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Najem

Podle § 2287 o. z. ndjemce muze vypovédét ndjem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz
strany pri vzniku zadvazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychdazely, do té miry, Ze po najemci nelze
rozumneé pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. Uvedené ustanoveni zavadi ve prospéch najemce
vyhradu zmény pomért a umoziuje mu, aby najem vypovédél, jsou-li splnény dvé podminky - dojde
ke zméné okolnosti, z nichz strany pri uzavirani smlouvy vychazely, a souCasné jde o natolik
vyznamnou zménu okolnosti, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.
Vzhledem k tomu, ze se jedna o vyjimku z obecné zasady uplatnujici se v zavazkovych vztazich, ze
smlouvy je treba plnit, a to i za ztizenych podminek, je namisté toto ustanoveni vykladat restriktivné
a za takové okolnosti povazovat pouze ty, které jsou podstatné a které ndjemce nemohl v dobé
uzavreni smlouvy predvidat. Pro pravni posouzeni véci je proto relevantni predevsim zjisténi, zda a
do jaké miry se zménily okolnosti, jez objektivné existovaly ke dni uzavieni smlouvy, oproti
okolnostem nastalym v dobé trvani smluvniho vztahu. Urcujici pritom je, jak tyto zménéné okolnosti
vymezil ndjemce ve své vypovédi z najmu (§ 2310 odst. 1 o. z.)

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1811/2018-251, ze dne 15.1.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné TTC ATRIUM, s.r.o., se sidlem v T.,
zastoupené JUDr. M.S., advokatem se sidlem v P., proti zalované NOR a.s., se sidlem v T.,
zastoupené Mgr. M.L., advokatem se sidlem v T., o neopravnénosti vypovédi z najmu prostoru
slouziciho k podnikani, vedené u Okresniho soudu v Trutnové pod sp. zn. 9 C 207/2016, o dovolani
zalované proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kréalové ze dne 12. prosince 2017, ¢. j. 47 Co
192/2017 - 226, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. prosince 2017, €. j. 47
Co 192/2017 - 226, se méni tak, ze rozsudek Okresniho soudu v Trutnové ze dne 6. Cervna 2017, €. j.
9 C 207/2016-182, se méni tak, ze vypoveéd smlouvy o ndgjmu nebytovych prostor ¢. H21/14A,
uzavrené mezi zalobkyni a zalovanou dne 5. 9. 2014, dana zalobkyni dne 27. 9. 2016, je
neopravnena.

Z oduvodnéni :

Zalobou doslou soudu dne 25. 11. 2016 se Zalobkyné domahala , uréeni neplatnosti vypovédi z
najmu prostor slouzicich k podnikani (dale téz jen ,vypovéd”), kterou ji dala zalovana (ndjemkyné)
dopisem ze dne 27. 9. 2016 doru¢enym dne 29. 9. 2016 a kterou oduvodnila ustanovenim § 2287
zakona 89/2012 Sh., obcansky zdkonik (déle jen ,0. z.“)., nebot okolnosti, z nichZ strany pri uzavirani
najemni smlouvy vychazely, se natolik zménily, Ze po ni nelze rozumné poZadovat, aby v najmu
pokracovala.

Okresni soud v Trutnové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 6. 6. 2017, ¢.j. 9 C 207/2016-182,
Zalobé vyhovél a urcil, ze vypovéd smlouvy o ndjmu nebytovych prostor ¢. H21/14A, uzavrené mezi
Zalobkyni a zalovanou dne 5. 9. 2014, dana zalobkyni dne 27. 9. 2016, je neplatna. Soucasné rozhodl
o nahradé nakladl rizeni.

K odvolani zalované Krajsky soud v Hradci Kralové (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 12. 12. 2017, ¢.
j. 47 Co 192/2017-226, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé nakladu
odvolaciho rizeni.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, Zze zalobkyné jako pronajimatelka a Zalovana jako
najemkyné uzavrely dne 5. 9. 2014 smlouvu o ndjmu (blize specifikovanych) nebytovych prostor
nachazejicich se v prumyslovém arealu, v némz vyvijelo ¢innost vice podnikatelskych subjektu.
Utelem najmu bylo poskytovani stravovacich sluzeb a najem byl sjednén na dobu ur¢itou od 1. 2.
2015 do 31. 1. 2023, (v poradi tretim) dodatkem ze dne 30. 10. 2015 byla doba najmu prodlouzena
do 31. 12. 2025. Ve smlouvé bylo ujednéno, ze ndjemce muze smlouvu vypovédét ve vypovédni lhuté
30 dnu v pripadé, Ze se predmét najmu stane bez zavinéni najemce zcela nebo v podstatné Casti
nezpusobily k uzivani v souladu se smlouvou po dobu del$i nez jeden mésic, a ve vypovédni lhuté
Sesti mésicu z davodu opakovaného hrubého poruseni povinnosti pronajimatele. Dopisem ze dne 27.
9. 2016 zalovana najemni smlouvu vypovédéla. Mimo jiné uvedla, Ze v pronajatych prostorach méla
byt (a dodnes je) provozovana jidelna, ktera méla plnit funkci velkokapacitni zaméstnanecké jidelny
pro vyznamné obchodni partnery Zalobkyné - najemce (zejména Tyco Electronics EC Trutnov s.r.o. a
ZPA Smart Energy a.s.). Prostory tak byly prizpisobeny pravé zaméstnaneckému stravovani, které
Zalobkyné pri uzavirani smlouvy prislibila. Vychazela tedy z legitimniho predpokladu, Ze jidelna bude
po celou dobu trvani ndjemniho vztahu navstévovana stovkami zaméstnancu dal$ich najemcu
zalobkyné. Najemci (zaméstnavatelé) vSak s ni ukoncili smlouvy o zavodnim stravovani, resp. nabidli
svym zaméstnancum jiny zpusob stravovani, zejména formou stravenek, a jejich zaméstnanci prestali
na obédy do jidelny dochdazet, takze pronajaté prostory jiz pro ni nemaji zadné dalsi efektivni vyuziti.
Je tedy zrejmé, ze okolnosti, z nichz strany pri uzavirani najemni smlouvy vychézely, se natolik
zménily, Ze po ni nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracovala, a ndjemni smlouvu vypoveédéla
podle § 2287 o. z. Vypovéd byla zalobkyni dorucena dne 29. 9. 2016, zalobkyné vznesla proti
vypovédi namitky, které zalovana prevzala dne 4. 10. 2016, na vypovédi vSak setrvala.

Smlouvu uzavienou mezi icastnicemi posoudil ve shodé se soudem prvniho stupné jako smlouvu o
najmu prostoru slouziciho k podnikani upravenou v § 2302 az § 2315 o. z., v niz byl sjednan najem na
dobu urcitou. I kdyz duvody, pro které muze najemce ukoncit nadjem na dobu urcitou i pred
uplynutim sjednané doby jsou obsazeny v § 2308 o. z., z dikce § 2311 o. z. dovodil, Ze tento najem lze
vypovédét i z duvodu uvedeného v § 2287 o. z., neshledal vSak, ze byl tento divod naplnén. Mél za
to, ze zalobkyné své zévazky z najemni smlouvy radné plnila. V rdmci predsmluvnich jednani
poskytla zalované informace o poctech zaméstnanct v arealu, o cenach, za néz bylo stravovani dosud
poskytovano, a informovala ostatni podnikatele v arealu o budoucim poskytovani stravovacich sluzeb
zalovanou, nebylo vSak prokazano, ze by se pri uzavieni smlouvy jakkoli zavazala zajistit zalované
konkrétni poCty stravniku z rad zaméstnancu spole¢nosti pusobicich v arealu, proto bylo na
zalované, aby si s jednotlivymi subjekty upravila podminky, za jakych bude tyto sluzby poskytovat.
Ani zavedeni benefitu ve formé stravenek nepovazoval za okolnost oduvodnujici vypovéd néjemni
smlouvy podle citovaného ustanoveni. Poskytovani stravenek zaméstnancum je bézné a zalovana jiz v
dobé uzavreni smlouvy mohla predpokladat, ze k nému muze u jednotlivych zaméstnavatell dojit.
Navic uz u predchoziho provozovatele ¢ast stravniku ,hradila“ obédy za pouziti stravenek a tato
skutec¢nost ani sama o sobé nebranila zaméstnancim stravovacich sluzeb Zalované vyuzivat. To, Ze
zamestnanci prestali do jidelny zalované dochazet, mohlo mit i jiné pri¢iny (napr. nespokojenost
stravnika se sluzbami), které vSak nelze pricitat k tizi zalobkyné jako pronajimatelky. Bylo na
zalované, aby uvéazila podnikatelské riziko sjednaného ndjmu a vynosnost jidelny se zretelem k
nejistému poctu stravniku.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani. Méla za to, Ze odvolaci soud nespravné
vylozil ustanoveni § 2287 o. z., nebot nastalou zménu okolnosti bagatelizoval na vagni pojem
»podnikatelského rizika“, a v podstaté tak ucinil uvedené ustanoveni nepouzitelnym, své rozhodnuti
navic nedostatecné oduvodnil. Zduraznila, Ze pri uzavirani ndjemni smlouvy vychazela ze dvou
zékladnich predpokladu. Tim prvnim byla dosavadni kontinuita, nebot v areélu zalobkyné byla
zameéstnanecka jidelna provozovana desitky let predtim a Zalobkyné legitimné ocekavala, ze bude
takto provozovana i po desitku let nasledujicich. Vyslovné garance zalobkyné skutecné neexistovaly,



nicméné od pocatku se (v souladu s pozadavky zalobkyné) meélo jednat o projekt zaméstnanecké
jidelny pro zameéstnance firem z tamniho aredlu, a pravée to jsou ony okolnosti, z nichz strany
vychéazely. Tim druhym byl zplisob predsmluvni komunikace Zalobkyné, zejména jeji e-mailové zpravy
z4.4.2014, 12. 8. 2014, 27. 8. 2014, 28. 8. 2014 a 8. 9. 2014, které soud nehodnotil ve vzdjemné
souvislosti s ostatnimi dikazy, které s nimi byly v rozporu, a odchylil se tak od ustélené rozhodovaci
praxe (napr. od usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2017, sp. zn. 21 Cdo 1472/2017, ze dne 5.
11. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2570/2006, ¢i rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo
986/2005). Navrhla, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, ze Zalobu zamitne, nebo aby
jej zrusil a véc vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné se ve vyjadieni k dovolani ztotoznila s pravnimi zavéry odvolaciho soudu a navrhla, aby
dovolani bylo odmitnuto.

Dovolani, podané vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.) za splnéni
podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1.), NejvySsi soud projednal a o ném rozhodl
podle zédkona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni ucinném od 30. zari 2017 (dale jen ,0. s.
r.“).

Némitkami, jimiz dovolatelka zpochybnuje hodnoceni dukazu odvolacim soudem a potazmo i jeho
skutkové zavéry, uplatnila jiny dovolaci duvod, nez ktery je uveden v § 241a odst. 1 o. s. I. Samotné
hodnoceni diikazt odvolacim soudem (opirajici se o zasadu volného hodnoceni diikazu zakotvenou v
ustanoveni § 132 o. s. I.) nelze GspésSné napadnout (srov. oduvodnéni usneseni Nejvys$siho soudu ze
dne 17. 2. 2011, sp. zn. 29 NSCR 29/2009, uverejnéné pod ¢. 108/2011 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek). Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu prvniho stupné, na
jehoz rozsudek odkazal, napadené rozhodnuti méa vsechny nalezitosti stanovené v § 157 odst. 1, 2 o.
s. I'. V rizeni provedl vSechny diikazy vyznamné pro pravni posouzeni véci a jeho skutkova zjisténi
nevykazuji jakykoli vyznamny nesoulad s provedenymi diikazy (srov. stanovisko pléna Ustavniho
soudu ze dne 28. 11. 2017, sp. zn. Pl. US-st. 45/16, uverejnéné pod ¢. 460/2017 Shirky zdkont). P
hodnoceni diikazi postupoval podle § 132 o. s. I, a tedy i v souladu s rozhodnutimi, na néz
dovolatelka odkazuje. Skutkovym stavem zjiSténym odvolacim soudem je dovolaci soud vazan.

Otazka, zda zménou okolnosti ve smyslu § 2287 o. z., pro niz nelze po ndjemci rozumné pozadovat,
aby v ndjmu pokracoval, je i skutecnost, ze jeho podnikani v téchto prostorach nebylo tak uspésné,
jak predpokladal pri uzavieni smlouvy o najmu, nebyla dosud dovolacim soudem resena a dovolani je
proto pripustné podle § 237 o. s. T.

Dovolanim nebyla zpochybnéna spravnost pravniho zavéru, Ze mezi ucCastniky byla platné uzavrena
smlouva o najmu prostoru slouziciho k podnikani podle § 2302 a nasl. o. z. a Ze uc¢elem tohoto najmu
(ve smlouve vyslovné vyjadrenym) bylo poskytovani stravovacich sluzeb.

Odvolaci soud se dale zabyval vykladem ustanoveni § 2311 o. z., podle néhoz ustanoveni o skonc¢eni
najmu bytu na dobu urcitou se pouziji obdobné, a dospél ke spravnému pravnimu zavéru, ze na
zékladé tohoto ustanoveni je mozné pouzit specificky vypovédni davod uvedeny v § 2287 o. z. i pro
skonceni najmu prostoru slouziciho k podnikani sjednaného na dobu urcitou vedle vypovédnich
dtvodi stanovenych zakonem (srov. § 2308 o. z.) ¢i dohodnutych v ndjemni smlouvé; jestlize se
ucastnici nedohodnou jinak.

Podle § 2287 o. z. ndjemce muze vypovédét ndjem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz
strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychdzely, do té miry, Ze po najemci nelze
rozumneé pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.



Uvedené ustanoveni zavadi ve prospéch ndjemce vyhradu zmény pomért a umoziuje mu, aby néjem
vypovédeél, jsou-li splnény dvé podminky - dojde ke zméné okolnosti, z nichz strany pri uzavirani
smlouvy vychézely, a soucasné jde o natolik vyznamnou zménu okolnosti, Zze po najemci nelze
rozumneé pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o vyjimku z obecné
zasady uplatnujici se v zavazkovych vztazich, ze smlouvy je treba plnit, a to i za ztizenych podminek,
je namisté toto ustanoveni vykladat restriktivné a za takové okolnosti povazovat pouze ty, které jsou
podstatné a které ndjemce nemohl v dobé uzavreni smlouvy predvidat. Pro pravni posouzeni véci je
proto relevantni predevsim zjisténi, zda a do jaké miry se zménily okolnosti, jez objektivné existovaly
ke dni uzavreni smlouvy, oproti okolnostem nastalym v dobé trvani smluvniho vztahu. Urcujici
pritom je, jak tyto zménéné okolnosti vymezil najemce ve své vypovédi z najmu (§ 2310 odst. 1 o. z.)

V projednavané véci soudy vySly z toho, ze zalovana svou vypovéd z najmu oduvodnila tim, ze
pronajaté prostory byly prizpusobeny zaméstnaneckému stravovani, které pozadovala zalobkyné, ze
vychézela z legitimniho predpokladu, ze jidelna bude po celou dobu trvani ndjemniho vztahu
navstévovana stovkami zaméstnancu dalSich ndjemct zalobkyné a ze najemci (zaméstnavatelé) s ni
ukoncili smlouvy o zavodnim stravovani, resp. nabidli svym zaméstnanctum jiny zpusob stravovani,
zejména formou stravenek.

Jedinou zménou, kterou lze z takto formulované vypovédi dovodit, je, Ze zaméstnavatelé pusobici v
arealu poskytli svym zaméstnanciim stravenky a ze jidelnu nenavstévuje predpokladany pocet
stravniku. Podle skutkovych zjisténi vSak jiz v dobé, kdy stravovéni v aredlu poskytoval predchozi
provozovatel, ¢ast stravnika vyuzivala k uhradé obédl stravenky a ani zalované nic nebranilo tento
druh plateb prijimat, proto je mozné uzavrit, Ze okolnosti, které zde existovaly v dobé uzavreni
smlouvy, zadnych zésadnich zmén nedoznaly. Navic je spravny i pravni zavér odvolaciho soudu, ze
poskytovani stravenek, které patri mezi tradicni zaméstnanecké vyhody, mohla dovolatelka,
podnikajici v oblasti stravovacich sluzeb, v dobé uzavieni smlouvy s ohledem na vyvoj trhu prace
predvidat, proto by se ani nemohlo jednat o zménu okolnosti, jakou mé na mysli § 2287 o. z.

Nepripadna je i argumentace dovolatelky, Ze okolnosti, z nichz strany vychazely, spocivaly v tom, ze
se mélo jednat o projekt zaméstnanecké jidelny, ktera bude (jako doposud) navstévovana stovkami
zaméstnancu z areélu. Zjevné zameénuje objektivné existujici okolnosti (poméry, situaci) a
predpoklady, jez si na zakladé téchto okolnosti vytvorila. Nebylo spornym, ze dovolatelka uzavirala
smlouvu o najmu za stavu, kdy v arealu poskytoval stravovaci sluzby pan D. F., ktery mél s
jednotlivymi zaméstnavateli plisobicimi v arealu uzavieny smlouvy o zaji$téni stravovéani. Dovolatelce
byly poskytnuty idaje o po¢tu zaméstnancu v arealu i o cenach, za jaké byly dosud obédy nabizeny, a
dovolatelka tedy méla v dostatecném rozsahu informace potiebné k tomu, aby mohla posoudit
realnou situaci v arealu. Jestlize se zalobkyné nijak nezavézala zajiStovat pocet stravniku a zalovana
nemeéla ani jiné zaruky od jednotlivych zaméstnavatel, ze budou mit o nabizené stravovéni zajem,
nemohla legitimné predpokladat, Ze se pocet stravniku nezméni. Moznosti, ze zaméstnavatelé
neuzavrou s zalovanou smlouvy o zajisténi stravovani ¢i je v prubéhu néjemniho vztahu ukon¢i nebo
ze se zméni preference stravniki, 1ze podradit pod podnikatelské riziko, jez, byt pravnimi predpisy
nedefinované, je obecné chapéno jako riziko, ze se skute¢né dosazené vysledky budou liSit od téch,
které podnikatel ptivodné predpokladal. K ochrané podnikatelského rizika vSak ustanoveni § 2287 o.
z. smérovat nemd, jeho iCelem je umoznit ndjemciim, aby reagovali na vyjimecné a nepredvidané
situace v pripadech, kdy by nebylo spravedlivé po nich nadale pozadovat, aby splnili své smluvni
zévazky. Dospél-li proto odvolaci soud k zavéru, ze nedoslo k takové zméné okolnosti oduvodnujici
skonceni najemniho vztahu podle § 2287 o. z., je jeho zavér spravny.

Odvolaci soud vSak nespravné prevzal do vyroku svého rozsudku znéni zalobniho petitu a rozhodl o
neplatnosti vypovédi, ackoli je z obsahu Zaloby zrejmé, Ze jde o Zalobu o prezkouméni opravnénosti
vypovéedi podle § 2314 o. z. (srov. obdobné rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26



Cdo 4249/2016, uverejnény pod ¢islem 75/2018 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Protoze
dosavadni vysledky rizeni ukazuji, Ze je mozné o véci rozhodnout, dovolaci soud rozsudek odvolaciho
soudu zménil [§ 243d pism. b) o. s. I'.] tak, ze zménil rozsudek soudu prvniho stupné, a rozhodl, ze
vypovéd je neopravnéna.
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