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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
J MEN EM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 2 rozhodl soudkyni Mgr.Terezou Matikovou v pravni véci Zalobce:
zast. JUDr. Natasou
Cisafovou, advokatkou se sidlem Praha 7, Nad Stolou 18, proti Zalované: M bytem
. zast. Mgr. Jakubem Svobodou, advokatem se sidlem Praha 1, 28.f{jna

1001/3, o vyklizeni bytu,

takto:

L Zalovana i'e iovinna gklidit bytovou jednotku é- Ve.patfe domu ¢.p. .V -

v katastralnim uzemi - sestavajici z pokoje, pfedsing, we a
spize, do 15 dnti od pravni moci rozsudku.

I Zalovan4 je povinna nahradit Zalobci naklady ¥zeni ve vysi 10.225,- K&, do 3 dnii od
pravni moci rozsudku, k rukdm pravni zastupkyné Zalobce JUDr. Natasi Cisatové,
advokatky.

Odiavoednéni

Zalobce se podanou Zalobou jako vyluéni vlastnik domu é.p,. % - é.p. v katastrdlnim
tuzemi - ulice- zapsaného na LV €. - u katastralniho fadu Praha mésto, domahal
na soudu vyklizeni Zalované jako nijemkyné bytu é- nyni bytové jednotky €. ve@@patie, a
to na zéklad¢ njjemni smlouvy uzaviené s pravnim piedchidcem Zalobce dnfu kterou
povaZuje za neplatnou. Zalobce uvedl, Ze pavodni vlastnik domu, za kterého uzaviral ndjemni
smlouvu jednatel této spole¢nosti pan C- zalobci sdélil, Ze najemni smlouvu se zalovanou nikdy
nepodepsal a rovné¢z nikdy neobdrzel finan¢ni hotovost ve vysi --Ké, kterd je v ndjemni
smlouvé v bodu IV. odst. 1 uvedena. Pfi bliz§im zkoumani najemni smlouvy pak Zalobce zjistil, Ze
podpis J - C- arazitko na smlouvé je pretiténo z jiné smlouvy a na smlouvé se nachazi pouze
v kopii. V porovnani s jinymi ngjemnimi smlouvami Zalobce zjistil Ze totéZ razitko a identicky podpis




se nachazi na jiné ndjemni smlouvé v téZe nemovitosti a to u najemkyné pani D.H- Jedna
se 0 dv€ typove stejné smlouvy, které jsou vzdy uzavieny na 99 let s jednorazovou &astkou, kde
posledni strany jsou stejné. Vzhledem k tomu, Ze pravni ptedchidce Zalobce nepodepsal najemni
smlouvu se Zalovanou a nikdy neobdrzel ngjemné za ndjem predmétného bytu, jednd se zjevn& o
podvod a o smlouvu absolutné neplatnou. S ohledem na shora uvedené skute¢nosti, tedy Zalované
nikdy nevznikl Z4dny ndjemni vztah a je povinna tento byt vyklidit. Zalobce proto navrhl aby soud
této zalobé vyhovel.

Zalovani ve svém vyjadfeni pfi jednani konaném dne 3.10.2006 uvedla, Ze jde o platng
uzavienou ngjemni smlouvu jejiz original ma u sebe. V minulosti nikdy nebyla platnost této smlouvy
sporovana ani napadana a Zalovana rovnéZ nikdy nebyla vyzyvana k tomu, aby piedloZila originl této
najemni smlouvy.

Soud provedl dokazovani vypisy z katastru nemovitosti, uplnym vypisem z obchodniho rejstitku
spole¢nosti § najemni smlouvou ze dne a to jednak kopii
zaloZenou ve spise (v drZzeni Zalobce) a originalem této smlouvy (v drZeni Zalované) a z téchto listin
vzal za prokézané, Ze Zalobce je vlastnikem nemovitosti domu ¢.p. [l v ulici (EREIEEE. 2 t0 na

zakladg kupni smlouvy ze dne [NERMEE Prcdeslym vlastnikem této nemovitosti byla spolednost
*k’ceré uzaviela s Zalovanou najemni smlouvu dne ISR Za tuto
spole&nost uzaviral najemni smlouvu jeji jednatel pan C Predmétem ndjemni smlouvy byl ndjem
bytu é..-kategorie,- s ptisluSenstvim. N4jem byl sjednén na dobu 99 let, tj. do za
dohodnuté ndjemné ve vysi - K&, které melo byt zaplaceno pfi podpisu této smlouvy, coz
mél pronajimatel potvrdit podpisem této smlouvy. Kopii této nagjemni smlouvy, kterou piedlozil a ma

v drZeni Zalobce obsahuje podpis Zalované ( pifjmeni za svobodna) a pana C [ElE's otiskem razitka
spoleénosti— Z této kopic je zfejmé, Ze razitko i podpis pana CHs jsou

ofocené (fotokopie). Na origindlu této ngjemni smlouvy, kterou mé v drzeni Zalovani jsou dva

podpisy pana C- a dvé razitka spoletnosti I kdy dal3i podpis i razitko

jsou v origindlu.

Za ucastnického vyslechu Zalované, dale z vyslechu svédka PR ViR o vidka
C- vzal soud za prokazané, ze zalovana s predchiidcem zalobce uzaviela pfedmétnou najemni
smlouvu, pfi¢emz byla zaplacena i cena ve vy [EEE-K¢, tedy celkové ndjemné. Vzhledem
k tomu, Ze poté, co ndjemni smlouvu podepsala, méla Zalobkyné dojem, Ze se jedna o fotokopii, tzn.
Ze na najemni smlouvé razitko 1 podpis pana C- je jiz ofocen, pozadala svého tehdejsiho pritele
svédka P-V_, aby pfedmétnou smlouvu vzal a dojel s ni za panem C-, aby ji
op&tovné podepsal, coz se také stalo. Svédek V_ potvrdil, Ze pan C- ptedmétnou smlouvu
pfed nim znovu podepsal, zda na smlouvu otiskl jesté jednou razitko spole¢nosti, si jiZ nepamatoval.
Také svédek é- pfi svém vyslechu potvrdil, Ze za nim nékdo byl, aviak z jakého dtvodu, to si jiz
nevybavil. Setkdni konkrétn¢ s panem si nepamatoval. Dale svédek pfi predlozeni
originalu najemni smlouvy, ktery ma v drzeni Zalovana potvrdil, Ze podpis u razitka
— je jeho vlastnim podpisem. Jakym zpisobem doslo k uzavieni predmétné ndjemni
smlouvy si jiZz nevzpominal, rovn€z ani jak doSlo k jejimu podepsani.

Z najemni smlouvy uzaviené mezi spole¢nosti . a panem M—
a déle zngjemni smlouvy ze dne — soud zjistil, Ze byly také uzavieny za
pronajimatele jeho jednatelem panem C a ob¢ jsou notafsky ovéfeny. Z najemni smlouvy ze
dne uzaviené s D-Ha soud zjistil, Z¢ se obsahové i po formaini strdnce
shoduje s ndjemni smlouvu, kterd byla uzaviena s Zalovanou.
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Z &estného prohlasent ze dne 25.10.2007 pana JE CEREEEER soud zjistil, Ze po predloZeni obou
ndjemnich smluv a to ndjemni smlouvy uzaviené s zalovanou a ndjemni smlouvy uzaviené s pani

DI R von Cl ccstné prohlisil, Ze takovéto smlouvy nikdy v této forme nezpracovaval
a nepodepisoval a ani mu nikdy v tomto znéni a s timto obsahem nebyly k podpisu predloZeny.

Z provedeného dokazovani ma soud za prokdzany ndsledujici skutkovy stav. Zalobce je
vlastnikem pfedmétné nemovitosti, v némz se nachéazi byt zalované na ktery byla uzaviena najemni
smlouva s pravnim piedchiidcem Zalobce. Tuto najemni smlouvu uzaviral pan C_ jako jednatel
spoleénosti* ( tehdejsi vlastnik nemovitosti) a tato najemni smlouva byla
uzaviena na dobu 99 let tj. na dobu neurditou za pfedem dohodnuté najemné ve vysi R - ¢,

které bylo uhrazeno. Najemni smlouvu podepsala osobné jak Zalovana tak za pronajimatele pan Y ]
C- Néjemni smlouva je neplatna, av8ak pro obchéazeni zdkona.

Dle ustanoveni § 39 obé&. zak. je neplatny pravni Gkon, ktery svym obsahem nebo udelem
odporuje zékonu nebo je obchazi a nebo se pfi¢i dobrym mravim.

Po provedeném dokazovani, kdy soud hodnotil dikazy jednotlivé a viechny ve své vzdjemné
souvislosti a s ohledem na shora citované zakonné ustanoveni dospé&l soud k zavéru, Ze Zaloba je
diivodna. K némitce Zalobce, Ze pfedmétna ndjemni smlouva je neplatna, a to z dvodu , Ze nebyla
uzaviena ve formé ve které byly obvykle ndjemni smlouvy spoleénosti g
uzavirany, a Ze ji pan C-jako jednatel spole¢nosti nepodepsal, soud
uvadi, Ze v fizeni bylo prokdzano, a to jednak ucastnickym vyslechem Zalované, dale vyslechem
svédka VIR o rovne? i vyslechem svédka C 7e podpis, ktery se nach4zi na originale
této ndjemni smlouvy ( ktery ma v drZeni Zalovand) je skute¢né podpisem pana _ a Ze tento
tedy ndjemni smlouvu podepsal. Sama Zalovana i svédek V- vysvétlili, pro¢ si Zalovana
nechala ndjemni smlouvu od pana _ podepsat znovu a proc se tedy v tomto sméru odlisuje od
najemni smlouvy, kterou ma k dispozici Zalobce. Lze si pak stéZi pfedstavit situaci, Ze ndjemni
smlouva byla zkompilovana z rGznych smluv, tak jak tvrdi zalobce a pan (' ve skute¢nosti
podepsal néco jin€ho, s jinym obsahem. K této skutecnosti Zalobce soudu nepiedlozil zadny dikaz,
kromé Cestného prohlaSeni pana C— navrhu na vypracovani znaleckého posudku, Ze tomuto
tak skute¢n€ bylo. Soud dilkazni navrh znaleckym posudkem zamitl z dGvodu, Ze je zavéru, ze
znaleckym posudkem tuto skute¢nost prokazat nelze (maximalné by znalec mohl uzavtit, Ze najemni
smlouva se skladd ze tfi rtuznych strojopisnych stran, av8ak toto by neprokazovalo tvrzenou
skutecnost Zalobce, Ze ndjemni smlouvu Zalovana zkompilovala z riznych smluv v jednu) a zejména
pak z dlivodu, Ze s ohledem na pravni nazor soudu, je tento diikaz nadbyte¢ny. Pro nadbyte¢nost
zamitl i ndvrh na opétovny vyslech pana _ Z cestného prohléseni pana _ pak vyplyva,
ze Zadnou takovouto smlouvu s danym obsahem a formou nezpracoval ani nepodepsal, pfiéemZ ve
své pozdejsi svédecké vypoveédi uvedl, Ze si jiz nevzpomind jakym zplUsobem doslo k uzavieni a
podpisu pfedmétné ndjemné smlouvy. Je tedy pravdépodobné, Ze si jiz s odstupem Casu nevybavuje
okolnosti jak k uzavieni této najemni smlouvy doslo, a to i proto, Ze ndgjemnich smluv ohledné byt
v pfedmétném domé bylo uzavieno nékolik, jak vyplyvd, zprovedenych dukazh. Je tedy
pochopitelné, Ze si ji7 spiSe nevybavuje okolnosti uzavieni sporné smlouvy, nez Ze by takovouto
smlouvu nikdy neuzavrel a nepodepsal, obzvlaste jestlize potvrdil, Ze podpis na smlouvé Zalované je
jeho pravym podpisem. Soud proto vychdzel z jeho svédecké vypovédi, pii které potvrdil, Ze sporny
podpis je jeho. K spornym skute¢nostem mezi tcastniky fizeni ohledn€ uzavieni nagjemni smlouvy se
soud vyjadiil, avSak najemni smlouvu po provedeném dokazovani shledal absolutng neplatnou, avsak
z dtivodu jiného nez napadal zalobce, a to dle ust. § 39 ob¢. zak. pro obchézeni zakona. Dle tohoto
zékonného ustanoveni je neplatny prévni tkon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zédkonu
nebo jej obchazi nebo se prici dobrym mravim. Neni rozhodné zda Gi€astnici o jeji neplatnosti v&deli.
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Pokud jde o obsah najemni smlouvy, tak tato byla mezi u€astniky uzaviena na dobu 99 let za sjednané
celkové ndgjemné ve vysi - K¢ a s ohledem na toto ujednani lze uzaviit, Ze obchazi zakon.
Dobu ndjmu, ktera byl sjednana jako doba urcita (99 let) a jeZ je podstatnou naleZitosti najemni
smlouvy, vzhledem k jeji délce, je moZno posuzovat jako dobu neuréitou, nebot” piesahuje béZny
lidsky Zivot. Dal3f naleZitosti ndjemni smlouvy je pak pfenechani bytu za Gplatu tzn. najemné, které je
cenou za uzivani bytu. Toto by mélo odpovidat nabidce a poptavee v misté a Case. V daném pfipade
nebyl zachovén vyvazeny vztah mezi uZivanim bytu a hrazenim ndjemného resp. jeho vysi tak, aby
ngjemné odpovidalo a bylo pfiméfené charakteru bytu a mistu, v jaké lokalité se byt nachazi. Uelem
najmu bytu je pfenechani bytu do uzivani, za ucelem realizace bydleni a tomu odpovidajici hrazeni
ndjemncho. V daném piipade tak ucel ngjmu bytu byl Gcastniky ndjemni smlouvy obejit, nebot’
ndjemné v tomto piipadé éinil(P K¢ za rok, tj. - K¢ za mésic, za byt v lokalité- o}
velikosti -s piisluSenstvim f§ kategorie. Dle ndzoru soudu nelze fakticky hovofit o ndgjemném za
uzivani bytu, nebot sjednana ¢astka ndjemného predmétu najmu zjevné neodpovida. Ugel najemni
smlouvy nemohl byt tedy dosaZen a je nepodstatné, jestli i€astnici piedmétného pravniho tukonu o
jeho neplatnosti védéli. Takovato ndjemni smlouva poskozuje i stavajiciho pronajimatele, ktery byl
Jjednanim svého predchidce (pokud jde o toto ujednani) podkozen a omezen na pravech pronajimatele
bytu, ¢ehoZ si mohl a mél byt pivodni vlastnik nemovitosti védom zejména vzhledem k moZné
budouci situaci, kdy se rozhodne dim prodat, coz se také stalo. Soud tedy dospél k zavéru, Ze
predmétna ndjemni smlouva je absolutng neplatnd, nebot’ obchazi ujednani o ndgjemném jako cend za
uzivani bytu v daném misté a ase, a proto rozhodl jak je uvedeno ve vyroku I. tohoto rozsudku.

Vyrok o ndkladech fizeni je odiivodnén ust. § 142 odst. 1 o. s. f. podle né¢hoZ mé4 Gastnik, ktery
mél ve véci plny dspéch pravo na ndhradu ndkladt fizeni proti ucastniku, ktery Usp&sny nebyl.
Vzhledem k tomu, Ze byl zalobce pln& tsp&sny, pfiznal mu soud naklady tohoto fizeni, které se
skladaji z odmény advokata ve vysi 2.500,- K¢ dle vyhl. €. 484/2000 Sb., z ndhrady hotovych vydajti
ve vysi 150,- K& dle vyhl. €. 177/1996 Sb. (2 tkony pravni sluzby po 75,- Kc pfevzeti véci a sepsani
Zaloby) a ze zaplaceného soudniho poplatku ve vys$i 1.000,- K&, a to za fizeni pfed soudem prvniho
stupn€, z odmény advokata ve vysi 2.500,- K& dle vyhl. €. 484/2000 Sb., z nahrady hotovych vydaji
ve vysi 75,- K¢ dle vyhl. €. 177/1996 Sb. (G¢ast u jednani odvolaciho soudu) pied odvolacim soudem
a z odmé&ny advokata ve vysi 2.500,- K¢ dle vyhl. ¢. 484/200 Sb., z ndhrady hotovych vydaja ve vysi
1.500,- K& dle vyhl. €. 177/1996 Sb. ve znéni vyhl. €. 260/2006 Sb. (5 tkont pravni sluzby po 300,-
K¢ — 5x ucast u jednani) za opétovné fizeni pred soudem prvniho stupné (po zruSeni rozhodnuti ve
véci samé odvolacim soudem).

P o u ¢ e ni: Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do 15 dnii ode dne doruceni jeho
pisemného vyhotoveni k Méstskému soudu v Praze prostfednictvim soudu

zdejiho.

Nesplni-li zalovana dobrovolné co ji ukldda pravomocné rozhodnuti, ma
zalobce pravo podat navrh na soudni vykon rozhodnuti nebo exekuci.

V Praze dne 17. z4ti 2008
Mgr. Tereza Matikova, v.r.

soudkyné

Za spravnost vyhotovent :
Markéta Semerakova
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