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Ztrata zpusobilosti jako vypovédni duvod z
najmu nebytovych prostor

Ztratou zpusobilosti k provozovani ¢innosti ve smyslu zakona zédkona 116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor je tfeba chapat ztratu zpusobilosti k provozovani podnikatelské
¢innosti, vykonavané bud na zékladé zivnostenského opravnéni nebo za podminek stanovenych
zvlastnimi predpisy. Vzhledem k tomu, ze vypovéd z ndjmu je jednostrannym pravnim ukonem, jako
takova musi vyhovovat obecnym nalezitostem pravnich ukont, stanovenym v § 34 a nasl. ob¢. zak. a
je treba ji posuzovat i ve vztahu k § 39 ob¢. zak.

Ztratou zpusobilosti k provozovani ¢innosti ve smyslu zakona zakona 116/1990 Sb., o najmu a
podnajmu nebytovych prostor je tfeba chapat ztratu zpusobilosti k provozovani podnikatelské
¢innosti, vykonavané bud na zékladé zivnostenského opravnéni nebo za podminek stanovenych
zvlasStnimi predpisy. Vzhledem k tomu, Ze vypovéd z ndjmu je jednostrannym pravnim ukonem, jako
takova musi vyhovovat obecnym nalezitostem pravnich tikontl, stanovenym v § 34 a nasl. ob¢. zak. a
je treba ji posuzovat i ve vztahu k § 39 obc. zak.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2876/2000, ze dne 21.8.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobct A) J. B., a B) J. S., obou zastoupenych
advokatem, proti zalovanému R. F., zastoupenému advokatem, o zaplaceni 242. 293.- K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 9 pod sp. zn. 8 C 516/98, o dovolani zalobcu
proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17. dubna 2000, ¢. j. 39 Co 530/99-55, tak, ze
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 17. dubna 2000, ¢. j. 39 Co 530/99-55, se v ménicim
zamitavém vyroku ohledné ¢astky 110. 133.- K¢ s prislusenstvim a ve vyroku o nakladech rizeni
zruSuje a véc se v tomto rozsahu vraci odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Obvodni soud pro Prahu 9 rozsudkem ze dne 25. 6. 1999, €. j. 8 C 516/98-35, ulozil Zalovanému
zaplatit zalobcim ¢astku 242. 293.- K¢ s prisluSenstvim do tfi dnt od pravni moci rozsudku; v ¢asti, v
niz se zalobci domahali 26 % uroku z ¢astky 44.053,- K¢ od 6. 10. 1998 do zaplaceni, Zalobu zamitl.
Déle rozhodl o nakladech rizeni.

K odvolani zalovaného (smérujicimu proti vyhovujicimu vyroku rozsudku obvodniho soudu a proti
vyroku o nakladech rizeni) Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 17. dubna 2000, ¢. j. 39 Co
530/99-55, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyhovujicim vyroku o véci samé potvrdil ohledné
castky 132.160.- K¢ s prislusenstvim, a zménil ohledné céastky 110. 133,- K¢ s prisluSenstvim tak, ze
zalobu v této Casti zamitl; soucasné rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnu. Odvolaci
soud, vychazeje ze skutkovych zjiSténi soudu prvniho stupné, vzal za prokdzano, ze mezi ucastniky
byla dne 16. 4. 1997 uzavrena najemni smlouva (dale "predmétna najemni smlouva"), na zakladé
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které zalobci prenechali zalovanému do ndjmu nemovitosti - pozemky p. ¢. 884/3, p. €. 887/4 a
budovu (opravarenskou dilnu) na nich postavenou (déle "predmétné nemovitosti", "predmétna
budova"), na dobu urcitou (péti let), za iCelem provozovani opravarenské cinnosti. Podnikatelska
¢innost zalovaného v oboru opravy motorovych vozidel byla na jeho vlastni zadost pozastavena
rozhodnutim prislusného zivnostenského turadu ke dni 24. 8. 1998; tuto skute¢nost uplatnil Zalovany
jako vypovédni divod v pisemné vypovédi z ndjmu ze dne 28. 8. 1998 (dale "predmétna vypoved"),
dorucené téhoz dne pravnimu zastupci zalobcli. Odvolaci soud dovodil, Ze zalovany tento vypovédni
duvod uplatnil opodstatnéné, nebot i kdyZ se najemni vztah mezi GCastniky "ridil nikoliv zékonem
116/1990 Sb., ale obcanskym zakonikem", i¢astnici si v ramci smluvni volnosti (§ 678 ob¢. zak.)
sjednali v predmétné najemni smlouvé moznost vypovédi z divodi uvedenych v § 9 zékona

116/1990 Sb., mezi néz patfi i davod upraveny v jeho odstavci tretim pod pism. a), podle néhoz muze
néjemce vypovédét smlouvu pred uplynutim sjednané doby, jestlize ztrati zpusobilost k provozovani
¢innosti, pro kterou si nebytovy prostor najal. Podle ndzoru odvolaciho soudu uvedené ustanoveni
"nerozliSuje, zda tato ztrata zpusobilosti byla zptisobena objektivnimi okolnostmi (neodvislymi na vili
podnikatele) nebo zda byla zpusobena primo podnikatelem, napt. jeho jednanim". Pozastaveni
provozovani zivnosti Zalovanym (uvedl déle odvolaci soud), je proto treba povazovat za "dovoleny
vypovédni duvod ve smyslu uzaviené smlouvy". Dospél k zavéru, ze ndjemni vztah mezi ucastniky
zanikl na zékladé vypovédi zalovaného uplynutim jednomésic¢ni vypovédni lhity (dne 30. 9. 1998). Ve
shodé se soudem prvniho stupné shledal pritom duvodnym Zalobni pozadavek na zaplaceni ¢astky
132. 160,- K¢, predstavujici dluzné najemné za treti ctvrtleti roku 1998 (po odecteni ¢astky ve vysi
jednomeési¢niho najemného, uhrazené zalovanym predem jako "kauce"), véetné troki z prodleni,
nebot najemné za toto obdobi bylo splatné 5. 7. 1998. Na rozdil od néj vSak dovodil, Ze pokud jde o
¢astku 110. 133,- K¢, priznanou soudem prvniho stupné jako bezduvodné obohaceni, ziskané
zalovanym neopravnénym zadrzovanim predmétnych nemovitosti v obdobi od 1. 10. 1998 do 20. 11.
1998 (kdy klice od nich predal zalobctim), neni zaloba divodna. Dovodil, Ze v uvedeném obdobi
zalovany predmétné nemovitosti neuzival, nezadrzoval je, ani je neodmitl zalobcum predat; naopak
neexistoval-li mezi GCastniky smluvni vztah, a zalovany neprijimal od zalobct plnéni bez pravniho
duvodu, nelze za uvedené obdobi zalobclim tuto ¢astku priznat ani jako ndjemné a ani z titulu
bezduvodného obohaceni.

Rozsudek odvolaciho soudu - v ménicim zamitavém vyroku ohledné ¢astky 110. 133,- K¢ s
prislusenstvim a ve vyroku o ndkladech rizeni - napadli Zalobci dovolanim, jehoz pripustnost opreli o
ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o. s. ., a v némz vyslovné uplatnili dovolaci davod podle § 241 odst.
3 pism. d) o. s. I. Odvolacimu soudu vytykaji nespravnost jeho zavéru, ze pozastaveni provozovani
zivnosti na zadost podnikatele lze povazovat za ztratu zpusobilosti k provozovani ¢innosti ve smyslu
ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) zdkona 116/1990 Sbh. Dovolatelé maji za to, ze pri vykladu citovaného
ustanoveni ,je treba pouzit obecnou upravu prava obcanského a zak. 455/1991 Sb.“, a ze
pozastaveni provozovani zivnosti na zadost podnikatele na dobu urcitou neznamena zanik
zivnostenského opravnéni ve srovnani s ukoncenim podnikatelské ¢innosti dle § 58 odst. 1 pism. c)
uvedeného zdkona. Odvolacimu soudu ddle vytykaji, ze ,nevzal zretel na jednéani zalovaného pri
pripravé tohoto vypovédniho divodu, které je evidentnim zneuzitim prava a je v rozporu s dobrymi
mravy”. V této souvislosti poukazuji na okolnost, ze téhoz dne (24. 8. 1998), kdy bylo zalovanému
vyznaceno pozastaveni provozovani jeho Zivnostenské ¢innosti, bylo jeho matce udéleno opravnéni k
provozovani stejné ¢innosti prostrednictvim odpovédného zastupce, kterym byl ustanoven zalovany.
Déle poukazuji na to, ze jednani zalovaného bylo tcelové, sledujici dosazeni vyhodnéjsich podminek
najmu v jinych nebytovych prostorach, a ze zalovany fakticky svou podnikatelskou ¢innost
neprerusil. Navrhli, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu byla vracena k dalSimu
rizeni.
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Zalovany se ve svém dovolacim vyjadieni ztotoznil s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a
navrhl, aby dovoléani bylo jako nediivodné zamitnuto.

Podle cCasti dvandacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona 30/2000 Sh., kterym se méni zdkon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zékony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti GCinnosti tohoto zakona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisu se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist. Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydéano 17.
4. 2000, Nejvyssi soud dovolani projednal a rozhodl o ném podle ob¢anského soudniho radu ve znéni
ucinném pred 1. 1. 2001 (dale jen "o. s. I.").

Dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - icastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. 1), za
splnéni zdkonné podminky advokéatniho zastoupeni dovolatela (§ 240 odst. 1 a 2 0.s.1".), a je podle §
238 odst. 1 pism. a) o. s. I'. pripustné.

Vady uvedené v § 237 odst. 1 o. s. I'., ani tzv. jiné vady rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0. s. I'.), k nimz dovolaci soud prihlizi z redni povinnosti,
nebyly dovolanim namitdny a z obsahu spisu se jejich existence nepodava. Z ustanoveni § 241 odst. 3
véty prvni o. s. T. vyplyva, ze s vyjimkou téchto vad je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovoléni,
ale i uplatnénym dovolacim diivodem, vCetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Dovolaci soud
proto posoudil napadené rozhodnuti z hlediska uplatnéného dovolaciho diivodu a shledal dovolani
duvodnym.

O nespravné pravni posouzeni véci (§ 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T.) jde tehdy, posoudil-li odvolaci soud
véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné
urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 676 odst. 1 ob¢. zak. ndjem skonéi uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodne-li se
pronajimatel s ndjemcem jinak.

Dohodou pronajimatele a ndjemce, podle niz muze ve smyslu ustanoveni § 676 odst. 1 ob¢. zak.
najem sjednany na dobu urc¢itou skoncit ,jinak” (nez uplynutim doby), je treba rozumét i dohodu o
skonceni najmu vypovédi (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 8. 2000, sp. zn. 30 Cdo
714/2000, a rozsudek ze dne 27. 9. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2685/99, uverejnény pod C 759 v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 10). Z uvedeného logicky vyplyva, Ze si pronajimatel a ndjemce
mohou - sjednaji-li si ukon¢eni najmu na dobu urcitou vypovédi - dohodnout i vypovédni duvody,
napr. i formou odkazu na prislusny pravni predpis (jeho konkrétni ustanoveni).

Ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, z nichz vychazel i soud odvolaci, vyplyva, Ze si icastnici
v predmétné najemni smlouvé sjednali moznost ukonceni ndjemniho vztahu pred uplynutim
dohodnuté doby najmu z davoda uvedenych v § 9 zakona 116/1990 Sb.

Podle § 9 odst. 3 pism. a) zakona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni
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zékonu 403/1990 Sb., 529/1990 Sb., 229/1991 Sb. a 540/1991 Sb. (déle jen ,zakon 116/1990 Sb.”)
najemce muze pisemné vypovédét smlouvu uzavienou na dobu urcitou pred uplynutim sjednané
doby, jestlize ztrati zpusobilost k provozovani ¢innosti, pro kterou si nebytovy prostor najal.

“

Citované ustanoveni vyslovné nevymezuje, co se rozumi ,ztratou zpusobilosti k provozovani Cinnosti
v pronajatych nebytovych prostorach, nicméné ze smyslu zde upraveného vypovédniho davodu
vyplyva, zZe je treba ji spojovat se ztratou zpusobilosti k provozovani podnikatelské ¢innosti,
vykonéavané bud na zakladé zivnostenského opravnéni nebo za podminek stanovenych zvlastnimi
predpisy.

Podminky zivnostenského podnikani upravuje zdkon 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve
znéni pozdéjsich predpist. Podle § 2 citovaného zakona je zivnosti soustavna Cinnost, provozovana
samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost a za podminek stanovenych zivnostenskym
zdkonem. Tento zakon téz upravuje zpusoby zéniku zivnostenského opravnéni - srov. § 57 a 58
zakona 455/1991 Sb., ve znéni u¢inném pred novelou provedenou zdkonem 157/1998 Sbh. (tj. ve
znéni ucinném v dobé rozhodné pro pravni posouzeni véci). Uvedend ustanoveni jsou zarazena pod
marginalni rubrikou ,Zanik zivnostenského opravnéni”, pricemz v § 58 jsou upraveny téz pripady
pozastaveni provozovani zivnosti, a to mimo jiné i na zaddost podnikatele (srov. § 58 odst. 6). Ze
systematického zarazeni posléze citovaného ustanoveni tedy dluzno soudit, ze pozastaveni
provozovani zivnosti je kladeno na roven zaniku (zruseni) zivnostenského opravnéni. Ma-li totiz
podnikatel - byt na omezenou dobu - pozastaveno provozovani zivnosti, neni opravnén vykonavat
zivnost samostatné, vlastnim jménem, tak jak to ma na mysli ustanoveni § 2 citovaného zdkona.

V souzené véci nebylo dovolanim zpochybnéno, ze zalovany (ndjemce) dal dne 28. 8. 1998 Zalobcum
(pronajimatelim) pisemnou vypovéd z najmu z divodu ztraty zpusobilosti k provozovani
autoopravarenskych ¢innosti, pro které si predmétnou budovu najal, a Ze rozhodnutim
zivnostenského odboru Obvodniho uradu meéstské ¢ésti P. ze dne 24. 8. 1998 bylo zalovanému na
jeho zadost pozastaveno provozovani zivnostenské ¢innosti, a to do 31. 12. 2000. Odvolaci soud tedy
nepochybil, pokud dovodil, ze pozastaveni provozovani zivnosti zalovanym napliuje vypovédni duvod
podle § 9 odst. 3 pism. a) zdkona 116/1990 Sb. Nelze vsak prehlédnout, Ze vypovéd z najmu je
jednostrannym (adresovanym) pravnim tkonem a jako takova musi vyhovovat obecnym ndlezitostem
pravnich tkont, stanovenym v § 34 a nasl. ob¢. zak.

Podle ustanoveni § 39 ob¢. zak. je neplatny pravni ukon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje
zédkonu anebo se pri¢i dobrym mravim. Jde o ustanoveni kogentni povahy, které spojuje se zde
uvedenymi vadami absolutni neplatnost pravniho tkonu, k niz soud prihlizi z uredni povinnosti.

V projednéavané véci se odvolaci soud posouzenim vypovédi dané zalovanym zalobciim z pohledu
tohoto zakonného ustanoveni nezabyval. V rizeni pritom byly tvrzeny (prokazany) okolnosti, které
mohou byt z hlediska tohoto ustanoveni pravné relevantni (napr. casova souslednost pozastaveni
provozovani zivnosti Zzalovanému a vydani zivnostenského opravnéni jeho matce, ktera jej ustanovila
svym odpovédnym zastupcem, a skutecnost, ze zalovany fakticky vykonaval i nadéle
autoopravarenskou ¢innost).

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem je tak netplné a tudiz i nespravné. Nejvyssi soud proto
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podle § 243D odst. 1 véty za strednikem o. s. I'. rozhodnuti odvolaciho soudu - v rozsahu napadeném
dovolanim a v akcesorickém vyroku o nakladech rizeni - zrusil a véc mu vratil v tomto rozsahu k
dalsimu rizeni.
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Dalsi clanky:

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Plat

e Sluzebni pomér

e Zasada rovného zachazeni

» Prekazky v préci (exkluzivné pro predplatitele)
 Pracovni pomér (exkluzivné pro predplatitele)

e Ztrata na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)

e Prevedeni na jinou praci
¢ Nedbalost, omyl (exkluzivné pro predplatitele)
e Pracovni pomér
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