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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20.12.2007, sp. zn. 4 Tz 90/2007,
ECLI:CZ:NS:2007:4.T72.90.2007.1

Cislo: 51/2008

Pravni véta: Osobu, kterd uziva nebytovy prostor na zakladé absolutné neplatné smlouvy, nelze
pokladat za ,opravnénou osobu” ve smyslu tohoto zakonného znaku podle § 249a odst. 2 tr. zak. o
trestném Cinu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru. Proto
jednani toho, kdo védél o neplatnosti takové smlouvy a uvedené osobé branil v uzivani nebytového
prostoru (napr. vyménou zamku od jeho vstupnich dveri), nenapliuje zakonné znaky citovaného
trestného cinu. Jestlize o neplatnosti smlouvy nevédél, neni vylouceno posoudit jeho jednani jako
nezpusobily pokus trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému
prostoru podle § 8 odst. 1 a § 249a odst. 2 tr. zak.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 20.12.2007

Spisova znacka: 4 Tz 90/2007

Cislo rozhodnuti: 51

Cislo seSitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Neopravnény zasah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru
Predpisy: § 249a odst. 2 tr. zak.

Druh: Rozhodnuti ve vécech trestnich

Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud ke stiznosti pro poruseni zdkona, kterou podal ministr spravedlnosti ve prospéch
obvinéného V. K., rozhodl tak, ze pravomocnym usnesenim stdatniho zdstupce Okresniho stdtniho
zastupitelstvi v Chomutové ze dne 13. 3. 2007, sp. zn. 1 ZT 845/2006, a v rizeni, které mu
predchdzelo, byl porusen zdkon v ustanoveni § 249a odst. 2 tr. zdk a v ustanovenich § 307 odst. 1, 2
tr. . v neprospéch obvinéného V. K., a napadené usneseni zrusil.

Soucasné Okresnimu stdatnimu zastupitelstvi v Chomutové prikdzal, aby véc v potiebném rozsahu
znovu projednal a rozhodl.

Z oduvodnéni:

Usnesenim statniho zastupce Okresniho statniho zastupitelstvi v Chomutové ze dne 13. 3. 2007, sp.
zn. 1 Zt 845/2006, bylo podle § 307 odst. 1 tr. I. podminéné zastaveno trestni stihani obvinéného V.
K. pro trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru podle §
249a odst. 2 tr. zak., jehoz se mél dopustit tim, Ze dne 15. 3. 2005 po uzavieni smlouvy o ndjmu mezi



pronajimatelem - obchodni spolecnosti C., s. r. 0., se sidlem v Ch., zastoupenou jednatelkou R. K., a
najemcem I., V., O., zastoupenym I. S., tykajici se nebytovych prostor - vyrobny bramborovych
lupinku, situovanych v zadnim traktu budovy ve V., okr. Ch., pricemz najem byl sjednén na dobu
urcitou, a to na 1 rok, obvinény v presné nezjisténé dobé dne 5. 8. 2005 vyménil zdmek na vstupnich
dverich do pronajatého objektu, ¢imz uvedenému najemci neopravnéné branil v uzivani predmétného
nebytového prostoru. Podle § 307 odst. 2 tr. . byla obvinénému stanovena zkusebni doba v trvani 8
mésicu.

Proti tomuto rozhodnuti podali stiznost poskozena I. S. a jeji manzel R. S. O podanych stiznostech
rozhodl statni zastupce Krajského statniho zastupitelstvi v Usti nad Labem usnesenim ze dne 18. 4.
2007, sp. zn. 2 KZt 520/2007, kterym podle § 148 odst. 1 pism. b) tr. I'. zamitl stiznost I. S. z dGvodu
jejiho opozdéného podani a podle téhoz ustanoveni trestniho radu zamitl stiznost R. S. z divodu
jejiho podani osobou neopravnénou.

Proti usneseni statniho zastupce Okresniho statniho zastupitelstvi v Chomutové ze dne 13. 3. 2007,
sp. zn. 1 Zt 845/2006, podal ministr spravedlnosti stiznost pro poruseni zdkona ve prospéch
obvinéného V. K. Podle jeho nazoru byl napadenym rozhodnutim porusen zdkon v ustanovenich § 307
odst. 1 tr. . a v rizeni predchazejicim téz v ustanoveni § 2 odst. 6 tr. I'. ve vztahu k ustanoveni § 249a
odst. 2 tr. zak. v neprospéch obvinéného. Podle ministra spravedlnosti se statni zastupce dopustil pri
hodnoceni dikazu zékladniho pochybeni, kdyz se dusledné nezabyval otdzkou, zda jednénim
obvinéného vibec mohly byt naplnény vSechny znaky skutkové podstaty trestného ¢inu, pro ktery byl
stihdn. Jako predbéznou otdzku ve smyslu § 9 odst. 1 tr. I'. totiz mél statni zastupce posoudit, zda je
smlouva o najmu ze dne 15. 3. 2005 platna a zda na jejim zakladé vznikl mezi jejimi ucastniky radny
zévazkovy vztah, v daném pripadé ndjemni vztah k nebytovym prostoriim. Ministr spravedlnosti tedy
povazuje za podstatné, jestli I. S. byla ve vztahu k uzivani predmétnych nebytovych prostora
opravnénou osobou, pricemz v daném pripadé by se jednoznacné jednalo o vztah obchodné-pravni,
protoze $lo o vztah dvou podnikatelskych subjekti. Obcansky zékonik upravuje obecnou najemni
smlouvu a obsahuje také zvlastni ustanoveni o najmu bytu, pokud se vSak jedna o ndjem a podnajem
nebytovych prostor, uplatni se zdkon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve
znéni pozdéjsich predpist. Podle § 3 odst. 3 citovaného zakona musi smlouva o nadjmu nebytovych
prostor obsahovat ndlezitosti zde uvedené, jinak je podle § 3 odst. 4 citovaného zdkona neplatna.
Tato podminka je kogentni, zakon u ni nepripousti vyjimku a nemize byt ménéna ani dohodou stran.

Z vyse uvedeného vyvodil ministr spravedlnosti zavér, podle néhoz predmeétna smlouva o najmu ze
dne 15. 3. 2005 uzavrena mezi obchodni spoleénosti C., s. r. 0., a podnikatelkou I. S. tykajici se
najmu vyrobny bramborovych lupinku ve V. byla formulovdna v rozporu s ustanovenim § 3 odst. 3
zdkona ¢. 116/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, takze byla od poc¢atku neplatna. Na zékladé
absolutné neplatného pravniho tkonu nemohl vzniknout zavazkovy vztah pro jeho ucastniky.
Nesplnéni prav nebo povinnosti vyplyvajicich z takového neplatného zavazkového vztahu pak
nemuze byt nijak vynucovano na uc¢astnikovi vztahu. Podle ministra spravedlnosti tedy v daném
pripadé obvinény V. K. nemohl tim, Ze dne 5. 8. 2005 vyménil zadmek na vstupnich dverich
pronajatého objektu (vyrobny bramborovych lupinka) ve V., ¢imz zamezil poskozené I. S. ve vstupu
do objektu, naplnit skutkovou podstatu trestného ¢inu neopravnéného zdsahu do prava k domu, bytu
nebo k nebytovému prostoru podle § 249a odst. 2 tr. zdk. PoSkozené I. S. totiz k danému objektu
nevzniklo pravo najmu a nebyla opravnéna tyto nebytové prostory uzivat ani z jiného titulu. Navic
téhoz dne objekt castecné vystéhovala, ¢imz obvinénému dala na védomi, ze ani nadale nehodla
uzivat tento objekt. Za daného skutkového a dukazniho stavu véci mélo byt podle ndzoru ministra
spravedlnosti trestni stihani obvinéného V. K. pro trestny ¢in neopravnéného zdsahu do prava k
domu, bytu nebo k nebytovému prostoru zastaveno podle § 172 odst. 1 pism. b) tr. I.

Nejvyssi soud po prezkouméni véci dospél k nasledujicim zjiSténim a zavérim.



Statni zéstupce v napadeném rozhodnuti shledal naplnéni znaki trestného ¢inu neopravnéného
zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru podle § 249a odst. 2 tr. zdk. v tom, ze
obvinény V. K. vyménil zdmek ve vstupnich dverich do pronajaté provozovny, a tim zabranil
najemkyni I. S., tj. opravnéné osobé, ve vstupu do dané provozovny. Ministr spravedlnosti naproti
tomu namitd, Ze nadjemkyné I. S. nebyla opravnénou osobou ve smyslu § 249a odst. 2 tr. zék. a z
tohoto divodu nemohlo dojit ke spachéani uvedeného trestného Cinu.

Pri reSeni této otazky je podle Nejvyssiho soudu rozhodujici pravni posouzeni smlouvy o najmu
vyrobny bramborovych lupinka v objektu v obci V. podepsané dne 15. 3. 2005, a to jako listiny, na
jejimz podkladé doslo k realizaci smluvniho vztahu mezi icastniky smlouvy.

V trestnim spise je zaloZena listina oznacena jako smlouva o najmu uzavrena dne 15. 3. 2005 mezi
obchodni spole¢nosti C., s. r. 0., zastoupenou jednatelkou R. K. na strané jedné jako pronajimatelem,
a I., zastoupenou I. S. na strané druhé jako najemcem. Predmétem této smlouvy je najem vyrobny
bramborovych lupinkt nachézejici se v prizemi hospodéarské nemovitosti bez ¢. p. schvaleném jako
vyrobna bramborovych lupinki v objektu v obci a katastralnim tzemi V. Jak je déle uvedeno v
ustanoveni ¢l. III. této smlouvy, neobsahuje ujednéani o vysi najemného, které bude hrazeno vzdy po
ucetni uzavérce kalendarniho mésice a jeho vysSe bude stanovena pisemnym dodatkem. Uvedenda
listina byla smluvnimi stranami podepsana dne 15. 3. 2005. Dodatek, o némz se zminuje ¢l. III.
smlouvy, nebyl uzavien. Nésledné po uplynuti nékolika mésicu byl najemci predlozen navrh nové
smlouvy o najmu zaroveh se dvéma dodatky. Zddnd z téchto nasledné predloZenych listin nebyla
podepsana.

K tomu dale Nejvyssi soud zduraznuje, ze uvedend smlouva podléhd rezimu zékona ¢. 116/1990 Sb.,
o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisu (viz § 1 tohoto zdkona), ktery
je ve vztahu k obCanskému zakoniku lex specialis. Obecna Uprava najemni smlouvy obsazena v
obc¢anskému zakoniku se muze uplatnit pouze jako subsidiarni. Podle § 3 odst. 1, 3 citovaného
zékona ve znéni u¢inném k datu uzavreni smlouvy muze pronajimatel prenechat nebytovy prostor k
uzivani jinému (dale jen ,ndjemce”) smlouvou o ndjmu. Smlouva musi mit pisemnou formu a musi
obsahovat predmét a ucel najmu, vysi a splatnost nadjemného a zpusob jeho platby, a nejde-li o ndjem
na dobu neurcitou, dobu, na kterou se ndjem uzavira. Podle § 3 odst. 4 citovaného zakona pokud
smlouva neobsahuje nalezitosti uvedené v § 3 odst. 3 citovaného zékona, je neplatna.

Vyjmenované nalezitosti podle vyse uvedeného ustanoveni jsou nalezitostmi obligatornimi, bez nichz
je smlouva o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor absolutné neplatnd, tj. neplatnd od pocatku bez
ohledu na to, zda se nékdo dovolal neplatnosti smlouvy. Platnost smlouvy se posuzuje vzdy od jejiho
pocatku, dodate¢né nastalé okolnosti nemaji vliv na platnost ¢i neplatnost smlouvy. Absolutni
neplatnost nelze zhojit v budoucnu dodate¢nym sjednanim chybéjicich nalezitosti smlouvy. Pokud je
na zakladé absolutné neplatné smlouvy plnéno, predstavuje takto poskytnuté plnéni bezdavodné
obohaceni podle § 451 a nasl. ob¢. zak.

Jak je na zakladé vyse citovanych ustanoveni zékona zfejmé, posuzovana smlouva ze dne 15. 3. 2005
nespliuje obligatorni nédlezitosti podle § 3 odst. 3 zédkona ¢. 116/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, protoze neobsahuje vys$i ndjemného ani zplsob jeho platby. Pro presnost Nejvyssi soud
dodéva, ze udaj, podle néhoz ndjemné bude hrazeno vzdy po ucetni zavérce kalendarniho mésice,
urcuje pouze ¢as platby, nikoli zpusob, jakym méa byt vySe platby stanovena, a v dusledku toho je
posuzovana smlouva absolutné neplatna.

Tomu, kdo takovou smlouvu podepsal jako najemce (tj. I. S.), z ni vibec nevzniklo pravo uzivat
predmétnou vyrobnu bramborovych lupinkd. Z&dna jind smlouva opraviujici I. S. k uzivani této
vyrobny pak nebyla uzavrena. Pokud doslo na zakladé smlouvy ze dne 15. 3. 2005 k poskytovani
plnéni, jednd se v takovém pripadé o plnéni z jiného titulu nez z obchodniho zdvazku podle zakona ¢.



116/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu. To vSak jiz neni predmétem podané stiznosti pro
poruseni zakona a rozbor dalsich dusledkd by presahoval jeji ramec.

Jak je tedy v posuzované véci s ohledem na vyse rozvedené skutecnosti zrejmé, I. S., ktera podepsala
predmétnou smlouvu ze dne 15. 3. 2005, neni a nebyla ,,opravnénou osobou” ve smyslu § 249a odst.
2 tr. zadk. a organy ¢inné v trestnim rizeni jsou povinny k tomu prihlédnout z Gredni povinnosti. V
dusledku neexistence tohoto zakonného znaku v jednani obvinéného V. K., pro které proti nému bylo
zahdjeno a vedeno trestni stihdni, nemohla byt naplnéna skutkova podstata citovaného trestného
¢inu. Pro uplnost Nejvyssi soud dodava, ze pokud by obvinény V. K. nevédél o neplatnosti této
smlouvy, nebylo by vylouceno posoudit jeho jednéni jako nezpusobily pokus trestného ¢inu
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru podle § 8 odst. 1 a § 249a
odst. 2 tr. zak.

Pokud za dané dukazni a procesni situace statni zastupce Okresniho statniho zastupitelstvi v
Chomutové vydal usneseni, jimz podle § 307 odst. 1 tr. I. podminéné zastavil trestni stihani
obvinéného V. K. a podle § 307 odst. 2 tr. . mu stanovil zkuSebni dobu, ucinil tak ve vztahu ke
skutku, ktery neni trestnym Cinem, a spravné tedy mélo dojit k zastaveni trestniho stihani
obvinéného podle § 172 odst. 1 pism. b) tr. I.

Proto Nejvyssi soud vyslovil, ze napadenym usnesenim statniho zastupce Okresniho statniho
zastupitelstvi v Chomutoveé a v rizeni, jez mu predchézelo, byl porusen zakon v ustanoveni § 249a
odst. 2 tr. zak. a v ustanovenich § 307 odst. 1, 2 tr. I'. v neprospéch obvinéného V. K. Poté Nejvyssi
soud zrusil napadené usneseni véetné dalSich obsahové navazujicich rozhodnuti, kterd tim pozbyla
podkladu, a prikazal statnimu zastupci Okresniho statniho zastupitelstvi v Chomutové, aby véc v
potrebném rozsahu znovu projednal a rozhodl.



