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Neplatnost smlouvy a nahrada skody

Vznikne-li jedné ze smluvnich stran $koda v dusledku absolutni neplatnosti dvoustranné smlouvy, je
treba posuzovat poruseni povinnosti pri jejim uzavreni na obou smluvnich stranéch.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 1097/2002, ze dne 26.8.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce I. R., zastoupeného advokatem, proti
Zalovanému Bytovému podniku v P. v likvidaci, s. p., zastoupenému advokatem, o ndhradu Skody,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 9 C 242/93, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 22. brezna 2001, ¢. j. 15 Co 533/2000, 15 Co 534/2000-256, tak, ze
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 3. 2001, €. j. 15 Co 533/2000, 15 Co 534/2000-256, a
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 26. 2. 1999, ¢. j. 9 C 242/93-194, se zrusuji a véc se
vraci obvodnimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odGvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 3 rozsudkem ze dne 26. 2. 1999, €. j. 9 C 242/93-194, zamitl zalobu s
navrhem, aby byla zZalovanému ulozZena povinnost zaplatit zalobci 11.623.486,- K¢ s prisluSenstvim, a
rozhodl o ndhradé nédklada rizeni. Predchozi rozsudek obvodniho soudu v této véci ze dne 18. 12.
1996, €. j. 9 C 242/93-94, ve spojeni s doplnujicim usnesenim ze dne 5. 6. 1997, ¢. j. 9 C 242/93-134,
kterym bylo Zalobé co do ¢astky 4.719.481,10 K¢ s prislusenstvim vyhovéno a ve zbytku byla Zaloba
zamitnuta, byl k odvolani obou u¢astniki usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 25. 5. 1998, ¢.
j. 39 Co 527/97, 39 Co 528/97-173, zrusSen a véc byla soudu prvniho stupné vracena k dalSimu rizeni
s tim, ze nebyl nélezité zjiStén skutkovy stav véci a doplnéni dokazovani svym rozsahem presahuje
¢innost odvolaciho soudu [§ 221 odst. 1 pism. a) o. s. I.]. V prubéhu odvolaciho rizeni vysly totiz
najevo nové skutecnosti, zpochybnujici skutkové zavéry, na jejichz zakladé soud prvniho stupné ve
véci rozhodl. Po doplnéni dokazovani soud prvniho stupné vychazel ze zjisténi, Ze dne 18. 9. 1990
uzavreli Gcastnici smlouvu o ndjmu nebytovych prostor, kterou zZalovany bytovy podnik pronajal
zalobci od 1. 9. 1990 na dobu neurcitou prostory o rozloze 57 m2 v prizemi domu ¢. p. 507 v P. na V.
ulici 16. Zalobce si tyto prostory nasel sam, vytypoval si je a ke své zadosti ze dne 7. 3. 1990 o
zjiSténi kolaudacéniho stavu téchto prostor byl odborem vystavby ONV v P. informovan dopisem ze
dne 23. 4. 1990, Ze jsou kolaudovany jako dva byty 1+1 a Ze v archivni dokumentaci se nedochovaly
74dné pisemnosti svéd¢ici o tom, Ze by prostory byly vyjmuty z bytového fondu. Zalobce tyto prostory
na vlastni naklady opravil a zfidil zde svou provozovnu. Nésledné byl diim vydan v ramci restituce na
zakladé zakona 403/1990 Sb. opravnénym osobam, které jej kupni smlouvou ze dne 27. 2. 1992
(registrovanou dne 4. 3. 1992) prodaly spole¢nosti D. S., spol. s T. 0. Tato spole¢nost dala Zalobci
vypovéd z ndjmu a od 26. 5. 1992 mu znemoznila dalsi uzivani predmétnych prostor, odebrala mu
klice a nakonec znepristupnila cely dum. V fizeni vedeném u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp.
zn. 8 C 215/92 se zalobce doméahal, aby byla firmé D. S. uloZena povinnost uzaviit s nim najemni
smlouvu; zaloba byla zamitnuta, nebot ndjemni smlouva uzavrena s zalovanym dne 18. 9. 1990 byla
shleddna absolutné neplatnou od samého pocatku pro rozpor s ust. § 1 zakona 116/1990 Sh., a
zalobce tak uzival prostory bez pravniho duvodu. Predmétné prostory byly totiz kolaudovany jako
dva byty a pred uzavienim najemni smlouvy nebylo vydano rozhodnuti stavebniho uradu, jimz by
byly urceny k jinému ucelu nez k bydleni, ani rozhodnuti, kterym by byl udélen souhlas k uzivani
téchto bytl k nebytovym tGcCelim. V tomto fizeni Zalobce uplatnil narok na nahradu $kody vzniklé mu
tim, Ze prostory nemohl od kvétna 1992 uzivat a provoz dilny byl pozastaven, a to jednak skutecné
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Skody spocivajici v plnénich, které musi hradit za nesplnéni svych povinnosti pri podnikéni (penale z
nemocenského a socialniho pojisténi apod.), ve vynaloZenych prostredcich na Upravu provozovny a v
neuplatnénych danovych a jinych tlevach, a jednak uslého zisku od r. 1992 a imaterialni Gjmy
(poskozeni dobrého obchodniho jména a dobré povésti). Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze
zalobci byl znam kolaudac¢ni stav mistnosti, které pozadoval pronajimat, a jestlize i poté, kdy z jeho
korespondence s odborem vystavby bylo zrejmé, ze se jedna o byty a nikoli o nebytové prostory,
uzavrel ngjemni smlouvu, pocinal si v rozporu s ustanovenim § 415 ob¢. zék., a pokud mu v dusledku
toho vznikla $koda, nemize jit jeji ndhrada k tizi zalovaného. Pokud by vénoval pozornost
kolaudaCnimu stavu mistnosti, ke vzniku Skody na jeho majetku by nedoslo.

K odvolani zalobce Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 22. 3. 2001, ¢. j. 15 Co 533/2000, 15 Co
534/2000-256, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho
rizeni. Zaroven nevyhovél navrhu zalobce na pripusténi dovolédni k otazce vykladu prevencéni
povinnosti podle ust. § 415 ob¢. zak. pri uzavirani najemni smlouvy k nebytovym prostoram podle
zékona 116/1990 Sb. vzhledem k jejich urceni dle stavebnich predpist, nebot nejde o otdzku
zasadniho pravniho vyznamu. Odvolaci soud vychazel ze skutkového stavu zjiSténého soudem
prvniho stupneé a ztotoznil se i s jeho pravnim posouzenim véci. Tim, Ze Zalobce védomé uzavrel
smlouvu o ndjmu nebytovych prostor ohledné mistnosti, o nichz z korespondence s odborem
vystavby ONV védél, ze se jedna o byty, porusil prevencni povinnost predchazet Skodam ve smyslu §
415 ob¢. zak., coz je hlavni pricinou vzniku jeho Skody. Prestoze védeél, Ze jsou zde okolnosti, které
mohou mit vliv na vysledek jeho podnikani, uzavrel predmétnou smlouvu, zridil dilnu, prevzal dotaci,
atd. Pokud by své prevencni povinnosti dostal, nemohlo by k zadné skodé dojit.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce dovolani z divodu podle § 241 odst. 3 pism. b), ¢) ad) o. s. .
Namitd, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi ze skutkového zjisténi, které nema v podstatné ¢asti
oporu v provedeném dokazovani, a to konkrétné zjisténi, ze zalobci bylo v dobé uzavirani smlouvy
znamo, ze jde o prostory kolaudované jako byty. Poukazuje na to, Ze zalovany mu pripisem ze dne 10.
9. 1990 potvrdil, ze mu byl pridélen nebytovy prostor. O tom, Ze rekolaudace prostor provedena
nebyla, se zalobce dozvédél az z dalsiho pripisu ze dne 10. 5. 1993. Dovozuje, Ze Tizeni je postizeno
vadou, kterd méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, nebot ac zalobce navrhl dikaz svym
vyslechem k prokézéani doplnujicich tvrzeni uvedenych v odvolani, odvolaci soud jej neprovedl.
Odvolacimu soudu dale vytykd nespravné pravni posouzeni véci, nebot ma za to, Ze zcela splnil svou
povinnost ulozenou mu ust. § 415 ob¢. zak., protoze ucinil vSe, co na ném bylo mozné spravedlivé
pozadovat k uzavreni platné najemni smlouvy, a naopak zalovany mu predlozil smlouvu, ktera byla
neplatnd, ¢imz nepochybné porusil pravni povinnost, a v pri¢inné souvislosti s tim vznikla Zalobci
skoda. Bylo totiz zejména na zalovaném, aby jako osoba, které nalezelo pravo hospodareni k domu,
jenz byl ve vlastnictvi statu, pred uzavrenim smlouvy zajistil povoleni zmény uzivani dosavadnich
bytovych prostor jako prostor nebytovych. Dovozuje, ze Skoda nevznikla vylu¢né jeho zavinénim ve
smyslu ust. § 441 ob¢. zak. a bylo by v rozporu s ust. § 3 odst. 1 ob¢. zak., aby byl Zalovany zbaven
odpovédnosti. Navrhl zru$eni rozsudkt soudt obou stupiili a vraceni véci soudu prvniho stupné k
dal$imu rizeni.

Zalovany se ve svém vyjadreni zcela ztotoZnil s napadenym rozsudkem odvolaciho soudu a uved], Ze
povazuje dovolani za nedivodné, nebot nejde o otazku zasadniho pravniho vyznamu. Uvadi, ze
rozhodné skutecCnosti byly spolehlivé zjiStény a opakovanym vyslechem zalobce by nemohlo dojit ke
jejich zméné. Spravneé byla posouzena i otdzka prevencni povinnosti, kterou zalobce porusil a uzavrel
neplatnou smlouvu, ackoliv védél, ze nejde o nebytové prostory. Poukazuje na to, ze bez ohledu na
platnost predmétné smlouvy byla zalobci pravnim nastupcem zalovaného dana vypovéd z najmu ke
dni 30. 4. 1992 a Zalobce by tak od té doby nemohl v prostorach podnikat. Navrhl, aby bylo dovolani
odmitnuto, pripadné zamitnuto.
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Podle ustanoveni ¢asti dvanacté, hlavy I, bodu 17. zakona 30/2000 Sb., kterym se méni zakon
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, se dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zédkona (1. 1.
2001) nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpistu projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu (tj. podle ob¢anského soudniho radu ve znéni
ucinném do 31. 12. 2000).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. .) po zjisténi, ze dovolani bylo poddno vcas, ucastnikem
rizeni, radné zastoupenym advokatem, se nejprve zabyval pripustnosti dovolani.

V dané véci zalobce napadé dovolanim rozsudek odvolaciho soudu, kterym byl potvrzen rozsudek
soudu prvniho stupné, aniz byla vyslovena pripustnost dovolani ve smyslu ust. § 239 odst. 1 o. s. I*.
Nejde ani o pripad, ze by v této véci soud prvniho stupné rozhodl jinak nez ve svém drivéjSim
rozhodnuti z davodu vazanosti pravnim nazorem odvolaciho soudu, nebot odvolaci soud zrusil
predchozi rozsudek soudu prvniho stupné z divodu nedostatecné zjisténého skutkového stavu, aniz
by vyslovil pravni nazor, kterym by byl soud prvniho stupné ve svém dalSim rozhodovani vazan [§

238 odst. 1 pism. b) o. s. .]. Protoze dovolatel netvrdi a ani z obsahu spisu nevyplyva, ze by rozsudek
odvolaciho soudu trpél nékterou z vad uvedenych v ust. § 237 odst. 1 o. s. I., zbyva posoudit
pripustnost dovolani zalobce podle § 239 odst. 2 0. s. I

Podle ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. . nevyhovi-li odvolaci soud navrhu tuc¢astnika na vysloveni
pripustnosti dovolani, ktery byl u¢inén nejpozdéji pred vyhlasenim potvrzujiciho rozsudku nebo pred
vyhldsenim (vydanim) usneseni, kterym bylo rozhodnuto ve véci samé, je dovolani podané timto
ucastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu ma po pravni strance zasadni vyznam.

Dovolani je podle tohoto ustanoveni pripustné jen pro reseni pravnich otazek (jiné otazky, zejména
posouzeni spravnosti nebo uplnosti skutkovych zjisténi pripustnost dovolani nezakladaji), jde-li
zaroven o pravni otdzku zasadniho vyznamu, tedy, jestlize odvolaci soud posuzoval pravni otazku,
ktera v projednavané véci méla pro rozhodnuti ve véci zasadni vyznam a ktera ma soucasné zasadni
vyznam z hlediska rozhodovaci ¢innosti soudu vubec (majici obecny dopad na pripady obdobné
povahy).

Z uvedeného hlediska je takovou pravni otdazkou poruseni povinnosti smluvnich stran pri uzavirani
najemni smlouvy jakozto predpokladu odpovédnosti za $kodu zpusobenou neplatnosti smlouvy.

Pokud je v dovolani nespravnost rozhodnuti vyvozovana z toho, ze odvolaci soud vychazel z
nespravnych zjiSténi (ohledné védomosti zalobce o kolaudacnim stavu prostor apod.), nejde o
namitku nespravného pravniho posouzeni, nybrz o namitku tykajici se hodnoceni dikazu a zjiStovani
skutkového stavu véci, tedy o dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. c) o. s. I. Stejné jako duvod
podle § 241 odst. 3 pism. c) o. s. I. pripustnost dovolani podle § 239 odst. 2 o. s. . nezaklada ani
dovolatelem vytykana vada rizeni (neprovedeni dukazu), ktera je dovolacim duvodem podle § 241
odst. 3 pism. b) o. s. I.

Podle ustanoveni § 42 ob¢. zak. vznikne-li pro neplatnost pravniho ikonu Skoda, odpovida se za ni
podle ustanoveni tohoto zdkona o odpovédnosti za Skodu.

Dusledkem absolutni neplatnosti smlouvy je (prip. vedle vzdjemné restitu¢ni povinnosti uc¢astnikl
podle § 457 ob¢. zak.) odpovédnost toho, komu lze pricist zavinéni na zptisobeni neplatnosti smlouvy,
za Skodu, kterd v disledku neplatnosti vznikla. Jde o obecnou odpovédnost za Skodu zpusobenou
zavinénym protipravnim tkonem, jejiz predpoklady vyplyvaji z § 420 ob¢. zak. O vztah pri¢inné
souvislosti se jedna, vznikla-li Skoda nasledkem protipravniho jednani zalovaného; byla-li pricinou
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vzniku Skody jina skutec¢nost, odpovédnost za Skodu nenastava.

Ustanoveni § 415 ob¢. zak. uklada povinnost kazdému postupovat vzhledem ke konkrétnim
okolnostem tak, aby nezavdal pri¢inu ke vzniku Skody, a jeho pouziti prichézi v tvahu, neni-li
konkrétni pravni uprava vztahujici se na jednani, jehoZz protipravnost se posuzuje. Jednani v rozporu
s timto ustanovenim je rovnéz porusenim pravni povinnosti ve smyslu ustanoveni § 420 odst. 1 ob¢.
zék., a tedy jednim ze zakladnich predpokladl odpovédnosti za Skodu.

Podle ust. § 441 ob¢. zak. byla-li $koda zpusobena také zavinénim poskozeného, nese skodu
pomérné; byla-li $koda zpusobena vylu¢né jeho zavinénim, nese ji sam.

V rozsahu, v jakém byla $koda zpusobena jednanim (opomenutim) poskozeného, neni dana
odpovédnost jiného. I na strané poskozeného musi byt dany vsechny zakladni predpoklady
odpovédnosti za Skodu - protipravni tikon, Skoda, pri¢inna souvislost mezi protipravnim tkonem a
skodou, zavinéni.

Odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné dovodil, Ze Skodu si zpusobil zalobce sam
zavinénym jednanim v rozporu s povinnosti vyplyvajici pro néj z § 415 ob¢. zak., nebot, a¢ védél, ze
se jedna o byty, uzavrel smlouvu o najmu nebytovych prostor, zridil zde dilnu a zacal podnikat.
Soudy tak aplikovaly § 441 ob¢. zak., aniz se viibec véci zabyvaly z hlediska poruseni povinnosti
zalovaného, a to praveé i prevencni povinnosti pri uzavirani ndjemni smlouvy, jakozto jednoho ze
zékladnich predpokladu odpovédnosti za Skodu podle § 420 ob¢. zak. Vzhledem k tomu, Ze najemni
smlouva je dvoustrannym pravnim ukonem, jejiz vznik je podminén dvéma jednostrannymi pravnimi
ukony - jak pronajimatele tak ndjemce, a také proto, ze prevencni povinnost podle § 415 ob¢. zak.
plati pro kazdého, nelze a priori vyloucCit zavinéné protipravni jednani pronajimatele (jedné smluvni
strany) pri uzavieni neplatné smlouvy. Protoze pouze za souc¢innosti obou smluvnich stran mize dojit
k uzavreni - byt neplatné - smlouvy, nelze brat v ivahu jen jednani jedné ze smluvnich stran, nybrz je
treba zvazovat miru ucasti obou smluvnich stran na zpusobeni neplatnosti smlouvy. Vznikne-li jedné
ze smluvnich stran $koda v dusledku absolutni neplatnosti dvoustranné smlouvy, je tieba posuzovat
poruseni povinnosti pri jejim uzavreni na obou smluvnich stranach. Protipravni tkon je totiz
predpokladem jak odpovédnosti Zalovaného za Skodu podle § 420 a nasl. ob¢. zék., tak spoluicasti
zalobce na vzniku Skody podle § 441 obc¢. zak.

Protoze odvolaci soud posuzoval narok na nahradu $kody zpusobené neplatnosti smlouvy pouze z
hlediska poruseni prevencni povinnosti poskozeného a nikoliv téz druhé smluvni strany, je dovolani
podané z dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. . divodné a podminky pripustnosti
dovolani podle ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I. jsou tak splnény. Dovolaci soud proto rozsudek
odvolaciho soudu zrusil (§ 243b odst. 2, Cast véty za strednikem, o. s. 1.). Vzhledem k tomu, ze
davod, pro ktery byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho stupné,
byl i tento rozsudek zrusen a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3
0.S.T.).

Pro tplnost je treba dodat, Ze stanoveni pomeéru, v jakém se na uzavreni neplatné najemni smlouvy
podilely obé smluvni strany, mé vyznam za situace, ze Skoda, jejiz nahrady se zalobce proti
zalovanému domahd, byla skutecné zpusobena neplatnosti smlouvy, tedy za situace, zZe existuje
pricinna souvislost mezi neplatnosti smlouvy jako pricinou a vznikem skody (a jejim rozsahem) jako
nasledkem. Pokud by Skodlivy nasledek na strané poSkozeného nastal i bez této skutecnosti (priciny),
nemuze pro nedostatek pri¢inné souvislosti nastat ani odpovédnost zalovaného za $kodu ani
spoluzavinéni (resp. vylucné zavinéni) poskozeného.

Jak vyplyva z tvrzeni zalobce a vysledku rizeni, zalobci zacala vznikat $koda od 27. 5. 1992 v
dusledku toho, Ze nemohl uzivat predmétné prostory a prerusil, resp. zastavil v nich svou



podnikatelskou ¢innost. Tento stav byl vyvolan jednanim nového majitele domu, ktery poté, co dal
zalobci vypovéd z ndjmu, znepristupnil mu predmeétné prostory, a to bez ohledu na to, zda najemni
smlouva z 18. 9. 1991 je platna Ci nikoliv. Je proto treba uvazit i otdzku, zda sama neplatnost najemni
smlouvy zpusobila preruSeni a zastaveni vyroby v kvétnu 1992. Pokud zalobce dovozuje, Ze v pripadé
platné nadjemni smlouvy by byl projev vile majitele domu nahrazen soudnim rozhodnutim, nelze
prehlédnout, Ze zaloba, jiz se Zalobce domahal uloZeni povinnosti majiteli domu uzavrit s nim
najemni smlouvu, byla zamitnuta v rizeni vedeném pod sp. zn. 8 C 215/92, které pravomocné
skoncilo v ¢ervnu 1994. Rovnéz na zakladé téchto zjisténi je treba uvazit, zda platnost najemni
smlouvy a nasledné pripadny uspéch zalobce ve sporu s novym majitelem domu o uzavreni nové
najemni smlouvy (sp. zn. 8 C 215/92) mohl vést k zabranéni preruseni vyroby v pronajatych
prostorach v kvétnu 1992.
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Dalsi clanky:

4 o .
e Spravce pozustalosti
 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)

Zména okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)
Rozhodci rizeni
e Spréavce pozustalosti

e Reorganizace
e Pozustalost

e Bezpecnost a ochrana zdravi pri praci
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