29. 10. 2007
ID: 50961

Predmet najmu

Byla-li predmétem najmu véc hromadnd, nelze dovodit, ze smlouva je neplatnd, jestlize nebyla
stanovena vySe najmu zvlast pro pronajimané nebytové prostory a zvlast pro parkovaci mista.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 32 Odo 1263/2006, ze dne 24.7.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné O. C. V., spol. s r.0., zastoupené advokéatem, proti
Zalované M. & C., Inc.C. R, zastoupené advokatem, o zaplaceni 581 748,97 K¢ s prisluSenstvim, vedené u Méstského
soudu v Praze pod sp. zn. 33 Cm 80/2001, o dovoléni zalobkyné proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 5.
dubna 2006, ¢.j. 11 Cmo 424/2005-278, 11 Cmo 450/2005, tak, Ze rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 5. dubna
2006, ¢.j. 11 Cmo 424/2005-278, 11 Cmo 450/2005, a rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. zafi 2005, ¢.j. 33
Cm 80/2001-238, se zrusuji a véc se vraci Méstskému soudu v Praze v k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Vrchni soud v Praze rozsudkem ze dne 5. dubna 2006, ¢.j. 11 Cmo 424/2005-278, 11 Cmo 450/2005, potvrdil
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. zari 2005, ¢.j. 33 Cm 80/2001-238, kterym byla zamitnuta zaloba na
zaplaceni 581 748,97 K¢ s prisluSenstvim a rozhodnuto o ndhradé nékladu rizeni; zaroven odvolaci soud rozhodl o
nahradé nakladu odvolaciho rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil s pravnim zavérem soudu prvniho stupné, ze néjemni
smlouva uzaviena mezi uc¢astniky dne 8. 9. 1994 o ndjmu kancelarskych prostor s 15 parkovacimi misty v budové
Zalobkyné je neplatna vzhledem k tomu, ze Castka sjednaného najemného nebyla ve smlouvé rozdélena na ndjem
tykajici se kancelarskych prostor a najem parkovacich mist. Odvolaci soud konstatoval, Ze najemni smlouva
neobsahuje podstatnou nélezitost - stanoveni vySe ndjemného, a to u kancelarskych prostor podle § 3 odst. 3 zdkona
¢. 116/1990 Sh., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni ke dni uzavieni smlouvy, ¢imz se podle odst. 4
uvedeného ustanoveni stala neplatnou, a Ze u ndjmu parkovacich mist je smlouva neplatna pro rozpor s § 671 odst. 1
obcanského zékoniku (dale jen ,0bc. zék.”), podle néhoz je ndjemce povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak
najemné obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s prihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpusobu jejiho uzivani. Dale
odvolaci soud dovodil, Ze pokud smlouva odporuje zdkonu, je neplatnéa podle § 39 ob¢. zak. a nemohla byt ani platné
vypovézena. Neuznal namitku Zalobkyné, Ze parkovaci stani nebyla urcena k samostatnému uzivani a byla
neoddélitelné spojena s prondjmem kancelaiskych prostor, jestlize parkovaci mista nebyla prisluSenstvim
predmeétnych nebytovych prostor a nejednalo se ani o takovou Cast spolecnych prostor domu, které by nebyly
schopny samostatného uzivani, tedy i najmu ve smyslu § 663 a nésl. ob¢. zak. Pri dalSim pravnim posouzeni vysel ze
zjiSténi, ze zalovana uvedené prostory od 31. 3. 2000 neuzivd, proto zalobkyni nenalezi pozadovand ¢astka za uzivani
nemovitosti od kvétna 2000 ani z titulu bezduvodného obohaceni podle § 451 a nésl. ob¢. zék., jak podle odvolaciho
soudu spravné dovodil i soud prvniho stupné, nebot se zalované na tkor zalobkyné nijak neobohatila.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné dovolani, jehoz ptipustnost dovozuje z § 237 odst. 1 pism. ¢) obcanského
soudniho radu (dale jen ,0. s. I.“) a dovolava se nespravného pravniho posouzeni ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o.
s. T. s tim, Ze se nedomnivd, Ze by smlouva postradala podstatnou nélezitost najemni smlouvy, bylo-li ndjemné za
uzivani nebytovych prostor a parkovacich mist sjednano jednou spole¢nou ¢astkou. Namitd, ze soud svym
rozhodnutim pominul smluvni volnost G¢astniki, nebot dohoda o ndjemném za uzivani pronajatych prostor jednou
castkou za ndjemné neni zadnym zadkonem zakézana. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu i soudu
prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky (déle jen ,Nejvys$si soud”) jako soud dovolaci (§ 10a zékona o. s. ) po zjisténi, Ze
dovolani bylo podéno ve 1hlité uvedené v § 240 odst. 1 o. s. I. k tomu opravnénou osobou (Zzalobkyni) radné
zastoupenou advokatem (§ 241 odst. 1, 4 o. s. I.), se zabyval nejdrive otdzkou, zda je dovoléni v dané véci pripustné.

Podle ustanoveni § 236 o. s. I'. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon
pripousti.
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Proti potvrzujicimu vyroku rozsudku odvolaciho soudu ve véci samé 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 dovoléni pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen rozsudek
soudu prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné rozhodl jinak nez v drivéjSim rozsudku proto, ze byl vazan
pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil. O takovy pripad se v dané véci nejednd, prichazi
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 zdvéru, ze napadené
rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam.

Pro tsudek dovolaciho soudu, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zésadni vyznam ¢i nikoli, jsou
relevantni jen ty pravni otdzky, na kterych napadené rozhodnuti spociva, které maji obecny presah a jejichz
posouzeni odvolacim soudem dovolatel napadl.

Otazku, zda dovolanim napadené rozhodnuti odvolaciho soudu méa po pravni strance zasadni vyznam, dovolaci soud
resi jako otdzku predbéznou (nevydava ohledné ni zadné rozhodnuti) a jeho kladné vyjadirenym zavérem se podané
dovolani stava pripustnym.

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani je podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. pripustné, nebot pravni otazka
posouzeni platnosti mezi ucastniky uzaviené najemni smlouvy o ndjmu nebytovych prostor a parkovacich mist byla v
napadeném rozhodnuti odvolactho soudu posouzena v rozporu s hmotnym pravem a byl tak naplnén uplatnény
dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I, kterym je pochybeni
soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav, tedy ptipad, kdy byl skutkovy stav posouzen podle jiného pravniho
predpisu, nez ktery mél byt spravné pouzit, nebo byl-li sice aplikovan spravné urceny pravni predpis, ale soud jej
nespravné interpretoval (vylozil nespravné podminky obecné vyjadrené v hypotéze pravni normy a v disledku toho
nespravne aplikoval vlastni pravidlo, stanovené dispozici pravni normy).

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze oba soudy pochybily, pokud dospély k zavéru, ze se v daném pripadé jednd o dvé
samostatné najemni smlouvy, smlouvu o ndjmu nebytovych prostor, pro niz plati pravni rezim podle zdkona ¢.
116/1990 Sh. a o smlouvu o ndjmu parkovacich mist, jejiz pravni Gprava je zakotvena v § 663 a nésl. ob¢. zak., a ze
najemni smlouvy nejsou platné, nebyla-li samostatné stanovena vyse ndjmu pro kazdou pronajimanou nemovitost.
Rozhodnuti obou soudt neni v souladu s dosavadni judikaturou tykajici se ndjmu uceleného souboru nemovitosti
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005). V daném rozhodnuti Nejvyssi soud
prijal pravni zavér, ze predmétem najmu muze byt i soubor véci v pravnim smyslu, podle okolnosti napt. byt,
nebytové prostory, pozemek, které se pronajimaji ke specifickému ucelu jako uceleny soubor, jako véc hromadna
(universitas rerum), kdy nejde o najem jednotlivych nemovitosti, nybrz o najem véci podle § 663 a nasl. obc. zék. ve
smyslu § 118 odst. 1 ob¢. zék., podle néhoz predmétem obéanskopravnich vztahd jsou mimo jiné véci. Rovnéz v
daném pripadé smyslem a Gcelem ndjmu bylo pronajmout jednotlivé véci (nebytové prostory a parkovaci mista) jako
uceleny soubor, jako véc hromadnou, nebot projev vile u¢astniki sméroval nikoliv k tomu, aby néjemce uzival
samostatné a nezdvisle na sobé nebytové prostory a parkovaci mista, ale aby tyto véci, které za odliSnych okolnosti
tvori samostatny predmét obCanskopravnich vztaht, byly uzivany spole¢né jednim najemcem. Byla-li tedy predmétem
najmu véc hromadnd, nelze dovodit, Ze smlouva je neplatnd, jestlize nebyla stanovena vySe najmu zvlast pro
pronajimané nebytové prostory a zvlast pro parkovaci mista. Pfedmétna najemni smlouva obsahovala vSechny
potrebné nélezitosti pro platnost ndjemni smlouvy podle § 663 ob¢. zak., ktery stanovi, Ze ndjemni smlouvou
pronajimatel prenechava za uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky.

Pokud odvolaci soud stejné jako soud prvniho stupné dospél v daném pripadé k nespravnému zévéru ohledné
neplatnosti predmétné néjemni smlouvy a z tohoto divodu poté odvolaci soud konstatoval, Ze pro neplatnost smlouvy
nemohlo dojit ani k platné vypovedi z ndjemniho vztahu, je jeho zdvér predcasny a v dalsim rizeni bude tfeba zabyvat
se otazkou vypovédi ndjemniho vztahu, k némuz mélo dojit podle zjisténi soudu prvniho stupné ke dni 6. 5. 2000,
nebot zavér o vypovédi najemniho vztahu je rozhodujici pro nasledné rozhodnuti o opravnénosti pozadavku na
zaplaceni ndjemného od 7. 5. 2000.

Bylo-li tedy rozhodnuti odvolaciho soudu vydano v rozporu s hmotnym pravem, Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho
soudu podle ustanoveni § 243b odst. 2 véty za stiednikem o. s. T. zrusil; jelikoz duvody, pro které byl rozsudek
odvolaciho soudu zrusen, plati i pro rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i rozsudek soudu prvniho
stupné a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 0. s. I.).
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Dalsi clanky:

 Autonomie vule (exkluzivné pro predplatitele)

e Spravni zaloba a trestni rozsudek

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)

e Nespravné pouceni

e Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Dorucovani
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