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Prechod najmu bytu

I u osob, uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni ob¢. zék., vyzaduje zédkon, aby jejich souziti s
ndjemcem bytu bylo trvalé povahy, tj. aby Slo o prislusnost k domdacnosti ndjemce, vyznacujici se
souhlasnym umyslem najemce a spoluZijici osoby vytvorit trvalé, predem Casové neomezené zivotni
spolecenstvi. Souziti 1ze povazovat za trvalé, jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti, které
svédci o umyslu vést takovéto spoleCenstvi. Takovymto souzitim nebude pouze spolecné bydleni z
duvodu zajisténi 1ékarské péce najemci bytu, pokud najemce bytu sam nezamysli trvale Zit s
takovouto osobou v predmétném byté ve spoleéné domécnosti.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1139/2003, ze dne 31.7.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobce O., spol. s r. 0., zastoupeného
advokatkou, proti Zalovanym 1) M. H. a 2) L. S., zastoupenym advokétkou, o vyklizeni bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 7 C 80/2001, o dovolani zalovanych proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 16. ledna 2003, €. j. 64 Co 348/2002-119, tak, Ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 16. ledna 2003, ¢. j. 64 Co 348/2002-119, se zrusSuje a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 5 jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 17. zari 2002, ¢.j. 7 C
80/2001-107, (poté, co jeho v poradi prvni rovnéz zamitavy rozsudek ze dne 22. 1. 2002, ¢.j. 7 C
80/2001-88, byl usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 20. 6. 2002, €. j. 64 Co 113/2002-99,
zruSen a véc mu byla vracena k dalSimu rizeni) zamitl Zalobu, aby Zalovanym byla uloZena povinnost
vyklidit a vyklizeny zalobci predat ,byt ¢. 21 o velikosti 1+1 s WC, III. kategorie ve 4. nadzemnim
podlazi domu €. p. 302, ¢. or. 27, budova B, v ulici N., P., k. 4. S.” (déle jen ,predmétny byt“, resp.
,byt“), a rozhodl o nakladech rizeni.

Soud prvniho stupné, ktery provedl dokazovani listinami a vyslechem rady svédka (mimo jiné i
svédkyn J. S. a B. H.), vzal za zji$téné, Ze Zalobce je vlastnikem domu, v ném? se nachézi predmétny
byt, jehoz najemkyni byla babicka prvniho zalovaného K. H., ktera zemrela dne 10. 3. 2001, Ze prvni
zalovany se do predmétného bytu nastéhoval v roce 1996, kdy se zdravotni stav babiCky zhorsil a
nemohla sama chodit ven, Ze o ni pecoval, pomahal ji s chodem domacnosti a zajistoval ji Iékarskou
péci, ze v byté nechaval provadét ruzné opravy a upravy. Déle vzal za prokazano, ze babicka dne 10.
4. 1996 (tedy jesté pred nastéhovanim prvniho zalovaného do bytu) podala zddost o své umisténi do
domova dichodct, ze se v zadosti ve snaze ziskat vétsi Sanci na umisténi vyli¢ila jako osoba, o kterou
se nikdo z blizkych nemuze starat, Ze dne 11. 3. 1997 nastoupila do domova dichodct v D., kde také
zemrela. Konecné mél za zjiSténé, ze prvni zalovany nema jinou moznost bydleni, ze se do bytu
nastéhovala rovnéz jeho druzka - druha zalovand, ze v predmétném byté stale oba bydli a odmitaji se
z ného vystéhovat. Z takto zjiSténého skutkového stavu soud prvniho stupné dovodil, zZe prvni
zalovany splnil vSechny podminky pro prechod prava najmu bytu pozadované v § 706 odst. 1 vété
prvni ve spojeni s § 708 zakona ¢. 40/1964 Sb. obCansky zakonik, ve znéni i¢inném v dobé rozhodné
pro prechod ndjmu bytu (ddle jen ,ob¢. zak.”) - a to souziti s ndjemkyni bytu ve spolecné domdacnosti
v den jejiho odchodu z bytu a neexistenci vlastniho bytu. Na naplnénost prvniho z uvedenych
zédkonnych predpokladi - ,jejich” (rozuméno prvniho zalovaného a ndjemkyné bytu) imyslu vést
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trvale spole¢nou domacnost - usoudil i pres okolnost, ze se prvni Zzalovany nastéhoval do bytu
babicky v dobé, kdy jiz méla podanou zadost o umisténi do domova dichodctl. Zaujal totiz nazor, ze
,v okamziku, kdy se prvni zalovany ke své babic¢ce nastéhoval, mél evidentné vuli zit s ni trvale ve
spole¢né domécnosti az do doby jejiho odchodu do domova dichodci”, nebot tou dobou nevédél, kdy
tato skute¢nost nastane. Protoze dospél k zavéru, ze na prvniho zalovaného preslo pravo najmu k
bytu po zemrelé babicCce, a Ze druha zalovana od ného odvozuje pravo v byté bydlet, Zalobé opétovné
nevyhoveél.

K odvolani Zalobce Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 16. ledna 2003, €. j.
64 Co 348/2002-119, rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil tak, ze zalovanym ulozil povinnost
predmétny byt vyklidit a vyklizeny zalobci odevzdat do triceti dnt od pravni moci rozsudku, a
rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnu. Uved], Ze soud prvniho stupné sice spravné
zjistil skutkovy stav véci v rozsahu postacujicim pro konecné rozhodnuti, avsak s jeho zavérem o
naplnéni podminek pro prechod najmu bytu ve smyslu § 706 odst. 1 ob¢. zak. ve spojeni s § 708 obc¢.
zak. se neztotoznil. Na rozdil od soudu prvniho stupné dovodil, Ze souziti prvniho zalovaného a
babicky nemélo potrebny charakter trvalosti ve smyslu existence jejich souhlasného imyslu zit v
byté v trvalém zivotnim spolecenstvi. Nelze totiz podle ného prehlédnout (co bylo v rizeni
prokazano), Ze ,svédkyné S. (dcera babicky prvniho Zalovaného), kterd umisténi zatizovala, vyslovné
uvedla, ze babicka chtéla do konkrétniho domova dichodct, kde jiz pobyvala jeji sestra, a ze zadost
o umisténi byla sepsana tak, aby prosla co nejrychleji. V tomto sméru také babicka vyvijela tlak na
rodinu. Svédkyné H. (matka prvniho zalovaného) vypovidala shodné, navic uvedla, Ze babicka
vyhrozovala, Ze skoci z okna, kdyz domov dichodct rodina nezaridi“. S prihlédnutim k témto
zjiSténim odvolaci soud dospél k zavéru, ze babicka prvniho zalovaného méla jiz pred jeho
nastéhovanim do bytu jednoznaény umysl co nejrychleji predmétny byt opustit a zit v domové
duchodct se svou sestrou, a nikoli v ném zit v trvalém Zivotnim spoleCenstvi s prvnim zalovanym. Z
uvedeného dovodil, ze ,prvni zalovany sice se svou babiCkou v den jejiho odchodu do domova
dichodct v predmétném byté prebyval, spolecnou domacnost s nim vSak babicka nikdy nezalozila a
nebyly tak splnény podminky k prechodu najmu bytu podle § 706 odst. 1 ob¢. zak. Ndjemni pravo k
bytu svédéilo babi¢ce prvniho zalovaného i po jejim odchodu do domova dichodct, jeji smrti zaniklo
a od 10. 3. 2001 oba zalovani byt uzivaji bez pravniho davodu®.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani dovolani, jehoz pripustnost opreli o § 237 odst. 1
pism. a/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni po novele provedené s tcinnosti od 1.
1. 2001 zékonem ¢. 30/2000 Sb. - déle jen ,, 0. s. I.“, a uplatnili v ném dovolaci divody podle § 241a
odst. 2 pism. a/ a b/ o. s. I. Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.
odvolacimu soudu vytkli, ze vychazel z jiného skutkového zakladu nez soud prvniho stupné, aniz
zachoval postup podle § 213 odst. 2 o. s. . Odvolaci soud podle nich dospél k odliSnému zavéru o
existenci skutkovych okolnosti pravné vyznamnych z hlediska § 706 ob¢. zdk., nez jaké ucinil soud
prvniho stupné - ohledné trvalého imyslu prvniho zalovaného a jeho babicky vést spolecnou
domécnost v byté. Pritom sam neprovadél dokazovani, takze se nepripustné odchylil od skutkového
zjisténi soudu prvniho stupné. V ramci dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. T.
namitli, ze napadeny rozsudek spoc¢iva na nespravnych pravnich zavérech, pokud jde o definici
umyslu trvale spolu zit a uhrazovat potreby na chod domdacnosti, které odvolaci soud zaujal v rozporu
se standardni judikaturou. Pozadavek trvalého souziti ve smyslu § 105 ob¢. zak. (spravné zrejme §
115 ob¢. zék.) vylozil prilis prisne, nebot trvalost souziti je pojmové vzdy omezena (napr. starim
spoluzijicich osob). I kdyz babicka prvniho Zalovaného pozadala o prijeti do domova dichodcd,
umisténi do takového zarizeni bylo velmi obtizné a zaddna z osob, kterd v predmétném byté Zila,
nevédéla, zda a kdy k tomu vubec dojde. Zduraznili, Ze prvni zalovany i jeho babicka po celou dobu
povazovali souziti za trvaly stav. Prvni zalovany se souhlasem babic¢ky provedl v byté upravy ve snaze
upravit pomeéry a podminky v byté k trvalému souziti dvou osob. Zavérem navrhli rozsudek
odvolaciho soudu zrusit a véc mu vratit k dalSimu rizeni.
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Zalobce se k dovolani nevyjadril.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. 1.) shledal, ze dovolani bylo podano vcas, subjekty k
tomu opravnénymi - ucastniky rizeni, pri splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni
dovolatela (§ 240 odst. 1, § 241 odst. 1 a 2 o.s. I.), a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I,
nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve
véci samé.

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 jejich
obsahového vymezeni. Z § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost dovolaciho soudu
prihlédnout k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/ a § 229 odst. 3 0. s. I.
(jejich existence nebyla v dovolani tvrzena a z obsahu spisu nevyplyva), jakoz i k jinym vadam tizeni,
které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.). Dospél k
zaveéru, ze posléze uvedenou vadou, jejiz existenci dovolatelé namitali, je Tizeni v posuzované véci
zatizeno. Odvolaci soud totiz vySel pri posouzeni naplnénosti predpokladu souziti prvniho zalovaného
s ndjemkyni bytu ve spole¢né doméacnosti v den jejiho odchodu do domova dichodct z jiného
skutkového zékladu nez soud prvniho stupne, aniz postupem podle § 213 odst. 2 o. s. I'. dokazovani v
potrebném rozsahu opakoval nebo doplnil.

Podle § 213 odst. 1 a 2 véty prvni o. s.I. neni odvolaci soud vazan skutkovym stavem, jak jej zjistil
soud prvniho stupné. Mize opakovat dokazovani nebo je i doplnit, nejde-li o rozsahlejsi doplnéni a
1ze-li je provést bez pratahi. Zasada, ze odvolaci soud neni vazan skutkovym stavem zjisténym
soudem prvniho stupné, tedy neznamena - zejména s prihlédnutim k zdsaddm primosti a Ustnosti - ze
by se mohl odvolaci soud bez dalsiho odchylit od skutkového zjiSténi, k némuz soud prvniho stupné
dospél na zakladé hodnoceni jim provedenych dukazi (zejména bylo-li cerpano z vypovédi Gcastnika
rizeni a svédki), aniz by tyto dikazy sam neopakoval (srovnej rozhodnuti publikované pod R 92/1968
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). V pripadé, ze odvolaci soud uvedenym zpusobem
nepostupuje a presto se od skutkového stavu zjiSténého soudem prvniho stupné odchyli, trpi odvolaci
rizeni vadou, ktera mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci a je tim déan dovolaci davod
podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0. s. T.

V projednavané véci Slo o prechod najmu bytu podle § 706 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. ve spojeni s §
708 ob¢. zak., podle nichz jestlize najemce opusti trvale spolecnou domacnost, a nejde-li o byt ve
spoleCném najmu manzeld, stavaji se najemci (spole¢nymi ndjemci) mimo jiné jeho vnuci, jestlize
prokazi, ze s nim zili v den jeho odchodu ze spole¢né domacnosti a nemaji vlastni byt.

Podle ustalené judikatury (srovnej rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, ro¢nik 1982, pod poradovym cislem 34, od néhoz souc¢asnda soudni praxe nezaznamenala
odklon - viz napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 8. 2000, sp. zn. 26 Cdo 622/99, ze dne
15.11. 2000, sp. zn. 26 Cdo 719/99, ze dne 16. 10. 2002, sp. zn. 26 Cdo 211/2001) se i u osob,
uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni ob¢. zak., vyZaduje k prechodu najmu bytu, aby jejich souziti s
najemcem bytu bylo trvalé povahy, tj. aby Slo o prislusnost k domacnosti ndjemce, vyznacujici se
souhlasnym umyslem najemce a spoluzijici osoby vytvorit trvalé, predem Casové neomezené zivotni
spolecenstvi. Souziti 1ze povazovat za trvalé, jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti, které

svédci o umyslu vést takovéto spolecenstvi.

Z predchozi ¢asti odtivodnéni, v niZ jsou citovana skutkova zjisténi soudu prvniho stupné, vyplyva,
zZe tento soud se splnénim zakonného predpokladu pro prechod najmu (souzitim ve spolecné
domacnosti ve shora uvedeném smyslu) zabyval pouze z hlediska prvniho zalovaného a vysel ze
skutkového zjiSténi, ze ,prvni zalovany se do predmétného bytu pristéhoval v dobé, kdy se jeji
zdravotni stav zhorsil a nemohla sama chodit ven, Ze o ni pecoval, poméahal ji s chodem domacnosti a



zajistoval ji 1ékarskou péci, ze v byté nechaval provadét rlizné opravy a Upravy, a ze takto spolu zili i
ke dni 11. 3. 1997, kdy nastoupila do domova duchodct v D.“. Uvedena zjiSténi ¢erpal z vypovédi
slySenych svédkyn B. H. a J. S. a na jejich zakladé usoudil na existenci ville prvniho Zalovaného Zit
spolu s babickou trvale ve spole¢né domdacnosti a na existenci tohoto souziti ke dni jejiho odchodu ze
spolecné domacnosti. Tim pokladal zdkonny predpoklad pro prechod najmu bytu za splnény. Naproti
tomu odvolaci soud (spravné) posuzoval splnéni uvedené podminky jak z hlediska prvniho
zalovaného, tak i z hlediska najemkyné bytu. Zaveér, ze u nich nebyl dan souhlasny umysl zit spolu
trvale v predmétném byté ve spolecné domécnosti, ucinil na zakladé skutkovych zjiSténi, ze ,babicka
chtéla do konkrétniho domova dichodct, kde jiz pobyvala jeji sestra, ze v tomto sméru vyvijela tlak
na rodinu, kdy vyhrozovala, ze skoCi z okna, kdyz domov dichodct rodina nezaridi“. Tato dalsi
zjisténi (ktera soud prvniho stupné na zakladé jim provedenych dikazl neucinil), Cerpal z vypovédi
svédkyn B. H. a]. S. Jak je viak patrno z obsahu spisu - a to protokolu o jednani pied odvolacim
soudem ze dne 16. ledna 2003 (¢l. 117 spisu) a odavodnéni dovolanim napadeného rozhodnuti,
odvolaci soud neprovadél dokazovani, zejména neopakoval vyslechy jmenovanych svédkyn. Z
uvedeného tak vyplyva, ze nezachoval procesni postup uvedeny v § 213 odst. 2 o.s. I

Rizeni pted odvolacim soudem je proto postiZzeno vadou, kterd mohla mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, ¢imz je naplnén dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a/ o.s. T.
Dovolacimu soudu nezbylo, nez napadené rozhodnuti podle § 243b odst. 2, ¢asti véty za strednikem
0. s. T. zrusit a véc vratit odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3, véta prvni o. s. I'.), aniz
se pro predcasnost zabyval dal$i namitkou dovolatelll uplatnénou v rdmci dovolaciho divodu podle §
241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I
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Dalsi clanky:

e Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace
Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)

e Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

Vyvlucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
Promlceni, insolvence

» Neprimérend délka rizeni (exkluzivne pro predplatitele)
 VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)
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