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Vice bytu najemce

Pro posouzeni otazky, zda ndjemce ma dva (vice) bytu je rozhodna objektivni existence dvou (vice)
pravnich duvodu bydleni, nikoliv subjektivni vile ndjemce.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1176/2007, ze dne 29.1.2009)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce ]. S., zastoupeného advokatkou, proti
zalovanému I. S., zastoupenému advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4
pod sp.zn. 12 C 327/2004, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 11.
rijna 2006, ¢.j. 23 Co 303/2006-100, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 11. rijna 2006,
¢.j. 23 Co 303/2006-100, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 6. dubna 2006, ¢.j. 12 C
327/2004-87, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 4 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soudu pro Prahu 4 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 6. 4. 2006, ¢.j. 12 C
327/2004-87, vyrokem pod bodem I. zamitl zalobu, aby zalovany vyklidil a odevzdal Zalobci vyklizeny
byt 1+1 s prislusenstvim, ve zvySeném prizemi domu ¢.p. 1159, v P. 4 Pod T. 10 (déale jen
~predmétny byt“ nebo ,byt“) a vyrokem pod bodem II. rozhodl o ndkladech rizeni.

K odvolani zalobce Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 11. 10. 2006, ¢.j 23 Co
303/2006-100, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (vyrok I.) a rozhodl o nakladech odvolaciho
rizeni (vyrok IL.).

Soudy obou stupnu vzaly za prokéazané, ze dum, v némz se nachazi predmétny byt, je v podilovém
spoluvlastnictvi zalobce (ze 2/3) a ddle MUDr. P. K. a prof. MUDr. J. P. DrSc. (kazdého z nich z 1/6),
Ze najemkyni predmeétného bytu byla O. N. (matka zalovaného), Ze dne ... zemrela, Ze Zalovany byl u
ni prihlasen k trvalému pobytu od roku 1986, ze od uvedené doby s ni v byté bydlel a vedl s ni
spole¢nou doméacnost, ze v dusledku jejiho imrti dodavatel odpojil plyn a elektrickou energii, ze
Zalobce odmitl zalovanému potvrdit prechod ndjmu bytu a zalovany tak na sebe nemohl prevést
odbér elektrické energie a plynu, Ze proto bydli v domé Cp. 16 - objektu bydleni - v obci K., Ze je jeho
podilovym spoluvlastnikem (z 51/100), Ze dalSim podilovym spoluvlastnikem je H. B. (ze 49/100), ze
se jednd o usedlost, ktera vyzaduje rekonstrukci, Ze mezi nim a dalsi spoluvlastnici byla uzavrena
dohoda, podle které je H. B. opravnéna uzivat vdomeé byt 1+1 a on 1 mistnost s WC a garaz, ze dum
byl ¢aste¢né rekonstruovan na ndklady H. B., ze ¢ast domu, kterou uziva zalovany, zatim
rekonstruovana nebyla pro nedostatek jeho finan¢nich prostredku, a ze zalovany ji uziva k
rekreaCnim ucelum.

Na tomto skutkovém zakladé odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné dovodil, ze byly
naplnény predpoklady pro prechod najmu bytu ve smyslu § 706 odst. 1 véty prvni, zékona ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni do 30. 3. 2006 (dale jen ,ob¢. zak.”), na zalovaného, nebot
zil se svoji matkou (dosavadni ndjemkyni bytu) az do jeji smrti ve spolecné domécnosti a nemeél
vlastni byt. Jeho spoluvlastnictvi k domu v K. soudy nevyhodnotily jako existenci vlastniho bytu ve
smyslu ustanoveni § 706 odst. 1 véta druha ob¢. zdk., nebot ¢ast domu, kterou je zalovany opravnén
uzivat, vyzaduje opravy.
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Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,0.8.1.“), a jako dovolaci diivod oznacil, Ze napadené rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim
posouzeni véci [§ 241a odst. 2 pism. b) o.s..]. Zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti
spatroval v tom, ze odvolaci soud nespravné uzavrel, Ze okolnost, Ze Zalovany je vétSinovym
podilovym spoluvlastnikem nemovitosti (evidované v katastru nemovitosti jako objekt k bydleni),
nenapliuje predpoklad existence vlastniho bytu. Uvedl, ze zalovany nabyl dim do vyluéného
vlastnictvi v roce 1990, ze v roce 1996 daroval spoluvlastnicky podil 49/100 H. B., ktera se k nému
pristéhovala, a ze z rozporu, které vyplynuly z jejich vypovédi, 1ze mit pochybnosti, Ze by si uzivani
mistnosti v nemovitosti rozdélili v neprospéch zalovaného. Namital, Ze zalovany nesplnil ani druhy z
predpokladu pro prechod ndjmu bytu, a to ziti se zemrelou najemkyni ve spole¢né domacnosti.
Poukazoval na to, Ze zalovany nevédél, Zze jeho matka pobyvala v 1é¢ebné dlouhodobé nemocnych, zZe
od ledna 2002, kdy byla hospitalizovana, doslo k vyraznému poklesu spotreby elektrické energie v
predmétném bytu, zZe v obdobi od kvétna 2002 az do dne 18. 3. 2003 (kdy byla dodavka elektrické
energie ukoncena) nebyla elektricka energie vibec odebirana, ze slySené svédkyné H. a K.
nepotvrdily existenci spolecné doméacnosti zalovaného a jeho matky, ze korespondence, kterou
Zalovany predlozil soudu a ktera byla adresovana na adresu predmétného bytu, se nevztahovala k
rozhodnému obdobi, a Ze zlstala nepovSimnuta jeho namitka, ze zalovany po ném pozadoval za
vyklizeni bytu odstupné 380.000,- K¢. Namital, Ze soudy zhodnotily provedené dukazy jednostranné a
v jeho neprospéch, a ze svymi rozhodnutimi porusily jeho narok na ochranu vlastnického prava.
Zavérem navrhl, aby byly rozsudky soudu obou stupiu zru$eny a véc byla vracena soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Zalovany se k podanému dovolani nevyjadril.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a 0.s.T.) po zjisténi, Zze dovolani bylo podéno véas, osobou k
tomu opravnénou - Gcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni zakonné podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a odst. 4 0.s.T".), se nejprve zabyval jeho
pripustnosti.

Podle § 236 odst. 1 o0.s.r. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism. b) a c) 0.s.T.

Podle § 237 odst. 1 pism. b) o.s.F. neni dovoldni v dané véci pripustné proto, ze rozhodnuti soudu
prvniho stupné, potvrzené napadenym rozsudkem, bylo jeho prvnim rozhodnutim ve véci.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T. je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani
neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve
véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o.s.r. rozhodnuti odvolaciho
soudu md po pravni strance zasadni vyznam [odstavec 1 pism. c)] zejména tehdy, resi-li pravni
otazku, kterad v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je odvolacimi soudy
nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym
pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T. je spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz 1ze dovolani oduvodnit, je v tomto
pripadé zasadné jen duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T., jehoz prostrednictvim lze namitat, ze
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rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak davod, kterym lze
vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.T.).

V projednavané véci - vzhledem k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o.s..) - pouzil dovolatel vedle
(zpusobilého) dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.t. rovnéz dovolaci duvod podle §
241a odst. 3 0.s.T. (jimz brojil proti skutkovym zji§ténim uc¢inénym obéma soudy, resp. proti zptisobu
hodnoceni diikazli, z nichZ soudy obou stupiii Cerpaly sva skutkova zjisténi pro posouzeni, zda
zalovany zil s ndjemkyni bytu v den jeji smrti ve spolecné domacnosti /§ 706 odst. 1 véta prvni obc.
zék./). Dovolatel vSak prehlizi, Ze skutkovy zaklad sporu se v dovolacim rizeni nemiize ménit; 1ze jej
sice napadnout (namitkou, ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu
spisu v podstatné Casti oporu v provedeném dokazovani), avSak pouze tehdy, je-li dovolani jiz jinak -
podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ 0.s.T. (nebo pri obdobném uziti téchto ustanoveni ve smyslu § 238
odst. 2 a § 238a odst. 2 0.s.T.) - pripustné (§ 241a odst. 3 0.s.T.). Je-li pripustnost dovolani teprve
zvazovana (podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.I.), nemuze byt namitka smérujici proti skutkovému stavu
véci pro posouzeni pripustnosti dovolani pravné relevantni.

Jestlize tedy dovolatel zpochybnuje rovnéz spravnost (Uplnost) skutkovych zjisténi, z nichz soudy
obou stupnu vychazely pri posouzeni naplnénosti predpokladu ziti zalovaného s ndjemkyni bytu v
den jeji smrti ve spolecné domacnosti (§ 706 odst. 1 véta prvni ob¢. zak.), nemohou tyto namitky

zalozit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T.

Napadené rozhodnuti odvolaciho soudu je zaloZzeno (rovnéz) na pravnim zavéru, ze predpoklad
»neexistence vlastniho bytu” nebyl v daném pripadé naplnén proto, Ze za vlastni byt Zalovaného ve
smyslu § 706 odst. 1 véty prvni obC. zak. nelze pokladat byt v domé, jehoz je vétSinovym
spoluvlastnikem, ale ve kterém po dohodé s mensinovou spoluvlastnici uziva jen jednu mistnost a ji
prenechal k uZivani byt. Zalovany spravnost tohoto pravniho zavéru v dovolani napadl.

Z pohledu rozsudku odvolaciho soudu by proto mohlo jit o otdzku zadsadniho pravniho vyznamu.
Protoze odvolaci soud se od ustaleného reseni této otazky odchylil, Ize - vzhledem k ustanoveni § 237
odst. 3 o.s.T. - prisoudit jeho rozhodnuti zasadni pravni vyznam. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu
napadené rozhodnuti zasadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani - pro reseni této otazky
[otdzky neexistence vlastniho bytu podle § 706 odst. 1 véta prvni ob¢. zak.] - ve smyslu § 237 odst. 1
pism. c) 0.s.I'. pripustnym.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.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.r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0.s.1., jakoZ i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci [§ 241a odst. 2 pism. a) o0.s.T.]. Existenci uvedenych vad dovolatel nenamitl a tyto
vady nebyly zjisStény ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.T. 1ze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravne, jestliZze odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav
nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Podle § 706 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spolecném najmu
manzelt, stavaji se najemci (spole¢nymi ndjemci) jeho déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet a snacha,
kteri prokdazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve spolecné domacnosti a nemaji vlastni byt.



Rozhodovaci praxe soudi je jiz dlouhodobé ustalena v tom, Ze spoluvlastnik domu ma vlastni byt
tehdy, mé-li pravni moZnost uZivat byt v tomto domé (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98, uverejnény pod ¢. 20 v sesité ¢. 3 z roku 2001
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). V pomérech projednavané véci nelze prehlédnout ani
pravni zavéry, které Nejvyssi soud prijal v rozsudcich ze dne 20. 1. 1999, sp. zn. 22 Cdo 2528/98, a
ze dne 21. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon 347/97, uverejnénych pod ¢. 31 v sesité €. 5 z roku 2000 a pod ¢.
22 v sesité €. 4 z roku 1999 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a které se tykaji rozhodovani
spoluvlastnikl pri vykonu jejich vlastnického préava. V citovanych rozsudcich Nejvyssi soud dovodil,
Ze pojem ,hospodareni se spolecnou véci” ve smyslu § 139 odst. 2 véty prvni ob¢. zak. zahrnuje i
uzivani véci jejimi spoluvlastniky. K tomuto zavéru se Nejvyssi soud prihlasil také v rozsudku ze dne
21. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99, v némz dovodil mimo jiné pravni zavér, ze pravo spoluvlastnika
uzivat spolec¢nou véc je ddno dohodou spoluvlastniklli nebo rozhodnutim vétsiny spoluvlastniku,
pocitané podle velikosti podild. Lze také poukazat na pravni nazor vyjadreny napr. v rozsudcich
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2004, sp.zn. 26 Cdo 107/2004, a ze dne 24. 6. 2004, sp. zn. 26 Cdo
761/2003 a v usneseni ze dne 12. 7. 2007, sp.zn. 26 Cdo 1837/2006, podle kterého najemce ma ve
smyslu § 711 odst. 1 pism. g) ob¢.zak. druhy (dalsi) byt i tehdy, je-li spoluvlastnikem rodinného domu
a dohodou dum bez dal$iho prenechal do uzivani spoluvlastniku, ackoliv v ném mohl bydlet. Z
uvedenych rozhodnuti vyplyvd, Ze pro posouzeni otazky, zda ndjemce ma dva (vice) bytu je rozhodna
objektivni existence dvou (vice) pravnich divoda bydleni, nikoliv subjektivni vile najemce, tj. to, zda
je realizuje ¢i nikoliv. Okolnost, ze byt v domé ¢p. 16 zalovany prenechal H. B., a v domé uziva jen
jednu mistnost k rekreaci tedy neni z hlediska naplnéni uplatnéného vypovédniho diivodu rozhodna.

Odvolaci soud posoudil predpoklad mit ,vlastni byt ve smyslu § 706 odst. 1 véta prvni obC. zak. v
rozporu s vy$e uvedenou ustélenou judikaturou a tedy v rozporu s hmotnym préavem. Dovolaci duvod
podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.T". byl proto uplatnén opodstatnéneé.

Za této situace Nejvyssi soud podle § 243D odst. 2 véty za strednikem o.s.r. napadené rozhodnuti
zrusil. Jelikoz duvody, pro néz bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu
prvniho stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho
stupné (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.t.).
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Dalsi clanky:

» Katastr nemovitosti

Insolvence a S]M

Vedlejsi ucastnik

e Plat

Podndjem bytu (exkluzivné pro predplatitele)
e PojiSténi (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
o Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

e Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Odporova zaloba

e Autonomie vule (exkluzivné pro predplatitele)
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