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Cislo: 53/1994
Pravni veta:

Ustanoveni § 15 odst. 1 zdkona ¢. 427/1990 Sb."” , o prevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na
jiné pravnické nebo fyzické osoby, zakotvuje pravo vydrazitele provozni jednotky na uzavreni
smlouvy o ndjmu nebytového prostoru, v némz je vydrazena provozni jednotka, a tomu
korespondujici povinnost prislusného subjektu ndjemni smlouvu uzavrit. Toto prévo a tato povinnost
se pritom vazou na skutecnost, ze doslo k vydrazeni provozni jednotky, tedy na ¢asové obdobi po
jejim vydrazeni do uzavieni prislusné najemni smlouvy. K realizaci uvedeného prava vydrazitele
muze dojit predevsim uzavienim najemni smlouvy, priCemz citované zakonné ustanoveni soucasné
specifikuje minimalni dobu, na kterou ma byt najemni smlouva uzaviena. Zakon dava témto
subjektim moznost dohodnout se i jinak (§ 15 odst. 1 zékona ¢. 427/1990 Sb.), a to jak v tom sméru,
ze jejich dohodou dojde k jinému usporadani vztahu téchto subjektt nez formou néjemni smlouvy,
tak i v tom sméru, Ze ndjemni smlouva bude uzavrena na jinou dobu, nez stanovi citované zdkonné
ustanoveni, pripadné na dobu neurcitou. Doslo-li jiz k realizaci prava vydrazitele na uzavreni najemni
smlouvy ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 1 zakona ¢. 427/1990 Sb., pak vznikl mezi nim jako
najemcem na strané jedné a prislusnym subjektem jako pronajimatelem na strané druhé najemni
vztah, fidici se ustanovenimi zdkona &. 116/1990 Sb.” véetné pravni Upravy vztahujici se k divodim
zaniku daného najemniho vztahu.

Dojde-li proto poté, kdy jiz byla ndjemni smlouva mezi vydrazitelem a prisluSnym subjektem
uzavrena, ke zméné subjektu na strané pronajimatele, nema tato skutecnost za nasledek zanik
najemniho vztahu.

Y ve znéni zdkont ¢. 541/1990 Sb., ¢. 429/1991 Sb. a ¢. 561/1991 Sb.

' ve znéni zdkont ¢. 529/1990 Sb. a ¢. 540/1991 Sb.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 06.01.1994
Spisova znacka: Odon 33/93
Cislo rozhodnuti: 53

Cislo sesitu: 6-7

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem



Predpisy: 427/1990 Sb. § 15
Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Krajsky soud v Hradci Krdlové rozsudkem zamitl Zalobu, kterou se Zalobce vuci Zalovanému domdhal
ulozeni povinnosti uzavrit smlouvu o ndjmu nebytovych prostor provozni jednotky vydrazené
Zalobcem, a to na dobu stanovenou zdkonem. Uvedeny soud vysel ze zjisteni, ze priklepem na
verejné drazbe, konané dne 18. 5.1991, se stal Zalobce vlastnikem vydrazené provozni jednotky.
Protoze spolu s provozni jednotkou nebyla vydrazena do vlastnictvi i nemovitost, v niz je provozni
jednotka, uzavrel Zalobce s pronajimatelem podle ustanoveni § 15 zdkona ¢. 427/1990 Sb. dne 20.
5.1991 smlouvu o ndjmu nebytovych prostor, a to na dobu neurcitou. Dne 3. 8. 1991 preslo
priklepem ve verejné drazbe vlastnické prdavo nemovitosti na Zalovaného. Dne 25.10.1991 zalovany
ndjemni smlouvu vypovédél s tim, Ze vypovédni lhita skonc¢i uplynutim tri mésicti. Novou ndjemni
smlouvu s zalobcem odmitl Zalovany uzavrit. Spor v této véci byl zahdjen pred 1. 1. 1992 podanou
arbitrdzni zZadosti u byvalé Krajské statni arbitrdze.

Z takto zjisteného skutkového stavu soud prvniho stupné dovodil, Ze vydrazenim provozni jednotky
vzniklo zalobci prdvo na uzavreni smlouvy o ndgjmu nebytovych prostor podle ustanoveni § 15 zdkona
¢.427/1990 Sb., a to vici tomu, kdo byl v dobé vzniku tohoto prdava vlastnikem nemovitosti nebo kdo
mél v této dobé k nemovitosti prdvo hospodareni, popripadé viiéi jeho prdvnimu ndstupci. Zalobce
vyuzil svého oprdvnéni a se subjektem, ktery mél v dobé vydrazeni provozovny k uvedené
nemovitosti prdvo hospodareni, uzavrel ndjemni smlouvu. Nevyuzil vSak zdkonem stanovené
dvouleté ndjemni lhity, ale dohodl se s pronajimatelem jinak, a to tak, Ze uzavrel smlouvu na dobu
neurcitou.

Soud prvniho stupné ddle dosel k zdvéru, Ze ndjemni vztah na zdkladé smlouvy o ndjmu nebytovych
prostor z 20. 5.1991 byl ukoncen okamzikem vydrazeni nemovitosti zalovanym, nikoli tedy uplynutim
vypovédni lhiity podle vypovédi z 25.10.1991. Zalovaného totiz nelze poklddat za prdvniho ndstupce
byvalého sprdavce ndrodniho majetku. Vzhledem k tomu, Ze Zalobce svého prava podle ustanoveni §
15 zdkona ¢. 427/1990 Sb. jiz vyuzil viici spravci ndrodniho majetku a vzhledem k tomu, Ze vydrazitel
nemovitosti neni pravnim ndstupcem ptvodniho pronajimatele, dospél uvedeny soud k zdvéru, ze
zalovany neni povinen se Zalobcem uzavrit smlouvu o ndjmu nebytovych prostor a Zalobu zamitl.

K odvoldni zalobce Vrchni soud v Praze zménil uvedeny rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze
Zalovany je povinen uzavrit s Zalobcem smlouvu o ndjmu nebytovych prostor. Odvolaci soud vychdzel
ze skutkovych zjisténi ucinénych soudem prvého stupné. Odvolaci soud se ztotoznil i s pravnim
hodnocenim, obsazenym v rozsudku soudu prvého stupné, Ze na Zalovaného jako na nového vlastnika
nemovitosti nepresel zavazek podle ,smlouvy o ndjmu a prondjmu nebytovych prostor” ze dne 20.
5.1991. Soucasné odvolaci soud konstatoval, Ze podle ustanoveni § 15 zdkona ¢. 427/1990 Sb. (ve
znéni zdkona ¢. 429/1991 Sb.) md vydrazitel provozni jednotky prdvo na uzavreni smlouvy o ndjmu
nebytového prostoru, v némz je provozni jednotka umisténa, pricemz prdvo na uzivdni na zdklade
smlouvy md vydrazitel vicéi vlastniku prislusné nemovitosti nebo proti tomu, kdo ma k nemovitosti
pravo hospodareni, pripadné proti jeho pravnimu ndstupci po dobu péti let, neni-li mezi stranami
dohodnuto jinak.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany vcas dovolani, pricemz navrhl, aby rozsudek
odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu byla vrdcena k dalsimu rizeni. V dovoldni vytykal odvolacimu
soudu nesprdvné prdvni posouzeni veci.

Nejvyssi soud CR svym rozsudkem zrusil rozsudek odvolactho soudu a véc mu vrdtil k dalsimu rizen{



a k novému rozhodnuti.
Z oduvodnéni:

Dovolaci soud, ktery je vazan duvody dovolani, prezkoumal napadeny rozsudek i predchazejici rizeni
ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 1 o. s. . a dospél k zavéru, ze dovolani je pripustné a duvodné.

Podle ustanoveni § 238 odst. 1 o. s. . je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl
zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé. Dovolaci soud dospél k zavéru, ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci, a shledal tedy dovolani divodné (
§ 241 odst. 2 pism. d/ 0. s. I.).

Podle ustanoveni § 15 zdkona ¢. 427/1990 Sb. (ve znéni pred novelou provedenou zdakonem C.
429/1991 Sb.), o prevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby,
ma vydrazitel pravo na uzavreni smlouvy o ndjmu nebytového prostoru, v némz je provozni jednotka
umisténa. Pravo na uzivani ma vydrazitel proti vlastniku nebo proti tomu, kdo mé pravo hospodareni
s nemovitosti, popripadé proti jeho pravnimu néastupci, a to na dobu dvou let, pokud se nedohodnou
jinak. Zadkonem ¢. 429/1991 Sb. pak byla doba dvou let, v niz ma vydrazitel pravo na uzivani,
prodlouzena na pét let (CL. I bod 6 citovaného zédkona), pricemz vSak narok na sjednani doby najmu
na pét let nema vydrazitel v pripadé, ze smlouva byla sjednana pred uc¢innosti tohoto zakona (CI. II
citovaného zakona).

Ustanoveni § 15 odst. 1 zdkona ¢. 427/1990 Sb. (ve znéni zakont ¢. 541/1990 Sh., ¢. 429/1991 Sb. a
¢. 561/1991 Sb.) zakotvuje tedy pravo vydrazitele provozni jednotky na uzavreni smlouvy o najmu
nebytového prostoru, v némz je vydrazena provozni jednotka, a tomu korespondujici povinnost
prislusného subjektu najemni smlouvu uzavrit. Timto povinnym subjektem je ve smyslu véty druhé
citovaného zdkonného ustanoveni vlastnik nemovitosti nebo ten, kdo k ni méa pravo hospodareni,
pripadné jeho pravni nastupce. SouCasné zminéné zdkonné ustanoveni specifikuje minimalni dobu,
na nizZ ma byt ndjemni smlouva uzavrena.

Pravo opravnéného subjektu a jemu korespondujici povinnost subjektu povinného se pritom vaze na
skutecnost, ze doslo k vydrazeni provozni jednotky, tedy na ¢asové obdobi po jejim vydrazeni do
uzavreni prislusné najemni smlouvy. Smyslem uvedené zakonné Upravy je umoznit vydraziteli
podnikani v nebytovém prostoru, v némz je vydrazena provozni jednotka, a to po zakonem
stanovenou minimalni dobu. K realizaci uvedeného prava vydrazitele muze dojit predevsim shodnym
projevem vule opravnéného a povinného, tj. uzavienim najemni smlouvy. Zakon pritom dava témto
subjektim moznost dohodnout se jinak ( § 15 odst. 1 in fine zdkona ¢. 427/1990 Sb.), a to jak v tom
sméru, ze jejich dohodou dojde k jinému zptisobu usporadani vztahll téchto subjektt nez formou
najemni smlouvy, tak i v tom sméru, zZe ndjemni smlouva bude uzavrena na jinou dobu, nez stanovi
citované zakonné ustanoveni, pripadné na dobu neurcitou.

Doslo-li jiz k realizaci prava vydrazitele na uzavreni ndjemni smlouvy ve smyslu ustanoveni § 15 odst.
1 zékona €. 427/1990 Sb., pak vznikl mezi nim jako ndjemcem na strané jedné a prislusnym
subjektem jako pronajimatelem na strané druhé najemni vztah, ridici se ustanovenimi zdkona ¢.
116/1990 Sb. se vSemi z toho vyplyvajicimi dusledky, tj. vCetné pravni Gpravy vztahujici se k
dtvodiim zéniku daného najemniho vztahu. Dojde-li proto néasledné, po té, kdy jiz ndjemni vztah mezi
vydrazitelem a prisluSnym subjektem vznikl, ke zméné subjektu na strané pronajimatele, je nutno
tuto skutecnost posuzovat ve smyslu pravni upravy obsazené v zakoné ¢. 116/1990 Sh. Z uvedené
zakonné upravy vsak nelze dovodit, ze by zména subjektu existujiciho ndjemniho vztahu na strané
pronajimatele byla pravné vyznamna, zejména pak, zZe by méla za nasledek zanik tohoto najemniho
vztahu. Takovyto zaver nelze dovodit ani z ustanoveni § 15 odst. 1 zdkona ¢. 427/1990 Sb., jako z
ustanoveni specialniho ve vztahu k Gpravé obsazené v zakoné ¢. 116/1990 Sh., nebot, jak jiz bylo



vysSe konstatovano, resi citované zakonné ustanoveni situaci do vzniku najemniho vztahu, nikoli
situaci, kdy jiz pravo vydrazitele vyplyvajici z tohoto zdkonného ustanoveni bylo realizovano, tedy
situaci po vzniku ndjemniho vztahu. Smyslem uvedené zdkonné Upravy bylo pravé umoznit vznik
daného vztahu a nikoli do tohoto jiz vzniklého ndjemniho vztahu zasdhnout.

Soudy obou stupni vzaly v této véci za prokézané, ze v dobé uzavreni nadjemni smlouvy dne 20. 5.
1991 mél puvodni pronajimatel pravo hospodareni k nemovitosti, v némz byla zalobcem vydrazena
provozni jednotka umisténa. Oba soudy soucasné zjistily, ze smlouva o ndjmu, uzavrena dne 20. 5.
1991, byla uzaviena na dobu neurcitou, s trimési¢ni vypovédni lhtitou bez omezeni vypovédnimi
davody. Déle vzaly za zjisténé, ze zalovany zaslal zalobci pripis z 25. 10. 1991, v némz vypovédél
najem ke dni uplynuti trimési¢ni vypovédni lhuty. Z téchto skutkovych zjisténi tedy vyplyva, ze doslo
k realizaci prava zalobce vyplyvajiciho z ustanoveni § 15 odst. 1 zdkona ¢. 427/1990 Sb. a ke vzniku
najemniho vztahu k nebytovému prostoru, v némz je vydrazena provozni jednotka, a to mezi
zalobcem jako ndjemcem na strané jedné a puvodnim pronajimatelem na strané druhé. Zménil-li se
pak v pribéhu trvani daného najemniho vztahu subjekt na strané pronajimatele, tj. doSlo-li k nabyti
vlastnického préva k nemovitosti (v niz byla provozni jednotka) zalovanym, neni tato skutecnost pro
trvani daného najemniho vztahu pravné relevantni; nepusobi jeho zanik. Novy vlastnik - Zalovany -
vstoupil do jiz existujictho ndjemniho vztahu se vSemi pravy a povinnostmi predchoziho
pronajimatele. Pokud tedy v souladu s najemni smlouvou z 20. 5. 1991 i v souladu s ustanovenim §
10 zékona ¢. 116/1990 Sh. dal Zalovany zalobci vypovéd, zanikl tento najemni vztah uplynutim
vypovédni lhity.

Z vy$e uvedeného tedy vyplyvd, ze zalobce nemé narok na uzavieni nové najemni smlouvy vuci
zalovanému. Odvolaci soud tedy pochybil, kdyz rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil a Zalovanému
ulozil povinnost uzavrit s zalobcem smlouvu o nadjmu uvadéného nebytového prostoru.

Nejvyssi soud proto napadeny rozsudek podle ustanoveni § 243b odst. 1, 2 o. s. I. zrusil, a véc vratil
Vrchnimu soudu v Praze k dalSimu rizeni, v némz bude vazan pravnim nazorem dovolaciho soudu ( §
243d odst. 1, véta prvni a druh4, o. s. I.).

Krajsky soud v Hradci Kralové pri rozhodovani vychazel z nespravného pravniho nazoru, ze najemni
vztah mezi zalobcem a puvodnim pronajimatelem zanikl prechodem vlastnického prava k
nemovitosti, v niz vydrazena provozni jednotka byla, na zalovaného. Nicméné tento nespravny pravni
nazor nevedl k vydani nespravného rozhodnuti a protoze dovolani nemuze smérovat pouze proti
davodum rozhodnuti ( § 236 odst. 2 o. s. I.), nebyl shledan duvod pro zruseni rozhodnuti tohoto
soudu.



