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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.06.2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99,
ECLI:CZ:NS:2001:20.CD0.1506.1999.1

Cislo: 12/2002

Pravni véta:

Na zakladé ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. nelze zamitnout zalobu o vyklizeni nebytovych prostor,
jestlize smlouva o jejich najmu je absolutné neplatna.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 28.06.2001

Spisova znacka: 20 Cdo 1506/99

Cislo rozhodnuti: 12

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nebytové prostory

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Okresnisoudv Litoméricich ulozil Zalované, aby vyklidila oznacené nebytové prostory, kdyz
zjistil, Ze nebyl udélen predchozi souhlas obecniho tradu k uzavreni smlouvy o jejich ndjmu, v
dusledku ¢ehoz je tato smlouva neplatnd.

Rozsudek soudu prvniho stupné zménil Krajsk ys o ud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 3. 3.
1999 tak, ze zalobu o vyklizeni zamitl. Ztotoznil se sice se zdvérem, Ze ndjemni smlouva je pro
nedostatek predchoziho souhlasu dle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. neplatnd, dospél vsak k
zaveru, Ze nuceny vykon prdva zalobkyné na vyklizeni nebytovych prostor by odporoval dobrym
mravum (§ 3 odst. 1 ob¢. zdk.); byt pravo zalobkyné na ochranu pred neoprdvnénym zdsahem
odpovidd obsahu vlastnického prava, nelze vyloucit situaci, ze vlastniku bude tato ochrana “docasne”
odeprena. O ni podle jeho ndzoru prdvé v dané véci jde, uzavrel odvolaci soud, a obsirné vylozil
divody, jez tomuto zdvéru svédci.

Zalobkyné ve véasném dovoldni (podaném jednatelem spolecnosti s prdvnickym vzdéldnim) namitla,
Ze rozsudek odvolaciho soudu spoc¢ivd na nesprdvném prdvnim posouzeni véci, oponujic tomu, Ze ji
byla ochrana vlastnického prdva odeprena poukazem na rozpor s dobrymi mravy. UZzitou
argumentaci poklddd za “neodiivodnénou a nezdkonnou”, odvolaci soud véc neposoudil “komplexné
a ve vzdjemnych souvislostech”, a moznosti § 3 odst. 1 ob¢. zdk. zjevne precenil. Toto ustanoveni



aplikoval na “relevantné neexistujici prdvni vztah”, procez poskytl naopak ochranu jedndni
protipravnimu; zalovana totiz okupuje sporné nebytové prostory bez jakéhokoli pravniho titulu,
nebot i odvolaci soud smlouvu o ndjmu nebytovych prostor shledal absolutné neplatnou.

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

Dovolani je ve smyslu § 236 odst. 1 o. s. I". pripustné, jelikoz sméruje proti rozsudku odvolaciho
soudu, jimz byl zmenén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé (§ 238 odst. 1 pism. a/o0.s.1.), a
opird se o zpusobily dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I"., jehoZ prostrednictvim Ize
namitat, ze rozhodnuti spocivd na nesprdvném prdvnim posouzeni veci.

Nejvyssisoud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalsimu rizeni.
Zoduvodnéni:

S vyjimkou vad rizeni vyjmenovanych v ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'. a jinych vad, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, je dovolaci soud vazéan uplatnénym dovolacim davodem,
vcetné toho, jak byl obsahové vymezen (§ 242 odst. 3 o. s. I.). Jelikoz uvedené vady dovolatelkou
namitany nebyly a z obsahu spisu se nepodavaji, je predmétem dovolaciho prezkumu posouzeni, zda
je spravny zavér odvolaciho soudu, podle néhoz lze vlastniku (resp. opravnénému spoluvlastniku)
odeprit ochranu jeho vlastnického prava (§ 126 odst. 1 ob¢. zék.) na zékladé usudku, ze vyklizeni
nemovitosti, jiz nékdo uziva bez pravniho duvodu, by bylo v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3
odst. 1 ob¢. zak.

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.), 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
zé&véry o pravech a povinnostech tGcastnika).

Podle § 457 ob¢. zdk., je-li smlouva neplatna (a tento zavér o najemni smlouvé uzavrené mezi
pravnimi predchudci dovolatelky a zalovanou odvolaci soud ucinil) nebo byla-li zruSena, je kazdy z
ucastnikll povinen vratit druhému vSe, co podle ni dostal.

Z neplatnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor plyne i ten dusledek, ze odpada povinnost
pronajimatele (jeho nastupce) strpét uzivani téchto prostor tim, kdo meél byt ndjemcem, a stejné tak
odpada i povinnost puvodniho najemce platit pronajimateli ndjemné. Byl-li pronajimatel podle
neplatné smlouvy vlastnikem (spoluvlastnikem) nemovitosti, v niz jsou umistény smlouvou dotcené
nebytové prostory, svéd¢i mu (nastupci) i pravo na ochranu tohoto vlastnictvi, nebot uzivani jeho
nemovitosti - bez pravniho duivodu - predstavuje zédsah do vlastnického prava, ktery je neopravnény.

Podle § 126 odst. 1 ob¢. zadk. ma vlastnik (prip. spoluvlastnik) 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, odpovidéa vydani véci jeji vyklizeni.

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 ob¢anského zakoniku o odpovédnosti za Skodu (§ 42 ob¢. zak.).
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I odvolaci soud dospél k zavéru, ze pravo dovolatelky na vyklizeni nebytovych prostor (Zalovanou) ma
v ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢. zak. oporu.

Z hlediska jeho zavéra kritické ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. stanovi, Ze vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztahti nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Dobrymi mravy se
rozumi souhrn spole¢enskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osvédcuji jistou
nemeénnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spole¢nosti a maji
povahu norem zdkladnich (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 6. 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96,
uverejnéné v casopise Soudni judikatura pod €. 62/1997).

Soudni praxe je ve vykladu tohoto ustanoveni dlouhodobé jednotna potud, Ze na jeho zakladé lze jen
omezit stavajici pravo, nikoli zalozit pravo nové, které jinak z pozitivni pravni upravy nevyplyva.
Podle nalezu Ustavniho soudu, vysloveného ve véci sp. zn. 11 US 190/94 (ktery byl publikovan ve
Shirce nélezl a usneseni Ustavniho soudu, ve svazku 4, ro¢niku 1995, dilu druhém, pod ¢. 97), nelze
na zakladé ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak. aktem aplikace prava konstituovat dosud neexistujici
povinnosti, jelikoz by takovy postup vedl k poruseni ¢lanku 4 odst. 4 a ¢lanku 11 odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod.

Je-li tedy smlouva o najmu nebytovych prostor absolutné neplatna (§ 3 odst. 2, 4 zédkona ¢. 116/1990
Sb. ve znéni Gcinném v dobé jejiho uzavreni, § 39 obc. zak.), a to od pocatku (ex tunc), pak zalované,
jiz nutno povazovat za osobu, ktera pravo najmu nikdy neméla, nelze toto pravo priznat ani na
zakladé ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. Taz okolnost (neplatnost smlouvy), jez zakldda narok na
ochranu prava (vlastnika), nemuze byt (zaroven) diivodem jeho odepreni (ke shodnému zavéru
dospél Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 23. 2. 1999, sp. zn. 20 Cdo 1582/98).

Odvolaci soud sice netvrdil, Ze zamitnutim zaloby o vyklizeni zalozil pro zalovanou vztah najemni, z
jeho rozhodnuti nicméné plyne, ze ji povazuje za opravnénou k uzivani nebytovych prostor, jez
uzivala dosud. Tim vsSak s zalovanou spojil pravo (aniz lze urcit, co je jeho titulem), které objektivné
(se zfetelem k neplatnosti titulu piivodniho) drive neméla, a - soucasné - pravo dovolatelky (coby
vlastnika) netoliko omezil, ale ochranu ji odeprel vibec. Podle oduvodnéni rozsudku tak odvolaci
soud minil ucinit “doCasné”, jeho vyrokem (a ani jinak) to vsak (fakticky) stanoveno neni.

Jestlize - oproti tomu - v obdobnych vztazich soudni praxe ze zvlastnich divodi, na zakladé § 3 odst.
1 ob¢. zék., odepird pravo na vyklizeni bytu bez nahrady, ve lhuté plynouci jiz od pravni moci
soudniho rozhodnuti (viz odivodnéni rozhodnuti uverejnénych pod ¢. 16/1998 a ¢. 5/2001 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek), neodepira samo pravo na vyklizeni, nybrz je toliko spojuje se
splnénim urcité podminky; dusledky toho, Ze ten, kdo ma byt vyklidit, jej uziva bez pravniho duvodu,
tim dotceny nejsou.

Odvolaci soud v dané véci vylozil ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. jinak, v rozporu s uvedenymi
zdsadami, v dusledku ¢ehoz je jeho pravni posouzeni véci nespravné, a dovolaci divod podle § 241
odst. 3 pism. d) o. s. I. byl uplatnén pravem. Nespravné je pak i rozhodnuti, jez na tomto pravnim
posouzeni spocCiva, a Nejvyssimu soud nezbylo, nez je zrusit a véc vratit odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni (§ 243b odst. 1, 2 0. s. 1.).



