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Souhlas spravniho organu a platnost smlouvy
pri najmu nebytovych prostor

Uzavreli-li u¢astnici smlouvy o najmu nebytovych prostor a prubéh najemnich vztahtu nebyl
poznamenan zadnymi ndmitkami nékteré ze stran k platnosti smluv a u¢inkiim jejich ustanoveni o
najemném, pak je zadouci respektovat obecny princip pacta sunt servanda a zachovat kontrahentim
pravni jistotu o existenci smluvniho vztahu.

Zdmérem zdkonoddrce pri zakotveni podminky predchoziho souhlasu sprdvniho orgdnu k platnosti
smlouvy byla ochrana vyuzivdni stavajicich obchodnich prostor ke stdle tymz uiceltim; mély tedy byt
eliminovdny nezddouci tendence omezit obchodni ¢innost resp. oblast sluzeb obcantim, které mohly
tehdejsi z hlediska podnikani transformacni obdobi provdzet. Soucasné to ale znamend, Ze jen
mistnosti (prostory) stavebné urcené k provozovdani obchodu a sluzeb mohly byt predmétem pouzité
formy sprdvniho dohledu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1375/2003, ze dne 30.10.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce J. P., zastoupeného advokéatem, proti Zalovanému O. B.,
zastoupenému advokatkou, o zaplaceni 101.174,20 K¢ s prisluSenstvim, vedené u Okresniho soudu v Prostéjové pod
sp. zn. 9 C 167/99, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 26. 2. 2003, ¢. j. 19 Co
240/2001-104, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 26. 2. 2003, ¢. j. 19 Co 240/2001-104, se zrusuje a véc
se vraci tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Z odtvodnén :

Okresni soud v Prostéjové rozhodl rozsudkem ze dne 31. 1. 2001, €. j. 9 C 167/99-87, o povinnosti Zalovaného zaplatit
zalobci ¢astku 101.174,20 K¢ s trokem z prodleni z jednotlivych plateb, jeZ jsou soucésti dluhu, a to do 15-ti dni od
pravni moci rozsudku; Zalovanému bylo téZ uloZeno zaplatit Zalobci naklady rizeni.

Soud prvniho stupné rozhodoval o uplatnéném naroku na dluzné ndjemné z nebytovych prostor. Mezi Zalobcem jako
pronajimatelem a zalovanym jako najemcem byly v ramci podnikéni obou kontrahentd sjednany tti smlouvy o ndjmu
objektu ¢. 10, 15, 16 v k. 0. H. B., které Zalovany vypovédél k datu 1. 1. 1999, se skon¢enim béhu vypovédnich dob
dne 31. 3. resp. 30. 6. 1999. Zalobce se domahal dluZnych plateb ndjemného za mésice biezen az ¢erven 1999 z
jednotlivych smluv, pricemz vyuctoval zalovanému téz smluvné sjednané zvyseni ndjemného o miru inflace.
Prvostupnovy soud po zjiSténi, ze jednotlivé objekty byly pronajimateli predany na konci béhu prvni z vypovédnich
dob (objekt ¢. 10 dne 19. 3. 1999) resp. po uplynuti druhé vypovédni doby (objekty ¢. 15, 16 dne 25. 8. 1999), nedal
za pravdu Zalovanému, ktery odmitl zaplatit zbylé ndjemné s odkazem na neplatnost nadjemnich smluv pro rozpor s
ustanovenim § 3 odst. 2 zékona 116/1990 Sb. o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor (dale jen ,zakon

116/1990 Sb.“). Soud nedovodil nezbytnost souhlasu obecniho tfadu se smlouvami uzavienymi ve dnech 10. 10.
1997, 1. 7.1998 a 1. 8. 1998, nebot neslo o ndjem prostor stavebné urcenych k provozovani obchodu a sluzeb;
zjisténé uzivani prostor v rozporu se stanovenym ucelem nemohlo byt stizeno sankci neplatnosti najemnich smluv. V
této souvislosti poukazal soud prvniho stupné na zameér zdkonodérce pti Upravé podminky predchoziho souhlasu
spravniho organu, na doc¢asnost predmeétné pravni tipravy a na ucelovost jednéani Zalovaného, ktery na konci
najemniho vztahu védél o nesouladu sjednaného ucelu uzivani prostor se stavebnim urcenim, pokracoval vSak v
uzivani prostor i nadéle.

Krajsky soud v Brné zménil k odvoldni Zalovaného rozsudkem ze dne 26.2.2003, ¢.j. 19 Co 240/2001-104,
rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze Zalobu v celém rozsahu zamitl a Zalovanému priznal ndhradu nékladl fizeni
pred soudy obou stupil.
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Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, posoudil vsak odliSné dopad ustanoveni § 3 odst. 2
zékona 116/1990 Sb. na projednavanou véc. Zabyval se otazkami

- sjednaného tcelu uzivani nebytovych prostor a podminky souhlasu obecniho tradu s najemnimi smlouvami,

- stavebnim uréenim prostor, ngjmem v rozporu s timto uréenim a disledkem tohoto rozporu pro platnost
najemnich smluv.

Pti reSeni prvni otdzky odvolaci soud akcentoval vyznam ndjmu nebytovych prostor za ic¢elem koupé a dalsiho
prodeje zboZzi a oprav motorovych vozidel, jak to odpovidalo zivnostenskému opravnéni zalovaného. Podle odvolaciho
soudu jiz tato skuteCnost znamenala, Ze k platnosti ndjemnich smluv byl nutny souhlas obecniho Gtadu; o tento
souhlas pritom nebylo ani pozadéano.

Odpovéd odvolaciho soudu na druhou z otédzek vychézela ze zjiSténi, ze povoleni k uzivani staveb, v nichz jsou
nyni pronajaté prostory, bylo vydéno dne 12. 9. 1940 a stavby ¢p. 619, 620 jsou zapsany jako zemédélské usedlosti.
Zé&kon 116/1990 Sb. sice vyslovné nesankcionuje rozpor mezi stavebnim urcenim prostor a jejich uzivanim,
nicméné tento rozpor napliuje skutkovou podstatu prestupku podle § 105 odst. 2 pism. ¢/ zékona 50/1976 Sh. ve
znéni platném v dobé uzavreni ndjemnich smluv, a ndjemni smlouvy jsou proto podle § 39 obcanského zakoniku
neplatné jako odporujici zékonu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani. Namitl nespravné pravni posouzeni véci odvolacim soudem
pti interpretaci § 3 odst. 2 zdkona 116/1990 Sb. Byly-li stavby zapsany jako zemédélské usedlosti, pak v dobé
sjednani ndjmu neslo o mistnosti urcené k provozovani obchodu a sluzeb a nebylo tudiz treba, nehledé na
prechodnost zminéného ustanoveni, souhlasu obecniho Gradu s jejich ndjmem. Ani rozpor sjednaného ucelu uzivani
nebytovych prostor s jejich stavebnim uréenim nemohl podle dovolatele zplsobit neplatnost najemnich smluv.
Udastnici smluv totiZ poéitali se stavebni Gipravou prostor a s jejich rekolaudaci, coZ také vyjadrili v ndjemnich
smlouvéach. Z téchto duvodu dovolatel navrhl zruSeni napadeného rozsudku a vraceni véci odvolacimu soudu k
dalSimu tizeni.

Zalovany navrhl ve vyjadreni k dovolani jeho zamitnuti.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci zjistil, Ze dovolani podal vcas ticastnik k nému opréavnény, zastoupeny advokatem (§
240 odst. 1, § 241 odst. 1 obcanského soudniho radu - dale jen ,0. s. ). Dovolani je pripustné podle ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a/ 0. s. I'. a oznaceny dovolaci davod koresponduje se znénim ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s.
r.

Dovolani je opodstatnéné.

Ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sh. ve znéni platném v dobé uzavreni najemnich smluv (podminka
predchoziho souhlasu obecniho Gradu byla z textu odstranéna zdkonem 302/1999 Sb. s G¢innosti od 3. 12. 1999)
vazalo ndjem nebytovych prostor na ty ucely, ke kterym jsou tyto prostory stavebné urceny; mistnosti urcené k
provozovani obchodu a sluzeb bylo mozno pronajimat jen po predchozim souhlasu drive narodniho vyboru, posléze
obecniho tradu.

Toto ustanoveni se vSak stalo brzy po nabyti uc¢innosti nadbytecnym a takrka obsoletnim, nebot kompetence sledovat
podminky podnikani a kontrolovat jejich dodrzovéni presly po vydéani zivnostenského zékona 455/1991 Sb. na
zivnostenské rady. Ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sb. tak zacalo branit realizaci zdsady rovnosti u¢astnika
smluvnich vztaht (v poméru ndjmu nebytovych prostor s obchodnim G¢elem viéi jinym ndjemnim vztahtm) a
omezovalo smluvni volnost kontrahentl. Tyto aplika¢ni bariéry vedly ke zru$eni podminky predchoziho souhlasu
obecniho tUradu, coz se stalo az zédkonem 302/1999 Sbh. Nésledky pravni upravy v citovaném ustanoveni, protifecici
dalsimu vyvoji ndjemnich vztahu pri obchodni ¢innosti, vSak veli vykladat ustanoveni § 3 odst. 2 zékona 116/1990 Sbh.
s vyraznou mirou restrikce, za souc¢asného Setreni smluvnich projevi pri ndjmu nebytovych prostor pro obchodni
ucely.

Ve svétle tohoto pristupu prikrocil dovolaci soud k nésledujicim interpreta¢nim zévértm:

1. Zdmeérem zakonodérce pri zakotveni podminky piredchoziho souhlasu spravniho orgénu k platnosti smlouvy
byla ochrana vyuzivani stdvajicich obchodnich prostor ke stale tymz G¢eliim; mély tedy byt eliminovény nezadouci
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tendence omezit obchodni Cinnost resp. oblast sluzeb ob¢aniim, které mohly tehdejsi z hlediska podnikéni
transformacni obdobi provazet. Soucasné to ale znamend, Ze jen mistnosti (prostory) stavebné urcené k provozovani
obchodu a sluzeb mohly byt predmétem pouzité formy spravniho dohledu.

2. Doslo-li k povoleni uzivat stavby, v nichz byly prostory pronajaty, jako zemédélské usedlosti, pak predmétné
nebytové prostory nelze, pringjmensim ne z hlediska stavebnépravniho, kvalifikovat jako , mistnosti stavebné urcené
k provozovani obchodu a sluzeb”. Jiz tento zavér znamena, Ze odpadéa davod aplikace ustanoveni § 3 odst. 2

v

zdkona ¢. 116/1990 Sb. v jeho ¢asti o podmince souhlasu obecniho uradu.

3. Maélo aktudlni stavebni urceni (povoleni k uzivani zemédélskych staveb ze 7. 6. 1939 a z 12. 9. 1940)
pronajatych prostor a jeho vznikly rozpor s ucelem nynéjsiho ndjmu neponechali Gcastnici bez povSimnuti a v
nadjemnich smlouvach se skutecné, jak uvadi dovolatel, hovoti o stavebnich tpravach a legalizaci zmény ucelu uzivani
staveb (,rekolaudaci”) - srov. ¢lanek IX. bod 8. smlouvy z 1. 7. 1998, jakoZ i shodné oznacCeny clanek smlouvy ze dne
1. 8. 1998. Pri takto predvidaném postupu neni namisté posoudit ndjemni smlouvy mezi Gcastniky jako neplatné pro
zminény rozpor (navic bez vyslovné sankce neplatnosti v zakoné).

4, Uzavreli-li u¢astnici smlouvy o ndgjmu nebytovych prostor a prubéh (byt Casové pomérné kratky) najemnich
vztahtl nebyl poznamenén, alespon podle zjisténi soudt, Zzadnymi namitkami nékteré ze stran k platnosti smluv a
ucinktm jejich ustanoveni o ndjemném, pak je zadouci respektovat obecny princip pacta sunt servanda a zachovat
kontrahentlim prévni jistotu o existenci smluvniho vztahu. Soudu prvniho stupné tu lze prisvédcit, Ze az v dobé
podani vypovédi z ndjmu se zacal zalovany zabyvat otdazkou, zda jsou smlouvy opatreny souhlasem obecniho uradu.
Nelze ani opomenout, Ze Zalobcem pozadovany doplatek na ndjemném pokryva obdobi, v némz, podle zjiSténych dat
predéni objektt, Zalovany prostory skute¢né uzival ¢i mél moznost uzivat.

Z teceného vyplyva zaveér o platnosti ndjemnich smluv mezi Gcastniky s tim, ze podminkou této platnosti nebyl
souhlas prislu§ného obecniho tradu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zakona 116/1990 Sh. Pravni relevanci smluvnich
pasdzi o vysi a splatnosti najemného mohl brat Zalobce opravnéné v potaz z hlediska platebni povinnosti zalovaného,
vazici se k dobé trvani ndjemnich vztaht.

Dovolaci soud tedy ze svého systematického a teleologického pohledu nesdili vyklad ustanoveni § 3 odst. 2 zékona
116/1990 Sb. odvolacim soudem v posuzované véci. Pristoupil proto ke zruseni jeho rozsudku a k vraceni véci tomuto
soudu k dal$imu fizeni (§ 243b odst. 3 o. s. I.), nebot dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. byl uplatnén
opravneéne.
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DalSi clanky:

« Konsolidace verejnych rozpoctu; legislativni prilepky (exkluzivné pro predplatitele)
» Spravni soud a procesni pravidla

¢ Vzdélavani, nélezitosti podani (exkluzivné pro predplatitele)

o Zakonny soudce (exkluzivné pro predplatitele)

e Pravo na soudni ochranu

e Prekvapiva rozhodnuti, vyziva nezletilého ditéte
e Prutahy v rizeni

* Exekuce

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova ujma pravnické osoby (exkluzivné pro predplatitele)
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