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nalez(; §167 odst. 2 ob¢anského soudniho radu; €l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a
svobod; § 126 odst. 1 zakona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon; 1.US 625/03; rozsudek NS
sp.zn. 30 Cdo 749/2005

Pravni veéta:

»Pokud soud nevyhovi navrhu na provedeni dlikazu, zamitne tento navrh usnesenim, proti
kterému neni odvolani ptipustné. Odivodnit z jakych divodd navriené diikazy nebyly
provedeny je rozhodce povinen aZ v rozhodnuti ve véci samé.”

»lelikoZz k ochrané pravniho poméru mezi pronajimatelem a ndjemcem slouii jiné
soukromopravni prostfedky, nez ukonceni smluvniho vztahu pro rozpor s pravem
vefejnym, nelze takovyto rozpor namitat jako diivod neplatnosti pravniho poméru. Otazku
pripadného poruseni verejného prava nelze fesit soukromopravnimi prostiedky. ,,

Z odavodnéni:

Rekapitulace sporu

Dne 3.4.2012 obdrzel Rozhod¢i soud pii Hospodarské komore Ceské republiky a Agrarni
komote Ceské republiky (déle jen ,Rozhodéi soud”) Zalobu ze dne 28.03.2012, na jejimz
zakladé se zalobce vici Zalovanému domahal zaplaceni ¢astky ve vysi 160.000,- K¢
s pFislusenstvim (,,Zaloba“®).

Zalobce je vlastnikem budovy &. p. 602. Zalovany na zékladé ndjemni smlouvy ze dne
1.10.2010 uzival na vySe uvedené adrese byt o rozloze 130 m2 (4+kk), nachazejicim se ve
druhém patre. Najemné za byt Cinilo 20 000,- K¢ mésicné a bylo splatné vidy do 20. dne
mésice pfedchazejiciho mésici, za ktery bylo placeno. Zalovany oviem opakované v roce
2011 neuhradil Zalobci ndjemné a to pocinaje nezaplacenim ndjemného za mésic Unor a
konce mésicem zari 2011 s tim, Ze najem byl ukoncen. Celkova dluznd ¢astka na
nezaplaceném najemném Ccinila 160.000,- K¢; Zalovany byl Zalobcem nékolikrat upominan,
aby dluznou ¢astku uhradil, to vSak neucinil.

Vyjadreni zalovaného ze dne 1.2.2013

V podani Zalovaného Zalovany mj. konstatoval, Ze v roce 2010 hledal zalovany ve
spolupréci s panem R. H. vhodné prostory v centru mésta pro provozovani agentury, jejiz
zakladni naplni ¢innosti bylo poskytovani fotografickych sluzeb klientim. Za timto ucelem
uzavreli s Zalobcem vySe zminénou najemni smlouvu, jejimz ucelem bylo pronajmout byt, ve
kterém bude pro jejich podnikatelskou ¢innost umisténa provozovna. lhned po nastéhovani
byla tato provozovna ohladena na Zivnostenském Gfadu a byla v ni zahajena &innost. Tato
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¢innost ovsem vylucovala funkci bydleni, jelikoZ s provozovanim fotografickych sluzeb je
podle Zalovaného spojena velka ndvstévnost zakaznik(. Pronajimatelka v pribéhu 11 mésich
nic nenamitala proti tomu, Zze pfedmét ndjmu je uzivan k provozovani sluzeb, ackoli dle
¢lanku IV. odst. 3 pism. a) ndjemni smlouvy byla oprdvnéna okamzité odstoupit od smlouvy,
coz dokazuje, Ze byla predem srozuména s pravné vyznamnym ucelem smlouvy. Tento
pojem definoval Nejvy3si soud CR ve svém rozhodnuti ze dne 11.2.2001 &.j. 22 Cdo
2119/2003, ktery konstatoval, Ze pravné vyznamnym ucéelem smlouvy je takovy ucel, ktery
sleduji vSichni Ucastnici smlouvy anebo jej sleduje pouze néktery z ucastnikd smlouvy,
ostatni o tomto ucelu védi nebo jej z okolnosti, ze kterych ke smluvnimu jednani dochazi,
museli predpokladat.

Dle Zalovaného uzavrel Zalobce ndjemni smlouvu s Umyslem pronajmout byt
k provozovani sluzeb, pricemz se jednalo o typicky pfiklad obchazeni zakona dle ust. § 39
zakona €. 64/1964 Sb., obcansky zakonik. Ostatné ani jedna ze stran nemyslela vaing, ze se
pronajima byt, a z tohoto divodu je ndjemni smlouva jako pravni ukon neplatna dle ust. § 37
odst. 1 zakona ¢. 64/1964 Sb., ob¢anského zakoniku.

Navrh strany Zalované na provedeni dukazu ze dne 17.6.2013

Zalovana strana k naplnéni povinnosti dle ustanoveni § 34 odst. 1 Radu rozhod¢iho
soudu ve svém podani ze dne 17.6.2013 navrhla, aby pfi Ustnim jednani konaném dne
21.6.2013 byl proveden dukaz — vyslech svédka pana R. H., ktery je provozovatelem
agentury, k jejimuz provozovani byl pronajat predmétny dotceny prostor.

Usneseni rozhod¢iho senatu
Rozhodci senat usnesenim ndvrh na provedeni dikazu vyslechem svédka pana R. H.
zamitl.

Zapis o ustnim jedndani byl nahlas precten s namitkou Zalované strany, ze Rozhodci
soud postupuje v rozporu s ustanovenim § 18 zdkona ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizenia o
vykonu rozhodcich nalez(, které stanovuje, Ze strany maji v rozhod¢im fizeni rovné
postaveni a musi jim byt dana plna pfileZitost k uplatnéni jejich prav. Poté byl viemi
pritomnymi podepsan.

Ndamitka Zzalované strany ze dne 24.6.2013

Dne 24.6.2013 byla Rozhod¢imu soudu doru¢ena namitka Zzalované strany proti
nespravnému rozhodnuti rozhodcll, obsazeném v usneseni ze dne 21.06.2013, kterym byl
navrh na provedeni diikazu vyslechem svédka pana R. H. zamitnut. Zalovana strana v tomto
podani mj. konstatovala, Ze:

Dle ustanoveni § 30 zdkona ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im Fizeni a o vykonu rozhoddich
nalezl, v platném znéni se na fizeni pred rozhodci pfimérené pouzije ustanoveni obc¢anského
soudniho fadu (dale jen ,0SR“). V souladu s ustanovenim §167 odst. 2 OSR pokud soud
rozhodne usnesenim, musi usneseni obsahovat oddvodnéni. Rozhodci vSak zamitli navrh
Zalované strany na provedeni dikazu vyslechem pana R. H., aniZ by toto své rozhodnuti
néjak zdGvodnili. Zalovana strana se domnivd, Ze usneseni je v rozporu s ustanovenim § 18
zakona €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im Fizeni a o vykonu rozhodcich nélezd, v platném znéni.
Toto rozhodnuti zaroven zdvaznym zplUsobem zasahlo do prava na zajisténi spravedlivé
ochrany prav a opravnénych zajmu ucastnika fizeni. Nespravnym postupem rozhodct tak



doslo k zasahu do prava zalované strany na spravedlivy proces zakotveného v ¢l. 36 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod.

Dle zalovaného byla svédecka vypovéd navriena za u€elem prokazani toho, ze
skute¢nym uzivatelem bytu byl pan R. H., provozovatel agentury, ktery jej uzival
k provozovani fotografickych sluzeb. Vzhledem k tomu, Ze pronajimatelka v pribéhu 11
mésicl nic nenamitala proti této skutecnosti, je dle Zalovaného prokazano, Ze souhlasila
s pravné vyznamnym Ucelem smlouvy, tedy s provozovanim vySe uvedenych sluzeb.
Provedeni dlikazu — vyslechem svédka mélo byt prokazano, Ze se jedna o typicky pripad
obchazeni zakona, konkrétné § 126 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve
kterém je stanoveno, Ze stavbu lze uZivat jen v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim, a
najemni smlouva uzaviena mezi Zzalobcem a zalovanym je tak podle ustanoveni § 39 OZ
neplatna.

Zalovany dale konstatoval, Ze vypovédi dotéeného svédka mélo byt prokazano, e ani
jedna ze stran nemyslela vazné, ze Gucelem ndjmu bude uzivani bytu. Tudiz provedenim
dikazu mélo byt prokazano, Zze najemni smlouva jako pravni tkon je neplatna dle § 37 odst.
1 OZ. Nebot pravni tkon musi byt u¢inén vazné, jinak je neplatny.

Pravni hodnoceni

Podle § 685 odst. 1 véty prvni obcanského zakoniku (OZ) ndjem bytu vznika najemni
smlouvou, kterou pronajimatel pfenechdva za najemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou
nebo bez uréeni doby uzivani. Podle § 686 odst. 1 OZ ndjemni smlouva musi obsahovat
oznaceni bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zplsob vypoctu ndjemného a thrady
za pInéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pisemnou
formu. Podle § 696 odst. 2 OZ se Uhrada za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo zaloha
na né plati spolu s nagjemnym, nebude-li u¢astniky dohodnuto nebo pravnim predpisem
stanoveno jinak. Nezaplati-li ndjemce najemné nebo Uhradu za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu do péti dnl po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek
z prodleni (§ 697 0Z).

Podle § 2 nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, vyse poplatku
z prodleni ¢ini za kazdy den prodleni 2,5 promile dluzné ¢astky, nejméné vsak 25 K¢ za kazdy
i zapocaty mésic prodleni.

Placeni ndjemného (a Uhrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu) nalezi mezi
zakladni povinnosti najemce bytu (srov. § 685 an. 0Z).

Soudni praxe pfipustila, Ze ve vztahu k pozadavku na zaplaceni Urokd z prodleni neni
vyloucena Uvaha vykonu prava v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 OZ; uvedené
pravni zavéry lze podle Nejvyssiho soudu vztdhnout bez dalsSiho i na povinnost zaplatit
poplatek z prodleni v pfipadé nezaplaceni ndjemného nebo Uhrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu.

Na zakladé provedeného dokazovani dosle rozhodci senat k zavéru, Ze Zalobce
prenechal Zalovanému za ndjemné byt do uzivani na dobu urcitou (srov. § 685 odst. 1 OZ
1964), avsak zalovany svou povinnost platit ndjemné splnil jen ¢astecné. Porusil tak svou
smluvni povinnost, kterou najemni smlouvou prevzal. Proto mu rozhod¢i senat ulozil dluzné
najemné zaplatit.

Existenci dluhu &i jeho povinnosti k placeni ndjmu navic Zalovany v ramci svych
podanych vyjadreni i v rdmci celého fizeni pfed rozhod¢im soudem nikterak nezpochybnil,
naopak prihlasil se ke svému zdvazku zaplatit dluzné ndjemné tim, Ze v pribéhu ustniho



jednani konaném dne 21.6.2013 navrhl mimosoudni vyrovnani spocivajici v uhradé
najemného.

Rozhodci senat nesdili pravni nazor zalovaného, podle kterého je uzaviena najemni
smlouva neplatna pro obchazeni zakona dle ustanoveni § 39 zdkona ¢. 64/1964 Sb.,
obcanského zakoniku.

Rozhodci senat nepovazuje zplisob uzivani pronajatého bytu v rozporu
s vefejnopravnim predpisem za divod neplatnosti smlouvy.

Podle § 19c odst. 4 OZ muze byt sidlo pravnické osoby v byté pouze v pfipadé, Ze je to
slucitelné s jejim Ucelem a odpovida to i povaze a rozsahu jeji ¢innosti. Vzhledem k tomu, ze
zakon nema zvlastni ustanoveni o provozovné, Ize toto ustanoveni vztdhnout i na ni.
Zalovany netvrdil ani nepfedloZil diikaz o tom, Ze by napf. nadmérna éetnost navitév
provozovny mohla obtéZzovat najemniky ostatnich byt(.

Rozhoddi sendt konstatuje, Zze k ochrané pravniho pomeéru mezi pronajimatelem a
najemcem slouzi jiné soukromopravni prostifedky nez ukoncéeni smluvniho vztahu pro rozpor
s pravem verejnym (napf. pravo pronajimatele od najemni smlouvy odstoupit). Zptsob
jiného nez smlouvou sjednaného uzivani pronajatého prostoru nesankcionuje vypovédi ani
zakon (srov. OZ 1964). Otazku pfipadného poruseni vefejného prdva nelze podle nazoru
rozhodciho senatu resit soukromopravnimi prostfedky. Rozhoddi senat se priklonil k ndzoru,
Ze zakladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, kterd nezaklada neplatnost pred
takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklad3,.Tim je vyjadien a podporovan princip
autonomie smluvnich stran, povaha soukromého prava a s tim spojena spolecenska a
hospodatska funkce smlouvy. (srov. té# 1.US 625/03).

Podle ustalené soudni praxe jestlize soud navrhu na provedeni dikazu nevyhovi,
zamitne tento navrh usnesenim, proti kterému neni odvolani pfipustné. V rozhodnuti o véci
pak vysvétli, z jakych dlvodd navrzené dlkazy neproved! (rozsudek NS sp.zn. 30 Cdo
749/2005).

Rozhoddi senat dospél k zavéru, Ze skutkovy stav byl spolehlivé zjistén jinymi
prostiedky, zejména byl doloZzen pisemnymi podanimi i istnimi pfednesy stran a pokladal
vyslech svédki za nadbytecny.

V Praze dne 1.11.2014



