2 Cdon 386/96

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v senidté slozeném
z predsedkyn& JUDr Marty Skarové a soudkyn JUDr Véry Korecké
a JUDr Olgy PusSkinové v pravni véci zZalobce S
podnikatele, W .

zast. JUDr Marcelou Kolibovou, advokatkou se sidlem v Praze 9, -
K lipam 294, proti 2Zalovanému —

G, © -oplaceni Gastky 11.249,-K& s prisl., vedené
u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp.zn. 9 C 163/94, o dovolani
zalobce proti rozsudku M&stského soudu v Praze ze dne 13.10.1995
¢.j. 12 Co 388/95-22., takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13.10.1995 ¢.j. 12
Co 388/95-22 se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu

k dalsimu fizeni.

Zalobce se vuci Zalovanému doméhal zaplaceni cdastky
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11.249.-K& s prisl. s tim, Ze je najemcem ubytovaciho zarizeni

- objektu G-, v nemz  zalovany uziva
jednu obytnou mistnost, pfi¢emz na najemném dluzi zalobci za
mésice tnor az zafi 1993 pozZadovanou castku.

Obvodni soud pro Prahu 4 rozsudkem ze dne 20.1.1995
c.j. 9 C 163/94-10 ulozil zalovanému povinnost zaplatit Zalobci

Gastku 11.249,- K& s prisl. a rozhodl o néakladech Fizeni. Vysel

ze zjisténi, Ze zalobce wuzaviel dne 30.12.1992 s vliastnikem
predmétného zarfizeni - Méstskou c¢asti Praha 4 najemni smlouvu, na
zakladé niZz se stal najemcem tohoto objektu a opravneénym

k vybirani a vymadhéni najemného, a Ze podle smlouvy o uzivani
mistnosti ze dne 5.4.1989 je zZalovany nadjemcem mistnosti v tomto
za¥izeni. Vzhledem k tomu, Ze 2Zalovany nezaplatil za mésice unor
az zari 1993 &astku 11.249.-K¢ predstavujici zvyseni najemného,
obvodni soud 2Zalobé& vyhovél s odivodnénim, 2Ze zalovany nesplnil
vac¢i Zalobci jako pronajimateli jednu ze zdkladnich povinﬁgsti
najemce; soucasné podle ust.§ 697 obc.zak. ulozil Zalovanému
povinnost zaplatit poplatek z prodleni.

K odvolani 2alovaného Méstsky soud v Praze napadenym

rozsudkem zménil rozsudek soudu prvniho soudu tak, ze zalobu na

zaplaceni castky 11.249.-Ke& zamitl, a rozhodl soucasné
o nakladech rizeni pred soudy obou stupni. Odvolaci soud po
opakovani dikazu najemni smlouvou ze dne 30.12.1992, dodatkem

k této smlouvé a Zivnostenskym listem Zalobce dospé€l k zavéru, ze

P

pfedmé&tnou najemni smlouvu, =z niz Zalobce odvozoval uplatnény

narok, uzavrela s Méstskou c¢casti Praha 4 _
zast d————— - vzhlcdem k tomu, ze ||}EEGN

v dobé, kdy k uzavieni smlouvy doslo, jako pravnicka osoba
neexistovala, neméla pravni subjektivitu ani zpusobilost

k pravnim tkontim, nemohla ani svym jménem Cinit pravni udkony.




Byl-1li pfesto +takovy pravni tkon u&inén, je absolutné neplatny
podle ust. § 38 ob&. =zak. a 2Zalobce se proto nemiiZze =z titulu
neplatné najemni smlouvy domdhat n4djemného.

Proti rozsudku Méstského soudu v. Praze podal Zalobce
dovoléani, v. némz - zpochybriuje pravni nédzor odvolaciho soudu na
divod neplatnosti najemni smlouvy uzavfené v prosinci 1992
ohledné ubytovny GNNNER. Namitl, Ze nikdy netvrdil, ze je
pravnickou osobou a svoji subjektivitu dolozil Zivnostenskym
listem a vypisem z obchodniho rejstfiku. Predmé&tnd smlouva ma
veskeré nalezitosti projevu vile obou smluvnich stran. Poukézal
pfitom na podpis na najemni smlouvé a otisk razitka s prijmenim
a jménem, kde je jako ndjemce podepsan "UnmimmiEEE"' . jakoz
i na to, ze dodatek k najemni smlouvé upfesfiuje hlavidku ndjemni
smlouvy, kdyZ subjekty smlouvy pfesné& specifikuje. Namitl dale,
Ze odvolaci soud pfehlédl, Ze najemni smlouva nebyla uzaviena
podle zak.¢.116/1990 Sb. ale podle obecnych ustanoveni
obcanského zakoniku, a nemusela mit tedy pisemnou formu.
Prfedmétem nédjmu nebyly nebytové prostory ve smyslu ust.§ 1
zak.€.116/1990 Sb., ale cely objekt véetné pozemku, =zarizeni,
vybaveni a mistnosti, z nichZz ¢ast je uzivana k trvalému bydleni;
jednad se o smlouvu svého druhu, inominatni. Navrhl proto, aby
napadeny rozsudek byl =zruSen a véc vracena méstskému soudu
k dalsimu fizeni.

Zalovany navrhl zamitnuti dovolani s tim, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu povazZuje =za spravné; namitl téZz nepfipustnost
dovolani podle ust.§ 238 o.s.¥. ve znéni po novele provedené
zak.¢.238/1995 Sb., nebot dovolanim dotéenym vyrokem bylo
rozhodnuto o penézitém plnéni nepresahujicim &astku 20.000.-K&.

Dovolani je pripustné. Odvolaci soud rozhodoval dne

13.10.1995, jeho rozsudek mnabyl pravni moci dne 29.1.1996,




dovolani bylo podano dne 19.12.1995. Rizeni o dovolani se proto
¥idi obcéanskym soudnim fadem ve znéni WU¢inném ke dni podani
dovolani, jimZ bylo =zahidjeno dovolaci fizeni, tj. obCanskym

soudnim Ffadem ve znéni pred novelou provedenou zak.c.238/1995 Sb.

(Bl.11 odst.4 cit.zak.). Dovoléani v souzené véci je tedy
pripustné podle ust.§ 238 odst.1 o.s.f. ve znéni uCinném do
31.22.3995.

Nejvyss8i soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.¥.) proto
prezkoumal napadeny rozsudek bez jednani (§ 243a odst.l véta za
strednikem) v rozsahu stanoveném v ust.§ 242 o.s.Ff.

Dovolatel wuplatnil jako dovolaci divod nespravny pravni
nédzor odvolaciho soudu o neplatnosti najemni smlouvy =z 30.12.
1992.

V projednavané véci odvolaci soud svllj pravni nazor
o neplatnosti predmétné smlouvy odivodnil tim, e 94
s pronajimatelem (Mé&stskou &asti Praha 4) uzavrela firm-,
kterd neméla pravni subjektivitu ani zphsobilost k pravnim
tkontim, kdyZz ke dni uzavrfeni smlouvy jako pravnicka osoba
neexistovala. Vychazel pfitbm z obsahu pisemné smlouvy.

Jak vyplyva =z textu této smlouvy, je v jejim zahlavi jako
najemce uvedena _se sidlem TR

A zast. pancen NP . v zaveru je pak nad
predepsanym oznac¢enim "ndjemce" umisténo razitko, v némz je
uvedeno : " NN, podnikatel, QRGN
TS T = rukou psany podpis " . Toto rozdilné

oznaceni najemce v jedné a téZe smluvni listiné nutné vyvolava
pochybnosti o tom, kdo byl timto UCastnikem smlouvy. Ze samotného
oznadeni —v zédhlavi smlouvy neni totiz zrejmé, zda
jde o pravnickou ¢&i fyzickou osobu, nebot pro obchodni jméno

pravnické &i fyzické osoby, tj. nazev, pod nimz ¢&ini pravni udkony



pfi své podnikatelské ¢&innosti (§ 8 obch. zak.), byva nekdy
v praxi nepfesné pouzZivano oznacdeni “"firma". Vada v oznaceni
osoby, kterda ¢&ini pravni dkon, nezplsobuje sama o sobé jeho
neplatnost, pokud lze z celého obsahu pisemného projevu vile jeho
vykladem (§ 35 odst:2 obé.zék.), pop¥. objasnénim skutkovych
okolnosti, =za nichz byl pravni ukon ué¢inén, zjistit, kdo byl
vedle vlastnika predmé&tného objektu tcastnikem smlouvy. Odvolaci
soud vsSak takto nepostupoval a neprihlédl k celému obsahu
smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze neposoudil smlouvu jako celek, tedy

i s ohledem na oznaceni oscoby mnijemce v zaveéru predmeétné smlouvy

(razitko a podpis), nemZe jeho pravni =zavér =z ni vyvozeny
obstat.
S dovolatelem vsSak nelze souhlasit, pokud namita, Ze

subjekty smlouvy byly presné specifikovany v dodatku k najemni
smlouvé, ktery byl k dovolani pfipojen. Uvedend listina je totiz
oznadena datem 18.12.1995, pricemZz napadeny rozsudek odvolaciho
soudu byl vyhlasen dne 13.10.1995. Vzhledem k tomu, Ze pro
rozsudek odvolaciho soudu je rozhodujici stav v dobé jeho
vyhlaSeni (§ 211, § 154 odst.1 o.s.¥.), nelze odvolacimu soudu
vytykat pochybeni a neni moZno k této nové uvadéné skutecnosti
a nové nabizenému diokazu ani v dovolacim fizeni prihlédnout.

Dovolatel déale namita, Ze smlouva nemusela mit pisemnou
formu a poukazuje pritom na predmét najmu, ktery v daném pripadé
predstavuje cely objekt v&etné pozemku, =zarizeni a vybaveni
mistnosti, = nichz ¢&ast je uzivdna k +trvalému bydleni,
a dovozuje, Ze jde o smlouvu svého druhu, inominatni.

Uvedend smlouva =ze dne 30.12.1992 je oznadena jako smlouva
nédjemni. Najemni smlouva je jako smluvni typ upravena s udinnosti
od 1.1.1992 obcéanskym =zakonikem v jeho ustanovenich §§ 663

a nasl. Podle ust. § 663 ob&.zak. mnajemni smlouvou pronajimatel




pfenechava za tplatu nidjemci véc, aby ji doCasn€ uzival nebo z ni
bral i uzitky. Z uvedeného vyplyva, Ze k pojmovym znakim najemni
smlouvy patfi pfenechani uzivani (brani nuzitkd) urdité véci,
do¢asnost tohoto uzivani a jeho dplatnost. Uzivani (brani uzitka)
véci je G&elem a obsahem daného vztahu, a proto néjemﬁi vztah
logicky ptredpokladd existenci takového pfedm&€tu uzZivani (véci),
ktery je podle své povahy a ucelu schopen tento ucel splnit.

Z dakazti provedenych soudem prvniho stupné€, z nichz vychazel
i odvolaci soud, se podava, zZe predmétem smlouvy byl "objekt Cp.
G,  vCetne pozemku k.. QR slouzici jako
ubytovaci =zarizeni vcéetné vybaveni, inventare a restauracniho
zarizeni" (&1 I. smlouvy ze dne 30.12.1992), ktery byl
prenechdvan najemci k uzivani (brani uzitk(i) za utplatu a na dobu
uréitou (&1 I. a II. této smlouvy). Ze spisu se dale podava, Ze
v daném objektu se nachézi obytné mistnosti, které jsou uzivany
fyzickymi osobami zde trvale bydlicicimi, mezi nimi i Zalovanym.
Zalovanﬁ uzavrel ohledné uZivani mistnosti v daném objektu dne
5.4.1989 s byvalym OPBH v Praze 4 "Dohodu o uzivani mistnosti
v ubytovacim =zafizeni", po predchozim rozhodnuti byvalého ONV
Praha 4 ze dne 23.3.1989. Podle ¢l1l. 1. a II1. uvedené dochody
uzaviené podle § 190 odst.2 obé. zdk. (v tehdy platném znéni) byl
Zalovanému prfenechdn do vyluéného uzZivani jednollZkovy pokoj
v bunice ¢.9 na dobu neurcitou.

Podle ust.§ 190 odst.1 ob¢é. =zédk. (ve znéni platném do
31.12.1991) wvzniklo obc¢anovi rozhodnutim o pridéleni obytné
mistnosti v =zarizenich uréenych k +trvalému bydleni vydanym
pfislusnym organem préadvo na uzavreni dohody o uZivani mistnosti.
Pravo osobniho uzivani mistnosti vzniklo obc¢anovi dohodou
o odevzdani a prevzeti mistnosti do uzivani (odst. 2 cit.ust.).

Podle ust. § 871 odst.1 ob¢. zdk. se pravo osobniho uzivani




jinych obytnych mistnosti vzniklé podle dosavadnich predpist,
trvajici k 1.1.1992, tj. ke dni nabyti u¢innosti =z&ak.&.509/1991
Sb., kterym byl novelizovan obcansky zakonik, zmé€nilo k uvedenému
‘datu na najem,

Z uvedeného vyplyva, Ze v projedndvané véci je tfeba zabyvat
se obsahem smlouvy =ze dne 30.12.1992 i z pohledu vyse uvedenych
zadkonnych ustanoveni, 17, i otazkou, zda k mistnostem
nachdzejicim se v daném objektu neexistovaly ke dni jejibho
uzavieni najemni prava jinych subjektd, a na zaklade toho
posoudit v¥znam této skutednosti na platnost uvedené smlouvy.
Odvolaci soud se p¥i posouzeni platnosti predmétné smlouvy
soustredil pouze na dOvod upraveny v ust. § 38 odst.1l obc. zak.,
a vzhledem k pravnimu ndzoru, k némuz dospél, se jiz dale véci
nezabyval,

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢ivA na nespravném
pravnim posouzeni véci (§ 241 odst.2 pism.d/ o.s.¥.), dovolaci
soud je zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dals$imu fizeni (§
243b odst.1l, véta za strednikem, odst. 2 véta prvni Q.s.f;).

Vzhledem k dtvodam zruseni napadeného rozhodnuti bylo
predcasné zabyvat se dals$imi namitkami dovolatele tykajicimi se
povahy predmeétné smlouvy a jeji formy.

Pravni ndzor dovolaciho soudu vysloveny v tomto rozhodnuti

e zévazny. V novém rozhodnuti rozhodne soud znovu i o nakladech

o,

véetné rizeni dovolaciho (§ 243d odst.1l o.s.f.).

=
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He

Poudeni: Proti tomuto rozsudku neni opravny prostifedek pripustny.
V Brné dne 10.dubna 1997

Predsedkyné senatu:
JUDr Marta Skarova






