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Bytova nahrada

Duvodem pro odepreni bytové nahrady nemusi byt pouze najemni vztah k jinému bytu na dobu
neurcitou, ale téZ opakované sjednavani ndjemni smlouvy na dobu urcitou.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 257/2006, ze dne 10.5.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobct a) J. P., a b) J. Z., proti Zalovanému J. S., zastoupeného
advokatkou, o zménu rozhodnuti, vedené u Okresniho soudu ve Frydku - Mistku pod sp.zn. 40 C 13/2003, o dovolani
zalobctl proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 10. kvétna 2005, ¢. j. 11 Co 554/2004-75, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Ostravé ze dne 10. kvétna 2005, €. j. 11 Co 554/2004-75, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k
dalsimu tizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud ve Frydku - Mistku (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 7. 11. 2003, ¢. j. 40 C 13/2003-52, vyhovél
zalobé a urcil, ze ,povinnost zalovaného vyklidit byt nachazejici se ve 2. poschodi domu, sestavajici ze dvou pokoju,
kuchyné a WC (dale ,predmétny byt” nebo ,byt” a ,pfedmétny dum"” nebo ,diim“) do 15-ti dnt od zajisténi
nahradniho bytu, stanovena rozsudkem Okresniho soudu ve Frydku - Mistku ze dne 26. 11. 1996, sp. zn. 17 C
363/95, neni vdzana na zajiSténi ndhradniho bytu”; dale rozhodl o nakladech rizeni.

K odvolani Zalovaného Krajsky soud v Ostravé (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 10. 5. 2006, sp. zn. 11 Co
554/2004-75, zménil rozsudek soudu prvniho stupneé tak, Ze zalobu na pozadované urceni zamitl a rozhodl o
nékladech rizeni pred soudy obou stupnd.

Odvolaci soud, vychazeje ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, vzal ve shodé s nim za prokazéno, ze Zalobci
jsou podilovymi spoluvlastniky pfedmétného domu, Ze dne 6. 8. 1991 uzavieli dohodu s S. K., dal$im podilovym
spoluvlastnikem predmétného domu, podle niz Zalobci uzivaji ¢ast domu, v némz se nachazi predmétny byt, ktery byl
Zalovanému pridélen do osobniho uzivani dne 10. 3. 1983, Ze pravomocnym rozsudkem Okresniho soudu ve Frydku -
Mistku ze dne 26. 11. 1996, sp.zn. 17 C 363/95, bylo privoleno k vypovédi z ndjmu zalovaného k predmétnému bytu z
duvodu podle § 711 odst. 1 pism. e) a f) obéanského zékoniku v tehdy platném znéni (tj. ve znéni pred novelou ¢.
107/2006 Sh. - dale jen ,obc. zdk.“) a jeho povinnost k vyklizeni bytu byla vdzéna na zajisténi priméreného
nahradniho bytu, ze Zalobci nezajistili zalovanému nahradni byt, Zze v dobé rozhodovani soudu o privoleni k vypovédi
zalovany predmétny byt neuzival z dGvodu jeho $patného technického stavu a neuziva ho ani v soucasné dobé a
fakticky bydli se svoji manzelkou (i s ditétem) v byté jejiho otce pana S., Ze mésto T. uzavielo opakované v letech
1998 az 2003 s manzelkou Zalovaného smlouvu o podndjmu bytu v T., (déle ,byt ¢. 3“), Ze Zalovany a jeho manzelka
sice tento byt neuzivaji, avSak provedli v ném nepovolené stavebni Gpravy, v dusledku nichz (jakoz i v disledku jeho
neveétrani) je tento byt devastovan, Ze taktéz predmétny byt neni udrzovan, Ze zalobci do ného nemaji piistup a
nemohou provést jeho rekonstrukci. Soud prvniho stupné shledal zalobu divodnou, kdyz dospél k zavéru, ze na
strané zalovaného do$lo ke zméné pomért, v dusledku niz je vykon jeho prava zalozeného pravomocnym soudnim
rozhodnutim v rozporu s dobrymi mravy; tuto zménu poméra spattoval v tom, ze Zalovany nevyuzil (prevazné z
divodt na své strané) moznost bydlen{ v byté ¢. 3 v T. Odvolac{ soud naproti tomu dospél k zavéru, ze v dané véci
nedoslo ke zméné poméru, nebot okolnosti tykajici se bydleni Zalovaného u pana S. zde byly jiz v dobé puvodniho
rozhodnuti. Zalovany piitom neni ndjemcem ani vlastnikem jiného bytu; byt ¢. 3 neni rovnocennou bytovou ndhradou
priznanou ptvodnim rozhodnutim, nebot je toliko v podndjmu, a skutecnost, Ze novy vlastnik domu, v némz se tento
byt nachézi, prodlouzil podnajem do konce roku 2005, neni v tomto ohledu vyznamna. Neshledal ptitom
opodstatnénou odvolaci ndmitku Zalovaného tykajici se okruhu tucastniki na strané zalobctl, a to s poukazem na
dohodu spoluvlastnikl o uzivani pfedmétného domu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani, jehoZ pripustnost odtvodnili podle § 237 odst. 1 pism. a) o.
s. I. a uplatnili v ném dovolaci dGvody podle § 241a odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 o. s. I'. Vyjadfuji nesouhlas se
zévérem odvolaciho soudu, Ze v dané véci nedoslo ke zméné poméri a s poukazem na uvadénou judikaturu dovozuji,
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Ze pri hodnoceni opodstatnénosti jejich naroku opomnél vzit v ivahu jimi tvrzené okolnosti vyznamné pro pravni
posouzeni véci z hlediska § 3 odst. 1 ob¢. zak. Uvadéji, ze pri posouzeni tvrzené zmény pomérd (§ 241a odst. 2 pism.
b/ 0. s. I.) nevzal v ivahu, Ze v fizeni bylo prokdzéano, ze Zalovany v predmétném byté vice nez 12 let nebydli a
nerealizuje svoje najemni pravo, ze byt v disledku vyrazenych vstupnich dveri navstévuji bezdomovci a devastuji ho,
Ze oni jako vlastnici nemohou do bytu vstoupit a musi tento stav trpét. Namitaji, Ze na nich nelze spravedlivé
pozadovat, aby se ochrana jejich vlastnického prava opét odlozila, a Ze se zalovany, ackoliv md zajiSténo bydleni
jednak v byté pana S. a jednak v byté ¢. 3, domahé zajiSténi nahradniho bytu. Pro rozhodnuti soudu (uvadi se dale v
dovoléni) ,stacilo toliko tvrzeni Zalovaného spocivajici v tom, ze byt ¢islo 3 ... ma v podngjmu jeho manzelka, aniz by
si tuto skuteCnost overil (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.)“. Namitaji, Ze Zalovany uvedl soud v omyl, nebot byt ¢. 3 je v
najmu jeho manzelky na zakladé najemni smlouvy ze dne 14. 1. 2005, a Ze mu k bytu vzniklo pravo spolecného najmu
bytu manzely; neni tedy pravdou, ze byt ¢. 3 je v podndjmu, a zZe nedo$lo ke zméné pomért (§ 241a odst. 3 0. s.1.). V
této souvislosti rovnéz namitaji, Ze byt ¢. 3 byl prenechavan manzelce zalovaného od roku 1998 opakované (celkem
6x), a poukazuji na to, Ze z jimi predlozeného prohlaseni 1. realitni kancelare v T., s.r.0. ze dne 5. 9. 2005 vyplyva, ze
o ,fakticky néjem” se jednalo jiz od roku 1998. Navrhuji, aby k prokéazéni divod dovolani byly provedeny oznacené
dukazy, které prikladaji k dovolani. Navrhli, aby napadeny rozsudek byl zruden a véc byla vracena odvolacimu soudu
k dal$imu rizeni.

Zalovany se ve svém dovolacim vyjadreni ztotoZnil s napadenym rozsudkem, poukézal na to, Ze zménu pomért oproti
puvodnimu rozhodnuti nelze spatrovat v tom, ze predmétny byt neuziva, jakoz i na to, Ze mu nesvéd¢i Zadny najemni
vztah na dobu neurcitou; rovnéz tak namitl, Ze v dovolani nelze uplatnit nové skutecnosti, jak ¢ini dovolatelé a navrhl,
aby jejich dovolani bylo zamitnuto.

Dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. t.), které maji
pravnické vzdélani (§ 241 odst. 2 pism. a/ a 4 o. s. I.) a je pripustné, nebot smétuje proti rozsudku odvolaciho soudu,
jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé (§ 237 odst. 1 pism. a/ o. s. 1.).

Z ustanoveni § 242 odst. 1 a 3 o. s. I. vyplyv4, Ze dovolaci soud je vazén uplatnénymi dovolacimi divody vcetné jejich
obsahového vymezeni; k vadam vyjmenovanym v § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a) a b), odst. 3 0.s.T"., jakoz i k tzv. jinym
vadam tizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.) prihlizi, i
kdyZ nebyly v dovolani uplatnény. Protoze zmatecnostni vady tvrzeny nebyly a jejich existence se nepodava ani z
obsahu spisu, zabyval se dovolaci soud tim, zda je ddn namitany dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a) o. s. .

Z obsahu dovolani se podéava, Ze dovolatelé spatruji naplnéni uvedeného dovolaciho divodu v tom, Ze si odvolaci soud
neoveril tvrzeni Zalovaného ohledné podnajmu k bytu ¢. 3, u¢inéné pti jednani pred odvolacim soudem. Dovolatelé tu
vSak prehlizeji, Zze v Tizeni sporném, mezi néz patii i rizeni v souzené véci, lezi iniciativa pfi shromazdovani
(navrhovani) dikazu zdsadné na ucastnicich fizeni, a nikoliv na soudu - srov. ustanoveni § 120 odst. 3 0. s. . (jez
plati i v rizeni odvolacim - § 211 o. s. I.). V dané véci bylo tedy na Zalobcich, aby tvrdili skutecnosti, z nichz dovozuji
uplatnény nérok, a aby ohledné nich navrhli diikkazy. Odvolacimu soudu nelze proto divodné vytykat, Ze v systému
neuplné apelace (§ 205a odst. 1 o. s. I.) neprovedl dukazy, které nebyly uplatnény pred soudem prvniho stupné, a
které nebyly zalobci navrzeny. V namitané okolnosti tak nelze spatiovat existenci tzv. jiné vady rizeni, kterd mohla
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I".).

V dovolani je dale uplatnén dovolaci duvod podle § 241a odst. 3 o. s. I, jehoZ prostfednictvim Ize namitat, Ze
rozhodnuti odvolaciho soudu vychézi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné casti oporu v
provedeném dokazovani. O takovou situaci jde zejména tehdy, vzal-li soud v tvahu skutecnosti, které z provedenych
dukazl nebo z prednest Ucastnika nevyplynuly ani jinak nevysly za fizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné
skute¢nosti, které byly provedenymi dukazy prokazény nebo vysly za rizeni najevo.

Z ustanoveni § 241a odst. 4 o. s. . pfitom vyplyva, Ze v dovolacim Fizeni nelze uplatnit nové skutec¢nosti nebo dukazy
ve véci samé; dovolaci soud tudiz nemuze prezkoumavat rozhodnuti odvolaciho soudu z pohledu nové uvadénych
skutecnosti.

Spojuji-li tedy dovolatelé (jak se podéava z obsahu dovolani) uvedeny dovolaci davod s nové (az v dovolani) uvadénou
skutecnosti o uzavreni ndjemni smlouvy k bytu ¢. 3 ze dne 14. 1. 2005, z niz dovozuji, ze ,neni pravdou, Ze byt ¢. 3 v
domé je v podndjmu”, nelze shledat naplnéni dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 3 o. s. I, ani k této skutecnosti v
dovolacim rizeni prihlédnout. Rovnéz tak nelze prihlédnout k dalSim, v dovolani nové uvadénym skutecnostem a
dukazim.

Dovolaci soud se dale zabyval prezkouméanim napadeného rozhodnuti{ z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu



podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. T

O nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu uvedeného ustanoveni jde tehdy, jestlize odvolaci soud véc posoudil
podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu - sice spravné urcenou - nespravné
vylozil, pripadné ji nespravné aplikoval.

Jak je patrno z odavodnéni napadeného rozsudku, vychazel odvolaci soud z pravniho nézoru, Ze za predpokladu
zmény pomért, v jejimz dusledku by vykon prava vyklizovanym (trvani na zajisténi uréené bytové néhrady jako na
podmince vyklizeni) byl v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zék.), muZze soud - podle § 80 pism. c) 0.s. I. -
urcit, ze drive ulozend povinnost k vyklizeni bytu neni vazana na zajiSténi bytové nadhrady. Uvedeny pravni nazor
odpovida konstantni judikature dovolaciho soudu - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 1999, sp. zn. 20
Cdo 1827/99, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2000, pod poradovym c¢islem 45, dale
napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 223/2001, uverejnéné pod C 195 v Souboru
rozhodnuti Nejvy$siho soudu, svazek 2. Pro ivahu o zméné poméra je pritom rozhodujici porovnani stavu v dobé
rozhodovani soudu se stavem v dobé, kdy bylo drive rozhodnuto o vyklizeni bytu s vazanosti na zajisténi bytové
nahrady (srov. citovana rozhodnuti).

Ustélena judikatura téz dovozuje, ze i v pripadech, kdy zékon vyslovné vaze ulozZeni povinnosti vyklidit byt na
zajisténi bytové nahrady, Ize ulozit Zalovanému povinnost byt vyklidit bez zajisténi ndhrady tehdy, jestlize by
podminéni povinnosti byt vyklidit zajiSténim bytové nahrady znamenalo vykon prava v rozporu s dobrymi mravy ve
smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak., typicky tehdy, kdyZ Zalovany ma jinou moznost bydleni (srov. rozsudek ze dne 21. 3.
2001, sp.zn. 26 Cdo 1660/99, uverejnény pod C 320 v Souboru rozhodnuti Nejvy$siho soudu, svazek 3). Divodem pro
odepreni bytové ndhrady pritom nemusi byt toliko ndjemni vztah k jinému bytu na dobu neurcitou, ale téz opakované
sjednavani najemni smlouvy na dobu urcitou (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4. 2003, sp. zn. 26 Cdo
298/2002, uverejnény pod C 1826 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 25).

V projednavané véci odvolaci soud dospél k zavéru, ze v dané véci nedoslo ke zméné poméru, odivodnujici zménu
rozhodnuti o podminkach vyklizeni zZalovaného z predmétného bytu, nebot okolnosti tykajici se bydleni zalovaného u
pana S. zde byly jiz v dobé puvodniho rozhodnuti a zalovany neni ndjemcem ani vlastnikem jiného bytu, protoze byt ¢.
3 neni rovnocennou bytovou nahradou ptiznanou pvodnim rozhodnutim. S odvolacim soudem lze sice souhlasit v
tom, Ze za ,kvalifikovanou” zménu poméru nelze povazovat okolnost, Ze zalovany stale bydli v byté pana S.; dovolaci
soud vSak nesdili jeho nazor, Ze zménou poméru by byla pouze okolnost, Ze Zalovanému by svéd¢ilo néjemni
(vlastnické) pravo k bytu, ktery by bylo mozno povazovat za byt ndhradni (viz téZ rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
27.1. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2728/2004).

V danych souvislostech nelze totiz prehlédnout, Ze zalovany mél i se svoji rodinou od roku 1998 objektivni moznost
bydleni v byté ¢. 3; odvolaci soud vSak tuto skutecnost nezohlednil a nezabyval se ani posouzenim jednani zalovaného
ve vztahu k realizaci tohoto pravniho diivodu bydleni, a to i s prihlédnutim k opravnénym zajmim pronajimatell
(zalobcl). Pravni posouzeni véci odvolacim soudem je tak neuplné a tudiZ i nespravné.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni spravny, Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 véty druhé za strednikem o. s.
T. napadené rozhodnuti zrusil a véc podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.T. vratil odvolacimu soudu k dalSimu tizeni.
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