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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.11.1998, sp. zn. 29 Cdo 154/98,
ECLI:CZ:NS:1998:29.CD0.154.1998.1

Cislo: 43/2001
Pravni veta:

Pravo ucastnika smlouvy o sdruzeni, uzavrené podle § 360a hosp. zak., ve znéni G¢inném do 31. 12.
1991, rozhodovat o pridélovéani bytu postavenych na zékladé sdruzeni prostredku k jejich vystavbé,
se k 1. 1. 1992 transformovalo v pravo rozhodovat, s kym bude uzavrena najemni smlouva k témto
bytlm.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 18.11.1998
Spisova znacka: 29 Cdo 154/98
Cislo rozhodnuti: 43

Cislo sesitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem

Predpisy: § 25 odst. 1 predpisu ¢. 41/1964Sb.
§ 360a predpisu ¢. 109/1964Sbh.
§ 763 odst. 1 predpisu ¢. 513/1991Sb.

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

Napadenym rozsudkem potvrdil Krajsk ysoudv Hradci Krdlové rozsudek Okresnihosoud
u v Pardubicich ze dne 21. 2. 1997 ve vyroku, kterym tento soud zamitl navrh, aby byla Zalované
ulozena povinnost zdrzet se prevodu vlastnického prdva na treti osobu, vcetné jakéhokoli zatizeni, k
bytovym jednotkdm, specifikovanym v Zalobeé.

V odtivodnéni svého rozhodnuti odvolaci soud uvedl, Ze tcastnici sporu jsou prdvnimi ndstupci
tucastniku hospoddrskych smluv o sdruzeni financnich prostredki (a jejich dodatkii) ze dne 23. 1.
1978 a ze dne 12. 12. 1980 (ddle jen “smlouvy”), a ze tyto smlouvy jsou naddle pro ucastniky
zdvazné.

Soud prvniho stupné dovodil, Ze Zalovand je vlastnikem domii a jednotek v téchto domech, které byly
vymezeny prohldsenim vlastnika podle § 5 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu, a Ze toto jeji
vlastnické pravo muze byt omezeno jen podle ustanoveni § 127 nebo § 128 odst. 2 ob¢. zdk. Tato
pravni uvaha vsak je podle ndzoru odvolaciho soudu nepresnd, nebot omezeni vlastnického prava je



mozné i z jinych nez uvedenych divodt, napr. na zdkladé smluv zaklddajicich vécnd prdva treti
osoby.

Obé smlouvy maji v podstaté stejny obsah. Zakotvuji pro prdavniho predchiidce Zalobkyné prdvo
obdrzet do uzivdni jako své podnikové byty stanoveny pocet bytovych jednotek, pricemz pojem
uzivdni je vymezen tak, Ze spocivd v moznosti autoritativné rozhodnout, kdo se stane uzivatelem
bytu. Zalobkyné v projedndvané véci ani netvrdi, ze by toto prdvo bylo poruseno, naopak z jeji Zaloby
vyplyvd, Ze bylo respektovano.

Ddle je obéma smlouvami pro predchudce Zalobkyné sjedndno prdvo rozhodovat o pridélovani
vyclenénych bytt jednotlivym uzivatelim podle § 25 odst. 1 zdkona ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s
byty. Toto pravo bylo tehdy v praxi oznacovdno jako dispozicni pravo.

Jadrem sporu je otdzka, jaké ma v soucasné dobé tzv. dispozicni prdvo obsah. Podle prdavni upravy
platné az do 31. 12. 1991 byly byty, vystavéné podle hospoddrskych smluv o sdruzeni financnich
prostredkil k bytové vystavbé, pokldddny za podnikové byty (§ 66 zdkona ¢. 41/1964 Sb.) a jako
takové mély charakter byttl trvale uréenych pro ubytovdni pracovniki organizace podle § 182 ob¢.
zdk., v tehdy platném zneni (viz § 7 vyhldsky ¢. 45/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich novel). Organizace,
kterd dum postavila, méla vylucné prdavo (neprihlizime-li k ingerenci odborové organizace a k
vyjadreni ndrodniho vyboru) tyto byty jejich budoucim uZivateliim pridélovat (§ 25 odst. 1 zdkona ¢.
41/1964 Sb.). To bylo prdavo mimorddné diilezité, nebot umoznovalo organizacim resit bytové potreby
svych zaméstnancit mnohem rychleji a vyhodnéji, nez pri pridélovdani byt ndrodnimi vybory,
popripadé stavebnimi bytovymi druzstvy. Organizace, kterd dum z vlastnich volnych prostredki
postavila, méla obvykle diim téz ve vlastni spravé (a pozdéji podle vyhldsky ¢. 119/1988 Sb., k nému
meéla prdvo hospodareni) a uzavirala s tim, komu byt pridélila, dohodu o odevzddni a prevzeti bytu
podle § 155 obC. zdk. v tehdy platném znéni.

Byl-li diim postaven z vlastnich volnych prostredkii nékolika podnikii, které k tomu uzavrely smlouvu
o druZeni finanénich prostredki podle vyhlasky ¢. 151/1978 Sb., o sdruzovdni prostredki
socialistickych organizaci a podle § 360a hosp. zdk. (toto ustanoveni bylo zménéno novelou
spolec¢né postaveny diim musel byt ve spravé jen jednoho subjektu (pro absenci ustanoveni o
spolecné sprdavé ndrodniho majetku) a tento subjekt musel byt smlouvou o sdruzeni urcen. Institut
spravy ndrodniho majetku byl od 1. 7. 1988 nahrazen institutem prdva hospodareni s ndrodnim
majetkem a od té doby se téz pripoustelo pravo spolecného hospodareni (§ 64 odst. 3 hosp. zdk., ve
znéni zdkona ¢. 98/1988 Sb.). Aby vsak ziistalo zachovdno dispozi¢ni prdvo i podniku, ktery se
financné podilel na vystavbé, ale spravcem postaveného domu se pak podle smlouvy nestal,
umoznovala smlouva o sdruzeni, aby tato prispivajici organizace byty, které pro ni byly smlouvou o
sdruzeni vyclenény, pridélovala budoucim uzivatelim podle § 25 odst. 1 zdkona ¢. 41/1964 Sb.
nezdvisle na organizaci, kterd se stala podle smlouvy o sdruzeni sprdvcem domu. Dohodu o
odevzddni a prevzeti bytu vsak - po pridéleni bytu - uzavirala ta organizace, kterd byla spravcem
domu. Pritom dim byl, slo-li o smlouvu o sdruzeni uzavrenou stdtnimi organizacemi, ve vlastnictvi
stdtu. Po uzavreni dohody o odevzddni a prevzeti bytu byl uzivatel, pokud slo o uzivdni bytu, v
prdvnim vztahu jen se spravcem domu a prispivajici organizace nemohla v pribéhu trvani pravniho
vztahu k bytu do tohoto vztahu nijak zasahovat. Po uvolnéni bytu vSak opét vykondvala prdvo na jeho
prideélenti.

Od 1. 1. 1992 nabyla ucinnosti novela obcanského zdkoniku provedend zdkonem ¢. 509/1991 Sb.
Tento zdkon mimo jiné zrusil v § 878 zdkon ¢. 41/1964 Sb.

Uvedend novela ob¢anského zdkoniku opustila pojem podnikovych byti. V ustanoveni § 685 odst. 3 a
§ 871 odst. 4 ob¢. zdk. naddle pocita jen s byty sluzebnimi; pojem sluzebni byt vsak nevymezuje a



odkazuje na zvlastni zdkon. Timto zdkonem je zdkon ¢. 102/1992 Sb. Z ustanoveni § 7 odst. 1 pism. a)
az c) tohoto zdkona vyplyvd, Ze byty vystavené z vlastnich volnych prostredki podniku - pokud jejich
ndjemci nemaji zajistovat prdce, na které je ndjem bytu vazdn - sluzebnimi byty bez dalsiho nejsou.
Podnikové byty se staly béznymi byty a dosavadni uzivaci pravo k témto bytim se transformovalo na
ndjem (§ 871 odst. 4 ob¢. zdk.).

Po ucinnosti uvedené novely obcanského zdkoniku se jiz byty nepridéluji, ale ndjemni prdvo k nim
vznikd ndjemni smlouvou, kterou uzavird pronajimatel s ndjemcem (§ 685 odst. 1 ob¢. zdk.).
Pronajimatelem je vlastnik domu, popripadé subjekt, ktery md oprdvnéni k uzavreni ndjemni smlouvy
na zdkladé svého prdva k nemovitosti. To se tykd i sluzebnich byti.

Z toho véeho odvolaci soud dovodil, Ze od 1. 1. 1992 tzv. dispozi¢ni pravo Zalobkyné k bytum
postavenym na zdkladé sdruzeni prostredkil zaniklo a nebylo nahrazeno Zddnym jinym oprdvnénim.
Proto také nemitize zalobkyné proti Zalované tispésné uplatriovat povinnosti vyplyvajici ze zaniklého
prdva. Tim méné muze uplatniovat plnéni omezujici vlastnické pravo Zalované. Pritom otdzka, zda za
ztrdtu tzv. dispozicniho prdva zalované prislusi ndhrada, nebyla predmétem sporu.

Na ndvrh zalobkyné pak odvolaci soud pripustil dovoldni a jako prdvni otdzku zdsadniho vyznamu
oznacil v odivodnéni svého rozsudku otdzku, zda z hospoddrskych smluv o sdruzeni finan¢nich
prostredki, které uzavreli pravni predchudci ucastniki, vyplyvda omezeni vlastnického prdva
Zalované pozadované Zalobkyni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné v oteviené lhuté dovoldni. V dovoldni zejména
uvedla, Ze odvolaci soud se podle jejiho ndzoru nevyporddal s namitkou obsazenou v bodu 3 jejiho
doplnujiciho poddni ze dne 28. 7. 1997, Ze zdvazky, obsazené v dotcenych hospodarskych smlouvdch
o sdruzeni a jejich dodatcich, je treba podle ustanoveni § 763 odst. 1 obch. zdk. posuzovat podle
dosavadnich predpist. Podle ndzoru Zalobce je tedy treba bez ohledu na zmény obcanskoprdvnich
predpisti cely pripad a zejména zdvazkové vztahy ze smluv o sdruzeni hodnotit pouze a vylucné podle
hospodarského zdkoniku.

Z uvedeneého je treba dovodit, Ze pro zZalovanou s ohledem na ustanoveni § 15 odst. 1 zdkona c.
92/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich predpistl, jsou i naddle zdvaznd veskerd smluvni ujedndni, obsazend
ve smlouvdch o sdruzeni a jejich jednotlivych dodatcich, zejména provddét pro Zalobkyni spravu byti
a uzavirat ndjemni smlouvy pouze s ndjemci, které ji oznac¢i Zalobkyné zptisobem sjednanym v
ndjemni smlouvé. Jestlize vsak zalovand ucinila prohldseni podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., a hodld
bytové jednotky prodat jako samostatné nemovité véci, a to i pokud jde o byty, kde muze podle
smlouvy o sdruzeni uzavirat ndjemni smlouvy jen s ndjemci, které ji ozndmi Zalobkynée, pak cini
opatreni, kterd ve svych diusledcich prekracuji prava vyplyvajici pro ni ze smluv o sdruzeni.
Zamyslenym postupem Zalované je zcela nepochybné bezprostredné ohrozena vymahatelnost prav
Zalobkyné ze smluv o sdruzeni a v pripadé, zZe dojde ke zcizeni predmétnych byti, jsou tato prdva
prakticky nevymahatelnd, nebot s prevodem byti na nabyvatele - fyzické osoby - neprejdou
povinnosti ze smluv o sdruzeni. Je tedy zcela namisté, Ze se Zalobkyné zapurci Zalobou domdhd vici
Zalované zdkazu zcizeni jednotlivych bytil, resp. jejich zatiZzeni zdstavnim pravem. Shora uvedenému
stanovisku Zalobkyné odpovidd i ustanoveni § 879b obc. zdk., kterym je od 1. 1. 1995 omezeno
pouziti ustanoveni § 712 odst. 2, véty ctvrté, obc. zdk. pouze na ndjemni smlouvy, uzavrené po
ucinnosti zdkona. Bez novely tohoto ustanoveni by totiz mohla ddt Zalovand vypoved' z bytu a byt
vyklidit u ndjemcti, kteri jsou nebo byli zaméstnanci Zalobkyné, a to proti poskytnuti pouhého
pristresi.

Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. T

Nejvyssisoud napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a vec mu vrdtil k dalsimu rizeni.



Z oduvodnénti:

Predmétem sporu v projednavané véci je, zda smlouvy o sdruzeni finan¢nich prostredka ze dne 23. 1.
1978 a ze dne 12. 12. 1980 a jejich dodatky, jsou po zruseni hospodarského zakoniku a provadécich
predpist k nému, podle nichz byly smlouvy uzavreny, platné, popripadé zda a jak se zménil obsah
zévazku z nich vyplyvajici.

Dovolatelce je nutno prisvédcit, ze podle ustanoveni § 763 odst. 1 obch. zak. se ridi pravni vztahy,
které vznikly prede dnem uc¢innosti obchodniho zdkoniku a préva z nich vznikld dosavadnimi
predpisy. Jak spravné uzavrel odvolaci soud, smlouvy ze dne 23. 1. 1978 a ze dne 12. 12. 1980 a
jejich dodatky zrusenim hospodarského zakoniku nezanikly. Odvolaci soud vSak také dovodil, ze
zruSenim zakona €. 41/1964 Sb., doslo k zaniku tzv. dispozi¢niho prava dovolatelky z téchto smluv
vyplyvajiciho, tj. prava rozhodovat o pridéleni bytu ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 1 citovaného
zakona, kdyz podle platné pravni Upravy jiz byty nelze pridélovat, ale o jejich uzivani se uzavira
najemni smlouva.

Tento pravni zavér je nespravny. Pravo dovolatelky, zalozené smlouvou o sdruzeni, rozhodovat o
pridélovéani ur¢enych bytu postavenych na zakladé sdruzeni prostredki k jejich vystavbé, zruSenim
hospodarského zdkoniku a zdkona ¢. 41/1964 Sb. nezaniklo, kdyz pro takovy zanik prava nelze nalézt
v zdkoné oporu, ale stejné, jako se podle ustanoveni § 871 odst. 1 ob¢. zak. zménilo pravo osobniho
uzivéani bytu, zalozené na zdkladé rozhodnuti o pridéleni bytu, na najem, zménilo se i pravo
dovolatelky rozhodovat o pridélovani bytu, na pravo rozhodovat o tom, s kym bude uzavrena najemni
smlouva k bytlim, ke kterym ji nélezi dispozi¢ni pravo. Tato zména vyplyva ze zmény upravy, kterou
se zaklada pravo uzivani k bytu, kdyz podle stavajici pravy jiz nelze postupem stanovenym drive v
zakoneé ¢. 41/1964 Sb., pravo uzivani bytu zalozit.

Pravo dovolatelky rozhodovat o tom, s kym budou uzavieny najemni smlouvy k bytiim ur¢enym ve
smlouvé o sdruzeni, pak nepochybné predstavuje omezeni prava zalované nakladat s témito byty tak,
ze tim omezi, ohrozi nebo vylouc¢i uvedené pravo dovolatelky. Zda takové nebezpeci hrozi v
projednavané véci vSak musi posoudit odvolaci soud, ktery se takovym posuzovanim nezabyval, kdyz
jeho rozhodnuti vychazelo ze zavéru, ze tvrzené pravo zalobkyné jiz zaniklo.

Proto Nejvyssi soud napadené rozhodnuti odvolaciho soudu podle ustanoveni § 243b odst. 1 a 2 o. s.
r. zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.



