v v /7

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.04.2001, sp. zn. 20 Cdo 1270/99,
ECLI:CZ:NS:2001:20.CD0.1270.1999.1

Cislo: 13/2002
Pravni veta:

Uspéch Zaloby o vyklizeni nebytovych prostor, které Zalovany uZival na zékladé neplatné smlouvy,
neni zavisly na povinnosti zalobce vydat zalovanému bezdivodné obohaceni spocivajici ve
zhodnoceni nebytovych prostor zalovanym. Nejde o synallagmatické zavazky ve smyslu § 560 obc.
zak.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 26.04.2001

Spisova znacka: 20 Cdo 1270/99

Cislo rozhodnuti: 13

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nebytové prostory

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Méstskysoudv Praze rozsudkem ze dne 11. 11. 1998 zménil rozsudek, jimzObvodnisoud
pro Prahu 8 zamitl zalobu o vyklizeni oznacenych nebytovych prostor, a povinnost k jejich vyklizeni
naopak zalované ulozil. Vysledek sporu, ktery tim zalozil, vyplynul z toho (a potud se se soudem
prvniho stupné ztotoznil), Ze smlouva o ndjmu nebytovych prostor, uzavirend prvnim Zalobcem a
Zalovanou, je neplatnd; proto se Zalobci pravem domahaji ochrany svého vlastnického prdva, nebot
Zalovand jejich nemovitost uzivd bez pravniho divodu. Za nesprdvny mél odvolaci soud ndzor (na
jehoz zdkladé soud prvniho stupné Zalobu zamitl), Zze pokud Zalovand pronajatou nemovitost
(prostory) zhodnotila stavebnimi tupravami (které konkretizovala investicemi ve vysi 3 000 000 Kc),
Ize zalobé vyhoveét jen za predpokladu (§ 457 ob¢. zdk.), Ze by bylo mozné rozhodnout i o vzdjemné
povinnosti Zalobce k vyddni toho, co podle neplatné smlouvy ziskal. Zalobou, kterd byla poddna, jsou
vytyceny meze, jez lze prekrocit jen za podminek stanovenych v § 153 odst. 2 o. s. ., a ty splnény
nebyly; ndrok ve smyslu § 457 ob¢. zdk. - podle ndzoru odvolaciho soudu - zddny z tcastniki
neuplatnil, procez soud prvniho stupné jednal o nécem, co predmétem rizeni nebylo.

Ve véasném dovoldni zalovand (zastoupena advokdtem) namitla, Ze tento rozsudek spocivd na
nesprdavném prdvnim posouzeni véci. Odvolacimu soudu vytkla, Ze se nezabyval tim, Ze neplatnost



smlouvy zavinili vylucné zalobci, nebot neobstarali predchozi souhlas sprdvniho organu, jakoz i tim,
Ze z neplatné smlouvy mély prospéch obé strany; prospéch na strané zalobct pak spocival v tom, Ze
“ze zcela nevhodnych a neprodejnych prostor vybudovala vlastnimi ndklady diistojné obchodni
prostory” a k tomu tcelu investovala “znacnou c¢dstku, asi 3 000 000 K¢” (smlouva nebyla “pouze”
smlouvou ndjemni, jelikoz jeji ucastnici se i o takovych investicich dohodli). Odvolaci soud nesprdvné
pouzil obecnych ustanoveni o ochrané vlastnického prava, zatimco bylo namisté pouzit specidlni
ustanoveni o prdvnich ndsledcich neplatné smlouvy (§ 457 ob¢. zdk.). Zalobci se pak mohou tspésné
domdhat vyklizeni jen tehdy, jestlize zaroven vyjadri vzdjemnou (synallagmatickou) povinnost vratit
“bezdtivodny prospéch”, ktery sami z této smlouvy ziskali. Pokud formulovali Zalobni ndvrh tak, ze
tomuto pozadavku (ktery judikatura uznala za sprdvny) nevyhovéli, méla byt, jak spravné rozhodl
soud prvniho stupné, Zaloba zamitnuta. Pouziti ustanoveni § 457 obc. zdk. nadto vylucuje, aby jedna
ze stran neplatné smlouvy podala Zalobu na vyklizeni poté, kdy strané druhé uplyne pro vymdahdni
jejich narokii promlceci doba, a opak je nutné v rozporu - uzavrela dovolatelka - s dobrymi mravy.

Podle casti dvandcté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni rdd, ve znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpisi se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prdvnich predpist (to jest podle obcanského soudniho rddu ve znéni ucinnémdo 1. 1.
2001).

Dovoldni je ve smyslu § 236 odst. 1 o. s. I". pripustné, jelikoz sméruje proti rozsudku, jimz byl zmeénén
rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé (§ 238 odst. 1 pism. a/ o. s. 1.) a dovolatelka jim
uplatnila zptsobily dovolaci divod podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. T., kterym Ize
namitat, Ze rozhodnuti spocivd na nesprdvném prdvnim posouzeni veci.

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Zoduvodnéni:

Jelikoz s vyjimkou vad rizeni podle § 242 odst. 3 o. s. I. (jez nebyly dovolanim tvrzeny a z obsahu
spisu se nepodavaji), k nimz prihlizi z uredni povinnosti, je dovolaci soud vazan uplatnénym
dovolacim duvodem (véetné toho, jak byl dovolatelem vymezen), je predmétem dovolaciho prezkumu
v prvni radé spravnost posouzeni, zda je mozno vyhovét Zalobé na vyklizeni nebytovych prostor
pouze za predpokladu, Ze zalobni navrh zahrnuje i povinnost vydat majetkovy prospéch, které
zalobce ziskal na zakladé smlouvy o ndjmu nebytovych prostor, kterd byla uzavrena neplatne.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize soud pouzil pravni normy, ktera na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji nespravné aplikoval (z
podrazeni skutkového stavu hypotéze normy ucinil nespravné zavéry o pravech a povinnostech
ucastnika).

Charakteristickym rysem zavazkovych pravnich vztahu je, ze prava a povinnosti jeho tc¢astnika jsou
ve vzajemné relaci; povinnost dluznika splnit zavazek odpovidd pravu véritele na plnéni. V
zavazkovém vztahu, jenz kupr. vznikl z kupni smlouvy, je obsazeno vice prav a povinnosti jejich
ucastnika, pricemz kupujici je dluznikem prodavajiciho ohledné zaplaceni kupni ceny a jeho
véritelem, pokud jde o predani koupené véci.

Podle § 457 ob¢. zak., je-li smlouva neplatna nebo byla-li zru$ena, je kazdy z ucastnikt povinen vratit
druhému vse, co podle ni dostal.

Podle § 560, véty prvni, obC. z&k., maji-li si ze smlouvy plnit ucastnici navzajem, muze se domahat



splnéni zdvazku jen ten, kdo splnil svij zavazek drive anebo je pripraven jej splnit.

Dovolatelce lze prisvédc¢it, ze v pripadé zavazku, v némz jsou prava a povinnosti takto vzajemné
podminény (zavazku synallagmatického), nelze Zalobé o plnéni jednoho z jeho subjektl vyhovét,
jestlize zalobni navrh sam nebo ve spojeni se vzajemnym navrhem zalovaného neumoznuje, aby
vzadjemnou vazanost naroku mohl soud vyjadrit ve vyroku rozhodnuti (srov. rozhodnuti uverejnéné
pod €. 26/1975 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Na druhé strané - oproti jejimu ocekavani
- neplati, ze vzdy, kdy si GCastnici maji povinnost poskytnout urcita plnéni navzajem, jde soucasné o
povinnosti ve smyslu § 560 ob¢. zdk. vzajemné podminéné (synallagmatické); neni-li zalozena
zdkonem, uplatni se vzdjemnda podminénost tehdy, kdyz vyplyva ze samotného ujednani Gcastnika
(zaplaceni oproti predani, “koupé z ruky do ruky” apod.).

Ani v pripadé, kdy vzdjemna podminénost plnéni plyne ze zakona (viz citované ustanoveni § 457 obc.
zék.), se dusledky § 560 ob¢. zak. neprosazuji automaticky. Za synallagmaticky lze kupt. vztah z
neplatné ¢i zruSené smlouvy povazovat jen doslo-li jiz na jejim zékladé k (vzdjemnému) plnéni obou
smluvnich stran, a naopak, o takovy vztah nepijde poté, co jedna ze smluvnich stran zavazek vratit
druhé vse, co podle smlouvy dostala, dobrovolné splnila.

Neni diivodu - v obecné roviné - vyloucit z dosahu ustanoveni § 457 obC. zak. situaci, jez nastane,
jestlize je neplatnou smlouva o najmu nebytovych prostor, o niz v dané véci jde (jeji neplatnost,
dovozenou z nedostatku predchoziho souhlasu organu obce, dovolatelka nezpochybnila). Pro
vysledek sporu je vSak urcujici odpovéd na otazku, jaka prava a povinnosti (coby vzajemné
podminéné) rezim tohoto ustanoveni postihuje.

Podle § 663 obC. zak. ndjemni smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu najemci véc, aby ji
docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky. Ustanoveni § 720 ob¢. zak. stanovi, ze
najem a podndjem nebytovych prostor je upraven zvlaStnim zdkonem; tim je zdkon ¢. 116/1990 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpis.

Podle § 3 tohoto zdkona mize pronajimatel nebytovy prostor prenechat k uzivani jinému (ndjemci)
smlouvou o ndjmu. Mistnosti urCené k provozovani obchodu a sluzeb lze pronajimat jen po
predchozim souhlasu narodniho vyboru, pricemz smlouva musi mit pisemnou formu a musi
obsahovat predmét a ucel najmu, vysi a splatnost najemného a zpusob jeho platby, a nejde-li o ndjem
na dobu neurcitou, dobu, na kterou se ndjem uzavira. Pokud je smlouva uzavrena bez souhlasu
narodniho vyboru nebo neobsahuje stanovené ndlezitosti, je neplatna.

Esencialni pro smlouvu o ndjmu nebytovych prostor je tedy zavazek jednoho subjektu
(pronajimatele) prenechat urcity nebytovy prostor druhému (ndjemci), a zavazek druhého poskytnout
prvnimu za to uplatu (ndjemné).

Jestlize si smluvni strany podle takové smlouvy vzajemné plnily, ackoli smlouva je posléze posouzena
jakozto pravni ukon absolutné neplatny (§ 39 ob¢. zak.), a jestlize - podle citovaného § 457 ob¢. zak.
- je kazdy z ucastnikll povinen vrétit druhému v$e, co podle ni dostal, pak to logicky znamena, Ze
najemce je povinen vydat majetkovy prospéch, ktery ziskal uzivanim nebytovych prostor, a
pronajimatel prospéch, nabyty zaplacenim najemného (pripadné - podle obsahu smlouvy - i prospéch
dalsi).

Tyto vzajemné povinnosti jsou tedy i povinnostmi vzdjemné podminénymi, jez ma na mysli ustanoveni
§ 560 ob¢. zak.

Zalobci se vSak uloZeni povinnosti Zalované (dovolatelce) vydat prospéch ziskany uzivanim
nebytovych prostor, jez by byla podminéna specifickou povinnosti vlastni, v dané véci nedoméahali.



Jejich zajem se neobraci k minulym pomértim pravniho vztahu, resp. k jeho vyporadani z hledisek
institutu bezdivodného obohaceni (§ 451 a nésl. ob¢. zék.), nybrz je zaméren k tomu, aby byly
vyvozeny ty dusledky neplatnosti smlouvy o néjmu, jez jsou relevantni pro jejich pravni vztahy
nasledné.

Z neplatnosti smlouvy o nadjmu nebytovych prostor totiz plynou i jiné disledky, nez které predjima
ustanoveni § 457 ob¢. zak.; predevsim odpadéd povinnost ptuvodnich pronajimatela strpét uzivani
téchto prostor tim, kdo mél byt ndjemcem, a stejné tak odpada i povinnost puvodniho ndjemce platit
pronajimatelim néjemné. Byli-li pronajimatelé podle neplatné smlouvy vlastniky nemovitosti, v niz
jsou umistény smlouvou dotcené nebytové prostory, svédci jim i pravo na ochranu tohoto vlastnictvi,
nebot uzivani jejich nemovitosti - bez pravniho davodu - predstavuje zésah do vlastnického préava,
ktery je neopravnény.

Podle § 126 odst. 1 ob¢. zadk. méa 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.

Toto opravnéni - coby vyraz prava vécného - je absolutni a o jeho podminénosti podle principu,
vlastnich oproti tomu institutim zavazkovym (vCetné podle § 560 obcC. zék.), proto nemuze byt reci.
Zaveéry vyslovené ve vyse zminéném rozhodnuti uverejnéném pod ¢. 26/1975 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, jez méla dovolatelka na mysli, se tedy zde neuplatni (dovolatelkou namitané
naroky na vydani bezdivodného obohaceni tim ovsem dotCeny nejsou).

Dusledky absolutni neplatnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor (§ 39 ob¢. zak.) nejsou zéavislé
na tom, kdo neplatnost zavinil; plati toliko, ze vznikne-li pro neplatnost pravniho tkonu Skoda,
odpovida se za ni podle ustanoveni obcanského zakoniku o odpovédnosti za Skodu (§ 42 ob¢. zak.).

Jestlize odvolaci soud vychazel z téhoz nézoru, je jeho pravni posouzeni véci spravné, v dusledku
cehoz je spravny i rozsudek, ktery na ném spociva (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'.). Dovoléni zalované
proto Nejvyssi soud podle § 243b odst. 1 o. s. . zamitl.



