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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
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Cislo: 47/2007

Pravni véta: Podle zdkonné tUpravy ucinné od 1. kvétna 1990 je vyloucen vznik prava spolecného
najmu nebytového prostoru manzely.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 29.06.2006

Spisova znacka: 26 Cdo 1851/2005

Cislo rozhodnuti: 47

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem nebytovych prostor

Predpisy: § 3 predpisu ¢. 116/1990Sb.

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

ObvodnisoudproPrahu 6 rozsudkem ze dne 29. 12. 199 vyhovél zalobé a zrusSil prdvo
spolec¢ného ndjmu tucastniku k ,druzstevni gardzi ¢. 312 v P. (ddle jen ,gardz”), urcil, Ze vylu¢nou
ndjemkyni gardze a clenkou druzstva bude Zalobkyné a Zalovanému ulozil povinnost garaz vyklidit do
patndcti dntl od prdvni moci rozsudku. V ndvaznosti na rozhodnuti ve véci samé rozhodl o ndkladech
rizeni tucastnikil.

K odvolani zalovaného M é s t s k ¥ s 0 u d v Praze jako soud odvolaci usnesenim ze dne 22. 9. 2000
citovany rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Ve zrusujicim
usneseni dovodil, ze pravo spole¢ného ndjmu tcastnika k druzstevni garazi a jejich spolecné Clenstvi
v druzstvu mohly vzniknout jen za podminek upravenych v ustanoveni § 703 odst. 2 zdkona C.
40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni po novele provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb., popripadé
drive podle § 175 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pred novelou provedenou zakonem C¢.
509/1991 Sb., a ze za této situace se mél soud prvniho stupné zabyvat nejen tim, kdy Gcastnikim
vzniklo pravo na uzavreni najemni smlouvy a kdy byla ndjemni smlouva uzavrena, nybrz i tim, zda v
rozhodném obdobi tc¢astnici jako manzelé spolu zili.

Poté soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 5. 12. 2003 zalobé opétovné vyhovél a zrusil pravo
spole¢ného najmu Gcastnika k predmétné garazi, vyluénym najemcem garaze a Clenem druzstva vSak
tentokrat urcil zalovaného a zalobkyni ulozil povinnost garaz vyklidit do patnacti dna od pravni moci
rozsudku. Soucasné rozhodl o nékladech rizeni ucastnik.



K odvolani zalobkyné odvolaci soud rozsudkem ze dne 23. 6. 2004 citovany rozsudek soudu prvniho
stupné potvrdil a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni i¢astnika.

Soudy obou stupnu vzaly z provedenych diikazu predevsim za zjisténo, Ze dne 8. 2. 1988 bylo vydano
stavebni povoleni na stavbu garazi, ze rozhodnuti o kolaudaci garazi nabylo pravni moci dne 6. 11.
1992, zZe za trvani manzelstvi ucCastniki byl Zalovany dne 12. 3. 1990 prijat za ¢lena stavebniho
bytového druzstva (déle jen ,druzstvo”) a zaplatil ¢lensky vklad 3000 K¢, ze rovnéz zalobkyné podala
dne 17. 5. 1991 ¢lenskou prihlasku do druzstva, ze za Clenku druzstva byla prijata rozhodnutim
predstavenstva druzstva ze dne 10. 2. 1992, Ze na vyzvu druzstva zaplatila v souvislosti se
zaplacenim penézitého plnéni na garaz dne 16. 5. 1991 ¢astku 15 000 K¢, dne 6. 12. 1991 ¢astku 10
000 K¢ a dne 4. 11. 1992 c¢éastku 8739 K¢ a ze rozhodnutim druzstva (dekretem) ze dne 30. 11. 1992
byla gardz predana do uzivani zalobkyni s odkazem na rozhodnuti predstavenstva druzstva ze dne 4.
12. 1992. Déle rovnéz zjistily, ze v listopadu 1990 prestali GCastnici vést spoleCcnou doméacnost, ze
rizeni o rozvod manzelstvi ucastniki vedené na navrh zalobkyné ve véci sp. zn. 13 C 198/91
Obvodniho soudu pro Prahu 6 bylo v dusledku zpétvzeti navrhu pravomocné zastaveno, ze ve véci sp.
zn. 7 C 88/93 Obvodniho soudu pro Prahu 6 bylo na navrh zalovaného manzelstvi Gc¢astniku
pravomocné rozvedeno a ze ve véci sp. zn. 7 C 15/93 Obvodniho soudu pro Prahu 6 bylo zruseno
pravo spoleéného najmu tGcCastniku k bytu 2+1 s prislu$enstvim v domé ¢p. 689 v P. 6, v ulici N. 6,
vyluénou najemkyni bytu byla ur¢ena zalobkyné a zalovanému byla ulozena povinnost byt vyklidit a
vyklizeny Zalobkyni odevzdat po zajisténi nahradniho bytu. Nakonec také zjistily, ze zalovany je
vlastnikem automobilu a Ze v predmétné garazi garazuji auto rodice zalobkyné. Na tomto skutkovém
zakladé odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim dovodil, Ze pravo na pridéleni
garaze vzniklo v roce 1991, kdy ucastnici byli manzelé, avsak nezili spolu, a kdy byl splnén
predpoklad zarazeni zalovaného do poradniku poté, co se stal ¢lenem druzstva a ¢astecné uhradil
penézni cast clenského podilu. Poté - opét shodné se soudem prvniho stupné - rovnéz dovodil, ze
ucastnikum vzniklo pravo spole¢ného najmu druzstevni garéze, nebot v dobé, kdy byla garaz po
zaplaceni penézni ¢asti clenského podilu pridélena, méli oba jako ¢lenové druzstva pravo na uzavreni
smlouvy o najmu garaze. Ztotoznil se také s vyrokem, jimz soud prvniho stupné za analogického
pouziti ustanoveni § 705 ob¢. zék. zrusil pravo spolecného najmu ucastniki ke garazi; za spravny -
vzhledem k divodum uvedenym v rozsudku soudu prvniho stupné - pokladal rovnéz vyrok o urceni
Zalovaného vylucnym ndjemcem garaze a ¢lenem druZzstva a dale také vyrok tykajici se vyklizovaci
povinnosti Zalobkyné.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. b) a c) zdkona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zdkonem ¢. 59/2005 Sb. V dovolani namitla, ze napadené rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Predevsim uvedla, ze podle zrusujiciho rozhodnuti odvolaciho
soudu se mél soud prvniho stupné v dalSim rizeni zabyvat naplnénim podminek upravenych v
ustanoveni § 703 odst. 2 ob¢. zdk., tj. mél se zabyvat nejen tim, kdy ucastnikum vzniklo pravo na
uzavreni ndjemni smlouvy a kdy byla ndjemni smlouva uzavrena, nybrz i tim, zda v rozhodném
obdobi jako manzelé spolu zili. Poté soudum vytkla, ze ve véci rozhodly i pres to, ze vzala zalobu zpét
s oduvodnénim, Ze spolu nezili od listopadu 1990 a souZiti neobnovili ani po roce 1992. Nakonec
uvedla, ze byla-li garaz pridélena vyluéné ji v dobé, kdy jiz spolu trvale nezili, nemohlo jim vzniknout
»pravo spolecného najmu a clenstvi ke garazi“. Z obsahu dovolani vyplyva dovolaci navrh, aby
dovolaci soud zrusil napadené rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Podle ¢l. IT bodu 3. zédkona ¢. 59/2005 Sh., kterym se méni zdkon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zékony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho
soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona (tj. pred 1. 4. 2005) nebo vydanym po
rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano dne 23. 6. 2004, Nejvyssi soud



jako soud dovolaci dovolani projednal a o ném rozhodl podle zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 59/2005 Sb.

Nejvyssi soud predevsim shledal, Zze dovolani bylo podano v¢as, osobou k tomu opravnénou -
ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1.), za splnéni podminky advokéatniho zastoupeni dovolatelky (§
241 odst. 1 a4 0.s.1.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které
je pripustné, muze byt prezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpusobilych) dovolacich davodu.

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

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. nemuze byt dovolani v dané véci pripustné, nebot ve vyroku o
zru$eni prava spole¢ného ndjmu ucastniku k predmétné garazi nerozhodl soud prvniho stupné ve
svém druhém rozsudku jinak nez v prvnim (odvolacim soudem zruSeném) rozsudku; v obou
pripadech bylo timto vyrokem Zzalobé na zruSeni prava spolecného ndjmu druzstevni garaze
vyhovéno; ve vyrocich o urceni zalovaného vylu¢nym ndjemcem garaze a ¢lenem druzstva a o
vyklizeni garaze rozhodl sice ve svém druhém rozsudku jinak nez v poradi prvnim rozsudku, avsak
nestalo se tak v disledku vazanosti pravnim nazorem odvolaciho soudu.

Podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. I. 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. Pritom podle § 237 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. c/) zejména tehdy, resi-li
pravni otazku, ktera v rozhodovéni 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.

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 otevird pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz 1ze dovolani oduvodnit, je v tomto
pripadé zasadné jen divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoZ prostrednictvim lze namitat, Ze
rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Neni jim naopak duvod, kterym lze
vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (divod rovnéz dovolatelkami uplatnény) a ktery lze pouzit
pouze v pripadé, je-li dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) a b) o. s. ., popripadé podle
obdobného uziti téchto ustanoveni (§ 241a odst. 3 o. s. I.).

Napadeny rozsudek odvolaciho soudu je zalozen (rovnéz) na pravnim zavéru, ze - z divodu
uvedenych v rozsudku soudu prvniho stupné, na néz jako na spravné odvolaci soud odkazal -
ucastnikiim vzniklo prévo spole¢ného nédjmu predmétné gardze. Dovolaci namitkou, Ze ,prévo
spole¢ného najmu a c¢lenstvi ke garazi“ nemohlo vzniknout, byla-li garaz pridélena vylu¢né zalobkyni
v dobé, kdy jiz spolu ucastnici trvale nezili, dovolatelka spravnost uvedeného pravniho zavéru
zpochybnila.

Dovolaci soud dospél k zavéru, Ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti odvolaciho soudu Ize
prisoudit zdsadni pravni vyznam pro reSeni otdzky, zda (ze zjiSténého skutkového stavu véci) 1ze



dovodit zavér, ze ucastnikim vzniklo pravo spoletného najmu predmétné garéaze. Je-li podle zavéru
dovolaciho soudu napadené rozhodnuti zésadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani pripustnym
podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.

Nejvys$s$isoud zrusil rozhodnuti soudt obou stupit a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi duvody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3, véty druhé, o. s. I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a §
229 odst. 3 o. s. 1., jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I'.). Existence uvedenych vad namitana nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. 1ze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je 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.

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni do 30. 4. 1990, upravoval tehdejsi pravo osobniho
uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni (tudiz i garazi) v ustanoveni § 196 a § 197. Rozhodnutim o
pridéleni mistnosti neslouzici k bydleni (garaze, ateliéry, skladiSté apod.) vydanym mistnim
narodnim vyborem nebo jinymi skutecnostmi stanovenymi timto zdkonem vzniklo ob¢anovi pravo,
aby s nim organizace uzaviela dohodu o uzivani mistnosti. Slo-li o mistnosti stavebnich druZstev,
pridéloval tyto mistnosti Clenim organ druzstva. Pravo uzivat mistnost neslouzici k bydleni vzniklo
dohodou o odevzdani a prevzeti mistnosti do uzivani (srov. § 196 odst. 1 a 2 ob¢. zak.). Podle § 197
odst. 1 obC. zak. o uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni platily primérené ustanoveni o uzivani
bytu s vyjimkou ustanoveni § 152 az 154, § 155 odst. 1, § 184 pism. a), ¢), § 185 pism. a), § 186 a §
187 ob¢. zak. Pro uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni tak platila (primérené) i ustanoveni § 175 a
§ 176 obc. zak. tykajici se vzniku prava spolecného uzivani bytu manzely; ve smyslu téchto
ustanoveni tedy v té dobé (v dobé do 30. 4. 1990) vznikalo i pravo spole¢ného uzivani mistnosti
neslouzicich k bydleni manzely. Jedinou vyjimkou byly mistnosti (neslouzici k bydleni) slouzici k
vykonu povolani jen jednoho manzela; zde byl vyloucen vznik prava spole¢ného uzivani mistnosti
neslouzici k bydleni ustanovenim § 197 odst. 1, véty druhé, ob¢. zak.

Dne 1. 5. 1990 nabyl u¢innosti zdkon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ktery
ve svém ustanoveni § 16 bodu 1. zrusil mimo jinych rovnéz ustanoveni § 196 a 197 ob¢. zak.
Obcansky zakonik v ustanoveni § 720 pak nadale stanovil, ze ndjem a podnajem nebytovych prostor
je upraven zvlastnim zakonem. Timto zvlastnim zakonem je zdkon €. 116/1990 Sb., v daném pripadé
ve znéni ke dni 6. 11. 1992 (ddle jen ,zakon ¢. 116/1990 Sb.”), tj. ke dni, kdy byla predmétné garaz
kolaudovéana a kdy mohla byt jako nebytovy prostor - garaz (§ 1 pism. a/ ve spojeni s ustanovenim § 3
odst. 2, véty prvni, zdkona ¢. 116/1990 Sb.) predmétem pravnich vztaht podle citovaného zékona.
Podle § 3 odst. 1 zédkona ¢. 116/1990 Sb. pronajimatel muze nebytovy prostor prenechat k uzivani
jinému (dale jen ,ndjemce”) smlouvou o najmu (dale jen ,smlouva“). Podle § 3 odst. 3 zékona ¢.
116/1990 Sb. smlouva musi mit pisemnou formu a musi obsahovat predmét a Gcel ndjmu, vysi a
splatnost ndjemného a zpusob jeho platby, a nejde-li o ndjem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se
najem uzavira.



V dobé, o niz v projednavané véci jde (stejné jako v souCasné dobé - srov. § 3 zdkona ¢. 116/1990
Sh., ve znéni uc¢inném v soucasné dobé), tedy vznikalo (a vzniké i v soucasné dobé) pravo najmu
nebytového prostoru (v daném pripadé garaze) na zékladé pisemné najemni smlouvy. Z vykladu
obsazeného v predchozich dvou odstavcich odiivodnéni tohoto rozhodnuti vSak vyplyva, ze zakon C.
116/1990 Sb. a ani obcansky zdkonik (v sou¢asném znéni - viz § 720 ob¢. zdk.) - na rozdil od prava
spolecného najmu bytu manzely, jehoz vznik je upraven v ustanoveni § 703 a § 704 ob¢. zak. -
neupravuji (po zruSeni ustanoveni § 197 ob¢. zadk.) otdzku vzniku prava spolecného najmu
nebytového prostoru manzely. Z toho nelze nez dovodit, ze soucasna pravni Uprava neumoznuje
vznik prava spoleéného najmu nebytového prostoru manzely. Z tohoto duvodu neobstoji (zdvazny)
pravni nazor obsazeny ve zrusSujicim usneseni odvolaciho soudu ze dne 22. 9. 2000, tj. pravni nazor,
na némz je zalozeno i napadené rozhodnuti, Ze pravo spolecného najmu ucastniki k druzstevni
garazi a jejich spolec¢né clenstvi v druzstvu mohly vzniknout (jen) za podminek upravenych v
ustanoveni § 703 odst. 2 ob¢. zak.

Odvolaci soud - stejné jako soud prvniho stupné - dovodil, Ze uc¢astnikim vzniklo pravo spole¢ného
najmu predmeétné garaze. Tento pravni nazor vSak nelze pokladat za spravny predevsim proto, ze v
posuzovaném pripadé nebylo ani tvrzeno (natoz prokazano), ze po 6. 11. 1992, kdy se predmétna
garaz mohla stat predmétem pravnich vztaht podle zédkona ¢. 116/1990 Sb., byla - za trvani
manzelstvi i¢astnikl - uzaviena pisemna smlouva o ndjmu garaze. Pritom je nepochybné, ze tzv.
dekret ze dne 30. 11. 1992, ktery neobsahoval mimo jiné ani ujednéni o vysi a splatnosti najemného
a zpusobu jeho platby a dobu, na niz mél byt ndjem uzavien (srov. § 3 odst. 3, vétu prvni, zdkona ¢.
116/1990 Sb.), za smlouvu o najmu (ve smyslu § 3 odst. 1 a 3 zdkona ¢. 116/1990 Sbh.) povazovat
nelze. Je-li navic podle pravni upravy Gc¢inné od 1. 5. 1990 vyloucCen vznik prava spole¢cného najmu
nebytového prostoru manzely, nelze i z tohoto davodu uvedeny pravni nazor pokladat za spravny. Za
této situace byl dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. pouZit opodstatnéné.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2, véty za strednikem, o. s. I. zrusil rozsudek odvolaciho
soudu, aniz se - z davodu nadbytecCnosti - zabyval dal$imi dovolacimi namitkami podrazenymi pod
dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . Protoze dvody, pro které bylo zruseno
rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné, bylo zruseno i toto
rozhodnuti a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3, véta druhg, o.
S. T.).



