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Neplatnost smlouvy o najmu nebytovych
prostor

Pri posouzeni otazky neplatnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor podle ustanoveni § 39 o. z. je
na soudu, aby vychéazel pri reseni predbézné otazky, k jakému tcelu je stavba urcena, z kolaudacniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo rozhodnuti stavebniho uradu o zméné v uzivani stavby. Je pak
na soudu, aby teprve na zakladé takového zjiSténi porovnal, zda takto uc¢inéné zjisténi k jakému
ucelu je stavba nebo jeji ¢ast urcena, je v souladu s ucelem, pro ktery byl ndjem v konkrétnim
pripadé sjednéavan.

Pri posouzeni otazky neplatnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor podle ustanoveni § 39 o. z. je
na soudu, aby vychéazel pri reseni predbézné otazky, k jakému tcelu je stavba urcena, z kolaudacniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo rozhodnuti stavebniho uradu o zméné v uzivani stavby. Je pak
na soudu, aby teprve na zékladé takového zjisténi porovnal, zda takto uc¢inéné zjisténi k jakému
ucelu je stavba nebo jeji ¢ast urcena, je v souladu s ucelem, pro ktery byl ndjem v konkrétnim
pripadé sjednavan. Pritom je nezbytné zjistit i vlastni podstatu zamysleného uzivani a tu pak
porovnat se stavebnim ur¢enim pronajatych nebytovych prostor.

(Rozsudek nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30.1.2002, sp.zn. 30 Cdo 1306/2001)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce L., a. s., zastoupeného advokatem, proti
zalovanému R,, s. r. 0., zastoupenému advokatem, o zaplaceni 357.867,- KC s prislusenstvim, vedené
u Okresniho soudu v Liberci pod sp. zn. 21 C 1041/98, o dovolani Zalobce proti rozsudku Krajského
soudu v Usti nad Labem - pobocka v Liberci ze dne 7. listopadu 2000, ¢. j. 35 Co 583/2000-65, ve
znéni opravného usneseni téhoz soudu ze dne 7. listopadu 2000, €. j. 35 Co 583/2000-70, tak, ze
rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem - pobocka v Liberci ze dne 7. listopadu 2000, ¢. j. 35 Co
583/2000-65, ve znéni opravného usneseni téhoz soudu ze dne 7. listopadu 2000, ¢. j. 35 Co
583/2000-70, se zrusuje a véc se vraci uvedenému soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Liberci rozsudkem ze dne 25. dubna 2000, ¢. j. 21 C 1041/98-48, ulozil zalovanému
zaplatit Zalobci ¢astku 357.867,- K¢ s prisluSenstvim a nahradit naklady tohoto rizeni. Soud
predevsim vychazel z toho, Ze Zalovanému byly dne 14. zari 1994 pronajaty nebytové kancelarské
prostory. V najemni smlouvé byly sjednany ceny najemného za zari 1994 i za kazdé (nasledujici)
Stvrtleti. Tyto ¢astky koresponduji s prislusnymi fakturami i s pfedmétem Zaloby. Zalovany pak
neprokazal, Zze by na dluhu cokoliv zaplatil.



Krajsky soud v Usti nad Labem - pobo¢ka v Liberci rozsudkem ze dne 7. listopadu 2000, ¢. j. 35 Co
583/2000-65, ve znéni opravného usneseni téhoz soudu ze dne 7. listopadu 2000, ¢. j. 35 Co
583/2000-70, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu v plném rozsahu zamitl a rozhodl
o nahradé nakladu rizeni pred soudy obou stupni. Odvolaci soud mimo jiné predevsim poukazal na
to, Zze z prvni véty ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sb., o ndjmu nebytovych prostor (ve znéni
do ucinnosti novely, provedené zakonem 302/1999 Sb.), vyplyvd, Ze zakon zakazuje uzavirat najemni
smlouvy k jinému ucelu, nez ur¢enému stavebné, t. j. urcenému v kolauda¢nim rozhodnuti podle § 85
odst. 1 zdkona 50/1976 Sb. (ve znéni do novely provedené zakonem 83/1998 Sbh.). Pokud je uzavrena
smlouva s tim v rozporu, je neplatna ve smyslu ustanoveni § 39 obcanského zdkoniku (dale jen "o.
z."). Odvolaci soud dovodil, Ze v posuzovaném pripadé byla ndjemni smlouva uzavrena za ucelem
provozovani ¢innosti zalovaného, ktera byla zapsana v obchodnim rejstriku jako zprostredkovatelska
¢innost na useku nakupu a prodeje realit, kterou je treba posuzovat jako sluzbu ve smyslu
zivnostenského zdkona. Ndjemni smlouva byla proto v tomto pripadé uzaviena za tcelem
provozovani sluzeb.

V dal$im odvolaci soud uvedl, Ze k posouzeni platnosti ndjemni smlouvy je rozhodujici urceni
pronajimanych prostor, které jsou v tomto pripadé oznacCeny jako kancelare. Presto vSak zjiSténi
stavebniho urceni pronajatych prostor kolauda¢nim rozhodnutim povazoval za nadbytecné, protoze
ve vSech pripadech je podle jeho nézoru treba ndjemni smlouvu pokladat za neplatnou.

V prvém pripadé tehdy, pokud by dané prostory byly stavebné uréeny k provozovani sluzeb (formou
kolaudacniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni), pak takové mistnosti by vSak bylo mozno podle
ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sb. pronajimat pouze po predchozim souhlasu (tehdejsiho)
narodniho vyboru. Tento (pripadné nutny) souhlas vSak v tomto pripadé déan nebyl. Ndjemni smlouva
by proto byla neplatna podle ustanoveni § 3 odst. 4 zdkona 116/1990 Sh.

Druhou - a podle odvolaciho soudu pravdépodobné;jsi - moznosti je pak to, ze predmétné kancelare
nebyly urceny k provozovani sluzeb, takze by zde nebyl s prondjmem téchto mistnosti nutny souhlas
narodniho vyboru. Podle § 3 odst. 2 zdkona 116/1990 Sb. je vSak zakdzano uzavirat ndjemni smlouvy
u nebytovych prostor k jinému ucelu, nez ur¢enému stavebné. Jestlize by tedy nebyly tyto prostory
stavebné urceny k provozovani sluzeb, pricemz najemni smlouva byla uzavrena pravée za tim ucelem,
byla uzavrena v rozporu s timto ustanovenim. Byla by proto i pri této alternativé tato najemni
smlouva ze dne 14. zari 1994 neplatnda pro rozpor se zakonem podle ustanoveni § 39 o. z. Z tohoto
davodu proto odvolaci soud neposoudil zalobu jako duvodnou, nebot z neplatné smlouvy neni mozno
vyvozovat Zzadné pravni ucinky.

Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem - poboc¢ka v Liberci nabyl pravni moci dne 5. ledna
2001.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dne 1. inora 2001 vCasné dovolani, jehoz
pripustnost se odvozuje z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) ob¢anského soudniho radu (dale jen "o. s.
r."). Odvolacimu soudu vytyka, Ze jeho rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci
(dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.). Dovolatel se neztotoziiuje s pravnimi zaveéry
odvolaciho soudu, pokud dovodil, Ze dotéena smlouva o prondjmu nebytovych prostor je neplatna.
Dovolatel poukazuje zejména na skutec¢nost, Ze podle ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sbh. 1ze
skute¢né nebytové prostory pronajimat pouze k Gceliim, ke kterym jsou stavebné urceny, avsak
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budova, kde tyto prostory jsou situovany, byla zkolaudovana jako provozni budova, pricemz
pronajaté prostory zalovanym byly vybudovany jako kancelare. Jestlize zalobce pronajal kancelare
zalovanému k provozovani sluzby oznacené jako "zprostredkovani ndakupu a prodeje realit", pak to
bylo v souladu s ucelem, ke kterému byly stavebné urceny. Krajsky soud se pak mylné domniva, ze
takto vymezené provozovani sluzby mélo byt obsazeno ve stavebni dokumentaci, coz neni v
posuzovaném pripadé ani prakticky mozné. Pri takové uvaze je totiz nutno soucasné prihlédnout k
povaze sluzeb

Proto nazor odvolaciho soudu, Ze v pripadé prondjmu kancelarskych mistnosti pro zprostredkovani
nakupu a prodeje realit je v rozporu s ustanovenim § 3 odst. 2 zékona 116/1990 Sb. neobstoji, nebot
jde o vyklad zcela formdlni a zuzujici. S ohledem na dovozovanou nespravnost napadeného rozsudku
odvolaciho soudu proto dovolatel navrhl zruseni tohoto rozhodnuti a vraceni véci tomuto soudu k
dalSimu rizeni.

Zalovany se k podanému dovolani nevyjadril.

S prihlédnutim k Casti dvandcté, hlavé prvni, bodu 17. zdkona 30/2000 Sb., kterym byl novelizovan
mimo jiné téZ obcansky soudni #4d, Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.)
véc projednal a rozhodl podle znéni obcanského soudniho radu uc¢inného do 31. prosince 2000.

Dovolaci soud uvazil, ze dovolani zalobce bylo podano opravnénou osobou - ucastnikem rizeni, radné
zastoupenym advokatem podle ustanoveni § 241 odst. 1 o. s. I, stalo se tak ve lhuté stanovené
ustanovenim § 240 odst. 1 o. s. I'., je charakterizovano obsahovymi i formalnimi znaky pozadovanymi
ustanovenim § 241 odst. 2 o. s. I'., opira se o mozny pripad pripustnosti dovolani podle § 238 odst. 1
pism. a) o. s. I a fakticky vychazi z dovolaciho duvodu podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. T
Dovolaci soud pak prezkoumal napadeny rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem - pobocka v
Liberci v souladu s ustanovenim § 242 odst. 1 az 3 o. s. I'. a dospél k zavéru, ze dovolanim napadené
rozhodnuti odvolaciho soudu nelze povazovat za spravné (§ 243b odst. 1 o. s. T.).

Ze znéni ustanoveni § 242 o. s. . vyplyva, zZe pravni Uprava institutu dovolani obecné vychazi ze
zasady vazanosti dovolaciho soudu rozsahem dovolaciho navrhu. Dovolaci soud je pritom vazan nejen
rozsahem dovolaciho navrhu, ale i uplatnénym dovolacim divodem. Podle tretiho odstavce
zminéného ustanoveni vSak dovolaci soud prihlédne téz k (pripadnym) vadam uvedenym v
ustanoveni § 237 o. s. I, resp. v pripadech, kdy je jinak dovolani proti napadenému rozhodnuti
pripustné, téz k vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a to i
tehdy, pokud tyto vady nebyly uplatnény v dovolani. Dovolatel ve svém dovolani zadny z pripadu, na
néz dopada ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'., stejné tak ani pripad eventualni jiné vady rizeni, neuvadi
a ani z obsahu spisu se zadné takové pochybeni nepodava. Dovolaci soud se proto dale zabyval
vytkami dovolatelem v jeho dovolani vyslovné uvedenymi, pricemz je shledal jako v zasadé
opodstatnéné.

Podle ustanoveni § 3 odst. 2 zékona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor (v jiz
zminéném znéni) se nebytové prostory pronajimaji k ucelim, ke kterym jsou stavebné urCeny
(srovnej § 85 odst. 1 zakona 50/1976 Sb., o izemnim pladnovani a stavebnim radu - stavebni zakon).
Mistnosti urcené k provozovani obchodu a sluzeb lze pronajimat jen po predchozim souhlasu
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narodniho vyboru. Pokud narodni vybor do 15 dnti od obdrzeni zadosti o véci nerozhodne, ma se za
to, Ze souhlas byl udélen. Podle ustanoveni § 3 odst. 3 citovaného zakona, musi mit takova smlouva
pisemnou formu a musi obsahovat predmét a ucel najmu, vysi a splatnost ndjemného a zplsob jeho
platby, a nejde-li o0 ndjem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se nadjem uzavira. U nebytovych
prostor v objektech, se kterymi hospodari bytova organizace zaloZend narodnim vyborem, je mozné
smlouvu na dobu urc¢itou uzavrit nejdéle na dva roky, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak. Podle
ctvrtého odstavce zminéného ustanoveni, pokud je smlouva uzaviena bez souhlasu narodniho vyboru
podle odstavce 2 nebo neobsahuje nalezitosti podle odstavce 3, je neplatna.

Podle § 82 odst. 1 zdkona.50/1976 Sb. se kolaudacnim rozhodnutim povoluje uzivani stavby k
uré¢enému ucelu, a je-li to zapotrebi, stanovi se podminky pro uzivani stavby.

Podle § 85 odst. 1 véty prvni citovaného zakona Ize stavbu uzivat jen k ucelu ur¢enému v
kolaudac¢nim rozhodnuti, popripadé ve stavebnim povoleni.

Za popsaného stavu pravni ipravy dotykajici se posuzované véci, je treba samozrejmé souhlasit s
odvolacim soudem v zavéru, ze pokud v tomto pripadé neslo o mistnosti urcené k provozovani
obchodu a sluzeb, nebylo treba k jejich prondjmu souhlasu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona ¢.
116/1990 Sb. Stejné tak je spravny zavér, Ze zminéné ustanoveni nedovoluje uzavirat najemni
smlouvy u nebytovych prostor k jinému ucelu, nez ke kterému jsou stavebné urceny. Dalsi uvahy
odvolaciho soudu vsak jiz neni mozno pokladat za zcela odpovidajici.

Odvolaci soud zejména nedocenil skute¢nost, ze pri posouzeni otdzky platnosti, resp. neplatnosti
smlouvy o najmu nebytovych prostor podle ustanoveni § 39 o. z. je na soudu, aby vychdazel pri reseni
predbézné otdzky, k jakému ucelu je stavba urcena, z kolaudacniho rozhodnuti, stavebniho povoleni
nebo rozhodnuti stavebniho uradu o zméneé v uzivani stavby. Je pak na soudu, aby teprve na zakladé
takového zjisténi porovnal, zda takto ucinéné zjisténi k jakému ucelu je stavba nebo jeji ¢ast urcena,
je v souladu s ucelem, pro ktery byl ndjem v konkrétnim pripadé sjednavan. Pritom je nezbytné zjistit
i vlastni podstatu zamysleného uzivani a tu pak porovnat se stavebnim urcenim pronajatych
nebytovych prostor. To vSak odvolaci soud ve skute¢nosti neucinil. Odvolaci soud zde sice dovodil, ze
ucelem sjednaného najmu predmetnych nebytovych prostor mélo byt poskytovani sluzeb zalovanym
(konkrétné zprostredkovatelské ¢innosti na iseku nakupu a prodeje realit), avSak zretelné se jiz
nezabyval tim, zda provadéni takovych sluzeb by bylo nebo naopak nebylo v souladu s ucelem, pro
ktery byla stavba (resp. jeji ¢ast) uréena z hlediska stavebnich predpist. Vzdyt bylo-li by v rizeni
skutec¢né prokazano, Ze pronajaté nebytové prostory byly stavebné ur¢eny jako kancelare, pak by
byvalo nezbytné porovnat, jak dalece v souladu s timto ur¢enim by byvalo poskytovani
zprostredkovatelskych sluzeb ve zminéné oblasti (u nichz lze vétsinou predpokladat prevazujici
charakter pravé administrativni kancelarské cinnosti).

Jestlize bylo tedy treba v projednavané véci posoudit soulad ¢innosti, ktera méla byt provozovana v
pronajatych mistnostech, se stavebnim urc¢enim téchto mistnosti (obdobné srovnej napr. rozsudek
NS CR sp. zn. 2 Cdo 34/92), aviak odvolaci soud tak fakticky odmitl uginit s tim, Ze neni tfeba se
zabyvat otdzkou, k jakému ucelu byly pronajimané nebytové prostory urceny, nezalozil svoje
rozhodnuti na priléhavé pravni uvaze.
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S ohledem na vylozené divody je proto patrné, ze dovolanim napadené rozhodnuti ve véci samé
Krajského soudu v Usti nad Labem pobocka v Liberci nelze pokladat za spravné (§ 243b odst. 1 o. s.
f.). Nejvyssi soud Ceské republiky proto napadené rozhodnuti zrusil a vratil véc uvedenému soudu k
dalsimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta prvni o. s. I'.). K projednéni véci nebylo narizeno jednani (243a
odst. 1 o.s. T.).
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Dalsi clanky:

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Dukazni bfemeno

e Danové rizeni

e Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Docasnéa ochrana (exkluzivné pro predplatitele)
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o Péstounska péce (exkluzivné pro predplatitele)
* Sociélni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

e Lhuta k vydani rozhodnuti v pfezkumném rizeni
e Dan z prijmu

e Seznam advokétu, bezihonnost
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