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Pravni véta:

Smlouvu o prevodu bytové jednotky, uzavrenou mezi bytovym druzstvem jakozto prevodcem a obéma
manzely jakoZto nabyvateli, v niZ manzelé projevi vili nabyt bytovou jednotku do svého spole¢ného
jméni manzeld, nelze povazovat za neplatnou pro rozpor s ustanovenim § 23 odst. 1 zdkona ¢.
72/1994 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist jen proto, ze v dobé jejiho uzavieni byl clenem bytového
druzstva jen jeden z manzelu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 11.01.2012
Spisova znacka: 31 Cdo 51/2010
Cislo rozhodnuti: 62

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Manzelstvi, Neplatnost pravniho tkonu, Prevod nemovitosti, Prevod vlastnictvi, Smlouva o
prevodu bytu nebo nebytového prostoru (jednotky), Spolecné jméni manzell

Predpisy: § 143 obc. zak.

§ 23 odst. 1 predpisu ¢. 72/1994Sh.
§ 41 ob¢. zak.

§ 703 ob¢. zak.

§ 704 ob¢. zak.

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

Rozhodnutim ze dne 12. 11. 2009 zménil M é st s k y s o u d v Praze k odvoldni zalobkyné a)
rozsudek ze dne 16. 2. 2009, kterym O bvodnis o ud pro Prahu 10 zamitl Zalobu o urceni, Ze
Zalobce b) je vyluénym vlastnikem ve vyroku oznacené bytové jednotky vcetné spoluvlastnického
podilu na spolec¢nych ¢dstech budovy (ddle jen ,spornd bytovd jednotka”), tak, ze urcil, Ze vylucnym
vlastnikem sporné bytové jednotky je zalobce b).

Jde pritom o v poradi druhé rozhodnuti odvolaciho soudu, kdyz usnesenim ze dne 24. 10. 2008 zrusil
k odvoldni Zalobkyné a) rozsudek ze dne 30. 4. 2008, jimz Obvodni soud pro Prahu 10 zamitl Zalobu o



urceni vlastnického prdva Zalobce b) ke sporné bytové jednotce.
Odvolaci soud vysel pritom z toho, Ze:

1) Dne 17. 10. 2000 uzavrela zalobkyneé a) jako nabyvatelka s manzely S. jako prevodci
smlouvu o prevodu prdv a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovém druzstvu (zalobci b/),
vazicich se ke sporné bytové jednotce.

2) Zalobce b) téhoz dne vyslovil s prevodem ¢lenskych prdv a povinnosti vdzicich se ke sporné
bytové jednotce souhlas a uzavrel se Zalobkyni a) ndjemni smlouvu.

3) Vobdobi od 9. 6. 2001 do 5. 11. 2004 byli zalobkyné a) a zZalovany manzely.

4) Dne 9. 9. 2001 zZalobkyné a) a zalovany pozddali druzstvo (zalobce b/) o prevedeni sporné
bytové jednotky do jejich vlastnictvi.

5) Dne 16. 10. 2001 uzavreli zalobce b) jako prevodce se Zalobkyni a) a Zalovanym jako
nabyvateli smlouvu o prevedeni sporné bytové jednotky do jejich vlastnictvi (ddle jen ,smlouva
o prevodu bytové jednotky”).

6) Spornd bytovd jednotka byla zapsdna v katastru nemovitosti jako spolec¢né jméni manzeli -
Zalobkyné a) a Zalovaného.

Odvolaci soud - cituje ustanoveni § 23 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytium a nebytovym prostortum a
doplnuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byttl) - zduraznil, Ze ,druzstevni byt Ize prevést jen do
vlastnictvi ¢lena druzstva”. Je tomu tak proto, ze ,clensky podil, vdzZici se k bytu, md majetkovou
hodnotu a ustanoveni § 23 zdkona o vlastnictvi byt tak chrdni prednostné majetkovd prdva clena
druzstva”“. Ndjemni prdvo manzela clena druZstva, ktery clensky podil ziskal pred uzavrenim
mangzelstvi, je pak pouze odvozeno od ndjemniho prdva tohoto clena a je vazano na trvani manzelstvi.

V projedndvané véci byla clenkou druzstva (Zalovaného b/) pouze zalobkyné a), a proto mohla byt
smlouva o prevodu vlastnictvi ke sporné bytové jednotce platné uzavrena toliko se Zalobkyni a),
jelikoz zalovanému z popsanych diivodil ndrok na jeji uzavreeni nesvédcil.

Jelikoz smlouva o prevodu sporné bytové jednotky byla uzavrena v rozporu se zdkonem, shledal ji
odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupné - absolutné neplatnym pravnim tkonem (odkazuje
na ustanoveni § 39 zdkona ¢. 40/1964 Sh., obcanského zdkoniku); na tomto zdvéru nemuze podle
odvolaciho soudu nic zménit ani soudem prvniho stupné zdiraznovand skutecnost, Zze smlouva
vyjadruje svobodnou viili jejich ti¢astniki. Neplatnost pak stihd smlouvu jako celek, nebot mélo-li
podle ni vzniknout nedilné spoluvlastnictvi kupujicich jako manzelii, nelze c¢dst tykajici se Zalobkyné
a) oddeélit.

Odvolaci soud proto postupem podle ustanoveni § 220 odst. 1. pism. a) zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho radu, napadeny rozsudek soudu prvniho stupné zménil a Zalobé vyhovél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost opird o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a) o. s. 1. Namitd, Ze rizeni je postizeno vadou, kterd mohla mit za ndsledek nespravné
rozhodnuti ve véci a Ze napadené rozhodnuti spoc¢ivd na nesprdvném prdvnim posouzeni véci
(uplatriuje tak dovolaci diivod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ a b/ o. s. 1), a navrhuje,
aby Nejvyssi soud rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc mu vrdtil k dalsimu rizeni.

Dovolatel predevsim broji proti vykladu ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytt, prijatému



odvolacim soudem, a zdtraznuje, Ze ,zdsahy stdatni moci do autonomie smluvnich stran v podobé
neplatnosti uzavrenych smluv by mély byt omezeny vyhradné na pripady, v nichz je dan vyssi obecny
zdjem takové intenzity, kterd odtiivodnuje omezeni smluvnich stran v jejich svobodné vili uzavrit
jistou smlouvu o jistém obsahu”. Md za to, Ze oznacené zdkonné ustanoveni chrdni clena druzstva
,pred pripadnou zlovuli druzstva, chtélo-li by jej zcela pominout a byt prevést treti osobé”, avsak
nemtuze brdnit ¢lenu druzstva, aby s jeho souhlasem byla bytovd jednotka prevedena nikoliv pouze
do jeho vylucného vlastnictvi, ale do spolecného jmeéni s jeho manzelem.

V roviné dovolaciho diivodu vymezeného v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a) o. s. I. pak dovolatel
odvolacimu soudu vytykd, Ze jednal i se Zalobcem b), ackoliv ten nepodal odvolani a ackoliv na strané
Zalobctl jde o samostatné procesni spolecenstvi. Md za to, Ze odvolaci soud pochybil, jednal-li i se
Zalobcem b), a zatizil tak rizeni vadou, jez mohla mit za ndsledek nesprdvné rozhodnuti ve véci.

Zalobkyné a) ve vyjddreni k dovoldni argumentuje ve prospéch sprdvnosti napadeného rozhodnuti a
navrhuje, aby Nejvyssi soud dovoldni zalovaného zamitl.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalsimu rizeni.
Zoduvodnéni:

Triclenny senat Cislo 29, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a
rozhodnout o ném, dospél pri vykladu ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu a posouzeni
otazky platnosti smlouvy o prevodu bytové jednotky k pravnimu nazoru odliSnému od toho, ktery byl
vyjadren v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 14. 2. 2001, sp. zn. 30 Cdo 1865/2000 (jenz je - stejné
jako ostatni rozhodnuti Nejvyssiho soudu prijata po 1. 1. 2001 a nize citovana - verejnosti pristupny
na webovych strankach Nejvyssiho soudu). Proto rozhodl o postoupeni véci (dle § 20 zédkona ¢.
6/2002 Sh., o soudech, soudcich, prisedicich a statni spravé soudi a o zméné nékterych dalsich
zékonu, ve znéni pozdéjsich predpisu) k rozhodnuti velkému senatu obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu. Velky senat obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu pak
véc projednal a rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1 uvedeného zékona.

Nejvyssi soud uvodem poznamenava, Zze rozhodné znéni obCanského soudniho radu, podle kterého
dovolani projednal a rozhodl o ném (od 1. 7. 2009) se podéava z bodu 12., ¢asti prvni, ¢lanku II.
zakona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I. a je i duvodné.

Nejvyssi soud se nejprve - v hranicich pravnich otdzek vymezenych dovolanim - zabyval spravnosti
pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravniho
predpisu, jenz na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni predpis, sice spravné urceny,
nespravné vylozil, pripadné jej na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Skutkovy stav véci, jak byl zjistén soudy niz$ich stupnt, dovolanim nebyl zpochybnén a Nejvyssi soud
z néj pri dalSich uvahéch vychéazi.

Podle ustanoveni § 23 odst. 1 zédkona o vlastnictvi bytt byt v budové ve vlastnictvi, popripadé
spoluvlastnictvi bytového druzstva (dale jen ,druzstvo”), jehoz ndjemcem je fyzicka osoba - Clen
druzstva, l1ze prevést jen tomuto ¢lenu druzstva. Uvedena podminka plati i pro byty ve vlastnictvi,
popripadé spoluvlastnictvi druzstva v domech.
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V této podobé platilo citované ustanoveni ke dni uzavreni smlouvy o prevodu bytové jednotky a
dosud nedoznalo zmén.

Utelem citovaného ustanoveni je poskytnout zvy$enou ochranu ¢lenu druZstva, ktery byt na zakladé
svého Clenstvi a uzaviené najemni smlouvy uziva a jehoz ¢lenska prava a povinnosti, vztahujici se k
tomuto bytu, predstavuji majetkovou hodnotu, na jejiz cenu ma prevod bytové jednotky vyrazny vliv
(srov. duvodovou zpravu k navrhu zékona o vlastnictvi bytli, projednédvaného v Poslanecké Snémovné
Parlamentu Ceské republiky v jejim prvnim volebnim obdobi 1992 - 1996 jako snémovni tisk ¢islo
599, davody rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 2. 4. 2008, sp. zn. 29 Odo 619/2006, uverejnéného
pod cislem 8/2009 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, jakoz i rozsudek velkého senatu
obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 14. 11. 2002, sp. zn. 31 Cdo 2428/2000).

Je-li ¢lenem bytového druzstva jen jeden z manzeld, pripadaji v pripadé zéaniku manzelstvi Clenska
prava a povinnosti ze zdkona tomuto manzelu. Jak Nejvyssi soud vysvétlil jiz v rozsudku ze dne 13. 4.
2004, sp. zn. 22 Cdo 1668/2003, uverejnéném pod ¢islem 50/2005 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek (dale jen ,R 50/2005“), z uvedeného vyplyva, ze zdkon v téchto pripadech chrani
majetkova prava toho, kdo ziskal pravo na uzavreni zminéné dohody pred uzavrenim manzelstvi;
¢lensky podil, pokud ma majetkovou hodnotu, lze povazovat za jeho majetek. Nevzniklo-li spolecné
¢lenstvi manzell v bytovém druzstvu, pak byt (jednotka ve smyslu § 2 pism. h/ zdkona o vlastnictvi
bytl), ktery nabyl do vlastnictvi podle § 23 odst. 1, véty prvni, zékona o vlastnictvi bytl a § 24 zakona
¢. 42/1992 Sb., ten z manzelq, ktery se stal ¢clenem druzstva, neni ve spolecném jméni manzelu.

V projednavané véci sice nedos$lo ke vzniku spole¢ného ¢lenstvi manzeld (zalobkyné a/ a zalovaného)
v druzstvu (zalobci b/), nebot zalobkyné a) nabyla ¢lenskd prava a povinnosti pred vznikem
manzelstvi, nicméné - oproti skutkovému stavu v R 50/2005 - smlouvu o prevodu bytové jednotky
uzavreli jako nabyvatelé oba manzelé (Zalobkyné a/ a zalovany), projevujice tak vuli nabyt spornou
bytovou jednotku do svého spolecného jméni manzeld.

Odvolaci soud shledal z tohoto diivodu smlouvu o prevodu bytové jednotky neplatnou pro rozpor s
ustanovenim § 23 odst. 1 zédkona o vlastnictvi bytu, opiraje se pritom o zavéry formulované
Nejvyssim soudem v rozsudku sp. zn. 30 Cdo 1865/2000.

V rozsudku sp. zn. 30 Cdo 1865/2000 prezkoumaval Nejvyssi soud zavéry odvolaciho soudu, jenz
uzavrel, ze smlouva o prevodu bytové jednotky je absolutné neplatnd, jestlize ji jako dalsi
nabyvatelka bytové jednotky uzavrela (s tim, Zze bytova jednotka se takto nabyva do spolecného jméni
manzell) i manzelka Clena bytového druzstva, ktery byl pred uzavienim manzelstvi vyluénym ¢lenem
druzstva a nagjemcem bytu. Nejvyssi soud shledal iivahy odvolaciho soudu spravnymi, uvadéje, ze:

,V predmétné véci odvolaci soud spravné vychazel z jiz citovaného ustanoveni § 704 obc. zak.,
z ustanoveni § 143 a nésl. ob¢. zak. o spole¢ném jméni manzelu a z ustanoveni § 41 ob¢. zak. o
castecné neplatnosti pravniho tkonu, a na zakladé téchto ustanoveni dospél k vyse
uvedenému, zcela spravnému zavéru, ze neplatnost smlouvy v té casti, kterd se tyka
dovolatelky, je obsahové neoddélitelnd od c¢asti tykajici se dovolatele, a proto je smlouva
absolutné neplatna v celém rozsahu. Spole¢né jméni manzell je specidlni institut ob¢anského
prava, zcela odlisny od institutu podilového spoluvlastnictvi, jedna se o spoleCny majetek a
zévazky manzeldl, které od sebe nelze oddélit. Podle ustanoveni § 41 ob¢. zak. je mozné, aby se
neplatnost pravniho tkonu vztahovala pouze na jeho Céast, ovSsem pouze v pripadé, Ze tuto Cast
1ze oddélit od ostatniho obsahu. Dovolatelé se ve svém dovolani nespravné odvolavali na
ustanoveni § 703 ob¢. zdk., podle néhoz podminkou pro vznik spoleéného ndjmu bytu a
spole¢ného Clenstvi manzelu k druzstvu je vznik prava na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu jednomu z manzell za trvani manzelstvi, coz se v daném pripadé
prokazatelné nestalo. V predmétné véci neni rozhodné, co obsahuji stanovy druzstva, nebot
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ustanoveni § 703 a 704 ob¢ zdk. jsou ustanovenimi kogentnimi, od nichz se nelze odchylit,
odlisSné Uprava ve stanovach druzstva by proto byla neplatna.”

Velky senéat obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu je vSak - oproti zdvérum
prijatym v rozsudku sp. zn. 30 Cdo 1865/2000 - presvédcen, ze smlouvu o prevodu bytové jednotky,
uzavrenou za vySe popsaného skutkového stavu mezi bytovym druzstvem jakozZto prevodcem a
obéma manzely jakozto nabyvateli, v niz manzelé projevi vili nabyt bytovou jednotku do svého
spoleéného jméni manzell, nelze povazovat za neplatnou pro rozpor s ustanovenim § 23 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytl jen proto, Ze v dobé jejiho uzavieni byl clenem bytového druzstva jen jeden
z manzeld.

Jak Nejvyssi soud vysvétlil jiz v rozsudku ze dne 19. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1658/98, uverejnéném
pod cislem 49/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, véc, ktera byla porizena za trvani
bezpodilového spoluvlastnictvi manzelt z prostredkl patricich vyluéné jednomu z manzelu, se
nestava predmétem bezpodilového spoluvlastnictvi, ale je ve vylucném vlastnictvi toho, kdo ji takto
poridil. Tak je tomu v béznych pripadech koupé véci jednim z manzell z jeho vyluénych zdroju, resp.
prostredku, kdy ji od prodéavajiciho kupuje sam (svym jménem) pro sebe a kdy se druhy z manzel na
takové koupi nijak nepodili. Odli$né dusledky vS$ak nastavaji v pripadé, kdy je sice kupni cena zcela
zaplacena z vylu¢nych prostredki jednoho z manzelt, avSak kupujicimi jsou oba manzelé a oba jasné
projevi vuli nabyt koupenou véc do bezpodilového spoluvlastnictvi. V tomto pripadé vylucné
Linvestujici” manzel nekupuje véc pro sebe, ale projevuje vili k porizeni véci do bezpodilového
spoluvlastnictvi, a druhy manzel toto akceptuje. Tato vule obou manzelu je pak rozhodujici z hlediska
urceni, zda véc patri ¢i nepatri do bezpodilového spoluvlastnictvi.

Uvedeny zavér, uc¢inény pro pravni ipravu bezpodilového spoluvlastnictvi manzeltu (G¢innou do 31. 7.
1998), k némuz se Nejvyssi soud opakované prihlasil napr. v rozsudcich ze 17. 10. 2001, sp. zn. 22
Cdo 1659/2000, ze dne 30. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 785/2001, ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo
680/2009, ¢i v usneseni ze dne 5. 12. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1461/2006, se plné prosadi i v pomeérech
pravni upravy spolec¢ného jméni manzela (srov. duvody rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 28. 9.
2009, sp. zn. 22 Cdo 410/2008).

Soucasné je nutno mit na zreteli, ze prevod bytové jednotky do vlastnictvi ndjemce a Clena druzstva
ve svém dusledku predstavuje - z pohledu Clena druzstva - ,transformaci” jedné majetkové hodnoty
(Clenskych prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva) do vlastnictvi prevadéné bytové jednotky. Byt
totiz ¢lenovi druzstva i po prevodu bytové jednotky obvykle zustane zachovéano ¢lenstvi v bytovém
druzstvu (a s tim spojend prava a povinnosti), cena této majetkové hodnoty v dusledku prevodu
bytové jednotky (kdy jiz s Clenskymi pravy a povinnostmi nebude spojeno pravo najmu bytu) vyrazné
poklesne; misto toho ziskava clen druzstva hodnotu jinou - vlastnické pravo k prevadéné bytové
jednotce.

Promitnuto do poméra projednavané véci to znamenad, ze uzavrou-li (jinak bezvadnou) smlouvu o
prevodu bytové jednotky oba manzelé a projevi-li tak vuali nabyt bytovou jednotku do svého
spole¢ného jméni manzeld, namisto toho, aby ji do svého vlastnictvi nabyl toliko ten z manzell, ktery
je ¢lenem druzstva, jenz je vyluénym majitelem timto prevodem transformované majetkové hodnoty
(¢lenskych prav a povinnosti), nabudou bytovou jednotku oba manzelé do svého spolecného jméni
manzelu. Takto uzavrenou smlouvu nelze povazovat za neplatnou pro poruseni ustanoveni § 23 odst.
1 zékona o vlastnictvi bytu, nebot - jak dovolatel priléhavé namitd - neni v rozporu s jeho Gcelem.

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem tudiz spravné neni.

I druhd namitka, jejimz prostrednictvim dovolatel odvolacimu soudu vytyka, Ze rizeni zatizil vadou,
jez mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, je duvodna.
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Nejvyssi soud jiz v usneseni ze dne 18. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1520/98, uverejnéném v ¢asopise
Soudni judikatura ¢islo 4, rocnik 2001, pod cislem 54, vysvétlil, ze ve sporu o urceni, Ze zalobce je
vlastnikem nemovitosti, maji zalovani postaveni samostatnych spole¢niku v rozepri, v dusledku ¢eho
kazdy z nich jednd v rizeni sdm za sebe (§ 91 odst. 1 o. s. ). K témto zavérum se posléze opétovné
prihlasil napr. v rozsudcich ze dne 25. 6. 2008, sp. zn. 30 Cdo 1648/2007, ze dne 24. 3. 2009, sp. zn.
30 Cdo 4420/2007.

V projednavané véci, kdy zalobu podali zalobkyné a) (jez je spoleCné se zalovanym zapsana v
katastru nemovitosti jako vlastnik sporné bytové jednotky) a bytové druzstvo (jehoz vlastnické pravo
ke sporné bytové jednotce mélo byt urceno), maji zalobci postaveni samostatnych spole¢niki v
rozepri. Jestlize druzstvo nepodalo odvolani jiz proti prvnimu rozsudku soudu prvniho stupné ze dne
30. 4. 2008, jimz byla zaloba o urceni jeho vlastnického prava zamitnuta, nabyl tento rozsudek soudu
prvniho stupné ve vztahu mezi zalobcem b) a Zalovanym pravni moci a zalobce b) se nestal
ucastnikem ani prvniho, ani druhého odvolaciho rizeni. Jednal-li odvolaci soud s zZalobcem b) jako s
ucastnikem odvolaciho rizeni (srov. protokol o jednani pred odvolacim soudem) a posléze (druhy)
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze i vuci zalobci b) uréil, Ze je vlastnikem sporné bytové
jednotky, zatizil odvolaci rizeni vadou, jez mohla mit (a méla) za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci (srov. divody rozsudku Nejvy$siho soudu ze dne 29. 11., sp. zn. 29 Odo 1094/2004,
uverejnéného pod cislem 89/2007 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Nejvyssi soud proto, aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I'.), napadené rozhodnuti
v plném rozsahu (tedy véetné zavislého vyroku o ndkladech odvolaciho rizeni) zrusil a véc vratil
odvolacimu soudu k dalSimu rizeni. (§ 243b odst. 2 a 3 0. s. T.).
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