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Pronajem nemovitosti jako celku

Prondjem nemovitosti jako celku se, i kdyz se v ni nachéazeji pouze nebytové prostory, ridi ob¢anskym
zakonikem

Prondjem nemovitosti jako celku se, i kdyz se v ni nachéazeji pouze nebytové prostory, ridi ob¢anskym
zakonikem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27.6.2000, sp.zn. 20 Cdo 1059/98, v souvislosti
s rozsudkem Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 21.10.1999, sp.zn. 2 Cdon 1548/97)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o zaplaceni ¢astky 836.000,- K¢& s piislusenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Usti nad Orlici pod sp. zn. 6 C 301/95, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 10. Gnora 1998, ¢. j. 19 Co 465/97-48, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 10. Gnora 1998, ¢. j. 19 Co 465/97-48, a rozsudek
Okresniho soudu v Usti nad Orlici ze dne 17. dubna 1997, ¢&. j. 6 C 301/95-30, se zrusuji a véc se
vraci okresnimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Shora uvedenym rozsudkem krajsky soud potvrdil rozsudek ze dne 17. dubna 1997, ¢.j. 6 C
301/95-30, jimz okresni soud zamitl zalobu o zaplaceni ¢astky 836.000,- K¢ s prisluSenstvim a
zavazal zalobce k ndhradé nakladu rizeni. Proti svému rozhodnuti krajsky soud pripustil podle
ustanoveni § 239 odst. 1 obcanského soudniho radu (déle téz jen ,o0. s. I.“) dovolani, jehoz rozsah - v
oduvodnéni rozsudku - vymezil tak, zZe za zasadniho pravniho vyznamu povazuje otazku, zda
»...pronajem samostatné nemovitosti, ktera ma charakter samostatné stavby a v niz jsou pouze
mistnosti majici charakter nebytovych prostor, se ridi ustanovenimi zdkona ¢. 116/1990 Sbh. nebo
obecnymi ustanovenimi ob¢anského zédkoniku.“

Pravomocny rozsudek odvolaciho soudu napadl Zalobce, jednajici pracovnikem vybavenym
pravnickym vzdélanim, véasnym dovolanim, jimz namitd, ze napadené rozhodnuti spoCivéa na
nespravném pravnim posouzeni véci. Naplnéni dovolaciho duvodu podle ustanoveni § 241 odst. 3
pism. d) o. s. I'. spatfuje v podrazeni najemni smlouvy rezimu zakona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor, zatimco - zejména s ohledem na dohodnuty predmeét ndjmu - méla
podle jeho nazoru byt posouzena jako smlouva o ndjmu podle ustanoveni § 663 a nasledujicich
obcanského zakoniku.

Zalovana navrhla zamitnuti dovolani.
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Dovoléni v této véci je (podle ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. I'.) pripustné, a je také duvodné.

Dovolaci soud prihlizi z uredni povinnosti (§ 242 odst. 3 véta druha o. s. I'.) k vaddm vyjmenovanym v
ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'. a - je-li dovolani pripustné - k jinym vadam rizeni, jez mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I".). JelikoZ tyto vady dovolanim
namitany nebyly a z obsahu spisu nevyplyvaji, je zalobci u dovolani, jehoz pripustnost byla zalozena
podle ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. I, k dispozici pouze dovolaci divod uvedeny v ustanoveni § 241
odst. 3 pism. d) o. s. I'., jimz Ize namitat, Ze rozhodnuti soudu spoc¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci (shodné téz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. ledna 1993, sp. zn. 7 Cdo
14/92, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1994, sesit ¢. 3, pod por. C.
34).

Nejvy$si soud neztraci ze zietele zavér pfijaty v nalezu Ustavniho soudu ze dne 20. tinora 1997, sp.
zn. 111 US 253/96 (uverejnény v priloze Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1997, sesit ¢.
7), podle néhoz nevymezi-li odvolaci soud pravné vyznamné otazky vyrokem rozhodnuti, nybrz pouze
v jeho odvodnéni, je dovolani pripustné pro vSechny pravni otazky, na nichz napadené rozhodnuti
spociva, a jejichz reseni bylo dovolanim zpochybnéno; jelikoz je dovolaci soud vazan uplatnénym
dovolacim duvodem vcetné jeho obsahového vymezeni (§ 242 odst. 3 véta prvni o. s. I*.), otvira se
dovolacimu prezkumu (pouze) otazka, zda se prondjem celé stavby, v niz jsou pouze mistnosti majici
charakter nebytovych prostor, ridi zdkonem ¢. 116/1990 Sh. ¢i ustanovenimi ob¢anského zékoniku,
tedy pravniho predpisu obecného.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud véc posoudil podle pravni normy, jez na
zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Dovolaci davod podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. . je dan. Jestlize totiz soudy obou
stupnu ucinily (dovolanim nezpochybnované) skutkové zjisténi, ze predmétem najmu jsou
»...nemovitosti, a to pozemek parc. ¢. 1690/5 - zastavéna plocha o vymére 1106 m2 s objektem €. p.
152/IV (klub po SA)...“, nelze nez dospét ke skutkovému zavéru, ze timto predmétem nejsou pouze
(samotné) nebytové prostory, nybrz obé nemovitosti jako celky. Za tohoto stavu bylo namisté
sjednany najem podradit rezimu nikoliv zdkona ¢. 116/1990 Sb., nybrz obcanského zakoniku (shodny
zaver formuloval Nejvyssi soud napr. v rozsudku ze dne 21. rijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97,
publikovaném v priloze I ¢asopisu Soudni judikatura, roc¢nik 2000, pod por ¢. 7, i v rozhodnutich
dalSich, napr. rozsudku ze dne 30. listopadu 1999, sp. zn. 20 Cdo 255/99, ¢i rozsudku ze dne 30.
brezna 2000, sp. zn. 20 Cdo 1050/98). Pri pravni kvalifikaci ndjmu nemovitosti jako celku podle
obcanského zdkoniku - byt i v takovémto pripadé, jsou-li v nemovitosti nebytové prostory urc¢ené k
provozovani obchodu ¢i sluzeb, bylo k ndjmu treba - podle ustanoveni § 3 odst. 2 a 4 zakona ¢.
116/1990 Sb., ve znéni ucinném do 2. prosince 1999 - souhlasu obecniho, prip. méstského uradu,
jenz je institutem prava verejného (viz vySe uvedena rozhodnuti Nejvyssiho soudu) - se pak neuplatni
ustanoveni § 3 odst. 4 zakona ¢. 116/1990 Sb., sankcionujici nedostatek nalezitosti stanovenych pro
najemni smlouvu ustanovenim § 3 odst. 3 téhoz zdkona absolutni neplatnosti.

Jestlize odvolaci soud sviij zavér o absolutni neplatnosti ndjemni smlouvy dovodil z nedostatku
obligatornich naleZzitosti predepsanych ustanovenim § 3 odst. 3 zak. ¢. 116/1990 Sh. (jejz spatroval v
okolnosti, ze ve smlouve nebyl sjednan tcel ndjmu), je jeho pravni posouzeni véci ve smyslu
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ustanoveni § 243b odst. 1 o. s. I'. nespravné; protoze na tomto nespravném pravnim posouzeni
napadeny rozsudek spociva (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.), Nejvyssi soud jej - bez natizeni jednani (§
243a odst. 1 véta prva o. s. I'.) - podle ustanoveni § 243b odst. 1 véta za strednikem o. s. I. zrusil.
Jelikoz divody, pro které byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho
stupné, zrusil dovolaci soud i je a véc vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho stupné (§ 243b odst. 2
véta druhd o. s. 1.).
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Dalsi clanky:

e Plat

e Podnajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)
 Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Odporova zaloba

¢ Autonomie vile (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni zaloba a trestni rozsudek

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)
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