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Neplatnost smlouvy o najmu bytu

Pronajmuti bytu, u kterého neni zndmo, a nelze to ani priblizné urcit, kdy bude uvolnén je v rozporu
s dobrymi mravy.

Podstatnou nalezitosti ndjemni smlouvy je i to, ze predmét najmu je zpusobily k odevzdani najemci,
anebo ze bylo ve vztahu k této zdkladni nalezitosti ndjemni smlouvy alespon zcela jasné urceno, kdy
se tak stane. Smlouva o ndjmu bytu, kterd ndjemci nezajiStuje predani predmétu najmu ve stavu
zpusobilém k okamzitému uzivani, a ktera neumoziuje ani dostate¢né jasné urceni ¢asového
okamziku v budoucnosti, kdy tento stav nastane, je v disledku rozporu s ustanovenim § 37 odst. 2
obcCanského zdkoniku absolutné neplatna.

Pronajmuti bytu, u kterého neni znamo, a nelze to ani priblizné urcit, kdy bude uvolnén je v rozporu
s dobrymi mravy.

Podstatnou nalezitosti ndjemni smlouvy je i to, ze predmét najmu je zpusobily k odevzdani najemci,
anebo ze bylo ve vztahu k této zakladni nalezitosti najemni smlouvy alespon zcela jasné urceno, kdy
se tak stane. Smlouva o najmu bytu, kterd najemci nezajiStuje predani predmétu najmu ve stavu
zpusobilém k okamzitému uzivani, a ktera neumoziuje ani dostate¢né jasné urceni ¢asového
okamziku v budoucnosti, kdy tento stav nastane, je v dusledku rozporu s ustanovenim § 37 odst. 2
obc¢anského zdkoniku absolutné neplatna.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29.11.2001, sp.zn. 28 Cdo 1805/2001)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobce Ing. M. T., zast. advokatem, proti Zalovanému Bytovému
druzstvu S., zast. advokatem, o urceni existence prava najmu, vedené u Okresniho soudu v Mélniku
pod sp.zn. 9 C 1301/98 o dovolani Bytového druzstva S., zast. advokatem, podaném proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 18. dubna 2001, sp.zn. 26 Co 130/2001 tak, ze zrusil rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 18. dubna 2001, sp. zn. 26 Co 130/2001 a véc vratil tomuto soudu k
dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Mélniku rozsudkem ze dne 26. ¢ervence 2000 pod €. j. 9 C 1301/98-35 zamitl zalobu
urcujici, ze zalobce je opravnénym najemcem bytu ¢. 18 o velikosti 3 + 1 s prislusenstvim, I.
kategorie ve &étvrtém podlazi domu ¢p. 3204 v M., S. ulici. Zalobce byl uznan povinnym zaplatit
zalovanému na nahradé nékladu rizeni ¢astku 4.290,- K¢, a to do tfi dnt od pravni moci tohoto
rozsudku.



Nalézaci soud sice uznal naléhavy pravni zdjem zZalobce k podani Zaloby na urceni dle § 80
obcanského soudniho radu (déle jen o.s.t.), Zalobé vSak nevyhovél, protoze mél za to, Zze ndjemni
smlouva, kterou Zalobce ohledné sporného bytu uzavrel s tehdejSim vlastnikem, tj. s Méstem M., je
neplatnd. Soud pritom vychéazel ze zjiSténi, ze v dobé uzavreni ndjemni smlouvy v predmétném byté
bydlela pani O. V., ktera tvrdila, Ze na ni preslo pravo najmu po predchozim najemci. Zalobce tedy v
tomto byté za dané situace nemohl vykonavat prava vyplyvajici z najemni smlouvy; smlouva tak je -
jelikoZ je jejim predmétem plnéni nemozné - dle ustanoveni § 37 odst. 2 obcanského zakoniku
absolutné neplatna.

Tento rozsudek Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 18. dubna 2001 pod ¢. j. 26 Co 130/2001-57
tak zménil, Ze urcil Zalobce opravnénym najemcem piedmétného bytu. Zalovany byl zavazéan jak k
nahradé nakladu rizeni ve vysi 6.375,- K¢, tak k nahradé nakladu odvolaciho rizeni ve vys$i 1.075,- K¢,
vSe do tri dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukdm zastupce Zalobce.

Odvolaci soud souhlasil s nazory soudu prvniho stupné pouze pokud Slo o shledani naléhavého
pravniho zdjmu Zalobce na podéni projednavané zaloby. Neztotoznil se vSak se zavéry okresniho
soudu tykajicimi se neplatnosti ndjemni smlouvy uzavrené dne 3. 2. 1995. Podle odvolaciho soudu
byl sporny byt v dobé uzavirani ndjemni smlouvy nejen pravné volny (nebyl obsazen osobou, ktera by
k bytu méla platny ndjemni vztah), ale neexistovala ani fyzickd nemoznost plnéni, kdyz byt bylo
mozno po splnéni smluvné podchycené podminky (vyreseni uvolnéni bytu uzivaného pani V. bez
jakéhokoliv pravniho divodu) uzivat. Podminku sjednanou v predbézném souhlasu pronajimatele s
uzavrenim najemni smlouvy je treba posuzovat jako podminku odkladaci ve smyslu § 36 obc.
zakoniku. To znamen4, ze ucinnost jinak platné najemni smlouvy nastane pozdéji, po splnéni
odkladaci podminky. Okolnost dosavadniho nenaplnéni této podminky ze strany pronajimatele
rozhodné nelze pricitat k tizi zalobce. Zavérem odvolaci soud uvedl, Ze v projednavané véci neni
vazan pravnim nazorem Krajského soudu v Praze a Nejvyssiho soudu v Brné vyslovenym ve véci
projednavané Okresnim soudem v Meélniku pod sp. zn. 12 C 335/1995. V této véci byla platnost
najemni smlouvy posuzovéana pouze jako otédzka predbéznd, véc sama se tykala jinych ucastniku a
soudy vychazely z ponékud jinych skutkovych zjiSténi, nez odvolaci soud v tomto pripadé.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany vcasné dovolani. Dovolatel poukazuje na
skutecnost, ze pred zalobou projednavanou v tomto rizeni se Zalobce jiz domdhal v rizeni pred
Okresnim soudem v Mélniku, sp. zn. 12 C 335/95 vyklizeni sporného bytu. V tehdejsim rizeni se soud
I. stupné, soud odvolaci a nasledné i soud dovolaci zabyvaly predbéznou otdzkou, zda je ndjemni
smlouva platna Ci neplatna. Podle dovolatele je soud v nynéjsim rizeni vazan nazory jak Krajského
soudu v Praze, tak Nejvyssiho soudu CR, kdy oba tyto soudy v ramci predchoziho fizeni posoudily
predbéZnou otézku tak, Ze najemni smlouva ze dne 3. 2. 1995 je absolutné neplatna. Zalobce tudiZ
nemuze byt Gspésny ani nyni pri uplatiiovéani Zaloby o urCeni existence prava najmu. Tento zavér
vyplyvd i z rozsudku Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 1074/98.

K tomuto dovolani podal Zalobce vyjadreni ve kterém namita nespravnost nazoru zalobce
vyjadreného v dovolani. V piipadu feSeném Nejvy$sim soudem CR pod sp. zn. 33 Cdo 1074/98 $lo o
situaci zcela opacnou, kdy soud nejprve meritorné - a to negativné - rozhodl ve véci urceni
vlastnického prava, a v navazujicim rizeni o zapurci zalobé mezi tymiz GCastniky nemohl jinak, nez
zalobu zamitnout, s odkazem na negativni vyreSeni otdzky vlastnického prava v predchozim rizeni,
kde vsak tato otdzka byla reSena jako meritorni. V souzeném pripadé vsak bylo Zalovano nejprve na
plnéni, pricemz zaloba byla zamitnuta s odkazem na negativni posouzeni existence najemniho vztahu



v ramci reSeni predbézné otazky. VyreSeni predbézné otazky vsak nemuze zakladat vazanost soudu,
ktery tuto otazku pozdéji jako meritorni resi, drive vyslovenym pravnim nazorem. ReSeni predbézné
otézky je soucasti odivodnéni rozhodnuti, které neni zavazné.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci vychazel pri posuzovani dovolani z ustanoveni ¢asti dvanacté, hlavy
1, bodu 17 zékona ¢. 30/2000 Sb., podle néhoz dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu,
vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona nebo vydanym po rizeni provedeném podle
dosavadnich predpist, se projednaji a rozhodne se o nich podle dosavadnich predpisu. Proto se dale
uvadéji ustanoveni o.s.r. ve znéni pred novelou provedenou zékonem ¢. 30/2000 Sb.

Dovolaci soud zjistil, Ze dovolani bylo podano v¢as a osobou k tomu opravnénou, radné zastoupenou
advokatem (§ 240 odst. 1 0.s.T., § 241 odst. 1 0.s.1".), je pripustné (§ 238 odst. | pism. a/ 0.s.1.) a z
obsahu podani 1ze dovodit i zdkonem stanoveny dovolaci divod (§ 241 odst. 3, pism. d/ 0.s.1.).
Prezkoumal proto napadené rozhodnuti v rozsahu plynoucim z podaného dovolani (§ 242 odst. 1, 3
0.s.I.), kdyz nezjistil zadné takové vady predchoziho rizeni, které by oduvodnovaly postup podle §
237 odst. 1 0.s.T.

Pokud odvolaci soud uvadi, Ze nesplnéni odkladaci podminky sjednané v predbézném souhlasu
pronajimatele - ale i v ndjemni smlouvé samotné-, nelze pricitat k tizi najemce, nebot by takovy
postup byl v rozporu s dobrymi mravy, je k tomu ovSem treba poznamenat, ze s dobrymi mravy je
predevsim v rozporu pronajmuti bytu u kterého neni zndmo (nelze to ani priblizné urcit) kdy bude
uvolnén. Nejvyssi soud CR, ktery pti tomto rozhodovani nebyl nijak vdzén posouzenim prejudicidlni
otazky resené soudy v jiném rizeni, se zejména musel zabyvat platnosti ndjemni smlouvy uzavrené
dne 3. 2. 1995 z hlediska jejiho vztahu k ustanoveni § 37 odst. 2 obCanského zakoniku. Podstatnou
nélezitosti najemni smlouvy je kromé jiného i to, Ze predmét najmu je zpusobily k odevzdéani najemci,
anebo Ze bylo ve vztahu k této zakladni nalezitosti najemni smlouvy alespon zcela jasné urceno, kdy
se tak stane. V daném pripadé neni pochybnost o tom, Ze otdzka uvolnéni bytu nebyla v dobé
uzavreni ndjemni smlouvy a neni ani v dobé probihajiciho soudniho sporu urcita. Sjednanou
odkladaci podminku tak nelze interpretovat jako ¢asovy bod, jehoz uréitost by spliiovala podminky
zékladnich nalezitosti pravnich ukona upravenych v ustanoveni § 37 odst. 1 obCanského zékoniku.
Smlouva o najmu bytu, které néjemci nezajistuje predani predmétu najmu ve stavu zpusobilém k
okamzitému uzivani, a kterd neumoznuje ani dostatecné jasné urceni ¢asového okamziku v
budoucnosti, kdy tento stav nastane, je v dusledku rozporu s ustanovenim § 37 odst. 2 ob¢anského
zakoniku absolutné neplatna.

Z téchto duvodi se dovolaci soud nemohl ztotoznit s pravnim nazorem odvolaciho soudu, jimz
oduvodnil zménu rozsudku soudu prvniho stupné; nezbylo proto, nez v souladu s ustanovenim § 243b
odst. 1 0.s.T. rozhodnuti soudu druhého stupneé zrusit a vratit mu véc k dalSimu rizeni.
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DalSsi clanky:

» Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)

e Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

« Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

e Spréavce pozustalosti
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