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ovyklizenibytu ..................
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Zajisténi bytové nahrady
pronajimatelem
Vykon rozhodnuti vyklizenim

a zajisténi bytové nahrady ..........
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a rovnéz ke zméné pravni Gpravy ndjmu bytu, nejvyraznéji pak zakonem ¢. 106/2006 Sb.
Do tohoto vydani je proto zafazena jak soucasna judikatura, reagujici na zmény pravni
upravy, tak i judikatura starsi, avSak stale aktudlni a pro soucasnou praxi pouzitelna.

V zavéru publikace najde ¢tenai vybrana ustanoveni obcanského zakoniku a souvi-
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jeji text.

Domnivame se, ze tato publikace miize oslovit Siroké spektrum ctenafii, nebot’ je
praktickou a pfehlednou pomtckou nejen pro soudce, advokaty, pronajimatele a najem-
ce bytd, ale i pro vSechny ostatni, kterych se problematika najmu bytu dotyka at’ uz v je-
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A.NAJEM BYTU

1. Pojem bytu

§ 118, 685 ob¢. zak.
§ 135 odst. 2 0. s. I

Piedmétem pravniho vztahu najmu
bytu je byt, jimZ se rozumi soubor mist-
nosti (popripadé jednotlivi obytna
mistnost), které jsou rozhodnutim sta-
vebniho ufadu uréeny k trvalému byd-
leni. Rozhodujici pro vymezeni souboru
mistnosti (popripadé jednotlivé obytné
mistnosti) jako bytu je pravni stav zalo-
Zeny pravomocnym rozhodnutim o po-
voleni uZzivani stavby (pFipadné o zméné
ucelu jejiho uzivani). Bylo-li takto o po-
souzeni otazky, co je bytem, stavebnim
ui‘adem rozhodnuto, soud z tohoto roz-
hodnuti vychazi (§ 135 odst. 2 véta dru-
ha o. s. I.).

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000
R 10/03

(dale napt. rozsudky Nejvyssiho sou-
du ze dne 30. 7. 2001, sp. zn. 28 Cdo
1080/2001, ze dne 6. 2. 2002, sp. zn.
26 Cdo 1509/2000, ze dne 17. 7. 2003,
sp. zn. 26 Cdo 2317/2002, a usneseni Nej-
vyssiho soudu ze dne 13. 3. 2008, sp. zn.
26 Cdo 1448/2007, a ze dne 17. 12. 20009,
sp. zn. 26 Cdo 3824/2008)

Z odivodnéni:

Pfedmétem pravniho vztahu najmu
bytu upraveného v ustanovenich § 685
a nasl. ob¢. zak. je ,,byt*. Obcansky zako-
nik — byt oznacuje byt za samostatny
pfedmét obcanskopravnich vztaht (srov.
§ 118 odst. 2) a upravuje nékteré pravni
vztahy k tomuto predmétu se vazici (napf.
vztah najemni) — sam jeho definici nepo-
dava; rovnéz tak (po zruSeni zdkona ¢.

41/1964 Sb., o hospodateni s byty, ve znéni
pozdgjsich predpistt — srov. § 878 bod 2.
ob¢. zak., ve znéni po novele provedené za-
konem ¢. 509/1991 Sb., s u¢innosti k 1. 1.
1992) zadny jiny platny pravni predpis
obecné platnou legalni definici daného po-
jmu neobsahuje. V pravni praxi je vSak
konstantn¢ zastavan nazor, ze pii posouze-
ni otazky, zda je soubor mistnosti (popfi-
padé jednotliva obytna mistnost) bytem, je
nutno vychazet ze stavebnépravnich pred-
pisti; rozhodujici je piitom kolaudacni
stav, nikoliv fakticky zptsob jejich uziva-
ni (srov.: Obcansky zakonik. Komentar. 1.
vydani, SEVT, Praha 1991, str. 510; Jeh-
licka, O., Svestka, J., Skarova, M., Vodig-
ka, A. a kolektiv: Obcansky zakonik. Ko-
mentaf. 2. vydani, C. H. Beck, Praha 1994,
str. 484, shodné téz napt. 3. vydani, 1996,
str. 601 a 6. vydani, 2001, str. 1068). S tim-
to nazorem koresponduje i vymezeni po-
jmu ,,byt v rozhodnutich Nejvyssiho sou-
du, napf. v rozhodnuti ze dne 22. 10. 1999,
¢j. 2 Cdon 1010/97, podle kterého vyme-
zeni bytu jako predmétu obcanskoprav-
nich vztahii ve smyslu § 118 odst. 2 obc.
zék. zasadné predpoklada pravomocné
rozhodnuti stavebniho ufadu o tom, Ze
soubor mistnosti (poptipadé jednotliva
mistnost) jsou zpasobilé k trvalému uziva-
ni a jsou urCeny k trvalému bydleni. Ob-
dobny nazor zaujal Nejvyssi soud téz
v rozhodnuti ze dne 29. 5. 2001, sp. zn. 26
Cdo 2152/2000 (ustavni stiznost proti to-
muto rozhodnuti byla odmitnuta usnese-
nim Ustavniho soudu Ceské republiky ze
dne 7. 1. 2002, sp. zn. IV. US 611/01),
v némz uvadi, Ze pojmovym znakem bytu
jako pfedmétu obcanskopravnich vztaht
ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zdk. je uce-
lové urceni mistnosti, které byt tvofi,
k trvalému bydleni, dané pravomocnym
kolaudacnim rozhodnutim stavebniho
uradu.



V dobé uzavieni predmétné najemni
smlouvy (18. 12. 1996) obsahovala vymeze-
ni pojmu ,,bytu vyhlaska ¢. 83/1976 Sb.,
0 obecnych technickych pozadavcich na vy-
stavbu, ve znéni vyhlasky ¢. 45/1979 Sb.
a vyhlasky ¢. 376/1992 Sb. Podle jejiho
ustanoveni § 42 odst. 3 véty prvni je bytem
soubor mistnosti a prostort pod spole¢nym
uzavienim, ktery svym stavebné technic-
kym a funkénim uspotfadanim a vybave-
nim spliluje pozadavky na trvalé bydleni
[za splnéni podminek stanovenych v § 42
odst. 4 pism. a) cit. vyhlasky muze byt pted-
stavovat i jedna obytnd mistnost]. Nelze mit
pochyb, ze uréenim Gcelu uzivani ve smyslu
uvedené definice se mini urceni uzivani ko-
laudacnim rozhodnutim stavebniho wradu.
Toto Ize dovodit z ustanoveni § 76 odst. 1
a § 85 odst. 1 véty prvni zdkona ¢. 50/1976
Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni  zdkon), ve znéni zékonl
¢. 103/1990 Sb., ¢. 425/1990 Sb.,
¢. 262/1992 Sb. a ¢.43/1994 Sb. (dale jen
,stavebni zakon*), z nichz vyplyva, ze do-
koncenou stavbu, poptipadé jeji ¢ast schop-
nou samostatného uzivani, pokud vyzadova-
la stavebni povoleni, Ize uzivat jen na zakladé
kolauda¢niho rozhodnuti, resp. jen k ucelu
urcenému v kolaudacnim rozhodnuti.

Lze tak uzavfit, ze bytem je soubor
mistnosti (popiipad¢ jednotliva obytna
mistnost), které jsou rozhodnutim staveb-
niho ufadu urceny k trvalému bydleni.
Rozhodujici pro vymezeni souboru mist-
nosti (poptipadé jednotlivé obytné mist-
nosti) jako bytu je tedy pravni stav zaloze-
ny pravomocnym rozhodnutim o povoleni
uzivani stavby dle § 76 odst. 1 stavebniho
zakona (ptip. o zmén¢ ucelu jejiho uzivani
dle § 85 stavebniho zakona — v tomto smé-
ru lze poukazat na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 6. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1848/97). Bylo-li takto o posouzeni otaz-
ky, co je bytem, stavebnim ufadem roz-
hodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychazi
(§ 135 odst. 2 véta druhd o. s. 1.).

2. Posouzeni souboru mistnosti
jako bytu v pripadé neexistence
dokladu o ucelu uzivani stavby

§ 665 ob¢. zak.
§ 104 odst. 1 zak. €. 50/1976 Sb.

Z dikce ustanoveni § 104 odst. 1 za-
kona €. 50/1976 Sb. vyplyva, Ze tam sta-
novena pravni domnénka se uplatni
pouze podpurné, a to v pripadé, kdy se
nedochovaly Zadné doklady, z nichZ by
bylo mozno zjistit ucel, pro ktery bylo
povoleno uZzivani stavby.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 10. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2724/2004

[srov. téz napf. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo
1738/2006 (Gstavni stiznost proti tomuto
rozhodnuti byla odmitnuta usnesenim
Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2009,
sp. zn. IV. US 2133/08), a usneseni Nej-
vyssiho soudu ze dne 17. 2. 2010, sp. zn.
26 Cdo 3126/2008]

Z odivodnéni:

V soudni praxi je konstantné zastavan
nazor, ze pti posouzeni otazky, zda je sou-
bor mistnosti (poptipade jednotliva obytna
mistnost) bytem, je nutno vychazet ze sta-
vebnépravnich ptedpisti; rozhodujici je
pritom kolaudaéni stav, nikoliv fakticky
zpusob jejich uzivani (srov. Obcansky za-
konik, komentaf, 1. vydani, SEVT Praha
1991, str. 510, Jehlicka, O., Svestka, J.,
Skarovd, M., Vodicka, A. a kolektiv, Ob-
cansky zakonik, komentaf#, C. H. Beck,
Praha 1994, 2. vydani, str. 484, shodné téz
napi. 3. vydani, 1996, str. 601 a 6. vydani,
2001, str. 1068). Tomuto nazoru korespon-
duje i vymezeni pojmu ,,byt* v rozhodnu-
tich Nejvyssiho soudu. Nejvyssi soud jiz
v rozsudku ze dne 22. fijna 1999, sp. zn.
2 Cdon 1010/97, dovodil pravni zavér, ze



vymezeni bytu jako pfedmétu obcansko-
pravnich vztahii ve smyslu § 118 odst. 2
ob¢. zak. zasadné piedpoklada pravomoc-
né rozhodnuti stavebniho tfadu o tom, Ze
soubor mistnosti (popfipad¢ jednotliva
mistnost) je zpusobily k trvalému uzivani
a je urcen k trvalému bydleni. K uvedené-
mu zavéru se Nejvyssi soud prihlasil rov-
n¢z v rozsudku ze dne 29. kvétna 2001,
sp. zn. 26 Cdo 2152/2000, v némz dovo-
dil, ze pojmovym znakem bytu jako pted-
métu obcanskopravnich vztahti ve smyslu
§ 118 odst. 2 ob¢. zak. je ucelové urceni
mistnosti, které byt tvori, k trvalému byd-
leni, dané pravomocnym kolaudacnim
rozhodnutim stavebniho ufadu. Zbyva do-
dat, ze ustavni stiznost, podanou proti cito-
vanému rozhodnuti, Ustavni soud Ceské
republiky odmitl usnesenim ze dne 7. led-
na 2002, sp. zn. IV. US 611/01. K obsaho-
v¢ stejnému zaveéru Nejvyssi soud dospél
rovnéz v rozsudku ze dne 29. ledna 2002,
sp. zn. 26 Cdo 400/2000, uvetejnéném pod
¢. 90 v sesité ¢. 10 z roku 2003 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, v némz
dovodil, Zze bytem se pro ucely pravniho
vztahu najmu bytu (§ 685 a nasl. ob¢. zak.)
rozumi soubor mistnosti (popiipadé jedno-
tlivd obytna mistnost), které jsou rozhod-
nutim stavebniho Gfadu urceny k bydleni;
rozhodujici je tedy pravni stav zaloZzeny
pravomocnym rozhodnutim o povoleni
uzivani stavby (§ 76 odst. 1 zdkona C.
50/1976 Sb., ve znéni pozdgjsich predpi-
su), pripadné o zméng Gcelu jejiho uzivani
(§ 85 citovaného zékona), nikoli fakticky
stav v uzivani nebo vile tcastnikti smlou-
vy. O tom, Ze pravni praxe je v tomto ohle-
du ustalena, svédci také zavery, které Nej-
vys$i soud dovodil i v dalSich svych
rozhodnutich (srov. napf. rozsudky z 30.
cervence 2001, sp. zn. 28 Cdo 1080/2001,
z 6. nora 2002, sp. zn. 26 Cdo 1509/2000,
sp. zn. 26 Cdo 1166/2000, sp. zn. 26 Cdo
381/2000, ze 14. tinora 2002, sp. zn. 26
Cdo 882/2000, ze 17. cervence 2003, sp.
zn. 26 Cdo 2317/2002, z 8. Cervna 2004, sp.

zn. 26 Cdo 1158/2003, a usneseni z 9. dub-
na 2003, sp. zn. 26 Cdo 770/2002).

Z uvedeného vyplyva, Ze pii posouze-
ni, zda jde v konkrétnim ptipad¢ o byt, je
zapotiebi vychazet ze stavebnépravnich
predpisi; rozhodujici je tedy kolaudacni
stav, nikoliv fakticky zptisob uzivani.

V posuzovaném ptipadé nebylo pied-
lozeno kolauda¢ni rozhodnuti o povoleni
uzivani stavby nebo o zméné stavby (pie-
stavby spornych prostor) a ani rozhodnuti
stavebniho Gfadu o zméné ucelu uzivani
spornych prostor. Dochovaly se ale ptivod-
ni stavebni plany z roku 1884 ovéiené pii-
slusnym stavebnim Gfadem pro tcely sta-
vebniho fizeni a dale Certifikat vystaveny
Méstskym tGfadem v Zizkové dne 18. kvét-
na 1886, jimz bylo pfedmétnému domu
ptidéleno ¢islo popisné piidélované ko-
laudovanym domm. Vysel-li odvolaci
soud pfi posuzovani charakteru spornych
prostor spravné z téchto (jinych) dikazu,
tj. z dochovaného stavebniho planu a pod-
purn¢ i ze shora uvedeného certifikatu,
a dospél-li po jejich vyhodnoceni k zave-
ru, ze podle dochovanych stavebnich pla-
nl z roku 1884 Ize prostory pod jednim
uzamcenim ve 2. patfe vlevo od schodisté
pfedmétného domu pokladat za prostory
bytové, nelze mu nic uspé$né vytykat. Je
pritom nerozhodné, ze v uvedenych souvis-
lostech (nespravn¢) odkazal rovnéz na usta-
noveni § 104 odst. 1 zakona ¢. 50/1976 Sb.;
z dikce citovaného ustanoveni totiz vyply-
va, ze tam stanovend pravni domnénka se
uplatni pouze podplrné, a to v piipade,
kdy se nedochovaly zadné doklady, z ni-
chz by bylo mozno zjistit ucel, pro ktery
bylo povoleno uzivani stavby. V tomto
ohledu tedy nebyl dovolaci divod podle
§ 241a odst. 2 pism. b) o. s. f. pouzit opod-
statnéné.



3. Byt a obytna mistnost
v zaFizeni uréeném Kk trvalému
bydleni

§ 685, § 716 ob¢. zak.
§ 76 odst. 1, § 85 odst. 1 zak.
¢.50/1976 Sb.

Pii vymezeni pojmu obytné mistnos-
ti v zarizeni uréeném k trvalému bydleni
(§ 717 a § 718 obc. zak.), stejné tak jako
pro ucely pravniho vztahu najmu bytu
(§ 665 a nasl. ob¢. zak.), je nutno vycha-
zet ze stavebnépravnich predpisi; nelze
tedy obecné vylouc¢it moZnost, Ze obytna
mistnost v zafizeni urc¢eném k trvalému
bydleni bude nejen z hlediska kvalitativ-
niho, ale i kvantitativniho (zvlasté je-li
o byt o jedné obytné mistnosti) odpovi-
dat bytu jako predmétu pravniho vzta-
hu ndjmu bytu. Pro posouzeni, zda jde
0 obytnou ustnost v zarizeni urceném
k trvalému bydleni, bude rozhodné uice-
lové urceni stavby (budovy), v niZ se na-
chazi, tj. zda jde o zafizeni k trvalému
bydleni, dané pravomocnym rozhodnu-
tim stavebniho tifadu o povoleni uzZivani
stavby (§ 76 odst. 1 zak. ¢. 50/1976 Sb.),
pripadné o zméné ucelu jejiho uZivani
(§ 85 citovaného zakona).

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
9.4.2002, sp. zn. 26 Cdo 2081/2000

Z odivodnéni:

Nejvyssi soud opakované ve svych
rozhodnutich (srov. napft. jeho rozsudky ze
dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000,
ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 560/2000,
a ze dne 6. 2. 2002, sp. zn. 26 Cdo
325/2000) zaujal nazor, ze rozhodujici pro
vymezeni souboru mistnosti jako bytu
(poptipad¢ bytu o jedné obytné mistnosti)
je pravni stav, zalozeny pravomocnym
rozhodnutim o povoleni uzivani stavby dle
§ 76 odst. 1 zékona ¢. 50/1976 Sb., o izem-

nim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
zakont ¢. 103/1990 Sb., ¢. 425/1990 Sb.,
€. 262/1992 Sb. a ¢. 43/1994 Sb., tj. ve
znéni u€¢inném v dobé¢ rozhodné pro prav-
ni posouzeni véci — ke dni uzavfeni pied-
métné najemni smlouvy (dale jen ,,staveb-
ni zakon®), ptipadné o zméné Gcelu jejiho
uzivani dle § 85 stavebniho zakona.

V dob¢ uzavieni predmétné najemni
smlouvy (19. 12. 1996) obsahovala vyme-
zeni pojmu ,,byt* vyhlaska ¢. 83/1976 Sb.,
o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, ve znéni vyhlasky ¢. 45/1979 Sb.
a vyhlasky ¢. 376/1992 Sb. (dale jen ,,vy-
hlaska®). Podle ustanoveni § 42 odst. 3 vé-
ty prvni vyhlasky je bytem soubor mistnos-
ti a prostori pod spoleénym uzavienim,
ktery svym stavebné technickym a funkc-
nim uspofadanim a vybavenim spliiuje po-
zadavky na trvalé bydleni [za splnéni pod-
minek stanovenych v § 42 odst. 4 pism. a)
vyhlasky miize byt predstavovat i jedna
obytnd mistnost]. Pfitom urcenim ucelu
uzivani ve smyslu uvedené definice se mi-
ni uréeni uzivani kolauda¢nim rozhodnu-
tim stavebniho wfadu. Toto 1ze dovodit
z ustanoveni § 76 odst. 1 a § 85 odst. 1 ve-
ty prvni stavebniho zakona, z nichz vyply-
va, ze dokonéenou stavbu, popfipad¢ jeji
¢ast schopnou samostatného uzivani, pokud
vyzadovala stavebni povoleni, lze uzivat
jen na zéakladé kolauda¢niho rozhodnuti,
resp. jen k ucelu ur¢enému v kolauda¢nim
rozhodnuti.

Obcansky zakonik upravuje — vedle
pravniho vztahu najmu bytu (§ 685 a na-
sl.), jehoz pfedmétem je ,byt“ ve vysSe
uvedeném smyslu — také pravni vztah na-
jmu obytnych mistnosti v zafizenich urce-
nych k trvalému bydleni (§ 717 a § 718).
Pojem ,,obytné mistnosti ani pojem ,,zafi-
zeni urcené k trvalému bydleni® pfitom
nedefinuje; takovouto obecné platnou de-
finici neobsahuje ani zadny jiny platny
pravni ptedpis. Pii absenci vykladu uvede-



ného pojmu v obcanskému zakoniku, resp.
v predpisech jej provadé&jicich, je proto
nutné téz vyjit ze stavebnich piedpist.

Podle ustanoveni § 42 odst. 4 vyse ci-
tované vyhlasky je obytnou mistnosti
mistnost, jez je vzhledem ke svému sta-
vebnétechnickému usporadani a vybaveni
uréena k trvalému bydleni a ktera vyhovu-
je pozadavkim uvedenym pod pismeny a)
az f) citovaného ustanoveni. Této definici
musi vyhovovat jak obytna mistnost v za-
fizeni urCeném k trvalému bydleni, tak
i obytné(¢) mistnost(i) tvofici byt (srov.
k tomu § 42 odst. 3 vétu druhou vyhlasky).
Z tohoto pohledu nelze obecné vyloucit
moznost, Ze obytna mistnost v zafizeni ur-
¢eném k trvalému bydleni bude nejen
z hlediska kvalitativniho, ale i kvantitativ-
niho [zvlasté jde-li o byt o jedné obytné
mistnosti — srov. § 42 odst. 4 pism. a) véty
za stiednikem vyhlasky], odpovidat bytu
jako pfedmétu pravniho vztahu najmu by-
tu (§ 665 anasl. ob¢. zak.). Pro posouzeni,
zda jde o obytnou mistnost v zatizeni ur-
¢eném k trvalému bydleni, ktery je pted-
métem pravniho vztahu upraveného v § 717
a § 718 ob¢. zak., bude pak rozhodné uce-
lové urceni stavby (budovy), v niz se na-
chazi, tj. zda jde o zafizeni k trvalému byd-
leni, dané pravomocnym rozhodnutim
stavebniho ufadu o povoleni uzivani stav-
by (§ 76 odst. 1 stavebniho zékona), pfip.
o zméng ucelu jejiho uzivani (§ 85 staveb-
niho zakona). Vzhledem k tomu, Ze pod-
minkou zde je, aby §lo o ur€eni k trvalému
bydleni, jsou z rezimu pravniho vztahu
upravené¢ho v § 717 a § 718 ob¢. zék. vy-
loucena zaftizeni (stavby), které poskytuji
jen piechodné (docasné) ubytovani (srov.
k tomu § 73 a nasl. vyhlasky). V projedna-
vané véci odvolaci soud z uvedenych hle-
disek pfi pravnim posouzeni charakteru
prostor uzivanych zalovanymi nevycha-
zel; nezohlednil obsah kolauda¢niho roz-
hodnuti, jimz bylo povoleno uzivani pied-
métného domu, a nezabyval se ani otazkou,

jaky byl stavebnépravni charakter tohoto
domu a prostor uzivanych zalovanymi ke
dni uzavieni najemni smlouvy (okolnosti
nastalé po jejim uzavieni nemohou byt z to-
hoto pohledu pravné relevantni). V dusled-
ku toho je netplné, a tedy nespravné i jeho
pravni posouzeni pravniho vztahu mezi
ucastniky jako vztahu najmu bytu ve smys-
lu ustanoveni § 685 a nasl. ob¢. zak., vy-
chazejici z nespravného vymezeni okolnos-
ti rozhodnych pro posouzeni otazky, co je
bytem ve smyslu citovanych ustanoveni.
Dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism.
d) o. s. f. tak byl uzit opodstatnéné.

4. Slouceni byti. Rozhodnuti
stavebniho uradu

§ 56 odst. 2, § 62 zak. ¢. 41/1964 Sb.

§ 54, 55, 58 a nasl., § 85 odst. 1 a 2 zak.
¢. 50/1976 Sb., ve znéni zak.
¢.137/1982 Sh.

§ 154, § 155 obé¢. zak., ve znéni Gi¢inném
do 31. 12. 1991

Podminka rozhodnuti stavebniho
uradu podle § 62 zak. ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodaieni s byty, se vztahovala
i k tém souborim mistnosti, k jejichz
slouceni (coby diive samostatnych byti)
dal souhlas narodni vybor podle § 56
odst. 2 tohoto zakona.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14. 12. 2000, sp. zn. 26 Cdo 2758/99
SoJ ¢. 12/01, s. 594

Z oduvodnéni:

Predmétem dovolaciho pfezkumu je
posouzeni spravnosti pravniho nazoru od-
volaciho soudu, Zze zalované vzniklo
k ptedmétnym mistnostem (fakticky tvofi-
cim jeden byt) pravo osobniho uzivani,
které se nasledné — podle § 871 ob¢. zak. —
transformovalo na pravo najmu bytu.



Vznik prava osobniho uzivani bytu
upravoval v dob¢, kdy mélo zalované
vzniknout pravo osobniho uzivéani bytu,
zakon €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen
,,obC. zak.“). Podle § 154 odst. 1 ob¢. zak.
rozhodnutim o pridéleni bytu vydanym
mistnim narodnim vyborem nebo jinym
organem piislusnym podle predpisii o hos-
podafteni s byty (anebo jinymi skute¢nost-
mi stanovenymi timto zakonem, o kteryz-
to piipad se vSak v dané véci nejednd)
vzniklo ob&anovi pravo, aby s nim organi-
zace uzaviela dohodu o odevzdani a prevze-
ti bytu. Pravo uzivat byt pak vzniklo doho-
dou o odevzdani a prevzeti bytu sjednanou
mezi organizaci a obCanem (§ 155 odst. 1
ob¢. zak.). Nezbytnym ptedpokladem uza-
vieni dohody o odevzdani a ptevzeti bytu
bylo rozhodnuti o piidéleni bytu; dohoda
uzavfena bez tohoto rozhodnuti byla vzhle-
dem k ustanoveni § 39 ob¢. zak. neplatna.

Rozhodnuti mistniho narodniho vybo-
ru o pfidéleni bytu bylo projevem adminis-
trativné direktivniho zplisobu hospodare-
ni s bytovym fondem; bylo rozhodnutim
vydanym ve spravnim fizeni (srov. zakon
¢. 71/1967 Sb., v tehdy platném znéni).

Pravnim predpisem, ktery v dobé od
1.4. 1964 do 31. 12. 1991 upravoval po-
stup organti vetejné moci pii hospodareni
s byty, byl zakon ¢. 41/1964 Sb., o hospo-
dafeni s byty, ve znéni pozd¢&jsich predpist
(dale ,,zakon o hospodaieni s byty* nebo
,citovany zadkon*). Ve smyslu ustanoveni
§ 1 zakona o hospodateni s byty byla péce
,,0 spravedlivé hospodateni s byty a o je-
jich Gcéelné vyuzivani® svéfena narodnim
vybortim. V ramci toho mistni narodni vy-
bory pfidélovaly byty podléhajici jejich
pridélovacimu pravu. Zakon o hospodare-
ni s byty upravoval téZ postup narodnich
vybori v souvislosti se slu¢ovanim a déle-
nim byt (srov. jeho ustanoveni § 56 az
§ 58). Podle ustanoveni § 56 odst. 1 cito-

vaného zdkona platilo, ze bez souhlasu
mistniho narodniho vyboru nebylo mozno
byt ani jeho ¢ast sloucit se sousednim by-
tem. Souhlas mistniho narodniho vyboru ke
slouceni bytu nenahrazoval povoleni sta-
vebniho Ufadu, pokud ho podle platnych
piedpisi bylo tieba (§ 58 citovaného zako-
na).

Nejvyssi soud zaujal jiz ve svém roz-
hodnuti ze dne 30. 9. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1842/97, pravni nazor, ktery sdili i v této
véci, ze rozhodnuti spravniho organu, jimz
tento podle § 56 odst. 2 zakona o hospoda-
feni s byty udélil souhlas ke slouceni bytu,
nebylo rozhodnutim, s nimz ustanoveni
§ 154 odst. 1 ob¢. zak. spojovalo vznik pra-
va na uzavieni dohody o odevzdani a pie-
vzeti bytu. Bylo toliko stanoviskem statni-
ho organu, vykonavajiciho statni spravu
v oblasti bytového hospodarstvi, k zamys-
lenému slouceni byti z hlediska zasad pro
hospodareni s byty.

V této souvislosti nelze prehlédnout, ze
zékon o hospodateni s byty obsahoval ve
svém ustanoveni § 62 obecnou zakonnou
definici pojmu ,,byt®, jez se vztahovala i na
pravni vztahy osobniho uzivani bytu. Pod-
le tohoto ustanoveni ,.bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny
k bydleni a mohou tomuto svému ucelu
slouzit jako samostatné bytové jednotky*.
Pojem bytu jako pfedmétu pravniho vztahu
osobniho uzivani tedy nutné predpokladal
existenci pravomocného rozhodnuti sta-
vebniho ufadu o tom, Ze mistnost nebo
soubor mistnosti jsou urceny k bydleni ja-
ko samostatna bytova jednotka. Tento
predpoklad musel byt splnén i v piipadé
slucovani bytd a bez pftislusného rozhod-
nuti stavebniho Gradu nebylo mozno takto
vznikly soubor mistnosti povazovat za byt;
zpusob jejich faktického uzivani nemohl
byt z hlediska pravniho stavu relevantni.
Pfi zjistovani, zda uréitd mistnost nebo



soubor mistnosti je ¢i neni bytem ve smys-
lu ustanoveni § 62 zakona o hospodareni
s byty, bylo tedy nutno vychazet z pravniho
stavu objektu, tj. ze zjisténi, k jakému zptl-
sobu jeho uzivani byl dan souhlas rozhod-
nutim stavebniho ufadu. Nebylo-li zde roz-
hodnuti stavebniho tfadu, nebylo mozno
faktickou zménu (slouceni dvou bytt), byt
uskutecnénou se souhlasem mistniho na-
rodniho vyboru dle § 56 odst. 2 citovaného
zakona, povazovat i za zménu pravniho
stavu obou bytt. Oba byty bylo proto nut-
no i nadale povazovat za samostatné byto-
vé jednotky takového rozsahu, jaky meély
podle rozhodnuti stavebniho ufadu. Z toho
vyplyva, Ze spravny postup pii sluCovani
byt mél byt takovy, ze poté, kdy byl udé-
len souhlas ke slouceni bytli, mél ptislusny
stavebni fad posoudit, zda lze potiebné
stavebni Upravy provést. Stavebni prace
bylo mozno provést az po kladném rozhod-
nuti stavebniho ufadu. Po skonceni staveb-
nich praci bylo nutno rozhodnout o povole-
ni uzivani nové vzniklé bytové jednotky
(§ 54,855, § 58 anasl. zak. ¢. 50/1976 Sb.,
v tehdy platném znéni).

Pokud tedy v projednavané véci odvo-
laci soud dospél k zavéru, ze predmétné
mistnosti tvofi ,,byt™ a Ze zalované k tomu-
to ,,bytu” vzniklo pravo osobniho uzivani
ve smyslu ,,§ 154 a § 155 tehdy platného
ob¢. zak.“, nelze — vzhledem k vySe uve-
denému — jeho zavéru prisvedcit.

Odvolaci soud (jak vyplyva z odivod-
néni jeho rozsudku) opiel sviij zavér o ,,roz-
hodnuti Odboru bytového hospodaistvi
ONV v P. ze dne 14. 2. 1986, sp. zn. OBH
3/86/BAB/3815/Blo* a 0 ,,dohodu o uzivani
bytu ze dne 20. 3. 1986%. Uvedené rozhod-
nuti vSak nelze povazovat za rozhodnuti
o pridéleni bytu ve smyslu ustanoveni § 154
odst. 1 ob¢. zak., nebot’ — jak vyplyva z jeho
obsahu — §lo o rozhodnuti ve smyslu ustano-
veni § 56 odst. 2 zékona o hospodateni s by-
ty, tj. o stanovisko (v dané véci kladné) to-

hoto organu ke slouceni v ném oznacenych
byti; pro pridéleni slouc¢enim vzniklého
,»bytu* ostatné ani nebyl splnén predpoklad
vyplyvajici z ustanoveni § 62 zékona o hos-
podateni s byty a jemu predchazejici fizeni
podle zakona ¢. 50/1976 Sb., v tehdy plat-
ném znéni (v souzené véci bylo nespornym,
ze stavebni upravy vedouci ke slouceni
predmétnych mistnosti byly provedeny bez
souhlasu pfislusného stavebniho tiadu).

Za tohoto stavu nemohlo dojit ani ke
vzniku prava osobniho uzivani bytu uza-
vienim dohody o odevzdani a ptevzeti by-
tu ve smyslu § 155 ob¢. zak. (v dané véci
dohodou ze dne 20. 3. 1986), nebot’ platné-
mu uzavieni dohody branil nedostatek za-
konného predpokladu — rozhodnuti o pii-
déleni bytu podle § 154 odst. 1 ob¢. zak.

Nelze-li v souzené véci ucinit zavér, ze
zalované vzniklo k predmétnym mistnos-
tem pravo osobniho uzivani bytu, nepfi-
chazi v tvahu ani aplikace ustanoveni
§ 871 odst. 1 ob¢. zak., nebot’ predpokla-
dem zakonné transformace na pravo na-
jmu bytu ve smyslu citovaného ustanoveni
je skute¢nost, ze ke dni ucinnosti zdkona
€. 509/1991 Sb. (k 1. 1. 1992) existovalo
pravo osobniho uzivani.

5. Slou¢eni byti. Rozhodnuti
stavebniho uiadu

§ 62 zak. ¢. 41/1964 Sb.

§ 54, 55, 58 a nasl., § 85 odst. 1 a 2 zak.
¢.50/1976 Sb., ve znéni zak.
¢.137/1982 Sh., ¢. 103/1990 Sb.

a ¢. 425/1990 Sh.

Predpoklad pravomocného roz-
hodnuti stavebniho ufadu (§ 62 zak.
¢. 41/1964 Sb.) musel byt splnén i v p¥i-
padé, Ze prisluSny organ souhlasil se
slouc¢enim byti; bez rozhodnuti staveb-
niho uradu (podle § 54, 55, 58 a nasl.,



§ 85 odst. 1 a 2 zak. ¢. 50/1976 Sb., ve
znéni ucinném do 31. 12. 1991) nebylo
mozno nové vznikly soubor mistnosti
povaZovat za byt.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
29.3.2001, sp. zn. 20 Cdo 1183/99
SoJ ¢. 801, s. 374

Z odiivodnéni:

Odvolaci soud potvrdil rozsudek, jimz
soud prvniho stupné¢ zamitl zalobu o zruse-
ni prava spoleéného najmu oznacenc¢ho
bytu. Soubor mistnosti (kuchyni a Ctyrfi
pokoje s prislusenstvim), ktery Gcéastnici
uzivaji, za byt totiz podle jeho nazoru po-
kladat nelze; a to proto, ze ackoli odbor
bytového hospodaistvi obvodniho narod-
niho vyboru rozhodl v obdobi let 1983
a 1985 o postupném slouceni piivodné tii
samostatnych bytovych jednotek, nebylo
jiz piislusnym stavebnim tfadem rozhod-
nuto (zalobkyné¢ tuto skutecnost nedolozi-
la) 0 zméné v uzivani (o tzv. rekolaudaci)
tak, aby z hlediska stavebnépravniho mohlo
jit o (jediny) byt. Odvolaci soud, odkazuje
na soudni praxi, vychazel z toho, ze pravo
uzivani (ndjmu) mohlo vzniknout jen k tém
bytovym prostoram, jez byly jakoZzto sa-
mostatna bytova jednotka kolaudovany
ptislusnym stavebnim Gfadem. Navrhu za-
lobkyné na vysloveni pfipustnosti dovola-
ni proti svému potvrzujicimu vyroku ne-
vyhovél, nebot’” mél za to, Zze v fizeni
nebyla fesena zadna otazka zasadniho
pravniho vyznamu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu po-
dala zalobkyné dovolani.

Nejvyssi soud neshledal dovolani pod-
le § 239 odst. 2 o. s. 1. pfipustnym, nebot’
dovolanim napadeny pravni nazor, ktery
v dané¢ véci uplatnil odvolaci soud, je
v souladu s ustalenou judikaturou dovola-
ciho soudu.

Kupt. podle rozsudku ze dne 30. 9.
1999, sp. zn. 2 Cdon 1842/97, rozhodnuti
spravniho organu, jimz tento organ podle
§ 56 odst. 2 zékona ¢. 41/1964 Sb., o hos-
podareni s byty, ud¢lil souhlas ke slouceni
bytt, nebylo rozhodnutim, s nimz § 154
odst. 1 ob¢. zak. spojoval vznik prava na
uzavieni dohody o uzivani bytu, a nebylo
ani ,,jinou pravni skute¢nosti ve smyslu
téhoz ustanoveni; bylo toliko stanoviskem
statniho organu, vykonavajiciho statni spra-
vu v oblasti bytového hospodatstvi, k za-
myslenému slouceni bytd, a to z hlediska
zéasad, dobové stanovenych pro hospoda-
feni s byty.

V rozsudku ze dne 14. 12. 2000,
sp. zn. 26 Cdo 2758/99, pak Nejvyssi soud
dospél k zavéru, ze obsahoval-li zdkon
¢. 41/1964 Sb. v ustanoveni § 62 obecnou
definici bytu, podle niz se jim rozumi mist-
nost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho tfadu urceny k byd-
leni a mohou tomuto svému tcelu slouzit ja-
ko samostatné bytové jednotky, pak pojem
bytu jako pfedmétu pravniho vztahu osobni-
ho uzivani byl nutné spjat s predpokladem
pravomocného rozhodnuti stavebniho ura-
du, a ten musel byt splnén i v piipad¢, ze pii-
slusny organ souhlasil se sloucenim byt
bez rozhodnuti stavebniho tGfadu (rozumi se
podle § 54, § 55, § 58 anasl., § 85 odst. 1 a2
zakona ¢. 50/1976 Sb., v tehdy ucinném
znéni) nebylo mozno noveé vznikly soubor
mistnosti povazovat za byt a pouhy zptisob
jejich faktického uzivani relevantni neni.

6. PrisluSenstvi bytu

§ 121 odst. 1 ob¢. zak.

L. Definice prisluSenstvi bytu ve smys-
lu § 121 odst. 2 ob¢. zak. je z¢asti definici
pravni a v jejich dimenzich definici, ktera
zavisi na vlastnikové vili, zprostiredkova-
né — z hlediska stavebné-technického sta-



vu bytu — kolauda¢nim rozhodnutim p¥i-
slusného stavebniho uiadu.

II. Pfi posouzeni, zda konkrétni
prostory maji povahu spoleénych pro-
stor ve smyslu ob¢anskopravnim, je tie-
ba vychazet ze stavebnépravniho urceni,
s tim, Ze takové urceni nemuZe byt zmé-
néno rozhodnutim vlastnika, a to ani se
souhlasem vSech najemci byti v domé.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.9.2008, sp. zn. 26 Cdo 2156/2008

(srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 26 Cdo
4858/2008)

Z oduvodnéni:

Odvolaci soud potvrdil rozsudek sou-
du prvniho stupnég, jimz byla zamitnuta za-
loba na ptivoleni k vypovédi z najmu bytu.
Vychazeje ze skutkovych zjisténi soudu
prvniho stupné, zaujal pravni nazor, zZe
pfedmétny byt pronajaty Smlouvou ¢. 1
a predmétné nebytové prostory pronajaté
Smlouvou €. 2 sdileji stejny pravni rezim,
a to pravni rezim najmu bytu. Dovodil, ze
z obsahu Smlouvy ¢. 2 vyplyva, Ze tyto
prostory se staly rozhodnutim tehdejSich
vétsinovych spoluvlastnikti domu pfislu-
Senstvim bytu, a to ve smyslu ustanoveni
§ 121 odst. 2 ob¢. zak. Uvedené ustano-
veni nestanovi stejnou podminku, jako je
tomu v pripadé specifikace prislusenstvi
veci dle § 121 odst. 1 ob¢. zak., tedy roz-
hodnuti vlastnika o trvalém uzivani pfislu-
Senstvi s véci hlavni. Prostory pronajaté
Smlouvou €. 2 se staly ptislusenstvim bytu
uzivaného zalovanymi na zakladé¢ Smlou-
vy €. 1, byt’ je ze Smlouvy €. 2 patrno, Ze
se tak mélo stat pouze docasn¢, do doby,
nez budou v souladu s ni ptebudovany na
soucast bytu uzivaného zalovanymi, popf.
nez jim zanikne pravo najmu jinym zpuso-
bem. Vzhledem k tomu bylo proto tfeba

dat zalovanym vypovéd z najmu bytu,
véetné dalsich pronajatych prostor, k niz
bylo nutné pfivoleni soudu. V dané véci
nebyla zalovanym dana vypovéd’ z najmu
bytu a z dalSich pronajatych prostor pi-
vodni Zalobou, ale dvéma samostatnymi
hmotnépravnimi tkony; ve vztahu k 1. za-
lovanému byla dana podanim ze dne 14. 1.
2000, v niz je vypovedni diivod specifiko-
van tim, ze zalovany proved! v rozporu se
stavebnimi predpisy nepovolené stavebni
upravy a neplati ndjemné za zafi az prosi-
nec 1999. Ve vztahu ke 2. zalované byla
vypoveéd dana doplnénim zaloby ze dne
19. 4. 2002, které soud usnesenim pfipustil
a dorucil jejimu pravnimu zastupci. V tom-
to dopliiku zaloby vsak zalobci dali zalova-
né vypoveéd jen z ndjmu bytu (nikoliv dal-
Sich pronajatych prostor). Odvolaci soud
uzaviel, ze zalobci nesplnili zakladni hmot-
népravni podminku fizeni o pfivoleni k vy-
povédi z najmu bytu a dalSich prostor tvofi-
cich pfislusenstvi tohoto bytu, tedy ze by
dali a dorucili vypovéd’ obéma zalovanym.

V projednavané véci spojuji dovolate-
1¢ zéasadni pravni vyznam predevsim
s otazkou, zda pfedmétné nebytové prosto-
ry jsou piislusenstvim predmétného bytu.
Dovolaci soud shledava pro feseni téchto
otazek dovolani pfipustnym podle § 237
odst. 1 pism. c) o. s. f.

Podle § 121 odst. 2 ob¢. zak. prislusen-
stvim bytu jsou vedlejs$i mistnosti a prostory
urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany.

Ustalena soudni praxe dovodila, Ze by-
tem se rozumi soubor mistnosti (poptipadé
jednotlivd obytna mistnost), které jsou
rozhodnutim stavebniho Gfadu urceny k tr-
valému bydleni. Rozhodujici pro vymeze-
ni souboru mistnosti (popfipadé jednotlivé
obytné mistnosti) jako bytu je pravni stav
zalozeny pravomocnym rozhodnutim sta-
vebniho ufadu (srov. napf. rozsudek Nej-
vyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn.



26 Cdo 400/2000, uvetejnény pod ¢. 90 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek,
ro¢nik 2003). Soudni praxe rovnéz dovo-
dila, ze definice prislusenstvi bytu ve
smyslu § 121 odst. 2 ob¢. zak. je zEasti de-
finici pravni a v jejich dimenzich definici,
ktera zavisi na vlastnikové vuli, zpro-
sttedkované — z hlediska stavebné tech-
nického stavu bytu — kolauda¢nim rozhod-
nutim piislusného stavebniho tfadu (srov.
Obcansky zakonik — komentaf, autort: Fia-
la, J., Hurdik, J., Korecka, V., a dale napft.
odGivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 25. 11. 2004, sp.
zn. 26 Cdo 2266/2003, poptipadé ze dne
20. 3. 2002, sp. zn. 20 Cdo 1782/2001,
uvefejnéné pod ¢. 250 v publikaci ,,Pre-
hled judikatury ve vécech najmu bytu*
vydané nakladatelstvim ASPI Publishing,
s. I. 0., Praha). Z uvedeného soucasné vy-
plyva, ze ve vztahu k pfislusenstvi bytu
podle § 121 odst. 2 ob¢. zak. je vlastnik
bytu ,,omezen* zasadné jen kolauda¢nim
rozhodnutim pfislusného stavebniho ufa-
du; nemuze proto jako pfisluSenstvi bytu
ve smyslu citovaného ustanoveni urcit
(a tudiz ani pronajmout) napf. spolecné
prostory domu (§ 688 a § 689 ob¢. zak.), tj.
prostory, jez lze negativné vymezit tim, ze
nejde o byty a jejich pfislusenstvi ani o ne-
bytové prostory, a pozitivné tak, ze jde
o prostory slouzici v§em najemctim domu
— napfi. tedy spolecna chodba, pradelna,
susarna, koc¢arkarna nebo ptda (srov. roz-
sudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6.
2005, sp. zn. 26 Cdo 1538/2004). V cito-
vaném rozsudku Nejvyssi soud rovnéz do-
vodil, Ze pfi posouzeni, zda konkrétni pro-
story maji povahu spolecnych prostor ve
smyslu ob¢anskopravnim, je nutno vycha-
zet ze stavebnépravniho uréeni, tedy pie-
devS§im z pravomocného rozhodnuti sta-
vebniho ufadu o tom, ze urcité prostory
jsou zpusobilé k tomuto ucelu uzivani, a ze
jsou-li spole¢né prostory objektivné urce-
ny kolauda¢nim rozhodnutim, toto jejich
urceni nemtize byt zménéno (a tudiz ne-

mohou byt tomuto zpisobu uzivani podle
§ 688 ob¢. zak. odnaty) rozhodnutim vlast-
nika, a to ani se souhlasem vSech najemct
byt v domé. Uvedeny zavér lze vztahnout
i na pfislusenstvi bytu (srov. rozsudek Nej-
vyssiho soudu ze dne 19. 10. 2005, sp. zn.
26 Cdo 733/2005).

Dovodil-li tedy v projedndvané véci
odvolaci soud, ze pfedmétné prostory se
staly prislusenstvim pfedmétného bytu ve
smyslu § 121 odst. 2 ob¢. zak., a to z roz-
hodnuti vétSiny spoluvlastnikt, je jeho
pravni posouzeni v rozporu s hmotnym
pravem, i s ustalenou judikaturou.

7. PrisluSenstvi bytu, garaz
§ 121 odst. 2 ob¢. zak.

PrisluSenstvim bytu ve smyslu usta-
noveni § 121 ob¢. zak. neni garaz, i kdyz
je umisténa ve stejném domé jako byt
a je spolu s bytem uZivana.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000

Z oduvodnéni:

Podle § 121 odst. 2 ob¢. zak., ve znéni
ucinném do 31. 12. 1991 (dale jen ,,0. z.%),
prislusenstvim bytu byly vedlejsi mistnos-
ti a prostory ur¢ené k tomu, aby byly s by-
tem uzivany. Pfislusenstvi bytu je stejnym
zplisobem upraveno rovnéz v ustanoveni
§ 121 odst. 2 ob¢. zak.; ve smyslu citova-
ného ustanoveni pfislusenstvim bytu jsou
vedlej$i mistnosti a prostory uréené k by-
tu, aby byly s bytem uzivany. Pfislusen-
stvim bytu ve smyslu § 121 odst. 2 o. z.,
resp. ob¢. zak., jsou tedy jednak vedlejsi
mistnosti, jednak vedlejsi prostory, oboji
urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany.
Vedlejsimi mistnostmi jsou mistnosti v by-
té, které nelze povazovat za obytné, avSak



jsou urc¢eny k tomu, aby byly uzivany spo-
Iu s bytem. Jde o neobytné kuchyné, neo-
bytné haly a komory, koupelny, zachody,
spize, Satny, stavebn¢ oddélené kuchyniské
¢i koupelnové kouty, piedsing atd. Vedlej-
§i prostory jsou prostory, které lezi mimo
byt, avSak jsou urCeny k tomu, aby byly
s bytem uzivany, jako napt. sklep, dfevnik,
kolna atd. Z uvedeného soucasné vyplyva,
ze piislusenstvi bytu neni a nemize byt sa-
mostatnym predmétem pravnich vztahl
(v daném ptipad¢ vztaht diive uzivatel-
skych a posléze najemnich), nybrz se fidi
rezimem pravniho vztahu k bytu, k némuz
nalezi, jinak feceno sdili pravni rezim by-
tu, k némuz nalezi.

Je-li garaz ur¢ena ke garazovani moto-
rovych vozidel (a proto neslouzi k uspo-
kojovani bytové potieby), a nikoliv k to-
mu, aby byla uzivana s bytem (tj. uzivana
.k bydleni), pak s ptihlédnutim k uvede-
nému vykladu nelze nikdy garaz pokladat
za piisluSenstvi bytu ve smyslu § 121
odst. 2 0. z. (ob¢. zak.). Uvedeny zavér
piijal Nejvyssi soud Ceské republiky jiz
v rozsudku ze dne 4. dubna 2001, sp. zn.
26 Cdo 2340/99. To, ze garaz nemohla byt
a neni ani v soucasné dob¢ piislusenstvim
bytu, vyplyva neptimo také z toho, ze ga-
raz byla a je samostatnym predmétem ob-
Canskopravnich vztahi, a to v diivéjsi do-
bé jako mistnost neslouzici k bydleni
(§ 196 anasl. o. z.) a v soucasné dob¢ jako
nebytovy prostor (zakon ¢. 116/1990 Sb.,
0 najmu a podnajmu nebytovych prostor,
ve znéni pozdé¢jsich predpisit).

Nemtize-li byt garaz prislusenstvim by-
tu, pak zalovanému nevzniklo pravo uzivat
garaz soucasné se vznikem prava osobni-
ho uzivani bytu. V disledku absence roz-
hodnuti o pfidéleni gardze do osobniho
uzivani pak nevzniklo ani pravo osobniho
uzivani garaze (§ 196 o. z.), a proto ne-
mohlo transformaci podle § 871 odst. 1
ob¢. zék. vzniknout ani pravo najmu.

8. PrisluSenstvi bytu a vedlejsi
stavby uzivané spolu s bytem

§ 121 odst. 2 ob¢. zak.

Prislusenstvim bytu nejsou vedlejsi
stavby, jako jsou napft. chlévy, sypka
a stodola, byt’ byly predany do uZivani
spolu s bytem.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
10. 7. 2003, sp. zn. 26 Cdo 450/2003

Z odivodnéni:

Soudy obou stupni vychazely ze zjis-
téni, ze zalobci jsou spoluvlastniky domu
¢p. 57 v Z. (dale ,,pfedmétny dim* nebo
,»,dim®), ze rozhodnutim JZD Z. (pfedcho-
ziho vlastnika domu) ze dne 27. 7. 1988
byl Zalovanym pridélen byt situovany
v tomto domé (dale ,,pfedmétny byt nebo
,byt), jakoz i ,,nebytové prostory v uve-
deném domé — hospodaiské objekty pro
odchov hospodarského zvifectva™ (dale
,»predmétné nebytové prostory* nebo ,,ne-
bytové prostory*), ze na zakladé citované-
ho rozhodnuti zalovani uzavieli dne 29. 7.
1988 se jmenovanym druzstvem dohodu
o odevzdani a prevzeti bytu, v niz bylo
ujednano, ze Ghrada za uzivani bytu Cini
94 K& mésicné a ze z hospodarskych ob-
jekti se ndjemné nevymeéiuje. Soudy obou
stupnd ucinily zavér, ze zalovanym vznik-
lo k pfedmétnému bytu a k nebytovym
prostoram pravo osobniho uzivani ve
smyslu ustanoveni § 390 a § 196 obcan-
ského zakoniku v tehdy platném znéni,
které se ucinnosti zékona ¢. 509/1991 Sb.
(ke dni 1. 1. 1992) zménilo na najem ne-
movitosti, véetné nebytovych prostor. Do-
vodily rovnéz, ze nebytové prostory uziva-
né zalovanymi (chlév, sypka, stodola atd.)
nelze podradit rezimu zakona ¢. 116/1990
Sb., 0o najmu a podnajmu nebytovych pro-
stor, a ze ,,maji jednoznacné charakter pti-
slusenstvi ve smyslu ustanoveni § 121 ob¢.



zak., a ze jsou v souladu také s ustanove-
nim § 3 odst. 2 vyhlasky ¢. 176/1993 Sb.*

S ptihlédnutim k pravnimu posouzeni
véci odvolacim soudem a uplatnénému
dovolacimu divodu tak pujde v dovolacim
fizeni o posouzeni otazky, zda predmétné
nebytové prostory — chlév, sypka, a stodo-
la — jsou pfislusenstvim bytu. Dovolaci
soud shledal pro tuto pravni otazku dovo-
lani ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 1
pism. ¢) o. s. f. piipustnym.

Legalni definici pojmu ,,pfislusenstvi
bytu*“ podava ustanoveni § 121 odst. 2
ob¢. zak., podle kterého piislusenstvim
bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory ur-
¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany.
Citované ustanoveni je (stejn¢ jako usta-
noveni § 121 odst. 3 ob¢. zak.), ve vztahu
k § 121 odst. 1 ob¢. zak. ustanovenim spe-
cialnim, a proto je nutno pojem piislusen-
stvi bytu odliSovat od obecného vymezeni
pojmu ,,prisluSenstvi véci“. Zatimco po-
jmovym znakem pfislusenstvi véci je, ze
jde o véc v pravnim slova smyslu (o samo-
statny pfedmét obcanskopravniho vztahu),
kterd ma ve vztahu k véci hlavni povahu
véci vedlejsi, je u prislusenstvi bytu situa-
ce odlisna, nebot’ pfislusenstvi bytu neni
samostatnym predmétem pravniho vztahu.

Z definice pojmu piislusenstvi bytu
tak, jak je obsazena v § 121 odst. 2 obc.
zak., vyplyva, ze jde jednak o (vedlejsi)
mistnosti nachazejici se v byté, jako je na-
pt. piedsiii, komora, koupelna (resp. vyji-
mecné i mimo byt, jako napt. zachod spo-
le¢ny pro vice bytill), jednak o prostory,
které se nachazeji mimo byt, napt. sklep,
drevnik, kolna apod. Spole¢né témto mist-
nostem a prostoram je jejich ucelové urce-
ni, tj. to, ze maji slouzit k tomu, aby byly
uzivany s bytem. Bytem se pro ucely na-
jmu bytu rozumi soubor mistnosti (popii-
padé jednotlivda obytnd mistnost), které
jsou rozhodnutim stavebniho ufadu uréeny

k trvalému bydleni (srov. napt. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn.
26 Cdo 400/2000, uvetejnéné v Piehledu
judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI
Publishing s. r. 0., Praha 2003, str. 6). Je-li
tedy byt urCen k bydleni, je logické, ze ke
stejnému ucelu musi slouzit i piislusenstvi
bytu; neni-li tomu tak, nemize mit urcita
mistnost ¢i prostor charakter ptislusenstvi
bytu. V této souvislosti 1ze odkazat na za-
vér, k némuz dospél Nejvyssi soud napt. ve
svém rozhodnuti ze dne 4. 4. 2001, sp. zn.
26 Cdo 2340/99, uvetejnéném v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 4,
pod C 995, a v rozhodnuti ze dne 17. 1.
2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000, uvetejne-
ném v Piehledu judikatury ve vécech na-
jmu bytu, ASPI Publishing, s. r. 0., Praha
2003, str. 10, podle kterého piislusenstvim
bytu ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 2
ob¢. zak. neni garaz, i kdyz je umisténa ve
stejném dome jako byt a je spolu s bytem
uzivana, nebot’ neslouzi k uspokojovani
potieby bydleni.

Jestlize tedy v projednavané véci do-
spél odvolaci soud k zavéru, ze piredmétné
nebytové prostory — chlévy, sypka a stodo-
la — jsou prislusenstvim bytu, nelze jeho
pravni posouzeni charakteru téchto prostor
povazovat za spravné, nebot’ jejich ucelo-
vé urceni jako prostor slouzicich k chovu
hospodarského zvitectva neodpovida uce-
lu, k némuz slouzi prostory predstavujici
prislusenstvi bytu, tj. k uspokojovani po-
tieby bydleni. Z oddvodnéni jeho rozhod-
nuti se pfitom podava, ze odvolaci soud
ucinil svlij zaveér o charakteru predmeét-
nych prostor, aniz rozlisil mezi pojmem
»prislusenstvi véci (§ 121 odst. 1 ob¢.
zak.) a pojmem ,pfislusenstvi bytu*
(§ 121 odst. 2 ob¢. zak.).



9. Spole¢né prostory domu

§ 685, 688 ob¢. zak.

Pfi posouzeni, zda konkrétni pro-
story maji povahu spole¢nych prostor
domu, je nutno vychazet z pravomocné-
ho rozhodnuti stavebniho ufadu o tom,
Ze urcité prostory jsou zpiisobilé k to-
muto tcelu uzivani; toto jejich urceni
nemiiZe byt zménéno pouhym rozhodnu-
tim vlastnika, a to ani se souhlasem
vSech najemcii byti v domé.

Rozsudek Nejvyssi soudu ze dne
16. 6. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1538/2004

(srov. téz napt. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 18. 9. 2008, sp. zn. 26 Cdo
2561/2008)

Z odivodnéni:

Soud prvniho stupné zamitl zalobu na
zpiistupnéni Casti nemovitosti pronajaté
smlouvou o najmu ¢asti nemovitosti uza-
viené mezi zalobcem a zalovanym dne
10. 12. 1996 (déle téz ,,ndjemni smlouva‘),
tj. vnitini ¢ast pidnich prostor a prostor
byvalé pradelny a susarny o celkové plos-
né vyméte cca 70 m? v 6. nadzemnim po-
dlazi specifikovaného domu.

Odvolaci soud rozsudek soudu prvniho
stupné potvrdil. Ve shodé s nim se zabyval
v prvé fad¢é otazkou povahy predmétnych
prostor. Poukazal na to, Zze do 31. 12. 1991
byl pojem spole¢nych prostor definovan
v ustanoveni § 59 odst. 2 zakona ¢. 41/1964
Sb., o hospodareni s byty, podle n¢hoz byly
spole¢nymi prostorami tézZ pradelny, susar-
ny a pudy, pokud byly spole¢né v§em na-
jemctm. Podle odvolaciho soudu je nyni
namisté¢ vykladat pojem spole¢nych pro-
stor domu uzity v ustanoveni § 688 obc.
zak. s ptihlédnutim k § 2 pism. g) zakona
¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nekteré

vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a doplnuji nékteré zakony (dale
téZ jen ,,zakon o vlastnictvi byta), ktery si-
ce pouziva a definuje terminologicky odlis-
ny pojem spolecnych ¢asti domu, avsak jed-
na se v obou pfipadech o vztahy
obc¢anskopravni povahy. Jelikoz se nepoda-
filo dohledat kolauda¢ni rozhodnuti pted-
métnych prostor, postupoval soud prvniho
stupn¢ spravné, kdyz pii svém rozhodovani
o charakteru téchto prostor vysel ze staveb-
niho planu podkrovi i ze znéni samotné na-
jemni smlouvy. Za pomoci analogického
pouziti § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi by-
th pak odvolaci soud piedmétné prostory
posoudil jako spole¢né ve smyslu § 688 ob¢.
zak. Odvolaci soud rovnéz povazoval za ne-
rozhodné, k jakému ucelu predmétné pro-
story nyni fakticky slouzi a jak byly ke dni
uzavieni najemni smlouvy stavebné tech-
nicky vybaveny, nebot’ je tieba vychazet
z puvodniho kolaudovaného stavu, ktery
odvolaci soud téz shledal vyse citovanymi
listinami za prokdzany. Protoze ucastnici
najemni smlouvy ucinili jejim pfedmétem
spole¢né prostory domu, bylo tieba, aby
k takovému pravnimu tkonu byl dan sou-
hlas vSech najemct byt v domé, ktefi by se
vyslovné vzdali svého prava tyto prostory
uzivat ve smyslu § 688 ob¢. zak. Soud prv-
niho stupné tedy nepochybil, dospél-li k za-
véru o neplatnosti ngjemni smlouvy podle §
39 ob¢. zak, nebot touto smlouvou byly za-
lobci prenechany prostory, jez nejsou s ohle-
dem na ustanoveni § 688 ob¢. zak. pravné
volné.

Dovolani je ptipustné podle § 237
odst. 1 pism. b) o. s. I

Ustanoveni § 688 ob¢. zak. stanovi, ze
najemce bytu a osoby, které ziji s najem-
cem ve spolecné domacnosti, maji vedle
prava uzivat byt i pravo uzivat spole¢né
prostory a zafizeni domu, jakoz i pozivat
plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim
bytu spojeno.



Podle ustanoveni § 82 odst. 1 zdkona
¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozdé&jsich pred-
pist, kolaudacnim rozhodnutim se povo-
luje uzivani stavby k ur€enému tcelu, a je-
li to zapotiebi, stanovi se podminky pro
uzivani stavby. Z ustanoveni § 85 odst. 1,
2 téhoz zakona vyplyva, Ze stavbu lze uzi-
vat jen k ucelu uréenému v kolauda¢nim
rozhodnuti, poptipade ve stavebnim povo-
leni. Zmény ve zpusobu uzivani stavby,
v jejim provoznim zafizeni, ve zplsobu
nebo podstatném rozsifeni vyroby, popfii-
padé ¢innosti, kterd by mohla ohrozit zdra-
vi a zivot nebo Zivotni prostiedi, jsou pii-
pustné jen na zakladé rozhodnuti
stavebniho ufadu o zméné v uzivani stav-
by. Zménu v uzivani stavby, ktera je spoje-
na se zménou stavby, projedna stavebni
urad ve stavebnim fizeni a po jejim dokon-
Ceni provede kolaudaci zmény stavby.

Obcansky zakonik pojem spolec¢nych
prostor domu uziva, ale nedefinuje. Tento
pojem neni vymezen ani stavebnim zako-
nem nebo vyhlaskou ¢. 137/1998 Sb.,
o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu. Stejné tak uvedené predpisy ne-
definuji ani pojem bytu. Pro obcansko-
pravni ucely (jako pfedmét najmu) byl byt
judikaturou (srov. rozhodnuti uvetejnéné
pod ¢. 90 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek, ro¢nik 2003) vymezen jako
soubor mistnosti (popf. jednotliva obytna
mistnost), které jsou rozhodnutim staveb-
niho ufadu uréeny k trvalému bydleni
(§ 76 odst. 1 a § 85 zak. ¢. 50/1976 Sb., ve
znéni pozdéjsich ptedpisit). Rozhodujici je
tedy pro vymezeni souboru mistnosti (popf.
jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu prav-
ni stav zalozeny pravomocnym rozhodnu-
tim o povoleni uzivani stavby (pfipadné
o zméné ucelu jejiho uzivani). Podle § 1
zakona €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podna-
jmu nebytovych prostor, ve znéni pozd¢j-
Sich predpisti, jsou nebytovymi prostorami
mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou

urc¢eny k jinému ucelu nez k bydleni; ne-
bytovymi prostory nejsou prislusenstvi
bytu, ani spole¢né prostory domu. Z uve-
deného vyplyva, ze pii posouzeni, zda se
v tom ¢i onom konkrétnim piipadé jedna
o byt nebo nebytovy prostor (i pro ucely
obcanskopravnich vztahil), se musi vycha-
zet ze stavebnépravnich predpist. Rozho-
dujici je pritom kolaudacéni stav, nikoliv
fakticky zptsob vyuzivani. Tentyz zaver je
pak nutno uplatnit i ve vztahu ke spolec-
nym prostoram domu. Zaroven je ziejme,
ze spole¢nymi prostorami domu nejsou
byty (v€etné jejich prislusenstvi) ani neby-
tové prostory.

Aplikace ustanoveni § 2 zakona o vlast-
nictvi byt (ani prostfednictvim analogie)
se nejevi jako priléhava nejen proto, ze
uvedené ustanoveni definuje v ném uvede-
né pojmy vyslovné pouze pro ucely tohoto
zakona, avSak predevS§im proto, ze pod
pismenem g) vymezuje pojem spolec¢nych
¢asti domu, jenz zjevné neni totozny s po-
jmem spole¢nych prostor domu, a to nejen
pro odlisné slovni znéni, ale téz vzhledem
k jeho obsahu, kdyz sice zahrnuje mimo ji-
né i pradelny a susarny, ale rovnéz napii-
klad zaklady, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, rozvody tepla, vody, kanaliza-
ce, plynu, elektfiny, atd., tedy stavebni prv-
ky, které nepochybné vibec nemaji pova-
hu prostor; v pripadé spolecnych Casti
domu (podle § 2 zakona o vlastnictvi bytl)
jde tudiz o pojem zjevné $irsi, nez je po-
jem spolecnych prostor.

Je proto tieba rozliSovat pojem bytu
(vymezeny shora) a jeho piislusenstvi ve
smyslu § 121 odst. 2 ob¢. zak. (tj. vedlejsi
mistnosti a prostory uréené k tomu, aby
byly s bytem uzivany — napt. neobytné ku-
chyné, haly, komory, koupelny a zachody,
spize, Satny, sklep, pradelna ¢i dfevnik),
nebytové prostory (vymezené shora) a ko-
necné spolec¢né prostory domu, jez lze ne-
gativné vymezit tim, ze nejde o byty a je-



jich pfislusenstvi ani o nebytové prostory,
a pozitivné tak, ze jde o prostory slouzici
v§em najemcim domu (napf. tedy spolec-
na chodba, pradelna, susarna, kocarkarna
nebo puda). Pii posouzeni, zda konkrétni
prostory maji povahu spole¢nych prostor
ve smyslu obéanskopravnim, je vSak rov-
néz nutno vychazet ze stavebnépravniho
urceni, tedy predevsim z pravomocného
rozhodnuti stavebniho Gfadu o tom, Ze urci-
té prostory jsou zpusobilé k tomuto ucelu
uzivani.

Vzhledem k tomu, ze v fizeni nebylo
predlozeno kolauda¢ni rozhodnuti o povo-
leni uzivani stavby nebo o zméné stavby
(pfestavby pfedmétnych prostor), ani roz-
hodnuti stavebniho tfadu o zméné tcelu
uzivani predmétnych prostor, odvolaci
soud spravné vychazel pii zjistovani po-
vahy téchto prostor z jinych dikazu, tj.
z dochovaného stavebniho planu podkrovi
a podpurné i ze znéni samotné smlouvy.
Jestlize pak na zaklad¢ vyhodnoceni pro-
vedenych dtkazd dospél k zavéru, ze
predmétem najemni smlouvy jsou spoleéné
prostory domu, je vylouceno na dany pfi-
pad pouzit ustanoveni § 104 odst. 1 sta-
vebniho zakona, jak se nespravné domniva
dovolatel. Z dikce citovaného zdkonného
ustanoveni totiz vyplyva, Ze tam stanove-
na pravni domnénka se uplatni pouze pod-
purng, tedy jen v pripadé, ze nejsou zacho-
vany zadné doklady (pfedev§sim ovérena
dokumentace, nebo alespon jakakoli jina
dokumentace), z nichz by bylo mozno zji-
stit ticel, pro ktery byla stavba povolena.

Jsou-li spolecné prostory objektivné
urceny kolauda¢nim rozhodnutim, toto je-
jich ur€eni nemtze byt zménéno (a tudiz
nemohou byt tomuto zptsobu uzivani dle
§ 688 ob¢. zak. odnaty) rozhodnutim vlast-
nika, a to ani se souhlasem vSech najemct
byt v domé.

10. K vymezeni pojmu
»druzstevni byt do 31. 12. 1991

§ 154 a nasl., § 179 odst. 2 ob¢. zak., ve
znéni a¢inném do 31. 12. 1991

§ 706 odst. 1 ob¢. zak., ve znéni
ucinném do 30. 3. 2006

Druzstevnim bytem ve smyslu § 154
a nasl. ob¢. zak. pred novelou byl toliko
byt v domé stavebniho bytového druz-
stva, nikoliv byt v domé lidového byto-
vého druzstva.

Rozsudek Nejvyssiho sooudu ze dne
16. 3. 2004, sp. zn. 26 Cdo 627/2003

(srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 5. 12. 2008, sp. zn. 26 Cdo
1966/2007)

Z odivodnéni:

Se zietelem k uvedenému dovolaci soud
shledava dovolani v dané véci podle § 237
odst. 1 pism. c) o. s. f. pfipustnym pro po-
souzeni otazky, zda se ustanoveni § 179
odst. 2 ob¢anského zakoniku, ve znéni Gcin-
ném pied novelou provedenou zakonem
¢.509/1991 Sb., s u¢innosti k 1. 1. 1992 (da-
le jen ,,0b¢. zak. ped novelou®) vztahovalo
ina byt vdomé lidového bytového druzstva.

Podle § 868 obcanského zakoniku, ve
znéni uc¢inném od 1. 1. 1992 (dale tézZ jen
,,0bC. zak.”), se ustanovenimi tohoto zako-
na fidi i pravni vztahy vzniklé pied 1. 1.
1992; vznik téchto pravnich vztaht, jakoz
i naroky z nich vzniklé pted 1. 1. 1992 se
vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist.

Vzhledem k tomu, ze skute¢nost roz-
hodna pro pravni posouzeni véci (smrt
M. B., uzivatelky predmétného bytu a ¢len-
ky pravniho predchidce Zalujici druzstva)
nastala dne 22. 9. 1991, je nutno v dané v¢-



ci aplikovat ustanoveni ob¢anského zakoni-
ku, ve znéni u¢inném do 31. 12. 1991.

Podle § 179 odst. 2 ob¢. zak. pred no-
velou, jestlize zemie uzivatel druzstevniho
bytu a nejde-li o byt ve spolecném uzivani
manzelt, pfechazi smrti uzivatele jeho
Clenstvi v druzstvu a pravo uzivat byt na
toho dédice, jemuz pripadl ¢lensky podil.

Citované ustanoveni upravovalo pravni
nasledky smrti uzivatele druzstevniho bytu,
k némuz se nevazalo pravo spolecného uzi-
vani bytu manzely. V pravni teorii i v prav-
ni praxi (srov. napf. Obcansky zakonik,
Komentar, dil 1., Praha, Panorama, 1987,
str. 547, Sbornik stanovisek, zprav o rozho-
dovani soudt a soudnich rozhodnuti Nej-
vyssich soudit CSSR, CSR a SSR, vydany
Nejvyssim soudem CSSR, SEVT, Praha
1986, str. 480, rozsudek Vrchniho soudu
v Praze ze dne 25. 8. 1995, sp. zn. 2 Cdo
162/94, uvetejnény v Casopise Pravni roz-
hledy ¢. 1, rocnik 1996, str. 25, 26) byl vy-
jadfen nazor, od né¢hoz nema dovolaci soud
divodu odchylit se ani v souzené véci, pod-
le které¢ho se na byty v domech lidovych
bytovych druzstev nevztahovala ustanove-
ni ob¢anského zakoniku, ve znéni G¢inném
pred 1. 1. 1992, o druzstevnich bytech, ale
platila pro né¢ (s mensimi odchylkami)
obecna pravni uprava vztahujici se na byty
z tzv. statni (komunalni) vystavby, obsaze-
na zejména v ob¢anském zakoniku, ve zné-
ni platném pred uvedenym datem, a v zako-
né ¢. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty.
Pojem byt ,,druzstevni®, pouzivany obcan-
skym zakonikem, ve znéni uc¢inném pied
1. 1. 1992 (srov. § 154 a nasl. ob¢. zak. pred
novelou), byl vykladan tak, ze $lo toliko
o byt v domé stavebniho bytového druz-
stva, nikoliv t€Z i o byt v domé jednotného
zemédélského druzstva, piip. v domée lido-
vého bytového druzstva.

Z toho, co bylo feceno, vyplyva, ze
aplikace ustanoveni § 179 odst. 2 ob¢. zak.

pred novelou, upravujici pravni nasledky
smrti uzivatele ,,druzstevniho® bytu, ne-
ptichéazela u byt lidovych bytovych druz-
stev v uvahu, a pravni nasledky smrti uzi-
vatele takovéhoto bytu (neslo-li o byt ve
spole¢ném uzivani manzeld) bylo nutno
posoudit podle obecné pravni Gpravy ob-
sazené v ustanoveni § 179 odst. 1 ob¢. zak.
pred novelou.

Dospél-li tedy odvolaci soud v projed-
navané veéci k zavéru, ze smrti M. B., jiz
svédcilo (individualni) pravo osobniho uzi-
vani predmétného bytu a kterd byla ¢len-
kou lidového bytového druzstva (pravniho
pfedchiidce zalujiciho druzstva), pieslo
podle § 179 odst. 2 ob¢. zak. pfed novelou
pravo osobniho uzivani bytu na zalobky-
ni A) v disledku toho, ze se stala dédickou
¢lenského podilu jmenované v tomto druz-
stvu, nelze jeho pravni posouzeni otazky,
oteviené dovolacimu pfezkumu, pokladat
za spravné.

11. K vymezeni pojmu
w»druzstevni byt po 1. 1. 1992

§ 706 odst. 2 ob¢. zak.

Druzstevnim bytem ve smyslu usta-
noveni § 706 odst. 2 ob¢. zak. je tieba ro-
zumét téZ byt bytového druzstva, tj.
druzstva, které zajist'uje bytové potieby
svych ¢lent, nikoliv pouze byt v domé
byvalého stavebniho bytového druZstva.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
15. 11. 1999, sp. zn. 26 Cdo 1613/99

Z odivodnéni:

V projednavané véci mélo pro rozhod-
nuti odvolaciho soudu zasadni vyznam po-
souzeni pravni otazky, zda pfedmétny byt
ma povahu ,.bytu druzstevniho®, tedy by-



tu, na n¢jz se vztahuje ustanoveni § 706
odst. 2 ob¢. zak.

Podle ustanoveni § 706 odst. 2 obg.
zak. (ve znéni po novele provedené zako-
nem ¢. 509/1991 Sb.), jestlize zemie na-
jemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt
ve spolecném ndjmu manzeli, prechazi
smrti najemce jeho Clenstvi v druzstvu
a najem bytu na toho dédice, kterému pfi-
padl ¢lensky podil.

Obcansky zakonik (ve znéni po novele
provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb.), a¢
v citovaném ustanoveni, ale téZ v ustano-
venich dalSich — srov. napt. § 700 odst. 3,
§ 703 odst. 2, § 704 odst. 2 — pouziva po-
jem ,,druzstevni byt“, sdm vymezeni toho-
to pojmu nepodava. Nebylo tomu tak ani
za G¢innosti ob¢anského zakoniku, ve zné-
ni pfed novelou provedenou zakonem
¢. 509/1991 Sb., kdy obcansky zakonik ta-
ké stanovil urcity zvlastni pravni rezim
osobniho uzivani druzstevnich byt — srov.
napt. § 172 odst. 2, § 175 odst. 2, § 176
odst. 2, § 179 odst. 2 ob¢. zak., v tehdy
platném znéni. Za druzstevni byty, na néz
se citovana ustanoveni (jakoz i dals$i usta-
noveni upravujici specifika osobniho uzi-
vani druzstevnich bytd) vztahovala, byly
povazovany pouze byty tzv. ,stavebnich
bytovych druzstev* (srov. téz napi. § 154
odst. 2, § 159 odst. 2 ob¢. zak., v tehdy
platném znéni), tedy bytovych druzstev
ziizenych po roce 1958, postavenych s fi-
nanc¢ni, uveérovou a jinou pomoci poskyt-
nutou podle ptedpisii o financni, uvérové
a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé
(srov. napf. vyhlasku ¢. 136/1985 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpist).

Takto omezené pojeti ,,druzstevniho
bytu® vsak jiz nema za ucinnosti obcan-
ského zakoniku, ve znéni po novele prove-
dené zakonem ¢. 509/1991 Sb., zakonné
opodstatnéni. V této souvislosti nelze pie-
devsim pominout, ze v dsledku pfijeti ob-

chodniho zakoniku, zakona ¢. 513/1991
Sb. (dale jen ,,obch. zak.”), doslo s ucin-
nosti k 1. 1. 1992 (tedy ke stejnému datu,
kdy nabyla ucinnosti novela obcanského
zakoniku provedena zakonem ¢. 509/1991
Sb.) k zasadni zméné v pravni Uprave
druzstev, ktera je v zasadé jednotna pro
vSechna druzstva (srov. § 221 a nésl. obch.
zéak.), ptiCemz druzstvim vzniklym pied
ucinnosti tohoto zédkona, pfeménénym na
druzstva podle tohoto zakona, byla stano-
vena povinnost prizpusobit se této pravni
uprave (srov. § 765 odst. 2 obch. zak.). Ur-
¢ita specifika jsou zde stanovena pouze
pro druzstva oznacovana jako ,bytova
druzstva“ (srov. § 230, § 232 odst. 2 obch.
zak.). Pod pojmem ,,bytové druzstvo™ ve
smyslu citovanych ustanoveni obch. zak.
je pritom tfeba rozumét druzstvo, které za-
jistuje bytové potieby svych ¢lent (at jiz
ptimo nebo nepiimo), tedy druzstvo, které
vlastni byty a pronajima je svym ¢lentim,
byt vedle toho miize vyvijet i jinou ¢in-
nost (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu
ze dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/99).

Uvedenému vymezeni pojmu ,,bytové
druzstvo* musi korespondovat vymezeni
pojmu ,,druzstevni byt“, pouzitého v ob-
canském zakoniku, ve znéni po novele
provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb. (dale
jen ,,0b¢. zak.), nebot’ v ramci jednoho
pravniho odvétvi, tj. odvétvi obcanského
prava v §ir§im slova smyslu, do né¢hoz tak-
to patfi i pravni vztahy upravené obchod-
nim zéakonikem (srov. § 1 odst. 2 ob¢. zak.),
je nutno vykladat ur¢ity pojem jednotné.
,Druzstevnim bytem® ve smyslu ustano-
veni § 706 odst. 2 ob¢. zak. je tedy treba
rozumét byt ve vlastnictvi ,bytového
druzstva®, tj. druzstva, které zajistuje by-
tové potieby svych ¢lenti, nikoliv pouze by-
ty byvalych tzv. ,stavebnich bytovych
druzstev®, pfetransformovanych v souladu
s ustanovenim § 765 obch. zak.



12. K vymezeni pojmu
wdruzstevni byt*“ po 1. 1. 1992

§ 707 odst. 1 a 2 ob¢. zak.
§ 221 odst. 1, § 222 odst. 1, § 230
a § 232 odst. 2 obch. zak.

Druzstevnim bytem se rozumi byt,
ktery druzstvo pronajima nebo jinym
zpusobem dava do uzivani svym ¢lenim.

Bytovym druZstvem je kazdé druz-
stvo, které zajiSt'uje bytové potieby
svych ¢lent, a to zejména tim, Ze svym
¢lenim pronajima nebo jinym zpuso-
bem dava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti, nebytové prostory. Bytovym
druzstvem je nejen druZstvo, které ma
zajiStovani bytovych potieb uvedeno ve
svém piedmétu podnikani (Cinnosti),
ale i takové druZstvo, jeZ bytové poti‘eby
svych ¢lenu skutecné zajiSt’uje.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
29.7.1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99
R 12/01

Z odivodnéni:

Pro rozhodnuti o ur¢eni obecné ceny
majetku, ktery méla zistavitelka v dobé
své smrti v bezpodilovém spoluvlastnictvi
se svym manzelem J. H., a o urceni, co
z tohoto majetku patii do dédictvi a co pat-
i pozlstalému manzelovi (§ 1751 odst. 1
0. s. I.), bylo rovnéz vyznamné, zda byt,
ktery spolu se svym manzelem uzivala,
mél povahu druzstevniho bytu. V pfipad¢,
ze Slo o druzstevni byt a ze zlistavitelce
vzniklo pravo na uzavieni smlouvy o na-
jmu druzstevniho bytu za trvani manzel-
stvi (ledaze by manzel¢é spolu trvale nezi-
1i), vzniklo — jak spravné dovodily soudy
obou stupnti — dnem vzniku najmu bytu
zustavitelce s J. H. nejen pravo spole¢ného
najmu bytu, ale i spole¢né Clenstvi v druz-
stvu (§ 703 odst. 2 ob¢. zak.); dnem smrti

zustavitelky se stal jedinym najemcem by-
tu J. H. a jemu také nalezi ¢lensky podil
v druzstvu (§ 707 odst. 1 a odst. 2 véta dru-
ha obé. zak.).

Obcansky zakonik ani jiny zakon nebo
obecné zavazny pravni predpis pojem
»druzstevni byt vyslovné nedefinuji.
Z pouzitého slovniho vyjadreni a z kontex-
tu, v jakém je v obc¢anském zakoniku tento
pojem uzit, je nepochybné, ze druzstevnim
bytem se rozumi byt, ktery druzstvo pro-
najima nebo jinym zpsobem dava do uzi-
vani svym Clentim.

Druzstvo je pravnicka osoba a piedsta-
vuje spoleCenstvi neuzavieného poctu
osob zalozené za ucelem podnikani nebo
zajisStovani hospodaiskych, socialnich
anebo jinych potieb svych Clent (§ 221
odst. 1, § 222 odst. 1 véta prvni obch.
zak.). K zajistovani potieb clenl druzstev
nepochybné patii i zajistovani potieb by-
tovych. Obchodni zékonik (na rozdil od
v zakonech ¢. 162/1990 Sb., o zemédél-
ském druzZstevnictvi, a ¢. 176/1990 Sb.,
o bytovém, spotifebnim, vyrobnim a ji-
ném druzstevnictvi) neuvadi ani demon-
strativn¢ jednotlivé typy druzstev. Ze
vSech v tvahu ptichazejicich typt druz-
stev vyslovné zmifiuje pouze bytova
druzstva; ¢ini tak proto, ze pro bytova
druzstva stanovi néktera pravidla, ktera
se u jinych druzstev neuplatiiuji (srov. na-
pt. § 230 a § 232 odst. 2 obch. zak.).

V Ceském pravnim fadu neni vyslovné
definovano ani to, co se rozumi bytovym
druzstvem."” Vzhledem k tomu, Ze je tu
nepochybnd vazba na pojem ,,druzstevni
byt“, a jak je v ustanoveni § 221 odst. 1
obch. zak. vymezen ucel zakladani druz-
stev, je tieba za bytové druzstvo povazovat
kazdé¢ druzstvo, které zajistuje bytové po-
tieby svych ¢lend, a to zejména tim, zZe
svym ¢leniim pronajima nebo jinym zpu-



sobem dava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti, nebytové prostory apod. Byto-
vym druzstvem je proto nejen druzstvo,
které ma zajistovani bytovych potieb uve-
deno ve svém predmétu podnikéani (Cin-
nosti); rozhodujici — bez ohledu na toto
vymezeni — je, zda bytové potteby svych
¢lent skute¢né zajist'uje, a to bud’ piimo,
nebo i neptimo.

Bytovymi druzstvy jsou i druzstva, kte-
ra zalozili najemnici bytl nachazejicich se
v domech ve vlastnictvi obce za ucelem
zakoupeni téchto domd. Tato druzstva —
jak jiz vyplyva z jejich povahy — totiz za-
jistuji (po koupi domi od obci) bytové po-
tieby svych Cleni (dosavadnich najemnika
,,obecnich® bytll). Okolnost, zda zajistova-
ni bytovych potfeb maji uvedeno v pied-
meétu svého podnikani (¢innosti), popiipa-
dé¢ Ze se samy za bytova druzstva
nepovazuji, neni — jak uvedeno vyse — sa-
ma o sob¢ podstatnd; rozhodujici je, zda
druzstva skutecné (faktickym provozova-
nim) bytové potieby svych élend zajist'uji
(napf. tim, ze svym ¢leniim davaji do na-
jmu byty v domech v jejich vlastnictvi, ze
zajistuji plnéni sluzeb, jejichz poskytova-
ni je s uzivanim bytd spojeno apod.).

V posuzovaném piipadé bylo dokazo-
vanim zjisténo, ze C. druzstvo (jak plyne
zejména z predmétu ¢innosti a z povin-
nosti druzstva vymezenych ve stanovach
druzstva ze dne 12. 8. 1992) nepochybné
zajistovalo bytové potieby svych c¢lent;
toto druzstvo je (a v dobé& smrti ziistavitel-
ky bylo) bytovym druzstvem. Byt, ktery
v domé tohoto druzstva uzivala zlstavitel-
ka se svym manzelem J. H., pak mél pova-
hu druzstevniho bytu. Vzhledem k tomu,
ze zustavitelce vzniklo pravo na tento
druzstevni byt za trvani manzelstvi (to je
zfejmé jiz z toho, ze manzelstvi bylo uza-
vieno v roce 1968 a C. druzstvo vzniklo
v roce 1992) a Ze v pribéhu fizeni nebylo
zjisténo (a ani zadnym z ucastnikil tvrze-

no), ze by manzelé spolu trvale nezili, sou-
dy spravné dovodily, ze zustavitelce a J. H.
vzniklo kromé spole¢ného najmu druzstev-
niho bytu téz spolecné ¢Elenstvi v druzstvu
a ze po smrti zustavitelky se stal jedinym
najemcem a ¢lenem druzstva C. pozistaly
manzel J. H. Soudy proto v souladu se za-
konem nemohly v fizeni o dédictvi rozho-
dovat, komu z dédicti pfipadne clensky
podil v druzstvu, ale jen pfihlédnout
v ramci rozhodovani podle § 1751 o. s. 1.
k tomu, Ze pozustaly manzel se stal jedi-
nym ¢lenem druzstva.

D Nyni je tato definice obsazena v § 221 obch. zék.,
ve znéni u¢inném od 1. 1. 2001.

13. Zména charakteru bytu na
byt druZstevni

§ 680 odst. 2, § 685 odst. 2, § 704 odst. 2
ob¢. zak.

Pravni skutecnosti rozhodnou pro
zménu konkrétniho bytu na byt druz-
stevni je nabyti vlastnického prava by-
tového druzstva k domu, v némz se byt
nachazi.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
19. 8. 2009, sp. zn. 26 Cdo 3446/2007"

Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich
opakovan¢ vyjadfil zavér, ze pravni sku-
tecnosti rozhodnou pro zménu konkrétni-
ho bytu na byt druzstevni, je nabyti vlast-
nického prava bytového druzstva k domu,
v némZ se byt nachazi — srov. napft. odi-
vodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské
republiky z 30. 9. 2003, sp. zn. 26 Cdo
1313/2002, rozsudek z 18. 11. 2003, sp. zn.
26 Cdo 2435/2002, uvetejnény pod C 2107
(Gstavni stiznost proti citovanému rozsud-
ku byla odmitnuta usnesenim Ustavniho



soudu Ceské republiky ze dne 20. 5. 2004,
sp. zn. IV. US 31/04), rozsudek z 19. 11.
2002, sp. zn. 26 Cdo 501/2003, z 3. 8.
2005, sp. zn. 26 Cdo 2228/2004, usneseni
z 26. 5. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1202/2003,
a rozsudek z 10. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo
2198/2003, uvetejnény pod ¢. 46 ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik
2006.

D Blize k tomu viz rozhodnuti ke vzniku spole¢ného
najmu druzstevniho bytu manzely.

14. K vymezeni pojmu ,,sluZebni
byt*“. Ztrata charakteru bytu
jako bytu sluzebniho v dusledku
zmény vlastnika domu, v némz se
takovyto byt nachazi

§ 680 odst. 2, § 709 ob¢. zak.
§ 7 odst. 2 zak. & 102/1992 Sh.

I. Charakter byt uvedenych v § 7
odst. 1 pism. b) zak. ¢. 102/1992 Sb., kte-
rym se méni, dopliiuje a upravuje ob-
c¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisi, jako byt sluZebnich, je dan
jednak existenci vlastnického nebo na-
jemniho vztahu pravnické ¢i fyzické
osoby k bytu nebo k domu, v némz se
byt nachazi, jednak ucelovym urcenim
takovychto byti pro ubytovani pracov-
nikd pravnické nebo fyzické osoby; obé
podminky pFitom musi byt splnény sou-
¢asné (kumulativné).

II. Prevede-li pravnickd osoba,
vlastnik domu s byty slouZicimi k ubyto-
vani jejich pracovniku, vlastnické pra-
vo k domu na jinou osobu, pozbude byt
v ném se nachazejici charakter bytu slu-
Zebniho. Nabyvatel domu nevstupuje
podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. do pravni-
ho postaveni piredchoziho pronajimate-
le bytu jako bytu sluZebniho.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18. 11. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1653/2003

Z odiivodnéni:

Podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. dojde-li
ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstu-
puje nabyvatel do pravniho postaveni pro-
najimatele a najemce je opravnén zprostit
mile mu byla zména oznamena nebo naby-
vatelem prokazana.

Dovolatel nebroji proti zavéru (odpo-
vidajicimu ustalené soudni praxi — srov.
napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 863/97, uve-
fejnény pod ¢. 84 v casopise Soudni judi-
katura 11/1997), ze uvedené ustanoveni se
uplatni i ve vztazich najmu bytu, ani proti
nazoru (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. 11. 2003, sp. zn. 26 Cdo
1202/2003, dale napf. usneseni ze dne
14. 1. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1202/2003), ze
ke dni nabyti vlastnického prava bytového
druzstva k bytovému domu dochazi ke
zmén€ charakteru bytu jako bytu ,,obecni-
ho* na byt druzstevni. Rovnéz tak (spravn¢)
dovozuje, ze k uvedenému okamziku vzni-
ka najem druzstevniho bytu toliko najemci,
ktery je ¢lenem tohoto druzstva. Dovolatel
se v8ak myli, ma-li za to, Ze charakter urci-
tého bytu jako bytu sluzebniho ziistane (bez
dalsiho) zachovan i po té, kdy k domu na-
bude vlastnické pravo bytové druzstvo.

Podle § 7 odst. 1 pism. b) zdkona
¢. 102/1992 Sb., kterym se méni, dopliiuje
a upravuje obcansky zakonik, ve znéni
pozdégjsich ptedpisti (dale jen ,,zakon
€. 102/1992 Sb.”) jsou byty sluzebnimi
byty ve vlastnictvi nebo v najmu pravnic-
kych a fyzickych osob, které slouzi k uby-
tovani jejich pracovnikd, a rovnéz byty
v domech ve vlastnictvi nebo v najmu
pravnickych a fyzickych osob, které slouzi
k ubytovani jejich pracovnikd.



Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze
charakter uvedenych byt jako bytd slu-
zebnich je dan jednak existenci vlastnické-
ho nebo najemniho vztahu pravnické ¢i fy-
zické osoby k bytu nebo k domu, v némz
se byt nachazi, jednak uc¢elovym ur¢enim
takovychto bytti pro ubytovani pracovnik
pravnické nebo fyzické osoby; obé pod-
minky pfitom musi byt splnény soucasné
(kumulativné).

V dané véci je nesporné, ze predmétny
dam byl ve vlastnictvi S. N., a. s., a ze by-
ty v ném se nachazejici byly urceny k uby-
tovani jejich pracovnikd; Slo tedy o byty
sluzebni ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1
pism. b) zakona ¢. 102/1992 Sb. Prevedla-
-1i tato pravnicka osoba vlastnické pravo
k domu na Zalobce, pozbyl predmétny byt
charakter bytu sluzebniho, nebot” pfestal
(objektivné) splnovat podminky v uvede-
ném ustanoveni stanovené. Nedoslo-li ke
zméné najemniho vztahu zalovaného na
najem druzstevniho bytu, je nutno tento
vztah posuzovat jako ,,obecny” najem
bytu tak, jak je upraven v ustanovenich
§ 685 a nasl. ob¢. zak., v nichz je institut
najmu bytu koncipovan jako jednotny,
pripoustéjici urcité odchylky predvidané
— mimo jiné — pro byty sluzebni (srov.
§ 709, § 713 odst. 1 ob¢. zak.). Tyto od-
chylky jsou odiivodnény tcelovym urce-
nim téchto byt a zdjmem jejich vlastni-
ka (ndjemce) na tom, aby byly v souladu
s timto urenim vyuzivany, a nelze je
rozsifovat i1 na pfipady, kdy byt nesplnu-
je (ztratil) zakonem stanovené znaky slu-
zebniho bytu.

Pokud pak dovolatel namita, ze by by-
lo ,,v rozporu s ustanovenim § 3 ob¢. zék.,
kdyby ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak.
bylo vykladano tak, ze tim soucasné doslo
ke zméné obsahu najemniho vztahu®, neni
jeho namitka pripadna. Nehled¢ na to, ze
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. mifi na
pripady vykonu existujiciho prava (povin-

nosti) a ze na jeho zakladé nelze konstitu-
ovat nové (dosud neexistujici) pravo ¢i po-
vinnost, je nutno poukazat na to, Ze ustano-
veni § 680 odst. 2 ob¢. zadk. upravuje
specificky pfipad pravniho nastupnictvi,
v ramci néhoz nepiechazeji na nabyvatele
vSechna prava a povinnosti pronajimatele,
ale toliko ta, jez predstavuji zakladni obsa-
hové atributy ndjemniho vztahu, jako je
zejména piedmét a doba najmu, vyse na-
jemného a ta prava a povinnosti, jeZ vy-
plyvaji se zakona. Spojuje-li tedy zakonna
uprava urcity pravni rezim s uréitym cha-
rakterem ndjemniho vztahu (vaziciho se
k povaze jeho pfedmétu — bytu), nemohou
tato prava byt pfedmétem pravniho na-
stupnictvi podle § 680 odst. 2 ob¢. zak.

15. K zakonné transformaci
osobniho uZivani bytu trvale
urceného pro ubytovani
pracovniki organizace na najem
»sluzZebniho bytu“. Ukonceni
vykonu prace najemcem pro
pronajimatele

§ 709, § 871 odst. 4 ob¢. zak.
§ 7 odst. 1 pism. b) zak. ¢. 102/1992 Sb.

I. K zidkonné transformaci prava
osobniho uZivani bytu trvale urceného
pro ubytovani pracovnikii organizace na
najem sluZebniho bytu ke dni 1. 1. 1992
doslo za predpokladu, Ze byt spliioval
kritéria stanovena pro sluzebni byty usta-
novenim § 7 a § 8 zak. ¢. 102/1992 Sb.,
byt zakon, tato kritéria urcujici, nabyl
ucinnosti 5. 3. 1992.

I1. Prestal-li najemce sluZebniho by-
tu pro pronajimatele pracovat, nema ta-
to skutecnost sama o sobé za nasledek
ztratu charakteru bytu jako bytu slu-
Zebniho.



Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
15.2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 81/2005

(srov. napt. téz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 25. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo
1998/2009)

Z odivodnéni:

Se zfetelem k pravnimu posouzeni vé-
ci odvolacim soudem a uplatnénému do-
volacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism.
b) o. s. I, v€etné jeho obsahové konkreti-
zace, lze spojovat zasadni pravni vyznam
napadené¢ho rozhodnuti s posouzenim
otazky, zda predpokladem zakonné trans-
formace prava osobniho uzivani bytu trva-
le uréeného pro ubytovani pracovnikd or-
ganizace na najem sluzebniho bytu ve
smyslu ustanoveni § 871 odst. 4 ob¢. zak.
bylo splnéni podminky vyplyvajici z usta-
noveni § 7 odst. 2 zakona ¢. 102/1992 Sb.
Dovolaci soud shledava pro feSeni této
otazky dovolani podle § 237 odst. 1 pism.
¢) o. s. I. pfipustnym.

Judikatura dovolaciho soudu (srov.
napfi. rozsudek ze dne 31. 7. 1997, sp. zn.
2 Cdon 21/97, uvetejnény pod ¢. 28 v prilo-
ze Casopisu Soudni judikatura ¢. 11/1998,
usneseni ze dne 21. 10. 2003, sp. zn. 26 Cdo
1507/2003) je ustalena v nazoru, ze k za-
konné transformaci prava osobniho uziva-
ni bytu trvale ur¢eného pro ubytovani pra-
covnikll organizace na najem sluzebniho
bytu ke dni 1. 1. 1992 doslo za ptedpokla-
du, ze byt spliioval kritéria stanovend pro
sluzebni byty ustanovenim § 7 a § 8 zak.
¢. 102/1992 Sb., byt zakon, tato kritéria
urcujici, nabyl G¢innosti 5. 3. 1992. Z odu-
vodnéni uveden¢ho rozhodnuti sp. zn.
2 Cdon 21/97 déle vyplyva, ze timyslem
zakonodarce bylo zakotvit pravni vztahy
k bytim na novych principech a za tim
ucelem provést jejich zakonnou transfor-
maci, a to pravé s ucinnosti novely obcan-
ského zakoniku, tedy od 1. 1. 1992. Uge-

lem ustanoveni § 871 odst. 4 ob¢. zak. (jez
je specialni ve vztahu k obecnému pie-
chodnému ustanoveni § 868 ob¢. zak.) by-
lo tedy upravit pfimo ze zakona (ex /ege)
pfemeénu existujiciho prava osobniho uzi-
vani bytu trvale ur¢en¢ho pro ubytovani
pracovnikl organizace na najem sluzebni-
ho bytu, a to k datu 1. 1. 1992. Logicky se
proto ustanoveni § 871 odst. 4 ob¢. zak.
vztahovalo pouze na pravni vztahy, jez
k uvedenému datu jiz vznikly a trvaly.
Ustanoveni § 7 odst. 2 zak. ¢. 102/1992
Sb. pak mifi na najemni vztahy ke sluzeb-
nim bytliim nov¢ vznikajici na zaklad¢ na-
jemnich smluv. Pro zavér, ze zakonna
transformace podle § 871 odst. 4 ob¢.
zak. predpokladala existenci zavazku na-
jemce vykondavat pro pronajimatele prace,
na néz je najem sluzebniho bytu vazan,
nelze najit oporu v zadném zakonném
ustanoveni a neodpovida ani smyslu a uce-
lu zékona €. 509/1991 Sb., jimz byl s Gi¢in-
nosti k 1. 1. 1992 novelizovan zakon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist.

Pro uplnost je tieba poznamenat, Ze
dalsi otazky piredestfené v dovolani jeho
pripustnost podle § 237 odst. 1 pism. c)
o. s. I. nezakladaji, nebot’ jde o otazky ju-
dikatorné¢ jiz vyiesené.

Pokud jde o otdzku vymezeni sluzeb-
niho bytu, Ize poukazat na rozsudek Nej-
vyssiho soudu ze dne 18. 11. 2004, sp. zn.
26 Cdo 1653/2003, jakoz i napf. na rozsu-
dek ze dne 15. 9. 2005, sp. zn. 26 Cdo
1603/2004, v nichz bylo dovozeno, ze cha-
rakter byt uvedenych v § 7 odst. 1 pism. b)
zak. ¢. 102/1992 Sb., kterym se méni, do-
pliuje a upravuje obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjSich predpist, jako bytd slu-
zebnich, je dan jednak existenci vlastnic-
kého nebo najemniho vztahu pravnické ¢i
fyzické osoby k bytu nebo k domu, v némz
se byt nachazi, jednak uc¢elovym urcenim
takovychto byt pro ubytovani pracovnik



pravnické nebo fyzické osoby; ob& pod-
minky pfitom musi byt splnény soucasné
(kumulativn€). Oba uvedené znaky jsou
znaky objektivnimi, pojicimi se s piedme-
tem najmu — bytem, nikoli s jeho subjek-
tem — ndjemcem, tedy nezavisejicimi na
okolnosti, zda najemce bytu ve skute¢nos-
ti je zaméstnancem pronajimatele. Ve pro-
spéch tohoto nazoru svédci i judikaturou
formulovany zavér, ze ukonceni pracovni-
ho poméru najemece sluzebniho bytu u pro-
najimatele nepiisobi zménu charakteru by-
tu jako bytu sluzebniho ve smyslu § 7 odst.
1 pism. b) zékona ¢. 102/1992 Sb. (srov.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6.
1998, sp. zn. 2 Cdon 430/97, a ze dne 28.
6.2001, sp. zn. 20 Cdo 1953/99), na rozdil
od bytt prechodné sluzebnich dle § 8 cito-
vaného zakona, které pozbudou své pova-
hy, jestlize najemce piestal byt vojakem
z povolani nebo pfislusnikem ozbrojené
slozky nebo jestlize se najemcem stala jina
osoba (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 20. 11. 2002, sp. zn. 26 Cdo 584/2001).
Okolnost, ze najemce sluzebniho bytu pie-
stal pro pronajimatele pracovat, nema sama
o0 sob¢ za nasledek ztratu charakteru slu-
zebniho bytu; mutze toliko (ve spojeni
s dalsimi predpoklady) zakladat dGvod pro
vypoveéd pronajimatele z najmu bytu [srov.
§ 711 odst. 1 pism. b) ob¢. zak.].

16. K zakonné transformaci
osobniho uzivani bytu trvale
urceného pro ubytovani
pracovnikii organizace na niajem
»SluZebniho bytu“. Zavazek
najemce vykonavat prace pro
pronajimatele

§ 709, § 871 odst. 4 ob¢. zak.
§ 7 odst. 2 zak. ¢. 102/1992 Sh.

Pozadavek, aby smlouva o najmu
sluzebniho bytu obsahovala zavazek na-

jemce zajiStovat prace, na néz je vazan
najem sluZebniho bytu (§ 7 odst. 2 zak.
¢.102/1992 Sbh.) se vztahuje na smlouvy
uzavirané po 1. 1. 1992, nikoli na p¥ipa-
dy zakonné transformace prava osobni-
ho uZivani podnikového bytu na najem
sluZzebniho bytu upravené v § 871 odst.
4 ob¢. zak.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
5. 1.2006, sp. zn. 26 Cdo 2561/2004

Z odivodnéni:

Odvolaci soud potvrdil rozsudek sou-
du prvniho stupné, jimz byla zamitnuta za-
loba na zruseni prava spole¢ného najmu
bytu manzely.

Soudy obou stupnitt vzaly za prokazano,
ze manzelstvi Gcastnikti bylo pravomocné
rozvedeno, ze zalovanému byl pfedmétny
byt ptidélen tehdejsim jeho zaméstnavate-
lem rozhodnutim ze dne 13. 10. 1981 jako
byt podnikovy, vystavény z vlastnich vol-
nych prostiedkit podniku, ze na zakladeé
tohoto rozhodnuti byla dne 26. 11. 1981
uzaviena mezi uvedenymi subjekty doho-
da o uzivani bytu, ze takto zalozeny uziva-
ci (ngjemni) vztah nebyl dosud ukoncen
a 7e predmétny diim je ve vlastnictvi CR —
C.d.,s. 0., a slouzi k ubytovani jejich pra-
covnikt. Dovodily, ze pfedmétny byt mél
charakter bytu trvale uréeného pro ubyto-
vani pracovnikll organizace, ze k nému
vzniklo pravo osobniho uzivani toliko za-
lovanému, nebot’ vznik prava spolecného
uzivani bytu manzely byl vyloucen usta-
novenim § 182 ob¢. zék., ve znéni u¢inném
do 31. 12. 1991, ze ptedmétny byt spliuje
znaky sluzebniho bytu ve smyslu ustano-
veni § 7 odst. 1 pism. b) zak. ¢. 102/1992
Sb., ze se podle ustanoveni § 871 odst. 4
ob¢. zak. zménilo pravo osobniho uzivani
bytu Zalovaného na jeho pravo najmu slu-
zebniho bytu a ze zalobkyné uziva byt to-
liko na zaklad¢ prava opirajiciho se o usta-



noveni § 713 odst. 1 ob¢. zak. Na existen-
ci najemniho prava zalovaného neméla
vliv okolnost, ze v roce 1991 pftestal pro
pronajimatele pracovat, nebot’ byt tim ne-
ztratil svlj charakter, ani okolnost, ze
opustil spole¢nou domacnost, nebot’ tim
nedoslo k pfechodu prava najmu na zalob-
kyni (§ 709 ob¢. zak.). Nevzniklo-li Gicast-
niklim pravo spole¢ného najmu bytu, ne-
mohla byt zaloba shledana dtivodnou.

V projednavané véci dovolatelka neo-
znacuje pravni otazku, s niz by melo byt
spojeno posouzeni pripustnosti dovolani
podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. . Z odi-
vodnéni napadeného rozhodnuti vyplyva,
ze odvolaci soud zalozil svlij zamitavy
rozsudek na pravnim zavéru, ze ucastni-
kim nesvédei k predmétnému bytu, ktery
ma charakter bytu sluzebniho ve smyslu
§ 7 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 102/1992
Sb., pravo spolec¢ného najmu bytu manze-
ly, pficemz dovolatelka uvedeny pravni
zaver zpochybiuje.

Soudni praxe (srov. napf. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 11. 1997,
sp. zn. 26 Cdo 2318/98, ze dne 15. 12.
1998, sp. zn. 2 Cdon 1330/97, uvetejnéné
pod ¢. 111 v casopise Soudni judikatura
¢. 11/1999, ze dne 22. 3. 2001, sp. zn.
26 Cdo 1898/99, a ze dne 18. 9. 2003,
sp. zn. 21 Cdo 830/2002, uvetejnénad pod
C325aC 2256 v Souboru rozhodnuti Nej-
vyssiho soudu, svazek 3 a 27) se ustalila
v nazoru, ze pro vznik prava spole¢ného
najmu bytu manzely ve smyslu ustanoveni
§ 871 odst. 1 ob¢. zak. bylo podminkou,
aby byt byl pfed 1. 1. 1992 ve spoleéném
uzivani manzeld. Nevzniklo-li pfed uve-
denym datem pravo spoleéného uzivani
bytu manzely — jako tomu bylo u bytt tr-
vale urcenych pro ubytovani pracovnikl
organizace, mezi nez patfily i byty podni-
kové (§ 7 vyhlasky ¢. 45/1964 Sb.), a to
vzhledem k ustanoveni § 182 ob¢. zak., ve
znéni G¢inném do 31. 12. 1991 — nemohlo

tzv. ,,dodate¢né* vzniknout pravo spolec-
ného najmu bytu manzely, a to ani kdyz se
podle § 871 odst. 4 ob¢. zak. osobni uziva-
ni nepfeménilo na najem sluzebniho bytu
(srov. napft. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 56/96, odu-
vodnéni rozsudku ze dne 31. 7. 1997, sp.
zn. 3 Cdon 152/96, uvetejnéného pod ¢. 36
ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovi-
sek, rocnik 1998).

vvvvvv

rozhodnuti uvetejnéna pod €. 47 a 78 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek,
ro¢nik 1966) vychazela z nazoru, ze ukon-
¢eni pracovniho poméru uzivatele podni-
kového bytu nemélo samo o sob¢ za na-
sledek zanik jeho prava osobniho uzivani
bytu a s touto okolnosti nebyla spojovana
ani ztrata charakteru bytu. Uvedeny pravni
nazor je zastavan i za pravni Gpravy ucin-
né od 1. 1. 1992 (srov. napt. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 1998, sp.
zn. 2 Cdon 430/97, a ze dne 28. 6. 2001, sp.
zn. 20 Cdo 1953/99).

Namitku dovolatelky zpochybnujici
charakter pfedmétného bytu jako bytu slu-
zebniho, opirajici se o ustanoveni § 7 odst. 2
zéak. ¢. 102/1992 Sb., nelze shledat opod-
statnénou, nebot’ z uvedeného ustanoveni
jednoznacné vyplyva, ze se vztahuje na
uzavirani (novych) smluv o ndjmu sluzeb-
niho bytu, nikoli na pfipady zakonné
transformace na ndjem sluzebniho bytu
upravené v § 871 odst. 4 ob¢. zak.



17. SluZebni byt. Smlouva

o najmu sluZebniho bytu
uzaviena s osobou, ktera se
nezavazala vykonavat prace pro
pronajimatele

§ 685 a nasl., § 706 odst. 1, § 709
ob¢. zak.

§ 7 odst. 1 pism. a) a b) zak.
¢.102/1992 Sb.

Uzavie-li pronajimatel smlouvu
0 najmu bytu objektivné splitujiciho zna-
ky sluZebniho bytu podle § 7 odst. 1 pism.
a) ¢i b) zak. ¢. 102/1992 Sb. s osobou, kte-
ra se nezavazala pro pronajimatele zajis-
t'ovat prace, na néz je najem sluzebniho
bytu vazan, nejde ve vztahu k této osobé
o smlouvu o najmu sluZebniho bytu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
1. 10. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1822/2003

(srov. téz napt. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 18. 9. 2008, sp. zn. 26 Cdo
578/2007)

Z odiivodnéni:

Se zietelem k uplatnénému dovolaci-
mu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b)
0. s. I. a jeho obsahové konkretizaci ptijde
v ramci citovaného dovolaciho divodu
0 posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze
najemni smlouva ze dne 1. dubna 1992 ne-
ni smlouvou o najmu sluzebniho bytu, Ze ji
Ize pokladat za (obecnou) smlouvu o na-
jmu bytu ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zak.
a ze za této situace piipada v tivahu (neni
za pouziti § 709 ob¢. zék. vyloucena) apli-
kace ustanoveni § 706 odst. 1 véty prvni
ob¢. zak. o ptechodu najmu bytu. Poté pt-
jde rovnéz o odpoveéd na otazku, zda ze
zjisténych skutecnosti Ize usoudit, ze zalo-
vany zil se svou babickou v den jeji smrti
ve spolecné domacnosti, tedy zda je napl-

nén piedpoklad ziti s najemkyni v den jeji
smrti ve spole¢né domacnosti ve smyslu
§ 706 odst. 1 véty prvni ob¢. zak.

Pojem ,,sluzebni byt™ neni v obcan-
ském zakoniku nijak vymezen. Ustanove-
ni § 685 odst. 3 ob¢. zak., jde-li o kritéria
sluzebniho bytu a podminky, za nichz lze
uzaviit smlouvu o najmu sluzebniho by-
tu, odkazuji na zvlastni zakon; v souvis-
lostech dané véci nelze opomenout ani
ustanoveni § 871 odst. 4 ob¢. zéak., podle
néhoz se osobni uzivani bytu slouzicich
k trvalému ubytovani pracovnikli orga-
nizace, tj. bytd dfive podnikovych, vy-
stavénych v podnikové bytové vystavbé
z vlastnich volnych prostfedkii podniku,
a sluzebnich (§ 7 vyhlasky ¢. 45/1964 Sb.,
kterou se provadéji ncktera ustanoveni
obcanského zakoniku — citovana vyhlaska
byla zrusSena ke dni 13. listopadu 1995
natizenim vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym
se provadi obcansky zadkonik — srov. § 7
vladniho nafizeni), zménilo (dnem 5. bfez-
na 1992, tj. ke dni Uc¢innosti zakona
¢. 102/1992 Sb.) na najem sluzebniho by-
tu pouze tehdy, splnovaly-li tyto byty kri-
téria stanovena zdkonem pro sluzebni by-
ty; pokud tyto podminky nebyly splnény,
zménilo se takové osobni uzivani na najem
(§ 871 odst. 4 ob¢. zak.) — srov. rovnéz
rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republi-
ky ze dne 31. Cervence 1997, sp. zn. 2
Cdon 21/97, uvetejnény pod ¢. 28 v pfilo-
ze sesitu €. 11 z roku 1998 casopisu Soud-
ni judikatura. Timto ,,zvlastnim zako-
nem®, resp. ,zdkonem®, je zakon
¢.102/1992 Sb., jehoz bude pouzito —
vzhledem k dobé¢, o niz v dané véci jde —
ve znéni pfed novelami provedenymi za-
kony €. 227/1997 Sb. a ¢. 126/1998 Sb.
(dale opét jen ,,zakon ¢. 102/1992 Sb.).
Sluzebnimi byty podle tohoto zakona byly
byty vymezené objektivné ustanovenim
§ 7 odst. 1 pism. a) az c) zakona
¢. 102/1992 Sb. a subjektivné ustanovenim
§ 7 odst. 2 a 3 zakona ¢. 102/1992 Sb.



Sluzebni byty podle § 7 odst. 1 pism. a)
citovaného zakona se vyznacuji vazanosti
na ubytovani osob, u nichZ je vykon prace
podminén nutnosti bydlet v urcitém objek-
tu, a prostorovou souvislosti bytu s timto
objektem. Jsou to napt. byty domovnické,
byty urcené pro ubytovani riznych pro-
voznich zaméstnanct, napft. ve skolach, so-
cidlnich zatizenich apod.

Pro uréeni sluzebnich byt podle § 7
odst. 1 pism. b) zakona ¢. 102/1992 Sb. je
rozhodujici vlastnicky nebo ndjemni vztah
pravnické nebo fyzické osoby, pro ubyto-
vani jejichz pracovniki byt slouzi, k domu
nebo bytu; jinymi slovy feéeno, byt nebo
dim, v némz se byt nachazi, musi byt ve
vlastnictvi (ndgjmu) té pravnické nebo fy-
zické osoby, pro ubytovani jejichz pracov-
nik je urcen.

Smlouvu o najmu sluzebniho bytu uve-
deného v § 7 odst. 1 pism. a) a b) zdkona
¢. 102/1992 Sb. lze uzavrit, jestlize se na-
jemce zavazal zajist'ovat prace, na které je
najem tohoto bytu vazan (§ 7 odst. 2 zako-
na ¢. 102/1992 Sb.).

Pro sluzebni byty podle § 7 odst. 1
pism. c) zakona ¢. 102/1992 Sb. je rozho-
dujici, aby cely dim, v némz se tyto byty
nachazeji, byl uren vyhradné k ubytovani
osob uvedenych v tomto ustanoveni (napf.
vojaktll z povolani a obcanskych pracovni-
ki vojenské spravy), a to v souladu s pied-
pisy platnymi v dobé&, kdy o jeho vystavbé
a urceni bylo rozhodovéno (srov. § 2 odst.
1 dnes jiz zrusené¢ho zdk. ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodateni s byty). Urcujici zde neni
subjekt vlastnického prava k domu; mize
jit tedy 1 o domy, které ptesly do vlastnic-
tvi obci.

Zaver, ze nebyla-li babicka zalované-
ho v dob¢ pfidéleni bytu, tj. ke dni 23.
bfezna 1990, a ani pozd¢ji zaméstnankyni
zalobkyné, ,,pak ji pfidéleny byt (bez ohle-

du na pravni divod ptidéleni) nemohl mit
ve vztahu k ni charakter bytu podnikové-
ho*, nebyl dovolanim zpochybnén.

Z obsahu spisu vyplyva, ze babicka
zalovaného nebyla v dob¢ uzavfeni najem-
ni smlouvy ze dne 1. dubna 1992 zamést-
nankyni zalobkyn€ a ze najemni pravo
k bytu ji bylo takto zfizeno poté, co zemfel
jeji manzel jako najemce bytu a zaméstna-
nec zalobkyné. Dovolaci soud zastava na-
zor, ze byla-li (v ramci smluvni volnosti
ucastnikll) najemni smlouva ze dne 1. dub-
na 1992 uzaviena ohledné bytu jinak
splitujiciho znaky sluzebniho bytu podle § 7
odst. 1 pism. a) ¢i b) zakona ¢. 102/1992
Sb. s babickou zalovaného jako najem-
cem, ktery se nezavazal pro pronajimatele
zajistovat prace, na néz je najem bytu va-
zéan (§ 7 odst. 2 zakona ¢. 102/1992 Sb.),
pak ve vztahu k ni neslo, jak spravné do-
vodily soudy obou stupiid, o smlouvu
o najmu sluzebniho bytu; dovolaci soud se
ztotoziluje s nazorem, ze za této situace
muselo ve vztahu k ni jit o — obecny — na-
jem bytu ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zak.
Proto je spravny rovnéz pravni zavér, ze
v projednavané véci pfipada v ivahu (neni
za pouziti § 709 ob¢. zak. vyloucena) apli-
kace ustanoveni § 706 odst. 1 véty prvni
ob¢. zak. o pfechodu najmu bytu.

18. Najem sluZebniho bytu
a zavazek najemce vykonavat
praci pro pronajimatele

§ 709 ob. zak.
§ 7 odst. 2 zak. & 102/1992 Sh.

Pro zavér, Ze v konkrétnim piipadé
jde o najem sluZebniho bytu, postaci, Ze
nijemce se zavazal pro pronajimatele
zajist'ovat prace, na néZ je najem bytu
vazan; takovy zavazek v§ak nemusi byt
obsaZen v najemni smlouvé.



Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
2.2.2006, sp. zn. 26 Cdo 828/2005"
R 18/07

Z oduvodnéni:

Dovolaci soud dovodil, ze napadeny
rozsudek ma zasadni pravni vyznam pro
feSeni pravni otazky povahy predmétného
bytu jako bytu sluzebniho, nebot’ soudni
praxi nelze prozatim povazovat za ustale-
nou v nazoru, zda nutnym ptedpokladem
pro posouzeni bytu jako bytu sluzebniho dle
§ 7 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 102/1992 Sb.
je, aby zavazek ndjemce zajiStovat pro
pronajimatele prace, na které je najem
bytu vazan, byl obsazen pfimo v najemni
smlouve.

Pokud jde o vymezeni sluzebniho bytu
a stanoveni podminek, za nichz mize byt
uzaviena smlouva o najmu téchto bytd,
ustanoveni § 685 odst. 3 ob¢. zak. odkazu-
je na zvlastni zakon. V dobé¢, kdy na zakla-
dé najemni smlouvy ze dne 30. 9. 1998 za-
lobkyné predmétny byt jako jeho vlastnik
ptrenechala T. K. do uzivani, byl u¢inny za-
kon ¢. 102/1992 Sb., ktery v ustanoveni § 7
odst. 1 sluzebni byty pozitivné definoval.
Jsou jimi mimo jiné byty ve vlastnictvi ne-
bo v najmu pravnickych a fyzickych osob,
které slouzi k ubytovani jejich pracovniki,
arovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo
v najmu pravnickych a fyzickych osob,
které slouzi k ubytovani jejich pracovnikl
[pism. b)]. Z citovaného ustanoveni vyply-
va, ze charakter uvedenych bytt jako byth
sluzebnich je dan jednak existenci vlastnic-
kého nebo najemniho vztahu pravnické ¢i
fyzické osoby k bytu nebo k domu, v némz
se byt nachazi, jednak ucelovym urcenim
takovychto byt pro ubytovani pracovnik
pravnické nebo fyzické osoby; ob¢ pod-
minky pfitom musi byt splnény soucasné
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18. 11. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1653/2003).
Podle ustanoveni § 7 odst. 2 zakona

¢. 102/1992 Sb. Ize smlouvu o najmu slu-
zebniho bytu uvedeného v odstavci 1 uza-
viit, jestlize se najemce zavazal zajistovat
prace, na které je najem tohoto bytu vazan.
Pro zavér, ze v konkrétnim ptipade jde
o najem sluzebniho bytu, postaci, Ze na-
jemce se zavazal pro pronajimatele zajis-
tovat prace, na néz je najem bytu vazan, ta-
kovy zavazek vsak nemusi byt obsazen
v ngjemni smlouvé. Pozadavek, aby zava-
zek byl obsazen pfimo v najemni smlouve,
nevyplyva z vyslovného znéni zakona
a nelze jej dovodit ani vykladem.

D Ustavni stiznost proti tomuto rozhodnuti byla od-
mitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze dne 13. 7.
2006, sp. zn. 1. US 146/06.

19. K vymezeni pojmu
»SluZebni byt*

§ 709 ob. zak.
§ 8 zak. & 102/1992 Sb.

Byt majici prechodné charakter
sluZzebniho bytu ve smyslu § 8 zak.
¢.102/1992 Sb. pozbyva své povahy pou-
ze tehdy, stane-li se jeho najemcem oso-
ba odlisna od osob v citovaném ustano-
veni vyjmenovanych, nikoliv i tehdy, je-li
po zaniku ndajemniho vztahu stavajiciho
najemce ohledné tohoto bytu uzaviena
nova najemni smlouva s osobou, pro je-
jiZ ubytovani je takovyto byt urcen.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 9. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1972/99

Z odivodnéni:

Odvolaci soud zménil rozsudek soudu
prvniho stupné tak, Ze zalobu na vyklizeni
pfedmétného bytu zamitl. Poté, co doplnil
dokazovani listinnymi dikazy, dospél na
rozdil od ného k zavéru, Ze Ucastnikim
svédci k pfedmétnému bytu pravo spolec-



ného najmu bytu manzely. Na zaklade
zjisténi, ze dim, v némz se predmétny byt
nachazi, je ve vlastnictvi obce, ze nejde
o dim vyhradn€ urceny pro ubytovani vo-
jakt z povolani a obcanskych pracovnikl
vojenské spravy a ze zalobkyné uzaviela
smlouvu o najmu tohoto bytu dne 8. 10.
1992, dovodil, ze pfedmétny byt neni
bytem ve smyslu ustanoveni § 8 zak.
¢. 102/1992 Sb., kdyz ke dni ucinnosti ci-
tovaného zakona, tj. k 5. 3. 1992, nebyla
zalobkyné najemkyni tohoto bytu. Dovo-
dil dale, ze nejde ani o byt sluzebni ve
smyslu ust. § 7 odst. 1 pism. c) citovaného
zakona, a uzaviel, Ze na souzenou véc pro-
to nedopada ustanoveni § 709 ob¢. zak.
o sluzebnich bytech.

Proti tomuto rozsudku podala zalob-
kyné dovolani, v némz namita, ze véc me-
la byt po pravni strance posouzena podle
§ 709 ob¢. zak., a poukazuje na to, ze ke
dni u¢innosti zak. ¢. 102/1992 Sb. byl na-
jemcem predmétného bytu vojak z povola-
ni, a poté se stala jeho najemkyni zalobky-
n¢, ktera je rovnéz vojakem z povolani.
Predmétny byt tak mél a ma charakter by-
tu vymezeného v § 8 citovaného zékona,
a proto nepfichazi v ivahu aplikace § 703
ob¢. zak. o vzniku prava spole¢ného na-
jmu bytu manzely.

Podle § 8 zak. ¢. 102/1992 Sb., ktery
nabyl uc¢innosti dne 5. bfezna 1992, jsou
byty, které maji ptrechodn¢ charakter slu-
zebnich bytd, jednotlivé byty v domech ve
vlastnictvi obce nebo statu, které ziskaly
subjekty zde vyjmenované ze statni byto-
v¢é vystavby pro ubytovani vojakul z povo-
lani a ptislusnikli ozbrojenych slozek uve-
denych v § 7 odst. 1 pism. c¢) tohoto
zakona, jestlize jsou jimi uzivany ke dni
nabyti uc¢innosti tohoto zakona; tyto byty
pozbudou své povahy, jestlize najemce ne-
ni nebo prestal byt vojakem z povolani ne-
bo prislusnikem ozbrojené slozky nebo
jestlize ndjemcem se stala i jina osoba.

Z ustanoveni § 8 uvedeného zakona,
které navazuje na vymezeni byt uréenych
pro ubytovani vojaki z povolani jako byta
sluzebnich [§ 7 odst. 1 pism. ¢) cit. zdkona],
vyplyva, ze jde o byty, které¢ byly — jako
jednotlivé byty — ziskany zde vyjmenova-
nymi subjekty ze statni bytové vystavby
a které se nachazeji v domech ve vlastnictvi
obce nebo statu (vyznamny je zde tedy uve-
deny vlastnicky vztah). Urcujicim pro cha-
rakter bytli vymezenych v § 8 cit. zakona je
dale skutec¢nost, ze tyto byty byly uzivany
k 5. 3. 1992 vojaky z povolani (prislusniky
ozbrojenych slozek); neni-1i tomu tak, nebo
stala-li se ndjemcem i jinad osoba, takovyto
byt ztraci charakter bytu podle § 8 cit. za-
kona. Slova zakona ,,stala-li se najjemcem
i jina osoba‘“ nelze interpretovat jinak, nez
ze jsou tim minény pfipady, kdy se najem-
cem takovéhoto bytu stala osoba odlisna od
osoby, pro jejiz ubytovani byl byt urcen, tj.
osoba, ktera neni vojakem z povolani (pfi-
slusnikem ozbrojené slozky), nikoli i ptipa-
dy, kdy byt byl k 5. 3. 1992 uzivan vojakem
z povolani (pfislusnikem ozbrojené sloz-
ky), ktery nasledné svij najemni pomeér
ukoncil (napt. v dusledku pielozeni), a na-
jemni smlouva ohledné takto uvolnéného
bytu byla poté (bezprostiedné) uzaviena
s jinym vojakem z povolani (ptislusnikem
ozbrojené slozky). Nazor, podle kterého by
i v posléze uvedenych piipadech byt ztratil
charakter bytu podle § 8 cit. zdkona, by byl
v rozporu piedevsim s jazykovym a logic-
kym vykladem uvedeného ustanoveni, ale
i s icelovym urenim téchto byt jako byth
slouzicich k ubytovani zde uvedenych osob
(byt’ pouze na dobu, po niz budou splnény
zékonem vyzadované podminky).

Odvolaci soud zaujal v projednavané
véci pravni ndzor, ze pro posouzeni cha-
rakteru pfedmétného bytu jako bytu podle
§ 8 zak. ¢. 102/1992 Sb. je rozhodujici
okolnost, zda zalobkyné byla ke dni u¢in-
nosti citovaného zakona najemkyni tohoto
bytu; okolnost, kdo byl k uvedenému datu



najemcem bytu (zda to byl vojak z povola-
ni, resp. prislusnik ozbrojené slozky) ne-
povazoval za pravné relevantni. Tim, Ze
odvolaci soud pfijal nespravny (netplny)
pravni zavér, pominul skutkova zjisténi,
ktera odpovidaji pravnimu zavéru sprav-
nému, resp. je nepokladal za podstatna.
Objektivné proto i jeho skutkova zjisténi
zlstala neuplna, coz jinak zaklada — za
podminky, ze postup soudu je vadny z hle-
disek, jez vyplyvaji z ustanoveni § 120
odst. 1 a 3 o. s. . — tzv. jinou vadu fizeni,
jez napliiuje dovolaci divod podle § 241
odst. 3 pism. b) o. s. 1.

Z uvedeného vyplyva, ze dovolani je
divodné. Nejvyssi soud proto podle § 243b
odst. 1 ¢asti véty za stfednikem o. s. f. roz-
hodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc mu
podle § 243b odst. 2 véty prvé o. s. f. vra-
til k dalSimu fizeni.

20. Ztrata charakteru sluZebniho
bytu za trvani manzelstvi
a spole¢ny najem bytu manzely

§ 8 zak. & 102/1992 Sh.
§ 703 ob¢. zak.

Ztratil-li byt za trvani manZelstvi
charakter bytu sluZebniho ve smyslu
ustanoveni § 8 zak. ¢. 102/1992 Sb., zmé-
nilo se pravo najmu sluzebniho bytu,
svédcici jednomu z manZeli, na indivi-
dualni pravo najmu bytu tohoto manze-
la; ke vzniku prava spoleéného niajmu
bytu manzZely tu nedoslo.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 11. 2002, sp. zn. 26 Cdo 584/2001
SoJ ¢. 3/03, s. 158

(srov. téz napf. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 5. 4. 2004, sp. zn. 26 Cdo
462/2003, a ze dne 15. 10. 2004, sp. zn.

26 Cdo 1983/2004, a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 25. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo
1998/2009)

Z oduvodnéni:

Odvolaci soud potvrdil rozsudek sou-
du prvniho stupné, jimz byla zamitnuta za-
loba na zruseni prava spolecného najmu
manzelt k pfedmétnému bytu.

Na zéaklad¢ uéinénych skutkovych zjis-
téni odvolaci soud — stejné jako soud prvni-
ho stupné¢ — dovodil, ze ucastnikiim ne-
svéd¢i pravo spole¢ného najmu bytu
manzely a ze vyluénym najemcem bytu je
zalovany. Podle zavéri odvolaciho soudu
(kter¢ se shodovaly se zavéry soudu prvni-
ho stupné) byl byt, pivodné zalovanému
pridéleny, stejné jako pfedmétny byt — vy-
ménou ziskany — bytem vojenskym ve
smyslu § 68 odst. 1 bod 1. zak. ¢. 41/1964
Sb., o hospodafeni s byty, které se podle
§ 182 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky za-
konik, ve znéni pied novelou provedenou
s ucinnosti od 1. 1. 1992 zakonem
¢. 509/1991 Sb. (dale jen ,,0b¢. zak.*) po-
kladaly za byty trvale uréené pro ubytova-
ni pracovnikll organizace, na néz se ne-
vztahoval § 172 az § 181 ob¢. zak., tedy ani
ustanoveni § 175 odst. 1 ob¢. zak., upravu-
jici vznik tehdejsiho prava spolecného uzi-
vani bytu manzely. Za této situace pravo
spole¢ného uzivani bytu manzely ucastni-
kim nevzniklo; jedinym uzivatelem pied-
métného bytu byl zalovany, jehoz uzivaci
pravo se dnem 1. ledna 1992 ve smyslu
§ 871 odst. 1 ob¢. zak. (ve znéni po novele)
transformovalo na najem bytu. Pfedmétny
byt mél podle § 8 zak. ¢. 102/1992 Sb. pie-
chodné charakter sluzebniho bytu, ktery
ztratil dnem 31. 3. 1994, kdy zalovany pie-
stal byt vojakem z povolani. Odvolaci soud
shledal spravnym téz pravni nazor soudu
prvniho stupné, Ze ani poté, co predmétny
byt ztratil charakter bytu sluzebniho, ne-
vzniklo tcastnikiim pravo spole¢né¢ho na-



jmu bytu manzely podle § 703 odst. 1 ob¢.
zak., nebot’ Zalovany se k tomuto okamzi-
ku ve smyslu citovaného ustanoveni nestal
najemcem tohoto bytu, nybrz pouze v pi-
vodnim najmu pokracoval s tim, Ze jiz nes-
lo o byt sluzebni. Odvolaci soud tak dal za
pravdu usudku soudu prvniho stupné, Ze
pouhd zména charakteru bytu z prechodné
sluzebniho na byt obecni neni pravni sku-
tecnosti zakladajici vznik spole¢ného na-
jmu bytu manzely.

Vzhledem k uplatnénému dovolacimu
divodu podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I.
a jeho obsahové konkretizaci ptjde v do-
volacim fizeni o odpovéd’ na otazku, zda
podle § 703 odst. 1 ob¢. zak. dojde ke vzni-
ku préva spolecného ndjmu, jestlize byt,
k némuz dosud svéd¢ilo pravo najmu jen
jednomu z manzeltl, ztratil za trvani man-
zelstvi charakter bytu ptfechodné sluzebni-
ho ve smyslu § 8 zak. ¢. 102/1992 Sb.

K 1. 1. 1992, kdy nabyla t¢innosti no-
vela obcanského zakona, se pravo osobniho
uzivani bytu trvale ur¢eného k ubytovani
pracovnikt organizace ze zakona zménilo
na najem sluzebniho bytu (§ 871 odst. 4
ob¢. zak.), nebot’ predmétny byt splitoval
kritéria bytu sluzebniho ve smyslu § 8 zak.
¢. 102/1992 Sb. Okolnost, ze zalovany za
trvani manzelstvi ucastnikt prestal byt vo-
jakem z povolani, v disledku ¢ehoz prestal
predmétny byt spliiovat piedpoklady pro je-
ho kvalifikaci jako bytu sluzebniho, nic ne-
zménila na pravnim postaveni zalobkyné
(jeho manzelky), nebot’ ztrata charakteru
sluzebnitho bytu ve smyslu § 8 zik.
€. 102/1992 Sb. za trvani manzelstvi ne-
predstavuje takovou skute¢nost, kterd by
mohla vést k ,,dodateénému‘‘ vzniku nového
préava (prava spole¢ného najmu bytu manze-
ly). Uvedena okolnost vede pouze ke zméné
najmu sluzebniho bytu na najem bytu.

Ustanoveni § 703 odst. 1 ob¢. zak. pro
vznik spoleéného ndjmu bytu manzely

predpoklada, ze se oba nebo jeden z nich
za trvani manzelstvi stanou najemci bytu.
Slova ,,za trvani manzelstvi stanou‘ nelze
interpretovat jinak, nez ze jsou tim minény
ptipady, kdy jednomu z nich nebo obéma
po uzavieni manzelstvi vznikne pravo na-
jmu. K nim nelze pfitadit posuzovany pii-
pad, kdy za trvani manzelstvi svédcilo jed-
nomu z manzeld pravo najmu k bytu,
jehoz charakter vylucoval vznik spole¢né-
ho najmu bytu manzely (§ 709 ob¢. zak.),
a kdy zménu charakteru bytu provazela
pouze zména najmu sluzebniho bytu na
najem bytu. Zavér odvolaciho soudu, ze
ucastnikiim v dusledku zmény charakteru
ptedmétného bytu pravo spole¢ného na-
jmu nevzniklo, a ze tedy zalobé o zruseni
prava spole¢ného najmu bytu manzely vy-
hovét nelze, je tudiz spravny.

21. Pronajem ¢asti bytu jeho
vlastnikem

§ 118 odst. 2, § 663 a nasl., § 685
ob¢. zak.

Pronajme-li vlastnik bytové jednotky
jeji ¢ast, neridi se takovyto vztah usta-
novenimi obc¢anského zikoniku o na-
jmu bytu, ale obecnymi ustanovenimi
0 najemni smlouvé.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24.6.2009, sp. zn. 26 Cdo 2240/2007

Z odivodnéni:

V soudni praxi neni pochyb o tom, ze
pfedmétem pravniho vztahu (ve smyslu
§ 118 odst. 2 ob¢. zak.) najmu bytu uprave-
ného v ustanovenich § 685 a nasl. ob¢. zak.
je byt jako celek [srov. odidvodnéni roz-
sudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 7. Gnora 2000, sp. zn. 26 Cdo
1616/98, uvetejnéného pod ¢. 53 v sesité
¢. 6 z roku 2003 Sbirky soudnich rozhod-



nuti a stanovisek (citované rozhodnuti by-
lo uvetejnéno rovnéz pod €. 144 v sesité ¢.
8 z roku 2002 ¢asopisu Soudni judikatura)
nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12. 4. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1983/2006].
Nelze ovsem vyloudit, aby vlastnik bytu
pronajal jen jeho ¢ast. Soudni praxe (viz
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11.
2002, sp. zn. 28 Cdo 1942/2002) i odborna
literatura (srov. Svestka, J., Spacil, J., Ska-
rova, M., Hulmak, M. a kol. Obc¢ansky za-
konik II. Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2008, 1712 s.) jsou zajedno, ze tako-
vy najemni vztah se nefidi zvlastnimi usta-
novenimi o najmu bytu podle § 685 a na-
sl., nybrz podle obecnych ustanoveni
o najemni smlouvé (§ 663 a nasl. obc.
zak.). Protoze odvolaci soud pfi pravnim
posouzeni vztahu mezi ucastniky z nazna-
¢enych hledisek nevychazel, jde o pravni
posouzeni netplné, a tudiz i nespravné.

22. Byt jako predmét najmu
a vypujcky
§ 659, 685 ob¢. zak.

Néjem bytu je vztahem uplatnym.
Pienecha-li vlastnik domu (bytu) do
uzivani byt jinému na dobu urcitou bez-
uplatné, jedna se o vypijcku.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24.2.2010, sp. zn. 26 Cdo 376/2009

Z odivodnéni:

Dovolaci soud dospél k zavéru, Ze na-
padenému potvrzujicimu rozhodnuti Ize
ptisoudit zésadni pravni vyznam pro fe-
Seni pravni otdzky, zda byt muze byt
predmétem smlouvy o vyptljéce podle
§ 659 ob¢. zék. (zakona €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni a¢inném v do-
bé uzavieni Smlouvy, tj. ve znéni pied no-
velou provedenou zédkonem ¢. 107/2006

Sb. — dale opét jen ,,0b¢. zak.“); uvedena
otazka totiz nebyla dosud v rozhodovaci
praxi dovolaciho soudu vyfeSena. Je-li
podle zavéru dovolaciho soudu napadené
rozhodnuti zasadné¢ pravné vyznamné,
stava se tim dovolani — pro feseni uvede-
né otazky — pfipustnym podle § 237 odst.
1 pism. ¢) 0. s. 1.

Dovolanim  nebyla  zpochybnéna
spravnost skutkového zjisténi ucinéného
ze Smlouvy tykajiciho se imyslu F. K.-K.
poskytnout po urcitou (ve Smlouvé do-
hodnutou) dobu bezplatné uzivani pred-
métného bytu svému bratru (zalovanému).

Jednim ze zakladnich pojmovych zna-
ki najemni smlouvy (a tudiz i smlouvy
0 najmu bytu) je jeji uplatnost (§ 663
a § 685 ob¢. zak.). Smlouvu umoznujici
bezplatné uzivani véci po dohodnutou do-
bu lze posoudit pouze jako smlouvu o vy-
pujcce (§ 659 a nasl. ob¢. zak.).

Podle § 659 ob¢. zak. smlouvou o vy-
pUjéce vznikne vypijciteli pravo véc po
dohodnutou dobu bezplatné uzivat.

Predmétem obcanskopravnich vztahti
jsou vedle véci rovnéz prava nebo jiné ma-
jetkové hodnoty, pokud to jejich povaha
pfipousti, a mohou jim byt téz byty nebo
nebytové prostory (§ 118 odst. 1 a 2 obc.
zak.). Pfitom véci jsou movité nebo nemo-
vité (§ 119 odst. 1 ob¢. zak.) a nemovi-
tostmi jsou pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zdkladem (§ 119 odst. 2
ob¢. zak.).

Nejvyssi soud Ceské republiky jiz
v rozsudku ze dne 22. fijna 1999, sp. zn. 2
Cdon 1010/97, uvetejnéném na strané 36
v sesité ¢. 1 z roku 2000 ¢asopisu Pravni
rozhledy, vymezil byt jako pfedmét obcan-
skopravnich vztahl. V rozsudku ze dne
4. zari 2002, sp. zn. 22 Cdo 522/2001, uve-
fejnéném pod €. 55 v sesiteé €. 6 z roku 2004



Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
Nejvyssi soud mimo jiné dovodil, ze pied-
métem vypljcky muze byt i nemovitost.
K odtvodnéni uvedeného pravniho ndzoru
uvedl, ze zdkon neomezuje predmét vy-
pUjcky na movité véci, a proto lze jeho
ustanoveni o vypujéce aplikovat i na bezi-
platné prenechani nemovitosti k uzivani po
dohodnutou dobu; smlouva, jejimz obsa-
hem je prenechani nemovitosti k docasné-
mu a bezliplatnému uzivani, je tedy smlou-
vou o vypujcce podle § 659 a nasl. obc.
zak. Muze-li byt predmétem vypujcky i ne-
movitost, zastava dovolaci soud nazor, Ze
jim mize byt i jeho realné vymezena cast,
tj. soubor mistnosti oznaéeny jako ,,byt Cis-
lo 1 ...*. Prostfednictvim uvedeného insti-
tutu tak lze tesit ptipady, kdy vlastnik jako
pujcitel pfenechava jinému jako vypijcite-
li byt po dohodnutou dobu z jakéhokoliv
diavodu do bezplatného uzivani.

Potud se 1ze ztotoznit s pravnimi nazo-
ry odvolaciho soudu. Nelze vsak bez dalsi-
ho souhlasit s jeho pravnim nazorem, ze
zalovany jako vypujcitel ma i nadale (i po
umrti F. K.-K. jako pujcitele) pravni du-
vod k uzivani pfedmétného bytu ,,zaloze-
ny smlouvou o vypujéce ze dne 1. 10.
2003 po dobu vymezenou v této smlouve™.
Odvolaci soud se totiz nijak nevyporadal
s nezpochybnénym skutkovym zjisténim,
ze F. K.-K. zemfiel dne 26. Cervna 2004.
Jeho pravni posouzeni véci je nelplné,
a tudiz nespravné, nezabyval-li se — s ohle-
dem na toto skutkové zjisténi — otdzkou,
zda prava a povinnosti ze smlouvy o vy-
pUjcce zanikaji smrti ptjéitele ¢i zda pie-
chazeji na jeho pravni nastupce (jako je to-
mu v piipad€ ndjemni smlouvy — viz § 680
odst. 2 ob¢. zak.). Z toho vyplyva, ze do-
volaci diivod podle § 241a odst. 2 pism. b)
0. s. I. byl uzit opodstatnéné.



B. VZNIK NAJMU BYTU

I. Smlouva o najmu bytu

23. Byt pravné volny

§ 685 ob¢. zak.

Pifedpokladem platnosti smlouvy
o najmu bytu je skutecnost, Ze byt je
pravné volny; smlouva o najmu bytu,
jehoZ najemcem je jina osoba, je abso-
lutné neplatna.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12.4.2007, sp. zn. 26 Cdo 1983/2006

(srov. téz napf. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 1. 2008, sp. zn. 26 Cdo
3141/2006, a usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 9. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2238/2009)

Z odivodnéni:

V dovolani nebyla zpochybnéna sprav-
nost pravnich zaverdl, které odvolaci soud
ucinil ve vztahu k najemni smlouvé ze dne
27. tnora 1998. Proto i dovolaci soud
zuvedenych pravnich zaveért vychazi. Zby-
va pripomenout, ze Nejvyssi soud opakova-
n¢ ve svych rozhodnutich (srov. napf. roz-
sudek ze dne 29. kvétna 1997, sp. zn. 3
Cdon 120/96, uvefejnény na stran¢ IV
v piiloze sesitu €. 10 z roku 1998 Casopisu
Soudni judikatura, rozsudek ze dne 14.
biezna 2001, sp. zn. 26 Cdo 467/2000, roz-
sudek ze dne 30. kvétna 2001, sp. zn. 26
Cdo 2396/2000, rozsudek ze dne 22. biezna
2001, sp. zn. 26 Cdo 1898/99, a rozsudek ze
dne 30. Cervna 2003, sp. zn. 26 Cdo
916/2001) zaujal pravni nazor, ktery sdili
i v této véci, ze pfedpokladem platného
uzavieni najemni smlouvy k bytu je okol-
nost, ze jde o byt pravné volny. Dovolatel
nezpochybnil ani spravnost jemu prospi-
vajicitho zaveru, ze najemni vztah k bytu
3+1 vznikly na zakladé¢ rozhodnuti o ptidé-

leni bytu ze dne 20. unora 1990 a dohody
o uzivani bytu ze dne 21. tinora 1990 nebyl
ukoncen; naopak k tomuto zavéru se v do-
volani vyslovné piihlasil.

24. K osobé najemce jako
subjektu smlouvy o najmu bytu

§ 685 obé. zak.
§ 7 odst. 1 pism. b) zak. & 102/1992 Sb.

Subjektem prava niajmu bytu ve
smyslu ustanoveni § 685 a nasl. ob¢. zak.
miZe byt toliko osoba fyzicka. Pravnic-
ka osoba proto nemuZe platné uzavrit
smlouvu o najmu bytu podle § 685 obc¢.
zak. jako najemce. Neni v§ak vylouceno,
aby uzavi‘ela smlouvu o najmu bytu ve
smyslu § 663 a nasl. ob¢. zak., a aby tak
byt ziskal charakter bytu sluzZebniho [§ 7
odst. 1 pism. b) zak. ¢. 102/1992 Sb.].

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26. 10. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006

[srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo
1385/2005 (Gstavni stiznost proti tomuto
rozhodnuti byla odmitnuta usnesenim
Ustavniho soudu ze dne 31. 8. 2006, sp. zn.
L. US 240/05)]

Z oduvodnéni:

Odvolaci soud zménil rozsudek sou-
du prvniho stupné tak, ze zalobu na pfi-
voleni k vypovédi z ndjmu predmétného
bytu zamitl.

Soud prvniho stupné pokladal smlouvu
o najmu predmétného bytu ze dne 28. dubna



1999 uzavienou mezi méstskou casti Pra-
ha 13 jako pronajimatelkou a zalovanou ja-
ko najemkyni (dale jen ,,ndjemni smlouva
ze dne 28. dubna 1999%) za platnou (podle
jeho nazoru ndjemcem bytu mize byt nejen
osoba fyzicka, nybrz i osoba pravnicka)
a zabyval se otazkou naplnénosti uplatné-
ného vypovédniho divodu podle § 711
odst. 1 pism. d) ob¢. zak. Naproti tomu od-
volaci soud se otazkou naplnénosti uplatné-
ného vypoveédniho diivodu nezabyval, ne-
bot’ dovodil, Ze sméfovala-li vile ¢astnikt
najemni smlouvy ze dne 28. dubna 1999 ke
vzniku chranéného najmu bytu, je najemni
smlouva absolutné neplatna podle § 39 ob¢.
zak. pro rozpor se zdkonem proto, Ze sub-
jektem prava najmu bytu podle § 685 a na-
sl. ob¢. zak. miize byt pouze osoba fyzicka,
kterd ma potfebu bydleni, a nikoli osoba
pravnicka, ktera tuto potiebu nemize mit.

S ptihlédnutim k uplatnénému dovola-
cimu dvodu podle § 241a odst. 2 pism. b)
0. s. I. a jeho obsahové konkretizaci ptijde
v dovolacim fizeni o posouzeni spravnosti
pravniho zavéru, ze najemni smlouva ze
dne 28. dubna 1999 je absolutné neplatna
podle § 39 ob¢. zdk. pro rozpor se zako-
nem (nebot’ subjektem prava najmu bytu
podle § 685 a nasl. ob¢. zak. muze byt
pouze osoba fyzickd, ktera ma potiebu
bydleni, a nikoli osoba pravnicka, ktera tu-
to potfebu nemiize mit).

Nejvyssi soud Ceské republiky jiz
v rozsudku ze dne 29. biezna 2006, sp. zn.
26 Cdo 1385/2005 (ustavni stiznost poda-
na proti citovanému rozsudku byla odmit-
nuta usnesenim Ustavniho soudu Ceské
republiky ze dne 31. srpna 2006, sp. zn.
1. US 240/05), dovodil, Ze ndjemcem bytu
muze byt pouze osoba fyzicka. K odtvod-
néni uvedeného pravniho nédzoru Nejvyssi
soud uvedl, ze obsahem prava najmu bytu
(ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zak.) je sou-
hrn prav a povinnosti, které ucastnici prav-
niho vztahu najmu bytu (pronajimatel

a najemce) vykonavaji v souvislosti s rea-
lizaci jedné ze zakladnich lidskych potieb,
a to potieby bydleni najemce — fyzické
osoby. Pravo ndjmu bytu je tedy jedno-
zna¢né vazano na fyzickou osobu a jeho
prostiednictvim uspokojuje fyzicka osoba
jako najemce bytu svou potiebu bydleni.
V této souvislosti Nejvyssi soud odkazal
rovnéz na pravni zavery, které ustalena ju-
dikatura dovodila ve vztahu k vypovédni-
mu divodu podle § 711 odst. 1 pism. a)
ob¢. zék. Tak v rozsudku ze dne 26. biezna
1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96, uvefejnéném
pod €. 154 v sesiteé ¢. 21 z roku 1998 ¢aso-
pisu Soudni judikatura, Nejvyssi soud do-
vodil, ze vypovédét najem bytu podle
§ 711 odst. 1 pism. a) ob¢. zak. mize pou-
ze pronajimatel, ktery je fyzickou osobou;
u pravnické osoby nelze uvazovat o potie-
bé bytu k bydleni ji samotné jako subjektu
obcanskopravnich vztahd. K obsahové to-
toznym zaveérum dospél Nejvyssi soud rov-
néz v rozsudcich ze dne 28. dubna 1997,
sp. zn. 2 Cdon 213/97, ze dne 26. kvétna
1999, sp. zn. 2 Cdon 921/97, a ze dne 19.
dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99. Od
uvedenych pravnich nazori se Nejvyssi
soud neodklani ani v projednavané véci.

Jestlize tedy vile ucastnikd najemni
smlouvy ze dne 28. dubna 1999 smétovala
ke vzniku chranéného najmu bytu, Ize se
ztotoznit s pravnim nazorem odvolaciho
soudu, ze najemni smlouva je — z divoda
uvedenych v pfedchozim odstavci odtivod-
néni tohoto rozhodnuti — absolutné neplatna
podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem,
konkrétné s ustanovenim § 685 ob¢. zak.
Pravni zavér odvolaciho soudu, s nimz se
dovolaci soud ztotoznuje, vSak nebrani
tomu, aby mezi ucastniky vznikl ve vzta-
hu k pfedmétnému bytu obecny najem (ve
smyslu § 663 a nasl. ob¢. zak.); v dusledku
toho by pak nebylo vylouceno, aby pied-
métny byt byl bytem sluzebnim ve smyslu
§ 7 odst. 1 pism. b) zak. ¢. 102/1992 Sb.,
ve znéni pozd¢jsich predpist.



25. Konkludentni projev viile
smérujici k uzavireni smlouvy
o najmu bytu. K platnosti
smlouvy o nijmu bytu

§ 34, 35 ob¢. zak.

§ 685, 686 ob¢. zak., ve znéni pred
novelou provedenou zak.
¢.267/1994 Sb.Y

I. Na vznik ndjemni smlouvy kon-
kludentnim zpisobem nelze usuzovat
jen z chovani jedné smluvni strany.

I1. Smlouva o najmu bytu, jehoZ na-
jemcem jiZ je jina osoba, je absolutné
neplatna.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.5.1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96
SoJ ¢. 10/98 — priloha, s. IV

Z oduvodnéni:

Uvaha, podle niz uastnici uzavieli
k 1. lednu 1992 konkludentné najemni
smlouvu ve smyslu § 685 odst. 1 ob¢. zak.
v tehdejSim znéni, nutné predpoklada, ze
k danému dni nebyla ndjemcem sporného
bytu osoba jind. Smlouva o najmu bytu,
jehoz najemcem jiz je jind osoba, by byla
absolutné neplatna.

Na vznik dvoustranného pravniho uko-
nu (smlouvy) konkludentnim zplisobem
nelze usuzovat jen z chovani jedné smluv-
ni strany (zde Zzalobcti). Odvolaci soud
tedy pochybil jiz tim, ze se pfi uvahach
o konkludentnim vzniku smlouvy chova-
nim zalované viibec nezabyval.

Zalovana v pritb&hu celého Fizeni spo-
jovala svou procesni obranu piedevs§im
s tvrzenim, Ze na ni pieslo pravo osobniho
uzivani bytu ke dni odchodu byvalého uzi-
vatele ze spolecné domacnosti. Jestlize se

zalovana za uzivatelku bytu povazovala
od roku 1989, Ize stézi usuzovat, ze v cho-
vani zalobcti po (k) 1. lednu 1992 spatio-
vala konkludentné¢ ucinénou nabidku na
uzavieni ngjemni smlouvy.

Neptesvédéiva je téz argumentace,
podle niz konkludentnim projevem vile
sméfujicim k uzavieni najemni smlouvy
byla ze strany zalobcti okolnost, ze ¢astky,
které po zalované za uzivani bytu pozado-
vali, oznacovali jako ,,najemné*. Zde nel-
ze prehlédnout, ze uvedeny termin je za-
Cast¢ (byt z hlediska dikce zakona
nepfesn¢) pouzivan v osobnim styku pro-
najimatelll a osob, které byty uzivaji, jako
ekvivalent pro bezdivodné obohaceni,
vzniklé uzivanim bytu osobou, jez k tomu
neméla pravni divod. Uginky pravné za-
vazného projevu vile sméfujiciho k uza-
vieni najemni smlouvy pak neni zpasobila
vyvolat ani okolnost, ze zalobci podali za-
lobu na vyklizeni zalované az dva roky po-
té, co ziskali do vlastnictvi nemovitost,
v niz se byt nachazi, ze ji nedali najevo, zZe
ji za najemkyni nepovazuji, a ze navenek
neprojevili umysl ji z bytu vyklidit.

D Podle § 686 odst. 1 véta druha ob¢. zak. v nyni plat-
ném znéni musi mit smlouva o najmu bytu pod
sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1 ob¢. zak.)
pisemnou formu. Aktualnost zafazeni tohoto roz-
hodnuti vychazejiciho z pravni tpravy ucinné do
31. 12. 1994 je dana tim, ze muze mit vyznam pii
posuzovani vzniku najemnich smluv uzavienych
pted timto datem (srov. § 879b odst. 1 ob¢. zak.).



26. Konkludentni uzavieni
smlouvy o najmu bytu. Placeni
uhrady za uzivani bytu, nepodani
Zaloby na jeho vyklizeni

§ 34, 35 ob¢. zak.

§ 685, 686 ob¢. zak., ve znéni pred
novelou provedenou zak.
¢.267/1994 Sb.D

Na konkludentni uzavieni nidjemni
smlouvy nelze usuzovat z okolnosti, Ze
osoba uZzivajici byt plati za jeho uzivani
tuhradu, ani z okolnosti, Ze vlastnik do-
mu se po delSi dobu nedomahal jejiho
vyklizeni.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
30. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 212/2005

Z odivodnéni:

Dale se Nejvyssi soud zabyval namit-
kou konkludentniho uzavieni najemni
smlouvy, které piipoustél obcansky zako-
nik G¢inny od 1. 1. 1992 do 31. 12. 1995.
Podle soudni praxe (srov. rozsudek Nej-
vyssiho soudu ze dne 29. kvétna 1997, sp.
zn. 3 Cdon 120/96, publikovany v ptiloze
Casopisu Soudni judikatura ¢. 10/1998, ja-
koz i rozsudky Nejvyssiho soudu z 21. srp-
na 2000, sp. zn. 26 Cdo 1654/98, z 25. ij-
na 2001, sp. zn. 26 Cdo 551/2000, z 20.
listopadu 2003, sp. zn. 26 Cdo 1160/2002,
z 8. Cervna 2004, sp. zn. 26 Cdo 1158/2003,
az 1. unora 2005, sp. zn. 26 Cdo 436/2004)
neni konkludentnim projevem vile sméfu-
jicim k uzavfeni smlouvy pouhé mlceni,
popiipadé skuteCnost, Ze zalovana v byté
bydli, zalobkyné po Zzalované pozaduje
,hajemné* za uzivani bytu, které zalovana
hradi a zalobkyné pfijima. Uvedeny termin
»najemné” je totiz Casto (byt z hlediska
dikce zakona nepfesn¢) pouzivan v osob-
nim styku pronajimateld a osob, které byty
uzivaji, jako ekvivalent pro bezdivodné

obohaceni, vzniklé uzivanim bytu osobou,
jez k tomu nemé pravni divod. Ucinky
pravné zavazného projevu vile sméfujici-
ho k uzavfeni najemni smlouvy, pak neni
zpusobila vyvolat ani okolnost, Ze v evi-
dencnich listech byla zalovana vedena ja-
ko najemkyné bytu na dobu neurcitou (ta-
to skutecnost mohla byt jen dusledkem
skutkového ¢i pravniho omylu zalobkyné,
respektive jejich zaméstnancti vystavuji-
cich evidenéni listy), ze zalobkyné podala
zalobu na vyklizeni az se zna¢nym caso-
vym odstupem od doby, co ji svéd¢i pravo
hospodareni s domem, ve kterém se na-
chazi pfedmétny byt, a ze tak neucinil jeji
pravni ptredchiidce (pravo na vyklizeni
plynutim ¢asu nezanika).

D Podle § 686 odst. 1 véta druha ob¢. zak. v nyni plat-
ném znéni musi mit smlouva o najmu bytu pod
sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1 ob¢. zak.)
pisemnou formu. Aktualnost zafazeni tohoto roz-
hodnuti vychéazejiciho z pravni Gpravy ucinné do
31. 12. 1994 je dana tim, ze muze mit vyznam pii
posuzovani vzniku najemnich smluv uzavienych
pted timto datem (srov. § 879b odst. 1 ob¢. zak.).

27. Konkludentni uzavieni
smlouvy o najmu bytu
mensinovym spoluvlastnikem

§ 31 odst. 1 a 4, § 32 odst. 1, § 139
odst. 2 ob¢. zak.

§ 685, 686 ob¢. zak., ve znéni pied
novelou provedenou zak.
¢.267/1994 Sb.D

O konkludentnim uzavieni (vzniku)
smlouvy o najmu bytu nelze uvaZovat
v pripadé, jednal-li jako pronajimatel
mensinovy spoluvlastnik obytného do-
mu bez védomi a souhlasu ostatnich
spoluvlastnik.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
1. 2. 2005, sp. zn. 26 Cdo 436/2004



Z odivodnéni:

Podle § 685 odst. 1 ob¢. zék. najem
bytu vznikd ndjemni smlouvou, kterou
pronajimatel pfenechava ndjemci za na-
jemné byt do uzivani, a to bud’ na dobu ur-
¢itou, nebo bez ur¢eni doby uzivani; na-
jemni smlouva zpravidla obsahuje 1 popis
prislusenstvi a popis stavu bytu. Najemni
smlouva musi obsahovat oznaéeni pied-
métu a rozsahu uzivani, vysi najemného
a vysi uhrady za plnéni spojena s uzivanim
bytu nebo zptisob jejiho vypoctu. Méla by
téz obsahovat i popis pfislusenstvi a popis
stavu bytu. Nebyla-li ndjemni smlouva
uzaviena pisemné, vyhotovi se o jejim ob-
sahu zapis (§ 686 odst. 1 ob¢. zak.).

Smlouva o najmu bytu je (dvoustran-
nym) hmotnépravnim utkonem. Protoze
v dobé od 1. ledna 1992 do 31. prosince
1994 pro ni nebyla stanovena pisemna for-
ma, mohla byt uzaviena i tstné, poptipadé
konkludentné, jak to Ize dovodit z ustano-
veni § 35 odst. 1 ob¢. zak. (srov. rovnéz
rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republi-
ky ze dne 29. kvétna 1997, sp. zn. 3 Cdon
120/96, uvetejnény na strané IV v piiloze
sesitu ¢. 10 z roku 1998 casopisu Soudni
judikatura). Ugastniky smlouvy o najmu
bytu jsou pronajimatel a najemce. Byl-li,
jako v daném pfipadé, pfedmétny dim
v podilovém spoluvlastnictvi vice osob, je
zapotiebi respektovat ustanoveni § 139
odst. 2 ob¢. zak. V této souvislosti nelze
ptehlédnout, ze jiz v rozsudku ze dne
21. kvétna 1998, sp. zn. 2 Cdon 374/97,
uvefejnéném pod €. 22 v sesité ¢. 4 z roku
1999 Sbirky soudnich rozhodnuti a stano-
visek, dovodil Nejvyssi soud Ceské repub-
liky pravni zavér, ze hospodafenim se spo-
le¢nou véci ve smyslu ustanoveni § 139
odst. 2 ob¢. zak. se rozumi téz uzivani ne-
movitosti. VétSinou pocitanou podle veli-
kosti podili rozhoduji spoluvlastnici
i 0 uzivani bytu ve spole¢ném domé jed-
nim z nich, podle platné piijatého rozhod-

nuti se Ize domahat vyklizeni spoluvlastni-
ka domu z bytu.

Pro smlouvu o ndjmu bytu jako dvou-
stranny hmotnépravni ukon bude — s pfi-
hlédnutim k okolnostem dané véci — nepo-
chybné vyznamny vyklad ustanoveni § 32
odst. 1 ob¢. zék. ve spojeni s ustanovenim
§ 31 odst. 1 a4 obc¢. zak.

Podle § 31 odst. 1 a 4 ob¢. zak. pri
pravnim ukonu je mozné dat se zastoupit
fyzickou nebo pravnickou osobou. Zmoc-
nitel ud€li za timto ucelem plnou moc
zmocnénci, v niz musi byt uveden rozsah
zmocnéncova opravnéni. Je-li tieba, aby
pravni ukon byl u¢inén v pisemné forme,
musi byt plnd moc udélena pisemné¢. Podle
§ 32 odst. 1 ob¢. zak. nevyplyva-li z prav-
niho tkonu, Ze n¢kdo jedna za nékoho ji-
ného, plati, Ze jedna vlastnim jménem.

Soudni praxe se v tomto ohledu ustali-
la v nazoru, ze ze smlouvy musi byt patr-
no, Ze ji za ucastnika uzavtel jeho zmocné-
nec. Tomuto pozadavku Ize dostat i tak, ze
plnd moc, kterou zmocnitel zmocnénci
k uzavieni smlouvy udélil, tvofi nedilnou
soucast smlouvy (srov. kapitolu VIII. sta-
noviska obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 28. Cerv-
na 2000, Cpjn 38/98, uveifejnéného pod
¢. 44 v sesite ¢. 7 zroku 2000 Sbirky soud-
nich rozhodnuti a stanovisek). K odtvod-
néni tohoto pravniho nazoru Nejvyssi
soud v citovaném stanovisku mimo jiné
uvedl, ze Cini-li zmocnénec na zaklade pl-
né moci pravni ukony za zmocnitele jeho
jménem (pifimé zastoupeni), musi byt jiz
ze smlouvy patrno, ze ji uzavrel za Ucast-
nika jeho zastupce, nebot’ v piipadg, ze by
tato okolnost nebyla zfejma, platilo by, ze
zmocnénec jednal vlastnim jménem (§ 32
odst. 1 ob¢. zak.).

V projednavané véci vzaly soudy obou
stupiili z provedenych dtikazli za prokézano,



ze v unoru 1993 (tj. v dobé, kdy se zalobce
nasté¢hoval do pfedmétného bytu) byl pied-
métny dim ve spoluvlastnictvi prvniho,
druhého, ctvrtého zalovaného a pani M.
D., kazdého z nich k jedné idealni ¢tvrtiné,
ze zalobce vedl jednani smétujici k naste-
hovani do predmétného bytu s tehdejsi
spoluvlastnici domu M. D. a s jejim man-
zelem J. D., ze J. D. mu predal klice od
predmétného bytu, Zze navrh najemni smlou-
vy mu piedala snacha prvniho zalovaného
D. M., Ze ostatni tehdejsi spoluvlastnici do-
mu s nim vSak nasledné odmitli sepsat pi-
semnou najemni smlouvu a ze dne 15. pro-
since 1993 byl z bytu vystéhovan. Zbyva
dodat, Ze zalobci se prostfednictvim dovo-
laciho duvodu podle § 241a odst. 3 o. s. .
nepodafilo zpochybnit spravnost skutko-
vého zjisténi, ze tehdejsi spoluvlastnice
domu M. D. jednala s zalobcem bez védo-
mi a souhlasu ostatnich spoluvlastniku,
a ani spravnost z néj vyplyvajiciho skut-
kového zavéru, ze spoluvlastnice M. D.
nebyla k jednani s zalobcem zmocnéna
ostatnimi spoluvlastniky pfedmétného do-
mu. Z takto zjisténého skutkového stavu
vyplyva, ze zalobce jednal o nastéhovani
do predmétného bytu pouze s jednim ze
Ctyt tehdejsich spoluvlastnikl predmétné-
ho domu (pronajimatell) a navic toliko
s jeho mensinovym (jednoctvrtinovym)
spoluvlastnikem. Lze — s pfihlédnutim ke
shora uvedené judikatuie — souhlasit s od-
volacim soudem v nazorech, ze za této si-
tuace je vyloucena ivaha o konkludentnim
uzavieni smlouvy o najmu bytu, a Ze proto
nemuze byt Zalobce ndjemcem piredmétné-
ho bytu.

D Podle § 686 odst. 1 véta druha ob¢anského zakoni-
ku v nyni platném znéni musi mit smlouva o najmu
bytu pod sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1
ob¢. zak.) pisemnou formu. Aktualnost zafazeni to-
hoto rozhodnuti vychazejiciho z pravni Upravy
ucinné do 31. 12. 1994 je dana tim, ze mize mit vy-
znam pii posuzovani vzniku njemnich smluv uza-
vienych pied timto datem (srov. § 879b odst. 1 ob¢.
zak.).

28. K najmu spole¢né véci
(jeji casti) jednim z jejich
spoluvlastniki

§ 123, § 139 odst. 2, § 685 ob¢. zak.

Spoluvlastnikovi nelze zridit pravo
najmu k bytu v domé, jehoZ je spolu-
vlastnikem. Pravo spoluvlastnika uZivat
byt v takovém domé vyplyva z § 123
ob¢. zak. a je dano dohodou spoluvlast-
nikli nebo rozhodnutim vétSiny spolu-
vlastniki, pocitané podle velikosti podi-
L.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
21.6.2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99

(srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 9. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1835/2000)

Z odivodnéni:

Spoluvlastnikovi domu nelze ziidit
pravo najmu k bytu ve spolecném domé.
Néajem bytu vznika podle § 685 ob¢. zak.
najemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechdva najemci za najemné byt do
uzivani. Pronajimatelem bytu v domé ve
vlastnictvi fyzické osoby je zpravidla
vlastnik domu, jehoz pravo véc uzivat vy-
plyva z § 123 ob¢. zak. Ten stanovi, zZe
vlastnik je opravnén v mezich zdkona
pfedmét vlastnictvi kromé jiného uzivat.
Nalezi-li vlastniku uzivani véci ze zékona,
nemuze si je zfizovat smlouvou uz proto,
ze ji nemuze uzaviit sam se sebou. Také
spoluvlastniku véci piislusi pravo véc uzi-
vat, vyplyvajici z § 123 ob¢. zak., byt mo-
difikované rozhodovanim o spoleé¢né véci
podle § 139 odst. 2 ob¢. zak. Pravo spolu-
vlastnika uzivat spolecnou véc je tedy da-
no dohodou spoluvlastnik nebo rozhod-
nutim veétsiny spoluvlastnikli, pocitané
podle velikosti podilti.



29. Uzavreni smlouvy o najmu
bytu podilovym spoluvlastnikem

§ 139 odst. 2, § 685 obé. zdk.

Uzaviceni smlouvy o najmu bytu
v domé v podilovém spoluvlastnictvi je
hospodarenim se spolecnou véci a Fidi se
vétSinou pocitanou podle velikosti spo-
luvlastnickych podild.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
21.12. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2033/2005

Z odiivodnéni:

Piipustnost dovolani nezaklada ani
otazka (ne)platnosti smlouvy ze dne 1. 12.
1994 z dtvodu, ze byla uzaviena spo-
luvlastnikem, jemuz nenalezel vétSinovy
spoluvlastnicky podil. Judikatura Nejvys-
Siho soudu je ustalena v nazoru, ze hos-
podafenim se spolecnou véci ve smyslu
§ 139 odst. 2 ob¢. zak. je ureni ndjemce
¢asti nemovitosti, ktera jiz byla pronajata,
(srov. rozsudek ze dne 18. 1. 2000, sp. zn.
22 Cdo 400/98), rozhodnuti o uzivani vé-
ci jejimi spoluvlastniky (srov. napf. roz-
sudky ze dne 21. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon
347/97, a ze dne 20. 1. 1999, sp. zn. 22 Cdo
2528/98, uvetejnéné pod ¢. 22 a ¢. 31 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek,
rocnik 1999 a ro¢nik 2000), uréeni, kdo
bude najemcem bytu ve spole¢ném domée
(srov. usneseni ze dne 30. 5. 2002, sp. zn.
22 Cdo 205/2002), jakoz i uzavieni smlou-
vy o ngjmu bytu v dom€ v podilovém
spoluvlastnictvi (rozsudek ze dne 1. 2.
2005, sp. zn. 26 Cdo 436/2004). Z uvede-
ného je zfejmé, ze zaveér odvolaciho sou-
du, Ze uzavieni smlouvy o najmu bytu je
hospodatfenim se spoleCnou véci ve
smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak.
a ze pii uzavieni smlouvy ze dne 1. 12.
1994 byl respektovan postup vyplyvajici
z uvedeného ustanoveni, byla-1i uzaviena
jednim ze spoluvlastnikli se souhlasem

druhého, je v souladu s ustalenou judika-
turou dovolaciho soudu.

30. Uzavieni najemni smlouvy
jednim z podilovych
spoluvlastniki

§ 137 odst. 1, § 139 odst. 2, § 685
ob¢. zak.

Podilovy spoluvlastnik obytného do-
mu ma tzv. idealni podil na spole¢né ne-
movitosti, nikoli vylu¢né vlastnické pra-
vo k jeho realné ¢asti — konkrétnimu
bytu, byt by svou velikosti odpovidal
vyS$i jeho spoluvlastnického podilu k do-
mu; nemuzZe proto ohledné tohoto bytu
uzavFit sim platné najemni smlouvu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
19. 1. 2010, sp. zn. 26 Cdo 26/2009

Z oduvodnéni:

S ptihlédnutim k pravnimu posouzeni
véci odvolacim soudem a k obsahové kon-
kretizaci uplatnéné¢ho dovolaciho diivodu
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . pajde
v dovolacim fizeni o posouzeni spravnosti
pravniho nazoru, ze zalovani uzivaji pied-
métny byt bez pravniho divodu, nebot
spoluvlastnicky podil zalobce ,,se vztahuje
k ptredmétnému bytu®, a proto dne 2. fijna
2003 zalobce s zalovanym platné uzaviel
smlouvu o najmu predmétného bytu na do-
bu urcitou, jejimz uplynutim najemni po-
mér skoncil.

Predevsim je zapotiebi zdaraznit, ze
z dovolaciho pfezkumu je vyloucena otaz-
ka zakonnosti drazby (v niz zalobce nabyl
uvedeny spoluvlastnicky podil k predmét-
nému domu). Je tomu tak proto, ze odvola-
ci soud (a ani soud prvniho stupn¢) se touto
otazkou nezabyval; dovolacimu pfezkumu



tudiz nemize byt podroben ,,neexistujici
pravni zaver.

Dovolanim nebyla zpochybnéna sprav-
nost skutkového zjisténi (prospivajiciho
dovolateliim), Zze zalobce je spoluvlastni-
kem predmétného domu se spoluvlastnic-
kym podilem o velikosti 439/10000.

Podle § 136 odst. 1 ob¢. zak. véc mtize
byt v podilovém spoluvlastnictvi vice vlast-
nikt. Podle § 137 odst. 1 ob¢. zak. podil
vyjadiuje miru, jakou se spoluvlastnici
podileji na pravech a povinnostech vy-
plyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spolec-
né veci.

Z citovanych ustanoveni vyplyva, ze
spoluvlastnicky podil vyjadfuje toliko roz-
sah, v jakém jednotlivi spoluvlastnici vyko-
navaji a nesou jinak shodna prava a povin-
nosti, ktera pro né vyplyvaji z vlastnictvi
spolecné véci jako celku. U podilovych
spoluvlastnikt jde tedy o tzv. idealni podil
na spolecné véci, nikoli o redlné vymezeni
vztahujici se k urcité ¢asti spolec¢né véci
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 28. ¢ervna 2007, sp. zn.
33 Odo 355/2005). Ciselné vyjadieni vyse
spoluvlastnického podilu tudiz naprosto
neznamend, ze by byl spoluvlastnik vy-
luéné vlastnikem urc¢ité hmotné ¢asti spo-
le¢né véci, tfebaze by svou velikosti od-
povidala vysi jeho spoluvlastnického
podilu (srov. rozhodnuti uvefejnéné ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek,
ro¢nik 1966, pod pofadovym ¢islem 61).
Dovolaci soud dodava, Ze na tom nemo-
hou nic zménit ani odvolacim soudem
zdarazinované tdaje uvedené v protokolu
o provedeni dobrovolné drazby a v proto-
kolu o predani predmétu drazby. V nazna-
¢enych souvislostech nelze rovnéz opo-
menout, ze z pravnich tkond tykajicich se
spolecné véci jsou opravnéni a povinni
vsichni spoluvlastnici spolecné a nerozdil-
ne (§ 139 odst. 1 ob¢. zak.).

Dovodil-li proto odvolaci soud, ze
v posuzovaném piipadé se spoluvlastnicky
podil Zzalobce o velikosti 439/10000 vzta-
huje k pfedmétnému bytu (a nikoliv k do-
mu jako celku) a ze dne 2. fijna 2003 tudiz
zalobce uzaviel se Zzalovanym platnou
smlouvu o najmu bytu na dobu urcitou do
31. prosince 2003, nelze jeho pravni po-
souzeni véci pokladat za spravné.

31. Uzavieni smlouvy o najmu
bytu jednim z manZeli

§ 686, § 703 odst. 1 ob¢. zak.

Za trvani manzZelstvi je opravnén
uzaviit smlouvu o najmu bytu také pou-
ze jeden z manZeli.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3498/2007

Z oduvodnéni:

S ptihlédnutim k pravnimu posouzeni
véci odvolacim soudem a k obsahové kon-
kretizaci uplatnéného dovolaciho divodu
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . pijde
v dovolacim fizeni o posouzeni spravnosti
pravniho nazoru, ze najemni smlouva ze
dne 1. srpna 2002 uzaviena pouze jednim
z manzeld (zalovanym) je platna.

Dovolatel nezpochybnil  spravnost
pravniho ndzoru, ze najemni smlouva ze
dne 1. srpna 2002 obsahuje vSechny nale-
zitosti predepsané pro smlouvu o najmu
bytu ustanovenim § 686 ob¢. zak.; proto
spravnost tohoto nazoru nemuze byt pred-
métem dovolaciho prezkumu.

Pro tplnost dovolaci soud pfipomina,
7e najem bytu vznika najemni smlouvou,
kterou pronajimatel prenechava najemci
za najemné byt do uzivani, a to bud’ na do-
bu urcitou, nebo bez uréeni doby uzivani



(§ 685 odst. 1 véta prvni ob¢. zak.). Na-
jemni smlouva musi obsahovat oznaceni
bytu, jeho piislusenstvi, rozsah jejich uzi-
vani a zptsob vypoctu najemného a uhra-
dy za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo
jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pi-
semnou formu (§ 686 odst. 1 ob¢. zak.).
Vedle nalezitosti stanovenych v § 686
odst. 1 ob¢. zak. musi ndjemni smlouva ja-
ko dvoustranny hmotnépravni ukon vyho-
vovat obecnym nalezitostem predepsanym
pro pravni tkony ustanovenim § 34 a nasl.
obc¢. zak.

Dovolatel vsak v dovolani zpochybnil
spravnost pravniho nazoru, ktery odvolaci
soud ucinil ohledné platnosti najemni
smlouvy ze dne 1. srpna 2002 s odkazem
na ustanoveni § 703 (odst. 1) ob¢. zak.

Podle § 703 odst. 1 ob¢. zak. jestlize se
za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden
z nich stanou ndjemci bytu, vznikne spo-
le¢ny najem bytu manzely; to neplati, jest-
lize manzelé spolu trvale neziji (§ 703
odst. 3 ob¢. zék.).

S odvolacim soudem Ize souhlasit
Vv nazoru, zZe z citovaného ustanoveni mi-
mo jiné vyplyva, ze za trvani manzelstvi je
opravnén uzaviit smlouvu o najmu bytu
pouze jeden z manzeli. Pro Gplnost 1ze do-
dat, ze pokud spolu manzelé¢ trvale ziji
a oba ¢i jeden z nich uzaviou smlouvu
o najmu bytu a stanou se najemci bytu,
vznikne ze zakona (§ 703 odst. 1 ve spoje-
ni s ustanovenim § 703 odst. 3 ob¢. zak.)
spole¢ny najem bytu manzely. Ustanoveni
§ 703 odst. 1 ob¢. zak. je pfitom pravni
normou kogentni povahy, tj. pravni nor-
mou, kterd vylucuje, aby si tGcastnici to-
hoto obcanskopravniho vztahu upravili
smlouvou svéa prava a povinnosti odlisné
(§ 2 odst. 3 ob¢. zak.).

V posuzovaném piipadé zalovany za
trvani manzelstvi uzaviel (ve smyslu § 703

odst. 1 ob¢. zak.) smlouvu o najmu bytu.
Vzhledem k tomu, co je uvedeno v predcho-
zim odstavci oduvodnéni tohoto rozhod-
nuti, lze se ztotoznit s nazorem, ze najem-
ni smlouva ze dne 1. srpna 2002 je platna.

Ustanoveni § 145 odst. 2 ob¢. zak.
vztahujici se ke spravé majetku nalezejici-
ho do spole¢ného jméni manzeld (§ 143
a nasl. ob¢. zak.) nelze aplikovat na spo-
le¢ny najem bytu manzely, pro né&jz plati
specialni uprava obsazena v ustanoveni
§ 703 a nasl. ob¢. zak. Nad ramec fecené-
ho 1ze dodat, ze jde o (pouhou) relativni
neplatnost (§ 40a ob¢. zak.), je-li pravni
ukon neplatny podle § 145 odst. 2 ob¢. zak.
Z uvedeného vyplyva, ze dovolaci divod
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. f. nebyl
pouzit opodstatnéné.

32. Uzavieni najemni smlouvy
zmocnéncem na zakladé plné
moci

§ 31, 32, 685 obé. zdk.

Byla-li zmocnénci pisemné udélena
pIna moc, v niZ rozsah jeho opravnéni
(§ 31 odst. 1 ob¢. zak.) byl vymezen tak,
Ze jde o jednani spojena nejen se spra-
vou, nybrzZ i s prodejem domu, pak tak-
to vymezené zmocnéni, obsahujici rov-
néz zmocnéni k dispozici s vlastnickym
pravem, v sobé zahrnuje i zmocnéni
k uzavieni najemni smlouvy ohledné
jednoho z bytii, nachazejicich se vdomé.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24.7.2001, sp. zn. 26 Cdo 356/2000

(srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 17. 12. 2003, sp. zn. 26 Cdo
2093/2003, usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 16. 10. 2007, sp. zn. 26 Cdo
3297/2006, a ze dne 20. 4. 2010, sp. zn.
26 Cdo 1616/2009)



Z odivodnéni:

Podle § 31 odst. 1 ob¢. zék. pfi prav-
nim tkonu je mozné dat se zastoupit fyzic-
kou nebo pravnickou osobou. Zmocnitel
udéli za timto Gi¢elem plnou moc zmoc-
nénci, v niz musi byt uveden rozsah zmoc-
néncova opravnéni. Podle odst. 4 tohoto
ustanoveni, je-li tfeba, aby pravni ukon byl
ucinén v pisemné formé, musi byt plna
moc udélena pisemné. Pisemné musi byt
plna moc udélena i tehdy, netyka-li se jen
urc¢itého pravniho ukonu.

PIna moc je jednostranny pravni ukon
zmocnitele, kterym prohlasuje viéi treti
osobg, resp. tietim osobam, ze zmocnil ji-
nou osobu jako zmocnénce, aby ho v rozsa-
hu uvedeném v této plné moci zastupoval.
PIna moc muze byt obecnad (generalni),
tj. takova, ktera opraviiuje zmocnénce ke
v§em pravnim tikontim kromé téch, jez vy-
zaduji zvlastni plnou moc, anebo zvlastni
(specialni), ktera je omezena jen na urcity
pravni tkon (na jeden ¢i vice), popf. na ur-
¢ity druh pravnich ukond. Kromé piipadu,
kdy zakon vyslovné pozaduje specialni pl-
nou moc k uréitému pravnimu ukonu (na-
pt. k odmitnuti dédictvi), je véci zmocnite-
le, zda ke kazdému pravnimu tkonu, jenz
ma byt uc¢inén v jeho zastoupeni, vystavi
zmocnénci zvlastni plnou moc, ¢i zda mu
udéli tzv. obecnou plnou moc. V kazdém
ptipad¢ musi byt z pIné moci zfejmy roz-
sah opravnéni zmocnénce. Rozhodujici je
proto obsah plné moci.

V dané véci posoudil odvolaci soud
rozsah zmocnéncova opravnéni, uvedeny
v plné moci spravné, pokud dovodil, ze
zmocnéni ,.k jednanim spojenym se spra-
vou* pfedmétného domu v sobé zahrnuje
rovnéz zmocnéni k uzavirani najemnich
smluv, jinak feceno, dovodil-li, Ze zmoc-
néni k uzavirani najemnich smluv je sou-
¢asti zmocnéni ,.k jednanim spojenym se
spravou domu. Jestlize byla zmocnénci

pisemné udélena plna moc, v niz rozsah je-
ho opravnéni (§ 31 odst. 1 ob¢. zak.) byl
vymezen tak, Ze jde o jednani spojena ne-
jen se spravou, nybrz i s prodejem pted-
métného domu, lze pokladat za spravny
zaver, ze takto vymezené zmocnéni, obsa-
hujici rovnéz zmocnéni k dispozici s vlast-
nickym pravem, v sobé zahrnuje i zmoc-
néni k méné vyznamnym dispozicim, za
néz lze povazovat i uzavieni najemni
smlouvy ohledné jednoho z byt nachaze-
jicich se v predmétném domé.

33. Uzavreni najemni smlouvy
zmocnéncem pronajimatele

§ 32, 35, 685 ob¢. zik.

Uzavira-li zmocnénec smlouvu o né-
jmu bytu za pronajimatele jeho jménem
(piimé zastoupeni), musi byt tato okol-
nost z najemni smlouvy ziejmaj; to v§ak
neznamend, Ze by soucasti ndjemni
smlouvy musela byt plna moc, kterou
pronajimatel zmocnénci za tim tGcelem
udeélil.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.7.2004, sp. zn. 26 Cdo 2335/2003

Z odivodnéni:

Dovolatelé napadaji — stru¢n¢ vyjadre-
no — zaver odvolaciho soudu, ze uplatnény
narok se opira o platn¢ uzavienou smlouvu
o najmu bytu, a predestiraji skutkové
i pravni argumenty pro svlj nazor, ze
smlouva platné uzaviena nebyla.

Dovolaci soud se vSak ani s témito na-
mitkami dovolateli neztotoziiuje.

Podle § 31 odst. 1 a 4 ob¢. zak. pri
pravnim ukonu je mozné dat se zastoupit
fyzickou nebo pravnickou osobou. Zmoc-
nitel udéli za timto ucelem plnou moc



zmocnénci, v niz musi byt uveden rozsah
zmocnéncova opravnéni. Je-li tieba, aby
pravni ukon byl uéinén v pisemné formé,
musi byt plnd moc udélena pisemné. Pod-
le § 32 odst. 1 ob¢. zdk. nevyplyva-li
z pravniho tkonu, ze nékdo jedna za ne-
koho jiného, plati, ze jedna vlastnim jmé-
nem. Podle § 32 odst. 2 ob¢. zék. jedna-li
zmocnénec jménem zmocnitele v mezich
opravnéni zastupovat, vzniknou tim prava
a povinnosti pfimo zmocniteli. Pokyny da-
né zmocnénci, které nevyplyvaji z plné
moci, nemaji vliv na pravni u€inky jedna-
ni, ledaze by byly zndmé osobam, vuci
kterym zmocnénec jednal.

Soudni praxe se v tomto ohledu ustali-
la v ndzoru, ze ze smlouvy musi byt patr-
no, zZe ji za ucastnika uzavtel jeho zmocné-
nec. Tomuto pozadavku Ize dostat i tak, ze
plnd moc, kterou zmocnitel zmocnénci
k uzavieni smlouvy udélil, tvofi nedilnou
soucast smlouvy (srov. kapitolu VIII. sta-
noviska obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 28. ¢erv-
na 2000, Cpjn 38/98, uvetejnéné¢ho pod
¢. 44 v sesite €. 7 zroku 2000 Sbirky soud-
nich rozhodnuti a stanovisek). K odtivod-
néni tohoto pravniho nazoru Nejvyssi
soud v citovaném stanovisku mimo jiné
uvedl, Ze ¢ini-li zmocnénec na zaklade pl-
né moci pravni tkony za zmocnitele jeho
jménem (pfimé zastoupeni), musi byt jiz
ze smlouvy patrno, ze ji uzaviel za i¢ast-
nika jeho zastupce, nebot’ v pripadé, ze by
tato okolnost nebyla zfejma, platilo by, ze
zmocnénec jednal vlastnim jménem (§ 32
odst. 1 ob¢. zék.).

Mylny je vsak nazor dovolatelt, ze
plna moc musi byt soucasti pissmného vy-
hotoveni smlouvy. Takovy pozadavek ne-
ma oporu v pravnich ptedpisech, naopak
z formulace citovaného stanoviska vyply-
va, ze uvedenému pozadavku Ize dostat
i jinak. Odvolaci soud zcela spravné kon-
statoval, ze zdkon nevyzaduje, aby origi-

nal pisemné plné moci byl tfetim osobam,
s nimiz zmocnénec jednd, predlozen a ze
z jednani zmocnénce vzniknou prava a po-
vinnosti zmocniteli v pfipadé, ze zmocné-
nec jedna jménem zmocnitele a v mezich
plné moci, ktera objektivné existuje. Uve-
deny zavér odpovida téz vykladové praxi
Nejvyssiho soudu, jak vyplyva z rozhod-
nuti sp. zn. Odon 28/95, uvefejnéného
v Casopise Pravni rozhledy ¢. 3/1996, na
néz odvolaci soud rovnéz odkazal. Nemu-
si-li byt plna moc pfi sjednavani smlouvy
predlozena, tim spise nemusi tvofit nedil-
nou soucast smlouvy.

Otazku, zda ze smlouvy je patrné, ze
byla uzaviena jménem ucastnika jeho
zmocnéncem, je tieba zodpoveédét za pou-
ziti pravidel pro vyklad pravnich tkont.
Pravni ukony vyjadrené slovy (a takovym
ukonem je nepochybné i pisemna smlouva
o nagjmu bytu) je tieba vykladat nejenom
podle jejich jazykového vyjadieni, ale ze-
jména téz podle vile toho, kdo pravni
ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu
s jazykovym projevem (§ 35 odst. 2 ob¢.
zak.). Pti vykladu pravniho tkonu lze na
vuli toho, kdo ukon ucinil, usuzovat také
s prihlédnutim k naslednému chovani
smluvnich stran (srov. rozhodnuti Nejvys-
§iho soudu CR ze dne 17. 12. 1997, sp. zn.
1 Odon 95/97, uvetejnéné v ¢asopise Soud-
ni judikatura, ro¢nik 1998, sesit 5, pod
¢. 38). Zavér o neurditosti ¢i nesrozumitel-
nosti (a tudiz neplatnosti) pravniho ukonu
predpoklada, ze ani jeho vykladem nelze
dospét k nepochybnému poznéni, co chtél
ucastnik projevit (srov. rozhodnuti Nej-
vyssiho soudu ze dne 22. 6. 2000, sp. zn.
33 Cdo 1527/99). Jestlize odvolaci soud
na zakladé zjisténi, ze jako smluvni strana
ve smlouvé je uvedeno zalujici druzstvo
a smlouva je opatfena podpisem H. V. ara-
zitkem spoleénosti P., s. r. 0. (a s prihléd-
nutim k tomu, ze spole¢nost P., s. . 0, byla
skuteéné k uzavirani najemnich smluv za-
lobcem zmocnéna, ze v ¢l. X. ndjemni



smlouvy je uvedeno, ze spravni firma je
povétfena pronajimatelem spravou, a ze je
nesporné, ze zalovani smlouvu ze dne
25. 3. 1998 podepsali, do pfedmétného by-
tu se nast¢hovali, uzivali jej, a zpocatku
hradili i nagjemné a sluzby s uzivanim bytu
spojené, a projevili tak vili byt touto
smlouvou vazani), vykladem dovodil, ze
ze smlouvy je patrné, ze byla uzaviena
firmou P. jménem vlastnika (zalobce),
pak nelze tomuto skutkovému zavéru ani
na néj navazujicimu pravnimu posouzeni
o platnosti takto uzaviené smlouvy vy-
tknout pochybeni.

34. Uzavieni smlouvy o najmu
bytu obci

§ 685 odst. 1, § 686 odst. 1 ob¢. zak.

§ 14 zak. ¢. 135/1982 Sb., ve znéni
ucinném do 30. 6. 2000

§ 16 vyhl. ¢. 146/1982 Sb., ve znéni
uc¢inném do 30. 6. 2000

K projevu viile obce, jeZ by smérova-
la k uzavi‘eni smlouvy o najmu bytu, ne-
miiZe bez dalSiho dojit postupem pracov-
nice obce, ktera v souvislosti s plnénim
kol obce pri vykonu statni spravy
podle zakona ¢. 135/1982 Sb., o hlaseni
a evidenci pobytu ob¢anii, vyznacila tr-
valy pobyt ob¢ana v tomto byté.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 2. 2000, sp. zn. 20 Cdo 2073/99
SoJ¢. 101, s. 5

Z odivodnéni:

Néjemni smlouva podle ustanoveni
§ 686 odst. 1 ob¢. zak., ve znéni platném
do 31. 12. 1994, musela obsahovat ozna-
Ceni predmétu a rozsahu uzivani, vysi na-
jemného a vysi uhrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu nebo zplsob jejich vypo-
¢tu. Méla by téz obsahovat popis piislu-

Senstvi a popis stavu bytu. Nebyla-li na-
jemni smlouva uzaviena pisemné, vyhoto-
vi se o jejim obsahu zapis. V dobé, kdy
podle tvrzeni zalobcli nastaly okolnosti
rozhodné pro vznik jejich prava ndjmu,
nepusobil nedostatek pisemné formy na-
jemni smlouvy jeji neplatnost (srov. usta-
noveni § 686 odst. 1 ob¢. zak. do G¢innos-
ti zédkona ¢. 267/1994 Sb. a § 40 odst. 1
ob¢. zak.), projev ville sméfujici k uzavre-
ni najemni smlouvy v§ak musel byt ué¢inén
zpusobem nevzbuzujicim pochybnosti
o tom, co chtél ucastnik projevit (srov.
ustanoveni § 35 odst. 1 ob¢. zak.).

K takovému projevu vile zalovaného
vSak (bez dal§iho) nemohlo dojit postu-
pem pracovnice zalovaného, kterd v sou-
vislosti s pInénim ukolt obce pii vykonu
statni spravy podle zakona ¢. 135/1982 Sb.,
o hlaseni a evidenci pobytu ob¢anu, vyzna-
¢ila trvaly pobyt zalobct v misté sporného
bytu. Ukony ohlasovny sméfuji v souladu
s ucelem zakona ¢. 135/1982 Sb. pouze
k zabezpeceni fadné evidence pobytu Ces-
kych ob&ant na uzemi Ceské republiky
(srov. ustanoveni § 1 citovaného zakona),
takze ani ovéfeni Uplnosti a spravnosti
udajt a doklad piedkladanych obcany ve
smyslu § 14 tohoto zakona nemuze mit ji-
né nez evidenéni U¢inky a nezpusobuje
vznik, zménu ¢i zanik najemnich vztahu.
Vyznaceni mista trvalého pobytu v ob¢an-
ském priukazu ¢i v ufednim potvrzeni je
pouze vyrazem postupu spravniho organu
podle § 16 vyhlasky ¢. 146/1982 Sb., kte-
rou se provadi zékon o hlaseni a evidenci
obcantl, a nelze je povazovat za projev vi-
le obce (mésta) jako pronajimatele, jenz
by smétoval k uzavieni najemni smlouvy.



35. Uzavreni smlouvy o najmu
druZstevniho bytu bytovym
druzstvem

§ 685 odst. 2 ob¢. zak.
§ 243 odst. 3 véta tieti obch. zak.

Smlouva o najmu druZstevniho bytu
pati'i mezi (pisemné) pravni ukony, kte-
ré ¢ini predstavenstvo druzstva (§ 243
odst. 3 véta tireti obch. zak.); k jeji plat-
nosti je proto zapotiebi podpisu dvou
¢lenu predstavenstva bytového druZstva,
z nichZ jednim musi byt predseda nebo
mistopi‘edseda druZstva (pi‘edstavenstva).

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 2510/2007

Z odivodnéni:

Na jiném misté¢ odivodnéni tohoto
rozhodnuti je uvedeno, Ze napadeny roz-
sudek je zalozen (rovnéz) na pravnich za-
vérech, ze podle soucasné pravni upravy
neni vznik najemniho vztahu k bytu pod-
minén vydanim rozhodnuti o pfidéleni by-
tu, Ze proto rozhodnuti ze dne 6. Cervna
2002 je nutno pokladat za souhlas k uza-
vieni najemni smlouvy ohledné predmét-
ného bytu se zalovanym a Ze najemni
smlouva ze dne 19. ¢ervna 2002 neni ne-
platna jen proto, ze ,,je podepsana toliko
predsedkyni druzstva® [jinak feCeno je
platna presto, Ze ji v rozporu s ustanove-
nim § 243 odst. 3 véty tieti obch. zak. za
pronajimatele (zalobce) podepsala pouze
jeho tehdejsi predsedkyné]. Spravnost na-
posledy uvedeného pravniho zavéru dovo-
latel zpochybnil poukazem na to, Ze na-
jemni smlouva ze dne 19. cCervna 2002
podepsana pouze tehdejsi predsedkyni by-
tového druzstva je neplatna pro nedostatek
predepsané pisemné formy, nebot’ pro pi-
semny pravni tkon, ktery ¢ini predstaven-
stvo, je tfeba ve smyslu § 243 odst. 3 obch.
zak. podpisu alespon dvou ¢lent predsta-

venstva. Dovolaci soud zastava nazor, ze
vyklad uvedené pravni otazky se v soudni
praxi ustalil a ze odvolaci soud se od usta-
leného feseni této otazky odchylil; proto
1ze — vzhledem k ustanoveni § 237 odst. 3
0. s. . — prisoudit jeho rozhodnuti v této
otazce zasadni pravni vyznam. Je-li podle
zavéru dovolaciho soudu napadené roz-
hodnuti zasadn¢ pravné vyznamné, stava
se tim dovolani (pro feSeni uvedené otaz-
ky) ptipustnym podle § 237 odst. 1 pism. c)
o.s.T.

Prostednictvim dovolaciho diivodu
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . 1ze od-
volacimu soudu vytknout, ze jeho rozhod-
nuti spo¢ivd na nespravném pravnim po-
souzeni véci. Pravni posouzeni véci je
nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil
véc podle pravni normy, jez na zjistény
skutkovy stav nedopada, nebo pravni nor-
mu, sice spravné uréenou, nespravné vylo-
zil, ptipadné ji na dany skutkovy stav ne-
spravné aplikoval.

Podle § 243 odst. 1 obch. zak. predsta-
venstvo Fidi ¢innost druzstva a rozhoduje
0 vSech zalezitostech druzstva, které ne-
jsou timto zdkonem nebo stanovami vy-
hrazeny jinému organu. Podle § 243 odst. 2
obch. zak. pfedstavenstvo je statutarnim
organem druzstva. Podle § 243 odst. 3
obch. zak. predstavenstvo plni usneseni
¢lenské schiize a odpovida ji za svou Cin-
nost. Nevyplyva-li ze stanov néco jiného,
za predstavenstvo jedna navenek predseda
nebo mistoptedseda. Je-li vSak pro pravni
ukon, ktery ¢ini pfedstavenstvo, predepsa-
na pisemna forma, je tfeba podpisu ales-
pon dvou ¢lent predstavenstva. Obsahoveé
totozna uprava je obsazena v ¢l. 26 odst. 1,
2 a 3 Stanov.

Nespravné pravni posouzeni véci [ve
smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. f.] spo-
¢iva predev§im v tom, ze zadny ze soudu
se nezabyval posouzenim, zda smlouvu



o ngjmu bytu (v daném piipad¢ najemni
smlouvu ze dne 19. ¢ervna 2002) Ize ve
smyslu § 243 odst. 3 véty tieti obch. zak.
pokladat za tkon, ktery ¢ini pfedstaven-
stvo [a to s pfihlédnutim k ustanovenim
§ 243 odst. 1, 2 a 3 véty prvni a druhé
obch. zak. ak ¢l. 25 a 26 odst. 1, 2 a 3 Sta-
nov —viz § 226 odst. 1 pism. e) obch. zak.].

Je nepochybné, ze v dob¢ uzavieni na-
jemni smlouvy ze dne 19. ¢ervna 2002
musela mit smlouva o nagjmu bytu pisem-
nou formu (viz § 686 odst. 1 véta druha
ob¢. zak.). Pro ptipad, ze ndjemni smlouva
ze dne 19. ¢ervna 2002 patii mezi pravni
ukony nalezejici do pisobnosti piedsta-
venstva druzstva, nelze piehlédnout nasle-
dujici zavéry ustalené soudni praxe, kterd
dovodila, Ze jde-li o pravni ukon, ktery ¢i-
ni predstavenstvo druzstva a pro néjz je
predepsana pisemna forma, je tfeba k jeho
platnosti podpisu dvou ¢lenti predstaven-
stva, z nichz jednim musi byt pfedseda
nebo mistopiedseda druzstva (predsta-
venstva) [srov. rozsudky Nejvyssiho sou-
du Ceské republiky ze dne 21. tnora 2007,
sp. zn. 32 Odo 302/2004, uvetejnény pod
¢. 10 v sesité ¢. 1 z roku 2008 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ze dne
15. prosince 2004, sp. zn. 29 Odo 493/2004,
a ze dne 25. zafi 2007, sp. zn. 26 Odo
312/2006].

V posuzovaném piipad¢ vzal odvolaci
soud shodné se soudem prvniho stupné
z provedenych dikazii mimo jiné za pro-
kazano (spravnost uvedené¢ho skutkového
zjisténi nelze v daném piipadé napadnout
prostfednictvim dovolaciho divodu podle
§ 241a odst. 3 o. s. f. — viz vyklad shora),
ze najemni smlouvu ze dne 19. Cervna
2002 podepsala za pronajimatele tehdejsi
predsedkyné bytového druzstva J. V. Na
zaklad¢ tohoto skutkového zjisténi dovo-
dil, Ze najemni smlouva ze dne 19. Cervna
2002 neni neplatna jen proto, Ze ,,je pode-
psédna toliko pfedsedkyni druzstva® Po-

kud ovSem nalezi najemni smlouva ze dne
19. ¢ervna 2002 mezi (pisemné) pravni tikko-
ny, které ¢ini pedstavenstvo (§ 243 odst. 3
véta teti obch. zdk.), pak by — vzhledem
k citované judikatuie — bylo k jeji platnos-
ti zapotfebi podpisu dvou ¢lent piedsta-
venstva, z nichz jednim musi byt predseda
nebo mistopiedseda druzstva (predstaven-
stva), a proto pouhy podpis byvalé pred-
sedkyné bytového druzstva by byl v roz-
poru s hmotné¢ pravnim ustanovenim
upravujicim podepisovani pisemnych
pravnich tkonu <¢inénych predstaven-
stvem druzstva (§ 243 odst. 3 véta treti
obch. zak.). Lze uzaviit, ze dovolaci du-
vod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. T.
byl pouzit opodstatnéné.

36. Smlouva o sdruZeni podle
§ 360a hosp. zak. a uzavieni
smlouvy o najmu bytu

§ 360a hosp. zak.
§ 871 odst. 4 ob¢. zak.

Pravo ucastnika smlouvy o sdruZe-
ni, uzavirené podle § 360a hosp. zak., ve
znéni ucinném do 31. 12. 1991, rozhodo-
vat o pridélovani byta postavenych na
zakladé sdruzeni prostiedku k jejich
vystavbé, se k 1. 1. 1992 transformovalo
v pravo rozhodovat, s kym bude uzavre-
na najemni smlouva k témto bytam.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18. 11. 1998, sp. zn. 29 Cdo 154/98
R 43/01

Z odivodnéni:

Predmétem sporu v projednavané véci
je, zda smlouvy o sdruzeni finan¢nich pro-
sttedkl (§ 360a hosp. zak.) ze dne 23. 1.
1978 a ze dne 12. 12. 1980 a jejich dodat-
ky jsou po zruseni hospodatského zakoni-



ku a provadécich predpisi k nému, podle
nichz byly smlouvy uzavieny, platné, po-
ptipad¢ zda a jak se zménil obsah zavazka
z nich vyplyvajici.

Dovolatelce je nutno prisveédcCit, ze
podle ustanoveni § 763 odst. 1 obch. zak.
se fidi pravni vztahy, které vznikly prede
dnem uc¢innosti obchodniho zakoniku
a prava z nich vznikla dosavadnimi pted-
pisy. Jak spravné uzaviel odvolaci soud,
smlouvy ze dne 23. 1. 1978 a ze dne
12. 12. 1980 a jejich dodatky zruSenim
hospodarského zakoniku nezanikly. Od-
volaci soud vsak také dovodil, ze zruSe-
nim zakona ¢. 41/1964 Sb. doslo k zaniku
tzv. dispozi¢niho prava dovolatelky
z téchto smluv vyplyvajiciho, tj. prava
rozhodovat o piidéleni bytu ve smyslu
ustanoveni § 25 odst. 1 citovaného zako-
na, kdyz podle platné pravni Gpravy jiz
byty nelze pridélovat, ale o jejich uzivani
se uzavira najemni smlouva.

Tento pravni zavér je nespravny. Pra-
vo dovolatelky, zalozené smlouvou o sdru-
zeni, rozhodovat o pfidélovani urcenych
bytil postavenych na zaklad¢ sdruzeni pro-
stiedku k jejich vystavbé zrusenim hospo-
daiského zakoniku a zakona ¢. 41/1964
Sb. nezaniklo, kdyz pro takovy zanik pra-
va nelze nalézt v zakoné oporu, ale stejné,
jako se podle ustanoveni § 871 odst. 1 ob¢.
zak. zménilo pravo osobniho uzivani bytu,
zalozené na zaklade rozhodnuti o ptidéleni
bytu, na najem, zménilo se i pravo dovola-
telky rozhodovat o pfidélovani bytu na
pravo rozhodovat o tom, s kym bude uza-
viena najemni smlouva k bytim, ke kte-
rym ji nalezi dispozi¢ni pravo. Tato zmé-
na vyplyva ze zmény upravy, kterou se
zaklada pravo uzivani k bytu, kdyz podle
stavajici upravy jiz nelze postupem stano-
venym dfive v zakoné ¢. 41/1964 Sb. pra-
vo uzivani bytu zalozit.

37. Uzavieni najemni smlouvy
k bytu uZivanému osobou, jiz
k nému svéd¢i tzv. pravo na
bydleni

§ 37, 685, 712a ob¢. zak.

Predpokladem platného uzavieni
najemni smlouvy k bytu je okolnost, Ze
jde o byt pravné volny; smlouva o najmu
bytu uZivaného osobou, jiZz svédéi tzv.
pravo na bydleni, je absolutné neplatna.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
27.5.2003, sp. zn. 26 Cdo 496/2001

(srov. téz rozsudky Nejvyssiho soudu
ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo
1998/2005, a ze dne 25. 9. 2007, sp. zn.
26 Cdo 2253/20006)

Z odivodnéni:

Se zfetelem k pravnimu posouzeni vé-
ci odvolacim soudem a obsahové konkreti-
zaci uplatnéného dovolaciho divodu podle
§ 241 odst. 3 pism. d) o. s. . jeho dovola-
cimi namitkami se dovolacimu prezkumu
nabizi posouzeni pravni otazky, zda v dané
véci v dusledku uzavieni najemni smlouvy
na dobu urcitou zanikly pravni u¢inky pra-
vomocného soudniho rozhodnuti, jimz by-
lo zalovanym zalozeno po skonceni na-
jemniho poméru na dobu neurcitou pravo
na bydleni v byté do zajisténi odpovidajici
bytové nahrady. Této otdzce lze podle na-
zoru dovolaciho soudu pfiznat vySe defi-
novany zasadni vyznam po strance pravni.
Dovolani je tak v tomto rozsahu ve smyslu
§ 239 odst. 2 o. s. . piipustné.

V projednavané véci byla najemni
smlouva na dobu urcitou uzavirana za si-
tuace, kdy zalovanym svéd¢ilo pravo uzi-
vat predmétny byt (tzv. pravo na bydleni),
zalozené pravomocnym soudnim rozhod-



nutim, opirajici se o § 712 odst. 6 véty
pted stiednikem ob¢. zak., ve znéni po no-
vele provedené s ucinnosti ke dni 1. 1. 1995
zakonem ¢. 267/1994 Sb., podle kterého
zalovani nebyli povinni byt vyklidit, do-
kud jim nebude zajisténa odpovidajici by-
tova nahrada. Zalovani v dob& uzavirani
najemni smlouvy na dobu urcitou tedy mé-
li pravni dtvod bydleni v byté, obsahové
vymezeny ustanovenim § 712a ob¢. zak.

Dovolatelé napadaji spravnost pravni-
ho nazoru odvolaciho soudu, ze uzavienim
najemni smlouvy na dobu ur¢itou nezanik-
ly pravni u¢inky pravomocného soudniho
rozhodnuti, jimz bylo zalozeno pravo za-
lovanych v byté bydlet do zajisténi na-
hradniho bytu. Odvolaci soud k tomuto
pravnimu nazoru dospél poté, co uzaviel,
ze ,,nelze ze zakona dovodit prekazku, kte-
ra by branila ucastnikiim uzaviit novou na-
jemni smlouvu k témuz objektu na dobu
urcitou”. Dovolaci soud tento ndzor odvo-
laciho soudu nesdili. Pfedevsim je tfeba
poukazat na rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 29. 5. 1997, sp.
zn. 3 Cdon 120/96, uveiejnény v Casopi-
se Soudni judikatura ¢. 10/1998, a rozsu-
dek ze dne 22. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo
1898/99, v nichz byl vysloven nazor, ze
predpokladem platného uzavieni najemni
smlouvy k bytu je okolnost, Ze jde o byt
pravng volny, tj. ze k tomuto bytu nesvéd-
¢i pravo najmu jiné osob¢; smlouva o na-
jmu bytu, jehoZ najemcem je jina osoba, je
absolutné neplatnd. Uvedeny zavér lze
vztahnout i na pfipad, kdy je byt uzivan
osobou, které svédc¢i pravo obsahoveé vy-
mezené v ustanoveni § 712a ob¢. zak. Od-
volacimu soudu neni mozno pfisvédcéit
i z toho divodu, Ze je pojmove vylouceno,
aby jedné a téze osob¢ sveédcily dva (byt
obsahové obdobné) pravni divody uzivani
téhoz predmétu najmu.

38. Uzavieni najemni smlouvy
k bytu zatiZenému pravem
vécného bifemena uZivani

§ 151n, 685 ob¢. zak.

Vlastnik bytu zatiZeného vécnym
bFemenem neni opravnén platné uza-
viit ohledné takovéhoto bytu smlouvu
0 nijmu, a to ani se souhlasem osoby
opravnéné z vécného biemena.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
7.6.2007, sp. zn. 26 Cdo 2231/2006

[srov. téz napf. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo
2509/2008 (tstavni stiznost proti tomuto
rozhodnuti byla odmitnuta usnesenim
Ustavniho soudu ze dne 15. 2. 2009,
sp. zn. I1. US 140/09)]

Z odivodnéni:

S ptihlédnutim k pravnimu posouzeni
véci odvolacim soudem a uplatnénému
dovolacimu divodu, véetné jeho obsahové
konkretizace, 1ze spojovat zasadni pravni
vyznam napadeného rozhodnuti s feSenim
otazky, zda vlastnik obytného domu, v némz
se nachazi byt, k némuz existuje vécné
bfemeno uzivani ve prospéch opravnéné
osoby, je opravnén tentyz byt pienechat se
souhlasem opravnéné osoby do najmu ji-
nému, jakoz i s feSenim otazky, zda mize
platné uzavtit dohodu o vymeéné bytu oso-
ba, kterd neni jeho ndjemcem. Dovolaci
soud shledava pro feSeni téchto otazek
podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. . dovola-
ni pfipustnym.

Judikatura Nejvyssiho soudu (srov. roz-
sudek ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo
1265/98, uvetejnény pod ¢. 19 ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik
2002, dale napt. usneseni ze dne 29. 11.
2005, sp. zn. 26 Cdo 285/2005) je ustalena



vV nazoru, ze prostory, jez opravnéna osoba
uziva z titulu prava odpovidajiciho vécné-
mu bfemenu, nemohou byt za trvani véc-
ného biemena vlastnikem, kterého vécné
bfemeno omezuje, platné (znovu) piene-
chany do uzivani najemni smlouvou. Od
uvedeného nazoru nema dovolaci soud di-
vodu odchylit se ani v souzené véci, nebot’
smlouvou o zfizeni vécného bfemena k ne-
movitosti (resp. k jeji casti — tj. k bytu) se
vlastnik nemovitosti vzdal prava nadale
disponovat s jejim uzivanim v rozsahu zii-
zeného vécného bfemena, a nemiize proto
ohledné ni uzavirat nasledné jinou smlou-
vu o ngjmu. Na tomto zavéru nemeéni nice-
ho ani souhlas osoby opravnéné z vécného
bfemena s uzavienim najemni smlouvy.
Byt, k némuz svéd¢i jiné osobé véené bie-
meno uzivani, nelze totiz pokladat za
pravné volny, a tato okolnost vylucuje
moznost vzniku prava najmu k témuz bytu
dalsi osobé (srov. k tomu zavery vyjadiené
napi. v rozsudcich Nejvyssiho soudu ze
dne 14. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 467/2000,
a ze dne 30. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo
2396/2000, a rozsudek ze dne 26. 4. 2006,
sp. zn. 26 Cdo 1998/2005).

Nejvyssi soud dale v rozsudku ze dne
31.3.1999, sp. zn. 2 Cdon 291/97, uveftej-
néném pod ¢. 32 ve Sbirce soudnich roz-
hodnuti a stanovisek, ro¢nik 2000 dovodil,
ze ustanoveni § 715 ob¢. zak. nelze ani
analogicky uplatnit pro dohodu o vyméné
bytu uzaviranou osobou, jejiz najemni
pomeér jiz diive skoncil. K odiivodnéni to-
hoto pravniho nazoru uvedl, ze uvedené
ustanoveni umoziiuje ndjemctim se sou-
hlasem pronajimatelti se dohodnout o vy-
meéngé byt a Ze toto ustanoveni je svou po-
vahou ustanovenim, jez nelze analogicky
—ve smyslu § 853 ob¢. zdk. — uplatnit pro
dohody o vyméné byt uzavirané jinymi
osobami nez najemci sménovanych bytd,
zvlasté pak pro dohody o vyméné byth
uzavirané osobami, jejichZ najemni pomér
drive skoncil, nebo osobami, které najem-

ci sménovaného bytu nikdy nebyly. V odt-
vodnéni rozsudku ze dne 31. 5. 2001,
sp. zn. 20 Cdo 1230/99, uvetejnéném pod
¢. 7 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a sta-
novisek, ro¢nik 2002 (dale ,,R 7/2002%),
Nejvyssi soud rovnéz dovodil, ze skutec-
nost, Ze jeden z Gcastnikti dohody o vymé-
né bytu nebyl ani najemcem sménovaného
bytu, zptsobuje absolutni neplatnost do-
hody pro rozpor se zakonem (§ 39 obc.
zék.). Nejvyssi soud nema divod se od
téchto pravnich zavért odchylit ani v pro-
jednévané véci.

Z uvedeného pro projednavanou véc
vyplyva, ze H. A., vlastnice domu, v némz
se vyménovany byt nachazi, nebyla oprav-
néna uzaviit se zalovanou platnou smlou-
vu 0 najmu tohoto bytu, a ze zalovana, jiz
k tomuto bytu nevzniklo najemni smlou-
vou pravo najmu, nemohla platné uzavitit
dohodu o vymeéné bytu.

39. Zména najemni smlouvy.
Kumulativni a privativni novace

§ 35 odst. 2, § 516, § 570, § 685 ob¢. zak.

I. Obecna ustanoveni o zméné za-
vazku dohodou (kumulativni novace)
a o0 nahrazeni stavajiciho zavazku za-
vazkem novym (privativni novace) se
uplatni i v pravnich vztazich z nijmu
bytu.

II. Pro rozliSeni, zda jde o kumula-
tivni ¢i privativni novaci, je rozhodna
vile ucastniki pravniho ukonu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.9.2001, sp. zn. 20 Cdo 2352/99

(srov. téz rozsudky Nejvyssiho soudu
ze dne 8. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 893/2000,
ze dne 6. 5. 2002, sp. zn. 26 Cdo



2628/2000, ze dne 25. 5. 2006, a ze dne
8.7.2009, sp. zn. 26 Cdo 2480/2008)

Z odivodnéni:

Podle ustanoveni § 570 odst. 1 ob¢.
zak. se mohou subjekty zavazkového vzta-
hu (jakym je i vztah najmu bytu) dohod-
nout, ze dosavadni zavazek se nahrazuje
zavazkem novym; na zaklade takovéto do-
hody dosavadni zavazek zanika.

Podle § 516 odst. 1 ob¢. zak. mohou
subjekty zavazkového vztahu dohodou
zménit vzajemna prava a povinnosti. Ne-
vyplyva-li z dohody nepochybné, ze sjed-
nanim nového zavazku ma dosavadni za-
vazek zaniknout, vznika novy zavazek
vedle dosavadniho zavazku, jsou-li pro je-
ho vznik splnény zédkonem pozadované
nalezitosti (§ 516 odst. 2 ob¢. zak.).

Zuvedeného plyne, ze ma-li uzavienim
nové dohody ptivodni zavazek zaniknout,
musi to byt z této dohody jednoznaéné
zfejmé; neni-li tomu tak, je tfeba dosavad-
ni dohodu povazovat za zménu ptivodniho
zavazku.

Z uvedenych ustanoveni se podava, ze
obcansky zakonik umoziuje Gcastnikim
zavazkového vztahu, aby (v ramci smluv-
ni volnosti) zménili jeho obsah, tj. vzajem-
na prava a povinnosti z ného vyplyvajici —
§ 516 ob¢. zak. (tzv. kumulativni novace),
ptipadné aby stavajici zavazkovy vztah do-
hodou zrusili a soucasné jej nahradili no-
vym — § 570 ob¢. zak. (tzv. privativni no-
vace). Institut zmény zavazku — kdy
k ptvodni pravni skute¢nosti, zavazkovy
vztah zakladajici, pristupuje pravni sku-
tecnost dalsi, piisobici zménu jeho obsahu,
pfi¢emz ob¢ tyto pravni skutecnosti obsto-
ji vedle sebe a urcuji obsah zménéného za-
vazku — pojmové piedpoklada, ze k nému
dochazi za trvani stavajiciho zavazkového
vztahu. Ostatn¢ ani privativni novace neni

podminéna tim, ze novy zavazkovy vztah
musi byt zaloZen az poté, kdy zavazek sta-
vajici zanikl. Naopak, dohoda o privativni
novaci je svou podstatou pravni skutec-
nosti, ktera soucasn¢ ptsobi jak zanik za-
vazku stavajiciho, tak i vznik zavazku no-
vého; jinymi slovy feceno, jde o pravni
skutecnost, jez rusi G¢inky pravniho divo-
du vzniku stavajiciho zavazku a (soucas-
n¢) zaklada zavazek novy.

Pro rozliseni, zda jde o kumulativni ¢i
privativni novaci, je rozhodna vile Gcast-
nikti pravniho tkonu. Pfi zjistovani jejiho
obsahu se uplatni i vykladové pravidlo ob-
sazené v ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak.,
podle néhoz pravni ukony vyjadiené slovy
je tieba vykladat nejen podle jejich jazy-
kového vyjadieni, ale zejména téz podle
vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li
tato vile v rozporu s jazykovym projevem.

V projednavané véci odvolaci soud
vychazel z pravniho nazoru, ze dohoda
o zaniku stavajiciho najemniho vztahu
mezi ucastniky musi ¢asové predchazet
smlouvé zakladajici vznik nového najem-
niho vztahu, tedy Ze ptivodni pravni vztah
musi zaniknout diive, nezli vznikne prav-
ni vztah novy, a ze s jednou pravni sku-
teCnosti (pfedmétnou najemni smlouvou)
nelze spojovat zaroven zanik zavazku pu-
vodniho a vznik zévazku nového. Veden
timto — jak vyplyva z vyse uvedeného —
nespravnym pravnim nazorem, se pak ne-
zabyval ani otazkou, k ¢emu sméfovala
vule ucastnikli pfedmétné najemni smlou-
vy, tj. tim, zda se jednalo o zanik stavaji-
ciho najemniho vztahu a jeho nahrazeni
novym, ¢i o jeho zménu, ani nalezitostmi
uvedené smlouvy jakozto pravniho uko-
nu (§ 34 a nasl. ob¢. zak.).



40. Dohoda o zméné najemni
smlouvy z doby neurcité na dobu
urcitou

§ 35 odst. 2, § 39, 516, 570, 685, § 712
odst. 5 ob¢. zak.

Jestlize zakon vyslovné umoZiiuje
sjednani najemni smlouvy na dobu ur-
Citou a nepredpoklada pii skonceni ta-
kového najmu poskytnuti bytové nahra-
dy, nelze dovozovat, Ze dohoda 0 zméné
najmu z doby neurcité na urcitou je bez
dalSiho absolutné neplatna pro obcha-
zeni ustanoveni o bytovych nahradach.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28. 11. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1551/2006

(viz také napf. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 21. 4. 2010, sp. zn. 26 Co
3429/2008)

Z oduvodnéni:

V souladu s ustalenou judikaturou (srov.
napt. rozsudek Nejvysiiho soudu Ceské
republiky ze dne 6. 5. 2002, sp. zn. 26 Cdo
2628/2000) je tieba se v piipadée, kdy mezi
stranami byla sjednana najemni smlouva
na dobu urcitou za trvani najemniho vzta-
hu k témuz pfedmétu najmu bez ¢asového
omezeni, zabyvat otazkou, zda tato nové
sjednana najemni smlouva, a tedy i na je-
jim zakladé vznikly najemni vztah ma po-
vahu zavazku zcela nového ve smyslu
§ 570 odst. 1 ob¢. zdk. (novace privativni)
¢i pouze dochazi ke zméné stavajiciho na-
jemniho vztahu dle § 516 ob¢. zak. a tento
pak obstoji vedle najemniho vztahu pi-
vodniho (novace kumulativni). Jinak fece-
no, k u¢inéni zavéru o platnosti ¢i neplat-
nosti nové sjednané najemni smlouvy je
tedy nezbytné provést, prip. doplnit skut-
kova zjisténi v tom sméru, zda obsahem
pfedmétné smlouvy je ujednani ucastnikl
o tom, Ze stavajici ndjemni vztah najemky-

né¢ k predmétnému bytu ma byt touto
smlouvou zménén Ci zcela nahrazen. Pri
zjisStovani obsahu smlouvy je nutno uplat-
nit i vykladové pravidlo vyjadiené v § 35
odst. 2 ob¢. zak., podle n¢hoz pravni uko-
ny vyjadiené slovy je tfeba vykladat nejen
podle jejich jazykového vyjadieni, ale ze-
jména téz podle vile toho, kdo pravni
ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu
s jazykovym projevem. Rozhodujicim kri-
tériem pro takové posouzeni tedy bude
dovolateli byt’ v jiné souvislosti namitana
vile ucastnikli nové sjednané najemni
smlouvy. Podle soudni praxe je-li obsah
pravniho tkonu zaznamenan pisemné, urci-
tost projevu vile je dana obsahem listiny,
na niz je zaznamenan; nestaci, Ze ucastni-
kiim smlouvy je jasné, co je pfedmétem
smlouvy, neni-li to poznatelné z textu listi-
ny. Urcitost pisemného projevu vile je ob-
jektivni kategorii a takovy projev vile by
nemél vzbuzovat diivodné pochybnosti o je-
ho obsahu ani u tfetich osob (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2002, sp. zn.
33 Cdo 512/2000, uvetejnény v Souboru
pod C 1108 ve svazku 15). Soucasné je
soudni praxi zastavan nazor, ze predpokla-
dem platného uzavieni najemni smlouvy
k bytu je okolnost, ze jde o byt pravné vol-
ny, tj. ze k tomuto bytu nesveéd¢i pravo na-
jmu jiné osob¢; smlouva o najmu bytu, je-
hoz najemcem je jiz jina osoba, je absolutné
neplatna (srov. napi. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. 3 Cdon
120/96, uvetejnény v casopise Soudni judi-
katura na strané¢ IV v piiloze sesitu ¢. 10
z roku 1998, rozsudek ze dne 14. 3. 2001,
sp. zn. 26 Cdo 467/2000, usneseni ze dne
30. 5.2001, sp. zn. 26 Cdo 2396/2000, roz-
sudek ze dne 22. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo
1898/99, a rozsudek ze dne 30. 6. 2003,
sp. zn. 26 Cdo 916/2001). Navic, svédéi-li
zalované pravo najmu k urcitému bytu
(bytové jednotce), nemiize platné uzaviit
smlouvu o najmu téhoz bytu ani tato osoba
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2033/2004).



Lze tedy dospét k zavéru, ze novy
(dalsi) najemni vztah mize vzniknout
pouze k bytu, ktery je pravné volny, tedy
takovy, k némuz v tomtéz okamziku jiny
najemni pomér neexistuje, a to at’ uz mezi
pronajimatelem a tfeti osobou, nebo i pro-
najimatelem a timtéz najemcem. V opac-
ném piipadé by predmétnd najemni
smlouva byla absolutné neplatna.

Na zaklad¢ vyse uvedeného je ziejmé,
ze odvolaci soud v rozhodovaném piipadé
nespravné posuzoval otazku platnosti pied-
métné najemni smlouvy na dobu urcitou
vyluéné z hlediska kritérii vyjadienych
v § 39 ob¢. zak. jako pravni itkon obchéze-
jici zékon (konkrétné ust. § 712 odst. 5
ob¢. zak., ve znéni uc¢inném do 30. 3. 2006)
a shledal rozpor ucinku, které takova
smlouva vyvola, s pravem zalované na
bytovou nahradu, jez by ji za eventualni-
ho splnéni podminek stanovenych praveé
v § 712 odst. 5 ob¢. zék., ve znéni u¢inném
do 30. 3. 2006, mohla byt pfiznana. Pii své
uvaze tak zjevné vychazel pouze ze zave-
ru vyjadienych v rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 20. 12. 2001, sp. zn. 28 Cdo
1352/2001, které lze povazovat za zcela
ojedinélé vyboceni z ustalené rozhodovaci
praxe Nejvyssiho soudu a které byly jiz
touto praxi prekonany, o ¢emz svédéi
i rozsudek velkého senatu obcanskoprav-
niho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 20.
11.2003, sp. zn. 31 Cdo 528/2001. Jestlize
zakon vyslovné umoziuje sjednani najmu
bytu na dobu urcitou a neptedpoklada pri
skonceni takového najmu poskytnuti byto-
v¢ nahrady, lze stézi dovozovat, ze dohoda
0 zmén¢é najmu z doby neurcité na urcitou
je bez dalsiho absolutné neplatna pro ob-
chazeni ustanoveni o bytovych nahradach.

Odvolaci soud tak pfi svych tvahach
opomenul vyjadfit a nalezit¢ zdivodnit
podle soudobé soudni praxe v téchto pii-
padech relevantni otazku, zda ve smlouvé
ze dne 1. 4. 2003 vyjadrily strany viili sme-

fujici k zalozeni najemniho vztahu zcela
nového nebo ke zméné (¢i nahrazeni) obsa-
hu najemniho vztahu pivodniho.

41. Ke zméné najemni smlouvy

§ 35 odst. 2, § 37 odst. 1, § 686 odst. 1
ob¢&. zak.

Pii posuzovani platnosti najemni
smlouvy uzaviené za trvani nidjemniho
vztahu na dobu neurcitou je tieba zaby-
vat se mimo jiné i otazkou, k ¢emu smé-
Fovala viile smluvnich stran.

Rozsudek tzv. velkého senatu Nejvys-
§iho soudu ze dne 20. 11. 2003, sp. zn.
31 Cdo 528/2001

Z oduvodnéni:

Se zfetelem k uplatnénému dovolaci-
mu dtvodu podle § 241 odst. 3 pism. d)
0. s. I. a jeho obsahové konkretizaci ptjde
v ramci citovaného dovolaciho divodu
0 posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze
na zdkladé najemni smlouvy ze dne
21. ervna 1993 se najemni vztah zalova-
né k bytu zménil z najemniho vztahu na
dobu neurcitou na najemni vztah na dobu
urcitou (do 31. prosince 1993), a ze tak od
1. ledna 1994 uziva zalovana predmétny
byt bez pravniho divodu. Nejdiive vsak
bude zapotiebi vyfesit svou povahou pied-
béznou pravni otazku, totiz otazku platnos-
ti ndjemni smlouvy ze dne 21. cervna
1993, nebot’ toliko platnd najemni smlou-
va byla zpusobila pfivodit zménu v najem-
nim poméru na dobu neurcitou.

Néjem bytu vznika ndjemni smlouvou,
kterou pronajimatel pfenechava najemci
za najemné byt do uzivani, a to bud’ na do-
bu ur€itou, nebo bez urceni doby uzivani;
najemni smlouva zpravidla obsahuje i po-
pis ptislusenstvi a popis stavu bytu (§ 685



odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni platném do 31. prosince
1994 — dale opét jen ,,ob¢. zak.*). Najemni
smlouva musi obsahovat oznaceni pied-
métu a rozsahu uzivani, vysi ndjemného
a vysi thrady za plnéni spojena s uzivanim
bytu nebo zpusob jejiho vypoctu. Méla by
téz obsahovat i popis prislusenstvi a popis
stavu bytu. Nebyla-li ndjemni smlouva uza-
viena pisemné, vyhotovi se o jejim obsahu
zapis (§ 686 odst. 1 ob¢. zak.). Vedle nale-
zitosti stanovenych v § 686 odst. 1 ob¢. zak.
musi ndjemni smlouva jako (dvoustranny)
pravni tkon spliiovat obecné ndlezitosti
pravniho tkonu (§ 34 a nasl. ob¢. zak.). Ve
smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zak. pravni tikon
musi byt ucinén svobodné, vaznég, urcité
a srozumiteln¢; jinak je (absolutné) neplat-
ny. Pfitom pravni ukon neni u€inén vazné
(opravdové) tehdy, je-li podle okolnosti
konkrétniho piipadu zfejmé, ze jednajici
nechtél svym projevem vile zpisobit G¢in-
ky, které s takovym projevem vtle normy
obcanského prava spojuji. Vyklad ustano-
veni § 37 ob¢. zak. je ustalen v tom, ze ab-
solutni neplatnost pravniho ukonu jako
disledek skutecnosti, ze pravni tikon ne-
byl u¢inén svobodné a vazné, urcité a sro-
zumiteln€, pusobi piimo ze zakona (ex le-
ge) aod pocatku (ex tunc), takze subjektivni
obcanska prava a obcanskopravni povin-
nosti z takového tikonu vibec nevzniknou
(soudni vyrok o neplatnosti pravniho tko-
nu neni tfeba). Absolutni neplatnosti se
muze dovolat ten, kdo jako dotéeny ma na
tom pravni zajem. Soud pftihlizi k absolut-
ni neplatnosti pravniho tikonu i bez navr-
hu, tj. z tfedni povinnosti.

Z uvedeného vyplyva, Ze pravo najmu
bytu je zalozeno na principu smluvnim —
vznika na zaklad¢ ndjemni smlouvy uza-
viené mezi pronajimatelem a najemcem.
Uzavieni smlouvy — dvoustranné¢ho prav-
niho tkonu — v prvni fadé predpoklada
existenci projevu vule sméfujiciho k uza-
vieni smlouvy, tedy ke vzniku téch prav

a povinnosti, které pravni predpisy s tako-
vym projevem spojuji (§ 34 ob¢. zak.), a to
jak na strané pronajimatele, tak na strané
najemce. Pfi zjiStovani obsahu vile se
uplatni vykladova pravidla formulovana
v § 35 odst. 2 ob¢. zék., podle néhoz prav-
ni ukony vyjadiené slovy je tieba vykladat
nejenom podle jejich jazykového vyjadre-
ni, ale zejména téz podle vile toho, kdo
pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v roz-
poru s jazykovym projevem. Pravni ukon
vyjadieny slovy — v projednavané véci pi-
semna smlouva o najmu bytu ze dne
21. ¢ervna 1993 — musi byt proto nejprve
vylozen prostfedky gramatickymi (z hle-
diska mozného vyznamu jednotlivych po-
uzitych pojmu), logickymi (z hlediska
vzajemné provazanosti pouZzitych pojmil)
¢i systematickymi (z hlediska fazeni po-
jmu ve struktuie celého pravniho tkonu).
Krome¢ toho soud na zakladé provedeného
dokazovani posoudi, jaka byla skute¢na
vile stran v okamziku uzavieni smlouvy,
tj. k dosazeni jakych pravnich nasledku je-
jich viile smétovala.

Dovolanim  nebyla  zpochybnéna
spravnost pravniho zavéru, ze v dobé do
21. ¢ervna 1993 byla zalovana najemkyni
predmétného bytu a ze Slo o najemni
vztah na dobu neurCitou. Proto rovnéz
dovolaci soud z uvedenych pravnich za-
veért vychazi.

Zaver o platnosti najemni smlouvy ze
dne 21. Cervna 1993 naopak dovolanim
zpochybnén byl. Pfitom nelze piehléd-
nout, ze soudy obou stupiii uvedeny zaveér
ptijaly (posoudily najemni smlouvu ze dne
21. ¢ervna 1993 jako platnou), aniz se za-
byvaly otazkou vaznosti (opravdovosti)
vule (§ 37 odst. 1 ob¢. zék.) v ni projevené.
Svédcilo-li totiz uz v dobé do 21. Cervna
1993 zalované pravo najmu k predmétné-
mu bytu, pak jiz tehdy disponovala pravy
a povinnostmi vyplyvajicimi z najmu by-
tu, tj. mimo jiné pfedmétny byt a spolecné



prostory a zafizeni domu uz v té dob¢ uzi-
vala, pozivala pInéni, jejichz poskytovani
je s uzivanim bytu spojeno, a platila na-
jemné a thrady za plnéni spojena s uziva-
nim bytu. Proto nebyla-li platnost ndjemni
smlouvy posuzovana z hlediska vaznosti
vile v ni projevené, tj. vule sméfujici
k (opétovnému) prenechani a pfevzeti
predmétného bytu, k (opétovnému) uziva-
ni bytu, spole¢nych prostor a zatizeni do-
mu zalovanou a k placeni najemného
a uhrad za plnéni spojend s uzivanim bytu,
je zaveér o platnosti najemni smlouvy ze
dne 21. ¢ervna 1993 ptedcasny, a tudiz ne-
spravny.

Dovodil-li odvolaci soud, Ze na zakla-
d¢ najemni smlouvy ze dne 21. Cervna
1993 se najemni vztah zalované k bytu
zménil z najemniho vztahu na dobu neur-
¢itou na najemni vztah na dobu urcitou (do
31. prosince 1993), aniz se zabyval otaz-
kou platnosti najemni smlouvy ze dne
21. ¢ervna 1993 z hlediska vaznosti zde
projevené vile (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.),
nelze jeho pravni posouzeni véci pokladat
za spravné. Za této situace neobstoji ani
pravni zaver, ze od 1. ledna 1994 zalovana
uziva predmétny byt bez pravniho diivodu.
Dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism.
d) o. s. I. byl proto pouzit opodstatnéné.

42. Vznik najmu druzstevniho
bytu a rozhodnuti bytového
druZstva o pridéleni bytu

§ 37 odst. 1, § 685 odst. 2, § 715
ob¢. zak.

Rozhodnuti bytového druZstva
o pridéleni bytu po 1. 1. 1992 samo o so-
bé pravni divod uZivani druzstevniho
bytu nezaklada.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
5.5.2005, sp. zn. 26 Cdo 512/2004

Z odiivodnéni:

Napadeny rozsudek odvolaciho soudu
je zalozen (rovnéz) na pravnim zavéru, ze
doslo k podstatné zméné pravniho diivodu
uzivani predmétného bytu zalovanym, ne-
bot byt se stal bytem druzstevnim a pravni
divod jeho uzivéani zalovanym je v sou-
¢asné dob¢ zalozen rozhodnutim druzstva
o jeho pfijeti za ¢lena a rozhodnutim druz-
stva o pridéleni bytu jako bytu druzstevni-
ho (pfi¢emz dovolatel tento pravni zaver
odvolaciho soudu napadd). Dovolaci soud
shledava pro feseni dané otazky rozhodnuti
odvolaciho soudu zasadn¢€ pravné vyznam-
nym (§ 241 odst. 3 o. s. f.) a dovolani podle
§ 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I. pfipustnym.

O nespravné pravni posouzeni ve
smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. f.
[v dovolani nespravné oznaceno ,,§ 241/2
pism. b) o. s. .“] jde tehdy, jestlize odvo-
laci soud posoudil véc podle pravni nor-
my, jez na zjistény skutkovy stav nedopa-
da, nebo pravni normu, sice spravné
urcenou, nespravné vylozil, pfipadné ji na
dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 685 odst. 1 ob¢. zak. najem
bytu vznika najemni smlouvou. Smlouvu
o najmu druzstevniho bytu lze uzavfit za
podminek upravenych ve stanovach byto-
vého druzstva.

Judikatura dovolaciho soudu (srov. na-
pt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
29.5.1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96, uveftej-
néné v piiloze ¢asopisu Soudni judikatura
10/1998, ze dne 30. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo
2396/2000, ze dne 30. 6. 2003, sp. zn.
26 Cdo 916/2001) je pfitom ustalena v na-
zoru, ze smlouva o najmu bytu, jehoz na-
jemcem jiZ je jina osoba, je absolutné ne-
platna; uvedeny zavér byl vysloven i ve
vztahu k bytim druzstevnim (srov. roz-
hodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 10. 3.
2005, sp. zn. 26 Cdo 2198/2003).



Podle ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢.
zak. dojde-1i ke zméné vlastnictvi k prona-
jaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho
postaveni pronajimatele. Uvedené plati
i ve vztazich ndjmu bytu (srov. napf. roz-
sudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10.
1997, sp. zn. 2 Cdon 863/97, uveiejnény
v Casopise Soudni judikatura 11/1997, pod
potfadovym cislem 84).

Z ustanoveni § 715 pak vyplyva, Ze se
souhlasem pronajimatelit se mohou na-
jemci dohodnout o vyméné bytu. Podle
pravniho nazoru vyjadieného v rozhodnu-
ti uvefejnéném pod €. 7 ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2002, vstu-
puji ke dni splnéni dohody o vymeéné bytl
ucastnici dohody (ndjemci) ve vyménou
ziskanych bytech do najemniho poméru
zaloZzeného najemni smlouvou mezi pro-
najimatelem a pdvodnim najemcem; ke
stejnému okamziku jim zanika dosavadni
najjemni vztah ke sménovanému bytu.
Podminkou vzniku najemniho poméru
k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni
nové ngjemni smlouvy.

Z uvedeného pro projednavanou véc
vyplyva, ze se zménou vlastnictvi k pied-
métnému domu vstoupilo bytové druzstvo
(ze zakona) jako nabyvatel do pravniho
postaveni piedchoziho pronajimatele ve
vztahu k jiz existujicim ndjemnim vzta-
htim k bytim. Tak by tomu bylo i ve vzta-
hu k zalovanému, jemuz by svédcil pravni
divod uzivani pfedmétného bytu zalozeny
dohodou o vyméné bytu uzavienou v biez-
nu roku 1998 s P. Ch. (resp. ndjemni smlou-
vou uzavienou dne 16. 3. 1998 s m. ¢. P.).
Byt by tudiz nebyl pravné volny, nebot’ by
k nému jiz svéd¢ilo zalovanému pravo na-
jmu a (dal$i) najemni smlouva ohledné né-
ho uzaviena by byla absolutné neplatna.
Jiz z tohoto divodu nemuze proto obstat
pravni zavér odvolaciho soudu, ze pravni
divod uzivani bytu zalovanym je zalozen
rozhodnutim bytového druzstva o jeho pii-

jeti za €lena druzstva a rozhodnutim byto-
vého druzstva o ptid€leni bytu (resp. na-
sledné uzavienou dohodou o odevzdani
a prevzeti bytu). Pravni zavér odvolaciho
soudu by nemohl obstat ani proto, Ze roz-
hodnuti bytového druzstva o ptidéleni by-
tu nema podle pravni Gpravy platné od 1.
1. 1992 takovou pravni relevanci, jakou
mu pfiznavalo ustanoveni § 154 odst. 2
ob¢. zak., ve znéni G¢inném do 31. 12.
1991, kdy nahrazovalo rozhodnuti organu
prislusného k hospodateni s byty a kdy
nebyla déana pravomoc soudu rozhodnuti
druzstva prezkoumavat (srov. rozhodnuti
uvetejnéné pod ¢. 3 ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1977).
Optel-li tedy odvolaci soud pravni divod
uzivani bytu zalovanym o rozhodnuti by-
tového druzstva o pridéleni bytu, které ne-
pfislusi soudu prezkoumavat, nemuze ta-
kovyto nazor za pravni Upravy ucinné od
1. 1. 1992 obstat, nebot’ i u druzstevnich
byt vznikd ndjemni vztah (zasadn¢) na-
jemni smlouvou, jejiz platnost je soud
opravnén posoudit.

Protoze odvolaci soud veden nesprav-
nym pravnim nazorem se z tohoto pohledu
posouzenim pravniho divodu uzivani bytu
zalovanym nezabyval (a nezabyval se ani
tim, zda zalovanému vzniklo platné pravo
najmu na zakladé dohody o vyméné bytu
uzaviené s P. Ch.), je jeho pravni posouze-
ni neuplné, a tudiz i nespravné.

43. Pravo ¢lena bytového
druZstva na uzavieni najemni
smlouvy a jeho vynutitelnost

§ 243 odst. 1 obch. zak.
§ 685 odst. 2 ob¢. zak.

Splnil-li nebydlici ¢len druZstva pod-
minky pro pridéleni bytu a organ druz-
stva podle stanov uréeny k rozhodnuti



o pridéleni bytu pires jeho Zadost o pii-
déleni bytu nerozhodl, miiZe soud (lze-li
urcit, komu ma byt podle kritérii urce-
nych ve stanovach konkrétni byt piidé-
len) rozhodnout o povinnosti uzaviit
najemni smlouvu ke konkrétnimu bytu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
11. 12. 2007, sp. zn. 29 Odo 1147/2005

Z odivodnéni:

Zasadni pravni vyznam rozhodnuti od-
volaciho soudu Nejvyssi soud shledava —
a potud ma dovolani ve smyslu ustanove-
ni § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. f. za ptipust-
né — v feSeni otazky, zda soud mize svym
rozhodnutim nahradit rozhodnuti orgénu
druzstva o pridéleni bytu ¢lenu druzstva
a ulozit druzstvu povinnost uzaviit s ¢le-
nem druzstva smlouvu o najmu druzstev-
niho bytu.

Pravni posouzeni véci je obecné ne-
spravné, jestlize odvolaci soud véc posou-
dil podle pravni normy, jez na zjistény
skutkovy stav nedopada, nebo pravni nor-
mu, sice spravné urc¢enou, nespravné vylo-
zil, piipadné ji na dany skutkovy stav ne-
spravné aplikoval.

Podle ustanoveni § 243 odst. 1 obch.
zak. predstavenstvo fidi ¢innost druzstva
a rozhoduje o vsech zalezitostech druz-
stva, které nejsou timto zakonem nebo sta-
novami vyhrazeny jinému organu.

Z ustanoveni § 685 odst. 2 ob¢. zak.
vyplyva, ze najemni smlouvu o najmu
druzstevniho bytu lze uzaviit za podminek
upravenych ve stanovach bytového druz-
stva.

Nejvyssi soud v rozsudku uverejnéném
pod cislem 44/2006 Sbirky soudnich roz-
hodnuti a stanovisek (dale jen ,,R 44/2006)
formuloval a odtvodnil zavér, podle né-

hoz, vyplyva-li ze stanov druzstva narok
na pridéleni druzstevniho bytu, je rozhod-
nuti organu piislusného podle stanov o tom,
ze byt bude pfidélen konkrétnimu ¢lenovi
nebo ¢lentim, nezbytné pouze tehdy, nel-
ze-li ze stanov dovodit, ktery byt ma byt
¢lenovi pridélen, anebo je-li tfeba rozhod-
nout o tom, kterému z vice nebydlicich
¢lenti ma byt byt ptidélen. Soucasné dovo-
dil, ze urcuji-li stanovy, ze ¢lenim druz-
stva prislusi pravo na uzivani konkrétniho
bytu (napft. pfi privatizaci domu pravo na
uzivani bytu, ve kterém bydli), poptipadé
urcuji-li stanovy obecné, ze ¢lenu prislusi
pravo na pridéleni bytu, pficemz druzstvo
ma pouze jediného nebydliciho ¢lena, mi-
ze se takovy Clen za situace, kdy mu druz-
stvo neodivodnéné odpird pravo pfiznané
stanovami, domahat tohoto prava soudni
cestou.

S ptihlédnutim k témto zaveérim je na-
zor, na némz odvolaci soud zalozil své
rozhodnuti, nespravny. Jak vyplyva ze
shora uvedeného, splnil-li nebydlici ¢len
druzstva podminky pro pfidéleni bytu a or-
gan druzstva podle stanov uréeny k roz-
hodnuti o ptidéleni bytu pies jeho zadost
o pridéleni bytu nerozhodl, mtze soud
rozhodnout o povinnosti uzaviit nadjemni
smlouvu ke konkrétnimu bytu, nebude-li
rozhodnuti organu druzstva o pridéleni by-
tu potfebné. Stane se tak v pripad¢, lze-li
urcit, komu ma byt podle kritérii ur¢enych
ve stanovach konkrétni byt pridélen.

Odvolaci soud se posouzenim véci z po-
hledu splnéni podminek urcenych ve stano-
vach pro pridéleni bytu a uzavieni najemni
smlouvy zalobkyni nezabyval, vychazeje
Z nazoru, ze pravo na uzavieni najemni
smlouvy vznikd pouze vydanim rozhodnu-
ti pfislusného organu druzstva o ptidéleni
bytu.



44. Dohoda o prevodu ¢lenskych
prav a povinnosti a povinnost
bytového druZstva uzavrit
smlouvu o najmu druZstevniho
bytu

§ 685 odst. 2 ob¢. zak.
§ 230 obch. zak.

Na zakladé dohody o pievodu ¢len-
skych prav a povinnosti spojenych
s ¢lenstvim v bytovém druZstvu nevstu-
puje nabyvatel ¢lenskych prav a povin-
nosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém
druzstvu do prav a povinnosti, které vy-
plyvaji z najemni smlouvy uzavi‘ené me-
zi dosavadnim ¢lenem a bytovym druz-
stvem. Zaklada-li — ve smyslu stanov —
pfevod prav a povinnosti spojenych
s ¢lenstvim v bytovém druZstvu novému
¢lenu (nabyvateli) pravo na uzavieni na-
jemni smlouvy k bytu, jehoZ ndjemcem
byl piivodni ¢len (pfevodce), je druZstvo
povinno s nabyvatelem smlouvu uzaviit.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 10. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2724/2004

Z odivodnéni:

V projednavané véci zalobei v zalobé
uvedli, ze na zéklad¢ dohody ze dne 10. ij-
na 2002 se stali ,,Cleny zalovaného bytové-
ho druzstva jako manzelé se spole¢nym
Clenstvim s pravem uzivat byt uvedeny
v ¢l. 1. a Ze ,,pozadali zalované druzstvo
nékolikrat o vystaveni najemni smlouvy
k bytu, ktery maji pravo uzivat na zaklade
dohody o pfevodu prav a povinnosti spoje-
nych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu ...*.
Z vyse uvedeného vsak vyplyva, ze doho-
dou ze dne 10. fijna 2002, tj. dohodou uza-
vienou podle § 229 odst. 1 véty prvni
a § 230 obch. zak., nemohli manzelé A.
prevést na zalobce — vedle ¢lenskych prav
a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v byto-

vém druzstvu — rovnéz najemni pravo
k predmétnému bytu; hovofi-li se proto
v dohodé ze dne 10. fijna 2002 vyslovné
rovnéz o prevodu prava ndjmu bytu na zZa-
lobce, je v této Casti uvedena dohoda ne-
platna podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se
zékonem (ustanovenim § 230 obch. zak.).
Jestlize za této situace odvolaci soud po
provedeném dokazovani rovnéz dovodil,
ze zaklada-1i — ve smyslu stanov — prevod
prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim
v bytovém druzstvu novému ¢lenu (naby-
vateli) pravo na uzavieni najemni smlouvy
k bytu, jehoz najemcem byl ptivodni clen
(pfevodce), pak zalobci jako nabyvatelé
podle dohody ze dne 10. fijna 2002 maji —
ve smyslu stanov — pravo na uzavieni na-
jemni smlouvy k pfedmétnému bytu, fidil
se disledné vyse uvedenou judikaturou.
Lze uzaviit, ze dovolaci divod podle
§ 241a odst. 2 pism. a) o. s. I. nebyl pouzit
opodstatnéné.

45. Dohoda o prevodu ¢lenskych
prav a povinnosti a vznik prava
na piidéleni druZstevniho bytu

§ 42 odst. 3 zak. ¢. 176/1990 Sb. —
prevod ¢lenskych prav a povinnosti
v bytovém druzstvu

§ 175 odst. 2 ob¢. zak., ve znéni
ucinném do 31. 12. 1991 — pravo na
pridéleni druZstevniho bytu

Na zakladé dohody o pievodu ¢len-
skych prav a povinnosti v bytovém druz-
stvu (§ 42 odst. 3 zak. ¢. 176/1990 Sb.),
schvalené predsedou druZstva, pokraco-
val nabyvatel v ¢lenstvi pirevodce a pie-
jimal €lenstvi se vSemi pravy a povin-
nostmi ve stejném rozsahu, v jakém je
mél jeho pravni predchiidce, tedy véetné
prava na pridéleni druZstevniho bytu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 259/2005



