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Podnajem nebytovych prostor

Neni-li v zédkoné 116/1990 Sh. vyslovné omezena moznost ukonc¢it podnajemni smlouvu uzavrenou na
dobu urcitou (takové omezeni neobsahuje ani obecnd uprava v ob¢. zak.), tak s ohledem na zasadu
legélni licence se omezeni vypovédnich davodu stanovenych v § 9 odst. 3 zdkona 116/1990 Sb. u
smlouvy na dobu uréitou pro ndjemce nebytovych prostor neuplatni. U¢astnikim v$ak nic nebrani,
aby si omezeni moznosti skonceni podnajmu pred uplynutim sjednané doby, sjednali v podnajemni
smlouve.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4319/2013, ze dne 19.3.2014)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné: N. a. s., se sidlem v P., zastoupené Mgr.
E.Z., advokatem se sidlem v P., proti Zalované: G., s. r. 0., se sidlem v P., zastoupené Mgr. Bc. [.N.,
advokatem se sidlem v B., o zaplaceni ¢astky 208.959,20 K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 17 C 266/2011, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 3. dubna 2013, ¢. j. 39 Co 36/2013-67, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se Zalobou doslou soudu dne 18. 11. 2010 doméhala zaplaceni ¢4stky 208.959,20 K¢ s
uroky z prodleni. Tvrdila, Ze je ndjemkyni nebytovych prostor o vymére 540 m2 v budové s internim
oznacenim 2010 umisténé na pozemku parc. ¢. 958/6, véetné socialniho zarizeni umisténého v 1.
nadzemnim podlazi objektu s internim oznaceni 2006, v P. (dale jen ,nebytové prostory”), ze dne 1.
8. 2008 uzavrela s Zalovanou smlouvu o jejich podnajmu, a to na dobu 5 let, ze 28. 5. 2010 ji
zalovana zaslala vypovéd z ndjmu nebytovych prostor, protoze v ni véak neuvedla duvod, neni
vypoved platnd, k ukonceni podndjmu nedoslo a zalovana proto méla zaplatit ndjemné vCetné sluzeb i
za mésice srpen, zari 2010 ve vysi celkem 208.959,20 K¢, coz vSak neucinila.

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 3. 4. 2013, ¢. j. 39 Co 36/2013-67, potvrdil
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 10 (soud prvniho stupné) ze dne 21. 11. 2012, ¢.j. 17 C
266/2011-48, kterym zamitl zalobu a rozhodl o nahradé nékladd rizeni; soucasné rozhodl o ndhradé
néakladu odvolaciho fizeni.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze zalobkyné (jako ndjemkyné) uzavrela dne 1. 8. 2008 s
Zalovanou (podnajemkyni) smlouvu o podnajmu nebytovych prostor, a to na dobu uré¢itou do 1. 8.
2013, ze si sjednali vypovédni lhatu v délce dvou mésicll, ze zalovana dorucila dne 28. 5. 2010
zalobkyni vypovéd z podnajmu nebytovych prostor (déle jen ,Vypovéd) a Ze v ni nebyl uveden
vypovédni duvod. Za spravny povazoval i pravni zavér soudu prvniho stupné, ze ucastnici uzavreli
platnou smlouvu o podnajmu nebytovych prostor, Ze jejich vztahy se ridi podle § 720 zdkona
40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0b¢. zak.”), zdkonem
116/1990 Sb., 0 ngjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist, ze podnajem
poziva mensi pravni ochrany nez najem, ze § 9 zakona 116/1990 Sbh. upravuje jen skonc¢eni najmu
nebytovych prostor, nikoliv i podnajmu, a protoze si i¢astnici nesjednali - pro pripad ukonceni
podnajmu pred uplynutim doby - jiné podminky nez délku vypovédni Ihuty, mohla zalovana ukoncit
podnajem vypovédi bez uvedeni duvodu i pred uplynutim sjednané doby ndjmu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
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237 zakona 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, ve znéni Gi¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,,0.
s. 1.“), a uplatnila dovolaci davod podle § 241a odst. 1 o. s. . Méla za to, Ze napadené rozhodnuti
zavisi na vyreSeni otazky, zda lze - v pripadé, ze ve smlouvé nejsou sjednany nékteré podminky
podnajemniho vztahu nebytovych prostor a ani zakon neobsahuje jejich vyslovnou upravu - podle §
853 obc¢. zak. aplikovat nejblizsi pravni upravu, a otazky, zda by mélo byt analogicky postupovano
podle ustanoveni § 663 a nasl. ob¢. zdk., nebo § 719 ob¢. zak. nebo podle zdkona 116/1990 Sbh. (§ 720
obC. zak.), a ze tyto otdzky nebyly doposud v rozhodovani dovolaciho soudu vyreseny. Namitala, ze
neupravuje-li zakon 116/1990 Sb. moznost ukoncit podndjemni vztah vypovédi pred uplynutim
sjednané doby podnédjmu, a neni-li tento zptisob skonc¢eni podnajmu zcela upraven ani v podnajemni
smlouvée, mél soud aplikovat ustanoveni § 9 z. 116/1990 Sb., a subsididrné i § 663 a nasl. ob¢. zak.
Dospél-li Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich k zavéru, Ze podnajemni vztah je v podstaté zvlastnim
pripadem najemniho vztahu, a zédkon 116/1990 Sbh. neobsahuje podrobnou Upravu prav a povinnosti
ucastniki podnéjemniho vztahu, pak by se i bez vyslovného zakonného odkazu méla Giprava obsazena
v tomto zékoné pouzit i na podnajem. Neujednaji-li si proto Gcastnici néco jiného, mize podnajemce
vypovédét podnajem nebytovych prostor sjednany na dobu urcitou, jen z duvodu uvedenych v § 9
odst. 3 zdkon 116/1990 Sb. Vypovéd, kterou zalovand dala z podndjmu bez uvedeni duvodu, je tak
neplatna. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky soudl obou stupnu a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Zalovana se v dovolacim vyjadreni ztotoznila s pravnimi zavéry odvolaciho soudu a navrhla, aby
dovolani bylo zamitnuto.

Otazka, zda podnajem nebytovych prostor sjednany na dobu urc¢itou muze najemce vypovédét jen z
duvodl uvedenych v § 9 odst. 3 zékon 116/1990 Sb., neni-li iCastniky dohodnuto jinak, nebyla v
rozhodovani dovolaciho soudu doposud vyresena. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu
opravnénym - Ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§
241 odst. 1 a 4 o. s. I.), je proto pripustné, neni vSak duvodné.

Projednavanou véc je treba i v soucasné dobé posuzovat - vzhledem k tomu, ze predmétem
posouzeni je otdzka platnosti vypovédi uc¢inéné dne 28. 5. 2010 - predevsim podle zakona

40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen "ob¢. zak.") a zakona
116/1990 Sb., 0 ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (déle jen
»Zakon 116/1990 Sb.”).

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. r. 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'., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve veci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I'.). Existenci uvedenych vad dovolatelka nenamitla a tyto vady
nebyly zjiStény ani z obsahu spisu.

Dovolanim nebyl zpochybnén zavér odvolaciho soudu, Ze Gcastnice uzaviely platnou smlouvu o
podnajmu nebytovych prostor na dobu urcitou.

Najem a podnajem nebytovych prostor je upraven zakonem 116/1990 Sh. (§ 720 obc. zék.), podle § 6
odst. 1 je ndjemce opravnén se souhlasem pronajimatele prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast
na dobu urc¢itou do podnajmu. Judikatura (srovnej napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2.
2009, sp. zn. 30 Cdo 1364/2007, na néjz poukazala i dovolatelka) sice dospéla k zavéru, ze
podnajemni vztah je (ve smyslu § 6 odst. 1 zakona 116/1990 Sbh.) v podstaté zvlastnim pripadem
najemniho vztahu, na jehoZ zakladé najemce prenechava jinému - podnajemci své ndjemni pravo k
nebytovému prostoru (jeho ¢ésti), vyznacuje se vSak vuci ndjemnimu vztahu akcesoritou, tzn., Ze je
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na najemnim (hlavnim) vztahu zavisly, a to co do svého vzniku, obsahu i trvani.

Zakon 116/1990 Sb. obsahuje jen specialni ipravu skonceni najmu uzavieného na dobu urcitou k
nebytovym prostoram, neobsahuje vSak zvlastni ipravu skonceni podnajmu sjednaného na dobu
urcitou pred uplynutim této doby, ani neodkazuje na ipravu skonceni najmu na dobu urcitou. Neni-li
v zakoné 116/1990 Sh. vyslovné omezena moznost ukoncit podnajemni smlouvu uzavienou na dobu
urcitou (takové omezeni neobsahuje ani obecnd tprava v ob¢. zk.), je - i s ohledem na povahu
podnajemniho vztahu - spravny zavér odvolaciho soudu, Ze s ohledem na zasadu legalni licence se
omezeni vypovédnich divodi stanovenych v § 9 odst. 3 zdkona 116/1990 Sb. u smlouvy na dobu
uréitou pro ndjemce nebytovych prostor neuplatni. U¢astnikim vSak nic nebréni, aby si omezeni
moznosti skonceni podnajmu pred uplynutim sjednané doby, sjednali v podndjemni smlouve.

V rizeni bylo zjisténo, Ze ucastnice si v podnajemni smlouvé omezeni vypovédnich duvodi
nesjednaly, ujednaly si jen délku vypovédni lhtty, zalovana (podnajemnice) proto mohla vypovédi
skoncit podnéjem i béhem sjednané doby podnajmu, a to aniz by Vypovéd oduvodnila, nebot zadnymi
vypovédnimi duvody nebyla omezena.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich davoda a jejich
obsahové konkretizace spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 0. s. 1) -
proto dovoléani jako nedtvodné zamitl (§ 243d pism. a/ o. s. I.).

Pri stanoveni vySe nakladu dovolaciho rizeni postupoval dovolaci soud podle vyhlasky 177/1996 Sh.,
o odménéch advokatl a nahradach advokatl za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), dale
jen ,AT“ (srovnej nalez Ustavniho soudu 116/2013 Sb., rozsudek Nejvy$$iho soudu ze dne 15. 5.
2013, sp. zn. 31 Cdo 3043/2010).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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