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Vyklizeni bytu

Zpusobil-li vlastnik domu vylu¢né svym jednanim, zZe se vyklizovana osoba s jeho souhlasem, ale bez
jiného pravniho titulu, nastéhovala do bytu v tomto domé, a podal-li poté proti ni Zalobu na vyklizeni
tohoto bytu, aniz ji umoznil uzivani jiného bytu (v témze domé), k némuz ji svéd¢i pravo ndjmu, ma
své misto Uvaha, zda vlastnikliv pozadavek na vyklizeni bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (ve
smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak.).

Zpusobil-li vlastnik domu vylu¢né svym jednanim, ze se vyklizovana osoba s jeho souhlasem, ale bez
jiného préavniho titulu, nastéhovala do bytu v tomto domé, a podal-li poté proti ni zalobu na vyklizeni
tohoto bytu, aniz ji umoznil uzivani jiného bytu (v témze domé), k némuz ji svéd¢i pravo najmu, ma
své misto uvaha, zda vlastnikuv pozadavek na vyklizeni bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (ve
smyslu § 3 odst. 1 obC. zak.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18.12.2002, sp.zn. 26 Cdo 917/2001)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobctl A) PhDr. B. K. a B) JUDr. M. K., zastoupenych
advokatem, proti zalované O. N., zastoupené advokatkou, o vyklizeni bytu, vedené u Méstského
soudu v Brné pod sp. zn. 53 C 118/97, o dovolani zalované proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze
dne 31. ledna 2001, ¢. j. 19 Co 719/99-52, tak, ze zrusil rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31.
ledna 2001, €. j. 19 Co 719/99-52 a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 31. ledna 2001, ¢. j. 19 Co 719/99-52,
zmeénil ve vyroku o véci samé zamitavy rozsudek Méstského soudu v Brné (soudu prvniho stupneé) ze
dne 12. rijna 1999, ¢. j. 53 C 118/97-38, tak, ze vyhovél zalobé a ulozil zalované povinnost vyklidit do
dvou let od pravni moci rozsudku , byt ¢. 5 ve druhém poschodi domu ¢. 19 na ulici J. v B.” (déale jen
,predmétny byt” a ,predmétny dum*, resp. ,dim“). Soucasné citovany rozsudek zménil ve vyroku o
prvostupnovych nakladech rizeni i¢astnika a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni uc¢astnika.

Soudy obou stupnu vzaly z provedenych diikazt mimo jiné za zjisténo, Ze Zalobci jsou spoluvlastniky
predmétného domu, Ze na zakladé rozhodnuti byvalého Obvodniho narodniho vyboru v B. ze dne 23.
brezna 1984 o schvaleni dohody o vyméné bytl a dohody o uzivani bytu ze dne 19. kvétna 1984
Zalobkyné bydlela v byté €. 3, ktery se nachdzi v prvnim poschodi predmétného domu (dale jen , byt
¢. 3“), ze na zadost zalobce JUDr. M. K. se z tohoto bytu prestéhovala v mésici unoru 1995 do
predmétného bytu, Ze ndjemni smlouvu ohledné predmeétného bytu zalobci s zalovanou neuzavreli, a
Ze v byté ¢. 3 bydli v soucasné dobé zalobkyné PhDr. B. K. Na zakladé uvedenych skutkovych zjisténi
dovodily, ze zalobkyné je doposud najemkyni bytu ¢. 3, a ze predmeétny byt uziva bez pravniho
davodu. Poté soud prvniho stupné rovnéz dovodil, ze vzhledem ke zjiSténym skute¢nostem je vykon
prava zalobcu v rozporu s dobrymi mravy (ve smyslu § 3 odst. 1 zdkona 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, v tehdy platném znéni - dale jen ,obc. zak.”) a proto zalobu zamitl. Naproti tomu odvolaci
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soud, aniz se zabyval posouzenim véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zdk., uzavrel, ze zaloba na vyklizeni
predmétného bytu je divodna, uziva-li jej zalovana bez pravniho divodu; k vyklizeni ji vSak poskytl
dvouletou lhutu se zdivodnénim, Ze byt, jehoz je do souc¢asné doby najemkyni (byt ¢. 3), je obsazen.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani, jehoZz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a/ zakona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni po novele provedené s
ucinnosti od 1. ledna 2001 zakonem 30/2000 Sb. V dovolani - s odkazem na ustanoveni § 241a odst.
2 pism. b/ téhoz zdkona - uplatnila nespravné pravni posouzeni véci odvolacim soudem. Predevsim
namitla, Zze odvolaci soud ,neshledal zrejmé toto jednéni zalobct natolik v rozporu s dobrymi mravy,
aby jejich zalobu s odkazem na ustanoveni § 3 ob¢anského zéakoniku, ve shodé se soudem I. stupné,
zcela zamitl”. Poté uvedla, Ze odvolaci soud ji sice poskytl ,mimoradné dlouhou dobu k vyklizeni
bytu”, avSak nezabyval se otdzkou soucasného stavu bytu ¢. 3, jehoz je ndjemkyni a do néhoz by se
méla - po vyklizeni predmétného bytu - vystéhovat, a pokracovala, ze vzhledem k provedenym
stavebnim Upravam je zde znacné riziko, ze byt . 3 jako takovy jiz neexistuje. Napadené rozhodnuti
ji tedy vede k zahdjeni soudniho rizeni, jehoz vysledek je - s ohledem na pravé recené - znacné
nejisty. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobci se k dovolani nevyjadrili.

Vzhledem k obsahu dovolani resil Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s..)
nejprve otazku, zda o dovolani ma rozhodnout podle ob¢anského soudniho radu, ve znéni pred
novelou provedenou s u¢innosti od 1. ledna 2001 zdkonem 30/2000 Sb., kterym se méni zakon
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zdkony, nebo podle
obcCanského soudniho radu, ve znéni po uvedené novele. Pro odpovéd na tuto otazku bylo podstatné,
ze soud prvniho stupné vydal své rozhodnuti dne 12. rijna 1999. Odvolaci soud sice o odvolani
zalobct proti rozhodnuti soudu prvniho stupné rozhodl az dne 31. ledna 2001, avSak s prihlédnutim
k ¢éasti dvanacté, hlavé prvni, bodu 15. zédkona 30/2000 Sb. je musel projednat podle dosavadnich
pravnich predpisu, tj. podle ob¢anského soudniho radu, ve znéni pred 1. lednem 2001. Bylo-li
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu vydano po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich
predpisu (podle ob¢anského soudniho radu, ve znéni pred 1. lednem 2001), dovolaci soud dovolani
projednal a o ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zakonem 30/2000 Sb. - dale jen ,0.s.I.“ (srov. ¢ast dvanactou, hlavu prvni, bod 17.
zakona 30/2000 Sh.).

Nejvyssi soud shledal, Ze dovolani bylo podano véas (§ 240 odst. 1 0.s.1.), subjektem k tomu
opravnénym (Gcastnici rizeni), za splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni dovolatelky (§
241 odst. 1 a odst. 2 o.s.T.), splnuje formalni i obsahové znaky predepsané ustanovenim § 241 odst. 2
véty prvni 0.s.T. a je jim napaden rozsudek, proti némuz je dovolani podle § 238 odst. 1 pism. a/ o.s.T.
pripustné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 237 odst. 1 o0.s.t. a k vadam, které mohly
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0.s.I'.); zminéné vady vSak
namitany nebyly a jejich existence se nepodava ani z obsahu spisu.
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Prostfednictvim dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. 1ze odvolacimu soudu vytknout,
ze jeho rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je
nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urc¢enou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.T. pujde v dovolacim rizeni o odpovéd na otéazku,
zda pozadavku na vyklizeni bytu uzivaného bez pravniho duvodu lze (vyjime¢né) nevyhovét
prostrednictvim § 3 odst. 1 obC. zak., jinak receno, zda v rizeni o vyklizeni bytu uzivaného bez
pravniho divodu mé své misto ivaha, zda vyklizeni bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (ve smyslu
§ 3 odst. 1 ob¢C. zak.).

Podle § 3 odst. 1 ob¢. zdk. vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztaht nesmi
bez pravniho duvodu zasahovat do prav a opravnénych zajma jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Pritom dobrymi mravy se rozumi souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v
historickém vyvoji osvédcuji urc¢itou neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny
rozhodujici ¢asti spoleCnosti a maji povahu norem zakladnich (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 26. ervna 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96, uveiejnény pod ¢. 62 v sesité ¢. 8 z
roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura).

Pri ivaze o aplikaci § 3 odst. 1 ob¢. zék. nelze v daném pripadé ztratit ze zretele ¢l. 11 odst. 3 Listiny
zékladnich prav a svobod, ktera je sou¢asti istavniho porddku Ceské republiky (srov. usneseni
predsednictva byvalé Ceské narodni rady ze dne 16. prosince 1992 publikované pod 2/1993 Sb.).
Zminény ¢lanek stanovi, ze “Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ijmu prav druhych anebo v
rozporu se zakonem chranénymi obecnymi z&jmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi,
prirodu a zivotni prostredi nad miru stanovenou zakonem*. Pri posuzovani podminek aplikace § 3
odst. 1 ob¢. zék je vSak vzdy treba brat v ivahu rovnéz princip vlastnické svobody, vyjadreny téz v ¢l.
11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod, podle néhoz ,vyvlastnéni nebo nucené omezeni
vlastnického prava je mozné ve verejném zajmu, a to na zédkladé zakona a za ndhradu” (z tohoto
principu vyplyva i pravo vlastnika neuzivat véc, pokud mu jeji uzivani neni ulozeno zakonem).
Zamita-li soud vlastnickou zalobu proto, ze uplatnéni prava vlastnika na ochranu je v rozporu s
dobrymi mravy, jde v podstaté o pripad nuceného omezeni vlastnického prava (byt v pripadé, ze se
zméni skutkové okolnosti /poméry/, které vedly k zamitnuti zaloby, muze se vlastnik opét u soudu
domahat ochrany). Nelze sice vyloucit, Ze uplatnéni prava vlastnika branit se proti neopravnénym
zdsahtm mize byt v konkrétnim pripadé v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zdk. a ¢l. 11
odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod); pujde v$ak vzdy o vyjimecné pripady (vzhledem k
ustanoveni ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod), kdy vykon prava vazné poskodi uzivatele
véci, aniz by vlastniku prinesl odpovidajici prospéch, a vyhovéni zalobé se dotyka zvlast vyznamného
zdjmu zZalovaného (zpravidla jde o zajiSténi bydleni).

Pri reSeni otazky, predlozené k dovolacimu prezkumu, dovolaci soud neopomenul, Ze jiz v rozsudku
ze dne 28. ¢ervna 2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99, uverejnéném pod ¢. 12 v sesité ¢. 2 z roku 2002
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, Nejvyssi soud dovodil, Ze na zdkladé ustanoveni § 3 odst. 1
obC. zak. nelze zamitnout zalobu o vyklizeni nebytovych prostor, jestlize smlouva o jejich najmu je
absolutné neplatna. V odivodnéni citovaného rozhodnuti mimo jiné uvedl, Ze je-li smlouva o najmu
nebytovych prostor absolutné neplatna (§ 3 odst. 2, 4 zakona 116/1990 Sb., ve znéni ic¢inném v dobé
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jejiho uzavreni, tj. ve znéni ucinném do 2. prosince 1999, § 39 ob¢. zdk.), a to od pocatku (ex tunc),
pak zalované, jiz nutno povazovat za osobu, ktera pravo najmu nikdy neméla, nelze toto pravo
priznat ani na zékladé ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. T4z okolnost (neplatnost smlouvy), jez zaklada
néarok na ochranu prava (vlastnika), nemuze byt (zaroven) duvodem jeho odepreni. Byt v citované
véci $lo o vyklizeni nebytovych prostor, neexistuje zadny rozumny divod, pro ktery by uvedeny zavér
nebylo mozno vztahnout rovnéz na vyklizeni bytu. V rozsudku ze dne 29. srpna 2001, sp. zn. 20 Cdo
1203/99, uverejnéném pod €. 133 v sesité ¢. 11 z roku 2001 ¢asopisu Soudni judikatura, Nejvyssi
soud rovnéz dovodil, Ze pokud zalovanému od pocatku nesvédcil platny titul k uzivani vyklizovanych
mistnosti (v roce 1980, kdy je mél nabyt do uzivani, byt 2+1 s prisluSenstvim pravné neexistoval),
nelze ani prostrednictvim § 3 odst. 1 ob¢. zak. zabranit pozadavku na jejich vyklizeni a zalobu
zamitnout. Taz okolnost, jez zaklada pravo na ochranu vlastnika (§ 126 odst. 1 ob¢. zak.)
domahajiciho se vyklizeni mistnosti, nemuze byt soucasné duvodem k odepreni tohoto prava. Pri
uvaze o tom, zda vyklizeni mistnosti slouzicich vyklizované osobé k bydleni ma byt vyjimecné
podminéno zajisténim bytové nahrady, nebo odlozeno urcenim delsi Ihtity k vyklizeni (§ 3 odst. 1 obc.
zak.), nelze pominout okolnost, ze vyklizovany, ktery zde dlouhodobé bydlel v presvédceni, ze mu
svéd¢i platny titul k bydleni, nedostatky tohoto titulu nezpusobil. Pritom se soud musi zabyvat i tim,
zda 1ze po zalobci spravedlivé pozadovat, aby se ochrana jeho vlastnického prava takto podminila Ci
odlozila. Rovnéz v rozsudku ze dne 30. zari 1998, sp. zn. 3 Cdon 51/96, uverejnéném pod ¢. 5 v sesité
¢. 1 zroku 2001 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (citovany rozsudek byl uverejnén také pod
C. 24 v sesité €. 3 z roku 1999 Casopisu Soudni judikatura), dovodil Nejvyssi soud pravni zaveér, ze pri
uvaze o tom, zda vyklizeni bytu mé byt vyjimecné vazano na zajisténi bytové nahrady (§ 3 odst. 1 ob¢.
zak.), nelze pominout okolnost, Ze vyklizovany, ktery v byté dlouhodobé bydlel v presvédceni, ze mu
svédci platny titul bydleni, nedostatky tohoto titulu nezpusobil. K tomuto zavéru se Nejvyssi soud
prihlasil rovnéz v rozsudku velkého senatu obcanskopravniho kolegia ze dne 14. listopadu 2002, sp.
zn. 31 Cdo 1096/2000. Dovolaci soud se s uvedenymi zavéry ztotoziuje rovnéz v projednavané veci.

Uvedené zavery vsak nelze vztdhnout na posuzovanou vec. Nelze totiz ztratit ze zretele, Ze v této
véci - vzhledem ke zjiSténému skutkovému stavu - o takovy pripad (beze zbytku) nejde. Ve véci sp.
zn. 20 Cdo 1506/99 Nejvyssiho soudu Ceské republiky totiZ §lo o vyklizeni nebytovych prostor
uzivanych bez pravniho duvodu, byla-li smlouva o jejich ndjmu absolutné neplatna. Podobné ve véci
sp. zn. 20 Cdo 1203/99 Nejvyssiho soudu Ceské republiky $lo o vyklizeni mistnosti uZivanych bez
pravniho divodu, nebot v roce 1980, kdy je mél nabyt uzivatel do uzivani, byt 2+1 s prisluSenstvim
pravné neexistoval. Naproti tomu v projednavané véci slo podle nezpochybnéného skutkového stavu
véci o pripad, kdy Zalovana v dusledku jednani zalobce JUDr. M. K. (na jeho zadost), resp. obou
zalobcu (zalobkyné PhDr. B. K. se posléze do bytu ¢. 3 sama nastéhovala), se z bytu ¢. 3, jehoz
najemkyni byla a je, fakticky prestéhovala do predmétného bytu a pritom neméla - v disledku
postupu zalobcu - k jeho uzivani (od pocCatku) pravni titul (tudiz nedisponovala ani pravnim titulem
neplatnym); posléze pak oba spoluvlastnici domu uplatnili proti ni Zalobu na vyklizeni predmétného
bytu, aniz ji umoznili uzivani bytu ¢. 3, jehoZ je ndjemkyni, a to se zdivodnénim, Ze predmétny byt
uziva bez pravniho duvodu. Zpusobil-li - jako v projednévané véci - vlastnik domu vylu¢né svym
jednanim, ze se vyklizovana osoba s jeho souhlasem, ale bez jiného pravniho titulu, nastéhovala do
bytu v tomto domé, a podal-li poté proti ni zalobu na vyklizeni tohoto bytu, aniz ji umoznil uzivani
jiného bytu (v témze domé), k némuz ji svéd¢i pravo ndjmu, ma své misto ivaha, zda vlastnikav
pozadavek na vyklizeni bytu neni v rozporu s dobrymi mravy (ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak.).

Nelze vSak opomenout, Ze rozhodnuti o tom, zda jsou splnény podminky pro pouziti ustanoveni § 3
odst. 1 ob¢. zék., je nutno ucinit (zejména v pripadé, ze se Gcastnik rizeni tohoto ustanoveni vyslovné
dovolava) po peclivé uvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny jak davody, pro néz se pouziti
citovaného ustanoveni dozaduje vyklizovany (zde muze jit napt. o rodinné a socialni poméry



vyklizovaného apod.), tak vSechny rozhodné okolnosti na strané toho, kdo se vyklizeni bytu domaha.
Takovymi rozhodnymi okolnostmi jsou ty, které mohou ovlivnit odpovéd na otazku, zda Ize po zalobci
spravedlivé pozadovat, aby mu byla ochrana jeho prava (prava domdhat se vyklizeni bytu) docasné
odeprena. Neni-li pravni posouzeni duvodnosti aplikace § 3 odst. 1 ob¢. zék. podlozeno tivahou
zabyvajici se vsemi vySe uvedenymi okolnostmi, jde o posouzeni netplné a tedy nespravné. Pritom
uvaha soudu tu musi byt podloZena konkrétnimi zjiSténimi, jak to vyplyva z rozsudku Vrchniho soudu
v Praze ze dne 29. dubna 1994, sp. zn. 2 Cdo 45/94, uverejnéného pod ¢. 36 v sesité ¢. 7 z roku 1996
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. Ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. tedy je obecnym
ustanovenim hmotnépravni povahy, které dava soudu moznost posoudit, zda vykon subjektivniho
obcCanského prava je v souladu s dobrymi mravy, a v pripadé, Ze tomu tak neni, pozadovanou
ochranu odeprit.

Prestoze byly v rizeni tvrzeny a dokonce i prokazany okolnosti, které mohou mit vyznam pri
posouzeni véci ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak. (srov. skutkova zjiSténi uvedena na jiném misté tohoto
odavodnéni), odvolaci soud se posouzenim véci podle citovaného ustanoveni nezabyval. Jeho pravni
posouzeni véci je tak v tomto sméru neuplné a tudiz nespravné. V tomto ohledu byl tedy dovolaci
davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. pouzit opodstatnéné.

Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 1 ¢asti véty za strednikem o.s.r. napadené rozhodnuti zrusil a
podle § 243D odst. 2 véty prvni o.s.T. véc vratil odvolacimu soudu k dal§imu rizeni.
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DalSi clanky:

¢ Autonomie vile a pocétek béhu promlceci lhuty (exkluzivné pro predplatitele)
» Konzumace alkoholu na pracovisti (exkluzivné pro predplatitele)

o Uznani cizich rozhodnuti (exkluzivné pro predplatitele)

 Vady koupené nemovitosti (exkluzivné pro predplatitele)

e Zakonny soudce
e Zakonny soudce

o Vyzivné
e Odména exekutora

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Pravo na ndhradu ujmy
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