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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.02.2003, sp. zn. 26 Cdo 1167/2001,
ECLI:CZ:NS:2003:26.CD0.1167.2001.1

Cislo: 35/2004

Pravni véta: Najem nebytovych prostor na dobu urcitou maze skoncit pred uplynutim doby, na
kterou byl sjednan, i jinak, nez vypovédi pronajimatele nebo najemce z diivodl uvedenych v § 9 odst.
2 a 3 zékona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 25.02.2003
Spisova znacka: 26 Cdo 1167/2001
Cislo rozhodnuti: 35

Cislo seSitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem

Predpisy: § 14 odst. 3 predpisu ¢. 116/1990Sb.
§ 48 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sbh.

§ 584 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sb.

§ 676 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sb.

§ 684 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sb.

§ 9 odst. 2 predpisu ¢. 116/1990Sh.

§ 9 odst. 3 predpisu ¢. 116/1990Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

DrivéjsSiKrajskyobchodnisoudvPraze rozsudkem ze dne 12. 10. 2000 (pote, co jeho
rozsudek ze dne 25. 11. 1999 byl k odvoldni obou tc¢astnikii zrusen usnesenim Vrchniho soudu v
Praze ze dne 14. 6. 2000), vyrokem I. zastavil Tizeni o zaplaceni ¢astky 121 140 K¢, vyrokem II.
rozhodl, Ze Zalobci se nevraci soudni poplatek, vyrokem III. zamitl zalobu na zaplaceni ¢dstky 857
880 K¢ a na zaplaceni (zde specifikované) smluvni pokuty a vyrokem IV. rozhodl o ndkladech rizeni.
Po provedeném dokazovdni vzal krajsky soud zejména za prokdzdno, Ze mezi ucastniky byla dne 18.
7. 1997 (s ucinnosti od 1. 8. 1997) uzavrena smlouva o ndjmu nebytovych prostor (skladovacich
prostor v ,aredlu L.”) na dobu urcitou - do 28. 2. 1998 (dale jen ,predmétnd ndjemni smlouva” nebo
»,Smlouva“), podepsand za zalobce statutdrnim organem - jednatelem spolecnosti Ing. M. R., a za
zalovaného Ing. J. K., obchodnim reditelem Zalované spolecnosti, ktery meéel v ndplni prace
podepisovdni smluv, a ktery jednatele zalujici spolecnosti opakované ujistil, Ze je zmocnén za
zalovanou takovouto smlouvu uzavrit, Ze smlouva obsahovala v c¢ldnku III. ujedndni, podle kterého:
,V pripadé neuhrazeni ndjemného do deseti dnil od vyse uvedeného terminu (rozuméno terminu
splatnosti ndjemného) konc¢i smlouva s okamzitou platnosti a ndjemce je povinen ihned vyklidit



pronajaté nebytové prostory,” a ze Zalovand dne 25. 7. 1997 smlouvu pisemné vypovédéla, pricemz
pronajaté prostory nezacala uzivat. Soud prvniho stupné shledal predmétnou ndjemni smlouvu - s
vyjimkou ddle uvedenou - platnou, vyhovujici ndlezitostem stanovenym v § 3 odst. 2 a 3 zdkona ¢.
116/1990 Sb. v tehdy platném znéni, kdyz dovodil, Ze byla na obou strandch uzavrena osobami k
tomu oprdvneénymi, Ze ve smlouve byl sjedndn ucel ndjmu (vyuziti pro ¢innost ndjemce jako skladu
zbozi) a ze k ni byl udélen souhlas obce (Méstského turadu ve S. dne 3. 8. 1996). Pokud jde o
ujednani o skonceni ndjmu, dospél soud prvniho stupné k zavéru, Ze je neplatné, nebot jde o smlouvu
na dobu urcitou, a ndjemni vztah lze ukoncit toliko zptisobem upravenym v zdkoné ¢. 116/1990 Sb. 1
kdyz by tedy Zalobce mél ndrok na sjednané ndjemné po celou dohodnutou dobu, nelze v této cCdsti
Zalobé vyhovet, nebot neumoznil Zalovanému nebytové prostory uzivat.

K odvolani zalobce (sméfujicimu do vyroku II., III. a IV. rozsudku krajského soudu) Vrchnisoud
v Praze rozsudkem ze dne 28. 2. 2001 vyrokem I. zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku
I1I. tak, Ze zalovany je povinen zaplatit zalobci 857 460 K¢ do tri dnli od pravni moci rozsudku; jinak
jej ve vyroku III. potvrdil. Dale vyrokem II. rozhodl, Ze rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I.
»Zustava nedotcen”; soucasné rozhodl o nakladech rizeni pred soudy obou stupiu (vyrok III. a IV.
rozsudku odvolaciho soudu). Odvolaci soud se ztotoznil se zdvérem soudu prvniho stupné, ze
predmétna najemni smlouva je ¢astecné (§ 41 obé. zak.) neplatna - v ¢asti III. obsahujici ujednéani o
skonceni najmu - pro rozpor s kogentnim ustanovenim § 9 zakona ¢. 116/1990 Sb.; v nadvaznosti na to
je neplatna i ¢ast obsahujici ujednani o smluvni pokuté pro pripad takto ujednaného ukonceni
najemniho vztahu. V ostatnich ¢astech shledal predmétnou ndjemni smlouvu platnou, vyhovujici
vSem obligatornim ndlezitostem upravenym v ustanoveni § 3 odst. 2 a 3 zdkona ¢. 116/1990 Sb.;
neshledal pritom davodnou nédmitku zalované, Ze ve smlouvé nebyl dohodnut ucel ndjmu, ani
namitku nedostatku souhlasu obce, kdyz v odvolacim rizeni zalobce predlozil listinu (o jejiz pravosti
a spravnosti neni duvodu pochybovat - § 134 o. s. 1) ze dne 11. 7. 1997, vystavenou Méstem S.,
Méstskym uradem, majetkopravnim odborem, z niz vyplyva, ze tento souhlas k predmétné najemni
smlouvé udélen byl. Odvolaci soud uzavrel, Ze ndjemni vztah mezi ucastniky trval az do 28. 2. 1998,
kdyz vypovéd zZalované je dle § 39 ob¢. zdk. neplatnym pravnim tkonem pro rozpor s kogentnim
ustanovenim § 9 zdkona €. 116/1990 Sb. a navic byla ddna prede dnem, kdy mél zalovany zacit
nebytové prostory uZzivat. Ukon Zalovaného (pokracoval odvolaci soud) nelze povazovat ani za
odstoupeni od smlouvy, nebot tento zpusob zaniku ndjemniho vztahu nebyl Gcastniky dohodnut a
nevyplyva ze zékona (§ 48 odst. 1 ob¢. zék.). S prihlédnutim k uvedenym zavérum shledal odvolaci
soud pozadavek na zaplaceni ndjemného (za srpen 1997 ve vysi 139 800 K¢, a za zari 1997 az tinor
1998 ve vysi 978 600 K¢ - po odpoctu castky 121 140 K¢ zaplacené zalovanym, tedy ve vysi 857 460
K¢) duvodnym, kdyz na rozdil od soudu prvniho stupné dovodil, Ze v rizeni nebylo prokazano, ze by
Zalobce znemoznil zalované nebytové prostory uzivat.

Rozsudek odvolaciho soudu napadla Zalovana dovolanim, v némz sice uvedla, ze napada vyroky I., III.
a IV. tohoto rozsudku, nicméné co do obsahu (§ 41 odst. 2 o. s. .) napada toliko ménici vyrok I.
rozsudku vrchniho soudu ve véci samé; dovolacimu prezkumu je tak otevren toliko vyrok I. rozsudku
odvolaciho soudu, pokud jim byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalovana je povinna
zaplatit zalobci ¢astku 857 460 K¢. Dovolatelka oznacila uplatnéné dovolaci divody odkazem na
ustanoveni § 241 odst. 3 pism. c) a d) o. s. . Namitd, ze mezi icastniky nebyla uzavirena najemni
smlouva, nebot prijeti smlouvy nebylo zalobci zalovanou radné odeslano. Uvadi, ze zalobce disponuje
pouze kopii smlouvy s podpisem Ing. K., ktery vSak nebyl opravnén za spolecnost (dle vypisu z
obchodniho rejstriku) jednat. Pokud by soudy presto zjistily (uvadi se déale v dovoléani), ze smlouva
byla uzavrena, mé dovolatelka zato, Ze je neplatnd, nebot v ni nebyl sjednan ucel ndjmu a nebyl k ni
dan souhlas prislusného odboru Méstského uradu S. (listinu predlozenou zalobcem nelze dle nazoru
dovolatelky povazovat za pravou a odvolaci soud odmitl provést dikaz o tom, zda bylo o souhlas
pozadéno a k jakému datu). Zalovana dale zpochybhuje pravni zavér odvolaciho soudu (i soudu
prvniho stupné) o neplatnosti ustanoveni ¢lanku III. predmétné ndjemni smlouvy pro rozpor s



kogentnim ustanovenim § 9 zdkona ¢. 116/1990 Sb. a dovozuje, Ze toto ujedndni je platné. Poukazuje
na to, ze kazdy smluvni vztah lze ukoncit dohodou smluvnich stran a Ze v daném pripadé bylo
dohodnuto, za jakych podminek smlouva konc¢i. Protoze tyto podminky byly naplnény (ndjemce
nezaplatil ndjemné vcas), smlouva podle ville smluvnich stran skoncila. Kone¢né dovolatelka namita,
Ze vztah zalozeny najemni smlouvou je vztahem synallagmatickym, a protoze zalobce dal (dopisem ze
dne 25. 7. 1997) zalované najevo, ze nehodld ze smlouvy plnit, nemohl ocekavat, Ze najemce
(zalovana) bude platit ndjemné. Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena
odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalobce ve svém dovolacim vyjadieni podrobné vyvracel jednotlivé argumenty dovolatelky a navrhl,
aby dovolani bylo jako nedivodné zamitnuto.

Podle ¢asti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963
Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisu se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpisu (tj. podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni i¢inném pred 1. 1.
2001). I kdyz napadené rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano 28. 2. 2001, postupoval odvolaci
soud v souladu s ustanovenim césti dvanécté, hlavy prvni, bodu 15 zdkona ¢. 30/2000 Sb. podle
dosavadnich pravnich predpisu, nebot rozsudek soudu prvniho stupné byl vydén 12. 10. 2000.
Nejvyssi soud proto dovolani zalované projednal a rozhodl o ném podle obcanského soudniho radu ve
znéni uc¢inném pred 1. 1. 2001.

Dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - Gc¢astnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za
splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 2 0. s. ) a je podle §
238 odst. 1 pism. a) o. s. I'. pripustné, nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl
zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Nejvy$§s$isoud zrusil rozhodnuti soudi obou stupiit a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Z oduvodnénti:

Ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 1 a 3 o. s. . je dovolaci soud vazan uplatnénymi dovolacimi divody,
vcetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. K vadam uvedenym v § 237, a pokud je dovolani
pripustné, i k vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, dovolaci soud
prihlédne, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Zalovana nenamitd, Ze v fizeni doslo k vaddm uvedenym v ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'., nebo Ze
rizeni je postizeno tzv. jinou vadou rizeni (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I.), a ani z obsahu spisu
nevyplyva, ze by k nékteré z uvedenych vad doslo.

Podle § 241 odst. 3 pism. c) o. s. I'. Ize dovolani oduvodnit tim, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné Casti oporu v provedeném dokazovani.

Za skutkové zjisténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, je treba ve smyslu citovaného
ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni diukazu, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z
ustanoveni § 132 o. s. 1., protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazi nebo z
prednest ucastnikl nevyplynuly ani jinak nevySly za rizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné
skutecnosti, které byly provedenymi dikazy prokazany nebo vySly v rizeni najevo, nebo protoze v
hodnoceni diikazi, popf. poznatku, které vyplynuly z prednesi GcCastniki nebo které vysSly najevo
jinak, je z hlediska zavaZznosti (dllezitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti logicky



rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o. s. I.

Dovolacim davodem podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. c¢) o. s. I. 1ze napadnout vysledek Cinnosti
soudu pri hodnoceni diukazl, na jehoz nespravnost lze usuzovat - jak vyplyva ze zasady volného
hodnoceni dukazl - jen ze zpusobu, jak k nému soud dospél. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout
zadné pochybeni, neni mozné ani polemizovat s jeho skutkovymi zavéry (napr. namitat, ze soud mél
uverit jinému svédkovi, Ze mél vychéazet z jiného dikazu, ze néktery dukaz neni ve skutecnosti pro
skutkové zjisténi dulezity apod.). Znamena to, ze hodnoceni dikazu, a tedy ani skutkové zjisténi jako
jeho vysledek, z jinych nez z vy$e uvedenych diivoda nelze dovolanim uspé$né napadnout.

Jak je uvedeno na jiném misté tohoto rozhodnuti, vzaly soudy obou stupni mimo jiné za zjisténo, ze
mezi Ucastniky byla uzavrena smlouva, datovana 18. 7. 1997, na zakladé které prenechal Zzalobce
zalované do najmu zde oznacené nebytové prostory. Z obsahu spisu pritom vyplyva, ze uvedené
skutkové zjiSténi ma oporu v listinném dikazu - v listiné tuto smlouvu obsahujici, jiz byl u jednani
pred soudem prvniho stupné konaného dne 10. 6. 1999 proveden dikaz (jakoz i u jednéani pred
odvolacim soudem, konaného dne 14. 6. 2000), i v dalsich listinnych dikazech (ve stejné smlouvé z
téhoz dne vyhotovené pomoci faxu, ve faxovém podani Zalobce ze dne 16. 7. 1997 bez podpisu, v
pisemném podéni zalobce bez data s zadosti o podpis smlouvy), provedenych u jednani pred soudem
prvniho stupné konaného 10. 6. 1999, jakoz i v dukazu vypovédi svédka Ing. M. R. a svédka Ing. J. K.
(viz protokol o jednani pred soudem prvniho stupné konaném dne 28. 9. 1999). Soudiim obou stupni
tak nelze duvodné vytknout, ze by pri hodnoceni dikazu vzaly v uvahu skuteCnosti, které z
provedenych diikaza nevyplynuly; skutkové zjisténi o uzavreni predmétné smlouvy mezi GcCastniky
ma tedy oporu v provedeném dokazovani a hodnoceni diukazu soudy obou stupni odpovida zasadam
stanovenym v § 132 o. s. I'. (v odvolacim rizeni pak ve spojeni s § 211 o. s. I".).

O nespravné pravni posouzeni véci (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.) jde obecné tehdy, jestlize soud na
spravneé zjiStény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis nebo spravné pouzity pravni
predpis nespravné vylozil, ¢i ze skute¢nosti najisto postavenych ucinil nespravné pravni zaveéry.

Rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na pravnim zavéru, ze predmétna najemni smlouva je platna (s
vyjimkou obsahujici ujedndni o skonCeni ndjmu a o smluvni pokuté). Dovolatelka proti tomu
predevsim namitd, ze za zalovanou byla smlouva podepsana osobou (Ing. J. K.), kterd nebyla
opravnéna za ni jednat. S touto namitkou se vyporadal jak po strance skutkové, tak i po strance
pravni jiz soud prvniho stupné ve svém rozsudku ze dne 12. fijna 2000, na jehoz odivodnéni dovolaci
soud pro struc¢nost dokazuje. Rovnéz tak dovolaci soud sdili nazor odvolaciho soudu (i soudu prvniho
stupné), ze v predmétné ndjemni smlouvé byl sjednan ucel ndjmu. Pokud pak dovolatelka
zpochybnuje zavér odvolaciho soudu o platnosti predmétné najemni smlouvy namitkou, ze k ni nebyl
dan souhlas prislusného organu obce (§ 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni u¢inném pred novelou provedenou zakonem ¢. 302/1999 Sb. - déle jen
»zakon €. 116/1990 Sb.“), je treba uvést, ze odvolaci soud postupoval ohledné listiny ze dne 11. 7.
1997, tento souhlas obsahujici, v souladu s ustanovenim § 134 (§ 211) o. s. I.

Nespravnost pravniho posouzeni véci spatruje dovolatelka déle v zavéru odvolaciho soudu o ¢astecné
neplatnosti predmeétné ndjemni smlouvy - jeji casti III. obsahujici ujednéani o skonc¢eni najmu.

Podle § 9 odst. 1 zdkona ¢. 116/1990 Sbh. najem sjednany na dobu urcitou skonc¢i uplynutim doby, na
kterou byl sjednan. Podle odstavce tretiho citovaného ustanoveni pronajimatel muze pisemné
vypovédét smlouvu uzavienou na dobu urcitou pred uplynutim doby z diivodi uvedenych pod
pismeny a) az i), a podle odstavce tretiho najemce tak muze ucinit z divoda uvedenych pod pismeny
a) az c).

Ustanoveni § 9 odst. 2 a 3 zakona ¢. 116/1990 Sb. upravuje - jak vyplyva z uvedeného - vypovédni



davody pro pripad skonceni ndjemniho vztahu pred uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Nelze z
nich vSak dovodit, ze by ndjemni vztah na dobu urcitou nemohl skonc¢it pred uplynutim dohodnuté
doby jinak, nez vypovédi pronajimatele nebo najemce z divodu zde upravenych; nejde tedy o
ustanoveni kogentni v tom slova smyslu, ze by byly vylouceny i jiné zptsoby zaniku ndjemniho vztahu
na dobu urcitou. Pro tento zavér svédéi jiz skutecnost, ze zdkon ¢. 116/1990 Sb. upravuje i jiné
zplsoby zaniku najemniho vztahu, aniz by rozliSoval mezi najmem na dobu neurcitou a ndjmem na
dobu urcitou (srov. jeho ustanoveni § 14). Z povahy zdkona ¢.116/1990 Sb. jako normy lex specialis
ve vztahu k ob¢anskému zakoniku jako normy lex generalis (srov. § 720 ob¢. zdk.) pak dale vyplyva,
ze nelze vyloucit duvody zaniku daného najemniho vztahu, upravené v ramci obecnych ustanoveni o
najemni smlouvé (srov. napr. § 679, § 684 ob¢. zék.), resp. obecné duvody zaniku zavazku, jako je
napr. odstoupeni od smlouvy (§ 48 ob¢. zak.) nebo splynuti (§ 584 obc. zak.).

Z tohoto pohledu je nutno posoudit i otdzku, zda mlze pravni vztah ndjmu nebytovych prostor
skoncit i z duvodu, ktery si smluvni strany dohodly. Dovolaci soud je toho nazoru, ze takovato
moznost vylou¢ena neni; mohou-li si totiZ pronajimatel a najemce dohodnout v souladu s
ustanovenim § 48 ob¢. zak. davody odstoupeni od najemni smlouvy (coz ostatné neprimo pripustil i
odvolaci soud, zabyval-li se posouzenim ukonu zalované ze dne 25. 7. 1997 z toho hlediska, zda jde o
odstoupeni od smlouvy), nelze vyloucit, aby si sjednali i divod ukon¢eni ndjemniho vztahu, ktery je
kvalitativné odli$ny od zpusobu zaniku vypovédi nékteré ze smluvnich stran (§ 9 zékona ¢. 116/1990
Sh.).

Je ovsem treba mit na zreteli, ze i pro takovéto ujedndani - jako souc¢ast smlouvy o najmu nebytovych
prostor - plati obecna ustanoveni ob¢anského zakoniku o pravnich ukonech (§ 34 a nasl. ob¢. zak.).

Z uvedeného vyplyva, Ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem neni spravné. Nejvyssi soud proto
podle § 243b odst. 1, véty za strednikem, o. s. I. napadené rozhodnuti ve vyroku ve véci samé,
otevireném dovolacimu prezkumu (jakoz i v souvisejicich vyrocich o nakladech rizeni), zrusil.
Vzhledem k tomu, ze diivod, pro ktery byl zruSen rozsudek odvolaciho soudu, plati i pro soud prvniho
stupné (ktery se rovnéz posouzenim platnosti smluvniho ujednani o skonceni ndjmu z naznacenych
hledisek nezabyval), bylo zrusSeno i jeho rozhodnuti a véc mu byla v tomto rozsahu vracena k dalSimu
rizeni (§ 243b odst. 2, véta druha, o. s. I.).



