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Pravo spolecneho najmu bytu

Pro vznik prava spolecného najmu k bytu uzavrenim manzelstvi dle § 704 odst. 1 ob¢.zak. neni
rozhodné, zda v takovémto byté manzelé zalozili ¢i nezalozili spoleCnou domdacnost.

Pro vznik prava spolecného najmu k bytu uzavrenim manzelstvi dle § 704 odst. 1 ob¢.zak. neni
rozhodné, zda v takovémto byté manzelé zalozili ¢i nezalozili spoleCnou domdacnost.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20.2.2001, sp. zn. 26 Cdo 423/2000)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Okresniho soudu Plzen - mésto pod sp.zn. 27 C 133/98, o dovoladni Zalovanych proti rozsudku
Krajského soudu v Plzni ze dne 21. rijna 1999, ¢.j. 12 Co 870/98-145, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni:

Okresni soud Plzen - mésto rozsudkem ze dne 28.9.1998, ¢.j. 27 C 133/98-94, privolil k vypoveédi z
najmu zalovanych k bytu ¢. 10 o velikosti 241 s prislusenstvim, II. kategorie, ve 3. podlazi domu ¢.p.
1217 v P, N. €. 5 (déle "predmétny byt") s tim, Ze ndjemni pomér skon¢i uplynutim trimésic¢ni
vypovédni lhity, ulozil zalovanym povinnost predmeétny byt vyklidit do patnacti dnd po uplynuti
vypovédni lhiity a rozhodl o nakladech rizeni. Po provedeném dokazovéani dospél k zavéru, ze
zalovanym vzniklo k predmétnému bytu (jehoZz najemkyni byla ptuvodné 1. Zalovana) podle § 704
odst. 1 obc¢.zak. uzavrenim manzelstvi (26.10.1993) pravo spolecného najmu bytu manzely. I kdyz 1.
zalovana vedla v predmétném byté (i po uzavreni manzelstvi) spolecnou domacnost s manzely M. a J.
R., nemohlo na jmenované prejit dle § 706 a § 708 ob¢.zék. v dusledku trvalého opusténi spole¢né
domadcnosti 1. zalovanou (v roce 1996) pravo najmu predmétného bytu, nebot tomu branila existence
prava spole¢ného najmu zalovanych. Zalovanym tudiZ stéle svédéi pravo (spole¢ného) najmu k
predmétnému bytu, a proto okresni soud - kdyz shledal vypovéd z ndjmu bytu danou zalovanym
pravnimi predchudci zalobce platnou, jakoZ i naplnéni v ni uplatnénych vypovédnich duvodu podle §
711 odst. 1 pism. g/ a h/ ob¢.zak. - zalobé na privoleni k vypovédi vyhovél, pricemz soucasné dovodil,
ze vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.zak. - prenechani bytu do podndjmu manzelim
R. bez souhlasu pronajimatele - neni dan. Povinnost Zalovanych k vyklizeni bytu nevazal podle § 712
odst. 5 ob¢.zék. na zajisténi pristresi s odiivodnénim, Ze Zalovani uspokojuji svoji bytovou potfebu
bydlenim v druzstevnim byté v P., k némuz jim taktéz svédc¢i pravo spolecného najmu bytu manzely.

K odvolani Zalovanych Krajsky soud v Plzni rozsudkem ze dne 21.10.1999, ¢.j. 12 Co 870/98-145,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni; soucasné ve vyroku
svého rozsudku pripustil dovolani. Odvolaci soud, vychéazeje ze skutkovych zjiSténi soudu prvniho
stupné, ve shodé s nim dovodil, Ze zalovanym vzniklo k predmétnému bytu uzavienim manzelstvi
pravo spolecného najmu dle § 704 odst. 1 ob¢.zak., byt v tomto byté nikdy nezalozili spoleénou
domacnost. Pokud se pak 1. zalovana v roce 1996 z predmétného bytu odstéhovala ke svému
manzelovi (2. Zalovanému), nemohly nastat ucCinky predvidané ustanovenim § 706 ve spojeni s § 708



ob¢.zék. Zalovani tak zlstali ndjemci predmétného bytu, a pokud v dobé predchéazejici vypovédi
predmétny byt bez vaznych diivodll neuzivali, a vedle toho jsou i spole¢nymi ndjemci dalsiho bytu, v
némz nyni bydli, jsou naplnény vypovédni divody podle § 711 odst. 1 pism. g/ a h/ ob¢.zék.
Pripusténi dovolani odtvodnil odvolaci soud tim, ze "shledéva urc¢itou disproporci pravni upravy
vzniku spole¢ného ndjmu bytu manzell v ust. § 703 a § 704 ob¢.zak.".

Proti tomuto rozsudku podali Zalovani dovolani, jehoz pripustnost opreli o ustanoveni § 239 odst. 1
0.s.I'. a v némz uplatnili dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.r. Uvadi, ze nezpochybnuji
skutkova zjisténi odvolaciho soudu, Ze je vSak treba z nich vyvodit jiné pravni zavéry. Dovolatelé maji
za to, ze v pripadé, kdy se jeden z manzelu (nebo kazdy z nich samostatné) stal pred uzavienim
manzelstvi najemcem bytu, spoleCny ndjem bytu nevznikne, jestlize manzelé v tomto byté trvale
neziji, tedy nevytvareji spolecnou domacnost. V této souvislosti poukazuji na pravni nazor
publikovany v "Komentari k obCanskému zakoniku, Panorama 1987, Dil I., str. 610" a argumentuji i
tim, Ze jiny zavér by byl v rozporu s ust. § 2 odst. 2 ob¢.zék. Pro pripad, Ze bychom pripustili (uvadi
se dale v dovolani), ze v dané véci vzniklo zalovanym k predmétnému bytu pravo spolecného najmu
(neuplatnovali bychom analogicky ust. § 703 odst. 3 ob¢.zédk.), bylo by nutno vylozit ustanoveni § 706,
§ 707 a § 708 obc.zak. tak, ze pokud by spoleCni nadjemci opustili spole¢nou domécnost, doslo by k
prechodu préva ngjmu bytu na osoby uvedené v § 706 odst. 1 ob¢.zak., tedy v dané véci na manzele
R.; opusténi predmeétného bytu 1. Zalovanou by bylo tieba vykladat jako opusténi tohoto bytu obéma
zalovanymi. Dovozuji, ze k uvedenym zavérum je nutno dospét pomoci systematického a logického
vykladu a vykladu "e ratione legis". Navrhli, aby rozsudky soudi obou stupnu byly zruseny a véc byla
vracena okresnimu soudu k dalSimu rizeni; sou¢asné navrhli, aby byla odloZena vykonatelnost
rozsudku odvolaciho soudu.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.

Podle Casti dvandacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zdkony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu (to jest podle ob¢anského soudniho fadu ve znéni u¢inném
pred 1.1.2001 - dale jen "o0.s.1.").

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.1.) shledal, ze dovolani bylo podano vc¢as, osobami k tomu
opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1.), za splnéni zdkonné podminky advokatniho
zastoupeni dovolatell (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.I.) a je podle § 239 odst. 1 0.s.F. pripustné.

Pripustnost dovolani v dané véci byla zaloZzena vyrokem rozsudku odvolaciho soudu. Protoze timto
vyrokem nebyla pravni otdzka, pro kterou bylo dovolani pripusténo, vymezena, je dovolani pripustné
pro reseni téch pravnich otazek, které byly pro rozhodnuti odvolaciho soudu vyznamné (srov. nalez
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 20.2.1997, III. US 253/96, uvefejnény pod poradovym
¢islem 19 ve Sbirce nalezi a usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky, svazek 7), a jejichz re$eni
bylo v dovolani zpochybnéno. Dovolaci soud je pritom vazan uplatnénym dovolacim diivodem véetné
jeho obsahového vymezeni (§ 242 odst. 1 a 3 0.s.1".).

Dovolani, jehoz pripustnost se opira o ustanoveni § 239 odst. 1 0.s.F. 1ze odivodnit - vedle dovolacich
duvodi podle § 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0.s.T. (jez vSak nebyly v dovolani uplatnény a jejich naplnéni
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ze z obsahu spisu nepodava) - toliko nespravnym pravnim posouzenim véci odvolacim soudem (§ 241
odst. 3 pism. d/ 0.s.t.). O nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu citovaného ustanoveni jde
tehdy, posoudil-li odvolaci soud véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada,
nebo pravni normu, sice spravné ur¢enou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav
nespravneé aplikoval.

Se zretelem k tomu, jak véc pravné posoudil odvolaci soud, se tak v souzené véci otevira dovolacimu
prezkumu posouzeni spravnosti pravniho nazoru odvolaciho soudu (z pohledu namitek obsahoveé
konkretizovanych v dovoldni) na otazku, zda zalovanym vzniklo k predmétnému bytu pravo
spolec¢ného najmu bytu manzely, a zda toto pravo nezaniklo trvalym opusténim spolecné domacnosti.

Podle § 704 odst. 1 ob¢anského zdkoniku ve znéni uc¢inném po novele provedené zakonem C.
509/1991 Sb. (déle "ob¢.zak.") stal-li se néktery z manzelu nadjemcem bytu pred uzavienim
manzelstvi, vznikne obéma manzelim spole¢ny ndjem bytu uzavienim manzelstvi.

Nejvyssi soud jiz ve svém rozhodnuti ze dne 1.3.2000, sp.zn. 26 Cdo 327/2000, zaujal pravni nazor,
ktery sdili i v této véci, podle kterého z ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢.zak. vyplyva, ze ke vzniku
spolec¢ného najmu dochazi primo ze zdkona (ex lege), priCemz neni stanovena podminka existence
trvalého souziti manzeld (jako je tomu v ustanoveni § 703 odst. 3 ob¢.zék.), ani podminka vedeni
spole¢né doméacnosti obéma manzely v byté, jehoz se vznik prava spolecného najmu tykd. Ustanoveni
§ 704 odst. 1 obC.zak. je pritom pravni normou kogentni povahy, tj. pravni normou, ktera vylucuje,
aby si GCastnici ob¢anskopravnich vztahti upravili vzéjemna prava a povinnosti odli$né (srov. § 2
odst. 3 obc.zak.).

Pravni Gprava vzniku spolecného najmu bytu manzely obsazend v ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢.zék.
vychazi z logického predpokladu opirajiciho se o uc¢el manzelstvi a obsah prav a povinnosti manzell
(srov. § 18 zakona o rodiné, zakona ¢. 94/1963 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu), totiz Ze manzelstvi
je uzavirano s imyslem obou manzelu spolu trvale Zit, a proto nestanovi jako podminku vzniku prava
spole¢ného najmu existenci spole¢ného souziti manzel, vyplyvajici jinak z ustanoveni § 703 odst. 3
obC.zak.

Takovato podminka nebyla stanovena ani za Uc¢innosti predchozi pravni upravy (srov. § 176 odst. 1
obcCanského zakoniku ve znéni ucinném do 31.12.1991), jehoz koncepce je obsahové shodna s
ustanovenim § 704 odst. 1 ob¢.zak. V pravni teorii (srov. dilo: Obc¢ansky zakonik, Komentar, Praha,
Panorama 1987, dil L., str. 610, na které zrejmé dovolatelé poukazuji) byl sice vyjadren nazor,
pripoustéjici analogickou aplikaci (§ 496 obcanského zdkoniku ve znéni t¢inném do 31.12.1991)
ustanoveni § 175 odst. 3 ob¢anského zékoniku ve znéni GCinném do 31.12.1991, vylucujiciho vznik
prava spole¢ného uzivani bytu manzely, jestlize manzelé spolu trvale neziji, avSak toliko pro ty
vyjimecCné pripady, kdy manzelstvi bylo uzavirano s (jinak zakonem predpokladanym) imyslem
manzell nezit spolu trvale, resp. kdy k realizaci takovéhoto umyslu vibec nedoslo.

Z uvedeného vyplyva, ze odvolaci soud v projednavané véci nepochybil, pokud dospél k zavéru, ze
zalovanym vzniklo v dusledku pravni skute¢nosti uvedené v § 704 odst. 1 ob¢.zak., tj. uzavienim

manzelstvi dne 26.10.1993, pravo spolecného najmu predmétného bytu, byt Zalovani v tomto byté
nevedli oba spole¢nou domécnost. Namitce dovolatelll, kteri s odkazem na pravni nazor uvedeny v
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citovaném dile dovozuji, Ze jim toto pravo nevzniklo, nebot v predmétném byté nikdy nezalozili
spolecnou domacnost, nelze prisvéd¢it. Ze skutkovych zjisténi u¢inénych soudy obou stupnu (jez
nebyla dovolanim zpochybnéna a ostatné ani v pripadé dovolani, jehoz pripustnost se opira o § 239
odst. 1 o.s.f. zpochybnéna byt nemohla) totiz nelze ucinit zavér, ze by manzelstvi zalovanych nebylo
funk¢ni; naopak z nich vyplyva, Ze se zalovani po svém snatku pravidelné stykali, Ze Zalovana za
svym manzelem dojizdéla do P., Ze u néj prespavala, ze se v roce 1996 k nému nastéhovala, a od té
doby spolu ziji v jednom byté. Za tohoto stavu nemohla byt na prekazku vzniku prava spolecného
najmu zalovanych k predmétnému bytu okolnost, Ze se 2. zalovany do tohoto bytu nenastéhoval.

Odvolacimu soudu je treba prisvédcit i pokud dovodil, Ze v souzené véci nemohly nastat v dusledku
odstéhovani se 1. zalované (v roce 1996) k jejimu manzelovi (2. Zalovanému) ucinky predvidané
ustanovenim § 708 ve spojeni s § 706 odst. 1 ob¢.zak.

Podle § 706 odst. 1 ob¢.zék. jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spole¢ném najmu manzel,
stavaji se ndjemci osoby v tomto ustanoveni vyjmenované. Ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢. zak. platiiv
pripadé, jestlize najemce opusti trvale spoleénou doméacnost.

Nejvyssi soud opakované vyslovil pravni nazor (srov. napr. jeho rozhodnuti ze dne 26.6.1997,
uverejnéné v casopise Soudni judikatura ¢. 7/1997, pod poradovym c¢islem 54), ze institut prechodu
prava najmu bytu je svou povahou ndjmem vnucenym, nebot omezuje pronajimatele - ve prospéch v
zékoné stanovenych osob - v jeho pravu byt volné pronajmout. K prechodu prava najmu bytu maze
tedy dojit pouze za splnéni podminek stanovenych v zakoné; to plati i pro pripad prechodu prava
najmu bytu v dusledku trvalého opusténi spole¢né domacnosti ndjemcem bytu, upraveny ve shora
citovanych ustanovenich. Nedostatek nékteré z téchto podminek nelze eliminovat vykladem (jak je
mylné dovozovano v dovolani). Je-li tedy aplikace ustanoveni § 708 ve spojeni s § 706 odst. 1 obC.zak.
omezena toliko na pripady, kdy byt, k némuz ma pravo najmu prejit, neni bytem ve spoleCném najmu
manzell, neprichazi pouziti uvedenych ustanoveni v dané véci (kdy se k predmétnému bytu vaze
pravo spolecného ndjmu zalovanych) v tivahu.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu je v mezich otevienych dovolacimu prezkumu spravny, Nejvyssi
soud dovolani zalovanych podle § 243b odst. 1 véty pred strednikem o.s.r. zamitl.
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Dalsi clanky:

o Katastr nemovitosti

e Insolvence a S]M

Vedlejsi ucastnik

Plat

Podnéjem bytu (exkluzivné pro predplatitele)
Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)
Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
Restituce (exkluzivné pro predplatitele)
Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)
Odporova Zaloba
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e Autonomie vile (exkluzivné pro predplatitele)
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