17 Co 287/2008

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brn¢ rozhodl v sendté slozeném z piedsedy sendtu JUDr. Jaroslava
Buriana a soudkyn JUDr. Hany Piihodové a JUDr. Ivany Novotné v pravni véci zalobci  a)
AH., nar. XXXXX a b) H.H., nar. XXXXX, oba bytem XXXXX, oba zastoupeni JUDr.
Milanem Vasi¢kem, advokatem se sidlem v Brné, Lidickd 57, proti zalovanym 1. F.B.,
nar. XXXXX, bytem XXXXX a 2. 1.B., nar. XXXXX, bytem XXXXX, oba zastoupeni
Mgr.Radkou Jezovou, diive Hubenou, advokatkou se sidlem ve Vyskové, Dobrovského 1, o
zaplaceni ¢astky 400.872,-K¢ s piisl., o odvolani zalobct proti rozsudku Okresniho soudu ve
Vyskové ze dne 7.5.2008 ¢.j. 3 C 12/2008-273,

takto:
I. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyrocich 1., III. a IV. potvrzuje.

Il. Zalobci a) a b) jsou povinni nahradit spole¢né a nerozdilné Zalované 2) naklady
odvolaciho fizeni v ¢astce 27.804,- K¢ do tii dnli od pravni moci tohoto rozsudku
k rukam Mgr. Radky Jezové, advokatky se sidlem ve Vyskove, Dobrovského 1.

Odiavodnéni

Shora v zahlavi citovanym rozsudkem zamitl Okresni soud ve Vyskové vyrokem
I. Zalobu, jiZ se Zalobci a), b) domdahali proti zalované 2. zaplaceni ¢astky 400.872,-K¢ s irokem
z prodleni v tomto vyroku konkrétn¢ citovanym. Vyrokem II. bylo rozhodnuto, Ze proti
zalovanému 1. se fizeni zastavuje. Vyrokem III. byla zalobcim a), b) ulozena povinnost
nahradit spole¢n¢ a nerozdiln€ zalovanému 1. néklady fizeni ve vysi 78.427,-K¢ a zalované 2.
rovnéz ve vysi 78.427,-K¢, obéma do tfi dnii od pravni moci rozsudku k rukam pravni



pokracovani -2- 17 Co 287/2008

zastupkyné zalovanych. Vyrokem IV. bylo rozhodnuto, Ze na ndhradu naklada zalohovanych
statem jsou zalobci a), b) povinni spolecné a nerozdiln¢ zaplatit CR-Okresnimu soudu ve
Vyskové ¢astku 1.166,-K¢ do tfi dnl od pravni moci rozsudku.

Proti tomuto rozsudku, a to proti vyroktim L., III. a IV. podali odvolani oba Zalobci. Dle
jejich nazoru spociva rozhodnuti soudu prvniho stupné na nespravném pravnim posouzeni veci,
nebot’ Gstfednim problémem celého sporu je otazka platnosti smlouvy o najmu ze dne
11.12.1992 uzaviené mezi M¢éstskym uifadem VysSkov, zastoupenym realitni kanceldii ve
Vyskove, Pivovarska 2 a prodejnou Alfa-lahtidky, polotovary, zastoupenou F.B.. Pifedmétem
smlouvy o najmu byly nebytové prostory o rozloze 105 m2 v objektu na Masarykové namesti
. 44 ve Vyskové. Nejvyssi soud CR se k otazce platnosti této smlouvy jiz vyslovil a
konstatoval, Ze ndjemcem je zalovana 2, Zalobci proto vzali v dalSim fizeni zpét zalobu proti
zalovanému 1. Nadale zastavali nazor, Ze tato smlouva o ndjmu je absolutné neplatnd, ponévadz
postrada predchozi souhlas narodniho vyboru, resp. obecniho tfadu. Soud prvniho stupné vsak
dospél k zavéru, ze souhlas obecniho ufadu k predmétné smlouvé dan byl, s ¢imz Zalobci
nesouhlasi. Z provedenych ditkazii naopak dle zalobcl vyplyva, ze podani k obecnimu tfadu
za ucelem udéleni souhlasu obce s pronajmem nemovitosti ucinila osoba, ktera k tomu nebyla
opravnéna, a to zalovany 1., ndjemni smlouva vSak byla uzaviena mezi Méstem VySkovem a
zalovanou 2. Pokud soud prvniho stupné rozhodl, Ze predchozi souhlas obecniho ufadu
K uzavieni predmétné smlouvy o najmu dan byl, o tento souhlas nebylo pozadano najemcem a
nejasné podani, které bylo soudem prvniho stupné vylozeno jako zadost o vysloveni souhlasu
S uzavienim smlouvy o najmu, podala neopravnéna osoba, a to sice zalovany 1., ktery se vSak
nikdy nestal ndjemcem, ani nemél k tomuto tkonu pisemnou plnou moc od zalované 2. -
najemkyné. Zalobci rovnéz namitali, Ze pii rozhodovéani o nakladech fizeni mezi u¢astniky se
soud prvniho stupné dopustil chyby, nebot’ vychazel pouze mechanicky z vysledku fizeni a
nevzal v potaz pfi¢inu vzniku soudniho sporu, ani divody jeho dlouhodobého trvani, které
predeviim zpisobilo nartist nakladd fizeni. Zalobci po celou dobu poukazovali na neuréitost
smlouvy o najmu, kdy piivodcem této nepiehledné situace je prfedevSim Zalovany 1. a jsou tak
de facto trestani za to, Ze zalovani nedostali svym pravnim povinnostem. Dle jejich nazoru by
tedy mélo byt o nakladech fizeni mezi ucastniky rozhodnuto za pouziti § 150 o.s.f. Navrhli
proto, aby odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. tak, Ze Zalob&
bude vii¢i Zalované 2. zcela vyhovéno a Zadnému z ucastnikt nebudou ptfiznany naklady fizeni.

Zalovani 1. a 2. se k odvolani zalobctl pisemné nevyjadtili, v ramci odvolaciho fizeni
navrhli potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné jako vécné spravného v odvolanim
napadenych vyrocich, nebot’ se zcela ztotoziuji se zavéry soudu prvniho stupné ohledné
posouzeni platnosti predmétné smlouvy o najmu.

Krajsky soud v Brné€ jako soud odvolaci posoudil odvolani Zalobct jako v¢as podané,
K tomu opravnénymi osobami a smétujici proti rozhodnuti, proti némuz je odvolani ptipustné (
§ 201, § 202 a § 204 odst. 1 o.s.f. ve znéni G¢inném od 1.4.2005), pirezkoumal v intencich
odvolani zalobct rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. ve vztahu mezi Zalobci a
zalovanou 2. a v souvisejicich vyrocich III. a IV. o nakladech fizeni mezi ucastniky navzajem
a nakladech fizeni statu, jakoz i fizeni, které jeho vydani ptedchazelo a dospé€l k zavéru, ze
odvolani Zalobcti neni diivodné.

Odvolani zalobci mélo suspenzivni a devolutivni U¢inky ve vztahu mezi Zalobci a
zalovanou 2. k vyrokiim 1., IIL., IV. rozsudku soudu prvniho stupné ( § 206 odst. 1 o.s.t.).
Podanym odvolanim nebyl dotéen vyrok II. rozsudku soudu prvniho stupné, kterym bylo fizeni
ve vztahu mezi zalobci a Zalovanym 1. ve véci zastaveno, tento nabyl samostatné pravni moci
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a nestal se predmétem prezkumu odvolaciho soudu. Odvolaci divody, o n€z zalobci opteli své
odvolani, 1ze podradit pod ust. § 205 odst. 2 pism. g) o.s.f., tzn., Ze rozhodnuti soudu prvniho
stupné spocivd na nespravném pravnim posouzeni véci. Skutecnosti, zakladajici odvolaci
divod ve smyslu § 205 odst. 2 pism. a) o.s.f., které odvolaci soud zkouma z ufedni povinnosti,
nebyly odvolateli tvrzeny a odvolaci soud je ze spisu ani nezjistil.

Z obsahu ptedlozeného spisu Okresniho soudu ve Vyskové sp.zn. 3 C 12/2008 bylo
odvolacim soudem zjisténo, ze zalobou podanou dne 4.10.1995 se Zzalobci doméhali po
zalovaném 1. a nasledn¢ po pfistoupeni do fizeni i po zalované 2. zaplaceni ¢astky 408.354,60
K¢ s ptislusenstvim z titulu bezdiivodného obohaceni, které¢ zalovani ziskali na jejich ukor
v dobé od kvétna 1996 do dubna 1998 uzivanim nebytovych prostor v domé Zzalobcl na
Masarykové nam. 44 ve Vyskové bez platné najemni smlouvy. Zalobci namitali, Ze smlouva o
najmu uzaviend dne 11.12.1992 mezi Méstskym uifadem VySkov, zastoupenym realitni
kancelaii 2, Pivovarska 2, Vyskov a prodejnou Alfa-lahtidky-polotovary, zastoupenou
zalovanym 1. a tykajici se nebytovych prostor o rozloze 105 m2 v domé zalobct je neplatna,
nebot’” M¢stsky ufad ve Vyskové v dobé uzavieni smlouvy nebyl vlastnikem nemovitosti,
V nichZ se nebytové prostory nachézeji a rovnéz namitali, ze neni zfejmé, ktery subjekt pii
uzavirdni najjemni smlouvy za pronajimatele jednal a zda k tomu mél ptislusné opravnéni.
Zalovani trvali na zamitnuti Zaloby, nebot’ dle jejich ndzoru byla smlouva uzaviena na zdkladé
shodného projevu viile smluvnich stran, v dobré vife, nikoliv v tisni za ndpadné nevyhodnych
podminek, a to na dobu urcitou od 14.4.1993 do 14.4.1998 pfi sjednani roéniho najemného ve
vysi 60.100,-K¢ (+ 24.000,-K¢ zéaloha na otop), které bylo splatné Ctvrtletnimi splatkami ve
vysi 21.025,-K¢&. Takto sjednané najemné bylo zalovanou 2. fadné€ hrazeno, a to nejprve na ucet
puvodniho pronajimatele - Mésta VySkov a poté, kdy nemovitost, v niz se predmétné nebytové
prostory nachézely, ziskali Zalobci, bylo ndjemné ze strany zalované 2 tadné hrazeno
zalobctim, ktefi jej po celou dobu pfijimali. Zalobci se stali vlastniky nemovitosti uzavienim
kupni smlouvy dne 31.10.1994 s M¢éstem Vyskov a vstoupili tak do prdv a povinnosti
puvodniho pronajimatele. Dle jejich ndzoru je vSak najemni smlouva ze dne 11.12.1992, na
zdklad¢ niz Zalovani v nebytovych prostorach podnikali, absolutné neplatnd a zalovanym
vzniklo bezdlivodné obohaceni tim, Ze nebytové prostory v domé zalobcii uzivali bez pravniho
divodu, pficemz vysi obvyklého ndjemného v mist¢ a Case odpovidajiciho predmétnym
nebytovym prostoram je nutno zjistit znaleckym posudkem.

Soud prvniho stupné ve véci rozhodl rozsudkem ze dne 21.12.2001, kterym ulozil
povinnost Zalované 2. zaplatit Zalobcim pozadované bezdivodné obohaceni, nebot’ dospél
k zavéru, Ze to byla pravé ona, ktera v pfedmétnych nebytovych prostorach od uzavieni najemni
smlouvy podnikala jako fyzicka osoba na zéklad€ Zivnostenského opravnéni, az do 14.4.1998,
kdy nemovitosti dobrovolné vyklidila. Smlouvu o ndjmu uzavienou dne 11.12.1992 posoudil
soud prvniho stupné jako absolutné neplatny pravni ukon, nebot’ jako pronajimatel je zde
oznacen Méstsky ufad ve Vyskove, ktery nemlize nabyvat prava a povinnosti a rovnéz oznaceni
najemce ve smlouvé ( prodejna Alfa-lahtidky, polotovary, zastoupena p. F.B.), je natolik
neurcité, ze lze pochybovat o tom, ze pronajimatel védél, s kym skutecné¢ smlouvu uzavira.
K odvolani vSech ucastnikd fizeni rozhodoval Krajsky soud v Brn¢ rozsudkem ze dne
17.1.2005 ¢.j. 17 Co 291/2002-166 tak, Ze rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil a uloZzil
obéma zalovanym povinnost zaplatit zalobcim bezdlivodné obohaceni, kdyZ naopak dospél
k zavéru, Ze nejasnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor v oznaceni jejich tcastnikt jsou
odstranitelné vykladem a Ze tudiz jde o platny pravni Gkon. Na strané pronajimatele pti
uzavirani smlouvy vystupovalo Mésto VySkov a smlouva byla podepsdna dle komisionaiské
smlouvy J.Z. ( resp. realitni kancelati J.Z.) a druhou smluvni stranou smlouvy byl zalovany 1.
F.B., oznaceny obchodnim jménem, pod kterym méla byt ¢innost v prodejné provozovana.
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Ugastnikiim smlouvy bylo tedy zcela jasné, a je to ziejmé i z jejich dalsiho chovani, mezi
kterymi stranami byla smlouva uzaviena. Proti tomuto rozsudku Krajského soudu v Brn¢ podali
zalobci dovolani, o némz rozhodl Nejvyssi soud CR rozsudkem z 20.11.2007 sp.zn. 33 Odo
1078/2005, kterym byl rozsudek Krajského soudu v Brné€ ve vyrocich, jimiz byla zamitnuta
zaloba, aby zalovani zaplatili spolecn¢ a nerozdiln€¢ zalobciim ¢éastku 400.872,-K¢ s pfisl., a
Vv souvisejicich vyrocich o nakladech fizeni ucastnikli a statu, zrusen a véc vracena Okresnimu
soudu ve Vyskové k dal§imu fizeni. Dovolaci soud dospél ke stejnému zavéru jako soud
odvolaci, ze za pronajimatele M¢sto Vyskov uzaviel smlouvu o najmu J.Z., majitel realitni
kancelate €. 2 ve Vyskové, aniz byl k tomu vybaven plnou moci. Jedna se o tzv. nezmocnéné
jednatelstvi a tento tkon je pro zmocnitele zavazny jen v piipadé, Ze jej dodate¢né schvali. Na
dodatecné schvaleni pak lze usuzovat z konkrétnich okolnosti pfipadu, napt. z okolnosti, ze
pronajimatel od ndjemce pfijimal ve smlouvé smluvené najemné. Na rozdil od soudu
odvolaciho vSak dovolaci soud ucinil zavér, ze Gcastnikem smlouvy o najmu nebytovych
prostor ze dne 11.12.1992 na stran€ najemce nebyl zalovany 1., ktery pfedmétnou provozni
jednotku v roce 1991 vydrazil, nybrz to byla Zalovana 2., ktera se nasledné jako najemkyné
chovala, f4dné€ hradila sjednané najemné a v pronajatych nebytovych prostorach podnikala.
Soud prvniho stupné v dal§im fizeni vazan pravnim ndzorem vyslovenym NejvysSim soudem
CR vzal za prokdzano, Ze nespravné oznaleni Gidastnik@i smlouvy o nijmu uzaviené dne
11.12.1992 nezptisobuje neplatnost této smlouvy, nebot’ z obsahu smlouvy i okolnosti, za nichz
byla smlouva uzaviena je zfejmé, ze pronajimatelem byl pravni ptedchiidce Zalobci Mésto
Vyskov a ndgjemcem Zalovana 2.

Po objasnéni otazky platnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor citované shora
zalobci uplatnili dal§i namitku neplatnosti této smlouvy, a to z divodu absence souhlasu
obecniho ufadu podle § 3 odst. 2 a4 zdk. €. 116/1990 Sb. s poukazem na to, ze zalovana 2. o
predchozi souhlas nepoZzadala a pokud pozadal zalovany 1., kterému byl souhlas udélen radou
Mésta Vyskova, je to v rozporu se zdkonnym pozadavkem souhlasu ,,narodniho vyboru®.
Odvolaci soud mé v tomto sméru ve shodé€ s prvoinstanénim soudem za nepochybné prokazano
(z listinnych dikazu ve spise zalozenych), Ze Méstsky ufad ve VySkové-odbor sluzeb na schiizi
méstské rady konané dne 3.12.1992 k projednéani zadosti o prodlouZeni ndjemni smlouvy pro
provozovnu polotovary-lahtidky na Masarykové nam. 44 ve Vyskové piedlozil zadost pana
F.B. o prodlouzeni ndjemni smlouvy, nebot’ ta kon¢i v dubnu 1993 a Méstsky tufad doporucuje
schvalit prodlouzeni najemni smlouvy na dalSich 5 rokd. Méstska rada néasledné zadost
zalovaného 1. o prodlouZeni ndjemni smlouvy usnesenim ze dne 3.12.1992 ¢.242-04 schvalila.

Dle ust. § 3 odst. 2 a4 zakona €. 116/1990 Sb., o n4jmu a podnijmu nebytovych prostor,
ve znéni U€inném do 2.12.1999 ( ve znéni pied novelou u¢inénou zakonem ¢.
302/1999 Sb. s uc¢innosti od 3.12.1999), se nebytové prostory pronajimaji k uc¢elim, ke kterym
jsou stavebné ur¢eny. Mistnosti uréené k provozovani obchodu a sluzeb Ize pronajimat jen po
ptedchozim souhlasu narodniho vyboru. Pokud narodni vybor do 15-ti dnii od obdrzeni Zadosti
nerozhodne, mé se zato, ze souhlas byl udélen. Pokud je smlouva uzaviena bez souhlasu
narodniho vyboru, je neplatna.

Zéakon €. 116/1990 Sb., ve znéni do 2.12.1999, vyslovné neurcoval, ktery subjekt je
opravnén, resp. povinen pozadat o udéleni souhlasu obce s prondjmem mistnosti uréenych
k provozovani obchodu a sluzeb, tzn. zda tak ma uéinit pronajimatel nebo najemce. Z toho, ze
ma jit o souhlas pfedchozi a Ze budouci ndjemce nema k nebytovym prostoram zpravidla zadny
vztah, 1ze dovodit, Ze zddost bude podavat ptedevsim pronajimatel ( viz rozsudek Nejvyssiho
soudu CR sp.zn. 32 Odo 1356/2005). Vychézeje z ust. § 3 odst. 2 véta druhd a odst. 4 zdkona
¢. 116/1990 Sb., ve znéni pted novelou ucinénou zak.c.302/1999 Sb., je nutno dovodit, ze
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smlouva o najmu nebytovych prostor uzaviend pred 3.12.1999 bez piedchoziho souhlasu
prislusného spravniho organu je absolutné neplatna.

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti a citovana zdkonna ustanoveni dospél odvolaci
soud shodné jako soud prvniho stupné k zavéru, ze to byl zalovany 1., ktery pozadal Méstsky
ufad ve VySkové€ o souhlas s prodlouzenim najemni smlouvy ze dne 11.12.1992 na piedmétné
nebytové prostory, tj. pro provozovnu polotovary-lahtidky na Masarykové ndm. 44 ve Vyskové
a Méstsky urad ve Vyskové-odbor sluzeb doporucil schvélit prodlouzeni této ndjemni smlouvy
uzaviené¢ do dubna 1993 na dalSich pét rokt. Méstskd rada ve VySkoveé poté prodlouzeni
najemni smlouvy schvalila. Je nepochybné, Ze schvaleni smlouvy o ndjmu nebytovych prostor
urenych k provozovani obchodu a sluzeb nebylo v daném pifipad¢ ucinéno ptedchozim
souhlasem narodniho vyboru, nybrz se jednalo o dodatecné schvaleni prodlouzeni doby trvani
jiz existujici platné uzaviené najemni smlouvy. Tato absence souhlasu ptislusného spravniho
organu pted uzavienim smlouvy o najmu, tj. pred 11.12.1992, ¢ini tuto smlouvu absolutné
neplatnou ve smyslu ust. § 3 odst. 2 véta druhd a odst. 4 zak.c. 116/1990 Sb. S uc¢innosti od
3.12.1999 zékonem €. 302/1999 Sb. bylo toto ustanoveni zruSeno, pficemz této novelizaci nelze
priznat zpétnou ucéinnost. V projednavané véci neni sporu o tom, ze nebytové prostory
nachazejici se v nemovitosti ve spoluvlastnictvi zalobcti na Masarykové nam. 44 ve Vyskové
byly zalovanym, resp. Zalované 2. pronajaty k provozovani obchodu a sluzeb a ze zalovany 1.
sice pozadal o souhlas Méstsky ufad ve Vyskové, jednalo se vSak o souhlas s prodlouzenim
trvani najemni smlouvy. PfisluSnym spravnim organem bylo jeho zadosti vyhovéno a souhlas
obce s dal§im trvanim najemni smlouvy byl dan.

Odvolaci soud v této souvislosti odkazuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 28
Cdo 718/2003 a sp.zn. 28 Cdo 1364/2001, v nichz dovolaci soud dospél k zavéru, ze posouzeni
smlouvy o najmu nebytovych prostor jako neplatné pro nedostatek piedchoziho pisemného
souhlasu obecniho Ufadu podle ust. § 3 odst. 2 a 4 zadkona o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor ve znéni pted novelou €. 302/1999 Sb., je v rozporu se zasadou rovnosti ucastnik
obcanskopravnich vztahtl. Na tomto pravnim zavéru Nejvyssiho soudu CR nema odvolaci soud
diivodu ni¢eho ménit. Listina zakladnich prav a svobod (vyhlaSend pod €. 2/1993 Sb.) poskytuje
ve svém Cl. 11 odst. 1 ochranu vlastnickému pravu, pti¢emz ust. § 123 obCanského zadkoniku
blize vymezuje obsah vlastnického prava jako opravnéni pfedmét vlastnictvi drzet, uZivat,
poZzivat jeho plody a uzitky a naklddat s nim. Nakladanim s ptedmétem vlastnictvi se rozumi 1
jeho smluvni pfenechani jiné osobé do najmu. Uvozovaci ustavni zdkon k Listiné ( ¢. 23/1991
Sb.) uvadi v § 1 odst. 1, Ze vyklad a pouZzivani Ustavnich a jinych zékond, jakoZz 1 dalSich
pravnich ptedpist, musi byt v souladu s Listinou zakladnich prav a svobod. Jak jiz bylo feceno,
zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor v § 3 odst. 2 omezil, a to pod sankci neplatnosti
pravniho Ukonu, dispozi¢ni vili Gc€astnikii ndjemni smlouvy k prostordm, v nichZ ma byt
v souladu s jejich stavebnim urc¢enim provozovana obchodni ¢innost, pfedchozim souhlasem
obecniho Ufadu. Toto omezeni zrusil aZ zdkon €. 302/1999 Sb. ke dni 3.12.1999. V posuzované
véci doslo ke sjednani najemni smlouvy mezi Gc€astniky, resp. mezi pravnim predchiidcem
7alobcti a Zalovanou 2. (jak jiz dovodil Nejvyssi soud CR ) dne 11.12.19992, tedy s podstatnym
odstupem pred U€innosti zminéné novelizace zakona o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor.
Za takového pravniho stavu bylo nutno vychdzet z ¢l. 4 odst. 3 Listiny zékladnich prav a
svobod, podle néhoz zdkonnd omezeni zakonnych prav a svobod ( mezi které ochrana
vlastnického préava patii ) musi platit stejn€ pro vSechny piipady splitujici stanovené podminky.

Podle vykladu relevantnich ustanoveni dovolacim soudem ( napf. v rozhodnuti sp.zn.
31 Cdo 1895/2002, 33 Odo 568/2006 ) plati ve vztahu k podmince souhlasu obecniho uradu
s nagjemni smlouvou k nebytovym prostoram sjednanou za ucelem provozovani obchodu a
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sluzeb dvoji pravni rezim, rozliSuje se pravni Uprava pred nabytim ucinnosti zdkona
¢. 302/1999 Sb. a poté. Nelze vsak nalézt rozumny ditvod, pro¢ by mél byt pro obdobi pired
uvedenou novelizaci tolerovan takovy pravni stav, jenz umoznoval omezit vlastnikovu vili
K ptenechani pfedmétu vlastnictvi do najmu Gfednim souhlasem. Clanek 4 odst. 3 Listiny o
stejné mife zdkonnych ustanoveni je zZadouci aplikovat tim spise, ze ust. § 3 odst. 2 zdkona o
najmu a podnajmu nebytovych prostor se stalo brzy po nabyti t¢innosti tohoto zékona fakticky
pfekonanym (obsoletnim), nebot’ pfijetim zivnostenského zdkona ¢. 455/1991 Sb. doslo
Vv oblasti podnikani ke kompeten¢nimu pfesunu na zivnostenské trady a sdéleni pravniho titulu
umoznujictho podnikat v provozovné nebylo vyzadovano. Zakon ¢. 302/1999 Sb. tedy jen
odstranil ze zdkona o najmu a podnajmu nebytovych prostor ustanoventi, které se jiz v mezidobi
stalo bezpfedmétnym a nadbytecnym.

V zajmu rovnosti ucastnikti najemniho vztahu k nebytovym prostoram s obchodnim
uréenim tedy neni ditvodu pro aplikaci ust. § 3 odst. 2 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych
prostor ve znéni ucinném do 3.12.1999 s ptipadnym nasledkem neplatnosti ndjemni smlouvy.
Neni v souladu s citovanymi tstavnimi zarukami, aby se pro nedostatek zcela nadbyte¢ného
ufedniho souhlasu odpiraly ucinky smluvniho vztahu, ktery ucastnici povazovali za platné
uzavieny a na jehoz zaklad¢ jiz jednali. Tim by se bez zdsadniho diivodu zpochybnila pravni
jistota ucastnikd posuzovaného pravniho vztahu. V projednavané véci proto odvolaci soud
neptisvedEil namitce zalobcel (s niZ navic ptichazeji az po rozhodnuti odvolaciho 1 dovolaciho
soudu, ktery se zabyval posouzenim neplatnosti najemni smlouvy z hlediska oznaceni jejich
ucastnikll) a na rozdil od zalobctll je shodné¢ s prvoinstanénim soudem nazoru, ze smlouva o
najmu nebytovych prostor uzaviend dne 11.12.1999 mezi pravnim piedchidcem zalobcil (
Me¢éstem Vyskov ) a Zalovanou 2., neni absolutné neplatné pro nedostatek ptedchoziho souhlasu
prislusného spravniho organu. Jak jiz bylo uvedeno vyse, ptisluSny spravni orgéan dal souhlas s
prodlouzenim trvani této najemni smlouvy a pokud byl navic pronajimatelem pfedmétnych
nebytovych prostor spravni organ, (Mésto Vyskov), ktery by mél sam sebe pred uzavienim
najemni smlouvy Zadat o souhlas, jevi se tato podminka platnosti ndjemni smlouvy zcela
formalistickou a v rozporu se zasadou rovnosti Ucastnikii obcanskopravnich vztahii shora
nastinénou. Zaver soudu prvniho stupné o platnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor ze
dne 11.12.1992 je spravny a pokud zalovana 2. na zdkladé této smlouvy fadné plnila své
povinnosti najemce, tj. platila dohodnuté najemné, nejprve Méstu Vyskov ( pravnimu
predchidci zalobcli ) a nésledné Zalobcim, ktefi tyto platby od Zalované 2. bez vyhrad
pfijimali, a to do dubna 1998, kdy Zzalovana 2. pfedmétné nebytové prostory dobrovolné
vyklidila. Pokud se zalobci podanou Zalobou doméhali vydani bezdiivodného obohaceni, resp.
nahrady za uZivani nebytovych prostor v jejich spoluvlastnictvi zalovanou 2. bez pravniho
ditvodu za obdobi od kvétna 1996 do dubna 1998 ve vy§i 400.872,-K¢ s piisluSenstvim, je jejich
zaloba nedivodna a soud prvniho stupné nepochybil, pokud Zalobu zamitl.

Odvolaci soud proto rozsudek soudu prvniho stupné v odvolanim napadeném vyroku I.,
kterym byla Zaloba Zalobct proti Zalované 2. o zaplaceni ¢astky 400.872,-K¢ s pfisluSenstvim
zamitnuta, jako vécné spravny dle § 219 o.s.f. potvrdil v€etné souvisejicich vyroka III. o
nakladech fizeni mezi ucastniky, kdyZ néklady fizeni tispé€$né Zalované 2. byly soudem prvniho
stupné vycisleny ve spravné vysi ( § 142 odst. 1 o.s.f.) a zalovanému 1. byly rovnéz spravné
pfiznany néklady fizeni ( § 146 odst. 2 véta prva o.s.i.), nebot’ ve vztahu vic¢i nému Zalobci
procesn¢ zavinili zastaveni fizeni. Spravné soud prvniho stupn€ rozhodl vyrokem IV. i1 o
nahrad¢ nékladl fizeni statu, kdyZ netisp€$nym Zalobciim uloZil povinnost nahradit dle § 148
odst. 1 o.s.f. stdtu ndklady fizeni pfedstavujici vyplacené znale¢né po odpoctu slozenych zaloh.
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Vyrok o ndhrad¢ nakladl odvolaciho fizeni se opird o § 224 odst. 1 o.s.f. ve spojeni s §
142 odst. 1 0.s.t., podle nichz tspésné zalované 2. ptislusi pravo na ndhradu nakladi odvolaciho
fizeni spocivajicich v odméné za pravni zastupovani ve vysi 45.320,-K¢ dle § 3 odst. 1 vyhl.c.
484/2000 Sb. ve znéni vyhl.¢. 277/2006 Sb. ( z predmétu odvolaciho tizeni 400.872,-K¢),
kterou je vSak nutno dle § 18 odst. 1 cit.vyhl. snizit o 50 % na ¢astku 22.660,-K¢, nebot
zastupkyné zalované 2. ucinila v odvolacim fizeni pouze jediny tkon pravni sluzby, a to ucast
na jednani pied odvolacim soudem dne 1.6.2009. K tomuto ukonu pravni sluzby pfislusi
pausalni ¢astka 300,-K¢ jako nahrada hotovych vydajti dle § 13 odst. 3 vyhl.¢. 177/1996 Sb.
ve znéni vyhl.¢. 276/2006 Sb. a cestovné zastupkyné zalované 2. k odvolacimu jednani v ¢astce
405,-K¢ z Vyskova do Brna a zpét, tj. 76 km osobnim automobilem Volkswagen AG SPZ
XXXXX pii prumérné spotiebé 5 1 motorové nafty na 100 km a cené pohonnych hmot 28,50
K¢ za 1 litr dle § 157 odst. 4 zak.¢. 262/2006 Sb., zék. prace ve spojeni s vyhl.c. 451/2008 Sb.
K této odméné a nahraddm hotovych vydaji je nutno piipocisti 19 % DPH (§ 137 odst. 30.s.1"),
nebot’ piedlozenym osvédéenim o registraci vydanym Finanénim ufadem ve VySkové
zastupkyné zalované 2. prokazala, ze je platkyni DPH. Celkové néklady odvolaciho fizeni
uspésné zalované 2. Cini ¢astku 27.804,-K¢, k jejimuz zaplaceni zavazal spole¢né a nerozdilné
odvolaci soud neuspésné zalobce tak, jak je uvedeno ve vyroku II. tohoto rozsudku shora.

P ouceni: Proti tomuto rozhodnuti neni odvolani ptipustné.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu je ptipustné dovoléni, jestlize dovolaci soud dospéje
k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam ( § 237
odst. 1 pism. ¢) 0.s.f.). Dovolani je mozno podat k Nejvyssimu soudu CR do dvou mésict od
doruceni rozhodnuti odvolaciho soudu u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

V Brné dne 8. ¢ervna 2009

JUDr. Jaroslav Burian

predseda senatu



