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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
01.02.2001, sp. zn. 30 Cdo 1955/2000,
ECLI:CZ:NS:2001:30.CD0.1955.2000.1

Cislo: 63/2001

Pravni véta: Provozovani soukromé skoly neni sluzbou ve smyslu § 3 odst. 2, véty druhé, zakona C.
116/1990 Sb., ve znéni ucinném do 2. 12. 1999.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 01.02.2001

Spisova znacka: 30 Cdo 1955/2000

Cislo rozhodnuti: 63

Cislo sesitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

OkresnisoudvNymburce rozsudkem ze dne 21. 6. 1999 Zalovanému ulozil, aby Zalobci zaplatil
na dluzném ndjemném z nebytovych prostor v objektu zalobce VL v P., N. ¢. 64, na uhradé za
spotrebovanou energii a poskytnuté sluzby, vse za obdobi od 1. 1. 1997 do 30. 6. 1997, castku 137
280,45 K¢, do 90 dnii od prdvni moci rozsudku a na ndhradé ndkladii rizeni 18 317 K¢.

Krajskysoudv Praze rozsudkem ze dne 16. 2. 2000 rozsudek soudu prvniho stupnée potvrdil a
rozhodl o povinnosti Zalovaného zaplatit Zalobci uréenou ¢dstku na ndhradé ndkladi odvolaciho
rizeni; navrhu na pripusténi dovoldni nevyhovél. Odvolaci soud vychdzel ze skutkovych zjisténi soudu
prvniho stupné, jejichz sprdvnost ¢dstecné ovéril opakovdnim dikazi, a to smlouvou tcastniki o
ndjmu cdsti I. patra v objektu Zalobce, zdpisem o jedndni tcastniki ze dne 8. 7. 1997 a doplriujicim
sdélenim tcastniki, Ze Zalovany ndjemni smlouvu k ozna¢enym nebytovym prostordm stanovenou na
dobu od 15. 8. 1996 do 31. 12. 1996 nevypovedél. Podle téchto zjisténi uzavreli tucastnici, z nichz
Zalovany jako fyzickd osoba provozoval gymndzium se zamérenim na cestovni ruch, dne 6. 8. 1996
smlouvu o prondjmu cdsti patra v objektu zalobce VL v P. za dohodnuté ndjemné a thradu za
poskytnuté sluzby a spotrebovanou elektrickou energii. Ndjem byl sjedndn na dobu od 15. 8. 1996 do
31.12. 1999. Odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné zaujal pravni ndzor, podle nejz vyuka
studentt, pro niz byl ndjem nebytovych prostor sjedndn, nebyla sluzbou, byt do uc¢innosti zdkona ¢.
286/1995 Sb. stacilo k jejimu zajistovani Zivnostenské oprdavnéni. Predchoziho souhlasu Méstského
uradu v P. k prondjmu uvedenych prostor podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. proto
nebylo treba. Odvolaci soud nepochyboval o tom, Ze smluvnimi stranami byli ucastnici, byt Zalovany
byl oznacen Gymnazium se zamérenim na cestovni ruch; zZalovany se k zalobci choval vzdy jako



ndjemce a nezpochybrnioval, Ze odpovidd za placeni ndjemného za uzivdni oznacenych nebytovych
prostor. Namitku Zalovaného, Ze uzivani nebytovych prostor mu bylo po 1. 1. 1997 znemoznéno
zdkonem ¢. 286/1995 Sb., podle néjz byl zbaven zivnostenského oprdvnéni k provozu gymndzia,
neshledal prdvné vyznamnou, nebot zalovanému nic nebrdnilo, aby ndjemni smlouvu vypovédél. K
platnému prevzeti dluhu, na néjz zZalovany odkazoval, je nezbytny souhlas smluvni strany, jiz md byt
plnéno. Nebylo vsak prokdzano, Ze by Zalobce souhlasil, aby se ndjemcem oznacenych nebytovych
prostor stal jiny subjekt, vii¢i némuz by mél uplatnit ndrok na ndjemné. Navrhu Zalovaného na
pripusténi dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu soud nevyhovél s odiivodnénim, Ze ndzor, ze
vyuka na zdkladnich, strednich, specializovanych a vysokych sSkoldch je sluzbou, nemd oporu v
zadném prdavnim predpise, stejné jako ndzor, ze ztratil-li ndjemce zivnostenské oprdvneéni k
podnikdni v pronajatych prostordch, je zbaven povinnosti platit sjednané ndjemné. Odvolaci soud
odkdzal na ust. § 239 o. s. . a pozadavek v ném obsazeny, aby rozsudek odvolaciho soudu byl
zdsadniho vyznamu, cemuz tak v posuzované véci neni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoldni z diivoditl ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d)
0. s. I, tedy Ze rozhodnuti spocivd na nespravném prdvnim posouzeni véci, v némz za otdzku
zdsadniho prdvniho vyznamu ve smyslu ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. ., v niZ spatruje i pripustnost
dovoldni, povazuje “posuzovdni podnikdni ve skolstvi jako sluzby ve smyslu ustanoveni § 3 zdkona c.
116/1990 Sb.” a “posouzeni ztrdty oprdvneéni k zivnostenskému podnikdni (s predmétem podnikdni
soukromé skoly - osmiletého gymnazia se zameérenim na cestovni ruch) z hlediska nemoznosti plnéni
podle ndjemni smlouvy”. K otdzce prvni uvedl, Ze zakon ¢. 116/1990 Sb. v ustanoveni § 3 odst. 2 blize
nedefinuje pojem sluzeb. Podle ndzoru zalovaného nelze vychdzet z toho, zda podnikdni ve Skolstvi je
zivnosti ve smyslu zdkona ¢. 455/1991 Sb. zivnostenského zdkona, ve znéni pozdéjsich predpist;
pojem zivnost a pojem sluzby se vyznamové nekryji. Podle obecné definice se sluzbou rozumi
hospoddrskad ¢innost uspokojujici urcitou potrebu, jejimz vysledkem je uzZitecny efekt, nikoli hmotny
statek (vyrobek). Pod sluzby kolektivni je zahrnovdno i skolstvi, coz doklddd odkazem na VSeobecnou
encyklopedii Diderot. Skolstvi, zejména nestdtni, je zaloZzeno do znacné miry na podnikatelském
principu, znacném u mnozstvi zdjemcu poskytuje nehmotny statek - vzdélani (¢dstec¢né i vychovu).
Proto uzavreni smlouvy o ndjmu nebytovych prostor meél predchdzet souhlas Méstského tradu P.,
jimz byla platnost smlouvy podminéna. Nestalo-li se tak, smlouvu Ize povazovat za neplatnou. Za
tohoto stavu nemiuze zalobce na Zalovaném pozadovat plnéni z neplatné smlouvy. Vyse
bezdiivodného obohaceni vzniklého plnénim bez prdavniho diivodu neni totoznd s vysi ndjemného
stanoveného ve smlouvé. V ramci otdzky druhé (zda ztrdta opravnéni zalovaného k podnikani k 1. 1.
1997 md za ndsledek nemoznost plnéni dle ndjemni smlouvy) v podstaté namital, ze k 1. 1. 1997
zaniklo Zivnostenské oprdvnéni zalovaného k provozovdni vychovy a vzdéldvdni na stredni skole,
dalsi pokracovdni ndjemni smlouvy ze strany Zalovaného se stalo nemoznym. Pro nemoznost plnéni z
diivodu pravni prekdzky doslo k zdniku zdvazku ve smyslu ustanoveni § 575 ob¢. zdk., nebot plnéni, k
némuz byl Zalovany jako tcastnik smlouvy zavdzan, je pravnim predpisem vydanym po vzniku
zdvazku zakdzdno. Zdkon ¢. 116/1990 Sb. sice neobsahuje vyslovné ustanoveni tykajici se skonceni
ndjmu nebytovych prostor v pripadé dodatecné nemoznosti plnéni, subsididrné vsak Ize pouZzit
obecné ustanoveni obcanského zdkoniku v oblasti zdvazkového prdva (§ 575 obc. zdk.). Podle
presvédceni zalovaného jeho povinnost platit ndjemné za obdobi po 1. 1. 1997 do vyklizeni prostor
zanikla. Zavérem dovoldni Zalovany navrhl, aby Nejvyssi soud rozsudky soudii obou stuprit zrusil a
véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Zalobce ve vyjddreni k dovoldni Zalovaného vyslovil souhlas s rozhodnutim odvolactho soudu, véetné
jeho zavért ve smyslu ust. § 239 o. s. F. Zduraznil, Ze poskytovdni vzdéldni nelze povazovat za
hospodarskou cinnost skoly, nebot ta v uvedené souvislosti vystupuje jako subjekt poskytujici
vzdelani, na néz md kazdy clovek ve smyslu Listiny zdkladnich prdv a svobod prdvo a jehoz realizaci
zajistuje stdt. Protoze se v posuzované veci nejednalo o provozovdni obchodu a sluzeb, nebyl ani
treba predchozi souhlas meéstského uradu k platnému uzavreni smlouvy o prondjmu nebytovych



prostor. Po dobu ndjmu zalovany nevytykal nedostatek ndjemni smlouvy z uvedeného hlediska,
vzneseni této ndmitky v dovoldni se Zalobci jevi jako ticelové. Zdkon ¢. 116/1990 Sb. je zdkonem
specidlnim ve vztahu k obcanskému zdkoniku, pouZiti ustanoveni § 575 obc¢. zdk. povazuje za
vyloucené. Zalovany jako ndjemce mél podle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) zdkona ¢&. 116/1990 Sb.
moznost pisemné vypovédét ndjemni smlouvu, kdyz zpusobilost k provozovdni ¢innosti, pro kterou si
nebytové prostory pronajal, ztratil. Zdvérem zalobce navrhl, aby v pripadé, ze dovolaci soud dospéje
k zavéru, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu je po pravni strance vyznamné, bylo dovolani
zamitnuto.

Pri posuzovani dovoldni vychdzel dovolaci soud z ustanoveni ¢dsti dvandcté, hlavy prvni, bodu 17
zdkona ¢. 30/2000 Sb., jimz byl zménén a doplnén obcansky soudni rdd (zdkon ¢. 99/1963 Sb.), podle
néhoz dovoldni proti rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem ucinnosti tohoto zdkona
nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpist, se projednaji a rozhodne
se o nich podle dosavadnich prdvnich predpisi, tj. podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni pred
novelizaci zdkonem ¢. 30/2000 Sb.

Dovolaci soud shledal, Ze véasné dovoldni zZalovaného proti pravomocnému rozsudku odvolaciho
soudu vykazuje formalni i obsahové ndlezitosti ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 1, 2 o. s. I, vcetné
povinného zastoupeni dovolatele advokdtem. Zabyval se proto posouzenim pripustnosti dovoldni (§
236 0.5.T.).

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Dovolani sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné, ktery
byl prvnim rozsudkem ve véci. Zalovany (dale dovolatel) nevytyka, Ze by napadené rozhodnuti bylo
postizeno nékterou z vad taxativné uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'., a ani dovolaci soud,
ktery k vadam ve smyslu tohoto ustanoveni prihlizi z iredni povinnosti, aniz byly vyslovné vytknuty,
zadnou z vad uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) - g) o. s. I'. neshledal. Nejsou proto
naplnény zakonné predpoklady pro zavér o pripustnosti dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1, §
238 odst. 1 pism. a), b) 0. s. I.

Obcansky soudni rdd umoznuje, aby pripustnost dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu vyslovil
odvolaci soud ve vyroku svého rozhodnuti, je-li jeho rozhodnuti po pravni strance zasadniho
vyznamu. Nevyhovi-li odvolaci soud navrhu tcastnika na vysloveni pripustnosti dovoldni a ucastnik
(za splnéni podminek v ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I'. uvedenych) dovolani podd, dovolaci soud sam
posoudi, zda napadené rozhodnuti ma po pravni strdnce zasadni vyznam, Ci nikoli. V pripadé
kladného zavéru o této otazce, aniz by sdm vydéval rozhodnuti, Ze dovolani je pripustné, prezkouma
rozsudek odvolaciho soudu na zékladé podaného dovolani a v rozsahu jim vymezeného duvodu (§ 242
odst. 1, § 241 odst. 3 0. s. I".), jimz se zretelem k opravnénosti dovolani ve smyslu ustanoveni § 239 o.
s. I. muze byt nespravné pravni posouzeni véci podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I,
pripadné divod upraveny v ustanoveni § 241 odst. 3 pism. b) o. s. I. (fizeni je postizeno jinou vadou,
nez uvedenou § 237 o. s. I.), a o dovolani rozhodne.

Otazka predlozena dovolatelem k posouzeni dovolacim soudem, zda podnikani ve Skolstvi je sluzbou
ve smyslu ustanoveni § 3 zakona ¢. 116/1990 Sb., jiz sice soudy obou stupnu resily, ale bez bliz§iho
pravniho oduvodnéni, je pravné vyznamnou natolik, Ze opraviiuje zavér o zasadnim vyznamu
rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance ve smyslu ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I. Soudy
vy$Sich stupni nebyla v uvedeném smyslu re$ena; je vyznamnd nejen pro tuto véc, nebot na jejim
posouzeni zavisi zavér o platnosti smlouvy ucastnikl o pronajmu nebytovych prostor dovolatelem,
vcetné ujedndni o ndjemném (§ 3 odst. 2, 3, 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb.), ale i z hlediska obecného



dopadu do pomért obdobnych sport.

Zéakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni ucinném ku dni uzavreni
smlouvy ucastnikl ze dne 6. 8. 1996, v ustanoveni § 3 odst. 2 uvadi, ze nebytové prostory (§ 1
zdkona) se pronajimaji k ucCelim, ke kterym byly stavebné urc¢eny; v poznamce pod ¢arou k tomuto
ustanoveni je odkaz na ustanoveni § 85 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zdkon). Ve vztahu k mistnostem urcenym k provozovani obchodu a sluzeb
zakon €. 116/1990 Sb. stanovi, Ze je lze pronajimat jen po predchozim souhlasu organu obce,
pricemz nerozhodne-li o véci tento organ do 15 dnt po obdrzeni zadosti, plati pravni domnénka, ze
souhlas byl udélen.

Provadécim predpisem k zakonu ¢. 50/1976 Sb., na néjz poznadmka k ustanoveni § 3 odst. 1 zakona ¢.
116/1990 Sh. ve vztahu k ustanoveni § 85 odst. 1 stavebniho zdkona odkazuje, je vyhlaska ¢. 83/1976
Sbh. Ta v casti Ctvrté upravuje technické a uzitné vlastnosti staveb; v dile tretim, pojednavajicim o
stavbach obcanského vybaveni, obsahuje rozdéleni téchto staveb na stavby pro skolstvi a kulturu
(oddil prvni), stavby pro zdravotnictvi a socialni péci (oddil druhy), stavby pro sluzby, obchod a
verejné stravovani (oddil treti), stavby pro do¢asné ubytovani (oddil ¢tvrty) a dale stavby pro
télesnou vychovu, stavby pro motorismus a pro spravu a rizeni. Z hlediska posuzované veéci je
vyznamné rozliSeni mezi stavbami pro sluzby, obchod a verejné stravovani a stavbami pro Skolstvi a
kulturu. Z tohoto rozliSeni plyne, ze pokud zdkon ¢. 116/1990 Sb. v ustanoveni § 3 odst. 2, véta
druhd, stanovi podminku predchoziho souhlasu organu obce k prondjmu mistnosti urcenych k
provozovani obchodl a sluzeb, jde o vymezeni téchto mistnosti ve smyslu stavebniho zdkona a
provadéciho predpisu k nému a nevztahuje se k mistnostem urc¢enym pro skolstvi a kulturu (§ 60 - §
66 vyhlasky), nebot z hlediska vySe uvedenych ustanoveni jde o jiné urceni, nez k provozovani
obchodu a sluzeb (§ 70 - § 72 vyhlasky). Lze proto uzavrit, ze podnikani ve Skolstvi neni sluzbou ve
smyslu ustanoveni § 3 odst. 2, véta druhd, zdkona ¢. 116/1990 Sb. s dusledky pro smlouvu o najmu
nebytovych prostor z toho vyplyvajicimi.

Dalsi otazku, pro niz dovolatel shledal rozsudek odvolaciho soudu po pravni strance zasadniho
vyznamu (§ 239 odst. 2 o. s. I.), dovolatel posléze formuloval ve smyslu “...zda ztrata opravnéni
(rozumi se k podnikani) ma za nasledek nemoznost plnéni podle najemni smlouvy ...”.

Obcansky zakonik v ustanoveni § 720 v souvislosti s najmem a podnajmem nebytovych prostor
odkazuje na zvlastni zakon, jimz je zakon ¢. 116/1990 Sb. ve znéni predpisu jej dopliujicich a
ménicich. Jako specidlni pravni norma mé tento zakon prednost pred obCanskym zakonikem; jen
neni-li urcitd otazka jim upravena, prichazi v uvahu aplikace ustanoveni ob¢anského zakoniku o
najemni smlouvé (§ 663 az § 684 obé. zak.) resp. obecnych ustanoveni. Smlouvou o najmu
nebytovych prostor je zaloZzen vztah mezi pronajimatelem, ktery prenechava jinému (ndjemci)
nebytovy prostor k uzivani v rozsahu a za podminek dohodnutych ve smlouvé. Najem sjednany na
dobu urc¢itou konci uplynutim sjednané doby (§ 9 odst. 1 zdkona), pripadné vypovédi danou
pronajimatelem ¢i ndjemcem z divodu stanovenych samostatné pro pronajimatele a pro najemce (§ 9
odst. 2, § 9 odst. 3 zékona). Vypovédni duvody nemohou ucastnici smluvné rozs$irit ani zuzit,
odchylné uprava je vSak obsazena v tzv. restituCnich zdkonech (zédkon ¢. 403/1990 Sb., zédkon ¢.
87/1990 Sb., zdkon ¢. 229/1991 Sb.). Vyloucit ovSem nelze dohodu o skonc¢eni najmu; citovany zakon
v ustanoveni § 14 vyslovné zminuje zanik ndjmu zanikem predmétu najmu, smrti ndjemce, pokud
dédici do zdkonem stanovené lhity pronajimateli neoznami, ze v najmu pokracuji, jakoz i zanikem
najemce (pravnické osoby).

Dovolatel odkazem na ustanoveni § 575 obC. zak. nespravné dovozuje, ze ztrata opravnéni dovolatele
k provozovani ¢innosti, pro kterou nebytovy prostor od zalobce pronajal, vedla k zaniku zavazku.
Prava a povinnosti tcastnikt ve vztahu k vySe oznaCenému nebytovému prostoru byly zalozeny
smlouvou ucastniku ze dne 6. 8. 1996 obsahujici zavazky zalobce jako pronajimatele i zalovaného



jako najemce. Ztratu zpusobilosti k provozovani Cinnosti ndjemce v nebytovych prostorach jako
davod vypovédi najmu pronajimatelem lze podradit pod ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a) zékona C.
116/1990 Sb., pokud najemce uzival nebytovy prostor v rozporu se smlouvou. Najemce muze najem
sjednany na dobu urcitou vypovédét jednostrannym pravnim ukonem z duvodu upraveného v
ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) zédkona ¢. 116/1990 Sh., ktery ztratu zpusobilosti najemce k
provozovani ¢innosti, pro niz nebytovy prostor najal, jako divod vypovédi ndjmu vyslovné upravuje.
Zatimco pouziti duvodu vypovédi pronajimatele ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a) zakona C.
116/1990 Sh. odvisi od mnohdy nejisté védomosti pronajimatele o skutkovych okolnostech, ma
najemce moznost najem vypovédét v bezprostredni casové navaznosti na ztratu zpusobilosti k
provozovani ¢innosti. Zakon ¢. 116/1990 Sb., ktery je ve vztahu k ob¢anskému zdkoniku specialnim
zdkonem, upravuje zanik ndjmu nebytovych prostor v ustanoveni § 14 zdkona. Ztrata zpusobilosti
néjemce k provozovani ¢innosti neni v uvedeném ustanoveni jako duvod zaniku najmu upravena, je
vSak vyslovné uvedena jako divod vypovédi ndjmu v ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) zakona. I z toho
lze dovodit, ze dovolatelem zduraznéna okolnost ztraty zpusobilosti ndjemce k ¢innosti nemé za
nasledek zdnik zavazkového vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem; opacnym vykladem by byla
zékladnim zpusobem zpochybnéna opodstatnénost divodu vypovédi nagjmu ve smyslu ustanoveni § 9
odst. 3 pism. a) zakona ¢. 116/1990 Sbh.

Dovolaci soud neshledal, Ze odvolaci soud ve svych pravnich zavérech v otazkach dovolatelem
predestrenych dovolacimu soudu k posouzeni pochybil (§ 239 odst. 2, § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I".).
Rovnéz neshledal, ze by rizeni bylo stizeno jinou vadou, tj. jinou, nez nékterou z vad taxativné
uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'., jak je uvedeno v ustanoveni § 241 odst. 3 pism. b) o. s.
I'., a proto dovolani zamitl (§ 243b odst. 1 o. s. I.).



