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Neuzivani bytu

Ne kazda existujici zavada bytu predstavuje vazny divod pro jeho neuzivani, ndjemce bytu se mize v
ramci obrany proti vypovédnimu duvodu podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zék. dovolavat pouze
takové zavady bytu, kterou nezpusobil sdm porusenim povinnosti vyplyvajicich pro ného z najmu
bytu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 885/2003, ze dne 14.5.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcli A) M. K. a B) M. K., zastoupenych advokatem, proti
zalované A. J., zastoupené advokatem, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Déciné pod
sp. zn. 13 C 99/2000, o dovolani Zalobcli proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 30. ledna 2002, ¢.
j. 10 Co 258/2001-26, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 30. ledna 2002, ¢. j. 10 Co
258/2001-26, a rozsudek Okresniho soudu v Dé¢iné ze dne 14. tinora 2001, ¢. j. 13 C 99/2000-16, se zrusuji a véc se
vraci Okresnimu soudu v Déc¢iné k dalS$imu rizeni.

Z odtvodnéni :

Krajsky soud v Usti nad Labem jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 30. ledna 2002, &. j. 10 Co 258/2001-26,
potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Déciné (soudu prvniho stupné) ze dne 14. inora 2001, ¢. j. 13 C 99/2000-16,
jimz byla zamitnuta Zaloba, aby soud privolil k vypovédi Zalobci z ndjmu bytu Zzalované o velikosti 2+1 v
prvnim poschodi domu ¢p. 1230 v H. ulici v R. (déle jen ,predmétny byt“, resp. ,byt“), a rozhodnuto o ndkladech
Tizeni s tim, Ze v tomto vyroku jej zménil jen ohledné vySe nékladl a jejich splatnosti; souc¢asné rozhodl o nékladech
odvolaciho rizeni.

Soud prvniho stupné na podkladé ucinénych skutkovych zjisténi dospél k zavéru, ze zalobci jsou
podilovymi spoluvlastniky (v rozsahu dvou tretin) objektu bydleni ¢p. 1230 v k. 0. a obci R., v némz se nachézi
predmeétny byt, jehoz je zalovana najemkyni, Ze Zalobci dali zalované vypovéd z najmu bytu ze dne 20. 3. 2000 z
dtvodt, ze byt dlouhodobé bez vaznych divodl neuzivé a ze naplnénost tohoto vypovédniho diivodu ve smyslu § 711
odst. 1 pism. h/ zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni platném ke dni déni vypovédi (déle jen ,obc. zak.”),
neni déna, nebot Zalovand mé pro neuzivani bytu vazny diivod v podobé jeho neobyvatelnosti. Soud prvniho stupné
totiz vySel ze zjiSténi, ze zalobci na podzim roku 1995 znemoznili Zalované v byté topit, ¢imz se stal neobyvatelnym a
Zalovana musela situaci resit bydlenim v podndjmu. Déle vzal za prokdzano, Ze Zalovana byla Zalobcem pisemné
vyzvana, aby do 30. 11. 1996 vystéhovala z bytu veskeré véci s tim, ze od 1. 12. 1996 zapocne rekonstrukce bytu
tykajici se elektroinstalaci, vody, topeni a odpadd, Ze podle zpravy revizniho technika ze dne 27.11.1997 je
elektroinstalace v byté v nevyhovujicim stavu, dale Ze dne 17. 12. 1997 byl odpojen u bytu plynomér v dusledku toho,
Ze byt od roku 1995 do roku 1997 nebyl uzivan, a ze podle zavéru stavebniho uradu Méstského uradu v R. uc¢inéného
na zakladé mistniho Setfeni nespliiuje predmeétny byt pozadavky na stavebnétechnické reSeni bytu a je neobyvatelny
(v byté neni instalovan plynovy kotel etdzového topeni, nefunguje elektroinstalace - je odpojen elektromér, neni zde
voda - byla odpojena vlastnikem objektu v dusledku havarie rozvodu).

Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu prvniho stupné. Rovnéz podle odvolaciho
soudu zjiténym okolnostem, Ze v byté nelze topit, pouzivat elektrinu, nefunguje v ném privod vody a odvod odpadu
pro havérii tohoto zarizeni, v dusledku ¢ehoz neni byt zpusobily nalezitého uzivani, odpovida zavér, ze zalovana ma
vazny divod k neuzivani bytu. Pfitom podle nazoru odvolaciho soudu jiz samotné zavadna elektroinstalace je stav,
ktery ohrozuje bezpecnost ubytovanych osob.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovoldni, jehoz pripustnost opreli o § 237 odst. 1 pism. ¢/,
odst. 3 zakona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni po novele provedené s ucinnosti ke dni 1. 1. 2001
zékonem 30/2000 Sh. (déle jen ,o0. s. I.“), a uplatnili v ném dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I. Za
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otazku zdsadniho pravniho vyznamu pokladaji ,vyklad a upresnéni pravniho pojmu obsazeného v § 711 odst. 1
pism. h/ ob¢. zék.: neuziva-li ndjemce byt bez vazného diivodu”. Napadené rozhodnuti podle nich spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci, nebot odvolaci soud dospél k zavéru, Ze u zZalované jsou dény zavazné divody
pro neuzivani bytu, aniz vzal v ivahu okolnost, Ze byt se stal neobyvatelnym pouze tim, Ze zalovana v ném nebydlela,
¢imz sama zpUsobila devastaci rozvodu vody a odpadii, zastaveni dodavek plynu s odejmutim plynoméru a zastaveni
dodéavek elektriny s odejmutim elektroméru. Kromé toho je podle dovolateld vieobecné znamo, Ze zadné
elektroinstalace kolaudovanda do roku 1980 neodpovida soucasnym normam, coz vSak soucasné neznamena piimé
ohrozeni ubytovanych osob, a proto je tento stav tolerovan, pokud neni odbérni misto odpojeno. Teprve poté, co ma
byt stejné odbérné misto znovu pripojeno, nemuze stavajici elektroinstalace splnit podminky povinné revize,
predchézejici osazeni nového elektroméru. Dovolatelé navrhli rozsudky soudt obou stupit zrusit a véc vrétit soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalovana se k dovolani nevyjadfila.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) poté, co shledal, Ze dovolani bylo podéno v¢as
subjekty k tomu opravnénymi - uc¢astniky rizeni pri splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolateld (§ 240 odst.
1a§241 odst. 1 a2o.s.T1.), se zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je
pripustné, mlze byt prezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich
dtvodu.

Dovolanim 1ze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon pripousti (§ 236 odst. 1 o.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje § 237 odst. 1 pism. b/ a ¢/ o. s.
T. Ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ 0. s. I'. v posuzovaném pripadé pripustnost dovolani nezaklada, nebot odvolaci
soud napadenym rozsudkem potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné, ktery je jeho prvnim rozhodnutim ve véci.
Zbyva posoudit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. T

Podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 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. . rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam
(odstavec 1 pism.c/) zejména tehdy, fesi - li pravni otédzku, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v
rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zévérem o zésadnim vyznamu
rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze dovolaci prezkum je otevien pouze pro posouzeni otdzek pravnich.
Zpusobilym dovolacim divodem, jimZ lze dovolani odiivodnit, je tak zdsadné duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s.
t., jehoZ prostrednictvim 1ze namitat, Ze rozhodnuti spo¢ivéd na nespravném pravnim posouzeni véci (neni jim naopak
duvod, kterym by bylo mozno vytykat nespravnost skutkovych zjisténi podle § 241a odst. 3 o. s. I.). Pravni posouzeni
véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada,
nebo prévni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I. je dovolaci soud (s vyjimkou vad fizeni v ném vyjmenovanych) vazan uplatnénym
dovolacim diivodem véetné jeho obsahového vymezeni. Pravni otdzky se mohou stat predmétem dovolaciho prezkumu
pouze tehdy, jestlize dovolatel jejich posouzeni odvolacim soudem napadl, resp. kdyz v dovolani zpochybnil reseni,
ktera ve vztahu k nim odvolaci soud zaujal. Jen s posouzenim téchto pravnich otédzek (objektivné otevienych
dovolacimu prezkumu) je dovolaci soud povolan spojovat zaver, Ze potvrzujici rozsudek odvolaciho soudu je ve
smyslu § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 o. s. . po pravni strance zasadniho pravniho vyznamu.

V posuzovaném pripadé potvrzujici vyrok rozsudku odvolaciho soudu stoji na pravnim zavéru, ze zalovana ma vazny
duvod k neuzivani bytu, spocivajici v jeho neobyvatelnosti, a ze tedy naplnénost vypovédniho divodu podle § 711
odst. 1 pism. h/ ob¢. zék. neni ddna. Této otazce, jejiz feSeni dovolatel v dovolani prostiednictvim dovolaciho davodu
podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. zpochybnil, 1ze podle dovolaciho soudu priznat vySe definovany zdsadni vyznam
po pravni strance, a dovolani je tak mozno shledat pripustnym (§ 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 o. s. 1.).

Podle § 710 odst. 1 ob¢. zdk. ndjem bytu zanikne (mimo jiné) pisemnou vypovédi. Podle § 711 odst. 1 ob¢. zdk.
muizZe pronajimatel vypovédét ndjem bytu s privolenim soudu pouze z duvodl v tomto ustanoveni taxativné



uvedenych. Podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. mtze pronajimatel - s pfivolenim soudu - vypovédét najem bytu,
neuziva-li ndjemce byt bez vaznych divoda anebo ho bez zdvaznych divodu uzivé jen obcas. Pritom k vypovédi z
néjmu bytu muZze soud privolit pouze za predpokladu, Ze ke dni doru¢eni vypovédi najemci byl timto zpusobem
skutkové vymezeny vypovédni diivod skuteéné naplnén (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
12. 11.1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97, uverejnény pod R 43/1999 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, déle
rozsudky Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 8. 6. 1999, sp. zn. 26 Cdo 2259/98, a ze dne 24. 2. 2000, sp. zn.
20 Cdo 1456/99).

Nejvyssi soud Ceské republiky jiz ve svém rozsudku ze dne 31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon 11/96, vyslovil pravni
nazor, ze pravni normu, vtélenou do ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak., ¢ini uzity pojem ,bez vdzného
duvodu” normou s relativné neurcitou hypotézou. V disledku toho je na soudu, aby v konkrétnim pripadé z predem
neurc¢ené mnoziny skute¢nosti vymezil (napt. demonstrativnim vyctem nebo stanovenim obecnych kritérii) ty, jejichz
pomoci urc¢i vlastni obsah hypotézy normy, kterou aplikuje.

Soudni praxe se jiz drive ustalila v tom, Ze pri rozhodovani o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1
pism. h/ ob¢. zak. je tfeba zjistit nejen, Ze byt neni vliibec uzivén, ale téz okolnosti, pro které tomu tak je, s tim, ze
pokud by pro neuzivani bytu byly ddny vazné divody, které docasné brani ndjemci, aby byt uzival, nebylo by mozno k
vypovedi privolit. Nepostaci tudiz samotné zjisténi, Ze nédjemce byt neuziva; neuzivani se musi odbyvat v pomérech,
jimz nesvédd¢i zadny vazny davod. Pritom vaznost neuzivani bytu musi byt posuzovana predevsim z objektivniho
hlediska s prihlédnutim k okolnostem konkrétniho pripadu, nikoli jen podle subjektivniho stanoviska najemce.
Obecné (z objektivniho hlediska) 1ze mit za to, Ze vaznymi divody pro neuzivani bytu ndjemcem mohou byt napf.
zdravotni diivody, vykon prace mimo obec, v niZz je byt, vykon vojenské sluzby apod. (srovnej rozhodnuti
uverejnéné pod R 62/1968 Shirky soudnich rozhodnuti). 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 i
opravnéné zajmy pronajimatele, zejména jeho zdjem na rddném vyuziti bytu (srovnej rozsudek Nejvys$siho soudu
Ceské republiky ze dne 27. 3. 1999, sp. zn. 26 Cdo 457/98). V piikladmém vy¢tu piipaddl, které mohou byt
kvalifikovany jako vazné divody pro neuzivani bytu, byly jiz v rozhodnuti uverejnéném pod R 78/1966 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek uvedeny téz zévady v byté. Z logiky véci plyne, Ze ne kazda existujici zavada bytu
predstavuje vazny dtvod pro jeho neuzivani, a Ze ndjemce bytu se mize v ramci obrany proti uplatnénému
vypovédnimu dtvodu podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. dovolavat pouze takové zavady bytu, kterou nezptsobil
sam porusenim povinnosti vyplyvajicich pro ného z najmu bytu.

Nelze piehlédnout ani to, Ze jednotnéa soudni judikatura (srovnej rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne
31. 10. 1996, sp. zn. 2 Cdon 252/96, uverejnéné v casopise Soudni judikatura ¢. 14, roénik 1998, pod poft. ¢. 65, dale
ze dne 16. 5. 2000, sp. zn. 26 Cdo 660/2000) poklada za vazné divody neuzivani bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. h/
obc. zdk. pouze takové okolnosti, které nadjemci v uzivani bytu brani doc¢asné. Vzdy je tedy tfeba, aby okolnosti
konkrétniho pripadu nasvédcovaly tomu, Ze jde o stav neuzivani bytu, jeZ ma pouze doCasny charakter. Na takovy
stav lze usuzovat nejen z toho, po jak dlouhou dobu najemce byt neuziva; vyznamné mohou byt i dalsi okolnosti,
svédcici o tom, Ze jde o docasné neuzivani bytu, tedy Ze se najemce po odpadnuti prekazky hodla do bytu vratit a
uzivat jej (napf. to, zda a jakd ¢ini najemce redlna opatreni k tomu, aby odstranil prekazku, pro niz byt neuziva, a aby
po odpadnuti prekazky se do bytu vratil a uzival jej, zda ma v misté, kde se zdrzuje, zajisténo jiné vhodné bydleni
apod.).

Vy$e uvedené zavéry a stanoviska, kterd jiz difve Nejvyssi soud Ceské republiky zaujal, jsou plné uplatnitelnd i v
projednavané véci. Odvolaci soud vSak ve smyslu téchto naznaCenych zavéru naplnénost vypovédniho duvodu podle §
711 odst. 1 pism. h/ ob¢. z&k. neposuzoval. Je proto tieba prisvédc¢it namitce dovolateld, Ze se odvolaci soud
nezabyval i dalsimi skutecnostmi, které jsou pro rozhodnuti o zalobé na privoleni k vypovédi z ndjmu bytu podle § 711
odst. 1 pism. h/ obC. zak. prdvné vyznamné - totiz skuteénostmi, z nichz by bylo mozno ucinit odpovidajici zavér, zda
duvody, které zalované v uzivani bytu brénily, 1ze kvalifikovat jako vézné ve smyslu citovaného zdkonného
ustanoveni.

Neni-li pravni posouzeni véci podlozeno skutkovymi zjisténimi o vSech skutecnostech rozhodnych pro aplikaci
prislu$né pravni normy, nemuze byt povazovano za uplné a spravné. Stejné tak (z hlediska uplatnéného dovolaciho
duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I.) nemuze byt spravné ani rozhodnuti soudu, jez na takovém pravnim
posouzeni spociva.

S prihlédnutim k recenému nezbylo nez napadené rozhodnuti podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem o. s. T. zrusit.
Vzhledem k tomu, ze divody, pro které bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu
prvniho stupné, zrusil dovolaci soud rovnéz toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu tizeni (§



243D odst. 3 véta druhd o. s. I.).
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Dalsi clanky:

e Adhezni rizeni
e Autonomie vile a po¢atek béhu promléeci lhtity (exkluzivné pro predplatitele)

o Konzumace alkoholu na pracov1st1 iexkluzwne pro predplatltele)
ro

e Uznani cizich rozhodnuti (exkluzivné pro predplatitele)
e Vady koupené nemovitosti (exkluzivné pro predplatitele)

e Adhezni narok
o Zakonny soudce

 Zakonny soudce
o Vyzivné
» Kontradiktornost vazebniho rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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