· Případ obecního bytu
Nesprávným právním posouzením věci je omyl soudu při aplikaci práva na zjištěný skutkový stav – tedy jestliže soud použil jiný právní předpis, než který měl správně použít, nebo aplikoval sice správný právní předpis, ale nesprávně jej vyložil. 

    V průběhu roku 2003 podalo středočeské město L. n V. na paní R.H., osobu romského etnického původu, žalobu na vyklizení městského nájemního bytu v domě č.p. 413, jehož vlastníkem bylo právě město L. n V.. Shodou okolností byla tatáž žaloba podána též i na ostatní obyvatele domu, taktéž povětšinou osoby romského etnického původu, kteří do města L. n V. přišli převážně ze Slovenska v průběhu 70. let minulého století za prací do místního podniku.

     Město tvrdilo, že paní R.H. užívá předmětný byt bez právního důvodu a za jeho užívání neplatí městu po 3 roky žádné úhrady a vyčíslilo takto vzniklý dluh na částku převyšující 16.000 Kč. Pokud jde o vlastní užívání bytu žalovanou, pak město argumentovalo, že dne 7.12.1993 připravilo paní R.H. návrh na uzavření nájemní smlouvy na dobu určitou od 1.1.1994 do 31.12.1994, přičemž tento návrh zůstal ze strany žalované neakceptován a přes tuto skutečnost paní R.H. předmětný byt nadále užívala. Město tak dovozovalo, že nájemní vztah mezi ním a paní R.H. nemohl tedy vzniknout konkludentně, když ze strany žalobce byl zřejmý projev vůle směřující k uzavření písemné nájemní smlouvy. Město tudíž ve své žalobě uvedlo, že paní R.H. užívala a užívá městský byt bez odpovídajícího právního titulu, a protože ho žalovaná odmítá dobrovolně vyklidit, domáhá se tedy město jeho vyklizení soudní cestou.

     Žalovaná naopak soudu navrhla, aby podanou žalobu v celém rozsahu zamítl. V učiněném vyjádření připustila, že dluží městu na platbách spojených s užíváním předmětného bytu, nicméně tato skutečnost nemůže být důvodem pro vyhovění žalobě. Připustila rovněž, že byt užívá bez písemné nájemní smlouvy, nicméně dovozuje, že nájemní vztah vznikl konkludentně v souladu s právní úpravou účinnou před 1.1.1995. Předmětný byt začala žalovaná užívat v období let 1992-1993, kdy jí byly předány pověřeným pracovníkem města klíče a nikdo jí v nastěhování nebránil (jednalo se totiž o náhradní byt za vystěhování z domu v majetku města L. n V., který byl v havarijním stavu). Platby, které v souvislosti s užíváním předmětného bytu platila, byly označovány jako platby za nájem a služby. Domnívala se tedy, že předmětný byt užívala jako jeho nájemnice po právu na základě konkludentně uzavřené nájemní smlouvy.    

      V posuzovaném případě se okresní soud zabýval především otázkou vzniku nájemního vztahu mezi městem L. n V. a paní R.H. a to zejména s ohledem na možnost uzavření nájemní smlouvy konkludentně, když existence písemné nájemní smlouvy uzavřené mezi městem a žalovanou na užívání předmětného bytu nebyla v řízení prokázána. Z výpovědi svědků, účastnické výpovědi žalované i provedených listinných důkazů měl okresní soud za prokázané, že k přestěhování paní R.H. do předmětného bytu došlo ke konci roku 1993. Dne 7.12.1993 byl žalobcem vyhotoven k podpisu výše zmíněný návrh nájemní smlouvy, který paní R.H. nepodepsala. Následně soud rozhodoval o tom, zda-li mohl vzniknout mezi žalobcem a žalovanou konkludentní nájemní vztah. Soud přihlédl ke skutečnosti, že v uvedeném případě došlo k učinění návrhu písemné nájemní smlouvy městem L. n V. krátce po přestěhování žalované do předmětného bytu a tato zůstala z její strany přes výzvu žalobce nepodepsána a tedy neakceptována. Soud tak konstatoval, že nelze pro rozdílnost vůle obou účastníků směřující ke vzniku nájemního vztahu dovozovat (a to ani z pozdějšího víceletého užívání předmětného bytu paní R.H.), že nájemní vztah vznikl mezi účastníky konkludentně. Soud proto na základě uvedených skutečností uzavřel, že žalovaná užívá předmětný byt neoprávněně a uložil jí tedy předmětný byt vyklidit. 

     Soud tak nařídil paní R.H. předmětný byt vyklidit a rozhodl, že je povinna uhradit náklady soudního řízení druhé straně. Zároveň však konstatoval, že paní R.H. žije se svým nezaměstnaným druhem a pěti nezletilými dětmi bez jakékoli možnosti náhradního bydlení. Shledal, že vyklizení předmětného bytu by bez dalšího představovalo nepřiměřenou tvrdost a plná ochrana vlastnického práva žalobce by byla v daném případě v rozporu s dobrými mravy. Proto soud v tomto případě podmínil ochranu vlastnického práva žalobce a vyklizení bytu zajištěním bytové náhrady paní R.H. a sice v podobě zajištění náhradního ubytování městem L. n V.        

      Paní R.H. proti rozsudku okresního soudu podala v zákonné lhůtě ke krajskému soudu odvolání. Namítala, že soud I. stupně nesprávně hodnotil provedené důkazy, pokud dospěl ke skutkovému závěru, že k přidělení bytu a nastěhování do bytu došlo až ke konci roku 1993 a že návrh nájemní smlouvy v řízení prezentovaný byl vypracován v souvislosti s přidělením předmětného bytu. Navíc paní R.H. namítala, že na základě nesprávného skutkového závěru okresní soud dospěl i k nesprávnému právnímu závěru, pokud dovodil, že zde nebyl souhlasný projev vůle stran směřující k uzavření nájemní smlouvy a proto nemohlo dojít k uzavření nájemní smlouvy konkludentně nebo v ústní formě. Za správný považovala pouze ten závěr okresního soudu, že strany nemohly učinit shodný projev vůle směřující k uzavření nájemní smlouvy na dobu určitou. Paní R.H. poukazovala na to, že nájemní smlouva byla v daném případě uzavřena konkludentně, a to na dobu neurčitou, neboť zde byl shodný projev vůle stran o zákonem předepsaných náležitostech nájemního vztahu – tj. předmětu nájmu, způsobu a rozsahu užívání bytu i výši úhrad. Navrhla proto krajskému soudu, aby napadený rozsudek okresního soudu zrušil. 

     Město L. n V. ve svém vyjádření k podanému odvolání navrhlo, aby odvolací soud rozsudek I. stupně v plném rozsahu potvrdil a aby paní R.H. uložil povinnost zaplatit žalobci náklady odvolacího řízení. Navíc město zdůrazňovalo, že v průběhu řízení před okresním soudem nebyl prokázán žádný titul opravňující žalovanou k užívání předmětného bytu. Taktéž deklarovalo, že z důkazů provedených v průběhu řízení rozhodně nelze vysledovat projev vůle ze strany města k tomu, aby s žalovanou byla uzavřena nájemní smlouva ústně či konkludentně na dobu neurčitou. Paní R.H. měla totiž problémy s úhradou nájemného a město mělo v úmyslu s ní uzavřít pouze písemnou nájemní smlouvu na dobu určitou. 

      Odvolací soud zjistil z výpovědi svědka J.D., který byl v období 1.1.1993 do 31.1.1994 zaměstnancem Městského podniku služeb, jehož součástí byl i Bytový podnik a jehož zřizovatelem bylo město L. n V., jaká byla praxe přidělování obecních nájemních bytů ve městě. Svědek J.D. potvrdil, že poté, co bytová komise města rozhodla o přidělení bytu paní R.H. z důvodu havarijního stavu jejího původního bytu, byl jí při předání klíčů předán jen evidenční list, nikoliv písemná nájemní smlouva – tato praxe se totiž změnila až později v souvislosti s novelou občanského zákoníku (zákon č. 267/1994 Sb.)  a pokynem městského úřadu k sepisu nových nájemních smluv. Do uzavření nových nájemních smluv byly byty užívány pouze na základě rozhodnutí o přidělení bytu, předání klíčů a rozpisu nájemného. Takové osoby pak byly pokládány za řádné nájemce bytů. Svědek J.D. dále potvrdil, že on nebo jeho kolegyně paní Č. žalované klíče od sporného bytu spolu s evidenčním listem předali. Svědek J.D. vypovídal před odvolacím soudem přesvědčivě, jeho výpověď zhodnotil odvolací soud jako věrohodnou, mimo jiné i proto, že svědek neměl k účastníkům a k projednávané věci žádný vztah. Navíc bylo nesporné, že svědek J.D. jakožto zaměstnanec Bytového podniku, jehož zřizovatelem bylo město L. n V., měl v pracovní náplni vyřizovat obdobné případy. Navíc jeho výpověď před odvolacím soudem nebyla v obsahovém rozporu s jeho výpovědí u soudu I. stupně, ani v rozporu s ostatními provedenými důkazy. Rovněž svědkyně Č. potvrdila, jaká byla praxe města při nastěhování nových nájemníků před uzavíráním plošných nájemních smluv v závěru roku 1993 a vypověděla, že titulem k užívání bytu do té doby byl pouze protokol o předání bytu a rozpis nájemného

     Skutečnost, že město dne 7.12.1993 sepsalo návrh nájemní smlouvy na sporný byt na dobu určitou a paní R.H. tento návrh nepodepsala, nebyla mezi účastníky sporná. Ze svědecké výpovědi pana J.D. učinil odvolací soud skutkový závěr, že paní R.H. se do sporného bytu nastěhovala ve druhé polovině roku 1993. Důvodem nastěhování byla havarijní situace domu, ve kterém byl byt užívaný žalovanou do té doby.

      Spornou právní otázkou tak zůstávalo, zda paní R.H. k předmětnému bytu vzniklo právo nájmu či nikoli. Při posuzování této otázky odvolací soud vycházel z předpisů platných v době, kdy měly být založeny právní vztahy mezi městem L. a V. a paní R.H. Tehdejší zákonná úprava hovořila o tom, že nájem bytu vznikal nájemní smlouvou, kterou pronajímatel přenechával nájemci byt do užívání, a to na dobu určitou, nebo bez určení doby užívání. Podstatné náležitosti nájemní smlouvy obsahovalo ustanovení § 686 odst. 1 občanského zákoníku (v tehdy platném znění – tj. před novelou provedenou zákonem č. 267/1994 Sb., který nabyl účinnosti od 1.1.1995). Nájemní smlouva musela obsahovat označení předmětu nájmu a rozsahu užívání, výši nájemného a výši úhrady za plnění spojená s užíváním bytu nebo způsob jejich výpočtu. Podle § 686 odst. 2 občanského zákoníku, nebyla-li doba nájmu dohodnuta, mělo se za to, že smlouva o nájmu byla uzavřena na dobu neurčitou. Z uvedeného vyplývá, že nebyla-li stanovena písemná forma nájemní smlouvy, bylo možné ji uzavřít i ústně nebo konkludentně (mlčky) za předpokladu, že mezi stranami došlo ke shodě o podstatných náležitostech smlouvy (změnu přinesla až zmíněná novela občanského zákoníku provedená zákonem č. 267/1994 Sb., která mj. zakotvila pod sankcí absolutní neplatnosti povinnost uzavřít nájemní smlouvu písemně). V případě nájemní smlouvy šlo o dvoustranný právní úkon, vyžadující ke svému vzniku dva vzájemné a shodné projevy vůle stran (návrh a přijetí). 

      Odvolací soud měl za zjevné, že v projednávané věci město L. n V. nepochybně vyjádřilo svoji vůli uzavřít s paní R.H. nájemní smlouvu ohledně sporného bytu, jelikož žalované nabídl možnost přistěhování do tohoto bytu. Město pověřilo příslušného zaměstnance J.D., aby takovou nabídku jménem města paní R.H. učinil, aby ji seznámil s předmětem nájmu včetně rozsahu užívání bytu a předal jí klíče od bytu; mezi účastníky bylo navíc nepochybné, kterého bytu se smlouva týká. Paní R.H. tím, že se do bytu nastěhovala, projevila vůli tento byt jako nájemce užívat. Mezi účastníky došlo ke shodě i ohledně výše nájemného a výše úhrady za plnění spojená s užíváním bytu. Skutečnost, že paní R.H. po nastěhování do tohoto bytu po určitou dobu platila nájemné včetně úhrad spojených s užíváním bytu, nebyla účastníky nikdy zpochybňována.  

      Proto odvolací soud dospěl k závěru, že projevy vůle účastníků k uzavření nájemní smlouvy v roce 1993 byly učiněny způsobem nevzbuzujícím pochybnosti o tom, co chtěli účastníci projevit. Vzhledem k tomu, že nebylo prokázáno, že by doba trvání nájmu byla mezi účastníky dohodnuta, je třeba s ohledem na citované ustanovení § 686 odst. 2 občanského zákoníku ve znění účinném do 31.12.1994, mít za to, že se jednalo o nájem na dobu neurčitou; ke změně podle návrhu města ze dne 7.12.1993 na nájem na dobu určitou totiž nedošlo. 

       Se zřetelem ke shora uvedenému dospěl odvolací soud k závěru, že v roce 1993 účastníci uzavřeli konkludentně platnou nájemní smlouvu, jejímž předmětem byl sporný byt, protože mezi oběma stranami došlo ke shodě o všech jejích zákonných náležitostech stanovených v citovaném ustanovení § 686 odst. 1 občanského zákoníku (v tehdy platném znění) a smlouva odpovídala i obecným náležitostem stanoveným pro platnost právních úkonů.   

       Odvolací soud zamítl žalobu na vyklizení bytu a změnil rozsudek okresního soudu, když přiznal paní R.H. právo nájmu k předmětnému bytu.             

