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Zruseni prava spolecneho najmu bytu
soudem

Pokud ve véci zruseni prava spole¢ného najmu bytu soudem nesvédci ve prospéch nékterého z
ucastnikl Zadné ze zékonem stanovenych hledisek, a pokud nebyly tvrzeny zadné dals$i vyznamné
okolnosti svédéici ve prospéch nékterého z ucastnikil, 1ze jako k rozhodujicimu prihlédnout k
hledisku zasluh o ziskéani predmétného bytu.

Pokud ve véci zruseni prava spolecného najmu bytu soudem nesvédci ve prospéch nékterého z
ucastnikl zadné ze zékonem stanovenych hledisek, a pokud nebyly tvrzeny zadné dal$i vyznamné
okolnosti svédéici ve prospéch nékterého z ucastniki, 1ze jako k rozhodujicimu prihlédnout k
hledisku zasluh o ziskéani predmétného bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24.7.2000, sp.zn. 26 Cdo 2064/98)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o zru$eni prava spole¢ného ndjmu bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 40 C 117/96, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 5. prosince 1997, €. j. 51 Co 282/97-42, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 4 rozsudkem ze dne 17. 3. 1997, €. j. 40 C 117/96-27, zrusil pravo
spole¢ného najmu ucastnika k bytu ¢. 29, I. kategorie, v osmém nadzemnim podlazi domu ¢.p. 2099 v
P. - Ch., H. ul. ¢. 32, sestavajicimu ze dvou pokoju, kuchyné a prislusenstvi (dale "predmétny byt"),
urcil, ze vyluénou najemkyni bytu bude Zalobkyné, a zalovanému ulozil povinnost predmétny byt
vyklidit a vyklizeny predat zalobkyni do patnacti dnt po zajiSténi priméreného ndhradniho bytu.
Soucasné rozhodl o nékladech rizeni. Soud prvniho stupné vzal za prokazano, ze icastnikim vzniklo
k predmétnému bytu pravo spolecného najmu, a Ze se po rozvodu manzelstvi nedohodli o zruseni
tohoto prava a o tom, ktery z nich bude byt dale uzivat, pricemz pronajimatel se ve svém stanovisku
vyjadril k osobé dal$iho ndjemce tak, ze jim ma byt ten z ucastnikl, ktery ma ve vychové nezletilé
dité. Pri¢iny rozvratu manzelstvi uc¢astnikl byly shledany v rozdilnosti jejich povah, nazoru a zajmd,
jejich dcera je zletild a ma vlastni byt. Zalovany trpi od roku 1983 koZnim onemocnénim, které je
zhor$ovano stresem a vyzaduje pravidelnou a naro¢nou péci. Zalobkyné predmétny byt uziva
nepretrzité, zalovany se od pocatku roku 1996 zdrzuje v byté své pritelkyné E. K., do predmétného
bytu denné dochézi, pricemz nékolikrat zde doslo ke stretu mezi nim a pritelem zalobkyné. Najemné
hradi G¢astnici spole¢né, Z4dny z nich nemé4 jinou moZnost bydleni. Zalovany poZzadoval po Zalobkyni
odstupné za predmétny byt, a nabizel ji jako byt ndhradni byt o velikosti 2+0, jehoz najemci jsou jeho
rodice. Na zékladé téchto zjisténi obvodni soud soud konstatoval, Ze pri rozhodovani podle § 705
odst. 3 ob¢.zék. nelze prihlizet k zdkonnym hlediskim v citovaném ustanoveni stanovenym (kdyz
dcera ucastnika je zletila a stanovisko pronajimatele je za tohoto stavu irelevantni), ale je nutno
vychazet z dalSich okolnosti pripadu. Pri urceni zalobkyné dal$i ndjemkyni bytu prihlédl k tomu, ze
predmétny byt nepretrzité a radné uziva, zatimco zalovany (ve snaze vyhnout se pripadnym



konfliktim) v byté nebydli a pouze do néj pravidelné dochazi, ackoliv v fizeni neprokazal, Ze by mu
Zalobkyné v uzivani bytu brénila. Dovodil, Ze zdjem Zalovaného o ziskani predmétného bytu neni
vazny, kdyz po zalobkyni pozadoval odstupné za byt, a ze jeho snaha resit bytovou situaci ucastnikl
vyménou za byt rodi¢l "nic neméni na faktu, Ze se GiCastnici na dal$im ndjmu bytu nedohodli".
Zdravotni stav zalovaného neshledal v tomto sméru vyznamnym, kdyz mu jeho onemocnéni nebrani v
tom, aby stridal hygienické prostredi (bydlel téz u své pritelkyné ¢i u svych rodic¢u). Pokud jde o
tvrzené zasluhy zalovaného o ziskani predmétného bytu, dovodil, Zze nebyly v rizeni prokazany.
Povinnost zalovaného k vyklizeni bytu vazal, s poukazem na ust. § 712 odst. 6 vétu prvni ob¢. zdk., na
zajisténi priméreného ndhradniho bytu.

K odvolani Zalovaného Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 5.12.1997, €. j. 51 Co 282/97-42,
rozhodl, Ze rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, Ze se pravo spolecného najmu ucastniku k
predmétnému bytu zrusuje, Ze ndjemcem tohoto bytu se urcuje zalovany, a ze zalobkyné je povinna
byt vyklidit do patnacti dna po zajiSténi nahradniho bytu. SoucCasné rozhodl o nékladech rizeni pred
soudy obou stupnu. Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, ze v dané véci
nelze vychazet z hledisek, stanovenych v § 705 odst. 3 obcC. zak., a Ze je nutno prihliZet k jinym
vyznamnym okolnostem. Na rozdil od néj vSak neshledal zasadné vyznamnym hledisko, ze Zalobkyné
predmétny byt po rozvodu jejich manzelstvi nepretrzité uziva, kdyz dovodil, Ze mensi intenzita
uzivani bytu zalovanym je odivodnéna jeho snahou vyhnout se konfliktim mezi ucastniky. Odvolaci
soud priznal - oproti soudu prvniho stupné - rozhodujici vyznam skutecnosti, ze ucastnici ziskali
predmétny byt "nahradou za byt jeho rodict, u nichz bydleli" (jak o tom svéd¢i rozhodnuti o pridéleni
predmétného bytu a shodné tvrzeni Gcastniki), v Cemz shledal zésluhu Zalovaného o ziskani
predmétného bytu. Ve prospéch zalovaného zohlednil i skutecnost, ze zalovany je ochoten vyvinout
aktivitu k vyreseni bytové situace ucastnikl. Za situace, kdy je zalobkyni zachovan narok na zajisténi
nahradniho bytu, povazoval odvolaci soud za spravedlivé, aby se vylucnym najemcem predmétného
bytu stal zalovany.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné dovolani, v némz (aniz by dovolaci namitky podradila
nékterému z dovolacich divodl upravenych v § 241 odst. 3 pism. a/ az d/ o. s. I.) zpochybnuje zavér
odvolaciho soudu, ze duvodem neuzivani bytu zalovanym k obvyklému zptsobu bydleni jsou konflikty
mezi ucCastniky, a poukazuje na to, ze soud prvniho stupné spravné zhodnotil zdravotni stav
zalovaného. Odvolacimu soudu vytykd, Ze vSechna soudem prvniho stupné spravné posouzena
hlediska pominul, a své rozhodnuti postavil pouze na "kriteriu zasluhy o ziskani bytu". Poukazuje na
to, ze méla od roku 1974 podanou zadost o byt (jiz bylo v roce 1989 vyhovéno), takze " bylo spise
véci nahody", ze ucastnici ziskali predmétny byt jako nadhradni za byt rodi¢u zalovaného, a nikoliv na
zadkladé dlouholeté zadosti Zalobkyné. Nesouhlasi se zavérem odvolaciho soudu, ze zalovany je
ochoten vyvinout snahu o vyreseni bytové situace ucastnikl a namitd, ze tento zavér je nepodlozeny,
a ze jedinym konkrétnim navrhem zalovaného byla vyména bytu s jeho rodici, coz zalobkyné
povazuje za neprijatelné. Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zrusen, a véc byla vracena odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

Zalovany ve svém dovolacim vyjadreni navrhl zamitnuti dovoldni, a ztotoZnil se s prévnim
posouzenim véci odvolacim soudem. Poukézal dale na to, Ze zalobkyné neprojevila snahu resit
bytovou situaci ucastniku, a ze by tak byl pti svém nepriznivém zdravotnim stavu vystaven jeji
libovili.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. .) konstatuje, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k



tomu opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky povinného zastoupeni
advokatem (§ 241 odst. 1 a odst. 2 0. s. 1.), a je podle § 238 odst. 1 pism. a) o. s. I'. pripustné, nebot
sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci
samé. Vady rizeni uvedené v § 237 odst. 1 o. s. I., které pusobi zmatecnost, ani tzv. jiné vady rizeni (§
243 odst. 3 pism. b/ 0. s. I.), k nimz dovolaci soud prihlizi z Gredni povinnosti (§ 242 odst. 3 véta
druhad o. s. 1), nebyly dovolanim namitany a jejich existence se z obsahu spisu nepodava. Dovolaci
soud proto prezkoumal napadené rozhodnuti v rozsahu, vyplyvajicim z ustanoveni § 242 o. s. T,
neshledal vSak dovolani divodnym.

V projednéavané véci jde o Upravu prav a povinnosti ucastniki - spole¢nych najemcu bytu k bytu po
rozvodu manzelstvi. Z ustanoveni § 705 odst. 1 ob¢C. zak. vyplyva, ze v téch pripadech, kdy se
rozvedeni manzelé nedohodnou o dalsim uzivani bytu, rozhodne soud na navrh jednoho z nich o
zruSeni tohoto prava, jakoz i o tom, kdo z nich bude dale nadjemcem bytu. Podle odstavce 3 tohoto
ustanoveni, pri rozhodovani o dalSim najmu bytu vezme soud zretel zejména na zajmy nezletilych
déti a stanovisko pronajimatele. Vedle uvedenych hledisek, v zdkoné vyslovné upravenych, soud pri
rozhodovani podle § 705 odst. 3 ob¢. zak. - ve shodé s ustalenym vykladem podavanym soudni praxi -
podle okolnosti konkrétniho pripadu prihlédne jako k dal$im hlediskim zejména k priCindm rozvratu
manzelstvi icastnika, k jejich socidlnim a majetkovym pomérim, k tomu, jak se ktery z manzela
zaslouzil o ziskani bytu, k u¢elnému vyuziti bytu, k moznostem dal$iho usporadani jejich bytovych
poméru, apod.

Ustanoveni § 705 odst. 3 ob¢C. zak. patri k normam s relativné neurcitou hypotézou, tj. k pravnim
normam, jejichz hypotéza neni stanovena primo pravnim predpisem a které tak prenechavaji soudu,
aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém pripadé vymezil sdm hypotézu pravni normy ze
Sirokého, predem neomezeného okruhu okolnosti.

Jestlize soud pri rozhodovani o dalSim najmu bytu podle ustanoveni § 705 odst. 3 ob¢. zak. z predem
neomezeného okruhu okolnosti vymezi v konkrétni véci ta hlediska, jez povazuje za podstatnd, vylozi,
kterym hlediskim dal prednost a pro¢, pak namitka, ze nespravné zhodnotil vyznam hledisek ve véci
zkoumanych, je kritikou nespravného pravniho posouzeni véci, nikoli nedostatec¢nosti
(nepodlozenosti) skutkovych zavéru (srov. rozhodnuti uverejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, roc¢nik 1999, pod poradovym cCislem 27).

V projednavané véci odvolaci soud zalozil své rozhodnuti o uréeni dalSiho najemce bytu predevsim
na posouzeni hlediska zasluh o ziskani predmétného bytu a hlediska moznosti reSeni bytové situace
ucastniki, kdyz dovodil, Ze zakonem stanovend hlediska nemohou uprednostnit zadného z nich. Obé
hlediska, na nichz zalozil své rozhodnuti, zohlednil ve prospéch zalovaného, pricemz dovodil, ze
okolnost, ze zalobkyné (na rozdil od zalovaného) byt nepretrzité uziva, neni okolnosti rozhodujici,
kdyz zalovany se snazi omezenym vyuzivanim bytu vyhnout konfliktim mezi i¢astniky.

Proti tomu dovolatelka namita nepodlozenost zavéru odvolaciho soudu o diivodu neuzivani bytu
zalovanym a jeho aktivité k vyreSeni bytové situace ucastniki, a zpochybiuje hodnoceni hledisek,
rozhodnych pro urceni dalSiho najemce bytu. Podle obsahu (§ 41 odst. 2 o. s. I'.) jsou tak v dovolani
uplatnény dovolaci divody upravené v § 241 odst. 3 pism. ¢/ a d/ o. s. I



Zjisténi, Ze mezi ucastniky dochazi ke konfliktim prevzal odvolaci soud od soudu prvniho stupné,
ktery je ucinil zejména z vypovédi zalobkyneé (a z jeji Zaloby, na kterou se ve své vypovédi odvolala -
¢.1. 21 verte spisu) a z vypovédi zalovaného (¢.1. 22 spisu). Existenci konfliktu mezi ucastniky v roce
1996 potvrdila ve své vypovédi téz svédkyné K. J. (C.1. 24 verte spisu), z jejiz vypovédi soud prvniho
stupné (jak vyplyva z odivodnéni jeho rozsudku) taktéz vychazel. Zjisténi, ze zalovany navrhl
zalobkyni feSenti jejich bytové situace sménou predmétného bytu za byt jeho rodict, prevzal odvolaci
soud takéz od soudu prvniho stupné, tak, jak vyplynulo z vypovédi obou tcCastniku (¢.l. 21 verte, 22
spisu); ostatné ani dovolatelka tuto skute¢nost v dovolani nezpochybnuje. Skutkova zjiSténi, z nichz
odvolaci soud vychazel, maji tedy oporu v provedeném dokazovani. Z uvedeného vyplyva, ze dovolaci
davod podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. ¢/ 0. s. I. neni dan.

Dovolatelce nelze prisvédcit, ani pokud jde o namitku tykajici se vymezeni okolnosti rozhodnych pro
urceni dalSiho najemce bytu a jejich hodnoceni odvolacim soudem pri jeho rozhodovani o dalSim
najemci bytu.

Odvolaci soud nepochybil, pokud - za situace, kdy ve prospéch ucastniki nesvédcilo zadné ze
zakonem stanovenych hledisek, a kdy zadné dalsi vyznamné okolnosti svédcici ve prospéch
nékterého z nich (jako jsou napr. priciny rozvratu manzelstvi ucastnik, jejich majetkové poméry)
nebyly v rizeni tvrzeny a nebyly o nich nabizeny dukazy - priznal rozhodujici vyznam hledisku zasluh
o ziskani predmétného bytu. Pokud dovolatelka namitd, ze i ona méla podanou zadost o byt, jiz bylo
vyhovéno v roce 1989, faktem zustava, Zze predmétny byt ucastnici ziskali (jak vyplyvé z rozhodnuti
byvalého Obvodniho narodniho vyboru v P. ze dne 23.11.1998, o pridéleni bytu, i ze shodnych tvrzeni
ucastniki) jako byt nahradni, za byt, jehoz uzivateli byli rodice zalovaného, a do tohoto bytu se také
nastéhovali; jina tvrzeni (dukazy) pak dovolatelka ohledné svych zasluh o ziskéni predmétného bytu
nenabidla. Odvolacimu soudu lze také prisvédcit, pokud pri urceni Zalovaného dal$im najemcem bytu
prihlédl i k moznostem dal$iho reSeni bytové situace ucastniki, a zohlednil jeho jednéni v tomto
sméru. Odvolaci soud nepochybil, ani pokud v dané véci neprikladal rozhodujici vyznam otézce
soucasného uzivani bytu zalobkyni, kdyz - jak vyplynulo z vySe uvedeného - prihlédl v této souvislosti
spravné k davodim, pro které zalovany byt neuzivéa ve stejném rozsahu jako zalobkyné. Pokud pak
dovolatelka poukazuje na zdravotni stav zalovaného, odvolaci soud (jak vyplyvé z odivodnéni jeho
rozsudku) toto hledisko ve prospéch zalovaného nezohlednil, a proto jeji dovolaci ndmitka v tomto
sméru neni divodna.

Z uvedeného vyplyva, ze odvolaci soud vychdazel pri vymezeni okolnosti podstatnych pro rozhodnuti o
tom, ktery z ucastniku bude vylu¢nym najemcem bytu ze spravného vykladu ustanoveni § 705 odst. 3
ob¢. zék.; uplatnény dovolaci davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'. neni tedy naplnén.

ProtoZe napadeny rozsudek je z hlediska uplatnénych dovolacich dtivodl spravny, Nejvyssi soud
dovolani zalobkyné podle ustanoveni § 243b odst. 1 Casti véty pred stfednikem o. s. ., zamitl.
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Dalsi clanky:

e Pripustnost odvolani
e Predbézné opatreni
o Cinnost advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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e Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
o Adhezni rizeni, ndhrada skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za skodu (exkluzivné pro predplatitele)

e Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
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