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Souhlas meéstskeho (obecniho) uradu podle §
3 odst. 2 zakona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

V pripadé prondjmu nemovitosti, byly-li v pronajimané nemovitosti (budové) mistnosti stavebné
urcené k provozovani obchodu c¢i sluzeb, musel byt dan predchozi souhlas méstského (obecniho)
uradu podle § 3 odst. 2 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, a to i v pripadé, ze
nemovitost (budova) byla pronajata jako celek

V pripadé prondjmu nemovitosti, byly-li v pronajimané nemovitosti (budové) mistnosti stavebné
urcené k provozovani obchodu ci sluzeb, musel byt dan predchozi souhlas méstského (obecniho)
uradu podle § 3 odst. 2 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, a to i v pripadé, ze
nemovitost (budova) byla pronajata jako celek

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24.5.2001, sp.zn. 20 Cdo 1330/99)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobct A) P. H., a B) D. H., zastoupenych advokéatem,
proti Zalované P., zastoupené advokatem, o vyklizeni nebytovych prostor, vedené u Okresniho soudu
v Pelhfimové pod sp. zn. 5 C 125/98, o dovolani Zalované proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich - pobocky v Tabore ze dne 9. brezna 1999, ¢.j. 15 Co 514/98 - 31, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich - pobocky v Tabote ze dne 9. bezna 1999, &.j. 15 Co 514/98
- 31, se zrusuje a véc se tomuto soudu vraci k dalSimu rizeni

Z odivodnéni:

Okresni soud v Pelhrimove rozsudkem ze dne 8. Cervna 1998, ¢.j. 5 C 125/98 - 17, uloZil Zalované
vyklidit do patndacti dnt do pravni moci rozsudku ve vyroku oznacené nebytové prostory. Soud po
provedeném dokazovani dospél k zavéru, ze smlouva o ndjmu nemovitosti, kterou zalovana (jako
najemkyné) uzavrela dne 31. kvétna 1995 s pravnim predchudcem zalobct, je absolutné neplatna.
Soucasti jedné z pronajimanych nemovitosti totiz byly i nebytové prostory ur¢ené k provozovani
obchodni ¢innosti. K ndmitce Zalované, Ze jsou-li predmétem najmu nemovitosti (vyjma nebytovych
prostor uzivanych Zalobcem A) jako celek (dva domy se dvéma pozemkKy - stavebnimi plochami),
rezim uzavirani najemni smlouvy se ridi pouze obecnymi ustanovenimi obcanského zakoniku, soud
uvedl, Ze i tak je nutno dodrzet postup uvedeny v § 3 zédkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor (déale téz jen ,zdkon"). Ustanoveni § 663 az § 684 obC. zak. pouze obecné upravuji
najem véci, kdezto v pripadé, ze se pronajimaji nemovitosti s nebytovymi prostorami urcenymi k
provozovani obchodni Cinnosti, je rezim najemnich smluv upraven (prostrednictvim odkazu v § 720
ob¢. zak.) ve zvlastnim zakoné (v zdkoné o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor). Zalovana pak
neprokazala, ze Méstsky urad v P. - v souladu s ustanovenim § 3 odst. 2 zdkona udélil predchozi
souhlas k pronajmu téchto prostor, coz znamenad, ze smlouva je neplatna dle § 3 odst. 4 zékona a
zalobci se podle § 126 odst. 1 obcanského zakoniku pravem domdhaji ochrany svého vlastnického
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prava.

K odvolan{ 7alované Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich - pobo¢ka v Tébore rozsudkem ze dne 9.
brezna 1999, ¢.j. 15 Co 514/98 - 31, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné. Odvolaci soud - aniz ve
véci provadél dalsi dokazovani - se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, ze platnost najemni
smlouvy je zapotrebi posuzovat podle zdkona o nadjmu a podndjmu nebytovych prostor, kdyz mél za
to, ze pres svoji ne zcela jednoznac¢nou formulaci se smlouva netyka nemovitosti jako celku, nybrz
jen jejich urc¢itych nebytovych prostor. Soud dal odvolatelce za pravdu potud, ze ji navrzeny dukaz
vyslechem svédka Ing. R. (jehoZ prostfednictvim hodlala prokazat, Ze o udéleni souhlasu méstsky
urad pozadala) nelze apriori povazovat za nadbytecny, neprovedl jej vSak proto, ze je zde dalsi davod
neplatnosti smlouvy dle § 3 odst. 4 zakona. Najemni smlouva totiz neobsahuje - v rozporu z
pozadavkem kladenym na jeji obsah ustanovenim § 3 odst. 3 zdkona - idaj o tom, jak ma byt ndjemné
placeno (zda v hotovosti nebo na ucet, pripadné na jaky apod.). Odvolaci soud rovnéz nevyhovél
navrhu odvolatelky na vysloveni pripustnosti dovolani, maje za to, ze v predkladanych otazkach jeho
rozhodnuti neni po pravni strance zasadniho vyznamu.

Rozsudek odvolaciho soudu napadla zalovana (zastoupena advokatem) vcas podanym dovolanim,
jehoz pripustnost opira o ustanoveni § 239 obcanského soudniho radu, prisuzujic zasadni vyznam po
strance pravni reseni otazky, zda pri uzavirani ndjemni smlouvy na nemovitost jako celek, jejiz
soucasti jsou i nebytové prostory, je treba postupovat dle ustanoveni obcanského zakoniku nebo
podle ustanoveni zakona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Predmétem najmu nebyly pouze
nebytové prostory v pronajimanych nemovitostech, nybrz pronajimané nemovitosti jako celek, takze
na pronajem budovy jako celku je treba aplikovat obecné ustanoveni obcanského zakoniku a nikoliv
jiz zdkon o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Neni nutné, aby najemni smlouva splnovala
nalezitosti predepsané zdkonem o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, splnéni téchto nalezitosti
neni podminkou platnosti smlouvy a smlouvou sjednany najemni pomér trva. Dovolatelka proto
pozaduje, aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni.

Podle bodu 17., hlavy prvni, ¢asti dvanacté, zakona ¢. 30/2000 Sh., kterym se méni zékon C.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zdkony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu (to jest podle ob¢anského soudniho radu ve znéni u¢inném
pred 1. lednem 2001).

Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I; jind ustanoveni, konkrétné ustanoveni §
237 odst. 1, § 238 a § 239 odst. 1 o. s. I., jimiz lze obecné pomérovat pripustnost dovolani proti
rozsudku odvolaciho soudu, pripustnost dovolani (podle obsahu spisu) nezakladaji a zalovana se jich
ani nedovolava.

Podle ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. . nevyhovi-li odvolaci soud navrhu tucastnika na vysloveni
pripustnosti dovolani, ktery byl u¢inén nejpozdéji pred vyhlasenim potvrzujiciho rozsudku, je
dovolani podané timto Gcastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené
rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam.
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Mimo predpokladu v€asného navrhu na vysloveni pripustnosti dovolani (jenz byl v dané véci - jak se
podava z protokolu o jednani pred odvolacim soudem ze dne 9. brezna 1999 - naplnén) muze byt
dovolani ve smyslu cit. ustanoveni pripustné jen tehdy, jde-li o feSeni pravni otazky (jiné otazky,
zejména posouzeni spravnosti nebo Uplnosti skutkovych zjisténi, pripustnost dovolani neumoznuji) a
jde-li zaroven o pravni otazku zasadniho vyznamu.

Ve vySe uvedeném smyslu musi mit rozhodnuti odvolaciho soudu zdsadni vyznam po pravni strance
predevsim z hlediska rozhodovaci ¢innosti soudu vibec (co do obecného dopadu na pripady obdobné
povahy). Rozhodnuti odvolaciho soudu ma (zpravidla) z tohoto pohledu zdsadni vyznam i tehdy,
jestlize resi takovou pravni otézku, ktera judikaturou vyss$ich soudu (tj. dovolaciho soudu a
odvolacich soudu) nebyla vyreSena nebo jejiz vyklad se v judikature téchto soudt dosud neustalil -
vyssi soudy pri svém rozhodovani resi takovou otazku rozdilné, takze nelze hovorit o ustalené
judikature nebo jestlize odvolaci soud posoudil urcitou pravni otazku jinak, nez je reSena v
konstantni judikature vys$sich soudu (srov. téz duvody rozhodnuti uverejnénych pod ¢isly 74/2000 a
27/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Zasadni pravni vyznam ma - se zretelem k tomu, ze zavéry formulované v napadeném rozhodnuti
neodpovidaji publikované judikature, kterou byla sjednocena soudni praxe - reseni otazky, zda pri
uzavirani ndjemni smlouvy na nemovitost jako celek, jejiz soucasti jsou i nebytové prostory, je treba
postupovat dle ustanoveni ob¢anského zakoniku nebo podle ustanoveni zakona o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor.

Jelikoz Nejvyssi soud je - neni-li rizeni postizeno vadami vyjmenovanymi v § 237 odst. 1 o. s. I'. nebo
jinymi vadami rizeni, jez mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci - vazan uplatnénym
dovolacim divodem, vCetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil (§ 242 odst. 1 a 3 0. a. I.),
zabyval se (v hranicich pravni otazky, pro jejiz reSeni shledal dovolani pripustnym) spravnosti
pravniho posouzeni véci.

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

Se zretelem k dobé uzavreni ndjemni smlouvy (31. kvétna 1995) byl pro dalsi Gvahy Nejvyssiho
soudu rozhodny vyklad zékona C. 40/1964 Sb. (obcanského zakonlku), ve znéni zdkonu C.

58/1969 Sh., ¢. 131/1982 Sb 94/1988 Sh., é 188/1988 Sh., ¢. 87/1990 Sh., ¢. 105/1990 Sh.,
116/1990 Sb. . 87/1991 Sb., 09[1991 Sb., ¢. 264/1992 Sb. a ¢. 267/1994 Sb., a vyklad zakona ¢.
116/1990 Sb., ve znéni Gcinném do 2. prosince 1999 (to jest ve znéni zdkonu ¢. 403/1990 Sh., ¢
529/1990 Sb., ¢. 229/1991 Sb. a ¢. 540/1991 Sb.).

Nejvyssi soud predevsim uvadi, ze bylo-li soucasti skutkovych zjiSténich soudu prvniho stupneé i
zjisténi, ze predmétem najmu byly dva domy (z nichz v toliko jednom se nachdazeji nebytové prostory,
o jejichz vyklizeni jde) a dva pozemky, je - v situaci, kdy odvolaci soud z tohoto zjiSténi pri svych
uvahéch rovnéz vysel - neudrzitelny usudek odvolaciho soudu, ze smlouva se netyka nemovitosti jako
celku, nybrz jen jejich urcitych nebytovych prostor. Zvlasté absurdné tento zavér vyzniva ve vztahu k
obéma pozemkim.
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V rozhodnuti uverejnéném pod cislem 73/2000 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssi
soud formuloval a odtvodnil zavér, podle kterého byly-li v pronajimané nemovitosti (budové)
mistnosti (stavebné) uréené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, musel byt déan predchozi souhlas
méstského (obecniho) uradu podle § 3 odst. 2 zakona i v pripadé, ze nemovitost (budova) byla
pronajata jako celek; to vSak nic neméni na pravnim rezimu takového najmu, jenz se neridi
ustanovenimi zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor nybrz ustanovenimi ob¢anského
zakoniku (vCetné jeho ustanoveni § 671 a nasl. o najemném). Opacny vyklad zjevné vede k obchézeni
ucelu, ktery byl zakotvenim verejnopravniho souhlasu s ndjmem urc¢enych nebytovych prostor v
zakoné o najmu a podnajmu nebytovych prostor sledovan, a jehoz smyslem bylo zajistit obci moznost
kontroly nad hospodarenim s mistnostmi uréenymi k provozovani obchodu a sluzeb. Neobstal by
ostatné (pomérovano nagjmem domu s nebytovymi prostorami oproti ndjmu nebytovych prostor
samotnych) ani s prihlédnutim k argumentu a maiori ad minus (srov. dale napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 27. rijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1502/97, uverejnény v casopise Soudni judikatura, v
priloze ¢. I rocniku 2000, pod ¢islem 8, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 1999, sp. zn.
20 Cdo 255/99, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. brezna 2000, sp. zn. 20 Cdo 1050/98).

Tyto principy respektoval odvolaci soud v napadeném rozsudku pouze zc¢asti; na pozadavku
predchoziho souhlasu méstského tradu sice spravné trval, avsak - na rozdil od soudu prvniho stupné
- na jeho absenci uvahu o neplatnosti ndjemni smlouvy nezalozil (srov. zavér, pro néjz ponechal
stranou diikazni navrh Zalované na vyslech svédka R.). Oproti tomu Givaha, Ze ndjemni smlouva je
neplatna pro absenci obsahové nélezitosti predepsané v ustanoveni § 3 odst. 3 zakona, je jiz s vySe
cit. judikatornimi zavéry (od nichz nemé Nejvys$si soud divod odchylit se ani v této véci) v rozporu. Z
hlediska obligatornich obsahovych nalezitosti a predepsané formy pravniho ukonu se totiz smlouva o
najmu nemovitosti (budovy), jejiz soucasti jsou i nebytové prostory urcené k provozovani obchodu a
sluzeb, i nadale ridi (jen) ob¢anskym zakonikem a nikoli jiz ustanovenimi zdkona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor (srov. opét vyse cit. rozsudek sp. zn. 2 Cdon 1502/97).

Protoze na tomto nespravném pravnim posouzeni rozhodnuti odvolaciho soudu spociva (§ 241 odst. 3
pism. d/ o. s. I.), Nejvyssi soud napadeny rozsudek, aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a odst. 1,
véta prvni, o. s. ), podle § 243b odst. 1, véty za strednikem, o. s. I. zrusil a podle ustanoveni § 243b
odst. 2 téhoz predpisu véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.
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Dalsi clanky:

e Valnd hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Verejné zakazky

e Vyklad pravnich predpist, prepravni smlouva

o Smluvni pokuta (exkluzivné pro predplatitele)

e Zprava o vztazich

o Zakaz konkurence

¢ Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
o Zakladni kapital

o Skladovani

» Smlouva o obchodnim zastoupeni (exkluzivné pro predplatitele)
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e Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)
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