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Prechod najmu bytu

Slovy ,mit vlastni byt” zékon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je vlastnictvi bytu
(nemovitosti), nybrz vSechny pravni divody, od nichz se odviji takové pravo na bydleni, jez svym
charakterem slouzi k trvalému (nikoliv prechodnému) uspokojovani bytové potreby jeho nositele.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2465/2006, ze dne 12.9.2007)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné m. ¢. P., zastoupené advokatkou , proti Zalované R. H.,
zastoupené advokatem , o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 9 C
37/2002, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17. ledna 2006, ¢.j. 30 Co
474/2005-102, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 8 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 30. 3. 2005, ¢.j. 9 C 37/2002-80 (poté, co jeho
vyhovujici rozsudek ze dne 6. 5. 2002, ¢.j. 9 C 37/2002-33, byl k odvoléni zalované zruSen usnesenim Méstského
soudu v Praze ze dne 26. 2. 2003, ¢.j. 23 Co 38/2003-48, a véc mu byla vracena k dalsimu rizeni), zamitl Zalobu na
vyklizeni zalované z bytu , o velikosti 2+1 ve 4. podlazi domu v v P. - (ddle ,predmétny byt“ nebo ,byt“) a rozhodl o
nakladech rizeni.

K odvoléni Zalobkyné Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 17. 1. 2006, ¢.j. 30 Co 474/2005-102,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalované ulozil predmétny byt vyklidit do 6 mésicl od pravni moci
rozsudku; souasné rozhodl o ndkladech rizen{ pred soudy obou stupnd.

Zatimco soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze na zalovanou preslo smrti jejtho otce B. K. - ndjemce bytu,
zemrelého dne 25. 3. 2001, pravo najmu bytu, kdyz vzal za prokazano, Ze s nim Zila v den jeho smrti ve spolecné
domaécnosti a dovodil, Ze nemeéla vlastni byt (byt méla se svym byvalym manzelem ve spolecném jméni 2/3 domu v
Praze - Z., a byla vylu¢nou vlastnici domu v K.), odvolaci soud uzavrel, ze zalovana nesplnila jednu ze zdkonnych
podminek prechodu prava najmu ve smyslu ustanoveni § 706 odst. 1 véty prvni obcanského zékoniku v tehdy
platném znéni, tj. ve znéni u¢inném pred novelou provedenou zadkonem ¢. 107/2006 Sh. (dale jen ,o0bc.zék.“), a to
podminku neexistence vlastniho bytu. Odvolaci soud doplnil dokazovani vyslechem svédkyné O. R., pracovnice S. 1.
v R., protokolem o mistnim $etfeni M. . v R. a vzal za prokazano, Ze diim v K. je veden jako objekt bydleni, ma WC a
koupelnu, a Ze jsou zde dvé mistnosti a kuchynka, vybavené samostatnymi topidly. Podle ndzoru odvolaciho soudu byl
dim v K. ke dni smrti otce zalované zplsobily uspokojit trvale jeji bytovou potrebu, a Ze jeho zpusobilost k
celoro¢nimu bydleni nelze posuzovat podle vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. (jak to u¢inil M. 4. v R.), nebot jde o objekt,
ktery byl vybudovén pred tim, nez tato vyhlaska nabyla t¢innosti. Z obsahu spisu vzal dale za prokazano, ze
manzelstvi Zalované bylo pravomocné rozvedeno na podzim roku 2000, ze dne 22. 5. 2000 uzavrela zalované se svym
tehdej$im manzelem dohodu o vyporadani spole¢ného jméni manzelt, podle niz mél dam v P. - Z. (dale ,,dim ve Z.“)
pripadnout po rozvodu jejimu manzelovi, ktery ji mél zaplatit ve splatkach 1.134.910,- K¢, ze dne 19. 7. 2000
zalovana od této dohody se souhlasem manzela odstoupila pro nevyhodnost splatek, ze dim ve Z. méa 4 pokoje,
kuchyni, komoru, koupelnu, 2 x WC a balkon, ze Zalovana se z tohoto domu odstéhovala pred rozvodem manzelstvi,
drive, nez se do ného (v kvétnu 2000) pristéhovala H. S., pritelkyné jejtho manzela, a nez se jim narodilo dité (v zari
2000). Prihlédl téz k tomu, Ze zalovana v rizeni netvrdila ani neprokazovala, Ze by nesouhlasila s bydlenim
jmenované, ani se nedomdhala, aby ji bylo umoznéno uzivani domu ve Z., a dospél k zavéru, Ze zalovana z domu
odesla dobrovolné. Dovodil, Ze Zalovana méla ke dni smrti svého otce vlastni byt, a proto na ni nepreslo jeho smrti
pravo najmu bytu; na zékladé toho shledal Zalobu podle § 126 odst. 1 ob¢.zék. divodnou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovoléni, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
a) 0.s.I.; uplatnéné dovolaci divody vyslovné neoznacila, a to ani odkazem na prislusné zdkonné ustanoveni.

Odvolacimu soudu vytyka, ze ,nespravné zhodnotil provedené dikazy” a v oduvodnéni rozsudku uvedl ,nepravdivéa a
spekulativni tvrzeni“. V této souvislosti vyjadfuje nesouhlas s tim, Ze ,,dobrovolné” opustila dam ve Z., Ze ji ,de facto


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ministerstva-pro-mistni-rozvoj-ze-dne-9-cervna-1998-o-obecnych-technickych-pozadavcich-na-vystavbu-3167.html

nebranila objektivni prekazka“ dam uzivat, a Ze nebrojila proti nastéhovani H. S. do domu. Namitd, Ze otézka
rozchodu s jejim byvalym manzelem nebyla v rdmci dikazniho rizeni detailné rozebirana, zZe jeji odchod nebyl
dobrovolny a Ze situace v rodiné byla pro ni a jeji nezletilou dceru nelinosnd. Uvadi, Ze odvolaci soud akceptoval
uvahu zalobce, Ze ji nic nebranilo v uzivani domu ve Z., ackoliv jeji tehdejsi manzel byl jeho vétSinovym
spoluvlastnikem, takze by se jeho uzivani stejné nedomohla. Vyjadruje déle nesouhlas se zavérem odvolaciho soudu,
ze dim v K. byl zpusobily k celoro¢nimu bydleni, a namita, ze dfive platna vyhlaska 45/1949 Sbh. kladla stejné néroky
na tuto zpusobilost jako vyhlaska ¢. 137/1998 Sh. Dovolatelka m4 za to, Ze ,,samotné vlastnictvi spoluvlastnickych
podilt na nemovitostech na Z. a v K.“ nezakladalo automaticky pravo bydleni v prvnim piipadé a moznost bydleni v
pripadé druhém”; u nemovitosti ve Z. Slo o absenci pravni moznosti uzivani a ve druhém o faktickou nemoznost.
Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zruSen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dal§imu tizeni. V podani ze dne
17. 1. 2007 ucinila navrh na odklad jeho vykonatelnosti.

Zalobkyné se ve svém dovolacim vyjadieni ztotoZnila s napadenym rozsudkem odvolaciho soudu, namitla, Ze odchod
Zalované z domu ve Z. byl jejim subjektivnim rozhodnutim, ze souhlasila i s tim, Ze se jeho vylu¢nym vlastnikem stane
jeji tehdejs$i manzel, vyvracela argumenty dovolatelky ohledné nezpusobilosti domu v K. k celoro¢nimu bydleni, a
poukdzala na to, Ze pravni nazor odvolaciho soudu na otdzku vlastniho bytu je v souladu s judikaturou Nejvyssiho
soudu (sp.zn. 2 Cdon 883/96, R 20/2201 a 26 Cdo 344/99); navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

Dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - icastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1.), za splnéni zédkonné
podminky advokétniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o0.s.T.), a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a)
0.s.T., nebot smétuje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o.s.I. je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovoléni, ale i uplatnénym dovolacim
duvodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k
vadadm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam fizeni, které mohly
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.t.), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény; tyto
vady nebyly v dovolani namitédny a z obsahu spisu se nepodévaj.

Z obsahu (§ 41 odst. 2 0.s.7.) dovolani vyplyvd, Ze dovolatelka uplatnila dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b)
0.s.T., jimz 1ze namitat, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci, a rovnéz
dovolaci duvod podle § 241a odst. 3 0.s.F., jehoz prostrednictvim 1ze odvolacimu soudu vytykat, Ze jeho rozhodnuti
vychézi ze skutkového zjisténi, které nemé podle obsahu spisu v podstatné ¢éasti oporu v provedeném dokazovani.

Za skutkové zjisténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, je tfeba ve smyslu ustanoveni § 241a odst. 3 0.s.T.
pokladat vysledek hodnoceni dikazt, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o.s.F., protoze soud
vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazi nebo z prednesu ucastnikll nevyplynuly ani jinak nevysly za
Tizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi diikazy prokézany nebo vysly za
Tizeni najevo, nebo protoze v hodnoceni dlikazli, popf. poznatki, které vyplynuly z prednest Gcastniki nebo které
vySly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dlilezitosti), zdkonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti logicky
rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.T.

Dovolacim duvodem podle ustanoveni § 241a odst. 3 o.s.F. Ize napadnout vysledek ¢innosti soudu pri hodnoceni
dlikazi, na jehoZ nespravnost Ize usuzovat - jak vyplyva ze zasady volného hodnoceni dlikazi - jen ze zptsobu, jak k
nému soud dospél. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout zadné pochybeni, neni mozné ani polemizovat s jeho
skutkovymi zavéry (napf. namitat, ze soud mél uvérit jinému svédkovi, ze mél vychazet z jiného dukazu, Ze néktery
dukaz neni ve skute¢nosti pro skutkové zjisténi dilezity apod.). Znamena to, Ze hodnoceni dikazt, a tedy ani
skutkové zjisténi jako jeho vysledek, z jinych nez z vy$e uvedenych divodd nelze dovolanim Gspé$né napadnout.

Z obsahu dovolani se podéava, Ze dovolatelka broji proti skutkovému zavéru odvolaciho soudu o divodech jejiho
odchodu z domu ve Z.. Nabizi vlastni (odliSnou) verzi skutkového stavu véci, aniz by konkrétné uvedla, v cem spatruje
pochybeni soudu pri hodnoceni diikazt z hlediska ustanoveni § 132 o.s.T.

Dovolaci soud - s prihlédnutim k obsahu spisu - shledal, Ze odvolaci soud poté, co v souladu s ustanovenim § 213
0.s.T. doplnil dokazovani, vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazt vyplynuly; pfitom neopomenul zadné
rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi diikazy prokézany nebo vysly za fizeni najevo. Lze proto konstatovat,
Ze skutkova zjisténi odvolaciho soudu vCetné uc¢inéného skutkového zavéru a z nich vyplyvajici skutkovy stav véci jsou
vysledkem logického postupu pri hodnoceni dikazl podle zédsad uvedenych v ustanoveni § 132 o0.s.f'. (ve spojeni s §
211 o.s.T'.). Dovolatelka ostatné nezpochybnuje skutkova zjisténi, z nichzZ odvolaci soud vychézel, tj. Ze odes$la z domu
ve Z. pred tim, nez se do ného nastéhovala H. S., Ze neprojevila s jejim nastéhovanim nesouhlas, Ze se nedoméahala
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vstupu do domu, a Ze jesté pred rozvodem souhlasila s tim, ze dam pripadne jejimu tehdej$imu manzelovi. Dovolaci
duvod podle § 241a odst. 3 o.s.F. nebyl tudiz uzit opodstatnéné.

Dovolatelka dale uplatiiuje dovolaci dGvod podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.f., jimz lze odvolacimu soudu vytknout, ze
jeho rozhodnuti spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

Prévni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy
stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav
nespravné aplikoval.

Podle § 706 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. prechazi pravo ndjmu bytu, je-li - ke dni smrti ndjemce - vedle predpokladu
vedeni spolecné domacnosti naplnén rovnéz predpoklad neexistence vlastniho bytu.

Zakladni podminkou, ktera rozhodujicim zptisobem vymezuje institut prechodu n&jmu, a kterd musi byt na strané
osob uplatnujicich prechod ndjmu splnéna, je, Ze nemaji vliastni byt. Slovy , mit vlastni byt” zdkon postihuje nejen
préavo bydleni, jehoz titulem je vlastnictvi bytu (nemovitosti), nybrz vSechny pravni dtvody, od nichz se odviji takové
pravo na bydleni, jez svym charakterem slouzi k trvalému (nikoliv prechodnému) uspokojovani bytové potreby jeho
nositele. Jestlize osoba uvedend v citovaném ustanoveni ma k dispozici néktery z téchto titult bydleni, pak
prechodem najmu v jeji prospéch nelze spravedlivé pronajimatele omezovat ve volném ndjmu bytu. Uvedeny zavér
Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil v rozsudku ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98, uverejnéném pod ¢. 20
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 2001. K témuz vykladu zdkonem pouzité terminologie ,mit vlastni
byt” (§ 706 odst. 1 ob¢. zak.) se Nejvyssi soud priklonil i v rozsudku ze dne 30. 10. 1997, sp.zn. 2 Cdon 883/96,
uverejnéném pod ¢. 98 v ¢asopise Soudni judikatura 13/1997, v némz déle uvedl, Ze zpusobilost zaloZit trvalé bydleni
je dana objektivnimi znaky pravniho titulu zaklddajiciho pravo na bydleni trvalé povahy, nikoli subjektivni vuli toho,
komu svéd¢i. Také ve svych dalSich rozhodnutich (srov. napr. rozsudek ze dne 17. 12. 1998, sp.zn. 3 Cdon 59/96, a ze
dne 29. 10. 1998, sp.zn. 26 Cdo 1961/98, Soudni judikatura 4/1999 a 10/1999, poradova ¢isla 34 a 100) se Nejvyssi
soud stejnym zptusobem vyslovil k vykladu pojmu “mit vlastni byt” ve smyslu § 706 odst. 1 ob¢. zék. V posléze
citovaném rozhodnuti pak rovnéz dovodil, Ze podminku ,vlastniho bytu” spliiuje i ten, komu svéd¢i pravo bydleni z
titulu spoluvlastnictvi. Stejné tak v rozsudku ze dne 16. 5. 2000, sp.zn. 26 Cdo 349/99, Nejvyssi soud dovodil, Ze o
»vlastni byt” ve smyslu § 706 odst. 1 ob¢. z&k. jde tehdy, svédci-li osobé zde uvedené takovy préavni titul bydleni, ktery
je objektivné zplsobily trvale uspokojit jeji bytovou potrebu; je nerozhodné, zda tato osoba ze subjektivnich duvodi
takovyto pravni davod bydleni nerealizuje.

Z uvedeného je zrejmé, Ze pravni nézor odvolaciho soudu, Ze Zalovana méla ke dni smrti svého otce vlastni byt, méla-
li se svym tehdejSim manzelem ve spoleéném jméni 2/3 domu ve Z., je v souladu s ustdlenou judikaturou dovolaciho
soudu. Za tohoto stavu by bylo nadbytecné zabyvat se stavem nemovitosti v K..

ProtoZe Zalované se prostrednictvim uplatnénych dovolacich divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) a odst. 3 0.s.I. a
jejich obsahové konkretizace nepodartilo zpochybnit spravnost napadeného rozsudku, Nejvyssi soud dovolani podle §
243b odst. 2 véty pred strednikem o.s.t. zamitl. V souladu s ustélenou judikaturou nerozhodoval o zamitnuti navrhu
na odklad vykonatelnosti.
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Dalsi clanky:

e Reorganizace

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

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

* Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e PromlCeni, insolvence
e Neprimérend délka rizeni (exkluzivné

redplatitele
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o VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

 Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)
o Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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