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Najem nebytovych prostor

Podminka platnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor ve smyslu § 3 odst. 2 zdkona C.
116/1990 Sh. je splnéna i tehdy, je-li sice smlouva uzavrena v okamziku, kdy jesté nebylo vydano
pravomocné kolaudacni rozhodnuti, avSak strany ve smlouvé radné zajistily, ze i¢innost smlouvy,
resp. pocatek ndjmu nezacne drive, nez bude vydano kolaudacni rozhodnuti a toto rozhodnuti
nabude pravni moci.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 945/2013, ze dne 14.10.2015)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Ceskoslovenské obchodni banky, a. s., se
sidlem v P., zastoupené JUDr. T.O., advokatem, se sidlem v P., proti Zalované P. TRADING a.s., se
sidlem v O., zastoupené JUDr. M.S., advokatem, se sidlem v O., o zaplaceni castky 24 906 615,90 K¢
s prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu v Ostraveé pod sp. zn. 21 C 207/2006, o dovolani
zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ostrave ze dne 27. zari 2012, ¢. j. 51 Co 263/2011-292,
tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni:

Zalobkyné se Zalobou domdhala po Zalované zaplaceni ¢astky 24 906 615,90 K¢& s tirokem z prodlen{
za dobu od 28. tnora 2006 do zaplaceni ve vysi, kterd odpovida narizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., z
titulu vydéani bezdivodného obohaceni, jez méla zalovana ziskat placenim najemného podle neplatné
najemni smlouvy, kterou uzavrela zalovana jako pronajimatelka a pravni predchudkyné zalobkyné
Investi¢ni a poStovni banka, a.s., jako najemkyné dne 7. inora 1996 a jejimz predmétem byl najem
nemovitosti ¢.p. na pozemku parc. ¢. 373/2 v katastralnim tizemi M. O. Na zakladé této smlouvy
pravni predchidkyné zalobkyné a poté zalobkyné uzivaly nebytové prostory v této smlouvé
specifikované a platily dohodnuté najemné. Smlouva je vSak podle zalobkyné absolutné neplatna,
nebot nebyl dén souhlas obecniho tradu s najmem téchto prostor podle § 3 odst. 2 zdkona ¢.
116/1990 Shb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni u¢inném ke dni uzavreni smlouvy.
Kromé toho je smlouva neplatna z duvodu, Ze nebytové prostory nebyly ke dni uzavieni smlouvy
kolaudovény za ucelem jejich uzivani k bankovnim ucelim. Za dobu od tnora 2002 do ledna 2006
zaplatila zalobkyné zalované na ndjemném castku 30 464 438,90 K¢. Za uzivani nebytovych prostor
méla zalobkyné podle svého vypoctu zalované zaplatit penézitou nahradu ve vysi 5 558 280 K¢.
Rozdil, ktery zalobkyné pozaduje vydat, ¢ini ¢astku 24 906 615,90 K¢.

Okresni soud v Ostravé rozsudkem ze dne 15. prosince 2010, ¢. j. 21 C 207/2006-267, zamitl zalobu,
jiz se zalobkyné po Zalované domahala zaplaceni Castky 24 906 615,90 K¢ s irokem z prodleni ve
vysi, jak vyplyva z narizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., za dobu od 28. inora 2006 do zaplaceni (vyrok pod
bodem I), a rozhodl o nahradé naklad rizeni (vyrok pod bodem II).

Soud prvniho stupné zjistil, Ze dne 16. listopadu 1993 nabylo pravni moci rozhodnuti, kterym Utad
méstského obvodu M. O. a P. povolil opravu a rekonstrukci objektu ¢. p., J., U, vk. 4. M. O. s tim, ze
ucelem opravy a rekonstrukce objektu je zabezpeceni provozu mj. bankovni ¢asti (2. podzemni
podlazi plus 1. a 4. nadzemni podlazi). Rozhodnutim ze dne 26. Cervence 1996, ¢. 906/96, které
nabylo pravni moci dne 30. ¢ervence 1996, povolil tentyz spravni organ uzivani predmétné casti
stavby.

Dne 7. inora 1996 byla uzavrena najemni smlouva na objekt E., jejimZ predmétem bylo prenechani
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nebytovych prostor v tomto objektu zalovanou spoleé¢nosti Investi¢ni a poStovni banka, a.s. (pravni
predchudkyné zalobkyné), s tim, Ze pronajimané nebytové prostory byly definovany takto:

- 1. podzemni podlazi 63,7 m2

- 1. nadzemni podlazi 176,9 m2
- 2. nadzemni podlazi 513,2 m2
- 3. nadzemni podlazi 232,5 m2
- 4. nadzemni podlazi 407,1 m2
- 5. nadzemni podlazi 227,1 m2
- 6. nadzemni podlazi 237,6 m2

celkem 1 858,1 m2, souCasné se Zalovana zavazala dokoncit rekonstrukci nebytovych prostor dle
projektové dokumentace a pozadavku pravni predchudkyné Zalobkyné; ucelem najmu bylo
poskytovani bankovnich a dalSich sluzeb. Doba ndjmu byla sjednéna na dobu urcitou, od 1. cervence
1996 do 1. ¢ervence 2001 (spravné 2011), s tim, Ze nezbytnou a nutnou podminkou najemniho
vztahu je kolaudace s nabytim pravni moci a bude-li kolaudace s nabytim pravni moci opozdéna,
najem poc¢ina bézet dnem ndsledujicim po kolaudaci po dobu 15 let. Ndjemné cinilo 3 000 K¢/m2 se
zvySovanim dle ro¢ni inflace. Dne 15. srpna 1996 byly pravni predchtidkyni zZalobkyné predény
veskeré kliCe od pronajatych prostor a bylo provedeno zaskoleni pracovniki ndjemce s obsluhou
technologie v pronajatych prostorach. Dne 19. cervna 2000 doslo k uzavreni smlouvy o prodeji
podniku mezi Investicni a postovni bankou, a.s., a zalobkyni. Za dobu od inora 2002 do tnora 2006
bylo Zalobkyni na najemném zalované zaplaceno 30 464 438,90 K¢.

Dne 12. za#{ 1995 projevila podle soudu prvniho stupné Zalovana viili pozadat Urad méstského
obvodu M. O. a P. o souhlas s prondjmem nebytovych prostor o celkové vymére 1 858,1 m2 v 1.
podzemnim a (zfejmé spravné ,az“) 6. nadzemnim podlazi v objektu E., domu ¢. p. na pozemku p. .
373/2, v k. 4. M. O., ndjemci Investicni a poStovni bance, a.s., za u¢elem provozovani banky a
poskytovani bankovnich sluzeb, pricemz téhoz dne podala Zalovana na poStu doporucenou zasilku o
hmotnosti 0,012 kg tento projev vule obsahujici. Nebylo prokazéano, ze by zésilka nebyla spravnimu
organu dorucena.

Zjistény skutkovy stav soud prvniho stupné pravné posoudil podle zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor, ve znéni u¢inném k 7. tinoru 1996 (dale ,zakon ¢. 116/1990 Sbh.“), a
dospél k zavéru, ze ndjemni smlouva byla platné uzavrena.

Podle soudu prvniho stupné neobstoji argument zalobkyné o neudéleni souhlasu k pronajmu
prislusnym spravnim organem, nebot dle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sbh. pokud néarodni vybor
(obecni urad) do 15 dnu od obdrzeni zadosti o véci nerozhodne, méa se za to, ze souhlas byl udélen.
Zalované prokézala, Ze predala k doruceni projev vile Zadajici o souhlas piislusny spravni orgén.
Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze s ohledem na okolnosti sporu je to zalobkyné, kdo ma
povinnost prokazat tvrzeni, Ze se projev Zalované pozadat prislusny urad o souhlas s pronajmem,
predany Ceské posté k doruceni, tomuto ufadu do dispozice nedostal. Tento z&vér zaloZil na tom, Ze
kontraktaéni proces byl zdlouhavy, smlouva byla uzavirana zcela rovnocennymi stranami,
predmétem najmu byly prostory v historické budové v centru mésta vyzadujici specialni technické
upravy, na které smlouva reagovala délkou najemni doby a vysi ndjemného, pricemz smlouva byla
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bez dalsiho plnéna 6 let, kdyZ ndmitku, Ze Zalovana nepozadala o souhlas s prondjmem nebytovych
prostor, vznesla Zalobkyné aZ v dobé, kdy ani Ceské posta, s.p., ani Urad méstského obvodu M. O. a
P. nebyly vzhledem ke skarta¢nim lhutam s to predlozit listiny prokazujici doruceni. Pritom s
prihlédnutim k praxi u zalobkyné béznym auditum lze predpokladat, Ze o absenci pisemného
souhlasu spravniho organu mohla védét jiz mnohem drive. Soud prvniho stupné rovnéz odkazal na
rozsudek Nejvy$$iho soudu Ceské republiky (déle jen ,Nejvy$si soud”) ze dne 3. inora 2005, sp. zn.
22 Cdo 1400/2004, podle néhoz ,je v zadjmu spravedlivého rozhodovani (ve smyslu § 1 o. s. I.) tfeba
uplatiiovat obecny princip, Ze extenzivnim pristupem nelze zpochybnovat Ci otevirat zalezitosti, které
pred mnoha lety zalozily pravni vztahy. Ve sporech, v nichz ¢asovy odstup od rozhodnych skutec¢nosti
podstatné prekracuje i vydrzeci lhlity nebo lhuty skartacni, je pozadavek dokladat existenci pravnich
tkont, k nimz nebylo treba ani pisemné formy a k nimz pravidelné, resp. obvykle dochézelo,
nepatriény (zde v pripadé pochybnosti plati zdsada presumpce spravnosti spravniho aktu)...Neni-li
duvod pochybovat o tom, ze se urcité véci pred del$i dobou daly obvyklym ¢i pravidelnym zplsobem
¢i (arednim) postupem, je pak dukazni bremeno o tom, ze v daném pripadé tomu tak nebylo, na tom,
kdo to tvrdi.” Nevyvratitelnd domnénka udéleni souhlasu tak vzhledem k doruceni zadosti o souhlas
nastala pred uzavrenim smlouvy.

Soud prvniho stupné neprijal ani argument pravni nemoznosti plnéni, prestoze v den uzavreni
smlouvy, tj. 7. inora 1996, nebyla stavba, ke které bylo vydano stavebni povoleni, jesté dokoncCena a
kolaudovana. Mezi smluvnimi stranami bylo dohodnuto, Ze pravo uzivaci bude prevedeno az v dobé,
kdy zalovana toto pravo nabude, v ndvaznosti na kolaudaci, cemuz nebrani zadné kogentni
ustanoveni.

Zalobkyné tedy uZivala pfedmétné prostory a platila ndjemné na zakladé platné uzaviené smlouvy a
v souladu s ni, proto neslo o bezduvodné obohaceni.

K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Ostravé rozsudkem ze dne 27. zari 2012, ¢. j. 51 Co
263/2011-292, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (vyrok pod bodem I) a rozhodl o nahradé
nékladl odvolaciho rizeni (vyrok pod bodem II).

Odvolaci soud k zavéru soudu prvniho stupné doplnil, Ze terminy uzivané soudem prvniho stupné
»zalovana projevila vuli pozadat urad o predchozi souhlas” a ,uzivaci pravo” povazuje za nepresné
vyjadreni toho, ze zalovana podala u Uradu zadost o udéleni predchoziho souhlasu dle ustanoveni § 3
odst. 2 véty druhé zakona ¢. 116/1990 Sb., ve znéni platném do 3. prosince 1999, a Ze se jedna o
najem nebytovych prostor. Odvolaci soud dospél k zavéru, ze k udéleni souhlasu prisluSnym
spravnim organem doslo na zakladé fikce dle ustanoveni § 3 odst. 2 véta treti zakona ¢. 116/1990 Sh.
Odvolaci soud v$ak neuvazoval o preneseni dukazniho bfemena na zalobkyni, nybrz zavér o doruceni
zédosti spravnimu organu ucinil z obvyklého chodu véci, nebot neni zadny divod k zavéru
opacnému, kdyz jde o dorucovani postou ve stejném misté, ve kterém se nachazelo jak sidlo
adresata, tak odesilatele. Dukazné na takovém zavéru jiz nelze niceho zménit v disledku skartace
materialu posty i Gradu. Podle odvolaciho soudu bylo zpochybnéni platnosti najemni smlouvy
zalobkyni ucelové, nebot k nému doslo az po nékolika letech, kdy jiz byl ndjemni vztah dlouhodobé
nerus$eneé realizovan. Odvolaci soud dale zdUraznil, Ze zakon nestanovil zadné specialni obsahové a
dokladové nalezitosti Zadosti, a proto je bez vyznamu, Ze zalovana spolu s zadosti nezaslala v ni
avizované prilohy ohledné stavby, nehledé k tomu, ze prislusny urad byl zaroven stavebnim Gradem,
takze predmétné prilohy mél k dispozici i tak. Podle odvolaciho soudu bylo prokazano doruceni
zadosti a nastala zakonna fikce udéleni pozadovaného predchoziho souhlasu.

Ohledné namitky, ze predmét ndjmu - nebytové prostory - byl ke sjednanému tucelu pravomocné
kolaudovan az dne 30. Cervence 1996, uzavrel, Ze smluvni strany na skutecnost, Ze stavba jesté neni
zkolaudovana, v ndjemni smlouvé reagovaly dohodou, Ze ndjemni vztah vznika az pravni moci
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kolaudac¢niho rozhodnuti a ujednaly si disledky, pokud by ke kolaudaci nedo$lo v dohodnutém
terminu. Podle nézoru odvolaciho soudu tak smlouva byla uzavrena s tim, ze platnosti a u¢innosti
nabude nejdrive dnem ndasledujicim po pravni moci kolaudacniho rozhodnuti. Smluvni strany
nepostupovaly v imyslu porusit predpisy stavebniho zdkona, naopak s ohledem na né uzaviraly
smlouvu k datu, ke kterému mél byt predmét najmu zkolaudovan, tj. stavebné urcéen ke sjednanému
ucelu najmu. Odvolaci soud odkazal na zasadu autonomie vile a pravni nazor vyjadieny v rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 22. kvétna 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost dovozuje podle § 237
odst. 1 pism. ¢) ob¢anského soudniho radu ve znéni icinném do 31. prosince 2012 (ddle jen ,0. s.
I.). Duvodnost dovolani spatruje v naplnéni podminek ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a) a b) o. s. I.

Dovolatelka pokladéa rozhodnuti odvolaciho soudu za nespravné, kdyz mu vytyka jeho zavér o
platnosti ndjemni smlouvy.

Podle dovolatelky ke vzniku smlouvy dochazi v okamziku vCasného prijeti navrhu osobou, které byl
navrh urcen. Smlouva v tomto okamziku vznika jako platnd, nebo nikoliv. Podle dovolatelky nebyla k
okamziku vzniku smlouvy splnéna nélezitost predmétu pravniho ukonu - predmét najmu nebyl
pravomocné kolaudovan, nebyl tedy k najmu zpusobily. Najemni smlouva tedy byla absolutné
neplatna pro nezpusobilost jejiho predmétu a pro rozpor se zakonem. Odvolaci soud se dle
dovolatelky ani nezabyval celou radou prav a povinnosti, které se vztahovaly na dobu pred kolaudaci
predmétu ndjmu. Rozhodnuti soudd obou stupnu dle dovolatelky spo¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci a rizeni je predchdazejici je stizeno vadou.

Dovolatelka ma za to, Zze odvolaci soud véc nespravné posoudil i ohledné doruceni zadosti o udéleni
predchoziho souhlasu k ndjmu nebytovych prostor obecnimu ufadu (resp. Ufadu méstského obvodu
M. 0. a P.). V posuzované véci jde o to, zda zadost, ktera je netplna, mize vyvolat vznik fikce,
pricemz dovolatelka se domniva, ze vznik fikce mize privodit pouze perfektni podani, o kterém by
bylo mozno bez dalsiho rozhodnout. Pokud podéani odkazuje na prilohy, které z logiky véci mohou
obsah podani ménit, pak by bez ohledu na to, Ze tyto prilohy nemuseji byt predkladéany, o takovém
podani nemohl prislusny orgén rozhodnout a neni tedy mozné, aby takové podani mohlo dat
vzniknout jakékoli fikci. Ohledné podrobné;jsi argumentace dovolatelka odkazala na své podani z 18.
zari 2012.

Dovolatelka nesouhlasi ani s argumentaci odvolaciho soudu , obvyklym postupem véci“, na zékladé
niz odvolaci soud ucinil zavér o doruceni této zadosti Uradu méstského obvodu M. O. a P. Svijj
nesouhlas odavodnuje tim, zZe:

a) tvrzeny okamzik podani zadosti ze strany zalované neni v Casové souvislosti s uzavrenim najemni
smlouvy, ale predchazi mu o cca 5 mésicu, coz by bylo zcela neobvyklé a v rozporu s béZnou praxi;

b) ve spise uradu neni zadost jakkoli vedena, ackoli zadosti byly do spisti zakladany, priCemz na
vedeni spisu se skarta¢ni lhtity nevztahovaly, nebot ty se vztahovaly pouze na knihu doslé posty;

c) zalovana byla osobou znalou v oblasti nemovitosti a jejich pronajmu, presto nyni tvrdi, ze u tak
zasadni investice nezjiStovala, zda byla zadost o predbézny souhlas uradu skute¢né dorucena tak,
aby se nemusela spoléhat na necinnost uradu a na ucinky fikce, prestoze ji bylo znamo, ze trad o
zadostech aktivné rozhodoval.

V dalSim k ,,obvyklému postupu véci” odkazala na své podani z 18. zari 2012.



Dovolatelka ma za to, Ze rozsudek odvolaciho soudu je v rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu
(rozsudek ze dne 21. zari 2010, sp. zn. 26 Cdo 1336/2009, rozsudek ze dne 13. brezna 2012, sp. zn.
26 Cdo 4683/2009, rozsudek ze dne 24. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 3714/2008, rozsudek ze dne
7. prosince 2011, sp. zn. 26 Cdo 974/2010). Z uvedené judikatury dle dovolatelky vyplyva, Ze na
neplatnosti ndjemni smlouvy uzavrené v dobé pred kolaudaci nemuze nic zménit ani posléze vydané
kolaudacni rozhodnuti, nebot absolutni neplatnost pravniho tkonu pusobi od pocatku, a nelze ji tudiz
nasledné konvalidovat. Vydani kolaudac¢niho rozhodnuti nelze povazovat za odkladaci podminku,
nebot jde o predpoklad platnosti pravniho ukonu, jehoz absence ma za nasledek neplatnost pravniho
ukonu. Smlouvu o ndjmu nebytovych prostor bylo mozno uzavrit jen ohledné takovych prostor, které
byly ve smyslu tehdy t¢inného § 85 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb. (stavebniho zdkona) urceny jako
nebytové prostory kolauda¢nim rozhodnutim, pripadné stavebnim povolenim, a to jen k ucelu, ktery
byl v takovém rozhodnuti nebo povoleni stanoven. Najemni smlouva je absolutné neplatna pro rozpor
se zakonem, jestlize nebytové prostory byly pronajaty k GcCeltim, ke kterym nebyly v dobé uzavreni
smlouvy stavebné urceny. Z najemni smlouvy proto nemohly vibec vzniknout subjektivni prava a
povinnosti.

Ohledné institutu podminky dovolatelka odkazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. brezna
2012, sp. zn. 23 Cdo 4357/2011.

Vzhledem k tomuto rozporu s ustalenou judikaturou povazuje dovolatelka dovolani za pripustné
podle § 237 odst. 1 pism. c) a odst. 3 0. s. I.

Nadto se dovolatelka domnivd, ze rozhodnuti obou soudu se dotykaji otazek, které dosud v
rozhodovani dovolaciho soudu nebyly reseny ve smyslu § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.

Konkrétné ma jit o dvé otazky:

1) Je pripustné jen na zakladé predlozeni postovniho podaciho listku a predlozeni listiny, jejiz datace
odpovida datu podaciho listku, spolehlivé ucinit zavér, ze dokumentem odeslanym postou na zakladé
podaciho listku je predlozena listina, a tedy ze predlozeni obou dokladl prokazuje, ze listina byla
prostrednictvim drzitele postovni licence odeslédna a adresatovi skutecné dorucena?

2) Bylo v rozhodné dobé mozné, aby na zakladé neldplného podéni nastaly Gc¢inky fikce udéleni
souhlasu ve smyslu § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, v
tehdy G¢inném znéni, popr. obecné?

Dovolatelka dale poklada tyto otazky, jimz prisuzuje zédsadni pravni vyznam:

3) Bylo v rozhodné dobé mozné uzavrit najemni smlouvu, jejiz platnost (nikoliv i¢innost) méla nastat
az v budoucnu, jak dovozuje krajsky soud?

4) Bylo v rozhodné dobé mozné platné uzavrit smlouvu, aniz by predmét najmu byl v den jejiho
uzavreni stavebné urcCen k ucelu v ndjemni smlouvé stanovenému?

Dovolatelka navrhla, aby dovolaci soud rozsudky soudt obou stupi zrusil a véc vrétil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Zalovana ve vyjadreni k dovolani uvedla, Ze dovolatelka v ¢asti dovolani, ve které napada reseni
otazky doruceni zadosti prislusSnému uradu, vytyka odvolacimu soudu nespravnost skutkovych
zjiSténi a nikoliv nespravné pravni posouzeni véci. Neobstoji ani tvrzeni dovolatelky, ze zadost
zalované o souhlas s prondjmem nebytovych prostor nebyla zpusobild k projednéni, nebot z jejiho
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obsahu bylo zrejmé, kdo ji ¢ini, kdo je adresatem, které véci se tyka a co navrhuje, nad ramec toho
byla uvedena i celkova vyméra nebytovych ploch s jejich rozvrzenim na jednotliva podlazi.
Projednatelnost zadosti nevyplyva z toho, jaké udaje zadatel v zadosti uvede, ale z toho, jaké udaje
jsou k projednéni zadosti potrebné.

Pravniho posouzeni se dle zalované tyka pouze namitka smérujici proti platnosti najemni smlouvy z
duvodu, Ze byla uzaviena v dobé, kdy rekonstrukce ¢ésti palace E., ve kterém se nachazely
pronajimané prostory, nebyla jesté kolaudovana. Zalovana poukazuje na to, Ze dle nékterych
rozhodnuti Nejvy$siho soudu muze byt stavebni urceni provedeno nejen kolauda¢nim rozhodnutim,
ale i stavebnim povolenim (rozsudek ze dne 21. zari 2010, sp. zn. 26 Cdo 1336/2009, rozsudek ze
dne 7. prosince 2011, sp. zn. 26 Cdo 974/2010, rozhodnuti sp. zn. 28 Cdo 1862/2003, 28 Cdo
2040/2003, 30 Cdo 1306/2001, 28 Cdo 1528/2005). Podle zalované je nepochybné, Ze pri posuzovani
stavebniho urceni pronajimanych nebytovych prostor bylo treba vychazet z ustanoveni § 85 odst. 1
tehdy platného stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb., podle néhoz lze stavbu uzivat jen k ucelu
urcenému v kolauda¢nim rozhodnuti, popr. ve stavebnim povoleni. V posuzovaném pripadé jiz ve
stavebnim povoleni ze dne 29. rijna 1993 bylo povoleno rozdéleni palace E. na nékolik Casti, a to
mimo jiné na bankovni Cast a na ni navazujici cast komerc¢ni a administrativni.

Nespravnost pravni nazoru dovolatelky vyplyva i z dalsich rozhodnuti dovolactho soudu. Zalovana
odkdazala na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2012, sp. zn. 22 Cdo 142/2012, podle
kterého vécné bremeno spocivajici v pravu uzivani stavby lze zridit i v dobé, kdy stavba jesté nebyla
kolaudovana. Rovnéz odkézala na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. prosince 2002, sp. zn. 22
Cdo 981/2001, dle kterého sama skutecnost, zZe prodavajici v dobé uzavreni kupni smlouvy nebyl
vlastnikem prodavané véci, ani nemél pravo s ni nakladat, necini smlouvu neplatnou.

Dovolatelka dale podle Zalované pominula rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. kvétna 2007, sp. zn.
28 Cdo 1080/2005, ackoliv na toto rozhodnuti odkazoval odvolaci soud. Pritom toto rozhodnuti resi
skutkové obdobnou situaci, pricemz v tomto rozhodnuti Nejvyssi soud dovodil, Ze jestlize si uCastnici
sjednali, Ze ndjemni vztah mezi nimi vznikne az po provedené kolaudaci, nevede tento postup k
tomu, ze by neprimym predmétem najemniho vztahu byl predmét pravné nedovoleny s dusledky
plynoucimi z § 39 zékona ¢&. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku (dale jen , ob¢. z&k.”). Zalovand déle
upozornila na prioritu vykladu smluv, pri kterém je mozno dovodit jejich platnost. Rovnéz odkazala
na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. inora 2012, sp. zn. 31 Cdo 3986/2009 (uverejnény ve Sbhirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 67/2012), z néhoz vyplyva pravni zavér, Ze k neplatnosti
smlouvy dle § 39 ob¢. zék. nestaci formalni poruseni nékterého zdkonného predpisu, nybrz je
zapotrebi, aby posuzovany tkon skutecné zasahl do pravniho vztahu, ktery doty¢né ustanoveni
upravuje Ci chrani.

Jestlize byla najemni smlouva ze dne 7. inora 1996 uzavrena za situace, kdy jiz stavebnim povolenim
byla dotCena Cast palace E. urcena pro bankovni ¢innost, a jestlize navic vznik najemniho poméru byl
vyslovnym ujednanim odsunut az na dobu po pravni moci kolaudac¢niho rozhodnuti, je evidentni, ze
plnénim této smlouvy nedoslo k poruseni § 85 odst. 1 tehdejsiho stavebniho zdkona, pricemz neni
vyznamné, zda uvedené odsunuti vzniku ndjemniho vztahu bude posouzeno jako odkladaci podminka
nebo jako ujednani o pocatku doby urcité, na kterou byla smlouva uzavrena.

Zalovana navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.
Dovolatelka podala k vyjadieni zalované repliku.

V ni odmita zavéry predlozené Zalovanou. Pro véc nema vyznam, zda a v jakém rozsahu znal
prislusny urad technické specifikace predmétné budovy.
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Podle dovolatelky Zalovana dezinterpretuje § 85 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb. a judikaturu s nim
souvisejici, kdyz uvadi, ze pro platnost ndjemnich smluv postacovalo stavebni povoleni. Naopak
néktera ji citovana rozhodnuti uvadi opak, pricemz k takovému opacnému zavéru je nutno dojit i pri
jazykovém vykladu predmétného ustanoveni. Stavebni povoleni tedy nemuze nahradit kolaudacni
rozhodnuti. Nadto v dobé vydani stavebniho povoleni nebyly predmétné nebytové prostory urceny k
provozovani bankovni pobocky.

Soudni rozhodnuti, na ktera zalovanéa odkazuje, dle dovolatelky s posuzovanou véci vubec nesouvisi
nebo se tykaji pripada skutkové zcela odliSnych.

Dovolatelka Zalobu podavala az vlivem ji priznivé judikatury a upozornuje na otdzku predvidatelnosti
prava a soudnich rozhodnuti jako jednoho ze zékladnich atributt pravniho statu.

V doplnéni repliky pak dovolatelka odkézala na odtivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28.
listopadu 2012, sp. zn. 23 Cdo 1283/2012, podle néhoz smlouva o ndjmu nebytovych prostor, jejimz
predmeétem jsou nezkolaudované stavby, je neplatna podle § 39 obcanského zakoniku pro rozpor se
zakonem, nebot takovato najemni smlouva se svym obsahem dostava do rozporu se zadkonnym
prikazem uzivat stavby na zakladé kolaudacniho rozhodnuti a k ucelu v ném urcenému.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) tvodem poznamenava, Ze rozhodné znéni
obc¢anského soudniho radu pro dovolaci rizeni (do 31. prosince 2012) se podava z bodu 7 ¢lanku II
casti prvni zdkona €. 404/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpisl, a nékteré dalsi zakony.

Triclenny senat ¢. 23, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a
rozhodnout o ném, dospél pri posuzovani otazky, zda v pripadé, kdy predpokladem platnosti ndjemni
smlouvy je vydani kolaudacniho rozhodnuti, je tato podminka platnosti smlouvy splnéna i tehdy, kdy
je sice smlouva uzavrena v dobé, kdy jesté nebylo vydano kolaudacni rozhodnuti, i¢innost smlouvy
(resp. pocatek najmu) vsak byla vazana na pravni moc tohoto kolaudacniho rozhodnuti, k zavéru
odliSnému od toho, k némuz dospél senat ¢. 26 v rozsudku ze dne 13. brezna 2012, sp. zn. 26 Cdo
4683/2009.

Z toho duvodu senéat ¢. 23 rozhodl o postoupeni véci podle § 20 zékona ¢. 6/2002 Sb., o soudech,
soudcich, prisedicich a statni spravé soudl a o zméné nékterych dal$ich zakont, ve znéni pozdéjsich
predpist, velkému senatu ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu (dale jen ,velky
senat”). Velky senat pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1
uvedeného zékona.

Nejvyssi soud se po zjisténi, ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo podédno ve lhuté
stanovené v § 240 odst. 1 o. s. I'. opravnénou osobou a obsahuje stanovené nalezitosti, zabyval
nejdrive otazkou, zda je dovolani v této véci pripustné, nebot toliko z podnétu pripustného dovolani
lze prezkoumat spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych dovolacich duvodu.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zakon pripousti.

Proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je dovolani pripustné za podminek uvedenych v § 237
odst. 1 pism. b) a pism. c) o. s. I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl
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rozsudku proto, ze byl vazan pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil. O
takovy pripad se v dané véci nejednd, prichédzi proto v ivahu pouze pripustnost dovolani, jejiz
podminky stanovi § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. Ta je dana tehdy, pokud dovolani neni pripustné podle
pismena b) tohoto ustanoveni a dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené rozhodnuti mé ve véci
samé po pravni strance zasadni vyznam. Ve smyslu § 237 odst. 3 o. s. . ma rozhodnuti odvolaciho
soudu zasadni pravni vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho
soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je soudy rozhodovana rozdilné, nebo ma-li byt dovolacim
soudem vyreSena pravni otdzka posouzena jinak; k okolnostem uplatnénym dovolacimi divody podle
§ 241a odst. 2 pism. a) a § 241a odst. 3 o. s. I. se neprihlizi.

Pripustnost dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. neni zalozena jiz tim, Ze dovolatel
tvrdi, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam.
Pripustnost dovolani nastava tehdy, jestlize dovolaci soud za pouziti hledisek, prikladmo uvedenych v
ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I., dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci
samé po pravni strance zasadni vyznam skutecné ma. Teprve za situace, kdy dovolaci soud shleda
pripustnost dovolani pro zdsadni pravni vyznam napadeného rozsudku, muze se zabyvat uplatnénymi
dovolacimi davody.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zavérem o zédsadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pro posouzeni
otazek pravnich; zpusobilym dovolacim duvodem, jimz lze dovolani oduvodnit, je zésadné duvod
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoZ prostrednictvim lze namitat, Ze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Jelikoz ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 3 véty prvni o. s. I. je
dovolaci soud - s vyjimkou uréitych vad rizeni - vazan uplatnénym dovolacim diivodem, jsou pro
usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zédsadni vyznam ¢i nikoli, relevantni
jen otazky (z téch, na kterych napadené rozhodnuti spociva), jejichz posouzeni odvolacim soudem
dovolatel napadl, resp., jejichz reseni v dovolani zpochybnil.

Nejvyssi soud dospél k zaveru, ze dovoléni je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I'. jednak pro
reSeni otazky, zda nastaly uCinky fikce udéleni souhlasu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sh., o
najmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni i¢inném do 2. prosince 1999, jestlize k zadosti o
udéleni souhlasu k pronajmu nebytovych prostor nebyly prilozeny prilohy, na néz zadost odkazovala,
jednak pro reseni otazky, zda je platna smlouva o najmu nebytovych prostor, ktera byla uzavrena v
okamziku, kdy jesté nebylo vydano kolaudaéni rozhodnuti, avsak strany vazaly uc¢innost smlouvy,
resp. pocatek ndjmu na okamzik, kdy takové rozhodnuti nabude pravni moci. Prva otazka nebyla v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud vyresena, druha otdzka je dovolacim soudem rozhodovana
rozdilné.

Pripustnost dovolani vSak nemohou zaloZit argumenty dovolatelky, kterymi zpochybnuje zavér o
doruceni zadosti prislusnému spravnimu organu, ke kterému s ohledem na obvykly postup véci
dospél odvolaci soud. Tyto namitky totiz sméruji proti skutkovému zjisténi odvolaciho soudu, jez
nemuze byt v dovolacim rizeni prezkouméavano.

Dovolani neni divodné.

Dovolatelka namita, ze dopis ze dne 12. zari 1995, kterym Zalovana zadala prislusny urad o souhlas s
pronajmem urcenych nebytovych prostor v palaci E., neobsahoval prilohy, na které zalovana v
zadosti odkazuje, a tato netplna zadost nemohla zalozit fikci souhlasu prislusného spravniho organu.

Tato ndmitka vSak neni opodstatnéna.

Podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sbh., ve znéni G¢inném do 2. prosince 1999, tedy do novely
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provedené zakonem ¢. 302/1999 Sb., se nebytové prostory pronajimaji k i¢elim, ke kterym jsou
stavebné urceny. Mistnosti urc¢ené k provozovani obchodu a sluzeb Ize pronajimat jen po predchozim
souhlasu nérodniho vyboru (resp. obecniho uradu). Pokud narodni vybor do 15 dnt od obdrzeni
zadosti o véci nerozhodne, ma se za to, ze souhlas byl udélen.

Podle § 3 odst. 4 uvedeného zakona pokud je smlouva uzavrena bez souhlasu narodniho vyboru podle
odstavce 2 nebo neobsahuje nélezitosti podle odstavce 3, je neplatna.

Od ucinnosti zdkona o obcich rozhodoval o udéleni souhlasu s pronajmem podle § 3 odst. 2 zdkona ¢.
116/1990 Sb. orgéan obce v prenesené pusobnosti [§ 22 zédkona ¢. 367/1990 Sb., o obcich (obecni
zrizeni)].

Blizsi vymezeni zadosti zakon neobsahoval.

Ze skutkovych zjisténi pritom vyplyva, ze podani Cinila zalovanad, ze se tyka udéleni souhlasu k
pronajmu specifikovanych nebytovych prostor, a Ze se navrhuje udéleni tohoto souhlasu. Zadost tedy
splinovala minimalni pozadavky na ni kladené zakonem i bez priloh. Je tfeba souhlasit s dovolatelkou,
Ze prilohy mohou mit vliv na obsah zadosti - pokud vSak nejsou priloZzeny a i bez nich zadost spliuje
nalezitosti shora uvedené, je tieba vyjit z toho, ze fikce souhlasu je dana v takovém rozsahu, jaky
vyplyva ze samotné zadosti bez priloh. Nelze totiz a priori vychézet z toho, Ze priloha, kterd méla byt
k zadosti prilozena pouze z ville zadatele (tedy nikoliv z nutnosti vyhovét zdkonnému pozadavku
splnit nalezitosti zadosti), a nestalo se tak Zadatelovym opomenutim, méni vyznam ¢i rozsah zadosti.
Tento zavér odpovida i ucelu fikce vyjadrené v treti vété § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., kterym
je zmirnéni ingerence verejné moci do soukromopravniho vztahu, kterou jinak toto ustanoveni
zakotvovalo.

S dovolatelkou vSak lze souhlasit v ¢asti jeji argumentace, ve které odvolacimu soudu vytyka, ze
nelze odsunout platnost smlouvy, je-li tato jiz uzavrena. Je-li pravni ikon pri svém vzniku absolutné
neplatny, nemuze byt tato neplatnost pozdéji zhojena. Zavér odvolaciho soudu, Ze byla odloZena
platnost uzavrené smlouvy, je proto nespravny.

Z hlediska rozporu se zakonem jako davodu absolutni neplatnosti pravniho ukonu podle § 39 ob¢.
zak. je proto nutno platnost predmétné ndjemni smlouvy posuzovat ke dni jejiho vzniku.

Jiz vySe citovany § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sh. ve své vété prvni stanovil, Ze se nebytové
prostory pronajimaji k uc¢elim, ke kterym jsou stavebné urceny, v poznamce pod ¢arou k tomuto
ustanoveni je odkaz na ustanoveni § 85 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zdkon).

Podle § 85 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni i¢inném
ke dni uzavreni najemni smlouvy, tj. ke dni 7. Gnora 1996 (dale jen ,stavebni zakon"“), lze stavbu
uzivat jen k tcelu uréenému v kolaudacnim rozhodnuti, popripadé ve stavebnim povoleni. Zmény ve
zpusobu uzivani stavby, v jejim provoznim zarizeni, ve zpusobu nebo podstatném rozsireni vyroby,
popripadé ¢innosti, ktera by mohla ohrozit zdravi a Zivot nebo zivotni prostredi, jsou pripustné jen na
zakladé rozhodnuti stavebniho Gradu o zméné v uzivani stavby; na rizeni se vztahuji primérené
ustanoveni § 76 az 84.

Podle odstavce 2 téhoz paragrafu zménu v uzivani stavby, ktera je spojena se zménou stavby,
projedna stavebni trad ve stavebnim rizeni a po jejim dokonceni provede kolaudaci zmény stavby.

Podle konstantni judikatury Nejvyssiho soudu (srov. napt. rozsudky ze 17. rijna 2001, sp. zn. 26 Cdo
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938/2000, z 19. srpna 2002, sp. zn. 26 Cdo 1148/2000, ze 4. tinora 2004, sp. zn. 26 Cdo 809/2002, z
31. srpna 2004, sp. zn. 28 Cdo 2040/2003, z 31. ledna 2006, sp. zn. 28 Cdo 1528/2005), 1ze smlouvu
o najmu nebytovych prostor platné uzavrit jen k uc¢elum, ke kterym jsou stavebné urceny
kolaudac¢nim rozhodnutim, prip. stavebnim povolenim.

Ustanoveni § 85 odst. 1 stavebniho zdkona, podle néhoz lze stavbu uZivat jen k icelu ur¢enému v
kolaudacnim rozhodnuti, popripadé ve stavebnim povoleni, je tfeba vylozit v souvislosti s
ustanovenim § 76 a § 83 prvni véty stavebniho zdkona.

Podle § 76 stavebniho zékona dokoncenou stavbu, popripadé jeji ¢ast schopnou samostatného
uzivani nebo tu Cast stavby, na které byla provedena zména nebo udrzovaci prace, pokud tyto stavby
vyzadovaly stavebni povoleni, 1ze uzivat jen na zakladé kolaudacniho rozhodnuti (odst. 1). Dokoncené
terénni upravy, téZebni a jim podobné nebo s nimi souvisejici prace, jakoz i informacni, reklamni a
propagacni zarizeni se kolauduji pouze v pripadé, ze to stavebni urad stanovil pri jejich povoleni
(odst. 2).

Podle § 83 prvni véty stavebniho zakona stavebni urad muze na zadost stavebnika vydat ¢asové
omezené povoleni k predcasnému uzivani stavby i pred jejim uplnym dokoncenim, pokud to nema
podstatny vliv na uzivatelnost stavby a predcasné uzivani neohrozuje bezpecnost a zdravi osob.

Na zdkladé téchto ustanoveni nelze nez ucinit zavér, ze jestlize jde o stavbu, ktera se kolauduje (a
nejde o jeji predcasné uzivani), 1ze ji uzivat jen na zakladé kolaudac¢niho rozhodnuti a k uc¢elu
urcenému v tomto kolaudacnim rozhodnuti.

V posuzované véci v dobé uzavieni smlouvy nebyly nebytové prostory, které byly jejim neprimym
predmeétem, zkolaudovény a tedy nebyly stavebné ur¢eny k danému ucelu.

Podle skutkového zjisténi soudu prvniho stupné strany uzavrely smlouvu o najmu nebytovych prostor
dne 7. inora 1996 pricemz doba najmu byla sjednéna na dobu urcitou od 1. cervence 1996 do 1.
cervence 2011 s tim, Ze nezbytnou a nutnou podminkou najemniho vztahu je kolaudace s nabytim
pravni moci a bude-li kolaudace s nabytim pravni moci opozdéna, po¢ina ndjem bézet dnem
nasledujicim po kolaudaci.

Je tedy treba posoudit, zda pozadavek § 3 odst. 2 zakona €. 116/1990 Sb. je splnén i tehdy, jestlize
pocatek najmu, jako tomu bylo v daném pripadé, byl vazén na vydani pravomocného kolaudacniho
rozhodnuti.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 13. brezna 2012, sp. zn. 26 Cdo 4683/2009, dovodil, ze ,vydani
kolaudac¢niho rozhodnuti o povoleni uzivani prostor, jez maji byt predmétem ndjmu, k trvalému
bydleni, nelze povazovat za odkladaci podminku ve smyslu ustanoveni § 36 ob¢. zék., nebot jde o
predpoklad platnosti pravniho ukonu (ndjemni smlouvy k bytu), jehoz absence méa s ohledem na
ustanoveni § 685, § 118 odst. 3 a § 37 odst. 2 ob¢. zak. za nasledek neplatnost pravniho ukonu. Na
podminku (tj. jakoukoliv skutecnost, o které subjekty pravniho ukonu v dobé jeho vzniku nevédi, zda
se vibec splni, popr. kdy se splni), ktera se stava vedlejSim ustanovenim smlouvy, mohou byt podle §
36 obC. zak. v obCanském pravu vazany pravni nasledky (acCinky) pravniho ukonu. Jestlize ucastnik,
jemuz je nesplnéni podminky na prospéch, jeji splnéni zamérné zmari, stane se pravni ikon
nepodminénym (odstavec 3). Je-li vSak vydéani rozhodnuti o povoleni uzivani prostor pro trvalé
bydleni (kolaudace prostor na byt) predpokladem platnosti smlouvy o najmu bytu podle § 685 obc.
zék., nemuze ani zmareni podminky (nevydani kolaudacniho rozhodnuti) vést k zavéru, ze prostory
se jiz staly zptsobilym predmétem smlouvy. Vydani kolaudacniho rozhodnuti o povoleni uzivani
prostor, jez maji byt predmétem najmu, k trvalému bydleni (predvidaného i ucastniky v ndjemni
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smlouve) je proto predpokladem platnosti pravniho ukonu (najemni smlouvy k bytu).“
Tento zavér vSak neni spravny.

Shora uvedena podminka platnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor je splnéna i tehdy, je-li sice
smlouva uzavrena v okamziku, kdy jesté nebylo vydadno pravomocné kolaudacni rozhodnuti, avSak
strany ve smlouvé radneé zajistily, ze ucinnost smlouvy, resp. pocatek ndjmu nezacne drive, nez bude
vydano kolaudac¢ni rozhodnuti a toto rozhodnuti nabude pravni moci.

Takovy postup totiz vede k tomu, Ze je splnén pozadavek zdkona, Ze se nebytové prostory pronajimaji
k Gcelim, ke kterym jsou stavebné urceny. Tento zavér je i v souladu s nize uvedenymi rozhodnutimi
Nejvyssiho soudu: s rozsudkem ze dne 11. prosince 2002, sp. zn. 22 Cdo 981/2001, podle kterého
nelze mit za to, ze by prodéavajici nemohl kupujici platné prodat véc, kterou v dobé uzavreni kupni
smlouvy zatim nevlastnil, bylo-li redlné, ze se stane vlastnikem prodavanych véci a prave z toho
duvodu vézal uc¢innost smlouvy na odkladaci podminku, s rozsudkem ze dne 29. kvétna 2012, sp. zn.
22 Cdo 142/2012, podle kterého vécné bremeno spocivajici v pravu uzivani stavby lze zridit i v dobé,
kdy stavba jesté nebyla kolaudovana, a konecné i s rozsudkem ze dne 22. kvétna 2007, sp. zn. 28
Cdo 1080/2005, v némz bylo judikovano, Ze v pripadé, Ze si ucastnici sjednali, Ze ndjemni vztah mezi
nimi vznikne az po provedené kolaudaci, nevede tento postup k tomu, Ze by nepfimym predmétem
pravniho vztahu byl predmét pravné nedovoleny s dusledky plynoucimi z § 39 ob¢anského zakoniku.

Rozhodnuti odvolaciho soudu je tak z vy$e uvedenych duvodu spravné.
Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 2 o. s. I'. dovolani zamitl.
zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.
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* Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e PromlCeni, insolvence

o VysSe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)
e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)
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