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Nejvyssi soud k odstoupeni od
smlouvy o najmu prostoru slouziciho
podnikani a neplaceni najemného pri
neprevzeti predmeétu najmu z duvodu
vad
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Nejvyssi soud Ceské republiky se ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2177/2021 ze dne
4. dubna 2022 vyjadril k moznosti odstoupit od smlouvy o najmu prostoru
slouziciho podnikani dle vSeobecnych ustanovenich o zavazcich a dale k tomu, zda

je najemce povinen platit najemné v pfipadé, ze pfedmét najmu z davodu

zavaznych vad neprevezme.
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Zalovana jako pronajimatel a Zalobkyné jako ndjemce uzavrely v bfeznu roku 2015
smlouvu o najmu prostoru slouziciho podnikani dle ustanoveni § 2302 a nasl. zakona
¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,obansky
zakonik“), kterad byla sjednana na dobu neurcitou s pocate¢nim dnem najmu 1.
cervna 2015. K zajisténi svych zavazkl vyplyvajicich z najemni smlouvy slozila
zalobkyné na ucet zalované jistotu, ¢astku odpovidajici dvéma mésicnim najmam

vCetné dané z pridané hodnoty ve vysi 290.359,- K¢.

Zalobkyné pronajaty prostor dne 1. ¢ervna 2015 odmitla pfevzit, nebot vykazoval
vazné zavady, jez branily fFddnému uzivani. Zalobkyné proto zaslala dne 2. ¢ervna
2014 zalované dopis, ktery ji byl dorucen dne 4. Cervna 2014, a v némz zalobkyné
popsala jednotlivé vady s tim, Ze pronajaté prostory nejsou ve stavu odpovidajicimu
Gcelu najmu sjednaného smlouvu, a proto od najemni smlouvy odstupuje pro jeji
podstatné poruseni. Soucasné zalobkyné pozadala o vraceni zaplacené jistoty,ato s
odkazem na ¢lanek 5.3. najemni smlouvy, podle kterého v pripadé, ze najemce z
divodu vaznych zavad, které prokazatelné brani uzivani skladu pro dany acel dle
smlouvy, odmitne prevzit nemovitost do ndjmu a nedojde k dohodé o jejich
odstranéni, je pronajimatel povinen vratit sloZenou jistotu véetné thrady
prokazatelné vzniklé Skody do 15 dni od predpokladaného data platnosti ndjemni

smlouvy na acet najemce.

Dne 27. Cervence 2015 zaslala zalobkyné Zalované vypovéd z nadjmu bez vypovédni
doby pro zavazné vady, které znemoznuji uzivani nemovitosti pro skladovani

vypocetni techniky. Vypovéd byla zalované dorucena 1. srpna 2015.
Rizeni pfed soudy nizsich stupna

Zalobkyné se prostfednictvim podané zaloby domdahala zaplaceni ¢astky 290.359,- K¢
s prislusenstvim v podobé troku z prodleni jako neopravnéné zadrzované jistoty, jez
zaplatila zalované na zakladé smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani. Svou
zalobu zdlivodnovala predevsim tim, Zze ke dni poc¢atku ndjmu vykazoval predmét
najmu zavazné vady, proto nebyl prevzat a Zzalobkyné od najemni smlouvy
odstoupila, resp. nasledné najemni smlouvu v souladu s ustanovenim § 2232

obcanského zakoniku vypovédéla bez vypovédni doby.
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Prvostupnovy Obvodni soud pro Prahu 1 ulozil Zalované povinnost zaplatit Zzalobkyni

zadrzovanou jistotu spolu s irokem z prodleni.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci nicméné zménil rozhodnuti soudu prvniho
stupné tak, ze zalobu na zaplaceni zadrzované jistoty zamitl. Podle nazoru odvolaciho
soudu bylo odstoupeni zalobkyné od ndjemni smlouvy neplatné, nebot ,, skonceni
najmu odstoupenim si strany nesjednaly a tento zpiisob skonceni najmu nezna ani
zakonna uprava*“. Za platné ukonceni najmu odvolaci soud povazoval az doruceni
vypovéedi dne 1. srpna 2015, a proto byla Zalobkyné povinna zaplatit ndjemné za
obdobi od 1. ervna 2015 do 31. Cervence 2015. Zalobkyni uplatnény narok na vraceni
zaplacené jistiny odpovidajici dvéma mési¢nim ndjm@m se tak stal podle odvolaciho

soudu neopodstatnénym.

Dovolaci rizeni

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani s tim, Ze v rozhodovaci
praxi dovolaciho soudu nebyla dosud vyresSena (i) otazka moznosti odstoupeni od
smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani podle obecnych ustanoveni
obcanského zakoniku (vSeobecnych ustanovenich o zavazcich) a (ii) otazka, zda je
najemce povinen platit ndjemné za dobu, kdy pronajaty prostor nebyl pro vady

predan a prevzat, a tudiz nemohl byt ani uzivan.

Nejvyssi soud na zakladeé zjiSténého skutkového stavu konstatoval, Ze zalovana se

nesplnénim své povinnosti dle § 2205 pism. a) ob¢anského zakoniku prenechat

najemci véc tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému Gcelu, a
povinnosti odevzdat véc najemci dle § 2206 ob¢anského zakoniku dostala do prodleni

se splnéni svého zavazku ve smyslu ustanoveni § 1968 a nasl. obcanského zakoniku.

Je-li prodlenim porusSena smlouva podstatnym zptsobem, je v souladu s
ustanovenim § 1977 obcanského zakoniku druha smluvni strana opravnéna od
smlouvy bez zbyte¢ného odkladu odstoupit. Podminky odstoupeni od smlouvy se
nicméneé zcela nekryji s moznosti dat vypovéd bez vypovédni doby podle ustanoveni
§.2232 ob¢anského zakoniku, kterd predpokldda zvlast zdvazné poruseni povinnosti a
vznik znacné Gjmy a ktera by v pripadé prodleni s odevzdanim pronajaté véci

prichdzela v Givahu, nebot Gprava ndjmu nasledky prodleni specidlné neresi. Dle
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nazoru dovolaciho soudu se tak institut odstoupeni od smlouvy vzajemné
nevylucuje s okamzitou vypovédi dle § 2232 ob¢anského zakoniku, nebot ta je na

rozdil od odstoupeni od smlouvy podminéna vznikem znacné Gjmy.

S ohledem na skutecnost, ze rovnéz najemni vztahy jsou vztahy zavazkové, vztahuji
se na né vSeobecna ustanoveni o zavazcich (tj. § 1721-2054 obcanského zakoniku),
neobsahuje-li tiprava najmu zvlastni ustanoveni. Ackoliv zakonna moznost
odstoupeni od smlouvy v ipravé najmu explicitné zakotveni neni, neni dle nazoru
dovolaciho soudu vylouceno, aby si strany moznost odstoupeni ve smlouvé o najmu
prostor slouzicich podnikani ujednaly. Nejvyssi soud proto konstatoval, Ze je mozné
odstoupit od najemni smlouvy v pripadé prodleni dle ustanoveni § 1977, coz

v projednavané véci znamenalo, Ze odstoupeni od smlouvy ze dne 2. Cervna 2015
nebylo hodnoceno jako neplatné a ndjemni vztah mezi zalobkyni a zalovanou tak

skoncil ke dni 4. Cervna 2015.

Nejvyssi soud konecné posuzoval i druhou otazku, ktera v jeho rozhodovaci praxi
nebyla dosud vyresena, a to, zda je ndjemce povinen platit ndjemné za dobu, kdy
pronajaty prostor nebyl pro vady predan a prevzat. Jestlize najemci vznika pravo na
prominuti najemného v pripadé, kdy nemize prevzatou véc pro vady uzivat (srov. §
2208 odst. 1 obcanského zakoniku), 1ze dle dovolaciho soudu dovodit, Ze v pripadé,

kdy véc pro vady neprevzal, neni povinen najemné hradit.

Z vyse uvedenych divoda dovolaci soud rozhodnuti Méstského soudu v Praze zrusil a
véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni. Nejvyssi soud tedy v popsaném
rozhodnuti postavil najisto, Ze je mozné od smlouvy o najmu prostoru slouziciho
podnikani odstoupit dle vSeobecnych ustanoveni o zavazcich a dale, Ze najemce neni

povinen hradit najemné v pripadé, kdy pronajatou véc neprevzal pro jeji vady.

Weinhold Legal

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 26 Cdo 2177/2021 ze dne 4. dubna

2022.
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