¢.j. 13 Co 351/2022- 657

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDrx. Elisky
Mrazkové a soudct JUDr. Cestmira Slaného a JUDr, Miluse Farské ve véci

zalobcu: 1) [Zalobce 1] narozena xxx
bytem xxx
2) [Zalobce 2] narozeny dne xxx
bytem xxx
oba zastoupeni advokatkou JUDr. Vérou Chandryckou
sidlem Slezska 11, Praha 2
proti
zalované: XXX, §. 1. 0., IC xxx
sidlem xxx
zastoupené advokatem Mgr. Janem Zapotilem
sidlem Praha 1, Vaclavské naimésti 38

o neplatnost vypovédi najmu bytu,
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 13. zati 2022, ¢.j. 26 C
35/2013-520,

takto :

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II.  Zalovana je povinna zaplatit zalobcim na nahradu naklada odvolaciho fizeni ¢astku 15 609
K¢ k rukam advokatky JUDr. Véry Chandrycké do tif dnt od pravni moci rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje J.H.
(K.t. ¢. 1 — rozsudek)
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvnifho stupné urcil, ze vypovéd z 16. 12. 2012, kterou zalovana
dorucila zalobcim 21. 12. 2012, z najmu bytové jednotky ¢. xxx sestavajici se z 3 pokoji,
kuchyniského koutu, koupelny, WC, predsiné, spize, komory a pfislusenstvi, ktera se nachazi v 4.
nadzemnim podlaz{ domu ¢. p. xxx na pozemku parc. ¢. xxx, v kat. tzem{ xxx, obec Praha, je
neplatna ( vyrok I), vyrokem II zalované ulozil povinnost zaplatit zalobctim k rukam jejich pravni
zastupkyné nahradu naklada fizeni ve vysi 146 018 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku, a
koneéné vyrokem III Zalobcum vratil pfeplatek na soudnim poplatku za odvolani ve vysi 2 000 K¢
za soucasného zruseni usneseni ze dne 10. 9. 2019, ¢. j. 26 C 35/2013-338.

2. Takto rozhodl o zalobé¢, kterou se Zalobci domahali urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu,
kterou jim dal zalovany z davodu ust. § 711 odst. 2 pism. b/ s tim, ze byt pfenechali do podnajmu
tfeti osobé bez souhlasu pronajimatele, a dile podle ust. § 711 odst. 2 pism. ¢/ ob¢. zak. s tim, ze
maji ve spole¢cném jmeéni rodinny dam v k.a. Xxx, obec Praha. Soud prvnfho stupné podle ust. §
3076 zak.c. 89/2012 Sb. véc posuzoval podle dosavadnich pravnich pfedpist, tedy obc¢anského
zakoniku ac¢inného do 31.12.2013.

3. Ve véci jiz bylo opakované rozhodovano soudy vsech stupnu, naposledy byla zaloba zamitnuta
s tim, Zze zalobci nebyli v dobé dani vypovedi ndjemci pfedmétného bytu z duvodu neplatnosti
najemn{ smlouvy ze dne 1.12.2000, nebot’ k tomuto datu svédcilo k bytu najemni pravo matce
zalobkyné H. D.. Zalobci tak nebyli k podani Zaloby o neplatnost vjpovédi aktivné legitimovani.
Rozsudek soudu prvniho stupné byl potvrzen odvolacim soudem, obé rozhodnuti vsak byla
zrusena rozsudkem Nejvyssiho soudu CR, sp.zn. 31 Cdo 3679/2020 s odkazem na nélez Ustavniho
soudu sp.zn. II. US 4235/18, se zasadnim zavérem, ze najemn{ smlouva nenf neplatna jen proto,
ze pronajimatel poskytl do najmu véc, kterou jiz pfed tim pronajal tfeti osobé. Neobstoji zavér, ze

s

najemn{ smlouva je absolutné neplatna pro pocate¢ni nemoznost plnéni.

4. Soud prvniho stupné se tedy véci znovu zabyval, rekapituloval vznik spole¢nosti zalovaného za
ucelem koupé bytového domu s naslednym prevedenim byt najemcim do vlastnictvi, kdy od
pocatku zalozeni spolecnosti ve véci aktivné vystupovala zalobkyné ¢i jeji rodice, az do okamziku,
kdy spole¢nost vétsinové ovladl soucasny jednatel Zalované S. S. a k dovrseni procesu koupé tohoto
bytu stejn¢ jako dvou dalsich v domé nedoslo. Ve véci jsou potom vedeny dalsi soudni spory
tykajici se raznych bytu.

5. Dale se soud zabyval otazkou platnosti najjemni smlouvy ze dne 1.12.2000 z dalsich hledisek
k namitce zalované a uzavfel, Ze najemni smlouva byla podepsana tehdejsi jednatelkou Zalované
L.J. (nyni L.). Jejf podpis na smlouve byl zalovanou sporovan, sama tehdejsi jednatelka vyslechnuta
jako svédkyné pravost podpisu uznala. Nebylo prokazano, ze by L.J. méla k podpisu najemni
smlouvy souhlas valné hromady, jak to vyzadovala spolecenska smlouva ve znéni z 10. 12. 1999.
Z toho duvodu smlouva sice nenabyla u¢innosti pro absenci souhlasu valné hromady, ale smluvni
strany zavazoval obligacni ucinek smlouvy, nebot’ strany se touto smlouvou citily byt vazany.
V tomto sméru soud odkazal na konstantni judikaturu. Smlouvu je tedy tfeba povazovat za platnou.

6. Konec¢né se soud prvntho stupné zabyval otazkou, zda ke dni podani vypovédi byly naplnény ji
uplatnéné vypovedni divody. Za situace, kdy v najemni smlouvé bylo ujednani, Zze Zalobkyné je
opravnéna byt dale pronajimat, popf. vyuzivat k podnikatelskym tacelim neni naplnén vypoveédni
divod dle ust. § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zdk. S ohledem na zpusob ziskini domu od Méstské
c¢asti Praha 10 a zapojeni zalobct soud shledal neplatnou vypovéd, pokud ji Zalovana dala zalobcim
z divodu, ze zalobci majf rodinny dam. Vypoved tak povazoval za neplatnou a zalobé vyhovel.

7. Proti rozsudku podala Zalovana vcas odvolani. Podrobné se zabyvala platnosti najemni smlouvy
z 12.12.2000, resp. jeji existenci v rozhodné dobé. Smlouva se vynofila az v dob¢, kdy zalobci nebyli
schopni prokazat pfechod najmu bytu. Podrobné se touto problematikou zabyva. Znéni smlouvy

Shodu s prvopisem potvrzuje J.H.
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ani neodpovida ustalenému vzoru, ktery zalovana v rozhodné dob¢ uzivala. Poukazala na rozpory
v tvrzenich Zalobcu i v jinych soudnich fizenich. Konec¢né poukazala na pravost podpisu tehdejsi
jednatelky zalované svédkyneé J., kterd sice svtj podpis na smlouvé uznala, znalecky posudek vsak
dovodil opak. Je zfejmé, ze zalobci se svédkyni spolupracuji a razné ji instruuji. Zabyvala se i
otazkou obliga¢nich Gc¢inkd najemni smlouvy uzaviené bez souhlasu valné hromady. Nazor
Nejvyssiho soudu CR ohledné moznosti uzavieni dvou najemnich smluv k bytu potom povazuje
za prekvapivy. Navrhla, aby odvolaci soud rozsudek zménil tak, Ze Zalobu zamitne.

. Zalobci navrhli potvrzeni rozsudku jako véené spravného. Polemiku se zavéry kasac¢niho

rozhodnuti nejvysstho soudu shledali zcela neopodstatnénou, nebot’ toto rozhodnuti je pro fizeni
zavazné. Poukazali na to, ze najemni smlouva dne 1.12.2000 byla uzavfena platné a v tomto sméru
poukazali na spravné zavéry soudu prvniho stupné véetné vazanosti stran touto smlouvou.
Zpochybnovani smlouvy zalovanou je ryze ucelové.

.V pribéhu odvolaciho fizen{ zalovana zaslala odvolacimu soudu dva znalecké posudky a navrhla

je provést k dikazu. Prvnim z nich je odborné vyjadfeni soudnfho znalce Ing. Vladimira Sitty
k ovéteni technické autenticity a datace listin, druhym potom doplnék znaleckého posudku Mgt.
Jany Kudrnové ohledné posouzeni podpisu L. J. na najemn{ smlouvé.

Rovnéz alobci navrhli doplnéni dokazovani znaleckym posudkem Mgr. Miloe Svandy, ktery byl
pofizen v prabé¢hu odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud prezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné vcetné fizeni, které jeho vydani
pfedchazelo podle ust. § 212 a § 212a odst. 1 a 5 o.s.t. a dospél k zavéru, ze odvolani zalované neni
davodné. Dokazovani doplnil podle ust. § 213 o.s.f.

Odvolaci soud doplnil dokazovani rozhodnutim Méstského soudu v Praze ve véci 68 Co
186/2022-1289, kterym byl potvtzen zamitavy rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 10 ve véci
16 C 50/2013-1201. V tomto fizeni se zalobci domdhali nahrazeni projevu vile Zalované o
bezuplatném pfrevodu mimo jiné bytové jednotky ¢. 7, ktera je pfedmétem tohoto fizeni.
Pravomocné tak souhlas nahrazen nebyl a z tohoto rozhodnuti je tfeba vyjit, byt’ je odvolacimu
soudu znamo, ze zalobci podali proti zamitavému rozsudku dovolani.

Odvolaci soud dale doplnil dokazovani dopliikem znaleckého posudku Mgr. Jany Kudrnové,
znalkyné z oboru pismoznalectvi, ktera se na zaklad¢ zadani zalované vyjadfila k podpisu L. J. (L..)
na originalu najemn{ smlouvy ze dne 1.12.2000 v porovnani s kopii této najemni smlouvy. Znalkyné
dospéla k zavéru, ze podpisy jsou jednoznacné totozné. Nicméné dle znalkyné to nemeéni nic na
zaveéru, ktery vyslovila ve znaleckém posudku, a sice, Ze jde o padélek v pravdépodobnostni rovine,
nebot’ podpis vykazuje odlisnou techniku ve znacich obecné roviny zkoumani, nez jak je u podpist
srovnavacich.

Odvolaci soud dale doplnil dokazovéni znaleckjm posudkem Mgr. Milose Svandy, rovnéz znalce
z oboru pismoznalectvi, ktery pfedlozili zalobci. Tento znalec v zavéru posudku uzavtel, ze podpis
L. J. (L) a na originalu najemn{ smlouvy ze dne 1.12.2000 je pravym spontannim podpisem L. J.
(L.), jejiz vzorky mél znalec k dispozici. Jedna se pravdépodobné o variantu jejtho spontanniho
podpisu s méne frekventovanymi znaky.

Dalsi dokazovani zejména odbornym vyjadfenim Ing. Sitty, které predlozila zalovana a stanoviska
Ing. Musila, jak navrhli zalobci odvolaci soud pro nadbyte¢nost neprovadél, nebot’ podle nazoru
odvolactho soudu by jiz nemohla na posouzeni véci nic zménit.

Odvolaci soud se v zasadé¢ ztotoznuje se skutkovymi a pravnimi zavéry soudu prvniho stupné, na
které odkazuje a dale uvadi nasledujici.

Danou véc je tfeba posuzovat ve smyslu ust. § 3076 zak.¢. 89/2012 Sb. podle dosavadnich pravnich
predpisu, tedy obcanského zakoniku ucinného do 31.12.2013.

Shodu s prvopisem potvrzuje J.H.
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V dané véci je tfeba zejména vyjit z toho, a vyplyva to z obsahu celého soudniho fizeni, Ze zalovana
vznikla vyhradné za icelem privatizace domu xxx, tedy pfevodu bytovych jednotek najemcim byta
do vlastnictvi, zalobci a jejich rodice byli v prabéhu realizace tohoto zaméru po celou dobu aktivni,
a nez doslo k zavrseni tohoto nékolikaletého procesu, pred podpisem samotnych kupnich smluv,
se stal jednatelem spole¢nosti Ing, S., ktery zapocal ¢init kroky vedouci k tomu, Ze proces
uzavienim kupnich smluv zavr$en nebyl. Cely proces privatizace domu je podrobné popsan
v rozsudku soudu prvniho stupné, na ktery odvolaci soud v tomto sméru plné odkazuje. I z tohoto
pohledu je tfeba na véc pii posouzeni véci pohlizet a podle nazoru odvolactho soudu jde o

vyznamnou okolnost pro posouzeni véci.

Odvolaci soud nadale opousti svij zavér, na kterém byl postaven jeho pavodni rozsudek ze dne
11.3.2020, sp.zn. 13 Co 367/2019, ze na zalobce v roce 2007 najem bytu nepfesel po matce
zalobkyné H. D., a v dobé podani vypovédi ndjemci bytu nebyli. V fizeni totiz nebylo prokazano,
ze by pfed timto datem matka Zalobkyné ukoncila najem zakonnym zpuisobem dle ust. § 710 ob¢.
zak., byt tak nebyl pravné volny ke dni 1.12.2000, kdy méla byt uzaviena najemni smlouva mezi
zalobkyni a zalovanou, proto je tieba tuto smlouvu hodnosti jako absolutné neplatnou, a to bez
ohledu na spekulace o tom, zda byla ¢i nebyla vyhotovena az pozdéji. Z rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ve véci dovolani v souzené pravai véci . sp.zn. 31 Cdo 3679/2020, ktery vychazi z nalezu
US sp.zn. IL US 2435/18, které je pro véc zavazné, totiz vyplyva, ze neobstoji pravni nazor, ze
najemn{ smlouva je pro pocatecni nemoznost plnéni absolutné neplatna podle § 37 odst. 2 obc.
zak. z davodu, ze v dobé jejtho uzavieni nebyl pfedmétny byt tzv. pravné volny. Byt timto
rozhodnutim byla zcela zménéna dosavadni konstantni judikatura zabyvajici se touto
problematikou, nezbyva, nez tento zavér respektovat a odvolaci namitky v tomto sméru jsou zcela
bezptedmétné.

Dale je tedy namisté zabyvat se tim, zda najemn{ smlouva ze dne 1.12.2000 byla uzaviena platn¢ a
zda byla vyhotovena v rozhodné dobé¢, kdyz zalovana zpochybnovala samotnou existenci smlouvy,
podpis jednatelky Zalované L. J. (I.) i nedostatek souhlasu valné hromady Zalované. Zalobci
ptedlozili original ndjemn{ smlouvy a tehdejsi jednatelka byla vyslechnuta jako svédkyné. Pokud jde
o samotny podpis jednatelky na této najemni smlouve, je tfeba vyjit z jeji svédecké vypovedi, ze
smlouvu podepsala, svédkyné vypovidala poucena o nasledcich kiivé svédecké vypovédi dle ust. §
126 o.s.f., a jelikoz jsou zde dva znalecké posudky ( které si mimochodem odvolaci soud nevyzadal,
ale slo vlastn{ iniciativu tcastniku fizeni), které si protifeci, je tfeba uvést, ze posudek, resp. doplnek
ptedlozeny zalovanou nemuze touto svédeckou vypovedi otfast, kdyz naopak posudek predlozeny
zalobci tuto svédeckou vypovéd podporuje. S ohledem na vypovéd svédkyné potom odvolaci
soud povazoval za nadbyte¢né provadét dokazovani odbornymi vyjadfenimi pfedlozenymi
ucastnfky k ovéfeni autenticity a datace listiny, nebot’ tyto dukazy nejsou sto uvedené zavery
odvolaciho soudu zvratit.

Pokud jde o nedostatek souhlasu valné hromady, odkazujeme na zavéry soudu prvniho stupné, se
kterymi se ztotozniuje. Nedostatek souhlasu valné hromady totiz nezptisobuje absolutni neplatnost
najemn{ smlouvy, strany se smlouvou citily byt vazané a jednaly v souladu s ni. Zde odvolaci soud
odkazuje na bod 48 rozsudku soudu prvniho stupné.

Nadale lze tedy vyjit ze zavéra, ze uzavienim najemni smlouvy dne 1.12.2000 mezi zalobkyni a
zalovanou, vznikl dle ust. § 703 odst. 1 ob¢. zak. spolec¢ny najem bytu manzely.

Koneéné je tieba zabjvat se samotnymi vypovédnimi divody vipoveédi najmu bytu. Zalovana dala
vypoved najmu bytu dne 16.12.2012 (dorucena 21.12.2012) podle ust. § 711 odst. 2 pism b/ a ¢/
ob¢. zak. ac¢inného v rozhodné dobé, tedy proto, ze zalobci dali byt bez souhlasu pronajimatele do
podnajmu tfetim osobam, a dale proto, ze maji ve vlastnictvi ve spolecném jméni manzela rodinny
dum ¢.p. xxx v k.d. Xxx. Pokud jde o otazku podnajmu, je tfeba vyjit ze znéni najemni smlouvy ze
dne 1.12.2000, ve které bylo ujednano, ze najemce je opravnén byt dale pronajimat piip. vyuzivat
k podnikatelskym ucelam. Uvedeny vypovédni divod dle ust. § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zak.

Shodu s prvopisem potvrzuje J.H.
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v dob¢ dani vypovedi naplnén nebyl. Druhy vypovédni davod podle ust. § 711 odst. 2 pism. ¢/
ob¢. zak. byl naplnén, nebot’ v fizeni bylo prokazano, ze v rozhodné dob¢ zalobci vlastnili shora
uvedenou nemovitost. Odvolaci soud méa vsak shodné se soudem prvniho stupné za to, ze
vzhledem k okolnostem tohoto pfipadu, zejména s pfihlédnutim k procesu privatizace bytového
domu a dalsim okolnostem s tim souvisejicim, angazovanosti zalobcl a rodict zalobkyné ve
spole¢nosti, a dale zejména nedovrieni koupé byt najemci ( a to nikoli jen Zalobctli) pro jednani
zalované, je tfeba jednan{ zalované hodnotit jako rozporné s dobrymi mravy dle ust. § 3 ob¢. zak.,
a pro tento rozpor je tfeba vypoveéd povazovat za neplatnou.

Ze vsech uvedenych diavodia odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny
potvrdil podle ust. § 219 o.s.f.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. f. Zalobci
byli dspésni 1 v odvolacim fizeni, proto maji pravo na nahradu v ném vynalozenych naklada
pravnfho zastoupeni za tfi ukony pravni sluzby ( 2x pisemné vyjadfeni a icast u odvolaciho jednani
dle ust. § 9 odst. 3 pism. a/ vyhl. ¢. 177/1996 Sb. pii zastoupeni 2 osob ( § 12 odst. 4 vyhl), tedy
3x 4 000 K¢, tfi pausalni nahrady po 300 K¢ ( § 13 vyhl.) a DPH ve vysi 2 709, celkem 15 609 K¢.
Naklady vynaloZzené na znalecky posudek a odborné vyjadfeni odvolaci soud neshledal ucelné
vynalozenymi, nebot’ §lo o vlastni iniciativu zalobct v zavislosti na jednani zalované v fizeni pfed
odvolacim soudem.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné, jestlize Nejvyssi soud Ceské republiky na zakladé
dovolani podaného do dvou mésict ode dne doruceni pisemného vyhotoveni tohoto rozhodnuti
prostfednictvim soudu prvniho stupné dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu zavis{ na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci
soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani
dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo
ma-li byt dovolacim soudem vyfesend pravni otazka posouzena jinak.

Praha 10. ledna 2024

JUDx. Eliska Mrazkova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje J.H.



