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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4.
2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98,
ECLI:CZ:NS:2000:20.CD0.1653.1998.1

Cislo: 20/2001
Pravni veta:

Mit "vlastni byt" ve smyslu § 706 odst. 1, véty prvni, ob¢. zak., znamend disponovat takovym pravnim
titulem, ktery zaklada pravo na bydleni, jeZ podle své povahy slouzi k trvalému uspokojeni potreby
bydlet. Spoluvlastnik domu, ktery mé pravni moznost uzivat byt v tomto domé, ma vlastni byt.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.04.2000

Spisova znacka: 20 Cdo 1653/98

Cislo rozhodnuti: 20

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud proPrahu 3 rozsudkem ze dne 18. 7. 1997 ulozil Zalované povinnost vyklidit a
vyklizeny zalobci odevzdat byt ¢. 23, sestdvajici z pokoje a kuchyné s prislusenstvim II. kategorie v 5.
patre domu ¢p. 1939 v P. 3, P. ul., do patndcti dnit od pravni moci rozsudku.

Soud prvniho stupné vzal za prokdzané, ze zalovana zila v den smrti své matky V. Z. (ptvodni
ndjemkyné predmeétného bytu) s touto ve spolecné domdcnosti, ¢cimz byla splnéna prvni podminka
stanovend v § 706 ob¢. zdk. pro prechod ndjmu bytu. Ddle soud vysel z toho, Ze Zalovana - puvodné
vylucnd vlastnice rodinného domu, posléze (od listopadu 1995, kdy idedlni polovinu domu darovala
dceri) vlastnice idedlni poloviny - vlastni dim ¢p. 2297 v P. 3, sestdvajici z jedné bytové jednotky.
Druhd spoluvlastnice domu (dcera Zalované) tuto bytovou jednotku nevyuzivd, protoze bydli v
rodinné vile svého manzela. Odtud soud prvniho stupné dovodil, Ze neni splnéna druhd podminka pro
prechod ndjmu bytu uvedend v § 706 odst. 1 obc. zdk., tedy nedostatek “vlastniho bytu”.

K odvoladni zalované odvolaci soud ve vyroku oznacenym rozsudkem rozsudek soudu prvniho stupné
zménil tak, Ze Zalobu zamitl. Po doplnéni dokazovani uzavrel, Ze jiz na podzim roku 1993 Zalovand
cely rodinny dim pronajala, a to na dobu urcitou, a Ze ke dni 1. 1. 1996, kdy jeji matka zemrela,
ndjemni vztah trval a ndjemce tehdy také cely domek uZival. Zalovand v kritickém okamziku neméla



pravni ani faktickou mozZnost byt ve svém domé uzivat a proto podle presvedceni odvolaciho soudu
nemeéla vlastni byt v zakonném paojeti tohoto pojmu. Vlastnim bytem ve smyslu § 706 odst. 1 obc. zdk.
totiz dle odvolaciho soudu neni a nemtze byt byt, jehoz vlastnik postradd pravni moznost uzivdni
bytu se ujmout.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce (fddné zastoupen advokdtkou) véas dovoldni, jehoz
pripustnost dovozuje z ustanoveni § 238 odst. 1 0.s.F. a namitd, ze odvolaci soud véc nesprdavné
pravné posoudil (tedy, Ze je ddn dovolaci divod dle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.t".), kdyz priznal
zalované prdvo na uzivdni bytu i presto, ze tato v dobé rozhodovani soudu prvniho stupné méla
moznost uzivat k bydleni sviij rodinny domek. Dovolatel ve svém poddni uzavird, ze § 706 odst. 1 ob¢.
zdk. je treba vyklddat v souvislosti s § 3 odst. 1 obc. zdk., a zpochybnuje vyklad pojmu “vlastni byt”
podany odvolacim soudem. Proto dovolatel poZaduje, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a
vec vrdtil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Dovoldni je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.T. a je i diivodné. Ne jvy$sisoud proto
napadeny rozsudek zrusil a véc vrdtil odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Vady vyjmenované v § 237 odst. 1 o.s.I'. (tzv. “zmatecnosti”), a jiné vady rizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz dovolaci soud prihlizi z Gredni povinnosti, nejsou
dovolanim namitany a z obsahu spisu se nepodavaji. Jelikoz jinak je - v rozsahu, ve kterém byl
rozsudek dovolanim napaden - dovolaci soud vazan uplatnénym dovolacim diivodem, véetné toho,
jak jej dovolatel obsahoveé vymezil (§ 242 odst. 1 a 3 0.s.1.), bylo tkolem Nejvyssiho soudu proveérit
spravnost pravniho posouzeni véci co do vykladu pojmu “vlastni byt” (ve vazbé na ustanoveni § 706
odst. 1 obc¢. zak.).

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, 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.

Podle ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢. zak., jestlize najemce zemre a nejde-li o byt ve spoleném najmu
manzelll, stavaji se najemci (spoleCnymi néjemci) jeho déti, vnuci, rodiCe, sourozenci, zet a snacha,
kteri prokazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve spolecné domdacnosti a nemaji vlastni byt. Najemci
(spolecnymi ndjemci) se stavaji také ti, kteri pecovali o spolecnou domacnost zemrelého najemce
nebo na ného byli odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze s nim zili ve spole¢né domécnosti aspon po
dobu tri let pred jeho smrti, a nemaji vlastni byt.

Institut prechodu ndjmu upraveny v ustanoveni § 706 odst. 1, vété druhé, ob¢. zak. je svym
charakterem najmem vnucenym, nebot omezuje pronajimatele - a to ve prospéch taxative ur¢eného
okruhu osob, jez odvozovaly své bydleni od prava najmu zemrelého ndjemce - v pravu po smrti
dosavadniho najemce byt volné pronajmout. Zakladni podminkou, ktera rozhodujicim zpusobem
vymezuje institut prechodu najmu a kterd musi byt na strané téchto osob splnéna, je, ze nemaji
vlastni byt. Slovy “mit vlastni byt” zdkon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je vlastnictvi
bytu (nemovitosti), nybrz vSechny pravni divody, od nichz se odviji takové pravo na bydleni, jez svym
charakterem slouzi k trvalému (nikoliv jen prechodnému) uspokojovani bytové potreby jeho nositele.
Jestlize osoba uvedena v § 706 odst. 1, vété druhé, ob¢. zék. disponuje nékterym z téchto titull
bydleni, pak prechodem najmu v jeji prospéch nelze spravedlivé pronajimatele omezovat ve volném
najmu bytu (shodné zavéry formuloval Nejvyssi soud napr. v rozsudku ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2
Cdon 393/96, uverejnéném v casopise Soudni judikatura ¢. 7, rocnik 1997, pod ¢islem 54 nebo v
rozsudku ze dne 17. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 59/96, uverejnéném v ¢asopise Soudni judikatura €. 4,
ro¢nik 1999, pod ¢islem 34, a nevidi divodu odchylit se od nich ani v této véci).



Byla-li zalovana ke dni smrti plvodni ndjemkyné bytu spoluvlastnici idealni poloviny rodinného
domu, ve kterém se nachézi jedna bytova jednotka, pak nepochybné (zejména se zietelem k tomu, ze
druhd spoluvlastnice dum k bydleni neuzivala) disponovala pravnim titulem, ktery ji zakladal pravo
na bydleni nikoli jen prechodného razu. Pro posouzeni existence ¢i neexistence “vlastniho bytu” ve
smyslu § 706 odst. 1 ob¢. zak. je rozhodujici pravni moznost uzivat byt, to jest objektivni znaky
tohoto pravniho titulu, nikoli subjektivni viile osoby, jiz tento titul svédci (srov. mutatis mutandis
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 883/96, uverejnény v casopise Soudni
judikatura €. 13, ro¢nik 1997, pod ¢islem 98).

V pomérech, kdy zalovana (podle nezpochybnénych skutkovych zjiSténi) méla moznost se uzivani
bytu ve svém domé v dohledné dobé ujmout (Slo 0 ndjem na dobu urcitou, ktery mél skoncit 31. 10.
1998), neni pro zavér o existenci “vlastniho bytu” podstatné, ze tak nemohla uéinit bezprostredné po
smrti puvodni nadjemkyné bytu. Okolnost, ze v dobé rozhodovéni soudu nebyla bytova jednotka
zalované v rodinném domé pravné volnd, nemuze za této situace vést k zavéru, ze jmenovand “nema
vlastni byt” (§ 706 odst. 1 ob¢. zak.); muze vSak byt divodem k urceni delsi Ihtity k vyklizeni bytu.

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem, jez tomu vykladu neodpovida, tedy spravné neni a dovolaci
duvod dle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.t. byl uplatnén pravem.

Nejvyssi soud proto, aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o.s.r.) napadeny
rozsudek podle ustanoveni § 243b odst. 1, ¢asti véty za strednikem, o.s.r. zrusil a véc vratil
odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2, véta prvni, o0.s.T").



