22 Cdo 505/2002
Neplatnost smlouvy pro obchazeni zakona ( § 39 )

Smlouva, ktera neodporuje vyslovnému ziakazu zikona, ale ktera vSak svymi
disledky sméruje k vysledku zakonu odporujicimu, je absolutné neplatna pro obchazeni
zakona; neni pritom rozhodné, zda ucastnici smlouvy o diivodu jeji neplatnosti védéli.

CESKA REPUBLIKA ROZSUDEK JMENEM REPUBLIKY
Nejvyssi soud Ceské republiky

rozhodl v senaté slozeném z piedsedy JUDr. Frantiska Baldka a soudcii JUDr. Jitiho Spacila,
CSc., a Vita Jaksice ve véci zalobct: A) L. L. a B) P. L., zastoupenych advokétem, proti
zalovanym: 1) J. M. a 2) P. M., zastoupenym advokatkou, o urceni neplatnosti smlouvy o
najmu nebytovych prostor a smlouvy o ztizeni vécného bifemene, vedené u Okresniho soudu v
Chrudimi pod sp. zn. 3 C 216/98, o dovolani Zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 10. ledna 2001, €. j. 20 Co 418/2000-130, takto:

I. Dovolani se zamita.
II. Zadny z Gi¢astnikii nemd pravo na nahradu nakladii dovolaciho fizeni.
Odivodnéni:

Okresni soud v Chrudimi (déle ,,soud prvniho stupné*) rozsudkem ze dne 24. kvétna
2000, €. j. 3 C 216/98-109, zamitl zalobu, aby soud ur¢il, ,,ze smlouva o docasném uzivani
nebytovych prostor domé €. p. 64/1 v Ch. v B. ulici, uzaviena dne 9. 12. 1996 mezi panem L.
F. a zalovanymi je neplatnd* a déle, aby ur¢il, ,,ze smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne
11. 12. 1996, vlozena do katastru nemovitosti Katastralniho ufadu v Ch. rozhodnutim €. j. V 3
5075/96 s ucinky vkladu prava dnem 11. 12. 1996, uzaviena mezi zalovanymi a panem L. F.
je neplatna“. Dale rozhodl o nahradé nakladi fizeni.

Soud prvniho stupné zjistil, Ze kupni smlouvou z 19. 2. 1997 prodal L. F. zalobkyni A)
dam €. p. 64 se stavebni parc. ¢. 178, zapsané u Katastralniho ufadu v Ch. na LV ¢. 1602 pro
obec a kat. uzemi Ch., za kupni cenu 500 000,- K¢. Jako vlastnici oznacenych nemovitosti
jsou v katastru nemovitosti zapsani oba zalobci s tim, ze jde o jejich spole¢né jméni. Podle
bodu V. této smlouvy byla kupujici seznamena s tim, ze v dom¢ jsou najemni smlouvou
pronajaty obchodni prostory na dobu urc¢itou. Najemni smlouva z 9. 12. 1996 byla Zalobkyni
A) pfedana. N4jemni smlouvou z 9. 12. 1996 pronajal dosavadni vlastnik nemovitosti L. F.
zalovanym jednu obchodni mistnost se skladem vlevo od vchodu a s jednou vylohou do B.
ulice na dobu 20 let s tim, Ze doba ndjmu je garantovdna zfizenim vécného bifemene.
Dodatkem ke smlouvé o prondjmu bylo sjednano najemné na dobu 20 let dopfedu v castce
330 000,- K& a tato byla L. F. pfedana. Zalovani nepozadali Mé&stsky ufad v Ch. o pfedchozi
souhlas s touto najemni smlouvou. Smlouva o vécném bifemeni ve prospéch zalovanych
ohledné uzivani nebytovych prostor (jedné obchodni mistnosti se skladem vlevo od vchodu s
jednou vylohou do B. ulice) v domé& byla vlozena do katastru nemovitosti 11. 12. 1996. Podle
znaleckého posudku Ing. M. K. obvykld cena nemovitosti Cinila ke dni uzavieni kupni
smlouvy 19. 2. 1997 1 250 000,- K¢, s omezenim vlastnického prava vécnym bfemenem 700
000,- K¢&. Soud prvniho stupné pfi posuzovani vécné legitimace zalobctl se predbézné zabyval
otazkou platnosti kupni smlouvy z 19. 2. 1997 a dospél k zavéru, Ze tato smlouva je absolutné



neplatnd, protoze kupujici nebyla uzaviena vazné, a zalobci tudiz nemaji vécnou legitimaci.
Zavér o neplatnosti kupni smlouvy odlivodnil tim, Ze zalobkyné A) podepsala kupni smlouvu,
podle jejihoz obsahu si musela byt védoma existence ndjemni smlouvy se zalovanymi, kterou
obdrZela, 1 smlouvy o zfizeni vécného biemene v jejich prospéch. Oba Zalobci pred uzavienim
kupni smlouvy védéli o nedostatku predchoziho souhlasu Méstského tfadu v Ch. s ndjemni
smlouvou a byli si védomi toho, ze tento nedostatek ma za nasledek neplatnost najemni
smlouvy, a nikdy neméli v umyslu opravnéni zalovanych z této najemni smlouvy respektovat,
ptestoze kupni cena za nemovitosti byla stanovena s ohledem na existenci najemni smlouvy a
smlouvy o zfizeni vécného bfemene. Naléhavy pravni zéjem zalobcii soud shledal jen pokud
jde o urCeni neplatnosti smlouvy o zifizeni vécného bifemene zapsané¢ho v katastru
nemovitosti, které je omezenim vlastnického prava zalobc.

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci k odvolani zalobcti rozsudkem ze
dne 10. ledna 2001, €. j. 20 Co 418/2000-130, rozsudek soudu prvniho stupné, pokud jim byla
zamitnuta zaloba na urceni neplatnosti ozna¢ené smlouvy o docasném uzivani nebytovych
prostor, potvrdil a zménil jej tak, Ze urcil, Zze smlouva o zfizeni vécného bifemene, uzaviena
mezi L. F. a zalovanymi 11. 12. 1996, vlozenda do katastru nemovitosti rozhodnutim
Katastralniho Ufadu v Ch., €. j. V 3 5075/96, je neplatnd. Dale rozhodl o nahrad¢ nakladt
fizeni. Podle odvolaciho soudu kupni smlouva z 19. 2. 1997 nemiize byt neplatna pro
nedostatek vaznosti, protoze Zalobkyné A) projevila opravdovou viili stat se vlastnici domu,
ten také pfevzala a zaplatila za n¢j kupni cenu. Na tom nemiize nic zménit skutecnost, Ze
zalobci od pocatku nehodlali respektovat najemni pravo zalovanych, které podle jejich ndzoru
nevzniklo pro nedostatek souhlasu spravniho organu s najemni smlouvou. Zalobci jsou tedy
véené legitimovani k podani pfredmétné zaloby. Zamitavy vyrok rozsudku soudu prvniho
stupné, tykajici se neplatnosti smlouvy o docasném uzivani nebytovych prostor z 9. 12. 1996,
odvolaci soud potvrdil z divodu nedostatku naléhavého pravniho zajmu zalobcli na tomto
ur¢eni, nebot’ zalobci mohou Zalovat pfimo na plnéni - vyklizeni nebytovych prostor. Naproti
tomu s ohledem na zépis vécného bifemene ziizeného smlouvou z 11. 12. 1996, v katastru
nemovitosti, zalovani maji naléhavy pravni zdjem na urceni neplatnosti této smlouvy, protoze
jen tak mohou dosdhnout zmény zapisu v katastru nemovitosti. Stejné¢ jako smlouvu o
docasném uzivani nebytovych prostor ,tuto smlouvu povazuje krajsky soud za neplatnou
podle § 39 ob¢. zédkoniku pro rozpor se zdkonem. Obsah této smlouvy je v podstaté shodny s
obsahem smlouvy najemni (porovnej ¢l. II obou smluv), tedy ucelem i smlouvy o ziizeni
vécného bifemene bylo zalozit pro Zalované pravo uzivani nebytovych prostor v domé ¢p. 64 v
B. ulici v Ch. I zde by bylo nutno trvat na splnéni podminky platnosti smlouvy uvedené v § 3
odst. 2 zak. €. 116/90 Sb. (souhlas spravniho organu s najemni smlouvou), nebot’ pfi opacném
nazoru by bylo mozno tuto zdkonnou podminku vzniku platného najmu obchézet. Tedy
minimaln¢ z tohoto diivodu je i tato druhd smlouva neplatna®.

Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to pokud jim byl zménén rozsudek soudu prvniho
stupné, podali Zalovani dovolani z divodu, Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjiSteéni,
které nema v podstatné Casti oporu v provedeném dokazovéni, a ze spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci. Namitaji, Ze s ohledem na vypovéditelnost ndjemni smlouvy a
skutecnost, ze ndjemné zaplatili dopiedu na dobu 20 let v castce 330 000,- K¢, ucelem
smlouvy o zfizeni vécného bifemene bylo zajisténi prav zalovanych k nebytovym prostoram a
v zadném piipad¢ neslo o obchazeni zakona. Chtéli mit zaruceno, ze budou moci byt v téchto
prostorach bez ohledu na to, zda n4jemni smlouva bude realizovana ¢i nikoli. Proto také L. F.
sjednal se zalobkyni A) kupni cenu podstatné nizsi, nez jaka by odpovidala znaleckému
ocenéni. K platnosti smlouvy o zfizeni vécného bfemene, tykajiciho se obchodnich mistnosti,
neni zapottebi souhlasu spravniho organu. Zjisténi odvolaciho soudu, ze ucelem smlouvy o



ziizeni vécného bfemene bylo zalozit pro Zalované pravo uzivani nebytovych prostor v
oznac¢eném dome, nema oporu v provedeném dokazovani. Nespravné pravni posouzeni véci
pak podle zalovanych spociva v aplikaci § 3 odst. 2 zakon a €. 116/1990 Sb. , o najmu a
podndjmu nebytovych prostor, a § 39 Ob¢Z na tuto smlouvu. Navrhli, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Zalobci se k dovolani nevyjadfili.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci podle bodu 17. hlavy prvni ¢asti dvanécté zakona €.
30/2000 Sb. projednal a rozhodl o dovolani podle zdkona €. 99/1963 Sb. , obcansky soudni
fad, ve znéni pted novelou provedenou zékonem ¢. 30/2000 Sb. (dale jen ,,OSR).

Po zjisténi, ze dovolani bylo podano opravnénymi osobami véas a ze je pripustné,
ptezkoumal rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu napadeném dovolanim podle § 242 odst. 1
a 3 OSR a dospél k zavéru, ze dovolani neni diivodné.

Dovolatelé nenamitali, Ze v ¥izeni doslo k vadam uvedenym v § 237 odst. 1 OSR nebo
7e tizeni je postizeno jinou vadou, kterd by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci [ § 241 odst. 3 pism. a) a b) OSR ], a ani z obsahu spisu nevyplyva, Ze by k n&které z
uvedenych vad doslo. Proto dovolaci soud déle piezkoumal rozsudek odvolaciho soudu v
rozsahu dovolateli uplatnénych dovolacich ndmitek.

Dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. ¢) OSR je dén, jestlize rozhodnuti vychazi
ze skutkového zjisténi, které nema v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani.

Ptedpokladem uspésnosti dovolaciho diivodu podle tohoto ustanoveni je zjiSténi, ze
hodnoceni skutkového stavu odvolacim soudem, jez bylo podkladem rozhodnuti tohoto
soudu, je vadné. Skutkovym zjiSténim se pfitom rozumi souhrn skutecnosti, kterymi ma
odvolaci soud skutkovy stav za prokazany. Jde o vysledek hodnoceni provedenych dikazii
podle hledisek uvedenych v § 132 OSR o volném hodnoceni ditkazil. Pod pojmem provedené
diikkazy nutno zahrnout dokazovani soudy obou stupiili a je tfeba pod né zahrnout i dalsi
poznatky, které vysly béhem fizeni najevo, nebot’ fizeni pifed soudem prvniho stupné i pied
soudem odvolacim tvoii jeden celek.

Skutkové zjisténi odvolaciho soudu nema oporu v provedeném dokazovani, jestlize
odvolaci soud vzal v tivahu skutec¢nosti, které z provedenych ditkazi nevyplynuly nebo jinak
nevysly v fizeni najevo, nebo pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi dikazy
prokézéany, nebo je v jeho hodnoceni dikazl logicky rozpor, nebo konecné jestlize vysledek
hodnoceni dikazi neodpovida tomu, co mélo byt zjisténo zpiisobem vyplyvajicim z postupu
piedepsanym soudu v ustanovenich § 133 az 135 OSR. Nelze-li soudu vytykat zadnou z
téchto vad pifi hodnoceni dikazii, na jehoZz nespravnost - jak vyplyva ze zasady volného
hodnoceni diikazii - Ize usuzovat jen zpisobem, jak k nému dospé€l, pak neni mozné ani
zpochybniovat jeho ndzory. Znamend to, Ze hodnoceni a tedy ani jeho vysledek (skutkové
zjisténi) z jinych nez vySe uvedenych hledisek nelze dovolanim uspésné napadat. Skutkové
zjisténi nema oporu v provedeném dokazovani v podstatné casti také tehdy, tyka-li se
skutecnosti, které¢ byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného prava.

Dovolatelé¢ v dovolani neuvadi, ktera konkrétni skutkova zjisténi nemaji v podstatné
¢asti oporu v provedeném dokazovani. Pokud odvolaci soud uvedl, co bylo ii¢elem smlouvy o
ziizeni vécného bremene z 11. 12. 1996, jde jiz o skutkovy zavér, ktery by mohl zakladat



dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. ¢c) OSR pouze tehdy, pokud by konkrétni skutkova
zjisténi k tomuto zavéru vedouci neméla oporu v provedeném dokazovani. K tomu srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu z 23. 7. 2001, sp. zn. 33 Odo 388/2001, publikovany v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaném nakladatelstvim C. H. Beck, pod C 638, svazek 8,
podle kterého pti posuzovani dovolaciho diivodu podle § 241 odst. 3 pism. ¢) OSR jsou pro
dovolaci fizeni ,,vyznamné jen ty namitky, které jsou zptisobilé zpochybnit logiku usudku o
tom, co bylo dokazovanim zjisténo, eventudlné ty namitky, z nichz plyne, ze soud z logicky
bezchybnych dil¢ich Gsudki (zjisténi) ucinil nespravné (logicky vadné) skutkové zavéry*.
Skutkovy zavér o ucelu smlouvy o zfizeni vécného bfemene je vSak logicky ¢i pravdivy,
nebot’ vychazi z nezpochybnéného skutkového zjisténi, ze obé predmétné smlouvy byly s
ohledem na body II. obou smluv v podstaté¢ stejného obsahu. V obou smlouvach pod body II.
bylo shodné upraveno opravnéni uzivani jedné obchodni mistnosti se skladem vlevo od
vchodu s jednou vylohou do B. ulice po dobu dvaceti let, jak vyplyva z bodu V. smlouvy o
docasném uzivani nebytovych prostor a bodu II. smlouvy o zfizeni vécného bfemene, a prave
doba pronajmu méla byt podle bodu V. smlouvy o dofasném uzivani nebytovych prostor
»Zarantovana ziizenim prava vécného biemene®. Dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. ¢)
OSR tedy nebyl uplatnén ditvodns.

Nespravnym pravnim posouzenim véci je omyl soudu pii aplikaci prava na zjistény
skutkovy stav (skutkové zjisténi). O mylnou aplikaci pravnich piedpisi se jedna, jestlize soud
pouzil jiny pravni ptedpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni
piedpis, ale nespravné jej vylozil, popt. ze ze spravnych skutkovych zjisténi vyvodil
nespravné pravni zavery.

Podle § 39 ObcZ neplatny je pravni tikon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje
zékonu nebo jej obchazi anebo se pti¢i dobrym mravim.

Nejvyssi soud v rozsudku z 29. 4. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1659/97, uvefejnéném v
Soudni judikatufe 12/1999 pod €. 121, vyslovil pravni nazor, Ze ,,pravnimi tkony, jimiz se
zédkon obchazi, jsou - na rozdil od ukonl zidkonu odporujicich - pravni tkony, které sice
neodporuji vyslovnému zdkazu zékona, které v§ak svymi diisledky smétuji k vysledku zakonu
odporyjicimu®. Ke shodnému pravnimu nazoru jiz diive dosp€l Nejvyssi soud SSR v
rozsudku z 31. 1. 1974, sp. zn. 2 Cz 113/73, publikovaném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod ¢. 35, roénik 1975. Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CSR z 16. 8. 1974, sp.
zn. 3 Cz 32/74, publikovaného ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod €. 33, ro¢nik
1975 ,,smlouva kterd svym obsahem nebo ucelem odporuje zdkonu nebo jej obchazi anebo se
pii¢i z4jmim spolecnosti (nyni jde o rozpor s dobrymi mravy) je absolutné neplatna; neni
rozhodné, zda ucastnici smlouvy o divodu jeji neplatnosti védeli®.

Pfedmétné smlouvy byly uzavieny mezi tymiz ucastniky, jsou svym obsahem
(Gpravou pravnich vztahi Gcastnikll) shodné a jejich kauzou (bezprostiednim hospodaiskym
ucelem) mélo byt zajisténi nebytovych prostor k podnikatelskym uceliim, jak se podava z
bodu III. smlouvy o docasném uzivani nebytovych prostor, kdyz doba prondjmu podle bodu
V. této smlouvy méla byt zaru¢ena smlouvou o zfizeni vécného biemene. To znamena, ze
smlouvou o zfizeni vécného bfemene méla byt zajiSténa nejen doba vlastniho ndjmu
oznacenych prostor, nybrz také ucel, pro ktery byla smlouva o doasném uzivani nebytovych
prostor uzaviena.

Podle § 3 odst. 2 véta druhd zakona ¢. 116/1990 Sb. ve znéni platném v dob¢ uzavieni
obou smluv mistnosti ur¢ené k provozovani obchodu a sluzeb lze pronajimat jen po



predchozim souhlasu narodniho vyboru. Podle § 3 odst. 4 t€hoz zédkona pokud je smlouva
uzaviena bez souhlasu narodniho vyboru podle odstavce 2 nebo neobsahuje naleZitosti podle
odstavce 3, je neplatna.

Stanovil-li zakon v dobé uzavieni obou smluv jako piedpoklad platnosti smlouvy o
najmu nebytovych prostor, ur€enych k provozovani obchodu a sluzeb, ptedchozi souhlas
narodniho vyboru (obce), nelze smlouvu o zfizeni vécného biemene posuzovat jinak, nez jako
smlouvu obchdzejici ustanoveni § 3 odst. 2 véta druha zdkona €. 116/1990 Sb. , ¢ili podle § 39
Ob¢Z jako smlouvu absolutné neplatnou, nebot’ ve svych dusledcich sledovala stejny obsah a
ucel jako smlouva o doasném uzivani nebytovych prostor, kterd pro nedostatek ptedchoziho
souhlasu narodniho vyboru (obce) odporuje zakonu.

Z uvedeného vyplyva, Ze odvolaci soud posoudil véc po pravni strance spravng, proto

je napadeny rozsudek v dovolanim napadeném rozsahu spravny a dovolani muselo byt podle
§ 243b odst. 1 OSR zamitnuto.

Vyrok o ndhrad¢é nadkladt dovolaciho fizeni vychdzi z netspé$nosti zalovanych a z
toho, Ze Zalobctim naklady tohoto fizeni nevznikly ( § 243b odst. 1, § 224 odst. 1, § 151
odst. 1 a § 142 odst. 1 OSR ).

Proti tomuto rozsudku neni opravny prostfedek ptipustny.

V Bré dne 13. bfezna 2003



