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Smlouva o prevodu bytu nebo nebytoveho
prostoru

Ma-li opravnény néjemce v zakoné upraven zpusob, jak se v pripadé poruseni predkupniho prava
podle § 1187 odst. 1 véty prvni o. z. domoci vlastnictvi jednotky, je podle nazoru dovolaciho soudu
vyloucCena uvaha o neplatnosti (zdanlivosti) smlouvy porusujici jeho predkupni pravo k jednotce pri
jejim prvnim prevodu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3862/2015, ze dne 17.12.2015)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Ing. I. K., P., zastoupené JUDr. Z.X.,
advokatem se sidlem v P., proti zalovanym 1/ M. D. a 2/]. D., obéma P., zastoupenym Mgr. E.Z.,
advokatem se sidlem v P., o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 27 C
78/2003, o dovolani zalovanych proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 2. ¢ervna 2015, C. j.
15 Co 91/2015-1061, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 2. cervna 2015, ¢. j. 15 Co
91/2015-1061, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se domahala (Zalobou podanou u Obvodniho soudu pro Prahu 8 /dale téZ jen ,soud
prvniho stupné”/ dne 15. rijna 2003), aby Zalovani byli povinni spolecné a nerozdilné vyklidit a
vyklizeny ji jako najemkyni odevzdat ,byt, situovany v prizemi domu, méstska cast P., sestavajici ze
tr1 pokoju a kuchyné s prisluenstvim, prvni kategorie (déle jen ,predmétny byt”, resp. ,byt”, a
,predmétny dam*).

K dovolani Zalobkyné Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci rozsudky z 19. listopadu
2008, ¢. j. 26 Cdo 4134/2007-221, z 19. dubna 2012, ¢. j. 26 Cdo 3151/2011-484, a z 19. brezna
2014, ¢.j. 26 Cdo 460/2014-798, zrusil potvrzujici rozsudky Méstského soudu v Praze jako soudu
odvolaciho z 8. brezna 2006, ¢. j. 12 Co 503/2005-158, ze 7. ¢ervna 2011, €. j. 15 Co 165/2011-450, a
z 5. listopadu 2013, €. j. 15 Co 291/2013-756, a téz jim predchazejici zamitavé rozsudky soudu
prvniho stupneé z 28. ¢ervna 2005, ¢. j. 27 C 78/2003-134, z 26. listopadu 2010, ¢. j. 27 C
78/2003-420, a z 19. tnora 2013, ¢. j. 27 C 78/2003-718; soucasné véc vzdy vratil - se zdvaznym
pravnim nazorem - k dalsimu rizeni soudu prvniho stupné.

Naésledné soud prvniho stupné rozsudkem (v poradi ¢tvrtym) ze dne 14. rijna 2014, ¢.j. 27 C
78/2003-972, zalobu opétovné zamitl a rozhodl o nakladech rizeni uc¢astniki.

Soud prvniho stupné odkazal na skutkovy stav zjiStény v predchozim rizeni (popsany zejména v jeho
tretim /zruSeném/ rozsudku ze dne 19. tnora 2013, €. j. 27 C 78/2003-718), nebot nedoznal (s
jedinou vyjimkou) zadnych zmén. Touto vyjimkou je skute¢nost, ze Mgr. P. K. nékdy zacatkem roku
2012 (konkrétni datum nebylo zjiSténo) zemrel.

Na zjisténém skutkovém zékladé se nejdrive zabyval posouzenim, zda Mgr. P. K. a B. K. vzniklo
drivéjsi pravo spolecného uzivani predmétného bytu manzely, ndsledné transformované na pravo
spolec¢ného najmu bytu manzely. Vysel pritom ze zavazného pravniho nazoru vyjadreného ve
zruSujicim rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. dubna 2012, €. j. 26 Cdo 3151/2011-484. Shodné s



nim tak dovodil, Ze predmeétny byt byl v dobé jeho pridéleni Mgr. P. K. bytem ministerstva vnitra
podle § 69 odst. 1 bodu 1. zdkona ¢. 41/1964 Sb. a jako takovy meél v dobé pridéleni charakter bytu
trvale uréeného pro ubytovani pracovniki organizace; jeho uzivatelem proto byl pouze Mgr. P. K.
Dne 1. ledna 1992 se jeho pravo osobniho uzivani bytu transformovalo na najem sluzebniho bytu
podle § 871 odst. 4 zakona €. 40/1964 Sh., obc¢ansky zdkonik, ve znéni po novele provedené zakonem
¢. 509/1991 Sb. (dale jen ,obc. zak.”). Charakter sluZzebniho bytu vSak predmétny byt ziskal jen
prechodné (§ 8 zakona ¢. 102/1992 Sbh.) a pozbyl ho k 9. breznu 1993, kdy jeho najemce (Mgr. P. K.)
byl propustén ze sluzebniho poméru ministerstva vnitra. Dusledkem ztraty charakteru sluzebniho
bytu za trvani manzelstvi Mgr. P. K. a B. K. vSak nebyl vznik prava spole¢ného najmu bytu manzely;
uvedena okolnost vedla pouze ke zméné najmu sluzebniho bytu na ndjem bytu Mgr. P. K. Mgr. P. K. a
B. K. tedy préavo spole¢ného najmu predmétného bytu manzely - v dusledku zmény charakteru
predmeétného bytu - nevzniklo ani ,dodate¢né”; proto Obvodni soud pro Prahu 8 rozsudkem z 26.
brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94, zrusil prévo, které jim nikdy nesvédcilo. Dale rovnéz dovodil, ze
uzavrenim manzelstvi vzniklo Mgr. P. K. a Zalobkyni pravo spolecného najmu bytu manzely (§ 704
odst. 1 ob¢. zék.), nebot do této doby (a to od 9. biezna 1993) svédcilo Mgr. P. K. pravo najmu
predmeétného bytu (nikoliv uz pravo ndjmu sluzebniho bytu). Dodal, Ze spole¢ny najem bytu
(byvalych) manzelt Mgr. P. K. a zalobkyné pritom trval az do zacatku roku 2012, kdy zanikl umrtim
Mgr. P. K.; v dusledku této udélosti se pak Zalobkyné stala vyluénou najemkyni predmétného bytu (§
707 odst. 1 obC. zak.). Soucasné vsak zaujal rovnéz nazor, ze z téze pric¢iny se zalobkyné stala
hmotnépravni nastupkyni Mgr. P. K., ¢imz vstoupila do postaveni osoby, pro niz je subjektivné
zavazny rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94. Podotkl, ze
za tohoto stavu se tudiz nemuze uspésné doméahat vyklizeni bytu vaci zalovanym jakozto pravnim
nastupcum B. K., nebot uc¢inky pravni moci citovaného rozsudku v tom branily nejprve jejimu
pravnimu predchudci (Mgr. P. K.) a posléze i ji. Podle jeho néazoru se tak jiz nemuze prosadit opacny
pravni nazor vysloveny Nejvyssim soudem v rozsudku z 19. brezna 2014, €. j. 26 Cdo 460/2014-798,
a to tim spiSe, Ze tento zavér v konecném dusledku nedostal pozadavku respektovat predchozi
soudni rozhodnuti, jenZ formuloval Ustavni soud v nalezu z 27. srpna 2004, sp. zn. I. US 647/02.
Soud prvniho stupné dale rovnéz shledal, Ze v posuzovaném pripadé existuji i jiné davody, pro néz
nemohlo byt zalobnimu navrhu vyhovéno. V této souvislosti konstatoval, Ze pravomocné soudni
rozhodnuti o zruseni prava spolecného najmu bytu (§ 705 ob¢. zak.) mé konstitutivni povahu a tedy
je svou podstatou nejen skutec¢nosti procesni, nybrz i hmotnépravni, nebot je ve smyslu ustanoveni
hmotného prava samo teprve divodem vzniku, zmény nebo zaniku hmotnépravniho vztahu (zde
poukdzal na rozsudek Nejvyssiho soudu z 5. zari 2002, sp. zn. 26 Cdo 2858/2000). Podle jeho nazoru
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94, tudiz privodil ,vznik
vyluéného prava najmu Beaty Kvasnicové k bytu“. Dodal, ze pokud tedy B. K. nésledné sménila -
postupem podle § 715 ob¢. zak. - predmétny byt za byt zalovanych v P., pak ,Zalovanym vznikl ndjem
predmeétného bytu na dobu neurcitou a tento ndjem dosud nezanikl“; ndjemni pravo zalovanych k
bytu proto existuje ,vedle“ (konkurujiciho) ndjemniho prava zalobkyné. Z toho usoudil, ze
projednavany pripad nelze resit ,mechanicky odkazem na urcité ustanoveni pravniho predpisu”,
nybrz je treba ho rozhodnout ,na zakladé principidlnich a hodnotovych uvah”. V navaznosti na to
zduraznil, ze spravedlivé reseni stretu najemnich prav ucastniki predpoklada zejména ctit princip
respektovani smyslu pravomocnych rozsudku, ktery patii k obecnym pravnim principum pozivajicim
ustavni ochrany, jakoz i dbat povinnosti soudu zohlednovat sviij predchozi postup, jez ma tstavné
zakotveného korespondenta v legitimnim oc¢ekavani Gcastnika (v této souvislosti se opét odvolaval na
nalez Ustavniho soudu z 27. srpna 2004, sp. zn. I. US 647/02). Souc¢asné odkazal i na ¢ast
oduvodnéni svého (v poradi tretiho) rozsudku z 19. unora 2013, ¢. j. 27 C 78/2003-718, v némz uved],
ze vzhledem k okolnostem souzené véci je namisté dat prednost ,pravu zalovanych na bydleni, které
nabyli v dobré vire”, pred poskytnutim ochrany ndjemnimu pravu zalobkyné, jelikoz zalovani jednali
v dobré vire, Ze vyménou se stali opravnénymi najemci predmétného bytu, maji vétsi zasluhu na jeho
ziskani (v této souvislosti se vzdali /onou vyménou/ svého bytu v Praze 7), splnuji lepsi predpoklady
pro jeho radné uzivani, predmétny byt uzivaji ,dnes” (rozuméno v inoru 2013) uz témer
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dvojnasobnou dobu (dvanact let), nez po jakou ho méla uzivat zalobkyné (Sest let), a kone¢né na
rozdil od ni ,nemaji aktudlné jinou moznost bydleni (nebyla tvrzena ani nevysla v rizeni najevo)“.
Proto Zalobu zamitl.

K odvolani zalobkyné odvolaci soud rozsudkem ze dne 2. ¢ervna 2015, €. j. 15 Co 91/2015-1061,
citovany (v poradi ctvrty) rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zZalobé vyhovél a ulozil
zalovanym povinnost predmétny byt vyklidit a vyklizeny odevzdat Zalobkyni do tfi mésicu od pravni
moci rozsudku (déle jen ,ménici vyrok”). Soucasné rozhodl o nakladech rizeni GcCastnikl pred soudy
vSech stupnt (dale jen ,nékladovy vyrok”).

Odvolaci soud doplnil dokazovani v odvolacim rizeni preCtenim smlouvy o prevodu bytové jednotky z
23. z4r1 2014 a vypovédi z najmu bytu z 12. kvétna 2015. Z uvedenych listinnych dukazu zjistil
nasledujici skute¢nosti. Smlouvou o prevodu bytové jednotky z 23. zari 2014 (déle téz jen ,Smlouva o
prevodu bytové jednotky”) BYTOVE DRUZSTVO Chotovické4 1747-1750, se sidlem v Praze 8 -
Kobylisich, Chotovické4 1750/7, ICO: 29006031 (dale jen ,bytové druZstvo®, resp. ,druZstvo*), jako
prevodce prevedlo - s odkazem na zékon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,zdkon ¢. 72/1994") a ustanoveni § 3063 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik
(déle téz jen ,0. z.“) - zalovanym jako nabyvatelim do jejich spole¢ného jméni manzell predmétny
byt (bytovou jednotku ve smyslu zékona ¢. 72/1994 Sb.). Néasledné zalovani dopisem ze dne 12.
kvétna 2015 vypovédéli zalobkyni ndjem predmétného bytu bez vypovédni doby s odivodnénim, ze
nehradi ndjemné a thrady za sluzby spojené s uzivanim bytu (déle jen ,Vypovéd“); pritom v textu
Vypoveédi odkazali na ustanoveni § 2291 odst. 1 o. z.

Pri pravnim posouzeni véci nejprve pripomnél zavazné pravni nazory, jez drive v této véci vyslovil
Nejvyssi soud, nacez soudu prvniho stupné vytkl, ze je nerespektoval, a tedy postupoval v rizeni v
rozporu s ustanovenim § 226 odst. 1 ve spojeni s § 243g odst. 1 vétou za strednikem zakona ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni i¢inném do 31. prosince 2013 (dale jen ,o0. s. I.“). Poté
ve shodé s témito pravnimi nazory - na rozdil od soudu prvniho stupné - dovodil, ze zalovani se nikdy
nestali ndjemci predmétného bytu a Ze jeho uzivanim neopravnéné zasahuji do (nyni vylu¢ného)
najemniho préva zalobkyné, ktera je v dané véci aktivné vécné legitimovana domahat se vici nim
vyklizeni bytu, jelikozZ se na ni (ani v soucasné dobé) nevztahuji uCinky pravni moci rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94. Dodal, Ze na uvedenych
nazorech nic neméni ani okolnosti, které vysly najevo v ramci doplnéni dokazovani v odvolacim
rizeni. S ohledem na tyto okolnosti uvedl, Ze rezimu zdkona ¢. 72/1994 Sbh. podléhal rovnéz prevod
vlastnického prava k predmétnému bytu, nebot se tykal bytové jednotky vymezené podle tohoto
zakona (v této souvislosti zminil § 3063 o. z.). Je-li zakladnim predpokladem platnosti smlouvy o
prevodu bytové jednotky z vlastnictvi bytového druzstva uzavrené v rezimu zakona ¢. 72/1994 Sh.
existence najemniho prava nabyvatele, pak Smlouva o prevodu bytové jednotky je absolutné
neplatna, nebot druzstvo zcizilo predmétny byt zalovanym, ackoliv nebyli jeho (spole¢nymi) ndjemci.
S prihlédnutim k tomu nebyli Zalovani osobami vécné legitimovanymi k vypovézeni nadjmu bytu (tim
je pouze pronajimatel bytu), procez zalobkyni nezaniklo najemni pravo k predmétnému bytu
Vypoveédi. Za tohoto stavu shledal, Ze byly naplnény zdkonné predpoklady pro to, aby ndjemnimu
pravu zalobkyné byla poskytnuta soudni ochrana (§ 126 odst. 1 a 2 ob¢. zak.). Souc¢asné - vychazeje
ze zavazného pravniho nazoru, ktery Nejvyssi soud zaujal v rozsudku z 19. brezna 2014, ¢. j. 26 Cdo
460/2014-798 - dovodil, Ze vykon prava, realizovany zalobou podanou v této véci, neni v rozporu s
dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 obC. zak. Proto zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil
tak, ze zalobé vyhovél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani dovolani, jehoZ pripustnost opreli o ustanoveni §
237 o. s. I. Ve vztahu k jeho ménicimu vyroku zadali vyreseni dosud nereSené otazky, zda se smrti
jednoho z manzel (spole¢nych najemct bytu) stava pozistaly manzel jako v té dobé jiz vyluény
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najemce bytu pravnim nastupcem zemrelého v jeho postaveni ucastnika rizeni, v némz byl
pravomocné zrusen spolecny najem téhoz bytu mezi nim a treti osobou (ddle jen ,prvni pravni
otazka“). Ve spojitosti s touto otdzkou zduraznili, ze vyrok pravomocného rozsudku je zavazny nejen
pro ucastniky rizeni, nybrz i pro jejich pravni nastupce. Méli tudiz za to, ze v dusledku Gmrti Mgr. P.
K. se Zzalobkyné stala jeho pravni nastupkyni, ¢imz vstoupila do postaveni osoby, pro niz je zavazny
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94. Namitli, Ze toto
pravni nastupnictvi vSak odvolaci soud - oproti soudu prvniho stupné - vibec nereflektoval a jeho
rozhodnuti uz proto spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Dale rovnéz vyjadrili
presvédceni, Ze nehledé na to, zda je citovany rozsudek pro zalobkyni zavazny, nabyli ndjemni pravo
k predmétnému bytu (prostrednictvim své pravni predchudkyné B. K.) na zékladé dobré viry ve
spravnost tohoto rozhodnuti. Podle jejich nazoru je tomu tak proto, ze takovato dobra vira vychazi z
fundamentalnich principt pravni jistoty a ochrany nabytych prav a souvisi téz s nezbytnou duvérou
jednotlivcu v akty verejné moci; z tohoto divodu ji musi byt v materialnim pravnim staté poskytnuta
soudni ochrana. Na podporu uvedeného nézoru citovali ndlez Ustavniho soudu ze dne 17. dubna
2014, sp. zn. ,1. US 2219/11“ (spravné 1. US 2219/12), a uvedli, Ze Ustavni soud v ném konstatoval
prednost ochrany prava dobrovérného nabyvatele (zde nemovitosti evidované v katastru nemovitosti
od nevlastnika) pred tvrzenymi naroky predchozich vlastniki, resp. povinnost uvedené zalezitosti
pomeérovat, a to pravé s ohledem na zminéné ustavni principy. Zastévali stanovisko, ze obdobné jako
v pripadé feSeném Ustavnim soudem by tak mélo svéd¢it pravo na soudni ochranu i jim, nebot
najemni pravo k predmétnému bytu nabyli v dobré vire ve spravnost pravomocného soudniho
rozhodnuti. Soucasné vyslovili nazor, ze ani otazka ochrany dobré viry v nabyti ndjemniho prava
dosud nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyresena (ddle jen ,druha pravni otazka“). Za
dosud neresenou povazovali téz otazku spravnosti vykladu ustanoveni § 3063 o. z., podle néhoz se
prevod vlastnického prava k (bytové) jednotce vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb. ridi v plném
rozsahu ustanovenimi tohoto zékona i presto, ze se uskutecnil po 1. lednu 2014 (déle jen ,treti
pravni otdzka“). Podle jejich minéni je citované ustanoveni nutno vykladat tak, ze i v situaci, kdy k
jednotce vzniklo vlastnické pravo podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., podléha tomuto zdkonu pouze
»,vymezeni predmétu prevodu vlastnického prava ve smlouvé o prevodu”; naproti tomu ,podminky
realizace takového prevodu” se od 1. ledna 2014 ridi ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sh. Z toho
dovozovali, ze odvolaci soud pochybil, jestlize zavér o platném prevodu bytu pouze jeho najemci
ucinil ,dle zdkona ¢. 72/1994 Sb.”. Vzapéti vSak rovnéz namitli, ze uvedeny pravni zavér by neobstal,
i kdyby se otazka splnéni podminek realizace prevodu vlastnického prava k bytu (dale jen ,ctvrta
pravni otazka“) posuzovala podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. Méli totiz za to, Ze odvolaci soud tuto otazku
vyresil - v pomérech uvedeného zdkona - v rozporu s ustdlenou judikaturou Nejvyssiho soudu
(zejména s rozsudkem ve véci sp. zn. 26 Cdo 2505/2012, ale také s rozsudkem ve véci sp. zn. 29 Cdo
1070/2014), ktera dovodila, ze okolnost, ze byt v domeé ve (spolu)vlastnictvi bytového druzstva byl
preveden osobé, jez nebyla ¢lenem druzstva a najemcem tohoto bytu, sice muze Cinit smlouvu o
prevodu bytu z vlastnictvi druzstva absolutné neplatnou (§ 39 ob¢. zak.), avSak nikoli sama o sobé,
nybrz pouze za soucasného naplnéni predpokladu, Ze v dobé uzavreni takové smlouvy méla dotCeny
byt v ndjmu jind osoba, jez zaroven byla clenem bytového druzstva. Déle zalovani brojili proti
nakladovému vyroku napadeného rozsudku. V této souvislosti uvedli, Ze s ohledem na okolnosti
vypoctené v dovoléani (z nichz usuzovali zejména na to, Ze nezavdali pri¢inu k zahajeni daného
soudniho sporu) nemél odvolaci soud rozhodnout o ndhradé nakladu rizeni podle zésady Uspéchu ve
véci (§ 142 odst. 1 o. s. I.), nybrz tuto nahradu mél vitézné strané vyjimecné odeprit za pouziti
ustanoveni § 150 o. s. I.; jelikoz tak neucinil, opomenul v tomto sméru rozhodujici pravni skutecnosti
a v konecném dusledku vybocil z ustalené soudni praxe (predstavované napr. usnesenimi Nejvy$siho
soudu sp. zn. 33 Cdo 4275/2013 ¢i 22 Cdo 2524/2014). Navrhli, aby dovolaci soud rozsudek
odvolaciho soudu bud zménil, nebo zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné ve vyjadreni k dovolani vyvracela spravnost pouzitych dovolacich ndmitek a navrhla, aby
dovolani bylo zamitnuto.
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Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani Zalovanych (dovolatelll) proti citovanému
rozsudku odvolaciho soudu projednal a o ném rozhodl podle zédkona ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni
rad, ve znéni ic¢inném do 31. prosince 2013 - déle opét jen ,0. s. I.“ (viz Cl. Il bod 2. ve spojeni s Cl.
VII zdkona ¢. 293/2013 Sb.). Predné shledal, ze dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu
opravnénymi - Ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni
dovolatela (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.). Poté se zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z
podnétu dovolani, které je pripustné, muze byt prezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z
hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich divodu.

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak (pro dany pripad ob¢ansky soudni rad jinak nestanovi), je
dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci,
jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otazky hmotného nebo procesniho préava, pri jejimz
reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana
rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

Otazkou pripustnosti dovolani se dovolaci soud zabyval nejprve ve vztahu k ménicimu vyroku
napadeného rozsudku. Zde predevsim neprehlédl, ze prvni dvé pravni otazky, které dovolatelé
nastolili v dovolani, byly jiz v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu vyreseny a v napadeném
rozhodnuti se odvolaci soud od tohoto reseni neodchylil.

Jiz v rozsudku ze dne 19. listopadu 2008, €. j. 26 Cdo 4134/2007-221, tj. v prvnim kasacnim
rozhodnuti vydaném v souzené véci, prijal Nejvyssi soud (zavazny) pravni nazor, ze pravomocné
soudni rozhodnuti, jimz bylo zru$eno pravo spole¢ného najmu ucastniki k ur¢itému bytu, nemuze
bez dalsiho prejudikovat pro jiné rizeni mezi jinymi ucastniky, ze tu spolecny najem bytu byl. Zbyva -
stejné jako v citovaném zrusujicim rozsudku - dodat, ze k obsahové stejnym zavérim dospél Nejvyssi
soud rovnéz v rozsudcich z 3. ¢ervna 1999, sp. zn. 21 Cdo 1086/98, a z 12. listopadu 2003, sp. zn. 26
Cdo 2080/2002. Pozdéji - v rozsudku ze dne 19. biezna 2014, ¢. j. 26 Cdo 460/2014-798, ktery byl
rovnéz vydan v této véci - k tomu dodal, Ze procesnépravni vztahy zalozené pravomocnym soudnim
rozhodnutim plsobi nezavisle na skute¢nych hmotnépravnich pomérech a naopak. Pritom okruh
ucastnikll procesnépravniho vztahu se odviji od subjektivni zdvaznosti prislusného soudniho
rozhodnuti, jejiz meze urcuji ustanoveni procesniho prava, trebaze povahu normy procesniho prava
muze mit i ustanoveni obsazené v prevazné hmotnépravnim predpisu. Proto tam, kde ob¢ansky
soudni rad nebo zvlastni pravni predpis (jednotlivé ustanoveni) procesni povahy nestanovi jinak,
nelze meze subjektivni zdvaznosti soudniho rozhodnuti rozsifovat na osoby odlisné od ucastnikl
rizeni (jejich pravnich nastupct) skrze aplikaci norem prava hmotného. Také v nélezu ze dne 27.
srpna 2004, sp. zn. I. US 647/02, Ustavni soud Ceské republiky mimo jiné dovodil, Ze ,zménény
okruh ucastnika zaklada povinnost soudu znovu véc posoudit také z hlediska prokazanych tvrzeni
novych ucastnikd” (byt ,pri respektovani rozhodnuti vydaného v predchozi véci ...").

Od uvedenych pravnich nézoru se dovolaci soud neodklani ani v soucasné fazi rizeni, a to i presto, ze
jej k tomu dovolatelé - prostrednictvim uplatnénych dovolacich namitek - nabadaji. Dovolaci
namitkou, ze v dusledku umrti Mgr. P. K. se Zalobkyné stala jeho pravni nastupkyni v postaveni
osoby, pro niz je zavazny rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C
195/94, se totiz ve skutec¢nosti dozaduji pravé toho, aby subjektivni zavaznost citovaného rozsudku
byla na zalobkyni rozsirena skrze aplikaci hmotnépravni normy, a sice ustanoveni § 707 odst. 1 obc¢.
zék., které upravuje dusledky umrti jednoho z manzelu na jejich spolecny najem bytu. Prvni pravni
otdzka, predlozena dovolacimu prezkumu v sepjeti s uvedenou namitkou, tak fakticky neni - ani v
dané véci - ,nova“ (ve smyslu dovolacim soudem dosud neresend), jak se dovolatelé snazi v dovolani
podsouvat, nybrz pouze ,nové formulovana“. Navic jeji formulace je ponékud zavadéjici, nebot se
pokousi navodit dojem, zZe uplatnény narok zalobkyné na poskytnuti ochrany jejimu nadjemnimu pravu
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se (néjak) odviji od postaveni Mgr. P. K. coby osoby zi¢astnéné na pravnim vztahu, jehoz zruseni
bylo predmeétem rizeni ve véci vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 11 C 195/94. O
takovou situaci vSak v souzené véci nejde. Zde totiz zalobkyné - s prihlédnutim k vyliceni
rozhodujicich skutecnosti v zalobé - neodvozuje své postaveni ndjemkyné bytu od prava spolecného
najmu, jehoz subjekty méli byt ucastnici zminéného rizeni. Naopak od pocatku tvrdi, Ze spole¢ny
ndjem dotcenych subjektl tu vibec nebyl a zZe tedy rozsudkem ze dne 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C
195/94, Obvodni soud pro Prahu 8 zrusil ,vztah, ktery nikdy nevznikl“, a Beaté Kvasnicové priznal
»pravo, které nekorespondovalo jejimu vztahu k bytu“ (srov. bod IV. zaloby na €. 1. 1 az 6 spisu). Uz z
tohoto diivodu je tudiz v pomérech souzené véci vylouCeno uvazovat o pravnim nastupnictvi
zalobkyné po Mgr. P. K. v jeho postaveni subjektu pravniho vztahu, jenz mél byt zrusen citovanym
rozsudkem. Kromé toho v uvedenych souvislostech nelze ani opomenout, Ze podstata prava
spoleéného najmu bytu spoc¢iva v tom, Ze dvé ¢i vice osob ma k bytu stejnd prava omezend vzdy jen
pravem druhého ¢i dalSich spolunajemcu (srov. napr. odiivodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu z 12.
ledna 2006, sp. zn. 26 Cdo 813/2005). V pripadé smrti jednoho z manzell - spole¢nych najemcu bytu
tak dochézi v zdsadé ,jen” k tomu, ze uvedené omezeni odpada a pozistaly manzel se stava
ndjemcem vyluénym (srov. § 707 odst. 1 ob¢. zak.). Z toho je zrejmé, ze v tomto pravnim vztahu
nema zadny z jeho subjektu pravniho nastupce (k tomu viz také odtuvodnéni usneseni Nejvyssiho
soudu z 26. dubna 2001, sp. zn. 20 Cdo 878/99, uverejnéného pod ¢. C 447 v Souboru rozhodnuti
Nejvyssiho soudu).

Lze proto uzavrit, ze odvolaci soud se od shora uvedené judikatury neodchylil (jeho rozhodnuti je v
tomto sméru naopak vyrazem standardni soudni praxe), jestlize na zékladé zjisténého skutkového
stavu dovodil, Ze na Zalobkyni se (ani v soucasné dobé) nevztahuji uc¢inky pravni moci rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94.

Co se tyce druhé pravni otazky, povazuje dovolaci soud za potrebné nejprve predeslat nasledujici.

nemohlo byt u¢inné zruseno préavo spole¢ného najmu bytu (byvalych) manzela Mgr. P. K. a B. K., jak
to ucinil Obvodni soud pro Prahu 8 rozsudkem z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94, nebot takové
pravo jim nikdy nevzniklo. Souc¢asné B. K. se na zakladé citovaného rozsudku, byt konstitutivniho,
nemohla stat (vyluénou) najemkyni predmétného bytu (a posléze jej - postupem podle § 715 ob¢. zak.
- platné sménit za byt Zalovanych v P.), jak uvazoval soud prvniho stupné. Je tomu tak proto, ze
stejné jako neni pravnim divodem vzniku najemniho prava dohoda (rozvedenych) manzell o zruSeni
jejich spole¢ného najmu bytu (tim je zdsadné ndjemni smlouva), neni takovym titulem ani rozhodnuti
soudu vydané v rizeni podle § 705 odst. 1 ob¢. zak., tj. rozhodnuti, jehoz smyslem je uvedenou
dohodu nahradit (jestlize se /rozvedeni/ manzelé nedohodli). Rozhodnuti o zruseni prava spole¢ného
najmu bytu (§ 705 odst. 1 ob¢. zak.), byt ma konstitutivni povahu, proto nelze prisuzovat ucinek v
podobé zalozeni najemniho prava k dot¢enému bytu (prevoditelného vyménou byta podle § 715 ob¢.
zak.) osobé, které takové pravo (byt jako spolecné) dosud nesvédcilo, jak to nespravné ucinil soud
prvniho stupné.

Dovolatelé vSak v dovolani vyjadrili presvédceni, Zze ndjemni pravo k predmétnému bytu i presto
nabyli (prostrednictvim své pravni predchiidkyné B. K.), a to na zékladé dobré viry ve spravnost
rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94. V této souvislosti
vSak predevsim opomenuli, Ze pravo nadjmu bytu (drive pravo osobniho uzivani bytu) neni pravem
vécnym, nybrz obliga¢nim, a proto je nelze vydrzet (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze 14. inora
2000, sp. zn. 26 Cdo 2080/98, uverejnény pod ¢. 84/2000 Casopisu Soudni judikatura, a z 19. brezna
2014, ¢.j. 26 Cdo 460/2014-798, vydany v projednavané véci). Tim spiSe ovSem nelze ndjemni pravo
k bytu nabyt na zdkladé dobré viry, byt vloZzené do pravomocného soudniho rozhodnuti. Odkaz
dovolateld na nalez Ustavniho soudu ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. I. US 2219/12, zde nebyl



pripadny, nebot jim reSend situace se v podstatnych rysech odliSuje od pomért panujicich v souzené
véci. Mimo zrejmych odlisnosti (vyplyvajicich uz z rozdilné povahy uplatnénych prav) lze z téch méné
patrnych poukézat napt. na skuteénost, Ze v piipadé feSeném Ustavnim soudem stéla na jeho
pocéatku vule uskutecnit prevod (vlastnického) prava (sice neplatné projevena, ale prece jsouci)
majici puvod u osoby k tomu opravnéné (skute¢ného vlastnika véci), kdezto v posuzovaném pripadé
pristoupila k vyméné bytu osoba (B. K.), jiz ndjemni pravo k bytu nikdy nesvédcilo (tfebaze mohla byt
v dobré vire, Ze ji po pravu nalezi).

Pro uplnost zbyva dodat, ze uvedené zavéry samozrejmé nelze chapat tak, ze davéra jednotlivcl ve
spravnost aktu verejné moci neni hodna ochrany. Opak je pravdou. V projednavané véci se vSak tato
ochrana projevi jinym zptisobem, nez minili dovolatelé (a spolu s nimi soud prvniho stupné). V této
souvislosti dovolaci soud nikterak nezpochybnuje ivahu soudu prvniho stupné, ze posuzovany pripad
ma byt resen v urcitém hodnotovém ramci. Konkrétné jde o hodnotovy ramec tvoreny obecné
uznavanymi pravnimi principy (jez zpravidla nejsou vyslovné vyjadreny v pravnich predpisech),
nebot prave tyto principy predstavuji normativni vyjadreni hodnot v pravu. Pravni principy vsak
obvykle nelze na reSeny pripad pouzit primo (nejde o konkrétni pravidla chovani), nybrz je treba je

.....

stojicich chranénych hodnot (je-li jich v konkrétnim pripadé dotceno vice).

Na tomto misté je zapotrebi pripomenout, ze v posuzovaném pripadé byla pro pravni posouzeni véci
rozhodna rovnéz otdzka subjektivni zdvaznosti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 z 26. brezna
1998, sp. zn. 11 C 195/94. Pro stanoveni rozsahu subjektivni zavaznosti citovaného rozsudku jsou
urcujici ustanoveni § 159a odst. 1 a 4 o. s. . Z nich vyplyva, ze vyrok pravomocného rozsudku je
subjektivné zavazny zasadné jen pro ucastniky rizeni (jejich pravni nastupce) a v tomto rozsahu i pro
vSechny organy. Neni sporu o tom, ze aplikace citovanych ustanoveni zasahuje zejména do principu
pravni jistoty, ktery ma v tomto pripadé podobu zésady ochrany dobré viry, resp. duvéry jednotlivcu
v akty verejné moci. Soucasné vsak nelze ztratit ze zretele, ze v souzené véci je dot¢en jesté dalsi
princip, na némz je vybudovano platné pravo a zaloZzen materialni pravni stat, totiz zasada, ze
nikomu nelze odeprit, co mu po pravu nélezi (srov. posledni ze tii proslulych Ulpianovych prikazu
prava: ,suum cuique tribuere” /kazdému, co jeho jest/). Ackoli kazdy z uvedenych principt vystihuje
jiny zajem hodny ochrany, je nepochybné, ze omezil-li zdkonodarce subjektivni zavaznost vyroku
pravomocného rozsudku zdsadné jen na ucastniky rizeni (jejich pravni nastupce), dal pri reseni
kolize dotCenych pravnich principt jednoznacné prednost posléze uvedené zasadé, tj. ochrané prav
tretich osob (osob nezicastnénych - lhostejno z jakého diivodu - na predchozim soudnim rizeni).
Toto reSeni pak v zdsadé akceptoval i Ustavni soud Ceské republiky v ndlezu z 27. srpna 2004, sp.
zn. 1. US 647/02. Ostatné jeho tvaze, podle niZ ,neni pochyb o tom, Ze zménény okruh tG¢astnik
zaklada povinnost soudu znovu véc posoudit také z hlediska prokazanych tvrzeni novych ucastnika”,
pravnich principu (principu pravni jistoty) formuloval pozadavek souc¢asného ,respektu k
predchozimu rozhodnuti...”.

Dovolaci soud zastava nazor, ze v posuzovaném pripadé se rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 z
26. brezna 1998, sp. zn. 11 C 195/94, dostalo patricného respektu, nebot byl nalezité zohlednén pri
pravnim posouzeni véci, v jehoz ramci bylo téz podrobné vysvétleno (viz zejména oduvodnéni
zruSujiciho rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 19. dubna 2012, ¢. j. 26 Cdo 3151/2011-484), pro¢
neobstoji v ném vysloveny pravni nazor, ze Mgr. P. K. a B. K. vzniklo pravo spolecného uzivani
predmétného bytu manzely, jez by se nésledné transformovalo na pravo spolecného najmu bytu
manzely (zrusitelné konstitutivnim rozhodnutim soudu podle § 705 odst. 1 ob¢. zék.). Snad jen na
okraj 1ze poznamenat, ze uvedeny pravni nazor nebyl v odivodnéni citovaného rozsudku podepren
jedinou pravné aplikacni Gvahou.



Vychézeje z uvedenych zévéra dovolaci soud nedovodil pripustnost dovolani ani pro reseni druhé
pravni otazky, nebot s otdzkou ochrany duvéry (dobré viry) dovolateld ve spravnost drivéjsiho
rozhodnuti Obvodniho soudu pro Prahu 8 (vydaného v jiné véci odliSného okruhu ucastnikl) se
odvolaci soud v napadeném rozsudku vyporadal v souladu s ustalenou judikaturou dovolaciho soudu i
citovanou judikaturou Ustavniho soudu.

Naproti tomu vSak dovolaci soud dospél k zavéru, Zze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I. pro
reseni treti pravni otazky, tj. otdzky, zda se prevod vlastnického prava k (bytové) jednotce vymezené
podle zékona €. 72/1994 Sb. ridi v plném rozsahu ustanovenimi tohoto zédkona, i kdyz se uskutecnil
az po nabyti ucCinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb. (tedy po 1. lednu 2014). Tato otdzka, na jejimz vyresSeni
rovnéz zavisi napadené rozhodnuti, totiz dosud nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

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, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 3028 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. (,0. z.”) timto zdkonem se Tidi prava a povinnosti vzniklé
ode dne nabyti jeho Gc¢innosti (tj. od 1. ledna 2014 - viz § 3081 o. z.).

Podle § 3028 odst. 2 o. z. neni-li dle stanoveno jinak, ridi se ustanovenimi tohoto zdkona i pravni
pomeéry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich
vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpisu.

Podle § 3063 o. z. nabyl-li vlastnického prava alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi
prostory prede dnem nabyti GCinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zékona ¢. 72/1994 Sbh., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorum a dopliiuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi byta), ve znéni pozdéjsich
predpisti, vznikne i po dni nabyti uc¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k dal$im jednotkam v
tomto domé podle dosavadnich pravnich predpist.

Na tomto misté je zapotrebi predeslat, ze pravni teorie rozeznava zpétnou ucinnost pravou (pravou
retroaktivitu) a nepravou (nepravou retroaktivitu). Neprava zpétna ucinnost (neprava retroaktivita)
znamena, ze novym pravnim predpisem se sice maji ridit i pravni vztahy, vzniklé pred jeho tc¢innosti,
avSak az ode dne jeho ucinnosti; samotny vznik téchto pravnich vztaht a prava a povinnosti z téchto
vztaht vzniklé pred GcCinnosti nového pravniho predpisu se vSak spravuji dosavadni pravni upravou.
V této souvislosti pravni teorie na adresu nepravé retroaktivity konstatuje, Ze tato je zasadné
pripustnd. S prihlédnutim k uvedenému lze konstatovat, Ze ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. vychdazi pri
Upravé ¢asové pusobnosti z principu tzv. nepravé zpétné ucinnosti (retroaktivity), jemuz podrizuje
téz ,pravni poméry tykajici se vécnych prav”.

Neni pochyb o tom, ze k pravnim pomérum tykajicim se vécnych prav nalezi také spoluvlastnictvi,
véetné spoluvlastnictvi bytového. Ve smyslu prechodného ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. se tedy od
nabyti ucinnosti nové pravni dpravy (tj. od 1. ledna 2014) posuzuji podle této Upravy zdsadné i prava
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a povinnosti vlastnikl jednotek vymezenych podle zékona ¢. 72/1994 Sb.; dosavadnimi pravnimi
predpisy se nadale ridi pouze vznik vlastnického prava k takovym jednotkam a odvozena
(sekundarni) prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti Gi¢innosti ob¢anského zakoniku. V této
souvislosti vSak nelze opomenout, Zze uvedené teze plati s vyhradou, Ze jiné (zvlastni) prechodné
ustanoveni (ustanoveni s uz$im dosahem pusobnosti) neobsahuje odliSnou Gpravu ¢asové pusobnosti
nové pravni Upravy (srov. dikci citovaného ustanoveni ,Neni-li déle stanoveno jinak,...“). Dovolaci
soud se proto zabyval rovnéz otdzkou, zda nékteré (néktera) z prechodnych ustanoveni obcanského
zékoniku nestanovi jina pravidla ¢asové puisobnosti upravy bytového spoluvlastnictvi (§ 1158 a nasl.
0. z.), nez ktera obsahuje ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z.

S problematikou ¢asové pusobnosti nové pravni upravy bytového spoluvlastnictvi bezesporu souvisi
rovnéz ustanoveni § 3063 o. z. Podle presvédceni dovolaciho soudu lze citované ustanoveni
smysluplné vylozit pouze tak, ze ve smlouvé o prevodu vlastnictvi bytové jednotky uzavrené po 1.
lednu 2014 se bytova jednotka vznikla do 31. prosince 2013 vymezi podle dosavadnich predpisu, tj.
podle zékona €. 72/1994 Sb., avSak jinak se bude uvedena smlouva, kterd ma povahu obligace, ridit
ustanovenimi obcanského zdkoniku (§ 3028 odst. 1, § 3028 odst. 3 a contrario o. z.), jak spravné
namitli dovolatelé. S prihlédnutim k recenému tedy ustanoveni § 3063 o. z. nemohlo nic zménit na
tom, Ze s ucinnosti od 1. ledna 2014 bylo vlastnictvi jednotek vzniklé na zdkladé zakona C.

72/1994 Sh. prevedeno do rezimu pravni upravy obsazené v obCanském zakoniku (§ 3028 odst. 2
véta pred strednikem o. z.).

Dospél-li tedy odvolaci soud k zavéru, Zze Smlouva o prevodu bytové jednotky, uzavrena dne 23. zari
2014, je absolutné neplatnd, nebot byla uzavrena s osobami, jimz nesvédcilo pravo najmu
predmétného bytu, coz je zakladni predpoklad uzavreni takové smlouvy podle zdkona €. 72/1994 Sb.,
nelze jeho pravni posouzeni véci pokladat za spravné predevsim proto, Ze aplikoval nespravnou
pravni normu; otazku platnosti této smlouvy totiz nespravné resil z pohledu zékona ¢. 72/1994 Sb.,
ackoliv spravné mél aplikovat zakon ¢. 89/2012 Sb.

Zéakon €. 72/1994 Sb. poskytoval ndjemci pri prevodu bytu do vlastnictvi dvoji formu ochrany -
nevyuzil-li prava prvni koupé (od vlastnika jednotek po rozdéleni domu na jednotky, rozhodl-li se
vlastnik jednotku prevést) v Sestimésicni Ihuté (§ 22 odst. 1 véta prvni zakona ¢. 72/1994 Sb.),
nastupovala dalsi forma jeho ochrany jako opravnéné osoby, a to pravo prednostni koupé za
podminek upravenych v ustanoveni § 22 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. Ustélena soudni praxe (srov.
napr. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn. 29 Cdo 1417/2010)
pak dovodila, Zze nenabidl-li vlastnik bytu (domu) prevod bytu najemci podle § 22 odst. 1 zédkona ¢.
72/1994 Sb., je nasledna smlouva o prevodu bytové jednotky jiné osobé absolutné neplatna pro
rozpor se zakonem (§ 39 ob¢. zak.). Poruseni predkupniho prava v rezimu ustanoveni § 22 odst. 2
zdkona €. 72/1994 Sb. vsak samo o sobé nemélo za nasledek neplatnost smlouvy o prevodu
vlastnictvi k bytu na jinou osobu, nebot najemce byl chranén ustanovenim § 603 odst. 3 zakona ¢.
40/1964 Sb.

Naproti tomu (nova) pravni Uprava obsazena v zdkoné ¢. 89/2012 Sbh. jiz ochranu najemce necleni
nejprve na jeho pravo k prednostnimu nabyti bytu (trvajici po dobu Sesti mésicli ode dne doruceni
nabidky) a posléze na predkupni pravo (Casové omezené, maximalné na dobu dvanacti mésicl ode
dne uplynuti ptvodni $estimési¢ni lhiity). Ve prospéch najemce bytu je v ni upravena ochrana ve
formé predkupniho prava k jednotce pri jejim prvnim prevodu (§ 1187 odst. 1 véta prvni o. z.), které
zanikne, neprijme-li ndjemce nabidku do Sesti mésict od jeji ucinnosti (§ 1187 odst. 1 véta treti o. z.).
Protoze takto upravené predkupni pravo lze pokladat za pravo vécné (z povahy véci se mezi vécna
predkupni prava radi i zdkonna predkupni prava), opravinuje najemce k postupu podle § 2144 odst. 1
0. z., tj. opraviuje najemce jako predkupnika domdhat se vuc¢i nastupci druhé strany (nastupci
puvodniho vlastnika jednotky), jenz véc nabyl koupi nebo zpusobem postavenym ujednanim o
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predkupnim pravu koupi na roven, aby mu véc za prislusnou tplatu prevedl. Zakonodarce zde
zakotvuje za podminek zrizeni predkupniho prava jako prava vécného zachovani predkupniho prava
predkupnikovi, i kdyz véc nabyl nékdo jiny. Duvod nabyti neni podstatny, nebot pravo predkupnika
existuje jak v pripadé, Ze tato treti osoba nabyla véc koupi nebo zpusobem, ktery je postaveny na
roven ujednanim o predkupnim pravu. V tomto ramci tedy muze predkupnik vyzadovat na vlastniku,
aby mu za prislusnou uplatu véc prevedl. Ma-li opravnény najemce v zakoné upraven zpusob, jak se v
pripadé poruseni predkupniho prava podle § 1187 odst. 1 véty prvni o. z. domoci vlastnictvi jednotky,
je podle nézoru dovolaciho soudu vylouc¢ena Gvaha o neplatnosti (zdanlivosti) smlouvy porusujici jeho
predkupni pravo k jednotce pri jejim prvnim prevodu.

V daném pripadé byla v dobé uzavieni Smlouvy o prevodu bytové jednotky (k 23. zar{i 2014)
najemkyni bytu zalobkyné. Na dovolatele jako nové vlastniky bytové jednotky podle uvedené smlouvy
vSak presly prava a povinnosti z ndjmu (§ 2221 odst. 1 o. z., jenz se zde uplatni, nebot v ustanovenich
§ 2235 a nasl. o. z., tykajicich se ndjmu bytu a domu, neexistuje v tomto sméru zadna zvlastni
uprava), tudiz i pravo vypovédét zalobkyni najem bytu ve smyslu § 2291 odst. 1 o. z., ¢ehoz v daném
pripadé podle nezpochybnénych skutkovych zjiSténi také vyuzili. Jelikoz vSak odvolaci soud zaujal v
uvedenych souvislostech jiné pravni nazory, nezabyval se (protoze z hlediska prijatych zavéru to
nepovazoval za pravné vyznamné) otazkou zdanlivosti ¢i absolutni neplatnosti Vypovédi, nezkoumal,
zda vibec a popripadé kdy podala zalobkyné u soudu zalobu na neopravnénost Vypovédi (ustanoveni
§ 2290 o. z. upravujici zalobu na neopravnénost vypovédi se uplatni i v pripadé vypovédi z nadjmu
podle § 2291 o. z.) a zda ji ke dni vyhlaSeni napadeného rozhodnuti ndjemni pravo k bytu vibec
svédcilo a bez dalsiho ji poskytl ochranu jako najemkyni bytu. V tomto sméru lze jeho pravni
posouzeni véci pokladat za neuplné a tudiz také nespravné. Na tomto misté vSak dovolaci soud
dodava, ze uvedené nic nemeéni na tom, ze byla-li v dobé uzavreni Smlouvy o prevodu bytové
jednotky (ze dne 23. zari 2014) zalobkyné najemkyni bytu a nebyla-li ji jednotka nabidnuta pfti jejim
prvnim prodeji, ma k dispozici rezim upraveny v § 1187 odst. 1 ve spojeni s ustanovenim § 2144 odst.
1o.z

Se zretelem k recenému lze konstatovat, ze ménici vyrok rozsudku odvolaciho soudu neni spravny,
nebot spociva na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.). Jelikoz dovolaci soud
neshledal podminky pro jeho zménu, napadeny rozsudek v tomto vyroku bez jednani (§ 243a odst. 1
véta prvni o. s. I.) zrusil (§ 243e odst. 1 0. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 o. s. I.), aniz
se - vzhledem k nové pravni upraveé, kterou se v daném pripadé ridi smlouva o prevodu vlastnictvi k
jednotce - zabyval ¢tvrtou pravni otazkou. Soucasné zrusil téz nakladovy vyrok napadeného
rozsudku, jimz se z divodu nadbytecnosti také nezabyval, nebot tento vyrok je na zruSovaném
ménicim vyroku zavisly (§ 243e odst. 2 véta treti o. s. .). Podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s. . pak
véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.

Dalsi clanky:

e Likvidace dédictvi
e Jistota

¢ Insolvencni rizeni
¢ Exekuce

e Zapocteni
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¢ Reorganizace

 Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Sprava spolec¢né véci (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ VylucCovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
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