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Najem, odstoupeni, prostory k podnikani

Vzhledem k tomu, ze ndjemni vztahy jsou vztahy zavazkové, vztahuji se na né vSeobecnda ustanoveni
o zavazcich (§ 1721 - § 2054 o. z.), pokud uprava najmu (§ 2201 - § 2331 o. z.) neobsahuje ustanoveni
zvlastni. Zakonna moznost odstoupeni v ipravé najmu vyslovné zakotvena neni, ale neni vylouceno,
aby si moznost odstoupeni v ndjemni smlouveé tykajici se prostoru slouziciho k podnikani strany
sjednaly. Proto neni davod nepripustit zakonné odstoupeni od néjemni smlouvy v pripadé prodleni
podle obecné tupravy v § 1977 o. z., je-li prodlenim smluvni povinnost porusena podstatnym
zpusobem.

Jestlize vznika najemci pravo na prominuti ndjemného v pripadech, kdy nemize prevzatou véc pro
vady uzivat, 1ze z toho odvodit, ze v pripadech, kdy véc pro vady neprevzal, neni povinen najemné
platit.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2177/2021-244 ze dne 4.4.2022)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné SWS a. s., se sidlem ve S., zastoupené
JUDr. E.H., advokatkou se sidlem ve S., proti zalované GRADDO, a. s., se sidlem v P., zastoupené
Mgr. M.V., advokatem se sidlem v P., o zaplaceni ¢astky 290 359 K¢ s prislusenstvim a o vzdjemném
navrhu na urcCeni neplatnosti odstoupeni od smlouvy, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp.
zn. 12 C 115/2016, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 24. Gnora
2021, ¢.j. 39 Co 189/2020-220, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 24. unora 2021, ¢.
j. 39 Co 189/2020-220, se zrusuje s vyjimkou vyroku II. a véc se v tomto rozsahu vraci odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Zalobkyné se doméhala zaplaceni ¢astky 290 359 K¢ s pifsluSenstvim v podobé troku z prodleni jako
neopravnéné zadrzované jistoty, kterou zaplatila Zalované na zakladé smlouvy o najmu prostoru
slouziciho k podnikani a thradé sluzeb spojenych s jejich uzivdnim, uzavrené mezi nimi dne 26. 3.
2015 (ddle téZ jen ,nadjemni smlouva“ nebo ,smlouva“). Zalobu odivodnila zejména tim, Ze ke dni
pocatku najmu 1. 6. 2015 vykazoval predmét najmu zavazné vady, proto nebyl prevzat. Dopisem ze
dne 2. 6. 2015 od ndjemni smlouvy odstoupila, dopisem ze dne 29. 7. 2015 zaslala zalované vypoveéd
z najmu bez vypovédni doby.

Zalované podala vzajemny navrh na urceni, Ze odstoupeni Zalobkyné od ndjemni smlouvy je
neplatné, a dale uplatnila kompenzacni namitku do vyse zalované Castky na zapocteni jeji
neuhrazené pohledéavky za Zalobkyni z titulu dluzného najemného za ¢erven a ¢ervenec 2015.

Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 10. 9. 2019, ¢.j. 12 C
115/2016-177, ulozil Zalované povinnost zaplatit Zalobkyni ¢astku 290 359 K¢ spolu s irokem z
prodleni ve vys$i 8,05 % ro¢né od 1. 7. 2015 do zaplaceni do tfi dna od pravni moci rozsudku (vyrok
1.), zamitl vzdjemny navrh zalované na urceni, Ze odstoupeni Zalobkyné od smlouvy o ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani a ithradé sluzeb spojenych s jejich uzivanim ze dne 26. 3. 2015 je neplatné
(vyrok II.), a rozhodl o ndkladech rizeni (vyrok III.).



K odvolani Zalované Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 24. 2. 2021, €. j. 39 Co 189/2020-220,
rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. zménil tak, ze zalobu na zaplaceni 290 359 K¢ s
prislusenstvim zamitl (vyrok I.), ve vyroku II. jej potvrdil (vyrok II.) a souc¢asné rozhodl o nékladech
rizeni pred soudy obou stupnu (vyroky III. a IV.), pricemz ve vyroku III. priznal pravo na nahradu
néakladl zalobkyni a ve vyroku IV. naopak zalované.

Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) vysel ze zjisténi, ze mezi icastnicemi byla dne 26.
3. 2015 uzavrena smlouva o ndjmu prostoru slouziciho k podnikéni na dobu neurcitou pocinaje dnem
1. 6. 2015. Dne 1. 4. 2015 slozila Zalobkyné na tucet zalované castku ve vysi 290 359 K¢ jako jistotu
ve vy$i dvou mési¢nich najma vCetné DPH. Prostor slouzici k podnikani nebyl ke dni 1. 6. 2015
zalovanou jako pronajimatelkou predéan ve stavu odpovidajicim sjednanému ucelu, nebot vykazoval
vazné zavady, které branily rddnému uzivani pro smluveny ucel, a zalobkyné jej neprevzala. Mezi
stranami smlouvy zérovei nedo$lo k dohodé o odstranéni téchto zavad. Zalobkyné dne 2. 6. 2015
zaslala Zalované dopis oznaceny jako ,Odstoupeni od smlouvy”, kde podrobné popsala jednotlivé
technické zavady predmétu najmu s tim, Ze pronajaté prostory nejsou ve stavu odpovidajicimu ucelu
najmu sjednaného smlouvou, ktera je podstatné porusena, coz je duvod pro odstoupeni od smlouvy.
Zéaroven pozadala o vraceni zaplacené jistoty s odkazem na ustanoveni ¢lanku 5. 3. ndjemni smlouvy,
dle kterého v pripadé, ze ndjemce z duvodu vaznych zévad, které prokazatelné brani uzivani skladu
pro dany predmét smlouvy, odmitne prevzit nemovitost do ndjmu a nedojde k dohodé o jejich
odstranéni, je pronajimatel povinen vratit sloZzenou jistotu véetné thrady prokazatelné vzniklé skody
do 15 dnt od predpokladaného data platnosti ndjemni smlouvy na ucet néjemce. Dopis byl Zalované
dorucen 4. 6. 2015. Néasledné zaslala zalobkyné zalované vypovéd z najmu bez vypovédni doby pro
zavazné vady (opétovné popsané), které znemoznuji uzivani nemovitosti pro skladovani vypocetni
techniky. Vypovéd ze dne 27. 7. 2015 byla dorucena 1. 8. 2015.

Odvolaci soud dovodil, Ze odstoupeni zalobkyné od najemni smlouvy uzaviené dle § 2302 a nasl.
zdkona 89/2012 Sbh., obc¢ansky zdkonik (déle téz jen ,0. z.“) bylo neplatné, nebot skon¢eni najmu
odstoupenim si strany nesjednaly a tento zpusob skon¢eni ndjmu nezna ani zakonna tprava. Za
platné ukonc¢eni najmu tak povazoval az doruceni vypovédi k 1. 8. 2015 z divoda vad, které
znemoznily uzivani véci, jiz posoudil podle § 2208 odst. 1 0. z. Uzavrel, ze ndjemni vztah s ohledem
na neplatnost odstoupeni trval minimalné po dobu mésice cervna a cervence 2015 a zalobkyné je
povinna za toto obdobi ndjemné zaplatit, jelikoz kvalifikované nepozadala o jeho prominuti. Proto je
kompenzacni namitka zalované divodna a zalobkyni uplatnény narok na vraceni zaplacené jistiny
korespondujici dvéma mési¢nim najmum se tak stal neopodstatnénym. Se soudem prvniho stupné se
pak ztotoznil v ndzoru, Ze na urceni neplatnosti odstoupeni od smlouvy, které uplatnila zalovana
vzdjemnym navrhem, neni dan naléhavy pravni zajem.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, smérujici do méniciho vyroku I.
rozsudku odvolaciho soudu. Ma za to, ze v rozhodovani dovolaciho soudu nebyla dosud vyresena
otdzka moznosti odstoupeni od smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikani podle obecnych
ustanoveni o. z. Zduraznila, Ze 0 nemoznosti prevzit prostor slouzici podnikéni k uzivani s ohledem
na nevyhovujici stav se dozveédéla dne 29. 5. 2015, ze strany Zalované nebyla 1. 6. 2015 zadna
reakce, a tudiZ dne 2. 6. 2015 od smlouvy dle § 1977 o. z. odstoupila. Zalovana védéla o velmi
Spatném technickém stavu budovy, kterou pronajala, ale nepodnikla zaddna opatreni k tomu, aby
tento stav byl k datu 1. 6. 2015 odstranén a prostor mohl byt radné predan. Rozhodnuti odvolaciho
soudu povazuje za nespravné, nereflektujici ani skute¢nost, ze pronajatad budova ji nebyla nikdy
radné predana vcetné souvisejicich listin a dokument potfebnych pro jeji fadné uzivani. Za
neresenou dale povazuje i otazku, zda je ndjemce povinen platit ndjemné za dobu, kdy pronajaty
prostor nebyl pro vady predan a prevzat, a tudiz nemohl byt ani uzivan. Navrhla, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu v napadeném vyroku I. zménil, pripadné zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.
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Zalovana se ve vyjadreni k dovolani ztotoZnila s pravnimi zavéry odvolaciho soudu. Podle jejiho
nazoru nema odstoupeni od nadjemni smlouvy pri podstatném prodleni dle § 1977 o. z. opodstatnéni a
narok na zaplaceni nagjemného uplatnény kompenzacni namitkou je opravnény. Navrhla, aby dovolani
bylo odmitnuto.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.) za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), Nejvyssi soud projednal a o ném
rozhodl podle zédkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o0. s.
r.“. Otazky, zda Ize odstoupit od smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani podle § 1977 o. z. a
zda je najemce povinen platit ndjemné v pripadé, ze predmeét ndjmu neni pro vady branici
sjednanému ucelu uzivani prevzat, dosud nebyly NejvySsim soudem vyreseny. Dovoléni je tak
pripustné podle § 237 o. s. I'. a je i divodné.

Podle § 1977 o. z. porusi-li strana prodlenim svou smluvni povinnost podstatnym zpusobem, muze
druhd strana od smlouvy odstoupit, pokud to prodlévajicimu ozndmi bez zbytecného odkladu poté, co
se o prodleni dozvédéla.

Podle § 2001 o. z. od smlouvy lze odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon.

Podle § 2002 odst. 1 o. z. porusi-li strana smlouvu podstatnym zpusobem, muze druhd strana bez
zbyteéného odkladu od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové poruseni povinnosti, 0 némz strana
porusujici smlouvu jiz pri uzavreni smlouvy védéla nebo musela védét, ze by druha strana smlouvu
neuzavrela, pokud by toto poruseni predvidala; v ostatnich pripadech se ma za to, ze poruseni
podstatné neni.

Podle § 2004 odst. 1 o. z. odstoupenim od smlouvy se zavazek zrusuje od pocatku.

Podle § 2004 odst. 3 o. z. zavazuje-li smlouva dluznika k nepretrzité ¢i opakované cinnosti nebo k
postupnému dil¢imu plnéni, muze véritel od smlouvy odstoupit jen s Gc¢inky do budoucna. To neplati,
nemaji-li jiz prijata dil¢i pInéni sama o sobé pro véritele vyznam.

Podle § 2205 o. z. ndjemni smlouva pronajimatele zavazuje

a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,
c) zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu najmu.

Podle § 2208 o. z. oznami-li ndjemce radneé a vCas pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel
odstranit, a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyte¢ného odkladu, takze ndjemce muze véc uzivat
jen s obtizemi, ma ndjemce pravo na primérenou slevu z ndgjemného nebo muze provést opravu také
sam a pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladl. Ztézuje-li vSak vada zasadnim zpusobem
uzivani, nebo znemoznuje-li zcela uzivani, ma ndjemce pravo na prominuti ndjemného nebo mize
najem vypovédét bez vypovédni doby (odst. 1). Ndjemce mé pravo zapocist si to, co muze podle
odstavce 1 zadat od pronajimatele, az do vyse ndjemného za jeden mésic; je-li doba nadjmu kratsi, az
do vySe nadjemného (odst. 2). Neuplatni-li ndjemce pravo podle odstavce 1 do Sesti mésicu ode dne,
kdy vadu zjistil nebo mohl zjistit, soud mu je neprizna, namitne-li pronajimatel jeho opozdéné
uplatnéni (odst. 3).

Podle § 2232 o. z. porusSuje-li strana zvlast zavaznym zpusobem své povinnosti, a tim ptsobi zna¢nou
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Ujmu druhé strané, ma dotcend strana pravo vypoveédét ndjem bez vypovédni doby.

K otazce, zda je mozné v ndjemnich vztazich, jejichz predmétem je prostor slouzici k podnikani,
pouzit zakonnou upravu odstoupeni od smlouvy pri podstatném poruseni povinnosti v pripadé
prodleni (§ 1977 o. z.), je tfeba predeslat, Ze pravo odstoupit od smlouvy je jednim ze zplsobu zaniku
zévazku, priCemz obecné plati, ze zavazek se v dusledku odstoupeni rusi ex tunc (§ 2004 odst. 1 o.
z.). Avsak v pripadech, kdy zavazuje smlouva stranu k nepretrzitému nebo opakované c¢innosti, coz
jsou i ndjemni smlouvy, dochéazi k odstoupeni s t¢inky ex nunc (§ 2004 odst. 3 o. z.). Odstoupeni od
smlouvy, které je v zakonem stanovenych pripadech (§ 1977, § 2002 odst. 1 o. z.) spojeno s
podstatnym porusenim povinnosti, se tak svymi pravnimi nasledky nelisi od vypovédi bez vypovédni
doby, ktera je rovnéz jednostrannym pravnim jednénim, jehoz doruc¢enim najemni vztah zanika.

V projednavané véci Zalovana nesplnila povinnost stanovenou v § 2205 pism. a) o. z. prenechat véc
najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tcelu a v ujednané dobé mu véc
neodevzdala (§ 2206 o. z.). Tim se dostala do prodleni se splnénim svého zavazku ve smyslu § 1968 o.
z. a nasl. [v tomto zavéru je jednotnd i komentarova literatura - srov. napr. Hulméak, M. a kol.:
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 243-245, nebo Bajura Jan, komentér k § 2205, in: Svestka Jifi, Dvordk Jan, Fiala
Josef aj. Obcansky zédkonik: Komentar, Svazek V, Wolters Kluwer, 2014, dostupné téz v systému
ASPI].

Jednim z néasledka prodleni, je-li jim poru$ena povinnost podstatnym zptsobem, je podle § 1977 o. z.
moznost bez zbyte¢ného odkladu od smlouvy odstoupit. Podminky odstoupeni od smlouvy se tak
zcela nekryji s moznosti dat vypoveéd bez vypovédni doby podle § 2232 o. z., ktera predpoklada zvlast
zavazné poruseni povinnosti a vznik zna¢né Gjmy a ktera by v pripadé prodleni s odevzdanim
pronajaté véci prichazela v ivahu, nebot iprava najmu nasledky prodleni specialné neresi. Dle
nazoru dovolaciho soudu se tak uvedené instituty smérujici k ukonc¢eni najemniho vztahu nevylucuj,
nebot okamzita vypovéd dle § 2232 o. z. je na rozdil od odstoupeni od smlouvy podminéna vznikem
znacné ujmy.

Vzhledem k tomu, Ze i ndjemni vztahy jsou vztahy zavazkové, vztahuji se na né vSeobecnd ustanoveni
o zavazcich (§ 1721 - § 2054 o. z.), pokud uprava najmu (§ 2201 - § 2331 o. z.) neobsahuje ustanoveni
zvlastni. Zakonna moznost odstoupeni v upravé najmu vyslovné zakotvena neni, ale neni vylouceno,
aby si moznost odstoupeni v najemni smlouvé tykajici se prostoru slouziciho k podnikani strany
sjednaly. Proto neni davod nepripustit zakonné odstoupeni od néjemni smlouvy v pripadé prodleni
podle obecné tupravy v § 1977 o. z., je-li prodlenim smluvni povinnost porusena podstatnym
zpusobem [srov. obdobné Kabelkové, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém obcanském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 105 - 108, oproti jiné komentarové literature, ktera
preferuje ukonceni najemniho vztahu formou vypovédi - srov. napr. Hulmak, M. a kol.: Obcansky
zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 329-333].

Tento zavér pro danou véc znamena, ze odstoupeni od smlouvy ze dne 2. 6. 2015 nelze hodnotit jako
neplatné, a to i s prihlédnutim k tomu, ze nepredani véci v ujednané dobé a ve stavu odpovidajicimu
sjednanému tucelu ndjmu je podstatnym porusenim smluvni povinnosti ve smyslu § 2002 odst. 1 o. z.
(srov. téz Cl. 4 najemni smlouvy ze dne 26. 3. 2015). Ndjemni pomér mezi ucastnicemi tak skongil
doruc¢enim odstoupeni ke dni 4. 6. 2015.

Zbyva tak posoudit otdzku, zda je ndjemce povinen platit ndjemné za dobu, kdy pronajaty prostor
nebyl pro vady predéan a prevzat, tedy duvodnost (byt zjevné s ohledem na skon¢eni najmu ke dni 4.
6. 2015 pouze c¢astecnou) kompenzacni namitky zalované spocivajici v pozadavku na zaplaceni
najemného.



Neni pochyb o tom, Ze ndjemni smlouva je smlouvou konsensualni a vznika okamzikem, kdy se
strany dohodnou o jejich podstatnych nalezitostech. Z tohoto pohledu by pravo na zaplaceni
najemného vzniklo. Je ale treba zohlednit situaci, kdy predmét ndjmu nebyl pro zadvazné vady
ndjemcem opravnéné prevzat (§ 1910 o. z.), pronajimatel porusil svou povinnost prenechat véc
najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tucelu [§ 2205 pism. a) o. z.], ¢imzZ se
dostal do prodleni s plnénim svého zavazku. Obcansky zékonik tuto situaci vyslovné neupravuje.
Dosavadni judikatura vychézejici ze zakona ¢. 40/164 Sb., obcansky zakonik, ve znéni do 31. 12.
2013 Sb. (déle jen ,ob¢. zak.”), ohledné ndjmu nebytovych prostor dovodila, Zze najemce byl povinen
platit dohodnuté najemné z nebytovych prostor i presto, ze mu byly odevzdany ve stavu
nezpusobilém ke smluvenému ucelu najmu a ze je z tohoto divodu neuzival, jestlize neblahy stav
nebytovych prostor mu byl zndm od pocatku (od okamziku jejich odevzdani), nijak na néj v prubéhu
najemniho vztahu nepoukazoval a ani necinil zadné kroky smérujici k jeho napravée ¢i k ukonceni
najemniho poméru. Zaroven vsak meél takovy ndjemce pravo na poskytnuti slevy z ndjemného nebo
na prominuti ndjemného podle § 673 az 675 ob¢. zdk. ¢i moznost od smlouvy odstoupit nebo ji
pisemné vypovédét podle § 9 odst. 3 pism. c) zdkona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych
prostor, ve znéni pozdéjsich predpist (srov. napr. usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 30. 7. 2003, sp.
zn. 25 Cdo 1569/2001, a rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 20. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3955/2008, ze
dne 16. 1. 2013, sp. zn. 26 Cdo 507/2011, ¢i ze dne 19. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 6/2013). Uvedené
z&véry se uplatni i v souCasné pravni iprave, nebot ustanoveni § 673 - 675 ob¢. zak. maji sviij odraz
v § 2208 o. z. Toto ustanoveni i shora uvedené judikatorni zavéry se vSak vztahuji na situaci, kdy
najemce predmét najmu i s vadami prevezme. V dané véci ale ndjemce predmét najmu duvodné
neprevzal a ¢inil kroky smérujici k ukonceni ndjemniho vztahu. Jestlize vznika ndjemci pravo na
prominuti ndjemného v pripadech, kdy nemlze prevzatou véc pro vady uzivat, 1ze z toho odvodit, ze
v pripadech, kdy véc pro vady neprevzal, neni povinen najemné platit hradit [srov. obdobné Hulmak,
M. a kol.: Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 243-245].

Z uvedeného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu ohledné dovoldnim napadeného méniciho
vyroku I. spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 véta prvni o. s. I.). Jelikoz
dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu, napadeny rozsudek bez jednéni (§ 243a odst. 1
véta prvni o. s. I.) zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I.) ve vyroku I. a dale v zavislych nakladovych vyrocich
III. a IV. (tedy s vyjimkou dovolanim nenapadeného vyroku II.) a podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s.
I. véc v tomto rozsahu vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.
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DalSi clanky:

e Nespravny uredni postup

e Neopravnena stavba

e Incidenc¢ni spory

* Sprévce pozustalosti

¢ Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
e Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)

e Zména okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)

e Rozhodci rizeni
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e Sprévce pozustalosti
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