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Zmena obsahu zavazku

V pripadé zmény obsahu zavazki neni predepséana zvlastni forma. Pokud vSak prvotni pravni
skutecnost zakladajici zavazkovy pravni vztah byla vyjadrena pisemnou formou (at jiz proto, ze se na
tom ucastnici dohodli, nebo Ze pisemnou formu vyzadoval zdkon), je tieba tuto formu respektovat i
pri zméneé zévazku.

V pripadé zmény obsahu zavazkl neni predepséna zvlastni forma. Pokud vSak prvotni pravni
skutecnost zakladajici zavazkovy pravni vztah byla vyjadrena pisemnou formou (at jiz proto, Ze se na
tom ucastnici dohodli, nebo Ze pisemnou formu vyzadoval zakon), je treba tuto formu respektovat i
pri zméné zavazku.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22.2.2001, sp.zn. 20 Cdo 1656/99)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci o uréeni neplatnosti vypovédi z najmu nebytovych
prostor, vedené u Okresniho soudu v Lounech pod sp. zn. 9 C 435/96, o dovolani zalovaného proti
rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 5. kvétna 1999, ¢.j. 10 Co 598/98-45, tak, Ze
rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 5. kvétna 1999, ¢.j. 10 Co 598/98-45, se zrusuje
a véc se tomuto soudu vraci k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Krajsky soud v Usti nad Labem shora uvedenym rozsudkem zménil rozsudek ze dne 18. inora 1998,
¢.j. 9 C 435/96-32, kterym Okresni soud v Lounech zamitl zalobu o urceni neplatnosti vypovédi z
najmu specifikovanych nebytovych prostor, tak, ze zalobé vyhovél a rozhodl o nékladech rizeni
ucastniki pred soudy obou stupnd.

Odvolaci soud - poté, co opakoval dokazovani listinami - vysel ze skutkového zakladu, jak jej zjistil
soud prvniho stupné, a uzavrel, Ze vypovédni divody uzité Zalovanym ve vypovédi doruc¢ené
7alobkyni dne 1. dubna 1996 nejsou dany. Zalobkyné nebytové prostory v rozporu se smlouvou
neuzivala (vypovédni diivod podle § 9 odst. 2 pism. a/ zékona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni zakonu ¢. 403/1990 Sb., ¢. 529/1990 Sb., ¢. 229/1991 Sh. a ¢.
540/1991 Sb., dale jen ,zékon ¢. 116/1990 Sb.”), nebot pravni predchidce zalovaného o zméné ucelu
uzivani védel, se zménou souhlasil a jeho organ ve stavebnim rizeni o takové zméneé uzivani rozhodl;
skutecnost, ze zménu tcelu ndjmu nepromitly strany do smlouvy o ndjmu, neni podle odvolaciho
soudu dulezita. I kdyz v ¢ésti nebytovych prostor provozoval sluzby (kadernictvi) V. N., neni naplnén
ani vypovédni divod podle § 9 odst. 2 pism. g/ zdkona ¢. 116/1990 Sb. (prenechani nebytového
prostoru nebo jeho ¢asti do podnajmu bez souhlasu pronajimatele), protoze zalobkyné s nim
neuzavrela smlouvu o podnajmu ve smyslu § 6 zakona ¢. 116/1990 Sb., ale smlouvu o sdruZeni podle
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§ 829 a nésl. zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen
,0bC. z4k.”), jejimz tcelem nebylo obejit zakon ¢. 116/1990 Sh. a vyhnout se splnéni nalezitosti
souhlasu pronajimatele s uzivinim nebytového prostoru jinym subjektem nez najemcem.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl Zzalovany (zastoupen advokatem) véasnym dovolanim, jimz
vyslovné namitl, Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjisténi, které nema v podstatné ¢ésti oporu v
provedeném dokazovani (divod podle § 241 odst. 3 pism. ¢/ zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského
soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpist, déle téz jen ,0.s.I.“) a spociva na nespravném pravnim
posouzeni véci (duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.I.). Ve skuteCnosti argumentace snesend v
dovoléani naplnuje pouze dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci. Ke zméné smlouvy o
najmu nebytového prostoru v otazce ucelu ndjmu nepostacuje podle dovolatele ustni nebo
konkludentni ujednani, nybrz - se zretelem k ustanoveni § 3 odst. 3 a 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb. - se
vyzaduje pravni ukon v pisemné formé. Neni-li sporu o tom, Ze k pisemné zméné smlouvy o ndjmu
nedoslo, nazor odvolaciho soudu, ze souhlas pronajimatele se zménou v ucelu uzivani nebytovych
prostor a probéhlé rizeni u stavebniho uradu (tedy organu vykonavajiciho delegovanou statni spravu
a nikoliv samospravu obce) zhojuji nedostatek zmény smlouvy, nemuze obstéat. Podle dovolatele jsou
zavazkové pravni vztahy osobni povahy, coz plati i pro smlouvu o najmu; jestlize smlouva o sdruzeni
byla sjednédna takovym zpusobem, ze Zalobkyné ji vymezila Vaclavu Nechutnému ¢ast nebytového
prostoru k samostatnému (ekonomicky i prostorové) podnikéni, porusila ustanoveni § 6 odst. 1
zakona ¢. 116/1990 Sbh.

Nejvyssi soud véc projednal podle obcanského soudniho radu ve znéni ic¢inném do 31. prosince 2000
(srov. ¢ast dvanactou, hlavu I, bod 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sh.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zékony).

Dovolani je pripustné (§ 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.f.) a rovnéz davodné.

Z uredni povinnosti posuzuje dovolaci soud pouze vady taxativné vyjmenované v § 237 odst. 1 o.s.T. a
jiné vady rizeni, pokud mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/
0.s.I); jinak je vazan uplatnénym dovolacim davodem - v projednavaném pripadé davodem
uvedenym v § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.T. - véetné jeho obsahové konkretizace (§ 242 odst. 3 0.s.1.).
Jelikoz uvedené vady nebyly dovolanim vytykany a z obsahu spisu nevyplyvaji, 1ze pozornost
soustredit vylucné na pravni posouzeni véci odvolacim soudem, a to v mezich, ve kterych bylo
dovolatelem zpochybnéno.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize soud na zjiStény skutkovy stav aplikoval jiny pravni
predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej
vylozil, anebo ze skutecnosti najisto postavenych vyvodil nespravné pravni zaveéry.

Dovolatel netvrdi, Ze odvolaci soud na zjisStény skutkovy stav pouZzil nespravny pravni predpis, tj.
zakon ¢. 116/1990 Sh., ani Ze jeho ustanoveni nespravné interpretoval, ale rekriminuje odvolaci soud
z vadnych pravnich zavéru spocivajicich v tom, Ze v rozhodnych skutecnostech neshledal naplnéni
skutkovych podstat ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a/ a g/ zdkona ¢. 116/1990 Sbh. V dovolacim
prezkumu proto pujde o posouzeni otazky, zda zjisténé skutecnosti lze podradit pod podminujici
(hypotetické) ¢asti uvedenych pravnich norem; jinymi slovy, predmétem dovolaciho prezkumu je
posouzeni spravnosti odvolacim soudem prijatého (pravniho) zavéru, podle néhoz zalovanému pro
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vypovéd smlouvy o nadjmu nebytovych prostor divody uvedené v § 9 odst. 2 pism. a/ a g/ zékona C.
116/1990 Sb. nesvédcily. Takové vymezeni otazky soucasné dovoluje ponechat stranou prezkum
opodstatnénosti jednoho z zalovanym pouzitych vypovédnich duvodu, jestlize zavér o neexistenci
druhého bude shledan nespravnym.

Z hlediska skutkového stavu, ktery - jak jiz bylo shora receno - dovolatel nezpochybnil, vychézel
odvolaci soud z toho, Ze smlouvou o ndjmu ze dne 30. prosince 1992 pienechalo mésto Z.
(pronajimatel) Zalobkyni (ndjemkyni) k uzivani specifikované nebytové prostory v domé ¢&.p. 359, v Z.,
za U¢elem provozu kadeinictvi a kosmetiky. Zalobkyné, ktera v ¢ésti pronajatych prostor provozovala
kadernictvi, ohlasila v fijnu 1993 zamyslenou zménu zpusobu uzivani spocivajici ve zrizeni prodejny
détského a kojeneckého zbozi; pronajimatel pisemné se zménou vyuziti prostort souhlasil. Prislusny
stavebni urad vydal dne 19. rijna 1993 stavebni povoleni ke zrizeni uvedené prodejny a kolaudac¢nim
rozhodnutim ze dne 22. prosince 1993 uzivani prizemi domu jako prodejny détského a kojeneckého
zbozi povolil. Kupni smlouvou ze dne 22. brezna 1996 (s ucinky vkladu prava dne 27. brezna 1996)
se vlastniky domu stali Zalovany a jeho manzelka, kteri tak vstoupili do prav a povinnosti
pronajimatele. Dne 1. dubna 1996 obdrzela zZalobkyné vypovéd smlouvy o najmu, jiz Zalovany oprel o
tvrzeni, Ze namisto kadernictvi a kosmetiky jsou prostory uzivany jako prodejna détského textilu a ze
cast nebytového prostoru prenechala bez souhlasu pronajimatele do podnajmu V. N.

Podle ustanoveni § 9 zakona ¢. 116/1990 Sb. skon¢i ndjem sjednany na dobu urcitou uplynutim doby,
na kterou byl sjednan (odstavec 1/); pred uplynutim uvedené doby miZe pronajimatel pisemné
vypovédét smlouvu uzavienou na dobu urcitou (mimo jiné), jestlize ndjemce uziva nebytovy prostor v
rozporu se smlouvou (odstavec 2/ pism. a/) a jestlize ndjemce prenecha nebytovy prostor nebo jeho
cast do podndjmu bez souhlasu pronajimatele (odstavec 2/ pism. g/).

Smlouva o najmu nebytového prostoru je dvoustrannym pravnim tkonem, o némz objektivni pravo -
pod sankci neplatnosti ve smyslu § 40 odst. 1 ob¢C. zak. - stanovi, ze musi mit pisemnou formu (srov. §
46 odst. 1 obC. zak., § 3 odst. 3 zadkona ¢. 116/1990 Sb.). Jednou z nalezitosti smlouvy o ndjmu
nebytového prostoru - majici navic povahu obligatorni, tedy pro platnost smlouvy podstatné - je
sjednani ucelu najmu (§ 3 odst. 3 zdkona €. 116/1990 Sbh.).

Z povahy ob¢anskopravnich zavazkovych vztaht ovladanych principem smluvni svobody vyplyva, ze
jejich ucastnici maji vzdy moznost dohodou zménit obsah (prava a povinnosti) jiz zalozenych
(existujicich) zavazkovych vztahu; tato zména se nazyva kumulativni novace a pozitivnépravné je
vyjadrena ustanovenim § 516 odst. 1 a 2 ob¢. zak. Jeji podstatou je, Ze k puvodni pravni skute¢nosti,
ktera dany pravni vztah zalozila, pristoupila dalsi pravni skutecnost, kterd méni prava a povinnosti z
puvodniho pravniho vztahu, takZze pravnim duvodem se stavaji obé pravni skutecnosti za
predpokladu, ze vedle sebe obstoji. Obecné plati, Zze pro zménu obsahu zavazku zvlastni forma
predepsana neni. Pokud vSak prvotni pravni skutecnost zakladajici zavazkovy pravni vztah byla
vyjadrena pisemnou formou (at jiz proto, ze se na tom tucastnici dohodli, nebo ze pisemnou formu
vyzadoval zakon), je tieba tuto formu respektovat i pri zméné zavazku (§ 40 odst. 2 ob¢. zak.).

Dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni
pronajimatele, tedy do vSech prav a povinnosti, které pro jeho predchudce vyplyvaly ze smlouvy o
najmu, vCetné pripadnych zmeén (srov. § 680 odst. 2 ob¢. zak.).
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V projedndvaném pripadé nejsou pochybnosti o tom, Ze Zalobkyné a mésto Z. obsah smlouvy o najmu
nebytovych prostor co do vymezeni ucelu najmu nezmeénili (opak ostatné zalobkyné ani netvrdila).
To, Ze pravni predchudce zalovaného o zméné v ucelu uzivani védél a vyslovil s ni souhlas, nemuze
vést k zavéru, ze pronajimatel a ndjemce dohodou podle § 516 odst. 1 obC. zak. obsah zavazku v
uvedeném rozsahu zménili; souhlas tehdejsiho pronajimatele s tim, aby zalobkyné nebytové prostory
uzivala k jinému tcelu, neZ bylo sjednéno, neni totiz pravni skutec¢nosti, kterou zadkon vyzaduje k
pravné u¢inné zméné obsahu zavazku. Zalovany - a jeho manzZelka - vstoupili jako pronajimatelé do
najemniho poméru v tom rozsahu, jak byl - co do prav a povinnosti - vtélen do pisemné smlouvy o
najmu ze dne 30. prosince 1992, véetné povinnosti umoznit zalobkyni uzivani oznacenych
nebytovych prostor k ucelu provozovani kadernictvi a kosmetiky. Souhlas pravniho predchudce se
zménou ve zpusobu uzivani (v i¢elu ndjmu) nebytovych prostor se pro né zavaznym nestal a
pripadné opomenuti uc¢astnikll smlouvy o ndjmu ze dne 30. prosince 1992 pravné regulérnim
zplusobem skutecny stav uzivani nebytovych prostor uvést do souladu se stavem pravnim - tedy
zménit smlouvu o najmu v ¢ésti tykajici se ic¢elu najmu - jim nemuze jit k tizi. Uzivani nebytovych
prostori jako prodejny détského textilu, tedy nikoliv k provozu sluzeb kadernickych ¢i kosmetickych,
jak bylo dohodnuto, je objektivné uzivanim v rozporu se smlouvou o ndjmu ve smyslu § 9 odst. 2
pism. a/ zékona; zatimco pravni predchudce tento protipravni stav trpél (a dokonce s nim souhlasil),
zalovanému moznost branit se mu uprit nelze.

Na uvedeném zavéru nic neméni okolnost, ze zalobkyné dosahla cestou vydani stavebniho povoleni a
kolaudacniho rozhodnuti zmény v uzivani nebytovych prostor spojené s jejich zménami stavebni
povahy (srov. § 85 odst. 2 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu /stavebni
zékon/, ve znéni pozdéjsich predpisu, déle jen ,zékon ¢. 50/1976 Sb.”). Uvedena spravni rozhodnuti
totiz nejsou pravnimi skute¢nostmi zpusobilymi zalozit zménu v obsahu sjednanych prav a povinnosti
(takovou skutecnosti je - jak bylo vyloZeno vyse - jen dohoda smluvnich stran). Dosazenim jejich
vydani k tomu prislusnymi statnimi organy vykonavajicimi statni spravu v oboru prava stavebniho
(nikoliv tedy organy obce) ucinila Zalobkyné zadost pouze verejnopravnim predpistm, tj. pozadavku,
aby stavby (nebytové prostory) byly uzivany - bez zretele k tomu, jaky ucel najmu sjednali ve smlouvé
ucastnici - jen k ucelu urcenému prislusnym spravnim rozhodnutim (srov. § 82, § 85 zékona ¢.
50/1976 Sb.). V tomto smyslu vydana rozhodnuti stavebniho uradu o zméné ucelu uzivani nebytovych
prostor byla nezbytnda pro pripadné nasledné jednéni ucastniki o zméné smlouvy o ndjmu, protoze
(sjednany) ucel ndjmu musi vzdy korespondovat s ucelem, pro ktery je nebytovy prostor stavebné
urcen (srov. § 3 odst. 2 zakona €. 116/1990 Sb.); dohodu o zméné ucelu ndjmu vSak nehradit
nemohla.

Jestlize odvolaci soud své rozhodnuti zalozil na zavéru, ze zalobkyné nebytové prostory v rozporu se
smlouvou o najmu neuzivala, je jeho pravni posouzeni véci nespravné a dovolaci duvod podle § 241
odst. 3 pism. d/ o.s.T. byl uplatnén po pravu. Nejvyssi soud proto - bez nutnosti zabyvat se i namitkou
nespravného pravniho posouzeni véci z pohledu opravnénosti vypovédi podle § 9 odst. 2 pism. g/
zakona - aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 o.s.T.), dovolanim napadeny rozsudek zrusil a véc
vratil odvolacimu soudu k dalsimu rizeni (§ 243b odst. 1, 2 a 5 0.s.T.).
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DalSsi clanky:

e Péce o dité

o Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)
 Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
o Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

* Incidencni spory
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