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Souhlas obecniho uradu podle ustanoveni § 3
odst. 2 zakona ¢. 116/1990 Sh., o najmu a
podnajmu nebytovych prostor

Byly-li v budove, ktera byla predmétem najmu, mistnosti urcené k provozovani obchodu a sluzeb,
musel byt dan predchozi souhlas méstského (obecniho) uradu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zakona
116/1990 Sb., o0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor (ve znéni pred novelizaci zakonem
302/1990 Sb.), i v pripadé, ze budova byla pronajata jako celek.

Byly-li v budové, ktera byla predmétem najmu, mistnosti urcené k provozovani obchodu a sluzeb,
musel byt dan predchozi souhlas méstského (obecniho) uradu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona
116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor (ve znéni pred novelizaci zdkonem
302/1990 Sh.), i v pripadé, ze budova byla pronajata jako celek; to vSak nic neméni na pravnim
rezimu takového najmu, jenz se neridi ustanovenimi zdkona 116/1990 Sbh., nybrz ustanovenimi
obcanského zakoniku vcetné jeho ustanoveni § 671 a nésl. o ndjmu a ndjemném.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 881/2002, ze dne 2.7.2002 v souvislosti s
rozhodnutim, publikovanym pod ¢. 73/2000 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci vedené u Okresniho soudu v Tabore pod sp.zn. 7 C 129/2001
(zalobce B. E., a.s., zastoupené advokatem, proti zalovanému R. P., zastoupenému advokatem, o
vydani nemovitosti) o dovolani R. P., zastoupeného advokatem, proti rozsudku Krajského soudu v
Ceskych Budé&jovicich-poboc¢ka v Téabore z 24.1.2002, sp.zn. 15 Co 16/20021, tak, Ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Zalujici akciové spole¢nost se doméahala Zalobou, podanou u soudu 10.7.2001, aby Zzalovanému bylo
ulozeno vyklidit a vyklizené zalujici spole¢nosti predat stavbu ¢p. 452 - objekt obcanské vybavenosti
na pozemku parc. €. 47/1 (o vymére 2477 m2) a také pozemek parc. ¢. 47/1, zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 781 Katastralniho uradu v T. pro katastralni izemi Ch.. V Zalobé bylo uvedeno, ze
zalovany uzavrel 1.5.1997 smlouvu o ndjmu uvedenych nemovitosti s pravnim predchidcem zalujici
spolecnosti - G. Ch., s.r.o. K této smlouvé vSak nebyl udélen souhlas prislusného spravniho organu -
Méstského uradu v Ch. podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona 116/1990 Sb., takze jde bez tohoto
souhlasu o neplatnou smlouvu. Zalovany véak odmitl tyto nemovitosti vydat Zalujici spoleénosti; jde o
nemovitosti uréené k provozovani obchodniho domu.

Zalovany navrhl zamitnut{ Zaloby s tim, Ze v sou¢asné dobé zdkon 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor, neobsahuje jiz podminku predchoziho souhlasu s prondjmem nebytovych
prostor; zalovany ostatné smlouvu z 24.2.1997 zaslal Méstskému uradu v Ch. se zadosti o udéleni
souhlasu k ni, ale neobdrzel pisemnou odpovéd na tuto zadost, jez by obsahovala néjaké namitky
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proti této smlouvé anebo souhlas k ni.

Rozsudkem Okresniho soudu v Tébore z 231.11.2001, ¢&j. 7 C 129/2001-19, byla zaloba zalujici
akciové spole¢nosti zamitnuta. Zalobci bylo uloZeno zaplatit Zalovanému na ndhradu naklad{ fizeni
4.025,- K¢ do tri dna od pravni moci rozsudku.

V odivodnéni rozsudku bylo uvedeno, ze z provedenych diikazti mél soud prvniho stupné za
prokazano, ze zalujici akciova spoleCnost se stala dne 2.2.2001 vlastnikem pozemku parc. ¢. 47/1 s
domem Cp. 452 v Ch., okres T.; podle kolauda¢niho rozhodnuti jde u stavby ¢p. 452 o Nakupni
stredisko Ch., které ma v suterénu technické podlazi a v 1. a 2. nadzemnim podlaZzi jsou mistnosti
urc¢ené k provozovani prodejny masa, potravin, kobercli, prumyslového zbozi a odévi; uvedeny
objekt obsahuje i chladirny, sklady, socialni zarizeni, vytahy, rampu a strojovnu. Tento objekt vCetné
pozemku parc. €. 47/1 si smlouvou z 1.5.1997 pronajal zalovany od tehdejsiho vlastnika, a to na dobu
urcitou. Soud prvniho stupné byl toho nazoru, Ze tu nejde o prondjem nebytovych prostor ve smyslu
ustanoveni zakona 116/1990 Sb., takze je tu nutno pouzit ustanoveni § 631 a nasl. obéanského
zakoniku. Soud prvniho stupné poukazoval v této souvislosti na to, ze stejné byl podle tohoto
ustanoveni posouzen spor, jenz byl resen u Okresniho soudu v Téabore pod sp.zn. 3 C 72/98, jenz se
tykal stejné najemni smlouvy a stejnych nemovitosti. Ke smlouvé z 1.5.1997 jako celku nebylo proto
zapotrebi souhlasu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona 119/1990 Sb.

Soud prvniho stupné byl dale toho nazoru, Ze by se zalobce mohl ispésné doméhat pouze toho, aby
zalovany vyklidil v domeé ¢p. 452 v Ch. pouze nebytové prostory - mistnosti ur¢ené k provozovani
obchodu a sluzeb (jez by mély byt v uvedeném objektu konkrétné urceny kolaudacnim rozhodnutim),
ale protoze zalobce pozaduje vyklizeni celého objektu i pozemku, pak pri tomto zplisobu zaloby a
nedostatku jinych tvrzeni Zalobce nemuze byt Zalobé vyhovéno pouze ¢astecné a proto musel soud
prvniho stupné zalobu zamitnout celou jako neduvodnou.

O nékladech rizeni bylo soudem prvniho stupné rozhodnuto s poukazem na ustanoveni § 142 odst. 2
obcCanského soudniho radu.

O odvolani Zalobce proti uvedenému rozsudku rozhodl Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich-pobocka
v Tébore rozsudkem z 24.1.2002, sp.zn. 15 Co 16/2002. Rozsudek soudu prvniho stupné byl zménén
tak, ze zalovany je povinen vyklidit a vyklizené zalobci predat do tfi mésicu od pravni moci rozsudku
~stavbu ¢p. 452-objekt obcanské vybavenosti, stojici na stavebni parcele €. 47/1, a pozemek -
stavebni parcelu ¢. 47/1, o vymére 2477 m2 - zastavénou plochu, zapsané u Katastralniho uradu v T.
na listu vlastnictvi ¢. 781 pro katastralni izemi Ch. u T. a obec Ch.“. Zalovanému bylo uloZeno
nahradit zalobci néklady rizeni pred soudy obou stupnu ¢astkou 15.731,- K.

V odtvodnéni rozhodnuti odvolaciho soudu bylo uvedeno, Ze v daném pripadé byly predmétem
»,Ndajemni smlouvy o nemovitosti”, jez byla uzaviena 1.5.1997 mezi spolecnosti G. Ch,, s.r.0., a
zalovanym, také mistnosti ur¢ené k provozovani obchodu a sluzeb; presto z duvodt uvadénych
soudem prvniho stupneé se tato smlouva ridi ustanovenim § 663 a nasl. obcanského zakoniku. Pokud
vSak predmétem smlouvy o najmu nemovitosti je v jakémkoli rozsahu k celku i mistnost urcCena k
provozovani obchodu a sluzeb, je k platnosti také smlouvy nezbytné nutny predchozi souhlas organu
samospravy podle ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sb. Odvolaci soud dale dovozoval, Ze ,neni
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zpochybniovano skutkové zjisténi soudu prvniho stupné, Ze Zalovany neprokazal podani zadosti o
udéleni souhlasu s ndjemni smlouvou uvedenému organu”; Méstsky urad v Ch. sam uvedl, Ze
pisemnou zadost o udéleni souhlasu k uvedené smlouvé neobdrzel. Za této situace jsou nadbytecné
»uvahy o tom, v jaké formé mohl byt souhlas udélen a zda doslo k naplnéni smyslu zdkona, protoze
neni prokazan pravni ukon (zadost), ke kterému je souhlas vazan (k tomu srov. napt. fikci souhlasu
podle posledni véty ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sb. v tehdy platném znéni, ktera se odviji
od data doruceni zadosti)“.

V otdzce, zda pro zminény nedostatek je ndjemni smlouva z 1.5.1997 neplatna jako celek nebo zda je
neplatna pouze néktera jeji cast, byl odvolaci soud toho nazoru, ze i ostatni prostory podle smlouvy z
1.5.1997 primo navazuji na prodejny v domé ¢p. 452 v Ch. a tvori zazemi samotného obchodu, ktery
by sam o sobé nemohl existovat; pozemek prirozené do uvedené kategorie nespada. Proto mél
odvolaci soud za to, Ze tu nelze ve smyslu ustanoveni § 41 obcanského zédkoniku zadnou Cast
predmeétu ndjmu podle najemni smlouvy z 1.5.1997 oddélit od jejiho ostatniho obsahu.
Neoddélitelnost ¢asti smlouvy je tu treba chépat obsahové; v daném pripadé je predmétem smlouvy
budova nakupniho strediska jako celku a stavebni parcela, na niz je tato budova postavena. Znéni
smlouvy z 1.5.1997 tu znemoznuje rozliSovat jednotlivé prostory stavby, jak to naopak Cinil soud
prvniho stupné. Podle nazoru odvolaciho soudu ,s ohledem na charakter pozemku, jako pozemku
stavebniho, pak neni divodu predpokladat, ze by predmétem najmu mohla zlstat sama tato
nemovitost, nebot jeji ndjem bez stavby by byl bezucelny“. Proto odvolaci soud hledél na najemni
smlouvu z 1.5.1997 v celém rozsahu jako na smlouvu absolutné neplatnou podle ustanoveni § 3 odst.
4 zdkona 116/1990 Sb. ve spojeni s ustanovenim § 39 obcanského zakoniku.

Dospél proto odvolaci soud k vyslednému zavéru, ze zalovany nemd zadny pravni duvod k uzivani
spornych nemovitosti, takze zalobcova Zzaloba na ochranu jeho vlastnického prava, a to vyklizenim
nemovitosti, je tu podle ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢anského zdkoniku divodnou. Odvolaci soud tedy
zménil rozsudek soudu prvniho stupné podle ustanoveni § 220 odst. 1 obcanského soudniho radu tak,
ze zalobé zalujici akciové spolecnosti bylo vyhovéno. Vyrok o nédkladech rizeni byl odvolacim soudem
oduvodnén ustanovenimi § 224 odst. 2 a § 142 odst. 1 i § 149 odst. 1 ob¢anského soudniho radu a
také ustanovenimi vyhlasek 177/1996 Sb. a 484/2000 Sh.

Rozsudek odvolaciho soudu byl dorucen advokatu, ktery zalovaného v rizeni zastupoval, dne
13.2.2002 a dovoléani bylo podéno u Okresniho soudu v Téabore dne 29.3.2002, tedy ve lhaté
stanovené v § 240 odst. 1 ob¢anského soudniho radu.

Dovolatel ve svém dovolani navrhoval, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a aby véc byla
vracena k dalSimu rizeni. Co do pripustnosti dovolani dovolatel poukazoval na ustanoveni § 237 odst.
1 pism. a/ ob¢anského soudniho rédu, kdyz jeho dovolani smérovalo proti rozsudku odvolaciho
soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé. Jako dovolaci divod dovolatel
uplatiioval, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema podle obsahu
spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani; vytykano bylo i nespravné pravni posouzeni
Véci.

Dovolatel zduraznoval, ze dne 24.2.1997 podal pisemnou zadost o souhlas k najemni smlouvé, ale
pisemnou odpovéd neobdrzel. Méstskému turadu v Ch. i starostovi obce byly znamy okolnosti ndjemni
smlouvy zalovaného s G. Ch., s.r.o., a z jejich strany nebyly zadné namitky proti této smlouve;
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souhlas ke smlouvé byl tedy fakticky dan. Zadost o souhlas ke smlouvé mohla byt posladna oby¢ejnym
dopisem, nebot formu dorucovani takové zadosti zakon 116/1990 Sh. nestanovi. Ustanoveni zakona
116/1990 Sh. o predchozim souhlasu ke smlouvé bylo jiz dva roky pred rozhodovanim soudu v této
pravni véci zruseno.

Pri posuzovani tohoto dovoléni vychéazel dovolaci soud z bodu 1 hlavy prvni, dvandcté casti zakona
30/2000 Sb., podle néhoz plati zdkon 30/2000 Sb., jimz byl zménén a doplnén obcansky soudni rad
(zdkon 99/1963 Sb.), i pro rizeni zahajena prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zékona (tj. pred
1.1.2001).

Dovolani tu bylo pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a/ ob¢anského soudniho
radu,protoze smérovalo proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu
prvniho stupné ve véci samé.

Pripustné dovoléani bylo treba posoudit vzhledem k obsahu a rozsahu dovolani i z téch hledisek, zda
rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na spravném ¢i nespravném pravnim posouzeni véci a zda toto
rozhodnuti vychazi ze skutkového zjiSténi, jez ma oporu v podstatné ¢asti v provedeném dokazovani.

V rozhodnuti uverejnéném pod €. 8/1994 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, vydavané
Nejvyssim soudem, bylo vylozeno, ze rozhodnuti vychdazi ze skutkového zjiSténi, jez nema v podstatné
¢asti oporu v provedeném dokazovani, jestlize soud vzal za zji$téno néco, co ve spise vuibec neni, ale
také jestlize soud nepoklada za zjisténou podstatnou skutecnost, ktera bez dalsiho z obsahu spisu
naopak vyplyva. Dovolacim divodem nemohou byt vady pri hodnoceni dukazu.

Z obsahu spisu v této pravni véci (sp.zn. 7 C 129/2001 Okresniho soudu v Tédbore), ani z obsahu

dovolani dovolatele nebylo mozné presvédcivé dovodit, Ze tu odvolaci soud vzal v rizeni za zjiSténo
néco, co ve spise viubec neni. Vytky dovolatele sméruji tedy proti hodnoceni dikazu soudem; vytky
tohoto druhu nemaji v zésadé povahu dovolaciho divodu, zakotveného v ob¢anském soudnim radu.

Nespravné pravni posouzeni véci jako dovolaci diivod podle ob¢anského soudniho radu muze
spocivat bud v tom, Ze soud pouzije na projednavanou pravni véc nespravny pravni predpis anebo si
pouzity pravni predpis nespravneé vylozi (viz k tomu z rozhodnuti uverejnéného pod ¢. 3/1998 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek text na str. 13 /45/).

Odvolaci soud posuzoval projednavanou pravni véc zejména podle ustanoveni § 671 a nasl.
obcCanského zakoniku a podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona 116/1990 Sb., ktera se projednavané
pravni véci tykala a ucastnici fizeni na né také v prubéhu rizeni poukazovali. V fizeni o dovolani bylo
treba se zabyvat jesté tim, zda si odvolaci soud tato ustanoveni také spravné vylozil.

V rozhodnuti uverejnéném pod ¢. 73/2000 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek byl uveden tento
pravni zaveér: ,Byly-li v budové mistnosti uré¢ené k provozovani obchodu a sluzeb, musel byt dan
predchozi souhlas méstského (obecniho) uradu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona 116/1990 Sb., o
najmu a podnajmu nebytovych prostor (ve znéni pred novelizaci zdkonem 302/1990 Sbh.), i v pripadé,
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Ze budova byla pronajata jako celek; to vSak nic neméni na pravnim rezimu takového najmu, jenz se
neridi ustanovenimi zdkona 116/1990 Sb., nybrz ustanovenimi ob¢anského zédkoniku vcetné jeho
ustanoveni § 671 a nasl. o ndjmu a ndjemném”.

Z citovanych pravnich zavérl, obsazenych v judikature uverejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek vychazel také odvolaci soud v daném pripadé, ktery svou pravni povahou se nelisil
skutkové, ani pravné od pravni véci, jiz se zabyvalo jiz citované soudni rozhodnuti uverejnéné ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Nedospél tedy dovolaci soud k zavéru, ze by rozhodnuti odvolaciho soudu, proti némuz smérovalo
dovolani dovolatele, spocivalo na nespravném pravnim posouzeni véci (srov. § 241a odst. 2 pism. b/
obcanského soudniho radu) anebo zZe by toto rozhodnuti vychézelo ze skutkového zjisténi, které
nema podle obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani (srov. § 241 odst. 3
obcCanského soudniho radu).

Prikrocil proto dovolaci soud k zamitnuti dovolani dovolatele podle ustanoveni § 243b odst. 2
obcanského soudniho radu.
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Dalsi clanky:

¢ Smluvni pokuta
e Soudni uschova

e Auditor

e Elektronicky podpis (exkluzivné pro predplatitele)

e Opomenuté dukazy (exkluzivné pro predplatitele)

e Pravo na soudni ochranu (exkluzivné pro predplatitele)
 Predcasné duchody (exkluzivné pro predplatitele)

e Vypovédi ndjemnich smluv podle § 256 odst. 2 insolvencniho zédkona (exkluzivné

predplatitele)

e Nemajetkova tjma

e ZruSeni vypovédi najemnich ¢i leasingovych smluv
e Dan z prijma
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