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[Soudni rozhledy 6/2021, s. 182]

Resenf soudnich sporti o opravnénost vypovédi podnajemni smlouvy k prostoru slouziciho podnikani z pohledu NS

Jan Sturm, Juraj Dubovsky, Ondfej Mocek, Praha*

I. Uvod a vymezeni diskutované pravni otazky

Dne 17. 3. 2020 vydal NS rozsudek sp. zn. 26 Cdo 1524/2019 (Rc 94/2020y tykajici se mimo jiné problematiky pravniho
rezimu prezkumu opravnénosti vypovédi podnajemni smlouvy. Zavéry zde vyslovené NS nedlouho poté potvrdil ve svém
rozsudku z 22. 9. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1384/2020

V uvedenych rozhodnutich NS fesil mimo jiné otdzku moznosti aplikace § 2314 ObCZ  tedy tzv. namitkového fizeni
a zaloby na uréeni opravnénosti vypovédi, a to v kontextu vypovédi z podnajmu prostoru slouziciho podnikani. Re$ena
pravni otazka konkrétné spodivala v tom, Zda se v pripadé vypovedi z podnajmu prostoru slouziciho podnikani pouzije
specialni rezim pro feseni spord, resp. namitkové fizeni a Zaloba na urceni opravnénosti vypovédi dle § 2314 ObcZ, jako
je tomu u najmu. NS dospél ve vyse citovanych rozhodnutich k zavéru, Ze v pripadé podnajmu — na rozdil od najmu — se
specialni reZim pro feseni sport bez dalsiho nepouZije.

Tento zavér NS, tj. deklarovany odliSny pravni rezim sporu o vypovédi u podnajmu ve srovnani s najmem, autofi tohoto
prispévku povazuji za diskutabilni a vzhledem k vyznamu dané otazky pro pravni praxi ze strany NS také relativné
skromné oduvodnény. Pfedmétny zavér ziejmé bude predmétem dalSi odborné diskuze, ke které by mél prispét i tento
clanek.

Dulezitost predestiené pravni otazky pak narusta také s ohledem na pandemickou situaci, ktera vyvolala mimo jiné
zvySeny pocet sporl tykajicich se pred€asného ukoncovani (vypovédi) najemnich, ale i podnajemnich vztahu.

Il. Geneze § 2314 Ob¢&Z a jeho Gcel v rAmci ¢eské Gpravy najmu a podnajmu veéci

Na Gvod tohoto pfispévku je vhodné pfipomenout, ze Predchozi uprava najmu nebytovych prostor neznala zviastni

namitkové fizeni, neznala dokonce ani zvilastni fizeni o pfezkum opravnénosti vypovédi. K prezkumu dochazelo pravidelné
v ramci fizeni o splnéni povinnosti pfi skonceni najmu, resp. v ramci rozhodovani o vlastnickych Zalobach (§ 2225 Obc"Z)_1
Umyslem zakonodarce, vtélenym do § 2314 ObCZ  tak bylo nové zejména vyloudit moznost piipadnych sport v situaci, kdy
(ne)opravnénost vypovédi je Ci byla v zasadé nepochybna.

Jako prostiedek pro vylouceni takovychto spor(i pak zakonodarce v ramci § 2314 ObCZ yiastni toliko (zvlastni) Upravé

najmu prostor slouzicich podnikani (tj. § 2302 g nasl. Ob&Z), upravil tzv. namitkové Fizeni a na to navazujici deklaratorni
zalobu na ur€eni opravnénosti vypovédi. V prubéhu daného fizeni ma vypovidana strana v zakonné [hité jednoho mésice
ode dne doruceni vypovédi moznost rozporovat opravnénost vypovédi vznesenim tzv. namitek vici strané vypovidajici (

§ 2314 odst. 1 Obé&Z).2 Tento krok pfitom zakonodarce predpoklada jako podminku, aby se vypovidana strana mohla
ultimativné domahat prezkumu opravnénosti (tj. pfezkumu naplnéni ddvodu nebo konkrétn& zvolené pravni kvalifikace)3

podané vypovédi pred prislusnym soudem (8 2314 odst. 2 Ob&Z).
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Po doru€eni namitek ma vypovidajici strana Ihiitu jednoho mésice, aby podanou vypovéd znovu posoudila a pfipadné ji
vzala zpét; teprve necha-li vypovidajici strana tuto Ihutu marné uplynout, resp. svou vypovéd zpét nevezme, ma
vypovidana strana prekluzivni Ihatu dva mésice, aby se obratila se zadosti o pfezkum opravnénosti vypovédi na soud (

§ 2314 odst. 3 Ob&Z). Zamérem zakonodarce tak bylo pomoci této specialni uréovaci zaloby, upravené v § 2314 ObCZ
rychle odstranit spor o naplnéni vypovédnich divodu a omezit po uréité dobé mozZnost prezkoumani opravnénosti
vypovédi, typicky v Zalobach na pinéni4 To ostatné doklada také skutednost, ze v pfipadé Zzaloby na urdeni
neopravnénosti vypovédi Zalobce neni povinen prokazovat naléhavy pravni zajem,® jako je tomu v pfipadé ,obecné*
uréovaci aloby ve smyslu § 80 OSR.

Namitkové Fizeni je tedy prostfedkem prevence, jimz ma byt na zakladé formalizovaného dialogu — skrze vyporadani
namitek — dotéenych stran (tj. stran smlouvy o najmu podnikatelskych prostor) pfedchazeno nutnosti zahajovat soudni spor
o vyklizeni pfedmétu podnajemniho vztahu, potazmo fizeni tykajici se divodnosti podané vypovédi. V pfipadé, Zze vsak
bude fizeni ohledné opravnénosti vypovédi i pfesto zahajeno, ma zakonodarce patrny zajem na tom, aby byla otazka
opravnénosti vypovédi vyfeSena samostatné a co nejrychleji; také proto zakonodarce specialné upravuje diskutovanou
Zalobu na ur€eni opravnénosti vypovédi, pro jejiz podani ma vypovidana strana pouze dva mésice, a vyjima tuto zalobu
z rezimu ,0becnych” procesnich urCovacich zalob.

V ramci vySe citovanych rozhodnuti nicméné NS uzavriel, aniz by pro to predestiel néjaké bliz8i zduvodnéni, ze se

popsané pravni instituty ve vztahu k podnajmu prostoru slouziciho podnikani bez dal$iho nepouziji, nebot to sSmysl a ucel
upravy ani povaha podnajemniho vztahu nevyZaduje 6

lll. Glosa k judikatufe NS k aplikaci § 2314 Ob&Z v ramci podnajemnich vztaht
NS v ramci rozsudku z 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019, nejprve rozebira pravni povahu (konstrukci) podnajmu v
ObCZ, od &ehoz poté odviji své (jakkoli spide neurdité) zavéry k uplatnitelnosti namitkového fizeni a zaloby na uréeni
neopravnénosti vypovédi v ramci podnajemnich vztah.” V této souvislosti NS uzavira, ze je-li podnajemni vztah ,slabsi”
nez vztah najemni, nemuze podnajemce ani poZivat stejné ochrany jako najemce.
S NS Ize patrné souhlasit potud, Ze neni-li konkrétni otdzka upravena jinak, /idi se podnajem subsidiarné upravou uziti
veéci, ktera je obsahu daného podnajmu nejblizsi.8 Bude-li tedy predmétem podnajmu prostor slouzici podnikani, pak se
vyjma obecné Upravy podnajmu (tj. § 2915 g 2516 ObCZ) pouzije zvlastni Uprava najmu prostoru slouziciho podnikani (4.
§ 2302 3 nasl. Ob&Z). V zasadé by tak aplikaci § 2314 ObCZ v ramci podnajmu nebytového prostoru nemélo nic branit.
NS nicméné dovozuje, Ze Gvahu popsanou v predchozim odstavci Ize uplatnit jen pfimérené s prihlédnutim k specifikim
podndjemnich vztahu a jen v rozsahu, v némZz nebudou prava a povinnosti ucastniki podnajemniho vztahu upravena
podnajemni smlouvou, Dle nazoru NS piitom ObCZ neobsahuje zviastni dpravu prezkumu opravnénosti vypovédi
zZ podnajmu prostoru slouziciho podnikani. Ustanoveni § 2314 ObcZ dava tuto moznost jen stranam najemniho vztahu
(neujednaly-li si néco jiného), jde pritom o specifickou Zalobu, definovanou v hmotnépravnim predpise, pfi niz Zalobce
nemusi prokazovat naléhavy pravni zdjem ve smyslu § 80 OSR. Smysl a udel Upravy ani povaha podnédjemniho vztahu

nevyZaduje, aby se tento specialni institut a s tim spojené namitkové fizeni vztahovalo i na podnajemni vztah. [ | Nazor
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odvolaciho soudu, Ze v dané véci je mozZné analogicky aplikovat § 2313, resp. § 2314 ObcZ, tak neni spravny
K vyslovenému zavéru, ovSem opét bez jakéhokoli blizSiho odivodnéni, se poté NS znovu pfihlasil ve svém navazujicim
rozhodnuti z 22. 9. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1384/2020

Uvedena tvrzeni NS jsou vSak diskutabilni, a to zejména z nasledujicich divodu. Pfedné, samotny zakonny text fika, ze
neni-li dale stanoveno jinak, pouZiji se pro najem prostoru slouZiciho podnikani obecna ustanoveni o najmu (§ 2302

odst. 1 véta posledni Ob¢Z). Jazykovym vykladem tedy dospivame k zavéru, ze nestanovi-li zvlastni uprava pro najem
prostoru slouziciho podnikani pro nékterou z feSenych otazek odliSné, pouzije se subsidiarné obecna uprava najmu (tj.

§ 2201 3 nasl. Ob&Z). Lze tak ziejmé bez daldiho uzaviit, Ze se obecna Uprava podnajmu (tj. § 2215 g 2216 ObCZ) prosadi
i v pfipadé zvlastni Gpravy najmu prostoru slouziciho podnikani,® nebot tato zvlastni Uprava otazku podnajmu sama
explicitné blize neupravuje. Prozarfovani obecné Upravy do Upravy zvlastni vS8ak NS nesporuje; podle NS neni dan dlvod,
aby zvlastni uprava — diskutovany § 2314 ObCZ _ ystupovala do obecné Upravy fe$eného podnajmu.

Komentarova literatura k § 2302 odst. 1 Ob&Z pFitom uvadi, Ze obecna Uprava najmu je toliko dopliiovana zvlastni Gpravou
najmu prostoru slouziciho podnikani;’0 jinak fedeno, najem prostoru slouziciho podnikani stanovi v zasadé pouze
doplnéni k obecné upravé najmu. Nejde o komplexni upravu, jako tomu bylo dfive (v ramci zakona &. 116/1990 Sb.
0 najmu a podnajmu nebytovych prostor).!! Jednoduse feeno, diskutovana zvlastni Uprava je toliko nadstavbovym
prvkem upravy obecné, jehoz prostrfednictvim jsou zohlednéna specifika najmu v pfipadé podnikatelské Cinnosti. Uvedeny
,obecny* pravni zaklad pfitom v Zadném ohledu nepopira specifika této ,zvIastni“ pravni nadstavby (v podobé § 2314 ObcZ
), ktera by se méla prosadit bez ohledu na specifika Gpravy ,obecné* (v podobé tpravy podnajmu, tj. § 2215 5 2216 ObCZ),

NS vSak v ramci vySe uvedenych rozhodnuti dovozuje, Zze se na obecnou upravu podnajmu aplikuje zvlastni uprava toliko

pfiméfend, s nutnosti prihlédnout ke specifikim podnajemnich vztaht (Viz V¥5€). Zakon ale pro takovyto zavér neposkytuje
jakoukoli oporu, resp. neuvadi jakykoli pozadavek korekce aplikace diskutované zvlastni upravy najmu k podnikatelské
¢innosti, at' uz jako celku, ¢i ve vztahu k jednotlivym ustanovenim. Soucasné zde nevidime divod upirat vypovidané
strané v ramci podnajemniho vztahu k prostoru slouzicimu podnikani stejnou ochranu, resp. moznost rychle vyresit otazku
opravnénosti vypovédi, jako zakonodarce pfiznava podnikateli-najemci.

V této souvislosti se Ize také opfit o praktickou perspektivu feSené otazky; v ramci obchodnich vztahu je obecné Ihostejno,
zda se jedna o najemni Ci podnajemni vztah. Krucialni, resp. zcela nepostradatelné pro subjekty takovychto pravnich
poméru je mit k dispozici pfedevSim standardizovany a logicky zakonny postup v pfipadé, kdy se tyto pravni vztahy
rozhodnou strany pred€asné ukoncit jinak nez oboustrannou dohodou. Glosovana rozhodnuti NS maji potencial vyznamné
ovlivnit postaveni vypovidané strany podnajemniho vztahu, pficemz svou oporu (ati0) uvedena rozhodnuti nenachazeji
ani v textu zakona, ani v jeho smyslu a ucelu. Uvedené plati o to spiSe, ze dle navazuijici judikatury obecnych soudu je
moznost diskutovaného prezkumu vypovédi z podnajemniho vztahu vyloucena také v pfipadé, kdy si strany podnajemniho

vztahu vyslovné sjednaji ,postup dle § 2314 ObCZ« ve smlouvé, nebot’ by se jednalo o postup v rozporu s vefejnym
poradkem. KS v Praze, jako soud odvolaci, s odkazem na vysSe citovanou judikaturu NS, dovodil v usneseni z 16. 2. 2021,
sp. zn. 23 Co 3/2021, Ze je mozno tento postup akceptovat pouze ve vztahu mezi ucastniky smluvniho vztahu, nikoliv ve

vztahu k soudnimu pfezkumu, nebot’ ucastnici by timto zptisobem rozsifili piusobnost soudu danou zakonem (kdyz tento

Zdroj: http://www.beck-online.cz


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrtge2a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembsgbptens7mnsg6xzrgm4di
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrtgaza
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrsgayq
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrsge2q
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrsge3a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrtge2a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrtgaza
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzheyf6mjrgy
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrtge2a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrsge2q
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrsge3a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmrtge2a

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar 05.07.2021

postup je zakonem upraven zcela jednoznacné pouze ve vztahu ucastniki najemniho vztahu, nikoliv podnajemniho)
a jednalo by se o postup v rozporu s verejnym poradkem. Odvolaci soud tak uzavira, Ze v daném pripadé nelze aplikovat
§ 2314 Ob&Z a za tohoto stavu je tfeba Zalobu na uréeni neopravnénosti vypovédi posoudit v intencich § 80 OSR, tedy se
zabyvat otazkou existence naléhaveho pravniho zajmu na poZadovaném urceni. Citované rozhodnuti nebylo napadeno

v ramci dovolaciho Ffizeni; pfestoze tak uvedené rozhodnuti nebylo s konecnou platnosti ,schvaleno® v ramci prezkumu
NS, je z procesni opatrnosti vhodnéjsi prozatim povazovat moznost posouzeni opravnénosti vypoveédi z podnajemniho

vztahu postupem dle § 2314 ObCZ 73 vylouéenou i tehdy, sjednaji-li si tuto moznost strany v podnajemni smlouve.

Nad ramec vyse uvedeného Ize tak v této souvislosti soudasné rozporovat zavér NS (Viz Vysve), ze by podnajemni vztah byl
relevantné jakkoli ,slabsi“ nez vztah najemni. Jedinym zdivodnénim tohoto tvrzeni, které by v daném ohledu mohlo byt
relevantni, je povaha akcesority podnajemniho vztahu v poméru ke vztahu najemnimu. Charakter akcesorického zavazku

podnajemniho vztahu, a to navic toliko co do jeho trvani (srov. § 2277 g 2278 ObCZ) ale nijak nevypovida o sile
podnajemnich vztah(; a uz vibec pak nevypovida o duvodu, pro¢ by se pro podnajemni vztahy mély uplatnit natolik
diametralné odliSné — a pfitom podle zakonodarce esencialni — podminky ochrany vypovidané strany, kterou pfitom zakon
pfiznava vypovidané strané v pfipadé vztahd najemnich. Oba tyto poméry jsou totiz na sobé& co do obsahu &i okamziku
svého vzniku zcela nezavislé (vztah najemce vicCi pronajimateli a vztah podnajemce vuci najemci je v uvedenych
souvislostech tfeba vnimat a posuzovat oddélené, nebot’ v tomto ohledu jeden vztah nikterak nepodminuje ten druhy
a naopak).

IV. Praktické dopady judikatury NS k aplikaci § 2314 Ob¢&Z v ramci podnajemnich vztaht

Jak bylo vy$e uvedeno, smyslem § 2314 ObCZ je zejména poskytnout stranam smlouvy o najmu prostoru slouziciho
podnikani prostfedek pro rychlé zodpovézeni otazky (ne)naplnéni vypovédnich dlvodu v pfipadé, ze se jedna ze stran
rozhodne najemni smlouvu jednostranné ukoncit. NS vSak vyloucil moznost aplikace uvedené pravni upravy v pfipadé
smlouvy o podnajmu prostor k podnikatelské Cinnosti, ¢imz vytvofil dvoukolejnost mezi ochranou vypovidané strany
v pfipadé najemnich a podnajemnich vztahu. Pravé tato dvoukolejnost mize mit negativni praktické dopady do sféry osob
participujicich v ramci podnajemnich vztahd.

Pfedné, na zakladé diskutované rozhodovaci praxe NS je strana vypovidana z podnajemniho vztahu nucena se domahat

urdeni opravnénosti vypovédi prostiednictvim ,obecné* uréovaci zaloby ve smyslu § 80 OSR. Pomineme-li nyni, ze je
takovyto Zzalobce povinen prokazovat svlj naléhavy pravni zajem na uréeni existence konkrétniho pravniho pomeéru nebo
prava, coz je samo o sobé& v mnoha pfipadech velmi problematické, je tfeba mit na paméti, ze takovato urCovaci zaloba

(stejné jako Zaloba na urdeni opravnénosti vypovédi ve smyslu § 2314 ObCZ) je preventivniho charakteru. V zasadé ma
tedy misto pouze tam, kde vystihuje cely obsah a povahu prislusného pravniho poméru, 3 |ze ji tak povaZzovat za zaruku
odvraceni budoucich sporti Géastnikt. 12 Jinymi slovy vyjadfeno, obecna Zaloba o uréeni ve smyslu § 80 OSR nemuze byt
zpravidla dGivodna tam, kde mGze osoba Zalovat na splnéni povinnosti.13

PrestoZe by se tak v teoretické roviné méla strana vypovidana z podnajemniho vztahu @ Priori domahat neopravnénosti
vypovédi prostfednictvim (obecné) urCovaci zaloby, je s ohledem na podminky uplatnéni tohoto procesniho prostfedku (a

zavéry fesené judikatury NS ve vztahu k uplatnitelnosti § 2314 ObCZ v ramci podnajemnich vztaht) nucena podat rovnou
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zalobu na plnéni. Ve vétSiné pripadu totiz (obecna) ur€ovaci zaloba nebude v dané situaci pfedstavovat zaruku odvraceni
budoucich sporu dotéenych subjektt podnajemniho vztahu, pfiemz pravé tento predpoklad je podminkou pro to, aby

mohla byt (obecna) uréovaci Zaloba Uspé&sné podana (Viz vyse),

NS nicméné dovodil, Ze vySe uvedené predpoklady uspésného podani (obecné) urCovaci zaloby neplati bezvyhradné. NS
uzaviel, ze prokaze-li Zalobce, ze ma nalehavy pravni zajem na tom, aby bylo urceno urcité pravo nebo pravni vztah,
nelze mu urcovaci Zalobu odepfit. Za nedovolenou — pfi mozZnosti Zaloby na plnéni — Ize urovaci Zalobu pokladat jen tam,
kde neslouzi potfebam praktického Zivota, tudiz tam, kde spor mezi ucastniky rfizeni neodstrariuje a naopak vede
k dalsimu (zbyte¢nému) mnoZeni sporu mezi nimi. Jestlize se urcenim, Ze tu pravni vztah nebo pravo je Ci neni, vytvori
pevny pravni zaklad pro pravni vztahy ucastnik( sporu (a predejde se tak Zalobé o plnéni), je urcovaci Zaloba pfipustna
i pfesto, Ze je mozZna také Zaloba na splnéni povinnosti podle § 80 pism. b) OSR (srov. napfiklad jiz zminény rozsudek NS
z27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1338/96, a dale rozsudek NS z 28. 11. 2001, sp. zn. 20 Cdo 450/2000, SJ 51/2002).14 Mohlo
by se tak zdat, ze se pro subjekty podnajemnich vztah( fakticky nic neméni a uréeni neopravnénosti vypovédi se Ize
domahat za stejnych podminek (tedy jako v pipadé § 2314 ObEZ) i na zakladé § 80 OSR. Takovyto zavér je vak
nespravny.

Vypovidana strana z podnajemniho vztahu se totiz nemize domahat uréeni neopravnénosti (potazmo neplatnosti)

samotné vypovédi, nybrz toliko urCeni, ze podnajemni vztah nadale trva. NS v této souvislosti konstantné judikuje, ze
pokud pravni otazka (napfiklad opravnénost ¢i platnost vypovédi), o niz ma soud rozhodnout, ma povahu predbézné

otazky ve vztahu k existenci prava nebo pravniho poméru (naptiklad podnajmu), neni dan pravni zajem na urceni teto
pfedbézné otdzky, Ize-li Zalovat pfimo na uréeni existence prava nebo pravniho vztahu [§ 80 pism. ¢) OSR — viz rozsudek

NS z 20. 3. 1996, Sp. zn. Il Odon 50/96, SR 5/1996 S. 113]15 Je tudiz Zi;ejmé, ze institut uréovaci 2a|0by ve Smys'u § 80
OSR bude v pfipadé posouzeni opravnénosti vypovédi z podnajemniho vztahu velmi problematicky uplatnitelny. Dospéje-li

totiz soud k zavéru ohledné nedostatku naléhaveho pravniho zajmu na urCeni, zda podnajemni vztah nadale trva, Ci nikoli,
podanou urcovaci zalobu zamitne.

Problematickou pfitom zUstava skutecnost, Ze soudni fizeni o (obecné) zalobé na uréeni neni co do své délky nikterak
privilegovano pfed ostatnimi druhy soudnich Fizeni. Ohledné& nutnosti podat Zalobu na plnéni se tak vypovidana strana
muze ultimativné dozvédét az po nékolikamésicnim ¢i spiSe nékolikaletém vedeni sporu o uréeni opravnénosti vypovéedi.
Je patrné, Ze po takovéto dobé nejistoty jiz pro vypovidanou stranu muze konec¢né feseni prakticky ztratit jakykoli pfinos.

Bude-li vSak zajem vypovidané strany o feSeni véci nadale trvat, bude muset v pfipadé zamitnuti urCovaci zaloby zahajit
nové soudni fizeni, tentokrat prostiednictvim Zaloby na plnéni, ktera by méla pIné vystihovat cely obsah a povahu

prislusneho pravniho poméru, pravni zaklad Zaloby na pInéni se bude v konkrétnim pfipadé samoziejmé riiznit dle toho,
¢eho chce vypovidana strana ultimativné dosahnout. Pokud bude mit vypovidana strana — coby podnajemce — primarné
zajem na tom v podnajatych prostorech nadale setrvat, a jejim jedinym cilem tak bude postavit najisto, Ze podana vypovéd

byla neopravnéna, jedinou moznost, kterou podnajemce v tomto pfipadé ma, je Zalovat na StrPeni dalsiho uzivani

predmétu podnikatelského podnajmu (srov. § 1789 ObCZ) 16 v/ takto zahajeném fizeni bude muset soud — jako
prfedbéznou otazku — posoudit pravé diskutovanou opravnénost podané vypovédi, nebot’ pouze na zakladé zodpovézeni
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této otazky bude moci soud relevantné posoudit didvodnost uplatnéného naroku vypovidaného podnajemce (tedy aby
vypovidajici pronajimatel strpél pokracujici vykon podnajemniho prava).

Lze tak namitnout, Ze se na ochrané vypovidané strany z podnajmu fakticky nic neméni; vypovidana strana ma ve své
dispozici pravni prostfedek, jak se muze soudniho prfezkumu opravnénosti vypovédi (pfestoze jako otazky vedlejsi)
ultimativné dovolat. Takovyto zaveér by byl vSak povSechny a zkratkovity.

Zaloba na strpéni dal$iho vykonu podnajemniho prava pfinejmen$im neni s to suplovat onen formalizovany dialog
uéastnikt podnajemniho vztahu v podobé namitkového fizeni. Ve vztahu k namitkam ve smyslu § 2314 ObCZ piitom jisté

nelze povazovat jako dostatedny substitut tzv. predzalobni vyzvu ve smyslu § 142a OSR: prestoze je Ucelem této vyzvy
taktéz snaha predchazet zbyte€nym soudnim sporim (tedy nikoli pouze zajistit Zalobci moznost uplatnit vici zalovanému

nahradu nakladu fizeni), nemusi byt tato &inéna vzdy. Jsou-li tu divody hodné zviastniho zietele (sroy. § 142a odst. 2
OSR), nemusi budouci Zalobce vyzyvat protistranu ke spinéni povinnosti, ktera ptipadné bude pfedmétem nadchazejiciho
sporu. Takovéto zvlastniho zretele hodné duvody by mély byt vykladany Siroce, a odepfit zalobci pravo na nahradu
nakladu soudniho Fizeni (o ulozeni povinnosti vypovidajici strané strpét dal$i vykon podnajemniho prava) by tak mélo byt
mozné jen zcela vyjime¢né.1” K tomuto zavéru se ostatné hlasi téZ NS, podle néhoZ pro rozhodovani o nahradé nakladd

Fizeni je rozhoduiici stav v dob& vyhlageni (vydani) rozhodnuti soudu, a absence vyzvy podie § 142a OSR tak zasadné
nebude duvodem pro nepfiznani nahrady nakladua Fizeni v pfipadech, kdy Zalovany (vypovidajici strana) ani po doruceni
zaloby svou vypovéd nevezme zpét; neni-li totiz vypovidajici strana ochotna vzit podanou vypovéd zpét ve Ihuté
odpovidajici té predpokladané § 142a OSIVQ, neni dan sebemensi divod sankcionovat ,pochybeni” véritele, jde-li o absenci

predzZalobni vyzvy k pInéni 18 Uyedené zavéry nasledné pak téz NS prohlasil za ustalenou soudni praxi. 9

Shrneme-li uvedené, oproti povinnosti strany vypovidané z najemniho vztahu vznést namitky ve smyslu § 2314 ObCZ,
strana vypovidana z podnajemniho vztahu pfed podanim zaloby na strpéni dalSiho vykonu podnajemniho prava zadnou

takovou povinnost principiainé nema. Vyse naznaéeny Umysl zakonodarce, vtéleny pravé do § 2314 ObCZ takovymto
sporum predchazet tak s ohledem na rozebiranou judikaturu NS nema prostor se v pripadé prfezkumu vypovédi
z podnajemniho vztahu jakkoli prosadit.

Pomineme-li v§ak nyni, ze pravé takovyto postup bude velmi pravdépodobné prispivat k nartustu poctu spord, o to vice
v dobé pandemie viru covid-19 Ci jiné podobné nejisté dobé, prinaseji vyse citovana a v tomto pfispévku rozebirana
rozhodnuti NS pro stranu vypovidanou z podnajemniho vztahu nutnou davku pravni nejistoty ohledné vhodného postupu
pfi ochrané jejich prav. Jak bylo jiz vySe naznaceno, podnajemce ma vécné totozna prava jako najemce, tedy uzivat Ci
pozivat pfedmét (pod)najmu. V dusledku glosovanych rozhodnuti NS se v8ak podnajemce, resp. strana vypovidana
z podnajemniho vztahu, dostava do postaveni diametralné odliSného (rozuméjme vice nejistého), nez je tomu v pripadé
vztahu najemnich. Nelze pfitom nez zopakovat, ze pro takovyto zavér zde nevidime legitimni davod.

V. Zavér
Je ocCividné, ze penézité plnéni, zejména pak jako nahrada pfripadné Skody vzniklé podnajemci (pfed€asnou) vypovedi
z podnajatych prostor, nemusi vzdy predstavovat ultimativni cil této vypovidané strany. Bude-li mit vypovidany
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podnajemce-podnikatel predevSim zajem v podnajatych prostorech nadale setrvat, nemize se v§ak domahat soudniho
pfezkumu opravnénosti obdrzené vypovédi, jako je tomu v pfipadé zvlastni pravni upravy najmu prostoru slouziciho
podnikani, ve smyslu § 2314 ObCZ,

Jak bylo popsano vyse, pro vypovidaného podnajemce bude velmi problematické vyuzit ,obecné® uréovaci zaloby dle § 80

OSR, v kone¢ném dusledku tak bude muset vypovidany podnajemce napadat opravnénost vypovédi prostfednictvim
Zaloby na pInéni, a to v podobé Zaloby na ulozeni povinnosti vypovidajici strané strpét dalSi vykon podnajemniho prava;
pouze tato zaloba bude totiz s to poskytnout vypovidanému podnajemci, v jeho nejisté situaci, alespon drobnou jistotu
v podobé absence nutnosti prokazovat naléhavy pravni zajem. V ramci takto zahajeného sporu pak bude soudem — avsak
pouze jako predbézna otazka — posouzena opravnénost vypovédi, resp. posouzeno, zda podnajemni vztah nadale trva, Ci
nikoli. V pfipadé pronajimatele, coby vypovidané strany, bude otazka opravnénosti obdrzené vypovédi — opét jako otazka
pfedbézna — posouzena az v pfipadném sporu o zaplaceni dluzného najemného, resp. nahrady pronajimatelem utrpéné
Skody z diivodu pred€asného odchodu podnajemce.

Lze vS8ak duvodné predpokladat, ze z procesni opatrnosti bude strana Zalujici podavat spole¢né se zalobou na plnéni také
,obecnou“ ur€ovaci zalobu (at’ uz pro pfipad, ze bude chtit pronajimatel napfiklad Zzalovat na zaplaceni najemného téz za
dobu po podani vypovédi, nebo se podnajemce bude chtit pravé touto cestou domahat ur€eni, Ze podnajemni vztah
nadale trva). V kone¢ném dusledku tedy bude dochazet k dublovani predmétnych spord, které budou toliko vice
prodluzovat pravni nejistotu dotCenych stran (zejména pak tedy strany vypovidané); netfeba dodavat, Ze strana
vypovidana z podnajemniho vztahu bude zaroven nucena na obranu svych prav vynalozit o poznani vysSi naklady na
vedeni souvisejicich soudnich Fizeni v podobé dvojmo placeného soudniho poplatku za podanou (obecnou) zalobu
uréovaci a sou¢asné podanou zalobu na plnéni. NeutéSenost celé situace pak jiz jen podtrhuje skuteénost, ze nezfidka se
pronajimatel, coby strana vypovidajici, bude velmi pravdépodobné snazit vyvinout tlak na vypovidaného podnajemce
zaroven podanou zalobou na vyklizeni pfedmétu podnikatelského podnajmu. Mdzeme tak uzavfit, ze vychodiska vyse
citované a popsané rozhodovaci praxe NS znacné ovlivni (tj. degraduji) podobu mozné ochrany vypovidané strany
podnajemniho vztahu.

Znovu opakujeme, ze nevidime jakykoli — at’" uz prakticky, &i teoreticky — duvod, pficemz sebemensi zdlvodnéni
neprfedklada ani samotny NS, proC by se zvlastni uprava najmu prostoru slouziciho podnikani neméla prosadit téz
v pfipadé podnajmu takovychto prostor. Nelze pfitom ponechat stranou tu skutenost, Ze budou-li u¢astnici podnajemnich

vztaht nyni respektovat vy$e naznadeny postup — @ Priori tedy budou na misto (obecné) Zaloby uréovaci podavat Zalobu
na plnéni —, vyvstava otazka, jak bude na tyto spory nahlizeno v situaci, kdy pfed pravomocnym skoncenim takto

zahajenych sport bude pfipadné rozebirana vykladova praxe NS ve vztahu k § 2314 ObCZ zménéna. To pak zptsobem,
kdy uvedena praxe bude zcela obracena, a § 2314 ObCZ se nasledné ,nové“ uplatni i v pfipadé posouzeni opravnénosti
vypoveédi z podnikatelskych podnajemnich vztahu. Budou takto podané zaloby vzhledem k tzv. incidentni retrospektivité
judikatury20 zamitany, nebo bude chranéna dlvéra stran, resp. strany vypovidané ve vyklad prava podany jiz v t& dobé&
prekonanou judikaturou a z toho vyplyvaijici jeji opravnéné ocekavani ve spravnost zvoleného procesniho postupu? Jedna
se pouze o dalSi aspekt prohlubujici pravni nejistotu dot€enych osob vyplyvajici z feSené judikatury NS.

Lze se pouze domnivat, zda jsou rozebirané zavéry NS vedeny snahou co nejvice minimalizovat v soudni praxi podavané
ur¢ovaci zaloby, nebo zde byla motivace jina. Nelze v8ak nez uzavfit, Zze NS zasahuje vySe popsanou rozhodovaci praxi
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pomérné zfetelné do uvedeného a z textu zakona zfejmého umyslu zakonodarce. PfinejmenSim se to tak muze jevit

vzhledem ke skromnému odUvodnéni obou vyse citovanych rozhodnuti.

Poznamky pod €arou:

*
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Autofi pracuji v advokatni kancelafi HAVEL & PARTNERS.

iz Hulmak, M. Hulmak, M. a kol.

Vi §2314. In: Obc¢ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055 az 3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 519

(marg. €. 25).

in fine Ob¢Z

Namitky pak vyzaduji pisemnou formu (§ 2314 odst. 1 ). Smysl a ucel namitkového Fizeni Ize spatfovat v tom, Ze strana vypovidana sdéli, co konkrétné

vuci vypovédi namita. Vznesené namitky vSak obecné nemuseji byt blize zdlvodnény, postaci sdélit nesouhlas s vypovédi, pfipadné vypovédnimi davody.
| pfestoze vypovidana strana mize mit zajem blize vysvétlit divody svych namitek, k zachovani jejiho prava na soudni pfezkum vypovédi postaci, omezi-li své

namitky co do obsahu toliko na prosté vyjadfeni nesouhlasu s podanou vypovédi.

Svestka, J. a kol.

Srov. Bajura, J. § 2314. Obcansky zakonik. Komentéar. Svazek V (§ 1721 az 2520). Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1351 a 1352 (marg. €. 3).

. Hulmak, M. a kol.

iz Hulmak, M. ¢ 5314 1. Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Zviastni Cast (§ 2055 a2 3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 517

Vi
(marg. €. 4).

Milynar, V. Petrov, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019

Srov. napfiklad § 2314. , 8. 2486 (marg. €. 16).

Viz rozsudek NS z 17. 3. 2020, sp. zn, 20 Cdo 1524/2019

Analyza pfisluSnych zavérd NS vyslovenych ve vztahu k otdzce poméru (vztahu) najmu a podnajmu, resp. k otdzce pravni konstrukce institutu podnajmu v rdmci

neni pfedmétem tohoto pfispévku (

Ceského prava, dané zavéry NS zde budou zohlednény jen v nutnych souvislostech).

Viz rozsudek NS z 17. 3. 2020, sp. zn, 20 Cd0 1524/2019

Svestka, J. a kol.

Srov. t62 napfiklad B&Ura: J- g 2302, Obé&ansky zakonik. KomentaF. Svazek V (§ 1721 az 2520). Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1319 (marg.

& 11).

Hulmak, M. . Hulmak, M. a kol.

Srov. § 2302. In: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055 az 3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 491

(marg. €. 23).

Viz Miynar, V. § 2302. Petrov, J. a kol. ObCansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2472 (marg. &. 14).

Srov. napfiklad rozsudek NS z 25. 6. 2020, sp. zn. 33 Cdo 4675/2018.

Srov. rozsudek NS z 29. 4. 2003, sp. zn, 2 Cd0 98/2003 (Re 2/2004)

Viz rozsudek NS z 28. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1255/2006.

22 Cdo 2147/99 Rc 68/2001

Viz rozsudek NS z 2. 4. 2001, sp. zn. ( ) obdobné pak té2 napfiklad rozsudek NS z 18. 12. 2019, sp. zn, 20 Cdo 1509/2019

v postaveni podndjemce

V nasledujici ¢asti textu budou pfislusné zavéry ¢inény ve vztahu k vypovidané strané . Vypovidana strana v postaveni pronajimatele je totiz

z praktického hlediska opravnéna Zalovat toliko na pInéni v podobé zaplaceni pfipadné dluzného najemného &i pfed€asnou vypovédi podnajemniho vztahu
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HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar 05.07.2021

zpUsobené $kody (Ize s pomérnou jistotou predpokladat, Ze vypovidajici podnajemce v kratkém ¢ase podnajaté prostory vyklidi a vypovidany pronajimatel nebude
nucen zalovat na vyklizeni téchto prostor). Pouze v pfipadé vypovidané strany — podnajemce je tak relevantni téz hypotéza, kdy ma takovato strana zajem

v podnajatych podnikatelskych prostorech nadale setrvat, a primarni otdzkou pro ni bude toliko, zda podnajemni vztah nadale trva, &i nikoli.

Tichy, J. Pravni rozhledy, 2014, €. 8, s. 285

Srov. napfiklad Jiny pohled na pfedzalobni vyzvu a naklady s ni spojené.

29 Cdo 1154/2014.

Viz napfiklad usneseni NS z 30. 3. 2015, sp. zn. ; shodné pak téz usneseni NS z 30. 3. 2015, sp. zn. 29 Cdo 506/2015

,z31.3.2015, ¢.j.

29 Cdo 947/2014-80 29 Cdo 2620/2014

,az15.4.2015, sp. zn.

Viz rozsudek NS z 3. 6. 2016, sp. zn, 2| Cdo 582/2015

Srov. napfiklad nalez US z 8. 12. 2015, sp. zn. Il US 1955/1 5.
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