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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné senatu JUDr.
Nadézdy Javarkové a soudct JUDr. Tomase Pirka a Mgr. étépéna Hnanic¢ka ve véci
zalobce: BB — 1. ubytovaci s.r.o., IC 03344860

sidlem Kanderotva 1131/1a, 180 00 Praha 8 — Liben

zastoupeny advokatem Mgr. Jiffim Oswaldem sidlem

Bilkova 132/4, 110 00 Praha 1

proti
zalovanému:  Relimex group s.r.o., IC 29135818 sidlem
Kandertova 1131/1a, 180 00 Praha 8 — Liben
zastoupeny advokatem Mgr. Ing. Stanislavem
Polenou sidlem Lazarski 11/6, 120 00 Praha 2
o urCeni neplatnosti vypovédi z najemni smlouvy k odvolani zalobce proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 8. bfezna 2018, ¢. j. 23 C 256/2016-131,

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, Ze se zaloba s tim, aby soud urcil, Ze vypoved
dana zalovanym zalobci dne 16. 5. 2016 z najemni smlouvy ze dne 7. 7. 2014 ve znéni dohody
o postoupeni smlouvy a rucitelského prohlaseni ze dne 2. 10. 2014 k najmu nebytovych prostor
slouzicich k podnikani v budové ¢. p. xxx, stojicich na pozemku parc. ¢. xxx a pfilehlych
pozemcich parc. €. XXX, XXX, XXX, XXX, to v§e v k. U. xxx, obec xxx, na adrese xxxxx, je neplatna,
zamita.

II. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradé nakladu fizeni pfed soudy obou stupnu

castku 29 104 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam Mgr. Ing. Stanislava
Poleny, advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Martinkova.
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Oduvodnéni

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné urcil, ze vipovéd dana zalovanym zalobci dne 16. 5.
2016 z najemni smlouvy ze dne 7. 7. 2014 ve znéni dohody o postoupeni smlouvy a rucitelského
prohlaseni ze dne 2. 10. 2014 k ndjmu nebytovych prostor slouzicich k podnikani v budov¢ ¢. p.
xxx, stojicich na pozemku parc. ¢. xxx a pfilehlych pozemcich parc. ¢. xxx, XXX, XXX, XXX, to vie v
k. 0. XXX, XXX, XXX, je neplatna (vyrok I.), a ulozil zalovanému zaplatit Zalobci na nahradé naklada
fizeni 25 716 K¢ (vyrok IL.). Takto rozhodl o zalob¢, jiz se Zalobce domahal urceni, ze shora
specifikovana vipovéd z ndjmu nemovitosti je neplatna.

Soud prvniho stupné po provedeném dokazovani vysel ze zjisténi, ze zalobce je na zakladé dohody
o postoupeni a rucitelského prohlaseni ze dne 2. 10. 2014 ndjemcem nebytovych prostor slouzicich
k podnikani, a to budovy ¢. p. xxx, stojici na pozemku parc. ¢. xxx a pfilehlych pozemcich parc. €.
XXX, XXX, XXX, XXX, to v§e v k. 0. xxx, obec xxx, xxx. Tato shodna skutkova tvrzeni jsou navic
prokazovana samotnou najemni smlouvou ze dne 7. 7. 2014 a dohodou o postoupeni smlouvy a
rucitelskym prohlasenim ze dne 2. 10. 2014. Vlastnikem pfedmétnych nemovitosti je dle informace
o pozemku z ¢l. 14 zalovany. Vypovédi ze dne 16. 5. 2016 dal zalovany zalobci z pfedmétnych
nemovitosti vypoveéd s odavodnénim, ze Zalobce porusuje ¢l. III. odst. 1, 2 ndjemni smlouvy,
nebot’ smluveny zpusob uzivani pfedmétu najmu neni v souladu s jeho kolaudacnim stavem. Dalsi
vypovedni duvod byl poruseni ¢l. X. odst. 5 najemni smlouvy, nebot’ nebyla provedena revize
hasicich piistrojia. Ve vypovédi se zaroven uvadi, Zze k odstranéni vad byl Zalobce vyzvan dopisem
ze dne 9. 12. 2015 a 25. 1. 2016. Vypovédni doba byla stanovena na dva mésice. Vypovéd byla
odeslana zalobci, jak vyplyva z podaciho listku dne 17. 5. 2016. Z notafského zapisu ze dne 22. 11.
2017 vzal soud prvniho stupné za prokazano, ze dne 14. 6. 2016 jednatel zalobce J. B. odeslal na
email xxxxx svij email, jehoz piflohou byl dopis Zalobce jako reakce na doruc¢enou vypovéd s tim,
ze s vypovedi nesouhlasi. Dale vysel soud prvntho stupné ze zjisténi, ze jednatel zalobce zcela bézné
komunikoval ohledn¢ ndjmu s jednatelem zalované¢ho panem J. H. prostfednictvim jeho emailu
XXX.

Na zakladé téchto skutkovych zjisténi posoudil soud prvniho stupné véc po pravni strance podle
ust. § 2309 pism. b) zak. ¢. 89/2012 Sb. (dile jen ,,0b¢. zak.“), podle n¢hoz jedna-li se o nijem na
dobu urcitou, ma pronajimatel pravo najem vypovédét i pfed uplynutim ujednané doby, porusujeli
najemce hrubé své povinnosti vici pronajimateli, zejména tim, Ze pfestoze jej pronajimatel vyzval
k naprave, chova se najemce v rozporu s ustanovenim § 2305, nebo je po dobu delsi nez jeden
mésic v prodleni s placenim najemného nebo sluzeb spojenych s uzivanim prostoru slouziciho
podnikani. Podle ust. § 2310 odst. 1 ob¢. zak. ve vypoveédi musi byt uveden jeji duvod; vypoved, v
nfz neni uveden jeji davod, je neplatna. Podle odst. 2 téhoz ustanoveni, vypovédni doba je
tifmésicni. Podle ust. § 2314 odst. 1 obc¢. zak. vypovidana strana ma pravo do uplynuti jednoho
mésice ode dne, kdy ji byla vypovéd dorucena, vznést proti vypovédi namitky; namitky vyzaduji
pisemnou formu. Podle odst. 2 téhoz ustanoveni, nevznese-li vypovidana strana namitky vcas,
pravo zadat pfezkouman{ opravnénosti vypovedi zanikne. Podle odst. 3 t¢hoz ustanovent, vznese-
li vypovidana strana namitky vcas, ale vypovidajici strana do jednoho mésice ode dne, kdy ji namitky
byly doruceny, nevezme svou vypoved zpét, ma vypovidana strana pravo zadat soud o
pfezkoumani opravnénosti vypovedi, a to do dvou mésict ode dne, kdy marné uplynula lhtta pro
zpétvzeti vypovédi. Podminkou platnosti vypovédi je tedy jednak to, ze najemce hrubé porusuje
své povinnosti vuci pronajimateli, a to i po vyzvé k napravé, a dale pak samotna vypovéd musi
obsahovat duvod. V fizeni pfitom bylo prokazano, ze Zalovany zaslal v kvétnu 2016 Zalobci
vypoveéd, ve které specifikoval fadné davod vypovédi, a to jak odkazem na konkrétn{ ustanoveni
najemn{ smlouvy, tak popisem porusovanych povinnosti. Vypoved byla pfitom datovana 16. 5.
2016. Namitky proti vypovedi dorucil dle nazoru soudu prvniho stupné zalobce Zalovanému dne
16. 6. 2016, tedy v jednomésicni Thuaté, jejiz dodrzeni mu nasledné umoznuje obratit se se zalobou
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na soud. Podle ust. § 561 odst. 1 ob¢. zak., k platnosti pravniho jednan{ u¢inéného v pisemné formeé
se vyzaduje podpis jednajictho. Podpis muze byt nahrazen mechanickymi prostfedky tam, kde je to
obvyklé. Jiny pravni pfedpis stanovi, jak lze pfi pravnim jednani ucinéném elektronickymi
prostfedky pisemnost elektronicky podepsat. Podle ust. § 562 odst. 1 ob¢. zak., pisemna forma je
zachovana 1 pfi pravnim jednani uc¢inéném elektronickymi nebo jinymi technickymi prostfedky
umoznujicimi zachyceni jeho obsahu a urceni jednajici osoby. Pfitom namitky proti vypovédi byly
zaslany jako pifloha emailu ze dne 14. 6. 2016, coz osvédcuje shora uvedeny notatsky zapis. Email
byl odeslan ze schranky jednatele Zalobce a byl adresovan do emailové schranky jednatele
zalovaného. V této souvislosti nutno poznamenat, ze ob¢ emailové adresy byly pouzivany obéma
stranami pfi veskeré komunikaci tykajici se pfedmétného najmu. Soud ma za to, Ze za této situace
byla splnéna pisemna forma a zalovany musel jednoznacné védét, od koho zprava pochazi a co
obsahuje. Protoze se jedna o emailovou zpravu ze dne 14. 6. 2016 a vypovéd je datovana dnem
16. 5. 2016, je zfejmé, Ze zalobce dodrzel jednomésicni Ihutu dle ust. § 2314 odst. 1 ob¢. zak.
Zaroven pak zalobce splnil i dal$i dvoumési¢ni Ihutu k podani zaloby, nebot’ tato byla podana dne
15. 8. 2016. Zavérem soud prvniho stupné shrnul, Ze proti vypovédi ze dne 16. 5. 2016 podal
zalobce v¢as namitky a nasledné i ve dvoumeésicni lhaté vcas podal zalobu, ma naléhavy pravni
zajem na urceni neplatnosti vypoveédi a dale pak bylo prokazano, ze vypovédni duavody
specifikované ve vypovedi ze dne 16. 5. 2016 nebyly naplnény. S ohledem na tyto skutecnosti proto
soud zalobé v plném rozsahu vyhovél.

Vyrok o nakladech fizeni byl oduvodnén ust. § 142 odst. 1 o. s. 1.

Proti tomuto rozsudku podal odvolani zalovany s tim, Ze u namitek proti vypovédi, které mély byt
doruceny elektronicky dne 14. 6. 2016, nejsou splnény formalni ani obsahové nalezitosti pravniho
jednani, u néjz je vyzadovana pisemna forma. Z emailu, jimz mélo dojit k doruceni namitek, neni
zfejmé, kdo je odeslal, kdyz v emailu zcela absentuje podpis odesilatele, emailova adresa nadto
neobsahuje jméno a piifjmeni osoby, ale toliko fantasijni oznacen{ xxx. To zcela zjevné nema se
spole¢nosti zalobce nic spole¢ného. Odvolatel dale uvedl, ze k obecné platnosti pravniho jednani
v pisemné forme se vyzaduje podpis jednajictho, pficemz odkazal na ust. § 561 odst. 1 ob¢. zak.
Zavérem navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu fizeni.

Zalobce ve svém vyjadieni vyvracel argumentaci Zalovaného a navrhl, aby odvolaci soud napadeny
rozsudek jako vécné spravny potvrdil.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené rozhodnuti, v¢etné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo
podle § 212 a § 212a o. s. f. a odvolan{ zalovaného shledal opodstatnénym.

Podle ust. § 2314 odst. 1 ob¢. zak. vypovidana strana ma pravo do uplynuti jednoho mésice ode
dne, kdy ji byla vypoved dorucena, vznést proti vypovedi namitky; namitky vyzaduji pisemnou
formu. Podle odstavce 2. nevznese-li vypovidana strana namitky vcas, pravo zadat pfezkoumani
opravnénosti vypovedi zanikne. Podle odstavee 3. vznese-li vypovidana strana namitky vcas, ale
vypovidajici strana do jednoho meésice ode dne, kdy ji namitky byly doruceny, nevezme svou
vypoved zpét, ma vypovidana strana pravo zadat soud o pfezkoumani opravnénosti vypovedi, a to
do dvou mésict ode dne, kdy marné uplynula lhita pro zpétvzeti vypovedi.

Podle ust. § 561 odst. 1 ob¢. zak. k platnosti pravniho jednani ucinéného v pisemné formé se
vyzaduje podpis jednajictho. Podpis muze byt nahrazen mechanickymi prostfedky tam, kde je to
obvyklé. Jiny pravni pfedpis stanovi, jak lze pfi pravnim jednani ucinéném elektronickymi
prostfedky pisemnost elektronicky podepsat.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Martinkova.



10.

11.

12.

13.

14.

4 15 Co 356/2018

Podle ust. § 562 odst. 1 ob¢. zak. pisemna forma je zachovana i pfi pravnim jednani uc¢inéném
elektronickymi nebo jinymi technickymi prostfedky umoznujicimi zachyceni jeho obsahu a uréeni
jednajici osoby.

Z vyse citovaného ustanoveni § 2314 obc¢. zak. vyplyva, ze Zzalobce mél pravo v prekluzivni lhaté
jednoho meésice ode dne doruceni vypovedi vznést proti vypovedi namitky v pisemné formé. Pokud
tak neucinil, pravo zadat prezkoumani opravnénosti vypoveédi mu zaniklo a soud nema v fizeni o
urceni neplatnosti vypovédi pravomoc prezkoumavat existenci vypovédniho davodu. V dané véci
bylo mezi tcastniky sporné, zda u zalobcem vznesenych namitek proti vypovédi emailovou postou,
tedy elektronicky, byla zachovana pisemna forma, kterou obligatorné vyzaduje shora citované ust.
§ 2314 ob¢. zdk. Odvolaci soud odkazuje na judikaturu Nejvysitho soudu CR, napt. usneseni ze
dne 1. 6. 2017, sp. zn. 20 Cdo 1741/2017, ve kterém se mimo jiné uvadi: ,,...pisennd forma pravniho
tikonu predpoklidd existenci dvou ndlegitosti, a to pisemnosti a podpisn. Pisemnost spocivd v tom, e projev viile
(pravni dikon) jednajiciho subjektn abrnuje vSechny podstatné nilesitosti zachycené v pisemném textu listiny.
Pisemmy projev musi byt zdrovert podepsdn, 17. je platny ag po podpisu jednajici osoby (srov. napriklad nsneseni
Nejwyssiho sondn ze dne 29. ledna 2009, sp. zn. 30 Cdo 1230/ 2007, nebo usneseni Nejyssiho soudu ze dne 10.
dubna 2014, sp. zn. 23 Cdo 1593/ 2012, jejichs zavery, byt se tikaji formy pravniho sikonu podle ustanoveni |
40 odst. 4 zdkona & 40/ 1964 Sb., oblansky zdkonik, ve znéni sicinném do 31. prosince 2013, Ize aplikovat i
na formu pravniho jednani podle ustanoveni § 562 odst. 1 0. 2.)*

Aby tedy byla zachovana pisemna forma namitek proti vypovédi z najmu nemovitosti, bylo by
nutné email, kterym byly zasilany, doplnit o elektronicky podpis. Vzhledem k tomu, Zze pisemna
forma namitek proti vypovédi nebyla zachovana, resp. zalobce nevznesl proti vypovédi z najmu
nemovitosti v jednomeésicni prekluzivni Ihuté namitky v zakonem vyzadované forme, odvolaci soud
se jiz existenci vypoveédnfho divodu nezabyval. Namitku Zalobce pfi odvolacim jednani, ze pokud
podle ust. § 2302 odst. 1 ob¢. zak. se pro najem prostoru slouzictho k podnikani pouziji obecna
ustanoveni o najmu, mélo byt v pisemné vipovédi pouceni o povinnosti vznést proti vypovedi v
jednomésicni lhuté namitky, a proto je vypoveéd bez dalsiho neplatna, povazoval odvolaci soud za
nedivodnou. Z komentafové literatury totiz vyplyva, ze z obecnych ustanoveni se na nijem
prostoru slouzictho k podnikani pouzije, pokud jde o skonceni najmu, zejména ustanoveni § 2225,
§ 22206, § 2228 odst. 1 az 3, § 2229 (sjednaji-li si strany vypovédni divody nad ramec § 2309), §
2231 odst. 2 (neni nutné oduvodnit vypovéd na dobu neurcitou, pokud neni davana z vazného
davodu podle § 2312), § 2232 (okamzita vypoved), § 2233 (prohlidka véci zajemcem o nijem), §
2234 (zadrzovaci pravo pronajimatele). Zadné z téchto ustanoven{ nepodmitiuje platnost vipovédi
poucenim o moznosti vznést proti vypoveédi namitky. Pfedmétna vypoved z najmu nemovitosti
tedy je platna. Vzhledem k vyse uvedenému odvolaci soud uzaviel, ze vypovéd' z najmu bytu byla
zalobci dana platné, Zzalobce nevznesl v jednomési¢ni prekluzivni lhaté proti vypovedi pisemné
namitky, proto bylo na mist¢ Zalobu zamitnout.

Z vyse uvedenych duvodu proto odvolaci soud podle ust. § 220 odst. 1 pism. a) o. s. f. napadeny
rozsudek zménil a zalobu zamitnul.

O nakladech fizeni pfed soudy obou stupnu rozhodl odvolaci soud podle § 142 odst. 1 o. s. . ve
spojeni s ust. § 224 odst. 1, 2 o. s. f. a uspésnému zalovanému pfiznal pravo na nahradu naklada
fizeni. Ty jsou tvofeny zaplacenym soudnim poplatkem z odvolani ve vysi 2 000 K¢, odménou
advokata za 8 ukonu pravni sluzby po 2 500 K¢ (vyjadfeni k odvolani, acast u odvolaciho jednani)
podle § 7 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., 8 rezijnimi pausaly po 300 K¢ (§ 13 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.),
spolu s 21% DPH z téchto ¢astek, celkem tedy 29 104 K¢.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Martinkova.
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Pouceni

Proti tomuto rozsudku je mozno podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR do dvou mésici ode
dne jeho doruceni prostfednictvim soudu, ktery ve véci rozhodoval v prvnim stupni, pouze vsak
za podminek uvedenych v ustanoveni § 237 obcanského soudniho fadu.

Praha 4. prosince 2018

JUDr. Nadézda Javarkova v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Martinkova.



