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Spolecna domacnost

K prechodu prava najmu bytu (préava osobniho uzivani bytu) se nevyzaduje z hlediska naplnéni
predpokladu spole¢né domécnosti podminka spotrebniho spolecenstvi vyplyvajici jinak z ustanoveni §
115 obé. zak. I tak je ale treba, aby souziti v byté s najemcem mélo charakter trvalosti. Pritom souziti
se povazuje za trvalé, jestliZe tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti svéd¢ici o souhlasné vili
najemce bytu a osoby zijici s nim v jeho byté zit v trvalém Zzivotnim spolecenstvi.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1457/2003, ze dne 1.9.2004)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce Bytového druZstva R., zastoupeného advokatem, proti
Zalované J. M., zastoupené advokéatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 13 C
286/99, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 22. ledna 2003, ¢. j. 39 Co 279/02-80,
tak, ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 10 (soud prvniho stupné) v poradi druhym rozsudkem ze dne 6. kvétna 2002, ¢.j. 13 C
286/99-65, vyhovél zalobé a ulozil Zalované povinnost, aby do patnécti dnt od pravni moci rozsudku vyklidila a
vyklizeny Zalobci predala ,byt €. 65, I. kategorie, v 10. podlazi domu ¢p. 2887 v P. o velikosti 1+0 s prisl.” (dale jen
,predmétny byt”, resp. ,byt“); soucasné rozhodl o nékladech rizeni Gc¢astniki. Predchozi (zamitavy) rozsudek soudu
prvniho stupné ze dne 9. kvétna 2001, ¢. j. 13 C 286/99-40, byl k odvolani zalobce zruSen usnesenim Méstského
soudu v Praze jako soudu odvolaciho ze dne 23. ledna 2002, ¢. j. 39 Co 441/01-53, a véc mu byla vracena k dalSimu
rizeni. V citovaném zrusujicim rozhodnuti vyslovil odvolaci soud zavazny pravni nazor, Ze pro posouzeni naplnénosti
predpokladu ziti s najemkyni ve spolecné domacnosti v den, kdy najemkyné opustila trvale spolecnou domacnost
(predpokladu normovaného pro ucely prechodu najmu bytu ustanovenim § 706 odst. 1 véty prvni ve spojeni s § 708
zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v tehdy platném znéni - déle jen ,ob¢. zak.“), je podstatné nejen to, zda a
kdy se Zalovanda do bytu nastéhovala a prihlasila, zda tam bydli a zda a kdy se z bytu odhlésila jeji dcera, nybrz i to,
zda v byté skutecné bydlela se svou dcerou s imyslem bydlet spolecné trvale a zda dcera zalované takto vedenou
spole¢nou domacnost opustila.

K odvolani Zalované odvolaci soud rozsudkem ze dne 22. ledna 2003, ¢. j. 39 Co 279/02-80, citovany (v poradi druhy)
rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil ve vyrocich o véci samé a o nakladech tizeni jen tak, Ze Zalovana je povinna
predmétny byt vyklidit a vyklizeny zalobci odevzdat do tif mésict od pravni moci rozsudku a ze vy$e naklada rizeni
(pred soudem prvniho stupné) ¢ini 11.775,- K¢; jinak jej v obou téchto vyrocich potvrdil a rozhodl o nékladech
odvolaciho fizeni ucastniku.

Soudy obou stupiii vzaly z provedenych dikazl predev$im za zjisténo, zZe zalobce je vlastnikem domu, v némz se
nachéazi predmétny byt, Ze na zékladé ndjemni smlouvy ze dne 6. dubna 1993 byla ndjemkyni predmétného bytu M.
M.-S., dcera Zalované, Ze Zalovana se do pfedmétného bytu nastéhovala a piihlasila k pobytu dne 7. ledna 1997 a Ze
dne 8. ledna 1998 odevzdala pronajimateli svij pivodni byt v P., v némz do té doby bydlela. Poté rovnéz zjistily, ze
dcera Zalované (ndjemkyné predmétného bytu) uzaviela dne 3. dubna 1998 shatek s B. S., Ze dne 15. ¢ervence 1998
uzavrela s pronajimatelem dohodu o skonc¢eni ndjmu bytu (dale jen ,dohoda ze dne 15. ¢ervence 1998“) a Ze téhoz
dne pozéadala Zalovand o piechod najmu bytu na svou osobu, avsak nebylo ji vyhovéno. Na zdkladé uvedenych
skutkovych zjisténi ucinily skutkovy zavér, ze zalovand v predmétném byté sice bydlela po dobu asi deseti let, avsak
ze z listin a ze svédeckych dikazl nelze mit za prokdzano, ze v ném vedla spole¢nou doméacnost pravé se svou dcerou
- ndjemkyni bytu. Na tomto skutkovém zékladé predevsim dovodily, Ze v dobé, kdy mélo k prechodu préava najmu
dojit, neméla Zalovana vlastni byt (§ 706 odst. 1 véta prvni ve spojeni s ustanovenim § 708 zakona ¢. 40/1964 Sh.,
obcansky zdkonik, v tehdy platném znéni - déle jen ,obc. zak.”). Poté vSak uzaviely, Ze na ni pravo najmu bytu presto
nepreslo, nebot vzhledem ke zjiSténym skuteCnostem nebyl naplnén predpoklad ziti s ndjemkyni ve spolecné
domaécnosti v den, kdy ndjemkyné opustila trvale spolecnou domécnost, tj. druhy predpoklad normovany pro ucely
prechodu prava najmu bytu ustanovenim § 706 odst. 1 ve spojeni s § 708 ob¢. zak. Dale dovodily, Ze Zalobce (jeho
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pravni predchidce) je aktivné vécné legitimovéan k podani Zaloby na vyklizeni predmétného bytu, kdyZ dohodu ze dne
15. cervence 1998 (dohodu podle § 710 odst. 1 ob¢. zék.) posoudily jako platny pravni tikon, na jehoz zdkladé zaniklo
pravo najmu M. M.-S. k predmétnému bytu. Vzhledem k odvolacim ndmitkdm, ze M. M.-S. dohodu ze dne 15.
¢ervence 1998 ucinila - z diivodd uvedenych v odvoldni proti rozsudku soudu prvniho stupné - v omylu, odvolaci soud
rovnéz dovodil, Ze jednani v omylu zplisobuje neplatnost pravniho tikonu podle § 49a ob¢. zék., avSak ve smyslu § 40a
ob¢. zak. jde pouze o tzv. neplatnost relativni, jiz se mize dovolat ten, kdo je takovym ikonem dotéen (v daném
ptipadé pouze M. M.-S.), a to v tiileté promléeci l1hiité, a pokracoval, Ze pokud se uvedené osoba neplatnosti
nedovold, popripadé se ji dovola pozdé a druha strana vznese namitku promlceni, je tieba na takovy tikon pohliZet
jako na platny pravni ukon se véemi jeho dusledky. ProtoZe za této situace uziva Zalovana predmétny byt bez
pravniho duvodu, Zalobé Zalobce (nyni jeho pravniho néstupce) jako subjektu aktivné vécné legitimovaného k podani
Zaloby na vyklizeni bytu vyhovély.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovoléni, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
¢/ zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0.s.1.“). V dovolani uvedla, ze
»zasadni pravni vyznam ma posouzeni okolnosti, za kterych mélo dojit k zdniku prava najmu, resp. k podepséni
smlouvy o zaniku najmu predmétného bytu, kterou podepsala jeji dcera 15.7.1998“. Zde poukazala na skutecnosti a
dovoléavala se znalosti soudu o tom, Ze Ufednici pti projednavani otazky prechodu najmu pozaduji od ndjemce, ktery
byt trvale opousti, aby podepsal dohodu o skonc¢eni najmu, a sdéluji mu, Ze bez toho neni prechod najmu bytu na
jinou osobu mozny. Tak tomu podle dovolatelky bylo i v daném pripadé, kdy spravni organ jeji neinformovanou a
pravné nevzdélanou dceru primél k podpisu takové dohody, ackoli ta vzhledem k okolnostem piipadu nic takového na
mysli neméla a s ohledem na okolnosti miti nemohla. Déle uvedla, ze ,ackoliv bylo v prubéhu rizeni bezpecné
prokazano, ze dovolatelka i jeji dcera zily v predmétném bytu spolu pred tim, nez se dcera odstéhovala“, oba soudy v
rozporu s judikaturou Nejvys$siho soudu zkoumaly, ,zda byla vedena spolecna domacnost ve smyslu spolecného
hospodareni, zda dcera nezila ve spolecné domacnosti se svym druhem, byt se tak délo ve stejném byté apod.”. Z
obsahu dovolani vyplyva dovolaci navrh, aby dovolaci soud zrusil nejen napadeny rozsudek odvolaciho soudu, nybrz i
rozhodnuti soudu prvniho stupné, a véc vratil k dal§imu fizeni soudu prvniho stupné.

Zalobce ve vyjadreni k dovolani uvedl, Ze dovolatelka na podporu svych dovolacich tvrzeni neoznacila zadny diikaz.
Déle namitl, Ze nevzala v uvahu ani to, Ze zadny ze slySenych svédku nepotvrdil, Ze Zila se svou dcerou ve spole¢né
domdcnosti v predmétném byté. Navrhl, aby dovolani bylo odmitnuto.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as, subjektem k
tomu opravnénym - tcastnici fizeni (§ 240 odst. 1 0.s.t.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§
241 odst. 1 a 2 0.s.I".). Soucasné dovodil, Ze dovoléni je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T., nebot sméruje
proti rozsudku, jimz odvolaci soud - v napadeném vyroku o véci samé - potvrdil (v poradi druhé) rozhodnuti soudu
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této situace se jiz dovolaci soud nezabyval otdzkou pripustnosti dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.t., tj. podle
ustanoveni, o néz pripustnost svého dovolani oprela dovolatelka.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody véetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Z
ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.T. vyplyva povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v
§ 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 0.s.T., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1".), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence
zminénych vad tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Dovolatelka - s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 0.s.F.) -uplatnila dovolaci davody podle § 241a odst. 2
pism. b/, odst. 3 0.s.T.

Podle § 241a odst. 3 0.s.T". je-li dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ 0.s.T. (v projednavané véci je
dovoléni proti potvrzujicimu vyroku napadeného rozsudku piipustné podle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T".), popripadé
podle obdobného uziti téchto ustanoveni (§ 238 a § 238a), 1ze dovolani podat také z davodu, Ze rozhodnuti vychazi ze
skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné c¢asti oporu v provedeném dokazovani.

Za skutkové zjisténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je tieba ve smyslu citovaného
ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dikazl, ktery neodpovidé postupu vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o0.s.f.,
protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazu nebo z prednesu ucastnikt nevyplynuly ani jinak
nevysly za rizen{ najevo, protoze soud pominul rozhodné skute¢nosti, které byly provedenymi diikazy prokazany nebo
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vySly za fizeni najevo, nebo protoze v hodnoceni diikazl, popt. poznatki, které vyplynuly z prednest GcCastniki nebo
které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zédkonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti
logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.I'. Skutkové zjiSténi nemd oporu v provedeném
dokazovani v podstatné casti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska
hmotného (popripadé i procesniho) prava (srov. Obcansky soudni rad, komentar, 5. vydani 2001, nakladatelstvi C. H.
BECK, strana 1003 - 1004).

Dovolacim duvodem podle § 241a odst. 3 o.s.F. 1ze napadnout vysledek ¢innosti soudu pii hodnoceni diikaz, na jehoz
nespravnost lze usuzovat - jak vyplyva ze zésady volného hodnoceni diikazi - jen ze zplsobu, jak k nému soud
dospél. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout zadné pochybeni, neni mozné ani polemizovat s jeho skutkovymi
zé&véry (napr. namitat, ze soud mél uvérit jinému svédkovi, ze mél vychazet z jiného dikazu, Ze néktery dikaz neni ve
skutecnosti pro skutkové zjisténi dilezity apod.). Znamena to, ze hodnoceni dukaz{, a tedy ani skutkové zjisténi jako
jeho vysledek, z jinych nez z vy$e uvedenych divodu nelze dovolanim Uspésné napadnout.

Z obsahu dovolani vyplyva, Ze Zalovana broji proti zptisobu hodnoceni dukazt, z nichz odvolaci soud (stejné jako soud
prvniho stupné) ¢erpal sva skutkova zjisténi, jinak Feceno nesouhlasi se zplisobem hodnoceni dukazli odvolacim
soudem. V koneéném disledku tak nabizi vlastni verzi hodnoceni diikazl a v zavislosti na tom také vlastni verzi toho,
co mél podle jejiho nazoru odvolaci soud z provedenych dikazi zjistit, tj. vlastni verzi skutkového stavu véci; uvadi,
ze ,,v prubéhu fizeni bylo bezpe¢né prokazéano, ze dovolatelka i jeji dcera Zily v predmétném bytu spolu pred tim, nez
se dcera odstéhovala“.

Dovolaci soud - s prihlédnutim k obsahu spisu - shledal, Ze odvolaci soud (stejné jako soud prvniho stupné) vzal v
uvahu skutec¢nosti, které z provedenych dikazu vyplynuly; pfitom neopomenul z4dné rozhodné skutecnosti, které
byly provedenymi dukazy prokazany nebo vysly za fizeni najevo. Lze proto konstatovat, ze skutkova zjisténi
odvolaciho soudu vCetné u¢inéného skutkového zavéru a z nich vyplyvajici skutkovy stav véci jsou vysledkem
logického postupu pri hodnoceni diikazt podle zdsad uvedenych v ustanoveni § 132 o.s.F. (ve spojeni s § 211 0.s.I.). Z
toho vyplyv4, ze dovolaci divod podle § 241a odst. 3 0.s.T. nebyl uzit opodstatnéné.

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, pripadneé ji na dany skutkovy stav
nespravné aplikoval.

Se zietelem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. a jeho obsahové konkretizaci
pujde v ramci citovaného dovolaciho diivodu o odpovéd na (predbézné) otazky, zda ze zjiSténych skutecnosti Ize
usoudit na naplnénost predpokladu ziti s ndjemkyni ve spolecné domécnosti v den, kdy ndjemkyné opustila trvale
spolecnou domacnost (§ 706 odst. 1 ve spojeni s § 708 obc. zak.) a zda dohodu ze dne 15. cervence 1998 Ize vzhledem
k uplatnénym dovolacim ndmitkdm pokladat za platny pravni tkon.

Podle § 706 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spoletném najmu manzeldl, stévaji
se najemci (spole¢nymi najemci) jeho déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet a snacha, kteti s nim zili v den jeho smrti ve
spolecné domdcnosti a nemaji vlastni byt. Podle § 708 ob¢. zak. ustanoveni § 706 odst. 1 a § 707 odst. 1 (ob¢. zak.)
plati i v pripadé, jestlize najemce opusti trvale spolecnou domécnost.

Je-li Zalovana matkou ndjemkyné M. M.-S., mohlo na ni pravo ndjmu k pfedmétnému bytu ve smyslu § 706 odst. 1
véty prvni ob¢. zak. prejit tehdy, jestlize zila se svou dcerou (ndjemkyni bytu) ve spolecné domacnosti v den, kdy
najemkyné opustila trvale spolecnou domécnost (§ 706 odst. 1 ve spojeni s § 708 ob¢. zak.), a neméla vlastni byt.

S dovolatelkou lze souhlasit v ndzoru, Ze z konstantni judikatury (srov. rozhodnuti uverejnéné ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, roénik 1982, pod poradovym ¢islem 34, déle napi. rozhodnuti Nejvy$$iho soudu Ceské
republiky z 30. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 1826/96, 14. ¢ervna 2000, sp. zn. 26 Cdo 71/99, 15. listopadu 2000, sp.
zn. 26 Cdo 719/99, 16. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000 a 14. inora 2001, sp. zn. 26 Cdo 557/99) vyplyva, ze u
osob uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni ob¢. zak. (§ 179 odst. 1 vété prvni obCanského zakoniku, ve znéni ucinném
do 31. prosince 1991) se k prechodu prava ndjmu bytu (prava osobniho uzivani bytu) nevyzaduje z hlediska naplnéni
predpokladu spole¢né domacnosti podminka spotrebniho spolecenstvi vyplyvajici jinak z ustanoveni § 115 ob¢. zék. V
téchto souvislostech vSak nelze opomenout, ze ustalend soudni praxe dovodila, zZe i v téchto pripadech je tfeba, aby
jejich souziti v byté s ndjemcem meélo charakter trvalosti. Pritom souziti se povazuje za trvalé, jestlize tu jsou

Vies

Zivotnim spolecenstvi. Nestaci tedy, aby takova osoba najemce jen obcas navstévovala, poskytovala mu prechodnou



nebo prilezitostnou pomoc v doméacnosti nebo aby dokonce byla v ndjemcové byté pouze hlaSena k trvalému pobytu
(srov. R 34/1982 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, od néhoz soudni praxe do soucasné doby nezaznamenala
odklon, dale kuprikladu Obc¢ansky zédkonik - Komentér, 2. vydani 1994, Nakladatelstvi C. H. Beck, Praha 1994, strana
501 - 502 a poté napi. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 16. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000 -
viz rozhodnuti pod ¢. 37 publikace Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, nakladatelstvi ASPI Publishing s. r. 0.).
Byt doba souziti ndjemce a osob vyjmenovanych v § 706 odst. 1 vété prvni ob¢. zak. neni co do délky v zakoné
stanovena, musi jit o dobu natolik dlouhou, aby bylo mozno - se zretelem k dalSim rozhodnym okolnostem
konkrétniho pripadu - ucinit zavér, Ze mélo jit o prislusnost (trvalé povahy) ke spolecné domacnosti najemce.

Zalované se prostfednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 3 o.s.F. nepodatilo zpochybnit spravnost
skutkového zavéru, ze v predmétném byté bydlela sice po dobu asi deseti let, avSak Ze z listin a ze svédeckych
dtikaza nelze mit za prokdzano, Ze v ném vedla spole¢nou doméacnost pravé se svou dcerou - ndjemkyni bytu. Ve
svétle toho, co je ohledné predpokladu Zziti s ndjemkyni ve spolecné domacnosti v den, kdy najemkyné opustila trvale
spolecnou domécnost (§ 706 odst. 1 véta prvni ve spojeni s § 708 ob¢. zak.), uvedeno v piredchozim odstavci, obstoji -
s prihlédnutim k takto zjisténému skutkovému stavu véci - pravni zavér, ktery odvolaci soud v tomto sméru ucinil, tj.
zéaveér, ze uvedeny predpoklad naplnén neni. Lze uzaviit, Zze v tomto ohledu nebyl dovolaci divod podle § 241a odst. 2
pism. b/ 0.s.T. pouZit opodstatnéné.

Za spravné - z diivodu uvedenych v napadeném rozsudku - 1ze pokladat rovnéz posouzeni dohody ze dne 15.
cervence 1998 jako platného pravniho ukonu; pro strucnost lze na tyto zdvéry odkéazat. Ani dovolaci ndmitky, které
jsou vzhledem k jejich obsahu totozné s namitkami uplatnénymi jiz v odvolani proti rozsudku soudu prvniho stupné ze
dne 6. kvétna 2002, ¢. j. 13 C 286/99-65, nejsou zplsobilé zvratit spravnost pravnich zavéra, které odvolaci soud v
tomto ohledu ucinil s odkazem na ustanoveni § 49a a § 40a ob¢. zdk. Lze uzavrit, Ze na zdkladé platné uzaviené
dohody ze dne 15. ¢ervence 1998 zanikl ndjemni pomér M. M.-S. k predmétnému bytu a Ze za této situace byl pravni
predchlidce Zalobce (a posléze zalobce) aktivné vécné legitimovan k podéni Zaloby na vyklizeni predmétného bytu. Za
této situace nebyl ani zde dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. uplatnén opodstatnéné.

JelikoZ se zalované prostrednictvim uplatnénych dovolacich divodl spravnost napadeného rozhodnuti zpochybnit
nepodarilo, Nejvy$si soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 0.s.T.) - dovolani jako nediivodné zamitl (§
243D odst. 2 véta pred strednikem a odst. 6 0.s.T.).

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

 Autonomie vule (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni zaloba a trestni rozsudek
o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)

e Nespravné pouceni

e Ndajem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
¢ DorucCovani
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