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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20.02.2019, sp. zn. 26 Cdo 4795/2017,
ECLI:CZ:NS:2019:26.CD0.4795.2017.1

Cislo: 23/2020

Pravni véta:

Pro zpusobilost pohledéavek ridicich se ruznymi pravnimi Gpravami (jedna pohledévka se ridi pravni
upravou ucinnou do 31. 12. 2013, druha pohledavka pravni upravou ucinnou od 1. 1. 2014) k
zapocteni je vzdy rozhodné préavni Gprava, kterou se ridi kazda z téchto pohledavek.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 20.02.2019

Spisova znacka: 26 Cdo 4795/2017

Cislo rozhodnuti: 23

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Prechodna (intertemporalni) ustanoveni, Zapocteni pohledavky

Predpisy: § 1987 o. z.

§ 3028 odst. 3 o. z.

§ 3074 odst. 1 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalované proti rozsudku Meéstského soudu v Praze ze dne 21. 4. 2017,
sp. zn. 14 Co 94/2017.

I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobou (n&vrhem na vyddni elektronického platebniho rozkazu) doslou soudu dne 5. 9. 2014 se
zalobci po zalované domahali zaplaceni dluzného ndjemného ve vysi 225 000 K¢ a nezaplacené
zalohy za sluzby poskytované s najmem ve vysi 20 000 K¢. Tvrdili, Ze s zalovanou uzavreli dne 23. 1.
2013 smlouvu o najmu nebytovych prostor nachazejicich se v jejich domé ¢. p. XY na ulici XY (dale
téz jen ,Smlouva“), zalovana méla platit ndjemné ve vysi 45 000 K¢ mésicné a 4 000 K¢ mésiéné
zalohu na sluzby, protoze vSak tuto svou povinnost neplnila, Smlouvu vypovédeéli, Zalovana vypovéd
prevzala 14. 8. 2014, doposud neuhradila ndjemné a zalohy na sluzby za obdobi duben - srpen 2014.

2. Obvodni soud pro Prahu 6 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 10. 10. 2016, ¢.j. 13 C
475/2014-142, ulozil zalované zaplatit zalobcum ¢astku 225 000 K¢ s tam specifikovanym zakonnym



urokem z prodleni (déale téz jen ,vyhovujici vyrok”), zamitl zalobu o zaplaceni ¢astky 20 000 K¢ s
uroky z prodleni (predstavujici zalohy na sluzby) a ulozil Zalované zaplatit zalobcim néklady rizeni
ve vysi 92 728 K¢ k rukam jejich zastupce.

3. Zjistil, Zze zalobci (pronajimatelé) uzavreli s zalovanou (ndjemkyni) Smlouvu, v ¢lanku V se mj.
zavézali, ze nepripravi-li pronajimany prostor tak, aby byl zplsobily k G¢elu ndjmu, a nesplni-li svou
povinnost v Cl. IV odst. 1, uhradi ji veskeré naklady véetné zprostredkovatelské provize uhrazené
realitni kancelari, a to do 7 dnt od vzniku prodleni. V ¢l. IV odst. 1 se zalobci zarudili, ze instalace
plynu, elektfiny a vody jsou v souladu s pravnimi predpisy CR a t¢elem uzivani, pro néz jsou
prostory urceny. Ndjemné bylo sjednano ve vysi 45 000 K¢ mésicné a dale bylo sjednano, ze
ndjemkyné nemad narok na penézni ndhradu za pripadné zhodnoceni nemovitosti. Dne 1. 6. 2013
uzavrela zalovana smlouvu o podndjmu se spolec¢nosti B., s.r.o., jejimz predmétem byla Cast
nebytovych prostor (tam specifikovand) k provozovani solaria a dopliikového maloobchodu. Dalsi
casti nebytového prostoru uzivaly na zakladé smlouvy s zalovanou jednotlivé kadernice a dalsi
pracovnice kosmetickych sluzeb. Zalovana uzavrela dne 9. 7. 2012 se spole¢nosti K. 01, s. r. o.,
smlouvu o zprostredkovani smlouvy o najmu nebytovych prostor, nasledné doslo k uzavieni Smlouvy
a zalovana uhradila spole¢nosti za jeji zprostredkovani ¢astku 81 675 K¢. V srpnu 2014 byly v
predmétném nebytovém prostoru vyménény zamky (divodem byla ztrata movitych véci v téchto
prostorach), k dohodé o predani novych klicu s jednatelem zalované nedo$lo, zaméstnankyné
zalované byla o vyméné zamki informovéana a nové kliCe byly pro Zalovanou ulozeny v predmétném
nebytovém prostoru. Dopisem ze dne 3. 9. 2014 vyzvala zalovana zalobce k umoznéni vstupu do
budovy (na ulici XY). Dne 14. 8. 2014 byla Zalované dorucena vypoveéd z ndjmu ze dne 29. 7. 2014,
kterou ji dali Zalobci pro neplaceni ndjemného. Zalovana nezaplatila ndjemné ve vysi 45 000 K¢ a
zalohu za sluzby ve vySi 4 000 K¢ za mésice duben, kvéten, ¢cerven, Cervenec a srpen 2014. Po
skoncCeni najmu zanechala zalovana v predmétnych prostorach bojler, véetné zasobniku, ktery
zakoupila za 2 900 K¢&. Zalované uplatnila v fizeni proti naroku zalobct tfi kompenza¢ni ndmitky.
Chtéla zapocitat c¢astku ve vysi 2 900 K¢ s tvrzenim, ze za tuto ¢astku musela koupit a instalovat
bojler a zasobnik na ohrev vody, aby prostory mohly byt vyuzivany ke sjednanému tcelu, a tyto véci
zustaly v nebytovém prostoru (déle téz jen ,prvni kompenzacCni namitka“). Dal$i kompenzacni
namitkou uplatnila podle ¢l. V Smlouvy ¢astku ve vysi 81 675 K¢ (dale téz jen ,,druha kompenzacni
namitka“), kterou uhradila za zprostredkovani Smlouvy. Déle poZzadovala zapocitat pohledavku ve
vysi 40 833 K¢ (dale téz jen ,treti kompenzacni namitka“), kterd ji méla vzniknout z titulu slevy na
najemném z diivodu nemoznosti uzivat pronajaty prostor od 15. 8. 2014, nebot po vyméné zamku
neméla k dispozici nové klice.

4. S odkazem na § 3074 zdkona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,o0. z.“), aplikoval na
zjistény skutkovy stav zdkon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013 (déale téz jen zdkon ¢. 116/1990 Sb.) a zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale téz jen ,obcC. zak.”“). Uzavrel, Ze zalovana jako
najemkyné méla povinnost platit sjednané najemné, za obdobi duben - srpen 2014 nezaplatila
najemné ve vysi celkem 225 000 K¢, Zaloba je tak v této ¢asti davodna. Naproti tomu kompenzac¢ni
namitky, jez uplatnila zalovand, za divodné nepovazoval. U prvni kompenzacni namitky zduraznil, ze
ucastnici si sjednali, ze zalovana nema pravo na nahradu za pripadné zhodnoceni prostoru, navic
bojler je véc movitd, neni soucasti nebytového prostoru, a nic tak nebrani domahat se jeho
pripadného vydani. Dale dospél k zavéru, Ze ujednani ¢l. V Smlouvy je neplatné podle § 37 odst. 1
obc. zak., nebot je nesrozumitelné a neurcité, neni dostatecné urcité ujednano, jaké poruseni pravni
¢i smluvni povinnosti je sankcionovano a jakym zpusobem, jaké naklady by mél pronajimatel hradit, a
proto neni divodnéa ani druhd kompenzacni namitka. ZdGraznil, ze tvrdi-li zalovand, ze pronajaty
prostor nebyl zpusobily ke sjednanému ucelu uzivani, a zaroven v ném vice nez rok a pul podnikala a
prenechala ho i do podndjmu, jevi se tato namitka i jako ryze ucelova. Ohledné treti kompenzacni
namitky uzavrel, Ze Zalované pravo na slevu z ndjemného nevzniklo. I kdyz totiZ doSlo k vyméné



zamku od predmétného prostoru, nedoslo k omezeni zalované tento prostor uzivat, v prostorach dal
probihal provoz kadernickych a dalSich sluzeb, jednotlivi podnajemnici obdrzeli nové klice, a nic
nebranilo zalované ani podnajemkyni B. s. r. 0., aby tyto klice, které pro né byly pripraveny v trezoru
v predmétném prostoru, obdrzely (doméhaly se jich). Navic podminkou pro priznani slevy z ndjmu je
podle § 2208 odst. 1 o. z. rddné a véasné oznameni vady véci pronajimateli, coz se vSak nestalo.
Ulozil proto zalované zaplatit dluzné najemné ve vysi celkem 225 000 K¢ se zakonnymi uroky z
prodleni. Zalobu v ¢asti tykajici se zaplaceni zaloh na sluzby spojené s uzivanim nebytovych prostor
ve vys$i 20 000 K¢ (z tam blize uvedenych duvodi) zamitl.

5. Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 21. 4. 2017, ¢. j. 14 Co 94/2017-173,
potvrdil napadeny vyhovujici vyrok rozsudku soudu prvniho stupné s tim, ze zalované ulozil, aby tuto
povinnost splnila obéma zalobcum spolec¢né a nerozdilné, zménil vyrok o ndhradé nakladu rizeni tak,
ze zalované ulozil zaplatit zalobcim spolecné a nerozdilné néaklady rizeni pred soudem prvniho
stupné ve vysi 137 047 K¢ k rukam jejich zastupce, soucasné ulozil zalované zaplatit i naklady
odvolaciho rizeni ve vysi 33 278 K¢.

6. Mél za to, Ze soud prvniho stupné spravneé zjistil skutkovy stav a v zasadé dospél i ke spravnym
pravnim zédvérum. Poukazal na ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z., jenz pro najmy stanovi princip
nepravé retroaktivity. Vedle diivodu, k nimz dospél soud prvniho stupné ohledné nedivodnosti prvni
kompenzacni namitky, po doplnéni dokazovani zduraznil, ze Castka 2 900 K¢ byla zaplacena nejen za
bojler a zasobnik pro ohrev na teplou vodu, ale i za skrinku s drezem, kterd nesouvisi s vodovodni
instalaci, a i proto je vySe této pohledavky nejistd, a neni tak zpusobila k zapocteni podle § 1987 odst.
2 0. z. Ztotoznil se rovnéz se zavérem soudu prvniho stupné o nedavodnosti treti kompenzacéni
namitky. Zalobci popreli existenci pohleddvky Zalované na slevu z ndjmu a s ohledem na zji$téni, Ze
zalovana méla klice k dispozici v nebytovém prostoru a sama uvadi tvrzeni, ktera zpochybnuji vysi
slevy, povazoval i tuto pohledavku za nejistou, a tedy nezpusobilou k zapocteni podle § 1987 odst. 2
0. z. U druhé kompenzacni ndmitky sice nepovazoval zavér soudu prvniho stupné o neplatnosti ¢l. V
Smlouvy pro neurcitost a nesrozumitelnost podle § 37 ob¢. zék. (i¢inného v dobé sjednéni Smlouvy)
za spravny, ztotoznil se vsak s jeho zavérem, ze v situaci, kdy zalovana v predmétném prostoru po
dobu jednoho a pil roku podnikala a prenechavala ho do podnajmu, je jeji namitka, ze ji byl predan
jako nezpusobily, ucelova. Navic zaplaceni zprostredkovatelské odmény nepovazoval za néklad, ktery
vznikl zalované v souvislosti s predanim prostor. Narok podle ¢l. V Smlouvy by ji mohl vzniknout,
pokud by se Smlouva nerealizovala z divodu nepripravenosti prostor, tedy v pripadé, ze by zaplatila
za zprostredkovani ndjmu a pritom by prostory nemohla pro jejich nepripravenost uzivat. Také tuto
pohledévku proto povazoval za nejistou, a tedy nezpusobilou k zapocteni podle § 1987 odst. 2 o. z.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

7. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, méla za to, ze v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu nebyly doposud reseny otazky uplatnéni kompenzacni namitky v rizeni, zapocteni a
definice pojmu pohledavka nejista, kterou o. z. neobsahuje. Vytykala odvolacimu soudu, zZe
nezhodnotil miru nejistoty uplatnénych pohledévek. Namitala, ze zalobci nesplnili svou povinnost
vyplyvajici z ¢l. IV Smlouvy tykajici se zpusobilosti vodoinstalace pro sjednany ucel ndjmu, nebot
bojler a dalsi vybaveni musela odkoupit od predchoziho najemce, bez néj by predmét ndjmu nebyl
zpusobily ke sjednanému ucelu. Mél-li odvolaci soud za to, ze tato pohledavka je nejista co do vyse
proto, ze ¢astka 2 900 K¢ zahrnuje i skrinky pod drezem, které nesouvisi s vodovodni instalaci, mél ji
vyzvat k doplnéni tvrzeni. Za nespravny povazovala i zavér odvolaciho soudu, ze nebyla prokézana
pri¢inna souvislost mezi zaplacenim zprostredkovatelské provize a nepripravenosti nebytovych
prostor (kompenzacni namitka ve vysi 81 675 K¢&). Narok ji vznikl podle ¢l. V Smlouvy, nebot prostor
nebyl zpusobily ke sjednanému tGcelu (napt. jiz uvedena vodoinstalace - absence bojleru), musela
zakoupit i dal$i vybaveni, aby byl prostor zpusobily ke sjednanému uzivani. Nesouhlasila ani se



zdvérem odvolaciho soudu, Zze vyména zamku nijak neomezila jeji pravo uzivat predmét najmu.
Odvolaci soud se vubec nevyporadal s jejim tvrzenim (které potvrdili i slySeni svédci), ze v dobé, kdy
spolecnosti B. s.r.o. bylo znemoznéno objekt uzivat, jeji podnajemnici vypovédi ukoncili podnajemni
vztah a v uzivani objektu pokracovali na zdkladé najemni smlouvy se zalobci. Kompenzacni namitky
uplatnila jako procesni obranu proti zalobé, odvolaci soud tyto pohledavky oznacil jako nejisté, aniz
by provedl posouzeni miry jejich nejistoty, a otazku uplatnénych kompenzacCnich namitek tak
nespravné pravné posoudil. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu, stejné jako
rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

II1.
Pripustnost dovolani

8. Nejvyssi soud v souladu s Cl. II bodem 2 zdkona ¢. 296/2017 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963
Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zékony, projednal dovolani
a rozhodl o ném podle zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni ucinném do 29. 9. 2017
(dale jen ,o0.s. 1.“).

9. 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.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot v rozhodnutich Nejvyssiho soudu nebyla
doposud ve vSech souvislostech reSena otdzka zapocteni pohledavek podléhajicich riznému
pravnimu rezimu (G¢innému do 31. 12. 2013 a od 1. 1. 2014). Aby se totiz mohl dovolaci soud
zabyvat spravnosti pravniho posouzeni véci - zpusobilosti uplatnénych pohledavek k zapocteni (jejich
pripadné nejistoty) - je zapotrebi predevsim vyresSit otdzku hmotnépravni upravy, podle niz se
kompenzabilita jednotlivych uplatnénych pohledavek posuzuje.

IV.
Duvodnost dovolani

10. Predné je treba zdlraznit, Ze sméruji-li jeji namitky proti spravnosti a Gplnosti skutkovych
zjiSténi, nesouhlasi s hodnocenim provedeného dokazovéani, zpochybnuje spravnost pravniho
posouzeni prostrednictvim skutkovych namitek, tj. prostrednictvim dovolaciho divodu, ktery k
dispozici nema (srov. ustanoveni § 241a odst. 1 o. s. I.). Samotné hodnoceni dukazl opirajici se o
zésadu volného hodnoceni diikazu zakotvenou v ustanoveni § 132 o. s. I. nelze uspé$né napadnout
(srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 3. 2017, sp. zn. 31 Cdo 3375/2015, uverejnény pod
¢islem 78/2018 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 1. 1997,
sp. zn. IV. US 191/96). Jen pro uplnost Ize uvést, ze skutkova zjisténi nevykazuji jakykoliv nesoulad,
soudy provedly vSechny dukazy relevantni pro pravni posouzeni véci.

11. Predmétem sporu je nezaplacené ndjemné za prostory slouzici podnikéni (drive nebytové
prostory) za duben - srpen 2014. Prechodna ustanoveni o. z. stanovi pro pravni poméry z najmu
zvlastni pravidla.

12. Podle § 3074 odst. 1 o. z. se najem ridi timto zdkonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke
vzniku ndjmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem
nabyti u¢innosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpist. To neplati pro
najem movité véci ani pro pacht.

13. Utastnici uzavreli smlouvu o ndjmu nebytovych prostor 23. 1. 2013. Ve smyslu nepravé
retroaktivity stanovené v § 3074 odst. 1 o. z. je tedy treba prava a povinnosti (véetné posouzeni
platnosti uzavrené smlouvy apod.) vzniklé do 31. 12. 2013 posoudit podle pravni tpravy ucinné do
31. 12. 2013, tedy zejména podle zakona ¢. 116/1990 Sbh. a ob¢. zdk.; prava a povinnosti, které
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vznikly od 1. 1. 2014 je vSak treba jiz posuzovat podle soucasné pravni Gpravy, tedy podle o. z. Narok
na zaplaceni ndjemného za duben - srpen 2014 se tak jiz (s ohledem na § 3074 odst. 1 o. z.) ridi
pravni upravou v o. z.

14. Zalovana v pribéhu fizeni proti dluZznému najemnému jednostranné zapodetla tii pohledavky, o
nichz tvrdila, Ze ji vznikly vici zalobcuim. Pohledavka ve vysi 2 900 K¢ (prvni kompenzacCni ndmitka)
méla (podle jejiho tvrzeni) vzniknout v roce 2013 - néklady na odstranéni nezpusobilosti predmétu
najmu. Pohledavka ve vysi 81 675 K¢ (druha kompenzacni namitka) ji méla vzniknout podle ¢l. V
Smlouvy v roce 2013 (nérok za poruseni povinnosti stanovenych ve Smlouvé ohledné zpUsobilosti
predmeétu najmu). Obé pohledavky se tedy ridi pravni upravou ucinnou do 31. 12. 2013. Posledni
pohledavka uplatnénd k zapocteni (treti kompenzacni ndmitka) ve vysi 40 833 K¢ méla vzniknout v
roce 2014 (sleva z ndjmu od 15. 8. 2014), a proto se jiz ridi pravni tpravou v o. z.

15. Neni pochyb, Ze kompenzabilitu treti kompenzacni namitky je tfeba posuzovat podle o. z., nebot
obé pohledéavky - pasivni i aktivni - se ridi pravni tpravou v o. z.

16. Jina situace je vSak u prvni a druhé kompenzac¢ni namitky. Ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. ani jiné
prechodné ustanoveni o. z. nestanovi, kterd pravni tprava je rozhodné pro posouzeni zpusobilosti
pohledavky pri jednostranném zapocteni pohledavek, které se ridi riznymi pravnimi Gpravami - pro
jednu pohledavku je rozhodna pravni uprava ucinna do 31. 12. 2013 - ob¢. zak. (v tomto pripadé pro
aktivni pohledavku, tedy tu, kterou pouzila zalovana k zapocteni) a druhd pohledavka se jiz ridi
pravni ipravou ucinnou od 1. 1. 2014 - o. z. (v tomto pripadé pasivni pohledavka, tedy ta, kterou
zalobci uplatnili v fizeni a vuci niz provedla zalovanda zapocteni).

17. Nejvyssi soud se v rozsudku ze dne 18. 4. 2018, sp. zn. 32 Cdo 5234/2016 (ktery byl na zasedani
obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia dne 13. 2. 2019 schvalen k publikaci ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek), zabyval vykladem § 3028 odst. 3 véty prvni o. z pri zapoc¢teni pohledavek, a
to v situaci, kdy vzajemné pohledavky (cena dila a smluvni pokuta) byly zalozené smlouvou
uzavienou za ucinnosti predchazejicich pravnich predpisu (tj. do 31. 12. 2013), kompenzacni jednani
vSak bylo ucinéno az za ucinnosti o. z. (tedy az po dni 31. 12. 2013), a dospél k zavéru, ze pro
zpusobilost pohledéavek k zapocCteni je v takovém pripadé rozhodna pravni Gprava, kterou se ridi
smlouvou zalozZeny zavazkovy pomér, z néhoz pohledavka vznikla. Pro uréeni pravniho rezimu, jemuz
podléha urcitd pohledéavka, neni v koncepci § 3028 odst. 3 véty prvni o. z. rozhodné, kdy tato
pohledavka vznikla (ve smyslu kdy vériteli vzniklo bezprostredni, nepodminéné pravo na plnéni),
nybrz kdy vznikl pravni pomér (pravni vztah), z néhoz tato pohledavka vznikla. Za urcujici voditko pri
vykladu prechodnych ustanoveni (pro urceni pravniho rezimu rozhodného pro zpusobilost
pohledéavek ze smluv k zapoCteni) povazoval princip pravni jistoty a ochrany duvéry v pravo. Pro
zpusobilost pohledavek ze smluv k zapocteni (ve vztahu k pravnimu jednéani zapocteni u¢inénému po
31. 12. 2013) musi byt proto rozhodna pravni uprava, ktera na smluvni strany dopadala v dobé, kdy
uzaviraly smlouvu, z niz pohledavka vznikla. Kompenzabilita je jednou z podstatnych vlastnosti, ktera
charakterizuje pohledavku, a dodatecna, smluvnimi stranami nepredvidatelnd zména predpokladu
zapocitatelnosti smluvenych pohledavek by byla zjevné neproporcionalnim zasahem do legitimni
duvéry smluvnich stran ve stabilitu pravniho radu.

18. Stejna vykladova pravidla, jez pouzil Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 32 Cdo 5234/2016, je treba
aplikovat i pro urCeni pravniho rezimu pro zpusobilost vzajemnych pohledavek k zapocteni
podléhajicich riznym pravnim Gpravam. Ma-li byt zachovan princip pravni jistoty a ochrany duvéry v
pravo, musi byt pro zpusobilost pohledavek ridicich se raznymi pravnimi upravami (pred a po 1. 1.
2014) k zapocteni rozhodné prévni uprava, kterou se dana pohledéavka ridi. Tedy zpusobilost
pohledavky, pro niz plati pravni uprava do 31. 12. 2013 (ob¢. zak., zdkon ¢. 116/1990 Sh., apod.), se
bude ridit pravni ipravou ucinnou do 31. 12. 2013, zpusobilost pohledavky, pro niz plati pravni
Uprava ucinna od 1. 1. 2014, se bude ridit o. z. (§ 1982 a nasl.). Nedojde tak ke zméné predpoklada
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zapocitatelnosti pohledavek, s nimiz pri jejich vzniku pocital (musel pocitat) dluznik i véritel (napr.
pohledavka ridici se ob¢. zak. tak nebude nezpusobild k zapocteni jen proto, Ze je pripadné nejista ¢i
neurcitd, nebot na ni § 1987 odst. 2 o. z. vibec nedopada).

19. Lze tak uzavrit, Ze pro zpusobilost pohledavek k zapocteni ridicich se riznymi pravnimi upravami
(jedna pohledavka pravni tpravou uc¢innou do 31. 12. 2013 a druha pohledavka pravni upravou
ucinnou od 1. 1. 2014) bude vzdy rozhodna pravni uprava tykajici se dané pohledavky.

20. Ridi-li se tedy v tomto sporu aktivni pohledavka Zalované (prvni a druhd kompenzaéni nadmitka)
ob¢. zak. a zdkonem €. 116/1990 Sb. a pasivni pohledavka zalobcu (dluzné ndjemné) o. z., bude
pravni upravou rozhodnou pro posouzeni zpusobilosti aktivnich pohledavek pravni uprava uc¢inna do
31. 12. 2013 a pro pasivni pohledavku pravni uprava u¢inna v o. z.

21. Pro kompenzabilitu pohledévek z prvni a druhé kompenzacéni ndmitky ridici se pravni dpravou
ucinnou do 31. 12. 2013 tedy neni vyznamné (jak se domnival odvolaci soud), zda jde o pohledavky
nejisté Ci neurcité ve smyslu § 1987 odst. 2 0. z. Ze skutkovych zjisténi (z nichz dovolaci soud vychazi
- viz vyklad vySe) je vSak ziejmé, Ze tyto pohledédvky zalované ani nevznikly.

22. Ohledné prvni kompenzacni namitky sice zalovana tvrdila, ze bojler se zasobnikem vody musela
zakoupit od predchoziho néjemce, protoze jinak by pronajaty prostor nebyl zpusobily k uzivani, v
rizeni vSak nebylo zjisSténo (a netvrdila to ani zalovand), Ze by zZalobce vyzvala k odstranéni této
(tvrzené) zavady, a Ze tedy dostdla svym povinnostem vyplyvajicim z § 5 odst. 3 zdkona ¢. 116/1990
Sh. a § 668 odst. 1 ob¢. zak. Nelze také prehlédnout, Ze bojler na ohrev teplé vody a zasobnik na
vodu jsou movitymi vécmi, které se nepochybné nestaly soucésti pronajatého prostoru, a které si
tedy Zalovana pri skon¢eni ndjmu mohla odnést. Pokud je tam zanechala, pak s ohledem na ujednani
ve Smlouvé ani neméla narok na ndhradu za pripadné zhodnoceni pronajatych prostor (pokud by
vskutku ke zhodnoceni prostor timto zpisobem doslo). Protoze je spravny zavér odvolaciho soudu (a
soudu prvniho stupné), ze tato pohledavka zalované vuci zalobcim nevznikla, je v koneCném
dasledku spravny i jeho zavér, ze v rozsahu této (neexistujici) pohleddvky nemohla pohledavka
zalobct na zaplaceni dluzného najemného zapoCtenim zaniknout.

23. Spravny je i zavér odvolaciho soudu, ze ujednani v ¢l. V Smlouvy zjevné smérovalo k ndhradé
nakladl, které méla zalovana s uzavrenim Smlouvy, jestlize by nedoslo k jeji realizaci pro
nepripravenost pronajatych prostor k uzivani. Uzivala-li vSak zalovana prostory ke sjednanému tucelu
po dobu jednoho a pul roku a prostory i podnajimala, pak ji narok podle ¢l. V Smlouvy na vraceni
odmény za zprostredkovani uzavieni Smlouvy nevznikl. Ani druha kompenzaéni namitka tedy nebyla
uplatnéna divodné, a v rozsahu této (neexistujici) pohledavky proto nemohla pohledavka zalobct na
zaplaceni dluzného ndjemného zapoctenim zaniknout.

24. Kompenzabilitu treti kompenzaéni ndmitky je treba posoudit jiz podle o. z. Odvolaci soud pak
uzavrel, ze jde o pohledavku nejistou, a proto neni zptsobila k zapocteni (§ 1987 odst. 2 o. z.).

25. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 1. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 5711/2017, dospél k zavéru, ze
zapocteni pohledavky pro nejistotu a neurcitost (§ 1987 o. z.) neni mozné, Ize-li ocekavat, ze by
namitka zapoCteni vznesena podle § 98 véty druhé o. s. I'. s ohledem na obtiznost zkoumani existence
a vysSe zapocitavané pohledavky neprimérené prodluzovala rizeni o pohledavce uplatnéné zalobou.

26. K zavéru o nezpusobilosti pohledavky k zapocteni pro jeji nejistotu tedy nestaci jen pouhy
nesouhlas s touto pohledavkou. Z obsahu spisu i z odivodnéni napadeného rozsudku odvolaciho
soudu je vSak zrejmé, ze odvolaci soud sviij zavér o nejistoté této pohledavky neucinil jen na zakladé
jejiho popreni zalobci. Soudy obou stupnu se existenci a zpusobilosti treti kompenza¢ni pohledavky
(zevrubné) zabyvaly a zjistily, Zze zalované nevznikla ani tato pohledavka (nejen tedy, Ze je nejista,
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coz by pro zavér o jeji nezpusobilosti k zapocteni postacovalo). I kdyz do$lo v pronajatych prostorach
k vyméné zamkl, méla nové klice k dispozici, a méla-li by zdjem, mohla prostory uzivat, proto ji
pravo na slevu z najemného za dobu od 15. 8. 2014 do skonceni ngjmu 10. 9. 2014 nevzniklo.

27. Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich namitek v
konecném dusledku vécné spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s.
I) - proto dovolani jako nedivodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. .].



