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

Zamysleni nad praktickymi dopady jednoho
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR

Velmi zahy po listopadovych spole¢enskych zménéach roku 1989 byl tehdejSim Federalnim
shroméazdénim Ceské a Slovenské Federativni Republiky pfijat zdkon o ndjmu a podnéjmu
nebytovych prostor, ktery byl publikovan ve Sbirce zakont pod ¢. 116/1990 Sb. (dale jen ,ZNNP*).
ZNPP nabyl Gcinnosti 1. kvétna 1990 a za dobu vice nez dvacetiletého trvani své ucinnosti byl
pomérneé sporadicky (celkem sedmkrat) novelizovan. Prinejmensim tri z téchto novelizaci je mozné
povazovat za podstatnéjsi. Z pohledu rozsahu se za nejvétsi novelizaci povazuje zména provedena
zakonem ¢. 360/2005 Sh., ktera je v poradi dosud posledni novelizaci a vzhledem k
predpokladanému prijeti rekodifikovaného obcanského zakoniku, jez by mél ZNNP v plném rozsahu
nahradit, zrejmé i posledni.

Z pohledu jeho postaveni je ZNNP zvlastnim zdkonem k soucasnému obcanskému zédkoniku - zédkonu
¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,0Z“), tedy jeho pouziti ma mit ve vztahu k
obecné Upravé ndjmu v ustanoveni § 663 - § 684 OZ vzdy prednost. Z legislativné technického
pohledu povazuje autor za pomérné kuriézni zpusob, jakym je provedeno provazani obou predpisq,
totiz formou odkazu v ustanoveni § 720 OZ (,Ndjem a podndjem nebytovych prostor je upraven
zvlastnim zakonem®”), kdyz predmeétem oddilu sedmého hlavy sedmé (ndjemni vztahy) ¢asti osmé
(zavazkové pravo) OZ, ktera je systematicky zarazena mezi ostatni zvlastni ustanoveni k obecnym
ustanovenim k ndjemnim vztahtum - podnajem bytu (hlava Sestd) a zvlaStni ustanoveni o
podnikatelském najmu véci movitych (hlava osma), je pravé a pouze shora zminované ustanoveni §
720 (tj. zdkonny odkaz).

Duvody, které zakonodarce vedly k tomuto netradi¢nimu reSeni, zustaly autorovi tohoto prispévku, i
pres reSerse provedené v ruznych pramenech, neznamé. Obc¢asné tradované zduvodnéni
»nedostatkem volnych paragrafovych cisel” povazuje autor za nepravdépodobné, nebot pravé shora
popisovana konstrukce byla, v jeji soucasné podobé, do OZ zarazena jeho velkou novelou - zakonem
¢. 509/1991 Sb., kterou s ucinnosti od 1.1.1992 doslo mj. ke komplexnimu prepracovani upravy
zévazkovych vztaht v ob¢anskopravnim kodexu. Nadto jiz v té dobé zustala v souvislosti s danou
rozsahlou zménou neobsazena ustanoveni § 152 - § 414, a pokud se vyskytl problém ,nedostatku
volnych paragrafovych cCisel”, jiz tenkrat byl resen formou pridani pismena za urcité paragrafové
Cislo (napr. § 151a - § 151v). Jako pravdépodobneéjsi vysvétleni se tak spiSe jevi nechut rusit pomeérné
nedavno prijaty ZNNP, ackoli z pohledu rozsahu tohoto predpisu a jeho ponékud sporné pravni
kvality by se urcité nejednalo o nic neproveditelného. Ve srovnani s tim je treba uvést napr.
prechodnou novelizaci zdkona ¢. 109/1964 Sb., hospodarsky zakonik, zdkonem ¢. 103/1990 Sh.,
kterou byla s ucCinnosti od 1.5.1990 do 31.12.1991 (tj. do nabyti uCinnosti sou¢asného obchodniho
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zakoniku zakona €. 513/1991 Sb.) provedena doc¢asna uprava obchodnich spoleé¢nosti (mimo
akciovych spole¢nosti) v tehdej$im ¢eskoslovenském pravu. Dal$im divodem tedy mize byt i
odlozeni zacClenéni problematiky najmu a podnajmu nebytovych prostor primo do OZ z davodu prace
na jinych zakonech (napr. obchodnim zdkoniku) a novelizacich, jez nesnesly odkladu.

Obecné otazky stanoveni vyse najemného

Stanoveni vySe najemného je, na rozdil od obecné upravy najmu v OZ, jednou z podstatnych
nalezitosti smlouvy o najmu nebytovych prostor.

Podle puvodni dikce ustanoveni § 3 odst. 3 ZNNP musela smlouva o ndjmu nebytovych prostor
obsahovat, mj.: ,vysi a splatnost ndjemného a zptisob jeho platby".

Jiz po letmém srovnani s mnohem volnéjsi obecnou upravou v ustanoveni § 663 a § 671 odst. 1 OZ
(,Ndjemce je povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak ndjemné obvyklé v dobé uzavreni
smlouvy...) je zfejmé, Ze i plivodni pravni iprava smlouvy o ndjmu nebytovych prostor byla v daném
ohledu koncipovéna ponékud prisnéji.

Logiku v tomto dvojim pristupu zdkonodarce autor prili§ nespatiuje, nebot zatimco smlouva o najmu
nebytovych prostor se uzavira vzdy, pokud je pronajiman pouze urcity prostor vyhovujici definici
uvedené v ust. § 1 ZNNP. Pokud by byla najemci pronajata celd budova (obsahujici dany nebytovy
prostor i jiné prostory), pak by se podle konstantni judikatury tato smlouva ridila rezimem obecné
najemni smlouvy podle § 663 - § 684 OZ.

Pokud by tedy z néjakého duvodu smluvni strany ve smlouvé o ndjmu nebytovych prostor neuvedly
vys$i ndgjemného (pozn. - popr. zpusob jejiho uréeni, jak vyplyva ze souCasného znéni § 3 ZNNP), pak
by takova smlouva musela byt vzdy absolutné neplatna. Nicméné pokud by se téhoz smluvni strany
Ldopustily” v ndjemni smlouve, jejimz predmétem by byl prondjem nemovitosti jako celku (treba
budovy, ve které se nachazi dany nebytovy prostor), shora uvadéné nasledky absolutni neplatnosti by
to bez dalsiho zrejmé nezpusobilo. Podle nékterych pravnich nazori totiz k vyjadreni uplatnosti,
jakozto pojmového znaku najemni smlouvy, postacuje i pouhé oznaceni smlouvy v nadpisu jako
najemni smlouvy (pozn. - bylo by vsak treba vzdy zkoumat cely obsah smlouvy z pohledu, zda se v
ném vyslovné nestanovi ¢i z néj jinak nevyplyva, ze imyslem smluvnich stran bylo zridit pravo
beztplatného uzivani).

Je otazkou, zda shora uvedené zavéry ucinit, i pokud jde o dalsi prvky vyjadrujici neformélnost
obecné Upravy najemni smlouvy, napr. moznost thrady najemného naturalnim plnénim (kterd se
obecné pripousti, a to i presto, ze v ustanoveni § 671 odst. 1 OZ je stanovena povinnost , ndjemce
platit ndjemné podle smlouvy“). Autor se domnivd, ze zrejmé by tyto zavéry mély platit i v daném
ohledu, resp. Ze je zde, s ohledem na nedostatek dostupné judikatury, prinejmensim nutné dbat
»2Zvysené miry opatrnosti”.

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ve véci 1 Odon 98/97

Diivodem, pro¢ je rozhodnuti Nejvy$sitho soudu CR 1 Odon 98/97 z dubna 1998 nutno povaZovat za
prelomové (nicméné k obdobnym zavérum dospél ve srovnatelné véci 11 Cmo 29/96 Vrchni soud v
Praze jiz v roce 1996), je posouzeni smluvni konstrukce, kdy jsou v platbach ndgjemného zahrnuty i
uplaty za sluzby poskytované v souvislosti s ndjmem; jinak receno - najemce platil pronajimateli za
vSechna sjednana plnéni souvisejici s najmem jednu (pausalni) ¢astku. Z pohledu administrace jde o
reseni jednoznacné praktické, nadto obecné ani nesmérujici v neprospéch najemce (nebot vyse
plateb za energie a média bude v prubéhu ¢asu bezesporu prevysovat inflaci, coz ovéem bylo mozné
predikovat uz v dobé vydani rozhodnuti).
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Pro uplnost je treba dodat, ze stanoveni vyse thrady za plnéni poskytovana v souvislosti s najmem
nebylo podle puvodniho znéni § 3 ZNNP povazovano za podstatnou nélezitost smlouvy o najmu
nebytovych prostor, jejiz absence by ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 4 ZNNP (v tehdejsim znéni)
zpusobovala absolutni neplatnost daného pravniho ukonu. Jak jiz bylo shora naznaceno, takovymi
nalezitostmi byly: ,predmét a ucel ndjmu, vyse a splatnost ndjemného a zptisob jeho platby, a nejde-li

Z

o ndjem na dobu neurcitou, doba, na kterou se ndjem uzavira“ (§ 3 odst. 3 ZNNP v tehdejSim znéni).

Nejvy$si soud CR ve shora uvedeném rozhodnuti uzavrel, resp. potvrdil pravni zavér odvolaciho
soudu, Ze ,je-li ,ndjemné” sjedndno pevnou cdstkou za jednotku plochy, s tim, Ze v této Cdstce je
zahrnuta uhrada za elektrickou energii, vodné a stocné, teplo, strazni sluzbu, pojisténi a uklid bez
rozliSeni (uvedeni) ¢dstky prestavujici ndjemné a dalsich cdstek predstavujicich uhradu za energie a
dalsi sluzby, je nutné dospét k zdveru, ze takovdto smlouva nemd stanovené ndlezitosti, nebot v ni
zejména urcena vyse ndjemného, a proto je absolutné neplatnd*“.

Ze shora citované pravni véty je zjevné, Ze obsah pojmu ,ndjemné“ vykladal Nejvys$si soud CR
restriktivné, tzn. vyluéné jako uplatu za pravo uzivat nebytové prostory. Z pohledu doktrinalni teorie
jde o vyklad formalné nepochybné spravny.

Z pohledu hodnoceni praktickych dopadu shora uvedeného pravniho zavéru se vSak nelze ubranit
otazce, zda takto prisné provedena formalni kategorizace jednotlivych plateb souvisejicich s ndjmem
nebyla prece jen ponékud samoudelnd. Jinak fe¢eno - zda by situace, pokud Nejvy$si soud CR dospél
k opaCnému zavéru, vedla v praxi k neresitelnym problémum ¢i ohrozenim nécéich zajmi, které je
nutno pravem chranit. Autor se nedomniva, ze by tomu tak bylo.

Autor je toho nazoru, ze praktické dusledky shora uvedeného rozhodnuti byly fatalni. Nedlouho poté,
co dané rozhodnuti veslo v obecnéjsi zndmost, se autor tcastnil due diligence rozsahlého baliku
smluv o ndjmu nebytovych prostor. Vysledky byly alarmujici, nebot takrka ve 100% bylo najemné
sjednano zpusobem, ktery byl v daném rozhodnuti shledan nepripustnym.

Autor poté zaznamenal i celou radu pokust konvalidovat absolutné neplatnou najemni smlouvu
formou uzavreni dodatku, ve kterém byly jednoduse oddéleny platby ndjemného a platby za plnéni
poskytovana v souvislosti s ndjmem. Dluzno ovSem podotknout, Ze takovy zpusob reSeni nemuze vést
ke zhojeni vady zpusobujici neplatnost urcité smlouvy, jez nastala od samotného pocatku (smlouva
nikdy nevznikla a logicky nemuze vzniknout ani dodatecné, popr. i se zpétnymi ucinky). Nejvyssi
soud CR se touto otézkou v pfipadé neplatnosti smlouvy o nadjmu nebytovych prostor zabyval napi. v
rozhodnuti ve véci 32 Cdo 4051/2008 (nicméné s odkazem na obvykle tradované rozhodnuti 22 Cdo
910/98). V praxi tedy nezbyvalo, nez uzavrit zcela novou ndjemni smlouvu a vyporadat bezdivodné
obohaceni z drivéjsi neplatné smlouvy.

Pro Uplnost je nutné zminit, Ze doposud posledni novela ZNNP (zékonem ¢. 260/2005 Sh.) prinesla i
celkové prepracovani § 3 ZNNP do soucasné podoby, kdy se mezi podstatné ndalezitosti smlouvy o
najmu nebytovych prostor, mimo urceni vy$e najemného (nebo zplisobu jeho urceni) radi i urceni
vySe thrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivinim nebytového prostoru (nebo zplisob jejiho
urceni). Ackoli v duvodové zpravé k dané novele (snémovni tisk ¢. 875 ve 4. volebnim obdobi
2002-2006) neni vyslovné uvedeno, je vcelku zrejmé, ze timto postupem zakonodarce reflektoval i
shora uvedeny zavér Nejvyssiho soudu CR, vzhledem k tomu, Ze se nepodafilo (alespon podle
praktickych poznatkl autora) dostat dany pravni zavér do povédomi Siroké verejnosti. Je tedy
otdzkou, zda zakonodarce nemél v provedené novelizaci spiSe zvolit opac¢ny pristup k reseni
vzniklého problému, a to vyslovné umoznit zahrnuti plateb ,za sluzby“ do najemného (vCetné prijeti
takové novely o mnoho let dtive, nez v roce 2005).

Forma, jakou zdkonodéarce zvolil ohledné uzakonéni nutnosti odliSeni plateb ndjemného a plateb ,za
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sluzby”, vSak vyvolala nové otdzky s nejednoznacnymi zavéry: Pokud se urc¢eni vySe thrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru (nebo zptisob jejiho urceni) v § 3 ZNNP
povazuje za podstatnou nalezitost smlouvy o ndjmu nebytovych prostor, znamena to, ze ,néjakd“
sluzba, byt i za symbolickou thradu, musi byt vZzdy poskytovana? Je mozné vyslovné sjednat, ze
nebudou poskytovany zadné ,sluzby”, popr. sjednat, ze ,(specifikované) sluzby, jez budou
poskytovdny v souvislosti s ndgjmem, nebude tctovdna zddnd tuplata“?

Prakticky dopad dané novely, méa-li jej autor na zékladé svych praktickych poznatku hodnotit, je
sporny. Je zrejmé, Ze pokud je v praxi smlouva o ndjmu nebytovych prostor koncipovana nebo
pripominkovéana pravnikem, pak s vysokou pravdépodobnosti bude obsahovat rozliseni plateb
najemného a plateb za sluzby (avSak tak tomu bylo ve valné vétsiné pripadi i pred prijetim dané
novely). Vzhledem k praktickému Sirokému uziti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor je vSak stale
nezanedbatelnd cast z celkového poctu pripravovana a uzavirdna laickou verejnosti bez ucasti
pravniku, a zde je patrno, Ze i pres znac¢nou dobu, ktera uplynula od vydani rozhodnuti ve véci 1
Odon 98/97 (na néZ je pravidelné odkazovéano i v novéjsich rozhodnutich Nejvys$siho soudu CR -
napr. ve véci 26 Cdo 2527/2009, 32 Cdo 4051/2008), se stale nepodarilo vstoupit shora uvedenému
nutnému rozliSovani plateb podle jejich druhu do podvédomi Siroké verejnosti.

Zavérem

Duvodem pro sepsani tohoto prispévku zcela jisté nebyl ,objev zajimavého judikdtu” ze strany autora
tohoto prispévku, nebot jde o rozhodnuti v radach odborné verejnosti nepochybné (a jiz dlouho)
dobre znamé.

Na shora popisovaném pripadé se autor snazil poukazat na urcité vyvojové tendence v
polistopadovém obcanském pravu, spocivajici v pretrvavani urcitého pravniho formalismu v
rozhodovaci praxi soudu a i pro pravnika v mnohdy obtizné pochopitelnych divodech $tépeni
pravnich rezimu pro ruzné varianty pravnich institutt, coz zejména v pripadé ob¢anského prava,
jehoz adresatem je Siroka verejnost, vede k nezadouci ztraté zakladni orientace v zékladnich
pravnich institutech, s nimiz se bézny obc¢an kazdodenné setkava - mezi né nepochybné patri i
najemni vztahy.

Vzhledem ke komplikovanosti nastalé , prdvni situace” nelze pak mit béznému obcanovi, ktery z
pochopitelnych duvodu nehodla (a mnohdy ani nemuze) konzultovat uzavieni jakékoli smlouvy s
osobou s pravnim vzdélanim, za zIé, Ze s jinou osobou uzavre nevédomky od pocatku neplatnou
smlouvu, kdy dotycny zaroven prichézi o ochranu poskytovanou pravem, nepocitame-li v to
vyporadani vzdjemnych naroki na vydani bezdivodného obohaceni z neplatného pravniho tkonu.

To na jedné strané vede ke snizovani efektivity prava, a na strané druhé to naopak nevede k
posilovéani pravni jistoty adresatli norem obc¢anského prava a jejich duvéry v pravni rad.

V kone¢némdusledku to podle nazoru autora implikuje celospole¢enskou potrebu po rekodifikaci
zakladniho obcanskopravniho kodexu, ktera by méla znovu uvést do souladu obsah pravni upravy
regulujici zékladni obCanskopravni vztahy s potfebami adresatu prislusnych norem (a jejich
oCekavanimi), zejména odstranit Castou vicekolejnost a roztristénost pravni Upravy, jakoz i provést
Ldeformalizaci” prava na mistech, kde k formalnimu pristupu (ktery ,bézny“ obcan bez pravniho
vzdélani neni schopen docenit ani rozliSit jednotlivé pravni nuance) neni dén reélny davod.
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