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PREDMLUVA

Tato publikace je ucelenym souborem tematicky zaméfené judikatury vzta-
hujici se k ndjmu a podndjmu nebytovych prostor. Namisto klasického zpt-
sobu publikace/citace judikatury, kdy je zduraziiovana ,pravni véta”, jsme
zvolili ¢asteéné odliSny piistup, ktery maximalizuje prakti¢nost dila pro béz-
ného uZivatele. Kazdé shrnuti judikatu je uvedeno otazkou, na kterou roz-
hodnuti odpovidd, uvadi velice stru¢nou odpovéd (Casto ANO/NE) a dile
uvadi stéZejni Cast odivodnéni a odkaz na souvisejici ustanoveni zakona. Je-li
to divodné, uvddime v jednotlivych pfipadech také dalsi rozhodnuti, ktera
odpovidaji shodné ¢i opacné na stejnou otdzku. Veskeré otazky zodpovézené
v této knize jsou uvedeny v obsahu publikace, ktery naleznete v uvodni ¢asti
knihy.

Nasim hlavnim cilem bylo ve vyse popsané formé shromazdit, prehled-
nym zpisobem zpracovat a kategorizovat soudni rozhodnuti vztahujici se
k ngjmu a podndjmu nebytovych prostor tak, aby mohla byt publikace uZiva-
na pfedevsim v kazdodenni praxi.

V této souvislosti jsme rozhodnuti rozdélili do 15 kapitol, v rdmci kterych
jsou chronologicky fazena od nejnovéjsich po nejstarsi.

I pfes zmény v souvisejici pravni Gpravé obsahuje tato publikace rovnéz
soudni rozhodnuti vychazejici z jiZ netdcinnych znéni dotcenych zdkonil,
nebot i takova rozhodnuti maji zdsadni vyznam pro soucasnou praxi.

Soucasti publikace je rovnéz citace vybranych ustanoveni nékterych sou-
visejicich pravnich predpist ve znénich zminovanych ve zpracovanych roz-
hodnutich.

Kniha zachycuje stav ke dni 31. ledna 2012.
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SEZNAM ZKRATEK

¢ j. — Cislo jednaci

driv. — drivejsi

diiv. staveb. zak. — zékon ¢. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim radu (stavebni zdkon)

dfiv. spr. I. — zékon €. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni
rad)

driv. tr. zak. — zékon €. 140/1961 Sb., trestni zdkon

hosp. zak. — zékon €. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik

LZPS — usneseni predsednictva Ceské narodni rady

¢. 2/1993 Sb. o vyhlaseni Listiny zdkladnich
prav a svobod jako soucasti ustavniho poradku
Ceské republiky ve znéni dstavniho zikona
¢. 162/1998 Sb.

MéENV — méstsky narodni vybor

nasl. — nasledujici, nasledujicich

obch. zak. — zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

ObNV — obecni ndrodni vybor

o.s. L. — zékon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad

ob¢. zak. — zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik

popr. — popftipadé

rest. zak. — zékon ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabi-
litacich

Sp. zn. — spisova znacka

spr. I. — zékon €. 500/2004 Sb., spravni rad

s. I. s. — zékon €. 150/2002 Sb., soudni fad spravni

staveb. zak. — zékon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon)

tr. I — zakon ¢. 141/1961 Sb., o trestnim Ffizeni soud-
nim (trestni fad)

tzv. — takzvany

Ustava CR — astavni zdkon ¢. 1/1993 Sb. ve znéni ustav-

niho zdkona &. 347/1997 Sb., 300/2000 Sb.,
448/2001 Sb., 395/2001 Sb., 515/2002 Sb.
a 319/2009 Sb., Ustava Ceské republiky
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Vyhlaska ¢. 82/1976 Sb. — vyhlaska ¢. 82/1976 Sb., ve znéni pozdé€jsich
predpisti, zrusena vyhlaskou ¢. 137/1998 Sb.,
o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu

zak. o danich z pfijmid - zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pf{jmu

zak. o obcich — zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)

zak. o prevodech — zdkon ¢. 427/1990 Sb., o ptevodech vlastnictvi

vlastnictvi statu statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo

k nékterym vécem fyzické osoby

zak. o statni — zékon ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci

pamatkové péci (ve znéni zakona CNR ¢. 425/1990 Sb.)

zak. o zmirnéni — zékon ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkii

nasledkii nékterych nékterych majetkovych kiivd

majetkovych kiivd

7DP — zakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmi

ZNPNP — zékon ¢. 116/1990 Sb., o nijmu a podndjmu
nebytovych prostor

ZVB — zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré

spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prosto-
ram a dopliuji nékteré zdkony (zékon o vlast-
nictvi bytl)
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SEZNAM REJSTRIKU A DRUHY PROJEDNAVANYCH VECI

VEci doslé soudu se podle druhu zapisuji do jednotlivych rejstfikd. Kazdy
rejstiik ma své oznaceni, které tvori Cast spisové znacky ptisluSného soudu.
VEci zapsané do kazdého rejstiiku se v kalendarnim roce ¢isluji vZdy od jed-
nicky. NiZe uvadime rejstiiky obsaZené ve spisovych znackich rozhodnuti
uvedenych v této knize.

a) Vybrané rejstiiky Ustavniho soudu Ceské republiky
PL. US - rozhodnuti pléna Ustavniho soudu

S. US — rozhodnuti senatu Ustavniho soudu, s udajem o prisluSném
senatu (L. US, II. US, III. US nebo IV. US)

b) Vybrané rejstiiky Nejvyssiho soudu Ceské republiky
Cdo — dovolani proti pravomocnym rozhodnutim odvolacich soudil ve
vécech obCanskopravnich a obchodnich

Cpjn — stanoviska obcanskopravniho a obchodniho kolegia k vykladu
zakona a jinych pravnich predpisti

Cz — stiZnost pro poruseni zakona v obc¢anskopravnich vécech (histo-
ricky, nové doslé véci se do tohoto rejstiiku jiZ nezapisuji)

Tdo — dovolani proti pravomocnym rozhodnutim soudti druhého stupné
ve vécech trestnich

Cdon — dovolani proti pravomocnym rozhodnutim odvolacich soudii ve
vécech obcanskopravnich (historicky, nové doslé véci se do
tohoto rejstiiku jiZ nezapisuji)

Odon — dovolani proti pravomocnym rozhodnutim odvolacich soudi ve
vécech obchodnich (historicky, nové doslé véci se do tohoto
rejstiiku jiZ nezapisuji)

Odo — dovolani proti pravomocnym rozhodnutim odvolacich soudil ve
vécech obchodnich (historicky, nové doslé véci se do tohoto
rejstiiku jiZ nezapisuji)

¢) Vybrané rejstiiky Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky

Afs — fizeni o kasacnich stiZnostech ve vécech dani, poplatki, cel,
ucetnictvi, ochrany zahrani¢nich investic, cen, cennych papirt,
kolektivniho investovani, penzijnich fondl a penzijniho pfipo-
jisténi, pojistovnictvi, ochrany hospodarské soutéze a verejnych
zakazek, puncovnictvi a loterii a jinych podobnych her

As — fizeni o kasac¢nich stiZnostech o ostatnich vécech
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d) Vybrané rejstfiky vrchnich soudi

Cmo — odvolani proti rozhodnutim krajskych soudii v obchodnich
vécech

Co — odvoléni proti rozhodnutim krajskych soudt ve vécech obcan-
skopravnich

e) Vybrané rejstiiky krajskych soudu

Ca — Zaloba nebo opravny prostfedek k prezkouméani zdkonnosti roz-
hodnuti organti vetfejné spravy

Co — odvoléni proti rozhodnutim okresnich soudl ve vécech obcan-
skopravnich

Kategorizace rozhodnuti Nejvyssiho soudu

Kategorie rozhodnuti! oznacujici vyznam otazky, kterou dané rozhodnuti

resi:

A — rozhodnuti navrZena k publikaci ve Sbirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek. Tato rozhodnuti jsou rozesilana k pfipominkdm
vybranym institucim (napf. dstfedni orgdny statni spravy, soudy,
Nejvyssi statni zastupitelstvi, pravnické fakulty, profesni komory)
a poté projedndna na zasedani prislusného kolegia Nejvyssiho
soudu. Neni-li rozhodnuti k publikaci schvaleno, pfefadi se do
nizsi kategorie.

B — vyznamna rozhodnuti nezatazend do skupiny A.

C — ostatni rozhodnuti fesici hmotnépravni otazku, pokud nepatii do
skupin A nebo B.

D — véci vykonu rozhodnuti a ostatni rozhodnuti fesici procesni pro-
blematiku, nepatii-li do skupin A nebo B.

E — u Obcanskopravniho a Obchodniho kolegia jednoducha procesni
rozhodnuti (napft. zastaveni dovolaciho fizeni, odmitnuti dovolani,
odklad vykonatelnosti). U Trestniho kolegia rozhodnuti, jimiZ se
nerozhoduje ve véci samé (napf. rozhodnuti o vazb¢, opravné
usneseni).

EU — rozhodnuti, ve kterych Nejvy3si soud Ceské republiky aplikoval
pravo Evropské unie.

1 Srov. http://www.nsoud.cz/JudikaturaNS_new/ns_web.nsf/Edit/Napoveda.
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POJEM NEBYTOVYCH PROSTOR

Dle § 118 odst. 1 ob¢. zdk. mohou byt pfedmétem obCanskopravnich vztaht
véci, a pokud to jejich povaha pfipousti, rovn€Z prava nebo jiné majetkové
hodnoty. Dle odst. 2 t¢hoZ ustanoveni mohou byt pfedmétem ob¢anskoprav-
nich vztahil téZ byty nebo nebytové prostory.

Z vyse uvedeného lze dovodit, Ze nebytové prostory nejsou véci v pravnim
smyslu. Tato skutec¢nost vSak nijak nebrani tomu, aby byl nebytovy prostor
predmétem vlastnictvi (viz § 125 odst. 1 ob¢. zdk.) a aby s nim jako takovym
mohlo byt ve smyslu § 123 ob¢. zak. nakladano, nebot predmétem vlastnict-
vi nemusi byt vZdy pouze véc v pravnim smyslu.?

Dle ustanoveni § 720 ob¢. zak. je nijem a podndjem nebytovych prostor
upraven zv1a§tnim zdkonem. Timto zvlaStnim zdkonem je ZNPNP, pficemZ
obcansky zdkonik se na ndjem a podndjem nebytovych prostor pouZije pouze
v pfipadé, neobsahuje-li ZNPNP zvlastni tpravu. Tyké-li se smlouva o ndjmu
nebytovych prostor — s pfihlédnutim ke vSem okolnostem jejiho uzavieni —
podnikatelské ¢innosti smluvnich stran, podléhé co do zvlaStnich ustanoveni
tykajicich se tohoto typu smlouvy reZzimu ZNPNP, ve v§em ostatnim vSak
plati obecna ustanoveni dana pro obchodni zdvazkové vztahy obch. zak.?

Pojem nebytovych prostor je vymezen ustanovenim § 1 ZNPNP, podle
kterého se za nebytové prostory povazuji:

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti staveb-
niho dradu urceny k jinému ucelu nez k bydleni jimiZ jsou zejména
prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci cinnosti,
dale archivy, garaze, skladové prostory a Casti vefejné pristupnych pro-
storu budov;

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uZivini k nebytovym
ucelim.

TotéZ ustanoveni zaroven uvadi, Ze nebytovymi prostory nejsou piislusen-

stvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a pidy.

Dalsi zakonnéa definice nebytovych prostor je obsaZena v ZVB, podle
jehoZ § 2 pism. c) je nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinym dceldm nez
k bydleni. Nebytovymi prostory podle ZVB nejsou piislusenstvi bytu nebo
prisluSenstvi nebytového prostoru ani spolecné ¢asti domu.

2 Srov. otdzka ¢. 55 — Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 1995, sp. zn. 3 Cdo 317/93.

3 Srov. otizka & 107 — Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 11. 1. 2012, sp. zn.
31 Cdo 660/2010.
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Pro urcéeni, zda je konkrétni prostor nebytovym prostorem, je tedy rozho-
dujici ucel, ke kterému jej 1ze uZivat. Tento ucel je vymezen zejména v kolau-
da¢nim rozhodnuti, v ohl4seni stavby, ve vefejnopravni smlouvé, v certifikatu
autorizovaného inspektora, ve stavebnim povoleni, v ozndmeni o uZivani
stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu (viz § 126 staveb. zdk.). JelikoZ jde
o vycet demonstrativni, neni vylouceno, aby byl ucel uZivani prokazan i jinou
pravni skutecnosti.

Z hlediska pravni povahy jsou tedy nebytové prostory samostatnym pied-
métem obcanskopravnich vztahti, pficemz typickymi obcanskopravnimi
vztahy souvisejicimi s nebytovymi prostory jsou vlastnictvi, nijem a pod-
najem.
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Je platna smlouva o najmu nebytovych prostor, kterou za najemce
uzavicela nezmocnéna osoba, zacal-li najemce nebytové prostory
podle smlouvy uZivat 16 dnii po jejim uzavieni? ANO

26 Cdo 1188/2010
Nejvyssi soud Ceské republiky, rozsudek ze dne 29. 06. 2010

Kategorie: C
§ 31, § 32, § 33, § 40 ob¢. zak.

Z oduvodnéni:
Podle § 40 odst. 1 ob¢. zdk. nebyl-li pravni tkon ucinén ve formé, kterou
vyZaduje zédkon nebo dohoda ucastnikd, je neplatny.

Podle § 40 odst. 3 ob¢. zak. pisemny pravni ukon je platny, je-li podepsan
jednajici osobou.

Podle § 31 odst. 1 a4 ob¢. zak. pfi pravnim ukonu je moZné dat se zastou-
pit fyzickou nebo pravnickou osobou. Zmocnitel udéli za timto uc¢elem plnou
moc zmocnénci, v niZ musi byt uveden rozsah zmocnéncova opravnéni. Je-li
tteba, aby pravni tikon byl uc¢inén v pisemné formé, musi byt plna moc udé-
lena pisemné.

Podle § 32 odst. 1 ob¢. zak. nevyplyva-li z pravniho tkonu, Ze nékdo jedna
za jiného, plati, Ze jedna vlastnim jménem.

Podle § 32 odst. 2 ob¢. zdk. jedna-li zmocnénec jménem zmocnitele
v mezich opravnéni zastupovat, vzniknou prava a povinnosti pfimo zmocni-
teli. Pokyny dané zmocnénci, které nevyplyvaji z plné moci, nemaji vliv na
pravni ucinky jednéni, ledaZe by byly zndmé osobam, vici kterym zmocné-
nec jednal.

Soudni praxe se ustilila v ndzoru, Ze ze smlouvy musi byt patrno, Ze ji za
ucastnika uzavfel jeho zmocnénec. Tomuto poZadavku lze dostat i tak, Ze
plnd moc, kterou zmocnitel zmocnénci k uzavieni smlouvy udélil, tvofi
nedilnou souc¢ast smlouvy (srov. kapitola VIII. stanoviska ob&anskopravniho
a obchodniho kolegia Nejvy§siho soudu ze dne 28. 6. 2000, Cpjn 38/98, uve-
fejnéného pod ¢. 44 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek z roku 2000).
Nejvyssi soud uvedl také v rozsudku ze dne 20. 12. 1995, sp. zn. Odon 28/95,
uvefejnéném v Casopise Pravni rozhledy ¢. 3/1996, Ze zakon nevyzaduje, aby
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original pisemné plné moci byl zmocnéncem tfetim osobdm, s nimiZ jedna,
predloZen. Z jednani zmocnénce vzniknou prava a povinnosti zmocniteli
v pfipadé, Ze zmocnénec jednd za zmocnitele v mezich plné moci, ktera
objektivné existuje.

Otéazku, zda ze smlouvy je patrné, Ze byla uzaviena jménem ucastnika
jeho zmocnéncem, je tfeba zodpoveédét za pouZiti pravidel pro vyklad prav-
nich tdkonil. Zjistuje-li soud obsah smlouvy, a to i za pomoci vykladovych
pravidel, jde o skutkové zjisténi (srovnej odivodnéni rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 21. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdo 1548/97, uvetejnéného pod €. 73 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek ro¢nik 2000, dale napt. rozsudek ze
dne 31. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1145/99, rozsudek z 31. 10. 2001, sp. zn.
20 Cdo 2900/99, usneseni ze dne 25. 9. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1682/2003, a ze
dne 6. 1. 2005, sp. zn. 26 Cdo 728/2004). Pravni ikony vyjadiené slovy (kte-
rym je i pisemnd smlouva o nidjmu nebytovych prostor) je tfeba vykladat
nejen podle jejich jazykového vyjadreni, ale téZ podle vile toho, kdo pravni
tkon ucinil, neni-li tato vlle v rozporu s jazykovym projevem (§ 35 odst. 2
obc. zak.). Pri vykladu pravniho tikonu Ize na vili toho, kdo tikon ucinil, usu-
zovat také s prihlédnutim k naslednému chovani smluvnich stran (srov. roz-
hodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. 1 Odon 95/97, uve-
fejnéné v Casopise Soudni judikatura, ro¢nik 1998, sesit 5, pod ¢&. 38).

V zéhlavi ndjemni smlouvy z 15. 10. 1992 je jako smluvni strana — ndjemce
oznacen Zalovany a pod textem smlouvy je datum 15. 10. 1992, razitko Zalo-
vaného, pod nimZ se nachazi slova ,,za ndjemce*, vedle je razitko Zalobkyné,
pod nimZ se nachazi slova ,,za pronajimatele, pficemz nad textem za najemce
se nachazi podpis G. V celém textu smlouvy neni o osobé tohoto jména zadna
zminka. I kdyZ by pro zavér, Ze osoba G. je zastupcem Zalovaného, svédcila
slova za najemce, nelze pfehlédnout, Ze opravnéni jednat jménem Zalovaného
odvozoval R. G. ze smlouvy o sdruZeni (konsorciu) z 1. 7. 1991.

V ¢asti III. bod 5. této smlouvy bylo ujednano, Ze ,.kazdy ze spole¢niki je
opravnén k pravnim tkondm souvisejicim s ¢innosti konsorcia a jedndnim se
tfetimi osobami jménem druhého spolecnika. Z takovych tkonil jsou oba
spolecnici opravnéni a zavazani spole¢né a nerozdilné*.

Konsorcium jako sdruzeni osob k provedeni jednoho nebo vice obchod-
nich pfipadt na spolecny ucet bylo upraveno v § 106za — 106zc a § 360a hos-
podarského zakoniku: takto zaloZené sdruzeni nebylo pravnickou osobou
a citovana c¢ast III. bod 5. nijemni smlouvy z 15. 10. 1992 odpovidala
§ 106zb hospodarského zdkoniku, ktery stanovil, Ze je-li u€astnik ¢inny také
z pfikazu a jménem ostatnich spolecnikd nebo jednali-li vSichni GCastnici
spolecné nebo spoleénym zmocnéncem, je kazdy z ucastnikli opravnén
a zavazan solidarn€. ProtoZe smlouva o vytvotreni konsorcia byla uzaviena
pred 1. 1. 1992 a konsorcium bylo zaloZeno k podnikatelské Cinnosti, je
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podle § 763 obch. zdk. nutno posuzovat vztahy mezi spolecniky podle
§ 160za a nasl. hospodéafského zakoniku (srov. usneseni Nejvyssiho soudu
z20.5. 1998, sp. zn. 2 Odon 142/97). Ndjemni smlouva z 15. 10. 1992 o kon-
sorciu, vytvoreného Zalovanym a R. G., nic neuvadi. Vzhledem k tomu nelze
i s ptihlédnutim k tomu, Ze Zalovany zacal nebytové prostory od listopadu
1992 uZivat a sim uzavftel 23. 2. 1993 dodatek k ndjemni smlouvé, ani vykla-
dem dovodit, Ze z nijemni smlouvy je zfejmé, Ze R. G. uzaviel nijemni
smlouvu jako zastupce Zalovaného.

Nicméné skutecnost, Ze Zalovany od listopadu 1992, tedy za 16 dnt po
uzavieni smlouvy, zacal nebytové prostory uzivat k tcelu ve smlouvé sjed-
nanému, je vyznamna pro aplikaci § 33 odst. 2 ob¢. zak. Zalovany tak bez
zbytecného odkladu schvalil ndjemni smlouvu, kterou za néj R. G. bez plné
moci uzaviel, a byl tak ndjemni smlouvou (v¢etné dodatku z 23. 2. 1993)
vazan. Dodate¢né schvaleni (ratihabice) znamend, Ze vznikly stejné pravni
ucinky, jako kdyby ndjemni smlouva byla uzaviena zmocnéncem R. G.
opravnénym jednat na zdkladé plné moci.

Zpusobuje vada v oznacCeni osoby, ktera je ucastnikem najemni
smlouvy, sama o sobé neplatnost takové smlouvy, lze-li ji odstranit za
pomoci vykladu pravniho ikonu? NE

26 Cdo 1194/2008 (proti usneseni podana ustavni stiZznost, kterd byla
odmitnuta — viz IL_US 1070/2010, shodn& s usnesenim 2 Cdo 386/96,
21 Cdo 315/2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky, usneseni ze dne 16. 02. 2010

Kategorie: C
§ 39 odst. 2 ob¢. zak.
§ 3 odst. 2 ZNPNP

Z oduivodnéni:

Pokud dovolatel odkazuje na jim oznaCena rozhodnuti NejvysSiho soudu,
je tfeba uvést, Ze jak z rozsudku NejvysSiho soudu ze dne 10. 4. 1997,
sp. zn. 2 Cdo 386/96, tak i z jeho rozsudku ze dne 22. 1. 2002, sp. zn.
21 Cdo 315/2002, uvetejnéného pod &. 55 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek
Nejvyssiho soudu, ro¢nik 2002, vyplyva, Ze vada v oznaCeni osoby, kterd je
ucastnikem smlouvy, nezplisobuje sama o sobé neplatnost této smlouvy,
Ize-li ji odstranit za pomoci vykladu pravniho dkonu (§ 35 odst. 2 ob¢. zdk.).
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Je k platnosti najemni smlouvy k nebytovym prostorim jakozto
pravniho tkonu tykajiciho se spolecné véci dostacujici projev vile
jednoho spoluvlastnika? ANO

28 Cdo 5379/2007 (srov. 28 Cdo 4178/2009)
Nejvyssi soud Ceské republiky, rozsudek ze dne 01. 07. 2008

Kategorie: D
§ 139 ob¢. zdk.

Z oduivodnéni:
Podle § 139 odst. 1 ob¢. zék. z pravnich dkond tykajicich se spolecné véci
jsou opravnéni a povinni vSichni spoluvlastnici spolec¢né a nerozdilné.

Obcansky zakonik pojem pravnich tkoni tykajicich se spolec¢né véci blize
nevymezuje. Lze jej kvantitativné povaZovat za $ir$i pojem neZ hospodareni
se spolecnou véci (§ 139 odst. 2, 3 ob¢. zak.). Jedna se tak prakticky o veskeré
pravni ukony vztahujici se ke spolecné véci, at jiz se vyznacujici pravidel-
nosti ¢i vyjimecnosti, okrajovym vyznamem ¢i vyraznym dopadem do prav-
niho postaveni spoluvlastnikd.

V posuzovaném piipadé k platnosti smlouvy jakoZto pravniho tikonu tyka-
jiciho se spolecné véci je dostacujici projev vile jednoho spoluvlastnika.
Okolnost, Ze druhy spoluvlastnik pfedmétné nemovitosti smlouvu nepodepsal,
tedy nezpiisobuje jeji neplatnost, jak spravné uzaviely soudy obou stupiid.

a) Musi smlouva o budouci smlouvé o nijmu nebytovych prostor
uzavirena dle obch. zak. obsahovat vyslovné datum, od kterého
ma byt predmét najmu pronajat? NE. Postac¢i urceni predmétu
pInéni a doby plnéni alespon obecnym zpusobem.

b) Musi takova smlouva obsahovat nalezitosti dle § 3 ZNPNP? NE

32 Odo 711/2005
Nejvyssi soud Ceské republiky, rozsudek ze dne 27. 06. 2007

Kategorie: C
§ 3 odst. 3 ZNPNP
§ 289 odst. 1 obch. zak.

Z oduivodnéni:
K otazce platnosti smlouvy o smlouvé budouci o ndjmu nebytovych prostor
ze dne 15. 7. 1994 dovolaci soud dovozuje, Ze je tfeba souhlasit s namitkou
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dovolatele, Ze predmétna smlouva nemusi obsahovat vyslovné datum, od kdy
ma byt predmét nijmu pronajat, nebot ve smyslu zakladniho ustanoveni
§ 289 odst. 1 obch. zdk. postaci uréeni pfedmétu plnéni (a navazujici doby
plnéni) alespoii obecnym zplisobem. Neni tedy tfeba, aby v této smlouveé byly
ndleZitosti, predepsané v § 3 odst. 3 ZNPNP.

Miize byt pronajimatelem i osoba odliSna od vlastnika, pokud jeji
pravo disponovat s predmétem najmu vyplyva ze smlouvy anebo ze
zakona? ANO

28 Cdo 1446/2007 (shodné 29 Odo 1145/2006)
Nejvyssi soud Ceské republiky, usneseni ze dne 30. 05. 2007

Kategorie: E

Z oduivodnéni:

Namité-li dovolatelka, Ze soud ,,Zalobci pfisoudil pravo odpovidajici vlast-
nickému pravu®, polemizuje s nizorem, na némzZ napadené rozhodnuti
nespociva, nebot zavéry soudd obou stupiid o opravnénosti Zalobce uzavrit se
Zalovanou smlouvu o ndjmu nebytovych prostor nejsou (primarng) zaloZeny
na zavéru, zZe Zalobci svéd¢i vlastnické pravo k nemovitosti, v niZ se nalézaji
predmétné prostory. Pfitom je nepochybné, Ze pronajimatelem muze byt
1 osoba od vlastnika odli§nd, pokud jeji pravo disponovat s pfedmétem nijmu
vyplyvé ze smlouvy anebo ze zdkona (srov. Svestka J. a kol.: Ob&ansky zako-
nik, komentat, 10. vydani, Praha, C. H. Beck, 2006, str. 1172).

Je absolutné neplatna nijemni smlouva, byla-li k témuz predmétu
nijmu uzaviena platna nijemni smlouva, ktera je stale i¢inna? ANO

28 Cdo 2034/2002 (shodné 30 Cdo 3109/2005, 28 Cdo 2789/2007)
Nejvyssi soud Ceské republiky, usneseni ze dne 17. 06. 2004

Kategorie: E
§ 37 odst. 2 ob¢. zak.
§ 6 ZNPNP

Z oduvodnéni:
Podle odvolaciho soudu za trvani ndjemniho vztahu spolecnosti P. M. P,
spol. s 1. 0. ke vS§em nebytovym prostoram v domé Zalobct, jak byl zaloZen
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smlouvou ze dne 15. 11. 1993, nemohla byt platn€ sjedndna k zZadné Casti
téchto prostor duplicitni ndjemni smlouva. Déle vyslovil, Ze dodatek €. 3 ke
smlouvé ze dne 15. 11. 1993 nerusi, ani nijak neomezuje touto smlouvou
navazany ndjemni vztah, naopak z ujednani o zméné vySe ndjemného je
zjevnd vile tcastnikl k jeho dal§imu trvani. Zaujal nazor, Ze smlouva sjed-
nand mezi P. M. P, spol. s r. 0. a Zalovanou dne 10. 12. 1996 je absolutné
neplatna pro pravni nemoznost plnéni ve smyslu § 37 odst. 2 ob¢. zak., kdyz
predmét ndjmu nebyl pravné volny. Déle vyslovil, Ze za smlouvu podnijemni
ji povazovat nelze, nebot P. M. P., spol. s r. 0. nejednala pfi jejim uzavirani
jako najemkyné nebytovych prostor svym jménem, ale na zédkladé plné moci
jako zastupce Zalobctl (§ 31 ob¢. zdk.). Dospél k zavéru, zZe Zalované tak od
pocatku nesvédcil pravni divod k uZivani pfedmétnych nebytovych prostor.

Jak je patrno z obsahu odiéivodnéni odvolaciho soudu, posouzeni divod-
nosti Zaloby bylo zavislé na zjisténi, zda svéd¢i Zalované platny pravni titul
k uzivani pfedmétnych prostor. Z nespornych skutkovych zjisténi uc¢inénych
jiz soudem prvniho stupné, z nichZ odvolaci soud vychazel, vyplyva pfitom
dostatecné srozumitelny pravni zavér odvolaciho soudu, podle n€hoZ smlouva
sjednand mezi P. M. P., spol. s 1. 0. v zastoupeni Zalobci a Zalovanou je abso-
lutné neplatna podle § 37 odst. 2 ob¢. zék. pro pravni nemoZnost plnéni.
Dovolaci soud se ztotoZiiuje i s pravnimi zavéry odvolactho soudu o tom, Ze
za této situace tak Zalované od pocatku nesvédcil pravni divod k uZivani
predmétnych nebytovych prostor. Lze rovnéZ prisvédcit odvolacimu soudu,
pokud dospél k zavéru, Ze za trvani ndjemniho vztahu mezi zalobci a P. M. P,,
spol. s r. 0. zaloZeného smlouvou ze dne 15. 11. 1993 nemohla byt platné
sjednana k zadné Casti téchto prostor duplicitni ndjemni smlouva.

7 a) Zpusobuje sama okolnost, Ze pronajimané prostory nejsou ve
stavu popsaném ve smlouvé, absolutni neplatnost najemni
smlouvy? NE

b) Ma na platnost smlouvy o najmu vliv zjiSténi, zda najemce pied-
mét najmu uzival? NE

25 Cdo 1569/2001 (shodné 26 Cdo 3955/2008, 28 Cdo 2170/2009)
Nejvyssi soud Ceské republiky, rozsudek ze dne 30. 07. 2003

Kategorie: C

§ 37 odst. 2, § 39, § 40a, § 49a, § 665 odst.2, § 673, § 674, § 675, § 679 ob¢.
zak.

§ 3 odst. 3 ZNPNP
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Z odiivodnéni:

Ucastnici uzavieli dne 30. 1. 1997 ndjemni smlouvu, jiZ se Zalobce zavizal
prenechat Zalovanému k uZivani nebytové prostory v J. ulici €. p. 71 v P. (dvé
mistnosti s prisluSenstvim) na dobu urcitou do 31. 1. 1998. Byla sjednana tii-
meésic¢ni vypovédni doba, pocinajici dnem nésledujicim ode dne doruceni
vypovédi, a ndjemné ve vysi 2 000 K¢/m?/rok, tj. 80 000 K¢ za cely prona-
jaty prostor ro¢né s tim, Ze pii opozdéné platbé ndjemného a sluZeb byl
sjednan trok z prodleni ve vy$i 0,1% z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni.
Ve smlouvé bylo uvedeno, Ze pronajaté prostory jsou v fddném a uZivatelném
stavu pro sjednany tcel nijmu (kancelafe a zdzemi) a ndjemce se zavazuje
udrZovat je v tomto stavu fadnou péci po dobu trvani ndjmu. Pro pfipad, Ze
nebytové prostory nebudou predany zpét pronajimateli v fadném stavu, byla
sjednana smluvni pokuta ve vysi 15 000 K¢. Dne 18. 2. 1997 byly predmét-
né nebytové prostory Zalovanému piedany, o cemzZ byl pofizen zépis, v némz
byl technicky stav prostor oznacen jako Spatny s nutnou rekonstrukci.

Zalovany uznal, Ze ndjemné neplatil, tvrdil viak, Ze pronajaté prostory
neuZzival, nebot nebyly zpiisobilé k uZivani ke smluvenému tucelu a vyZado-
valy rekonstrukci.

Je-1i pfedmét ndjmu z¢asti nebo zcela nezpisobily ke smluvenému uZivani,
popt. neodpovida-li stavu popsanému ve smlouvé, méa nijemce — vedle moz-
nosti véc od pronajimatele v tomto stavu nepievzit — i jiné pravni prostiedky
ke zjednani napravy.

Neplatnost podle § 37 odst. 2 ob¢. zdk. (je —li predmétem pravniho ikonu
plnéni nemozné) predpokldda, Ze jde o pocatecni, objektivni a trvalou
nemoznost plnéni, a to bud pravni, nebo fyzickou.

JestliZe je plnéni fakticky i pravné mozné, jind neZ smluvena vlastnost ¢i
stav pfedmétu plnéni nemd sama o sobé za nasledek absolutni neplatnost
pravniho tkonu, a to ani podle ust. § 39 ob€. zik., podle néjzZ je neplatny
pravni tkon, ktery svym obsahem nebo tucelem odporuje zakonu nebo jej
obchdzi anebo se pfi¢i dobrym mraviim. Obsah ani ticel smlouvy tcastnikd
0 njmu nebytovych prostor zakonu neodporuje a ani jej neobchazi.

Smlouva je svym obsahem realizaci prava Zalobkyné pronajmout nebytové
prostory ve svém vlastnictvi v souladu se ZNPNP, ve znéni Gi¢inném ke dni
30. 1. 1997 (z hlediska tohoto zakona smlouva obsahuje vSechny néleZitosti,
které jsou vyZadovany v § 3 odst. 3 tohoto zakona, a je sepsana v poZadované
pisemné formé) a jako dvoustranny pravni tkon neni v rozporu s dobrymi
mravy.

Dtivodem absolutni neplatnosti pfedmétné smlouvy pro rozpor s dobrymi
mravy neni ani tvrzeni dovolatele, Ze byl uveden v omyl, nebot tpravu
pravnich nasledkd pro pfipad, Ze pravni tkon byl u¢inén v omylu, obsahuje
ustanoveni § 49a ob¢. zédk., podle néjz je pravni dkon neplatny, jestlize jej
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jednajici osoba ucinila v omylu, vychéazejicim ze skutecnosti, jeZ je pro jeho
uskute¢néni rozhodujici, a osoba, které byl pravni tkon urcen, tento omyl
vyvolala nebo o ném musela védeét.

Neplatnost pravniho tkonu podle ustanoveni § 49a obc¢. zak. je neplatnosti
relativni (srov. § 40a ob¢. zak.), coZ znamen4, Ze pravni tkon se povaZzuje za
platny, pokud se ten, kdo je jim dotCen, neplatnosti nedovola. Z obsahu spisu
ani ze skutkovych zjisténi soudli obou stuptiti v§ak nevyplyva, Ze by se Zalo-
vany v pribéhu fizeni pied soudy obou stupiii ¢i mimosoudné relativni
neplatnosti smlouvy z tohoto diivodu viic¢i Zalobkyni dovolal.

Néjemci, ktery na zdkladé smlouvy pievzal nebytové prostory za ucelem
jejich uzivani poté, co se seznamil s jejich skutecnym stavem, jeZ neodpovida
smlouve, ziistiava i presto zachovano pravo na poskytnuti slevy z nijemného
nebo na prominuti nidjemného podle § 673 az 675 ob¢. zdk., moznost od
smlouvy odstoupit (§ 679 obC. zdk.) nebo ji pisemné vypovédét podle § 9
odst. 3 pism. ¢c) ZNPNP.

JestliZe Zalovany Zadné ze svych prav nevyuZil, resp. jejich uplatnéni
neprokdzal, je povinen podle smlouvy plnit, tj. zaplatit ndjemné, a to i v pfi-
padé, Ze pronajaté prostory neuzival.

Nelze pfisvédcit jeho ndzoru, Ze mél povinnost tyto prostory uzivat, proto-
Ze vyklad ¢l. 3 ndjemni smlouvy, ze kterého Zalovany tuto svou povinnost
odvozuje, vede pouze k zavéru, Ze nijemce mél povinnost uZivat pronajaty
nebytovy prostor k tcelu sjednanému ve smlouvé (nikoli tedy obecnou
povinnost pronajaty nebytovy prostor uzivat ve smyslu ust. § 665 odst. 2
ob¢. zak.).

8 Jedna se o pocateéni nemoznost plnéni s nasledky neplatnosti, je-li
uzavirena najemni smlouva ohledné nebytovych prostor v budové
nachazejici se na pozemku, jehoz povaha dle izemniho planu vylu-
¢uje povoleni umisténi stavby? ANO

28 Cdo 870/2003
Nejvyssi soud Ceské republiky, rozsudek ze dne 22. 05. 2003

Kategorie: C
§ 37 odst. 2 ob¢. zak.

Z oduivodnéni:

Zjisténi dostupna odvolacimu soudu v dobé€ jeho rozhodovani pfitom vyzni-
vala v zavér, zastavany i odvolacim spravnim organem v fizeni o odstranéni
stavby, podle néhoz by se pficilo obecnému zdjmu, pokud by nebyl respek-
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tovan tzemni plan sidelniho dtvaru mésta P., jmenovité plan vyuZiti ploch
z roku 1994. Podle tohoto planu nebylo moZno do konkretizace izemné pla-
novaci dokumentace a do doby jejiho schvéleni povolit Zadnou, a to ani
docasnou stavbu.

Uvedeny aspekt tak v souvislosti s pravomocnym rozhodnutim prvostup-
fového a odvolaciho orgénu v fizeni o odstranéni stavby svéd¢i pro zévér
(z hlediska pfedmétu tohoto sporu) o poc¢ite¢ni nemoZnosti plnéni. Tou byla
povaha pozemku nachazejiciho v tizemi, které podle tizemniho planu vylu-
¢ovalo moZnost povolit Zadnou, a to ani do¢asnou stavbu. Tento zavér se
nabizi uz s ohledem na dikci ustanoveni § 10 odst. 1 véty dfiv. staveb. zak.,
podle néhoZ tzemni plan obce stanovi urbanistickou koncepci, fesi pripustné,
nepripustné, pripadné podminéné funkcni vyuZiti ploch, jejich usporadani,
urcuje zédkladni regulaci uzemi a vymezuje hranice zastavitelného uzemi
obce. Z toho je ziejmé, Ze pravni povaha konkrétniho pozemku (v daném pfi-
padé predmétu ndjmu) plyne prvoradné ze zdkonem stanovenych disledkd
plynoucich ze schvaleného tizemniho planu obce, pravni zdvaznost izemniho
planu pak nemohla byt zménéna (pro potfeby hodnoceni pfipustnosti pred-
métu nigjmu pozemku) stanoviskem stavebniho tradu, jako se to stalo v této
véci dne 8. 6. 1994. Uvedeny zavér, nesouci se k absolutni neplatnosti pied-
métné nijemni smlouvy pro pocatecni nemoznost plnéni podle § 37 odst. 2
ob¢. zdk., byl postacujici z hlediska vySe uvedeného predmétu fizeni v této
véci. Z jeho ramce pak ovSem vybocuji otazky pripadné védomosti, resp.
z toho plynouciho zavinéni nékterého z dcastnikd pravniho vztahu, kdyz uz
vibec predmétem fizeni nebyly pfipadné naroky z ndhrady Skody nebo
z titulu bezdivodného obohaceni mezi u€astniky, o eventudlnich narocich
nékterého z tcastnikld vaci statu z titulu pfipadného nespravného uredniho
postupu ani nemluvé.

Uvedené okolnosti podporuji spravnost argumentace dovolatele, Ze pred-
métem ndjemni smlouvy uzaviené dne 6. 3. 1996 je plnéni nemoZné s na-
sledky jeji neplatnosti podle § 37 odst. 2 ob¢. zdk. Soudy obou stupiiti v§ak
naznacené dusledky z obsahu provedenych dikazii nevyvodily, jezto byly
vedeny odliSnym pravnim nizorem sméSujicim faktickou moZnost umisténi
docasnych staveb na pfedmétném pozemku a rozliSenim mezi piipadnou
pravni nemozZnosti takového postupu, a to od pocatku, tedy od uzavieni
predmétné smlouvy.
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9 Lze od sebe oddélit neplatnou ¢ast najemni smlouvy (tykajici se
nebytovych prostor a pozemku) od jeji platné casti (tykajici se
vnitfniho vybaveni), pokud vile Gcastnikii sméfovala k proniajmu
nebytovych prostor, pozemku a vnitiniho vybaveni jako jednoho
celku? NE

26 Cdo 299/2002 (shodné 28 Cdo 764/2004)
Nejvyssi soud Ceské republiky, rozsudek ze dne 16. 04. 2003

Kategorie: C
§ 41 ob¢. zak.

Z oduivodnéni:

Jiz v rozsudku ze dne 25. zafi 1997, sp. zn. 2 Cdon 254/96, uverejnéném pod
¢. 44 v sesité €. 6 z roku 1998 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (cito-
vané rozhodnuti bylo uvetfejnéno rovnéz pod €. 85 v sesité ¢. 11 z roku 1997
¢asopisu Soudni judikatura), Nejvyssi soud Ceské republiky mimo jiné dovo-
dil, Ze pro posouzeni, zda je ¢ast pravniho ukonu oddélitelna od jeho ostat-
niho obsahu, nelze vystacit jen se zavérem, Ze nepiimym predmétem posu-
zovaného pravniho dkonu jsou dvé samostatné véci, pozemek a stavba na
ném zfizena.

Posouzeni toho, zda 1ze ¢ast ikonu oddé€lit od ostatniho obsahu, Gzce sou-
visi s jeho vykladem; uplatni se proto interpretani zasady, jeZ vyplyvaji
z ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak. Pritom nelze ztratit ze zfetele zasadu,
podle niZ oddélitelnost je nezbytné posuzovat podle obsahu pravniho tkonu;
je proto rozhodné, zda jde o ¢ast pravniho ukonu obsahové oddélitelnou (je
bezvyznamné, Ze se pravni ukon tykd véci, kterou lze oddélit) — srov.
R 3/1981 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, od né¢hoZ soudni praxe
doposud nezaznamenala odklon.

V rozsudku ze dne 26. listopadu 1993, sp. zn. 4 Cz 124/92, uvefejnéném
pod €. 2 v sesité €. 3 z roku 1994 Bulletinu Vrchniho soudu v Praze, Vrchni
soud v Praze dovodil mimo jiné pravni zavér, s nimz se Nejvyssi soud zto-
toZiiuje rovnéZ v projedndvané véci, totiz zavér, Ze CasteCnou neplatnost
smlouvy je nutno posuzovat ve smyslu § 41 obc. zak. stejné jako ¢asteCnou
neplatnost kteréhokoliv jiného pravniho tkonu ... VZdy je vSak tfeba zkou-
mat, zda je rozhodnuti predbéZzné otazky o Castecné neplatnosti smlouvy
v souladu nejen s jazykovym vyjadifenim dané smlouvy, ale zda odpovida
vili smluvnich Gcastnikd, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem
(§ 35 odst. 2 ob¢. zik.).

K uvedenému zavéru se Vrchni soud v Praze pfihlasil také v rozsudku ze
dne 21. Gervna 1994, sp. zn. 7 Cdo 39/92. Nejvyssi soud Ceské republiky
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