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Prostory slouzici k podnikani

Stanovi-li zékon k ochrané tretich osob zvlastni podminky nebo omezeni pro prevody majetku, pro
jeho zatizeni nebo prenechéni k uziti jinému mezi osobami blizkymi, plati tyto podminky a omezeni i
pro obdobna pravni jednani mezi pravnickou osobou a ¢lenem jejiho statutarniho organu nebo tim,
kdo pravnickou osobu podstatné ovliviiuje jako jeji clen nebo na zakladé dohody ¢i jiné skutecCnosti.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 878/2022-153 ze dne 8.11.2022)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobkyné Morgenstern s.r.o., se sidlem v P.,
zastoupené Mgr. ]J.T., advokatem se sidlem v P., proti zalované méstské ¢asti Praha 1, se sidlem v P.,
o prezkoumani opravnénosti vypovédi a o vyklizeni nebytovych prostor, vedené u Obvodniho soudu
pro Prahu 1 pod sp. zn. 24 C 124/2019, o dovolani Zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 17. ¢ervna 2021, €. j. 22 Co 109/2021-121, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne
17. ¢ervna 2021, ¢. j. 22 Co 109/2021-121, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 17. 6. 2020, €. j. 24 C
124/2019-80, zamitl zalobu, kterou se zalobkyné doméahala urceni, ze vypovéd smlouvy o ndjmu
nebytovych prostor ¢. 2016/1197 (dale jen ,smlouva“ nebo ,smlouva o ngjmu”), uzaviena mezi
zalobkyni a zalovanou dne 25. 11. 2016, u¢inénd zalovanou dne 27. 2. 2019 (déle jen ,vypovéd“), je
neopravnéna (vyrok I.), zalobkyni ulozil povinnost vyklidit nebytovou jednotku ¢. 618/101 nachazejici
se v 1. nadzemnim podlazi a v 1. podzemnim podlazi domu ¢. p. 618, k.u. Staré Mésto, v ulici Dlouha
14, Praha 1 (déle jen ,prostor”) a vyklizenou predat zalované do 15 dni od pravni moci rozsudku
(vyrok II.) a rozhodl o nékladech rizeni (vyrok III.).

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Ze ucastnice uzavrely dne 25. 11. 2016 smlouvu o najmu
nebytovych prostor, na zdkladé které zalovana pronajala zalobkyni prostor slouzici podnikani za
podminek ve smlouvé stanovenych. Zalobkyné v prostoru neprovozovala pivotéku, nebot k tomu
neméla od 14. 8. 2017 potrebna zivnostenska opravnéni, v prostoru podnikala spolecnost Elit - Praha
s.T. 0., ICO 27946622 (déle jen ,Elit“), které tato opravnéni nejméné od 3. 12. 2018 méla. Tim byl
podle soudu prvniho stupné naplnén vypovédni divod podle ¢l. VI pism. B bod 1 podbod (v) smlouvy,
zalobkyné prenechala prostor, resp. jeho ¢ast do uzivani tfeti osobé bez souhlasu zalované a toto
poruseni neodstranila ani ve 1huté stanovené ve vyzvé ze dne 24. 1. 2019. Okolnost, Ze Elit je
dcerinou spolecnosti zalobkyné, nemél za podstatnou. Vzhledem k tomu, ze vypovéd shledal
opravnénou a najem za skonceny, vyhovél i vzajemnému navrhu zalované na vyklizeni.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 17. 6. 2021, €. j. 22 Co
109/2021-121, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze urcil, ze vypovéd je neopravnéna (vyrok
1.) a vzajemny navrh zalované zamitl (vyrok I1.), zaroven rozhodl o ndhradé naklada rizeni pred
soudy obou stupnu (vyrok IIL.).

Odvolaci soud souhlasil se zavérem soudu prvniho stupné potud, ze Elit v dobé vyzev i dani vypovedi
prostor v néjaké mire k provozu zivnosti uzivala, a ze ji to umoznila zalobkyné jako najemkyné
prostoru, aniz by s tim zalovana udélila souhlas, ¢imz byl naplnén vypovédni divod. Na rozdil od
soudu prvniho stupné vsak takové naplnéni shledal pouze po formalni, nikoli materidlni strance,



nebot tomu brani personalni a majetkové propojeni Zalobkyné a Elit. S odkazem na § 22 zakona odst.
2 zakona 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (dale jen ,o0. z.“), a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 4.
2020, sp. zn. 29 ICdo 43/2018, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢.
100/2020 (dale jen ,R 100/2020“), uvedl, ze zakonna uprava i judikatura soucasné uznava, ze i vztah
pravnickych osob 1ze vnimat v kategorii osob blizkych. Soucasné podle § 2272 odst. 2 o. z. pak plati,
Ze najemce smi bez souhlasu pronajimatele prijmout do své domacnosti osobu blizkou ¢i jinou osobu
v pripadech hodnych zvlastniho zretele. Toto ustanoveni sice nelze na pravnické osoby a najem
prostoru slouziciho k podnikani aplikovat ani analogicky, avsak dle nazoru odvolaciho soudu to
svédéi o urcitém ,duchu zdkona“. Neméla-li v konkrétnim pripadé zalovana vuci Elit nijaké konkrétni
vyhrady, nelze v situaci, kdy naplnéni vypovédniho davodu ma spocivat ¢isté jen v uzivani prostoru
personalné a majetkové propojenou pravnickou osobou blizkou najemkyni, povazovat vypovédni
duvod za naplnény i materilné. Pritom uzivdnim prostor ze strany Elit jako osoby blizké najemkyni
(zalobkyni) nebylo postaveni zalované jako pronajimatelky jakkoli znevyhodnéno; vypovéd Cisté z
formalné naplnéného vypovédniho davodu proto povazoval i za pravni jednani s jistymi prvky
svévole.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, v némz odvolacimu soudu vytykala
nespravné pravni posouzeni véci. Namitala, ze R 100/2020 se na vztah pravnickych osob jako osob
blizkych u ndjmu prostoru slouziciho k podnikani nevztahuje, tyka se insolvenéniho rizeni.

Ustanoveni § 22 odst. 2 o. z. prichazi v ivahu zejména v souvislosti s institutem netc¢innosti pravnich
jednani dluznika. Za neadekvatni povazuje srovnani s osobou blizkou v pripadé najmu bytu, nebot
uspokojovani bytovych potreb patri mezi zakladni lidské potreby, a proto je iprava najmu bytu
kogentni, na rozdil od dispozitivni ipravy nadjmu prostoru slouziciho k podnikéni, kdy provozovani
zZivnosti je projevem svobodné volby fyzické Ci pravnické osoby. Dale odvolacimu soudu vytyka, ze
nezohlednil jednu ze zékladnich zésad soukromopravnich vztaht, a to autonomii vile smluvnich
stran. Zalovana si vybrala za ndjemkyni vyhradné Zalobkyni a ve smlouvé si sjednaly, Ze prostor
Zalobkyné nesmi bez predchoziho souhlasu Zalované prenechat do podnajmu ¢i jiného uzivani treti
osobé. Daly tim naprosto jasné a srozumitelné najevo svou vili. Udélenim vypovédi tedy Zalovana
jednala v souladu s ndjemni smlouvou, a proto nelze toto jednani povazovat za jednani s jistymi prvky
svévole, jak uvedl odvolaci soud. Poukézala i na to, Ze pri spravé svéreného majetku je vazana
zakonem 131/2000 Sb. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil
k dalSimu rizeni, prip. zménil tak, ze zalobu zamitne a zalobkyni ulozi povinnost prostor vyklidit.

Zalobkyné se ve vyjadreni k dovolani ztotoZnila s pravnimi zavéry odvolaciho soudu s tim, Ze
transparentnost naklddani zalované s majetkem nebyla dotéena a nedoslo ani ke znevyhodnéni
postaveni zalované jako pronajimatelky. Navrhla, aby dovoldni bylo zamitnuto.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. 1), za
kterou jednala osoba s pravnickym vzdélanim (§ 241 odst. 2 pism. b/ o. s. 1), Nejvyssi soud projednal
a 0 ném rozhodl podle zédkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale
jen ,o.s. I.“. Otazka, zda l1ze pravidla obsazena v § 22 odst. 2 o. z. analogicky vztahnout i na
ustanoveni upravujici ndjem prostor slouzicich k podnikani, dosud nebyla NejvysSim soudem
vyreSena. Dovolani je tak pripustné podle § 237 o. s. I'. a je i duvodné.

Podle § 22 o. z. osoba blizka je pribuzny v radé primé, sourozenec a manzel nebo partner podle
jiného zdkona upravujiciho registrované partnerstvi; jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném
se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, pokud by Gjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha
duvodné pocitovala jako ujmu vlastni. M4 se za to, Ze osobami blizkymi jsou i osoby seSvagrené nebo
osoby, které spolu trvale ziji (odst. 1). Stanovi-li zdkon k ochrané tretich osob zvlastni podminky
nebo omezeni pro prevody majetku, pro jeho zatizeni nebo prenechani k uziti jinému mezi osobami
blizkymi, plati tyto podminky a omezeni i pro obdobnd pravni jednani mezi pravnickou osobou a
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¢lenem jejiho statutdrniho organu nebo tim, kdo pravnickou osobu podstatné ovliviiuje jako jeji ¢len
nebo na zakladé dohody ci jiné skutecnosti (odst. 2).

Z ustanoveni § 22 odst. 1 o. z. se podéava, ze osoba pravnicka neni osobou blizkou. AvSak v pripadech,
ve kterych zakon stanovi k ochrané tretich osob zvlastni podminky nebo omezeni pro prevody
majetku, jeho zatizeni nebo prenechani k uziti jinému mezi osobami blizkymi, plati tyto podminky
rovnéz pro jednani mezi pravnickou osobou a osobami, které k ni maji urcity (zdkonem definovany)
vztah [srovnej LAVICKY, Petr a kol. Ob&ansky zdkonik I. Obecné ¢ést (§ 1—654). 2. vydéni. Praha: C.
H. Beck, 2022, str. 121]. Obvykle pajde o ustanoveni upravujici relativni ne¢innost pravnich
jednani, ktera dluznik ucinil ve prospéch osob jemu blizkych (napr. § 589 a §590 o. z.) ¢i opomenuti
dluznika (§ 592 o. z.).

V projednavané véci odvolaci soud pouzil konstrukci, podle nizZ se posuzuje stejné jako pomér osob
blizkych i pomér k pravnické osobé, je-li pravnickd osoba jinou osobou podstatné ovliviiovana, na
vztah tykajici se ndjmu prostor slouzicich k podnikani, pritom ale opomnél, Zze primarnim cilem § 22
odst. 2 0. z. je ochrana tf'etich osob (viz napi. MELZER, Filip, TEGL, Petr. Ob¢ansky zakonik: velky
komentar. Svazek I, § 1 - 117. Praha: Leges, 2014, s. 297). Takovy cil ale situace, kdy jedna
pravnicka osoba prenecha k uzivani pronajaté prostory slouzici k podnikéni druhé pravnické osobé,
nesleduje. Bylo-li by v takovém pripadé vylouceno uplatnéni prava vypovédi ze strany pronajimatele,
nejednalo by se o ochranu prav téchto tretich osob, ba pravé naopak - doslo by k omezeni prava
vlastnika nakladat se svym majetkem. Odkaz na R 100/2020 pak neni priléhavy, nebot v tomto
rozhodnuti dovolaci soud resil pouzitelnost pravidla o osobach blizkych i pro obdobna pravni jednéni
pravnickych osob v insolvenénim rizeni pravé v souvislosti s institutem netc¢innosti pravnich jednani
dluznika, na které § 22 odst. 2 zdsadné miri. Proto uvedené ustanoveni v pripadé najmu prostoru
slouziciho k podnikani na najemce, ktery je pravnickou osobou, aplikovat nelze.

Ve svétle shora uvedeného lze uzavrit, ze rozhodnuti odvolaciho spociva na nespravném (netplném)
pravnim posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. I.

Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu, napadeny rozsudek bez jednani (§ 243a
odst. 1 véta prvni o. s. I'.) zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 0. s. I.)
a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 0. s. I.).
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Dalsi clanky:

Soukroma vysoka Skola

Nespravné oznaceni relevantni stézovatelovy namitky (exkluzivné pro predplatitele)
Prispévek na péci

Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)
Predvidatelnost soudniho rozhodovani

Opatrovnik

Spole¢na domécnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Nahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nespravny uUredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
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