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Prechod prava najmu bytu

Z upravy podminek prechodu prava najmu bytu na vnuka zemrelého najemce je nutno dovodit, ze
okolnosti, jez Ize zohlednit jako davody zvlastniho zretele hodné, se mohou vztahovat pouze k
nesplnéni délky zakonem stanoveného souziti.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4076/2008, ze dne 20.7.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce RPG B., s.r.0., se sidlem O., zastoupeného
JUDr. V. J., advokatem se sidlem O., proti zalované J. S., zastoupené JUDr. P. K., advokatem se
sidlem O., o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. zn. 114 C 656/2007, o
dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 3. ¢ervna 2008, €. j. 42 Co
294/2008-41, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 3. ¢ervna 2008, C. j. 42 Co
294/2008-41, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odvodnéni:

Okresni soud v Ostraveé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 4. brezna 2008, ¢.j. 114 C
656/2007-21, vyhovél zalobé a ulozil zalované vyklidit do 15 dnt od pravni moci rozsudku byt ¢. 2,
sestavajici z pokoje a kuchyné, vdomé ¢. p. 1120 na ulici H. v O. (déle téz predmétny byt“, resp.
Lbyt“ a ,predmétny dam*“); dale rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za prokazéano, ze zalobce je zapsan
v katastru nemovitosti jako vlastnik predmétného domu, Ze najemkyné predmétného bytu A. D.
(babicka zalované) zemrela dne 8. 1. 2007 v nemocnici, kde byla hospitalizovana od 31. 12. 2006, ze
zalovana se ke své babicce nastéhovala v kvétnu 2005, v dobé, kdy tato byla jesté sobéstacna, ze od
ledna 2006 do srpna 2006 se o ni starala po navratu ze Skoly, kdyz dopoledne potiebnou pomoc
zajistovali jeji rodice, ze od zari 2006 do prosince 2006 se o ni starala celodenné, nebot jeji
dlouhodobé nepriznivy zdravotni stav vyZzadoval péci jiné osoby, Ze Zalovand je evidovana na uradu
prace a nema jinou moznost bydleni, a Ze predmétny byt se nachazi v poloviné domku na okraji obce,
a jeho zbyvajici ¢ast je delsi dobu neobydlena. Soud prvniho stupné zjistény skutkovy stav posoudil
podle § 706 odst. 2 obcanského zakoniku ve znéni po novele provedené zakonem 107/2006 Sh. (dale
jen ,obc. zdk.”) a dospél k zavéru, ze zalovana nesplnila podminky prechodu prava najmu stanovené
v citovaném ustanoveni. Uvedl, Ze i kdyz zila se svoji babi¢kou ve spolecné doméacnosti a pecovala o
ni, netrvalo jejich souziti po zédkonem stanovenou dobu tri let. Neshledal pritom duvody zvlastniho
zretele hodné, pro néz by rozhodl, Ze na ni prejde pravo najmu, priCemz poukazal na to, Ze takovyto
duvod nelze spatfovat v jeji péci o babicku (vzajemna pomoc rodinnych prislusniki odpovidé dobrym
mravum), ani v tom, Ze méla v umyslu s ni Zit a Ze nema jinou moznost bydleni, nebot to jsou
zédkonné podminky pro prechod najmu; za takovyto duvod nelze povazovat ani umisténi bytu a
okolnost, zda jej zalobce potrebuje pro ubytovani svych zaméstnanct ¢i nikoliv. Uzavrel, ze zalovana
od ledna 2007 uziva byt bez pravniho duvodu, a proto se zalobce pravem (§ 126 ob¢. zék.) domaha
jejiho vyklizeni.

K odvolani Zalované Krajsky soud v Ostravé (soud odvolaci) rozsudkem ze 3. 6. 2008, €. j. 42 Co
294/2008-41, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu na vyklizeni zalované z
predmétného bytu zamitl; souc¢asné rozhodl o nakladech rizeni pred soudy obou stupnt. Odvolaci
soud, vychézeje ze skutkovych zjiSténi soudu prvniho stupné, prisvédcil i jeho aplikaci ustanoveni §
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706 odst. 2 ob¢. zék., na rozdil od ného vSak dovodil, ze v dané véci jsou dany duvody zvlastniho
zretele hodné, pro které by na ni mélo prejit po smrti jeji babicky pravo najmu bytu. Tyto divody
shledal v tom, Ze zalovana se starala o spolecnou domdacnost, poskytovala babic¢ce potrebnou péci, v
poslednich mésicich pred jeji smrti celodenné, Ze k jeji osobé nebyly zjistény zadné negativni
okolnosti, ze plati fadné ndjemné, a Ze vzhledem ke svym socidlnim pomérim ma omezenou moznost
poridit si jiny byt; poukézal rovnéz na to, Ze Zalovana se k babicce nastéhovala predevsim proto, aby
ji pomahala, a nikoliv s pouhym tmyslem ziskat byt.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoZ pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a) o. s. I., a uplatnil v ném dovolaci duvody podle § 241a odst. 2 pism. b) a odst. 3 o. s.
I. Vyjadruje nesouhlas se zavérem odvolaciho soudu, ze na zalovanou preslo pravo najmu bytu, a
namitd, ze nesplnila zakonnou lhiitu spole¢ného souziti se zemrelou najemkyni bytu a ani
neprokazala zadné duvody zvlastniho zretele hodné; okolnosti, 0 néz odvolaci soud své rozhodnuti
oprel, nemaji oporu v provedeném dokazovani. Poukazuje na to, Ze presto nabizel zalované uzavreni
najemni smlouvy k bytu, tato vSak na jeho vyzvu nereagovala; s védomim toho, Ze jde o novou
skutecnost, uvadi, ze zalované vznikl dluh na ndjemném za obdobi od ledna do zari 2007, ktery
castec¢né uhradila. Navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k
dalsimu rizeni.

Zalovana v dovolacim vyjadieni opétovné poukéazala na péci, kterou své babi¢ce poskytovala, uvedla,
ze podminky uzavreni ndjemni smlouvy byly pro ni neprijatelné, a navrhla, aby dovolani bylo
zamitnuto.

Podle Cl. IT bodu 12. véty pred strednikem zdkona 7/2009 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona (tj.
pred 1. ¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li
napadené rozhodnuti vydano dne 3. cervna 2008, Nejvyssi soud dovolani projednal a o ném rozhodl
podle zédkona 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zékonem

7/2009 Sb. (dale opét jen ,0. s. I.”).

Dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1),
za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele ve smyslu § 241 odst. 1 a4 0. s.T., a je
pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I., nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz
byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. I'. je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovolani, ale i
uplatnénym dovolacim duvodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani
pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b)
a § 229 odst. 3 o. s. ', jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I'.). Obligatorné posuzované vady nebyly v dovolani
namitany a jejich existence se nepodava ani z obsahu spisu.

Dovolaci soud proto prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu z hlediska uplatnénych dovolacich
davodu.

Dovolatel vyslovné uplatiiuje dovolaci duvod podle § 241a odst. 3 o. s. I., jehoz prostrednictvim lze
namitat, Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné casti oporu v
provedeném dokazovani.

Za skutkové zjiSténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je treba ve
smyslu citovaného ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dukazi, ktery neodpovida postupu
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vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o. s. I, protoZe soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych
dukazi nebo z prednesl ucastniki nevyplynuly ani jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud
pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi diikazy prokazany nebo vysly za rizeni
najevo, nebo protoze v hodnoceni dukazu, popt. poznatku, které vyplynuly z prednest ucastnika
nebo které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
eventualné vérohodnosti logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az§ 135 0. s. I.
Skutkové zjisténi nema oporu v provedeném dokazovani v podstatné Casti tehdy, tyka-li se
skutecnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného (popripadé i procesniho)
prava.

Dovolatel vSak nic takového odvolacimu soudu nevytyka; jeho namitky sméruji spiSe proti hodnoceni
okolnosti, v nichz odvolaci soud spatroval duvody zvlastniho zietele hodné ve smyslu ustanoveni §
706 odst. 2 véty druhé obc. zak., a jsou tak kritikou pravniho posouzeni véci.

Dovolacim davodem podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I, ktery taktéz dovolatel vyslovné uplatiuje,
1ze odvolacimu soudu vytknout, Ze jeho rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci.
Pravni posouzeni je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a uplatnénému dovolacimu duvodu
(jeho obsahové konkretizaci) tak ptijde v dovolacim rizeni o posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze
se zretelem ke zjiSténému skutkovému stavu jsou dany duvody zvlastniho zretele hodné pro
rozhodnuti soudu, ze zalovana se stava najemkyni bytu, i kdyz jeji souziti ve spolecné domacnosti s
najemkyni bytu netrvalo tri 1éta.

Podle ustanoveni § 706 odst. 1 obC. zak. jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spolecném najmu
manzeld, stavaji se ndjemci (spoleCnymi néjemci) jeho déti, sourozenci, zet a snacha, ktefi prokazi,
Ze s nim zili v den jeho smrti ve spole¢né domacnosti a nemaji vlastni byt. Podle § 706 odst. 2 véty
prvni obC. zdk. najemci (spolecnymi ndjemci) se stdvaji - mimo jinych zde vyjmenovanych osob -
vnuci najemce, jestlize prokdazi, ze s nim zili ve spolecné domécnosti nepretrzité alespon po dobu tri
let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt. Jde-li o vnuky najemce, muze soud z duvodu zvlastniho
zretele hodnych rozhodnout, ze se stavaji ndjemci, i kdyz souziti ve spolecné domdacnosti s najemcem
netrvalo tri léta (véta druha citovaného ustanoveni).

Z uvedenych ustanoveni predevsim vyplyva, ze k zdkonnym podminkdm prechodu prava najmu na
vnuky zemrelého ndjemce patri - tak jako podle predchozi pravni upravy obsazené v ustanoveni §
706 odst. 1 véty prvni obcanského zakoniku ve znéni pred novelou provedenou zakonem

107/2006 Sh. (déle jen ,obc. zak. pred novelou“) - souziti s ndjemcem bytu ve spolecné domécnosti,
vyznacujici se souhlasnym umyslem obou zalozit a vést trvalé zivotni spoleCenstvi a skutecnost, ze
vnuk nema k rozhodnému okamziku vlastni byt. Potud je tedy pro posouzeni podminek prechodu
prava najmu na vnuky zemrelého najemcem bytu i nadale vyuzitelna dosavadni judikatura
Nejvyssiho soudu ve vztahu k ustanoveni § 706 odst. 1 véty prvni ob¢. zék. pred novelou.

Zasadni zménou oproti predchozim pravnimu stavu je po novele ob¢anského provedené zakonem
107/2006 Sh. stanoveni dalsi podminky, a tou je skutecnost, ze souziti vnuka a nadjemce bytu musi
trvat nepretrzité po dobu tri let pred smrti ndjemce. Soucasné vsak platna pravni uprava pripousti
vyjimku v § 706 odst. 2 véty druhé ob¢. zak., a to v tom sméru, ze soud muze z duvodu zvlastniho
zretele hodnych rozhodnout, Ze se vnuci stavaji nadjemci, i kdyz jejich souziti ve spolecné domacnosti
s ndjemcem netrvalo tfi léta. Uvedené ustanoveni patri uzitou formulaci ,davody zvlastniho zretele
hodné” k normam s relativné neurcitou hypotézou, to jest k pravnim normam, jejichz hypotéza neni
stanovena primo pravnim predpisem, a které tak prenechévaji soudu, aby podle svého uvazeni v
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kazdém jednotlivém pripadé vymezil sam hypotézu pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného
okruhu okolnosti.

Z tpravy podminek prechodu prava najmu bytu na vnuka zemrelého najemce je nutno dovodit, ze
okolnosti, jez Ize zohlednit jako divody zvlastniho zretele hodné, se mohou vztahovat pouze k
nesplnéni délky zakonem stanoveného souziti, tj. musi jit o takové okolnosti, jez ve svém dusledku
vedly k tomu, Ze spole¢né souziti vnuka a najemce takto vymezenou dobu netrvalo. Dovolaci soud je
toho nazoru, ze nemuze jit o takové okolnosti, jejichz prostrednictvim by se eliminovalo naplnéni
nékteré z dalSich podminek pro prechod najmu na vnuka najemce, tj. existence souziti vhuka s
najemcem bytu vyznacujici se trvalosti a neexistence pravniho duvodu bydleni na strané vnuka. Jiny
vyklad by byl v rozporu s pojetim institutu prechodu néjmu, ktery je svym charakterem najmem
vnucenym, nebot omezuje pronajimatele - a to ve prospéch taxative urceného okruhu osob, jez
odvozovaly své bydleni od prava ndjmu zemrelého najemce - v pravu po smrti dosavadniho ndjemce
byt volné pronajmout (srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 26. 6. 1997, sp. zn.
2 Cdon 393/96, uverejnéné pod ¢. 54 v seSité ¢. 7 z roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura, od néhoz
soudni praxe nezaznamenala odklon /srov. napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2004, sp.
zn. 26 Cdo 2366/2003/), nebot by jeho uplatnéni vedlo k omezeni prav pronajimatele (vlastnika) nad
ramec stanoveny zakonem. Odporoval by ostatné téz tcelu pravni tpravy daného institutu po novele
provedené zakonem 107/2006 Sb., ktera (mimo osob uvedenych § 706 odst. 1 ob¢. zék.) zprisnila
podminky prechodu prava najmu bytu po smrti (opusténi spolecné domdacnosti) najemce.

V projednéavané véci odvolaci soud povazoval za divody zvlastniho zretele hodné to, ze zalovana
pecovala o babicku a spole¢nou domacnost, a Ze se k ni nastéhovala predevsim proto, aby ji
pomahala, nikoliv ,s pouhym Umyslem ziskat byt“, jakoz i to, Ze k jeji osobé nebyly zjiStény zadné
negativni okolnosti, Ze plati radné najemné, a ze ma vzhledem ke svym nepriznivym socialnim
pomérim omezenou moznost poridit si jiny byt.

Se zretelem k vySe uvedenému nelze jeho vymezeni hypotézy ustanoveni § 706 odst. 2 véty druhé
ob¢. zak. povazovat za spravné, nebot divody zvlastniho zretele hodné spatroval jednak v
okolnostech predstavujicich jinak naplnéni zdkonné podminky prechodu prava najmu (souziti ve
spole¢né domacnosti), jednak v okolnostech, spadajicich do obdobi po smrti jeji babicky.

Nejvyssi soud proto rozsudek odvolaciho soudu podle ustanoveni § 243b odst. 2 véty druhé za
strednikem o.s.r. zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta prvni o. s. I.).
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DalSi clanky:

Pripustnost odvolani

Predbézné opatreni

Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)

Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
e Adhezni rizeni, nahrada skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni
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e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
» Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)
* Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
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