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Najem nebytovych prostor

Posouzeni smlouvy o ndjmu nebytovych prostor jako neplatné pro nedostatek predchoziho
pisemného souhlasu obecniho tradu podle § 3 odst. 2, 4 zdkona o najmu a podnajmu nebytovych
prostor ve znéni pred novelou 302/1999 Sb. je v rozporu se zasadou rovnosti uc¢astnika
obc¢anskopravnich vztahda.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 718/2003, ze dne 25.6.2003 ve vztahu k rozsudku
Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1364/2001, ze dne 15.8.2001)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v prévni véci zalobkyi A) Ing. ]. B., B) MUDTr. ]. Z., obou zastoupenych
advokatem, proti zalovanému K. C., spol. s r. 0., zastoupenému advokatem, o vyklizeni nebytovych prostor, vedené
u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 24 C 87/2001, o dovoléani Zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 12. 2. 2003, ¢. j. 13 Co 639/2002-57, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. 2. 2003, €. j.
13 Co 639/2002-57, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 1 rozhodl rozsudkem ze dne 27. 3. 2002, €. j. 24 C 87/2001-27, o povinnosti Zalovaného
vyklidit ve vyroku oznac¢ené nebytové prostory v domé ¢p. 104 v P., S. ul. €. 43, a to do 15 dnil od pravni moci
rozsudku s tim, Ze Zalovany je povinen nahradit zalobkynim néklady fizeni ve vy$i 10.120,- K¢ do tfi dnti od pravni
moci rozsudku k rukdm jejich pravniho zastupce.

Soud prvniho stupné zjistil, Ze Zalobkyné jako spoluvlastnice domu daly dne 11. 9. 2000 Zalovanému vypoveéd (s
dohodnutou vypovédni lhiitou 30 dnt od doruceni) ze smlouvy o najmu nebytovych prostor, sjednané dne 28. 3. 1995
na dobu 23 let; ndjemné bylo zaplaceno za prvnich 13 let ndjmu ¢astkou 8 mil. K¢ a pro dalsi obdobi bylo dohodnuto
na vychozi ¢astku 1,2 mil. K¢ rocné, s upravami podle miry inflace a se splatnosti v mési¢nich stejnych castkach vzdy
do 10. dne v mésici. Vypovéd byla dédna pro poruseni v ni vypoctenych ¢lanka smlouvy a podnétem k ni byl podnéjem
dohodnuty najemcem s obchodnim zdmérem, s nimz Zalobkyné nesouhlasily (prodej levnych knih). Prvostupnovy soud
priznal zalobkynim vlastnickou ochranu podle ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢anského zdkoniku a vychdazel z posouzeni
predbézné otazky platnosti ndjemni smlouvy, sjednané mezi uc¢astniky. Dospél k zévéru, ze smlouva je absolutné
neplatnd, a dovodil dvoji divod jeji neplatnosti. Jeden podle soudu spocivéa v absenci dohody o zptisobu platby
najemného, ac tato nalezitost je nezbytna pro platnost smlouvy podle ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona 116/1990 Sb. o
néjmu a podnajmu nebytovych prostor (déle ,zékon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor”). Druhy divod se opira,
vzhledem k datu uzavreni ndjemni smlouvy, o ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor
ve znéni pred novelou 302/1999 Sh., uc¢innou od 3. 12. 1999 (ta déle citovany text zrusila). Podle tohoto ustanoveni
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bylo mozné pronajimat nebytové prostory pouze k ucelu, k némuz jsou stavebné urceny a jen po predchozim souhlasu
narodniho vyboru resp. obecniho Gradu. Predchozi souhlas prislusného uradu k uzavireni smlouvy nebyl dén, ndjemni
smlouva mezi u¢astniky je i z tohoto diivodu neplatnd a Zalovany uziva nebytovy prostor bez pravniho davodu.

Méstsky soud v Praze k odvolani Zzalovaného potvrdil rozsudkem ze dne 12. 2. 2003, ¢. j. 13 Co 639/2002-57,
rozsudek soudu prvniho stupné v meritu véci, zménil jej jen ve vysi ndkladl fizeni priznanych Zalobkynim v prvni
instanci a zavazal zalovaného k nédhradé nakladt odvolaciho fizeni, vzniklych Zalobkynim v ¢astce 4.710,- K¢.

Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné a - pres namitky zalovaného proti obéma duvodim
jednomu dtvodu neplatnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor. Timto divodem je nedostatek souhlasu obecniho
uradu, podminujiciho platnost smlouvy podle ustanoveni § 3 odst. 2, 4 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych
prostor ve znéni pred novelou 302/1999 Sb. Této novelizaci nelze priznat zpétnou tcinnost. Neni sporu o tom, Ze
prostory byly Zalovanému pronajaty k obchodni ¢innosti, jak jsou k tomu stavebné uréeny. Zalobkyné sice pozadaly o
souhlas Utad Méstské &asti P. (nebylo reagovano), jejich dopis byl véak datovan dnem 26. 6. 1995, tedy po uzavieni
smlouvy. Pozadoval-li zdkon predchozi souhlas obce, pak by ani nasledné privoleni jejiho Giradu nemohlo mit pravni
relevanci.

Zalovany podal proti rozsudku odvolaciho soudu dovolani. Tvrdil, Ze pifpustnost dovolani je zaloZena ustanovenim §
237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 ob¢anského soudniho fadu (dale ,o0. s. I.“), nebot zdsadni pravni vyznam napadeného
rozhodnuti je dén, s ohledem na rozsudek Nejvys$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 1364/2001, neustalenou judikaturou
dovolaciho soudu v otazce predchoziho souhlasu obecniho tradu jako podminky platnosti smlouvy podle § 3 odst. 2, 4
zdkona o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor. Na citované rozhodnuti dovolaciho soudu, nepovazujici souhlas
obce pred novelizaci zdkonem ¢. 302/1999 Sb. za nezbytny, poukazoval dovolatel i v konkretizaci dovolaciho
duvodu, formulovaného jako nespravné pravni posouzeni véci odvolacim soudem. Dal$i dovolaci diivod spatfoval
dovolatel ve vadé rizeni, jez méla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci: odvolaci soud podle néj neptihlédl k
dukazu dopisem Zalobkyn z 26. 6. 1995, z néhoZ vyplyva, Ze souhlas prislusného obecniho tradu s pronjmem mohl
byt, byt i dodatecné, dan. Dovolatel navrhoval, aby dovolaci soud odlozil vykonatelnost napadeného rozhodnuti, zrusil
je a vratil véc odvolacimu soudu k dalSimu tizeni.

Zalobkyné se k dovolani nevyjadrily.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci zjistil, Ze dovolani podala vCas opravnéna osoba, zastoupend advokatem (§ 240 odst.
1, § 241 odst. 1 o. s. I.). Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 o. s. I'., nebot napadené
rozhodnuti ve véci samé ma po pravni strance zasadni vjznam. Re$eni dovolatelem predestiené pravni otédzky v
rozporu s hmotnym pravem je navic v projednavané véci uzce svazano s dovolacim davodem podle § 241a odst. 2
pism. b/ o. s. I, tedy s nespravnym pravnim posouzenim véci. Dovolatel byl opravnén uplatnit i dovolaci davod podle
ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ (procesni vada s nasledkem nespravného rozhodnuti), i kdyz dovolaci soud
predesild, ze ve svétle jeho pravniho zdvéru nebyl tento divod uplatnén po préavu.
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Dovolani je opodstatnéné.

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, ze posouzeni smlouvy o ndjmu nebytovych prostor jako neplatné pro
nedostatek predchoziho pisemného souhlasu obecniho uradu podle § 3 odst. 2, 4 zdkona o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor ve znéni pred novelou 302/1999 Sb. je v rozporu se zasadou rovnosti tc¢astnikii obéanskopravnich
vztaht. Na tomto pravnim zavéru neni duvodu ni¢eho ménit.

Listina zékladnich prav a svobod (vyhlasena pod 2/1993 Sh.) poskytuje ve svém clanku 11 odst. 1 ochranu
vlastnickému pravu, pricemz ustanoveni § 123 ob¢anského zdkoniku blize vymezuje obsah vlastnického prava jako
opravnéni predmeét vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim. Naklddanim s pfedmétem
vlastnictvi se rozumi i jeho smluvni prenechéni jiné osobé do najmu.

Uvozovaci Gstavni zakon k Listiné (23/1991 Sb.) uvadi v § 1 odst. 1, Ze vyklad a pouzivani Gstavnich i jinych zakonu,
jakoz i dal$ich pravnich predpist, musi byt v souladu s Listinou zékladnich prav a svobod.

Jak jiz bylo uvedeno, zdkon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor v § 3 odst. 2 omezil, a to pod sankci neplatnosti
pravniho ukonu, dispozi¢ni vuli t¢astnikl najemni smlouvy k prostordm, v nichz ma byt v souladu s jejich stavebnim
urcenim provozovana obchodni ¢innost, predchozim souhlasem obecniho uradu. Toto omezeni zrusil az zakon
302/1999 Sh. ke dni 3. 12. 1999. V posuzované véci vSak doslo ke sjednani ndjemni smlouvy mezi icastniky dne 28.
3. 1995, tedy s podstatnym odstupem pred u¢innosti zminéné novelizace zdkona o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor.

Za takového pravniho stavu bylo nutno vychazet z ¢lanku 4 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod, podle néhoz
zakonnda omezeni zédkladnich prav a svobod (mezi které ochrana vlastnického prava patti) musi platit stejné pro
vSechny pripady, spliujici stanovené podminky.

Podle vykladu relevantnich ustanoveni odvolacim soudem plati ve vztahu k podmince souhlasu obecniho tradu s
najemni smlouvou k nebytovym prostoram, sjednanou za Gcelem provozovani obchodu a sluzeb, dvoji pravni rezim;
rozliSuje se pravni uprava pred nabytim u¢innosti zdkona 302/1999 Sb. a poté. Nelze vSak nalézt rozumny divod,
pro¢ by mél byt pro obdobi pred uvedenou novelizaci tolerovan takovy pravni stav, jenz umozioval omezit
vlastnikovu villi k prenechéni pfedmétu vlastnictvi do ndjmu irednim souhlasem. Clanek 4 odst. 3 Listiny o stejné
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mite zakonnych omezeni je zadouci aplikovat tim spiSe, Ze se ustanoveni § 3 odst. 2 zakona o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor stalo brzy po nabyti t¢innosti tohoto zdkona fakticky obsoletnim - prijetim zivnostenského zékona
455/1991 Sb. doslo v oblasti podnikani ke kompetencénimu presunu na zivnostenské trady a sdéleni pravniho titulu,
umoznujiciho podnikat v provozovné (srov. § 17 zivnostenského zdkona), nebylo vyzadovano. Zakon 302/1999 Sb.
tedy jen odstranil ze zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor ustanoveni, které se jiz v mezidobi stalo, atoiz
hlediska systematického, nadbytecnym.

V z&jmu rovnosti uc¢astniki najemniho vztahu k nebytovym prostordm s obchodnim urcenim neni divodu pro aplikaci
ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor ve znéni uc¢inném do 3. 12. 1999 (s pripadnym
nasledkem neplatnosti ndjemni smlouvy podle ustanoveni § 3 odst. 4 téhoz zékona). Neni v souladu s citovanymi
ustavnimi zadrukami, aby se pro nedostatek (zcela nadbyte¢ného) uredniho souhlasu odpiraly Gc¢inky smluvnimu
vztahu, ktery povazovali ucastnici za platné uzavieny a na jehoz zékladé jiz jednali. Tim by se bez zdsadniho divodu
zpochybnila pravni jistota uc¢astniki posuzovaného pravniho vztahu.

V ostatnich podrobnostech odkazuje dovolaci soud na odtvodnéni rozsudku ve véci sp. zn. 28 Cdo 1364/2001, v némz
dovodil ze skutkového stavu, velmi blizkého véci nyni posuzované, pravni zavéry v obecné roviné shodné s témi, které
jsou obsahem tohoto odvodnéni rozsudku.

Odvolaci soud tedy posoudil rozhodnou pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem; tim se stal, vedle jiz shora
konstatované pripustnosti dovolani, opréavnénym dovolaci diivod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I'., nebot
rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolanim napadeny rozsudek byl
proto zruSen a véc vracena odvolacimu soudu k dal$imu rizeni (§ 243b odst. 2, odst. 3 véta prvni o. s. I".).

Ackoli se stejné nespravnosti v pravnim posouzeni véci dopustil i soud prvniho stupné, dovolaci soud nepouzil
ustanoveni § 243b odst. 3 véty druhé o. s. I'. a nezrusil i jeho rozsudek se soucasnym vracenim véci prvni instanci. Na
rozdil od odvolaciho soudu, jemuz pii prezkumu postacil jediny hmotnépravni zaver k potvrzujicimu rozsudku,

zalozil totiz soud prvniho stupné své rozhodnuti na dvou pravnich zavérech o neplatnosti ndjemni smlouvy, které
jsou vzajemneé nezavislé a kazdy z nich vedl, pri dosavadnim pravnim ndhledu na véc, k vyhovéni zalobé. Zavér
soudu prvniho stupné o neplatnosti ndjemni smlouvy pro absenci ujednéni o zptsobu platby najemného tedy zustal
neprezkouman a po vraceni véci by soud prvniho stupné nemohl - pti dosud spolehlivé zjisténém skutkovém stavu -
rozhodnout jinak nez v predchozim rozsudku. Platnost divodi, pro které bylo zru$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, i
na rozhodnuti soudu prvniho stupné (§ 243b odst. 3 véta druha o. s. I'.) Ize tedy dovodit jen v pripadé, kdy zakonné
pochybeni spole¢né obéma instancim je zpusobilé nejen u odvolaciho soudu, ale téZ na prvnim stupni privodit jiné
procesni rozhodnuti nez dosavadni. V posuzované véci tomu tak, jak vy$e vylozeno, nemuze byt.

Odvolaci soud tedy v dusledku vazanosti pravnim nazorem dovolaciho soudu (§ 243d odst. 1, § 226 odst. 1 o. s. I.)
prikro¢i téz k prezkoumani jim dosud neposouzenych pravnich aspektll véci, priCemz v prvni fadé pujde o zbyly zavér
prvostupnového soudu k otdzce platnosti ndjemni smlouvy mezi ticastniky.
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DalSi clanky:

e Dukazni bremeno

e Danové rizeni

e Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Docasnéa ochrana (exkluzivné pro predplatitele)
o Kasacni stiznost, predbézné opatreni (exkluzivné pro predplatitele
» Péstounskd péce (exkluzivné pro predplatitele)
* Sociélni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

e Lhuta k vydani rozhodnuti v prezkumném rizeni
e Dan z prijma

e Seznam advokatu, bezihonnost

e Prekvapivé skutkové posouzeni
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