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Najem

U smlouvy o poskytnuti socidlni pobytové sluzby (chranéného bydleni) uzavrené podle zékona
108/2006 Sh., o socialnich sluzbach, se pri reseni otazek neupravenych v tomto zakoné subsidiarné
pouZzije obecna uprava najmu (§ 2201 - § 2234 o. z., § 91 odst. 5 zékona 108/2006 Sb.). Zavazal-li se
poskytovatel socialni pobytové sluzby vypovédét smlouvu o poskytnuti této socialni sluzby jen z
davodu ujednanych ve smlouvé, nemuze smlouvu vypovédét, aniz by byl néktery z téchto
vypovédnich davoda naplnén.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3139/2020-140 ze dne 20.4.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Diecézni charity Brno, se sidlem v B.,
zastoupené JUDr. F.S., advokatem se sidlem v B., proti Zalované J. Z., narozené XY, bytem XY,
zastoupené D. B., obecnou zmocnénkyni, narozenou XY, bytem XY, o vyklizeni nemovitosti, vedené u
Okresniho soudu Brno-venkov pod sp. zn. 41 C 95/2018, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Krajského soudu v Brné ze dne 4. ¢ervna 2020, €. j. 13 Co 56/2020-105, tak, ze dovolani se zamita.

Z odivodnéni:

Krajsky soud v Brné (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 4. 6. 2020, ¢. j. 13 Co 56/2020-105, potvrdil
vyrok rozsudku Okresniho soudu Brno-venkov (soud prvniho stupné) ze dne 17. 12. 2019, ¢.j. 41 C
95/2018-66, kterym zamitl zalobu, jiz se Zalobkyné domdhala po Zalované vyklizeni pokoje ¢. 3 s
prislusenstvim v Chranéném bydleni XY (dale téz jen ,Pokoj“, pripadné ,Domov”), a jeho predani
zalobkyni, zménil vyrok o nahradé naklada rizeni tak, ze zalobkyni ulozil zaplatit zalované ¢éstku
2.700 K¢, dale ji ulozil zaplatit na nahradé nakladi odvolaciho rizeni ¢astku 900 K¢, to vSe do tri dnl
od pravni moci rozsudku.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, Ze zalovana (jako klient) uzavrela s zalobkyni (jako
poskytovatelkou) dne 1. 11. 2017 s odkazem na zakon 108/2006 Sh., o sociélnich sluzbach (déale téz
jen ,zakon socidlnich sluzbach”) ,Smlouvu o poskytnuti socidlni sluzby chranéného bydleni“ v
Chranéném bydleni XY (déle jen ,Smlouva“). Smlouva byla sjedndna na dobu neurcitou a strany se
mj. dohodly na rozsahu poskytovanych socialnich sluzeb, ikonech péce, stravovani a zptisobu
uhrady. Déle si sjednaly, ze zalovana muze Smlouvu vypovédét kdykoliv, bez udani divodu, pisemné
¢i ustné s tricetidenni vypovédni dobou (Clanek VIII. odst. 1); naproti tomu Zalobkyné muze zavazek
ze Smlouvy vypovédét jen pisemné a jen z divodu uvedenych v ¢lanku VIII. odst. 2 pod pismeny a) -
d), pod pismenem c) bylo sjednano, ze muze Smlouvu vypovédét, jestlize se zdravotni stav zalované
zasadné zmeénil a neumoznuje pobyt v socialni sluzbé chranéného bydleni. Pro vypovéd Zalobkyné
byla dohodnuta vypovédni doba (tricet dni) jen u vypovédi podle pism. a, b (hrubé porusovani
povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy nebo vnitrnich pravidel chranéného bydleni a nezaplaceni
tihrady za pobyt, stravu a pé¢i, ani po pisemném upomenuti). Zalobkyné vypovédéla zalované
Smlouvu dopisem ze dne 30. 4. 2018 (dorucenym zalované téhoz dne) ke dni 15. 5. 2018, vypovéd
odavodnila tim, ze ,se zdsadnim (podstatnym) zpusobem zménil Va$ zdravotni stav oproti dne prijeti,
ktery neumoznuje pobyt v socialni sluzbé chranéného bydleni” (dale téz jen ,Vypovéd"). Pripisem ze
dne 9. 5. 2018 dcera zZalované (jeji zmocnénkyné) vyjadrila nesouhlas s Vypovédi, zalobkyné poté
prodlouzila vypovédni dobu do 30. 9. 2018.
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Shodné se soudem prvniho stupné mél také za to, Ze zaloba, jiz se zalobkyné domahala vyklizeni
zalované, neni divodna.

Na rozdil od soudu prvniho stupné, ktery aplikoval § 1998, § 1999 zakona 89/2012 Sb., obCansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,0. z.“, popr. ,obcansky zakonik“), a dospél k
zavéru (s ohledem na vysledky dokazovani), ze nebyla prokazana podstatna zména zdravotniho stavu
zalované, tedy ze nebyl naplnén uplatnény vypovédni davod, vSak véc posoudil po pravni strance
jinak.

Odvolaci soud mél za to, ze mezi zalobkyni a Zalovanou byla uzavrena platnd smlouva o poskytnuti
socialni sluzby chranéného bydleni, jez se ridi zakonem o socialnich sluzbach (§ 51 odst. 1, § 91) a
subsidiarné téz ob¢anskym zakonikem. Za nejblizsi povaze pobytové socialni sluzby chranéného
bydleni povazoval ustanoveni o najmu véci (§ 2201 - 2234 o. z.), nikoliv vSak ustanoveni o najmu
bytu, nebot pravé najmu véci se poskytovani pobytové socidlni sluzby chranéného bydleni svym
obsahem a ucelem nejvic blizi - podstatou ndjmu véci je zavazek pronajimatele prenechat véc
najemci k doCasnému uzivani oproti zdvazku najemce platit za toto uzivani najemné; v pripadé
Smlouvy bylo navic ujednano jen poskytovani stravy a ikonu péce. Dospél k zavéru, ze nebyla-li ve
Smlouveé sjednéna délka vypovédni doby pro vypovédni davod, ktery Zalobkyné uplatnila ve
Vypoveédi, je treba jeji délku posoudit podle § 2231 odst. 1 o. z., z néhoz plyne, ze vypovédni doba ¢ini
tri mésice a poc¢ina bézet prvni den po doruceni vypovédi (§ 605 odst. 1 o. z.). Neprisvédcil minéni
zalobkyné, ze stacilo dat zalované vypovéd podle § 1999 o. z. a Smlouva bez dalSiho zanikla, aniz by
bylo treba zkoumat naplnéni néjakého vypovédniho duvodu. Ustanoveni § 1999 o. z. je obecnym
ustanovenim, Vypovéd je treba posuzovat podle § 2231 odst. 1 o. z. upravujici vypoved najmu
uzavreného na dobu neurcitou. Navic zakon o socidlnich sluzbach, jako jednu z nélezitosti smlouvy o
poskytnuti socidlni sluzby, stanovi ujednani o vypovédnich divodech a Smlouva skute¢né jasné a
taxativné vypovédni divody stanovi. Zduraznil, Ze jednou ze zékladnich zasad soukromého prava je
zadsada pacta sunt servanda [§ 3 odst. 2 pism. d) o. z.], a proto s ohledem na obsah Smlouvy nemohlo
dojit k jejimu zaniku bez uvedeni vypovédniho divodu ve Vypovédi a bez prokazani jeho naplnéni.
Dale dospél k zavéru, ze sjednanim urcitych vypovédnich divoda omezily strany moznost ukoncit
Smlouvu vypovédi, proto zalobkyné musela Vypovéd oduvodnit, tedy uvést v ni skutkové okolnosti
zakladajici existenci vypovédniho dfivodu; to vSak neucinila. Zalobkyné ve Vypovédi nepopsala
zménu zdravotniho stavu zalované dostatecné urcité tak, aby bylo mozné posoudit, zda byl vypovédni
davod naplnén, a zda zalovana ke dni Vypovédi spliiovala podminky pro poskytovani socialni sluzby
chranéného bydleni podle ujednani ve Smlouvé. Mél za to, zZe tuto neurcitost nelze odstranit ani
vykladem (§ 553 o. z.). Vypovéd je tak jen zdénlivym pravnim jednénim, k némuz se neprihlizi (§ 554
0. z.). Zavazek zZalobkyné poskytovat zalované socidlni sluzby chranéného bydleni tedy (neurcitou,
zdanlivou) Vypovédi neskoncil a zaloba na vyklizeni proto neni divodna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani. Méla za to, ze v rozhodnutich
Nejvyssiho soudu nebyla doposud resena otazka, zda:

-z § 91 odst. 5 zdkona o socialnich sluzbach plyne, Ze se smluvni vztahy podle tohoto zdkona ridi
obcanskym zdkonikem, avSak s vyjimkou § 1999 odst. 1 o. z. (otdzka ¢. 1),

- 1ze smlouvu o poskytnuti socidlni sluzby podle § 91 odst. 2 pism. g) zakona o socialnich sluzbach
vypovédét pouze z duvodi, které si strany ve smlouvé sjednaly a nikoliv téz subsididrné podle
obcCanského zékoniku (otézka C. 2),

- iprava v § 91 odst. 2 pism. g) zdkona o socialnich sluzbach je kogentni pouze v ¢asti tykajici se
vypovédnich divodu a nelze u ni subsidiarné pouzit obCansky zakonik, nikoliv vSak v ¢ésti tykajici se
vypovédni lhiity, u niz 1ze obCansky zakonik pouzit (otdzka ¢. 3),
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- se smlouva o socialni sluzbé podle § 91 odst. 2 pism. g) zékona o socialnich sluzbach ridi podpurné
upravou najemniho vztahu podle § 2201 - 2234 o. z. nebo jen aplikaci obecné upravy obcanského
zakoniku (otézka ¢. 4),

- bylo treba Smlouvu vypovidat nebo od ni odstoupit, byla-li pri jejim uzavreni védomeé uvedena v
omyl tvrzenim, Ze Zalovana splinuje podminku tézké demence, coz se nasledné neprokazalo, a
Smlouva je proto podle § 583 o. z. absolutné neplatna ex tunc a zaloba na vyklizeni je tak - bez
ohledu na nalezitosti Vypovédi - davodna (otazka C. 5).

Vytykala odvolacimu soudu, ze neprihlédl ke skutecnosti, ze klienty Domova jsou osoby ve vysokém
stddiu demence nemajici opatrovnika ani soudné omezenou svépravnost, dohoda o taxativné
vymezenych vypovédnich diivodech je proto zpravidla vylouc¢ena a ,nedohoda“ by byla prekazkou
jejich prijeti. Rovnéz neprihlédl k jejimu tvrzeni, Ze zalovana ziskala ubytovani v Domové na zakladé
nepravdivych informaci své rodiny, Domov je specializovanym zatizenim urc¢enym vyluc¢né pro klienty
se stredné tézkou a rozvinutou demenci, psychicky stav zalované vsak tyto podminky nespliioval a
ani v dobé vyhlaseni rozsudku odvolaciho soudu neindikoval jeji potrebu umisténi v Domové.
Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu a soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil
soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalovana navrhla dovolani zamitnout, rozporovala tvrzeni zalobkyné o tom, Ze byla uvedena v omyl,
pri uzavirani Smlouvy méla k dispozici jeji detailni propoustéci zpravu z nemocnice.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 zdkona
99/1963 Sb., obc¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale téz jen ,o0. s. 1.“), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni kon¢i, nemuze byt pripustné pro reseni otazky ¢. 1 a 3, nebot k
zavérum, které jsou v nich zpochybnovany, ve skutecnosti odvolaci soud nedospél a napadeny
rozsudek tak na nich nespociva.

Skutecnost, Ze odvolaci soud mél - s ohledem na skutkova zjisténi - za to, ze néktera ustanoveni
obcCanského zakoniku (jichz se Zalobkyné dovolavala) na projednavanou véc nedopadaji (§ 1999 o. z. -
otazka €. 1) a néktera ustanoveni neni nutné aplikovat, nebot dana problematika je upravena ve
Smlouvé (otazka ¢. 3), neznamend, ze by omezil subsidiarni pouziti ob¢anského zakoniku jen na jeho
nékteré casti.

Dovolani neni pripustné ani pro reseni otazky ¢. 5, nebot pravni posouzeni uc¢inéné odvolacim
soudem (platnost Smlouvy) zpochybnuje prostrednictvim skutkovych namitek (ze zalovana ziskala
chranéné bydleni na zdkladé nepravdivych informaci ohledné svého zdravotniho stavu v dobé
uzavreni Smlouvy a zZe jeji zdravotni stav nespliuje podminky registrace zarizeni socialni sluzby).
Uplatiiuje tak dovolaci divod, ktery nema k dispozici (srov. ustanoveni § 241a odst. 1 o. s. ).

Dovolani je vSak pripustné pro reseni otazky ¢. 2, zda smlouvu, kterou se poskytovatel socidlnich
sluzeb zavazal poskytnout socialni pobytovou sluzbu podle zakona o socialnich sluzbéach, lze
vypovédét jen z duvodu v ni sjednanych nebo subsidiarné i podle obCanského zakoniku, a otazky ¢. 4,
zda se na takovou smlouvu subsidiarné pouzije iprava ndjmu podle § 2201 - 2234 o. z., nebot tyto
otazky, na jejichz reseni rozsudek odvolaciho soudu spociva, nebyly dosud v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu reseny.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahoveé vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §



229 odst. 3 0. s. I'., jakozZ i k jinym vaddm rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Existenci takovych vad dovolatelka nenamitala a nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Podle § 51 odst. 1 zdkona o socialnich sluzbéch je chranéné bydleni pobytova sluzba poskytovana
osobam, které maji snizenou sobéstacnost z davodu zdravotniho postizeni nebo chronického
onemocnéni, vCetné dusevniho onemocnéni, jejichz situace vyzaduje pomoc jiné fyzické osoby.
Chranéné bydleni mé formu skupinového, popripadé individualniho bydleni. Podle odstavce 2 tato
sluzba obsahuje tyto zakladni ¢innosti: a) poskytnuti stravy nebo pomoc pri zajisténi stravy, b)
poskytnuti ubytovani, c) pomoc pri zajisténi chodu domécnosti, d) pomoc pri osobni hygiené nebo
poskytnuti podminek pro osobni hygienu, e) vychovné, vzdélavaci a aktivizaCni ¢innosti, f)
zprostredkovani kontaktu se spolecenskym prostredim, g) socidlné terapeutické ¢innosti, h) pomoc
pri uplatiovani prav, opravnénych zdjmu a pri obstaravani osobnich zélezitosti.

Podle § 91 odst. 1 véta prvni a druhd zédkona o socialnich sluzbach o poskytnuti socialni sluzby
uzavira osoba smlouvu s poskytovatelem socialnich sluzeb; tato smlouva se neuzavira v pripadé
poskytnuti socialni sluzby ditéti na zékladé rozhodnuti soudu o narizeni ustavni vychovy, vychovného
opatreni nebo predbézného opatreni. Smlouva o poskytnuti socialni sluzby poskytované podle § 39 az
52, 57, 58, 64, 67 a 68 musi byt uzavrena v pisemné forme.

Nalezitosti smlouvy upravuje § 91 odst. 2 zakona o socialnich sluzbach, pod pism. g) stanovi, ze
smlouva obsahuje i vypovédni duvody a vypovédni lhuty.

Podle § 91 odst. 5 zakona o socialnich sluzbach se pro uzavirani smlouvy o poskytnuti socialni sluzby
a pravni vztahy vzniklé z této smlouvy pouziji ustanoveni obcanského zakoniku.

Jak vyplyva z citovanych ustanoveni, chranéné bydleni je upraveno v zakoné o socidlnich sluzbach,
jde o sociélni pobytovou sluzbu definovanou v § 51, o niz musi jeji poskytovatel (§ 6, § 78 odst. 1)
uzavrit pisemnou smlouvu s osobou, které ma byt poskytnuta, v § 91 odst. 1 - 4 jsou stanoveny
podminky jejiho poskytnuti a nalezitosti smlouvy a v § 91 odst. 5 subsidiarni pouziti ipravy
obcCanského zakoniku.

S ohledem na namitky zalobkyné v pribéhu celého rizeni pred soudy vSech stupnt je tfeba
zdUraznit, Ze z povahy subsidiarniho pouziti jiné upravy (zde obCanského zékoniku) je zfejmé, ze se
mize vztahovat jen na otazky, které nejsou v zakoné o socialnich sluzbach upravené. Z dikce
ustanoveni § 91 odst. 5 zdkona o socidlnich sluzbach a smyslu subsidiarniho pouziti obcanského
zakoniku je také zrejmé, ze aplikace ob¢anského zékoniku na problémy, jez zékon o socialnich
sluzbédch neresi, neni omezena jen na nékteré ¢asti (hlavy, dily, oddily, pododdily) obcanského
zakoniku.

Smlouva, kterou se zalobkyné (poskytovatelka socialni sluzby) zavazala poskytnout zalované za
uplatu sociélni pobytovou sluzbu (chranéné bydleni) a dalsi sluzby souvisejici s timto typem bydleni,
obsahuje také ujednani, ze zalobkyné smi vypovédét sviij zavazek (poskytovat chranéné bydleni) jen
pisemnou vypovédi a jen z diivoddl, které byly specifikovany v bodé VIII. odst. 2 pod pism. a) - d).

Zavazala-li se zalobkyné jako poskytovatelka socialni pobytové sluzby, ze Smlouvu vypovi jen z
duvodi taxativné vyjmenovanych ve Smlouvé, pak ji takové ujednani pii vypovédi Smlouvy
omezovalo a neumoznovalo ji Smlouvu vypovédét, aniz by k tomu méla - ve Smlouvé uvedeny -
duvod; neméla tedy neomezenou moznost ukoncit vztah vypovédi. Sjednani konkrétnich vypovédnich
davodu, jehoz dusledkem je omezeni moznosti poskytovatele sluzby ukoncit poskytovani sjednané
socialni sluzby, je v pripadé smlouvy o chranéném bydleni vyzadovano zakonem o socialnim bydleni
[§ 91 odst. 2 pism. g)], slouzi k ochrané osoby, jiz je tato socidlni sluzba poskytovana, reflektuje tak
jeji slabsi postaveni a mé zabréanit snadnému (bezdiivodnému) ukonc¢eni smlouvy o chranéném



bydleni ze strany poskytovatele této socialni sluzby a poskytnout ji ochranu. Vypovédni davody
ujednané ve Smlouvé pak nijak nevybocCuji z ramce ucelu, rozsahu a podminek poskytované pobytové
sluzby a odrazi postaveni obou smluvnich stran. Timto ujednanim tedy nebylo prévo vypovédi
zalobkyné vylouceno, ale jen omezeno, presné tak, jak to predpoklada zakon o socialnim bydleni.

Zavér odvolaciho soudu, Ze ujednani ve Smlouvé o moznosti vypovédi jen z tam uvedenych
vypovédnich davoda, branilo zalobkyni postupovat podle § 1999 o. z. a vypovédét Smlouvu kdykoliv
bez zvlastniho diivodu jen podle svého uvazeni, je tak spravny.

Z&kon o socialnich sluzbach neupravuje bezezbytku vsechny otazky tykajici se vzniku, trvani a
ukonc¢eni smlouvy o chranéném bydleni, proto je treba v souladu s ustanovenim § 91 odst. 5 tohoto
zékona na otazky, které neresi, pouzit ipravu obc¢anského zakoniku. Jak jiz bylo zduraznéno vyse,
toto subsidiarni pouziti se neomezuje jen na nékteré casti obcanského zakoniku. To znamen4, ze
pokud jde o obecné ndlezitosti pravniho jednani, jejich vyklad, formu apod. pouziji se ustanoveni
casti prvni, hlavy V., obCanského zakoniku tykajici se pravnich skutec¢nosti a ohledné dalSich otazek
(napr. nalezitosti smlouvy, vypovédi atd.) pak i dalsi ustanoveni, jejichz aplikace neni vyloucena
povahou tohoto vztahu.

V rizeni bylo zjisténo, ze zalobkyné se ve Smlouvé zavazala poskytnout zalované ubytovani ve formé
socialni sluzby (podle zdkona o socidlnich sluzbach), v€etné poskytnuti dalSich sluzeb souvisejicich
se zdravotnim stavem Zalované a jejim pobytem v Domové, to vSe na dobu neurcitou; divodem jejiho
ubytovani byl jeji Spatny zdravotni stav (do Domova byla prijata z nemocnice), ktery ji neumoznoval
samostatné bydleni bez dozoru a pomoci. Zavazek, ktery uzavrela zalobkyné s zalovanou, o
prenechani Pokoje v Domové za tplatu k doCasnému uzivani (sjednanému na dobu neurcitou), je
srovnatelny s najmem - s modifikacemi vyplyvajicimi ze zakona o socidlnich sluzbach, které
zohlednuji socialni charakter poskytované pobytové sluzby. Neni na misté pouzit subsidiarné upravu
ubytovani (§ 2326 - 2331 o. z.) jako prechodného najmu (Smlouva nepredpokladala, Ze Zalovana
uspokojuje svou bytovou potrebu primérné jinde a v Domové je jen na prechodnou dobu), ani jinou
specialni upravu najmu zohlednujici specificky ucel ndjmu, jako je napr. ndjem bytu (jehoz Gcelem je
zajisténi bytovych potreb najemce v rezimu relativné kogentni upravy chranici najemce, se
specialnimi vypovédnimi divody atd.) nebo ndjem prostor slouzicich k podnikani (jehoz Gcelem je
provozovani podnikatelské Cinnosti). Kromé obecné upravy zavazkovych vztah se tak (subsidiarné)
pouzije obecna Uprava najmu (§ 2201 - 2234 o. z.), samoziejmé s prihlédnutim ke specifikiim tohoto
typu bydleni upravenych v zdkoné o socialnich sluzbach.

Spravny je proto i dalsi dovolanim napadeny zavér odvolaciho soudu o subsidiarnim pouziti GUpravy
najmu podle § 2201 - 2234 o. z. na otazky neupravené zakonem o socialnich sluzbach.

Lze tak uzavrit, ze z pohledu otdzek otevrenych dovolacimu prezkumu je napadené rozhodnuti
spravné (dovolaci soud muze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu prezkoumat jen z duvodu
vymezenych v dovolani - § 242 odst. 2 o. s. I'.) a proto dovolaci soud dovolani zamitl [§ 243d pism. a)
0.s.T.].
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