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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K platnosti smlouvy o najmu
nezkolaudovanych nebytovych prostor

Nejvy$si soud CR byl v neddvné dobé opét postaven pred otdzku, zda je moZné platné uzaviit
smlouvu o najmu nebytovych prostor drive, nez bude pro tyto prostory vydano kolaudacni
rozhodnuti. Jeho zavéry mohou vyznit prekvapive, a proto bych na né rad upozornil a pokusil se s
nimi polemizovat.

CMS Cameron McKenna v.o.s.

Pripomenme nejprve, Ze az do novelizace zédkona ¢. 116/1990 Sh., o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor, ktera nabyla uc¢innosti dne 18.10.2005, byla situace pomérné jasna: pronajimani nebytovych
prostor bylo v souladu s § 3 odst. 2 zdkona vazano na ucel, ke kterému byly v kolauda¢nim
rozhodnuti urceny. Judikatura (napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 24. biezna 2004, sp.zn. 26
Cdo 1775/2002) dovozovala, ze nezkolaudované nebytové prostory nemohou byt platné pronajaty. V
roce 2005 vsak byla prijata novela zdkona, ktera predmeétny § 3 odst. 2 zakona vypustila; podle
duvodové zpravy se tak stalo proto, Ze toto ustanoveni bylo duplicitni vi¢i povinnostem uklddanym
stavebnim zdkonem. Ten se pronajimanim nemovitosti primo nezabyva a na existenci kolaudacniho
rozhodnuti vaze pouze jejich uzivani. Mohlo by se tak zdat, ze pokud dojde nejprve k uzavreni
najemni smlouvy, poté k interakci se stavebnim uradem a nasledné k zapoceti uzivani prostor, je
takovy postup v poradku.

V pifpadu sp.zn. 26 Cdo 3714/2008 byl Nejvyssi soud CR postaven pied kol posoudit platnost a
trvani smlouvy o najmu nebytovych prostor uzaviené dne 08.09.2000, kterou byly ndjemci predany
do uzivani prostory ¢asti jednoho prazského obchodniho centra v podobé hrubé stavby. Mistnosti
byly z iniciativy ndjemce vnitiné vybaveny a zkolaudovany, poté je zacal uzivat jako knihkupectvi.
Placeni najemného bylo pritom sjednano tak, aby za obdobi, kdy prostory objektivné nemohly byt
uzivany, zadné plnéni pronajimateli poskytnuto nebylo. Jak uz to v pripadech neplatnosti pravnich
ukonu byva, ,vzpomnél“ si na ni pronajimatel, teprve kdyz nastal spor o ukonc¢eni najemniho vztahu.

Zatimco soudy niZ$ich stupiili na predmétné smlouvy neshledaly nic zdvadného, Nejvyssi soud CR
vyslovil nazor o jeji neplatnosti pro rozpor se zdkonem. Cést jeho odivodnéni pritom spo¢iva pravé
na dnes jiz zruSeném ustanoveni § 3 odst. 2 zakona. Z této argumentace vSak vycnivaji nékteré
formulace, z nichz je patrné, Ze problém se podle Nejvyssiho soudu nachdzi jesté hloubgji: nizsi
soudy podle néj mély resit (a neresily) otazku, zda predmétné prostory vibec byly nebytovymi
prostory ve smyslu definice uvedené v § 1 pism. a/ zakona ¢. 116/1990 Sb.

Z rozhodnuti tak jinymi slovy vyplyva, ze ,zakopany pes” v popsaném sporu se neskryva pod dnes jiz
neucinnym ustanovenim § 3 odst. 2 zdkona, nybrz ze nebytové prostory musi byt podle pravniho
néazoru Nejvyssiho soudu nejprve zkolaudovany, aby je vibec bylo mozné povazovat za zpusobily
predmét smlouvy o najmu nebytovych prostor; ze v kontextu zakona ¢. 116/1990 Sb. nejsou
nezkolaudované nebytové prostory nebytovymi prostory.
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Nejvyssi soud podle mého ndzoru ve svém rozhodovani zcela prehlédl, Ze institut absolutni
neplatnosti pravniho ukonu je konstrukci, kterd svou povahou do oblasti soukromého prava prili$
nezapada a méla by proto byt vyuzivana jen ve zvlast odivodnénych pripadech. Jeji uplatnéni si
dovedu predstavit v situaci, kdy pravni ukon ,utoci“ na verejny zajem nebo se ocividné pri¢i dobrym
mravum. Tak je nezpochybnitelné, ze smyslem najemniho vztahu je prenechéni véci k uzivani a ze
podminkou nutnou k zahajeni uzivdni nemovitosti je existence kolauda¢niho rozhodnuti. Uzivani
nezkolaudovanych prostortl neni pripustné a ani zadouci; o to se vSak napadena dohoda ani v
nejmensim nesnazila. Jejim smyslem nebylo nic jiného nez odli$né usporadani vzajemnych vztahu
smluvnich stran, které ve svém dusledku na verejnopravnim pozadavku kolaudace nemovitosti pred
jejich uzivanim nic nezmeénilo.

Karta absolutni neplatnosti mé pritom i svij moralni aspekt: i vy$e uvedeny pripad ukazuje, ze kdyz
na ni budeme hrat, miize ndm pomoci pohodlné ,vyklouznout” ze smluvniho vztahu, do kterého jsme
kdysi dobrovolné vstoupili, nyni vSak prestal vyhovovat nasim zdjmum. Nezbyvéa nez zopakovat, ze
pri posuzovani neplatnosti soukromopréavnich tkonl by se vic nez formalistické bazirovani na
presném dodrzovani dikce zédkona hodil restriktivnéjsi pristup kladouci diiraz na smluvni volnost a
dodrzovan{ ptijatych zévazki. Ve smyslu nastinénych vah lze poukazat i na judikaturu Ustavniho
soudu, jejiz podstatu vystihuje citace z nalezu sp.zn. II. US 87/04: ,V soukromopréavni sfére ne kazdy
rozpor se zakonem ma za nasledek absolutni neplatnost pravniho ukonu. Smyslem ochrany legality v
soukromopravni sfére neni jen ochrana zajmu statu, ale predevsim ochrana soukromopravnich
vztaht, tedy predevsim ochrana smluvnich vztaht podle zasady "pacta sunt servanda" (smlouvy se
musi dodrzovat).” Zda by vyse uvedeny rozsudek prosel timto sitem ¢i zda méa popisovany pripad i
ustavnépravni dimenzi, se 1ze jen dohadovat.

Domnivam se proto, ze argumentace, kterou ve vyse nastinéném pripadé pouzil odvolaci soud a
ktera pri posuzovani zpusobilosti nemovitosti k pronajmuti akcentuje okamzik, kdy se tato stane
samostatnou véci v pravnim smyslu a muze tedy byt predmétem obc¢anskopravnich vztaht, je v
prostoru soukromého prava v demokratické zemi vice namisté.

Jsem presvédcéen, Ze Nejvyssi soud CR ve vétsiné pripadll bravurné zvladé svij kol interpretovat
pravni normy a sjednocovat judikaturu. I presto mu praxe mnohdy vycita, Ze se nékterymi svymi
rozhodnutimi vzdaluje realité obchodniho styku, a obchodni smlouvy se hemzi rozhod¢imi dolozkami.
Pokud by Nejvyssi soud CR vedle zdkonnych ustanoveni vice ctil i projevy smluvni svobody, mohl by
tak svou reputaci jesté zlepsit.
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Dalsi clanky:

* Rozsahlé novela rodinného préava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesiondlii namisto zmirnéni negativnich vliva

o Konec zdkonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pred Ustavnim soudem

 Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?

¢ Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

o PREHLEDNE: Jak funguje piedklddani plné moci? Posta¢i soudu jen jeji .fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroju umeélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
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