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Najemni smlouva k bytu

Predpokladem platného uzavreni ndjemni smlouvy k bytu je okolnost, ze jde o byt pravné volny, tj. ze
k tomuto bytu nesvédci pravo nadjmu jiné osobé; smlouva o ndjmu bytu, jehoz ndjemcem je jina osoba,
je absolutné neplatna. Tento zavér lze vztahnout i na pripad, kdy je byt uzivan osobou, které svedci
pravo, obsahové vymezené v ustanoveni § 712a ob¢. zak.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 496/2001, ze dne 27.5.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcti A) K. M., B) M. M., C) M. ]. a D) R. J., zastoupenych
advokatkou, proti Zalovanym 1) P. Z. a 2) H. Z., zastoupenym advokéatkou, o vyklizeni bytu s prisluSenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Ceské Lipé pod sp. zn. 12 C 1288/2000, o dovolan{ Zalobcl proti rozsudku Krajského
soudu v Usti nad Labem - pobo&ky v Liberci ze dne 28. listopadu 2000, &. j. 29 Co 548/2000-27, tak, Ze dovolani
zamit].

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Ceské Lipé jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 6. z4ri 2000, ¢.j. 12 C 1288/2000-11,
zamitl zalobu, ,aby Zalovani a vSechny osoby, které se s nimi v byté zdrzuji, byli povinni do 15ti dnti od pravni moci
rozsudku vyklidit byt II. kategorie nachézejici se v I. poschodi domu ¢p. 33 v P. p. R., ktery se sklada z kuchyné, dvou
pokoju, koupelny, predsiné a WC (dale jen ,byt”, resp. ,predmétny byt“), a aby Zalovani byli povinni do patnacti dn
od préavni moci rozsudku vyklidit pudu na uhli (zfejmé spravné kilnu na uhli) ve dvore domu ¢p. 33 v P. p. R.“.
Soucasné rozhodl o ndkladech tizeni.

K odvolani Zalobcli Krajsky soud v Usti nad Labem - pobocka v Liberci (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 28.
listopadu 2000, ¢. j. 29 Co 548/2000-27, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, rozhodl o nédkladech odvolaciho
rizeni a zamitl nédvrh na pripusténi dovolani.

Odvolaci soud vySel ze skutkového zjisténi soudu prvniho stupné, ze Méstsky narodni vybor v M. rozhodnutim ze
dne 5. 7. 1979, €. j. NH/79, pridélil zalovanym predmétny byt, ze dne 27. 5. 1982 byla uzaviena dohoda o prevzeti
bytu, Ze Zzalobci K. M. a M. M. nabyli do spolecného jméni jednu idedlni polovinu domu, v némz se predmeétny byt



nachdzi, a ze druha ideélni polovina domu byla ve vlastnictvi A. M., déle Ze tito pronajimatelé podali proti Zalovanym
u soudu zalobu na privoleni k vypovédi z ndjmu predmétného bytu, jiz bylo vyhovéno rozsudkem Okresniho soudu v
Ceské Lipé ze dne 29. 3. 1995, &. j. 13 C 481/95-7, ktery nabyl pravni moci dne 18. 4. 1995, a jimZ bylo Zalovanym
uloZeno byt vyklidit do 15 dnt po zajisténi ndhradniho bytu. Dale odvolaci soud prevzal zjisténi, Ze dne 20. 7.
1999 uzavreli spoluvlastnici domu jako pronajimatelé s prvnim Zalovanym najemni smlouvu ohledné predmeétného
bytu na dobu jednoho roku a Ze Zalobci M. a R. J. nabyli kazdy jednu idedlni ¢tvrtinu domu na zédkladé darovaci
smlouvy (s uc¢inky vkladu do katastru nemovitosti ke dni 10. 11. 1999). Odvolaci soud se ztotoznil s pravnimi zavéry
soudu prvniho stupné, Ze zalovanym ve smyslu § 155 zakona Cislo 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pred
novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb. vzniklo pravo osobniho uzivani predmétného bytu, které se dnem 1.
1. 1992 zmeénilo na ndjem bytu (§ 871 odst. 1 ob¢. zak. ve znéni novely provedené zdkonem ¢. 509/1991 Sh. - dale jen
,0bC. z&k.”). Neprisvédcil vSak soudu prvniho stupné, ktery dovodil, Ze ndjemni smlouva uzavirena na dobu urcitou
je podle § 39 obC. zak. neplatnd, nebot obchdazi zakon, konkrétné ustanoveni § 712 odst. 2 ob¢. zak., zarucujici
ochranu vypovidaného najemnika tim, Ze jeho povinnost vyklidit byt je vdzdna na zajiSténi ndhradniho bytu. Odvolaci
soud naopak s poukazem na smluvni volnost a rovnost Gcastnikli (§ 2 ob¢. zak.) uzavrel, ,Ze za stavu, kdy skon¢il
vztah zakladajici pravni duvod bydleni v predmétném byté u zalovanych, nelze ze zadkona dovodit prekézku, jez by
brénila G¢astnikiim uzaviit novou najemni smlouvu k témuz objektu na dobu urcitou. K tomu, aby nastal u¢inek
takové smlouvy v podobé ztraty prava na bytovou nahradu ve smyslu § 712 odst. 7 o. z., je vSak treba toho, aby
zanikly pravni G¢inky prévoplatného rozsudku o privoleni k vypovédi podle § 712 odst. 6 prvni véty ob¢. zékoniku.
Podle tohoto ustanoveni neni takovy ndjemnik povinen z bytu se vystéhovat a byt vyklidit, dokud pro ného neni
zajiSténa odpovidajici bytova ndhrada. Tento Ucinek pravoplatného rozhodnuti o privoleni k vypovédi muze byt
vyloucen pouze ustanovenim zékona (arg.: ,nestanovi-li zékon jinak“), coz nutno chapat tak, ze nemuze byt vyloucen
ani dohodou stran. Trval tedy tento stav i v dobé po ukonceni doby, na niz byl uzavren ndjemni pomér na dobu
urcitou.” Z uvedenych diivoda byl zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny potvrzen.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani, jehoZ pripustnost opteli o § 239 odst. 2
zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni do 31. 12. 2000 (déle jen ,o0. s. I.“), a namitli v ném, ze
rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'.). Za
otdzku zdsadniho pravniho vyznamu pokladaji otdzku, ,zda je mozno po ukonceni ndjemniho vztahu rozhodnutim
soudu o privoleni k vypovédi z bytu platné uzavrit ndjemni smlouvu na dobu urcitou, kterd by znamenala ukonceni
najmu uplynutim sjednané doby“. Vyslovili nézor, Ze zalovanym uzavienim nijemni smlouvy na dobu urcitou vznikl
novy pravni titul k uzivéani predmétného bytu a doslo ke zméné pravnich pomért mezi ucastniky. Po uplynuti
smluvené doby skoncil zalovanym najem bytu bez préva na bytovou nahradu a zalovani od tohoto okamziku neuzivaji
byt opravnéné. Stalo se tak bez ohledu na okolnost, Ze predchozim pravomocnym soudnim rozhodnutim jim byla
ulozZena povinnost vyklidit byt az po zajiSténi ndhradniho bytu. Pokud jde o G¢inky uvedeného soudniho rozhodnuti,
fesilo podle nich jiné poméry mezi Gcastniky, a proto je nelze po skonceni nadjemniho poméru na dobu urcitou pouzit.
Zéavérem navrhli rozsudky souda obou stupiiti zrusit a véc vratit soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Zalovani ve vyjadreni k dovoldni mimo jiné poukézali na skuteénost, Ze podle pravomocného soudniho
rozhodnuti Okresniho soudu v Ceské Lipé sp. zn. 13 C 481/95 jsou povinni byt vyklidit teprve po zaji$téni ndhradniho
bytu, a Ze do doby jeho zajiSténi jim svéd¢i pravo bydleni. Protoze povinnost k vyklizeni predmétného bytu dosud
nenastala, navrhli dovolani zamitnout.

Podle casti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zédkona ¢. 30/2000 Sh., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho
soudu vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona (tj. prede dnem 1. 1. 2001) nebo vydanym po rizeni
provedeném podle dosavadnich pravnich predpistu se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich predpist. Bylo - li
napadené rozhodnuti vydéno dne 28. 11. 2000, dovolaci soud dovolani projednal a o0 ném rozhodl podle zédkona ¢.
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99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sh. (dale opét jen ,o0. s. TI.).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. ) poté, co shledal, Ze dovolani bylo podéno véas osobami k tomu
opravnénymi - u¢astniky rizeni, pfi splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelt (§ 240 odst. 1 a § 241 odst. 1
a2 o.s.T.), se zabyval otédzkou pripustnosti dovoléni, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné, muze byt
prezkouméana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zplisobilych) dovolacich dtvoda.

Dovolanim 1ze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon pripousti (§ 236 odst. 1 o.
s. I.). V pripadé potvrzujiciho rozsudku odvolaciho soudu prichdzi v tvahu pripustnost dovolani zalozena
ustanovenimi § 237 odst. 1, § 238 odst. 1 pism. b/a § 239 o. s. I

Vady vyjmenované v § 237 odst. 1 o. s. I. (tzv. zmatecnosti), k nimZ dovolaci soud prihlizi z Gredni povinnosti (§
242 odst. 3 o. s. I.), nebyly v dovoléani namitany a z obsahu spisu nevyplyvaji.

Dovolani neni v daném pripadé pripustné ani podle § 238 odst. 1 pism. b/ a § 239 odst. 1 o. s. I, nebot
odvolaci soud, aniz ve vyroku svého rozsudku vyslovil pripustnost dovolani, potvrdil v poradi prvni rozsudek soudu
prvniho stupné. Zbylo proto posoudit pripustnost dovolani podle § 239 odst. 2 o. s. I'., na néhoz dovolatelé v dovolani
vyslovné odkézali.

Podle § 239 odst. 2 o. s. I'. nevyhovi-li odvolaci soud navrhu ucastnika na vysloveni pfipustnosti dovoléni, ktery byl
ucinén nejpozdéji pred vyhlasenim potvrzujiciho rozsudku nebo pred vyhlaSenim (vydanim) usneseni, kterym bylo
rozhodnuto ve véci samé, je dovolani podané timto ucCastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, ze
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zdsadni vyznam. V daném pripadé dovolatelé pred
vyhlasenim potvrzujiciho rozsudku podali ndvrh na pripusténi dovoléni, ktery odvolaci soud zamitl, takze bylo na
dovolacim soudu, aby se uplatnénou pripustnosti zabyval.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je spojena se zavérem o zasadnim vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze
dovolaci prezkum je otevren toliko pro posouzeni otdzek pravnich, a nikoli skutkovych (feSeni jiné otazky, zejména
posouzeni spravnosti nebo uplnosti skutkovych zjisténi pripustnost dovoldni v tomto pripadé nezakladaji). Zptsobilym
dovolacim diivodem, kterym lze dovolani odivodnit, je jen dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s .., kterym
lze namitat, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spo¢ivd na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je
nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil 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.
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Ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I. je dovolaci soud (s vyjimkou vad v tomto ustanoveni uvedenych) vazan uplatnénym
dovolacim divodem véetné toho, jak byl dovolatelem obsahové vymezen. Pravni otdzky se mohou stat predmétem
dovolaciho prezkumu pouze tehdy, jestlize dovolatel jejich posouzeni odvolacim soudem napadl, resp. kdyz v dovolani
zpochybnil feSeni, ktera ve vztahu k nim odvolaci soud zaujal.

K tomu, aby konkrétni dovolani bylo shleddno pripustnym ve smyslu § 239 odst. 2 o. s. I'., je zapotrebi,
aby dovolaci soud dospél k zavéru, ze rozsudek odvolaciho soudu méa po pravni strance zdsadni vyznam prave pro
otazky objektivné prezkumu oteviené, jez soucasné dovolatel fakticky napadl. Zasadni vyznam po pravni strance ma
rozhodnuti odvolaciho soudu tehdy, jestlize odvolaci soud posuzoval otdzku, kterd méla zasadni vyznam nejen pro
rozhodnuti ve véci (na jejimz feSeni napadené rozhodnuti spociva), ale i pro posouzeni jinych sport, a miiZze mit proto
vliv na obecnou rozhodovaci ¢innost soud vibec. Z tohoto pohledu méa rozhodnuti odvolaciho soudu uvedeny vyznam
zpravidla tehdy, jde-li o takovou pravni otézku, ktera nebyla vyresena judikaturou vyssich soudi (tj. dovolaciho soudu
a odvolacich soudt) nebo jejiz vyklad se v judikaturfe téchto soudl dosud neustalil nebo jestlize odvolaci soud
posoudil urcitou pravni otdzku odlisné od ustalené judikatury vy$$ich soudll. Pripustnost dovoldni neni zaloZena
pouhym tvrzenim dovolatele, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu zasadni vyznam po pravni strance ma, nybrz az
zavérem, ze tomu tak skutecné je.

Se zretelem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a obsahové konkretizaci uplatnéného dovolaciho divodu
podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'. jeho dovolacimi namitkami se dovolacimu prezkumu nabizi posouzeni pravni
otazky, zda v dané véci v disledku uzavieni ndjemni smlouvy na dobu ur¢itou zanikly pravni tc¢inky pravomocného
soudniho rozhodnuti, jimz bylo Zalovanym zaloZeno po skonceni nadjemniho poméru na dobu neurcitou pravo na
bydleni v byté do zajisténi odpovidajici bytové nédhrady. Této otdzce 1ze podle nazoru dovolaciho soudu priznat vyse
definovany zdsadni vyznam po strance pravni. Dovolani je tak v tomto rozsahu ve smyslu § 239 odst. 2 o. s. I.
pripustné.

V projedndvané véci byla nadjemni smlouva na dobu urcitou uzavirdna za situace, kdy zalovanym svédcilo pravo uzivat
predmétny byt (tzv. pravo na bydleni), zalozené pravomocnym soudnim rozhodnutim, opirajici se o § 712 odst. 6 véty
pred strednikem ob¢. zak., ve znéni po novele provedené s ucinnosti ke dni 1. 1. 1995 zdkonem ¢. 267/1994 Sb.,
podle kterého Zalovani nebyli povinni byt vyklidit, dokud jim nebude zajisténa odpovidajici bytova nadhrada. Zalovani
v dobé uzavirani ndjemni smlouvy na dobu uréitou tedy méli pravni divod bydleni v byté, obsahové vymezeny
ustanovenim § 712a ob¢. zék.

Dovolatelé napadaji spravnost pravniho nézoru odvolaciho soudu, Ze uzavienim najemni smlouvy na dobu
urcitou nezanikly pravni Gc¢inky pravomocného soudniho rozhodnuti, jimz bylo zalozeno pravo zalovanych v byté
bydlet do zaji§téni ndhradniho bytu. Odvolaci soud k tomuto pravnimu nazoru dospél poté, co uzavrel, ze ,nelze ze
zékona dovodit prekazku, ktera by branila uc¢astniklim uzavrit novou najemni smlouvu k témuz objektu na dobu
urcitou”. Dovolaci soud tento ndzor odvolaciho soudu nesdili. Predev§im je treba poukazat na rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96, uvetejnény v éasopise Soudn{ judikatura ¢.
10/1998, a rozsudek ze dne 22. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1898/99, v nichz byl vysloven nézor, ze predpokladem
platného uzavreni najemni smlouvy k bytu je okolnost, Ze jde o byt pravné volny, tj. Ze k tomuto bytu nesvéd¢i pravo
nadjmu jiné osobé; smlouva o ndjmu bytu, jehoz ndjemcem je jind osoba, je absolutné neplatna. Uvedeny zaveér lze
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vztdhnout i na ptipad, kdy je byt uzivan osobou, které svédci préavo, obsahové vymezené v ustanoveni § 712a ob¢. zék.
Odvolacimu soudu neni mozno prisvédéit i z toho diivodu, Ze je pojmové vylouceno, aby jedné a téze osobé svédcily
dva (byt obsahové obdobné) pravni duvody uzivani téhoz predmétu najmu.

I pres uvedené vyhrady lze vSak shledat pravni nazor odvolaciho soudu, pokud dovodil, Ze zalovani uzivaji
predmeétny byt pravem - tj. na zakladé pravniho vztahu zaloZzeného pravomocnym soudnim rozhodnutim, jimz jim byla
ulozena povinnost byt vyklidit po zajiSténi bytové ndhrady - spravnym. Vécné spravné je tedy i jeho rozhodnuti, jimz
byla zaloba na vyklizeni zalovanych zamitnuta.

JelikoZ se dovolatelim prostrednictvim uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.
nepodartilo zpochybnit vécnou spravnost napadeného rozhodnuti, Nejvyssi soud za pouziti § 243b odst. 1 véty pred
strednikem, odst. 5 o. s. I. dovolani zamit].
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Dalsi clanky:

e Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za Gjmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

e Zastoupeni

e Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
* Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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