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Rizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu

V rizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. pro zavér o
neduvodnosti zaloby nepostaci, ze zalovany tvrdi a prokaze existenci vaznych duvodu pro neuzivani
bytu; jeho povinnosti je rovnéz tvrdit a prokazat, Ze jde o stav docasny.

V rizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. pro zavér o
neduvodnosti zaloby nepostaci, Ze zalovany tvrdi a prokaze existenci vaznych duvodu pro neuzivani
bytu; jeho povinnosti je rovnéz tvrdit a prokazat, Ze jde o stav docasny.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31.5.2001, sp.zn. 20 Cdo 1551/99)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobct A) Ing. T. V., zastoupeného advokatkou, B) P.
V. a C) M. R., obou zastoupenych prvnim Zalobcem, proti zalovanym 1) M. K. a 2) M. K,
zastoupenym advokatem, o privoleni k vypovédi z nadjmu bytu, vedené u Obvodniho soudu v pro
Prahu 6 pod sp. zn. 17 C 410/95, o dovolani Zalovanych proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze
dne 1. brezna 1999, ¢. j. 11 Co 586/98-96, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud rozsudkem ze dne 14. kvétna 1998, €. j. 17 C 410/95-80, zamitl Zalobu o privoleni k
vypovédi z ndjmu bytu v P, N. 21, specifikovaného ve vyroku rozhodnuti. K odvolani zalobct méstsky
soud shora ozna¢enym rozsudkem rozhodnuti obvodniho soudu zménil tak, ze k vypovédi privolil a
zalované zavazal k vyklizeni bytu, jeho predani zalobcim do patnécti dni po uplynuti tfimésicni
vypovédni lhity a k nahradé nakladu rizeni pred soudy obou stupiti. Své rozhodnuti odivodnil tim,
Ze jsou splnény predpoklady podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h/ obcanského zakoniku, nebot
zalovani - jez ve skutecCnosti bydli v byté v P. ve P. ul. €. 31, ziskaném druhym zalovanym jako byt
sluzebni - predmétny byt neuzivaji, pouze do néj obcas dochézeji.

Pravomocny rozsudek odvolaciho soudu napadli Zalovani, zastoupeni advokatem, v€asnym
dovolanim, jehoZ pripustnost dovozuji z ustanoveni § 238a odst. 1 pism. a) ob¢anského soudniho radu
a jimz namitaji, ze rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Nesouhlasi se
zavérem soudu, Ze byt v P. uzivaji dlouhodobé; ndjemni smlouvu k nému totiz - byt jiz po nékolik let
opakovaneé - uzaviraji vzdy pouze na ,kratka obdobi" a neni vylouceno, ze v budoucnu budou muset -
at jiz pro ,neprodlouzeni smlouvy" ze strany pronajimatelky sluzebniho bytu, i pro jiné, napr-.
zdravotni divody, v disledku nichz se druhy zalovany ,muze stat neschopnym provadét uklid domu"
- tento byt bez néhrady vyklidit. Podle nich by tak byt v P. ,byl jedinym ttocistém...kam by se mohli
uchylit, a to i kdyz je...pro né nevyhovujici."

Podle Casti dvandacté (Prechodné a zavérecna ustanoveni), hlavy I (Prechodna ustanoveni k Casti
prvni), bodu 17 zdkona €. 30/2000 Sh., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad,
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ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu
vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona nebo vydanym po rizeni provedeném podle
dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu.
Jelikoz napadené rozhodnuti bylo vydano dne 1. brezna 1999, Nejvyssi soud dovolani projednal a
rozhodl o ném podle zdkona ¢. 99/1963 Sh., ob¢anského soudniho radu, ve znéni ucinném pred
novelizaci provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sb., tj. u¢inném do dne 31. prosince 2000.

Dovolani je pripustné - byt nikoli, jak se mylné domnivaji zalovani, podle § 238a odst. 1 pism. a) o. s.
I'., nybrz podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o. s. I'. - neni vSak duvodné.

Dovolaci soud je vazan uplatnénym dovolacim duvodem (§ 242 odst. 3 o. s. ) vCetné jeho
obsahového vymezeni; z iredni povinnosti prihlizi pouze k vadam vyjmenovanym v ustanoveni § 237
odst. 1 o. s. I'. (vadam, jez rizeni ¢ini zmatecnym), a - je-li dovolani pripustné - k jinym vadam rizeni,
pokud mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I.). Protoze
tyto vady namitany nejsou a nevyplyvaji ani z obsahu spisu, je predmétem dovolaciho prezkumu
pravni nazor odvolaciho soudu, Ze v dané véci lze, podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zék.,
privolit k vypovédi z ndjmu bytu.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud véc posoudil podle pravni normy, jez na
zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu - sice spravné urc¢enou - nespravné vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zdk. muze pronajimatel vypovédét najem bytu jen s
privolenim soudu, jestlize ndjemce byt bez vaznych diivodl neuziva anebo ho bez zavaznych davoda
uziva jen obcas.

Jak plyne z citovaného ustanoveni, naplnéni uvedeného vypovédniho divodu predpoklada, ze
najemce byt neuziva bud viibec nebo jej uziva jen obcas, priCemz pro tento stav neexistuji vazné
davody. O ,neuzivani bytu" ve smyslu tohoto ustanoveni jde tehdy, je-li byt zcela nebo prevazné
opustén, pripadné neni-li ndjemcem uzivan obvyklym zptsobem, tj. k bydleni.

Podle ustalené soudni praxe vaznost divodu neuzivani bytu musi byt posuzovana - s prihlédnutim ke
konkrétnim okolnostem individualniho pripadu - predevsim z objektivniho hlediska (srov. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, uvetejnéné ve Shirce rozhodnuti a sdéleni soudt CSSR, ro¢nik 1968, strana
173/403, pod por. ¢. 62, k némuz se prihlasila i judikatura souc¢asna - shodné napr. rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 31. fijna 1996, sp. zn. 2 Cdon 252/96, uvetejnény v piiloze
casopisu Soudni judikatura ¢. 14, ro¢nik 1998, pod por. €. 65, nebo usneseni téhoz soudu ze dne 16.
kvétna 2000, sp. zn. 26 Cdo 660/2000). Vaznymi davody, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, mohou
byt napr. Gstavni 1é¢eni, vykon vojenské zakladni sluzby ¢i nepriznivy zdravotni stav ndjemce bytu.
Takovym divodem muze byt téZ najemciv vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachéazi, ¢i jeho
pobyt mimo Gzemi republiky (napft. z divodu pracovnich nebo rodinnych). Je pak véci posouzeni
konkrétniho pripadu, zda zminéné (pripadné dalsi) okolnosti, pro néz najemce byt neuziva, jsou v té
které véci dany, priCemz pri hodnoceni jejich dulezitosti (vaznosti) z hlediska ustanoveni § 711 odst.
1 pism. h) ob¢. zék. je nutno zohlednit opravnéné zajmy nejen najemce, nybrz také pronajimatele,
zejména jeho zdjem na radném vyuziti bytu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. brezna
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1999, sp. zn. 26 Cdo 457/98). V tomto sméru je judikatura (srov. napr. vySe uvedena rozhodnuti sp.
zn. 2 Cdon 252/96 a 26 Cdo 660/2000, prip. 26 Cdo 848/98) jednotna potud, Ze vaznymi duvody
neuzivani bytu ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak. jsou pouze takové okolnosti,
které najemci v uzivani bytu brani doCasné. Vzdy je tedy treba, aby okolnosti konkrétniho pripadu
nasvédcovaly tomu, ze jde o stav neuzivani bytu, jez ma pouze doCasny charakter. Na takovyto stav
lze usuzovat nejen z toho, jak dlouho najemce byt neuziva; vyznamné mohou byt i dalsi okolnosti,
svedcici o tom, Ze jde o doCasné neuzivani bytu, tedy Ze se najemce po odpadnuti prekazky hodla do
bytu vratit a uzivat jej (napr. to, zda a jaka ¢ini ndjemce redlnd opatreni k tomu, aby se po odpadnuti
prekazky, pro niz byt neuziva, do bytu vratil a uzival jej, zda ma v misté, kde se zdrzuje, zajisSténo
jiné vhodné bydleni, apod.).

V rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. tedy pro zavér o
nedlvodnosti zaloby nepostaci, Zze zalovany tvrdi a prokaze existenci vaznych duvodu pro neuzivani
bytu; jeho povinnosti je rovnéz tvrdit doc¢asnost takového stavu (a nabidnout o takovém tvrzeni
dukazy).

Zalovani viak netvrdi, Ze jejich nebydleni v pfedmétném bytu mé charakter pouze docasny v tom
smyslu, ze by jim v jeho uzivani branila néjaka doc¢asna prekazka (tou podle druhého zalovaného neni
ani jeho vykon prace domovnika, kterou naopak prijal také proto, Ze s ni byla spojena moznost
bydleni v domovnickém byté, jiz zalovani - s odivodnénim, ze predmétny byt je pro péticlennou
rodinu s tremi dorUstajicimi détmi maly - vyuzili). Dovolatelé za tohoto stavu - logicky - ani netvrdi,
ze se po odpadnuti takové prekazky mini do predmétného bytu vratit (opacna vile, totiz v byté
nebydlet, vyplyva z ucastnickych vypovédi samotnych zalovanych, kdy prva uvadi, ze v byté
,...nebydli, protoze je maly", a druhy, ze ,....timto zpusobem,tj. neuzivanim predmétného bytu resi
neunosnou bytovou situaci"). I z dovolani (v némz zalovani uvadéji kromé jiného, ze je ke sméné
sporného bytu jakozto ke ,,...krajnimu vychodisku, jak v budoucnu resit svou bytovou situaci...dosud
nic nenuti...") vyplyva, Ze se do néj - sami o své vuli - vratit nemini, nybrz ze by tak nékdy v budoucnu
ucinili jediné v pripadé neprodlouzeni nagjmu domovnického bytu, pripadné ztraty zpusobilosti
vykonu prace domovnika u druhého zalovaného, kterézto okolnosti do dne vyhladSeni napadeného
rozsudku nenastaly a o nichz ani neni jisto, zda nastanou.

Trval-li ke dni vyhldseni (§ 154 odst. 1 o. s. I'.) napadeného rozsudku stav neuzivani predmétného
bytu (témér) pét let, aniz zde vubec byla prekéazka, jez by zalovanym v uzivani bytu do¢asné branila,
a byla-li jejich potreba bydleni po celou tuto dobu zajiSténa v byté (odpovidajicim) jiném, je existence
vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zdk. ddna. Uvedeny zaveér (tim spiSe, ze
Zalovani netvrdili a tudiZ ani neprokazali existenci takové prekazky) plati zcela nezavisle na tom, zda
jiny byt Zalovani uzivaji na zakladé smlouvy o najmu sjednaném na dobu neurcitou, ¢i najmu
sjednavaném (ovSem opakovaneé, a to ke dni vydani napadeného rozsudku po dobu pravé onéch
témer péti let) na obdobi urc¢ité. Pravé s bydlenim v jiném byté, jehoz najem byl sjednan na dobu
urcitou (napr. na dobu staze, studia, ale také napr. prechodné moznosti lepsiho vydélku) totiz sice -
obecné - spojovat vazny diivod neuzivani bytu ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zék.
lze, avSak pouze tehdy, je-li takovy ndjem jiného bytu sjednan v souvislosti s kvalifikovanou okolnosti,
jez najemci prechodné brani bydlet v byté predmétném. Jde-li vSak o ndjem jiného bytu sjednavany
sice na dobu urcitou, ale opakované (z povahy véci, v daném pripadé zalovanymi proto, ze predmétny
byt je pro né a jejich déti prilis maly, a pronajimatelkou proto, aby zajistila idrzbu své nemovitosti),
a tedy v souhrnu jiz dlouhodoby, nesouvisejici s jakoukoli prekazkou, jez by brénila v uzivani bytu
predmétného, pak je skutkova podstata ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. naplnéna, byt je
najem jiného bytu vzdy Casové omezen.



Protoze pro rozsudek je rozhodujici stav v dobé jeho vyhlaseni, jsou pravné bezcenné také dovolaci
argumenty o tom, ze (nékdy) v budoucnu muze najem sluzebniho bytu zaniknout ,neprodlouzenim
smlouvy" nebo ztratou zpusobilosti k vykonu prace domovnika u druhého zalovaného.

Zavér odvolaciho soudu, ze v dané véci byla prokazéana existence vypovédniho davodu podle
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. je tudiz spravny. Jelikoz se zalovanym spravnost
napadeného rozhodnuti zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednéni (§ 243a
odst. 1 0. s. I.) - dovolani jako nedivodné zamitl (§ 243b odst. 1, véta prvni a odst. 5 0. s. I. ).
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Dalsi clanky:

¢ Koupé nemovité véci

e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
 Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)

e Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)

« Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

» Rodinny zavod (exkluzivné pro predplatitele)

o Deédictvi

o Vyzivné

e Valna hromada

o Ustanoveni zastupce

e Nahrada Skody
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