29. 1. 2002
ID: 15683

Obchazeni zakona

Pravnim tkonem, jimz se zékon obchazi je pravni tkon, ktery sice neodporuje vyslovnému zédkazu
zékona, jenz vSak ke stavu, ktery se zdkonem v rozporu je, sméruje svymi dasledky. Takovym
pravnim tkonem je pak i uzavieni smlouvy o ndjmu na dobu urcitou, pokud svymi ucinky je v rozporu
s pravem najemce na uzavreni smlouvy o nadjmu na dobu neurcitou.

Pravnim tkonem, jimz se zékon obchazi je pravni tikon, ktery sice neodporuje vyslovnému zékazu
zékona, jenz vSak ke stavu, ktery se zakonem v rozporu je, sméruje svymi dusledky. Takovym
pravnim tkonem je pak i uzavreni smlouvy o najmu na dobu urc¢itou, pokud svymi ucinky je v rozporu
S pravem najemce na uzavreni smlouvy o najmu na dobu neurcitou.

(Rozsudek nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20.12.2001, sp.zn. 28 Cdo 1352/2001)

Nejvyssi soud ¢eské republiky rozhodl v pravni véci zalobcl A) J. D. H. a B) M. H., oba zastoupeni
advokatem, proti zalovanym 1) P. D., 2) L. D., oba zastoupeni advokatkou, o vyklizeni bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp.zn. 8 C 60/97, o dovolani zalobct proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 13. zari 2000, ¢.j. 23 Co 181/2000-135, tak, ze rozsudek Méstského soudu v
Praze ze dne 13. zari 2000, ¢.j. 23 Co 181/2000-135, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne
12. ledna 2000, ¢.j. 8 C 60/97-115, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 8 k dalSimu
Tizeni.

Z oduvodnéni :

Ve vyse uvedené pravni véci nejprve rozhodl Obvodni soud pro Prahu 8 rozsudkem ze dne 10. cervna
1997, ¢.j. 8 C 60/97 - 18, tak, ze zamitl zalobu, aby zalovani byli povinni vyklidit byt ¢.3, I. kategorie,
o trech pokojich a jedné kuchyni s prisluSenstvim, nachézejici se ve 3. patre domu Cp. 1151, v kat.
tzemi L. a vyklizeny jej predat zalobcum do 15 dnta od pravni moci rozsudku a déle rozhodl o
nakladech rizeni. Rozhodl takto o zalobé jiz se Zalobci jako vlastnici domu, v néz se predmétny byt
nachazi, doméahali vyklizeni zalovanych z predmétného bytu s tim, Ze jej uzivaji bez pravniho divodu,
nebot ndjemni vztah, uzavreny na dobu urcitou do 31.12.1993, ktery vznikl na zakladé smlouvy
ucastniki ze dne 21.6.1993, skoncil dnem 20.2.1997 a zalovani hodlaji dam rekonstruovat a pouzivat
pro své bydleni.

Soud vychazel ze zjiSténi, ze na prvniho zalovaného preslo pravo uzivani predmétného bytu ze
zakona po smrti jeho babicky v roce 1984, pricemz v byté bydlel od svého narozeni, a po uzavreni
stiatku s druhou zalovanou v roce 1985 jim vzniklo pravo spole¢ného uzivani bytu manzely, které se
zménilo dnem ucéinnosti zakona ¢.509/1991 Sh. na spole¢ny najem bytu manzely (§ 871 obcanského
zakoniku - dale jen ob¢.zak. - ve znéni po novele provedené zakonem ¢. 509/1991 Sh.). Nasledné pak
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zalovani uzavreli se Zalobci, kteri se stali novymi vlastniky domu, ve kterém se vyklizovany byt
nachazi a tim vstoupili do prav ptivodnich pronajimatelti, dne 21.6.1993 smlouvu o najmu bytu na
dobu urcitou do 31.12.1993. Soud dospél k zavéru, ze projevy vule ucastnikll pri uzavirani smlouvy
na dobu urcitou, byly u¢inény svobodné, vazné, urcité a srozumitelné, ze zalovani nebyli uvedeni
Zalobcem v omyl ohledné trvani najemniho vztahu a ze ujednani o zméné najemniho vztahu, z doby
neurcité na dobu urcitou se nepric¢i dobrym mravim a ze neuzavreli smlouvu v tisni. Presto dovodil,
Ze smlouva uzavirena na dobu urcitou je absolutné neplatnd, nebot svym obsahem odporuje zdkonu.
Soud mél za to, ze predchozi najemni vztah na dobu neurcitou nezanikl zadnym ze zplsobtl, které
zna zakon v ustanoveni o zaniku ndjmu bytu ( § 710 ob¢.zak.). Uzavienim nové najemni smlouvy
puvodni ndjemni smlouva automaticky nezanikla, nebot v ni nebylo ujednéni o skonceni puvodniho
najemniho vztahu a nova smlouva tedy byla uzaviena na byt, ktery nebyl pravné volny.

K odvolani zalobct Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne 10. zari 1998, ¢.,j. 18 Co 179/98 - 62,
rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vréatil k dal$imu tizeni. Zalovani se odvolali pouze do
néakladu rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil s pravnimi nazory soudu prvniho stupné, kterymi vyvratil
tvrzeni Zalovanych ohledné jimi uplatnéné absolutni ¢i relativni neplatnosti najemni smlouvy na dobu
urcitou, rovnéz se ztotoznil se zavérem, ze neni splnéna zakonna podminka k odstoupeni od smlouvy
a neshledal zadny rozpor s dobrymi mravy.

Neztotoznil se vSak s pravnim nazorem soudu prvniho stupné, ze pro zanik najmu bytu plati vylucné
zvlastni ustanoveni ob¢anského zdkoniku o ndjmu bytu a dovodil, Ze tato ustanoveni nevylucuji
pouziti obecnych ustanoveni o zavazkovych vztazich a to v dané véci konkrétné ustanoveni § 570
odst. 1 ob¢.zdk. Odvolaci soud dospél k zavéru, zZe nadjemni smlouva ze dne 21.6.1993 je platné
uzavrena, kdyz ve smyslu ustanoveni § 570 odst. 1 obC.zdk. dosavadni najemni vztah na dobu
neurcitou zanikl tim, ze mezi tcastniky byl sjednén novy najemni vztah na dobu urcitou. Dale dospél
k zavéru, Ze novy najemni vztah byl sjednén v dobé, kdy obc¢ansky zékonik nevyzadoval u najemnich
smluv pisemnou formu, a proto je platné i dalsi ujednani icastnika o zajisténi bytové nahrady na
dobu urcitou, které je nutno povazovat za podminku odkladaci ve smyslu ustanoveni § 36 ob¢.zak.
Pokud by zalobci prokazali, ze splnili odkladaci podminku, stal by se pravni vztah mezi ucastniky
nepodminénym a zaloba by byla podéna duvodné. Odvolaci soud ulozil soudu prvniho stupné doplnit
rizeni v tom smyslu, aby byl zjiStén presny obsah ujednani o bytové ndhradé a zda byla odkladaci
podminka smlouvy splnéna ¢i nikoliv.

Obvodni soud pro Prahu 8 po té, co usnesenim ze dne 30. prosince 1999, ¢.j. 8 C 60/97 - 105,
pripustil zménu zalobniho petitu tak, ze bylo upresnéno oznaceni predmétného bytu, znovu rozhodl
ve véci rozsudkem ze dne 12. ledna 2000, ¢.j. 8 C 60/97 - 115, ve kterém zalovanym ulozil povinnost
vyklidit byt evidovany cislem 3 v prvé kategorii, o tfech pokojich a jedné kuchyni s prisluSenstvim s
identifikacnim Cislem 610401, ktery je situovan ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi v podkrovi ¢inzovni
vily, ¢p. 1151v P., KU L. a vyklizeny odevzdat Zalobctim do $esti mésicti od pravni moci rozsudku a
déle rozhodl o ndhradé nakladu rizeni.

Soud se po upresnéni zalobniho petitu predevsim zabyval tim, zda jde o byt nezaménitelny s jinym
bytem v predmétném domé, nebot ze stavebniho povoleni a z kolaudacniho rozhodnuti z roku 1995
je patrno, Ze byt je oznacen jako 2 + 1 s tim, ze byla pristavéna dalS$i mistnost, oznacend jako
komora, ovSem v Zalobnim petitu a rovnéz ve smlouvé o ndjmu bytu na dobu urcitou ze dne
21.6.1993 i ve veskerych evidencnich listech od roku 1993 byl oznacen jako 3 + 1 a také z tohoto
bytu byl zalovanym vymeérovan najem. Soud dospél k zavéru, ze byt byl radné specifikovan a zalobni



petit je vykonatelny. Soud rovnéz uzavrel, Ze oznacCeni bytu v ndjemni smlouvé ze dne 21.6.1993 je
natolik dostatecné a urcité, byt ve smlouve je uvedeno, Ze byt se nachazi v ve 4. poschodi (skutecné
se nachazi ve tretim nejvyssSim poschodi domu) a v eviden¢nim listé z téhoz data, ktery tvori soucast
smlouvy, je uvedeno, ze byt je ve 4. podlazi, ze nemohlo zalozit absolutni neplatnost smlouvy podle §
37 odst. 1 ob¢.zak., jak namitali Zalovani.

Soud prvniho stupné, vazan pravnim nazorem odvolaciho soudu, vychézel z toho, Ze predchozi
najemni vztah na dobu neurcitou zanikl ve smyslu ustanoveni § 570 odst. 1 ob¢.zak. tim, ze mezi
ucastniky byl sjednan pisemné novy najemni vztah na dobu urcitou, jehoz skonceni pak bylo vazano
na splnéni odkladaci podminky, to je na zajisténi bytové nahrady Zzalovanym, ujednané ustné mezi
ucastniky. Soud po provedeni doplnujiciho dokazovani dospél k zavéru, ze obsahem ustniho ujednani
byl zéavazek zalobcu zajistit zalovanym bud jeden pfiméreny byt 3 + 1 nebo dva mensi byty s tim, ze v
takové pripadé se Zalovany zavazal na Zalobce prevést garaz, kterou ma ve vlastnictvi. Soud dovodil,
Ze zalovanym se nepodarilo prokazat ze by obsahem dalSiho ujednani méla byt skutec¢nost, ze
poskytnuty nahradni byt pripadné dva mensi byty by mély byt s ndjemnim vztahem na dobu
neurcitou. Poukazal na to, Ze sdm zalovany pri svém doplnujicim vyslechu uvedl, Ze pri jednéni se
zalobcem o nahradnim byté se nehovorilo o tom, na jakou dobu by byt mél byt zajiStén, ale mlcky
predpokladal, ze primérenou nahradou za byt, ktery uzival od narozeni a ktery uzival na zékladé
najemniho vztahu na dobu neurcitou, je zajiSténi bytu rovnéz na dobu neurcitou. Soud déle dovodil,
ze ani z listinnych dukazl nevyplyva, ze by se zalobci zavézali zajistit zalovanym byt s ndjemnim
vztahem na dobu neurcitou. A dospél k zavéru, ze méli-li Zalovani s Zalobci uzavienou najemni
smlouvu na dobu urcitou, pak adekvatni bytovou ndhradou je byt s ndjemni smlouvou na dobu
urcitou.

Soud déle vzal za prokazanou skuteénost, ze zalobci zalovanym nabidli opakované nahradni byty s
najmem na dobu urcitou a tim splnili odkladaci podminku podle ustanoveni § 36 ob¢. zak. a nastaly
pravni Gcinky smlouvy uzavrené dne 21.6.1993 na dobu urcitou, to znamenad, ze skoncil ndjem
zalovanych k predmétnému bytu a tito uzivaji byt bez pravniho duvodu.

K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 13. zari 2000, ¢.j. 23 Co
181/2000-135, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl a rozhodl o nakladech
fizeni. Zalobu zamitl po té, co dospél k jinému pravnimu nézoru nez odvolaci soud v téZze pravni véci
ve svém kasa¢nim rozhodnuti ze dne 10. zari 1998, ¢.j. 18 Co 179/98 - 62. Na rozdil od kasacniho
soudu se nedomnival, ze ujednanim GcCastnikt o uzavreni smlouvy na dobu uréitou automaticky
zanikd dosavadni uzivaci vztah na dobu neurcitou. Podle jeho nazoru je treba ustanoveni § 570 odst.1
ob¢.zék. vykladat spolu s ustanovenim § 571 ob¢.zak. tak, ze puvodni zavazek zanika jen v rozsahu,
ktery nepochybné vyplyva z nové dohody ucastnikli. Proto musi byt zcela jasné vyjadrena vile
ucastnikll nahradit stary zdvazek novym a neni-li to z nové smlouvy zrejmé, nelze pokladat dosavadni
zavazek za zruseny, nybrz trva dal vedle zavazku nového. V ndjemni smlouvé uzavrené mezi
ucastniky dne 21.6.1993 zcela chybi projev vile ucastnikl ukoncit predchozi najemni vztah sjednany
na dobu neurcitou. Odvolaci soud proto uzavrel, Ze pravo spole¢ného najmu bytu dosud zadnym
zékonem uznanym zpusobem nezaniklo, rovnéz nedoslo k novaci ptivodniho najemniho vztahu, ktery
nezanikl a trva nadale a nelze proto dovodit, Ze zalovani uzivaji predmétny byt bez pravniho divodu.

Proti ménicimu rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani. Jako duvod dovolani pak uvedli
nespravné pravni posouzeni véci odvolacim soudem, zejména nespravny vyklad ustanoveni § 570
odst. 1 ob¢.zék, na zékladé kterého odvolaci soud dovodil, Ze nedos$lo k zaniku pivodniho ndjemniho



vztahu na dobu neurcitou, protoze nova nadjemni smlouva uzavrena na dobu urcitou neobsahuje
vyjadreni vile ucastniki k zaniku puvodniho zévazku a k jeho nahrazeni novym. Dovolatelé sdili
opacny nazor shodny s pravnim nazorem vyjadienym v usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 10.
zari 1998, ¢.j. 18 Co 179/98 - 62, a nasledné v rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 12.
ledna 2000, ¢.j. 8 C 60/97 - 105, podle kterého uzavienim nové najemni smlouvy na dobu urcitou
zanikl predchozi najemni vztah uzavieny na dobu neurcitou a najemci jsou povinni plnit novy
zévazek. K tomu také smérovala shodna vile ucastniku pri uzavirani nové smlouvy. Z téchto davodu
povazuji napadeny rozsudek za nespravny a navrhuji, aby byl dovolacim soudem zrusen a vracen k
dalsimu rizeni.

Zalovani ve svém vyjadieni k dovolani uvedli, Ze povaZuji napadeny rozsudek Méstského soudu v
Praze ze dne 13. zari 2000, ¢.j.23 Co 181/2000 - 135, za spravny a navrhuji zamitnuti dovolani
zalobcu. Déle uvedli, Ze pri uzavirani nadjemni smlouvy ze dne 21.6.1993 neméli vili nahradit touto
smlouvou dosavadni ndjemni vztah na dobu neurcitou, nebot by to bylo zcela nelogické za situace,
kdy v predmétném byté bydli se dvéma nezletilymi détmi a nemaji jinou moznost bydleni. Znovu
poukdzali na tu skutec¢nost, Ze smlouvu podepisovali ve dvé hodiny rano dne 22.6.1993 bez
vyplnéného data 31.12.1993 a vibec netusili, Ze by se mohlo jednat o smlouvu na dobu urcitou. Byli
by ochotni se z bytu vystéhovat za podminky zajisténi pfiméreného ndhradniho bytu, resp. byt po
dohodé se zZalobci.

Podle bodu 17. prechodnych a zdvéreénych ustanoveni ,hlavy prvni, ¢asti dvanacté zakona ¢.
30/2000 Sh. dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti uCinnosti
tohoto zakona, tj. prede dnem 1.1.2001, nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich
pravnich predpisu se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu ( tedy podle
obcCanského soudniho radu ve znéni platném do 31.12.2000, dale jen 0.s.T".).

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani bylo podéno vcas k tomu legitimovanymi subjekty ( zalobci)
zastoupenymi advokatem ( § 240 odst.1; § 241 odst. 1,2 0.s.1.) a Ze je v dané véci pripustné podle §
238 odst. 1 pism. a) o.s.T. - prezkoumal bez jedndani (§ 243a odst. 1 o.s.T.) napadeny rozsudek a
dovolani zalovanych shledal opodstatnénym.

Dovolani se opira o zpusobily dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni, ktery je upraven v
ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o.s.f. Pravnim posouzenim je ¢innost soudu spocivajici v subsumpci
zjiSténého skutkového stavu pod skutkovou podstatu vyhledané pravni normy. Pravni posouzeni je
nespravné, kdyz soud na spravné zjistény skutkovy stav véci aplikoval pravni normu, ktera na néj
nedopadd, nebo pravni normu sice spravné aplikoval, ale nespravné vylozil, pripadné ji na dany
skutkovy stav nespravné aplikoval.

Z hlediska skutkového stavu bylo v posuzovaném pripadé zjiSténo, ze na prvniho zalovaného preslo
pravo uzivani predmétného bytu ze zakona po smrti jeho babicky v roce 1984 a po uzavreni snatku s
druhou zZalovanou v roce 1985 jim vzniklo pravo spole¢ného uzivani bytu manzely, které se zménilo
dnem ucinnosti zakona ¢. 509/1991 Sb. na spolecny najem bytu manzely. Déle bylo zjiSténo, ze
nasledné zalovani uzavreli se zalobci jako novymi vlastniky domu dne 21.6.1993 smlouvu o najmu
bytu na dobu urcitou do 31.12.1993, protoze zalobci hodlali dum rekonstruovat a uzivat pro sebe a
zZe pri soubézné probihajicich jednanich o ndhradé zalovany mlcky predpokladal, ze pujde o ndhradu
jako v pripadé, Ze se jedna o najem na dobu neurcitou. Konec¢né bylo zjisténo, Ze nebylo prokazano a
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ani tvrzeno, Ze by Zalovani méli svoji bytovou potrebu uspokojenou jinak.

Podle ustanoveni § 570 odst. 1 ob¢. zék., dohodne-li se véritel s dluznikem, ze dosavadni zavazek se
nahrazuje zdvazkem novym, dosavadni zadvazek zanika a dluznik je povinen plnit zavazek novy.

Podle ustanoveni § 571 ob¢. zak. dosavadni zdvazek se poklada za nahrazeny pouze v rozsahu, ktery
nepochybné vyplyva z dohody o novém zavazku.

S néazorem odvolaciho soudu, Ze v ndjemni smlouvé na dobu urcitou chybi projev vile ukoncit
predchozi ndjemni vztah sjednany na dobu neurcitou, a proto ndjemni vztah na dobu neurcitou trva
nadale nelze souhlasit, nebot je pojmové vylouceno, aby k jednomu predmeétu smlouvy, tj. bytu mezi
tymiz tcastniky existoval jak ndjemni vztah na dobu neurcitou, tak ndjemni vztah na dobu urcitou
(kumulativni novace). Lze tedy dovodit, Ze uzavienim najemni smlouvy ze dne 21.6.1993 na dobu
urcitou zanikl dosavadni najemni vztah na dobu neurcitou. Jina véc je, zda tato smlouva ze dne
21.6.1993 (tj. 0 ndjmu na dobu urcitou) je smlouvou absolutné neplatnou podle § 39 ob¢. zak., kdyz
pravnim tkonem, jimz se zakon obchazi je pravni tkon, ktery sice neodporuje vyslovnému zakazu
zékona, jenz vSak ke stavu, ktery se zdkonem v rozporu je, sméruje svymi disledky. Takovou
smlouvou je pak i smlouva o ndjmu na dobu urcitou, pokud svymi tc¢inky je v rozporu s pravem
najemce na ndhradu na dobu neurcitou. Tak je tomu v dané véci, nebot Zalovani byli nositeli prava
najmu na dobu neurcitou a k uzavreni najemni smlouvy na dobu urcitou doslo proto, ze Zalobci
hodlali dam rekonstruovat a uzivat pro sebe, tedy o situaci, kterou upravuje ustanoveni § 711 odst. 1
pism. a/ obC. zak., a s niz je spojovano pravo na nahradu na dobu neurcitou (§ 712 odst. 2, 6 ob¢.
zak.). Redeno jinak, jestlize uzavrenim najemni smlouvy ze dne 21.6.1993 na dobu ur¢itou nechtéli
zalovani vyloucit pravni uc¢inky spojené se zanikem prava najmu na dobu neurcitou podle § 711 odst.
1 pism. a/ ob¢. zak. totiz pravo na bytovou nahradu jako pri ndjmu na dobu neurcitou, jak plyne z
vypoveédi zalovaného (kdyz uvedl, ze se mlcky predpokladalo, Ze ndhrada bude na dobu neurcitou),
potom pri soucasné neexistenci jiného uspokojeni bytové potreby zalovanych nezbyva nez uzavrit, ze
najemni smlouva ze dne 21.6.1993 na dobu urcitou je neplatna podle § 39 ob¢. zak., nebot ve svych
ucincich eliminuje pravo zalovanych jako ndjemnikt na dobu neurcitou jejich pravo na bytovou
nahradu rovnéz na dobu neurcitou.

Z uvedeného vyplyva, ze pravni nazor, z néhoz vychdazel odvolaci soud pri svém rozhodnuti neni
spravny a dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.7., je naplnén. Proto byl ve smyslu
ustanoveni § 243b odst. 1, 2 o.s.T. zruSen rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vracena k dalSimu
rizeni.
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Dalsi clanky:

Koupé nemovité véci

Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
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e Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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