30. 1. 2012
ID: 80268

Najemni smlouva a uroky z prodleni

Tykala-li se smlouva o ndjmu nebytovych prostor podnikatelské ¢innosti smluvnich stran (§ 261 odst.
1 obch. zék.), podléhé co do zvlastnich ustanoveni tykajicich se tohoto typu smlouvy rezimu zakona
116/1990 Sb.; ve vSem ostatnim, véetné moznosti dohodnout si sazbu troku z prodleni, plati obecna
ustanoveni dana pro obchodni zavazkové vztahy obchodnim zakonikem (§ 369 odst. 1 obch. zak.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 660/2010, ze dne 11.1.2012)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné L. P., s. T. 0., se sidlem v K.V., zastoupené
JUDr. A. K., advokatem se sidlem v P., proti Zalované K. s.r.o., se sidlem v P., zastoupené Mgr. E. B,,
advokatem se sidlem v P., o zaplaceni castky 469.320,- K¢ s prisluSenstvim a o vzdjemném navrhu
zalované na zaplaceni ¢astky 2.483.676,- KC s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu
1 pod sp. zn. 25 C 268/2004, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 5.
listopadu 2009, €. j. 20 Co 183/2009-194, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 5.
listopadu 2009, €. j. 20 Co 183/2009-194, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 22.
prosince 2008, ¢. j. 25 C 268/2004-167, ve znéni usneseni ze dne 14. kvétna 2009, ¢. j. 25 C
268/2004-184, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 1 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné (vlastnice ,budovy ¢. p. 941 zapsané na LV ¢. 1526 pro obec a katastralni tzemi K. V., u
Katastralniho uradu pro K. K., katastralni pracovisté K. V.” - déle jen ,pfedmétny dum”) se
domahala, aby ji zalovana zaplatila ¢astku 469.320,- K¢ s prislusenstvim. Pritom ¢astku 439.200,- K¢
pozadovala z titulu dluzného ndjemného za uzivani ,nebytovych prostor nachdazejicich se v I.
nadzemnim podlazi predmétného domu” (déle jen ,predmeétné nebytové prostory”, resp. ,nebytové
prostory“) za obdobi od 1. ledna 2004 do 31. brezna 2004 a ¢astku 30.120,- K¢ z titulu (smluvniho)
uroku z prodleni ve vysi 0,5 % denné z Castky 251.000,- K¢ (predstavujici dluh zalované na
najemném z nebytovych prostor za ctvrté ¢tvrtleti 2003, ktery byl splatny 5. rijna 2003 a ktery
zalovana uhradila teprve 3. listopadu 2003) kapitalizovaného za obdobi od 6. rijna 2003 do 3.
listopadu 2003. Na prisluSenstvi uvedenych naroku pak pozadovala (smluvni) urok z prodleni ve vysi
0,5 % denneé z ¢astky 439.200,- K¢ od 6. ledna 2004 do zaplaceni (dale jen ,pozadovany smluvni irok
z prodleni”) a (zakonny) urok z prodleni ve vysi 2 % roc¢neé z castky 30.120,- K¢ od 2. prosince 2003
do zaplaceni (déle jen ,pozadovany zdkonny urok z prodleni®).

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci usnesenim ze dne 24. listopadu 2005,
¢.j. 20 Co 333/2005-60, zrusil v poradi prvni (zamitavy) rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1
(soudu prvniho stupné) ze dne 9. ¢ervna 2005, €. j. 25 C 268/2004-36, a véc mu vratil k dalSimu
rizeni.

Poté soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 29. cervna 2006, ¢. j. 25 C 268/2004-94, vyhovél zalobé
a ulozil zalované povinnost zaplatit zalobkyni do tfi dnt od pravni moci rozsudku ¢astku 469.320,- K¢
s pozadovanym smluvnim drokem z prodleni (vyrok I.); rizeni ohledné pozadovaného zakonného
uroku z prodleni zastavil (vyrok II.) a rozhodl o ndkladech rizeni Gc¢astnic (vyrok III.).

K odvolani Zalované odvolaci soud rozsudkem ze dne 11. ledna 2007, €. j. 20 Co 401/2006-115,
citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil ve vyroku I. o véci samé a v ndkladovém vyroku III.
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(vyrok I.) a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni uc¢astnic (vyrok II.).

K dovolani Zalované Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci rozsudkem ze dne 26. kvétna
2008, €. j. 28 Cdo 2181/2007-137, zamitl dovolani smérujici proti vyroku I., pokud jim odvolaci soud
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. o povinnosti zalované zaplatit Zalobkyni castku
469.320,- K¢; jinak rozsudky souda obou stupii ve vyrocich ohledné povinnosti zalované zaplatit
zalobkyni pozadovany smluvni urok z prodleni zrusil a v tomto rozsahu véc - se zavaznym pravnim
nazorem - vratil k dalsimu rizeni soudu prvniho stupné.

Naésledné zalovana vzajemnym navrhem ze dne 19. prosince 2008 uplatnila v rizeni pred soudem
prvniho stupné pozadavek, aby zalobkyni byla uloZena povinnost zaplatit ji castku 2.483.676,- KC s
prislusenstvim v podobé zdkonnych troku z prodleni (déle téz jen ,vzdjemny navrh zalované”).
Uvedeny pozadavek odvodnila tvrzenim, ze zminénou ¢astku odpovidajici pozadovanému
smluvnimu uroku z prodleni zaplatila zalobkyni dne 9. inora 2007 na zékladé pravomocnych
rozhodnuti soudt obou stupnu, které posléze Nejvyssi soud zrusil pravé ohledné povinnosti zaplatit
Zalobkyni pozadované smluvni uroky z prodleni.

Soud prvniho stupné pak rozsudkem ze dne 22. prosince 2008, ¢. j. 25 C 268/2004-167, ve znéni
usneseni ze dne 14. kvétna 2009, €. j. 25 C 268/2004-184, zamitl Zalobu ohledné pozadovaného
smluvniho Groku z prodleni (vyrok I.), vyhovel vzajemnému navrhu Zalované ohledné povinnosti
Zalobkyné zaplatit ji ¢astku 2.483.676,- KC s tam uvedenymi uroky z prodleni (vyrok II.) a zamitl ho
ohledné tam specifikované dil¢i Casti uroku z prodleni (vyrok IIL.); souCasné rozhodl o nékladech
rizeni ucastnic (vyrok IV.).

K odvoléani zalobkyné odvolaci soud rozsudkem ze dne 5. listopadu 2009, ¢. j. 20 Co 183/2009-194,
citovany (v poradi treti) rozsudek soudu prvniho stupné (ve znéni opravného usneseni) potvrdil ve
vyrocich I. az III. o véci samé (vyrok 1.), zménil ho v ndkladovém vyroku IV. (vyrok II.) a rozhodl o

nakladech odvolaciho rizeni ucastnic (vyrok III.).

Z provedenych diikazil zjistily soudy obou stupiiti nasledujici skutkovy stav. Zalobkyné jako
pronajimatelka a zalovana jako ndjemkyné uzavrely dne 5. listopadu 2002 pisemnou smlouvu o
najmu predmeétnych nebytovych prostor (dale jen ,najemni smlouva ze dne 5. listopadu 2002, resp.
,Najemni smlouva“) na dobu urcitou v trvani péti let. Podle ujednani obsazeného v ¢l. II bodu 2.1.
najemni smlouvy méla zalovana uzivat nebytové prostory v souladu se svym predmétem podnikéni
(koupé zbozi za ucelem jeho dalSiho prodeje a prodej, nakladatelska a vydavatelska ¢innost) jako
»prodejnu knih, nosi¢t zvukovych, obrazovych a programovych zaznamu, dopliikového sortimentu”.
V najemni smlouvé se ucCastnice dohodly mimo jiné i na tom, ze ,v pripadé, kdy bude najemce v
prodleni s thradou jakékoliv platby sjednané touto smlouvou, je povinen uhradit pronajimateli
namisto zakonného timto sjednany poplatek z prodleni v sjednané vysi 0,5 % denné z dluzné ¢astky
do zaplaceni” (Cl. IX. bod 9.1. ndjemni smlouvy). Ndjemni smlouva obsahovala rovnéz ujednéani, ze ,v
pripadé, kdy najemce porusi svoji jinou povinnost danou touto smlouvou, nez povinnost k radné a
vCasné uhradé plateb dle této smlouvy, je povinen zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi
5.000,- K¢ za kazdé takové poruseni” (Cl. IX. bod 9.2. ndjemni smlouvy). V inoru 2007 zalovana
zaplatila na ucet zalobkyné Castku 2.483.676,- K¢ predstavujici pozadovany smluvni urok z prodleni.
Po vydéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2008, €. j. 28 Cdo 2181/2007-137, jimz byl
ohledné tohoto uroku zrusen potvrzujici rozsudek odvolaciho soudu ze dne 11. ledna 2007, ¢. j. 20
Co 401/2006-115, a v poradi druhy rozsudek soudu prvniho stupné ze dne 29. cervna 2006, ¢. j. 25 C
268/2004-94, Zalovana dne 12. ¢ervna 2008 vyzvala zalobkyni k vraceni ¢astky 2.483.676,- K¢
zaplacené z titulu priznanych smluvnich uroku z prodleni, avSak zalobkyné ji tuto ¢astku do souCasné
doby nevrétila.

S odkazem na zavazny pravni nazor Nejvyssiho soudu vyjadreny ve zrusujicim rozsudku ze dne 26.



kvétna 2008, ¢. j. 28 Cdo 2181/2007-137, odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné na tomto
skutkovém zakladé dovodil, Ze ndjemni vztah k nebytovému prostoru je vzdy, a to i mezi
podnikatelskymi subjekty, vztahem ob¢anskopravnim, nikoli obchodnépravnim; proto se i prodleni s
plnénim zdvazku vyplyvajiciho z takového vztahu musi ridit nikoli obchodnim zdkonikem, nybrz
ustanovenim § 517 odst. 2 zakona 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni i¢inném ke dni uzavreni
najemni smlouvy (déle jen ,obc. zak.”). Dale rovnéz dovodil, Ze kogentni povaha citovaného
ustanoveni vylucuje, aby v obcanskopravnich vztazich byla vySe troku z prodleni dohodnuta jinak,
nez jak stanovi pravni predpis, ktery toto ustanoveni provadi, tj. narizeni vlady 142/1994 Sh., kterym
se stanovi vy$e uroku z prodleni a poplatku z prodleni podle obcanského zakoniku. Ujednani
obsazené v Cl. IX. bodu 9.1. ndjemni smlouvy proto - stejné jako soud prvniho stupné - povazoval za
absolutné neplatné podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem (s ustanovenim § 517 odst. 2 obc¢.
zak.). Zaujal rovnéz pravni nazor, Ze narok na zaplaceni smluveného iroku z prodleni je jiného druhu
(ma jinou vysi sazby i jinou konstrukci) nez néarok na zakonny trok z prodleni ve smyslu § 517 odst. 2
ob¢. zak.; k priznani (alespon) zakonného uroku z prodleni by proto byla nutnd zména zaloby, kterou
ovSem zalobkyné neucinila. Za této situace pokladal za neopravnény narok zalobkyné na pozadovany
smluvni urok z prodleni. Naproti tomu povazoval za opodstatnény vzajemny navrh zalované (s
vyjimkou dil¢i Casti uplatnéného prislusenstvi). V této souvislosti konstatoval, Ze zalovana zaplatila
zalobkyni céastku 2.483.676,- K¢ za ucelem splnéni povinnosti, jez ji v dobé poskytnuti tohoto plnéni
byla ulozena pravomocnym rozsudkem soudu prvniho stupné ze dne 29. Cervna 2006, €. j. 25 C
268/2004-94 (ve spojeni s potvrzujicim rozsudkem odvolaciho soudu ze dne 11. ledna 2007, ¢. j. 20
Co 401/2006-115). Uzavrel, ze byl-li ohledné pozadovaného smluvniho troku z prodleni uvedeny
tohoto (zruseného) rozhodnuti poskytla - majetkovy prospéch z pravniho davodu, ktery odpadl (§ 451
odst. 2 ob¢. zak.); tim se na ukor Zalované bezdivodné obohatila o ¢astku 2.483.676,- K¢, kterou je
povinna ji vydat (§ 451 odst. 1 ob¢. zak.).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. ¢/ zdkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni po novele provedené
zédkonem 7/2009 Sb. (déle jen ,o0. s. I.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradila pod dovolaci divod
podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. . V dovolani zpochybnila spravnost pravniho ndzoru, Ze najemni
vztah k nebytovému prostoru je vzdy, a to i mezi podnikatelskymi subjekty, vztahem
obcanskopravnim, nikoli obchodnépravnim, tj. nézoru vyjadrenému ve zrusujicim rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2008, ¢. j. 28 Cdo 2181/2007-137, jimz byly oba soudy vazany.
Meéla za to, ze uvedeny pravni nazor je v rozporu s kogentnim ustanovenim § 261 odst. 6 véty prvni
zakona 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve znéni Gi¢inném ke dni uzavieni ndjemni smlouvy (dale jen
»obch. zak.”). Podle tohoto ustanoveni smlouvy mezi podnikateli (pokud je pri jejich vzniku s
prihlédnutim ke vSem okolnostem zrejmé, ze se tykaji jejich podnikatelské ¢innosti), které nejsou
upraveny v hlave II. ¢asti treti obchodniho zédkoniku a jsou upraveny jako smluvni typ v obCanském
zakoniku, se ridi prisluSnymi ustanovenimi o tomto smluvnim typu v obcanském zakoniku a
obchodnim zakonikem. Podle jejiho minéni neni z hlediska citovaného ustanoveni podstatné, ze
uprava najmu nebytovych prostor neni obsazena primo v ob¢anském zakoniku; rozhodujici je pouze
to, Ze neni obsazena v obchodnim zdkoniku. V této souvislosti odkazala na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 27. dubna 2007, sp. zn. 28 Cdo 774/2007. Zduraznila, Ze v daném pripadé $lo o
smlouvu o najmu nebytovych prostor uzavrenou mezi podnikateli, jiz byly upraveny jejich vztahy pri
podnikatelské ¢innosti. Vyjadrila presvédceni, Ze nadjemni smlouva, jakozto smluvni typ neupraveny
obchodnim zakonikem, se tedy méla co do zvlastnich ustanoveni ridit zdkonem 116/1990 Sb., o
najmu a podndjmu nebytovych prostor, a ve vSem ostatnim, co neni ddno zvlastni ipravou pro tento
smluvni typ, se méla plné uplatnit obecna Gprava obchodnich zavazkovych vztahl obsazena v
obchodnim zakoniku, a to véetné moznosti sjednéni smluvniho Groku z prodleni podle § 369 odst. 1
obch. zak. Na podporu téchto nazorl poukézala zejména na rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 18.
cervna 2003, sp. zn. 35 Odo 619/2002, ze dne 27. zari 2007, sp. zn. 29 Odo 1224/2005, ze dne 30.
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dubna 2008, sp. zn. 32 Odo 349/2006, ze dne 30. zari 2008, sp. zn. 32 Odo 739/2006, ze dne 15.
kvétna 2008, sp. zn. 32 Cdo 3800/2007, a ze dne 19. inora 2009, sp. zn. 30 Cdo 1889/2007, a z
odborné literatury na publikaci Stenglovd, I., Pliva, S., Tomsa, M. a kol. Obchodni z&konik.
Komentar. 11. vydéni, Praha, C. H. Beck, 2006, str. 980, a ¢lanek P. Cecha uvefejnény pod nézvem
,Kdy pouzit obchodni zdkonik a kdy jen obCansky zakonik” v ¢asopisu Pravni radce ¢. 12/2007 a ¢.
1/2008. Kone¢né odkazala téZ na ¢tvrté odborné sympozium Nejvys$siho soudu Ceské republiky, v
jehoz prubéhu byl zaujat vétsinovy nazor, ze rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2008, C.
j. 28 Cdo 2181/2007-137, bylo mimoradnym vybocCenim z jeho bézné rozhodovaci praxe. Navrhla, aby
dovolaci soud zrusil rozsudky soudu obou stupiu a véc vratil k dal$imu rizeni soudu prvniho stupné.

Zalovand ve vyjadreni k dovolani zastévala néazor, Ze ndjemni smlouva ze dne 5. listopadu 2002 se
nemohla tykat podnikatelské ¢innosti zalobkyné, nebot ve smyslu § 3 odst. 3 pism. ah/
zivnostenského zékona neni zivnosti pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor. Proto navrhla,
aby dovolani bylo zamitnuto.

Triclenny senat ¢. 26, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a
rozhodnout o ném, dospél pri Gvaze, zda ndjem nebytovych prostor mize byt obchodnépravnim
vztahem, k pravnimu nazoru odliSnému od toho, ktery byl vyjadren v rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 26. kvétna 2008, ¢. j. 28 Cdo 2181/2007-137. Proto véc postoupil k rozhodnuti velkému senatu
obcanskopravniho a obchodniho kolegia podle § 20 zdkona 6/2002 Sh., o soudech, soudcich,
prisedicich a statni spravé soudu a o zméné nékterych dalSich zédkont, ve znéni pozdéjsich predpisu.
Velky senat obcanskopravniho a obchodniho kolegia pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s
ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1 uvedeného zakona.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) pfedevsim shledal, Ze dovolani bylo
podano véas, subjektem k tomu opravnénym - Gc¢astnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni
podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.).

Poté se zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt prezkouméana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zptsobilych)
dovolacich duvodd.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je upravena v ustanovenich §
237 odst. 1 pism. b/ac/o.s.T.

Ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ o. s. I'. v daném pripadé pripustnost dovolani nezaklada; ve smyslu
citovaného ustanoveni neni totiz pripustné dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl
potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné rozhodl jinak nez v drivéjsSim
rozsudku proto, Ze byl vazan pravnim nazorem dovolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil
(srov. usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 2. ervna 1998, sp. zn. 23 Cdo 1075/98,
uverejnéné pod €. 147 v seSité €. 20 z roku 1998 ¢asopisu Soudni judikatura).

Poté se dovolaci soud zabyval pripustnosti dovoldni podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0. s. I.
Podle tohoto ustanoveni je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni
odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni
pripustné podle pismena b/ a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci
samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o. s. . rozhodnuti odvolaciho
soudu ma po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. ¢/) zejména tehdy, resi-li pravni
otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo kterd je soudy
rozhodovana rozdilné, nebo ma-li byt dovolacim soudem vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Napadeny rozsudek je zalozen rovnéz na (predbézném) pravnim nazoru, Ze najemni vztah k
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nebytovému prostoru je vzdy, a to i mezi podnikatelskymi subjekty, vztahem obcanskopravnim, nikoli
obchodnépravnim. Spravnost tohoto pravniho nazoru dovolatelka - prostfednictvim zplsobilého
dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. - zpochybnila. Dovolaci soud dospél k zavéru,
Ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti Ize prisoudit zdsadni pravni vyznam pro reseni pravni
otazky, ze najem nebytovych prostor je vzdy, a to i ve vztahu mezi podnikateli, vztahem
obCanskopravnim; uvedena otdzka vyreSena NejvySsim soudem v rozsudku ze dne 26. kvétna 2008,
C.j. 28 Cdo 2181/2007-137, totiz musi byt posouzena jinak. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu
napadené rozhodnuti zdsadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani - pro reseni zminéné otazky -
pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0. s. I

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. 1. dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam tizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoZ i k jinym vaddm rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence uvedenych vad
namitdna nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Podle § 261 odst. 1 obch. zak. tato Cast zakona (tj. Cast treti obchodniho zakoniku) upravuje
zavazkové vztahy mezi podnikateli, jestlize pri jejich vzniku je zi'ejmé s prihlédnutim ke vSem
okolnostem, Ze se tykaji jejich podnikatelské cinnosti. Podle § 261 odst. 6 véty prvni obch. zak.
smlouvy mezi osobami uvedenymi v odstavcich 1 (a 2), které nejsou upraveny v hlavé II této ¢asti
zakona a jsou upraveny jako smluvni typ v ob¢anském zakoniku, se ridi prisluSnymi ustanovenimi o
tomto smluvnim typu v ob¢anském zakoniku a obchodnim zdkonikem.

Na jiném misté odivodnéni tohoto rozhodnuti je jiz uvedeno, ze v rozsudku ze dne 26. kvétna 2008,
€.j. 28 Cdo 2181/2007-137, dospél Nejvyssi soud k pravnimu zdvéru, ze nadjemni vztah k nebytovému
prostoru je vzdy, a to i mezi podnikatelskymi subjekty, vztahem obcCanskopravnim, nikoli
obchodnépravnim. Od uvedeného pravniho zavéru se vsak Nejvyssi soud odchyluje, nebot z posléze
uvedenych diivoda nemize obstét.

S prihlédnutim k odiivodnéni uvedeného pravniho zéavéru dovolaci soud predevsim konstatuje, ze z
predchozi rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu se nepodéava, ze by - v pomérech pravni upravy
obsazené v obchodnim zdkoniku ve znéni i¢inném od 1. ledna 2001 - ndjemni pomér k nebytovému
prostoru nemohl byt vztahem obchodnépravni povahy.

Poté je zapotrebi zdUraznit, ze jiz v rozsudku ze dne 18. Cervna 2003, sp. zn. 35 Odo 619/2002,
uverejnéném pod €. 26 v seSité ¢. 3 z roku 2004 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a pod ¢.

143 v sesité ¢. 8 z roku 2003 ¢asopisu Soudni judikatura, Nejvyssi soud dovodil, Ze jelikoz obchodni
zakonik neupravuje veskeré zavazkové vztahy, do nichz podnikatelé, popt. osoby uvedené v § 261
odst. 2 obch. zak. vstupuji, nelze jen z toho, ze urcity zavazkovy vztah je upraven pouze v zakoniku
obcCanském, vyvozovat, ze jde o vztah obCanskopravni. Navic pravni teorie a soudni praxe jsou
zajedno v nazoru, Ze od ucinnosti zakona 370/2000 Sb., kterym byl novelizovan obchodni zékonik (t;.
od 1. ledna 2001), plati, Ze - na rozdil od predchozi Gpravy - se omezuje pouziti obcanského zakoniku
na vztahy ze smluv uzavrenych mezi podnikateli, popt. mezi stdtem nebo samospravnou izemni
jednotkou a podnikateli pri jejich podnikatelské ¢innosti, jen na zvlastni ustanoveni dana obcanskym
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zakonikem pro tento smluvni typ, ale ve vSem, co pro dany smluvni typ neni dano zvlastni tpravou,
plati obecnéa ustanoveni dana pro obchodni zavazkové vztahy obchodnim zdkonikem, a to kogentni
vzdy a dispozitivni, pokud smlouva nema vlastni Upravu, kterad by méla prednost (srov. v literature
Stenglové, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol., Obchodni zékonik. Komentaf. 13. vydani. Praha: C. H. Beck,
2010, 1469 s., str. 898 /déle jen ,Komentar“/, a v soudni praxi napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 29. srpna 2006, sp. zn. 30 Cdo 595/2006, uverejnéné pod C 4513 v Souboru civilnich rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, ze dne 27. zari 2007, sp. zn. 29 Odo 1224/2005, uverejnéné pod C. 44 v sesité ¢. 4
z roku 2008 casopisu Soudni judikatura /dale jen ,uverejnéné rozhodnuti“/, ze dne 30. zari 2008, sp.
zn. 32 Odo 739/2006, uverejnéné pod €. 55 v sesité ¢. 4 z roku 2009 ¢asopisu Soudni judikatura, z 8.
dubna 2009, sp. zn. 32 Cdo 500/2008, ze dne 28. kvétna 2009, sp. zn. 23 Cdo 2914/2007, ze dne 23.
cervence 2009, sp. zn. 23 Cdo 5444/2007, a ze dne 26. kvétna 2011, sp. zn. 33 Cdo 2168/2009). Pro
uplnost je zapotrebi dodat, Zze v pravni teorii a v soudni praxi neni pochyb ani o tom, Ze zavér, ze na
smlouvu uzavienou mezi podnikateli dopadaji vedle ustanoveni obc¢anského zakoniku i ustanoveni
obchodniho zakoniku (§ 261 odst. 6 obch. zdk.), 1ze ucinit jen tehdy, tykala-li se takova smlouva jejich
podnikatelské Cinnosti (§ 261 odst. 1 obch. zék.). I podnikatel si totiz muze opatfovat véci nebo
sluzby pro svou osobni potrebu, resp. pro jinou nez podnikatelkou ¢innost; pak samozrejmé nejde o
vztah, jenz méa obchodni charakter a neni davod, aby pro néj platila specialni uprava (k tomu srov. v
literature opét Komentar, str. 836, a v rozhodovaci praxi soudt vedle uverejnéného rozhodnuti déle
napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. ¢ervence 2005, sp. zn. 33 Odo 849/2004, ze dne 28.
unora 2006, sp. zn. 33 Odo 658/2005, ze dne 29. listopadu 2007, sp. zn. 33 Odo 118/2006, ze dne 30.
cervence 2009, sp. zn. 29 Cdo 3193/2007, a ze dne 17. srpna 2010, sp. zn. 20 Cdo 2463/2008). K
tomu Ize dodat, Ze podminuje-li ustanoveni § 261 odst. 1 obch. zak. podrazeni zavazkového vztahu
rezimu obchodniho zédkoniku skutecnosti, Ze se tyka podnikatelské ¢innosti jeho subjekt,
neznamena to, ze podstatou vztahu musi byt vyhradné podnikatelska ¢innost vymezena predmeétem
podnikani jeho subjektt podle obchodniho rejstriku; ze slovniho spojeni ,tykajici se” vyplyva, ze
nejde jen o zavazky, jimiz se bezprostredné realizuje zapsany predmét podnikani podnikateld, nybrz i
o zavazky, které s jejich podnikdnim souviseji (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 28. brezna 2007,
sp. zn. 33 Odo 249/2005, ze 14. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo 1437/2008, z 11. listopadu 2008, sp. zn.
28 Cdo 3442/2008, a z 16. zari 2010, sp. zn. 30 Cdo 280/2009).

Uvedené pravni nazory Nejvyssi soud sdili i v souzené véci a neméa duvodu na nich cokoli ménit.
Soucasné zastava nazor, Ze jsou plné vyuzitelné i v pomérech smlouvy o najmu nebytovych prostor
uzavrené mezi podnikateli. Je tomu tak proto, ze Uprava nadjmu a podndjmu nebytovych prostor ma
svij fundament v ob¢anském zakoniku (v ustanoveni § 720 ob¢. zak.) a je nerozhodné, ze byla
zakonodarcem legislativné technicky vy¢lenéna do zvlastniho zédkona (do zakona 116/1990 Sb.). Z
hlediska ustanoveni § 261 odst. 6 obch. zak. je tudiz zapotrebi povazovat za smluvni typ upraveny
obc¢anskym zdkonikem rovnéz smlouvu o ndjmu nebytovych prostor (k obsahové shodnému zavéru,
byt v pomérech obchodniho zdkoniku ve znéni uc¢inném do 31. prosince 2000, dospél Nejvyssi soud
Ceské republiky v rozsudku ze dne 27. dubna 2007, sp. zn. 28 Cdo 774/2007). Nic tedy nebrani
tomu, aby smlouva o ndjmu nebytovych prostor uzavrena mezi podnikateli byla - za podminky, Ze se
tykala jejich podnikatelské ¢innosti (§ 261 odst. 1 obch. zak.) - tzv. kombinovanym obchodem podle §
261 odst. 6 obch. zak. Nelze pritom dovozovat, jak to nespravné Cini zalovana, Ze obchodnépravni
charakter zavazkového vztahu zalozeného takovou smlouvou je - obecné vzato - vyloucen tim, ze
podle § 3 odst. 3 pism. ah/ zdkona 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni (zivnostensky zékon), ve
znéni pozdéjsich predpisl, neni zivnosti prondjem nemovitosti, byta a nebytovych prostor. Z
citovaného ustanoveni (ve spojeni s ustanovenim § 1 zivnostenského zékona) totiz vyplyva jen to, ze
prondjem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor nepodléha pravnimu rezimu upravenému v
zivnostenském zakoné, avsak nikoli také to, Ze nemuze byt podnikdnim ve smyslu § 2 odst. 1 obch.
zak. nebo se ho tykat, jak ma na mysli ustanoveni § 261 odst. 1 obch. zak. (obdobné vyzniva i zavér
prijaty v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. tinora 2009, sp. zn. 30 Cdo 1889/2007, ktery byl
uverejnén na str. 185 v sesité €. 5 z roku 2009 ¢asopisu Soudni rozhledy a pod C 6997 v Souboru


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-najmu-a-podnajmu-nebytovych-prostor-10947.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-zivnostenskem-podnikani-zivnostensky-zakon-11886.html

civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu).

Se zretelem k recenému lze uzavrit, ze tykala-li se smlouva o najmu nebytovych prostor - s
prihlédnutim ke vSsem okolnostem jejiho uzavreni - podnikatelské ¢innosti smluvnich stran (§ 261
odst. 1 obch. zak.), podléha co do zvlastnich ustanoveni tykajicich se tohoto typu smlouvy rezimu
zdkona 116/1990 Sb.; ve vSem ostatnim, vCetné moznosti dohodnout si sazbu uroku z prodleni, plati
obecna ustanoveni dana pro obchodni zavazkové vztahy obchodnim zédkonikem (§ 369 odst. 1 obch.
zak.).

V projednavaném pripadé ucastnice, obé podnikatelky - pravnické osoby zapsané v obchodnim
rejstriku (§ 2 odst. 2 pism. a/ obch. zék.), uzavrely dne 5. listopadu 2002 (iplatnou) najemni smlouvu,
kterou dovolatelka prenechala predmétné nebytové prostory do uzivani zalované na dobu urcitou v
trvani péti let. Za tohoto stavu je treba vychéazet z Gvahy, Ze Slo o ekonomicky raciondalni postup ze
strany dovolatelky (pronajimatelky nebytovych prostor) zaméreny na dosahovani pravidelného (nikoli
nahodilého) vynosu (zisku) z vlastniho nemovitého majetku po delsi dobu (po dobu péti let) a ze
strany zalované (ndjemkyné nebytovych prostor) o ¢innost smérujici k obstarani pravniho titulu k
uzivani prostor vhodnych pro jeji podnikatelské aktivity (zejména pro prodej zbozi). Pravni vztah
zalozeny najemni smlouvou ze dne 5. listopadu 2002 se tak nepochybné tykal podnikatelské ¢innosti
ucastnic (§ 261 odst. 1 obch. zék.). Jedna se tedy o vztah, v jehoZ ramci Gcastnicim nic nebranilo, aby
si sazbu uroku z prodleni upravily smluvné (§ 369 odst. 1 obch. zak.).

Z uvedeného vyplyva, ze pravni posouzeni véci soudy obou stupnu neni spravné a je v této souvislosti
nerozhodné, ze oba soudy vychdazely ze zavazného pravniho ndzoru obsazeného ve zrusujicim
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2008, ¢. j. 28 Cdo 2181/2007-137. Lze proto uzavrit,
ze dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I'. byl uzit opodstatnéné.

Za této situace Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o. s. I'. rozhodnuti odvolaciho
soudu zrusil. Jelikoz dGvody, pro néz bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti
soudu prvniho stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil k dalSimu rizeni soudu
prvniho stupné (§ 243b odst. 3 véta druhd o. s. 1.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

e Sprévce pozustalosti

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)
Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)
Zmeéna okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)
Rozhodc¢i rizeni

e Spréavce pozustalosti
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