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Vznik prava najmu podle § 706 odst. 2 obc.
zak.

Z hlediska existence vzniku prava najmu k bytu ve smyslu § 706 odst. 2 ob¢. zak. je rozhodny stav ke
dni, kdy tvrzené pravo ndjmu mélo vzniknout, nikoliv stav ke dni vyhlaseni rozsudku.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1065/2003, ze dne 14.1.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce DruZstva najemnikii domu B., P., zastoupeného advokatkou,
proti zalovanému M. Ch., zastoupenému advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod
sp. zn. 4 C 259/97, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 16. ledna 2003, ¢. j. 15 Co
350/2002-163, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 16. ledna 2003, €. j. 15 Co 350/2002-163, se
zrusSuje a véc se vraci tomuto soudu k dal§imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobou ze dne 5. 10. 1997 se méstska ¢ast P. doméahala vyklizeni Zalovaného (ptivodné té7 i zalovanych E. S.a ]. D.,
vuci nimz bylo fizeni zastaveno usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 3. 3. 1998, ¢. j. 4 C 259/97-16) z
bytu 1+1, II. kategorie, ve IV. patfe domu ¢. p. 714 v P. (déle ,predmétny byt” nebo ,byt” a ,predmétny dam*) do tii
dnl od pravni moci rozsudku. Zaloba se opirala o tvrzeni, Ze Zalovany uZiva pfedmétny byt bez pravniho diivodu,
nebot na néj nepreslo smrti J. P., ndjemkyné predmétného bytu, pravo najmu bytu.

Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 (soudu prvniho stupné) ze dne 15. 3. 2000, ¢.j. 4 C 259/97-84, jimz
bylo Zalobé vyhovéno, byl k odvolani Zalovaného zrusen usnesenim Méstského soudu v Praze (soudu odvolaciho) ze
dne 20. 12. 2000, ¢. j. 18 Co 473/2000-104, a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni. V prabéhu
odvolaciho fizeni vstoupil do fizeni namisto ptvodni Zalobkyné jeji pravni nastupce - Druzstvo ndjemnika domu B.,
nabyvatel predmétného domu.

Obvodni soud pro Prahu 3 rozsudkem ze dne 14. 3. 2002, ¢. j. 4 C 259/97-146, opétovné Zalobé vyhovél a Zalovanému
ulozil predmétny byt vyklidit do t¥ dnt od pravni moci rozsudku; dale rozhodl o ndkladech rizeni. Po provedeném
dokazovani vzal zejména za prokézano, ze Zalobce nabyl vlastnické pravo k predmétnému domu kupni smlouvou ze
dne 4. 4. 2000, Ze prateta zalovaného J. P., ktera byla ndjemkyni predmétného bytu, zemrela dne 15. 12. 1994, ze
télo zemrelé objevila v byté policie dne 17. 12. 1994 na zdkladé upozornéni najemnika v domé, Ze o télo nikdo po
dobu dvou mésicl neprojevil zajem, a proto byl jmenované vypraven socialni pohfeb pro osamélou osobu, Ze
zalovany zil jesté v roce 1995 v byté své matky a v predmétném domé se zacal objevovat az po smrti jmenované, Ze o
prechod ndjemniho prava pozadal pravni predchidkyni zalobce az 4. 5. 1997 (kdyz dva dny predtim zaplatil dluzné
najemné), pricemz jeho zadosti nebylo vyhovéno. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze zalovany ,nesplnil
zakonné podminky prechodu prava najmu bytu, zejména vedeni spolecné domécnosti po dobu tii let pred smrti
puvodniho néjemce”, a Ze nedo$lo ani ke konkludentnimu uzavreni najemni smlouvy, nebot v dobé, kdy takovyto
zpusob vzniku ndjmu byl dle § 879b ob¢. zak. mozny, neptebirala pravni predchudkyné zalobce od zalovaného
najemné. Dovodil rovnéz, ze Zalovanému, byt nabyl dédénim clensky podil v druzstvu Zalobce (déle jen ,predmétné
druzstvo”), nevzniklo pravo na uzavieni ndjemni smlouvy, ponévadz toto pravo méli dle stanov predmétného
druzstva pouze ti jeho ¢lenové, ktefi byli ke dni koupé pfedmétného domu ndajemci bytt, a zalovany k tomu datu
najemcem predmétného bytu nebyl. Soud prvniho stupné uzavrel, ze zalovany uziva predmétny byt bez pravniho
duvodu, a na zékladé toho Zalobé podle § 126 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. vyhovél.

K odvolani Zalovaného Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 16. 1. 2003, €. j. 15 Co 350/2002-163, rozsudek soudu
prvniho stupné zménil tak, Ze zalobu zamitl; sou¢asné rozhodl o nakladech rizeni pred soudy obou stupiiti. Odvolaci
soud povazoval za rozhodujici pro pravni posouzeni véci skute¢nost, ze pravomocnym usnesenim Obvodniho soudu
pro Prahu 3 ze dne 27. 8. 1998, €. j. 13 D 808/1998-78, Nd 206/97, vydanym v rizeni o dodate¢cném projednéani
dédictvi po zemfelé Jindfisce Peterkové, nabyla élensky podil v pfedmétném druzstvu E. S., a Ze usnesenim



Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 5. 4. 2001, ¢. j. 22 D 310/2000-54, Nd 93/2000, vydanym v tizeni o dodatecném
projedndni dédictvi po zemrelé E. S., nabyl tento ¢lensky podil zalovany. Odvolaci soud - vychazeje z nazoru, Ze pro
rozsudek je rozhodujici stav v dobé jeho vyhlaseni (§ 154 odst. 1 o. s. 1) - aplikoval ustanoveni § 706 odst. 2 ob¢.
zak. a dospél k zaveéru, zZe je-li ,v soucasné dobé situace takova, Ze Zalovany je dédicem ¢lenského podilu v druzstvu
7alobce, ... presel na néj ndjem bytu po zemrelé J. P., jejiZ podil nejdiive pfesel na E. S. a po jeji smrti na
zalovaného”. Dovodil déle, Ze z tohoto pohledu ,jsou dalsi skutecnosti ... ohledné prokazani prechodu prava najmu
pravné bezvyznamné, ... a Ze na véci nemohou nic zménit ani stanovy druzstva, ... kdyz dikce ust. § 706 odst. 2 o. z.
jiny vyklad nepripousti”. Na zakladé toho zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze zalobu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovoléni, v némz uplatnil dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b)
0. s. I. Odvolacimu soudu vytyka, ze nespravné aplikoval ustanoveni § 706 odst. 2 ob¢. zék., nebot v dané véci
nezemrela najemkyné druZstevniho bytu. Namitd, Ze E. S. nebyla v den své smrti (18. 10. 1996) najemkyni
druzstevniho bytu, nebot k uvedenému datu ,zadny druzstevni byt neexistoval”; existovalo pouze Druzstvo ndjemnika
domu B. a veskery majetek druzstva ¢inil souhrn ¢lenskych vkladi druzstevniku (asi 50.000,-K¢). Predmétny dum
(uvédi se v dovolani) patril méstské casti P. a veskeré byty v ném se nachazejici byly obecnimi najemnimi byty. K
preméné charakteru uvedenych byt na byty druzstevni do$lo podle nézoru dovolatele az nabytim vlastnického prava
druzstva k predmétnému domu (v roce 2000), a jmenovana tak mohla byt toliko ¢lenkou druzstva, zdédila-li ¢lensky
podil po zemrelé J. P., ktera rovnéz nebyla ndjemkyni druzstevniho bytu. Dovolatel dovozuje, Ze se proto ani Zalovany
nemohl stat v dasledku nabyti ¢lenského podilu ndjemcem druzstevniho bytu, ale toliko nebydlicim ¢lenem druZstva;
poukazuje pritom na to, Ze podle stanov druzstva se najemcem druzstevniho bytu mohl stat pouze ten, kdo byl ke dni
nabyti vlastnického préva druzstva k predmétnému domu ndjemcem obecniho bytu, a Ze tuto podminku Zalovany
nesplioval. Odvolacimu soudu rovnéz vytyka, ze nespravné aplikoval ustanoveni § 154 odst. 1 o. s. ., a Ze nevychdazel
ze stavu, jaky zde byl ke dni umrti J. P., resp. E. S. Navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena
odvolacimu soudu k dal§imu rizeni. V dalsim podani, datovaném 16. 10. 2003, dovolatel na podporu své
argumentace poukazuje na rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1313/2002.

Vyjédreni k dovoléni nebylo podano.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) konstatuje, Zze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu oprdvnénou
- ucastnikem rizeni (§ 240 o. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 o. s. T.), a Ze je
podle § 237 odst. 1 pism. a) 0. s. I. pripustné, nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén
rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim duvodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li
dovoléni pripustné, je dovolaci soud povinen prihlédnout k vadam tizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2
pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0. s. I'., jakoZ i k tzv. jinym vadam fizeni, které mohly mit za néasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0. s. I.). Existence uvedenych vad nebyla tvrzena a ze spisu tyto vady
zjiStény nebyly.

Dovolatel v dovolani uplatnil dovolaci divod uvedeny v ustanoveni § 241 a odst. 2 pism. b) o. s. . O nespravné pravni
posouzeni véci ve smyslu uvedeného ustanoveni jde obecné tehdy, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni
normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné
ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Se zretelem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného dovolaciho divodu
je predmétem dovolaciho prezkumu posouzeni spravnosti pravniho nazoru odvolaciho soudu, Ze na zalovaného
preslo pravo ndjmu druzstevniho bytu podle § 706 odst. 2 ob¢. zak.

Podle ustanoveni § 706 odst. 2 ob¢. zak., jestlize zemre najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spolecném
najmu manzeld, prechézi smrti ndjemce jeho ¢lenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému pripadl
Clensky podil.

Z dikce citovaného ustanoveni jednoznacneé vyplyva, Ze se vztahuje na ptipad, kdy zemre ¢len druzstva - najemce
druzstevniho bytu (a k bytu nesvédéi pravo spole¢ného najmu manzeltim). Predpokladem aplikace uvedeného
ustanoveni je tedy nejen skutecnost, Ze zemiely ndjemce byl Clenem druzstva, ale soucasné i skutecnost, ze Slo o byt
druzstevni. Zvlastni Gprava obsazena v tomto (ale i v jinych ustanovenich obcanského zakoniku - srov. napr. § 685, §
687 odst. 3, § 700 odst. 3, § 703 odst. 2 obc. zék.) se vztahuje toliko na byty druzstevni. Judikatura Nejvyssiho soudu
(srov. napf. rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2001, pod poradovym cCislem



12 - déle téz ,R 12/2001”) je ustalena v nadzoru, Ze druzstevnim bytem se rozumi byt, ktery druzstvo pronajiméa nebo
jinym zplsobem davé do uzivani svym ¢lentim; bytovym druzstvem je kazdé druzstvo, které zajiStuje bytové potreby
svych ¢lent, a to zejména tim, Ze svym ¢lenum pronajima nebo jinym zpusobem déava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti, nebytové prostory. Bytovymi druzstvy (srov. odiivodnéni R 21/2001) jsou i druzstva, ktera zalozili néjemci
bytt nachézejicich se v domech ve vlastnictvi obce za i¢elem zakoupeni téchto domu).

Nejvyssi soud (srov. jeho rozsudek ze dne 30. 9. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1313/2002, na ktery odkazuje dovolatel, dale
naprt. jeho rozsudky ze dne 18. 11. 2003, sp. zn. 26 Cdo 2435/2002, a ze dne 19. 11. 2002, sp. zn. 26 Cdo 501/2003)
zaujal dale nazor, Ze pravni skutec¢nosti, rozhodnou pro preménu charakteru bytu jako bytu ,obecniho” (tj. bytu v
domeé ve vlastnictvi obce) na byt druzstevni, je nabyti vlastnického prava bytového druzstva k domu, ve kterém se byt
nachézi.

Uvaha odvolaciho soudu o aplikaci ustanoveni § 706 odst. 2 ob¢. zak. v dané véci tedy nutné pepoklédéa posouzeni
otazky, zda predmeétny byt byl ke dni, kdy zemtela ndjemkyné bytu J. P., bytem druzstevnim. Odvolaci soud se vSak
posouzenim této otazky z pohledu vySe uvedenych zavéri nezabyval, vychazeje nespravné z nazoru, ze z hlediska
existence vzniku préva ndjmu zalovaného k predmétného bytu je rozhodny stav ke dni vyhlaseni rozsudku (§ 154
odst. 1 o. s. I.), nikoliv stav, ktery tu byl ke dni, kdy jim tvrzené préavo najmu meélo vzniknout. Pravni posouzeni véci
odvolacim soudem je tudiz nejen nedplné, ale i nespravné.

Nejvyssi soud proto rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o. s. I. zru$il a véc mu podle
§ 243b odst. 3 o. s. I. vratil k dal$imu Tizeni.
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Dalsi clanky:
e Pripustnost odvolani
o Predbézné opatreni
o Cinnost advokéta (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence, osvobozeni od placeni pohleddvek (exkluzivné pro predplatitele)

e Adhezni rizeni, nahrada skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)

e Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
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