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Uzivani pouze jednoho bytu

Otazku, zda Ize na najemci spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt, je zapotrebi posuzovat
z objektivniho hlediska; subjektivni zajmy a pocity ndjemce nejsou v tomto ohledu pravné vyznamné.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2320/2008, ze dne 8.7.2009)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné R. L., zastoupené advokatem, proti
zalovanym 1/]. V. a 2/ R. V., zastoupenymi advokatkou, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené
u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 17 C 195/2006, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 12. prosince 2007, ¢. j. 39 Co 244/2007-88, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 12. prosince 2007, ¢. j. 39 Co 244/2007-88, se zruSuje a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 3 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 22. listopadu 2006, ¢. j. 17 C
195/2006-38, vyhovél Zalobé a privolil k vypovédi Zalobkyné z najmu zalovanych k ,bytu
sestavajicimu ze dvou pokoju a jedné kuchyné s prislusenstvim, ktery se nachazi ve 4. nadzemnim
podlazi domu €. p. 1561, postaveném na pozemku parc. ¢. 245 v katastralnim uzemi V. na adrese
nam. J. z P. 9, P. 3“ (déle jen ,predmétny byt”, resp. ,byt“ a ,predmétny dum*, resp. ,dum*), urcil, ze
najem skonc¢i uplynutim trimésic¢ni vypovédni lhity, ktera pocne bézet prvnim dnem kalendéarniho
mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku, a ulozil Zalovanym povinnost byt vyklidit a vyklizeny
zalobkyni predat do tfi mésict od zajiSténi pristresi; soucasné rozhodl o nékladech rizeni Gcastnika.

K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 12. prosince 2007,
¢.j. 39 Co 244/2007-88, citovany rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl;
zéroven rozhodl o nékladech rizeni ucastniki pred soudy obou stupnd.

Z provedenych diikazl vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjiSténo,
ze zalobkyné (vylu¢na vlastnice predmétného domu) vypovédéla zalovanym (spole¢nym néjemctim
predmétného bytu) ndjem bytu z davodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky
zakonik, ve znéni pred novelou provedenou zakonem 107/2006 Sb. (déle jen ,obc¢. zak.“). Déle zjistil,
ze zalovana je vylu¢nou vlastnici domu ¢. p. 67 v katastralnim uzemi K. (déle jen ,dim v K.“), ktery
zdédila v roce 1984, 7e diim v K. sestava z prizemi (predsing, kuchyné a loznice) a pudy, ze je zde
zavedena elektrina a studend voda, Ze je vytapén kamny na tuha paliva a WC je chemické a Ze dne
14. tnora 2005 v ném byly zkolaudovany stavebni upravy spocivajici v Castecné vyméné stropu,
krovu a stresni krytiny. Vzal rovnéz za prokazano, ze zalovand pracuje u F. 4. P. - z. s mistem vykonu
prace v P. 4, Na P. 95, Ze Zalovany je zaméstnancem VSE s mistem vykonu prace v P. 3, ndm. W. Ch.
a 4, a ze se zalovanymi zije ve spoleéné doméacnosti jejich dospély syn T. V., ktery ma vlastni prijem.
Posléze rovnéz zjistil (z jizdnich radu hromadné /vlakové a autobusové/ dopravy), ze z K. Ize dojizdét
denné za praci do P. Na tomto skutkovém zadkladé oba soudy mimo jiné dovodily, Ze Zalovani maji
dva byty, nebot kromé prava spolecného najmu predmétného bytu jim svédci i pravni davod k
uzivani domu v K. (zalované z titulu vlastnického prava k tomuto domu a zalovanému - v podobé
prava na bydleni - z titulu rodinnépravniho vztahu k zalované). Odvolaci soud souhlasil také s
nadzorem, Ze nelze pricitat k tizi zalobkyné nedostatky zhorsujici kvalitu bydleni v domé v K., nebot
bylo na zalovanych, aby si od roku 1984 bydleni v tomto domé odpovidajicim zptsobem vylep$ili.
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Poté se oba soudy zabyvaly posouzenim, zda 1ze na zalovanych spravedlivé pozadovat, aby uzivali
pouze jeden byt (§ 711 odst. 1 pism. g/ obC. zak.). Soud prvniho stupné odpovédél na uvedenou
otdzku kladné a v této souvislosti konstatoval, ze (kazdodenni) dojizdéni zalovanych za praci z K. do
v centru P., avSak je objektivné mozné, jak o tom svédci jizdni rady hromadné dopravy. Naproti tomu
odvolaci soud uvedl, Ze obec K. se nachazi 50 km od P., ,pricemz dojizdéni verejnou dopravou je
slozité a muze trvat az 1,5 hod. Oba Zalovani jsou pritom doposud pracovné vazani na P. ... Misto
vykonu prace obou Zalovanych je od jejich druhého bytu v rodinném domku v K. vzdélené natolik, ze
pri soucasném zjisténi o obtiznosti dopravy nelze na zalovanych spravedlivé pozadovat, aby uzivali
jen jeden byt“. Z tohoto duvodu zménil vyhovujici rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu
zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a/ zakona 99/1963 Sb., obcCansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou
zédkonem 7/2009 Sb. (déle jen ,0.s.r.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradila pod dovolaci divody
podle § 241a odst. 2 pism. a/, b/, odst. 3 0.s.T. S poukazem na ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T.
predevsim namitla, Ze odvolaci soud porusil ustanoveni § 213b o.s.T. ve spojeni s § 118a odst. 2 o.s.T.,
nebot ji nepoucil podle § 118a odst. 2 o.s.T. presto, ze dospél k zavéru, Ze véc je treba po pravni
strance posoudit jinak, neumoznil ji reagovat na svij odchylny pravni nazor a v disledku toho vydal
prekvapivé rozhodnuti, ¢imz porusil jeji pravo na spravedlivy proces. Prostiednictvim dovolaciho
duvodu podle § 241a odst. 3 o.s.F. namitla, ze ,nepravdivé je skutkové zjisténi, ze dojizdéni verejnou
dopravou je slozité“. Podle jejiho nazoru z dokazovani naopak vyplynulo, Ze dopravni dostupnost
obce K. je nadstandardni, umoznuje vyuziti v podstaté vSech obvyklych zpusobt dopravy (véetné
dojizdéni osobnim automobilem) a s ohledem na vyvoj dopravni infrastruktury Ize v budoucnu
ocekavat, ze dojizdéni z K. do P. bude komfortni. Dodala, Ze z okrajovych céasti P. a z obci
priléhajicich k P., v nichz probiha masova bytova vystavba, se bézné do P. za praci dojizdi a obvykla
je v tomto pripadé doba presahujici jednu hodinu. Z uvedenych diivodu je podle dovolatelky naplnén
i dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F., nebot nelze souhlasit se zavéry, které odvolaci
soud prijal pri posouzeni véci podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék. Poté zduraznila, ze odvolaci soud
do svého rozhodnuti ,nepromitl“ okolnost, po jakou dobu v daném pripadé trva uzivani dvou byta a
zda, pripadné jaké, Cini ndjemce kroky k vyreseni bytové situace. V této souvislosti poukazala na
zjiSténé skutecnosti, s nimiz se odvolaci soud podle jejtho nazoru nevyporadal. Navrhla, aby dovolaci
soud napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Podle ¢l. IT bodu 12. véty pred strednikem zakona 7/2009 Sb., kterym se méni zdkon 99/1963 Sh.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona (tj.
pred 1. ¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li
napadené rozhodnuti vyddno dne 12. prosince 2007, Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud
dovolaci dovoléni projednal a o ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., obcansky soudni 1ad, ve
znéni pred novelou provedenou zakonem 7/2009 Sb. (dale opét jen ,0.s.1.”).

Nejvyssi soud shledal, ze dovolani bylo podéno vcas, subjektem k tomu opravnénym - icastnici rizeni
(§ 240 odst. 1 o0.s.I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4
0.s.I") a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.T., nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci
soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné 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/ab/a §
229 odst. 3 o.s.I. (tyto vady nebyly v dovolani uplatnény a z obsahu spisu jejich existence nevyplyva),
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jakoz ik 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. Posléze uvedenou vadu dovolatelka v dovoléni
uplatnila.

Podle § 241a odst. 2 pism. a/ o.s.T. 1ze dovolani podat v pripadé, kdy rizeni je postizeno vadou, ktera
mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Judikatura Ustavniho soudu Ceské republiky je ustélena v nazoru, Ze piekvapivé je rozhodnuti tehdy,
jestlize postup obecnych soudu nese znaky libovtle. Tak je tomu i tehdy, kdy se odvolaci soud
odchyli od hodnoceni diikazu soudem prvniho stupné a tyto dukazy hodnoti jinak, aniz by je sam
opakoval nebo doplnil. Jinymi slovy feceno, odvolaci soud odeprel uc¢astnikim pravo na spravedlivy
proces, odchylil-li se nejen od skutkovych zjiSténi, jaka ucinil soud prvniho stupné na zakladé
bezprostiedné pred nim provedenych dikazu, ale také od pravnich zavéru z téchto zjisténi
vychazejicich, a rozhodl sdm bez jakéhokoli dokazovani, aniz jakymkoli zplisobem umoznil
tcastnikiim vyjadiit se k jim nové nastolenému meritu véci (srov. nalez sp. zn. IV. US 544/98,
Ustavni soud CR: Shirka nélezii a usneseni, sv. 15, str. 75, obdobné napt. nalezy sp. zn. III. US
93/99, sv. 14, str. 161, a sp. zn. L. US 113/02, sv. 27, str. 213).

O takovou situaci vSak v souzené véci neslo, nebot odvolaci soud postupoval v intencich ustanoveni §
220 odst. 1 pism. a/ o.s.T. Jak vyplyva z obsahu spisu, odvolaci soud vychézel ze stejnych skutkovych
zjiSténi jako soud prvniho stupné, avsak na stejném skutkovém zakladé prijal odliSné pravni zavéry
pri posouzeni otazky, zda Ize na zalovanych spravedlivé pozadovat, aby uzivali pouze jeden byt. Na
rozdil od soudu prvniho stupné prisoudil totiz jiny pravni vyznam vzdalenosti obce K. od P. a také
otdzce dojizdéni verejnou hromadnou dopravou z K. do P. Z tohoto pohledu proto nelze napadené
rozhodnuti povazovat za prekvapivé a vykazujici znaky libovile ve shora uvedeném smyslu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 3 o0.s.T. 1ze odvolacimu soudu vytknout (je-li
dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ 0.s.T., popripadé podle obdobného uziti téchto
ustanoveni), Ze jeho rozhodnuti vychdazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v
podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani.

Za skutkové zjiSténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je treba ve
smyslu citovaného ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dukazi, ktery neodpovida postupu
vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o.s.T., protoze soud vzal v ivahu skuteCnosti, které z provedenych
dukazi nebo z prednest tcastniki nevyplynuly ani jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud
pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi dukazy prokazany nebo vysly za rizeni
najevo, nebo protoze v hodnoceni diikazi, popr. poznatku, které vyplynuly z prednesu ucastnika
nebo které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
eventualné vérohodnosti logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.T.
Skutkové zjisténi nema 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. Ob¢ansky soudni rad, komentar, 5. vydani 2001, nakladatelstvi C. H. BECK, strana 1003
-1004).

Dovolacim davodem podle § 241a odst. 3 0.s.F. 1ze napadnout vysledek Cinnosti soudu pri hodnoceni
dukazt, na jehoz nespravnost lze usuzovat - jak vyplyva ze zésady volného hodnoceni dikazu - jen ze
zpusobu, jak k nému soud dospél. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout zadné pochybeni, neni
mozné ani polemizovat s jeho skutkovymi zavéry (napr. namitat, ze soud mél uvérit jinému svédkovi,
ze mél vychazet z jiného dukazu, ze néktery diikaz neni ve skutecnosti pro skutkové zjisténi dulezity
apod.). Znamena to, ze hodnoceni dikazu, a tedy ani skutkové zjisténi jako jeho vysledek, z jinych
nez z vySe uvedenych davodl nelze dovoldnim spés$né napadnout.



Dovolaci soud - s prihlédnutim k obsahu spisu (ale také k tomu, co je v odiivodnéni tohoto rozhodnuti
uvedeno ohledné naplnénosti dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.f".) - shledal, ze
odvolaci soud (stejné jako soud prvniho stupné) vzal ohledné vzdalenosti K. od P. a dojizdéni z K. do
P. v Gvahu skutecnosti, které z provedenych dikazu vyplynuly a neopomenul zadné rozhodné
skutecCnosti, které byly provedenymi dukazy prokazany nebo v rizeni vysly najevo. Dovolaci duvod
podle § 241a odst. 3 o.s.T. tudiz nebyl uzit opodstatnéneé.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.7. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni 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.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. pujde v dovolacim rizeni o posouzeni
spravnosti pravniho nazoru, ze neni naplnén vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak.
proto, Ze na zalovanych nelze spravedlivé poZadovat, aby uzivali pouze jeden byt. Pro uplnost zbyva
dodat, Ze dovolanim nebyla zpochybnéna spravnost pravniho zavéru, ze zalovani maji dva byty ve
smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék., tj. pravniho zavéru prospivajiciho dovolatelce.

Z ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. vyplyva, ze vypovédni divod podle citovaného
ustanoveni neni naplnén, nelze-li na ndjemci ,spravedlivé pozadovat”, aby uzival pouze jeden ze
dvou ¢i vice bytt, které ma. Soudni praxe - a to i s prihlédnutim ke znéni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.
zék. - se ustdlila v ndzoru, ze musi jit o stav, kdy ndjemce ,uziva“ dva ¢i vice byti k Gcelu, k némuz je
byt urcen, tj. k bydleni, a pritom na ném - z objektivniho hlediska - nelze spravedlivé pozadovat, aby
svou potrebu bydleni uspokojoval uzivanim pouze jednoho bytu. Zaroven rovnéz dovodila, Ze o
situaci, kdy na najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt (§ 711 odst. 1 pism.
g/ ob¢. zék.), jde predevsim tehdy, jestlize uziva k bydleni soucasné dva byty, z nichz ani jeden
nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potrebé najemce a ¢lentu jeho rodiny, nebo tehdy, uziva-
li druhy byt v misté svého pracovi$té, odkud nemuze denné dojizdét do mista trvalého bydlisté apod.
Bez vyznamu neni ani okolnost, po jakou dobu stav uzivani dvou (vice) bytl trvd, a zda (pripadné
jaké) ¢ini najemce kroky k vyfeSeni bytové situace (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 11. rijna 2000, sp. zn. 26 Cdo 2471/99, uverejnény pod €. 4 v sesité ¢. 1 z roku 2002 casopisu
Soudni judikatura). V pomérech projednavané véci neni bez vyznamu ani otdzka, zda ndjemce ma
objektivné moznost byt ve vlastni nemovitosti k bydleni uzivat. V citovaném rozsudku ze dne 11. rijna
2000, sp. zn. 26 Cdo 2471/99, Nejvyssi soud Ceské republiky mimo jiné dovodil, Ze na ndjemcich
(jimz byla dédna vypovéd z najmu bytu z divodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak.) 1ze spravedlivé
pozadovat, aby uzivali byt v nemovitosti vlastnicky nélezejici zalované, nebot méli objektivné
moznost zajistit si v této nemovitosti pro sebe vyhovujici bytové podminky, a pokud tak neucinili,
nelze tuto skutecnost zohlednit k tizi zalobce - vlastnika nemovitosti, v niz se nachézi byt, z néhoz
dostali zalovani vypovéd. Zaroven plati, ze existenci vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. g/
obC. zak. je nutno posuzovat k okamziku doruceni vypovédi ndjemci bytu.

Z uvedeného mimo jiné rovnéz vyplyva, Ze otazku, zda 1ze na najemci spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt, je zapotiebi posuzovat z objektivniho hlediska; subjektivni zajmy a pocity
najemce nejsou v tomto ohledu pravné vyznamné (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu z 19. listopadu
2003, sp. zn. 26 Cdo 1772/2002, a z 21. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1749/2006).

Odvolaci soud se od uvedené judikatury odchylil, pokud zaveér, ze na zalovanych nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzivali jen jeden byt, odivodnil pouhym konstatovanim, ze ,dojizdéni verejnou
dopravou je slozité a muze trvat az 1,5 hod.” ... Ze ,misto vykonu prace obou zalovanych je od jejich
druhého bytu v rodinném domku v K. vzdalené natolik, Ze pri sou¢asném zjisténi o obtiznosti dopravy



nelze na zalovanych spravedlivé pozadovat, aby uzivali jen jeden byt“. Naopak se I1ze v tomto sméru
ztotoznit s ndzorem soudu prvniho stupné, ze pro posouzeni této otazky je rozhodujici a pravné
vyznamné to, ze kazdodenni dojizdéni zalovanych za praci z K. do P. je objektivné mozné (jak o tom
svédci jizdni rady hromadné dopravy), byt lze pripustit, Zze by bylo méné pohodlné a casové
konstatoval odvolaci soud). Lze uzavrit, ze dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.t. byl
pouzit opodstatnéne.

Vzhledem k uvedenému neni napadeny rozsudek z hlediska uplatnénych dovolacich namitek
podrazenych dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. ve smyslu ustanoveni § 243b
odst. 2 véty pred strednikem o.s.T. spravny. Dovolaci soud ho proto podle § 243b odst. 2 véty za
strednikem o.s.r. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.t. véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
Tizeni.
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Dalsi clanky:

o Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)

e Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)
e Zména okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)
e Rozhoddi rizeni
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