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Spolecny najem bytu manzely

Preména obecniho bytu na byt druzstevni je doprovazena takovymi pravné vyznamnymi
skutec¢nostmi jako je zalozeni bytového druzstva, vznik ¢lenstvi v tomto druzstvu (spojeného s
majetkovou Ucasti v druzstvu) a ndsledné nabyti vlastnického prava k predmétnému domu
druzstvem. Jde o kvalitativné nové (jiné), svym vyznamem natolik zasadni skutecnosti, které lze
postavit na roven predpokladiim, za nichz vznika podle § 703 odst. 2 ob¢. zék. pravo spole¢ného
najmu druzstevniho bytu manzely i spole¢né ¢lenstvi manzell v druzstvu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1313/2002, ze dne 30.9.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce V. A., zastoupeného advokatem, proti
Zalované M. A., zastoupené advokatkou, o zruseni prava spolecného najmu druzstevniho bytu,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 9 pod sp. zn. 10 C 307/99, o dovolani zalované proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 23. ledna 2002, ¢. j. 62 Co 434/01-101, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 23.ledna 2002, ¢. j. 62 Co 434/01-101, se zrusSuje a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 9 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 14. cervna 2001, C.j.
10 C 307/99-75, vyhovél zalobé a zrusil pravo spole¢ného najmu ucastniki k ,druzstevnimu bytu ¢.
7, sestavajicimu z tri pokoju a kuchyné s prislusenstvim, I. kategorie (déle jen , predmétny byt”, resp.
,byt), ktery je situovan ve 3. patre domu ¢Cp. 1127, P.” (déle jen ,predmétny dum*, resp. ,dam"),
urcil, ze byt bude naddle uzivat jako Clen druzstva Zalobce, zalované ulozil povinnost byt vyklidit a
vyklizeny predat zalobci do 15 dnt ode dne, kdy ji bude zajiStén nadhradni byt, a rozhodl o ndkladech
rizeni ucastnika.

K odvolani zalované Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 23. ledna 2002, ¢. j.
62 Co 434/01-101, zménil citovany rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl a rozhodl o
nékladech rizeni ucastniki pred soudy obou stupnd.

Soudy obou stupnu vzaly z provedenych dukazu mimo jiné za zjisténo, Ze ucastnici uzavreli
manzelstvi dne 31. ledna 1981, Ze jejich manzelstvi bylo pravomocné rozvedeno ke dni 26. Cervence
1999, Ze tri nezletilé déti, pochazejici z manzelstvi, byly svéreny do vychovy zalobce, a Ze dvé z nich
jsou jiz zletilé. Dale rovnéZ zjistily, Ze rozhodnutim C. P., o. p., ze dne 30. prosince 1982 byl
zalovanému pridélen predmétny byt jako byt podnikovy, ze dne 17. brezna 1983 byla mezi zalobcem
a C. P., 0. p., uzaviena dohoda o uzivani bytu, a Ze v pisemnosti ze dne 21. listopadu 1996 souhlasil
zalobce s tim, aby zalovana odkoupila predmétny byt ze svych vylucnych prostredki. Poté vzaly za
zjisténo, ze dne 16. prosince 1996 probéhla za pritomnosti zalované ustavujici clenska schuze
Bytového druzstva V., Ze dne 4. srpna 1997 prodala C. s., a. s., predmétny dim Bytovému druZzstvu
V., aze vklad do katastru byl proveden dne 10. brezna 2000. Nakonec zjistily, Ze dne 11. inora
1999 byla mezi Bytovym druzstvem V. a zalobcem uzaviena ohledné predmétného bytu najemni
smlouva, zZe dne 8. cervna 2000 podala zalovana zadost o prevod predmétného bytu do vlastnictvi
Clena druzstva, a ze tento prevod nebyl dosud uskute¢nén. Odvolaci soud nadto jesté zjistil, Ze podle
stanov Bytového druzstva V. se pri zaloZeni druZstva stavaji jeho Cleny radni ,uzivatelé”, tzn.
néajemci, bytll. Na zdkladé uvedenych skutkovych zjisténi soudy obou stupnitt shodné dovodily, ze v



dobé do 31. prosince 1991 svédcilo pravo osobniho uzivani predmétného bytu jako bytu trvale
urc¢eného pro ubytovani pracovnikii organizace pouze zalobci, a Ze toto pravo se dnem 1. ledna 1992
transformovalo na pravo najmu obecniho bytu (predmeétny byt se nestal bytem sluzebnim ve smyslu
zakona ¢. 102/1992 Sb.), svédcici opét pouze zalobci. Soud prvniho stupné dale dovodil, Ze nasledné
ucastnikim vzniklo ve smyslu § 703 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni po
novele provedené zakonem ¢. 509/1991 Sh. (ddle jen ,ob¢. zak.”), a stanov druzstva pravo
spolec¢ného najmu druzstevniho bytu a spolecné ¢lenstvi v druzstvu, nebot predmétny byt se stal
bytem druzstevnim, zalované vzniklo Clenstvi v druzstvu (podle notarského zapisu ze dne 16.
prosince 1996) a se zalobcem byla dne 11. inora 1999 uzavrena ohledné predmétného bytu najemni
smlouva. Proto - za splnéni podminek uvedenych v ustanoveni § 705 odst. 2 vété druhé ob¢. zak. -
Zalobé vyhoveél. Naproti tomu odvolaci soud se posouzenim véci z hledisek uvedenych v citovaném
ustanoveni vilbec nezabyval a uzavrel, Ze ucastnikiim pravo spole¢ného najmu predmétného bytu a
spolec¢né cClenstvi v druzstvu (ve smyslu § 703 odst. 2 ob¢. zék.) nevzniklo; proto Zalobu v kone¢ném
dusledku zamitl. Na rozdil od soudu prvniho stupné totiz dospél k zavéru, ze ¢lenem druzstva se jako
dosavadni najemce bytu stal pouze zalobce (Zalované Clenstvi v druzstvu nevzniklo tim, ze se
dostavila na ustavujici schiizi druzstva), a protoze zalobci pravo ndjmu bytu jiz svédcilo, nemohlo
mu ve smyslu § 703 odst. 2 ob¢. zak. - za trvani manZelstvi - vzniknout pravo na uzavieni smlouvy
o najmu druzstevniho bytu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, jez oduivodnila nespravnym pravnim
posouzenim véci; uplatnila tak dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0.s.F.“). V ramci uzitého dovolaciho
davodu zpochybnila predevsim pravni zavér, ze pravo najmu predmétného druzstevniho bytu svédci
pouze zalobci, a Ze uc¢astnikiim tudiz nevzniklo k predmétnému bytu pravo spole¢ného najmu
druzstevniho bytu. Ma zato, Ze ,zména charakteru bytu na byt druzstevni nevede k transformaci
dosavadniho prava najmu bytu na najem druzstevniho bytu, ale nastoluje zcela novou pravni situaci
...Pokud by se ¢lenem druzstva v souladu se stanovami Bytového druzstva V. stal jako dosavadni
najemce (tzv. uzivatel) bytu zalovany, v souladu s ustanovenim § 703 odst. 2 (ob¢. zék.) by vzniklo
obéma ucastnikiim jako manzelim vedle spole¢ného najmu bytu také spolecné Clenstvi manzelu v
druzstvu”. Navic je presvédcena, ze ,doSlo-li k dohodé mezi tcastniky a pronajimatelem o thradé
najemného za predmétny byt zalovanou“, vznikl spole¢ny najem predmétného bytu rovnéz zpisobem
upravenym v ustanoveni § 700 odst. 2 ob¢. zék., tj. dohodou (pro niz neni stanovena pisemna forma)
mezi dosavadnim najemcem (zalobcem), dal$i osobou (zalovanou) a pronajimatelem. Pritom podle
jejiho nazoru ustanoveni § 703 ob¢. zak. a § 700 odst. 2 obc. zak. ,se nikterak nevylucuji“. Soucasné
vSak poukazala na ustanoveni § 700 odst. 3 ob¢. zék. a zdlraznila, ze jde-li o druzstevni byt, muze
spole¢ny najem vzniknout jen mezi manzely. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadené rozhodnuti
odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as
osobou k tomu opravnénou - Gcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.T".), za splnéni podminky advokatniho
zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.T.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.T.,
nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci
samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/ a §
229 odst. 3 0.s.T., jakoZ i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.I'.). Existence uvedenych vad nebyla tvrzena a z
obsahu spisu tyto vady zjiStény nebyly.
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Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. 1ze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urc¢enou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. pujde v dovolacim rizeni predevsim o
posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze ucCastnikum nevzniklo k predmétnému bytu jako bytu
druzstevnimu pravo spole¢ného najmu bytu manzely a spole¢né ¢lenstvi v druzstvu. Soucasné pujde
o odpovéd na otazku, zda spoleény najem bytu mohl v daném pripadé vzniknout dohodou mezi
dosavadnim ndjemcem, dalsi osobou a pronajimatelem, tj. podle § 700 odst. 2 ob¢. zak.

Dovolaci namitku, ze pravo spolecného najmu vzniklo v daném pripadé rovnéz dohodou mezi
dosavadnim najemcem, dal$i osobou a pronajimatelem, tj. zpusobem, upravenym v ustanoveni § 700
odst. 2 ob¢. zék., nelze akceptovat. Spole¢ny ndjem bytu ve smyslu citovaného ustanoveni nemuze
totiz vzniknout u byt druzstevnich, u nichz podle § 700 odst. 3 ob¢. zak. prichéazi v tvahu pouze
vznik prava spolecného najmu bytu manzely (podle § 703 odst. 2 a § 704 odst. 2 ob¢. zak.).

Dovolanim nebyla napadena spravnost pravniho zavéru, ze v dobé do 31. prosince 1991 byl
uzivatelem predmétného bytu pouze zalobce (uc¢astnikiim nesvédcilo tehdejsi pravo spole¢ného
uzivani bytu manzely), nebot predmétny byt byl v té dobé bytem trvale urcenym pro ubytovani
pracovniku organizace (§ 7 vyhlasky ¢. 45/1964 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
obcanského zakoniku; citovana vyhlaska byla zrusena ke dni 13. listopadu 1995 - § 7 narizeni vlady
€. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob¢ansky zakonik)), na néjz se vztahovalo ustanoveni § 182
zakona €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni platném do 31. prosince 1991, vyluCujici vznik
prava spolec¢ného uzivani bytu manzely. Stejné tak nebyla zpochybnéna ani spravnost pravniho
zaveéru, ze zalobcovo pravo osobniho uzivani bytu se dnem 1. ledna 1992 transformovalo podle § 871
odst. 4 ob¢. zak. na ndjem (obecniho bytu), nikoliv vS§ak na pravo spolecného ndjmu bytu manzely.
Lze pouze pripomenout, ze ke stejnym zavérum, jde-li o transformaci prava osobniho uzivani bytu na
pravo najmu, dospél Nejvyssi soud Ceské republiky jiz v rozsudku ze dne 15. prosince 1998, sp. zn. 2
Cdon 1330/97, uverejnéném pod ¢. 111 v seSité ¢. 11 z roku 1999 Casopisu Soudni judikatura, a v
rozsudku ze dne 27. brezna 1997, sp. zn. 2 Cdon 335/97, uverejnéném pod ¢. 26 v priloze seSitu ¢.
10 z roku 1998 ¢asopisu Soudni judikatura.

Dovolanim v$ak nebyl zpochybnén ani zavér, ze za trvani manzelstvi uc¢astniku se zménil charakter
predmeétného bytu (z bytu obecniho se stal bytem druzstevnim), a ze ¢lenem bytového druzstva se
jako dosavadni najemce bytu stal pouze zalobce.

Za této situace dovolaci soud z uvedenych pravnich zévéra vychazi.

Na rozdil od predchozi zmény charakteru bytu (bytu trvale ur¢eného pro ubytovani pracovniku
organizace na byt obecni) byla preména predmeétného bytu na byt druzstevni doprovazena takovymi
pravné vyznamnymi skutecnostmi jako je zaloZeni bytového druzstva, vznik zalobcova ¢lenstvi v
tomto druzstvu (spojeného s jeho majetkovou ucasti v druzstvu) a nasledné nabyti vlastnického prava
k predmétnému domu druzstvem. Jde o kvalitativné nové (jiné), svym vyznamem natolik zasadni
skutecCnosti, které lze postavit na roven predpokladiim, za nichz vznika podle § 703 odst. 2 ob¢. zak.
pravo spole¢ného najmu druzstevniho bytu manzely i spole¢né ¢lenstvi manzell v druzstvu. Proto
stane-li se jeden z manzell za trvani manzelstvi jako ¢len druzstva ndjemcem druzstevniho bytu
(dnem, kdy bytové druzstvo nabylo vlastnické pravo k domu, v némz se byt nachazi), je treba na
zakladé analogické (§ 853 obc. zak.) aplikace ustanoveni § 703 odst. 2 ob¢. zak. dovodit, Ze vznikne
pravo spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu manzely i spole¢né ¢lenstvi manzell v druzstvu za
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predpokladu, ze manZzelé spolu trvale Ziji.

Z toho pro projednavanou véc vyplyva, ze vzniklo-li Zalobci jako ,stavajicimu uZivateli bytu” Clenstvi
v Bytovém druzstvu V. (srov. Cl. IV. stanov Bytového druzstva V.) a stal-li se jako ¢len druzstva
najemcem druzstevniho bytu, vzniklo uc¢astnikim - za predpokladu, Ze spolu trvale zili v den nabyti
vlastnického prava Bytového druzstva V. k predmétnému domu - pravo spolecného najmu
druzstevniho bytu manzely i spolecné Clenstvi manzelu v druzstvu. V tomto ohledu byl tedy dovolaci
davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. uplatnén opodstatnéné.

Napadeny rozsudek neni tedy z hlediska uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism.
b/ 0.s.t., obsahové konkretizovaného dovolacimi namitkami zalované, ve smyslu ustanoveni § 243b
odst. 2 véty pred strednikem o.s.T. spravny. Dovolaci soud jej proto podle § 243b odst. 2 véty za
strednikem o.s.T. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.t. véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni. V dalsim rizeni se bude soud zabyvat mimo jiné posouzenim, zda Uc¢astnici spolu trvale zili ke
dni, kdy Bytové druzstvo V. nabylo vlastnické pravo k predmétnému domu.
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Dalsi clanky:

e Nespravné pouceni

» Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)
e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

e Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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