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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Pohled pres hranice - nataceni
pornografickych klipu jako duvod vypoveédi z
najmu bytu

Rozhodovaci praxe némeckych soudu je zdrojem nékdy az pozoruhodnych spord, jejichz predmét
zaujme jiz jen pii letmém zahlédnuti. Jeden z takovych pripadd byl rozhodovan Ufednim soudem v
Ludinghausenu.[1]

Skutkovy stav

Zalobkyné jako pronajimatelka a Zalovani jako najemci uzavreli ndjemni smlouvu k bytu ,k
vylu¢nému uzivani k bydleni“. K dotazu pronajimatelky najemci uvedli, Ze jsou manzelé; ve
skuteénosti vak manZelstvi uzavieli az po uzavieni smlouvy. Zalovani od po¢atku uZivali pronajaty
byt k natéceni pornografickych klipl, které zpenézovali na internetu.

Nataceni probéhlo nékolikrat i na balkoné. V jednom pripadé dosSlo dokonce na schodisti ve
spolec¢nych prostorach k natoceni scény, v niz zalovana mocila. Pred natocenim se Zalovani ujistili, ze
v prostoru schodisté se nenachézi zddna jina osoba, a po natoceni scény schodisté uklidili.

Vypovéd najemni smlouvy ze strany pronajimatele

Zalobkyné prostfednictvim svého pravniho zastupce vypovédéla ndjemni smlouvu bez vypovédni
doby. Vypovéd odlivodnila tim, Ze byt nebyl uZivan k bydleni. Zalobkyné je navic smlouvou o
dédicném pravu stavby s katolickou cirkvi zavazana, ze budova nebude uzivéana zpusobem, ktery je v
rozporu s katolickou mravni naukou. Jednani zalovanych je podle jejtho nadzoru rovnéz v rozporu s
jejim vlastnim mravnim kodexem formovanym katolickou cirkvi.

Zalovand byla pod uméleckym jménem XXX registrovéna v internetové databazi modelek ,Model-
Kartei", kdy v jejim profilu se mimo jiné uvadi: ,Jsem jiz pres pét let pravidelnée pred kamerou a
velmi mé to bavi. [...] Mdas-li zdjem o (placené) foceni se mnou, napis mi prosté zprdvu a vse dalsi si
domluvime." Na zékladé této registrace vychéazela pronajimatelka z toho, Ze zalovani z bytu nabizeli
za Uplatu sluzby online ,vefejného domu”. Zalobkyné se dale domnivala, Ze je opravnéna dovolat se
neplatnosti najemni smlouvy, nebot ji Zalovani uvedli v omyl ohledné planovaného zplsobu uzivani
bytu, jakoz i ohledné existence jejich manzelstvi.

Zalobkyné tvrdila, Ze aktivity byly provadény tak hlasité, Ze v nedéli 6. 5. 2018 svédek zavolal policii,
nebot z bytu zalovanych slysSel krik, ktery odiivodnoval obavu z doméciho nasili - zjevné vsak $lo o
vyraz sexualnich aktivit nabizenych na internetu. Ostatni sousedé rovnéz slyseli z bytu hlasité zvuky,
z nichz bylo mozné dovozovat obdobné sexudlni praktiky. O pornografickych filmech Sifenych na
internetu védéla i dcera sousedu.

Zalobkyné proto Zalovala na vyklizeni bytu. Zalovani navrhovali zamitnuti Zaloby. Namitali, Ze jejich
¢innost je umélecka a nema charakter podnikani, nataCeni neni navenek patrné, na balkoné ani na
schodisti se do budoucna nataceni zdrzi. Ze zabéra neni patrné, o jaky objekt se jedna. Tvrdili



rovnéz, ze pripadny hluk byl pouhou hlasitou hadkou a Ze pronajimatelku o svych zamérech predem
informovali.

Projednavani sporu a oduvodnéni rozsudku

Zaloba byla zamitnuta. Soud konstatoval, Ze ndjemci sice pronajimatelce sdélili nepravdivé udaje
ohledné svého osobniho stavu a tim ji oklamali, nicméné takové jednani nelze povazovat za
protipravni, protoze jiz samotny dotaz zalobkyné byl nepripustny a Zalovani tedy nebyli povinni na
néj odpovédét pravdive.

Ani tvrzené zamlceni planovaného zpusobu uzivani nelze oznacit za Istivé oklaméni. Dochazelo-li k
takovému uzivani v ramci sjednaného tucelu bydleni, nebyli zalovani k poskytnuti takové informace
povinni. Pokud byl v jednotlivém pripadé - nataCenim na schodisti - rdmec sjednaného uzivani
prekrocen, neni zjevné a nebylo ani tvrzeno, ze takové jednéani bylo planovano jiz pri podpisu
smlouvy.

Vypovéd bez vypovédni doby dle § 543, 569 BGB ani normaélni vypovéd dle § 573 BGB neni divodna,
nebot ve véci neni dano natolik zdvazné poruseni smlouvy, které by ospravedlnovalo vypovéd bez
predchozi vyzvy k odstranéni zavadného stavu.

Tvrzeni Zalobkyné, ze zalovani z bytu nabizeli sexudlni sluzby, nebylo ni¢im dolozeno. Ze zatazeni v
databazi se pouze podava, ze zalovana ma zdjem o placené sluzby jako erotickd modelka. Pro zavér
ve smyslu provozovani prostituce chybi jakékoli podklady, stejné jako pro dovozeni souvislosti
¢innosti zalovanych s pronajatym objektem, resp. jeho identifikaci. Do povolani ¢i aktivit ndjemct
mimo byt pronajimateli nic neni a tyto nemohou byt divodem vypovédi.

Vyroba pornografickych videoklipli a jejich monetizace z bytu nepredstavuje jesté uzivani
prekracujici ucel bydleni. I z judikatury se podava[2], ze vydélecna Cinnost najemce v byté, ktera se
neprojevuje navenek, je pripustna i v prostorach pronajatych vylucné za ucelem bydleni.

Nataceni a monetizace pornografickych klipti v byté a na balkoné tak stéle spada pod pojem bydleni.
Vyroba snimki nebyla zvenku vnimatelnd a ani zverejnéni na internetu nemeélo vliv na vyuziti objektu
- ten nebyl na snimcich identifikovatelny ani neutrpél na povésti. Treti osoby, které klipy vidély,
nemohly interiér bytu bez dalSiho spojovat s konkrétni budovou; totéz plati pro nataceni na balkoné.

Z predlozeného videa je vidét, Zze scéna na balkoné byla tocena v rohu mezi kvétinacem a
nepruhlednym balkonovym zabradlim, takze zvenku nemohlo byt nic vidét. Prestoze je na nékterych
zébérech dum vidét i zvenku, zachycené Casti jsou nedostatecné pro jeho identifikaci.

Co se tyCe hluku pri natéceni, ten nebyl v rizeni prokazan. I z vypovédi svédka vyplynulo, ze hluk
vnimali jako hadku, coZ odpovida tvrzeni Zalovanych. Tvrzeni ohledné souvislosti s natacenim
pornografickych scén tak zlstalo v roviné Ciré spekulace.

Ucel a ramec bydleni byly bez jakékoli pochybnosti prekro¢eny scénou na schodisti:

takové natdceni bylo vnimatelné a bylo by pro navstévniky domu viditelné. Umyslné znecisténi
spolec¢nych prostor pak - bez ohledu na sjednany ucel ndjmu - predstavuje zavazné poruseni
povinnosti najemce. Dle nazoru soudu vsak jesté nedosahuje intenzity ospravedlnujici ukonceni
najmu bez vypovédni doby.

Kazdému najemci musi byt zcela jasné, ze na cizi (spolecné) schodisté se nemoci. Na druhou stranu
je patrné, ze nadjemci se snazili minimalizovat riziko odhaleni a zpisobeny neporadek neprodlené



odstranili. Zavaznost jejich jednani bylo mozné ozrejmit vyzvou ke zdrzeni se podobného jednani do
budoucna.

Pro posouzeni véci je zcela irelevantni hodnoceni jednani najemct subjektivni optikou dobrych
mravu pronajimatelky, nebot ty nebyly predmétem smlouvy. Rovnéz pripadné zavazky
pronajimatelky vuci (cirkevnimu) zfizovateli prava stavby nebyly predmétem néjemni smlouvy a
nemohou byt duvodem vypovédi.

Vypovéd z najmu bytu v tuzemskych pomérech

Obdobné rozhodnuti u nds nemdme - alespon autorovi se rozhodnuti s podobnym obsahem
nepodarilo dohledat. Pojdme se tedy podivat na nékterd existujici rozhodnuti Nejvyssiho soudu a
zamyslet se nad otazkou, jak by projednavani takové véci dopadlo u nas.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. rijna 2008, c. j. 26 Cdo
3739/2007 - vykon podnikatelské Cinnosti v byté

V tomto rozhodnuti Nejvyssi soud jesté v podminkach predchozi pravni upravy konstatoval, ze
»,vykon podnikatelské ¢innosti v ndgjemnim byté bez souhlasu pronajimatele 1ze z pohledu vztahu
mezi pronajimatelem a najemcem hodnotit jako hrubé poruseni povinnosti ndjemce, pro které lze
najem bytu vypovédét“[3].

Nejvyssi soud[4] soucasné uvedl, ze uziva-li ndjemce byt radne k uspokojovani své bytové potreby a
provozuje-li podnikatelskou cinnost (Zivnost) nikoli v byté, ale ve svych provozovndch, neni pouhé
uvedeni mista bydleni jako sidla ¢i mista podnikdni hrubym porusenim povinnosti ndjemce
vyplyvajicich z ngjmu bytu.

Za zminku zde stoji zavéry soudl nizsich stupnu, které konstatovaly, ze zalobce sméSuje misto
podnikani jako ryze evidenc¢ni okolnost s mistem faktického vykonu zivnosti. Z okolnosti, Zze Zalovana
meéla v rozhodné dobé zapsano misto podnikani na adrese bytu, nelze dovozovat, ze svou
podnikatelskou cCinnost fakticky vykonavala v predmétném byté. Hypotéza, Ze na adrese
predmétného bytu zalovana svou zivnost vykonavala, je neprijatelna jiz proto, ze si Ize jen stézi
predstavit vykon hostinské ¢innosti v byté, v némz zalovana se svou rodinou v rozhodné dobé
bydlela.

Rozhodujici tak bude skutecny zpusob uzivani, nikoliv pouhy evidencni zapis. Od takto
nastavenych pravnich nézort neni duvod se odchylit ani v pomérech pravni Gpravy ucinné od 1. 1.
2014. Zékon stanovi ndjemci povinnosti, jejichz poruseni mize znamenat naplnéni vypovédniho
davodu, a jednou z nich je i povinnost ndjemce uzivat byt radné v souladu s najemni smlouvou (§
2255 0. z.). Ustanoveni § 2291 odst. 2 o. z. vyslovné stanovi, ze poruseni této povinnosti - dosdhne-li
takové intenzity, Ze je 1ze posoudit jako zvlast zavazné - muze byt duvodem pro vypovéd najmu bez
vypovédni doby; tim spiSe pak muze byt divodem pro vypovéd s vypovédni dobou ve smyslu § 2288
odst. 1 pism. a) o. z.

Uzivani bytu k jinému nez dohodnutému ucelu

V rozsudku ze dne 26. zari 2023, ¢. j. 26 Cdo 2128/2023-182 (Rc 76/2024), pak Nejvyssi soud
dovodil, Ze prenechavani bytu tretim osobam (napr. prostrednictvim Airbnb) pro kratkodobé
ubytovani je porusenim povinnosti najemce radné uzivat byt v souladu s najemni smlouvou
a muze byt duvodem vypovédi najmu podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. To plati i pokud byt



tretim osobam prenechdava k jinému ucelu jeho podnajemce.

Predpokladem ochrany ndjemce je, Ze pronajaty byt ¢i dim uziva k ,zajiSténi bytovych potreb” (§
2235 odst. 1 o. z.). Pojem bytova potieba sice zdkon bliZze nedefinuje, ale jiz Ustavni soud v nélezu ze
dne 12. 3. 2001, sp. zn. II. US 544/2000 vysvétlil, Ze sou¢asna potieba bydleni nespoéivé ,pouze v
prenocovani, ale v celém komplexu zajistovani potreb ¢lovéka v jeho materidlni i duSevni roviné”. K
tomuto pojeti se prihlasil i Nejvyssi soud, nejnovéji v rozsudku ze dne 9. 6. 2020, sp. zn. 26 Cdo
3623/2019.

Prenechéavé-li ndjemce pronajaty byt tretim osobam k rekreaci nebo jinym zjevné kratkodobym
ucelum, uziva ho k jinému tcelu nez k bydleni, porusuje tim své povinnosti ndjemce bytu, a dosahne-
li toto poruseni (zejména s ohledem na jeho rozsah a negativni dopady na ostatni obyvatele v domé)
intenzity ,hrubého” poruseni, miZe mu pronajimatel nédjem bytu vypovédét podle § 2288 odst. 1
pism. a) o. z.

Shora uvedené zavéry pak Nejvyssi soud zopakoval ve skutkové navazujici véci, sp. zn. 26 Cdo
239/2023.[5]

Vypovéd bez vypovédni doby a predchozi vyzva

V rozsudku ze dne 18. 1. 2017, ¢. j. 26 Cdo 4249/2016, Nejvyssi soud vylozil, ze z § 2288 odst. 1 a §
2291 odst. 1 o. z. je zfejmé, Ze zakon rozliSuje rizné stupné intenzity poruseni povinnosti
najemce a s tim souvisejici podminky, za nichz muze pronajimatel ndjem bytu vypovédét. Jen
,bézné” poruSeni povinnosti neni spojeno s naplnénim zadného vypovédniho divodu. Aby
pronajimatel mohl ndjem vypovédét, musi najemce porusit své povinnosti alespon hrubym zpusobem;
v takovém pripadé mu pronajimatel mize dat vypovéd s trimésicni vypovédni dobou [§ 2288 odst. 1
pism. a) o. z.] a vypovédi nemusi predchazet zadné upozornéni.

Mé-li pronajimatel za to, ze najemce porusil své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, muze mu dat
vypovéd bez vypovédni doby. Predtim vSak musi podle § 2291 odst. 3 o. z. vyzvat ndjemce, aby své
zavadné chovani odstranil. Vyzva nemusi byt pisemnd, ale musi obsahovat specifikaci zavadného
chovani a k napravé musi pronajimatel ndjemci stanovit primérenou dobu.

V pripadé vypovédniho duvodu podle § 2291 o. z. musi jit nejen o poruseni povinnosti zvlast
zavaznym zpusobem, ale také o jednani, které mize néjemce napravit (odstranit). Je-li z povahy
porusené povinnosti vylouCeno, aby ndjemce zavadné jednani napravil, neni ani divod mu
poskytnout primérenou dobu na napravu; v takovém pripadé je na misté vypoved s trimeésicni
vypovédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.[6]

Hrubé poruseni dobrych mravu

V rozsudku ze dne 24. 11. 2005, €. j. 26 Cdo 1865/2004 byla reSena (v podminkach predchozi pravni
upravy, konkrétné § 711 odst. 1 pism. c) ob¢. zék. ve znéni ucinném do 30. 3. 2006[7]) otazka
,hrubého poruseni dobrych mravi“. Ackoli novy ob¢ansky zakonik samostatny vypovédni duvod
,hrubého porusovani dobrych mravii v domé" jako takovy neprevzal, judikatura prijata k § 711 odst.
1 pism. ¢) OZ 1964 z{stava vyuzitelnou interpretacni oporou — jednéni drive podfazovand pod tento
davod totiz zpravidla naplni znaky hrubého poruseni povinnosti najemce dle § 2288 odst. 1 pism. a)
0. Z.

Zavadné chovani najemce se musi vztahovat k souziti vdomé, v némz se nachazi pronajaty byt;
muze jit napr. o obtézovani ostatnich najemcu nad miru primérenou pomérum riznymi imisemi



(nadmérny hluk, pach, hmyz, necistoty, neadekvatni chov zvirat), slovni ¢i dokonce fyzické Gtoky vaci
ostatnim najemcum nebo vuci pronajimateli. Zékon pozaduje, aby $lo o ,hrubé” porusovani dobrych
mravi; musi tedy jit o jednéni vaznéjsiho charakteru, byt by nenapliovalo skutkovou podstatu
prestupku ¢i trestného ¢inu. Na hrubé poruseni dobrych mravi lze usoudit napr. z vaznosti nasledku
zpusobeného jednanim najemce a z délky jeho trvani ¢i opétovani.

Hmotnépravni podminkou vypovédi je predchozi pisemna vystraha. Z vyznamu pouzitého vyrazu
»vystraha“ lze soudit, ze pronajimatel by mél upozornit ndjemce nejen na jeho konkrétni zavadné
jednani (resp. na jednani osob, jeZ s nim bydli), ale i na nasledky, jeZ nastanou, bude-li v takovémto
jednani pokracovéano. Predpokladem dani vypovédi je posléze i skutecnost, Zze ndjemce pres tuto
pisemnou vystrahu ve svém zavadném chovani pokracuje.

Zaveér - jak by to dopadlo u nas?

Obdobné rozhodnuti v ceské judikature chybi. Presto existujici rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu
muze poskytovat dostateCny pravni aparat pro reseni skutkové shodného ¢i obdobného pripadu.

Samotné natédceni a monetizace pornografickych klipt v byté by samo o sobé zpravidla nemuselo
naplnit vypovédni duvod, pokud by byt nadéle slouzil k bydleni a ¢innost by nebyla navenek
vnimatelnd, nezasahovala do prav ostatnich obyvatel domu a nevedla ke zméné ucelu uzivani bytu. Z
rozsudku NS ¢. j. 26 Cdo 3739/2007 plyne, zZe rozhodujici je skuteCny zpusob faktického uzivani bytu.
Pokud vydéle¢na Cinnost najemce neni patrna navenek a byt je realné uzivan i k bydleni,
neprekracuje zrejmé pojem ,bydleni“ ve smyslu § 2235 o. z. Scéna na schodisti by naopak nejspise
vypovédni diivod zakladala. UmysIné znecisténi spole¢nych prostor by ziejmé jako hrubé poruseni
povinnosti najemce naplnilo vypovédni divod. U vypovédi bez vypovédni doby podle § 2291 o. z. by
zdsadné byla nutna predchozi vyzva k ndpraveé; u vypovédi s vypovédni dobou podle § 2288 odst. 1
pism. a) o. z. nikoli. Svétonazor Ci zavazky pronajimatele vaci tretim osobam by byly v tuzemském
rizeni zrejmé rovnéz irelevantni jako v Némecku.

Némecky fanousek filmu PeliSky, existuje-li néjaky, by mohl zavérem konstatovat: ,Vite, co to
znamend? To znamend, Ze jsme zase o krok pred nimi!“ Jeden kazdy Cesky by jisté pohotové odvétil:
»Bude to stacit, myslis?“

JUDr. Vladimir Jasek, Ph.D., LL.M.,
soudce Obvodniho soudu pro Prahu 5
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