Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10.
1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97,
ECLI:CZ:NS:1999:2.CDON.1548.1997.1

Cislo: 73/2000
Pravni veta:

Byly-li v budové mistnosti urc¢ené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, musel byt dén predchozi souhlas
meéstského (obecniho) uradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sbh., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor,” i v pripadé, Ze budova byla pronajata jako celek; to vSak nic neméni na pravnim
rezimu takového najmu, jenz se neridi ustanovenimi zakona ¢. 116/1990 Sb., nybrz obcanského
zakoniku vcetné jeho ustanoveni § 671 a nasl. o najemném.

V'S téinnosti od 3.12. 1999 (po novele provedené zdkonem ¢&. 302/1999 Sb.), jiz zdkon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu
a podndjmu nebytovych prostor, pozadavek na predchozi souhlas obecniho uradu neobsahuje (v ustanoveni § 3
odst. 2 tohoto zdkona byly k uvedenému datu zruseny véta druhd a treti).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 21.10.1999

Spisova znacka: 2 Cdon 1548/97

Cislo rozhodnuti: 73

Cislo seSitu: 10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem nebytovych prostor

Predpisy: § 3 odst. 2 predpisu ¢. 116/1990Sb. ve znéni do 2.12.1999
Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 6. 11. 1996 O kresnis o ud ve Frydku - Mistku zamitl zalobu o zaplaceni
castky 31 000 K¢, zalobce naopak (k “protindvrhu” Zalovaného - viz ¢. l. 5) zavdzal k zaplaceni ¢dstky
23 000 K¢ zalovanému a rozhodl o ndhradé ndkladi rizeni a prenosu poplatkové povinnosti na
Zalobce.

KrajskysoudvOstravé k odvoldani Zalobce rozsudkem ze dne 25. 3. 1997 rozsudek soudu
prvniho stupné zménil tak, ze zalobé vyhovél, vzdjemny ndvrh zamitl a rozhodl, Ze Zddny z ucastniki
nemd prdvo na ndhradu ndkladu rizeni pred soudem prvého stupné a na ndhradé ndkladu rizeni
odvolactiho zavdzal zalovaného k zaplaceni cdstky 2260 K¢.



Proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany, zastoupen advokdtkou, vcas
dovolani, pripustné podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) 0.s.T., s odiivodnénim, Ze odvolaci soud
“... nesprdvné zhodnotil provedené dokazovdni a nesprdvné prdvné posoudil véc.” Zalovany
dovozoval, ze smlouva uzavrend ucastniky dne 7. 2. 1992 je smlouvou smisenou, upravujici jak
prondjem nebytovych prostor, a tedy spadajici do rezimu zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a
podndjmu nebytovych prostor, tak prondjem “...nemovitosti podle ustanoveni § 663 obc. zdk.”
Poukazal na to, Ze nemovitosti si pronajal - coz obé strany smlouvy védély - za ticelem podnikdni, Ze
budova evidovand jako objekt ob¢anské vybavenosti nikdy k jinym nez prodejnim tcelim neslouzila,
a ze k témto ucelim je také urcena kolaudacnim rozhodnutim. Vzhledem k uvedenému méla podle
jeho ndzoru byt ¢dst smlouvy tykajici se nebytovych prostor posouzena podle kogentnich ustanoveni
normy ve vztahu k obcanskému zdkoniku specidlni, totiz zdakona ¢. 116/1990 Sb., a tedy v souvislosti
s cenovou vyhldskou ¢. 585/1990 Sb. Jelikoz je vsak smlouva neplatnd (v ¢dsti tykajici se nebytovych
prostor podle ustanoveni § 3 odst. 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb. pro nedostatek predchoziho souhlasu
méstského uradu a v c¢dsti zbyvajici podle ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢. zdk., jelikoZ sjedndni
ndjemného nespecifikovaného ve vztahu k jednotlivym vécem je podle jeho ndzoru “
nesrozumitelné a nejasné...”), melo podle néj byt aplikovdno ustanoveni § 457 odst. 1 obC. zdk., a
vzhledem k dosavadnim faktickym platbam meél byt k zaplaceni (a to ¢dstky 23 000 K¢) zavdzdn
Zalobce.

Dovolaci soud posuzuje z turedni povinnosti pouze vady vyjmenované v ustanoveni § 237 odst. 1 0.s.7.
a jiné vady rizeni, jestlize mohly mit za ndsledek nespravné rozhodnuti ve veci (§ 241 odst. 3 pism. b/
0.s.I.); jinak je opravnén rozhodnuti odvolaciho soudu prezkoumat jen v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden, pricemz je vdzdn uplatnénym dovolacim diivodem vcetné toho, jak jej dovolatel
obsahove vymezil (§ 242 odst. 1 a 3 o0.s.T.). Uvedené vady rizeni v dovoldni namitdny nejsou a z
obsahu spisu nevyplyvaji, ikolem dovolaciho soudu je tedy prezkoumat, zda je ddn uplatnény
dovolaci duvod, jimzZ lze namitat, Ze rozhodnuti spoc¢ivd na nesprdavném prdvnim posouzeni véci (§
241 odst. 3 pism. d/ 0.s.1".).

Pravni posouzeni je ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o0.s.T. nesprdvné, jestlize odvolaci
soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo prdavni normu -
sice spravné urcenou - nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Nejvyssisoud rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu rizeni.
Z oduvodnéni:

Odvolaci soud posoudil najemni smlouvu ze dne 7. 2. 1992 jako smlouvu o najmu véci (nemovitosti)
podle ustanoveni § 663 a nasl. ob¢anského zdkoniku. Vzhledem k tomuto pravnimu posouzeni (srov.
str. 5 napadeného rozsudku, treti radek zdola, kde se vyslovné rika, Ze nejde o smlouvu o najmu
nebytovych prostor ani - viz stred téZe stranky - o smlouvu “kombinovanou”) pak mél nedostatek
predchoziho souhlasu méstského uradu podle ustanoveni § 3 odst. 2 zékona ¢. 116/1990 Sb. za
pravné nevyznamny a smlouvu hodnotil jako platnou. Takové pravni posouzeni vSak - aniz by na
druhé strané bylo namisté prisvéd¢it dovolacimu argumentu, ze smlouvu je nutno v ¢asti tykajici se
budovy posuzovat jako smlouvu o ndjmu nebytovych prostor - neni spravné.

Predevs$im (pri nutnosti disledného odliSovani nespravného pravniho posouzeni od vadného
skutkového zjisténi) nelze ztratit ze zretele zasadu, ze zjistuje-li soud obsah smlouvy, a to i pomoci
vykladu projevu vile, jde o skutkové zjisténi, zatimco dovozuje-li z pravniho ukonu konkrétni prava a
povinnosti Gcastnikd pravniho vztahu, jde jiz o aplikaci prava na zjistény skutkovy stav, tedy o pravni
posouzeni. Takovym skutkovym zjisténim (jez zustalo dovolanim - odiivodnénym pouze dovolacim
davodem podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.I. - nenapadeno) je i to, Ze projevy vule obou ucastniku
smlouvy smérovaly k najmu c e 1 é budovy ¢€.p. 527 v katastralnim uzemi F. O. Jestlize z takového



skutkového zjiSténi odvolaci soud vyvodil zavér o pravnim rezimu budovy podle ustanoveni § 663 a
nasl. ob¢. zék., je - ovSem pouze potud - jeho nazor spravny. Prisvédcit vSak jiz nelze jeho zavéru o
platnosti ndjemni smlouvy pres nedostatek predchoziho souhlasu méstského uradu. I kdyz totiz jde o
najem (celé) budovy, tedy ndjem nikoli podle specidlniho predpisu, nybrz podle ob¢anského
zakoniku, neznamena to, Ze - jsou-li v této budové mistnosti uréené k provozovani obchodu a sluzeb -
tento predchozi souhlas nemusi byt dan. U¢elem souhlasu méstského ¢i obecniho ufadu podle § 3
odst. 2 zakona €. 116/1990 Sb., jakozto verejnopravniho institutu, je zajistit méstu ¢i obci moznost
kontroly nad hospodarenim s mistnostmi ur¢enymi k provozovani obchodu a sluzeb. V rozporu s
timto ucelem by bylo vazat nutnost tohoto predchoziho souhlasu na podminku, aby predmétem
najemni smlouvy byla vylucné mistnost uréena k provozovani obchodu a sluzeb, zatimco v pripadé
najmu celé budovy takovou mistnost (€i mistnosti) obsahujici by souhlas byt dan nemusel. Lze tedy
uzavrit, ze jsou-li v budové mistnosti uréené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, musi byt dan
predchozi souhlas méstského uradu podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. i v pripadé, ze budova
byla pronajata jako celek, aniz to ovSsem cokoli méni na pravnim rezimu najemniho vztahu, jenz se - v
pripadé takového najmu - neridi ustanovenimi zdkona ¢. 116/1990 Sb., nybrz ob¢anského zdkoniku
véetné jeho ustanoveni § 671 a nasl. o ndjemném.

Odvolaci soud se vSak - v dusledku svého pravniho nazoru, ze smlouvou ze 7. 2. 1994 byl sjednan
najem nemovitosti podle obcanského zakoniku, a ze tedy souhlasu méstského tradu neni treba -
povahou mistnosti v predmétném domé z hlediska jejich stavebniho urceni nezabyval; z téhoz
davodu pak ani neresil otdazku z toho vyplyvajici, totiz zda by v pripadé neplatnosti smlouvy pro
nedostatek souhlasu méstského Gradu Slo o neplatnost ¢astecnou ¢i Gplnou (predmétem najmu byly
kromé budovy i pozemky). Za tohoto stavu je ovSem jeho pravni posouzeni véci neuplné a tedy
nespravneé.

Protoze na tomto nespravném pravnim posouzeni rozhodnuti odvolaciho soudu spociva (ustanoveni §
241 odst. 3 pism. d/ 0.s.1.), dovolaci soud je - aniz se zabyval dal$imi uplatnénymi dovolacimi divody
- bez narizeni jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o.s.I.) podle § 243b odst. 1, véta za strednikem,
odst. 5 o.s.T. rozsudkem zrusil a podle ustanoveni § 243b odst. 2 téhoz predpisu véc vratil k dalSimu
rizeni. V ném bude - s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. a na ustanoveni §
104 a § 85 zakona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebniho zdkona) -
nutno zamérit se na objasnéni stavebniho urceni predmétnych mistnosti.



