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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
02.02.2006, sp. zn. 26 Cdo 828/2005,
ECLI:CZ:NS:2006:26.CD0.828.2005.1

Cislo: 18/2007

Pravni véta: Pro zavér, Ze v konkrétnim pripadé jde o najem sluzebniho bytu, postaci, Ze ndjemce se
zavazal pro pronajimatele zajiStovat prace, na néz je ndjem bytu vazan; takovy zavazek vSak nemusi
byt obsazen v ndjemni smlouve.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 02.02.2006

Spisova znacka: 26 Cdo 828/2005

Cislo rozhodnuti: 18

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem bytu

Predpisy: § 7 predpisu ¢. 102/1992Sh.

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

Okresnisoud Plzen - jih (soud prvniho stupneé) rozsudkem ze dne 10. 5. 2004 zamitl vyrokem I.
(vzdjemnou) Zalobu na urceni existence ndjemniho prava k bytu ¢. 3 o velikosti 3+1 prvni kategorie v
obci M. (dadle jen ,predmétny byt”), véetné gardze ve sklepnim prostoru tohoto domu; ve vyroku II.
vyhovél zZalobé a zalované ulozil povinnost do 15 dnti od pridéleni ndhradniho bytu predmétny byt
vyklidit; soucasné vyrokem III. rozhodl o ndkladech rizeni. Soud prvniho stupné v rizeni zjistil, Ze
manzel zalované T. K. a zZalobkyné LSP (vlastnik domu, ve kterém se nachdzi predmétny byt) uzavreli
dne 30. 9. 1998 ndjemni smlouvu k predmétnému bytu, pricemz T. K. pracoval pro zZalobkyni. Po
rozvodu manzelstvi s Zalovanou se T. K. z predmétného bytu odstéhoval, nebot z dohody o
vypordddni spoleéného jméni manzeli ze dne 30. 12. 2001 vyplyvd, Ze v dobé po rozvodu se
vylucnym ndjemcem bytu stane zalovand, kterd v rizeni na tuto dohodu spolu s tvrzenim o zdniku
spolec¢ného ndjmu odkazovala. Podle soudu prvniho stupné vsak spolec¢ny ndjem manzelt K. nikdy
nevznikl, nebot predmeétny byt byl zaméstnanci zalobkyné T. K. pridélen jako byt sluzebni ve smyslu
§ 7 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 102/1992 Sb. Tato skutecnost se podle ndzoru soudu podadvd ze
samotného odkazu na citovany zdkon v ndjemni smlouve. Proto uzavienim manzelstvi nevznikl
spole¢ny ndjem bytu manzely, ale pouze odvozené prdvo bydleni Zalované, a po rozvodu manzelstvi
tak ndjem predmétného bytu na Zalovanou nepresel, pouze podle § 713 odst. 1 ob¢. zdk. neméla
povinnost tento byt vyklidit drive, nez ji bude zalobkyni ,pridélen” byt ndhradni.

K odvoldni zZalované Kra js k y s o ud v Plzni rozsudkem ze dne 15. 11. 2004 rozsudek soudu
prvniho stupné v zamitavém vyroku I. o urceni existence ndjemniho prdva k predmétnému bytu a



garazi potvrdil a ve vyroku II. jej zménil tak, Ze zalobu na vyklizeni bytu zamitl; soucasné III.
vyrokem rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou stuprt. Odvolaci soud se ztotoznil se zdvérem
soudu prvniho stupné, Ze k predmétnému bytu nemohlo vzniknout prdvo spolecného ndjmu bytu
manzely. Charakter predmétného bytu jako sluzebniho totiz prokazuje i zdpis bytové komise
Zalobkyné ze dne 3. 9. 1998, ddle pisemnosti mezi Zalobkyni a sprdvcem bytového fondu Zalobkyné
akciovou spolecnosti F. reality, ze kterych vyplyvd, ze Zalobkyné pridélila predmétny byt T. K. jako
svému zameéstnanci. Z citovaného zdpisu se poddvd, zZe bytovd komise ten den rozhodla o pridéleni
celkem tri byttt v domé ¢.p. 352 v M., mezi jinymi pravé i T. K., a v dusledku toho s nim dne 30. 9.
1998 uzavrela zZalobkyni poverend akciovd spolecnost F. reality ndjemni smlouvu. Jestlize mezi
ucastniky rizeni nebylo sporu ani o tom, ze T. K. byl zaméstnancem zZalobkyné, prokazuji podle
odvolaciho soudu vSechny shora uvedené skutecnosti, ze predmétny byt mél povahu sluzebniho bytu
podle § 7 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 102/1992 Sb. Tento zdvér podporuje i odkaz na citovany zdkon v
zdhlavi ndjemni smlouvy. Podle odvolaciho soudu nemd argument Zalované, ze pro platnost ndjemni
smlouvy ke sluzebnimu bytu se vyzaduje, aby ve smlouvé bylo vyslovné uvedeno, Ze zaméstnanec se
zavazuje pro pronajimatele zajistovat prdce, na které je ndjem bytu vdzdn, oporu v zdkoné ¢.
102/1992 Sb. ani v obcanském zdkoniku. Pro posouzeni povahy bytu je rozhodné, ze byla v rizeni
prokdzdna, nebot pridéleni bytu ve vlastnictvi Zalobce T. K. na zdkladé rozhodnuti bytové komise
nelze vysvetlit jinak, nez Ze se jmenovany zavdzal vykondvat prdce pro Zalobce, pricemz nesporné
zaméstnancem zZalobce byl. Na tomto zdvéru nemitize podle odvolaciho soudu zménit nic ani dohoda
o vypordddni spolecného jméni manzelii ohledné bydleni pro dobu po rozvodu, ani jejich povédomi o
charakteru bytu. Protoze z predmétné ndjemni smlouvy nevyplyvd, Ze by prislusenstvim bytu byla i
garaz, musela by byt ohledné tohoto objektu uzavrena samostatnd smlouva, coz se nestalo, proto
odvolaci soud potvrdil i zamitavy vyrok soudu prvniho stupné o urceni ndjemniho prdva ke garazi.
Podle odvolaciho soudu vsak soud prvniho stupné nerozhodl spravné, pokud vyhovél ndvrhu Zalobce
a ulozil Zalované predmétny byt vyklidit, aniz bylo prokdzdno, Ze ndjemni vztah mezi Zalobkyni a T.
K. skoncil dohodou nebo vypovédi, nebot teprve poté Ize pouzit ustanoveni § 713 odst. 1 obc. zdk.

Pravomocny rozsudek odvolaciho soudu napadla zalovand ve vyrocich I. a III. dovoldnim, jehoz
pripustnost dovozuje z § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. 1. Zdsadni prdvni vyznam napadeného rozhodnuti
spattuje dovolatelka v tom, Ze fesi prdvni otdzku v rozporu s hmotnym prdvem. Zalovand proto jako
dovolaci divod uplatnuje nesprdvné prdvni posouzeni véci, v daném pripadé charakteru
predmétného bytu, kdyz soudy obou stupriti chybné dovodily, ze se jednd o byt sluzebni. Pritom
odvolaci soud svilj zavér o povaze predmétného bytu oprel pouze o zdpis bytové komise Zalobkyné, o
pisemnosti mezi zalobkyni a akciovou spolecnosti F. reality a o zdhlavi ndjemni smlouvy. Podle
dovolatelky je pro platné sjedndni ndjmu sluzebniho bytu nezbytné uvedeni praci, k jejichz vykonu se
ndjemce ve prospéech pronajimatele - zameéstnavatele zavdzal. Listiny, které podle odvolaciho soudu
prokazuji povahu predmétného bytu, jsou pouze interni doklady, které nemohou mit pravni dusledky.
Pro charakter predmétného bytu jsou totiz podle Zalované relevantni toliko smluvni ujedndni jako
ndjemni nebo pracovni smlouva. Nepostacuje tedy pouze, aby se jednalo o byt v dome ve vlastnictvi
zamestnavatele. Dovolatelka zdvérem poukazuje na cldnek 4 ndjemni smlouvy, kde se uvddi, Ze
ndjemni smlouva konci dnem ukonceni ndjmu nebo dnem koupé bytu, coz je klasické ujednani ndjmu
nesluzebniho bytu. Pokud by se jednalo o sluzebni byt, pak zde mél byt obsazen odkaz na pracovni
pomer ndjemce k pronajimateli nebo alespon na jeho zdvazek k zajistovani praci pro pronajimatele.
Podle dovolatelky neni zrejmé, z jakého diivodu je odkaz na zdkon ¢. 102/1992 Sb. ve smlouvé
obsazen. Vzhledem k tomu, ze v ndjemni smlouve je byt vymezen jako ,3+1 s prislusenstvim” a
prislusenstvi bytu vyplyvd jak z evidencniho listu, tak z protokolu o prevzeti bytu, kde je jako ostatni
prostor uvedena i gardz, posoudil odvolaci soud nesprdvné i otdzku existence ndjemniho poméru ve
vztahu ke gardzi. Proto dovolatelka navrhuje, aby Nejvyssi soud zrusil napadené rozhodnuti ve
vyrocich pod body I. a III. a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalobkyné se k dovoldni nevyjddrila.



NejvySsisouddovolani zamitl.
Zoduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) shledal, Ze dovolani bylo podano opravnénou osobou,
vCas, obsahuje stanovené nalezitosti, dovolatelka je zastoupena advokatem a jim bylo dovolani téz
sepsano (§ 240 odst. 1, § 241 a § 241a odst. 1 o. s. I'.). Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou
pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovoléni, které je pripustné, mize byt prezkoumana
spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich davodd.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I. dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zakon pripousti.

Dovolani proti vyroku rozhodnuti odvolaciho soudu o ndkladech rizeni neni podle pravni upravy
pripustnosti dovolani v obcanském soudnim radu uc¢inné od 1. 1. 2001 (§ 237 az § 239 0. s. 1)
pripustné, a to bez zretele k povaze takového vyroku - tedy bez ohledu na to, zda jde o ménici nebo
potvrzujici rozhodnuti o nédkladech rizeni (pred soudem prvniho stupné) ¢i o rozhodnuti o ndkladech
rizeni odvolaciho (jez neni rozhodnutim ménicim ani potvrzujicim) - srov. k tomu usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2002, sp. zn. 29 Odo 874/2001, uverejnéné v ¢asopisu Soudni
judikatura €. 5, pod por. ¢. 88, rocnik 2002.

Déle Nejvyssi soud prikrocil k posouzeni pripustnosti dovolani proti napadenému rozhodnuti v ¢asti,
jiz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku o urceni existence najemniho
prava k bytu.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism. b)ac)o.s.T.

Podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. neni dovolani v dané véci pripustné proto, ze rozhodnuti soudu
prvniho stupné ve vyroku pod bodem I., potvrzené napadenym rozsudkem, bylo jeho prvnim
rozhodnutim ve véci.

Podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. . je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo 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 zasadni vyznam.

Podle § 237 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti odvolaciho soudu méa po pravni strance zasadni vyznam
(odstavec 1 pism. c/) 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 otazku v rozporu s hmotnym pravem.

Jelikoz ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I'. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad rizeni - vdzan
uplatnénym dovolacim diivodem, jsou pro usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu mé po préavni
strance zasadni vyznam ¢i nikoli, relevantni pouze otazky (z téch, na kterych rozhodnuti odvolaciho
soudu spociva), jejichz posouzeni odvolacim soudem dovolatel napadl.

Z toho, zZe pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. je spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz 1ze dovolani oduvodnit, je v tomto
pripadé zasadné jen davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoz prostrednictvim lze namitat, ze
rozhodnuti spo¢ivd na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak divod, kterym lze
vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 o. s. I'.). Zpochybnuje-li dovolatelka spravnost
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hodnoceni diikazu a na jejich zékladé ucinénych skutkovych zjisténi, jez jsou podkladem pro zavér,
zda predmétny byt splnuje zakonné znaky bytu sluzebniho, nemohou byt takové namitky pro
posouzeni pripustnosti dovolani dle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. relevantni.

Nejvyssi soud se proto déle zabyval otdzkou, zda ma napadené rozhodnuti zadsadni pravni vyznam z
hlediska (rovnéz) namitané nespravnosti pravniho posouzeni véci. Dospél pritom k zavéru, ze otdzku
existence najmu zalované ke garazi posoudil odvolaci soud v souladu s ustalenou judikaturou, a
proto pro reseni této pravni otdzky zasadni pravni vyznam napadenému rozsudku priznat nelze.

Ustédlené judikature neodporuje pravni nazor odvolaciho soudu, podle kterého zalované najemni
pravo ke garazi nikdy nevzniklo, nebot (pri nezpochybnitelnosti skutkového zjiSténi, ze samostatna
najemni smlouva ohledné gardze uzavrena nebyla) gardz za prislusenstvi predmétného bytu
povazovat nelze.

V této souvislosti 1ze odkazat na zavér, k némuz dospél Nejvyssi soud napr. ve svém rozhodnuti ze
dne ze dne 4. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99, uverejnéném v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
svazek 4, pod C 995, a v rozhodnuti ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000, uverejnéném v
Prehledu judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing s. r. o., Praha 2003, str. 10, podle
kterého prislusenstvim bytu ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zdk. neni garaz, i kdyz je
umisténa ve stejném domé jako byt a je spolu s bytem uzivana, nebot neslouzi k uspokojovani
potreby bydleni.

Naproti tomu dovolaci soud dovodil, Ze napadeny rozsudek ma zasadni pravni vyznam pro reseni
pravni otadzky povahy predmeétného bytu jako bytu sluzebniho, nebot soudni praxi nelze prozatim
povazovat za ustalenou v nazoru, zda nutnym predpokladem pro posouzeni bytu jako bytu sluzebniho
dle § 7 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 102/1992 Sbh. je, aby zavazek najemce zajistovat pro pronajimatele
préace, na které je ndjem bytu vazan, byl obsazen primo v najemni smlouve.

Pokud jde o vymezeni sluzebniho bytu a stanoveni podminek, za nichz muze byt uzaviena smlouva o
najmu téchto byta, ustanoveni § 685 odst. 3 ob¢. zdk. odkazuje na zvlastni zakon. V dobé, kdy na
zakladé najemni smlouvy ze dne 30. 9. 1998 Zalobkyné predmétny byt jako jeho vlastnik prenechala
T. K. do uzivani, byl u¢inny zakon ¢. 102/1992 Sb., ktery v ustanoveni § 7 odst. 1 sluzebni byty
pozitivné definoval. Jsou jimi mimo jiné byty ve vlastnictvi nebo v ndjmu pravnickych a fyzickych
osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniki, a rovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v najmu
pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniku (pism. b/). Z citovaného
ustanoveni vyplyvd, ze charakter uvedenych bytu jako bytu sluzebnich je dén jednak existenci
vlastnického nebo najemniho vztahu pravnické Ci fyzické osoby k bytu nebo k domu, v némz se byt
nachdzi, jednak uc¢elovym urcenim takovychto byt pro ubytovéani pracovniku pravnické nebo fyzické
osoby; obé podminky pritom musi byt splnény soucasné (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.
11. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1653/2003). Podle ustanoveni § 7 odst. 2 zdkona ¢. 102/1992 Sb. lze
smlouvu o najmu sluzebniho bytu uvedeného v odstavci 1 uzavrit, jestlize se najemce zavazal
zajiStovat prace, na které je ndjem tohoto bytu vazan. Pro zavér, ze v konkrétnim pripadé jde o
najem sluzebniho bytu, postaci, Ze ndjemce se zavazal pro pronajimatele zajiStovat prace, na néz je
najem bytu vazan, takovy zdvazek vSak nemusi byt obsazen v ndjemni smlouvé. Pozadavek, aby
zavazek byl obsazen primo v ndjemni smlouvé, nevyplyva z vyslovného znéni zdkona a nelze jej
dovodit ani vykladem.

Vychdazeje z uvedenych zavérl, Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2, Casti véty pred strednikem, a
odst. 6 0. s. I. dovolani jako nedivodné zamitl.

*) Proti tomuto rozhodnuti byla poddna ustavni stiznost, kterou Ustavni soud usnesenim ze dne
13.7.2006, sp.zn. 1. US 146/06, odmitl.
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