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Najemni vztah k bytu

Novy (dalsi) ndjemni vztah muze vzniknout pouze k bytu, ktery je pravné volny, tedy takovy, k némuz
v tomtéz okamziku jiny ndjemni pomér neexistuje, a to at uz mezi pronajimatelem a treti osobou
nebo i pronajimatelem a timtéz najemcem. V opa¢ném pripadé by predmeétna najemni smlouva byla
absolutné neplatna.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1551/2006, ze dne 28.11.2006)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti a) Centrum sluzeb pro zrakové postizené K. V., b) R. H., ¢) J.
H.,d)P.K,e)S.K,f)].S.ag)A.S., viech pravné zastoupenych advokatem, proti Zalované A. K., zastoupené
advokatem, o vyklizeni bytu, vedené Okresni soudem v Karlovych Varech pod sp. zn. 14 C 56/2004, o dovolani
zalobct proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 6. 12. 2005, ¢.j. 56 Co 56/2005-103, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Plzni ze dne 6. 12. 2005, ¢.j. 56 Co 56/2005-103, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu
Tizeni.

Z oduvodnén{ :

Okresni soud v Karlovych Varech (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 3. 11. 2004, ¢.j. 14 C 56/2004-44, vyhovél
zalobé a ulozil zalované povinnost do 15 dnt od pravni moci rozsudku vyklidit a vyklizeny predat zalobctim , byt ¢islo
3 v K. V., sestavajici z jedné obytné mistnosti, kuchyné a prislusenstvi, nachézejici se ve III. podlazi domu, IV.
kategorie (déle jen ,predmétny byt”, resp. ,byt”), a rozhodl o nédkladech rizeni Gc¢astnika. Podle skutkovych zji$téni
soudu prvniho stupné uzivala Zalovana predmétny byt na zakladé néjemni smlouvy uzaviené dne 24. 9. 1997 na dobu
neurcitou s predchozim vlastnikem bytu, méstem K. V. Kupni smlouvou a smlouvou o zrizeni zastavniho prava ze dne
10. 1. 2003 se zalobci stali podilovymi spoluvlastniky rodinného domu v K. V., v némz se predmeétny byt nachazi, a ve
vztahu k zalované tak vstoupili do préav pronajimatele bytu. Dale vzal soud prvniho stupné za prokazané, ze dne 1. 4.
2003 uzavrel P. K. na zakladé predchoziho zplnomocnéni ostatnimi spoluvlastniky a soucasné jako statutarni organ
prvniho Zalobce se Zalovanou novou najemni smlouvu, a to na dobu urcitou do 31.3.2004. Krom téchto skutecnosti
soud ddle zjistil, Ze Zalovana je poZivatelkou ¢aste¢ného invalidniho dichodu a v predmétném byté bydli se zletilym
synem a nezletilou dcerou. Na zékladé v rizeni provedenych dukazi pak ucinil zavér o tom, Ze najemni smlouva ze
dne 1.4.2003, z niz vychézi nérok zalobcu na vyklizeni bytu Zalovanou, je platnd, nebot Zalované nebyla k jejimu
uzavrieni zmocnéncem pronajimatelll nikterak nucena. Souc¢asné pak byla mj. upozornéna na zasady radného souZiti v
domé, povinnost radné platit ndjemné a neobtézovat ostatni obyvatele domu hlukem apod., jinak Ze uplynutim
sjednané lhuty s uzivanim bytu skonc¢i. Tvrzeni zalované, ze pri uzavirani nové ndjemni smlouvy jednala v omylu
z&mérné vyvolaném P. K., povazoval prvostupiovy soud za ucelové. JelikoZ uplynutim sjednané lhity Zalované zanikl
pravni duvod k uzivani predmétného bytu a zalobci neméli nadéle zajem na obnoveni ndjemniho vztahu a domahali se
vyklizeni bytu zalovanou, soud prvniho stupné jejich zalobé vyhovél.

K odvolani Zalované Krajsky soud v Plzni (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 6. 12. 2005, ¢.j. 56 Co 56/2005-103,
rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil tak, ze Zalobu na vyklizeni predmétného bytu zamitl a rozhodl o ndhradé
néakladu rizeni pred soudy obou stupiiti. V odiivodnéni rozsudku odvolaci soud zdlraznil soudem prvniho stupné
provedend skutkové zjisténi vyplyvajici z pisemného vyjadreni Zalobct ve véci ze dne 23. 5. 2004 a soucasné i z
vypovédi zalobct P. K. a R. H. jako u¢astnikll fizeni, ze divodem k uzavieni nové ndjemni smlouvy na dobu urcitou se
zalovanou byla nejen zména vlastnika nemovitosti, nybrz i Spatné zkuSenosti s chovanim zalované jako ndjemkyné
predmétného bytu spocivajicim v naruSovani souziti v domé a nepravidelném placeni najemného. Dalsim divodem k
uzavreni smlouvy na dobu urcitou, jak vyplynulo z vypovédi P. K., byl i imysl zalobcu byt zalované zrekonstruovat.
Na zdkladé téchto skutkovych zjisténi vyjadril odvolaci soud oproti soudu prvniho stupné odliSny pravni ndzor na
platnost nové ndjemni smlouvy na dobu urcitou, kdy s odkazem na ust. § 39 ob¢. zék. konstatoval, Ze tato ndjemni
smlouva je pravnim tkonem, ktery sice neodporuje vyslovnému zakazu zakona, avSak ktery ke stavu, jenz je se
zékonem v rozporu, sméfuje svymi disledky, a tudiz se jedna o Ukon, jimZz se zakon obchdzi. V posuzovaném pripadé
odvolaci soud dovodil, zZe zZalované v dobé, kdy se zalobci stali podilovymi spoluvlastniky predmétné nemovitosti,
svédcilo pravo najmu predmétného bytu na dobu neurcitou, a jelikoz se jednalo o chranény néjem bytu, najemni



vztah bylo mozné v souladu s § 711 odst. 1 ob¢. zak. ze strany pronajimatele vypovédét pouze z divodu v zékoné
taxativné uvedenych. Soucasné i v pripadé vypovédi z ndjmu bytu u¢inéné pronajimatelem z divodu hrubého
poruSovani povinnosti ndjemce vyplyvajicich z ndjmu bytu (§ 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zdk. ve znéni i¢inném do 30. 3.
2006) ¢i hrubého poruSovéni dobrych mravi v domé (§ 711 odst. 1 pism. ¢/ ob¢. zék. ve znéni u¢inném do 30. 3.
2006) nebylo mozné vyloucit pravo ndjemce na zajiSténi nahradniho bytu ¢i nahradniho ubytovani, tedy bytové
nahrady na dobu neurcitou, jednalo-li se, jak tomu bylo i v tomto pripadé, o rodinu s nezletilymi détmi a jsou-li pro to
duvody zvlastniho zretele hodné, napriklad duvody zdravotni. Odvolaci soud tedy konstatoval, Ze ndjemni smlouva
uzavrend mezi Zalobci a Zalovanou na dobu urcitou je svymi ucinky v rozporu s pravem zalované na zajisténi bytové
néhrady, nebot Zadnym zplsobem neresi bytovou ndhradu pro zalovanou pro pripad skonc¢eni ndjemniho vztahu
zpUsobem vymezenym v najemni smlouvé sjednané mezi G¢astniky na dobu urcitou. Dospél tedy k zavéru, Ze ndjemni
smlouva ze dne 1. 4. 2003 sjednana na dobu urcitou je neplatnym pravnim ukonem ve smyslu § 39 ob¢. zak., zalované
i nadale svédc¢i pravo ndjmu bytu vyplyvajici z predchozi ndjemni smlouvy uzavrené mezi zalovanou a pravnim
predchlidcem Zzalobcl a narok Zalobct na vyklizeni predmétného bytu Zalovanou tak neni dén.

Proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani, jehoz pripustnost dovozuji z ust. § 237 odst.
1 pism. a) 0.s.F. a jako dovolaci divod uvadéji nespravné pravni hodnoceni véci, konkrétné ,nespravné prehodnoceni
dlikazi provedenych okresnim soudem” a odkazuji na ust. § 241a odst. 2 pism. b) o.s.f. Dovolatelé se neztotoziuji se
zavérem odvolaciho soudu, Ze ndjemni smlouva uzaviena mezi pronajimateli a ndjemkyni na dobu urcitou je
neplatnym pravnim dkonem, nebot jeji icastnici obchazeji zakon ve smyslu § 39 ob¢. zak., kdy podle jejich vyjadreni
by pak kazd4 novéa smlouva nahrazujici predchozi musela byt automaticky neplatnd, pokud by ménila pivodni
smluvni podminky. Jedné se o nové projevenou vuli obou smluvnich stran vedouci k uzavieni nové najemni smlouvy
za novych podminek. Dale zdlUrazhuji, Ze pravé v takto vyjadiené vili stran spatruje odvolaci soud rozpor s pravem
Zalované na bytovou néhradu, ac toto pravo neni absolutni ani obligatorni, a z tohoto rozporu dovozuje neplatnost
najemni smlouvy. Navic se podle ndzoru dovolatell odvolaci soud zabyva pouze dusledky tohoto stavu pro zalovanou
a celou véc tak posuzuje zna¢né jednostranné. Z téchto duvodi dovolatelé povazuji napadeny rozsudek za nespravny
a navrhuji, aby byl dovolacim soudem zruSen a véc vracena k dalSimu rizeni.

Zalované se ve svém vyjadfeni ztotoZnila se zavérem odvolaciho soudu ohledné neplatnosti ndjemni smlouvy ze dne
1. 4. 2003, avSak duvod této neplatnosti spatfuje nikoli ve skute¢nosti, Ze by jeji ucastnici timto ikonem obchézeli
zékon, nybrz v tom, Ze tato byla uzaviena P. K. jako zdstupcem pronajimatelll bez néleZitého zmocnéni, a soucasné
namité relativni neplatnost najemni smlouvy podle § 49a ob¢. zak. z divodu omylu imyslné vyvolaného zastupcem
pronajimatelll pti jejim uzavirani. Zavérem pak podotyka, Ze rozsudek odvolaciho soudu povazuje za spravny i z
pohledu § 3 ob¢. zak., nebot nelze po zalované spravedlivé pozadovat, aby byt vyklidila, aniz by ji vznikl narok na
primérenou bytovou ndhradu. Z téchto divodl zalovana navrhuje, aby Nejvy$si soud dovolani zalobct zamitl.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) posoudil dovolani podle § 240 odst. 1, § 241 a § 241a
odst. 1 o.s.T. a shledal, Ze dovolani bylo podédno opravnénymi osobami, vCas, obsahuje stanovené nélezitosti,
dovolatelé jsou zastoupeni advokatem a jim bylo dovolani téZ sepsano.

Dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.t., nebot napadenym rozhodnutim odvolaciho soudu bylo
zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1, odst. 3 o.s.T. dovolaci soud piezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden, a to jen z dGvodu uplatnénych v pripustném dovoléani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud
prihlédne téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a), b) a § 229 odst. 3, jakoz i jinym vadam fizeni,
které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 241a odst. 2 pism. a/
0.s..). Zminéné vady rizeni vSak v dovoldni namitany nejsou a nevyplyvaji ani z obsahu spisu. Nejvyssi soud tedy
prezkoumal napadené rozhodnuti z hlediska uplatnéného dovolaciho diivodu nespravného pravniho posouzeni véci
podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.1.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.T. 1ze odvolacimu soudu vytknout, Ze jeho
rozhodnuti spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. Obecné je pravni posouzeni véci nespravné, jestlize
odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo préavni normu, sice
spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V souladu s ustalenou judikaturou (srov. napt. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 6.5.2002, sp. zn.
26 Cdo 2628/2000, uverejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu - dale jen ,Soubor” - pod C 1174 ve svazku
16) je treba se v pripadé, kdy mezi stranami byla sjedndna nadjemni smlouva na dobu urcitou za trvani ndjemniho
vztahu k témuz predmétu ndjmu bez ¢asového omezeni, zabyvat otdzkou, zda tato nové sjednana ndjemni smlouva a



tedy i na jejim zakladé vznikly ndjemni vztah mé povahu zdvazku zcela nového ve smyslu § 570 odst. 1 ob¢. zak.
(novace privativni) ¢i pouze dochazi ke zméné stavajiciho ndjemniho vztahu dle § 516 ob¢. zak. a tento pak obstoji
vedle najemniho vztahu ptvodniho (novace kumulativni). Jinak fec¢eno, k uc¢inéni zavéru o platnosti ¢i neplatnosti
noveé sjednané najemni smlouvy je tedy nezbytné provést, prip. doplnit skutkova zjisténi v tom sméru, zda obsahem
predmétné smlouvy je ujednani Gicastnika o tom, Ze stévajici najemni vztah najemkyné k predmétnému bytu ma byt
touto smlouvou zménén ¢i zcela nahrazen. Pti zjiStovani obsahu smlouvy je nutno uplatnit i vykladové pravidlo
vyjadiené v § 35 odst. 2 ob¢. z4k., podle néhoz pravni tikony vyjadiené slovy je tieba vykladat nejen podle jejich
jazykového vyjadreni, ale zejména téZ podle vule toho, kdo pravni ikon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym
projevem. Rozhodujicim kritériem pro takové posouzeni tedy bude dovolateli byt v jiné souvislosti namitand vile
ucastnikll nové sjednané néjemni smlouvy. Podle soudni praxe je-li obsah pravniho ukonu zaznamenén pisemné,
urcitost projevu viile je ddna obsahem listiny, na niz je zaznamendan; nestaci, ze uc¢astnikim smlouvy je jasné, co je
predmétem smlouvy, neni-li to poznatelné z textu listiny. Urcitost pisemného projevu viile je objektivni kategorii a
takovy projev vile by nemél vzbuzovat davodné pochybnosti o jeho obsahu ani u tietich osob (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2002, sp. zn. 33 Cdo 512/2000, uverejnény v Souboru pod C 1108 ve svazku 15).
Soucasné je soudni praxi zastavan nazor, ze predpokladem platného uzavieni ndjemni smlouvy k bytu je okolnost, ze
jde o byt pravné volny, tj. ze k tomuto bytu nesvéd¢i pravo najmu jiné osobé; smlouva o ndjmu bytu, jehoz ndjemcem
je jiz jina osoba, je absolutné neplatna (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. 3 Cdon
120/96, uverejnény v casopisu Soudni judikatura na strané IV v priloze seSitu ¢. 10 z roku 1998, rozsudek ze dne 14.
3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 467/2000, uverejnény v Souboru pod C 303 ve svazku 3, usneseni ze dne 30. 5. 2001, sp. zn.
26 Cdo 2396/2000, uverejnéné v Souboru pod C 535 ve svazku 6, rozsudek ze dne 22. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo
1898/99, a rozsudek ze dne 30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 916/2001). Navic svédci-li Zalované pravo najmu k urcitému
bytu (bytové jednotce), nemuze platné uzaviit smlouvu o ndjmu téhoz bytu ani tato osoba (srov. rozsudek Nejvy$siho
soudu ze dne 16. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2033/2004).

Lze tedy dospét k zavéru, Ze novy (dalsi) ndjemni vztah muze vzniknout pouze k bytu, ktery je pravné volny, tedy
takovy, k némuz v tomtéz okamziku jiny ndjemni pomér neexistuje, a to at uz mezi pronajimatelem a tfeti osobou
nebo i pronajimatelem a timtéz ndjemcem. V opacném pripadé by predmétna najemni smlouva byla absolutné
neplatna.

Na zakladé vySe uvedeného je ziejmé, ze odvolaci soud v rozhodovaném pripadé nespravneé posuzoval otazku
platnosti predmétné najemni smlouvy na dobu urcitou vylucné z hlediska kritérii vyjadrenych v § 39 obc. zak. jako
pravni ukon obchdazejici zdkon (konkrétné ust. § 712 odst. 5 ob¢C. zak. ve znéni uc¢inném do 30. 3. 2006) a shledal
rozpor ucinkd, které takova smlouva vyvold, s pravem zalované na bytovou nahradu, jeZ by ji za eventualniho splnéni
podminek stanovenych prave v § 712 odst. 5 ob¢. zak. ve znéni ucinném do 30.3.2006 mohla byt priznana. Pii své
uvaze tak zjevné vychézel pouze ze zavéru vyjadrenych v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2001, sp. zn. 28
Cdo 1352/2001, které 1ze povazovat za zcela ojedinélé vyboceni z ustalené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu a
které byly jiz touto praxi prekonany, o cemz svédci i rozsudek velkého sendtu obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho
soudu ze dne 20. 11. 2003, sp. zn. 31 Cdo 528/2001. Jestlize zdkon vyslovné umoziuje sjednani ndjmu bytu na dobu
urcitou a nepredpoklada pri skonceni takového ndjmu poskytnuti bytové nahrady, 1ze stézi dovozovat, Ze dohoda o
zméné najmu z doby neurcité na urcitou je bez dalSiho absolutné neplatné pro obchazeni ustanoveni o bytovych
nahradach.

Odvolaci soud tak pfi svych uvahach opomenul vyjadrit a nélezité zdivodnit podle soudobé soudni praxe v téchto
pripadech relevantni otdzku, zda ve smlouvé ze dne 1.4.2003 vyjadrily strany vili smétujici k zaloZeni ndjemniho
vztahu zcela nového nebo ke zméné (¢i nahrazeni) obsahu néjemniho vztahu ptvodniho.

Za této situace byl dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.I. uplatnén opodstatnéné a dovolaci soud proto

podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.t. zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu v celém rozsahu a podle §
243D odst. 3 véty prvni o.s.T. vratil véc odvolacimu soudu k dal§imu fizeni.
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