Cislo jednaci: 27 Co 107/2020-94

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senat¢ slozeném z pfedsedkyné Mgr. Zory Komancové a soudkyn
Mgt. Marcely Vitkové a Mgr. Kamily Krausové ve véci

zalobce: STAVMAT STAVEBNINY a. s., ICO 25121049,
sidlem Pod Miistkem 884/6, 252 19 Rudna,
zastoupeny advokatem Mgr. Pavlem Cvancarou,
sidlem Vrazova 2243/7,150 00 Praha 5,

proti

zalovanému: BESTRENT s. t. 0., ICO 05365520,
sidlem Podstranska 1094/1, 627 00 Brno,
zastoupeny advokatem JUDr. Janem Vokalem,
sidlem Bratislavska 199/12, 602 00 Brno,

o zaplaceni 33 880 K¢ s pfisluSenstvim, o odvolan{ Zalobce proti rozsudku Méstského soudu
v Brné ze dne 27. 2. 2020, ¢. j. 63 C 105/2018-73,

takto:
I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II. Zalobce je povinen nahradit Zalovanému naklady odvolactho fizeni ve vysi 6 679,20 K¢
k rukam jeho zastupce JUDr. Jana Vokala, do tif dnti od pravai moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

. Viizeni zahajeném 12. 1. 2018 domahal se Zalobce po zalovaném zaplaceni ¢astky 33 880 K¢
s 0,05% turoky z prodleni denné od 16. 10. 2017 do zaplaceni. K tomu uvedl, ze je pravnim
nastupcem spolecnosti STAVMAT STAVEBNINY Rudna s. r. 0., ICO 47915145, kterd dne
19. 10. 2016 uzavfela jako pronajimatel se zalovanym jako nijemcem smlouvu o najmu nebytovych
prostor na adrese Zelezna 670/15, Brno - Horni Herpice. Ndjem byl sjednan od 1. 1. 2017
na dobu neurcitou s tim, ze Zalovany se zavazal hradit za dobu od ledna do ¢ervna 2017 najemné
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ve vysi 28 000 K¢ bez DPH, tj. 33 880 K¢ v¢. DPH (¢l. IV. odst. 1 smlouvy). Od cervence 2017
mélo dojit k navyseni najemného na 33 000 K¢ bez DPH, ale 10. 7. 2017 se smluvni strany
dohodly, e ndjemné zvy$ovano nebude. Zalovany neuhradil najemné za mésic #jen 2017 a zalobci
rovnéz vznikl narok na uroky z prodleni ve smluvené vysi 0,05 % denné z dluzné castky (¢l. IV.
odst. 5 smlouvy).

. Zalovany v podaném odporu popiel narok Zalobce v celém rozsahu. Zdtraznil, ze ptipisem z 22. 8.
2017 (spravné 21. 8. — pozn. odvol. soudu) nazvanym ,,odstoupeni od smlouvy* ukoncil najemni
smlouvu z divodu hrubého poruseni povinnosti ze strany pronajimatele, které fadné popsal.
Pronajaté prostory vyklidil 4. 9. 2017. Zalobce mu piipisem z 5. 9. 2017 sdélil, Ze smlouvu nelze
ukonéit, nebot’ nenastal davod pro odstoupeni od smlouvy sjednany ve smlouvé. Zalovany proto
reagoval pifpisem z 11. 10. 2017, v némz upfesnil, ze se nejedna o odstoupeni od smlouvy, ale o
vypoved bez vypovédni doby dle § 2232 o. z. Dale zalovany zduaraznil, ze pfedmét najmu nemohl
po celou dobu fadné uzivat, pfesto platil sjednané najemné. Ackoliv zalobce opakované vyzyval
k naprave, k tomu nikdy nedoslo. Nasledné sva tvrzeni doplnil tak, Ze zalobce neplnil povinnosti
sjednané v ¢l. VI. odst. 1 a 2 najemni smlouvy. I pfesto, ze bylo ujednano, ze zalobce k 1. 1. 2017
zajisti oplocen{ a instalaci podruzného méfaku vody, toto nikdy neucinil, byt’ v bfeznu 2017 (dva
mésice poté, kdy mél jiz plnit) pfislibil, Ze vodu i oploceni zajisti do 14 dnd; k tomu ani do dne
ukonéeni smlouvy nedoslo. Zalovany tak nemohl prostory, které mél pronajaty za ucelem
podnikani (pujcovna naradi) fadné uzivat, nebot’ hrozilo odcizeni movitych véci a rovnéz movité
véci nemohl cistit a dale je zapujcovat. Pfi prvnim jednani ve véci zalovany dale doplnil,
ze po uzavieni najemni smlouvy zjistil, ze do pronajatych prostor neni zavedena elektfina a v okoli
neni ptistup k vodé. Dodavky elektfiny si zajistil sim, nicméné nasledné se ukazalo, ze Zalobce neda
souhlas k rozkopani cesty za ucelem dodavky vody s tim, ze mimo zimni obdobi by tato byla
vedena venkovni hadici. Napravu uvedenych vad, tedy chybéjici pfivod vody i neprovedeni
oplocent, zalovany u zalobce opakované ustné i pisemné urgoval a zalobce ani pfes piislib z bfezna
2017 nic nesplnil.

. Zalobce zduraznil, Ze z vyjadfeni zalovaného je zfejmé, ze zalobou uplatnény narok, tedy ndjemné
za mésic fijen 2017 neuhradil. Vyslovil pfesvédceni, Zze pfipis zalovaného z 21.8. 2017 nelze
v zadném pfipadé povazovat za vypoveéd bez vypovédni doby, nebot’ zalovany v ném opakované
uvedl, ze ,,odstupuje od smlouvy®.

. Soud prvniho stupné ve véci provedl dokazovani listinnymi dukazy a vyslechy svedku K.J.
(zaméstnance zalovaného), O.K. (byvaly zaméstnance zalobce) a J.N. (spolupracovnik zalovaného,
ktery zajistil elektroinstalaci v pronajatych prostorach). Odvolanim napadenym rozsudkem zalobu
v celém rozsahu zamitl (I. vyrok) a zalobci ulozil povinnost nahradit zalovanému naklady fizeni ve
vysi 16 698 K¢ (II. vyrok). V oduvodnéni zrekapituloval skutkova tvrzeni zalobce i obranu
zalovaného a uvedl skutkova zjisténi zjednotlivych dikazt. Konstatoval, ze proti zalobou
uplatnénému naroku na zaplaceni najemného ve vysi 33 880 K¢ za mésic fijen 2017 dle najemni
smlouvy ze dne 19. 10. 2016 (ust. § 2201 a nasl. o. z.) uzaviené mezi pravnim predchidcem Zalobce
— spole¢nosti STAVMAT STAVEBNINY Rudni s.r.o., ICO 47915145 (pronajimatel)
a zalovanym (najemce), se zalovany branil tvrzenim, ze dopisem ze dne 21. 8. 2017 oznacenym jako
,;odstoupeni od najemni smlouvy® doslo k ukonceni smlouvy z davodu podstatného poruseni
smluvnich povinnosti zalobcem. Soud se tedy zabyval otazkou plnéni smluvnich povinnosti ze
strany zalobce. Uvedl, Zze v ¢l. VI. odst. 1 a 2 smlouvy se zalobce, resp. jeho pravni pfedchudce,
zavazal nejpozdéji do 1. 1. 2017 oddélit na své naklady halovou plochu a venkovni plochu od
ostatni plochy pozemku sitovym pletivem a osadit podruzné méfaky elektfiny a vody. Vypovedi
svedku J.N., K.J. a O.K. bylo prokazano, ze na pronajaté prostory nebyla zavedena piipojka vody,
tedy nebyla splnéna smluvni povinnost zalobce zajistit osazeni podruzného meéfaku vody. Stejné
tak zalobce nesplnil svoji povinnost pronajimané plochy fadné oplotit. Na uvedené nedostatky
zalovany opakované zalobce upozornoval, jak vyplynulo nejen z vypovédi svédka K.J. a O.K.,, ale
rovnéz z mailové korespondence mezi O.K. (za 7alobce) a jednatelem Zalovaného 1.S.. Pipis
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zalovaného ze dne 21. 8. 2017 adresovany zalobci, ktery mu byl dorucen 24. 8. 2017, obsahoval
specifikaci duvodu, pro které zalovany ,,odstoupil® od najemni smlouvy. Vzhledem k jeho obsahu
soud tento pfipis posoudil jako vypovéd najemni smlouvy bez vypovédni doby dle ust. § 2232 o. z.
Za situace, kdy najemn{ vztah zanikl ke dni doruceni vypovédi, tj. ke dni 24. 8. 2017, nevzniklo
zalobci pravo na thradu najemného za mésic ffjen 2017, kdyz zalovany pronajaté prostory vyklidil
4. 9. 2017. Soud proto zalobu v celém rozsahu zamitl a podle ust. § 142 odst. 1 o. s. f. pfiznal ve
sporu uspésnému zalovanému pravo na nahradu nakladua fizeni v plné vysi.

. Proti rozsudku podal vcas odvolani zalobce s tim, aby byl odvolacim soudem zménén a zalobé
v celém rozsahu vyhovéno. Zduraznil, Ze Zzalovany mu zaslal pfipis ze dne 21. 8. 2017 oznaceny
jako ,,odstoupeni od najemni smlouvy®, v jehoz textu uvedl davody pro odstoupeni a slovo
,odstoupeni® se v textu nékolikrat opakuje. Zalobce je presvédéen, ze Zalovany tak zcela
jednoznacné a opakované deklaroval svoji vili od niajemni smlouvy odstoupit. Je pak zcela
nepochopitelné, pro¢ tuto opakované slovné vyjadfenou vili Zalovaného soud prvniho stupné
interpretoval tak, ze se jednd o vypoved bez vypovédni doby. Soud byl povinen pfi vykladu
pravniho jednani postupovat dle ust. § 545 o. z., § 551 odst. 1 0. z. a § 557 o. z, nicmén¢ uvedena
ustanoveni obéanského zikoniku zcela ignoroval. Zalobce ma za to, e rozsudek je zcasti
nepfezkoumatelny, nebot’ soud nijak nevysvétlil, pro¢ davody pro odstoupeni uvedené zalovanym
v piipisu z 21. 8. 2017 posoudil jako duvody pro vypoved smlouvy, byt pro zalovaného tyto
divody iniciovaly odstoupeni od smlouvy. Zalobce je presvédcen, Ze za situace, kdy by soud
odstoupeni zalovaného od najemni smlouvy interpretoval skutecné jako odstoupeni, nemohl by
zalobu zamitnout, nebot’ podle ustalené judikatury by zalovany musel od smlouvy odstoupit bez
zbyte¢ného odkladu poté, kdy se o duvodech pro odstoupeni dozvédel, jinak mu pravo na
odstoupeni zaniklo. V fizeni bylo prokazano, ze zalovanym vytykané nedostatky existovaly jiz od
1. 1. 2017, nicméné Zalovany odstoupil od smlouvy a7 21. 8. 2017. Zalobce soudu vytkl, Ze ani
s touto jeho argumentaci se v odtivodnéni svého rozhodnuti nijak nevyporadal.

. Zalovan;’r ve vyjadfeni k odvolani zalobce navrhl potvrzeni rozsudku, ktery povazuje za spravny,
nebot’” vychazi ze soudem prvniho stupné spravné ucinénych skutkovych zjisténi a soud rovneéz
spravné aplikoval pfislusna zakonna ustanoveni. Podotkl, Ze zalobce se domaha toho, aby odvolaci
soud zcela pominul jeho jednani a pfedlozené dikazy svédcici o tom, ze zalovany umoznoval
zalobci az po podpisu smlouvy postupné napliovani podminek smlouvy, byt’ mély byt naplnény
jiz v okamziku jejtho podpisu. Pfivedeni elektrické energie do pronajatych prostor pak sam
zalovany pomohl Zalobci zajistit prostfednictvim subdodavatele. Zalovany najemni vztah ukonéil
bez zbytecného odkladu poté, kdy se od Zzalobce dozvédél, Zze jeho vedeni v Praze rozhodlo,
ze z davodu znacénych finanénich naklada nebude voda do pronajatych prostor vibec pfivedena.

. Krajsky soud v Brn¢ jako soud odvolaci (§ 10 o. s. f.) po zjisténi, ze odvolani bylo podano k tomu
opravnénym subjektem (§ 201 o. s. f.), ze sméfuje proti rozhodnuti, proti némuz je ptipustné (§ 201,
§ 202 o. s. 1.) a Zze bylo podano vcas (§ 204 o. s. 1.), v souladu s ust. § 212 a § 212a o. s. {. pfezkoumal
odvolanim napadeny rozsudek, jakoz i fizeni mu pfedchazejici, a dospél k zavéru, ze odvolani
zalobce neni divodné.

. Odvolaci soud pfi jednani podle ust. § 213 odst. 2 o. s. f. ve spojeni s ust. § 213a odst. 1 o. s. f.
zopakoval dokazovani ¢asti listinnych dukazu, a to ndgjemni smlouvou z 19. 10. 2016, emailem z 30.
6. 2017 odeslanym LS., O.K., emailem z 19. 7. 2017 odeslanym O.K. LS. a listinou vyhotovenou
zalovanym dne 21. 8. 2017 oznacenou jako ,,odstoupeni od ndjemni smlouvy®. Z téchto dukazu
zjistil nasledujici skutecnosti.

. Mezi spolec¢nosti STAVMAT STAVEBNINY Rudnass. 1. o, ICO 47915145, jako pronajimatelem
a zalovanym jako najemcem byla uzavfena nijemni smlouva, kterou pronajimatel podepsal
6.10. 2016 a ndjemce 19. 10. 2016. Clanek I. smlouvy deklaruje, 7e pronajimatel je vlastnikem
arealu v Brné - Hornich Her$picich a ¢ast nemovitosti specifikovanych v ¢l. II. smlouvy pronajal
zalovanému. Dle ¢l. II. odst. 4 smlouvy mél najemce pfedmét najmu uzivat za tcelem provozovani
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podnikatelské cinnosti, tedy jako provozovnu, pljcovnu nafadi. Najemni pomér byl sjednan
s ucinnostf od 1. 1. 2017 na dobu neurcitou (¢l III. smlouvy). V ¢l IV. odst. 1 a 2 se pronajimatel
zavazal nejpozdéji do 1. 1. 2017 na své naklady oddélit halovou plochu od ostatni plochy sitovym
pletivem o vySce minimalné 160 cm a oddélit venkovni plochu od ostatni plochy pozemku sit’ovym
pletivem o vysce minimaln¢ 160 cm a osadit podruzné méfaky elektfiny a vody. Smlouva nabyla
platnosti dnem jejtho podpisu a tcinnosti ke dni 1. 1. 2017 (¢cl. VII. odst. 10 smlouvy). V emailu
zaslaném ze dne 30. 6. 2017 O.K. uved! jednatel Zalovaného LS. mimo jiné: ,,Dobry den pane
inzenyre, chtél jsem vas poprosit o soucinnost v nasf véci: ukonceni najmu ke dni 31. 8. 2017; rad
bych se seri6zné¢ dohodl na ukonceni najmu dohodou k tomuto datu (31. 8. 2017)%. V emailu
zaslaném dne 19. 7. 2017 sdélil O.K. jednateli Zalovaného LS., Ze mu pteposild email od pana S. a
dale, ze ,,Konzultoval to s generalnim feditelem a v nécem bychom trochu ustoupili, ale vypovédni
dobu budeme chtit dodrzet. Ty nase tstupky by byly v tom, ze bereme to, ze vypovéd podali
v kvétnu a ze po dobu najmu nebudeme zvysovat nijem z 28 tis. na 33 tis. K¢/més. Tedy mate
poslat antidatovanou vypoved a zacne bézet od 1. 6. a na 6 mésicu, tj. do 30. 11. 2017“. Dne
21. 8. 2017 zalovany zaslal na adresu Zzalobce listinu oznacenou jako ,,odstoupeni od najemni
smlouvy®“. Uvedl, ze odstupuje od najemni smlouvy uzaviené dne 6. 10. 2016 s ucinnosti
k1. 1.2017 z davodu podstatného poruseni najemni smlouvy, a to konkrétné ustanoveni ¢l. VL.
bod 2 smlouvy, nebot’ ve sjednané lhute¢ do 1. 1. 2017 pronajimatel neoddélil venkovni plochu
od ostatni plochy a neosadil podruzny métfak vody. Tim soucasné doslo k poruseni ¢l. V. bod 1
smlouvy spocivajici v povinnosti umoznit najemci fadné uzivani pfedmétu najmu a to zejména
zajistit nerusené uzivani pfedmétu najmu. Neoddéleni venkovni plochy Zalovanému znemoznilo
umistit pronajimana zafizeni v pronajatych prostorech, v dusledku ¢ehoz mu vznikla skoda.
Rovnéz nepfivedeni vody na ostatni plochu a neosazeni podruzného méfaku vody znemoznilo
zalovanému uzivani vody v tomto prostoru, véetné umyvani zafizeni urcenych k pronajmu.
Ani pfes opakovana upozornéni k napravé nedoslo. Dale Zalovany uvedl, Ze z uvedenych divodua
odstupuje od smlouvy a tato zanika dnem nésledujicim po doruceni odstoupent; vyklizen{ pfedmétu
najmu zajisti do 4. 9. 2017.

V fizeni pfed soudem bylo prokazano (zalobce uvedené zavéry soudu prvniho stupné
nezpochybnil ani v podaném odvolani), Zze zalobce nesplnil povinnosti, k nimz se zavazal v ¢l. VI.
odst. 1 a 2 smlouvy. Zasadni pro rozhodnuti v dané véci tak bylo posouzeni, zda podani
zalované¢ho ze dne 21. 8. 2017 oznacené jako ,,odstoupeni od nijemni smlouvy“ je skutecné
odstoupenim od najemni smlouvy ¢i vypovédi bez vypovédni doby (ust. § 2232 o. z.).

Otazkou vykladu pravnich jednani se Nejvyssi soud zabyval v rozhodnuti ze dne 31. 10. 2017,
sp. zn. 29 Cdo 61/2017, které bylo publikovino ve Sbitce soudnich rozhodnuti a stanovisek
pod ¢islem 4/2019. V tomto rozhodnuti Nejvyssi soud uzavtel, ze: ,,Pro vyklad adresovaného
pravniho jednani je urcujici skute¢na vile jednajictho, ktera byla anebo musela byt znama adresatovi,
jiz je tfeba upfednostnit pfed jejim vnéjsim projevem (napf. objektivaim vyznamem uzitych slov).
Skutecnou vuli jednajictho je tieba posuzovat k okamziku, kdy projev vile ucinil (kdy se stal
perfektnim). Teprve tehdy, nelze-li zjistit skutecnou vuli jednajictho (§ 556 odst. 1 véta prvnf o. z.),
postupuje soud podle pravidla vyjadfeného v § 556 odst. 1 vété druhé o. z.“. V odtivodnéni tohoto
rozhodnuti pak Nejvyssi soud dale rozvedl, Ze ust. § 555 odst. 1 o. z. formuluje vychodisko vykladu
jakéhokoliv pravniho jednani; podstatny je jeho obsah, nikoliv napf. jeho oznaceni ¢i pojmenovani.
Skutecnost, ze osoba ¢inici pravni jednani je nespravne pravne oznaci, nema pii vykladu pravniho
jednani zasadné zadny vyznam. Zakladni (prvotni) pravidlo vykladu adresovanych pravnich jednani
formuluje ust. § 556 odst. 1 véty prvni o. z. Soud nejprve zkouma (zjist’uje), jaka byla skutecna vile
(amysl) jednajictho, a to pfi zohlednéni vsech v Gvahu pfichazejicich (zjiSténych) okolnosti.
Skutecnou vuli (Amysl) jednajiciho je pfitom tieba posuzovat k okamziku, kdy projev vile ucinil.
Ochrana dobré viry adresata pravniho jednani pak vyzaduje, aby soud pravni jednani vylozil jen
podle takového umyslu jednajiciho, ktery byl anebo musel byt adresatovi znam. Pii zjist’'ovani
umyslu jednajictho tudiZz soud pifihliZi toliko k tém okolnostem, které mohl vnimat i adresat
pravniho jednani. Jinymi slovy, pro vyklad pravniho jednani je urcujici skute¢na vtle (Gmysl)
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jednajictho (ktera byla anebo musela byt znama adresatovi), jiz je tieba upfednostnit pfed jejim
vnéj$im projevem (napifklad objektivnim vyznamem uzitych slov).

Odvolaci soud, shodné se soudem prvniho stupné dospél v projednavané véci k zavéru, ze podani
zalovaného z 21. 8. 2017, byt oznacené jako ,,odstoupeni od najemni smlouvy®, je nutno
(s ohledem na jeho obsah, jakoz i dal$i okolnosti) posoudit jako vypoved bez vypovédni doby dle
ust. § 2232 o. z.. V fizeni bylo prokazano, Zze ucastnici mezi sebou o ukonceni smlouvy jednali a
zalobci byla zndma vule Zalovaného smlouvu ukoncit nejpozdéji k 31. 8. 2017. Stejné tak si zalobce
musel byt védom, Ze fadné neplni své povinnosti vyplyvajici ze smlouvy a ze se jedna o poruseni
povinnosti zvlast’ zavaznym zptisobem, nebot’ v duisledku této skutecnosti zalovany nemohl fadné
provozovat podnikatelskou ¢innost, byt’ i ze samotné najemni smlouvy je zfejmé, ze si zalovany
pfedmétné prostory pronajal pravé za ucelem podnikani. Soud prvniho stupné tedy spravné
uzaviel, ze zalobci nevzniklo pravo na thradu najemného za mésic fijen 2017, nebot’ najemni vztah
zanikl ke dni doruceni vypovedi, tj. ke dni 24. 8. 2017.

Odvolaci soud proto podle ust. § 219 o.s. f. rozsudek soudu prvniho stupné, véetné vyroku
o nahradé nakladu fizeni, jako vécné spravny potvrdil.

O nahrad¢ nakladt odvolaciho fizeni soud rozhodl podle ust. § 224 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s ust.
§ 142 odst. 1 o.s.t. Zalobce nebyl v odvolacim fizeni uspésny, a proto je povinen nahradit
zalovanému naklady odvolaciho fizeni v plné vysi. Naklady zalovaného za odvolaci fizeni sestavaji
z:
- odmény za dva ukony pravni sluzby po 2 460 K¢, a to za vyjadfeni k odvolani a dcast
u jednani odvolactho soudu, dle § 7 ve spojeni s § 11 odst. 1 pism. d) a g
vyhl. ¢. 177/1996 Sb., advokatni tatif (dale jen ,,advokatni tarif),
- nahrady za dva rezijni pausaly po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu,
- nahrady za DPH (21 %) ve vysi 1 159,20 K¢ (§ 137 odst. 1 a 3 o. s. 1.).
Celkové naklady zalovaného za odvolaci fizeni ¢ini 6 679,20 K¢.

Vsechny tyto naklady shledal odvolaci soud ucelnymi pro uplatiiovani ¢i branéni prava v fizeni
pted soudy obou stupnt dspésnym zalovanym a z tohoto pohledu i co do vyse umérnymi k zalobou
vymahané castce. Soucasné neshledal Zzadné podminky, pro které by bylo mozno pfistoupit
k aplikaci ust. § 150 o. s. 1.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni dovolani pfipustné [§ 238 odst. 1 pism. c) o. s. f.].

Brno 12. listopadu 2020

Mgr. Zora Komancova v. r.
pfedsedkyné senatu
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