Byt

Byt je soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho
uradu urceny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti (popripadé jednotlivé
obytné mistnosti) jako bytu je tedy pravni stav, zalozeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni
uzivani stavby podle § 76 odst. 1 stavebniho zakona.

Byt je soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho
uradu urceny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti (popripadé jednotlivé
obytné mistnosti) jako bytu je tedy pravni stav, zalozeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni
uzivani stavby podle § 76 odst. 1 stavebniho zakona.

(Rozsudek Nejvy$si ho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 241/2000, ze dne 29.1.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Z., a.s., zastoupené advokatem, proti
zalované V. C., o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Hradci Kralové pod sp. zn. 12 C 17/99,
o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. fijna 1999, €. j. 25
Co 552/99-101, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. rijna 1999, €. j. 25 Co
552/99-101, a rozsudek Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 28. kvétna 1999, ¢.j. 12 C
17/99-25, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v Hradci Kralové k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Hradci Kralové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 28. kvétna 1999, ¢.j. 12 C
17/99-25, zamitl zalobu na vyklizeni Zalované z ,bytu ¢. 330, umisténého na tretim nadzemnim
podlazi v domé ¢p. 610 v B. ulici v H., sestavajiciho se z jednoho pokoje, kuchyné, socialniho
zarizeni, komory a predsing” (dale jen ,predmétny byt”, resp. ,byt” a ,predmétny dim*, resp.
,dim"), a rozhodl o nékladech rizeni GCastnic. Z provedenych dukazl vzal mimo jiné za zjisténo, Ze
predmétny dum je podle kolauda¢niho rozhodnuti drivéj$iho Méstského narodniho vyboru v H.
ubytovnou, ze pisemnou najemni smlouvou ze dne 17. prosince 1996 (déle jen ,ndjemni smlouva“)
prenechala zalobkyné (jako pronajimatel) zalované (jako najemci) predmétny byt do ndjmu na dobu
neurcitou, ze v najemni smlouvé (jejim Cl. I.) je odkaz na tri prilohy, a Ze zalobkyné prilohy k najemni
smlouvé nikdy nevyhotovila, takze se nemohly stat soucasti najemni smlouvy. Na zakladé uvedenych
zjiSténi predevsim dovodil, Ze byl-li predmétny diim kolaudovan jako ubytovna, nejde mezi
ucastnicemi o pravni vztah ndjmu bytu, ale o ndjemni vztah ve smyslu § 717 zakona 40/1964 Sbh.,
obcansky zakonik, v tehdy platném znéni (déle jen ,ob¢. zak.”), jemuz ndjemni smlouva vyhovuje a je
tudiz platnd. Poté rovnéz dovodil, Ze vykon vlastnického prava zalobkyné je v rozporu s dobrymi
mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), domaha-li se s poukazem na neplatnost ndjemni smlouvy vyklizeni
zalované z predmétného bytu presto, Ze absenci priloh, zpusobujicich uvedenou neplatnost, sama
zpusobila tim, Ze je nevyhotovila.

K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Hradci Krélové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 15. rijna
1999, ¢. j. 25 Co 552/99-101, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, rozhodl o nédkladech
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odvolaciho rizeni ucastnic a nevyhovél nadvrhu zalobkyné na vysloveni pripustnosti dovolani. Odvolaci
soud z¢asti dokazovéani opakoval a rovnéz je i doplnil a z provedenych dikazi mimo jiné zjistil, ze
rozhodnutim drivéjsiho Méstského narodniho vyboru v H., odboru tizemniho planovani a architektury
ze dne 1. Gervna 1987, &. j. UP/954/87, bylo povoleno uzivani predmétného domu jako ubytovny, a Ze
rozhodnutim Utadu Mésta H., odboru vystavby ze dne 4. listopadu 1998, ¢. j. OV/3381/98/Sm, byla
zamitnuta jako bezpredmeétna zadost zZalobkyné o zménu ucelu uzivani stavby (predmétného domu) z
ubytovny na bytovy dum s oduvodnénim, Ze termin ,, ubytovna“ neni podle souc¢asnych predpist
pravné definovan. Odvolaci soud zaujal nazor, Ze pro pravni posouzeni véci ,mélo zasadni vyznam
posouzeni charakteru prostor, jejichz vyklizeni se zalobkyné domdahala“, pricemz v ivahu prichazela
jejich ,kvalifikace” jako bytu nebo jako obytné mistnosti v zarizeni uréeném k trvalému bydleni.
Dospél k zavéru, ze ze skutkovych zjisténi ucinénych v odvolacim rizeni vyplyva, ze prostory uzivané
zalovanou jsou bytem, nebot smérodatny je predevsim fakticky stav uzivani téchto prostor, které jsou
v daném pripadé uzivany rodinami, jakoz i okolnost, ze najem byl sjednan na dobu neurcitou.
Zasadni dulezitost - pokracoval odvolaci soud - méa predevsim vile ucastniku rizeni, kteri sami jako
smluvni strany najemni smlouvy kvalifikovali predmétné prostory jako byt. Ville zalobkyné pritom
nasla vyraz i v té skutecnosti, ze predmétné prostory jako byty prodavala a prodava. Na zakladé toho
odvolaci soud dovodil, Ze na pravni vztah mezi i¢astnicemi je nutno aplikovat ustanoveni o najmu
bytu (§ 685 a nasl. ob¢. zak.), a nikoli ustanoveni § 717 a nasl. obC. zék. o ndjmu jinych obytnych
mistnosti v zarizeni ur¢eném k trvalému bydleni, resp. § 754 a nasl. ob¢. zék. o ubytovaci smlouve.
Za pomoci vykladu (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.) pak dospél k zavéru, ze ndjemni smlouva je platna, nebot
nelze prehlédnout, ze samotné tcastnice konstatuji ve smlouvé existenci listin obsahujicich
specifikaci prisluSenstvi a zpusob vypoctu ndjemného, a ze zalobkyné neprokazala nesoulad textu
smlouvy se skutecnosti. Okolnost, Ze nedos$lo k predani téchto listin ndjemctm, neshledal odvolaci
soud pravné vyznamnou. Poté uzavrel, ze zalované svédci k predmétnému bytu pravo najmu bytu, a
ze zaloba neni proto diivodna. Nevyhovéni navrhu na pripusténi dovolani odtvodnil konstatovanim,
Ze otazky, pro néz zalobkyné tento navrh ucinila, nebyly predmétem pravniho posouzeni véci.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
239 odst. 2 zédkona 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou s ucinnosti
od 1. ledna 2001 zdkonem 30/2000 Sb. (dale jen ,0.s.1.“), a - s poukazem na to, Ze okolnosti
vyznamné pro rozhodnuti véci posoudily soudy rozdilné - rovnéz o ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a/
0.s.I. V dovolani vyslovné uplatnila dovolaci davody podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ a d/ o.s.F. Na zasadni
vyznam napadeného rozhodnuti po pravni strance usoudila z toho, Ze odvolaci soud v napadeném
rozhodnuti vyslovil pravni nazor, ze ,najemni smlouvy o najmu bytu uzavrené dle § 685 a nasl.
obcanského zakoniku nemusi obsahovat nalezitosti stanovené v § 686 obcanského zakoniku, pokud
smlouva odkazuje na listiny, které tyto predepsané nalezitosti maji obsahovat, byt' tyto listiny
fakticky neexistuji“, a ze ,pro uzavreni platné najemni smlouvy neni rozhodujici stav uvedeny v
kolauda¢nim rozhodnuti vztahujicim se k budové, v niz se nachéazi predmét najmu, ale vile
smluvnich stran”. Vyplynulo-li z provedenych dukazu, ze predmétny dum byl kolaudovan jako
ubytovna, a Ze tento charakter mél az do okamziku, kdy doslo k prohlaseni vlastnika (zalobkyné) ve
smyslu zakona 72/1994 Sb., tedy i v dobé, kdy byla mezi Gi¢astnicemi uzavrena najemni smlouva,
nemohla byt podle nazoru zalobkyné platné uzaviena smlouva o najmu bytu ve smyslu § 685 a nasl.
ob¢. zak. V této souvislosti odkazala rovnéz na ustanoveni § 85 zdkona 50/1976 Sb., podle néhoz lze
stavbu uzivat jen k uCelu, k némuz je urcena. Dale dovolatelka namitla, Ze jak smlouva o najmu bytu,
tak i smlouva o ndjmu obytné mistnosti v zarizeni ur¢eném k trvalému bydleni, musi obsahovat
nalezitosti stanovené v § 686 ob¢. zak. Jestlize v daném pripadé ndjemni smlouva tyto nélezitosti
neobsahovala, je neplatnd. Dovolatelka zastava nazor, ze rozhodujici je objektivni stav neplatnosti; je
proto nerozhodné, kdo pripadné neplatnost smlouvy zapri¢inil. Nelze tak shledat ani rozpor s
dobrymi mravy, dovolava-li se zalobkyné z téchto diivodl neplatnosti najemni smlouvy. Navrhla, aby
rozsudky soudll obou stupnu byly zruseny a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.
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Zalovana se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnila s prévnim posouzenim véci odvolacim soudem.

Podle Césti dvanacté (Prechodnd a zavérecna ustanoveni), hlavy prvni (Prechodna ustanoveni k Casti
prvni), bodu 17. zdkona 30/2000 Sh., kterym se méni zdkon 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpisi, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu
vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona (tj. pred 1. lednem 2001) nebo vydanym po
rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisu se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydéno dne 15. fijna 1999, dovolaci
soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni
pred novelou provedenou zakonem 30/2000 Sb. (déle opét jen ,0.s.1.").

Nejvyssi soud shledal, ze dovolani bylo podano véas, osobou k tomu opravnénou

- G¢astnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni
dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 2 o.s.T.). Poté se dovolaci soud zabyval otazkou pripustnosti dovolani,
nebot toliko z podnétu dovolani, které je (objektivné i subjektivné) pripustné, mize napadené
rozhodnuti prezkoumat z hlediska uplatnénych (relevantnich) dovolacich divodd.

Podle § 236 odst. 1 0.s.T. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti. Jde-li o rozsudek odvolaciho soudu, je pripustnost dovolani upravena v
ustanovenich § 237, § 238 a § 239 o.s.T.

Vady vyjmenované v § 237 odst. 1 0.s.T., jejichz existence zaklada pripustnost dovolani proti kazdému
rozhodnuti odvolaciho soudu (s vyjimkami uvedenymi v § 237 odst. 2 0.s.r".), v dovolani namitany
nebyly a z obsahu spisu nevyplyvaji.

Vzhledem k tomu, ze rozsudek soudu prvniho stupné, ktery byl potvrzen napadenym rozsudkem
odvolaciho soudu, byl jeho prvnim rozhodnutim ve véci, nelze pripustnost dovolani oprit o ustanoveni
§ 238 odst. 1 pism. b/ o.s.T.Pripustnost dovolani vSak nevyplyva ani z ustanoveni § 238 odst. 1 pism.
a/ 0.s.T., z néhoz ji Zalobkyné dovozuje. Podle uvedeného ustanoveni je dovolani pripustné proti
rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.
Pripustnost dovolani proti ménicimu rozsudku je zaloZzena na zdsadé diformity (nesouhlasnosti)
rozhodnuti odvolaciho soudu a soudu prvniho stupné. O nesouhlasna rozhodnuti jde tehdy, jestlize
okolnosti vyznamné pro rozhodnuti ve véci byly posouzeny soudy obou stupni rozdilng, takze prava a
povinnosti, stanovena tcastnikim rozhodnutimi, jsou podle zavéra téchto rozsudka odliSna.
Odlisnosti se pritom nemysli rozdilné pravni posouzeni, pokud nemélo vliv na obsah prav a
povinnosti ucastniku, ale jen takovy zavér, ktery rozdilné konstituuje nebo deklaruje prava ucastniku
(srov. téz rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1999, pod
poradovym c¢islem 52). Ackoliv odvolaci soud posoudil rozdilné od soudu prvniho stupné
opodstatnénost uplatnéného zalobniho naroku na vyklizeni predmétného bytu, dospél ve shodé s nim
k zavéru, ze neni duvodny. Rozdilnost pravniho posouzeni neméla tedy vliv na vymezeni prav a
povinnosti Gcastniki rizeni a nejde proto o nesouhlasné rozhodnuti ve smyslu § 238 odst. 1 pism. a/
0.S.T.

Vzhledem k tomu, ze odvolaci soud ve vyroku rozsudku nevyslovil, Ze dovolani je pripustné (naopak
navrhu zalobkyné na vysloveni pripustnosti dovolani nevyhoveél), neprichazi v ivahu pripustnost


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-ledna-2000-kterym-se-meni-zakon-c-991963-sb-obcansky-soudni-rad-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-nektere-dalsi-zakony-946.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-ledna-2000-kterym-se-meni-zakon-c-991963-sb-obcansky-soudni-rad-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-nektere-dalsi-zakony-946.html

dovolani ani podle § 239 odst. 1 0.s.T. Zbyva proto posoudit pripustnost dovolani podle § 239 odst. 2
0.s.T'.; ostatné zalobkyné pripustnost svého dovolani oprela rovnéz o citované ustanoveni.

Podle § 239 odst. 2 o.s.I. nevyhovi-li odvolaci soud navrhu ucastnika na vysloveni pripustnosti
dovolani, ktery byl u¢inén nejpozdéji pred vyhlasenim potvrzujicitho rozsudku, je dovolani podané
timto UcCastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, ze rozsudek odvolaciho soudu
mad po pravni strance zdsadni vyznam.

Predevs$im je zapotiebi zduraznit, ze podle § 239 odst. 2 0.s.I'. muze byt dovolani

pripustné jen tehdy, jde-li o reSeni pravnich otdzek a jde-li zaroven o pravni otazky zasadniho
vyznamu. Re$eni jiné ot4zky, zejména posouzeni spravnosti nebo tUplnosti skutkovych zjisténi,
pripustnost dovolani v tomto pripadé nezakladaji. Zptsobilym dovolacim divodem je proto - vedle
dovolacich duvodu podle § 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0.s.T. - jiz jen dovolaci duvod podle § 241 odst. 3
pism. d/ o.s.T. (nikoli také dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ 0.s.., jak se zalobkyné mylné
domniva), jimz 1ze namitat, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Pfitom nespravné pravni posouzeni véci je zpusobilym dovolacim duvodem jen tehdy,
bylo-li rozhodujici pro vyrok rozhodnuti odvolaciho soudu, jinymi slovy receno, jestlize napadené
rozhodnuti pravé na tomto (nespravném) pravnim posouzeni spocivalo. Soucasné plati, Ze nebyla-li
pravni otadzka, pro kterou byl navrh na pripusténi dovolani zamitnut, vymezena ve vyroku rozsudku
odvolaciho soudu, je dovolani pripustné pro reseni téch pravnich otazek, které mély pro rozhodnuti
ve véci zdsadni vyznam (srov. téZ nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 20. 2. 1997, III. US
253/96, uverejnény pod poradovym ¢islem 19 Sbirky nalezi a usneseni Ustavniho soudu Ceské
republiky, svazek 7, vysloveny ve vztahu k pripustnosti dovoléni podle § 239 odst. 1 o. s. 1), a jejichz
reseni bylo v dovolani rovnéz zpochybnéno.

O rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zasadniho vyznamu jde tehdy, jestlize se v ném resi
pravni otazky, které jsou pravné relevantni nejen pro rozhodnuti v konkrétni projednavané véci, ale
sou¢asné maji i vyznam pro posouzeni jinych (obdobnych) sport; jde tedy o rozhodnuti, které je
vyznamné z hlediska rozhodovaci ¢innosti soudl viibec. Tento predpoklad je naplnén predevs$im v
pripadé, kdy jde o pravni otazku judikaturou vyssich soudu doposud neresenou, resp. otézku, jejiz
reSeni je v rozhodovaci praxi nejednotné, nebo jestlize odvolaci soud posoudil uréitou pravni otazku
jinak, nez je posuzovana v ustalené judikature téchto soudu, a déle rovnéz tehdy, shleda-li dovolaci
soud, ze existuji davody, pro které je zapotrebi se od této judikatury odchylit.

V dané véci mélo pro rozhodnuti odvolaciho soudu zasadni vyznam pravni posouzeni ndjemni
smlouvy ze dne 17. prosince 1996 (dale opét jen ,najemni smlouva“) jako smlouvy o ndjmu bytu ve
smyslu ustanoveni § 685 a nasl. obC. zdk. Této otézce (jejiz reSeni bylo v dovolani zpochybnéno) lze
podle nazoru dovolaciho soudu priznat vySe definovany zasadni vyznam po pravni strance; dovolani
je proto pripustné podle § 239 odst. 2 o.s.T.

Predmétem pravniho vztahu najmu bytu upraveného v ustanovenich § 685 a nasl. ob¢. zak. je ,byt".
Obcansky zakonik - byt oznacCuje byt za samostatny predmét obc¢anskopravnich vztaht (srov. § 118
odst. 2 ob¢. zék.) a upravuje nékteré pravni vztahy k tomuto predmétu se vazici (napr. vztah
nadjemni) - sdm jeho definici nepodava; rovnéz tak (po zruseni zdkona 41/1964 Sb., o hospodareni s
byty, ve znéni pozdéjsich predpisu - srov. § 878 bod 2. ob¢. zdk.) zadny jiny platny pravni predpis
definici daného pojmu neobsahuje. V pravni praxi je vsak konstantné zastavan nazor, ze pri
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posouzeni otazky, zda je soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytnd mistnost) bytem, je nutno
vychazet ze stavebnépravnich predpist; rozhodujici je pritom kolaudacni stav, nikoliv fakticky
zpusob jejich uzivani (srov. Obcansky zékonik, komentar, 1. vydani, SEVT Praha 1991, str. 510,
Jehli¢ka O., Svestka J., Skdrova M., Vodicka A. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik, komentaf, C. H. Beck,
Praha 1994, 2. vydani, str. 484, shodné téz napr. 3. vydani, 1996, str. 601 a 6. vydani, 2001, str.
1068). Tomuto nazoru koresponduje i vymezeni pojmu ,byt” v rozhodnutich Nejvyssiho soudu, napt-.
v rozhodnuti ze dne 22. rijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97, podle néhoz vymezeni bytu jako
predmétu obcanskopravnich vztaht ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zék. zasadné predpoklada
pravomocné rozhodnuti stavebniho uradu o tom, ze soubor mistnosti (popripadé jednotliva mistnost),
jsou zpusobilé k trvalému uzivani a jsou ur¢eny k trvalému bydleni. Obdobny nézor zaujal Nejvyssi
soud téz v rozhodnuti ze dne 29. kvétna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000 (tstavni stiznost proti
tomuto rozhodnuti byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 7. ledna
2002, sp. zn. IV. US 611/01), v némZ dovodil, Ze pojmovym znakem bytu jako predmétu
ob¢anskopravnich vztaha ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zak. je ucelové urc¢eni mistnosti, které byt
tvori, k trvalému bydleni, dané pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho uradu.

V dobé uzavreni ndjemni smlouvy (17. prosince 1996) obsahovala vymezeni pojmu ,byt” vyhlaska
83/1976 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky 45/1979 Sb. a
vyhlasky 376/1992 Sh. Podle jejiho ustanoveni § 42 odst. 3 véty prvni je bytem soubor mistnosti a
prostord pod spole¢nym uzavrenim, ktery svym stavebné technickym a funk¢nim usporadanim a
vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni (za splnéni podminek stanovenych v § 42 odst. 4
pism. a/ cit. vyhlasky muze byt predstavovat i jedna obytna mistnost). Pfitom uréenim ucelu uzivani
ve smyslu uvedené definice se mini urceni uzivani kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho tradu. Toto
1ze dovodit z ustanoveni § 76 odst. 1 a § 85 odst. 1 véty prvni zékona 50/1976 Sh., o izemnim
planovéni a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni zakonu 103/1990 Sb., 425/1990 Sb.,
262/1992 Sh. a 43/1994 Sb. (dale jen ,stavebni zakon), z nichz vyplyva, Ze dokoncenou stavbu,
popripadé jeji cast schopnou samostatného uzivani, pokud vyzadovala stavebni povoleni, 1ze uzivat
jen na zakladé kolaudacniho rozhodnuti, resp. jen k ticelu urcenému v kolaudacnim rozhodnuti.

Lze proto uzavrit, ze bytem je soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost), které jsou
rozhodnutim stavebniho uradu urceny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro vymezeni souboru
mistnosti (popripadé jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je tedy pravni stav, zalozeny
pravomocnym rozhodnutim o povoleni uzivani stavby podle § 76 odst. 1 stavebniho zdkona (prip. o
zméné Ucelu jejiho uzivani podle § 85 stavebniho zdkona - v tomto sméru lze poukdazat na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 30. ¢ervna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1848/97). Pritom plati, ze bylo-li, jako v
projednavané véci, o posouzeni otazKy, co je bytem, stavebnim uradem rozhodnuto, soud z tohoto
rozhodnuti vychazi (§ 135 odst. 2 véta druha o.s.T. ).

Zaujal-li proto v dané véci odvolaci soud nazor, Ze pro posouzeni otazky, zda prostory, které byly
predmétem najemni smlouvy, jsou bytem, je rozhodny predevsim fakticky stav jejich uzivani, resp.
vule ucastniki smlouvy, je jeho pravni posouzeni (nerespektujici vySe uvedené zavéry) nespravné.

Veden timto nespravnym pravnim nazorem odvolaci soud pri pravnim posouzeni charakteru prostor
uzivanych zalovanou nezohlednil obsah kolauda¢niho rozhodnuti, jimz bylo povoleno uzivani
predmétného domu, a nezabyval se ani otazkou, jaky byl stavebnépravni charakter tohoto domu a
prostor uzivanych zalovanou ke dni uzavreni najemni smlouvy (okolnosti nastalé po jejim uzavreni
nemohou byt z tohoto pohledu pravné relevantni). V disledku toho je netiplné a tedy nespravné i
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jeho pravni posouzeni nadjemni smlouvy jako smlouvy o ndjmu bytu ve smyslu § 685 a ndsl. ob¢. zak.
Dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.F. tak byl uzit opodstatnéné.

Vychézeje z uvedenych zavéra Nejvyssi soud rozhodnuti odvolaciho soudu podle § 243b odst. 1 véty
za strednikem o.s.r. zrusil. Protoze dvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu,
plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné (ktery se nezabyval otazkou, jaky byl stavebnépravni
charakter predmétného domu a prostor uzivanych zalovanou ke dni uzavreni ndjemni smlouvy a bez
dalsiho dovodil, ze vyhovuje-li ndjemni smlouva ustanoveni § 717 ob¢. zak., jde o pravni vztah podle
tohoto ustanoveni), bylo zruseno i toto rozhodnuti a véc byla vracena soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta druha o.s.r.).

Vzhledem k divodim, pro néz byla zruSena rozhodnuti soudt obou stupit, bylo predc¢asné zabyvat
se otdzkou platnosti predmétné najemni smlouvy z pohledu dodrzeni nélezitosti stanovenych v § 686
odst. 1 ob¢. zak.
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Dalsi clanky:

e Vyvlastnéni, moderacni pravo soudu

e Majetkova podstata

¢ Osvobozeni od placeni zbytku dluhu (exkluzivné pro predplatitele)
e Ovéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
o Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)

e Autorské pravo

* Jednatel

« Insolvence a najem bytu

e Bezduvodné obohaceni

¢ Osoba blizka (exkluzivné pro predplatitele)
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