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Najem bytu

Najem bytu podle § 685 odst. 1 véty prvni 0.z. vznikd ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechdava najemci za ndjemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urcéeni doby uzivani.
Ke dni uzavreni ndjemni smlouvy musi byt tedy byt fakticky i pravné volny.

Néajem bytu podle § 685 odst. 1 véty prvni o.z. vznikd ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechava najemci za najemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urcéeni doby uzivani.
Ke dni uzavreni ndjemni smlouvy musi byt tedy byt fakticky i pravné volny.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1746/2002, ze dne 20.11.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcli A) J. S. a B) S. S., obou zastoupenych
advokatem, proti zalované D. M., zastoupené advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu
v Pardubicich pod sp. zn. 10 C 165/2000, o dovolani zalované proti rozsudku Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 25. 10. 2001, ¢.j. 22 Co 294/2001-96, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 25. 10. 2001, ¢.j. 22 Co 294/2001-96, a rozsudek Okresniho soudu v
Pardubicich ze dne 22. 2. 2001, ¢.j. 10 C 165/2000-77, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v
Pardubicich k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobou podanou dne 11.8.2000 u Okresniho soudu v Pardubicich doméahali se Zalobci vyklizeni bytu
uzivaného zalovanou. Tvrdili, Ze dne 5.6.2000 uzavieli Zalobci, zalovana, M. M. a S. S. dohodu o
vyméné byti. Ta byla splnéna jen ¢astedns, a to tak, Ze M. M. si vyménil byt se S. S., naproti tomu
nedoslo k realizaci vymény mezi zalobci a zalovanou. Ta dne 21. 7. 2000 od dohody o vyméné byt
odstoupila. Duvody odstoupeni sice Zalobci neuznali, nicméné zjistili, ze byt uzivany zalovanou mél
charakter bytu podnikového podle drivéjsich predpisu, takze jedinym najemce tohoto bytu byl
manzel zalované M. M. Dohoda o vyméné bytu je proto v ¢asti tykajici se vyménu bytt mezi zalobci a
zalobkyni absolutné neplatna. M. M. predmétny byt dobrovolné vyklidil a odevzdal majiteli - Méstu
P. Tim zaniklo uzivaci pravo vSem osobam, které predmétny byt uzivaly na zakladé vztahu k M. M.
Mésto P. poté dne 29. 6. 2000 uzavrelo dohodu o najmu predmétného bytu se zalobci. Ti vSak
nemohou byt uzivat, jezto v ném dosud bydli Zalovana.

Okresni soud v Pardubicich jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 22. 2. 2001, ¢.j. 10 C
165/2000-77, ulozil zalovana povinnost vyklidit predmétny byt ve Ihuté 15 dna poté, co ji bude
zajiSténo nahradni ubytovani. Dospél k zavéru, ze odstoupeni od smlouvy o vyméné bytl se strany
zalované bylo pravné irelevantni, stejné jako dohoda mezi zalovanou a byvalym jejim manzelem o
zruSeni spolecného najmu bytu, podle néhoz se zalovana méla stat vylu¢nou najemkyni bytu.
Vzhledem k zjisténi o povaze bytu, ktery byl bytem podnikovym, nemohla se stat zalovana tuc¢astnici
dohody o sméné byta. Proto mohlo platné Mésto P. dne 27. 6. 2000 uzavrit ndjemni smlouvu se
zalobci. Tém tak svéd¢i aktivni legitimace k zalobé na vyklizeni. Zalovand pak od 26.6.2000 v



dusledku dohody jejiho byvalého manzela s pronajimatelem ve smyslu § 710 o.z. uziva byt jiz bez
pravniho divodu.

K odvolani zalované Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 25. 10.
2001, ¢.j. 22 Co 294/2001-96, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Prevzal skutkova zjisténi
soudu prvniho stupneé a ztotoznil se rovnéz s jeho pravnim posouzenim. Odvolaci soud se citil vazan
dusledky plynoucimi z ustanoveni § 134 o.s.T. 0 vazanosti obsahem nékdej$iho rozhodnuti o pridéleni
podnikového bytu tehdejSimu manzelovi zalované a dovodil, Ze zalované a jejimu manzelovi tak
nemohlo vzniknout pravo spolecného uzivani, dnes spolecného najmu predmétného bytu. Uzavrel, ze
Zalovana neprokazala, Ze predmeétny byt byl pouze ,doCasné” bytem podnikovym. Pti zjiSténi, ze
najem bytu M. M. skoncil ke dni 26. 6. 2000, pak dospél k zavéru, Ze zalovana predmétny byt uziva
bez pravniho duvodu.

Proti uvedenému rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, jehoz pripustnost dovozovala
z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o0.s.T. Za zasadni otdzku pravniho vyznamu povaZovala posouzeni
véci odvolacim soudem, takze uplatnila dovolaci diivod podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.F. spocivajici
vV nespravném pravnim posouzeni véci.

Podle dovolatelky je argumentace soudd obou stupil vnitiné rozpornd, pokud na jedné strané
dovozuje absolutni neplatnost dohody o vyméné byt na druhé strané vychézi z toho, ze Mésto P.
bylo opravnéno za takové situace uzavrit ndjemni smlouvu se zalobci. Zpochybnovala rovnéz pravni
zaveéry odvolaciho soudu, podle nichz mél predmétny byt mit charakter podnikového (dnes
sluzebniho bytu). Tvrdila, Ze jeji byvaly manZel ukonéil sluzebni pomér u Policie CR dne 1. 10. 1998.
K datu u¢innosti zdkona CNR 102/1992 Sb. (§ 7 a 8 zdkona) tak pfedmétny byt nebyl uzivan
prislusnikem ozbrojené slozky uvedené v § 7 odst. 1 pism. c) citovaného zakona. Ku dni uzavreni
dohody mezi zalovanou a jejim byvalym manzelem (6.6.2000) proto bylo pripustné uzavreni této
dohody, nebot povaha bytu uzavieni takového tikonu nevylucovala. Dusledné pak byl prostor i k
uzavieni dohody o vyméné byt dne 5.6.2000. V této souvislosti namitala, ze zalobci nevyuzili prava
podat zalobu a splnéni dohody o vyméné bytu. Nesouhlasila jinak s hodnocenim obsahu verejné
listiny zaujaté odvolacim soudem ve vztahu k rozhodnuti o pridéleni bytu podle § 134 o.s.t., kdyz z
této listiny nevyplyvala povaha predmétného bytu ku dni uzavreni dohod o vyméné byti a o zruSeni
prava spolec¢ného najmu.

Dovolatelka navrhla zru$eni rozsudki soudu obou stupiu a vraceni véci soudu prvniho stupné k
dalSimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podéno.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci pfi posuzovani tohoto dovolani vychézel v souladu
s body 1., 5., 17., hlavy prvni, ¢asti dvanacté, zakona 30/2000 Sb., kterym se méni zadkon

99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, z ob¢anského soudni radu ve znéni
ucinném od 1. ledna 2001. Proto v tomto rozsudku jsou uvadéna ustanoveni ob¢anského soudniho
radu ve znéni po novele provedené zakonem 30/2000 Sb. (déale jen ,0.s.1.“).
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Zjistil dale, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni radné
zastoupenym advokéatem (§ 240 odst. 1 o.s.T., § 241 odst. 1 o0.s.T.).

Posouzeni pripustnosti dovolani, které v této véci sméruje proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho
soudu (§ 237 odst. 1 pism. c¢) o.s.T.) se odviji od zjiSténi, zda napadené rozhodnuti méa ve véci samé po
pravni strance zasadni vyznam. O takovy pripad jde ve smyslu § 237 odst. 3 0.s.T. tehdy, resi-li
rozhodnuti odvolaciho soudu otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena
nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovéana rozdilné, nebo resi-li pravni
otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

O posledné uvedenou alternativu jde v této véci, takze dovolani je rovnéz diivodné ve smyslu § 241a
odst. 2 pism. b) o.s.T.

Predmét rizeni v této véci, jak byl vymezen zalobnimi tvrzenimi a formulaci petitu, nelze podradit
pod ustanoveni § 716 odst. 1 o0.z., tedy o pravo na splnéni dohody o vyméné bytu. Zalobci se totiz
domdhaji primo vyklizeni bytu, a to na zakladé tvrzeni, ze k predmétnému bytu jim vzniklo pravo
najmu podle smlouvy uzavrené s pronajimatelem, totiz Méstem P., priCemz soucasné tvrdili zanik
prava najmu na strané zalované. Jde tedy o pripad poskytnuti ochrany prava najemce podle
ustanoveni § 126 o0.z. analogicky.

V rizeni o vyklizeni bytu je povinnosti zalobce tvrdit a ovSsemze prokazat, ze mu svédci k predmétu
vyklizeni vlastnické pravo, resp. pravo véc uzivat, jakoz i okolnost, ze zalovana strana predmét
vyklizeni uziva bez pravniho divodu. Obrana zalovaného muze spocivat v tvrzeni (a prokazani), ze
mu k predmeétu vyklizeni (bytu) prislusi pravo, at uz ze smlouvy ¢i ze zdkona nebo z jiné pravni
skutecnosti.

Okruh zjisténi potrebnych skutecnosti a z toho plynouci pravni zavéry soudu tak museji zahrnovat
prvoradé okolnost, zda zalobci prislusi pravo, z néhoz odvozuje svou aktivni legitimaci k podéni
zaloby na vyklizeni. Neni-li tento predpoklad splnén, musi to vést k zamitnuti Zaloby na vyklizeni,
aniz bylo treba zkoumat pripadné namitky zalovaného.

Podle § 685 odst. 1 véty prvni 0.z. ndjem bytu vznika ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechava najemci za najemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani. Z
definice tohoto pravniho vztahu plyne, Ze ke dni uzavreni ndjemni smlouvy musi byt neptrimy
predmeét tohoto vztahu - byt, fakticky i pravné volny. Uzavieni smlouvy o ndjmu bytu je tak pojmové
vylouceno za situace, kdy k predmétnému bytu svédci jiné osobé, odliSné od najemce, pravo najmu ¢i
pravo od néj odvozené, které v dobé uzavreni smlouvy nebylo dosud odstranéno v souladu s
prislusnymi zakonnymi ustanovenimi.

V této véci vychazel odvolaci soud zatim ze zjisténi, Ze predmétny byt byl puvodné bytem
podnikovym, nyni sluzebnim, pricemz vylu¢né pravo najmu svédcilo byvalému manzelu zalované. Ten
mél podle dohody ze dne 26. 6. 2000 s pronajimatelem ukoncit toto své vylucné najemni pravo k
predmétnému bytu. Pokud by tomu tak bylo, platily by pro postaveni byvalé manzelky vylu¢ného
néjemce dusledky plynouci z ustanoveni § 713 odst. 1 véty prvni o.z. Podle tohoto ustanoveni jestlize



sluzebni byt po rozvodu manzelstvi ndjemce uzivaji dale manzel, popripadé osoby uvedené v § 706
odst. 1 0.z., nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni zajiStén priméreny ndhradni byt. K
podani zaloby na vyklizeni proti byvalému manzelovi, resp. dalSim shora zminénym osobam, je za
trvani vylu¢ného prava najmu aktivné legitimovan vyluény najemce sluzebniho bytu. Po skonceni
tohoto vylucného najemniho prava prechazi aktivni legitimace k podani zaloby na vyklizeni na
pronajimatele.

Z uvedeného tak plyne zaveér, ze po datu 26. 6. 2000 presla aktivni legitimace k podéani zaloby na
vyklizeni predmétného (podle dosavadniho hodnoceni odvolaciho soudu) sluzebniho bytu, na
pronajimatele. Tento nemohl bez nazna¢eného vyreseni uzivani predmétného bytu uzavrit platné
najemni smlouvu s jinymi osobami (v této véci se Zalobci). Zalobctim tak nesvéd¢i aktivni legitimace
k podéni zaloby na vyklizeni proti zalované. Pokud odvolaci soud vychézel z jiného pravniho
posouzeni véci, je jeho rozhodnuti v rozporu s hmotnym pravem a tedy nespravné. Ve shora
uvedeném rozsahu dovolaciho prezkumu je proto dovolani davodné.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 0.s.F. rozsudek odvolaciho soudu zrusil. Protoze divody, pro
které byl zruSen rozsudek odvolaciho soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil
dovolaci soud i tento rozsudek a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3
0.s.1.). Nedojde-li k zpétvzeti Zaloby v této véci, bude v dal$im rizeni tfeba provést potrebné dukazy
vyplyvajici ze shora uvedenych zavéru dovolaciho soudu. To se vztahuje predné k nalezitému
objasnéni povahy (charakteru) predmétného bytu z hlediska namitek, které zalovana v dovolani
uplatnila. V tomto sméru je treba pripomenout, Ze vazanost soudu obsahem verejné listiny podle §
134 o.s.T. v této véci (obsahem rozhodnuti o pridéleni podnikového bytu) dopada pouze na zjiSténi
casové omezené, totiz na povahu predmétného bytu v dobé, kdy ohledné néj bylo vydano rozhodnuti
dne 22. 11. 1989. Toto zjiSténi nic nevypovida o soucasné povaze predmétného bytu vzhledem k
dusledkim plynoucim z ustanoveni zakona 102/1992 Sb. Jmenovité bude proto treba provést dukazy
smérujici k tvrzeni Zalované o datu ukonceni sluzebniho poméru jejiho byvalého manzela u Policie
CR a vyvodit pak prislusné disledky plynouci z této tvrzené skute¢nosti s pfihlédnutim k datu
ucinnosti citovaného zakona (5.3.1992).
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Dalsi clanky:

¢ Opatrovnik
e Spolecna domécnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

o Néahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)

e Nespravny uUredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
 Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
Ztizeni spolecenského uplatnéni

Zastaveni exekuce

Zakladni kapital

Skladovani
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