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Zaloba na vyklizeni nebytovych prostor

Pravni posouzeni véci nelze pokladat za spravné, dospéje-li odvolaci soud k zavéru, zZe zalobu na
vyklizeni nebytovych prostor Ize zamitnout za pouziti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak., a to presto, ze
smlouva o jejich najmu je absolutné neplatna.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3195/2008, ze dne 19.8.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné m. ¢. P., zastoupené advokatem, proti
zalované "A,, sr. 0.", zastoupené advokatem, o vyklizeni nebytového prostoru, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 22 C 18/2006, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 29. ledna 2008, €. j. 55 Co 495/2007-57, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze
dne 29. ledna 2008, ¢. j. 55 Co 495/2007-57, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 16. Cervence 2007, ¢. j. 22 C
18/2006-31, zamitl Zalobu, aby Zalované byla uloZena povinnost vyklidit a vyklizeny predat Zalobkyni
»nebytovy prostor o celkové rozloze 216,2 m2 skladajici se z prodejny o vymeére 47,95 m2, denni
mistnosti o vymeére 14,93 m2, schodisté o vymére 4,02 m2, tri mistnosti o vymére 18,37 m2, 31,27
m2, 35,67 m2, chodby 13,23 m2 v prizemi a ze schodisté o vymére 6,48 m2, chodby o vymére 9,64
m2, WC 1,71 m2, kancelare o vymére 18,70 m2, mistnosti o vymére 14,25 m2 v mezipatre domu ¢. p.
116 vk. 0. P, N.” (dale jen ,predmétné nebytové prostory,” resp. ,nebytové prostory,” a ,predmétny
dam,“ resp. ,dum*); souc¢asné rozhodl o nékladech rizeni ucastnic.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 29. ledna 2008, ¢.
j. 55 Co0 495/2007-57, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech
odvolaciho Tizeni ucastnic.

Z provedenych diikazl vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné za zjisténo, ze
predmétny dum je ve vlastnictvi h. m. P. a byl svéren do spravy Zalobkyné, Ze zamér pronajmout
predmeétné nebytové prostory byl zverejnén (§ 36 odst. 1 zakona 131/2000 Sb., o h. m. P., ve znéni
pozdéjsich predpist) v dobé od 15. tnora 2001 do 1. bfezna 2001, Ze k nému dosly dvé nabidky, ze
jiz usnesenim prijatym na 6. zasedani rady méstské casti Praha 1 konaném dne 5. inora 2001 byl
schvalen zamér obce pronajmout nebytové prostory zalované za ucelem provozovani cajovny,
prodejny Caje a dalsiho, a ze na 11. zasedani rady méstské Casti P. konaném dne 26. brezna 2001
vzala rada na védomi dalsi doslé nabidky a zdmér obce pronajmout nebytové prostory zalované
zrus$ila. Ddle zjistil, Ze rada méstské ¢asti na svém zasedani dne 7. ledna 2002 presto schvalila
zasady najemni smlouvy k nebytovym prostoram pro zalovanou a ze nadjemni smlouvou ze dne 25.
ledna 2002 pak zalobkyné pronajala predmétné nebytové prostory Zalované na dobu deseti let (dale
jen ,najemni smlouva“). Vzal také za prokazano, Ze rada méstské ¢asti P. na svém zasedani dne 5.
prosince 2005 prijala usneseni, v némz nesouhlasila s uzavrenim ndjemni smlouvy na predmétné
nebytové prostory a ulozila uradu méstské casti P. informovat o tom zalovanou a vyzvat ji k vyklizeni
prostor, a ze zalobkyné vyzvala zalovanou k vyklizeni nebytovych prostor jiz dopisem ze dne 12.
ledna 2004 s odivodnénim, ze zamér pronajmout nebytové prostory byl usnesenim rady méstské
casti P. ze dne 26. brezna 2001 zrusSen, novy zameér nebyl vyvésen a najemni smlouva tudiz nebyla
uzavrena platné. Na tomto skutkovém zakladé odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupneé -
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predevsim dovodil, Ze ndjemni smlouva je neplatna. K odiivodnéni tohoto pravniho nézoru uvedl, ze
,...tuto neplatnost zakladéa primo § 36 odst. 1 zdk. 131/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist ...
najemni smlouva byla uzavrena bez vyvéseni zaméru, nebot za radné vyvéseni zdméru nelze
povazovat jeho vyvéseni v dobé od 15.2.2001 do 1.3.2001, kdyz k uzavreni ndjemni smlouvy nedoslo
bezprostredné po tomto vyvéseni, ale s odstupem vice nez 9ti mésicu a ndjemni smlouva nebyla
uzavrena za stejnych financ¢nich podminek, které uvadél vyvéseny zamer”. Poté rovnéz dovodil, ze
byt je ndjemni smlouva neplatné (a Zalovana tudiz uziva nebytové prostory bez pravniho dtvodu), je
namisté odeprit zalobkyni pravo na vyklizeni nebytovych prostor podle § 3 odst. 1 a 2 zdkona
40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ob¢. zék.“). Podle odvolaciho
soudu je tomu tak jednak z divodu ,samotného jednani zalobkyné” (,,...usnesenim rady zalobkyné ze
dne 5.2.2001 byl schvalen zamér pronajmout nebytové prostory Zalované, usnesenim rady zalobkyné
ze dne 26.3.2001 byl shora uvedeny zamér zrusen, usnesenim rady zalobkyné ze dne 7.1.2002 byly
schvéleny zasady najemni smlouvy k nebytovym prostoram pro zalovanou a dne 25.1.2002 byla
uzavrena najemni smlouva na dobu urcitou ...“) a jednak také proto, ze ,danou situaci nezapricinila
nikterak zalovana“.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a/ a ¢/ zédkona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zakonem 7/2009 Sb. (dale jen ,0.s.t.”). Uplatnéné dovolaci namitky podradila pod
dovolaci divody podle § 241a odst. 2 pism. a/ a b/ 0.s.r. Dovolatelka je presvédcena, ze napadenym
rozsudkem sice odvolaci soud formélné potvrdil rozhodnuti soudu prvniho stupné, avsak ve
skutecnosti ho zménil. Podle nazoru dovolatelky je tomu tak proto, ze odvolaci soud na rozdil od
soudu prvniho stupné posoudil ndjemni smlouvu jako neplatnou a stanovil tak ucastnicim jina prava
a povinnosti. V této souvislosti poukazala na rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 13.
cervna 2000, sp. zn. 25 Cdo 2054/99, a ze dne 31. kvétna 2007, sp. zn. 33 Odo 456/2006.
Dovolatelka ma za to, Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni pravni
vyznam, nebot resi odliSné ,otdzku, zda lze ¢i nelze s pouzitim ust. § 3 odst. 1 ob¢. zédk. zamitnout
zalobu na vyklizeni nebytovych prostor, jestlize je smlouva o jejich ndjmu absolutné neplatna“.
Zduraznila, ze podle judikatury dovolaciho soudu nelze v takovém pripadé Zalobu na vyklizeni
nebytovych prostor s pouzitim § 3 odst. 1 ob¢. zak. zamitnout, a pokracovala, Ze podle ustalené
judikatury lze vyklizeni vyjimeéné podminit zajisténim bytové nahrady nebo odlozit ur¢enim delsi
lhtty k vyklizeni, jde-li o vyklizeni mistnosti slouzicich vyklizované osobé k bydleni. Namitla, ze
odvolaci soud svym rozhodnutim zalozil zalované pravo, které objektivné neméla, a soucasné jeji
pravo nejen omezil, ale zcela mu odeprel ochranu. Vyjadrila presvédceni, ze z divodu rozporu s
dobrymi mravy nemuze soud konstituovat mezi i¢astniky nova prava a povinnosti. Dale namitla, ze
rizeni je postizeno vadou ve smyslu § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T"., ktera spoc¢iva v tom, Ze , odvolaci
soud v rozporu s § 213b odst. 1 o0.s.I. nepostupoval podle §118a o.s.T., kdyz ji ve smyslu § 118a odst.
2 0.s.T. nesdélil, ze ma za to, Ze véc je mozné po pravni strance posoudit jinak nez podle jejiho
pravniho nazoru a nevyzval ji k tomu, aby v potrebném rozsahu doplnila vyliceni rozhodnych
skutecnosti“. Navrhla, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k
dalSimu tizeni.

Podle ¢l. IT bodu 12 véty prvni zékona 7/2009 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti rozhodnutim
odvolaciho soudu vyhlasenym (vydanym) prede dnem nabyti ic¢innosti tohoto zdkona se projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano dne 29. ledna
2008, tedy pied 1. ervencem 2009, kdy uvedend novela nabyla G¢innosti, Nejvy$si soud Ceské
republiky jako soud dovolaci projednal dovolani a o ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem 7/2009 Sb. (déle opét jen ,0.s.1.").

Nejvyssi soud shledal, Ze dovolani bylo podadno vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni
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(§ 240 odst. 1 o.s.T".), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4
0.S.T".).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovoléani, které
je pripustné, muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpUsobilych) dovolacich davodd.

Pripustnost dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu je upravena v ustanoveni § 237 o.s.T.

Dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho
stupné ve véci samé (§ 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.T".). Pripustnost dovoldni proti ménicimu rozsudku je
zalozena na zasadé diformity (nesouhlasnosti) rozhodnuti odvolaciho soudu a soudu prvniho stupné.
O nesouhlasna rozhodnuti jde tehdy, jestlize okolnosti vyznamné pro rozhodnuti ve véci byly
posouzeny soudy obou stupnu rozdilné, takze prava a povinnosti stanovené ucastnikiim témito
rozhodnutimi jsou podle jejich zavéru odliSné. Pro zavér, ze rozsudek odvolaciho soudu je rozsudkem
ménicim, neni rozhodujici to, jak odvolaci soud formuloval rozsude¢ny vyrok ¢i uvedl-li v odtivodnéni
rozsudku, ze postupoval podle § 219 o.s.T. nebo podle § 220 o.s.t. Rozhodujicim hlediskem neni ani
to, zda odvolaci soud povazoval rozhodnuti soudu prvniho stupné za vécné spravné nebo nespravné,
nybrz to, zda posoudil prava a povinnosti v pravnich vztazich GcCastnikt po obsahové strance jinak
(odliSné) nez soud prvniho stupné. OdliSnosti se pritom nemysli rozdilné pravni posouzeni, pokud
nemeélo vliv na obsah prav a povinnosti u¢astniku, ale jen takovy zaveér, ktery rozdilné konstituuje
nebo deklaruje prava u¢astniki (srov. téZ rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30.
dubna 1998, sp. zn. 2 Cdon 931/97, uverejnéné pod ¢. 52 v seSité ¢. 9 z roku 1999 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, popt. usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 30. listopadu
1999, sp. zn. 20 Cdo 1655/99).

V posuzovaném pripadé odvolaci soud neposoudil prava a povinnosti GiCastniku rizeni jinak nez soud
prvniho stupné; jeho odliSny ndzor na otdzku platnosti ndjemni smlouvy nemél v kone¢ném dusledku
vliv na obsah prav a povinnosti iCastnic rizeni, byl-li zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné
potvrzen. Z tohoto diivodu nemize jit o nesouhlasna rozhodnuti ve smyslu § 238 odst. 1 pism. a/
o0.s.I. Protoze napadeny rozsudek je rozsudkem potvrzujicim (jak nakonec vyplyva i z formalniho
oznaceni jeho vyrokové ¢ésti), nemuze byt dovolani pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.T.

Pripustnost dovolani vSak nevyplyva ani z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T".; rozsudek soudu
prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem, byl totiz jeho prvnim rozhodnutim ve véci.

Nasledné se dovolaci soud zabyval pripustnosti dovoléni podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o.s.T. Je-li
pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T". spjata se zavérem o zasadnim vyznamu
rozsudku po strance pravni, pak také dovolaci prezkum se otevira pouze pro posouzeni otazek
pravnich a zpusobilym dovolacim duvodem je proto v tomto pripadé zdsadné jen divod podle § 241a
odst. 2 pism. b/ 0.s.T, jehoz prostrednictvim lze namitat, ze rozhodnuti spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti l1ze prisoudit zasadni pravni
vyznam pro reseni pravni otazky, zda lze na zékladé ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zék. zamitnout
zalobu na vyklizeni nebytovych prostor, je-li smlouva o jejich ndjmu absolutné neplatnd; uvedenou
otazku totiz odvolaci soud vyresil v rozporu s ustalenou judikaturou. Zbyva dodat, ze spravnost
zavéru o absolutni neplatnosti najemni smlouvy (zavéru prospivajiciho dovolatelce) nebyla dovoldnim
ani zpochybnéna. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti zasadné pravné
vyznamné, stava se tim dovolani - pro reSeni uvedené otazky - pripustnym podle § 237 odst. 1 pism.
c/ 0.s.T.



Podle § 242 odst. 1 a 3 0.s.F. je dovolaci soud vazan uplatnénym dovolacim diivodem véetné toho, jak
jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani pripustné, prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229
odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o.s.T". (existence zminénych vad tvrzena nebyla a
tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu), jakoz i k jinym vadéam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1.), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.
Posléze uvedenou vadu rizeni dovolatelka v dovolani namitla a na jeji existenci usoudila z toho, Ze
»odvolaci soud v rozporu s § 213b odst. 1 o.s.f. nepostupoval podle §118a o.s.T., kdyz ji ve smyslu §
118a odst. 2 o.s.T. nesdélil, Ze ma za to, Ze véc je mozné po pravni strance posoudit jinak nez podle
jejiho pravniho nézoru a nevyzval ji k tomu, aby v potrebném rozsahu doplnila vyliceni rozhodnych
skutecnosti“. Pro posouzeni otazky, zda vytykana vada byla vadou, ktera mohla mit za néasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, je vSak treba nejprve prikrocit k posouzeni opodstatnénosti
uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I, tj. zkoumat, zda napadené
rozhodnuti spo¢iva 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 urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 126 odst. 1 ob¢. zak. ma vlastnik pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického
prava neopravnéné zasahuje; zejména se muze domahat vydani véci na tom, kdo mu ji nepravem
zadrzuje. Jde-li o nemovitost, odpovida vydani véci jeji vyklizeni.

Podle § 3 odst. 1 ob¢. zék. vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztahli nesmi
bez pravniho duvodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Dobrymi mravy se rozumi souhrn spoleCenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v
historickém vyvoji osvédcuji jistou neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny
rozhodujici ¢asti spoleCnosti a maji povahu norem zakladnich (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 29. ¢ervna 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96, uverejnény v casopise Soudni judikatura ¢. 8/1997, pod
poradovym cislem 62).

Soudni praxe je ve vykladu posléze citovaného ustanoveni jednotna potud, Ze na jeho zakladé nelze
konstituovat pravo, které jinak z pozitivni pravni ipravy nevyplyva, nybrz Ize jen omezit stavajici
pravo (srov. nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ve véci sp. zn. II. US 190/94, uverejnény pod ¢.
87 ve svazku 4, dilu druhém z roku 1995 Sbirky nalez a usneseni Ustavniho soudu Ceské
republiky). Ustélenda soudni praxe rovnéz dovodila, Ze na zakladé § 3 odst. 1 ob¢. zék. nelze
zamitnout zalobu na vyklizeni nebytovych prostor, jestlize je smlouva o jejich ndjmu absolutné
neplatnd (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 28. ¢ervna 2001, sp. zn. 20 Cdo
1506/99, uverejnény pod ¢islem 12 v sesité ¢islo 2 z roku 2002 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek). K odivodnéni citovaného pravniho nézoru Nejvyssi soud mimo jiné uvedl, Ze je-li
pronajimatel podle neplatné smlouvy vlastnikem (spoluvlastnikem) nemovitosti, v niz jsou umistény
smlouvou dotCené nebytové prostory, sveéd¢i mu i pravo na ochranu tohoto vlastnictvi, nebot uzivani
jeho nemovitosti - bez pravniho davodu - predstavuje zasah do vlastnického préava, ktery je
neopravnény. 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, pak Nejvyssi soud dovodil, Ze nesveédcil-li
Zalovanému od pocatku platny titul k uzivani vyklizovanych mistnosti, nelze ani prostrednictvim § 3
odst. 1 ob¢. zék. zabranit pozadavku na jejich vyklizeni a zalobu zamitnout. Tz okolnost, jez zaklada
néarok na ochranu prava (vlastnika), nemuze byt (zaroven) divodem k jeho odepreni. O tom, ze
soudni praxe je v tomto sméru dlouhodobé ustalena, svédci napr. i rozsudky Nejvyssiho soudu z 18.
zari 2008, sp. zn. 26 Cdo 4201/2007, a z 15. rijna 2008, sp. zn. 26 Cdo 1743/2007.

Z receného vyplyva, ze pravni posouzeni véci nelze pokladat za spravné, dospél-li odvolaci soud k
zaveéru, ze zalobu na vyklizeni predmétnych nebytovych prostor lze zamitnout za pouziti ustanoveni §



3 odst. 1 ob¢. zak. presto, ze smlouva o jejich ndjmu je absolutné neplatna (a zalovand tudiz nemuze
byt jejich najemkyni). Lze uzavrit, Ze dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. byl uzit
opodstatnéné.

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu nemize z tohoto divodu (z divodu nespravného pravniho
posouzeni véci) obstat, nezabyval se jiz dovolaci soud - zejména z duvodu nadbytecnosti - otdzkou
naplnénosti dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T.

Z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. neni napadeny
rozsudek ve smyslu ustanoveni § 243b odst. 2 véty pred strednikem o.s.r. spravny. Dovolaci soud ho
proto podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.T. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o0.s.T. véc
vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.
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Dalsi clanky:

e Pohledavka vylouCena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

» Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)

« Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma
e VylucCovaci zaloba

e Osoba blizka

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Dukazni bremeno

e Danové rizeni
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