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Docasnost vztahu prenechani nemovitosti k
docasnému uzivani

Docasnost vztahu prenechani nemovitosti k docasnému uzivani ve smyslu ob¢anského zakoniku ve
znéni do 31.12.1991 nevylucovala i sjednani dohody bez stanoveni doby uzivani.

Docasnost vztahu prenechani nemovitosti k docasnému uzivani ve smyslu ob¢anského zakoniku ve
znéni do 31.12.1991 nevylucovala i sjednani dohody bez stanoveni doby uzivani.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21.9.2000, sp. zn. 26 Cdo 2138/99)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci o vyklizeni nemovitosti, vedené u Okresniho soudu v
Usti nad Labem pod sp.zn. 11 C 62/94, o dovolani Zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 2. ¢ervna 1999, ¢.j. 10 Co 351/98-44, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 2. ¢ervna 1999, ¢€.j. 10 Co 351/98-44 zrusil véc vratil krajskému soudu k dalSimu
Tizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 9.9.1997, ¢.j. 11 C 62/94-29, zamitl Zalobu na
vyklizeni zZalovanych z domu ¢.p. 467 v L. (dale "predmétna nemovitost") a rozhodl o nakladech
rizeni. Vychazel ze zjisténi, Ze zalobci jsou od 29.3.1993 spoluvlastniky predmétné nemovitosti, ze 2.
7alovana uzavrela dne 31.8.1990 se svym tehdej$im zaméstnavatelem C. s.p. U. (pfedchozim
vlastnikem nemovitosti) dohodu o prenechani nemovitosti k doCasnému uzivani ve smyslu § 397
obcCanského zakoniku v tehdy platném znéni, na zakladé které ji byla prenechdna predmétna
nemovitost vCetné prilehlého pozemku do uzivani na dobu trvéni jejiho pracovniho pomeéru, a Ze jej
2. zalovana od této doby uziva spolu s 1. zalovanym a jejich synem. Dospél k zavéru, ze ke dni
ucinnosti novely obcanského zakoniku provedené s ucinnosti k 1.1.1992 zdkonem ¢. 509/1991 Sb.,
pravni vztah zalovanych k predmétné nemovitosti, zalozeny uvedenou dohodou trval, kdyz 2.
zalovana pro predchoziho vlastnika k tomuto datu pracovala (a pracuje dodnes). Dovodil dale, ze
skutecnost, Ze citovanym zdkonem byl zrusSen institut docasného uzivani nemovitosti a nebyl
vyslovné nahrazen institutem jinym, neznamena, ze by pravni divod uzivani predmétné nemovitosti
zalovanymi zanikl. Pri nedostatku vyslovné pravni ipravy je nutno analogicky (§ 853 ob¢.zak.)
aplikovat na dany pravni vztah ustanoveni § 871 obc¢.zak., coz znamenad, Ze se tento pravni vztah
zménil na ndjem bytu, ktery lze vzhledem k vazanosti na trvani pracovniho poméru oznacit za ndjem
sluzebniho bytu. Nabytim vlastnického prava zalobcu k predmétné nemovitosti doslo k zéniku
charakteru sluzebniho bytu, nikoliv vSak ke zméné obsahu najemniho vztahu. Soud prvniho stupné
uzavrel, ze vyklizeni zalovanych z predmétné nemovitosti 1ze dosdhnout pouze prostrednictvim
privoleni soudu k vypovédi z nadjmu bytu.

K odvolan{ zalobcli Krajsky soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 2.6.1999, &.j. 10 Co 351/98-44,
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zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze zalovanym ulozil povinnost predmétnou nemovitost
vyklidit do jednoho roku od pravni moci rozsudku; dale rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou
stupnu. Odvolaci soud, vychéazeje ze skutkovych zjisténi okresniho soudu, dospél na rozdil od néj k
zéavéru, ze zalovani uzivaji predmétnou nemovitost bez pravniho divodu a konstatoval, ze zalobciim
nelze proto dlouhodobé odepirat vykon jejich vlastnického préava, a to bez ohledu na davody
nasteéhovani Zalovanych a jejich moznosti bydleni. Dovodil, Ze Zalovani uzivali i po uc¢innosti novely
obcanského zédkoniku, provedené zakonem ¢. 509/1991 Sbh. predmétnou nemovitost pravem, na
zakladé dohody ze dne 31.8.1990. I kdyz uvedenym zdkonem byl zrusen institut docasného uzivani,
jejich takto zalozend prava a povinnosti nezanikla. K transformaci na pravo najmu bytu (a to ani za
pouziti analogie - § 853 obc¢.zak.) nemohlo dojit, nebot pravo doc¢asného uzivani nemovitosti bylo
zcela jinym institutem nez pravo osobniho uzivani bytu. Protoze Zalobci nevstoupili nabytim
vlastnického prava k nemovitosti do pravniho postaveni predchoziho vlastnika (jako by tomu bylo v
pripadé najmu podle § 680 odst. 2 ob¢.zdk.), a ani neprevzali smluvné zavazek strpét uzivani
predmétné nemovitosti Zalovanymi, odvolaci soud uzavrel, ze zaloba na vyklizeni je divodna. Pri
stanoveni ro¢ni lhuty k vyklizeni prihlédl k tomu, Ze se zalovani do nyné;jsi situace dostali "ne zcela
vlastnim pri¢inénim", Ze se snazi o zajiSténi jiného bydleni, a ze Zalobciim v dobé, kdy predmétnou
nemovitost kupovali, bylo znamo, Ze je uzivdna Zalovanymi.

Proti tomuto rozsudku podali zalovani dovolani, které oduvodnili nespravnym pravnim posouzenim
véci odvolacim soudem. Nesouhlasi se zavérem, ze uzivaji predmétnou nemovitost bez pravniho
davodu, nebot z jejich strany nedoslo "k zédnému poruseni smluvnich povinnosti ani povinnosti
ulozenych zakonem" a namitaji, Ze je nelze "za nedostatek penéznich prostredki ke koupi"
(rozuméno predmétné nemovitosti) "a nedtslednost pravnich predpisu" (novelizaci obCanského
zékoniku) "sankcionovat zanikem jejich pravniho divodu bydleni". Poukazuji na to, Ze zalobci védél,
Ze kupuji nemovitost obyvanou zalovanymi a jejich nezletilymi détmi, a ze vznikly stav zalovani
nezavinili. Dovolatelé maji za to, ze je tfeba "ohledné vztahl zaloZenych zaniklymi pravnimi instituty
uzit analogie dle § 853 OZ", Ze je nutné na vztah zalozeny dohodou o do¢asném uzivani aplikovat §
871 obc¢.zak. a dovozuji, Ze se tento pravni vztah zmeénil ke dni GCinnosti zakona ¢. 509/1991 Sb. na
najem bytu. Uvadi dale, Ze napadeny rozsudek "umoziuje navrhovatelim vykon jejich vlastnickych
préav v rozporu s dobrymi mravy a umoznuje jim bez pravniho divodu zasahovat do prav a
opravnénych zajmu jinych, v tomto pripadé odplrcti". V této souvislosti poukazuji na to, ze v dobg,
kdy uzavirali dohodu o do¢asném uzivani nemovitosti, vratili byt v L., ktery dosud uzivali, Ze nemaji s
nezletilymi détmi jinou moznost bydleni, a Ze se marné snazi ziskat jiny byt. Navrhli, aby rozsudek
odvolaciho soudu byl zrusen, a véc mu byla vracena k dalSimu rizeni; soucasné navrhli odlozeni
vykonatelnosti napadeného rozsudku.

Usnesenim ze dne 25.5.2000, ¢.j. 26 Cdo 2138/99-58, Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.T.)
podle § 243 o.s.t. odloZil vykonatelnost rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 2.6.1999,
¢.j. 10 Co 351/98-44.

Zalobci se ve svém dovolacim vyjadieni ztotoznili s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a
navrhli, aby dovolani bylo zamitnuto. Vyvraceli argumenty zalovanych, Ze se jejich pravo docasného
uzivani nemovitosti transformovalo na pravo najmu bytu a poukézali na to, Ze zalovani necini realné
kroky k tomu, aby si zajistili jiné bydleni.

Nejvyssi soud konstatuje, Ze dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - ucastniky
rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.T".), za splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241
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odst. 1 a 2 0.s.1), je podle § 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.F. pfipustné, a opiréd se o zpusobily dovolaci
duvod, jimz lze namitat, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni
veci (§ 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T".).

Dovolaci soud podle § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. posuzuje z uredni povinnosti pouze vady taxativné
vyjmenované v § 237 odst. 1 0.s.T". a jiné vady rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0.s.I.); jinak je opravnén prezkoumat rozhodnuti odvolaciho
soudu jen v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden, pricemz je vazan uplatnénym dovolacim
diavodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Vady rizeni, vyjmenované v ust. § 237
odst. 1 o.s.T. ani tzv. jiné vady rizeni nebyly dovolanim tvrzeny a jejich existence se z obsahu spisu
nepodava. Dovolacimu prezkumu v dané véci se tedy otevira otazka, zda je z hlediska uplatnéného
dovolaciho duvodu spravny zavér odvolaciho soudu o tom, Ze na pravni vztah zalovanych k
predmeétné nemovitosti nebylo mozno po 1.1.1992 aplikovat ustanoveni § 871 ob¢.zak., upravujici
zakonnou transformaci prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu, a zda Zalovanym zanikl
pravni divod uzivani této nemovitosti v disledku nabyti vlastnického prava zalobct k ni.

Nespravné pravni posouzeni jako duvod dovolani podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. spoCivéa v tom, ze
odvolaci soud aplikoval na zjiStény skutkovy stav nespravny pravni predpis nebo Ze spravné pouzity
pravni predpis nespravné vylozil.

Ve smyslu ustanoveni § 868 ob¢.zék. ve znéni G¢inném od 1.1.1992 (dale jen "obc¢.zak."),
ustanovenimi tohoto zakona se ridi i pravni vztahy vzniklé pred 1.1.1992; vznik téchto pravnich
vztaht, jakoz i naroky z nich vzniklé pred 1. lednem 1992 se vSak posuzuji podle dosavadnich
predpist. Ve smyslu ustanoveni § 871 odst. 1 ob¢.zék. se pravo osobniho uzivani bytu vzniklé podle
dosavadnich predpist méni na najem.

Podle § 397 odst. 1 ob¢anského zakoniku ve znéni Gi¢inném do 31.12.1991 bylo mozno nemovitost
nebo jeji ¢ast prenechat jinému k docasnému uzivani. Podle § 398 citovaného zakona uzivani skonci
uplynutim doby, na kterou bylo dohodnuto. Neni-li doba urcena, skon¢i uzivani uplynutim doby, v niz
bylo anebo mohlo byt dosazeno ucelu, ke kterému byla nemovitost do uzivani prenechéna.

Z posléze uvedenych ustanoveni vyplyva, ze pravni vztah prenechéni nemovitosti k do¢asnému
uzivani se vyznacoval docCasnosti; tim se odliSoval od pravniho vztahu osobniho uzivani bytu, ktery
byl pojmové vztahem Casové neomezenym (srov. § 153 obcanského zédkoniku ve znéni i¢inném do
31.12.1991). Docasnost tohoto vztahu ovSem nevylucovala i sjednani dohody bez stanoveni doby
uzivani. Pravni vztah doc¢asného uzivani nemovitosti se od pravniho vztahu osobniho uzivani bytu
odliSoval i zpusobem vzniku a zaniku, nebot zatimco uzavieni dohody o do¢asném uzivani (véetné
dohody o zplsobech jejiho zéniku) bylo zasadné v dispozici jejich subjekti, vznik i zanik pravniho
vztahu osobniho uzivani bytu byl upraven kogentnimi ustanovenimi zakona, v nichz se silné
projevovaly verejnopravni prvky (srov. zejména § 154 a § 184 obcanského zakoniku ve znéni i¢inném
do 31.12.1991); osobnimu uzivateli bytu (na rozdil od do¢asného uzivatele nemovitosti) pritom
priznaval zakon pri zaniku jeho prava zédsadné narok na bytovou nadhradu (srov. § 186 ob¢anského
zdkoniku ve znéni ucinném do 31.12.1991). V neposledni radé se oba tyto vztahy odliSovaly i co do
svého obsahu (co do prav a povinnosti subjekti) a predmétu uzivani.



Novela obc¢anského zakoniku provedena s tcinnosti od 1.1.1992 zédkonem ¢. 509/1991 Sb.,
vypusténim ¢asti treti a paté odstranila stavajici uzivaci vztahy (tj. jak vztah osobniho uzivéani bytu,
tak i vztah do¢asného uzivani nemovitosti) a nahradila je v novém znéni ¢asti osmé jinymi uzivacimi
instituty, a to predevsim institutem ndjmu. Soucasné stanovila, které stavajici uzivaci vztahy k bytu
se méni ze zdkona na najem bytu (srov. § 871 obc.zak.). Jak konstatoval Nejvyssi soud ve svém
rozhodnuti ze dne 27.7.2000, sp.zn. 26 Cdo 187/99, zakonna transformace na pravo najmu bytu se
tykd pouze v citovaném ustanoveni vyslovné uvedenych pravnich vztahu; jejich vycet je taxativni, a
nelze jej rozsirovat na pravni vztahy, jez zde nejsou vyslovné vyjmenované. Ustanoveni § 871
obc.zak., upravujici zakonnou transformaci na pravo ndjmu bytu, mifi totiz pouze na pripady, kdy byl
byt uzivan na zdkladé prava osobniho uzivani bytu, jemuz byla poskytovana zvlastni pravni ochrana,
obdobné jako je tomu nyni u prava najmu bytu (srov. § 685 odst. 1 vétu druhou ob¢.zék.). Nelze jej
tedy ani za pouziti analogie (§ 853 ob¢.zak.) aplikovat na pravni vztah do¢asného uzivani nemovitosti
ve smyslu ustanoveni § 397 ob¢.zak. ve znéni uc¢inném do 31.12.1991, ktery byl ve srovnani s pravem
osobniho uzivani bytu zcela odliSnym pravnim institutem.

Za situace, kdy obCansky zakonik ve znéni citované novely jiz pravni vztah do¢asného uzivani
nemovitosti vyslovné neupravuje, je tieba pouzit ustanoveni upravujici vztah obsahem i ucelem
nejblizsi (§ 853 ob¢.zdk.). Tim je - za predpokladu, ze za prenechani nemovitosti do do¢asného
uzivani byla sjednéna uplata - pravni vztah ndjmu ve smyslu ustanoveni §§ 663 a nasl. ob¢.zék., nebot
jeho obsahem je téz prenechani véci do uzivani jinému, doc¢asné a za Uplatu, nikoliv vztah najmu bytu
ve smyslu ustanoveni §§ 685 a nasl. obC.zak. (ke stejnému zavéru dospél Nejvyssi soud i ve svém
rozhodnuti z 9.8.1999, sp.zn. 2 Cdon 1161/97).

V projednavané véci tedy odvolaci soud nepochybil, pokud dovodil, Ze na pravni vztah zalovanych k
predmeétné nemovitosti nebylo mozno po 1.1.1992 aplikovat ustanoveni § 871 ob¢.zak., upravujici
zakonnou transformaci prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu, resp. pokud dovodil, Ze
zalovani uzivali i po uvedeném datu predmétnou nemovitost pravem. I kdyz odvolaci soud sviij zavér
o pravnim divodu uzivani predmétné nemovitosti zalovanymi oprel toliko o dohodu z 31.8.1990, lze -
s poukazem na vySe dovozené zavery - dovodit, Ze na pravni vztah, zalozeny touto dohodou (na
zakladé niz bylo uzivani sjednano docasné a za uplatu) lze aplikovat ustanoveni §§ 663 a nasl.
obcC.zak. o najmu, tedy Ze Zalovani uzivali predmétnou nemovitost na zakladé prava najmu (v rizeni
nebylo tvrzeno, tim méné prokazano, Ze by pravni vztah zalozeny uvedenou dohodou k 1.1.1992
netrval).

S odvolacim soudem vSak nelze souhlasit, pokud dovodil, ze zalovanym zanikl pravni duvod uzivani
predmétné nemovitosti v dusledku nabyti vlastnického prava zalobcu k ni. Jak vyplyva z obsahu spisu
- obsahu listiny, datované 31.8.1990, oznacené jako "Dohoda o doCasném uzivani nemovitosti",
konkrétné jejiho ¢l. III., byla dohoda uzavrena "na dobu trvani pracovniho poméru jmenovaného
(rozuméno K. B.) k TZZ 491 L.". Vymezeni doby, na niz bylo uzivani dohodnuto, bylo tedy vazano na
udalost, o niz nebylo jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se tak stane. Takovéto vymezeni nelze
povazovat za urcité (srov. pravni nazor vysloveny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 30.9.1998,
sp.zn. 2 Cdon 1574/96, uverejnény v casopise Soudni judikatura ¢. 10, ro¢nik 1999, pod poradovym
cislem 99, ve vztahu k ujednani o dobé trvani ndjmu bytu sjednaného na dobu trvani pracovniho
pomeéru), a proto je nutno dovodit, Ze doba, na kterou bylo uzivani predmétné nemovitosti
dohodnuto, nebyla urc¢ena (§ 398 véta druha obcanského zakoniku ve znéni ucinném do 31.12.1991).
Vyjdeme-li z dovolanim nezpochybnéného zjiSténi, ze pravni vztah, zalozeny uvedenou dohodou trval
k 1.1.1992, pak je nutno jej nadale povazovat za najem sjednany na dobu neurcitou, ktery muze za
podminek stanovenych v ustanoveni § 676 obc¢.zék. zaniknout vypovédi (nedojde-li k dohodé
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pronajimatele s ndjemcem). DoSlo-li nasledné ke zméné vlastnictvi k predmétné nemovitosti,
vstoupili zalobci nabytim vlastnického prava k ni do pravniho postaveni predchoziho vlastnika (§ 680
odst. 2 ob¢.zdk.), tj. do daného najemniho vztahu, se vSemi jeho zdkladnimi obsahovymi atributy,
véetné jeho ¢asového vymezeni (na dobu neurcitou). Pravni zavér odvolaciho soudu, ze zalovanym
zanikl pravni duvody uzivani predmétné nemovitosti v dusledku nabyti vlastnického prava zalobcu,
neni tedy spravny.

Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 1 Casti véty za stiednikem napadeny rozsudek zrusil, a véc
vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta prvni 0.s.T.).
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