5. 10. 2004

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

Judikatura ve véci najmu nebytovych prostor

Dne 29.9.2004 se objevil na internetovych strankach www.epravo.cz v sekci judikatura odkaz na
rozsudek Nejvy$siho soudu pro Ceskou republiku sp.zn. 28 Cdo 718/2003 ze dne 5.6.2003, jenz je v
izkém vztahu k rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1364/2001, ze dne
15.8.2001. Obé tyto soudni rozhodnuti resily otdzku nedostatku souhlasu obecniho tradu,
podminujiciho platnost smlouvy podle ustanoveni § 3 odst. 2, 4 zdkona o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor ve znéni pred novelou 302/1999 Sb.

Pro upresnéni je nutno podotknout, Ze zdkon 302/1990 Sb., kterym se méni zdkon 116/1990 Sb., o
najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisu, a jenz vstoupil v u¢innosti
dnem 3.12.1999 (dal jen ,novela”), zménil dosavadni dikci zakona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor, a to nasledné.

Jde-li 0 § 3 odst. 2., pak byla touto novelou zruSena véta druhd a treti tohoto ustanoveni stanovujici:
»Mistnosti urcené k provozovani obchodu a sluzeb lze pronajimat jen po predchozim souhlasu
narodniho vyboru. Pokud néarodni vybor do 15 dnt od obdrZeni zadosti o véci nerozhodne, ma se za
to, ze souhlas byl udélen.”

Jde-li o0 § 3 odst. 4, pak tento po novelizaci zni takto: ,Pokud smlouva neobsahuje ndlezitosti podle
odstavce 3, je neplatna“. Jeho obsah byl tudiz v souladu s vyse uvedenou zménou pozmeéneén tak, ze
ode dne ucinnosti tohoto zdkona jiz ndjemni smlouva uzavrend v rezimu z. 116/1990 Sb. postradajici
souhlas narodniho vyboru neni neplatna. Po Géinnosti zédkona 367/1990 Sbh., o obcich, ve znéni
pozdéjsich predpist, jiz organem opravnénym k udéleni takovéhoto souhlasu nebyl narodni vybor,
nybrz obecni, resp. méstsky urad.

Konecné v Cl. II, v prechodnych ustanovenich, bylo novelou stanoveno, ze rizeni o udéleni souhlasu
podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., 0 ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni
pozdéjsich predpisl, zahdjend pred nabytim ucCinnosti tohoto zdkona, se ke dni nabyti uc¢innosti
tohoto zdkona zastavuji.

V rozsudku ze dne 15. 8. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1364/2001 (publikovaném v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv. 9, str. 29 - 31), dospél dovolaci soud k zavéru a zaujal tu
pravni vétu, ze posouzeni smlouvy o najmu nebytovych prostor jako neplatné pro
nedostatek predchoziho pisemného souhlasu obecniho uradu podle § 3 odst. 2, 4 zakona o
najmu a podnajmu nebytovych prostor ve znéni pred novelou 302/1999 Sb. je v rozporu se
zasadou rovnosti ucastniku ob¢anskopravnich vztahu.

Pro tplnost je vhodné doplnit, Ze uvedeny rozsudek Nejvyssiho soudu resi otazku platnosti ndjemni
smlouvy z pohledu citovaného ustanoveni odchylné od drive ustalené judikatury Nejvyssiho soudu
(viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1502/97 ze dne 27. 10. 1999, rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1928/97 ze dne 31. 5. 1999, rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2
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Cdon 1548/97 ze dne 21. 10. 1999).

V odivodnéni vyse uvedeného rozhodnuti bylo Nejvy$sim soudem poukazéno na okolnost, ze zakon o
ndjmu a podnajmu nebytovych prostor v § 3 odst. 2 omezil, a to pod sankci neplatnosti pravniho
tkonu, dispozi¢ni vuli i¢astniki ndjemni smlouvy k prostoram, v nichz ma byt v souladu s jejich
stavebnim urcenim provozovana obchodni ¢innost, predchozim souhlasem obecniho tradu. Toto
omezeni zrusil az zdkon 302/1999 Sb. ke dni 3. 12. 1999. Za takového pravniho stavu bylo dle
pravniho nézoru senat 28 Cdo Nejvyssiho soudu nutno vychéazet z ¢lanku 4 odst. 3 Listiny zakladnich
prav a svobod, podle néhoz zdkonna omezeni zakladnich prav a svobod (mezi které ochrana
vlastnického prava patri) musi platit stejné pro vSechny pripady, splinujici stanovené podminky.
Senat 28 Cdo Nejvyssiho soudu dale dovodil, Ze se ustanoveni § 3 odst. 2 zékona o najmu a podn&jmu

nebytovych prostor stalo brzy po nabyti G¢innosti zdkona 116/1990 Sh. fakticky obsoletnim z divodu prijeti
Zivnostenského zakona 455/1991 Sh.

Dovolaci soud veden témito zavéry uzavrel, ze v zajmu rovnosti ucastniku najemniho vztahu
zaloZzeného pred dnem ucinnosti novely k nebytovym prostoram s obchodnim ur¢enim neni divodu
pro aplikaci ustanoveni § 3 odst. 2 zakona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor ve znéni i¢inném
do 3. 12. 1999 (s pripadnym nasledkem neplatnosti ndjemni smlouvy podle ustanoveni § 3 odst. 4
téhoz zdkona). Neni v souladu s citovanymi ustavnimi zarukami, aby se pro nedostatek (zcela
nadbyte¢ného) uredniho souhlasu odpiraly u¢inky smluvnimu vztahu, ktery povazovali icastnici za
platné uzavieny a na jehoz zakladé jiz jednali. Tim by se bez zasadniho divodu zpochybnila pravni
jistota ucastnikli posuzovaného pravniho vztahu.

Z oduvodnéni uvedeného rozsudku a z dale z oduvodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu sp.zn. 31 Cdo
1895/2002t (viz nize) tak vyplyva, Ze dovolaci soud zaujal nazor, ze ,pokud soud rozhodujici po
ucinnosti zakona 302/1999 Sb. mé za povinnost posoudit, zda je namisté poskytnout ochranu
Zalobnimu naroku, opirajicimu se o tvrzeni o absolutni neplatnosti ikonu pro absenci nalezitosti, jez
v mezidobi prestala byt podminkou platnosti ikonu, mél by z takové okolnosti vyvodit prislusné
dusledky jak pro uvahu o udrzitelnosti striktniho zavéru podle § 39 o. z. (ve vztahu k drive platnému
§ 3 odst. 2, odst. 4 zakona 116/1990 Sb.), tak pro Gvahu o rovnosti prav ucastniku sporu”. V
oduvodnéni rozsudku se dale uvadi, ze ,jestlize po datu 3. 12. 1999 (to je nabyti u¢innosti zékona
302/1999 Sh.) doslo ... k dusledkim zastaveni dosud zahajenych fizeni o udéleni souhlasu obce ...
odpadl pozadavek tohoto predchoziho souhlasu s uzavrenim najemnich smluv a tyto nadale nabyly
ucinnosti a platnosti (za splnéni ostatnich predpokladu - podminek platnosti uvedenych v § 3
zdkona).”

Dne 20. ledna 2004 bylo v navaznosti na takto drive zaujaty pravni nazor nicméné prijato
tzv. velkym senatem obcanskopravniho kolegia rozhodnuti zcela opacné, tento pravni nazor
negujici, a to rozsudkem Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 31 Cdo 1895/2002.

V tomto rozhodnuti byla prijata nésledujici pravni véta: ,Nézor, z néhoz vychézi rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 28 Cdo 1346/2001-109, podle kterého by soud mél po zruseni
zdkonného ustanoveni, s nimz byl pravni ukon (v dané véci smlouva o najmu nebytovych prostor) v
rozporu (tj. po ucinnosti zdkona 302/1999 Sb.) vyvodit z takové okolnosti ,prislusné dusledky, jak pro
uvahu o udrzitelnosti striktniho zavéru podle § 39 o. z. (ve vztahu k drive platnému § 3 odst. 2, odst.
4 zdkona 116/1990 Sb.), tak pro ivahu o rovnosti prav ucastnikli sporu”, nelze prijmout.”
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Dovolaci soud byl dle odavodnéni tohoto svého rozsudku pri svém rozhodovéni veden zejména
nasledujicim pravnim nazorem: ,Nalezitosti pravniho ikonu je mimo jiné i dovolenost jeho predmétu,
tj. pozadavek, aby pravni ukon neodporoval zakonu, zékon neobchézel a nepricil se dobrym mravim,
jinak jde o pravni ikon absolutné neplatny (§ 39 ob¢. zék.). Dovolenost predmeétu pravniho tkonu je
pritom nutno posuzovat podle pravniho stavu, jaky zde byl v dobé, kdy byl pravni ikon ucinén.
Okolnost, Ze nasledné doslo ke zruSeni ¢i zméné obecné zavazného pravniho predpisu, s nimz byl
préavni tikon v rozporu, nemuze vést k odstranéni nasledkt stanovenych v § 39 ob¢. zék. (srov. napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 586/99, uverejnény v Souboru
rozhodnuti Nejvys$siho soudu, C. H. Beck, svazek 3, C 266, str. 75 a ndsl.). U¢inky absolutni
neplatnosti pravniho tkonu totiz pisobi definitivné a neplatnost trva, i kdyz z hlediska nasledné
pravni upravy by zde duvod neplatnosti nebyl. Nelze predev$im prehlédnout, ze takovyto nazor by ve
svych dusledcich zakladal nepripustnou pravou retroaktivitu (zpétnou Gcinnost) zékona

302/1990 Sb.”

Jde-li v zavéru o namitku pripadné nerovnosti prav ucastniku sporu uvedenou v rozsudku sp. zn. 28
Cdo 1364/2001-109, nelze ji brat dle nazoru velkého senatu Nejvyssiho soudu za opodstatnénou a
takovato argumentace nemuze obstat jiz proto, ze ,takovato ,nerovnost” - tj. jiny pravni rezim pro
ucastniky jiz existujicich pravnich vztaha na strané jedné a jiny pro ucastniky vztaht nové
vznikajicich na strané druhé, nastava v podstaté vzdy, kdyz se zméni hmotnépravni Gprava“.

Zpracovano na zakladé podnétu Mgr. Jiff Cerného, advokata
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