Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 03/27/2012

Spisova znacka: 32 Cdo 1558/2010

ECLI: ECLI:CZ:NS:2012:32.CD0.1558.2010.1

Typ rozhodnuti: ROZSUDEK

Heslo: Nahrada skody
Podnijem

Dotcené predpisy: § 6 odst. 1 predpisu ¢. 116/1190Sb. ve znéni do 18.10.2005
§ 373 obch. zak.

Kategorie rozhodnuti: C

32 Cdo 1558/2010

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné JUDr. Hany
Gajdziokové a soudct JUDr. Pavla Piihody a JUDr. Miroslava Galluse v pravni véci zalobce J.
P., zastoupené¢ho JUDr. Miloslavem Havlenou, advokatem se sidlem v Blatné, J. P. Koubka 81,
proti zalované CPI Reality, a. s., se sidlem v Praze 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00,
identifikac¢ni ¢islo osoby 28 18 34 36, zastoupené JUDr. Tomasem Rybaiem, Ph.D., advokatem se
sidlem v Praze 1, Vaclavské namésti 1601/47, o zaplaceni ¢astky 3,863.484,- K¢ s prislusenstvim,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 17 C 101/2007, o dovolani zalobce proti
rozsudku Mé&stského soudu v Praze ze dne 25. listopadu 2009, €. j. 23 Co 411/2009-138, takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. listopadu 2009, €. j. 23 Co 411/2009-138, se
zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 1 rozsudkem ze dne 6. ¢ervna 2009, ¢.j. 17 C 101/2007-107, ulozil
zalované zaplatit zalobci ¢astku 3,459.164,40 K¢ s urokem z prodleni ve vysi a z ¢astek
uvedenych ve vyroku (vyrok 1.), co do ¢astky 404.319,60 K¢ s prisluSenstvim zalobu zamitl
(vyrok II.) a zalovanou zavazal k ndhrad¢ nakladu fizeni zalobce (vyrok IIL.).

Soud prvniho stupné rekapituloval, Ze zaloba byla podéna proti Vcele - spotfebnimu druzstvu
Praha (déle jen ,,druzstvo®), které zménilo k 25. kvétnu 2007 pravni formu na spole¢nost Vcela a.
s. a ta zanikla 16. bfezna 2009 rozdélenim na dvé nastupnické spolecnosti. Usnesenim ze dne 23.
dubna 2009, ¢. j. 17 C 101/2007-93, bylo rozhodnuto o pokracovani v fizeni se spole¢nosti CPI
Reality, a. s., na niz pteSel zadvazek, jenz je pfedmétem sporu.



Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze spole¢nost Czech Property Investments, a.s. (dale jen
»Spolecnost®) uzaviela s druzstvem smlouvu o najmu nebytovych prostor (dale jen ,,smlouva o
najmu‘) a druzstvo jako najemce nasledn€ uzavielo smlouvu o podnajmu téchto nebytovych
prostor se zalobcem (dale jen ,,smlouva o podnajmu‘), v niz se zalobce zavazal nebytové prostory
uzivat k provozovani prodejny potravin a doplitkového sortimentu. Smlouva o podnajmu neni
datovana, podle ¢lanku II bodu 2.3. byla uzaviena na dobu urcitou od 28. srpna 2003 do 31. srpna
2008. Z dtvodu prodleni s placenim najemného a sluzeb spojenych s uzivanim nebytovych
prostor spolecnost vypovédela 25. Cervence 2005 druzstvu najemni smlouvu k 31. srpnu 2005. Z
oznameni z 28. cervence 2005 o vypoveédi z ndjmu nebytovych prostor zjistil, ze druzstvo sdélilo
zalobci, Ze s ohledem na ukonceni najemni smlouvy vlastnikem budovy bude k 31. srpnu 2005
ukoncen i podnajemni vztah mezi druzstvem a zalobcem. Z vypovédi z 24. ¢ervna 2005 zjistil, ze
druzstvo vypovédélo smlouvu o najmu movitych véci (jez tvofily vnitini vybaveni prodejny)
uzavienou mezi druzstvem jako pronajimatelem a zalobcem jako ndjemcem, s tim, Ze najemni
vztah skonéi k 30. zaii 2005. Zalobce dovozuje svilj narok na zaplaceni zalované ¢astky z toho, Ze
druzstvo neplnilo svou povinnost, kdyz neplatilo najemné a tthradu za sluzby podle najemni
smlouvy, v disledku skon¢eni ndjemniho vztahu ztratilo druzstvo opravnéni disponovat S
predmétnymi nebytovymi prostory a tudiz zanikl i podnajemni vztah mezi druzstvem a zalobcem.
Zalobce tak nemohl provozovat prodejnu potravin a tim mu vznikla $koda ve formé uglého zisku.
Smluvni vztah mezi pravnim predchiidcem Zalované (druzstvem) a Zalobcem vznikl v ramci jejich
podnikatelské ¢innosti, odpovédnost zalované za Skodu se proto fidi ustanovenim § 373
obchodniho zakoniku (dale téz jen ,,obch. zak.). Prvni z pfedpokladii odpovédnosti za skodu,
jimz je poruSeni povinnosti ze zdvazkového vztahu, byl na stran¢ zalované naplnén.

Zabyvaje se vznikem Skody, soud prvniho stupné€ uvedl, ze Zalobce musel nebytové prostory
vyklidit, nemél moznost dale podnikat a dosahovat zisku, vznikla mu tak skoda ve forme uslého
zisku. Skodu povazoval za prokazanou penéznimi deniky Zalobce za obdobi od 1. srpna 2003 do
31. srpna 2005 a danovymi pfiznanimi za roky 2003 az 2005. Za dobu podnikani v pfedmétnych
nebytovych prostorach €inil primérny mésicni zisk zalobce 96.087,90 K¢, pri¢emz mél stoupajici
tendenci. Zisk v této vysi je tfeba proto pokladat za minimalni, jenz by zalobce mohl pfi
pravidelném behu véci oCekavat, kdyby do jeho podnikéni nezasdhla skodna udélost. V dobé, kdy
doslo k pfed¢asnému ukonceni podnajemniho vztahu, zbyvalo do konce doby trvani podnajemni
smlouvy 36 mésicti, pfi primérném mesi¢nim zisku mohl zalobce oc¢ekavat, ze dosahne zisku v
celkové vysi 3,459.164,40 K¢. K pric¢inné souvislosti mezi porusenim smluvni povinnosti
pfedchidcem zalované a vznikem $kody uvedl, ze Skoda by nevznikla, pokud by nedoslo k
poruseni povinnosti druzstva hradit najemné vlastniku nemovitosti, toto poruseni povinnosti
hradit najemné (jakoZzto prvotni pficina) ,,vyvolalo vypoveéd* z ndjemni smlouvy, tim byl
soucasné s ohledem na akcesorickou povahu podnajemniho vztahu pfedcasné ukoncen i
podngjemni vztah. S odkazem na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2006, sp. zn. 25
Cdo 818/2005, soud prvniho stupné€ dovodil, Ze ve vztahu ke vzniku Skody je popsany fetézec
postupné nastupujicich pfic¢in a nasledki natolik propojen, kdyz prvotni ptic¢ina (neplaceni najmu)
bezprostfedné vyvolala jako nésledek ptic¢inu jinou (pfedcasny zanik podnajemniho vztahu), ze jiz
z pisobeni prvotni pfi¢iny lze divodné dovozovat v€cnou souvislost se vznikem Skody.

Z téchto diivodii soud prvniho stupné vyhovél zalobé co do ¢astky 3,459.164,40 K¢ s
ptislusenstvim a ve zbytku zalobu zamitl.

K odvoléni zalobce, jez smétovalo jen proti vyroku o ndkladech fizeni, a k odvolani zalované
Mestsky soud v Praze v zahlavi ozna¢enym rozsudkem zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyhovujicim vyroku tak, Ze Zalobu zamitl a rozhodl o nékladech fizeni pted soudy obou stupii.

Odvolaci soud povazoval za rozhodné pro posouzeni véci, zda neplaceni nagjemného druzstvem
pronajimateli bylo protipravnim tikonem, ktery ve svych duasledcich vedl k ukonéeni smlouvy o



podnajmu, a v disledku néhoz vznikla zalobci Skoda. Uvedl, ze predpoklady odpovédnosti
druzstva za Skodu bylo poruseni pravni povinnosti, vznik §kody, pfi¢inna souvislost mezi
porusenim pravni povinnosti a vznikem $kody, resp. zavinéni. Podle ndzoru odvolaciho soudu
nelze dovozovat odpoveédnost druzstva za Skodu, ktera Zalobci méla vzniknout tim, Zze nemohl
uzivat podnajaté prostory az do 31. srpna 2008, jak predpokladal. Existence podnajemniho vztahu
byla podminéna jen existenci fddného vztahu najemniho, ktery v8ak zanikl. Bylo-li divodem pro
zanik najemniho vztahu neplaceni ndjemného podnajimatelem (spravné najemcem), pak tato
skute¢nost nemohla ve svych disledcich zalozit odpovédnost najemce za Skodu tvrzenou
zalobcem. Neplaceni ndjemného druzstvem je poruSenim smluvni povinnosti, ale pouze ve vztahu
k pronajimateli. Podotkl, ze najemni vztah mohl skoncit i z jinych diivodd, nejen pro neplaceni
najemného, coz zalobce mohl predvidat. To ostatné€ podporuji i tvrzeni Zalobce ohledné okolnosti
ukonceni podnajemniho vztahu v disledku zajmu o prodejnu ze strany jiné spole¢nosti a jednani
ptedchazejici vypovédi z ndjmu. Toho si byl Zalobce védom, nebot’ v fijnu 2005 zacal provozovat
prodejnu v jiném misté, a proto nelze ani souhlasit se zadvérem soudu prvniho stupné, ze v
disledku jednani druzstva zalobce nemél jiz moznost dale podnikat a dosahovat zisku.

Vzhledem k zavéru o nedostatku pfic¢inné souvislosti mezi porusenim pravni povinnosti
druzstvem a vznikem $kody se odvolaci soud jiz nezabyval dalsimi piedpoklady odpoveédnosti za
Skodu. Zduraznil, ze pti¢inou vzniku skody mtze byt jen okolnost, ktera konkrétni jmu
zpusobila, nikoliv okolnost, na jejimz zaklad¢ bylo mozno ur¢ity majetkovy ptinos teprve
oc¢ekavat. Nelze ani dovodit, Ze nebyt vypovédi ze smlouvy o najmu, podndjemni vztah by trval
po smluvenou dobu. V pribéhu této doby totiz mohlo dojit k dal§im skute¢nostem, které by
ukoncily ndjemni a tim i podnajemni vztah, a nelze proto dovozovat, Ze by podnajemni vztah trval
po celou dobu urc¢enou ve smlouvé o podndjmu a Ze jednani druzstva bylo skute¢nou piic¢inou
vzniku skody. Domnénky Zalobce o ucelovosti vypovédi z najmu nebytovych prostor neshledal
odvolaci soud opodstatnénymi.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, odkazuje co do piipustnosti na
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) ob¢anského soudniho tadu (déle téz jen ,,0. s. 1.“) a co do
diivodli na ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a) ab) o. s. f.

Dovolatel nesouhlasi se zavérem odvolaciho soudu, podle né¢hoz vznik skody na strané dovolatele
neni v piicinné souvislosti s poruSenim povinnosti druzstvem. Zdiaraziuje, ze pii vypoveédi
smlouvy o najmu, resp. podnajmu, $lo o pfedem dohodnuty postup pronajimatele a najemce, coz
bylo dolozeno pted soudem prvniho stupné fadou listinnych diikazi o0 majetkovém a persondlnim
propojeni téchto dvou subjektti. Druzstvu nic nebranilo, aby smlouvu o podndjmu uzavielo na
dobu trvani smlouvy o najmu. S odkazem na rozhodnuti sp. zn. 29 Odo 379/2001 (jde o rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. biezna 2003, uveiejnény pod ¢islem 56/2004 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek - dale jen ,,R 56/2004%) povazuje za nepochybné, ze poruseni povinnosti
druzstva platit najemné mélo dopad do pravnich pomért dovolatele a vedlo ke vzniku Skody na
jeho strané spocivajici v uSlém zisku. Pii fadném plnéni povinnosti ndjemce viici pronajimateli by
nevznikl divod pro podani vypovédi z ndjmu, a nedoslo by ani k ukon€eni smlouvy o podnajmu.
Pokud by mél byt nazor odvolaciho soudu spravny, neméla by smlouva o podndjmu uzaviena na
dobu urcitou Zadné pravni nasledky pro t€astniky tohoto smluvniho vztahu co do doby jejiho
trvani, ackoliv zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor, uzavieni smlouvy
o podnajmu na dobu urcitou piimo vyzaduje. Odvolaci soud nespravné posoudil ptfi¢innou
souvislost vzniku Skody na strané Zzalobce ve vztahu k poruSeni smlouvy o ndjmu mezi druzstvem
a spolecnosti, spravné ji mél posuzovat ve vztahu k poruSeni zdvazkového vztahu mezi zalobcem
a druzstvem. Podle nazoru dovolatele je odpovédnost za skodu dana jak podle ustanoveni § 373
obch. zak., tak podle ustanoveni § 420 obCanského zdkoniku (dale téZ jen ,,0b¢. zak.*), kterd
vychazeji v obou piipadech z principu presumovaného zavinéni, a bylo proto na zalované, aby
prokazala, Ze poruSeni zdvazkového vztahu bylo zptsobeno okolnostmi vylucujicimi



odpovédnost, resp. Ze druzstvo vznik skody nezavinilo. Za irelevantni pro posouzeni véci ptitom
povazuje vahy odvolaciho soudu o tom, Ze k ukonceni smlouvy o podndjmu mohlo dojit v
prubéhu trvani smlouvy o najmu i z jinych divodi. Zastava nazor, Ze vznik odpoveédnosti za
Skodu je tieba poméfit 1 ustanovenim § 265 obch. zak. a § 424 ob¢. zak., nebot’ druzstvo jednalo v
rozporu s dobrymi mravy a poctivym obchodnim stykem, kdyz ucelem jeho jednani bylo uvolnit
podnajaté prostory pro spolecnost Ahold.

Dovolatel navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k
dalSimu fizeni.

Zalovana povazuje rozhodnuti odvolaciho soudu za spravné a dovolani za nedtivodné.
Dovolani je pustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. f. a je i dGvodné.

Vady uvedené v ustanoveni § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I. (tzv.
zmatecnosti), ani jiné vady fizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci, k
nimz dovolaci soud ptihlizi v ptipadé€ ptipustného dovolani z ifedni povinnosti (srov. § 242 odst.
3 véta druha o. s. t.), dovolaci soud z obsahu spisu neshledal. Dovolatel sice v obecné rovin¢
uplatnil i dovolaci diivod vady fizeni, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci
podle ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a) o. s. f., zddnou vadu odvolaciho fizeni vSak nevytkl.

Dovolaci soud tedy ptezkoumal rozhodnuti odvolaciho soudu z hlediska uplatnéného dovolaciho
divodu podle ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) o. s. t., jehoZ prostfednictvim dovolatel
zpochybnil spravnost pravniho posouzeni véci.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni
normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu spravné ur¢enou nespravné
vylozil, pfipadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Z ustanoveni § 6 odst. 1 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor (ve
znéni uc¢inném k datu 23. srpna 2003), vyplyva, ze neni-li dohodnuto jinak, ndjemce je opravnén
prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do podnajmu pouze na dobu urcitou a jen s predchozim
pisemnym souhlasem pronajimatele; smlouva o podndjmu musi mit pisemnou formu.

Podle ustanoveni § 420 ob¢. zak. kazdy odpovida za Skodu, kterou zptisobil poruSenim pravni
povinnosti (odstavec 1). Odpovédnosti se zprosti ten, kdo prokaze, ze Skodu nezavinil (odstavec
2).

Podle ustanoveni § 373 obch. zak. kdo porusi svou povinnost ze zadvazkového vztahu, je povinen
nahradit Skodu tim zptisobenou druh¢ stran¢, ledaze prokaze, ze poruSeni povinnosti bylo
zpusobeno okolnostmi vylucujicimi odpoveédnost.

Z ustanoveni § 757 obch. zak. vyplyva, ze pro odpovédnost za Skodu zpiisobenou porusenim
povinnosti stanovenych timto zakonem plati obdobné ustanoveni § 373 a nasl.

Z odtvodnéni napadeného rozhodnuti vyplyva, ze odvolaci soud zavér, podle néhoz zalobce nema
pravo na nahradu Skody, zalozil na tom, Ze poruSeni smluvni povinnosti najemce vuci
pronajimateli je protipravnim tkonem pouze vii¢i pronajimateli, nikoliv vii¢i zalobci, a mezi timto
poruSenim smluvni povinnosti a Skodou, kterd vznikla zalobci, neni dana pfiinna souvislost.



Odvolaci soud vsak viibec neuvedl, o jakd ustanoveni hmotného prava své zaveéry opira,
nevysvétlil, zda posuzoval predpoklady odpovédnosti za Skodu podle ustanoveni § 373 obch. zak.
nebo podle ustanoveni § 420 ob¢. zak.

Vedle tohoto chybéjiciho odkazu na konkrétni hmotnépravni ustanoveni, odvolaci soud pii
posouzeni predpoklad odpovédnosti za Skodu nerespektoval judikaturu dovolaciho soudu.
Otazkou existence protipravniho tikonu a pti¢inné souvislosti se Nejvyssi soud zabyval v jiz
zminéném R 56/2004. V ném dovodil, Ze zavér, podle kterého se pos§kozenv miuze dovolavat
(za ucelem prokazani existence protipravniho ikonu) poruseni smluvni povinnosti, 1ze ucinit
nejen v pripadé, Ze je Skiiddcovym spolukontrahentem (druhou smluvni stranou). K naplnéni
uvedeného predpokladu postacuje, Ze je prokazano, prislusny subjekt (Skiidce) sice porusil
povinnost ze smlouvy, kterou uzaviel s jinou osobou nez s poskozenym, Ze vSak zavazek, k jehoz
poruseni doslo, mél dopad do pravni sféry poskozeného. Takovému zavéru pFitom neni na
prekazku ani skuteénost, Ze smlouva, z niZ poruseni zavazku vzeslo, nebyla (typové ¢i z
obsahového hlediska) smlouvou ve prospéch treti osoby (smlouvou ve prospéch poskozeného),
ale postacuje, ze poruSeni smluvni povinnosti mélo dopad do pravni sféry tieti osoby -
poskozeného. K tomuto zavéru se Nejvyssi soud piihlasil i v rozsudku ze dne 23. ¢ervna 2010, sp.
zn. 23 Cdo 3495/2008, v rozsudku ze dne 21. zaii 2011, sp. zn. 25 Cdo 1470/2009 a v rozsudku ze
dne 29. ¢ervence 2008, sp. zn. 25 Cdo 1417/2006 (jez jsou uverejnény na webovych strankach
Nejvyssiho soudu).

S ohledem na zavéry vyjadiené v judikatufe dovolaciho soudu, jak je shora citovana, je ziejmé, zZe
zaveér odvolaciho soudu o nedostatku pfi¢inné souvislosti mezi porusenim povinnosti najemce
vuci pronajimateli a vznikem Skody podndjemci neni spravny.

Zavér odvolaciho soudu vSak neobstoji 1 z dal§iho diivodu, nebot’” odvolaci soud zcela pominul tu
skutecnost, ze pfedchlidce zalované porusil povinnost viic¢i zalobci vyplyvajici z podndjemni
smlouvy umoznit zalobci uzivani nebytovych prostor po dobu dohodnutou v podnajemni smlouvé.
Zda je dana odpovédnost predchlidce zalované za Skodu z titulu poruseni podnajemni smlouvy, se
odvolaci soud nezabyval.

Z uvedeného vyplyva, ze rozhodnuti odvolaciho soudu neni spravné a ze dovolaci diivod
nespravného pravniho posouzeni véci podle ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) o. s. f. byl
uplatnén diivodné.

Nejvyssi soud proto, aniz natfizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. T.), rozsudek
odvolaciho zrusil (§ 243b odst. 2 ¢ast véty za stfednikem o. s. f.) a véc mu vratil k dal§imu fizeni
(§ 243b odst. 3 véta prvni o. s. t.). Pravni ndzor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud zavazny (§
243d odst. 1 ¢ast prvni véty za stiednikem o. s. 1.).

Pti zkoumani vyse skody odvolaci soud nepiehlédne, ze podle jeho zjisténi zalobce zacal
provozovat od fijna 2005 prodejnu v jiném miste.

V novém rozhodnuti bude znovu rozhodnuto o nahrad¢ nakladui fizeni, vCetn€ nakladt dovolaciho
fizeni.

Proti tomuto rozhodnuti neni ptipustny opravny prostredek.

V Brné dne 27. biezna 2012



JUDr. Hana Gajdziokova

predsedkyné senatu



