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Duvod neuzivani bytu najemcem

Véaznymi duvody, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, mohou byt napr. ustavni léCeni, vykon zakladni
vojenské sluzby ¢i nepriznivy zdravotni stav ndjemce bytu (¢lent jeho doméacnosti). Vaznym duvodem
neuzivani bytu mize byt téz vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachézi. Je pak véci
konkrétniho pripadu, zda zminéné okolnosti, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, jsou v té které véci
dany, pricemz je nutno zohlednit nejen zajmy néjemce, ale téz opravnéné zajmy pronajimatele
(vlastnika), zejména jeho zajem na radném vyuziti bytu.

Véaznymi duvody, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, mohou byt napt. ustavni léCeni, vykon zakladni
vojenské sluzby ¢i nepriznivy zdravotni stav ndjemce bytu (Clent jeho domécnosti). Vaznym divodem
neuzivani bytu muze byt téz vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachéazi. Je pak véci
konkrétniho pripadu, zda zminéné okolnosti, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, jsou v té které véci
dany, pricemz je nutno zohlednit nejen zajmy najemce, ale tézZ opravnéné zajmy pronajimatele
(vlastnika), zejména jeho zdjem na radném vyuziti bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 529/2001, ze dne 24.10.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobkyné C. d., statni organizace, proti
zalovanému V. L., zastoupenému advokatkou, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 12 C 43/98, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 17. listopadu 1999, €. j. 23 Co 417/99-98, tak, Ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 17. listopadu 1999, €. j. 23 Co 417/99-98, a rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 8 ze dne 21. Cervna 1999, ¢.j. 12 C 43/98-72, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu
soudu pro Prahu 8 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 8 jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 21. Cervna 1999, ¢.j. 12 C
43/98-72 - poté, co jeho v poradi prvni vyhovujici rozsudek ze dne 15. zari 1998, €. j. 12 C 43/98-22,
byl usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 3. Gnora 1999, ¢. j. 23 Co 3/99-40, zrusen a véc byla
vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni - privolil k vypovedi z najmu bytu ¢. 1 o velikosti 3+1
s prislusenstvim I. kategorie v prizemi domu v P. o celkové vymeére 77,32 m2 (déle jen ,byt”, popr.
,predmétny byt“), kterou dala zalobkyné Zalovanému, urcil, ze tfimési¢ni vypovédni lhtita pocne
bézet prvnim dnem kalendarniho meésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku, ulozil Zalovanému
povinnost byt vyklidit a vyklizeny predat zalobkyni do patnécti dnti po uplynuti vypovédni doby
(spravné lhuty) a rozhodl o nakladech rizeni.

Na podkladé ucinénych zjiSténi dospél soud prvniho stupné k zévéru, ze zalobkyné je
pronajimatelkou vysSe specifikovaného bytu, jehoz ndjemcem je zalovany, kterému byl byt pridélen
jeho tehdej$im zaméstnavatelem, ze puvodné podnikovy byt se dnem 1. 1. 1992 zménil na byt
sluzebni, ze zalovany od roku 1992 byt bez vaznych divodl neuziva a ze mu nesvéd¢i zadny jiny



pravni titul k bydleni nez v predmétném byté. V navaznosti na tyto zavéry dovodil, Ze na rozdil od
vypovédniho diivodu, daného Zalovanému Zalobkyni podle § 711 odst. 1 pism. g/ zékona C.

40/1964 Sb., obCansky zékonik ve znéni v tu dobu platném (dale jen ,ob¢. zak.”), je vypovédni duvod
podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. v daném pripadé naplnén.

K odvolani Zalovaného Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 17. 11. 1999, €. j.
23 Co 417/99-98, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze Zalobu na privoleni k vypovédi z
najmu bytu zamitl a soucasné rozhodl o ndhradé néakladu rizeni pred soudy obou stupnt. Odvolaci
soud jako spravna zcela prevzal skutkova zjiSténi soudu prvniho stupné (aniz opakoval jiz provedené
dukazy nebo doplnoval dokazovani), na jejich zakladé vSak dospél k opa¢nému pravnimu zavéru.
Soud prvniho stupné splnéni zakonného predpokladu § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. ,neuzivani bytu
bez vaznych diivod“ a naplnénost tohoto vypovédniho diivodu dovodil ze zjisténi, Ze zalovany od
roku 1992 v predmétném byté nebydli, ze od té doby zil s A. M. - nynéjsi manzelkou, v byté, k némuz
manzelce zalovaného svédcilo spolu s jejim byvalym manzelem M. M. pravo spolecného najmu, ze
zalovany predpokladal, ze tento byt jeho manzelka ziska, ze o byt, ktery je predmétem tohoto sporu,
Zalovany nejevil Zadny zdjem, Ze se na platbach najemného za byt spolupodilel do konce roku 1994 a
od roku 1995 najemné hradila sama byvald manzelka zalovaného J. L., ktera spolu s détmi v byté
bydli dosud, a ze se zalovany o byt zacal zajimat (formou zadosti o zpristupnéni bytu a podani
trestniho ozndmeni na byvalou manzelku a dceru) az poté, co byt do té doby ve spoleCcném najmu na
zadkladé soudniho rozhodnuti ziskal M. M., ktery podal navrh na narizeni exekuce vyklizenim bytu.
Tato zjisténi tykajici se doby neuzivani bytu zZalovanym, motivace jeho odchodu z bytu, nezdjmu o byt
a bydleni v ném a snahy o vraceni se do ného az po ztraté moznosti bydlet v byté manzelky ve svém
souhrnu soud prvniho stupné privedla k zavéru, ze zalovany byt neuziva bez vaznych duvodi ve
smyslu § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zék. Odvolaci soud na podkladé tychz zjisténi dosel k opacnému
zavéru (na némz postavil své rozhodnuti ve véci), ze zalovany mél vazny divod pro neuzivani bytu,
ktery podle ného spocival v tom, Ze v byté bydlela jeho byvald manzelka a déti, s nimiz nemél dobré
vztahy (dokonce byly reseny u soudu v trestnim rizeni). Okolnost, Ze se Zalovany pouze do konce
roku 1994 podilel na platbach najemného a Ze pocital, ze manzelka ziska byt, v némz spolu bydleli,
pokladal za nerozhodnou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
238 odst. 1 pism. a/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou s
ucinnosti od 1. ledna 2001 zakonem ¢. 30/2000 Sb. (déle jen ,o0. s. I.“), s tim, Ze uplatiuje dovolaci
duvody podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ a d/ o. s. I. Dovolatelka predev$im zrekapitulovala skutkova
zjiSténi soudu prvniho stupné, zejména pak akcentovala skutec¢nost, ze zalovany byt opustil v roce
1992, Ze zacal bydlet v byté své nynéjsi manzelky, za ktery neplatili ndjemné. Z téchto zjisténi podle
dovolatelky vyplyva, Ze Zalovany se stal uzivatelem bytu své manzelky a Ze o tento byt prisli pro
neplaceni ndjemného. Dovolatelka dale zduraznila, Ze tvrzeni Zalovaného, Ze ve sporném byté bydlel,
Ze v ném mél vyhrazen jeden pokoj, ve kterém mél trvale umistény své véci, byla vyvracena radou
svédku. Dovolacimu soudu navrhla rozsudek odvolaciho soudu zrusit a véc mu vratit k dalSimu
Tizeni.

Zalovany ve svém vyjadfeni navrhl dovoldni zamitnout, nebot odvolaci soud pti svém rozhodovani
vychazel z objektivné a Gplné zjisténého stavu, cemuz podle ného odpovidal zavér, ze zalovany mél
vazny duvod pro neuzivani bytu. Pripomnél, Ze v dobé rozhodovéani nemél jinou moznost bydleni.
Pripustil, ze v byté své manzelky se v dobé po uzavreni snatku zdrzoval, avSak pouze obcas. Jeho
tvrzeni, ze ve sporném byté mél ur¢enou jednu mistnost, kde mél své véci, potvrdili svédci J. L., H.
L., P.V.a M.V, slySeni ve véci vedené pod sp. zn. 7 C 150/93. Na ndjemné ze sporného bytu prestal
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prispivat poté, co mu byl byt znepristupnén. Za této komplikované situace byl nucen podat trestni
oznameni a zalobu na zpristupnéni bytu. Presto je mu az do soucasné doby branéno v uzivani bytu.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci s prihlédnutim k ¢ésti dvanéacté, hlavé prvni, bodu
17. zékona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni
pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zékony (podle néhoz dovolani proti rozhodnutim odvolaciho
soudu vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona nebo vydanym po rizeni provedeném
podle dosavadnich pravnich predpisu se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich
predpisti), dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu vydanému dne 17. 11. 1999 projednal a rozhodl
o ném podle zakona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred 1. 1. 2001 (dale opét jen ,0.
S. T.).

Dovolaci soud shledal, ze dovolani bylo podéno v¢as osobou k tomu opravnénou-tucastnici rizeni (§
240 odst. 1 o. s. I'.), jednajici v dovolacim rizeni prostrednictvim zaméstnankyné s pravnickym
vzdélanim (§ 241 odst. 1 o. s. I.). Déle dospél k zavéru, Ze dovolani je pripustné podle § 238 odst. 1
pism. a/ o. s. I., protozZe smeéruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu
prvniho stupné ve véci samé. Dale se dovolaci soud zaméril na posouzeni, zda je podané dovolani
duvodné.

Napadeny rozsudek byl proto podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . prezkouman v celém rozsahu, pricemz
dovolaci soud byl vazan uplatnénymi dovolacimi divody i tim, jak byly vymezeny po obsahové
strance. Nad to dovolaci soud v souladu s § 242 odst. 3 vétou druhou o. s. . musel prihlédnout k
vadam uvedenym v § 237 odst. 1 a k vadam, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci (§ 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0. s. I.). Zminéné vady namitdny nebyly a jejich existence z obsahu

spisu nevyplyva.

Podle obsahu dovoléni (§ 41 odst. 2 o. s. I.) dovolatelka uplatnila dovolaci duvod nespravného
pravniho posouzeni véci odvolacim soudem podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'., nebot v dovolani
vyslovila nesouhlas s pravnim zadvérem odvolaciho soudu (ktery byl uréujici pro rozhodnuti ve véci),
ze zalovany mél vazny duvod pro neuzivani bytu a Ze tedy nejsou naplnény predpoklady pro privoleni
k vypovédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zék. I kdyz dovolatelka vyslovné v dovolani
uvedla, ze uplatiiuje dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ o. s. I, jimz 1ze odvolacimu soudu
vytykat, ze jeho skutkova zjiSténi nemaji v podstatné Césti oporu v provedeném dokazovani, zadné
konkrétni namitky proti skutkovym zjisténim, z nichz odvolaci soud vychazel, nevznesla. Neni proto
mozno dovodit, ze by dovolatelka vedle dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. T
uplatnila téz dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ o. s. I

Nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I. muze spocivat v
tom, zZe soud na spravneé zjiStény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis, nebo ze
spravné pouzity pravni predpis nespravné vylozil, nebo jej na dany skutkovy stav nespravné
aplikoval.

Se zretelem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'. a jeho obsahové
konkretizaci pujde v rdmci uvedeného dovolaciho divodu o odpovéd na otdzku, zda je spravny zaver,
ze ze zjisténych skuteCnosti Ize usoudit na existenci vazného divodu k neuzivani bytu ve smyslu §
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711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak.

Podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zdk. mize pronajimatel vypovédét ndjem bytu, neuziva-li ndjemce
byt bez vaznych davodu, a nebo ho bez zavaznych diivodd uzivéa jen obcas.

Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze naplnéni uvedeného vypovédniho divodu predpoklada stav
neuzivani (ob¢asného uzivani) bytu, a dale rovnéz to, ze tento stav neni oduvodnén, tj. Zze zde nejsou
dény vazné duvody, pro které ndjemce neuziva byt k celu, k némuz je urcen, tedy k bydleni. Soud
posuzuje existenci vypovédniho divodu k okamziku doruceni vypovédi z ndjmu bytu i v pripadé, ze
jde o vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zék., k tomuto okamziku tedy posuzuje, zda
na zakladeé zjiSténych skutecCnosti je naplnén zdkonny predpoklad uvedeného ustanoveni -
neexistence vazného divodu neuzivani (ob¢asného uzivani) bytu (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 19. 7. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2937/99, uvetejnény pod ¢&. 26 v se$ité &. 2 z roku
2002 ¢asopisu Soudni judikatura). O neuzivani bytu jde tehdy, kdy byt neni zcela nebo prevazné
najemcem uzivan k obvyklému zptsobu bydleni; tak tomu je napr. tehdy, kdy ndjemce bytu bydli u
své druzky nebo u svych pribuznych - tedy v byté, ke kterému nema pravo ndjmu ani pravo
spolecného najmu (srovnej R 14/1978 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a napr. rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 26. 1. 2000, sp. zn. 26 Cdo 451/99). V4Znost divodl
neuzivani (obCasného uzivani) bytu musi byt posuzovéana predevsim z objektivniho hlediska a nikoli
jen podle subjektivniho stanoviska najemce bytu (srovnej R 62/1968 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, déle napt. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 31. 10. 1996, sp. zn. 2
Cdon 252/96, uverejnény v priloze casopisu Soudni judikatura ¢. 14, rocnik 1998, pod poradovym
Cislem 65), s prihlédnutim k okolnostem konkrétniho pripadu. Obecné (z objektivniho hlediska) Ize
mit za to, ze vaznymi duvody, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, mohou byt napr. Gstavni 1é¢eni,
vykon zakladni vojenské sluzby ¢i nepriznivy zdravotni stav ndjemce bytu (¢lent jeho domécnosti).
Véaznym divodem neuzivani bytu mize byt téz vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachézi. Je
pak véci konkrétniho pripadu, zda zminéné okolnosti, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, jsou v té
které véci dany, priCemz je nutno zohlednit nejen zajmy najemce, ale téz opravnéné zajmy
pronajimatele (vlastnika), zejména jeho zajem na radném vyuziti bytu. Podle ustélené soudni praxe
jsou vaznymi duvody neuzivani bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zék. pouze takové
okolnosti, které doCasné brani najemci, aby byt uzival (srovnej napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 31. 10. 1996, sp. zn. 2 Cdon 252/96, ze dne 27. 10. 1999, sp. zn. 26 Cdo 457/98, a ze dne 7. 2.
2000, sp. zn. 26 Cdo 1954/99); je tedy treba, aby okolnosti daného pripadu nasvédcovaly tomu, ze
jde o stav prechodného neuzivani bytu, ktery po odpadnuti jeho diivodu pomine. Na takovy stav je
mimo jiné mozno usuzovat i z toho, po jak dlouhou dobu najemce byt neuziva (uziva jen obcas). Z
uvedeného vyplyva, ze pri posuzovani otazky, zda ndjemce ma vazny duvod pro neuzivani bytu, je
treba zvazovat vzdy dva aspekty, a sice vaznost (zavaznost) duvodu, pro néz neni byt uzivan (je
uzivan obcas), a Casové omezeni stavu, kdy byt neni uzivan (je uzivan obcas).

V projednéavané véci dospél odvolaci soud k zavéru, ze zalovany mél vazny divod pro neuzivani bytu
a pritom se nezabyval otazkou Casové omezenosti ¢i neomezenosti stavu, kdy predmétny byt neni
Zalovanym uzivan, k okamziku doruceni vypovédi z najmu bytu. Za tohoto stavu je jeho pravni
posouzeni véci netiplné a tudiz nespravné. Dovolatelka proto uplatnila dovolaci diivod podle § 241
odst. 3 pism. d/ o. s. I. opodstatnéné.

Dovolaci soud s prihlédnutim k uvedenym zavérum napadené rozhodnuti podle § 243b odst. 1 véty za
stfednikem o. s. I. zrus$il. Protoze duvody, 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 stupneé k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta druha o. s. 1.).
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DalSi clanky:
¢ Jistota

e Insolvencni rizeni

o Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace

e Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

e Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

 Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

« Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni, insolvence
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