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Nebytoveé prostory

Uprava prezkumu opravnénosti vypovédi ndjmu prostoru slouZiciho podnikani v § 2314 o. z. je
ustanovenim dispozitivnim, od néhoz se mohou strany smlouvy odchylit (stanovit jiné lhity,
pozadavek formy), a mohou ji i vyloucit. V takovém pripadé muze strana, ktera vypovéd dostala,
naplnénost uplatnéného vypovédniho divodu zpochybnit kdykoliv, neni omezena zadnou lhttou.

Skutecnost, ze stejna véc byla pronajata vice smlouvami nékolika najemcum, nema sama o sobé za
nasledek neplatnost takovychto smluv o ndjmu. Prava najemcu z najemnich smluv zustanou
zachovana, vznik najmu neni vyloucen jen tim, Ze véc byla jiz predtim pronajata. Ustanoveni § 1763
0. z. Tesi jen, kdo z téchto vice najemcti bude véc skutecné uzivat. Najemce, ktery se uzivani
nedomuze (jiny najemce zacal véc uzivat drive, pripadné sice zatim véc nikdo uzivat nezacal, ale jeho
smlouva nabyla Gcinnosti pozdéji apod.) miize po pronajimateli pozadovat zjednani napravy,
pripadné mize rovnéz najem vypovédét bez vypovédni doby (§ 2212, 2232 o. z.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2585/2019-317 ze dne 15.4.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce Nérodni divadlo, se sidlem v P.,
zastoupeného Mgr. Ing. R.F., advokétkou se sidlem v P., proti zalované R.U.R. opera production, s. r.
0., se sidlem v P., zastoupené JUDr. I.S., advokatkou se sidlem v P., o zaplaceni 2.855.600 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 41 C 268/2015, o dovolani
zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 6. brezna 2019, €. j. 23 Co 415/2018-260,
tak, ze dovolani se zamita.

Z odtvodnéni:

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 6. 3. 2019, €. j. 23 Co 415/2018-260,
potvrdil vyroky rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 (soud prvniho stupneé) ze dne 19. 6. 2018, ¢.
j. 41 C 268/2015-219, kterymi ulozil zalované zaplatit Zalobci ¢astku 2.659.834,10 K¢ s rokem z
prodleni a nahradu néakladu rizeni ve vysi 267.176 K¢, zménil ho ve vyroku o povinnosti zaplatit
soudni poplatek tak, ze zalobci se tato povinnost neukladd, a ulozil zalované zaplatit zalobci naklady
odvolaciho rizeni ve vysi 46.560,80 K¢ (vyrok, kterym soud prvniho stupné zamitl zalobu o zaplaceni
castky 195.765,90 K¢ s urokem z prodleni nebyl odvolanim napaden).

Rozhodnuti, jimiz soudy rozhodly o zbyvajicich narocich - Zaloba v ¢asti, jiZ se domahal prezkumu
opravnénosti vypovédi dorucené zalobci dne 15. 7. 2015, byla zamitnuta rozsudkem Obvodniho
soudu pro Prahu 1 ze dne 13. 12. 2016, ¢. j. 41 C 268/2015-71, ve spojeni s rozsudkem Méstského
soudu v Praze ze dne 29. 11. 2017, ¢. j. 23 Co 347/2017-176 (Gc¢astnici si vyloucili prezkum
opravnénosti podle ustanoveni § 2314 zdkona 89/2012 Sb. obcansky zakonik - déle téz jen ,0. z.“);
stejné jako v Casti tykajici se zaplaceni Castky 653.400 K¢ (zalobce nemusel naklady na sluzby
vynalozit), Tizeni v ¢asti tykajici se urceni existence najemniho vztahu bylo zastaveno (zpétvzeti
zaloby) usnesenim soudu prvniho stupné ze dne 13. 3. 2018, ¢. j. 41 C 268/2015-190) - které zalobce
pavodné v zalobé uplatnil, jiz nabyla v prubéhu rizeni pravni moci.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze ucCastnici uzavreli dne 9. 9. 2014 s odkazem na
ustanoveni § 2302 a nasl. o. z. smlouvu (dale téz jen ,Smlouva“) o najmu prostoru slouziciho
podnikéni, jejimz predmétem bylo jevisté a hledisté a jejich zdzemi nachézejici se v historické budové



Statni opery ¢. p. 57 na pozemku p. ¢. 2243 v k. 0. Vinohrady, v obci Praha (ddle téz jen ,Prostory“) a
zkuseben ¢. 226, ¢. 401 ¢. 405 a ¢. 406 v provozni budové Statni opery €. p. 612 na parcele ¢. 2337 v
obci Praha, k. 0. Vinohrady (déle téz jen "ZkusSebny"), zalovana mohla Prostory a Zkusebny uzivat ve
dnech a ¢asech tam specifikovanych v dobé od 20. 6. do 25. 7. 2015, najemné bylo sjednano ve vysi
celkem 2.855.600 K¢ a tthrada za plnéni spojena s najmem ("sluzby") ve vysi 653.400 K¢; strany se
také dohodly, Ze Smlouvu 1ze vypovédét jen, zméni-li se okolnosti, z nichZ pri uzavreni vychazely do
té miry, Ze po ndjemci nelze rozumneé pozadovat, aby v ndjmu pokracoval, a Ze se § 2314 o. z. na
jejich ndjemni vztah nepouZije. Zalovana posléze (v pribéhu kvétna a ¢ervna 2015) odmitla zaplatit
najemné a sluzby s tim, ze od Smlouvy v lednu 2015 tstné "ustoupila" pro absenci dohody o
podminkach provozni smlouvy. Dne 8. 6. 2015 uzavrel zalobce smlouvu o ndjmu se spole¢nosti The
Prague Concert Co., s. r. 0. (déle téz jen ,Druha smlouva“ a ,Spoleénost”), jejimz predmétem bylo
mj. i uzivani Zkuseben v dobé od 8. 6. do 30. 6. 2015, a to i ve dnech a ¢asech, které se shodovaly s
casy, v nichz je méla uzivat podle Smlouvy zalovana. Dopisem ze dne 13. 7. 2015, dorucenym Zzalobci
dne 15. 7. 2015, vypovédéla zalovana Smlouvu bez vypovédni doby s odkazem na § 2212 odst. 2 o. z.
s oduvodnénim, ze Zalobce prenechal Prostory a Zku$ebny do uzivani treti osobé a neposkytl ji
ochranu jejiho prava neruseného uzivani po dobu najmu podle § 2205 pism. c) o. z. (déale téz jen
,Vypovéd). Zalobce dopisem ze dne 10. 8. 2015 vznesl s odkazem na § 2314 odst. 1 o. z. proti
Vypovédi namitky, mél za to, Ze nebyly splnény podminky § 2212 odst. 2 o. z., zalovana nemohla byt
v uzivani ruSena, nebot nezacala Prostory a ZkuSebny viibec uzivat, navic zalobci nemoznost jejich
uzivani neoznamila; uvedl, ze byl pripraven zalované jejich uzivani umoznit i pres uzavreni smlouvy s
treti osobou. Za spravné (jen s mensi chybou v souctu) povazoval i zjisténi soudu prvniho stupné o
vysi ndjemného za ZkuSebny podle Druhé smlouvy za jednotlivé dny.

Na tomto skutkovém zakladé dospél k zavéru, ze Smlouvu je treba posoudit jako smlouvu o ngjmu
prostoru slouziciho k podnikani, Ze byla platné uzavrena a nabyla ucinnosti diiv nez Druha smlouva
(§ 1763 o. z.). Nérok zalobce na zaplaceni dluzného nédjemného povazoval za davodny co do Castky
2.969.800 K¢, tedy v rozsahu c¢astky predstavujici rozdil mezi ndjemnym podle Smlouvy a ndjemnym
za ZkuSebny sjednanym za stejné dny v Druhé smlouveé v obdobi od 20. 6. do 18. 7. 2015 (vzhledem k
odvolani podaném toliko zalovanou nemohl vadu ve vypoc¢tu odstranit a navysit priznanou ¢astku o
789,40 K¢); pozadavek na zaplaceni ndjemného v rozsahu, v jakém jiz bylo zaplaceno Spolecnosti,
povazoval za zjevneé zneuziti prava (§ 8 o. z.) nepoZivajici ochrany. Mél za to, Ze najem nezanikl
Vypoveédi, Zalované totiz nesvédcil vypovédni divod podle 2212 odst. 2 o. z. ani podle § 2232 o. z.,
nebot Zkusebny neuzivala, a také nepozadala zalobce o ochranu. Protoze si Gcastnici platné vyloucili
aplikaci ustanoveni § 2314 o. z., nezabyval se namitkou zalované, ze v duasledku opozdéného podani
namitek zaniklo Zalobci pravo na prezkoumani opravnénosti Vypovédi. Smlouvu nepovazoval za fixni
zavazek ve smyslu § 1980 o. z., kdyZ navic s ohledem na postoj zalované, ktera nehodlala predmeét
najmu uzivat, nemohlo na strané pronajimatele (dluznika) dojit k prodleni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, byt uvadi, ze ho napada v ,celém”
rozsahu, je podle obsahu dovolani zrejmé, ze nemiri proti vyroku, kterym odvolaci soud zménil
rozsudek soudu prvniho stupné v Casti tykajici se zaplaceni soudniho poplatku, a kterym potvrdil
jeho vyrok o povinnosti zalované zaplatit zalobci ¢astku 1.571.028 K¢. Vytykala odvolacimu soudu, ze
otazku opravnénosti Vypoveédi posoudil v rozporu s rozhodnutim Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo
649/2018. Podle judikatury Nejvys$siho soudu muze byt otdzka naplnénosti vypovédniho duvodu
posuzovana jen v rizeni podle § 2314 o. z. (nikoliv v rizeni o zaplaceni dluzného najemného).
Namitala, Ze ustanoveni § 2314 o. z. je kogentni, a to minimélné v odstavci tretim, ktery stanovi
zakonné podminky pro pristup k soudu a nevymezuje prava a povinnosti stran, které by si strany
mohly sjednat odlisSné ve smyslu § 1 odst. 2 o. z., vylouCenim jeho aplikace by opravnéna strana
pozbyla pristup k soudu. Byla-li zaloba na prezkum opravnénosti Vypovédi zamitnuta, je treba
vychéazet z toho, ze Vypovéd neni neopravnéna, najemni vztah ucastniki zanikl Vypovédi a zalobkyné
proto nema za obdobi po 15. 7. 2015 na najemné pravo. Dale méla za to, ze rozhodovaci praxe



dovolaciho soudu se doposud nezabyvala vykladem ustanoveni § 1763 o. z. pri reseni otazky platnosti
smlouvy o najmu, byla-li k téze véci uzaviena pozdéji dalsi smlouva o najmu, jejiz ndjemce vSak zacal
véc uzivat driv (nez predchéazejici ndjemce). Zduraznila, Ze ji nevzniklo s ohledem na ustanoveni §
1763 o. z. ke Zkusebnam pravo najmu, nebot Spolecnost se ujala jejich drzby drive, nema proto
povinnost platit za né zalobci ndjemné. Za Prostory pak méla povinnost platit ndjemné jen do
skonceni najmu, tedy do 15. 7. 2015, kdy byla Zalobci dorucena Vypovéd. Vytykala odvolacimu
soudu, Zze meél vyrok soudu prvniho stupné potvrdit jen ohledné castky 1.571.028 K¢, ve zbyvajicim
rozsahu méla byt zaloba zamitnuta. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu v
napadené Casti zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobce se ve svém vyjadreni k dovoldni ztotoZnil s napadenym rozsudkem odvolaciho soudu,
vyvracel dovolaci namitky zalované a navrhl, aby dovoléani bylo jako nepripustné odmitnuto, popr.
jako nedivodné zamitnuto.

Dovolani bylo podano 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.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, a je pripustné, nebot otdzka, zda § 2314 o. z. je ustanovenim
dispozitivnim ¢i kogentnim, nebyla doposud vyslovné v rozhodnuti dovolaciho soudu resena, stejné
jako otdzka (ne)platnosti vice najemnich smluv, jejichz predmeétem je stejna véc.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . 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. . vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakozZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Dovolaci soud existenci uvedenych vad z obsahu spisu nezjistil.

Dovolatelka ma za to, Ze Uprava prezkumu opravnénosti vypovedi v § 2314 o. z. je kogentni a
neumoznuje proto stranam smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikani, aby se od ni odchylily.
Dovolaci soud vsak povazuje za spravny zaver odvolaciho soudu o jejich dispozitivnosti.

Obecné plati, ze pravni normy soukromého prava jsou zasadné dispozitivni. Strany se tedy mohou pri
upraveé svych prav a povinnosti od pravnich norem soukromého prava odchylit, jestlize to zakon
nezakazuje [viz § 1 odst. 2 ¢ast véty pred strednikem o. z., divodova zprava k navrhu ob¢anského
zékoniku (snémovni tisk &islo 362, Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni
obdobi 2010 - 2013; déle jen ,davodova zprava“), s. 583, v pravni teorii napr. Elids, K.: K pojeti
dispozitivniho prava v obCanském zakoniku. In: Sbornik mezinarodni konference XXIII. Karlovarské
pravnické dny. Praha. Leges, 2015, s. 60, nebo Melzer, F., Tégl, P. a kol., Obcansky zakonik - velky
komentar, Svazek I, § 1-117, Praha: Leges, 2013, s. 51 a 52, a v soudni praxi napr. usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2017, sp. zn. 29 Cdo 5719/2016, uverejnéné pod Cislem 152/2018
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek].

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019, formuloval a odivodnil
zaver, ze i celd Uprava najmu prostoru slouziciho podnikani je Upravou dispozitivni, strany se tedy
mohou pri Gpravé svych prav a povinnosti plynoucich z tohoto vztahu odchylit od upravy obsazené v
casti ¢tvrté, Hlaveé II, Dile 2, Oddile 3, Pododdile 3

- § 2302 a nasl. o. z.

Neni divod, pro¢ by to nemélo platit i o ustanoveni § 2314 o. z. upravujicim prezkum opravnénosti
vypovédi, pro¢ by si strany smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikdni nemohly upravit jina
pravidla prezkumu opravnénosti vypovédi, at jiz tim, Ze se napr. dohodnou na jinych lhutéch, jiné
formé namitek, vylou¢i namitkové ¢i celé rizeni o opravnénosti vypovédi atd. Smysl ani cel tohoto
ustanoveni nevyzaduje, aby Slo o Upravu kogentni. Ke shodnému zavéru dospéla i komentarova



literatura - napr. Hulmak, M. a kol. Obc¢ansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§
2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 517 - 519, zdUraznuje, ze jde o
dispozitivni tpravu vCetné odstavce 3 ustanoveni § 2314 o. z., jenz upravuje zvlastni pravomoc
soudu, vCetné predpoklad pro jeji vykon, stale vSak jde pouze o vzajemna prava a povinnosti stran.

Vylouci-li si strany moznost prezkumu opravnénosti vypovédi z ndjmu prostoru slouziciho podnikani
upravenou v § 2314 o. z., neznamena to, ze by soucasné presumovaly opravnénost jakékoliv
vypovédi. Jinak reCeno ujednani stran, Ze se na jejich vztah nepouzije § 2314 o. z., neznamena, ze by
kazda vypoveéd z tohoto vztahu byla (automaticky) opravnéna.

Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti (rozsudky ze dne 30. 8. 2018, sp. zn. 26 Cdo 5461/2017, ze
dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019) zduraznil, Ze zaloba upravena v § 2314 o. z. je
specifickou zalobou, definovanou v hmotnépravnim predpise, jiz se mize vypovidana strana ve lhtté
tam stanovené branit proti opravnénosti vypovédi, a to jak ve vztahu k naplnénosti vypovédniho
duvodu, tak i neplatnosti a zdanlivosti vypovédi, zalobce nemusi v fizeni prokazovat naléhavy pravni
zdjem, a ze nezbytnou podminkou pro uplatnéni zaloby na prezkoumani opravnénosti vypovedi
soudem je podani namitek (§ 2314 odst. 1 0. z.). Z ustélené judikatury Nejvyssiho soudu (viz napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnény pod cislem
75/2018 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek téhoz soudu ze dne 22. 1. 2019, sp. zn.
26 Cdo 649/2018) se také podava, ze ustanoveni § 2314 o. z. brani tomu, aby naplnénost
vypovédniho divodu uplatnéného ve vypovédi byla posuzovana v jiném rizeni (a to i jako otdzka
predbézna); na rozdil od neplatnosti ¢i zdanlivosti pravniho jednani (vypovédi z ndjmu), k nimz soud
prihlédne kdykoliv. Otazka naplnénosti uplatnéného vypovédniho duvodu je tak definitivné vyreSena
bud rozhodnutim soudu (v fizeni podle § 2314 odst. 3 o. z.), nebo v dusledku necinnosti stran, které
moznosti podat tuto zalobu nevyuzily. Tyto zavéry vSak logicky plati jen u vypovédi ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani, jehoz strany nevyloucily aplikaci § 2314 o. z.

Jestlize se strany od Gpravy obsazené v § 2314 o. z. odchylily tak, ze jeho aplikaci vyloucily, znamena
to, Ze tu neni zadné zvlastni rizeni, v némz by bylo nutné doméahat se prezkumu naplnénosti
vypovédniho divodu (tzn. opravnénosti vypovédi). Dusledkem toho je, ze strana, kterd vypoveéd
dostala, sice nema k dispozici zadné specifické rizeni ve smyslu § 2314 o. z., mize vSak naplnénost
vypovédniho divodu (stejné jako zdanlivost a neplatnost vypovédi) zpochybnit kdykoliv a neni
omezena zadnou lhtitou. Soud se v takovém pripadé bude opravnénosti vypovédi zabyvat jako
otazkou predbéznou - napr. v rizeni o zaplaceni dluzného najemného, o vyklizeni, nebo v rizeni o
urceni, Ze ndjem trva (bude-li na takové zalobé naléhavy pravni zdjem).

Lze tedy uzavrit, Ze prava prezkumu opravnénosti vypovédi ndjmu prostoru slouziciho podnikani v §
2314 o. z. je ustanovenim dispozitivnim, od néhoz se mohou strany smlouvy odchylit (stanovit jiné
lhuty, pozadavek formy), a mohou ji i vyloucit. V takovém pripadé muze strana, ktera vypovéd
dostala, naplnénost uplatnéného vypovédniho divodu zpochybnit kdykoliv, neni omezena zadnou
lhttou.

Jelikoz v dané véci strany vyloucily aplikaci ustanoveni § 2314 o. z., 1ze prisvédcit odvolacimu soudu,
Ze v Tizeni, které se posléze jiz tykalo pouze zaplaceni dluzného najemného, bylo treba posoudit také
opravnénost Vypoveédi.

Spravné neni ani minéni dovolatelky o neplatnosti Smlouvy v Casti tykajici se najmu Zkuseben,
kterou dovozovala z ustanoveni § 1763 o. z. a ze skutecCnosti, ze ackoliv Spole¢nost uzavrela smlouvu
(Druhd smlouva) az po uzavreni Smlouvy, zacala ZkuSebny uzivat drive.

Podle ustanoveni § 1763 o. z. poskytne-li strana postupné uzavienymi smlouvami ruznym osobam
pravo uzivat nebo pozivat tutéz véc v tutéz dobu, nabyva takové pravo osoba, které prevodce poskytl



véc k uzivani nebo pozivani nejdrive. Neni-li nikdo takovy, ndlezi pravo osobé, s niz byla uzavrena
smlouva, ktera nabyla GCinnosti jako prvni.

Skutecnost, Ze stejnéd véc byla pronajata vice smlouvami nékolika ndjemcum, nema sama o sobé za
nésledek neplatnost takovychto smluv o najmu. Prava najemcu z najemnich smluv ziistanou
zachovana, vznik ndjmu neni vyloucen jen tim, Ze véc byla jiz predtim pronajata. Ustanoveni § 1763
0. z. resi jen, kdo z téchto vice ndjemcl bude véc skutecné uzivat. Najemce, ktery se uzivani
nedomuze (jiny ndjemce zacal véc uzivat diive, pripadné sice zatim véc nikdo uzivat nezacal, ale jeho
smlouva nabyla Gcinnosti pozdéji apod.) mize po pronajimateli pozadovat zjednéani napravy,
pripadné muze rovnéz najem vypovédét bez vypovédni doby (§ 2212, 2232 o. z.). Proto skutecnost, ze
dovolatelka sice uzaviela Smlouvu drive nez Spole¢nost, ale ZkuSebny vibec nezacala uzivat,
zatimco Spolecnost je v souladu s Druhou smlouvou uzivala, nemé pro (ne)platnost Smlouvy zadny
vyznam. Byla to ostatné zalovand, kdo se ZkuSebny a Prostory rozhodl i pres uzavrenou Smlouvu
nevyuzit.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny, Nejvyssi
soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I'.) - proto dovolani jako nedivodné zamitl [§
243d odst. 1 pism. a) 0. s. I".].
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