Stanovisko Nejvyssiho soudu CSR ze dne
09.11.1976, sp. zn. Cpj 261/75,
ECLI:CZ:NS:1976:CPJ].261.1975.1

Cislo: 2/1977

Pravni véta: Ve smlouvé o prevodu rodinného domku a v souvislosti s timto prevodem se mize
nabyvatel zavazat, Ze bude poskytovat prevodci nebo prislusniku jeho domacnosti dozivotni
bezplatné uzivani bytu nebo ¢asti bytu v prevadéném rodinném domku, jestlize v tomto domku
prevodce v dobé prevodu bydli. Takovy zavazek neodporuje ani ustanoveni § 495 odst. 1 o. z. /1/ ani
ustanovenim zakona €. 41/1964 Sb. o hospodareni s byty. Jde o smlouvu ve smyslu ustanoveni § 51 o.
z., nikoli o dohodu o prenechéni bytu do osobniho uzivani ve smyslu ustanoveni § 390 odst. 2 o. z.,
ani o prenechani nemovitosti k do¢asnému uzivani ve smyslu ustanoveni § 397 a § 398 o. z. Vztahy
mezi opravnénymi a zavazanym se ridi predevsim obsahem smlouvy mezi nimi uzaviené. Tato
smlouvy je pro opravnéného pravnim divodem uzivani bytu. Nelze ji jednostranné ménit, ani
jednostranné rusit.

Soud: Nejvyssi soud Ceské soc. rep.

Datum rozhodnuti: 09.11.1976

Spisova znacka: Cpj 261/75

Cislo rozhodnuti: 2

Cislo sesitu: 2-3

Typ rozhodnuti: Stanovisko

Hesla: Byt, Hospodareni s byty, Pravni tkony, Prevod vlastnického prava, Uzivani véci

Predpisy: 40/1964 Sb. § 51
§ 390
§ 397
§ 398
§ 495

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Praxe statnich notarstvi pri sepisovani kupnich smluv a zavazka poskytovat prevodci pravo uzivat
dosavadni byt, popripadé Cast bytu, a pri rozhodovani o registraci téchto smluv vychazi z Rozboru a
zhodnoceni notarské praxe v rizeni o dédictvi a v rizeni o registraci smluv, Pls 1/67 byvalého
Nejvyssiho soudu, 2) v némz se uvadi: ,Zakonna uprava podle ustanoveni § 495 odst. 1 o. z. vSak
nevyloucila moznost zavazku vlastnika nemovitosti pro nékoho néco konat, vi¢i nékomu se néceho
zdrzet a nékomu néco trpét, a to at jiz jde o prevzeti smluvni povinnosti upravené v obcanském
zakoniku nebo v jiném predpise anebo o prevzeti smluvni povinnosti, ktera neni zvlasté upravena ( §
51 0. z.). Musi jit ovSem o zavazkovy pravni pomér, z néhoz prava a povinnosti sméruji jen proti
urcité osobé (osobam) a vznikaji z divodu daného konkrétné mezi opravnénym a zavazanym, nikoliv
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tedy vSeobecné vuci ostatnim subjektlim, aniz by tu bylo tfeba zvla$tniho pravniho divodu, jako je
tomu u prav vécnych.

Ustanoveni § 495 odst. 1 o. z. tedy nebrani tomu, aby se nabyvatel ve smlouvé zavazal, Zze bude napr.
ve svém rodinném domku poskytovat bezplatné uzivani bytu s prislusenstvim prevodci tohoto domku,
a to pokud bude vlastnikem véci, az do smrti uzivatele. Nic také nebrani tomu, aby nabyvatel vzal na
sebe i zavazek, a ze neprevede napr. svij rodinny domek na jinou osobu, pokud by novy nabyvatel
neprevzal stejny zdvazek jako on vuci uzivateli bytu. Mohla by tedy smlouva obsahujici oba tyto
zavazky byt statnim notarstvim registrovéana.”

V praxi tedy nejsou pochybnosti o platnosti takové smlouvy z hlediska ustanoveni § 495 odst. 1 o. z.
Vznikly vS§ak pochybnosti o platnosti této smlouvy z hlediska zakona o hospodareni s byty (zakona C.
41/1964 Sb.).

Pri posuzovani toho, zda smlouva obsahujici uvedeny zavazek je ¢i neni v rozporu se zakonem o
hospodareni s byty nebo jej neobchazi, je nutno predevsim poukdazat na skutecnost, ze ani z hlediska
zakona o hospodareni s byty nelze vyloucit uzavreni i jiné dohody mezi obc¢any v zakoné vyslovné
neuvedené, kterd by zakladala pravni duvod uzivani bytu pro Gcastnika této dohody.

V pripadech, o néz tu jde, je icelem a smyslem zavazku prejimaného nabyvatelem domku ve smlouvé
o prevodu nemovitosti zajistit dozivotni bezplatné uzivani bytu dosavadnimu vlastniku (vyjimecné
prislusniku jeho domacnosti), ktery domek prodava zpravidla proto, Ze jiz neni schopen domek
udrzovat, nebo jej prevadi na své déti, které hodlaji provést modernizaci a prestavbu domku. Ten, v
jehoZz prospéch je bezplatné pravo uzivani bytu zrizovano, byl dosud vlastnikem domku, byt v ném
uzival z duvodu svého vlastnického prava a byt nepodléhal pridélovacimu pravu narodniho vyboru.
Protoze byvaly vlastnik zustava v tomto domku bydlet nadale, nejde o byt uvolnény a vlastnik domku
nema ohlasovaci povinnost ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 2 zakona ¢. 41/1964 Sb. o hospodareni s
byty. Takové smlouvy se proto nedotykaji prav narodniho vyboru pri hospodareni s byty a lze je i z
tohoto hlediska povazovat za platné.

Predmétem smlouvy mezi ob¢any, byt i obsazené ve smlouvé o prevodu nemovitosti, vSéak nemuze
byt uvolnény byt v rodinném domku, ponévadz tento postup by byl v rozporu s ustanovenim § 23
odst. 2 zdkona ¢. 41/1964 Sh.

Pokud smlouva ma i ostatni nélezitosti platného pravniho tkonu, jsou ji oba ucastnici vazani, vznikla
z ni pro oba ucastniky prava a povinnosti a dohoda nemuze byt jednostrannym projevem nékterého z
ucastnikti ménéna, nebo, nejde-li o pripad podle ustanoveni § 48 o. z., jednostranné zruSena. Zmény
by bylo mozno docilit novym dvoustrannym pravnim ukonem.

Ve vztahu k vlastniku domu je pravnim diivodem uzivani bytu byvalym vlastnikem smlouva mezi nimi
uzavriena, jiz jsou oba vazani. Pri reSeni vztahl vyplyvajicich z této smlouvy je nutno vychézet z jejiho
obsahu. Nemuze proto vlastnik rodinného domku podat uspésné proti uzivateli bytu zalobu o
vyklizeni bytu pro nedostatek pravniho divodu uzivani bytu, nebot mu v tom bréni jim prijaty
zévazek. Nemuze se ani s uspéchem obréatit na narodni vybor s ndvrhem na zruseni uzivaciho prava k
bytu ve smyslu ustanoveni § 391 o. z. a § 40 zakona ¢. 41/1964 Sb. ve svuj prospéch, ponévadz mu v
tom rovnéz brani zminény zavazek.

Smlouvou ucastniku neni dot¢eno plnéni kol narodniho vyboru vyplyvajici ze zasad bytové politiky,
totiz rozhodovat o zrusSeni i takto vzniklého prava k bytu v pripadech, kdy neni treba navrhu
ucastnika, tj. pro nadmérnost ( § 38 zakona ¢. 41/1964 Sh. a ustanoveni vyhlasky ¢. 177/1964 Sb.), a
z duvodu obecného zajmu ( § 39 zékona ¢. 41/1964 Sb.).



Vzajemné vztahy Gcastniki se ridi predevsim obsahem smlouvy mezi nimi uzaviené; jinak je na né
treba pouzit téch ustanoveni, ktera upravuji vztahy obsahem a tcelem nejblizsi, poptripadé i s
prihlédnutim k ¢lankum VI a VII o. z.

Jak jiz bylo uvedeno, nemuze se novy vlastnik domu, nema-li byt smlouva v rozporu s ustanovenim §
495 odst. 1 o. z., platné zavazat k poskytovani bezplatného prava uzivani bytu byvalému vlastniku i
za své pravni nastupce, za dalsi vlastniky nemovitosti. Jde totiz o smluvni zavazek, nikoli o vécné
bremeno spojené s vlastnictvim nemovitosti. V pripadé prodeje, darovani nebo jiného prevodu
nemovitosti na dalsi osobu tedy zavazek zanika; rovnéz zanikne smrti opravnéného.

1) Srov. usneseni pléna byvalého Nejvyssiho soudu uverejnéné pod V/1967 Shirky rozhodnuti a
sdéleni soud CSSR (str. 521 ).

2) Viz sbornik Nejvyssiho soudu CSSR ,Nejvy$si soud o obéanském soudnim rizeni a o fizeni pred
statnim notarstvim“, SEVT, Praha 1974 (str. 499 - 602 ).



