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Smlouva o najmu neni neplatnd jen proto, ze stejnd véc byla pronajata vice smlouvami nékolika
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Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud k dovoldni Zalobct zrusil rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 11. 3. 2020, sp.
zn. 13 Co 368/2019, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 25. 6. 2019, sp. zn. 26 C
35/2013, a véc vrdtil Obvodnimu soudu pro Prahu 10 k dalsimu rizeni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Obvodni soud pro Prahu 10 (jako soud prvniho stupné) - poté, co jeho predchozi vyhovujici
rozsudky ze dne 23. 2. 2017, €. j. 26 C 35/2013-139, a ze dne 19. 6. 2018, ¢. j. 26 C 35/2013-255,
byly k odvoléni Zalované zruSeny usnesenimi Méstského soudu v Praze jako soudu odvolaciho ze dne
25.9.2017, ¢.j. 13 Co 142/2017-171, a ze dne 29. 1. 2019, €. j. 13 Co 294/2018-285, a véc mu byla
vzdy vracena k dalSimu rizeni - v poradi tretim rozsudkem ze dne 25. 6. 2019, ¢. j. 26 C 35/2013-304,
zamitl zalobu, jiz se zalobci domahali urceni, Ze je neplatna vypovéd zZalované ze dne 16. 12. 2012,
kterd jim byla doruCena dne 21. 12. 2012, z najmu ,bytové jednotky ¢. 1 sestévajici 3 pokoju,
kuchynského koutu, koupelny, WC, predsiné, spize, komory a prislusenstvi, ktera se nachazi ve 4.
nadzemnim podlazi domu €. p. 2 na pozemku parc. ¢. 3, v kat. izemi S., obec P.” (dale téz jen
,predmeétny byt“, resp. ,byt”, ,predmétny dim“ a ,vypovéd”); soucasné rozhodl, zZe Zalované se



néhrada nédklada rizeni nepriznava.

2. K odvoléani Zalobcu odvolaci soud rozsudkem ze dne 11. 3. 2020, ¢. j. 13 Co 368/2019-372,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil v zamitavém vyroku o véci samé a zmeénil v ndkladovém
vyroku tak, ze ulozil Zzalobcum zaplatit Zalované tam stanovenou nahradu nékladua rizeni; zaroven
rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni.

3. Z provedenych dukazu ucinil shodné se soudem prvniho stupné zejména nasledujici skutkova
zjisténi. Dne 27. 12. 1965 prevzali rodi¢e zalobkyné manzelé H. a J. D. do uzivani predmétny byt,
jenz jim byl pridélen rozhodnutim tehdejSiho Obvodniho narodniho vyboru v Praze 10 ze dne 13. 12.
1965. Obvodni soud pro Prahu 10 rozsudkem ze dne 7. 9. 1973, sp. zn. 5 C 108/73, manzelstvi rodicl
Zalobkyné pravomocné rozved! ke dni 17. 9. 1973, a rozsudkem ze dne 23. 10. 1973, sp. zn. 9 C
171/73, ktery nabyl pravni moci dne 29. 11. 1973, zrusil tehdejsi jejich pravo spole¢ného uzivani
predmétného bytu, urcil, ze byt bude nadéle uzivat H. D., a J. D. ulozil povinnost ho vyklidit do
patnacti dnli poté, co mu bude pridélen nahradni byt nebo ubytovani. Nésledné se otec zalobkyné
odstéhoval do bytu v P., ktery v roce 1992 vyménil za byt ¢. 4 v predmétném domé (déale jen , byt ¢.
4"). V témze roce uzavreli zalobci manzelstvi, pricemz zalobkyné se pristéhovala do predmétného
bytu ke své matce a zalobce do bytu ¢. 4, kde bydlel s jejim otcem. V roce 1994 se rodice zalobkyné
rozhodli obnovit spolecné souziti a za tim ucelem se odstéhovali na chalupu do V., zalobkyné pak
nadale bydlela v predmétném byté a zalobce v byté ¢. 4. S ucinky vkladu prava do katastru
nemovitosti ke dni 9. 11. 1994 se zalobci stali vlastniky domu €. 4 v katastralnim tzemi Ch., obec P.
(déle jen ,dum v Ch.”), ktery posléze zrekonstruovali (stavebni upravy domu v Ch. byly kolaudovéany
rozhodnutim prislusného stavebniho uradu dne 22. 5. 2006). Kupni smlouvou z 10. 11. 1998 prodalo
hlavni mésto Praha predmétny dim zalované (obchodni spoleCnosti zalozené za uc¢elem privatizace
tohoto domu); Gc¢inky vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti nastaly ke dni 7. 1. 1999.
Dne 1. 12. 2000 uzavrela zalovana jako pronajimatelka a zalobkyné jako nidjemkyné smlouvu o ndjmu
predmétného bytu na dobu neurcito (dale jen ,ndjemni smlouva“). Najemni smlouva obsahovala
rovnéz ujednani, podle néhoz byla zalobkyné opravnéna mimo jiné prenechat byt nebo jeho cast do
podnajmu i bez pisemného souhlasu zZalované. Dne 19. 11. 2007 zemrela matka zalobkyné H. D.
Dopisem ze dne 16. 12. 2012, jenz byl odevzdan adresatum dne 21. 12. 2012, zalovanéa vypovédéla
zalobcum (oznacenym jako spoleéni najemci) rovnéz najem predmétného bytu (déle opét jen
Lvypovéd”). Vypovéd oduvodnila - s odkazem na ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) a ¢) zdkona C.
40/1964 Sb., ob¢éanského zdkoniku, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (dale téz jen ,ob¢. zak.”) -
konstatovanim, Ze zalobci jednak bez jejiho souhlasu prenechali byt do podndjmu ¢i uzivani tretim
osobam, ¢imz hrubé porusili svoje povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, a jednak maji dva byty, nebot
vedle predmétného bytu maji ve spole¢ném jméni manzelll dum v Ch.

4. Na tomto skutkovém zékladé odvolaci soud - shodné se soudem prvniho stupné - predevsim
dovodil, Ze ndjemni smlouva je pro poc¢ate¢ni nemoznost plnéni absolutné neplatna podle § 37 odst. 2
ob¢. zék., jelikoz v dobé jejiho uzavreni (1. 12. 2000) svédcilo ndjemni pravo k bytu nadale - tj. i po
odstéhovani v roce 1994 do V. - matce zalobkyné H. D. a predmétny byt tak nebyl pravné volny
(nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 9. 2019, sp. zn. II. US 4235/18, na néjz v tomto sméru poukéazali
zalobci, povazoval v pomérech souzené véci za nepripadny s oduvodnénim, Ze neresi otdzku najmu
bytu). Soucasné shledal, ze zalobkyné (a potazmo ani zalobce) nenabyla najemni pravo k bytu ani
pozdéji odvozené od své matky, nebot v den jeji smrti (19. 11. 2007) nebyl naplnén ani jeden z
predpokladu prechodu ndjmu bytu normovanych v ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢. zak. ve znéni
ucinném od 1. 7. 2006 do 31. 10. 2011. V navaznosti na to konstatoval, Ze ke dni dani vypovédi, tj. k
21.12. 2012, nebyl zadny z zalobcl ndjemcem predmétného bytu, a dodal, Ze na tom nemuze nic
zménit ani namitka, ze byt po celou dobu - minéno i k 1. 1. 2014 - uzivali v dobré vire, Ze jejich
najem je po pravu, a ze vzhledem k tomu mé byt v dané véci (pripadné) aplikovano ustanoveni § 2238
zakona €. 89/2012 Sh., obc¢anského zakoniku (dale téz jen ,o0. z.“). Podle nézoru odvolaciho soudu
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neni totiz citované ustanoveni v souzené véci pouzitelné, jelikoz zde ma byt zkoumdna platnost
vypovédi k okamziku jejiho dorucCeni zalobctim, pricemz k tomuto okamziku nebylo dotcené
ustanoveni soucasti pravniho radu. Za tohoto stavu uzavrel, ze zaloba na urceni neplatnosti vypovédi
musi byt zamitnuta pro nedostatek aktivni vécné legitimace zalobcu, nebot aktivné legitimovan k
podani takové zZaloby je pouze (vypovidany) ndjemce bytu (v této souvislosti odkdzal zejména na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3842/2007, uverejnény pod c¢islem
33/2009 Sh. rozh. obc.). Proto rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovoldni. Jeho pripustnost odGvodnili predevsim
konstatovanim, ze otdazka absolutni neplatnosti ndjemni smlouvy pro pocatecni nemoznost plnéni by
méla byt ,posuzovéna odli$né”, a to i ,s ohledem na aktudlni nélez Ustavniho soudu CR". V této
souvislosti podotkli, ze podle dosavadni judikatury platilo, Ze za trvani ndjemniho vztahu je plnéni z
pozdéji uzavrené najemni smlouvy k témuz bytu pro pronajimatele pravné nemozné ve smyslu § 37
odst. 2 ob¢. zak. V nélezu sp. zn. II. US 4235/18, viak Ustavni soud dovodil, Ze dojde-li k uzavieni
vice najemnich smluv k téZe véci (tzv. dvoji ndjem), neni Ustavné konformni vyklad, Ze druhéa ze
smluv je absolutné neplatna z diivodu pocatecni pravni nemoznosti plnéni. Podle jejich minéni navic
neobstoji predbézny nazor obou soudul, ze ke dni uzavieni ndjemni smlouvy nebyl predmétny byt
pravneé volny. Z toho, ze v textu citované smlouvy, ktery pripravila zalovana, byla H. D. oznacena
jako ,predchozi ndjemce”, totiz jednoznacné vyplyva, zZe jeji ndjem byl pronajimatelkou jiz ukoncen.
Soucasné zduraznili, Ze plnéni ndjemni smlouvy zjevné nebranila ani zadna fyzicka prekazka, nebot v
dobé, kdy byla uzaviena, byl byt ,ve stavu zpusobilém k naSemu okamzitému uzivéni (byl ndm i
predéan jiz mnohem drive)”. Z uvedeného dovozovali, Ze ndjemni smlouva od pocCatku plnila svij
specificky spolec¢ensky ucel, a proto nemuze byt absolutné neplatna pro pocatec¢ni nemoznost plnéni,
jak nespravné dovodily soudy obou stupnu. Dale také namitli, Ze pri reSeni otazky jejich aktivni
vécné legitimace se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, jestlize
konstatoval, Ze na posuzovany pripad nelze aplikovat ustanoveni § 2238 o. z. V tomto sméru zejména
uvedli, Zze splnili podminky pro aplikaci citovaného ustanoveni, jak je vymezil Nejvyssi soud v
rozsudku ze dne 20. 9. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1236/2015, a dodali, ze je-li - vzhledem k pouzitému
vyrazu ,povazuje se“ - podstatou tam upraveného institutu pravni fikce, je treba tuto fikci vztdhnout
jiz k okamziku, kdy mél sporny ndjem bytu vzniknout, tj. v tomto pripadé uz k 1. 12. 2000. Podle
jejich minéni lze predestreny vyklad uvedeného institutu dovodit i z judikatury Ustavniho soudu,
konkrétné pak z nalezu ze dne 22. 5. 2018, sp. zn. II. US 658/18, v némZ Ustavni soud mimo jiné
poznamenal, Ze ,princip ochrany dobré viry najemce a jeho prava bydleni je treba vztahnout i na
smlouvy uzaviené podle zakona ¢. 40/1964 Sbh. Otazky vzniku ndjmu se tak sice podle § 3074 odst. 1
0. z. posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu (tedy v tomto pripadé podle zédkona ¢. 40/1964
Sb.), nicméné s ohledem na dobrou viru a ochranu prava bydleni ndjemce se za splnéni podminek
podle § 2238 o. z. povazuji za radné uzavrené ndjemni smlouvy, jez by byly podle predchozi pravni
Upravy stizeny absolutni neplatnosti“. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil rozsudky obou soudu a véc
vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho stupné.

6. Zalovana ve vyjadreni k dovolani vyvracela spravnost pouZitych dovolacich ndmitek a navrhla, aby
dovolani bylo odmitnuto, prip. zamitnuto.

II1.
Pripustnost dovolani

7. Triclenny senat ¢. 26, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a o ném
rozhodnout, dospél pri reseni otazky, zda predpokladem platného uzavreni ndjemni smlouvy k bytu
je okolnost, ze jde o byt pravné volny, k pravnimu nazoru odliSnému od toho, ktery byl vyjadren napr.
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v rozsudcich Nejvyssiho soudu z 29. 5. 1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96, z 21. 9. 2011, sp. zn. 26 Cdo
1767/2009, ¢i z 21. 8. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1460/2013, a v radé dalSich rozhodnuti. Proto véc
postoupil k rozhodnuti velkému sendtu obcanskopravniho a obchodniho kolegia (dale téz jen ,velky
senét”) podle § 20 zékona ¢. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a statni spravé soudu a o
zméné nékterych dalSich zékont, ve znéni pozdéjsich predpisu. Velky senat pak véc projednal a
rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1 uvedeného zakona.

8. Nejvyssi soud jako soud dovolaci dovolani zalobcl (dovolatela) projednal a o ném rozhodl podle
zdkona ¢. 99/1963 Sbh., ob¢anského soudniho rddu, ve znéni po novele provedené zakonem C.
296/2017 Sb., ucinné od 30. zari 2017 (dale jen ,o0. s. I.“). Shledal, Ze bylo podano v¢as, osobami k
tomu opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky advokatniho
zastoupeni dovolateld (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.) a je pripustné podle § 237 o. s. I, nebot sméruje
proti rozhodnuti, jimz bylo odvolaci rizeni skonCeno a které zavisi na vyreseni shora vymezené
otazky hmotného préva, ktera ma byt dovolacim soudem (jako drive vyreSena pravni otdzka)
posouzena jinak.

IV.
Duvodnost dovolani

9. 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
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, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

10. Pri reseni otdzky oteviené dovolacimu prezkumu vychdazel dovolaci soud - vzhledem k datu
uzavreni najemni smlouvy (1. 12. 2000) - z dosavadnich pravnich predpist (§ 3074 véta prvni za
strednikem o. z.).

11. V pomérech pravni Gpravy obsazené v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obéanském zakoniku, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013, byla soudni praxe (srov. jiz zminéné rozsudky Nejvyssiho soudu sp. zn. 3
Cdon 120/96, sp. zn. 26 Cdo 1767/2009 a sp. zn. 26 Cdo 1460/2013, a dale napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu z 30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 916/2001) dlouhodobé ustalena v nazoru, zZe
predpokladem platného uzavreni ndjemni smlouvy k bytu je okolnost, Ze jde o byt pravné volny, tj. ze
k tomuto bytu nesvéd¢i pravo najmu jiné osobé; smlouva o ndjmu bytu, jehoz ndjemcem je jiz jina
osoba, je absolutné neplatnd. Svédéi-li urcité osobé ndjemni pravo k urcitému bytu, nemuze (znovu)
platné uzavrit smlouvu o ndjmu téhoz bytu ani tato osoba (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu z
16. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2033/2004, a z 8. 3. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4217/2010). Takto uzavrena
najemni smlouva by byla absolutné neplatnéa pro poc¢atecni nemoznost plnéni podle § 37 odst. 2 ob¢.
zak. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 7. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4772/2010).

12. V nélezu sp. zn. II. US 4235/18, vSak Ustavni soud dovodil, Ze dojde-li k uzavieni vice ndjemnich
smluv k téze véci (tzv. dvoji ndjem), neni ustavné konformni vyklad, ze druhd ze smluv je absolutné
neplatna z duvodu pocatecni pravni nemoznosti plnéni. K oduvodnéni uvedeného pravniho nazoru
mimo jiné uvedl, Ze sama existence najemni smlouvy nebrani tomu, aby vlastnik uzavrel dalsi
najemni smlouvu k véci, kterou jiz pronajima. Nebude-li kvuli prvnimu ndjmu schopen plnit své
povinnosti podle druhé ndjemni smlouvy, je na ném, aby prvni ndjem bud radné ukoncil, nebo nesl
pravni disledky spojené s porusenim druhé ndjemni smlouvy. Nelze pritom vyloudit situace, v nichz
bude mozné soucasné radné plnéni v ramci obou najemnich vztaha. V kazdém pripadé vsak jsou tyto
pripady resitelné prostrednictvim jinych pravnich néstroju, nez je zavér o absolutni neplatnosti
druhé najemni smlouvy, pricemz tyto mirnéjsi prostredky nezbavuji smlouvy pravnich uc¢inku a vice
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tak respektuji to, k cemu se jednotlivci svobodné rozhodli zavazat. Poukdzal rovnéz na kritické
nazory vyjadrené k dosavadni judikature v komentarové literature, jakoz i na odliSny judikatorni
pristup Nejvy$siho soudu Ceskoslovenské republiky. Koneéné zd@iraznil, Ze pravni nézor Nejvyssiho
soudu, podle néhoz nelze platné pronajmout véc jiz jednou pronajatou, nebyl prejat ani do nové
obcCanskopravni tpravy u¢inné od 1. 1. 2014, ktera se proti nému naopak vymezuje - v tomto sméru
odkazal na ustanoveni § 1760 a 1763 o. z.

13. Se zretelem k rec¢enému velky senat Nejvyssiho soudu - respektuje ustavnépravni vyklady
Ustavniho soudu (srov. napt. nalez Ustavniho soudu z 13. 11. 2007, sp. zn. IV. US 301/05) - dospél k
zaveru, Ze najemni smlouva neni neplatna (pro poc¢atecni pravni nemoznost plnéni ve smyslu § 37
odst. 2 ob¢. zak.) jen proto, Ze pronajimatel poskytl ndjemci do uzivani véc, jiz predtim pronajal pro
tutéz dobu jiné (prip. i stejné) osobé.

14. Z uvedeného pro danou véc - bez dalSiho - vyplyvd, Ze neobstoji pravni nazor, Ze ndjemni
smlouva je pro pocatec¢ni nemoznost plnéni absolutné neplatna podle § 37 odst. 2 ob¢. zak. z duvodu,
ze v dobé jejiho uzavreni nebyl predmétny byt tzv. pravné volny. Pak je ovSem bezpredmétné
zkoumat, zda je opodstatnéna dovolaci namitka, jejimz prostrednictvim brojili dovolatelé proti
predbéznému pravnimu néazoru, ze v dobé jejiho uzavreni svédcilo najemni pravo k bytu H. D.
Pripadnd existence tohoto najemniho préava totiz nemohla mit zadny vliv na platnost ndjemni
smlouvy. V této souvislosti dovolaci soud podotyka, ze predmét plnéni podle uvedené smlouvy
evidentné nebyl ani fyzicky nemozny, tedy - objektivné posuzovano - fakticky neuskutecnitelny (v
podrobnostech srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu z 24. 5. 2018, sp. zn. 33 Cdo 4109/2017).
Zbyva dodat, Ze neni-li spravny zavér o neplatnosti najemni smlouvy, je prinejmensim predcasné
zkoumat, zda obstoji pravni nazor, ze v pomérech souzené véci nelze aplikovat ustanoveni § 2238 o.
z. Uvaha o vzniku ndjemniho poméru na podkladé fikce f4dné uzaviené najemni smlouvy je totiz
namisté pouze v pripadé, ze smlouva je neplatna, popr. nebyla vibec uzaviena (viz odavodnéni
rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1236/2015).

15. S prihlédnutim k recenému lze uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném
pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. 1.). Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho
zménu (dosavadni vysledky rizeni neumoznuji o véci rozhodnout), napadeny rozsudek bez jednani (§
243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.) zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4
véty pred strednikem o. s. I'.), v€etné zavislého vyroku o nakladech odvolaciho rizeni. Protoze
duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho
stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti (opét vCetné zavislého vyroku o nékladech rizeni) a
podle § 243e odst. 2 véty druhé o. s. I. véc vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho stupné.
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