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Vazné duvody neuzivani bytu

Véaznymi (zavaznymi) diivody, pro néz neni byt ndjemcem uzivan (je ndjemcem uzivan jen obcas),
mohou byt napr. ustavni 1éCeni, vykon zakladni vojenské sluzby Ci nepriznivy zdravotni stav ndjemce
bytu (Clena jeho domécnosti). Vaznym (zavaznym) duvodem neuzivani (ob¢asného uzivani) bytu
mize byt téz vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachézi. Je pak véci posouzeni konkrétniho
pripadu, zda zminéné okolnosti, pro néz neni byt ndjemcem uzivan (je ndjemcem uzivan jen obcas),
jsou v té které véci dany, pricemz je nutno zohlednit nejen zajmy najemce, ale téz opravnéné zajmy
pronajimatele (vlastnika), zejména jeho zajem na radném vyuziti bytu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 1721/2001, ze dne 28.8.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobctia) M. K., b) B. L., c) H. L., d) Z. K., a e)
G. B., vSech zastoupenych advokatem, proti zalovanym 1) J. K., a 2) J. K., obéma zastoupenym
advokatkou, o privoleni k vypovédi z najmu bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp. zn.
18 C 131/97, o dovolani zalobcu proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 11. zari 2000, ¢. j.
22 Co 294/2000-56, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 2 rozsudkem ze dne 20. 9. 1999, €. j. 18 C 131/97-36, privolil k vypovédi z
najmu bytu I. kategorie, sestavajiciho z jednoho pokoje a kuchyné s prislusenstvim ve II. poschodi
domu ¢€p. 761 v P., kterou zZalobci dali Zalovanym v navrhu na zahdjeni rizeni ze dne 12. 11. 1997, s
tim, Ze vypovédni lhita je trimésicni a pocina bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po pravni
moci rozsudku, ulozil zalovanym predmétny byt vyklidit a vyklizeny odevzdat zalobcum do tii dnt od
uplynuti vypovédni lhuty a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. Soud vySel ze zjisténi, ze zalobci jsou
spoluvlastniky nemovitosti, v niz vznikl zalovanym na zdkladé najemni smlouvy ndjemni vztah k
uvedené bytové jednotce. Vzal ddle za prokdzané, ze zalovani v tomto byté jiz radu let nezijia s
ohledem na zdravotni problémy zalované 2) se zdrzuji v rekreacni chaté u O., kterd odpovida
podminkdam doporucenym oSettujicim 1ékarem Zalované 2), tj. suchému, teplému a hygienicky
nezavadnému prostredi. Tato chata, jejimiz vlastniky jsou zalovani, je sice zkolaudovana jako
rekreacni objekt, avSak béhem rizeni vyslo najevo, Ze v podstaté slouzi k celoro¢nimu uzivani a
zalovana 2) ji také celorocné obyva. Soud dospél k zavéru, ze v daném pripadé jsou splnény
podminky vypovédi z ndjmu bytu uvedené v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢. zék. vzhledem
k tomu, ze zalovani jsou vlastniky nemovitosti, ktera slouzi k celoro¢nimu uzivani, a Ze predmétny
byt neuzivaji bez vaznych divodi nebo ho bez vaznych diivodl uzivaji jen obcas - Zalovana 2), jak
sama uvedla, je v domécnosti a vyuziva své nemovitosti, umisténé v lepSim zivotnim prostredi nez je
v P., pritom se vSak nejednd o dlouhodobou 1écbu.

K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 11. 9. 2000, ¢. j. 22 Co 294/2000-56,
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o ndhradé nakladu fizeni pred
soudy obou stupnt. Podle odvolaciho soudu soud prvniho stupné spravné zjistil, Ze zalobci jsou
spoluvlastniky predmétné nemovitosti a zalovani spolecnymi najemci bytu, ktery se v této
nemovitosti nachazi, avSak nespravné dovodil, ze bytova potreba zalovanych je plné uspokojena
celorocnim pobytem na rekreacni chaté v O. Tento objekt byl totiz kolaudovan jako stavba urcena
pro individuélni rekreaci a neni tedy bytem ve smyslu stavebnich predpisu (pro urceni, co je bytem,



je v prvni radé rozhodujici kolaudacni rozhodnuti vydané prislusnym stavebnim uradem, nikoli
fakticky stav uzivani); jeji vlastnictvi proto nemuze byt povazovano za vlastnictvi dalsiho bytu tak, jak
predpoklada ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. Ohledné vypovédniho divodu podle
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zék. odvolaci soud s odkazem na ustalenou judikaturu dovodil,
ze travi-li ndjemce ze zdravotnich Ci rekreacnich duvodu ¢ast roku ve své chaté na venkové a do bytu
pravidelné dochazi, jde o pripad, kdy uziva byt jen obCas a ma k takovému jednéni vazné davody. V
posuzovaném pripadé zalovani nepopreli, ze byt jiz delsi dobu uzivaji jen velmi sporadicky, nebot z
prokazanych vaznych zdravotnich divodi na strané zalované 2), ktera je navic duchodkyni, a ze
zdravotnich i pracovnich divodl na strané zalovaného 1) vyuzivaji prechodné moznosti pobytu na
venkové v rekreacni chaté, pricemz predevsim zalovany 1) do predmétného bytu v pravidelnych
intervalech dojizdi. Zédnym z provedenych diikaztl nebylo prokazano, Ze se Zalovani z bytu
odstéhovali s Umyslem jej trvale opustit, o cemz svédci mimo jiné i to, ze vzdy radné platili a plati
najemné, bez ohledu na to, ze tak Cini prevazné prostrednictvim treti osoby. Nebylo prokézano ani
to, ze v mezidobi ziskali jinou moznost bydleni a predmétny byt jiz nepotrebuji. Odvolaci soud proto
dospél k zavéru, ze nebyl naplnén ani vypovédni duvod podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢.
zak.

Proti tomuto rozsudku podali Zalobci dovoléni, které odtvodnuji podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism.
c¢) a d) o.s.t. Poukazuji na ucastnickou vypovéd zalovaného 1), ve které uvedl, ze jeho matka bydli se
svou Svagrovou v R. v domé, kde jsou dva pokoje a kuchyn. Tvrzeni, ze zalovany 1) sem jezdi pouze
pomahat, nebylo zadnym zplsobem ovéreno a je objektivné nepravdivé, nebot podle vypisu z
katastru nemovitosti, ktery dovolatelé prikladaji (vzhledem k tomu, Ze dovolaci soud musi postupovat
podle obcanského soudniho radu uc¢inného do 31. 12. 2000, maji za to, ze mohou predkladat nové
dukazy), je zalovany 1) spoluvlastnikem idedlni &#189; domu ¢p. 696 s pozemky v obci R., zapsané v
katastru nemovitosti u Katastralniho uradu P. pro obec R. a katastralni izemi R. u P. na LV ¢. 527.
Tato skutecnost podle dovolatelt podstatné méni celou situaci, nebot odivodnéni napadeného
rozsudku odvolaciho soudu se dostava do rozporu s objektivni skutecnosti tim, ze zalovany 1) je
spoluvlastnikem rodinného domu na okraji P., ktery je nepochybné souborem mistnosti splnujicich
pozadavky na trvalé bydleni ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 vyhlasky ¢. 137/1998 Sh. Dovolatelé
dale povazuji hodnoceni neuzivani predmétného bytu zalovanymi v napadeném rozsudku za
nespravné, nebot v zddném pripadé nejde o prechodné nebo ob¢asné nevyuzivani bytu, které
pominulo, kdyz vaznym divodem nemuze byt vSeobecné jen Spatny zdravotni stav nékterého ze
zalovanych, ale k takové skutec¢nosti musi pfistoupit jesté dalsi okolnosti. Zalobci navrhli, aby
dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovani ve svém vyjadieni uvedli, Ze podle jejich n&dzoru odvolaci soud ¥4dné a peélivé posoudil
uplatnéné odvolaci duvody podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢. zak. v souladu s
ustédlenou judikaturou. Pravé pro toto posouzeni je nutné zkoumat konkrétni okolnosti na strané
najemcu bytu a je nesporné, ze zavazny zdravotni stav, socilni situace obou Zalovanych a zpusob
bytu. S ohledem na planovanou onkologickou lécbu zalované 2) je pro Zalované nutné zachovat si
bydleni v Praze a s ohledem na tuto okolnost by privoleni soudu k vypovédi ndjmu bytu bylo i v
rozporu s dobrymi mravy. Zalovani proto navrhli, aby dovolani bylo zamitnuto.

Vzhledem k ustanoveni casti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zakona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni
zékon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zakony,
Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) dovolani projednal a rozhodl o ném
podle dosavadnich predpist, (tj. podle ob¢anského soudniho radu ve znéni G¢inném pred 1. 1. 2001 -
dale jen ,0.s.1.“). Po zjiSténi, Ze dovolani, které je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a) o0.s.T"., bylo
podano vcéas, osobami opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.T".), a po prezkoumani véci
podle § 242 o.s.T. dospél k zavéru, ze dovolani neni opodstatnéné.
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Podle § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zak. pronajimatel mize vypovédét najem bytu jen s privolenim
soudu, mé-li ndjemce dva nebo vice bytl, vyjma pripadd, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt.

Podle § 120 odst. 1 véty prvni o.s.f. ucastnici jsou povinni oznacit dukazy k prokazani svych tvrzeni.
Podle § 120 odst. 3 véty druhé o.s.r. neoznaci-li ucastnici dukazy potrebné k prokazani svych
tvrzeni, vychézi soud pri zjistovani skutkového stavu z dikazu, které byly provedeny.

Pravni Uprava tzv. diikazni povinnosti uklada ucastniku, aby k doloZeni svych tvrzeni (povinnost
tvrzeni dle § 79 odst. 1 a § 101 odst. 1 0.s.F.) oznacil dukazy. Rozsah dukazniho bremene, tedy okruh
skutecnosti, které konkrétné musi ucastnik prokazat, zdsadné urcuje hmotnépravni norma, to
znamena pravni predpis, ktery je na sporny vztah aplikovan. Odtud také vyplyva, kdo je nositelem
dukazniho bremene, tedy kdo z tcastniki je povinen stanoveny okruh skutec¢nosti prokazat. Dikazni
bremeno ohledné urcitych skutec¢nosti lezi na tom ucastniku rizeni, ktery z existence téchto
skutecnosti vyvozuje pro sebe priznivé pravni disledky; jde o toho GcCastnika, ktery existenci téchto
skutecnosti také tvrdi.

V pripadé privoleni soudu k vypovédi nagjmu bytu z divodu uvedeného v ustanoveni § 711 odst. 1
pism. g) ob¢. zak. tedy pronajimatel (Zalobce) musi prokazat kromé jiného i to, Ze najemce ma dva ¢i
vice bytu.

Zalobci v posuzovaném pripadé tvrdili a prokazovali, Ze Zalovani maji druhy byt - prizemni typovou
montovanou chatu F. na pozemku parcelni ¢islo 1829/4 v katastralnim uzemi T., o némz odvolaci
soud v souladu s ustalenou judikaturou (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 3. 2001, sp.
zn. 26 Cdo 1900/99, publikovany v Korecka V., Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI
Publishing s. r. 0., 2003) dovodil, Ze neni-li tato nemovitost rozhodnutim stavebniho uradu uréena
pro ucely bydleni, nejde o byt ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) ob¢. zdk. V dovolacim
Iizeni zalobci prichézeji s novym tvrzenim a predkladaji duikaz o tom, ze zalovany je spoluvlastnikem
dalsi nemovitosti, ktera jiz podminky bytu spliuje. Spravnost a tplnost skutkovych zjiSténi soudu
prvniho stupné nebo soudu odvolaciho vSak nelze posuzovat na zdkladé skutkovych tvrzeni
uplatnénych az v dovolacim rizeni. V dovolacim rizeni jsou totiz tzv. skutkové novoty nepripustné v
tom smyslu, ze dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. b) ani podle § 241 odst. 3 pism. ¢) 0.s.I". na
takové namitce Uspésné zalozen byt nemtze. Tomu odpovidéa zasada, Ze se v dovolacim fizeni
neprovadi dokazovani, resp. ze se provadi jen k prokazani davodu dovolani (§ 243a odst. 2 0.s.1") -
srov. usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 21. tinora 2001, sp. zn. 20 Cdo 121/99, publikované v
Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv. 4, pod C 333.

Vysel-li tedy odvolaci soud ze skutkového zjiSténi, Zze chata v katastralnim tzemi T. ve vlastnictvi
zalovanych nebyla schvalena k bydleni a Ze nebylo prokazano jejich vlastnické ¢i obdobné pravo k
jinému bytu, spravné dovodil, Ze vypovédni duvod uvedeny v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) obc.
zak. neni naplnén.

Podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zak. pronajimatel muze vypovédét ndjem bytu jen s privolenim
soudu, neuziva-li ndjemce byt bez vaznych davodi, nebo ho bez vaznych divodu uziva jen obcas.

Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze naplnéni uvedeného vypovédniho divodu predpokladd, ze ndjemce
byt neuziva bud vibec nebo ho uzivé jen obcas, a Ze tento stav neni oduvodnén, tj. Ze zde nejsou
dény vazné duvody, pro které najemce prechodné neuziva (uziva obcas) byt k ucelu, k némuz je
urcen. O ,neuzivani (obCasné uzivani) bytu” ve smyslu tohoto ustanoveni jde tehdy, kdy byt je zcela
nebo prevazné opustén, tj. kdy neni zcela nebo prevazné ndjemcem uzivan k obvyklému zpusobu



bydleni. Vaznymi (zdvaznymi) divody neuzivani (obCasného uzivani) bytu jsou pouze takové
okolnosti, které doCasné brani najemci, aby byt uzival (aby ho uzival soustavné a nikoli pouze obcas).
Véaznost duvodi neuzivani (ob¢asného uzivani) bytu musi byt posuzovéna predevsim z objektivniho
hlediska (srov. napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 1968, sp. zn. 5 Cz 160/67,
publikované pod ¢. 62 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1968), s prihlédnutim k
okolnostem konkrétniho pripadu. Obecné (z objektivniho hlediska) lze mit za to, Ze vaznymi
(zdvaznymi) davody, pro néz neni byt ndjemcem uzivan (je ndjemcem uzivan jen obc¢as), mohou byt
napr. ustavni léCeni, vykon zékladni vojenské sluzby ¢i nepriznivy zdravotni stav ndjemce bytu (¢lent
jeho domacnosti). Vaznym (zéavaznym) diivodem neuzivani (ob¢asného uzivani) bytu muaze byt téz
vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachdzi. Je pak véci posouzeni konkrétniho pripadu, zda
zminéné okolnosti, pro néz neni byt ndjemcem uzivan (je ndjemcem uzivan jen obcas), jsou v té které
véci dany, pricemz je nutno zohlednit nejen zajmy najemce, ale tézZ opravnéné zajmy pronajimatele
(vlastnika), zejména jeho zdjem na radném vyuziti bytu.

Z uvedeného je zrejmé, Ze odvolaci soud se existenci vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism.
h) ob¢. zak. zabyval ze vSech hledisek, ktera se podavaji z této normy s relativné neurcitou
hypotézou, a ze v souladu se znénim zakona v tomto konkrétnim pripadé z predem neurcené
mnoziny skutec¢nosti vymezil ty, jejichz pomoci urcil vlastni obsah hypotézy normy, kterou aplikoval.

Dovolaci namitka, Ze odvolaci soud pri posuzovéani vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. h)
ob¢. zék. hodnotil pouze vaznost (zavaznost) duvodu, pro néz byt neni najemci uzivan (je uzivan
pouze obcas), aniz by se zabyval téz tim, zda jde o stav trvaly ¢i do¢asny, neni davodna. Ze
skutkového stavu, o néjz odvolaci soud oprel své pravni zavéry, totiz vyplyva, Ze pobyt zalovanych v
rekreacni chaté neni trvalym resenim jejich bytové situace, nybrz prechodnym resenim jejich
pomeéru ovlivnénych predevsim zdravotnim stavem zalované, ktery je stavem proménlivym a
predstavujicim okolnost nikoliv trvalé povahy stejné jako zdravotni diivody na strané zalovaného a
jeho pracovni pomér v misté odliSném od mista, kde je situovan predmétny byt.

Ze vSech téchto diivodu je zrejmé, ze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych

dovolacich diivod? spravny; Nejvys$si soud Ceské republiky proto dovolani Zalobcti podle ustanoveni §
243D odst. 1 Casti véty pred strednikem o.s.t. zamitl.
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Dalsi clanky:

e Najem bytu
e Néroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za G4jmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

Zastoupeni

Zanik zavazku

Zadrzovaci pravo

Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

Nemajetkova jma, nutné obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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