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Vyklizeni nebytovych prostor

Na zdkladé ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak. nelze zamitnout zalobu o vyklizeni nebytovych prostor,
jestlize smlouva o jejich najmu je absolutné neplatnd. Je-li pronajimatel podle neplatné smlouvy
vlastnikem (spoluvlastnikem) nemovitosti, v niz jsou umistény smlouvou dotcené nebytové prostory,
svedc¢i mu i pravo na ochranu tohoto vlastnictvi, nebot uzivani jeho nemovitosti - bez pravniho
divodu - predstavuje zasah do vlastnického prava, ktery je neopravnény.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1741/2005, ze dne 31.8.2006)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcti a) J. S., b) O. S., zastoupeného advokatkou, proti Zalovanym

1) 0.T, 2) L. T., zastoupené advokéatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 10 C
308/2003, o dovoléani zalobcu proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 12. dubna 2005, ¢. j. 21 Co 6/2005-150,
tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. dubna 2005, €. j. 21 Co 6/2005-150, a rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 5 ze dne 7. ¢ervna 2004, ¢.j. 10 C 308/2003-117, ve znéni opravného usneseni ze dne 18. listopadu
2004, ¢.j. 10 C 308/2003-139, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 5 k dal§imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 5 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 7. 6. 2004, ¢.j. 10 C 308/2003-117, ve znéni
opravného usneseni ze dne 18. 11. 2004, ¢.j. 10 C 308/2003-139, zamitl zalobu, kterou se zalobci domahali, aby
zalovanym byla ulozena povinnost spole¢né a nerozdilné vyklidit a vyklizeny predat zalobctim byt ¢. 2556/19,
sestavajici se ze tii pokoju a kuchyné s prislusenstvim, I. kategorie, ve 4. podlazi domu ¢.p. 2556 v katastralnim
uzemi S. (dale jen ,predmétny byt), a rozhodl o nékladech rizeni. Soud prvniho stupné vzal za prokazano, ze zalobci
jsou podilovymi spoluvlastniky domu, v némz se nalézéa predmeétny byt, Ze zalovani se do predmétného bytu
nastéhovali dne 21. 3. 2003 jako do bytové nédhrady na zdkladé natizeného vykonu rozhodnuti vyklizenim, zZe mezi
ucastniky rizeni nebyla k predmétnému bytu uzaviena najemni smlouva ve smyslu § 686 obc. zak., protoze nedoslo k
dohodé ohledné jejich podstatnych nélezitosti (vypocet ndjemného, rozsah a zplsob uzivani vybaveni predmétného
bytu). Pokud Zalobci zaslali zalovanym navrh najemni smlouvy bez podpisu, nebyly tak podle soudu prvniho stupné
dodrzeny podminky § 686 odst. 1 véta druhd obc. zék. a ze strany zalobcl se tak jednalo o neplatny pravni ukon podle
§ 39 obc. zak. Protoze Zalobci nereagovali ani na pisemny navrh najemni smlouvy Zalovanych, kvalifikoval soud
prvniho stupné vykon jejich vlastnického prava jako odporujici dobrym mravum, pro ktery nebylo mozné po
zalovanych spravedlivé zadat, aby pfedmétny byt vyklidili. Pouziti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. soud prvniho
stupné nehodnotil ani jako neprimérené tvrdé vici zalobctim, nebot méli povinnost podle pravomocného soudniho
rozhodnuti zajistit Zalovanym priméreny nahradni byt. V této souvislosti vzal soud prvniho stupné v ivahu i
skutecnost, Ze zalovani platili ndjemné dle ndvrhu smlouvy Zalobct a Ze s ohledem na mnohaleté soudni spory
(vSechny vyvolané vylu¢né zalobci) nemohly mezi nimi existovat jiné nez antagonistické vztahy. Z téchto divodu soud
prvniho stupné i pres absenci pravniho titulu uzivani predmétného bytu zalobu zamitl. Jen pro Uplnost soud prvniho
stupné uvedl, ze vzhledem k predmétu a vysledku rizeni nepovazoval za nutné se blize zabyvat tim, zda zalovani
predmétny byt fakticky uzivali (coz by mohlo byt pfi existenci ndjemniho vztahu davodem vypovédi podle § 711 odst.
1 pism. h/ ob¢. zék.) a zda se v byté vyskytovaly i jiné zdvady nez zjisténé soudnim exekutorem, pripadné doslo-li jiz k
jejich odstranéni.

K odvolani zalobct Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 12. 4. 2005, ¢.j. 21 Co 6/2005-150,
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné a rozhodl o nédkladech odvolaciho rizeni. I podle zavéru odvolaciho soudu
zalobci neprokazali (¢imz se dostatecné zabyval soud prvniho stupné), ze by Zalovanym ucinili fadny névrh na
uzavieni ndjemni smlouvy ohledné predmétného bytu, ktery jim zajistili jako nédhradni byt v fizeni o vykon
rozhodnuti, a proto soud prvniho stupné spravné ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak. odeprel ochranu vykonu jejich
vlastnického prava.

Pravomocny rozsudek odvolaciho soudu napadaji zalobci v jeho potvrzujicim vyroku dovolanim, jehoz pripustnost
dovozuji z § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.F. a v ném uplatnéné dovolaci diivody podrazuji ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/



a b/ 0.s.I'. Za otdzku zdsadniho pravniho vyznamu dovolatelé povazuji, z jakého pravniho divodu je po provedeni
vykonu rozhodnuti vyklizenim uzivan nahradni byt, nedojde-li k uzavieni najemni smlouvy, a zda je za dané situace
pripustné analogické uziti ustanoveni § 711 odst. 1 ob¢. zak. o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, pripadné zda je
mozné zalobu na vyklizeni zamitnout s odkazem na dobré mravy, aniz by soud zkoumal skutkova tvrzeni Zaloby nebo
provedl k nim navrzené diikazy. Podle dovolateld z Zaloby jednozna¢né vyplyva, ze duvodem vyklizeni neni ta
skutecnost, ze zalovani nepodepsali ndjemni smlouvu, ale okolnost, ze predmétny byt neuzivaji. Posledné uvedenda
skute¢nost vSak nebyla predmétem dokazovéni, nebot soudy obou stupiili se zabyvaly pouze tvrzenim o tom, Ze
najemni smlouva k predmétnému bytu neni uzavirena a tomu odpovida i rozsah dokazovani, ktery se omezuje jen na
zjisténi existence pravniho titulu uzivani predmétného bytu. V odtivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné pak zcela
chybi, z jakych divodl (§ 153 odst. 1, § 157 odst. 2 0.s.F.) ostatni navrzené dukazy neprovedl. Timto postupem soudy
niz$ich stupnt zatizily rizeni vadou, ktera mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci. Nespravné pravni
posouzeni véci podle dovolatelt spocivé v chybné aplikaci ustanoveni § 3 odst. 1 a § 39 ob¢. zék. na misto § 126 ob¢.
zék. Napadené rozhodnuti tak zalované opraviuje k faktickému a ¢asové neomezenému uzivani vlastnictvi zalobcd,
prestoze by zalovanym pii analogickém pouziti § 711 odst. 1 ob¢. zak., zejména za situace, kdy predmétny byt
neuzivaji, nenéleZela bytova nahrada. Zalovanym se tak napadenym rozhodnutim dostavé nepiiméfené a
neoduvodnéné zvyhodnéni oproti zalobclim, ¢imz je poru$ena zdsada rovnosti uc¢astniki. Navic zamité-li soud
vlastnickou zalobu pro rozpor s dobrymi mravy, jde ve své podstaté o pripad nuceného omezeni vlastnického prava,
které je podle Listiny zakladnich prav a svobod mozné jen ve verejném zajmu. Dovolatelé dale polemizuji s ndzorem
soudll obou stupnll, Ze méli v imyslu svym jednénim obejit zdkon v § 712 odst. 2 véta druha ob¢. zék., nebot s
Zalovanymi nikdy neuzavreli fadnou (platnou) najemni smlouvu k predmétnému bytu, a vyjadiuji presvédceni, Ze toto
v Iizeni nebylo prokazano. Zavérem dovolatelé namitaji, ze soud porusil i ustanoveni § 118a o.s.T". tim, Ze je nepoucil,
zZe hodléa véc posoudit s ohledem na dobré mravy, a nevyzval je k doplnéni tvrzeni a diikkazi. Ze véech téchto divoda
dovolatelé navrhuji, aby Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti soudt obou stupili a véc vratil soudu prvniho stupné k
dals$imu rizeni.

Zalovani se k dovolani nevyjéadrili.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo poddno opravnénymi
osobami, v€as, obsahuje stanovené nalezitosti, dovolatelé jsou zastoupeni advokatkou a ji bylo dovolani téz sepsano (§
240 odst. 1, §241 a §241a odst. 1 0.s.T.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otdzkou pripustnosti dovoldni, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt pfezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zptsobilych) dovolacich davodd.

Podle § 236 odst. 1 o0.s.T". dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu vyroku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst. 1 pism. b/ a ¢/
0.s.I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b/ o.s.T. neni dovolani v dané véci pripustné proto, Zze rozhodnuti soudu prvniho stupné,
potvrzené napadenym rozsudkem, bylo jeho prvnim rozhodnutim ve véci.

Podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T. je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho
soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zdvéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam.

Podle § 237 odst. 3 0.s.t. rozhodnuti odvolaciho soudu md po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. c/)
zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, kterd v rozhodovéani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je
odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym
pravem.

Z toho, ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T". je spjata se zdvérem o zdsadnim vyznamu rozsudku
po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro posouzeni otdzek pravnich. Zptsobilym
dovolacim diivodem, jimz lze dovolani oduvodnit, je v tomto pripadé zasadné jen duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/
0.s.T., jehozZ prostrednictvim 1ze namitat, ze rozhodnuti spocivd na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim
naopak diivod, kterym lze vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.1.). JelikoZ ve smyslu § 242 odst.
3 0.s.I. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad fizeni - vdzén uplatnénym dovolacim diivodem, jsou pro tsudek,
zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoli, relevantni pouze otézky (z téch, na



kterych rozhodnuti odvolaciho soudu spociva), jejichz posouzeni odvolacim soudem dovolatelé napadli.

Vady uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o.s.T'., jakoz i jiné vady rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyby jimi bylo rizeni postizeno, pripustnost dovolani nezakladaji a 1ze k
nim prihlédnout (i z uredni povinnosti) pouze v pripadé pripustného dovolani (§ 242 odst. 3 véta druhd o.s.I".).

Potvrzujici vyrok napadeného rozsudku je zaloZen na pravnim zavéru, ze Zalovani uzivaji predmeétny byt bez pravniho
duvodu (spravnost tohoto pravniho zéavéru nebyla dovoldnim zpochybnéna) a zZe jsou dany duvody ve smyslu § 3 odst.
1 ob¢. zak. pro odepieni vykonu prava na vyklizeni bytu. Spravnost posléze uvedeného pravniho zavéru zalobci - s
prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o.s.t.) - napadli. Naproti tomu rozsudek odvolaciho soudu nespociva na
pravnim zavéru o moznosti analogické aplikace § 711 odst. 1 ob¢. zak. na danou véc, proto TeSeni této pravni otdzky
(rovnéz dovolanim zpochybiiované) nemize Cinit z napadeného rozsudku rozhodnuti zésadniho préavniho vyznamu.

Vyklad otézky, zda lze odeprit vykon prava na vyklizeni bytu uzivaného bez pravniho divodu pro rozpor vykonu prava
s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak., se v soudni praxi ustalil. Potvrdil-li odvolaci soud rozsudek soudu
prvniho stupné v zamitavém vyroku o vyklizeni bytu, jde o rozhodnuti odporujici ustdlenému reseni této otazky.
Dovolaci soud proto dospél k zavéru, Ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti odvolaciho soudu lze prisoudit
zasadni pravni vyznam pro reSeni uvedené otézky. Je-li podle zédvéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti zasadné
pravné vyznamné, stava se tim dovolani pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T.

Soudni praxe se ustalila v nazoru, ze na zdkladé ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. nelze zamitnout zalobu o vyklizeni
nebytovych prostor, jestlize smlouva o jejich ndjmu je absolutné neplatna (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 28. 6. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99, uverejnény pod ¢. 12 v sesité ¢. 2 z roku 2002 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). K oduvodnéni citovaného pravniho nazoru Nejvyssi soud mimo jiné uvedl, Ze je-li
pronajimatel podle neplatné smlouvy vlastnikem (spoluvlastnikem) nemovitosti, v niz jsou umistény smlouvou
dotcené nebytové prostory, svédci mu i pravo na ochranu tohoto vlastnictvi, nebot uzivani jeho nemovitosti - bez
pravniho divodu - predstavuje zasah do vlastnického préava, ktery je neopravnény. V rozsudku ze dne 29. 8. 2001, sp.
zn. 20 Cdo 1203/99, uverejnéném pod €. 133 v seSité €. 11 z roku 2001 Casopisu Soudni judikatura, Nejvyssi soud
dovodil, ze nesvédcil-li zalovanému od pocatku platny titul k uzivéni vyklizovanych mistnosti, nelze ani
prostrednictvim § 3 odst. 1 ob¢. zak. zabranit poZadavku na jejich vyklizeni a zalobu zamitnout. Taz okolnost, jez
zakladdé prévo na ochranu vlastnika (§ 126 odst. 1 ob¢. zék.) doméhajiciho se vyklizeni mistnosti, nemuze byt
soucasné diivodem k odepieni tohoto prava. Nejvyssi soud Ceské republiky v fadé svych rozhodnuti (srov. napt.
rozhodnuti ze dne 17. 12. 2003, sp. zn. 26 Cdo 2319/2003, z 3. 2. 2004, sp. zn. 26 Cdo 128/2003, z 18. 5. 2004, sp.
zn. 26 Cdo 538/2003, nebo ze 17. 6. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2686/2003) vyslovil nazor, Ze uvedené pravni zavery lze
aplikovat rovnéz na pravni vztahy tykajici se uzivani bytu bez pravniho davodu; ani v posuzovaném pripadé se od
tohoto nézoru nema divod odchylit. V jiz citovaném rozsudku ze dne 29. 8. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1203/99, Nejvyssi
soud rovnéz dovodil, Ze pri uvaze o tom, zda vyklizeni mistnosti slouzicich vyklizované osobé k bydleni mé byt
vyjimecné podminéno zajiSténim bytové nahrady, nebo odloZeno uré¢enim delsi lhuty k vyklizeni (za pouziti § 3 odst. 1
obc. zék.), nelze pominout okolnost, ze vyklizovany, ktery zde dlouhodobé bydlel v presvédceni, Zze mu svédci platny
titul bydleni, nedostatky tohoto titulu nezpusobil. Pfitom se soud musi zabyvat i tim, zda lze po Zalobci spravedlivé
pozadovat, aby se ochrana jeho vlastnického prava takto podminila ¢i odlozila. Rovnéz v rozsudku ze dne 30. 9. 1998,
sp. zn. 3 Cdon 51/96, uverejnéném pod ¢. 5 v seSité ¢. 1 z roku 2001 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a pod ¢.
24 v sesité ¢. 3 z roku 1999 cCasopisu Soudni judikatura, Nejvyssi soud dovodil, Ze pri ivaze o tom, zda vyklizeni bytu
mé byt vyjimecné védzano na zajisténi bytové nahrady (§ 3 odst. 1 ob¢. zék.), nelze zejména pominout okolnost, ze
vyklizovany, ktery v byté dlouhodobé bydli v presvédceni, ze mu svédci platny titul bydleni, nedostatky tohoto titulu
nezpusobil. K uvedenému pravnimu zdvéru se Nejvy$si soud prihlasil také v rozsudku velkého sendtu
obcanskopravniho kolegia ze dne 14. listopadu 2002, sp. zn. 31 Cdo 1096/2000, uverejnéném pod ¢. 59 v sesité ¢. 7-8
z roku 2003 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Dovodil-li tedy odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné, Ze pozadavku na vyklizeni bytu uzivaného bez
pravniho divodu lze zabrénit prostrednictvim ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zék., nelze - vzhledem k uvedené judikature
- pokladat jeho pravni posouzeni véci za spravné. Dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. byl proto pouzit
opodstatnéne.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 véty za stiednikem o.s.t. zrusil rozsudek odvolaciho soudu. Protoze dvody,
pro které bylo zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupne, bylo zruseno i toto
rozhodnuti a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.T.).
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Dalsi clanky:

e Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

e Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Ujma, nutné obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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