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Dobré mravy

Pokud oba tcastnici smlouvy o najmu nebytovych prostor dlouhodobé akceptovali stav zcela odliSny
od jejich pisemné smlouvy ohledné zpusobu a splatnosti ndgjemného a pronajimatel dal nasledné
vypovéd najemci z duvodu poruseni zpusobu a splatnosti ndjemného ujednanych tcastniky v jejich
pisemné uzavrené najemni smlouve, jedna se u pronajimatele o vykon prava v rozporu s dobrymi
mravy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 971/2004, ze dne 26.5.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné M., spol. s r.o., zastoupené advokéatem, proti Zalované
Obci S., zastoupené advokatkou, o urceni neplatnosti vypoveédi ze smlouvy o najmu nebytovych prostor, vedené u
Okresniho soudu v Pribrami pod sp.zn. 14 C 22/2003, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Praze
ze dne 14.1.2004, ¢.j. 25 Co 499/2003-57, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14.1.2004, ¢.j. 25 Co
499/2003-57, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Pribrami rozsudkem ¢.j. 14 C 22/2003-40 ze dne 19.9.2003 rozhodl o urceni neplatnosti vypovédi z
najmu nebytovych prostor dané zalovanou zalobkyni dopisem ze dne 14.6.2002 a priznal Zalobkyni proti Zalované
nahradu nékladu rizeni.

Soud prvniho stupné zjistil, Ze zalovand jako pronajimatelka uzaviela se zalobkyni jako ndjemkyni dne 2.8.1999
smlouvu o najmu nebytovych prostor, s dodatkem ze dne 9.8.1999, a to na dobu urcitou od 1.9.1999 do 31.12.2009.
Ucastnici si ujednali ndjemné ve vysi 100.000,-K¢ roéné, splatné ve ¢tvrtletnich splatkach po 25.000,- K¢ vidy v
prostrednim mésici kazdého kalendainiho ¢tvrtleti na iéet pronajimatele. Ucet ve smlouvé specifikovan nebyl.
Zalobkyné nasledné opakované zaplatila ndjemné na tGcet Zalované, a to na zdkladé faktur vystavenych Zalovanou
(dne 4.7.2000 na castku 50.000,- K¢, dne 7.11.2000 na c¢astku 25.000,-K¢, dne 4.1.2001 na ¢éastku 25.000,-K¢, dne
15.3.2001 na ¢astku 25.000,-K¢, dne 26.11.2001 na castku 75.000,- K¢ a dne 29.5.2002 na ¢éastku 50.000,- K¢).
Dopisem ze dne 14.6.2002 dala Zalovand zalobkyni vypovéd z ndjmu z diivodu nezaplaceni ndjemného ve vysi celkem
50.000,- K¢ za prvni pololeti roku 2002, pricemz tato ¢astka byla zalobkyni zaplacena a na tcet zalované dosla dne
20.6.2002.

Soud prvniho stupné nedospél k zavéru o prodleni Zalobkyné s placenim najemného. Vypovéd tedy podle néj nebyla
diivodna podle § 9 odst. 2 pism. b) zékona 116/1990 Sb. o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Zalobkyné po
vystaveni faktur ndjemné vzdy zaplatila a u¢astnici na tento zpusob thrady pristoupili. Soud proto povazoval vypovéd
z nadjmu za absolutné neplatnou dle § 39 obcanského zékoniku (dale ,0. z.“) pro rozpor s dobrymi mravy, a prihlédl i k
§ 265 obchodniho zdkoniku v tom sméru, Ze Slo o vykon prava v rozporu se zasadami poctivého obchodniho styku.

K odvolani Zalované zmeénil Krajsky soud v Praze rozsudkem vySe oznacenym rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze
zalobu zamitl a Zalobkyni zavazal k ndhradé ndkladu rizeni zalované v obou stupnich.

Odvolaci soud vyloucil v dané véci pouziti obchodniho zédkoniku ¢i zasad poctivého obchodniho styku, nebot mezi
stranami neslo o obchodni vztah. Vypovéd z ndgjmu posoudil jako platnou, z davodu vice nez mési¢niho prodleni
zalobkyné s placenim najemného ve smyslu vySe citovaného ustanoveni zékona 116/1990 Sb. U¢astnici si ve smlouvé
ujednali splatnost ndjemného i zpusob jeho platby. Tvrzeni zalobkyné, Ze ji ¢islo uctu zalované nebylo zndmo, neni
vérohodné, nebot v roce 2001 na toto ¢islo Uctu platila ndjemné. V rizeni nebylo prokézéano, ze by si ucastnici ujednali
termin a zpusob placeni ndjemného jinak. Fakturovani chépala zalovana jako upominku.

Zalobkyné podala proti rozsudku odvolaciho soudu dovoléni, v némZ navrhla zru$eni napadeného rozsudku a vraceni
véci odvolacimu soudu k dalsimu rizeni. Namitla, Ze odvolaci soud zatiZil fizeni procesni vadou s nasledkem
nespravného rozhodnuti ve véci, a Ze véc po pravni strance nespravné posoudil. Dovolatelka vytkla odvolacimu
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soudu, Ze nebyla odvolacim soudem poucena dle § 118a obcanského soudniho radu (déle ,0.s.1.“), aby oznacila
dukazy o dohodé o splaceni na zékladé faktur. Bylo na zalované, kdy zaSle fakturu, na coz méla podle smlouvy prévo
kazdy druhy mésic v kalendainim Ctvrtleti. Po uzavieni ndjemni smlouvy si zalobkyné dohodla s tehdejsim
,predstavitelem obce”, Ze Zalovand vzdy zaSle fakturu. Podle § 2 odst. 3 o. z. si U¢astnici ob¢anskoprévnich vztaht
mohou vzdjemnéd prava a povinnosti upravit dohodou, pokud to zédkon vyslovné nezakazuje. Uzaviena smlouva
ucastnikll obsahuje ustanoveni o zptsobu placeni ndjemného podle zdkona 116/1990 Sb. a jelikoz neuvadi vyslovné
¢islo uctu pronajimatele a mezi Gcastniky doslo k dohodé zplisobu placeni ndjemného na zakladé fakturace, nebyla
Zalobkyni porusena smlouva a nedoslo k prodleni s platbami; ostatné tato dohoda nemusela byt pisemna.

Zalovana navrhla ve vyjadreni k dovolani jeho zamitnuti.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako dovolaci zjistil, Ze dovolani podala k nému opravnéné osoba, zastoupena
advokatem, a stalo se tak v dovolaci 1htité (§ 240 odst. 1, § 241 odst. 1 o. s. I.). Dovolani bylo pripustné podle § 237
odst.1 pism.a) o.s.T. , nebot napadenym rozhodnutim odvolaciho soudu bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho
stupné. Oznacené dovolaci duvody odpovidaji ustanovenim § 241a odst. 2 pism. a), b) 0.s.1.

Dovoléni z divodu uvedeného v § 241a odst. 2 pism. a) o.s.t. neni divodné.

Rizeni nebylo postiZzeno procesni vadou, ktera by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241a odst. 2
pism. a) o.s.I'], jak tvrdi dovolatelka. Je skutecnosti, Ze odvolaci soud v odtivodnéni svého rozhodnuti uvéadi, ze ,v
Tizeni nebylo prokazéno, ze se UCastnici dohodli posléze na terminu a zptsobu splaceni ndjemného zptisobem
odliSnym od ndjemni smlouvy”.

Tomuto zavéru soudu by mélo predchazet pouceni soudu, necht zalobkyné ve 1hlité sdéli tvrzeni a oznaci dukazy k
prokazani skutecnosti, Ze doslo ke zméné smlouvy uzaviené mezi uc¢astniky ohledné splatnosti, pripadné zplsobu
placeni ndjemného (§ 118a odst. 1, 2 o.s.. za pouziti § 211 o.s.T.). Dovolatelka vSak soucasné sdéluje jednak, ze by
oznacdila napr. vyslech svédki, a jednak z jejiho podani dovolani (jakoz i véech podéni v priibéhu rizeni) jasné vyplyva,
Ze mezi Ucastniky nebyla pisemné zménéna jejich pisemné uzavrena smlouva o ndjmu nebytovych prostor ohledné
splatnosti, pfipadné zplisobu placeni ndjemného (§ 40 odst. 1, 2 0.z.). S ohledem na skute¢nost, Ze pisemna forma
smlouvy o najmu nebytovych prostor je dana ze zakona (§ 3 odst. 3 zak.116/1990 Sh.), pak absence pisemné formy
jeji zmény by zplsobila absolutni neplatnost (§ 40a véta prvni, ti'eti 0.z - a contrario). I kdyby soud tedy pouceni
formalné poskytl, nemohl by nasledné dojit k jinému zévéru, nez ze pisemné uzavirena smlouva o nadjmu nebyla mezi
ucastniky pisemné zménéna.

Dovolani z duvodu uvedeného v § 241 odst. 2 pism. b) 0.s.T. je duvodné.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy
stav nedopada nebo spravné urcil pravni normu na zjiStény skutkovy stav, tuto normu vSak nespravné
interpretoval.

Néjem a podnéjem nebytovych prostor upravuje specialni predpis - zakon ¢.116/1990Sb., podplirné pak obcansky
zékonik (§ 720 0.z.). Rozsah pusobnosti vymezeny § 1 zak. 513/1991 Sb. neodivodiiuje aplikaci ustanoveni
obchodniho zdkoniku na vztahy vyplyvajici z najmu nebytovych prostor.

Na zjistény skutkovy stav tedy prichézel v ivahu vyklad a pouziti § 9 odst. 2 pism. b) zak. 116/1990 Sb.

Na projednavanou véc je vSak tfeba nahlizet i z pohledu vykonu prava v souladu s dobrymi mravy. Podle § 3 odst. 1
0.z. vykon prav a povinnosti vyplyvajici z ob¢anskoprévnich vztaht nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a
opravnénych z4jmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

V souzené véci se Ucastnici fakticky odchylili od ujednani smlouvy tak, ze zZalobkyné jako ndjemce pravidelné
dlouhodobé platila ndjemné za souhlasu Zalované teprve po vystaveni faktury, bez zretele na splatnost dle pisemné
uzaviené najemni smlouvy. Pokud takto oba ucastnici dlouhodobé akceptovali stav zcela odlisny od jejich pisemné
smlouvy ohledné zpusobu a splatnosti ndjemného a zalovana dala nasledné vypovéd Zalobkyni z davodu poruseni
zpusobu a splatnosti ndjemného ujednanych Ucastniky v jejich pisemné uzavrené ndjemni smlouvé, jedna se u
zalované jako pronajimatele o vykon prava v rozporu s dobrymi mravy. Je tfeba rovnéz zduraznit, ze zalobkyné jako
najemce po vystaveni faktur vzdy ndjemné zaplatila, byt v pripadé faktury vystavené dne 29.5.2002 byla fakturovana
Castka zaplacena o nékolik dni pozdéji po ,splatnosti” faktury. Rozhodné se vSak nejednalo o takové porusSeni
povinnosti placeni najemného, které by za daného stavu mélo byt sankcionovano vypovédi z najmu.
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Dovolaci soud nerozhodl o odkladu vykonatelnosti napadeného rozhodnuti k ndvrhu dovolatelky dle § 243 o.s.T.
Rozhodnuti o urc¢eni neplatnosti vypovédi z ndjmu nebytovych prostor se nevykonava dle Casti Sesté obcanského
soudniho radu a zalobkyné mohla za splnéni zakonnych predpokladt podat nédvrh na vydani predbézného opatteni (§
102 ve spojeni s § 74 a nasl. o.s.t.), aby tak odvrétila G¢inky pravomocného rozhodnuti.

Rozhodnuti odvolaciho soudu tedy neni zatiZeno vadou dle namitaného dovolaciho davodu (§ 241a odst. 2 pism. a)
0.s.T') , spociva vSak na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b) o0.s.I.) Nejvyssi soud proto
dovolanim napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2, 3, véta prvni
0.s.1.).
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DalSi clanky:

e Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro piedplatitele)

¢ Vada dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)

» Restituce

e Nespravny uredni postup

* Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

e Spréavce pozustalosti

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)
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