¢. zak.,
tedy do 31. 12. 2013, avSak zaloba byla podana az za ucinnosti o. z., tak bude soud v rizeni
postupovat podle ob¢. zak.

Pro uplnost je treba dodat, ze zavér odvolaciho soudu o mozné aplikaci § 3030 o. z. v rizeni, v némz
je postupovano podle ob¢. zak., neni spravny. Vykladem prechodného ustanoveni § 3030 o. z. a
nepripustnosti pravé zpétné ucinnosti ,nové” pravni dpravy na ,staré” pravni vztahy se Nejvyssi
soud zabyval napr. v rozsudku ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 21 Cdo 3612/2014, uverejnéném pod
cislem 4/2016 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Lze tak uzavrit, Ze rozsudek odvolaciho soudu je v kone¢ném dusledku vécné spravny, Nejvyssi soud
- aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - proto dovolani jako neduvodné zamitl [§ 243d
pism. a) o. s. I.].

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.

DalSsi clanky:

o Koupé nemovité véci
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
 Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)

e Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
e Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
» Rodinny zavod (exkluzivné pro predplatitele)

e Deédictvi

o Vyzivné

e Valnd hromada

o Ustanoveni zastupce
e Nahrada skody
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