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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
10.03.2005, sp. zn. 26 Cdo 2198/2003,
ECLI:CZ:NS:2005:26.CD0.2198.2003.1

Cislo: 43/2006

Pravni véta: Jsou-li manzelé spole¢nymi najemci bytu ve smyslu ustanoveni § 703 a § 704 ob¢. zék. a
presel-li dum, v némz se byt nachazi, do vlastnictvi bytového druzstva, vzniklo jim pravo spole¢ného
najmu druzstevniho bytu a spolec¢né ¢lenstvi v druzstvu, jestlize se alespon jeden z nich stal clenem
tohoto druzstva.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 10.03.2005
Spisova znacka: 26 Cdo 2198/2003
Cislo rozhodnuti: 43

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Druzstvo, Najem bytu

Predpisy: § 680 odst. 2 predpisu ¢. 40/1964Sb.
§ 703 odst. 2 predpisu ¢. 40/1964Sb.

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

OkresnisoudvOstrave rozsudkem ze dne 21. 10. 2002 zamitl Zalobu na vyklizeni Zalované z
bytu ¢. 21, o velikosti 3+1 s prislusenstvim, v 5. podlazi domu ¢. p. 446, N. (ddle ,predmétny byt”
nebo ,byt” a ,predmétny diim”) a rozhodl o ndkladech rizeni.

K odvolani zalobce Krajs kysoudv Ostravé rozsudkem ze dne 31. 3. 2003 rozsudek soudu
prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.

Soudy obou stupnt vzaly za prokazano, ze UcCastnici, spoleCni nédjemci predmétného bytu, od roku
1992 spole¢né nehospodari a neziji spolu jako manzelé, i kdyz v byté oba bydli, Ze jejich manzelstvi
bylo pravomocné rozvedeno ke dni 29. 1. 2000, Ze se po rozvodu nedohodli o dalSim uzivani bytu, ze
v roce 1998 nabylo vlastnické pravo k predmétnému domu ,Bytové druzstvo domu 446 (dale
Lbytové druzstvo” nebo ,druzstvo”), ze ¢lenem druzstva se stal zalobce, ze zalovana téz podala (v
roce 1996) prihlasku do druzstva, avSak jeho Clenkou se nestala, a ze dne 20. 3. 2001 a dne 16. 4.
2002 uzavrel zalobce s druzstvem smlouvu o ndjmu predmétného bytu na dobu neurcitou. Odvolaci
soud dospél ve shodé se soudem prvniho stupné k zavéru, ze - za situace, kdy ¢leny druzstva nejsou
oba Ucastnici - nedoslo k preméné jejich prava spole¢ného najmu nedruzstevniho bytu na spole¢ny
najem druzstevniho bytu; predmétny byt mé proto vii¢i obéma manzeliim charakter nedruzstevniho
bytu a nadale jim trvd pravo spolecného najmu bytu manzely, jakozto k bytu nedruzstevnimu.



Protoze zalobce se stal ¢lenem druzstva v dobé, kdy c¢astnici spolu trvale nezili, je podle nazoru
odvolaciho soudu vylouceno, aby se vznikem jeho clenstvi doslo zaroven ke vzniku spolecného
Clenstvi manzelt v druzstvu. Odvolaci soud dovodil, Ze otazku, zda v dané véci doslo ke zméné prava
spoleéného ndjmu manzell k nedruzstevnimu bytu na néjem bytu druzstevniho (s tim, Ze pravo
najmu by svédcilo toliko zalobci), je nutno posoudit predevsim podle ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢.
zak., z néhoz vyplyva, Ze zména v osobé pronajimatele nema sama o sobé vliv na trvani pravniho
vztahu. Ma-li dojit k jeho zméné (uvedl dale odvolaci soud), musi zde vedle zmény v osobé
pronajimatele existovat dalsi pravni skutecnost - zejména pravné relevantni ukon najemce, pripadné
spole¢nych najemct, jde-li o spole¢ny najem. V dané véci vSak ke zméné najemniho vztahu dohodou
ucastniku (podle § 516 nebo § 570 ob¢. zék.) nedoslo, a protoze ani nezanikl zddnym ze zpusobu
uvedenych v zdkoné (§ 705 odst. 1 a 2, § 708 ob¢. zak.), je treba uzavrit, ze spole¢ny ndjem
nedruzstevniho bytu svédcici ucastnikim, naddle trva, a to i presto, ze doslo ke zméné v osobé
pronajimatele, jimz se stalo bytové druzstvo, a jeden z manzelu je ¢lenem tohoto druzstva. Za tohoto
stavu nemuze byt zaloba na vyklizeni Zalované z bytu duvodna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovoléni, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢) o. s. I. a v némz uplatnil dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. T.
Dovolatel ma za to, Ze napadené rozhodnuti ma po pravni strance zdsadni vyznam, nebot ,soudni
praxe dosud neresi pravni otazky posouzeni vlivu zmény bytu ndjemniho na byt druzstevni v téch
pripadech, kdy cely dum s byty zakoupi od obce jako novy vlastnik bytové druzstvo ndjemnika
prodavaného domu, a to za situace, kdy spolec¢ni ndjemci bytu spolu v dobé vzniku druzstevniho
vlastnictvi trvale neziji a nasledné dojde i k rozvodu jejich manzelstvi, pricemz ¢lenem druzstva se
stane pouze jeden z manzeld, ktery také sam splati ¢lensky podil a slozi ¢lensky vklad.” Vyjadruje
nesouhlas s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a namitd, ze ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢.
zak. resi toliko vztah mezi pronajimatelem na strané jedné a najemcem na strané druhé, a ze na
danou véc je nutno za pouziti analogie (§ 853 ob¢. zak.) aplikovat ustanoveni § 685 a ndsl. ob¢. zak. o
najmu bytu. Dovolatel ma za to, ze zménou vlastnictvi k domu dochézi k transformaci prava najmu
bytu na pravo najmu druzstevniho bytu a ze v pripadé trvajiciho prava spolecného najmu ,,obecniho”
bytu manzely dojde k transformaci na pravo spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu manzely a tim
vznikne i spole¢né Clenstvi manzell v druzstvu; to vSak podle § 705 odst. 3 ob¢. zék. neplati v
pripadé, jestlize manzelé spolu trvale neziji. Vzhledem k tomu, Ze v dané véci ucastnici spolu v dobé
zmeény vlastnictvi k domu trvale nezili, nemohlo se jejich pravo spolecného najmu bytu transformovat
na pravo spoleé¢ného najmu druzstevniho bytu. Dovolatel uvadi, ze se jako zakladatel stal
individudlnim Clenem druzstva, a dovozuje, ze dnem, kdy se druzstvo stalo vlastnikem predmétného
domu, doslo ke zméné charakteru bytu z nedruzstevniho na druzstevni a doslo bud k transformaci na
individualni najemni vztah ¢lena druzstva a Zalované svédcilo pouze tzv. odvozené pravo bydleni z
titulu rodinnépravniho vztahu (jez by zaniklo rozvodem jejich manzelstvi), nebo se oba tucastnici stali
individudlnimi ndjemci druzstevniho bytu (a analogicky podle § 705 odst. 2, véty prvni, ob¢. zak. by
zaniklo individuélni pravo najmu zalobkyné a vylucnym najemcem bytu a Clenem druzstva by se stal
zalovany). Dovolatel déle namitd, ze mu uzavienim najemni smlouvy vzniklo pravo najmu
druzstevniho bytu, a proto nemize byt soucasné spole¢nym najemcem bytu, a ze se odvolaci soud
nezabyval okolnosti, Ze zalovana projevila zajem o ¢lenstvi v druzstvu, a nevyvodil z ni pravni
dusledky, ackoliv dle nazoru dovolatele zalované timto zpusobem projevila ,pravné relevantnim
zplusobem svij souhlas se zménou charakteru bytu na byt druzstevni a nezélezi na duvodech, proc¢ se
nasledné ¢lenkou druzstva nestala.” Navrhl, aby rozsudky soudl obou stupnu byly zruseny a véc byla
vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalovana (nezastoupena advokéatem) ve svém vyjadreni k dovolani uvedla, Ze podala ptihlasku do
druzstva, kterou druzstvo neakceptovalo; souCasné predlozila listiny dokladujici prubéh rizeni ve
véci o zruSeni prava spolecného najmu ucastniku k predmétnému bytu, vedené u Okresniho soudu v
Ostrave.



Nejvyssisoud dovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud po zjiSténi, ze dovolani bylo podano vc¢as, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241
odst. 1 a4 o. s. T.), se nejprve zabyval pripustnosti tohoto mimoradného opravného prostredku.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zékon pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 odst.
1 pism.b)ac)o.s.T.

Ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. pripustnost dovolani nezaklada, jelikoz rozsudek soudu
prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem odvolaciho soudu byl jeho prvnim rozhodnutim ve
veci.

Zbyva posoudit pripustnost dovoldni podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I'., z néhoz ji dovozuje
dovolatel.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz byl
potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zdsadni
vyznam.

Podle ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I. ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zasadni
vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li
pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zavérem o zdsadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevird pro posouzeni
otazek pravnich; zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani odivodnit, je zdsadné duvod
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoZ prostrednictvim 1ze namitat, Zze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak duvod, kterym by bylo mozné vytykat
nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 o. s. 1.). Jelikoz ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 3 o.
s. I. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad rizeni - vazén uplatnénym dovolacim duvodem, jsou
pro usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoliv,
relevantni jen otézky (z téch, na kterych napadené rozhodnuti spociva), jejichz posouzeni odvolacim
soudem dovolatel napadl, resp. jejichz reseni v dovolani zpochybnil.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho davodu shledévé dovolaci soud dovolani pripustnym pro posouzeni otézky, zda i poté, co
vlastnické pravo k predmétnému domu nabylo bytové druzstvo, jehoz ¢lenem se stal zalobce za
trvani manzelstvi castniki, zustalo obéma zachovéano pravo spolecného najmu k predmétnému bytu
jako k bytu nedruzstevnimu.

Z ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak. vyplyva, ze dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci,
vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele. Uvedené plati i ve vztazich ndjmu bytu
(srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 863/97, uverejnény v
casopise Soudni judikatura 11/1997, pod poradovym cislem 84). Se zménou vlastnictvi k
predmétnému domu vstoupilo tudiz bytové druzstvo jako nabyvatel do pravniho postaveni



predchoziho pronajimatele ve vztahu k jiz existujicim najemnim vztahtm k bytim. Nelze vSak pritom
ztratit se zretele, ze nabytim vlastnického prava bytového druzstva k bytovému domu dochazi ke
zméné charakteru byt v ném se nachéazejicich, a to z bytt nedruzstevnich na byty, majici objektivné
charakter bytu druzstevnich. Dle ustéalené judikatury Nejvy$siho soudu (srov. rozhodnuti uverejnéné
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2001, pod poradovym cislem 12) se druzstevnim
bytem rozumi byt, ktery druzstvo pronajimé nebo jinym zpusobem davé do uzivani svym Clentum.
Bytovymi druzstvy jsou i druzstva, kterd zalozili ndjemci bytl nachézejicich se v domech ve
vlastnictvi obce za u¢elem zakoupeni téchto domu. Pro takto vymezené druzstevni byty pak plati
zvlastni Uprava obsazena v ob¢anském zakoniku (srov. napr. § 685, § 687 odst. 3, § 700 odst. 3, § 714
obC. zak.), a to za predpokladu, ze ndjemce takovéhoto bytu je clenem bytového druzstva.

Zména vlastnického vztahu k bytovému domu, spojena se zménou charakteru bytu na byt druzstevni,
nemuze zustat bez vlivu na jiz existujici ndjemni vztahy k bytim. Protoze ob¢ansky zakonik (ani jiny
pravni predpis) neupravuje pravni nasledky spojené s nabytim vlastnického prava bytového druzstva
k bytovému domu a s tim souvisejici zménou charakteru bytu na byt druZzstevni na existujici pravni
vztah spole¢ného najmu (do té doby nedruzstevniho) bytu manzely, je nutno ve smyslu ustanoveni §
853 ob¢. zdk. aplikovat ustanoveni, kterd upravuji vztahy obsahem a tucelem jim nejblizsi; tim je
ustanoveni § 703 odst. 2 ob¢. zdk., upravujici vznik prava spolecného ndjmu druzstevniho bytu
manzely. Uvedené ustanoveni mifi na pripady, kdy jednomu z manzeli nebo obéma vznikne za trvani
manzelstvi nové (dosud neexistujici) pravo ndjmu druzstevniho bytu; jde-li vSak o pripad, kdy jiz
obéma manzelim svédci pravo spolecného najmu (do té doby) nedruzstevniho bytu, nelze nez
dovodit, ze zde dochézi k transformaci tohoto prava na pravo spolecného najmu druzstevniho bytu
manzely, stal-li se alespon jeden z nich ¢lenem druzstva; soucasné s tim dochéazi i ke vzniku
spole¢ného ¢lenstvi manzelu v druzstvu. Okolnost, Ze nejde o vznik nového préava, ale o transformaci
prava stavajiciho, se pak projevi i v tom, ze se zde neuplatni ustanoveni § 703 odst. 3 ob¢. zak.
Spojuje-li totiz pravni Gprava (srov. § 708 ve spojeni s § 707 odst. 1 ob¢C. zak.) zanik prava spole¢ného
najmu bytu manzely za trvani manzelstvi toliko s opusténim spolec¢né domdcnosti, nelze jeho zanik
dovozovat z okolnosti, ze manzelé spolu nevedou spolecnou domacnost. V této souvislosti lze
poukazat i na pravni nazor, vyjadreny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18. 11. 2003, sp. zn. 26
Cdo 2435/2002, uverejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod C 2107, svazek 27 (ustavni
stiznost proti tomuto rozsudku byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne
20. 5. 2004, sp. zn. IV. US 31/04), podle kterého, jestlize ke dni, kdy bytové druzstvo nabylo
vlastnické pravo k bytovému domu, svédcilo rozvedenym manzelim pravo spole¢ného uzivani
nedruzstevniho bytu v tomto domé, pak se toto jejich pravo k uvedenému dni transformovalo na
pravo spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu manzely a vzniklo jim spolec¢né ¢lenstvi v bytovém
druzstvu.

Z uvedeného pro projedndvanou véc vyplyva, ze jestlize ucastnikim svédcilo do nabyti vlastnického
prava k predmétnému domu bytovym druzstvem pravo spoleéného najmu bytu, pak za situace, kdy
jeden z nich byl ¢lenem druzstva, se jejich dosavadni pravo spolecného najmu bytu (dnem, kdy
bytové druzstvo nabylo vlastnické pravo k predmétnému domu) transformovalo na pravo spolecného
najmu druzstevniho bytu manzely a spolu s tim vzniklo i jejich spolecné ¢lenstvi v druzstvu. Byt
odvolaci soud v projednavané véci vychazel z nazoru, ze k uvedenym pravnim nasledkum nedoslo, je
jeho rozhodnuti, opirajici se o zavér, ze zalované svéd¢i pravni davod uzivani predmétného bytu, v
kone¢ném dusledku vécné spravné. Se zretelem k vySe dovozenym zévérum nelze tedy shledat
dovoléni opodstatnénym, a to ani z hlediska dovolaci namitky, Ze pravo najmu predmétného bytu
svédci toliko zalobci, ktery uzavrel s bytovym druzstvem nové najemni smlouvy. Smlouva o ndjmu
bytu, jehoz ndjemcem jiz je jind osoba, je totiz absolutné neplatna (srov. napr. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2396/2000, uverejnéné v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho
soudu pod C 535, svazek 6).
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Nejvyssi soud proto dovolani zalobce podle § 243b odst. 2, véty pred strednikem, o. s. I'. zamitl.



