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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Lze odstoupit od najemni smlouvy?

V pripadé ukonceni ndjemni smlouvy si vétSina z nas pravdépodobné predstavi ukonceni vypovedi.
Vypovéd je totiz uplatiovana u zavazki, u kterych alespon jedna strana poskytuje pravidelné urcité
plnéni. Také zakon stanovi u ndjemnich smluv za urcitych podminek vyslovné pouze moznost
vypovédi. Odstoupeni je naopak relevantni zpravidla u zavazku s jednorazovym plnénim. Zéakon
moznost odstoupeni upravuje napriklad u kupni smlouvy v pripadé podstatné vady predmétu koupé.
Znamena to vSak, ze neni od ndjemni smlouvy mozné odstoupit? Touto otazkou se v relativné
nedavné dobé zabyval i Nejvyssi soud.

Uvod a skutkové pozadi konkrétniho pripadu

Vypovéd i odstoupeni jsou zpusoby jednostranného ukonceni zavazku. I presto, Ze se jedna o
podobné pravni instituty, maji nékteré odliSnosti. Jednou z podstatnych odlisnosti je to, ze v pripadé

e

poskytnuta plnéni.

Odstoupenim od smlouvy se zdvazek zpravidla rusi od pocatku. Strany tak maji povinnost si jiz
poskytnuta plnéni vratit. To vSak neplati, pokud smlouva zavazuje dluznika - jako je to zpravidla u
najmu - k nepretrzité ¢i opakované ¢innosti nebo k postupnému dil¢imu plnéni za predpokladu, zZe jiz
prijatd dil¢i plnéni maji sama o sobé pro véritele vyznam. V téchto pripadech mé odstoupeni rovnéz
ucinky jen do budoucna.

V pripadé, ktery posuzoval Nejvyssi soud,[1] byla uzavrena smlouva o ndjmu prostoru slouziciho
podnikani na dobu neurcitou. Smlouva neobsahovala zadna ujednani k pravu od ni odstoupit.
Predmeét najmu nebyl ke dni zahdjeni ndjmu predan ve stavu odpovidajicim sjednanému tucelu a
najemce jej odmitl prevzit. Nasledné najemce den po zahajeni ndjmu zaslal pronajimateli oznameni o
odstoupeni od najemni smlouvy pro jeji podstatné poruseni. Poté zaslal ndjemce (z'ejmé z opatrnosti)
pronajimateli také vypovéd z ndjmu bez vypovédni doby s odkazem na zavazné vady predmétu
najmu. Vypovéd byla pronajimateli vSak dorucena az za dva mésice po dni zahajeni ngjmu.

Tento pripad ndzorné ilustruje nékolik problému. Je mozné odstoupit od ndjemni smlouvy? Je to
mozné pouze z diivodu sjednanych ve smlouvé nebo i ze zakonnych duvodu jako je podstatné
poruseni smlouvy? Je odstoupeni mozné i v pripadé, pokud Ize ndjemni smlouvu pro stejny pripad
podstatného poruseni vypovédét bez vypovédni doby?

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu

Nejvyssi soud konkrétné pripustil dovoldni pro otdazku, zda 1ze odstoupit od smlouvy o najmu
prostoru slouziciho podnikani podle obecného ustanoveni obcanského zdkoniku, které stanovi, ze
porusi-li strana prodlenim svou smluvni povinnost podstatnym zpusobem, mize druhd strana od
smlouvy odstoupit, pokud to prodlévajicimu oznami bez zbytec¢ného odkladu poté, co se o prodleni
dozvédeéla.[2] Toto ustanoveni posuzoval predevsim ve vztahu k ustanoveni obCanského zakoniku
v ramci Upravy najmu, podle kterého porusuje-li strana ndjemni smlouvy zvlast zavaznym zpusobem
své povinnosti, a tim pusobi znacnou ujmu druhé strané, ma dotCend strana pravo vypovédét najem
bez vypovédni doby.[3]



Nejvyssi soud v konkrétnim pripadé dovodil, Ze podminky odstoupeni se zcela nekryji s touto
moznosti vypovédi najmu a Ze pouziti obou téchto pravnich institutll vedle sebe se tak nevylucuje.
Jinymi slovy, od smlouvy o ndjmu prostor slouzicich podnikdni mize najemce odstoupit v pripadé, ze
jsou naplnény zdkonné podminky pro toto odstoupeni. Vedle toho bylo rovnéz potvrzeno, ze strany si
mohou moznost odstoupeni sjednat i ve smlouvé.[4]

Pouziti rozhodnuti i na jiné pripady?

S uvedenym zavérem lze za danych skutkovych okolnosti souhlasit. Neni dan presvédéivy duvod,
proC by se strana, kterd je vystavena takto intenzivnimu poruseni jesté pred radnym predanim
predmétu ndjmu, nemohla dovolavat i odstoupeni od takové smlouvy. A to zvlasté v pripadé, kdyz pro
vypovéd bez vypovédni doby je tfeba prokéazat, ze dotCené strané byla zpusobena zna¢nd ujma.[5]

Na druhou stranu si Ize dle mého nazoru predstavit i situace, kdy by moznost odstoupeni od smlouvy
mohla byt problematicka. A to zejména tehdy, pokud by poruseni smlouvy nastalo az po prevzeti
predmeétu ndjmu a pocatku jeho uzivani najemcem. V takovém pripadé se mi zda naopak rozumny
zaver casti odborné literatury, ze Uprava vypovédi bez vypovédni doby je specidlni upravou, ktera
odstoupeni od smlouvy pro podstatné poruseni povinnosti vylucuje.[6] S obdobnym pristupem se Ize
setkat z ndm pribuznych pravnich rédi napr. v Rakousku, kde je pravo odstoupit od najemni smlouvy
pro vady predmétu ndjmu mozné pravé do okamziku jeho prevzeti, po prevzeti je ddna jen moznost
vypovédi.[7]

Déle je treba také upozornit na pripady smluv uzaviranych se slabsi smluvni stranou, napr.
ndjemcem bytu. Pravo pronajimatele odstoupit od smlouvy, at jiz na zdkladé zdkona nebo sjednaného
ve smlouveé, by bylo ve vét$iné pripadu nesporné v rozporu s ochranou, kterou zéakon najemci bytu
poskytuje.[8] I zde je ovSem nutné radné posoudit vSechny souvisejici okolnosti.

V nékterych najemnich smlouvach se lze setkat s ustanovenim, které pronajimateli zakladaji pravo
odstoupit od smlouvy, pokud najemce bytu pred jeho predanim neuhradi pronajimateli kauci.
V takovém pripadé neni dle mého nazoru dén presvédcivy diivod pro ochranu najemce bytu a takové
ujednani neni v rozporu se zakonem. Je vSak treba doplnit, ze takovy pripad jesté nebyl NejvySsim
soudem rozhodovan. V této souvislosti je zajimavé zminit i ustanoveni némeckého obcanského
zékoniku, které dokonce vyslovné uvadi, Ze pronajimatel se nemuze dovolavat ujednéani ve smlouve,
podle néhoZ je opravnén odstoupit od smlouvy po predani bytu ndjemci.[9] U¢elem ustanoveni je
pravé zamezeni tomu, aby pronajimatel v neprospéch najemce obchézel vypovédni duvody.[10]

Zaveér a doporuceni

Dle Nejvyssiho soudu lze za okolnosti daného pripadu ndjemni smlouvu nejen vypovédét, ale je
mozné od ni pri splnéni zakonnych podminek i odstoupit. Vedle toho bylo rovnéz potvrzeno, ze strany
si mohou moznost odstoupeni sjednat i v ndjemni smlouveé.

Uvedené rozhodnuti se tykalo ndajmu prostor slouzicich podnikani a prodleni pronajimatele s
odevzdanim pronajaté véci ndjemci. Nelze se vSak spoléhat na to, ze se zavér rozhodnuti uplatni i na
jiné pripady poruseni ndjemnich smluv. Z tohoto duvodu je tfeba peclivé posoudit vSechny okolnosti
konkrétniho pripadu, a pokud jsou zaroven splnény predpoklady pro vypovéd i odstoupeni, I1ze
doporucit ndjemni smlouvu ukoncit na zékladé vypoveédi.
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2177/2021, uverejnény pod ¢islem
17/2023 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obCanskopravni a obchodni.

[2] Ustanoveni § 1977 ObcCZ.

[3] Ustanoveni § 2232 ObcZ.

[4] Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2177/2021 a k otazce sjednani
moznosti odstoupeni v ndjemni smlouvé dale i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 8. 2023, sp. zn.
26 Cdo 482/2023.

[5] Srov. ustanoveni § 2232 ObcCZ.

[6] Srov. Hulmak, M. Komentar k § 2232, in Hulmak, M. a kol. Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055 - 3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, m. ¢. 7 a nasl.
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[71 Srov. rozhodnut{ OGH 80b89/16w. ,Nur bis zur Ubergabe des Bestandobjekts hat der
Bestandnehmer die Méglichkeit, ein nicht gehoriges Ubernahmeangebot des Bestandgebers
abzulehnen und - nach Setzung einer Nachfrist - den Rucktritt vom Vertrag mit der Wirkung ex tunc
zu erklaren.” Srov. Koziol, H., Bydlinsky, P., Bollenberger, R. (eds.). Kurzkommentar zum ABGB. 3.
vydani. Wien: Springer WienNewYork, 2010, s. 1237. ,Bis zur Ubergabe des Bestandobjekts richten
sich die Rechtsbehelfe bei Leistungsstorungen nach den allgemeinen Bestimmungen [...].“

[8] Srov. ustanoveni § 2235 odst. 1 a § 2239 ObcZ.

[9] Ustanoveni § 572 odst. 1 BGB. ,Auf eine Vereinbarung, nach der der Vermieter berechtigt sein
soll, nach Uberlassung des Wohnraums an den Mieter vom Vertrag zuriickzutreten, kann der
Vermieter sich nicht berufen.”

[10] Srov. Herrmann, U., Hannappel, S. Komentar k § 572, in Bamberger, H., Roth, H., Hau, W.,
Poseck, R. Biirgerliches Gesetzbuch. Band 2. 4. vydani. Miinchen: C. H. Beck, 2019, m. €. 1.
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