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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17.04.2001, sp. zn. 26 Cdo 64/2000,
ECLI:CZ:NS:2001:26.CD0.64.2000.1

Cislo: 79/2003
Pravni veta:

Mezi bézné véci ve smyslu ustanoveni § 701 odst. 1 ob¢. zak., které by mohl vyrizovat jeden z
manzell (spoleCnych najemct bytu), nepatii uzavreni smlouvy, jiz by mél byt podstatné zménén
obsah spole¢ného prava manzell k bytu potud, Ze by se z ndjmu na dobu neurcitou mél stat ndjem na
dobu urcitou. Takovy pravni ikon musi byt uc¢inén ve vzdjemné shodé obéma manzely.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 17.04.2001

Spisova znacka: 26 Cdo 64/2000

Cislo rozhodnuti: 79

Cislo sesitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem bytu

Predpisy: § 701 odst. 1 predpisu ¢. 40/1964Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Krajskysoud v Ceskych Budéjovicich rozsudkem ze dne 12. 10. 1999 potvrdil rozsudek O k r e
snihosouduv Ceskych Budgjovicich ze dne 16. 7. 1999, kterym byla zamitnuta Zaloba na
vyklizeni Zalované z bytu II. kategorie o velikosti 3+1 s prislusenstvim, ve tfetim poschodi domu ¢. p.
41 v C. B. (ddle “predmétny byt”), a rozhodnuto o ndkladech Fizeni. Ddle odvolaci soud rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni a pripustil proti svému rozhodnuti dovoldni. Odvolaci soud dospél ve
shodé se soudem prvniho stupné k zdvéru, Ze zaloba neni diuvodnd, nebot Zalované svédci k
predmetnému bytu prdavo ndjmu. Dovodil, Ze Zalované a jejimu tehdejsimu manzelovi J. Z. vzniklo za
trvdni jejich manzelstvi k predmétnému bytu pravo spolecného uzivdani, které se ndsledné ze zdkona
zmeénilo na prdvo spolecného ndjmu bytu manzely (na dobu neurcitou). Na existenci tohoto prdva
nemeéla vliv ani skutecnost, Ze se Zalobce (v roce 1992) stal vlastnikem domu, v némz se predmétny
byt nachazi, nebot vstoupil do pravniho postaveni predchoziho pronajimatele, aniz bylo treba, aby se
stdvajicimi ndjemci uzavrel ndjemni smlouvu. Pokud pak Zalobce opakované (v letech 1992 az 1996)
uzaviral s byvalym manzelem zZalované smlouvy o ndjmu predmétného bytu na dobu urcitou, shledal
je odvolaci soud relativné neplatnymi. Vychdzel pritom z ndzoru, Ze prdvo spolecného ndjmu bytu
manzely je pravem nedilnym a Ze ke zméné ndjemniho vztahu na dobu neurcitou na ndjemni vztah na
dobu urcitou (jako tomu bylo v pripadé téchto smluv) je treba souhlasu obou manzeli. V rizeni vsak



nebylo prokdzdno, Ze by J. Z. mél k témto smlouvam souhlas Zalované, a tato se v prubéhu rizeni
dovolala jejich neplatnosti. V roce 1998, kdy tehdejsi manzel Zalované (k 1. dubnu tohoto roku) trvale
opustil spolecnou domdcnost (za trvdni jejich manzelstvi), se Zalovand stala vylu¢nou ndjemkyni
predmétného bytu. Pokud ndsledné (v cervnu roku 1998) uzavrela se zalobcem smlouvu o ndjmu
predmétného bytu, je - dle ndzoru odvolaciho soudu - i tato smlouva neplatnd, nebot Zalovand byla
pri jejim uzavirdni uvedena zalobcem v omyl, kdyz ji tento rekl, Ze po odstéehovdni manzela bydli v
byté bez pravniho diivodu. Odvolaci soud uzavrel, Ze Zalovand uzivda predmétny byt na zdkladé prava
ndjmu, pricemz otdzku zdsadniho prdavniho vyznamu spatroval v tom, zda ke zméné ndjemniho
vztahu na dobu neurcitou v ndjemni vztah na dobu urcitou je nutny souhlas obou manzeli,
spolec¢nych ndjemct bytu.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovoldni, jehoZ pripustnost oprel o ustanoveni
“§239 0. s. 1.”, a v némz uplatnény dovolaci divod podradil § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I'. Odvolacimu
soudu vytykd, Ze vychdzel z nespravného pravniho posouzeni véci a nesprdvné hodnotil provedené
diikazy, zejména nesprdvné posoudil platnost ndjemni smlouvy uzavriené mezi ucastniky. Poukazuje
na to, Ze opakované uzavrel v sesti po sobé jdoucich letech ndjemni smlouvy s manzelem Zalované (i
s jinymi ndjemci bytii), Ze tyto smlouvy prebiral po dvou mésicich od jejich preddni ndjemctim, takze
“tézko muze pani odpurkyné tvrdit, Ze nevédéla o tom, Ze jeji manzel uzavird smlouvy na dobu
neurcitou”. Uvddi, Ze “dle komentdre obcanského zdkoniku neni ndjemni smlouva podepsand pouze
jednim z manzelu neplatnd”, a ze se Zalovand béhem uplynulych Sesti let nedovolala relativni
neplatnosti nékteré ze Sesti ndjemnich smluv, uzavrenych jejim manzelem. Z tohoto dtivodu se
navrhovatel domniva (uvddi se ddle v dovolani), Ze smlouva uzavrend po odstéhovani pana Z. mezi
Zalobcem a zZalovanou je platnd, nebot ndjemni vztah mezi Zalobcem a manzelem zalované byl 6x
uzavren na dobu urcitou. Z obsahu dovolaciho ndvrhu (§ 41 odst. 2 o. s. T.) se poddvd, ze Zalobce se
domdhd zrusSeni napadeného rozsudku odvolaciho soudu. Vyjddreni k dovoldni nebylo poddno.

Podle c¢asti dvandcté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni rdd, ve znéni pozdéjsich predpisi, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nebo vydanym
po Fizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpisi se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prdvnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni tucinném pred 1. 1.
2001).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. i*.) shledal, Ze dovolani bylo poddno vcas, osobou k tomu
oprdvnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I".), za splnéni zdkonné podminky advokdtniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 0. s. 1) a je podle § 239 odst. 1 0. s. I". pripustné. NejvySs
is 0 uddovoldni zamitl.

Z oduvodnénti:

Vady vyjmenované v § 237 odst. 1 o. s. I. (§ 241 odst. 3 pism. a/ o. s .I.), ani tzv. jiné vady rizeni,
které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. 1.), nebyly v
dovoléni namitany a jejich existence se z obsahu spisu nepodava. V souzené véci byla pripustnost
dovolani zalozena vyrokem rozsudku odvolaciho soudu (§ 239 odst. 1 o. s. .); tim je soucasné
vymezen i dovolaci davod, nebot dovolani, jehoz pripustnost se opird o ustanoveni § 239 odst. 1 o. s.
I'., 1ze - vedle dovolacich divodu podle § 241 odst. 3 pism. a) a b) o. s. I. - oduvodnit toliko
nespravnym pravnim posouzenim véci odvolacim soudem (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.).

Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud nevymezil ve vyroku svého potvrzujiciho rozsudku pravni otazku,
pro kterou bylo dovolani pripusténo, je dovolani pripustné pro reSeni téch pravnich otazek, jez mély
pro rozhodnuti odvolaciho soudu zdsadni vyznam (srov. té% nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 2.
1997, 111. US 253/96, uverejnény pod poradovym ¢islem 19 Shirky nélezi a usneseni Ustavniho
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soudu Ceské republiky, svazek 7), a jejichZz feSeni bylo dovoldnim zpochybnéno. Ve smyslu
ustanoveni § 242 odst. 1 a odst. 3, véty prvni, o. s. I'. je pritom dovolaci soud vazan uplatnénym
dovolacim divodem, vCetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil.

Se zretelem k tomu, jak véc pravné posoudil odvolaci soud, se tak v souzené véci otevira dovolacimu
prezkumu posouzeni spravnosti pravniho nazoru odvolaciho soudu (z pohledu namitek obsahové
konkretizovanych v dovolani) na otdzku, zda k uzavreni smlouvy o ndjmu bytu ve spolecném najmu
manzelu, kterou mé byt zménén stavajici ndjemni vztah na dobu neurcitou v ndjemni vztah na dobu
urc¢itou, je nutny souhlas obou manzeld, spoleénych najemcu bytu. Pravo spole¢ného najmu bytu
manzely je zvlaStnim pripadem spolec¢ného najmu bytu, jehoz podstata spociva v tom, ze svédci
obéma manzelum spole¢né a nedilné; to se projevuje jak pokud jde o vykon tohoto prava, tak pokud
jde o jeho zéanik (srov. téz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97,
uverejnéné v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 7/1997, pod poradovym cislem 55). Vykon tohoto prava
se ridi ustanovenim § 701 obc. zak. Podle § 701 odst. 1 obC. zak. béZzné véci, tykajici se spolecného
najmu bytu, mize vyrizovat kazdy ze spoleCnych ndjemcu. V ostatnich vécech je treba souhlasu
vSech; jinak je pravni tikon neplatny. Ve smyslu ustanoveni § 40a ob¢. zak. zaklada davod neplatnosti
uvedeny v § 701 odst. 1 ob¢. zak. relativni neplatnost pravniho tkonu.

Mezi bézné véci ve smyslu ustanoveni § 701 odst. 1 ob¢. zék., které by mohl vyrizovat jeden z
manzell, spolecnych najemcu bytu, rozhodné nepatri uzavreni smlouvy o najmu bytu, resp. smlouvy,
jiz by mél byt podstatné zménén obsah spole¢ného najemniho prava manzeld k bytu v tom sméru, ze
by se z ndjemniho vztahu na dobu neurcéitou mél stat ndjemni vztah na dobu urc¢itou. Takovyto pravni
tkon musi byt u¢inén ve vzajemné shodé spolecné obéma manzely. Jeden z nich tak muze udinit
toliko v zastoupeni druhého, to jest na zdkladé plné moci od druhého manzela; jinak by $lo o pravni
ukon relativné neplatny. V tomto sméru lze téz odkazat na vyklad zastdvany v pravni praxi za
ucinnosti pravni upravy ucinné do 31. 12. 1991, jez byla co do podstaty shodna s upravou stavajici
(srov. rozhodnuti, uverejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1983, pod
poradovym ¢islem 34, str. 224, dale téz Obcansky zakonik, Komentar, Praha, Panorama 1987, dil I,
str. 602, str. 609).

Z uvedeného je zrejmé, ze odvolaci soud nepochybil, pokud - na zdkladé skutkového stavu,
zjisténého soudy obou stupit, a dovolanim, jehoz pripustnost se opira o ustanoveni § 239 odst. 1 o.
s. I'., nezpochybnitelného - dovodil, Ze ndjemni smlouvy na dobu urcitou uzavirané v letech 1992 az
1996 mezi zalobcem a J. Z. (byvalym manzelem zalované) jsou relativné neplatné. S prihlédnutim k
tomu nemuze obstat ani dovolaci namitka, ze dal$i ndjemni smlouva uzaviena mezi zalobcem a
zalovanou v roce 1998, je platna, opira-li se o zavér, Ze predchozi najemni smlouvy, uzaviené mezi
Zalobcem a byvalym manzelem Zalované, jsou platné.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnéného dovolaciho duvodu podle § 241 odst. 3
pism. d) o. s. I. spravny, Nejvyssi soud dovolani zalobce podle § 243b odst. 1, ¢asti véty pred
strednikem, o. s. I'. zamitl.



