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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17.03.2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019,
ECLI:CZ:NS:2020:26.CD0.1524.2019.1

Cislo: 94/2020

Pravni véta: Nestanovi-li jinak zakon nebo dohoda ucastnikt, ridi se podnajem subsidiarné Gpravou

sV v/

podnajemniho vztahu jako vztahu zavislého na ndjemnim (hlavnim) vztahu (co do svého vzniku,
obsahu i trvani). Zvlastni iprava prezkumu opravnénosti vypovédi z ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni (§ 2314 o. z.) se na podnajemni vztah nepouzije.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 17.03.2020

Spisova znacka: 26 Cdo 1524/2019

Cislo rozhodnuti: 94

Cislo seSitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Podnajem, Vypovéd z ndjmu nebytovych prostor

Predpisy: § 2215 o. z.

§ 2278 o. z.

§ 2314 o. z.

§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I.
§ 80 0.s.T.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud ve Vsetiné (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 11. 10. 2017, ¢.j. 9 C
41/2015-139, ve znéni usneseni ze dne 8. 11. 2017, €. j. 9 C 41/2015-156, zamitl zalobu na urceni
neplatnosti a neopravnénosti vypovédi ze dne 30. 6. 2015 z podnajmu nebytovych prostor ¢. 201217
(dale téz jen ,Vypovéd“) a zaplaceni castky 1.000.000 K¢ a ulozil zalobkyni povinnost zaplatit
néhradu nékladl rizeni Zalované a statu.

2. Krajsky soud v Ostravé (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 5. 11. 2018, ¢. j. 15 Co 118/2018-219,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil v ¢asti, v niz zamitl Zalobu na urceni neplatnosti a
neopravnénosti Vypovédi (déale téz jen ,potvrzujici vyrok“); zrusil jej ve zbyvajici ¢ésti, tj. pokud jim
bylo rozhodnuto o zamitnuti zZaloby na zaplaceni ¢astky 1.000.000 K¢ (nebot v této ¢asti nebyly
dosud odstranény vady zaloby, jez branily jejimu projednéani) a o ndhradé nakladu rizeni a véc mu
vratil k dalSimu rizeni.



3. Ze skutkovych zjisténi u¢inénych soudem prvniho stupné a po zopakovani nékterych dikazu zjistil,
ze zalobkyné uzavrela dne 13. 9. 2012 s zalovanou smlouvu o podnajmu nebytovych prostor v ni
specifikovanych na dobu urcitou do 30. 9. 2017, a to za Ucelem provozovani privatni zdravotnickeé
praxe v oboru o¢niho lékarstvi (dale jen ,Smlouva“), ze zalovana Vypovéd oduvodnila tim, ze
Smlouvu vypovida ke dni 31. 10. 2015 v souladu s ¢l. 4 odst. 1 pism. a) Smlouvy. Clanek 4 Smlouvy
vSak nema odstavce, obsahuje 2 body, z nichZ Zadny nema pismeno a), v nichz se strany dohodly, Ze
podnajemni smlouva se uzavira na dobu urcitou do 30. 9. 2017 (bod 1) a Ze pravo uzivat nebytové
prostory vznika podnajemci okamzikem tc¢innosti smlouvy (bod 2). Ddle zjistil, Ze zalobkyné poslala
zalované pisemné namitky proti Vypovédi, méla za to, Ze je neplatna, text vypovédi povazovala za
zmateény, nebot Smlouva zadny ¢l. 4 odst. 1 pism. a) neobsahuje a nebyl v ni ani uveden zadny
skutkovy popis okolnosti, které by mély byt vypovédnim duvodem. Predmétné nebytové prostory
Zalobkyné vyklidila ke dni 30. 9. 2015.

4. Shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze s ohledem na § 3074 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sh.,
obc¢ansky zakonik (ddle jen ,0. z.“, popr. ,obcCansky zdkonik”) je tieba véc posoudit podle soucasné
pravni upravy (a¢inné od 1. 1. 2014) a Ze zalobkyné nema naléhavy pravni zajem na urceni
neplatnosti Vypovédi ve smyslu § 80 zdkona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale téz jen ,o0. s. I.“), nebot otdzka (ne)platnosti Vypovédi je otdzkou predbéznou pro
posouzeni naroku na ndhradu Skody. V ¢asti tykajici se prezkumu opravnénosti Vypovédi na rozdil od
soudu prvniho stupné dospél k zavéru, zZe na podnajem nebytovych prostor (jez zalobkyné uzivala k
provozovani podnikatelské Cinnosti) je mozno s Gc¢innosti od 1. 1. 2014 aplikovat ustanoveni § 2302 a
nasl. 0. z. upravujici ndjem prostoru slouziciho k podnikani, nebot podndjem se ridi tpravou uziti
véci, ktera je obsahu podndjmu nejblizsi. Mél za to, Ze vyklidila-li Zalobkyné dobrovolné nebytové
prostory ke dni 30. 9. 2015, nastoupila podle ustanoveni § 2313 o. z. fikce platnosti Vypovédi a jejiho
prijeti bez ndmitek, a zalobkyné tim ztratila moznost podat zalobu na jeji neopravnénost ve smyslu §
2314 o. z., neni pritom vyznamné, ze vypovédni divod byl ve Vypovédi vymezen neurcité.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti potvrzujicimu vyroku rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani. Nesouhlasila se
zavérem odvolaciho soudu, Ze na predmétny podnajemni vztah je mozno aplikovat ustanoveni § 2302
a nasl. o. z. (podle obsahu dovolani povazovala tuto otdzku v rozhodnutich dovolaciho soudu za
neresenou), nebot analogicka aplikace ustanoveni § 2313 a 2314 o. z. vyrazné zasahuje do principu
smluvni volnosti, zdiraznila, ze Smlouva byla uzavrena dne 13. 9. 2012, tj. pred uc¢innosti
obcanského zakoniku, kdy zadna uprava obdobna ustanoveni § 2313 a 2314 o. z. neexistovala, a
ucastnici v ni vyslovné odkazali na zdkon ¢. 116/1990 Sb. Namitala, Ze ustanoveni § 2313 o. z.
upravujici fikci platnosti vypovédi (kterou lze vyvratit) neni mozno aplikovat i proto, ze Zalobkyné
dala pred vyklizenim nebytovych prostor najevo, ze nepovazuje Vypovéd za platnou. Poukazala na
shodné stanovisko ucastnic o neplatnosti Vypovédi pro absenci vypovédniho divodu. Protoze
neopravnénou vypovédi je podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 5461/2017 i neplatna
vypovéd a protoze na urceni neopravnénosti vypovédi je ddn naléhavy pravni zajem vyplyvajici ze
zakona, je dan i (totozny) naléhavy pravni zajem na urceni jeji neplatnosti. Navrhla, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu zménil v napadené cCasti tak, ze se urcuje, ze Vypoved je
neopravnéna a neplatna, popr. jej zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

6. Zalovana navrhla, aby dovolani bylo jako nepiipustné odmitnuto.

II1.
Pripustnost dovolani

7. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/225248C126198D43C1258355002CC80E?openDocument&Highlight=0,null,

splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym bylo skonceno odvolaci rizeni, je pripustné, nebot otdzka, zda se vypoveéd z podnajmu,
jehoz predmétem jsou prostory slouzici k podnikani, ridi ipravou najmu prostor slouzicich k
podnikani - § 2302 a nasl. o. z., vCetné prezkumu jeji opravnénosti (§ 2314 o. z.), nebyla dosud v
rozhodovani dovolaciho soudu resena.

IV.
Duvodnost dovolani

8. Predmétem rizeni je posouzeni platnosti a opravnénosti vypovédi z podnajmu ze dne 30. 6. 2015,
projednavanou véc je proto treba podle § 3074 odst. 1 véty prvni pred strednikem o. z. posuzovat
podle obc¢anského zdkoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb.) - viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. 3. 2019,
sp. zn. 26 Cdo 2800/2018 (istavni stiZnost podanou proti tomuto usneseni odmitl Ustavni soud
usnesenim ze dne 18. 6. 2019, sp. zn. II. US 1748/19).

9. V obc¢anském zdkoniku je podnajem upraven v pododdile o obecnych ustanovenich o najmu (§
2215, 2216) a déle v pododdile o zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a najmu domu (§ 2274 -
2278). Jde o pravni upravu pomérné kusou, zabyvajici se zejména podminkami, za nichz mize
najemce dat predmét najmu Ci jeho ¢ast do podnajmu, nasledky poruseni téchto povinnosti pro
najemce (presumpce hrubého poruseni povinnosti) a je zduraznéna zavislost podnajemniho vztahu
na vztahu ndjemnim. Z pravni upravy je zfejmé, Ze se na tradicnim vnimani podndjmu nic neméni.
Podstatou podndjmu, ktery byva vymezovan jako ,najem ndjemniho prava“, je, ze ndjemce
prenechava za tplatu pronajatou véc k uziti treti osobé a uzivaci pravo ji muze zridit jen na dobu
najmu véci (§ 2215 odst. 3, 2277, 2278 o. z.). Podndjemni vztah se tedy vyznacuje vuci ndgjemnimu
vztahu akcesoritou, tzn., Ze je na ndjemnim (hlavnim) vztahu zavisly, a to co do svého vzniku, obsahu
i trvani. Zanikne-li ndjemni vztah, zanikne i vztah podndjemni, a to bez zretele k tomu, z jakého
davodu k zéniku najemniho vztahu doslo, a bez zietele k tomu, co si ohledné skonCeni podnajmu
sjednali ndjemce a podnéjemce.

10. Pokud neni upraveno jinak, ridi se podnajem subsidiarné upravou uziti véci, kterd je obsahu
daného podnajmu nejblizsi. Pri jeji aplikaci je vSak treba vzdy vychazet z povahy podndjemniho
vztahu jako vztahu zavislého na ndjemnim (hlavnim) vztahu (co do svého vzniku, obsahu i trvani). Je-
li podnéjemni vztah ,slabsi” nez vztah ndjemni, nemuze podnajemce ani pozivat stejné ochrany jako
najemce.

11. Je-li tedy predmétem podnajmu prostor slouzici podnikani, pak - kromé ustanoveni § 2215 a 2216
0. Z. - se na tento podnajem pouziji zvlaStni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani (§
2302 a nasl. o. z.), ovSem jen primérené s prihlédnutim k specifikim podnéjemniho vztahu a jen v
rozsahu, v némz nebudou prava a povinnosti ucastnikli podnajemniho vztahu upraveny podnajemni
smlouvou.

12. Obcansky zakonik neobsahuje zvlastni dpravu prezkumu opravnénosti vypovédi z podnajmu
prostoru slouziciho podnikani. Ustanoveni § 2314 o. z. dava tuto moznost jen strandm najemniho
vztahu (neujednaly-li si néco jiného), jde pritom o specifickou zalobu, definovanou v hmotnépravnim
predpise, pri niz zalobce nemusi prokazovat naléhavy pravni zdjem ve smyslu § 80 o. s. . Smysl a
ucel Upravy ani povaha podnajemniho vztahu nevyZaduje, aby se tento specialni institut a s tim
spojené namitkové rizeni vztahovalo i na podnajemni vztah. Neni proto ani divod pro pouziti
souvisejiciho ustanoveni § 2313 o. z.

13. Nazor odvolaciho soudu, ze v dané véci je mozné analogicky aplikovat ustanoveni § 2313, resp. §
2314 o. z., tak neni spravny. Jeho zavér, ze zaloba na urceni neopravnénosti a neplatnosti Vypovédi
neni diivodna, vSak presto obstoji.
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14. Neni-li podané zaloba na urceni neopravnénosti Vypovédi Zalobou ve smyslu § 2314 o. z., je treba
ji - stejné jako zalobu na urceni neplatnosti - posoudit v intencich § 80 o. s. r., tedy zabyvat se
otazkou existence naléhavého pravniho zdjmu na pozadovaném urceni.

15. Zavér odvolaciho soudu, ze v projednavané véci neni dan naléhavy pravni zajem na urceni
neplatnosti Vypovédi, nebot otdzka (ne)platnosti Vypovédi je otazkou toliko predbéznou ve vztahu k
naroku na nahradu skody (pripadné jiného naroku na plnéni), je v souladu s judikaturou dovolaciho
soudu. Totéz plati i o zalobé na urceni neopravnénosti Vypovedi.

16. Soudni praxe je dlouhodobé ustalena v ndzoru, ze urcovaci zaloba (§ 80 o. s. I'.) je preventivniho
charakteru a ma misto jednak tam, kde jeji pomoci lze eliminovat stav ohrozeni prava Ci nejistoty v
pravnim vztahu a k odpovidajici napravé nelze dospét jinak, jednak v pripadech, v nichz urCovaci
zaloba ucinnéji nez jiné pravni prostredky vystihuje obsah a povahu prislusného pravniho vztahu a
jejim prostrednictvim lze dosdhnout Upravy, tvorici uréity pravni ramec, ktery je zarukou odvraceni
budoucich spori ucastnika. Tyto funkce ur¢ovaci zaloby koresponduji pravé s podminkou naléhavého
pravniho zdjmu ve smyslu § 80 o. s. I'.; nelze-li v konkrétnim pripadé oc¢ekavat, Ze je urcovaci Zaloba
bude plnit, nebude ani naléhavy pravni zajem na takovém urceni. Pritom prislusné pravni zavéry se
vazou nejen k Zalobé na urceni jako takové, ale také k tomu, jakého konkrétniho urceni se zalobce
domahd (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu z 27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1338/96, uverejnény pod ¢.
21/1997 v ¢asopise Soudni judikatura, a ze dne 29. 8. 2001, sp. zn. 21 Cdo 1618/2000, uverejnény
pod ¢&islem 51/2002 Sb. rozh. obé.). Zaloba o uréeni podle § 80 o. s. f. nemlZe byt zpravidla
opodstatnéna tam, kde lze zalovat na splnéni povinnosti, a ani tehdy, ma-li pozadované urcéeni jen
povahu predbézné otazky ve vztahu k posouzeni, zda tu je, ¢i neni pravni vztah nebo pravo, a to
zejména tehdy, jestlize takova predbézna otdzka neres$i nebo nemuze (objektivné vzato) resit cely
obsah nebo dosah sporného pravniho vztahu nebo prava. Stav ohrozeni prava Zalobce nebo nejistota
v jeho pravnim postaveni se totiz v takovém pripadé neodstrani toliko tim, zZe bude vyresena
predbézna otdzka, z niz bez dal$iho pravni vztah (pravo) vyznamny pro pravni poméry ucCastnika
jesté nevyplyva, ale az ur¢enim, zda tu pravni vztah nebo pravo je, ¢i neni (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 4. 2003, sp. zn. 21 Cdo 58/2003, uverejnény pod cislem 2/2004 Sb. rozh. obc.,
rozsudek téhoz soudu ze dne 2. 4. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2147/99, uverejnény pod ¢islem 68/2001 Sh.
rozh. ob¢.).

17. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je v napadené Casti v koneCném dusledku spravny, Nejvyssi
soud - aniz ve véci naridil jednéni (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako neduvodné zamitl [§ 243d
odst. 1 pism. a) o. s. I.].

18. Vzhledem k tomu, zZe timto rozhodnutim dovolaciho soudu se rizeni o véci nekonci, bude o
nahradé nékladu dovolaciho rizeni rozhodnuto v kone¢ném rozhodnuti (§ 243b, § 151 odst. 1 o. s. ).
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