13.10. 2005
ID: 36399

Souhlas s najmem nebytoveho prostoru

Predchozi souhlas obecniho (méstského) uradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., musel byt
dan i v pripadé, byla-li pronajata budova jako celek, nachéazely-li se v ni mistnosti ur¢ené k
provozovani obchodu a sluzeb, byt se rezim takového najmu neridil ustanovenimi zdkona c.
116/1990 Sh., nybrz ustanovenimi § 663 a nasl. ob¢. zak.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 1895/2002, ze dne 20.1.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcti A) JUDr. J. D. a B) I. D., proti Zalovanému L. D., zastoupenému
advokatkou, o zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 100.000.-K¢ s prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu v Rychnove
nad Knéznou pod sp. zn. 4 C 188/2000, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze
dne 13. ¢ervna 2002, ¢. j. 22 Co 46/2002-76, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 13. Cervna
2002, €. j. 22 Co 46/2002-76, a rozsudek Okresniho soudu v Rychnové nad Knéznou ze dne 12. fijna 2001, ¢.j. 4 C
188/2000-58, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v Rychnové nad Knéznou k dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Rychnové nad Knéznou (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 12. 10. 2001, ¢. j. 4 C 188/2000-58,
vyhovél zalobé a ulozil Zalovanému zaplatit Zalobclim ¢éstku 100.000.-K¢ s 12% tirokem z prodleni od 16. 5. 2000 do
zaplaceni, to vSe do tfi dni od pravni moci rozsudku; déale rozhodl o nékladech rizeni. Soud prvniho stupné vychézel
ze zjiSténi, ze Gcastnici uzavreli dne 12. 5. 1999 ,Smlouvu o ndjmu nebytovych prostor” (déle ,predmétna najemni
smlouva“ nebo ,najemni smlouva“), kterou prenechali Zalobci (jako pronajimatelé) zalovanému (jako najemci) do
najmu dim ¢. p. 941 v R. na stavebni parcele ¢. 609/1 - budovu hotelu P. (dale ,pfedmétna nemovitost”) za ucelem
provozovani restaurac¢niho a ubytovaciho zarizeni, a to na dobu urcitou (do 30. 7. 1999). Déle vychazel ze zjisténi, ze
v ¢lanku VI. smlouvy bylo obsazeno ujednani, v némz se najemce zavazuje nejdéle do 30. 7. 1999 predmétnou
nemovitost ,vyklidit, vymést a odklidit odpad a predat vSe ve stavu, v jakém byla nemovitost v okamziku prodeje”.
Pro pripad, Ze nejpozdéji do 30. 8. 1999 ndjemce nevyklidi a neprreda predmétnou nemovitost ve funkénim stavu, tj.
vCetné veskerych kli¢t a dohodnutého vybaveni, byla sjednana smluvni pokuta ve vys$i 100.000.-K¢. Ze zpravy
Méstského uradu v R. (déle ,méstsky urad”) ze dne 23. 7. 2001 a z zadosti zalobct o poskytnuti souhlasu s najmem
nebytovych prostor ze dne 25. 5. 1999, vzal soud prvniho stupné za zjiSténo, Ze tato zadost byla osobné prevzata
pracovnici tohoto Gradu dne 26. 5. 1999, a Ze méstsky urad o ni do patnécti dnt od jejiho prevzeti nerozhodl. Soud
prvniho stupné dospél k zavéru, ze predmétnd najemni smlouva ,neni neplatnym pravnim ukonem jen proto, ze k ni
nebyl dan predem povinny souhlas prislusného spréavniho orgénu”, tj. méstského tradu. S poukazem na ,soucasnou
judikaturu ¢eskych soudt (zejména na rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR &. j. 28 Cdo 1364/2001-109)“, dovodil (za
pouziti argumentace v citovaném rozhodnuti uvedené), ze ,po 3. 12. 1999, tedy po nabyti i¢innosti zdkona ¢.
302/1999 Sh., zcela odpadla nutnost souhlasu k takové smlouvé o najmu nebytovych prostor”, a Ze ,neni udrzitelné
striktné vychéazet i nadéle z toho, Ze drive uzaviena smlouva o najmu nebytovych prostor bez souhlasu
prislusného spravniho organu je i nyni, tj. po ic¢innosti zdkona ¢. 302/1999 Sb., neplatnym pravnim ukonem”. Soud
prvniho stupné rovnéz tak shledal platnym ujednéni o smluvni pokuté, v ndjemni smlouvé obsazené, a protoze z
provedenych dikazt vzal za prokézano, ze zalovany ve stanoveném terminu nepredal nemovitost ve stavu, v jakém
byla v okamziku prodeje, dovodil, Ze Zaloba je divodnd, kdyZ ,vySe smluvni pokuty byla uréena ve smyslu ustanoveni
§ 544 odst. 2 konkrétni Castkou, a byla také vazéna na konkrétni poruSeni povinnosti zalovanym®.

K odvoléni Zalovaného Krajsky soud v Hradci Kralové (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 13. 6. 2002, ¢. j. 22 Co
46/2002-76, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nékladech odvolaciho fizeni. Odvolaci soud
prisvedcil zavéru soudu prvniho stupné, ze predmétna ndjemni smlouva neni neplatna pro nedostatek souhlasu
prislusného spravniho organu ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 2 zakona ¢. 116/1990 Sb., a rovnéz tak odkézal na
argumentaci, obsazenou v citovaném rozhodnuti Nejvyssiho soudu. Neshledal duvodnou ndmitku zalovaného, ze
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najemni smlouva je neplatnéd pro nejednoznacné vymezeni predmétu najmu, a ve shodé se soudem prvniho stupné
dovodil, Ze zalobni nérok na zaplaceni smluvni pokuty je davodny.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoZ pripustnost optel o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c)
0. s. ., a vnémz uplatnil dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I.). Na
zdsadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti usuzuje z rozdilnosti pravniho posouzeni otdzky neplatnosti najemni
smlouvy z hlediska ustanoveni § 3 odst. 2 zadkona ¢. 116/1990 Sb., ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢.
302/1999 Sb., v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu, jakoz i z toho, Ze v dané véci odvolaci soud tuto otédzku vyresil v
rozporu s hmotnym pravem. Uvadi, Ze pravni nazor, vyjadreny v rozhodnuti Nejvys$siho soudu sp. zn. 28 Cdo
1364/2001, na které odvolaci soud v napadeném rozsudku odkézal, se odliSuje od pravniho nazoru, vysloveného v
jinych (v dovolani spisovymi znackami oznacenych) rozhodnutich dovolaciho soudu, podle néhoz nedostatek
predchoziho souhlasu spravniho organu dle citovaného ustanoveni ma za nasledek absolutni neplatnost smlouvy
o najmu nebytovych prostor (a rovnéz tak i smlouvy o ndjmu nemovitosti, jejiz soucasti byly nebytové prostory,
urcené k provozovéani obchodu a sluzeb). Dovolatel vyjadiuje nesouhlas se zdvérem odvolaciho soudu, Ze predmétné
najemni smlouva je platnd, prestoze k ni nebyl udélen predchozi souhlas méstského uradu tak, jak to vyzadovalo
ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sh., v tehdy platném znéni, a obsahle polemizuje s pravnim nézorem
vyjddienym v rozhodnuti Nejvys$siho soudu, o néjz odvolaci soud sviij zavér oprel. Uvadi, Ze v dané véci bylo o tento
souhlas pozadano az poté, kdy ndjemni smlouva byla uzaviena; pritom patnactidenni lhlita, s niz je spojovana fikce
souhlasu spravniho organu do dne (do 1. 7. 1999), kdy méla ndjemni smlouva nabyt ucinnosti, neubéhla. V této
souvislosti poukazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1928/97, v némz byl vysloven pravni nazor, ze
pojem , predchozi souhlas” je nutno vztahnout k okamziku uzavieni ndjemni smlouvy, nikoliv ke vzniku najmu (k datu
ucinnosti najemni smlouvy). Dovozuje déle, Ze byla-li predmétna najemni smlouva absolutné neplatna, nemize byt
platné ani ujednédni o smluvni pokuté v ni obsazené, nebot jde o akcesoricky zavazek, predpokladajici platnost
zavazku hlavniho; neplatnost tohoto ujednéni opiré dovolatel i o jeho neurcitost a nesrozumitelnost (§ 37 ob¢. zék.).
Na zdkladé toho navrhl, aby napadeny rozsudek byl zruSen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Tri¢lenny senat (senét &. 26) Nejvyssiho soudu Ceské republiky (déle jen ,Nejvy$si soud”), ktery mél podle
rozvrhu préace dovolani projednat a rozhodnout o ném, postoupil véc podle § 20 odst. 1 zékona ¢. 6/2002 Sb., o
soudech a soudcich, velkému senatu obcanskopravniho kolegia.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. 1) po zjisténi, Ze dovoléni bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou
- Ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1.), za splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241
0. s. I.), se nejprve zabyval otédzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné, muze
byt prezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zptisobilych) dovolacich duvodd.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c) o.
S. T.

Podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. neni dovoléni v dané véci pripustné proto, Ze napadenym rozsudkem
odvolaci soud potvrdil v poradi prvni rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. . (tedy ustanoveni, o néz pripustnost svého dovolani oprel Zalovany) je dovolani
pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani
neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po
pravni strance zasadni vyznam.

Podle ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I. ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zasadni vyznam zejména
tehdy, resi-li pravni otazku, kterd v rozhodovéani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je odvolacimi
soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Napadené potvrzujici rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na pravnim zévéru, ze ujedndni wcCastnikii o smluvni
pokuté, obsazené v najemnismlouvé ze dne 12. 5. 1999, je platné; tento pravni zavér odvolaci soud ucinil poté,
kdy jako otdzku predbéznou posoudil otdzku platnosti smlouvy. Dovodil pfitom - s poukazem na pravni nazor
vyjadreny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 15. 8. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1364/2001 - Ze tato smlouva ,neni
neplatnd jen proto, ze k ni nebyl predem dén povinny souhlas prislusného spravniho orgdnu ve smyslu § 3 odst. 2
zakona ¢. 116/1990 Sh., ve znéni platném do 3. 12. 1999“. Se zretelem k tomu, Ze uvedeny rozsudek Nejvyssiho
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soudu Tesi otdzku platnosti ndjemni smlouvy z pohledu citovaného ustanoveni odchylné od ustalené judikatury
Nejvyssiho soudu (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1502/97, a ze dne 31. 5.
1999, sp. zn. 2 Cdon 1928/97, uverejnéné v priloze C.I. ¢asopisu Soudni judikatura, roc¢nik 2000, pod poradovymi
Cisly 8 a 11, rozsudky ze dne 21.10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97, a ze dne 28. 6. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99,
uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2000, pod poradovym cislem 73, a ro¢nik 2002, pod
poradovym c¢islem 12), 1ze pro posouzeni této otdzky shledat v dané véci dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. T.
pripustnym.

Podle § 3 odst. 2 véty druhé a treti zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni
ucinném pred novelou provedenou zakonem ¢. 302/1999 Sh. (dale jen ,zakon ¢. 116/1990 Sb.”) mistnosti urcené k
provozovani obchodu a sluzeb lze pronajimat jen po predchozim souhlasu narodniho vyboru (po tcinnosti zakona c.
367/1990 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisl - viz ustanoveni § 22 véty prvni citovaného zékona - obce, resp.
mésta). Pokud nérodni vybor do 15-ti dnlt od obdrzeni zadosti o véci nerozhodne, ma se za to, Ze souhlas byl udélen.

Podle § 3 odst. 4 zakona ¢. 116/1990 Sb., pokud je smlouva uzaviena bez souhlasu nérodniho vyboru podle odstavce
2 nebo neobsahuje nalezitosti podle odstavce 3, je neplatna.

Z ustélené judikatury Nejvyssiho soudu (srov. vySe citovana rozhodnuti) pritom vyplyva, Ze nedostatek predchoziho
souhlasu mé za nésledek absolutni neplatnost smlouvy o ndjmu nebytovych prostor. Lze poukazat téz na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek,
rocnik 2002, pod poradovym ¢islem 12, podle kterého je-li smlouva o ndjmu nebytovych prostor absolutné neplatna (§
3 odst. 2 a 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb.), nelze zamitnout zalobu na vyklizeni nebytovych prostor, a to ani na zdkladé
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. (shodné téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 1999, sp. zn. 20 Cdo 1582/98).

Odlisny pravni nazor zaujal Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 15. 8. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1364/2001, v némz dovodil,
Ze pri posuzovéni dusledku spojenych s nedodrzenim ustanoveni § 3 odst. 2 véty druhé a treti zékona ¢. 116/1990 Sb.
nelze prehlédnout, Ze toto ustanoveni bylo zruseno zékonem ¢. 302/1999 Sh., s ucinnosti od 3. 12. 1999. Dovolaci
soud v této véci neprisvédcil pravnimu nazoru odvolaciho soudu, ktery na zakladé zavéru o absolutni neplatnosti
smlouvy o ndjmu nebytovych prostor pro nedostatek predchoziho souhlasu obecniho utadu ve smyslu § 3 odst. 2
zékona ¢. 116/1990 Sb. vyhovél Zalobé na vyklizeni podle § 126 ob¢. zék. Z odGvodnéni uvedeného rozsudku vyplyva,
Ze dovolaci soud zaujal nazor, Ze ,pokud soud rozhodujici za tohoto nového pravniho stavu (rozuméno po ucinnosti
zakona ¢. 302/1999 Sb.) ma za povinnost posoudit, zda je namisté poskytnout ochranu zalobnimu naroku, opirajicimu
se o tvrzeni o absolutni neplatnosti ikonu ... pro absenci naleZzitosti, jez v mezidobi ptrestala byt podminkou platnosti
ukonu, mél by z takové okolnosti vyvodit prislusné dusledky jak pro ivahu o udrzitelnosti striktniho zavéru podle §
39 o. z. (ve vztahu k drive platnému § 3 odst. 2, odst. 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb.), tak pro Gvahu o rovnosti prav
ucastnikll sporu”. V odtuvodnéni rozsudku se dale uvadi, Ze ,jestlize po datu 3. 12. 1999 (to je nabyti Ginnosti zdkona
¢. 302/1999 Sb.) doslo ... k dusledkiim zastaveni dosud zahajenych rizeni o udéleni souhlasu obce ... odpadl
pozadavek tohoto predchoziho souhlasu s uzavienim najemnich smluv a tyto nadéle nabyly u¢innosti a platnosti (za
splnéni ostatnich predpoklada - podminek platnosti uvedenych v § 3 zdkona). Nastala situace tak fakticky vytvari
nerovnost mezi uc¢astniky smluv uzavienych pred timto datem, jez uvedeny predchozi souhlas postradaly a mezi
ucastniky smluv uzavrenych po prijeti zakona ¢. 302/1999 Sh. K odstranéni tohoto nerovného postaveni je proto soud
opravnén prihlédnout i tak, Ze zalobnimu naroku (jako je tomu v této véci) neni povinen vyhovét”.

Nalezitosti pravniho tikonu je mimo jiné i dovolenost jeho predmétu, tj. pozadavek, aby pravni ikon neodporoval
zékonu, zakon neobchézel a nepricil se dobrym mraviim, jinak jde o pravni tikon absolutné neplatny (§ 39 ob¢. zak.).
Dovolenost predmétu pravniho tikonu je pritom nutno posuzovat podle pravniho stavu, jaky zde byl v dobé, kdy byl
pravni ukon ucinén. Okolnost, Ze nasledné doslo ke zruseni ¢i zméné obecné zavazného pravniho predpisu, s nimz byl
préavni tikon v rozporu, nemuze vést k odstranéni nasledkl stanovenych v § 39 ob¢. zak. (srov. napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 586/99, uvetrejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, C.
H. Beck, svazek 3, C 266, str. 75 a nésl.). U¢inky absolutni neplatnosti pravniho tikonu totiZ plisobi definitivné a
neplatnost trvd, i kdyz z hlediska nasledné pravni upravy by zde duvod neplatnosti nebyl.

Nézor, z néhoz vychazi rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 28 Cdo 1346/2001-109, podle kterého by soud
mél po zruseni zakonného ustanoveni, s nimz byl pravni ikon (v dané véci smlouva o najmu nebytovych prostor) v
rozporu (tj. po ucinnosti zékona ¢. 302/1999 Sb.) vyvodit z takové okolnosti ,prislusné dusledky, jak pro tivahu o

udrzitelnosti striktniho zavéru podle § 39 o. z. (ve vztahu k drive platnému § 3 odst. 2, odst. 4 zakona ¢.

116/1990 Sb.), tak pro ivahu o rovnosti prav ucastnikii sporu”, nelze prijmout.

Nelze predevsim prehlédnout, Ze takovyto nzor by ve svych duasledcich zakladal nepripustnou pravou retroaktivitu


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1999/302
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/367
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1999/302
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1999/302
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1999/302
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1999/302
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1999/302
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116

(zpétnou ucinnost) zakona ¢. 302/1990 Sh.

Prechodné ustanoveni (¢l. I1.) zdkona ¢. 302/1999 Sb., upravuje toliko dusledky spojené s nabytim G¢innosti
uvedeného zdkona ve vztahu k jiz zahajenym spravnim rizenim o udéleni souhlasu podle § 3 odst. 2 zdkona C.
116/1990 Sh. (stanovi, Ze tato rizeni se zastavuji). Z uvedeného prechodného ustanoveni nelze dovodit, Ze by zakon
¢. 302/1999 Sb. plsobil zpétné (do minulosti) na jiz existujici hmotnépravni vztahy v tom smyslu, ze by doslo ke
konvalidaci (zhojeni nésledkl absolutni neplatnosti) jiz existujicich smluv o ndjmu nebytovych prostor, uzavrenych
bez souhlasu prislusného spravniho orgénu pred nabytim jeho u¢innosti. Takovyto disledek ve vztahu k jiz
uzavienym smlouvam o najmu nebytovych prostor nelze dovodit ani z okolnosti, Ze se zastavuji ozna¢end spravni
rizeni, nebot podminkou platnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor byl (pred Gc¢innosti zékona ¢. 302/1999 Sb.)
»predchozi souhlas, tj. souhlas dany pred uzavienim smlouvy (srov. napt. rozhodnuti Nevyssiho soudu ze dne 31. 5.
1999, sp. zn. 2 Cdon 1928/97, uverejnéné v priloze ¢. I. Casopisu Soudni judikatura, ro¢nik 2000, pod poradovym
Cislem 11).

Ve prospéch nazoru, z néhoz vychazi rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 1364/2001-109, nelze
opodstatnéné argumentovat ani tim, Ze ,nastalé situace (rozuméno po ucinnosti zakona ¢. 302/1999 Sb.) fakticky
vytvari nerovnost mezi i¢astniky smluv uzavienych pred timto datem (rozuméno datem ucinnosti citovaného
zakona), jez uvedeny predchozi souhlas postradaly a mezi Gcastniky smluv uzavrenych po prijeti zakona c.
302/1999 Sb.” Uvedend argumentace nemuze obstat jiz proto, Ze takovéto ,nerovnost” - tj. jiny pravni rezim pro
ucastniky jiz existujicich pravnich vztahl na strané jedné a jiny pro Gc¢astniky vztahl nové vznikajicich na strané
druhé, nastévé v podstaté vzdy, kdyz se zméni hmotnépravni uprava. To vSak neznamend, Ze by bylo mozné - bez
toho, Ze by to zdkonodérce vyslovné stanovil - aplikovat novy pravni predpis zpétné. Ostatné akceptace nazoru, z
néhoz vychézi citované rozhodnuti, by ve svych duasledcich vedla k dalsi (pozadavku pravni jistoty odporujici)
rozdilnosti pravniho rezimu smluv o ndjmu nebytovych prostor, uzavienych pred 3. 12. 1999 (pred prijetim zakona C.
302/1999 Sbh.), a to jednak téch, jejichz platnost byla posuzovana pred uvedenym datem, a jednak téch, jejichz
platnost je posuzovana po uvedeném datu.

Lze tedy - ve shodé s vysSe citovanou ustélenou judikaturou Nejvyssiho soudu - uzavrit, Ze smlouva o najmu
nebytovych prostor, uzaviena (pred 3. 12. 1999) bez predchoziho souhlasu obecniho tfadu, je absolutné neplatna (§
3 odst. 2 véta druhd a treti, odst. 4 zakona ¢. 116/1990 Sb., § 39 ob¢. zak.). Okolnost, ze uvedena ustanoveni zakona
¢. 116/1990 Sb., vyzadujici tento souhlas pod sankci neplatnosti ndjemni smlouvy, bylo zruseno zakonem ¢.
302/1999 Sb., nemuze vést k odstranéni pravnich nésledku, jez v dusledku nesplnéni této nélezitosti nastaly.

Pro tplnost je treba zminit, Ze judikatura Nejvyssiho soudu (srov. napr. rozsudek ze dne 21.10. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1548/97, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2000, pod poradovym ¢islem 73) dovodila, ze
predchozi souhlas obecniho (meéstského) uradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sh., musel byt dan i v
pripadé, byla-li pronajata budova jako celek, nachézely-li se v ni mistnosti urcené k provozovéani obchodu a sluzeb,
byt se rezim takového najmu neridil ustanovenimi zakona ¢. 116/1990 Sb., nybrz ustanovenimi § 663 a nasl. ob¢. zak.

Dospél-li odvolaci soud v dané véci k zavéru, ze predmétna ndjemni smlouva uzaviena dne 12. 5. 1999, je platnd, byt
k ni nebyl udélen predchozi souhlas méstského tradu, nelze jeho pravni posouzeni véci pokladat za spravné. Za této
situace nemuze obstat ani zavér, ze ujednani o smluvni pokuté ve smlouvé obsazené, je platné, nebot z akcesorické
povahy dohody o smluvni pokuté vyplyvd, Ze nemuZe platné vzniknout, neni-li platny zavazek hlavni (v dané véci
najemni vztah).

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 1 véty za stfednikem o. s. I. zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu;
protoze duvod, pro ktery bylo zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, bylo
zruseno i toto rozhodnuti a véc byla vracena k dalSimu fizeni soudu prvniho stupné (§ 243d odst. 2 véta druhd o. s.

v

r.).
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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



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/koupe-nemovite-veci-121318.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nespravny-uredni-postup-exkluzivne-pro-predplatitele-121319.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/platebni-neschopnost-exkluzivne-pro-predplatitele-121320.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predkupni-pravo-exkluzivne-pro-predplatitele-121321.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/preruseni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-121322.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/rodinny-zavod-exkluzivne-pro-predplatitele-121323.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dedictvi-121317.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vyzivne-121316.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-121315.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/ustanoveni-zastupce-121314.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nahrada-skody-121281.html

