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Vyklizeni bytu jednim z driveéjsich spolecnych
najemcu

Nezanikne-li pravo spole¢ného najmu bytu rozvodem manzelstvi a je-li uzavrena ve smyslu § 705
odst. 1 ob¢. zék. mezi spolecnymi nédjemci dohoda, resici zanik spolecného prava najmu, urceni
dalsiho vylucného najemce bytu a resici vyklizeni druhého najemce vcetné pripadného zajisténi
nahradniho bytu, Ize se pak u soudu doméhat splnéni povinnosti, jez z této dohody vyplyvaj.

Nezanikne-li pravo spole¢ného najmu bytu rozvodem manzelstvi a je-li uzavrena ve smyslu § 705
odst. 1 ob¢. zak. mezi spoleCnymi najemci dohoda, resici zanik spoleCného prava ndjmu, urceni
dalsiho vyluéného najemce bytu a resici vyklizeni druhého najemce vcetné pripadného zajisténi
nahradniho bytu, I1ze se pak u soudu doméhat splnéni povinnosti, jez z této dohody vyplyvaji. Plyne-li
z dohody povinnost driveéjsiho spolecného najemce, ktery se nestal vyluénym najemcem bytu, vyklidit
byt po zajisténi bytové ndhrady (v dohodé specifikované), je pro posouzeni duvodnosti vyklizovaci
Zaloby, podané vyluCnym najemcem, pravné vyznamné, zda byla tato bytova nahrada zajisténa.
Okolnost, ze toto zajiSténi netrva i v dobé, kdy soud rozhoduje ve véci, nemuze byt bez dalsiho
divodem pro zamitnuti Zaloby.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27.2.2002, sp.zn. 26 Cdo 485/2000)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Ing. D. P., zastoupené advokatem,
proti zalovanému P. P., zastoupenému advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu
Jindrichové Hradci pod sp. zn. 5 C 777/98, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v
Ceskych Budégjovicich ze dne 2. listopadu 1999, ¢. j. 8 Co 2818/99 - 73, tak, Ze rozsudek Krajského
soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 2. listopadu 1999, ¢. j. 8 Co 2818/99 - 73, se zrusuje a véc se
vraci odvolacimu soudu k dalSimu tizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Jindrichové Hradci rozsudkem ze dne 30. 6. 1999, ¢.j. 5 C 777/98 - 48, poté co jeho
predchozi zamitavy rozsudek ze dne 26. 1. 1999, ¢. j. 50 C 777/98 - 22, byl zruSen usnesenim
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 11. 5. 1999, &.j. 8 Co 1068/99 - 40, a véc mu byla
vracena k dalSimu rizeni, opétovné zamitl zalobu, aby byl Zalovany uzndn povinnym ,vyklidit byt
navrhovatelky ve tretim podlazi domu ¢p. 459/V v D. sestéavajici z kuchyné a tri pokoju s
prislusenstvim (dale téz jen "predmétny byt" nebo "byt"), a vyklizeny byt odevzdat navrhovatelce do
15 dndl od pravni moci rozsudku“. Zalobkyni zdroven zavazal nahradit Zalovanému néklady fizeni.
Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Ze ucastnici rizeni uzavreli po rozvodu manzelstvi dne 27. 2.
1992 dohodu o zruseni spoleéného najmu predmétného (druzstevniho) bytu (déle téz jen ,dohoda ze
dne 27. 2. 1992 nebo ,dohoda“), podle niz se stala vyluénou najemkyni predmétného bytu



zalobkyné a zalovany se zavazal k jeho vyklizeni do patnacti dnt po zajisténi , priméreného
nahradniho bytu”. Soud prvniho stupné (vychazeje i z pokynu odvolaciho soudu, obsazeného ve vyse
oznaCeném zrusSovacim usneseni), se zabyval predevsim vykladem pojmu , priméreny nahradni byt“,
pouzitym v textu dohody. Podle zalobkyné mélo jit o priméreny ndhradni byt pouze ve vztahu k
potrebnosti zalovaného (tzn. pouze pro jednu osobu), zatimco podle Zalovaného mélo jit o byt
rovnocenny bytu vyklizovanému (ve smyslu ustanoveni § 712 odst. 2 véty druhé ob¢. zak.). Okresni
soud se na zakladé interpretace obsahu dohody (§ 35 odst. 2 ob¢. z&k) priklonil k vykladu ve smyslu
zédkonného pojmu ,priméreny nahradni byt” a souCasné uzavrel, ze zadny z ,nahradnich” bytu, které
zalobkyné nabizela zalovanému pred zahajenim rizeni i v jeho prubéhu, podminku primérenosti
nesplnoval; z tohoto divodu shledal zalobu na vyklizeni predmétného bytu neduvodnou.

K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozsudkem ze dne 2. 11. 1999, ¢. j. 8 Co
2818/99 - 73, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a zavazal zalobkyni nahradit Zalovanému
naklady odvolaciho rizeni. Odvolaci soud povazoval rozhodnuti soudu prvniho stupné za vécné
spravné, i kdyz duvod pro zamitnuti zaloby spatroval v jiné skute¢nosti, nez okresni soud; podle
néazoru krajského soudu spociva totiz tento divod v okolnosti, ,ze v dobé rozhodovani soudu ... neni
zadny z bytl, které pro odptrce (zalovana) zajistila jako dle ni byty odpovidajici bytové nahradé ve
smyslu dohody tcastniku, pravné volny a tedy nemuze k nim odpurce ziskat najemni prava“.
Nepostacuje prokazat - pokracoval odvolaci soud - ze zalobkyné splnila povinnost zajistit zalovanému
prislusnou nahradu v dobé pred zahdjenim rizeni o vyklizeni bytu ¢i v jeho prubéhu, ale je nutné, aby
tato bytova nahrada byla zajiSténa v dobé rozhodovani soudu. Navic je treba, aby se tato podminka
(povinnost zalovaného vyklidit se po zajisténi priméreného nahradniho bytu) promitla v zajmu
vykonatelnosti i do zalobniho petitu, nebot Zalobou si zalobkyné opatruje titul pro vyklizeni
Zalovaného poté, co splnila podminku zajiSténi prislusné bytové nahrady. Jestlize zalobkyné navic ani
nepopird, ze v dobé rozhodovani soudu neni schopna splnit podminku zajiSténi priméreného
nahradni bytu, k niz se zavazala v dohodé, a na kterou je vazéna povinnost zalovaného predmétny
byt vyklidit, jde podle krajského soudu o zasadni skutecnost, ktera jej vede k zavéru o nedavodnosti
zaloby bez toho, Ze by bylo potfebné se zabyvat tim, ,zda byt, ktery méla (zalobkyné) pro odptrce k
dispozici pred ¢i v prubéhu rizeni o vyklizeni odpurce, spliioval kritéria bytové nahrady ve smyslu
dohody uc¢astniki”. Zaroven odvolaci soud pripustil dovolani k otdzce, jiz priznal zasadni vyznam ve
smyslu § 239 odst. 1 o. s. I'., a kterou ve vyrokové Casti rozhodnuti formuloval takto: ,Zda, splni-li
vyhradni ndjemce povinnost k zajisténi nahradniho bytu, vyplyvajici pro ného z dohody o zruseni
préava spoletného najmu bytu, v dobé pred ¢i v prubéhu rizeni o vyklizeni bytu, muze byt se svou
zalobou na vyklizeni bytu bez bytové nahrady uspésnym v situaci, ze ke dni rozhodovani soudu jiz
tuto bytovou nahradu zajisténu nemd.” Jak je z odivodnéni rozsudku patrno, hodlal tak odvolaci soud
presnéji specifikovat dovolaci otdzku navrzenou zalobkyni, a vyjadrenou slovy: ,zda prokaze-li
ucastnik nabidnuty ndhradni byt, druhym ucastnikem bezduvodné odmitnuty, je splnéna podminka
jeho aktivni legitimace k podani Zaloby na vyklizeni bytu, k némuz byl spole¢ny najem zrusen s
odkazem na dohodu z 27. inora 1992.“

Proti rozsudku odvolaciho podala Zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 239
odst. 1 o. s. I'.; z obsahu dovolani vyplynulo, ze nesouhlasi s pravnim posouzenim véci odvolacim
soudem, konkrétné pak s jeho nazorem, Ze je treba, aby bytova nahrada pro zalovaného byla
zajiSténa v dobé rozhodovani soudu. Dovolatelka dale namitala, ze odvolaci soud pochybil pri
hodnoceni toho, ,kdy nastava a trva aktivni legitimace navrhovatelky k podani zaloby na vyklizeni
bytu proti odpurci, kterému byla zajiSténa bytova nahrada“. Z dohody o zruSeni spole¢ného najmu
bytu - pokracovala - vyplyvd, ze pravo zalovaného ,na bydleni v byté zanikne dnem, kdy mu bude
zajistén priméreny nahradni byt”, pricemz primérenost zajisténych nadhradnich bytu byla podle
nazoru dovolatelky rozsudkem odvolaciho soudu ze dne 2. 11. 1999 vyresena. Vyklad dohody



provedeny odvolacim soudem povaZzuje dovolatelka za nespravny, nebot pravo spolecného najmu
bylo zruseno ke dni 27. 2. 1992 (datum uzavreni dohody), a pravo na bydleni v predmétném byté
zalovanému zaniklo dnem, kdy mu byla zajisténa bytova nédhrada (tedy dne 14. 5. 1998, kdy mu byl
nabidnut byt v D. N., popr. dne 19. 10. 1998, kdy mu byl zajistén byt v D.). ,Pravni duvod“ k
vyklizeni nastal jiz pri prvnim zajisSténi ndhradniho bytu a od té doby je Zalobkyné legitimovana k
podani Zaloby na vyklizeni predmétného bytu. Odmitl-li zalovany prijmout bytovou nahradu,
nezaklada to povinnost dovolatelky - jako predpoklad uspésnosti takové zaloby - ,soustavné
zajistovat ndhradni byty ku dni rozhodnuti soudu”. S poukazem na bytovou situaci v obci D.
upozornila dovolatelka na pravni nazor vyjadieny v ,usneseni Nejvy3$$iho soudu CR z 30. 7. 1998,
podle néhoz ,trebaze ndhradni byt nespliiuje z hlediska podlahové plochy a po¢tu mistnosti
pozadavky uvedené v ustanoveni § 712 odst. 2 ob¢. zak., jde o priméreny byt i v pripadé, ze
opravnény nemél objektivné moznost zajistit povinnému byt, ktery by témto pozadavkiim odpovidal
spise”. Vyjadrila nazor, ze by bylo v rozporu s dobrymi mravy, kdyby soudy trpély stav, kdy zalovany
zajisténé nahradni byty bezduvodné odmité a pritom je zaloba na vyklizeni zamiténa s tim, Ze ke dni
rozhodnuti jiz nelze se zalovanym uzavrit nagjemni smlouvu jenom proto, ze bytové ndhrady odmitl.
Zduraznila, ze, nejde o vykon prava z titulu vydaného rozhodnuti (§ 340 odst. 1 a odst. 2 o. s. 1),
nybrz o vykon prava z titulu dohody, Zalovany se tedy ma vyklidit poté, co mu bude zajiSténa bytova
nahrada, a je pritom nerozhodné, kam se vyklidi (v tomto pripadé se uplatni postup podle § 342 a §
343 o. s. 1.). Vychazejic z uvedené argumentace dovolatelka navrhla, aby Nejvyssi soud rozsudek
odvolaciho soudu (a pripadné téz ,predchozi i nasledujici” rozhodnuti) zrusil, a véc vratil krajskému
soudu (popt. soudu prvniho stupné) k novému projednani a rozhodnuti.

Zalovany v dovolacim vyjadfeni, v némz navrhl, aby dovolani bylo zamitnuto, polemizoval s
dovolacimi tvrzenimi zZalobkyné. Vyjadril nazor, ze zalobu nelze formulovat tak, jak ji formulovala
zalobkyné (tzn. povinnost vyklidit se do patndacti dnu od pravni moci rozsudku), ale je tieba vychazet
z toho, ze otazka, zda povinnému vznika povinnost vyklidit se po pridéleni nahradniho bytu, je reSena
jiz v nalézacim rizeni a teprve az ve vykonavacim rizeni je soud povinen zkoumat, zda bytova
néhrada, kterou opravnény zajistil pro povinného, odpovida titulu. Podle Zalovaného nemuze soud v
nalézacim rizeni hodnotit kvalitu zajiSténé bytové nahrady na zakladé dohody, ale nejprve o povaze
této ndhrady rozhodnout, popr. vice konkretizovat to, co bylo mezi ucastniky dohodnuto. S odkazem
na pravni nazor odvolaciho soudu zalovany zd{raznil, ze dojde-li soud v nalézacim rizeni k zavéru, ze
zajisténa bytova ndhrada odpovida uzavrené dohodé, musi byt tato ndhrada zajiSténa ke dni
rozhodovani soudu; soucasné namitl, Ze - na rozdil od zalobkyné - nepovazuje ndhradni byty, které
zajistila, za primérené.

Podle Casti dvandacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu (to jest podle ob¢anského soudniho fadu ve znéni u¢inném
pred 1. 1. 2001 - déle opét jen ,o0. s. I.“).

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) shledal, Ze dovolani bylo podéno
vCas osobou k tomu opravnénou (§ 240 odst. 1 o. s. I'.) za splnéni zdkonné podminky rizeni
(advokatniho zastoupeni dovolatele podle § 241 odst. 1 a 2 0.s.T), ma formalni i obsahové znaky
uvedené v § 241 odst. 2 0. s. I',, a je pripustné podle § 239 odst. 1 0. s. I.
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Opira-li se pripustnost dovolani - jako je tomu v souzené véci - o ustanoveni § 239 odst. 1 0. s. 1., je
dovolaci prezkum vyhrazen jen pro reSeni pravnich otdzek a nemuze byt uplatnén dovolaci duvod
podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ o. s. I., jehoZ prostrednictvim se vyjadruji namitky proti skutkovym
zjisténim soudu. Zpusobilym dovolacim duvodem tudiz je - vedle dovolacich divodu podle § 241 odst.
3 pism. a/ a b/ 0. s. I'. - pouze duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I., jimz je mozno zpochybnit
spravnost pravniho posouzeni véci co do reSeni pravnich otdzek vymezenych odvolacim soudem, a
zéroven - v dusledku argumentace pouzité v dovolani - skute¢né vystavenych dovolacimu prezkumu.

Nespravnym pravnim posouzenim véci ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'. je pochybeni soudu pri
aplikaci prava na zjistény skutkovy stav, tedy pripad, kdy byl skutkovy stav posouzen podle jiného
pravniho predpisu, nez ktery mél byt spravné pouzit nebo byl-li sice aplikovan spravné ur¢eny pravni
predpis, ale soud jej nespravneé interpretoval (vylozil nespravné podminky obecné vyjadrené v
hypotéze pravni normy a v dusledku toho nespravné aplikoval vlastni pravidlo, stanovené dispozici
pravni normy). Nespravné pravni posouzeni véci je zpusobilym dovolacim duvodem jen tehdy, bylo-li
rozhodujici pro vyrok rozhodnuti odvolaciho soudu (na tomto - nespravném - pravnim posouzeni
napadené rozhodnuti spocivalo).

Vzhledem k tomu, ze rozhodnuti odvolaciho soudu nespociva na pravnim posouzeni otdzky povahy
bytové ndhrady, jaka byla v dohodé ze dne 27. 2. 1992 ujednéana, tj. na vykladu pojmu ,priméreny
nahradni byt“, ani na posouzeni otazky, zda konkrétni byty, které byly po uzavreni této dohody
Zalovanému nabidnuty (zajiStény), splhovaly ona dohodnuta kritéria ,primérenosti”, nejsou dovolaci
argumenty zalobkyné, vztahuji-li se k témto otdzkam, stejné jako argumenty, které v ramci polemiky
s dovolanim vznesl ve svém vyjadreni zalovany, pravné vyznamné. Se zretelem tomu, jaké pravni
zaveéry vedly odvolaci soud k vydani napadeného rozsudku, a vzhledem k uplatnénému dovolacimu
davodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I. a jeho obsahové konkretizaci, pujde tedy v dovolacim
rizeni toliko o posouzeni spravnosti pravniho nazoru, na némz napadeny rozsudek spociva, ze i kdyz
vyluény najemce bytu v dobé pred zahajenim rizeni o vyklizeni bytu ¢i v jeho pribéhu splni povinnost
k zajiSténi nahradniho bytu, vyplyvajici pro ného z dohody o zruSeni prava spolecného najmu bytu,
nemuze mit uspéch se zalobou na vyklizeni bytu bez bytové nahrady proti byvalému spole¢nému
najemci, jestlize ke dni rozhodovani soudu o zalobé jiz bytova nahrada zajiSténa neni.

S timto pravnim nazorem odvolaciho soudu Nejvyssi soud nesouhlasi.

Z ustanoveni § 705 odst. 1 ob¢. zak. vyplyva, Ze nezanikne-li pravo spole¢ného najmu bytu rozvodem
manzelstvi, zdkon preferuje zruseni tohoto prava dohodou spole¢nych najemct. Dohoda musi fesit
nejen zanik spolecného prava najmu, urceni dalsiho vyluéného najemce bytu, ale i vyklizeni druhého
najemce véetné pripadného zajisténi ndhradniho bytu (srov. Jehli¢ka, O. - Skarova, M. - Svestka, J. -
Vodicka, A. a kol.: Ob¢ansky zakonik. Komentar. Praha, C. H. Beck 1994, str. 498 - 499). Byla-li
takova dohoda (odpovidajici véem predpokladim platnosti pravniho ukonu podle obecnych
ustanoveni) uzavrena, 1ze se u soudu domahat splnéni povinnosti, jez z ni vyplyvaji. Plyne-li z dohody
povinnost drivéjsiho spoleCného najemce, ktery se nestal vylucnym najemcem bytu, vyklidit byt po
zajisténi bytové nahrady (v dohodé specifikované), je pro posouzeni diivodnosti vyklizovaci zaloby,
podané vylucnym najemcem, pravné vyznamné, zda byla tato bytova ndhrada zajisténa. Okolnost, ze
toto zajisténi netrva i v dobé, kdy soud rozhoduje ve véci, nemuze byt bez dalsiho divodem pro
zamitnuti Zaloby.



Jestlize tedy v projednéavané véci odvolaci soud zaujal nazor, Ze pro posouzeni otazky duvodnosti
vyklizovaci zaloby je rozhodujici stav v dobé jeho rozhodovani, je toto jeho pravni posouzeni
(nerespektujici vy$e uvedeny zavér) nespravné. Dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. T.
byl tak zalobkyni uplatnén opodstatnéné a rozsudek odvolaciho soudu musel byt proto podle § 243b
odst. 1 véty za strednikem o. s. . zruSen. Pravni nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud
zavazny (§ 243d odst. 1 véta druha o. s. I'.) a povinnosti odvolaciho soudu tak bude zabyvat se
prezkumem spravnosti zavéru, na némz spociva rozhodnuti soudu prvniho stupné, totiz zavéru, ze
zaloba na vyklizeni predmétného bytu je nedivodna proto, Ze zadny z bytu, které zalobkyné nabizela
zalovanému pred zahajenim rizeni i v jeho prubéhu, nesplnoval kritéria bytové nahrady ve smyslu
dohody ucastniki. Pritom vSak odvolaci soud neprehlédne, ze predevsim musi vyresit predbéznou
otdzku platnosti dohody ze dne 27. 2. 1992 - otézky, k niZ se Nejvyssi soud s ohledem na meze
dovolaciho prezkumu nemohl v tomto rozhodnuti vyjadrit.
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