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I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobkyné se doméhala zaplaceni ¢astky 290 359 K¢ s prislu$enstvim v podobé troku z prodleni
jako neopravnéneé zadrzované jistoty, kterou zaplatila Zalované na zékladé smlouvy o ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani a thradé sluzeb spojenych s jejich uzivanim, uzavrené mezi nimi dne 26. 3.
2015 (déle téZ jen ,najemni smlouva“ nebo ,smlouva“). Zalobu od{ivodnila zejména tim, Ze ke dni
pocatku najmu 1. 6. 2015 vykazoval predmét ndjmu zavazné vady, proto nebyl prevzat. Dopisem ze
dne 2. 6. 2015 od najemni smlouvy odstoupila, dopisem ze dne 29. 7. 2015 zaslala zalované vypovéd
z najmu bez vypovédni doby.

2. Zalovand podala vzajemny navrh na urceni, Ze odstoupeni Zalobkyné od najemni smlouvy je
neplatné, a dale uplatnila kompenzacni namitku do vySe zalované Castky na zapocteni jeji
neuhrazené pohledavky za zalobkyni z titulu dluzného najemného za cerven a Cervenec 2015.

3. Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 10. 9. 2019, ¢. j. 12 C
115/2016-177, ulozil zalované povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 290 359 K¢ spolu s urokem z
prodleni ve vysi 8,05 % rocné od 1. 7. 2015 do zaplaceni do tf{ dnt od pravni moci rozsudku (vyrok
I.), zamitl vzajemny navrh Zalované na urceni, ze odstoupeni zalobkyné od smlouvy o ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani a thradé sluzeb spojenych s jejich uzivanim ze dne 26. 3. 2015 je neplatné
(vyrok II.), a rozhodl o nakladech rizeni (vyrok III.).

4. K odvolani Zalované Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 24. 2. 2021, ¢. j. 39 Co
189/2020-220, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. zménil tak, Ze zalobu na zaplaceni 290
359 K¢ s prislusenstvim zamitl (vyrok I.), ve vyroku II. jej potvrdil (vyrok II.) a souc¢asné rozhodl o
nékladech rizeni pred soudy obou stupnu (vyroky III. a IV.), pricemz ve vyroku III. priznal pravo na
nahradu nakladi zalobkyni a ve vyroku IV. naopak zalované.

5. Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) vysel ze zjiSténi, Ze mezi GCastnicemi byla dne
26. 3. 2015 uzavrena smlouva o najmu prostoru slouziciho k podnikani na dobu neurcitou pocinaje
dnem 1. 6. 2015. Dne 1. 4. 2015 slozila zalobkyné na tucet zalované castku ve vysi 290 359 K¢ jako
jistotu ve vysi dvou mésicnich najmu véetné DPH. Prostor slouzici k podnikani nebyl ke dni 1. 6.
2015 zalovanou jako pronajimatelkou predan ve stavu odpovidajicim sjednanému ucelu, nebot
vykazoval vazné zavady, které branily radnému uzivani pro smluveny ucel, a zalobkyné jej
nepievzala. Mezi stranami smlouvy zarove nedo$lo k dohodé o odstranéni téchto zévad. Zalobkyné
dne 2. 6. 2015 zaslala zalované dopis oznaceny jako ,Odstoupeni od smlouvy”, kde podrobné popsala
jednotlivé technické zdvady predmétu ndjmu s tim, Ze pronajaté prostory nejsou ve stavu
odpovidajicimu uc¢elu nadjmu sjednaného smlouvou, ktera je podstatné porusena, coz je divod pro
odstoupeni od smlouvy. Zaroven pozadala o vraceni zaplacené jistoty s odkazem na ustanoveni
¢lanku 5. 3. ndjemni smlouvy, dle kterého v pripadé, ze ndjemce z duvodu vaznych zévad, které
prokazatelné brani uzivani skladu pro dany predmét smlouvy, odmitne prevzit nemovitost do ndjmu a
nedojde k dohodé o jejich odstranéni, je pronajimatel povinen vratit slozenou jistotu véetné uhrady
prokazatelné vzniklé skody do 15 dnu od predpokladaného data platnosti ndjemni smlouvy na ucet
najemce. Dopis byl zalované dorucen 4. 6. 2015. Nésledné zaslala zalobkyné zalované vypovéd z
najmu bez vypovédni doby pro zdvazné vady (opétovné popsané), které znemoznuji uzivani
nemovitosti pro skladovani vypocetni techniky. Vypovéd ze dne 27. 7. 2015 byla dorucena 1. 8. 2015.

6. Odvolaci soud dovodil, ze odstoupeni zalobkyné od ndjemni smlouvy uzaviené dle § 2302 a nasl.
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale téz jen ,0. z.“) bylo neplatné, nebot skonceni najmu
odstoupenim si strany nesjednaly a tento zplsob skon¢eni najmu nezna ani zakonna Uprava. Za
platné ukonceni najmu tak povazoval az doruceni vypovédi k 1. 8. 2015 z davodd vad, které
znemoznily uzivani véci, jiz posoudil podle § 2208 odst. 1 o. z. Uzavrel, ze ndjemni vztah s ohledem



na neplatnost odstoupeni trval minimalné po dobu mésice Cervna a Cervence 2015 a zalobkyné je
povinna za toto obdobi ndjemné zaplatit, jelikoz kvalifikované nepozadala o jeho prominuti. Proto je
kompenzacni namitka zalované duvodna a zalobkyni uplatnény nérok na vraceni zaplacené jistiny
korespondujici dvéma mési¢nim najmum se tak stal neopodstatnénym. Se soudem prvniho stupné se
pak ztotoznil v ndzoru, Ze na urceni neplatnosti odstoupeni od smlouvy, které uplatnila zalovana
vzajemnym navrhem, neni dan naléhavy pravni zajem.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

7. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, smérujici do méniciho vyroku I.
rozsudku odvolaciho soudu. Ma za to, ze v rozhodovani dovolaciho soudu nebyla dosud vyresena
otdzka moznosti odstoupeni od smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikadni podle obecnych
ustanoveni o. z. Zdlraznila, Ze 0 nemoznosti prevzit prostor slouzici podnikani k uzivani s ohledem
na nevyhovujici stav se dozvédéla dne 29. 5. 2015, ze strany zalované nebyla 1. 6. 2015 zadna
reakce, a tudiZ dne 2. 6. 2015 od smlouvy dle § 1977 o. z. odstoupila. Zalovana védéla o velmi
Spatném technickém stavu budovy, kterou pronajala, ale nepodnikla zadna opatreni k tomu, aby
tento stav byl k datu 1. 6. 2015 odstranén a prostor mohl byt radné predan. Rozhodnuti odvolaciho
soudu povazuje za nespravné, nereflektujici ani skutecnost, zZe pronajatd budova ji nebyla nikdy
radné predana vCetné souvisejicich listin a dokumentl potrebnych pro jeji rddné uzivani. Za
neresenou dale povazuje i otazku, zda je najemce povinen platit ndjemné za dobu, kdy pronajaty
prostor nebyl pro vady predan a prevzat, a tudiz nemohl byt ani uzivan. Navrhla, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu v napadeném vyroku I. zménil, pripadné zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

8. Zalovana se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnila s pravnimi z&véry odvolaciho soudu. Podle jejiho
nazoru nema odstoupeni od najemni smlouvy pri podstatném prodleni dle § 1977 o. z. opodstatnéni a
narok na zaplaceni ndjemného uplatnény kompenzacni namitkou je opravnény. Navrhla, aby dovolani
bylo odmitnuto.

II1.
Pripustnost dovolani

9. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - tcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.) za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), Nejvyssi soud projednal a o ném
rozhodl podle zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o.
s. I.“. Otazky, zda lze odstoupit od smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikani podle § 1977 o. z.
a zda je najemce povinen platit najemné v pripadé, Ze predmét najmu neni pro vady branici
sjednanému ucelu uzivani prevzat, dosud nebyly Nejvyssim soudem vyreseny. Dovolani je tak
pripustné podle § 237 o. s. I. a je i duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

10. Podle § 1977 o. z. porusi-li strana prodlenim svou smluvni povinnost podstatnym zpusobem,
muze druhd strana od smlouvy odstoupit, pokud to prodlévajicimu oznami bez zbyte¢ného odkladu
poté, co se o prodleni dozvédéla.

Podle § 2001 o. z. od smlouvy lze odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon.

Podle § 2002 odst. 1 o. z. porusi-li strana smlouvu podstatnym zpusobem, muze druha strana bez
zbytecného odkladu od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové poruseni povinnosti, 0 némz strana



porusujici smlouvu jiz pri uzavreni smlouvy védéla nebo musela védét, Ze by druha strana smlouvu
neuzavriela, pokud by toto poruseni predvidala; v ostatnich pripadech se mé za to, ze porusSeni
podstatné neni.

Podle § 2004 odst. 1 o. z. odstoupenim od smlouvy se zavazek zrusuje od pocatku.

Podle § 2004 odst. 3 o. z. zavazuje-li smlouva dluznika k nepretrzité ¢i opakované ¢innosti nebo k
postupnému diléimu plnéni, maze véritel od smlouvy odstoupit jen s u¢inky do budoucna. To neplati,
nemaji-li jiz prijata dil¢i plnéni sama o sobé pro véritele vyznam.

Podle § 2205 o. z. ndjemni smlouva pronajimatele zavazuje
a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouZit tomu uzivani, pro které byla pronajata,
c) zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu.

Podle § 2208 o. z. ozndmi-li ndjemce radné a v¢as pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel
odstranit, a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyte¢ného odkladu, takze ndjemce mize véc uzivat
jen s obtiZzemi, ma najemce pravo na primérenou slevu z ndjemného nebo muze provést opravu také
sam a pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladu. Ztézuje-li vSak vada zdsadnim zpusobem
uzivani, nebo znemoznuje-li zcela uzivani, ma najemce pravo na prominuti ndjjemného nebo muze
najem vypovédét bez vypovédni doby (odst. 1). Ndjemce méa pravo zapocist si to, co miuze podle
odstavce 1 zadat od pronajimatele, az do vyse najemného za jeden mésic; je-li doba najmu kratsi, az
do vy$e najemného (odst. 2). Neuplatni-li ndjemce pravo podle odstavce 1 do Sesti mésictu ode dne,
kdy vadu zjistil nebo mohl zjistit, soud mu je neprizna, namitne-li pronajimatel jeho opozdéné
uplatnéni (odst. 3).

Podle § 2232 o. z. porusuje-li strana zvlast zdvaznym zpusobem své povinnosti, a tim pusobi zna¢nou
ujmu druhé strané, ma dotCena strana pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby.

11. K otédzce, zda je mozné v najemnich vztazich, jejichz predmétem je prostor slouzici k podnikani,
pouzit zdkonnou upravu odstoupeni od smlouvy pri podstatném poruseni povinnosti v pripadé
prodleni (§ 1977 o. z.), je treba predeslat, Ze pravo odstoupit od smlouvy je jednim ze zpusobu zaniku
zavazku, pricemz obecné plati, ze zavazek se v dusledku odstoupeni rusi ex tunc (§ 2004 odst. 1 o.
z.). Avsak v pripadech, kdy zavazuje smlouva stranu k nepretrzitému nebo opakované ¢innosti, coz
jsou i ndjemni smlouvy, dochazi k odstoupeni s ucinky ex nunc (§ 2004 odst. 3 0. z.). Odstoupeni od
smlouvy, které je v zdkonem stanovenych pripadech (§ 1977, § 2002 odst. 1 o. z.) spojeno s
podstatnym porusenim povinnosti, se tak svymi pravnimi nasledky nelisi od vypovédi bez vypovédni
doby, kterd je rovnéz jednostrannym pravnim jednanim, jehoz doru¢enim najemni vztah zanika.

12. V projednavané véci zalovana nesplnila povinnost stanovenou v § 2205 pism. a) o. z. prenechat
véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tucelu a v ujednané dobé mu véc
neodevzdala (§ 2206 o. z.). Tim se dostala do prodleni se splnénim svého zavazku ve smyslu § 1968 o.
z. a nasl. [v tomto zavéru je jednotna i komentarova literatura - srov. napr. Hulmak, M. a kol.:
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 243-245, nebo Bajura Jan, komentér k § 2205, in: Svestka Jiti, Dvoidk Jan, Fiala
Josef aj. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, Wolters Kluwer, 2014, dostupné téz v systému
ASPI].

13. Jednim z nasledku prodleni, je-li jim poru$ena povinnost podstatnym zpusobem, je podle § 1977
0. z. moznost bez zbyteéného odkladu od smlouvy odstoupit. Podminky odstoupeni od smlouvy se tak



zcela nekryji s moznosti dat vypovéd bez vypovédni doby podle § 2232 o. z., kterd predpoklada zvlast
zavazné porusSeni povinnosti a vznik zna¢né Ujmy a ktera by v pripadé prodleni s odevzdanim
pronajaté véci prichazela v ivahu, nebot Gprava ndjmu nasledky prodleni specidlné neresi. Dle
nazoru dovolaciho soudu se tak uvedené instituty smérujici k ukonceni najemniho vztahu nevylucuji,
nebot okamzitd vypovéd dle § 2232 o. z. je na rozdil od odstoupeni od smlouvy podminéna vznikem
znacné Ujmy.

14. Vzhledem k tomu, ze i najemni vztahy jsou vztahy zavazkové, vztahuji se na né vSeobecna
ustanoveni o zavazcich (§ 1721 - § 2054 o. z.), pokud uprava najmu (§ 2201 - § 2331 o. z.) neobsahuje
ustanoveni zvlastni. Zdkonna moznost odstoupeni v Gpravé najmu vyslovné zakotvena neni, ale neni
vylouceno, aby si moznost odstoupeni v ndjemni smlouvé tykajici se prostoru slouziciho k podnikani
strany sjednaly. Proto neni davod nepripustit zékonné odstoupeni od najemni smlouvy v pripadé
prodleni podle obecné tpravy v § 1977 o. z., je-li prodlenim smluvni povinnost porusena podstatnym
zpusobem [srov. obdobné Kabelkovd, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém obcanském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 105 - 108, oproti jiné komentarové literature, ktera
preferuje ukonceni ndjemniho vztahu formou vypovédi - srov. napr. Hulmak, M. a kol.: Obcansky
zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 329-333].

15. Tento zavér pro danou véc znamenad, ze odstoupeni od smlouvy ze dne 2. 6. 2015 nelze hodnotit
jako neplatné, a to i s prihlédnutim k tomu, Ze nepredani véci v ujednané dobé a ve stavu
odpovidajicimu sjednanému ucelu ndjmu je podstatnym porusenim smluvni povinnosti ve smyslu §
2002 odst. 1 o. z. (srov. téz ¢l. 4 najemni smlouvy ze dne 26. 3. 2015). Ndjemni pomér mezi
ucastnicemi tak skoncil doruc¢enim odstoupeni ke dni 4. 6. 2015.

16. Zbyva tak posoudit otazku, zda je ndgjemce povinen platit najemné za dobu, kdy pronajaty prostor
nebyl pro vady predan a prevzat, tedy duvodnost (byt zjevné s ohledem na skonc¢eni najmu ke dni 4.
6. 2015 pouze cCasteCnou) kompenzacni namitky zalované spocivajici v pozadavku na zaplaceni
najemného.

17. Neni pochyb o tom, ze najemni smlouva je smlouvou konsensudlni a vznika okamzikem, kdy se
strany dohodnou o jejich podstatnych nalezitostech. Z tohoto pohledu by pravo na zaplaceni
najemného vzniklo. Je ale treba zohlednit situaci, kdy predmét najmu nebyl pro zavazné vady
najemcem opravnéné prevzat (§ 1910 o. z.), pronajimatel porusil svou povinnost prenechat véc
najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu [§ 2205 pism. a) 0. z.], ¢imz se
dostal do prodleni s plnénim svého zavazku. Obcansky zakonik tuto situaci vyslovné neupravuje.
Dosavadni judikatura vychazejici ze zakona ¢. 40/164 Sb., obCansky zakonik, ve znéni do 31. 12.
2013 Sb. (déle jen ,obc. zak.”), ohledné najmu nebytovych prostor dovodila, ze najemce byl povinen
platit dohodnuté najemné z nebytovych prostor i presto, Ze mu byly odevzdany ve stavu
nezpusobilém ke smluvenému tc¢elu ndjmu a ze je z tohoto duvodu neuzival, jestlize neblahy stav
nebytovych prostor mu byl zndm od poc¢atku (od okamziku jejich odevzdéni), nijak na néj v prubéhu
ndjemniho vztahu nepoukazoval a ani necinil zadné kroky smérujici k jeho napraveé Ci k ukonceni
najemniho poméru. Zaroven vSak meél takovy ndjemce pravo na poskytnuti slevy z ndjemného nebo
na prominuti ndjemného podle § 673 az 675 ob¢. zdk. ¢i moznost od smlouvy odstoupit nebo ji
pisemné vypovédét podle § 9 odst. 3 pism. c) zdkona ¢.116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist (srov. napr. usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 30.
7.2003, sp. zn. 25 Cdo 1569/2001, a rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 20. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo
3955/2008, ze dne 16. 1. 2013, sp. zn. 26 Cdo 507/2011, ¢i ze dne 19. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo
6/2013). Uvedené zavéry se uplatni i v soucasné pravni uprave, nebot ustanoveni § 673 - 675 ob¢.
zdk. maji svtj odraz v § 2208 o. z. Toto ustanoveni i shora uvedené judikatorni zavéry se vSak
vztahuji na situaci, kdy najemce predmét najmu i s vadami prevezme. V dané véci ale najemce
predmét nagjmu diivodné neprevzal a ¢inil kroky smérujici k ukonCeni najemniho vztahu. Jestlize
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https://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/23C50BD2101F6502C1257B1F0036C453?openDocument&Highlight=0,

vznika néjemci prdvo na prominuti ndjemného v pripadech, kdy nemuze prevzatou véc pro vady
uzivat, Ize z toho odvodit, ze v pripadech, kdy véc pro vady neprevzal, neni povinen najemné platit
(hradit) [srov. obdobné Hulmdk, M. a kol.: ObcCansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§
2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 243-245].

18. Z uvedeného vyplyva, Ze rozsudek odvolaciho soudu ohledné dovolanim napadeného méniciho
vyroku I. spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 véta prvni o. s. I.). Jelikoz
dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu, napadeny rozsudek bez jednani (§ 243a odst. 1
véta prvni o. s. I.) zrusSil (§ 243e odst. 1 o. s. I.) ve vyroku I. a déle v zavislych nékladovych vyrocich
III. a IV. (tedy s vyjimkou dovolanim nenapadeného vyroku II.) a podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s.
I. véc v tomto rozsahu vratil odvolacimu soudu k dal$Simu rizeni. Pro Uplnost dovolaci soud
poznamenava, ze o nakladech rizeni rozhodl odvolaci soud v rozporu s § 142 odst. 2 o. s. 1., jestlize
priznal pravo na ndhradu nakladu rizeni souCasné obéma stranam sporu.

19. Prévni nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud zavazny (§ 243g odst. 1 véta prvni 0. s. 1.). V
novém rozhodnuti o véci rozhodne soud o nahradé naklada rizeni, vCetné rizeni dovolaciho (§ 243g
odst. 1 véta druha o. s. 1.).



