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Neuzivani bytu najemcem

Na skutecnost, Ze neuzivani (obcasné uzivani) bytu nadjemcem je docasné, 1ze usuzovat nejen z toho,
po jak dlouhou dobu ndjemce byt neuziva; vyznamné mohou byt i dalsi okolnosti, svédcici o tom, ze
jde o docasné neuzivani bytu, tedy, ze po odpadnuti prekazky se najemce hodla do bytu vratit a
uzivat jej.

Na skutecnost, Ze neuzivani (obcasné uzivani) bytu nadjemcem je docCasné, 1ze usuzovat nejen z toho,
po jak dlouhou dobu najemce byt neuziva; vyznamné mohou byt i dalsi okolnosti, svédcici o tom, ze
jde o doc¢asné neuzivani bytu, tedy, ze po odpadnuti prekazky se ndjemce hodla do bytu vratit a
uzivat jej.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 29.11.2001, sp.zn. 26 Cdo 110/2001)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcti A) Z. D., B) V. H., C) J. H., vSichni zastoupeni
advokatkou, D) JUDr. D. S., proti Zalované V. M., zastoupené advokatem, o privoleni k vypovédi z
najmu bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 5 C 203/95, o dovolani Zalované
proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 22. 1ijnal999, ¢.j. 18 Co 339/99-61, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 22. rijna 1999, ¢.j. 18 Co 339/99-61, a rozsudek Obvodniho soudu
pro Prahu 10 ze dne 25. zari 1998, ¢.j. 5 C 203/95-46, se zrusSuji a véc se vraci soudu I. stupné k
dal$imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 10 jako soud I. stupné (poté, co jeho v poradi prvni rozsudek ze dne
12.12.1996, ¢.j. 5 C 203/95-16, jimz byla zaloba zamitnuta, byl usnesenim Méstského soudu v Praze
ze dne 30.6.1997, ¢.j. 18 Co 148/97-25, ve znéni opravného usneseni ze dne 22.10.1999, ¢.j. 18 Co
148/97-67, zruSen a véc byla za ucelem doplnéni dokazovani vracena soudu I. stupné k dalSimu
rizeni) rozsudkem ze dne 25.9.1998, ¢.j. 5 C 203/95-46, privolil ,k vypovédi z ndjmu bytu ¢. 4 ve
zvySeném prizemi, velikosti 2+1, v domé ¢.p. 2374, H. 3, P. dané Zalobci Zalované,” s tim, Ze najemni
pomér skon¢i uplynutim trimésicni vypovédni Ihuty, kterda poc¢ne bézet prvnim dnem kalendarniho
meésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku; zalované ulozil povinnost byt vyklidit a vyklizeny
odevzdat zalobctim do 15 dnu od skonceni ndjemniho poméru, a rozhodl o nédkladech rizeni.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 22.10.1999, ¢.j. 18 Co 339/99-61, k
odvolani zalované rozsudek soudu I. stupné ve vyroku o véci samé potvrdil ,v tomto konecném znéni
zaloby: Soud privoluje k vypovédi ndjmu bytu ¢. 4 ve zvySeném prizemi, o velikosti 2+1 s
prislusenstvim I. kategorie, v domé ¢p. 2374, v P., H. 3, kterou dali Zzalobci zalované. Najemni pomér
skonci uplynutim vypovédni lhuty, kterd Cini tfi mésice a po¢ne bézet prvnim dnem kalendarniho
mésice nasledujiciho po pravi moci rozsudku. Zalovana je povinna byt vyklidit a vyklizeny Zalobctim
odevzdat do 15 dntl od skonceni ndjemniho poméru.” Déale odvolaci soud zménil rozsudek soudu I.



stupné ve vyroku o ndkladech rizeni, rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni a zamitl navrh zalované
na pripusténi dovolani. Dospél predné k zavéru, ze zalobci radné nespecifikovali, pro které z jejich
déti predmétny byt potrebuji a ani odvolaci soud se proto nemohl zabyvat vypovédnim diivodem
podle § 711 odst. 1 pism. a) ob¢. zak. Déle odvolaci soud ve shodé se soudem I. stupné dospél k
zéavéru, ze se zalobci duvodné doméhaji privoleni k vypovédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism.
h) ob¢. zak., kdyz ,v prubéhu rizeni bylo prokazano, ze zalovana predmétny byt neuziva od roku
1988, kdy se odstéhovala do Spojenych stati americkych ke své teté E. T., s niz podle jejiho vlastniho
vyjadreni zije ve spolecné domécnosti. S ohledem na velmi dlouhou dobu jejiho pobytu v cizing, kdy
byt neuzivd, zalobcim neumoziuje zadny potrebny kontakt a soucinnost, ktera se k predmétnému
bytu vaze, jiz v zadném pripadé nelze dovozovat, ze zalovana toliko doCasné resi vyjimecnou
rodinnou situaci, ktera spociva ve vSestranné pomoci staré teté.” Dale odvolaci soud uvedl, ze
zalovana potrebam tety svij osobni zivot bezvyhradné prizptisobila, ve Spojenych stétech
americkych dosahla ve véku 53 let dals$i odbornou kvalifikaci zdravotni sestry a nelze dovozovat, ze
by $lo o reSeni jen prechodné, kdyz jiz trva bez preruSeni deset let; nemize byt rozumny diuvod k
tomu, aby nadéle zalovana pozivala vyhod chranéného ndjmu bytu se statem regulovanym
najemnym. Odvolaci soud pak neshledal divod pro poskytnuti pristesi zalované jako formy bytové
nahrady ve smyslu § 712 odst. 5 ob¢. zak., kdyz dospél k zavéru, ze ,je zde duvod k odepreni tohoto
prava ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak., protoze zalovana nutnost poskytnuti tohoto docasného reseni
bytové situace neprokazala“. Vyrok o zamitnuti navrhu na pripusténi dovolani odvolaci soud
oduvodnil tim, Ze mu ,nevyhovél s ohledem na zdkonnou moznost zalované podat dovolani podle
ustanoveni § 238 pism. b) o.s.I.“ (spravné § 238 odst. 1 pism. b/ 0.s.T.).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovoléni s tim, ze ,je pripustné za podminek
ustanoveni § 237 a nasl. o.s.t. a konkrétné podle ustanoveni § 238 o.s.I". a je podano z davodu § 241
odst. 3 pism. d) o.s.r.“ Namitla, ze jeji teta E. T. je ve véku 86 let vazné nemocna i v dusledku
triletého pobytu v koncentraénim tdbore v Osvétimi, Ze je odkdzana na péci treti osoby bez moznosti
platit oSetrovatelku, pricemz zalovana je jeji jedinou pribuznou. Je toho nazoru, ze i kdyz delsi dobu
pobyva mimo tzemi Ceské republiky, nemiZe to byt diivodem k privoleni k vypovédi podle § 711
odst. 1 pism. h) ob¢. zak., kdyZ jako ob&anka Ceské republiky sama nemé v USA kromé tety z4dné
pribuzné ani jiné zazemi, a je rozhodnuta se , po splnéni své moralni povinnosti - péci o E. T. do
Ceské republiky vratit.” Pé¢&i o prestarlou pribuznou, byt v cizing, kterd nema4 jiného pribuzného,
ktery by se mohl o ni starat, a u které jeji zdravotni stav tuto péci vyzaduje a nelze ji z financnich
duvodu opatrit jinak, povazuje za vazny duvod neuzivani bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. h) ob¢.
zak. Zpochybnila tedy spravnost pravniho zavéru odvolaciho soudu o existenci tohoto vypovédniho
duvodu a uplatnila tak dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.T, tj. Ze rozhodnuti spo¢iva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Protoze podle dovolatelky touto vadou trpi jak rozsudek
odvolaciho soudu, tak i rozsudek soudu I. stupné, navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozhodnuti
odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni, nebo aby zrusil i rozhodnuti soudu I. stupné a véc
vratil tomuto soudu. Soucasné pozadala o odlozeni vykonatelnosti napadeného rozsudku.

Zalobci se k dovolani nevyjadrili.

Usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 1.2.2001, ¢.j. 26 Cdo 110/2001-83, byla vykonatelnost rozsudku
soudu I. stupné, ve spojeni s rozsudkem soudu odvolaciho, odlozena do doby nez dovolaci soud o
dovolani rozhodne.

Podle Césti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zakona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢.
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99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zdkony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zakona (tj. pred
1.1.2001) nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisti, se projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano
dne 22.10.1999, Nejvyssi soud dovolani zalované projednal a rozhodl o ném podle zakona C.

99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni ic¢inném do 31.12.2000 (dale opét jen ,0.5.I.“).

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) poté, co zjistil, Ze dovolani bylo
podano vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1.), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.T".), se nejprve zabyval otdzkou jeho
pripustnosti, protoze pouze na podkladé pripustného dovolani lze rozhodnuti odvolaciho soudu
prezkoumat v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden.

Podle § 236 odst. 1 o0.s.r. dovolanim lze napadnout pravomocné rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zakon pripousti.

Podle § 237 odst. 1 o.s.T. je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jestlize toto
rozhodnuti - rizeni, které mu predchazelo - trpi vadami uvedenymi pod pism. a) az g) tohoto
ustanoveni. Jde o takové vady fizeni, které ¢ini rozhodnuti odvolaciho soudu zmate¢nym. Zalovana
sice v dovolani uvadi, ze ,dovolani je pripustné za podminek § 237 a nasl. o.s..“, ale konkrétné
existenci zadné z uvedenych vad nenamita a jejich existence se nepodava ani z obsahu spisu.
Dovolani ve véci proto podle § 237 odst. 1 o.s.T. pripustné neni.

Pripustnost dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu je upravena v ustanovenich § 238 a § 239 o.s.T..

Z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o.s.T. nelze pripustnost dovolani dovodit, nebot sméruje proti
potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu, ale ani z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b) o.s.r., protoze i
kdyz byl dovoldnim napadenym rozsudkem odvolaciho soudu potvrzen rozsudek soudu I. stupné,
kterym soud I. stupné rozhodl jinak nez v drivéjsim rozsudku, nebylo to ale proto, Ze by byl vazan
prvniho (zamitavého) rozsudku soudu I. stupné ze dne 12.12.1996, ¢.j. 5 C 203/95-16, byla nutnost
provedeni dalsiho dokazovani ke zjiSténi skutkového stavu.

Dovolani nelze shledat pripustnym ani podle § 239 odst. 1 o.s.T., kdyz odvolaci soud ve vyroku svého
potvrzujiciho rozsudku pripustnost dovolani nevyslovil a navrhu zalované na vysloveni jeho
pripustnosti nevyhoveél.

Zbyva proto posoudit pripustnost dovolani podle § 239 odst. 2 o.s.T., podle kterého, nevyhovi-li
odvolaci soud navrhu ucastnika na vysloveni pripustnosti dovolani, ktery byl ucinén nejpozdéji pred
vyhlaSenim potvrzujiciho rozsudku, je dovolani podané timto uc¢astnikem pripustné, jestlize dovolaci
soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni
vyznam. V dané véci zalovana ucinila (prostrednictvim svého pravniho zastupce) u odvolaciho
jednani, konaném dne 22.10.1999, pri némz byl vyhlasen rozsudek (viz. ¢.1. 58 p.v. spisu), navrh na
pripusténi dovolani, jemuz nebylo vyhovéno, a proti rozsudku odvolaciho soudu podala vcas dovolani.
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Podle § 239 odst. 2 o.s.F. muze byt dovolani pripustné jen tehdy, jde-li o FeSeni pravnich otézek a
soucasné se musi jednat o pravni otdzku zasadniho vyznamu. O rozhodnuti po pravni stréance
zasadniho vyznamu jde tehdy, jestlize odvolaci soud posuzoval pravni otazku, ktera v projednavané
véci méla pro rozhodnuti ve véci zdsadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho soudu musi mit soucasné
po pravni strance zasadni vyznam z hlediska rozhodovaci ¢innosti soudu vubec, tj. musi mit obecny
dopad na pripady obdobné povahy. Rozhodnuti odvolaciho soudu ma z tohoto pohledu zasadni pravni
vyznam zpravidla tehdy, jestlize jde o takovou pravni otazku, kterd judikaturou vyssich souda (tj.
dovolaciho soudu a odvolacich soudll) nebyla vyresena nebo jejiz vyklad se dosud neustalil, nebo
jestlize odvolaci soud posoudil urcitou pravni otazku jinak, nez jak je resena v ustalené judikature
vys$ich soudu. Nespravné pravni posouzeni véci soudy obou stupnu spatruje dovolatelka v
nespravném posouzeni podminky ,bez vaznych duvodu”, pro existenci vypovédniho davodu podle §
711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. kdyz je toho nazoru, ze péce o prestarlou pribuznou, byt v ciziné, ktera
nema jiného pribuzného, ktery by se mohl o ni starat, a u které to jeji zdravotni stav vyzaduje,
pricemz z finan¢nich duvodu tuto péci nelze opatfit jinak, je vaznym diivodem neuzivani bytu.

S touto otazkou, ktera byla pro rozhodnuti véci zasadné vyznamna a kterou odvolaci soud posoudil
jinak, nez je reSena ustalenou judikaturou vy$sich soudu, spojuje Nejvy$si soud zavér, ze rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zéasadni vyznam. Dovolani je proto pripustné podle § 239
odst. 2 0.s.T.

Podle § 242 odst. 3 véty druhé o.s.T. je dovolaci soud povinen, pokud je dovolani pripustné, prihlizet i
k vadédm rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani
uplatnény. Dovolatelka tyto vady (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0.s.F.) nenamité a ani z obsahu spisu
nevyplyva, Ze by k takovéto vadé doslo.

Podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. muZe pronajimatel s privolenim soudu vypovédét najem bytu,
neuzivé-li nadjemce byt bez vaznych divodu, nebo ho bez zavaznych divoda uziva jen obcas.
Vzhledem k slovnimu spojeni ,bez vaznych”, resp. ,zavaznych duvodu”, patri toto zékonné
ustanoveni k pravnim normdam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, tj. k pravnim normam,
jejichz hypotéza neni stanovena primo pravnim predpisem, a které tak ponechavaji na soudu, aby
podle svého uvazeni v kazdém konkrétnim pripadé vymezil sam hypotézu pravni normy ze Sirokého,
predem neomezeného okruhu okolnosti (viz. rozsudek Nejvyssiho soud Ceské republiky ze dne
31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon 11/96). Soudni praxe jiz dfive dovodila, Ze vaznost divodu neuzivani
(obcasného uzivani) bytu musi byt posuzovana predevsim z objektivniho hlediska (srovnej napr.
rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek ro¢nik 1968, pod ¢islem 62; téz
napt. rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 7.2.2000, sp. zn. 26 Cdo 1954/99), s
prihlédnutim k okolnostem konkrétniho pripadu. Obecné lze mit za to, ze vaznymi dtivody neuzivani
(obCasného uzivani) bytu mohou byt napr. ustavni 1é¢eni, vykon zdkladni vojenské sluzby, nepriznivy
zdravotni stav najemce bytu nebo ¢lent jeho domécnosti, zaméstnani mimo obec, v niz se predmeétny
byt nachézi, ale také pobyt ndjemce mimo tizemi republiky (napr. z divoda pracovnich nebo
rodinnych - viz. rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 16.5.2000, sp. zn. 26 Cdo
660/2000). Je pak véci posouzeni konkrétniho pripadu, zda zminéné (nebo i dalsi) okolnosti, pro
které neni byt ndjemcem uzivan, jsou v té které véci dany, pricemz je nutno zohlednit jak zajmy
najemce, tak i opravnéné zajmy pronajimatele, zejména jeho zajem na radném vyuziti bytu. Vzdy ale
musi jit o stav pfechodného neuzivani bytu (srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze
dne 31.10.1996, sp. zn. 2 Cdon 252/96, uverejnéné v priloze sesitu ¢. 14 z roku 1998 ¢asopisu Soudni
judikatura). Je tedy treba, aby okolnosti daného pripadu nasvédcovaly tomu, Ze neuzivani (obCasné
uzivani) bytu ndjemcem je docasné. Na takovyto stav lze usuzovat nejen z toho, po jak dlouhou dobu



najemce byt neuziva; vyznamné mohou byt i dalsi okolnosti, svéd¢ici o tom, Ze jde o doCasné
neuzivani bytu, tedy, Zze po odpadnuti prekazky se najemce hodla do bytu vratit a uzivat jej.

V daném pripadé sice odvolaci soud po doplnéni dokazovani m.j. z potvrzeni tety zalované E. T.
zjistil, Ze ji Zalovana poskytuje veskerou zdravotni péci, stara se o jeji domacnost a Ze vzhledem ke
svému véku (narozena dne 13.3.1913) a zdravotnimu stavu tuto péci nutné potrebuje. Zavér o tom,
Ze neuzivani bytu ze strany Zalované neni jen docasné, vSak v podstaté ucinil pouze na zakladé uvahy
o ,velmi dlouhé dobé jejiho pobytu v ciziné...,” kterd ,jiz trva bez preruseni deset let.” Na zakladé
této uvahy, navic nepodlozené dalSimi prislusnymi zjiSténimi, vSak zavér o docCasnosti ¢i trvalosti
neuzivani bytu ucinit nelze. Pouze z této ivahy uvedeny zavér vyplynout nemuze. Pravni posouzeni
véci odvolacim soudem je proto neuplné a tedy nespravné, a dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism.
d) o.s.T. byl uplatnén divodné.

Vychézeje z téchto zavéru, dovolaci soud podle § 243 odst. 1 véty za strednikem o.s.I. napadeny
rozsudek odvolaciho soudu zrusil. Protoze davody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho
soudu, plati i pro rozhodnuti soudu I. stupné, zrusil dovolaci soud podle § 243b odst. 2 véty druhé
0.s.I. i toto rozhodnuti a véc vratil obvodnimu soudu k dal§imu rizeni.
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Dalsi clanky:

e Zastoupeni
o Zanik zdvazku

e Zadrzovaci pravo
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
» Nepoctivy zamér (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédélska puda

¢ Zastoupeni

e Verejné zakazky

e Vazanost rozhodnutim soudu

e Pracovni smlouva
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