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Pravni vztah, nejblizsi pravnimu vztahu
docasného uzivani nemovitosti

Pravnim vztahem, nejbliz§im pravnimu vztahu do¢asného uzivani nemovitosti, je od 1.ledna 1992
pravni vztah ndjmu ve smyslu § 663 a nasl. o.z. (byla-li za prenechéni nemovitosti do do¢asného
uzivani sjednana tplata).

Pravnim vztahem, nejbliz§im pravnimu vztahu docasného uzivani nemovitosti, je od 1.ledna 1992
pravni vztah ndjmu ve smyslu § 663 a nasl. 0.z. (byla-li za prenechani nemovitosti do do¢asného
uzivani sjedndna tuplata).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20.12.2001, sp.zn. 26 Cdo 894/2001)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce Bytového druZstva F., zastoupeného
advokatem, proti Zalovanému J. Z., zastoupenému advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. 13 C 90/98, o dovolani zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 22. ¢ervna 2000, ¢. j. 22 Co 206/2000-51, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze
dne 22. ¢ervna 2000, €. j. 22 Co 206/2000-51 a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 30.
dubna 1999, ¢. j. 13 C 90/98-25 se zrusuji a véc se vraci soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 2 rozsudkem ze dne 30. dubna 1999, ¢. j. 13 C 90/98-25, zavazal zalovaného
vyklidit byt o velikosti dva pokoje a kuchyn s prisluenstvim I. kategorie, jehoz vchod je vedle schodl
do kotelny ve zvySeném prizemi domu ¢p. 2238 v P. a tento vyklizeny byt predat zalobci do dvou
mésicu od pravni moci rozsudku. Rozhodl téZ o nahradé nakladu rizeni.

Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 22. ¢ervna 2000, ¢. j. 22 Co 206/2000-51, potvrdil rozsudek
soudu I. stupné, Zalovanému ulozil povinnost nahradit zalobci nédklady odvolaciho rizeni a zamitl
navrh na pripusténi dovoléani proti rozsudku. Odvolaci soud dovodil, Ze si soud I.stupné opatril pro
své rozhodnuti spravna a postacujici skutkova zjisténi, ktera spravné hodnotil a véc posoudil
odpovidajicim zplsobem i po strance pravni. Vychazel z toho, ze smlouvou o prenechani sluzebniho
bytu LBD Praha k do¢asnému uzivani prevzal zalovany predmétny byt na dobu trvani vedlejsiho
pracovniho poméru u druzstva a zavazal se vratit zaptjceny byt bez jakychkoliv narokl na ndhradni
byt ¢i ubytovani a soucasné téz tento byt vyklizeny druzstvu odevzdat nejpozdéji do 15 dnti od
skonceni pracovniho poméru. Smlouva byla uzaviena vyslovné podle ustanoveni § 397 ob¢anského
zdkona (déle jen 0.z.) v tehdy platném znéni, ktery stanovil, ze nemovitost nebo jeji ¢ast 1ze dohodou
prenechat jinému k do¢asnému uzivani. Podle ustanoveni § 398 o.z. skon¢i uzivani uplynutim doby,



na kterou bylo dohodnuto a nebyla-li tato doba urcena, skon¢i uplynutim doby, v niz bylo nebo mohlo
byt dosazeno ucelu, ke kterému byla nemovitost do uzivani prenechana. Namitku neplatnosti
smlouvy podle ustanoveni § 39 0.z. pro rozpor se zakonem soud neshledal divodnou, nebot uc¢elem
uzavreni této smlouvy bylo doc¢asné uspokojit bytovou potrebu zalovaného po dobu, po kterou bude
vykonavat pro druzstvo sjednané domovnické prace v ramci vedlejsiho pracovniho poméru s tim, ze
spolu se skon¢enim vykonu téchto praci, skon¢i i pravni divod k uzivani tohoto bytu. Zalovany navic
pominul skutec¢nost, Ze byla-li by predmétna smlouva skutecné neplatna, jak tvrdi, pak by nemeél od
pocatku zadny pravni titul k bydleni v tomto byté, nebot mu nebyl, a to ani jako byt sluzebni,
pridélen zpuisobem, ktery vyzadovaly tehdy platné predpisy. Novelizaci obéanského zakoniku byla
ustanoveni § 397 a 398 o0.z. zruSena, novelizovany o.z. od 1.1.1992 tento pravni vztah, na ktery
dopadala, jiz neupravoval a k transformaci prava zalovaného ke spornému bytu na ndjemni pomér
podle této novely nedoslo. Od tohoto data tedy zalovany uzival byt jen na zakladé souhlasu pravniho
predchudce Zalobce. Ten vSak jiz s dal$im uzivanim tohoto bytu nesouhlasil, predev$im proto, ze
pracovni pomér Zalovaného u druZstva skon¢il ke dni 31. 10. 1994. Zalovany tak bydli v pfedmétném
byté bez pravniho diivodu. Odvolaci soud uzavrel, Ze nelze akceptovat ani namitku zalovaného, ze
vykon prava je v daném pripadé v rozporu s dobrymi mravy, tak jak ma na zreteli ustanoveni § 3
odst. 1 0.z., nebot podle konstantni judikatury soudu Ize toto ustanoveni pouzit jen na vykon jiz
existujicich prav a povinnosti. Proto soud nemuze s odkazem na ustanoveni § 3 odst. 1 0.z. svym
rozhodnutim neexistujici pravo a povinnost zalozit a odeprit tudiz zalobci vykon jeho existujiciho
prava ve prospéch zalovaného, ktery ve vztahu k zalobci zadné zdkonem chranéné pravo nema. Déle
odvolaci soud konstatoval, ze soud prvniho stupné nepochybil, kdyz za situace, kdy zalobé na
vyklizeni bytu vyhovél, sou¢asné nezamitl druhy, podminéné formulovany pozadavek zalobce, aby
soudem bylo dano privoleni k vypovédi z najmu bytu (pokud by skute¢né takovy vztah existoval).

Rozsudek soudu druhého stupné nabyl pravni moci dne 14. 9. 2000.

Proti tomuto rozsudku Méstského soudu v Praze podal zalovany osobné u soudu prvniho stupné dne
26. 9. 2000 vcasné dovolani. Jeho pripustnost dovozuje z ustanoveni § 239 odst. 2 ob¢anského
soudniho radu (déle jen o0.s.I.) a jako dovolaci davod uvadi nespravné pravni posouzeni véci s
odkazem na ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o.s.r. K odivodnéni tvrzeni, ze napadeny rozsudek ma
po pravni strance zasadni vyznam uvedl, ze odvolaci soud se nevyporadal s tim, jak posuzovat pravni
vztahy vzniklé po zruSeni prislusnych ustanoveni o.z. novelou zak. ¢. 509/1991 Sb., pri absenci
prechodnych ustanoveni a nevyrtesil otazku, zda ¢asové omezeni trvani pravniho vztahu Ize platné
dohodnout v zavislosti na skute¢nostech, o nichz neni v dobé ujednani o ¢asovém omezeni pravniho
vztahu zrejmé, kdy nastanou.

V pisemné podaném vyjadreni zalobce navrhl, aby dovolani zalovaného bylo odmitnuto, protoze
podle jeho nazoru jsou zavéry soudu prvniho i druhého stupné, co se tyce charakteru smlouvy a doby
na kterou byla uzavrena,spravné. Zdaraznil predevsim, ze zalobce nikdy zadnym zplsobem
nenaznacil, ze by snad vztah na zdkladé dohody o do¢asném uzivani ¢asti nemovitosti podle § 397
odst. 1 0.z. v tehdy platném znéni, povazoval za vztah najemni. Ani po skoncCeni pracovniho poméru
Zalovaného neucinil zalobce zadny pravni ukon, ktery by sméroval ke vzniku ndgjmu predmétného
bytu. Fakt, ze zalobce podal zalobu na vyklizeni az po nékolika letech, nelze vykladat tak, ze zde byl
projev vule, smérujici ke vzniku ndjemniho vztahu.

Podle ¢asti dvanécté, hlavy prvni, bodu 17. zékona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon C.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich prepist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti
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rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona nebo vydanym
po Fizeni, provedeném podle dosavadnich pravnich predpist, se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist (tj. podle obcanského soudniho radu ve znéni G¢inném do 31. 12.
2000).

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podéno v¢as
osobou k tomu opravnénou (§ 240 odst. 1 o.s.I.) fadné zastoupenou advokatem podle ustanoveni §
241 odst. 1 o.s.T'., a je charakterizovano obsahovymi i formalnimi znaky pozadovanymi ustanovenim §
241 odst. 2 o.s.I. Poté se zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

Podle ustanoveni § 236 odst. 1 o.s.T. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho
soudu, pokud to zadkon pripousti.

Nejde-li o pripad vad rizeni uvedenych v ustanoveni § 237 o0.s.T"., je treba v pripadé, Ze je dovolanim
napaden rozsudek odvolaciho soudu, zkoumat otazku pripustnosti dovolani proti takovému
rozhodnuti podle ustanoveni § 238 odst. 1 0.s.t. a § 239 odst. 1 a 2 téhoz zékona.

V posuzované véci odvolaci soud potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné v celém rozsahu.
Odvolacim soudem potvrzenému rozsudku soudu prvniho stupné nepredchazel pripadny jiny (a
nasledné zruseny) rozsudek téhoz soudu (§ 238 odst. 1 0.s.I.). Soud druhého stupné téz ve vyroku
nevyslovil, Ze je proti jeho rozsudku dovolani pripustné (§ 239 odst. 1 0.s.1.), resp. Zalovanym v tomto
sméru podany navrh dokonce vyslovné zamitl. Zalovany totiZ jesté pred vyhla$enim potvrzujiciho
rozsudku, ve smyslu ustanoveni § 239 o.s.t. navrhl, aby v pripadé, ze rozhodnuti soudu prvniho
stupné bude potvrzeno, soud druhého stupné vyslovil pripustnost dovolani proti takovému
rozhodnuti.

Podle § 239 odst. 2 o.s.T., nevyhovi-li odvolaci soud navrhu ucastnika na vysloveni pripustnosti
dovolani, ktery byl ucinén nejpozdéji pred vyhlasenim potvrzujiciho rozsudku, je dovolani podané
timto ucastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, ze rozsudek odvolaciho soudu
ma po pravni strance zdsadni vyznam. Jestlize takto zdkon udéluje toto opravnéni za vyslovného
predpokladu, Ze jde o rozhodnuti po pravni strance zésadniho vyznamu, pak je nutno dovodit, ze
dovoléni v téchto pripadech muze byt pripusténo jen pro reseni pravnich otazek. Z této zakonné
zasady proto vyplyva, Ze dovolatel je opravnén napadnout rozhodnuti odvolaciho soudu za podminek
ustanoveni § 239 odst. 1 a 2 0.s.1., jen z davodu uvedeného v § 241 odst. 3 pism. d) o.s.F., tj. pouze
proto, ze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni veci.

Zdakon ve zminéném ustanoveni § 239 odst. 2 dava dovolacimu soudu opravnéni posoudit pripustnost
dovolani proti rozhodnuti odvolaciho soudu, proti némuz by jinak dovolani nebylo pripustné. Jde o
reseni, které umoznuje v konkrétni véci zvazit, zda vyznam rozhodnuti vyzaduje jeho prezkoumani v
dovolacim rizeni. Je nepochybné, ze pripusténi prezkoumani rozhodnuti odvolaciho soudu timto
zpusobem méa povahu vyjimecného opatteni, a ze je vyhrazeno jen pro reSeni zavaznych pravnich
otazek, pricemz je nezbytné, aby Slo o takové otazky, které se staly vlastnim pravnim podkladem
rozhodnuti odvolaciho soudu. Musi se soucasné jednat o takové pravni otazky, jejichz pravni vyznam
se predevsim vztahuje ne toliko uzce k vlastni projednavané véci, ale jejich dopad je tieba posuzovat
obecné. K naplnéni tohoto predpokladu proto dochéazi zejména tehdy, jde-li o reseni pravnich otazek



v pravni teorii a praxi dosud spornych a judikaturou neresenych, nebo eventudlné i tehdy, jestlize v
rozhodnuti odvolaciho soudu je reSena pravni otdzka v rozporu s hmotnym pravem. Pravé o posledni
z uvedenych pripadu jde v posuzované véci. Proto dovolaci soud predevs$im dovodil, ze dovolani v
oznacené véci je pripustné podle ustanoveni § 239 odst. 2 0.s.T.

Za tohoto stavu dovolaci soud dale prihlédl ke skutecnosti, Ze dovolani vychézi z dovolaciho davodu
podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.I. Napadeny rozsudek Méstského soudu v Praze poté
prezkoumal v souladu s ustanovenim § 242 odst. 1 az 3 o.s.I. a dospél k zaveru, ze toto rozhodnuti
neni mozno povazovat za spravné (§ 243b odst. 1 o0.s.T".).

S prihlédnutim ke znéni ustanoveni § 242 o.s.t. je nutno uvazit, ze pravni Gprava institutu dovolani
obecné vychazi ze zasady vazanosti dovolaciho soudu rozsahem dovolaciho navrhu. Dovolaci soud je
pritom vazan nejen rozsahem dovolaciho navrhu, ale i uplatnénym dovolacim divodem. Soucasné je
povinen prihlédnout i k vadam uvedenym v ustanoveni § 237 o.s.t., a pokud je dovoléani pripustné,
pak i k vadadm rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a to i tehdy, kdyz
nebyly uplatnény v dovolani.

Z dovolani zalovaného nevyplyva, ze by obsahovalo vytky ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 1 o.s.T.,
pricemz existence takovych vad se nepodava ani z obsahu spisu. Totéz lze Tici o pripadnych jinych
vadach, které by mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 242 odst. 3 véta druha
0.S.T.).

Pri uvazeni opravnénosti dovolatelem uplatnéného dovolaciho diivodu ve smyslu ustanoveni § 241
odst. 3 pism. d/ o.s.T. bylo treba vzit zejména v Gvahu, Ze podstatou rozhodnuti odvolaciho soudu
bylo, Ze - jak jiz bylo uvedeno - smlouva (mezi ucastniky ze dne 28. kvétna 1991) byla uzaviena
vyslovné podle ustanoveni § 397 o.z. v tehdy platném znéni, za podminek obsazenych v tehdejSim
ustanoveni § 398 o0.z. Tuto smlouvu pak soud nehodnotil jako pripadné neplatnou podle ustanoveni §
39 o.z. pro rozpor se zakonem, kdyz dovodil, ze jejim ucelem bylo docasné uspokojit bytovou potrebu
Zalovaného po dobu, po kterou bude vykonavat pro druzstvo sjednané domovnické prace v ramci
vedlejsiho pracovniho pomeéru s tim, ze spolu se skon¢enim vykonu téchto praci skonci i pravni
duvod k uzivéni tohoto bytu. (Sam tento byt mu jinak tehdy nebyl, a to ani jako byt sluzebni, pridélen
zpusobem, ktery vyzadovaly v té dobé platné predpisy.).

Novelizaci ob¢anského zakoniku byla ustanoveni § 397 a 398 o.z. zrusena, pricemz novelizované
znéni 0.z. od 1.1.1992 tento pravni vztah, na ktery do té doby dopadala, neupravoval. Nedoslo tak k
transformaci prava zalovaného ke spornému bytu na nadjemni pomér podle této novely. Podle
odvolaciho soudu proto od tohoto data zalovany uzival byt jen na zékladé souhlasu pravniho
predchudce zalobce. Ten vSak jiz s dal$im uzivanim tohoto bytu nesouhlasil, predev$im proto, ze
pracovni pomér Zalovaného u druZstva skoncil ke dni 31. 10. 1994. Zalovany tak bydli v pfedmétném
byté bez pravniho duvodu. Tyto Givahy odvolaciho soudu v$ak zcela v plné $iti nepostihuji mozny vliv
vyvoje pravni Upravy na uroven vztaht mezi Gcastniky, pokud se ty¢e puvodniho, smlouvou tucastniku
zalozeného, prava Zalovaného k sporem dotCenému bytu.

Byl-li uvedeny vztah zalozen v roce 1991 smlouvou ucastniku na zékladé tehdy platného ustanoveni §
397 o.z., pak odvolaci soud ovSem spravné konstatoval, Ze toto ustanoveni, vcetné navazujiciho



ustanoveni § 398 o.z., bylo novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb. s tc¢innosti od 1. ledna
1992 z obcanského zédkoniku vypusténo, pricemz k pripadné transformaci dosavadniho prava
zalovaného na (eventualni) najem bytu (§ 685 nasl. 0.z.), podle této novely nedoslo. V prubéhu rizeni
vSak bylo deklarovano, ze zalovany i poté v tomto byté bydlil a soucasné az do 31. rijna 1994 trval
jeho vedlejsi pracovni pomér, na néjz zminéna puvodni smlouva ucastnika odkazovala. Odvolaci soud
ma zato, ze duvodem pro to byl souhlas zalobce. Nedostatkem jeho uvah vsak je, ze se jiz nezabyva
tim, jaky pravni obsah mél tehdejsi vztah ucastnikl, pokud se tyce dotCeného bytu, a jaké pripadné
pravni Gcinky je treba s nim spojovat.

Z ustanoveni § 397 a § 398 o.z. vyplyvalo, Ze pravni vztah prenechani nemovitosti k docasnému
uzivani se vyznacoval docasnosti. Tim se takovy vztah odliSoval od pravniho vztahu osobniho uzivani
bytu, ktery byl pojmové vztahem casové neomezenym (srovnej § 153 0.z., ve znéni i¢inném do 31.
prosince 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 subjektl, vznik a zanik osobniho
uzivani bytu byl upraven kogentnimi ustanovenimi zékona. V neposledni radé se oba tyto vztahy
odliSovaly i co do svého obsahu (co do vymezeni prav a povinnosti subjektll) a predmétu uzivani.

Za situace, kdy vSak obc¢ansky zakonik s ucinnosti od 1. ledna 1992 jiz pravni vztah doCasného
uzivani nemovitosti vyslovné neupravoval, bylo nezbytné na vztah, ktery byl zalozen jesté podle
uvedenych ustanoveni v dobé jejich ucinnosti, uzit ustanoveni upravujici vztah obsahem i icelem
nejblizsi (§ 853 0.z.). Tim je - za predpokladu, ze za prenechani nemovitosti do docasného uzivani
byla sjednéana tplata - pravni vztah ndjmu ve smyslu ustanoveni § 663 nasl. 0.z., nebot jeho obsahem
je téz prenechani véci do uzivani jinému, a to doc¢asné a za uplatu (nikoliv vSak vztah najmu bytu ve
smyslu ustanoveni § 685 nasl. o.z. (srovnej rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 21. zaii 2000, sp.
zn. 26 Cdo 2138/99).

Jak vyplyva z napadeného rozsudku, odvolaci soud pri svém rozhodovani z uvedenych skutec¢nosti
nevychazel, aniz by uvazil aplikaci zminéného ustanoveni § 853 0.z. ve spojeni s § 663 téhoz zdkona a
posoudil tak, zda Zalovany i nadale opiral uzivani predmétné nemovitosti o konkrétni pravni titul.

Jen pro uplnost je nutno dodat, ze pokud predmétna smlouva o prenechani sluzebniho bytu vymezila
dobu uzivani tohoto bytu na obdobi trvani pracovniho poméru zalovaného, bylo ur¢eni doby, na niz
bylo uzivani dohodnuto, vdzano na udalost, o niz nebylo jisto, zda, resp. kdy v budoucnu nastane.
Toto vymezeni doby uzivani neni mozno povazovat za urcité, takze je nutno dovodit, Ze doba, na
kterou bylo uzivani predmétné nemovitosti dohodnuto nebyla ur¢ena (§ 398 véta druhé o.z. ve znéni
ucinném do 31. prosince 1991).

Z vylozenych duvodi je proto patrné, zZe z hlediska dovolatelem uplatnénych duvodd dovolani, neni
mozno dovolanim napadené rozhodnuti ve véci samé Méstského soudu v Praze pokladat za spravné
(§ 243b odst. 1 0.s.1.). Nejvyssi soud Ceské republiky proto z uvedeného diivodu a aniZ naifdil
jednani (243a odst. 1 o.s.T'.) tento rozsudek, véetné predchazejiciho rozsudku soudu prvniho stupné,
zrus$il a vratil véc posléze uvedenému soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 0.s.T.).
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Dalsi clanky:

¢ Insolvencni rizeni

e Ochrana osobnosti (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Pracovni pomeér (exkluzivné pro predplatitele)

Insolvencni rizeni

Insolvence, zastavni pravo

Dédictvi

Pozustalost

Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Smlouva o dilo (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Vécna prislusnost soudu (exkluzivné pro predplatitele)
o Zaloba pro zmateénost (exkluzivné pro predplatitele)
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