Administrativni déleni a slucovani bytu ve
svetle soucasne judikatury

Fenomén administrativné délenych a nasledné sluCovanych bytl je realitou ¢eské kotliny od dob
oficidla Trisky, ktery dle oblibeného ,filmu pro pamétniky” se radéji vrhnul na povznaseni
povélecného zemédélstvi, nez aby byl schopen c¢elit daviim na prazském bytovém uradé.

0d povale¢ného usporadani uplynulo jiz takrka Sedesat let, ale pravni dusledky administrativné rozdélenych bytl
stale pretrvavaji, stejné jako administrativné rozdélené byty samotné. Dopad jejich existence na vlastnika nemovitosti
je jednoznacné negativni, a to ve dvou aspektech.

Prvnim z nich je pochopitelné aspekt financni: i kdyz oficidlné podle zddného pravniho predpisu jiz bytové kategorie
neexistuji, fakticky platby u administrativné rozdélenych byt stale odpovidaji tak zvané ,¢tvrté kategorii”. V praxi to
znamena, Ze za sedmdesatimetrovy byt v centru Prahy ndjemnik plati okolo tisicikoruny - najem, ktery je predmétem
zavisti Sirého okoli, bez ohledu na nutnost sdilet s dalsi , partaji” spolecnou predsin a prislusenstvi. Druhym aspektem
je manazersky aspekt, kdy pti uvolnéni jedné ¢asti administrativné rozdéleného bytu vyvstavaji neresitelné otazky,
jak ddle s touto uvolnénou ¢asti naklddat. Vyznamnym kritériem pro dal$i rozhodovani pritom je, Ze administrativné
rozdéleny byt neni obvykle jako samostatné bytové jednotky kolaudovén, takze v ivahu pripadé i odpovédnost
pronajimatele podle stavebniho zdkona, kdy majitel odpovidé za skutecnost, Ze jednotlivé pronajimané prostory jsou
uzivany v souladu s kolaudovanym stavem. Pokud by byly uzivany jinak, nese majitel nemovitosti za takovéto uzivani
zodpovédnost, pri¢emz miZe byt postihnut v rdmci stavebniho zékona a v rdmci prestupkového fizeni mu muze byt
potrestan pokutou do vyse 50.000,- K¢.

Z vySe popsané situace vychazi snaha majiteld nemovitosti o pravni i faktické reSeni problematiky administrativné
rozdélenych bytt. Faktickym feSenim je fyzické stavebni rozdéleni administrativné rozdéleného bytu na stavebné
zcela oddélené bytové jednotky, a to na zakladé standardné probéhnuvsiho stavebniho rizeni. Ne vzdy vSak
administrativné rozdélené ¢asti maji takovou disposici, aby fyzické uspotradani bylo mozné.

Pravni reseni vychazela obvykle ze snahy majitele uvést do souladu kolaudovany a pravni stav uzivani bytu.
Vychodiskem pro tento postup byla obvykle zaloba na vyklizeni bytu, respektive souboru mistnosti uzivanych
najemcem jako byt, ovSem v rozporu s kolaudovanym stavem. Na zakladé pravé takovéto zaloby na vyklizeni spattila
svétlo svéta i judikatura Nejvyssiho soudu CR, a to jmenovité rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 2758/99 ze dne 14. 12. 2000
a rozhodnuti sp. zn. 20 Cdo 1183/99 ze dne 29. 3. 2001. V téchto pripadech Nejvyssi soud rozhodl o situaci, kdy dva
puvodni byty nevalnych kvalit byly tak zvané slouc¢eny do jednoho bytu. Zde je nutno se pozastavit viibec nad
procedurou ,slouceni”. V praxi se jednalo o rozhodnuti vydané prislusnym bytovym odborem obecniho (obvodniho)
narodniho vyboru o tom, Ze takové prostory se pridéluji do uzivani (posléze do najmu) s tim, ze musi probéhnout
prislusné stavebni rizeni. Pravé v probéhnuti stavebniho rizeni a nasledné rekolaudace ,pridélenych” prostor je
spatrovana soudy podminka pro to, aby doslo k pravoplatnému uzavieni dohody o uzivani bytu, transformované
novelou Obcanského zakoniku na najemni smlouvu. JelikoZ ve dvou vySe citovanych pripadech k takovéto
rekolaudaci, vyjadfujici po stavebni strance slouc¢eni dvou pivodné samostatnych byta do jednoho celku nedoslo,
zaujal Nejvyssi soud stanovisko, Ze najemni smlouva nemohla byt uzaviena k pravné neexistujicimu predmeétu - tedy
sloucenému bytu - a predchozi Zaloby jak Obvodniho soudu pro Prahu 3 tak Méstského soudu v Praze zrusil, véc
vratil k dal$imu tizeni a vyslovil sviij pravné zavazny nazor, ze k uzavieni ngjemni smlouvy nemohlo dojit: ve svém

svvs

nezrekolaudovaného bytu musi byt vyhovéno.

Nize popisovany pripad je pripadem ponékud se odliSujicim od pripadu vySe popsaného, ale zato jde o pripad, ktery je
slou¢eni dvou plivodnich bytovych jednotek do jednotky nové, ale o stav, kdy ptivodné byt, kolaudovany jako 3+1 byl
administrativné rozdélen po jednotlivych mistnostech na jednotlivé ,byty“. Poté, co byla Zalované pridélena jedna
mistnost jako ,byt” doslo k ndslednému , pfislouceni“ daldich dvou mistnosti. Zaloba, podana jménem majitele
nemovitosti pisatelkou tohoto ¢lanku znéla na vyklizeni néjemnice ze vSech ti1 ji uzivanych mistnosti . V zalobé bylo
uvedeno, zZe prostory uzivané zalovanou nikdy nebyly kolaudovany jako samostatna bytova jednotka a tudiz ,pro



nezpusobilost predmétu pravniho vztahu“ nemohlo dojit k uzavieni dohody o uzivani bytu, tedy najmu. Laicky receno,
byt nebyl bytem a ndjemni smlouvu nebylo k ¢emu uzavrit. Obvodni soud pro Prahu 7 nejdrive zalobé vyhoveél, po
odvolani zalované Méstsky soud rozsudek zrusil a vratil k dals$imu doplnéni dokazovani obvodnimu soudu. Ten
nasledné vydal rozsudek v neprospéch zalobce, takze to byl on, kdo se musel odvolavat k Méstskému soudu. Ten pres
skute¢nost, Ze pravni zastupkyné Zalujictho jmenovité odkazala na shora citované rozsudky Nejvyssiho soudu CR a
tyto pro pohodli soudu dodala do spisu v plné verzi rozhodl, Ze judikatura Nejvyssiho soudu na uvedeny pripad
nedopadé a Zalobu na vyklizeni zamitnul. Proti tomuto rozsudku bylo podéno dovolani, o némz Nejvyssi soud rozhodl
dne 2. zati 2004 pod spisovou znackou 26 Cdo 1793/2003. Nejvyssi soud v zasadé rozhodl, Ze jeho predchozi
judikatura na uvedeny pripad dopadd, avSak poukéazal na jeden aspekt, kvtli kterému nelze jeho rozhodnuti
povazovat za naprosty uspéch pro Zalujiciho. Nejvyssi soud svoje stanovisko postavil na problematice spravniho
rizeni: v souladu se svymi drivéj$imi rozhodnutimi, a to prikladmo 2 Cdon 1161/97 ze dne 9.8.1999, 26 Cdo 1853/99
z 8.3.2001, 20 Cdo 1003/2000 ze dne 18. 10. 2000 a 26 Cdo 1317/2003 ze dne 29. 7. 2004 uved], Ze soud - a to ani
Nejvy$si soud CR - neni opravnén zkoumat vécnou spravnost spravniho aktu mimo ramec spravniho soudnictvi.
Jediné, co zkoumé je, zda rozhodnuti bylo skutecné spravnim aktem vydanym v pravomoci prislusného spravniho
organu a zda je tento spravni akt - spravni rozhodnuti - vykonatelné. Pro napadeni spravniho rozhodnuti ovsem plati
lhiity, které v nasem pripadé jiz uplynuly ddvno pred tim, nez bylo u nas spravni soudnictvi viilbec ustanoveno. To
znamena, Ze spravni akty vydané do roku 1998 jsou fakticky neprezkoumatelné. U spravnich rozhodnuti ovSem plati,
Ze jsou spravna a to az do doby, nez se prokaze opak. Jestlize je nelze napadnout nebo nebyla napadena v ramci
spravniho soudnictvi, jsou platné vzdy.

V uvedeném pripadé Nejvyssi soud dospél k zavéru, Ze pridéleni prvni samostatné mistnosti Zalované byl prave
takovym spravnim rozhodnutim, které nelze prezkoumavat. Protoze Obvodni narodni vybor byl tehdy opravnén
rozhodovat o pridélovéani bytu, tak, byt i $lo o rozhodnuti $patné (jsouci jiz tehdy v rozporu s tehdy platnymi pravnimi
predpisy) nejde o nicotny spravni akt a toto rozhodnuti o pridéleni jedné mistnosti je nutno povazovat za pravoplatné
pridéleni bytu. Co se tyka dalSiho ,prislouc¢eni” dalSich mistnosti, nejvyssi soud doslova uvadi: ,Jind je vSak situace,
pokud jde o rozhodnuti odboru bytového hospodarstvi ONV Praha 7, vydana podle § 56 zdkona o hospodateni s byty,
které nelze povazovat za rozhodnuti ve smyslu § 154 Obcanského zakoniku pred novelou. Jiz z toho diivodu nemohla
byt podkladem pro platné uzavienou dohodu o odevzdani a prevzeti bytu, jak mylné dovodil odvolaci soud.”

Co to znamena?

V praxi rozhodnuti Nejvyssiho soudu znamen4, Ze pridéleni prvni mistnosti administrativné rozdéleného bytu neni
moZné pravni cestou napadnout, a tudiz zfistdva v platnosti. Zalovana je nezpochybnitelné ndjemkyni jedné mistnosti
administrativné rozdéleného bytu. U dalSich dvou pozdéji pridélenych mistnosti vSak neslo o platné vydané spravni
rozhodnuti, nebot zde nebyla uzavrena platna najemni smlouva i ve smyslu podminek kladenych stavebnim tizenim.
Nova ndjemni smlouva ke vSem mistnostem nemohla byt dle Nejvyssiho soudu uzavrena ani konkludentné, nebot Cést
nové vznikajiciho souboru mistnosti nebyla jiz pravné volné: svédcilo tam totiz pravo najmu pravé zalované. Jelikoz
Nejvy$si soud CR zrusil jak rozsudek Méstského soudu tak rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 7 a tomuto vratil
soud pro Prahu 7 zamitne zalobu na vyklizeni oné ptvodni mistnosti pridélené zalované jako prvni a naridi ji vyklizeni
dalsich dvou mistnosti, které ji byly ,prislouceny” nasledné. Pro majitele tak vznikne opét situace témér neresitelna:
v jedné mistnosti bude mit ndjemnici s regulovanym najemnym za byt 4. kategorie, dvé volné mistnosti bude moci
pronajimat za trzni ndjemné ovSem s tim, Ze se stale jedna o administrativné rozdéleny byt.

Ackoliv toto rozhodnuti Nejvyssiho soudu nedava zalujicimu zcela zapravdu, je tfeba uvést, Ze se jedna v kazdém
piipadé o rozhodnuti zZlomové. Podle ndzoru pisatelky z néj totiz vyplyva, ze JAKEKOLIV slou¢eni administrativné
rozdélenych bytt v prabéhu poslednich padesati let neni mozné zhojit uplyvajicim ¢asem a v$ichni najemnici, kteri
puvodné administrativné rozdélené byty uzivaji, jsou ve skute¢nosti pouze najemniky prvni ¢4sti administrativné
rozdéleného bytu, ktera jim byla kdy pridélena. Co se tyké ostatnich ¢ésti administrativné rozdélenych bytli, mohou
majitelé podat rovnéz zaloby na vyklizeni, pripadné se mohou z téchto ¢asti bytu doméhat thrady neregulovaného
najemného. S ohledem na obecné znadmou situaci zejména v Praze se nemusi jednat o tak malou ¢ast bytového fondu,
jak by se na prvni ohled mohlo zdat. V dobé, kdy regulace nadjemného zistava na mrtvém bodg, je nutno vyuzit vSech
pravnich moznosti, které rozsudek Nejvyssiho soudu odhaluje.
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plné znéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1793/2003
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