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Souhlas meéstskeho uradu s pronajmem
nebytovych prostor

Jsou-li v budové mistnosti urcené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, musi byt dan predchozi souhlas
méstského uradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. i v pripadé, Ze budova byla pronajata jako
celek, aniz to ovsem cokoli méni na pravnim rezimu najemniho vztahu, jenz se - v pripadé takového
najmu - neridi ustanovenimi zakona ¢. 116/1990 Sh., nybrz ob¢anského zakoniku.

Jsou-li v budové mistnosti urcené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, musi byt dan predchozi souhlas
méstského uradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. i v pripadé, ze budova byla pronajata jako
celek, aniz to ovsem cokoli méni na pravnim rezimu najemniho vztahu, jenz se - v pripadé takového
ndjmu - neridi ustanovenimi zakona ¢. 116/1990 Sb., nybrz ob¢anského zakoniku.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 399/2002, ze dne 17.9.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce P. H., zastoupeného, advokatem, proti
Zalovanému P. A., zastoupenému, advokatem, o 230 655,70 K¢ s prisl., vedené u Méstského soudu v
Brné pod sp. zn. 33 C 110/93, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 13.
prosince 2000¢. j. 19 Co 157/99 - 139, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Méstsky soud v Brné rozsudkem ze dne 7. prosince 1998 ¢. j. 33 C 110/93 - 118 ulozil Zalovanému
zaplatit zalobci ¢astku 72 816,70 K¢ s 3 % urokem z prodleni od 12. 7. 1993 do 14. 7. 1994 a s 16%
urokem z prodleni od 15. 7. 1994 do zaplaceni /vyrok 1./, zalobu co do ¢astky 157 839 K¢ s 3 %
urokem z prodleni od 12. 7. 1993 do 14. 7. 1994 a s 16% trokem z prodleni od 15. 7. 1994 do
zaplaceni zamitl /vyrok II./ a zéroven rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. VySel ze zjiSténi, Ze zalovany
uzavrel s K., akciova spolec¢nost, B., B. ¢. 6 hospodarskou smlouvu o pronajmu Skoliciho a
rekreacniho strediska v I. na dobu 5 let od 1. 7. 1991. V prubéhu rizeni K., akciova spole¢nost, B.
postoupila podle smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 9. 11. 1994 pohledéavky za zalovanym z
nezaplacenych faktur uvedenych v priloze na postupnika P. H., ktery vstoupil do rizeni misto
puvodniho zalobce. Penaliza¢ni faktury ¢. 3344 ve vys$i 44 479 K¢ a €. 3451 ve vys$i 77 751 K¢ nebyly
postoupeny, proto soud dospél k zavéru, ze v této Casti neni P. H. aktivné legitimovan a ndhradu za
tyto faktury nepriznal. Po zjisténi, Ze ke smlouvé o pronajmu skoliciho a rekreacniho strediska v I.
nebyl podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1991 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, v tehdy
platném znéni, udélen predchozi souhlas prislusného méstského uradu, dospél soud k zavéru, ze
smlouva je podle § 3 odst. 4 tohoto zakona od pocatku neplatnd, a nelze tedy priznat smluvené
najemné. S ohledem na skutecnost, ze zalobce mél moznost vyuzivat stredisko v srpnu 1991 av
cervenci 1992 az prosinci 1992 a za tuto dobu Zalobce uplatnil zaplaceni ndjemného, stanovil soud
uhradu za uzivané prostory ve vysi 51 891 K¢, pricemz vysel ze znalcem ohodnocené uhrady za
uzivani. Ddle priznal zalobci ¢astku 20 925,70 K¢ za spotrebovanou elektrickou energii v obdobi od
cervence 1991 do dubna 1992, protoze tato faktura byla postupiteli postoupena a zalovany v této
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dobé mél rekreacni stredisko ve svém drzeni.

Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 13. prosince 2000 ¢. j. 19 Co 157/99 - 139 rozsudek soudu
prvniho stupné ve vyroku II. potvrdil a vyrok I. - o povinnosti zalovaného zaplatit zalobci ¢astku 72
816,70 K¢ s 3 % urokem z prodleni od 12. 7. 1993 do 14. 7. 1994 a s 16% tUrokem z prodleni od 15.
7. 1994 do zaplaceni - zménil tak, ze zalobu zamitl; zaroven zmeénil i vyroky soudu prvniho stupné o
nahradé nakladu rizeni o rozhodl o nahradé nékladu odvolaciho fizeni. Ztotoznil se zdvérem soudu
prvniho stupné, ze predmétna smlouva o pronajmu Skoliciho a rekreacniho strediska v I. je neplatna.
Duvodem neplatnosti je nedostatek predchoziho souhlasu prislusného obecniho uradu
(vyzadovaného cit. zdkonnym ustanovenim) s touto smlouvou a je neplatnd i z dalsiho duvodu, nebot
ji podepsal jen predseda predstavenstva K., akciova spole¢nost, B., B. €. 6, a¢ méla byt podepsana
jesté nejméné jednim Clenem predstavenstva. Oproti soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze pokud
smlouvou o postoupeni pohledavky byly postoupeny jen pohledavky z jednotlivych faktur a zadné
dal$i naroky postoupeny nebyly, pak nelze priznat uplatnény narok na bezdavodné obohaceni,
protoze se jedna o jiny narok, nez ktery byl predmétem smlouvy o postoupeni pohledavky.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl zalobce dovolanim. Domniva se, Zze rozhodnuti odvolaciho soudu
spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci a vychézi ze skutkového zjiSténi, které nema v
podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani. Dale dovozuje, Ze rizeni mohlo byt postizeno vadou
podle § 237 odst. 1 pism. f) o. s. I. nespravnym zpusobem doruceni rozsudku. Nespravné pravni
posouzeni spatruje v zavéru, Ze na hospodarskou smlouvu o pronajmu skoliciho a rekreacniho
strediska v I. se vztahuji ustanoveni zakona ¢. 116/1990 Sh., vcetné udéleni predchoziho souhlasu
prislusnym obecnim tradem k prondjmu rekreacniho strediska, a ze smlouva je od pocatku absolutné
neplatnd. Podle dovolatele méla byt uvedena smlouva posouzena jako smlouva o prondjmu
nemovitosti podle § 663 obcC. zak., nebot byl pronajat cely areal jako celek vCetné pozemku, nikoliv
jen dil¢i nebytové prostory. Proto povazuje zavér, ktery ucinil odvolaci soud, za nespravny a nemajici
oporu ve zjisténém skutkovém stavu. Zalobce nesouhlasi ani s tim, Ze smlouva je neplatna pro
nedostatek formy, nebyla-li podepsana dvéma Cleny predstavenstva, ale jen jednim z nich. Vytyka
odvolacimu soudu, ze vychdzel jen z Gplného vypisu z obchodniho rejstiiku a pominul skutecnost, ze
jmenovani Clena statutarniho organu je pravnim ukonem konstitutivnim a jeho zapis do obchodniho
rejstriku ma ucinky deklaratorni, aniz by zkoumal skute¢ny vznik funkce ¢lent kolektivniho
statutarniho organu a jejich opravnéni jednat jménem spolecnosti. Nesouhlasi ani se zavérem, zZe
pripadné naroky z bezdivodného obohaceni na zékladé smlouvy o postoupeni pohledavek Zalobci
nesvédéi. Z tohoto diivodu navrhl, aby Nejvy$si soud Ceské republiky napadeny rozsudek odvolaciho
soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovany ve vyjadreni k dovolani navrhl jeho zamitnuti, nebot rozhodnuti odvolaciho soudu povazuje
za vécné spravné. Zalovany poukazuje na ustalenou judikaturu, podle niZ musi byt dan predchozi
souhlas prislusného obecniho Gradu k prondjmu mistnosti urcenych k provozovani obchodu ¢i sluzeb
i v pripadé, ze budova byla pronajata jako celek podle § 663 ob¢. zak., jinak je smlouva o pronajmu
neplatna. V dané véci pak povazuje za nadbytecné jesté resit otazku neplatnosti smlouvy pro
nedostatek pisemné formy a dodava, ze podle jeho nazoru soud nepochybil, vychazel-li z uplného
znéni vypisu z obchodniho rejstriku spolecnosti K., akciova spolecnost, B., B. €. 6, pokud zalobce
nenabidl k vyvraceni tohoto zépisu zadny jiny dukaz.

Podle ustanoveni ¢asti dvanacté hlavy I bodu 17 zakona ¢. 30/2000 Sh., kterym se méni zakon ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, se dovolani
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proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti iCinnosti tohoto zdkona (1. 1.
2001) nebo vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist (tedy podle obCanského soudniho fadu ve znéni
platném do 31. 12. 2000 - ddle jen ,o0.s. 1.”).

Dovolaci soud nejprve zkoumal, zda zalobce podal dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu véas. K
posouzeni véasnosti dovolani pripina dovolatel svou namitku, ze nespravnym postupem pri doruceni
rozhodnuti odvolaciho soudu mu mohla byt odnhata moznost jednat pred soudem. Z Setreni
provedeného odvolacim soudem po podani dovolani vyplynulo, Ze zalobci nebyl rozsudek odvolaciho
soudu dorucen dne 8. 1. 2001, nebot dorucenku za néj, jeho jménem, podepsala tehdejsi manzelka O.
H.. Zalobce prevzal rozsudek odvolaciho soudu v dané véci az dne 23. 5. 2001. Podal-li proti nému
dovolani dne 22. 6. 2001, jde o dovolani vCasné a neni treba zkoumat, zda v pripadé opozdéné
podaného dovoléni by bylo mozné dovozovat, Ze nespravny postup pri doruc¢ovani rozhodnuti
odvolaciho soudu znamenal odnéti moznosti zalobce jednat pred soudem.

Z uredni povinnosti posuzuje dovolaci soud pouze vady rizeni vyjmenované v § 237 a jiné vady, které
mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 242 odst. 3 o. s. I".); jinak je vazan
uplatnénymi dovolacimi divody vcetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Dal$i vady rizeni
vyjmenované v § 237 odst. 1 o. s. I'. ani jiné vady, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci, nebyly dovolatelem namitény a z obsahu spisu se nepodavaji.

Prestoze dovolatel v dovoléani namitd, ze rozhodnuti odvolaciho soudu vychéazi ze skutkového zjisténi,
které nema oporu v provedeném dokazovani, tuto svou namitku obsahové nekonkretizuje a dovolaci
soud neshledal, ze by v daném pripadé nastala situace, jez by napliiovala predpoklady dovolaciho
duvodu uvedené v § 241 odst. 3 pism. c) o. s. I'. jez mifi na pochybeni ve zjisténi skutkového stavu
véci, které spociva v tom, ze skutkové zjiSténi, jez bylo podkladem pro rozhodnuti odvolaciho soudu,
je vadné.

Namita-li dovolatel, Zze nesouhlasi se zavérem odvolaciho soudu o neplatnosti hospodarské smlouvy o
pronajmu Skoliciho a rekreacniho strediska v I., uzavrené mezi zalovanym a K., akciova spolecnost,
B., je tato namitka dovolatele podraditelna pod dovolaci duvod uvedeny v § 241 odst. 3 pism. d) o. s.
I'., poukazujici na nespravné pravni posouzeni véci.

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

Podle § 39 obC. zak. je neplatny pravni ikon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zékonu
nebo jej obchazi anebo se pri¢i dobrym mravim.

Podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1991 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni platném
ke dni uzavreni predmétné hospodarské smlouvy, bylo mozné mistnosti urcené k provozovani
obchodu a sluzeb pronajimat jen po predchozim souhlasu prislusného obecniho uradu. Pokud je
smlouva uzaviena bez souhlasu prislusného obecniho uradu, je podle § 3 odst. 4 tohoto zdkona
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neplatna.

Pro pravni posouzeni neplatnosti smlouvy pro nedostatek souhlasu obecniho uradu je nerozhodné,
zda se jedna Cisté o prondjem nebytovych prostor, ¢i o pronajem celé budovy, v nizZ jsou mistnosti
urcené k provozovani obchodu a sluzeb. I kdyz totiz jde o ndjem celé budovy Ci celého arealu budov i
s pozemky, tedy najem nikoli podle specialniho predpisu, nybrz podle obcanského zdkoniku,
neznamena to, ze - jsou-li v této budové mistnosti urcené k provozovani obchodu a sluzeb - tento
predchozi souhlas nemusi byt dan. U¢elem souhlasu piislusného méstského &i obecniho ufadu podle
§ 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., jakozto verejnopravniho institutu, je zajistit méstu ¢i obci
moznost kontroly nad hospodarenim s mistnostmi urcenymi k provozovani obchodu a sluzeb. V
rozporu s timto uCelem by bylo vazat nutnost tohoto predchoziho souhlasu na podminku, aby
predmétem najemni smlouvy byla vyluéné mistnost urcend k provozovani obchodu a sluzeb, zatimco
v pripadé najmu celé budovy takovou mistnost (Ci mistnosti) obsahujici by souhlas byt dan nemusel.
Lze tedy uzavrit, Ze jsou-li v budové mistnosti urcené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, musi byt déan
predchozi souhlas méstského Gradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sbh. i v pripadé, ze budova
byla pronajata jako celek, aniz to ovSem cokoli méni na pravnim rezimu najemniho vztahu, jenz se - v
pripadé takového ndjmu - neridi ustanovenimi zakona ¢. 116/1990 Sh., nybrz obc¢anského zakoniku
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 10. 1999 sp. zn. 2 Cdon 1548/97, publikovany ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 2000, sesit ¢. 10, pod ¢. 73).

Pravni ndzor odvolaciho soudu v posouzeni predmétné hospodarské smlouvy jako neplatné je plné v
souladu s ustalenou judikaturou, je proto dale nerozhodné a nadbytecné prezkoumani pravniho
zévéru o neplatnosti smlouvy z davodu nedostatku pisemné formy.

Nespravnym nebyl shledan ani pravni zavér, Ze byly-li smlouvou o postoupeni pohledavky
postoupeny jen pohledavky na zaplaceni ndgjemného z nebytovych prostor a zadné dalsi naroky
postoupeny nebyly, pak nelze po pravu uplatnit narok na bezdivodné obohaceni, nebot se jedné o
jiny narok, nez ktery byl predmétem smlouvy o postoupeni pohledévky. Predmétem postoupeni
pohledavky podle § 524 ob¢. zak. je jen urcita pohledavka, tj. pravo na plnéni od dluznika, nikoliv
cely zavazkovy vztah, z néhoz pohledavka vznikla (srov. ObcCansky zakonik - komentar /Oldrich
Jehli¢ka, Jifi Svestka, Marta Skarova a kol./, 6. vydani, C. H. Beck 2001, Praha, str. 790). Pokud
nérok z bezduvodného obohaceni nebyl Zalobci postoupen, nezbylo odvolacimu soudu jinak, nez
navrh Zalobce na priznani bezdivodného obohaceni zamitnout.

Z uvedeného vyplyva, ze dovolaci davod podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. neni naplnén, a protoze
nebylo zjisténo, ze by rozsudek odvolaciho soudu byl postizen vadou uvedenou v § 237 odst. 1 o. s. I
nebo jinou vadou, ktera by méla za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci, Nejvyssi soud Ceské
republiky, aniz naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I'.), dovolani zalobce podle § 243b odst. 1 o. s. I.
zamitl.
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DalSsi clanky:

» Koupé nemovité véci
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
 Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
e Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
» Rodinny zavod (exkluzivné pro predplatitele)

e Deédictvi

 Vyzivné

¢ Valnd hromada

o Ustanoveni zastupce

e Nahrada Skody
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