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Spolecny najem bytu manzely

Ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢. zak. je pravni formou kogentni povahy, tj. pravni normou, ktera
vyluCuje, aby si ucastnici ob¢anskopravnich vztaht upravili vzajemnd prava a povinnosti odlisné
(srov. § 2 odst. 3 ob¢C. zak.).

I. Ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢. zak. je pravni formou kogentni povahy, tj. pravni normou, ktera
vyluCuje, aby si ucastnici ob¢anskopravnich vztaht upravili vzajemnd prava a povinnosti odliSné
(srov. § 2 odst. 3 obc¢. zak.).

II. Ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. nemuze vyloucit Ucinky, jaké mé podle kogentni pravni normy pro
vznik, zménu nebo zanik pravnich vztaht zdkonem predvidana pravni skutec¢nost.

Z odtvodnéni.

Okresni soud rozsudkem ze dne 8. 12. 1998, ¢j. 18 C 124/98-28, ulozil zalovanému povinnost vyklidit
a vyklizeny zalobkyni odevzdat byt o velikosti 3 + 1, I. kategorie, ve 2. patre domu ¢p. 833 v P.,
katastralni izemni 7., J. 153 (déle téZ "predmétny byt"), do patnécti dnd od pravni moci rozsudku;
soucasneé vyslovil, Zze zadny z ucastnikli nema pravo na nahradu nakladu rizeni. Soud prvniho stupné
dovodil, ze zalovany uziva predmétny byt bez pravniho divodu, nebot smrti drivéjs$i ndjemkyné -
matky zalovaného, zemrelé dne 18. 10. 1997, na ného nepresel ndjem bytu. Nebyla totiz splnéna
jedna ze dvou zakonnych podminek uvedenych v § 706 odst. 1 ob¢. zak. - stav, kdy osoba zijici s
dosavadnim ndjemcem ve spolecné doméacnosti nema vlastni byt. Okresni soud zde vysel ze zjiSténi,
ze zalovanému vzniklo dne 10. 11. 1995 uzavrenim snatku s M. S. podle § 704 odst. 1 ob¢. zak. pravo
spolec¢ného najmu bytu v P., N. 14, které trvalo i v dobé smrti najemkyné. Namitku zalovaného, ze
zaloba na vyklizeni predmétného bytu neni v souladu s ustanovenim § 3 odst. 1 ob¢. zak., neshledal
soud prvniho stupné davodnou.

K odvolani zalovaného rozhodoval ve véci krajsky soud rozsudkem ze dne 18. 5. 1999, ¢j. 15 Co
131/99-44. Jak v odiivodnéni svého rozsudku uvedl, vychézel ze skutkového zjisténi soudu prvniho
stupne, véc vSak po pravni strance posoudil odlisné, kdyz ucinil zavér, Ze jsou splnény podminky pro
prechod prava najmu podle § 706 odst. 1 ob¢. zak. I kdyz z § 704 odst. 1 ob¢. zak. vyplyva, ze
uzavienim manzelstvi vznikne manzellim spole¢ny nédjem, nelze podle odvolaciho soudu toto
ustanoveni aplikovat na dany pripad, aniz by to ve svych zavérech neznamenalo rozpor s dobrymi
mravy. Odvolaci soud zdlraznil vyjime¢nost pripadu, kdy se odchyluje od stanoviska soudu prvniho
stupné, jez vychézi z doslovného znéni § 704 odst. 1 ob¢. zék.; davody takového postupu formuloval
nasledovné: "Bylo prokazano, ze zalovany nejen formalné, ale i fakticky bydlel v byté se svoji matkou,
a to az do jeji smrti. Uzavieni manzelstvi, které se ponékud vymykalo béznému zpusobu Zivota
manzell, na této situaci nic nezménilo. Spole¢nou domécnost nevedl se svoji manzelkou, ale se svoji
matkou. Matka Zzalovaného byla zivotné zavisla na kazdodenni péci zalovaného - coz v rizeni bylo
jednozna¢né prokazano. Zalovany se nikdy nenastéhoval do bytu své manZelky, jeZ bydlela v byté o
jedné obytné mistnosti a kuchyni. Zalovany a jeho manZelka uzavieli manZelstvi, pricemz si dohodli
zpusob souziti, jez odpovidal jak jejich véku, tak i pracovnimu zaméreni zalovaného jako védeckého
pracovnika. Nejednalo se o obvykly model manzelstvi (jez obvykle predpoklada vedeni spolecné
domadcnosti, zajisténi vychovy déti a podobné), ale o takovy zpusob souziti, ktery ostatné odpovida
vuli svobodného ¢lovéka. Z ustanoveni § 3 odst. 1 zékona o rodiné (zdkon 94/1963 Sb., ve znéni po
novele - zakon 91/1998 Sb.) vyplyva, ze manzelstvi se uzavira svobodnym a tplnym souhlasnym
prohlasenim muze a Zeny o tom, ze spolu vstupuji do manzelstvi, u¢inénym pred obecnim uradem
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povérenym vést matriky, popr. uradem, ktery plni jeho funkci nebo pred organem cirkve, nebo
nabozenské spole¢nosti opravnéné k tomu zvlastnim predpisem". Krajsky soud pak vyslovil nazor, ze
"nelze bez prihlédnuti k vySe uvedenym konkrétnim skutecnostem zcela formalné aplikovat pravni
normu, kdyz by to souc¢asné bylo v rozporu s dobrymi mravy". Poznamenal téz, Ze kdyby "Zalovany
vedl se svoji manzelkou spole¢nou domacnost a poté ji opustil, sdilel spole¢nou doméacnost s matkou,
bylo by jeho pravni postaveni podstatné priznivéjsi." Proto odvolaci soud zménil rozsudek soudu
prvniho stupné tak, Ze se zaloba na vyklizeni predmétného bytu zamitd, a ze Zalovanému se
nepriznava pravo na nahradu nakladu rizeni. Vyslovil rovnéz, ze zalovanému se nepriznava pravo na
nahradu nakladi odvolaciho rizeni.

Proti rozsudku krajského soudu podala zalobkyné dovoldni, v némz vyjadrila nesouhlas s pravnim
posouzenim véci odvolacim soudem. Namitala, Ze Zalovany nebyl uzavienim manzelstvi podle § 704
odst. 1 ob¢. zak. ze zdkona pravo spolecného najmu bytu své manzelky a toto pravo trvalo i v dobé
smrti matky zalovaného. Podle nazoru dovolatelky jiny vyklad ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢. zak.
nepripousti ani § 3 odst. 1 ob¢. zék., ani § 3 odst. 1 zékona o rodiné. V dovolani dale zduraznila, Ze
zalovany v rizeni pred okresnim soudem nepopiral umysl trvalého souziti a vedeni spolecné
domadcnosti s manzelkou, s niz se pravidelné stykal, travil s ni dovolenou a navstévoval ji v byté v P.,
kde spolu travili volny ¢as. Spolecné souziti manzeld - pokraCovala dovolatelka - bylo tak omezeno
jen nutnosti péce zalovaného o matku a neprijetim manzelky matkou Zalovaného do spolecného bytu.
Oddélené ziti zalovaného s manzelkou nebylo podle dovolatelky "projevem svobodného rozhodnuti
zalovaného a jeho manzelky, bylo vyvolano objektivni nutnosti - nutnosti péce o matku zalovaného, a
pokud tento duvodu, byt tragicky, pominul, spole¢né souziti a vedeni spole¢né domdcnosti nabylo
povahy bézného modelu manzelstvi". Dovolatelka tedy neshledava duvod pro aplikaci ustanoveni § 3
odst. 1 ob¢. zak. ve prospéch zalovaného a navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu
zrusil a vratil mu véc k dalSimu rizeni.

Zalovany navrhl, aby dovolani Zalobkyné bylo zamitnuto, nebot napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu povazuje za vécné spravne.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.1.) shledal, ze dovolani bylo poddno v¢as osobou k tomu
opravnénou - Ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o.s.r".), za dovolatelku jedna jeji zaméstnankyné s
pravnickym vzdélanim, ktera dovolani sepsala (§ 241 odst. 1, odst. 2 0.s.T.), je pripustné, nebot
sméruje proti rozsudku odvolaciho osudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci
samé [§ 238 odst. 1 pism. a) o.s..], spliuje formalni i obsahové znaky uvedené v § 241 odst. 2 0.s.T. a
opira se o zpusobily dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.T., jimz lze namitat, ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spoc¢iva ne nespravném pravnim posouzeni véci. O nespravné pravni posouzeni
véci ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d) o.s.T. jde tehdy, posoudil-li odvolaci soud véc podle pravni
normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné
vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Ve smyslu § 241 odst. 1 a odst. 3 o.s.T. je dovolaci soud vazan rozsahem dovoléni i uplatnénym
dovolacim divodem véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Vady uvedené v § 237 odst. 1
0.s.T, resp. jiné vady rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz
dovolaci soud prihlédne, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 véta druhd, o.s.r.), nebyly
tvrzeny a z obsahu spisu se nepodavaji. Dovolaci soud proto prezkoumal napadené rozhodnuti z
hlediska uplatnéného dovolaciho duvodu, tj. z hlediska spravnosti aplikace a vykladu ustanoveni §
706 odst. 1, § 704 odst. 1 a § 3 odst. 1 ob¢. zak. (resp. i § 3 zakona o rodiné) odvolacim soudem.
Podle § 706 odst. 1, véty prvé, ob¢. zak., jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spolecném najmu
manzell, stavaji se ndjemce (spoleCnymi najemce) jeho déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet a snacha,
kteri prokdazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve spolecné domacnosti a nemaji vlastni byt.

Podle § 704 odst. 1 ob¢. zak., stal-li se néktery z manzell ndjemcem bytu pred uzavienim manzelstvi,
vznikne obéma manzeliim spole¢ny najem bytu uzavrenim manzelstvi.

Podle § 3 odst. 1 ob¢. zdk. vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztaht nesmi
bez pravniho duvodu zasahovat do prav a opravnénych zajma jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Dobrymi mravy se - ve smyslu jiz ustélené judikatury - rozumi souhrn spolecenskych,



kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osveédcuji jistou neménnost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spolecnosti a maji povahu norem
zakladnich (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96, uverejnény v
casopise Soudni judikatura, seSit 8/1997, pod €. 62, str. 174 a nasl.).

Pri posuzovani spravnosti zavéru odvolaciho soudu Nejvy$si soud predevsim shledéava, ze z
odavodnéni napadeného rozsudku nevyplyva jednoznacné, zda odvolaci soud - opiraje se o
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. - hodlal dovodit, Ze v pripadé Zalovaného s ohledem na "model
manzelstvi", jaky si se svou manzelkou svobodné zvolil, uzavrenim manzelstvi pravo spole¢ného
najmu k manzelCinu bytu podle § 704 odst. 1 ob¢. zék. vibec nevzniklo v dobé smrti matky
zalovaného tak byla splnéna i podminka, Ze nemad vlastni (jiny) byt, nebo zda sice sdili pravni nazor v
souladu prvniho stupné, Ze pravo spole¢ného najmu podle § 704 odst. 1 ob¢. zak. zalovanému
vzniklo, avSak - s ohledem na vysSe popsané konkrétni okolnosti pripadeé - shledava rozpor s dobrymi
mravy ve formalni aplikaci ustanoveni § 706 odst. 1, véty prvni ob¢. zak. v ¢asti, v niz zakon jako
jednu z hmotnépréavnich podminek pro prechod najmu bytu (které musi byt splnény kumulativné) -
stanovi neexistenci prava k jinému (vlastnimu) bytu na strané osoby zijici s ndjemcem v den jeho
smrti ve spolecné domdacnosti. Pres onu nejednoznacnost ale dovolaci soud neshledal rozsudek
neprezkoumatelnym a zabyval se proto obéma v Gvahu prichazejicimi variantami.

Z ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢. zak. vyplyvd, Ze ke vzniku spolecného ndjmu dochdazi primo ze zakona
(ex lege), pricemz neni stanovena podminka existence trvalého souziti manzeld (jako je tomu v
ustanoveni § 703 odst. 3 ob¢. zdk.), ani podminka vedeni spolecné doméacnosti obéma manzely v byté,
jehoz se vznik prava spoleéného najmu tyka. Ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢. zak. je pritom pravni
normou kogentni povahy, tj. pravni normou, ktera vylucuje, aby si ucastnici obcanskopravnich
vztaht upravili vzajemnd prava a povinnosti odli$né (srov. § 2 odst. 3 ob¢. zék.).

Ustanoveni § 3 zdkona o rodiné ve znéni, jak je cituje odvolaci soud, nelze pti posuzovani této pravni
véci aplikovat predevsim proto, ze uvedena citace - jak ostatné odvolaci soud vyslovné uvadi - je
citaci pravni normy, kterd v dobé uzavreni manzelstvi zalovaného s M. S. neplatila. V této podobé
byla do zékona o rodiné vtélena az od 1. 8. 1998, zatimco zalovany uzavrel manzelstvi dne 10. 11.
1995, kdy tehdy platny § 3 zédkona o rodiné (neclenici se jesté na odstavce) znél: "Manzelstvi se
uzavira souhlasnym prohlasenim muze a zeny pred organem statu nebo pred organem cirkve nebo
nabozenské spolecnosti (dale jen "organ cirkve"), Ze spolu vstupuji do manzelstvi, a to verejné a
slavnostnim zpusobem v pritomnosti dvou svédku. Také v dobé pred 1. 8. 1998 muselo byt souhlasné
prohlaseni muze a zeny, ze spolu vstupuji do manzelstvi, u¢inéno svobodné, byt to tehdy zakon o
rodiné nestanovil vyslovné a pozadavek svobody vile vyplyval z ustanoveni § 37 ob¢. zék. (analogicky
aplikovaného podle § 104 zékona o rodiné), zduraziiuje dovolaci soud, Ze pozadavek svobody vile ve
smyslu § 3 zakona o rodiné se vztahoval k pravnimu ukonu (prohlaSeni muze a Zeny), s nimz zékon
spojoval vznik manzelstvi. Z zddného zdkonného ustanoveni ale nelze dovodit, Ze by § 3 zdkona o
rodiné (at jiz v tehdejSim ¢i v soucasném znéni) zakladal i svobodu vyloucit uc¢inky kogentnich
ustanoveni pravnich predpisu pro pravni vztahy tcastniki, které vznikaly uzavienim manzelstvi ze
zakona (napr. podle § 704 odst. 1 ob¢. zak.).

Ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak. pak nemohlo Gc¢inky § 704 odst. 1 ob¢. zék. ve vztahu k zalovanému
vyloucit, nebot jde o ustanoveni, jez muze v konkrétnim pripadé zamezit G¢inkim vykonu
subjektivnich prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztahti, nemuze ale vyloucit ucinky,
jaké ma podle kogentni pravni normy pro vznik, zménu nebo zanik pravnich vztahtu zakonem
predvidana pravni skutecnost. Lze tedy uzavrit, ze v dusledku pravni skutecnosti uvedené v § 704
odst. 1 ob¢. zék., tj. uzavrenim manzelstvi zalovaného s M. S. dne 10. 12. 1995, stal se Zalovany ze
zadkona spolec¢nym najemcem bytu, jehoz dosavadni jedinou najemkyni byla jeho manzelka. Skutkova
zjisténi uc¢inéna soudy obou stupn, jejichz spravnost neni dovolanim zpochybnéna, pak nejsou
oporou pro zaveér, ze by toto pravo pozdéji - predtim, nez matka zalovaného zemrela - zaniklo.

V rozsudku Nejvys$siho soudu CR ze dne 30. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 883/96, uvefejnéném v ¢asopise
Soudni judikatura, sesit 10/1999, pod ¢. 98, str. 289 a nasl., byl k otézce, jaké pravni dusledky pro
uplatnéni § 706 odst. 1 ob¢. zak. mé okolnost, Zze osoba v tomto ustanoveni uvedena ma vlastni byt,



vysloven pravni nazor, ktery odvolaci soud sdili, ze "je-li takova osoba v den smrti ... najemce
nositelem titulu, ktery zaklada pravo bydleni, jez podle své povahy slouzi k trvalému (nikoli jen
prechodnému) uspokojeni potreby bydlet, pravni ucinky prechodu prava ndjmu podle § 706 odst. 1
obC. zak. nenastanou".

Zbyva tak posoudit, zda lze pouziti § 3 odst. 1 ob¢. zak. tyto pravni dusledky v souladu s pravem
vyloucit.

Judikatura obecnych soudi ve shodé s judikaturou Ustavniho soudu (srov. jeho nélez ze dne 20. 12.
1995, sp. zn. II. US 190/94, uvetejnény pod ¢&. 87 ve Sbirce nélezl a usneseni, svazek 4, roénik 1995
- II. dil, na strané 313 a nasl.) interpretuje ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. tak, Ze toto ustanoveni lze
aplikovat na vykon existujiciho prava Ci povinnosti, na jeho zdkladé vSak nelze konstituovat prava ¢i
povinnosti dosud neexistujici. Pravé takovy (z hlediska obsahu § 3 odst. 1 ob¢. zak. nepripustny)
dusledek by ale mél postup soudu, pokud by - presto, Ze bylo prokazéno, Ze zalovany mé vlastni byt -
odhlédl od od existence této pravni skutecnosti a umoznil tak zalozeni prava najmu zalovanému k
dalsimu bytu v rozporu s vyslovnym znénim § 706 odst. 1 ob¢. zak.

Odvolaci soud oprel své rozhodnuti o opa¢ny pravni nazor a dovolaci divod uplatnény zalobkyni je
tedy naplnén. Dovolaci soud proto napadeny rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 1, véty za
strednikem, o.s.r. zrusil a vraci véc tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243d odst. 2, véta prva, o.s.T.).
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

* Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

v/

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndkladu za najem nahradniho vozidla

e Druhé vina povinnosti dle AT Aktu

e Smlouva uzaviend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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