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Nebytoveé prostory

Predpokladem vypovédi podle § 2309 pism. a) o. z. je skute¢nost, ze nemovita véc, v niz se prostor
slouzici podnikéni nachazi, ma byt bud odstranéna, nebo prestavéna tak, ze prestavba brani dalsSimu
uzivani prostoru v situaci, jde-li o0 zménu poméra nastalych po uzavreni smlouvy. Na rozdil od Gpravy
obdobného vypovédniho divodu drive zakotveného v § 9 odst. 2 pism. h) zdkona ¢. 116/1991 Sb., o
najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013, se existence rozhodnuti
spravniho organu, jimz je tato povinnost ulozena, nevyzaduje.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3115/2021-91 ze dne 17.5.2022)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce K. T., se sidlem XY, identifika¢ni ¢islo osoby
XY, zastoupeného Mgr. Z.Z., advokatkou se sidlem v O., proti Zalovanému P. D., narozenému XY,
bytem XY, zastoupenému Mgr. Z.M., advokatem se sidlem v O., o prezkum opravnénosti vypovédi z
najmu prostoru slouziciho podnikani, vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. zn. 30 C 15/2020,
o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 13. 5. 2021, ¢.j. 15 Co
394/2020- 69, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

Zalobce se Zalobou podanou u soudu prvniho stupné dne 17. 1. 2020 domé&hal prezkumu
opravnénosti vypovédi ze dne 22. 10. 2019 s odivodnénim, ze pouhé odstranéni nasledkl havérie a
provadéni oprav pronajatého prostoru nenaplnuje predpoklady vypoveédi z ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni dle § 2309 pism. a) zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zédkoniku (dale téz jen ,o0. z.“).

Okresni soud v Ostraveé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 9. 10. 2020, €. j. 30 C 15/2020-44,
urcil, ze vypovéd ze dne 22. 10. 2019 je neopravnéna (vyrok I.), a rozhodl o nakladech rizeni
ucastniki (vyrok IL.).

Soud prvniho stupné vysel z toho, Ze zalobce (jako ndjemce) uzavrel se zZalovanym (jako
pronajimatelem) dne 27. 9. 2017 najemni smlouvu, jejimz predmétem byly prostory nachdazejici se v
1. nadzemnim podlazi (o vymére 95 m?) a v 1. podzemnim podlazi (o vymére 56,6 m?) budovy C.

p. XY, obec XY, ¢ast obce XY, tvorici soucast pozemku p. ¢. XY, vSe zapsano na LV ¢. XY u
Katastralniho uradu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté XY (dale téz jen ,predmétné
prostory”) a dale movité veci tvorici provozni a technologické zarizeni kavarny (véci interiérového
zarizeni a vybaveni). Ndjemni smlouva byla uzavrena na dobu urcitou (5 let) od 1. 10. 2017, se
sjednanym tucelem provozovani hostinské Cinnosti, kavarny, bistra a restaurace (dale téz jen
»Najemni smlouva“). K uvedenému datu zacal zalobce predmét ndjmu fakticky (ke sjednanému ucelu)
uzivat. Dne 6. 10. 2019 doslo v budové, ve kterém se predmétné prostory nachazi, k ndhlé vodovodni
havérii, pri niz byly poskozeny rozvody vzduchotechniky, elektroinstalace a stropni konstrukce (dale
téz jen ,Skodni uddalost”). Po ni Zalovany provedl v budové stavebni préce (odstranéni skod v Castce
3.286.667 K&), jez byly dokonéeny v ¢ervnu 2020. Zalovany ndjemni smlouvu dne 22. 10. 2019 s
odkazem na Skodni udalost vypovédél, s tim, ze (provedenou) prestavbou predmétného prostoru byl
naplnén vypovédni diivod dle § 2309 pism. a) o. z. Zalobce, jemuZ byla vypovéd dorucena,
Zalovanému dopisem ze dne 11. 11. 2019 (doru¢enym 18. 11. 2019) sdélil, Ze povazuje vypovéd za
nedivodnou; vypovéd nebyla (ze strany zalovaného) vzata zpét. Ke dni rozhodovani soudu byly
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predmeétné prostory uzivany jinou osobou jako bar, kavarna, cukrarna.

Na takto ustaveném zakladé soud prvniho stupné dovodil, Ze mezi ucastniky byla uzavrena smlouva o
najmu prostoru slouziciho k podnikani dle § 2201, § 2302 a nasl. o. z., zaloba byla podana vcas (§
2314 odst. 3 o. z.), podminky pro soudni prezkum vypovédi byly splnény. Namitky proti vypovedi (i
zaloba) jsou urcitymi a srozumitelnymi pravnimi jednanimi (odkéazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016), vypovéd splnhuje zakonem stanovené nalezitosti.

Nésledné soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze v daném pripadé nebyl naplnén vypovédni duvod
dle § 2309 pism. a) o. z. Vypovédni duvod podle tohoto ustanoveni nemuze byt dle jeho ndzoru dan v
situaci, kdy se pronajimatel rozhodne prostory odstranit (nebo prestavét) ze své vule, priCemz
Zalovany v rizeni netvrdil (ani neprokazoval), Ze by bylo po Skodni udalosti nezbytné provést
prestavbu budovy (¢i predmétu najmu), po niz by bylo objektivné nemozné jeji dalsi uzivani
stavajicim najemcem. Byt se nejedné o nezbytnou podminku, nebylo ani tvrzeno, Ze by prestavéni
budovy bylo narizeno organem verejné moci, nebylo ani zjiSténo, Ze by se jednalo o situaci, kdy by
bylo nespravedlivé po pronajimateli nadale pozadovat, aby plnil své smluvni zavazky. Zdlraznil nejen
to, Ze stav predmeétnych prostor je obdobny stavu pred Skodni udélosti (je uzivan treti osobou k
obdobnému ucelu jako pred skodni udélosti), ale rovnéz to, Ze zalovaného tizila povinnost predmét
najmu po Skodni udalosti obnovit (opravit). Uzavrel, ze v daném pripadé k naplnéni vypovédniho
duvodu, jenz je nutno chéapat jako mimoradny, nedoslo. Docasna ztrata zpusobilosti predmét najmu
uzivat neni sama o sobé divodem, pro ktery by zalovany (bez dal$iho) mohl najem dle citovaného
ustanoveni vypovédét.

Krajsky soud v Ostravé k odvolani zalovaného rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. potvrdil
(vyrok 1.), zménil vyrok o nakladech rizeni pred soudem prvniho stupné (vyrok II.) a rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni (vyrok IIL.).

Ztotoznil se nejen zavérem soudu prvniho stupné, ze byt petit nebyl vyjadren zcela presné, je z
Zaloby zrejmé, Ze zalobce se domaha urceni neopravnénosti zaloby v rezimu § 2314 o. z., ale i se
zavérem o vcasnosti zaloby. Pritakal soudu prvniho stupné i v tom, Ze zalovany nebyl opravnén
najem dle § 2309 pism. a) o. z. vypovédét. Zdlraznil, Ze bylo povinnosti zalovaného (pronajimatele)
udrzovat prostory v takovém stavu, aby v nich bylo mozno provozovat nadjem ke sjednanému ucelu,
bylo tedy jeho povinnosti nasledky Skodni udalosti odstranit. Nevedly-li nasledky Skodni udalosti k
nutnosti odstranéni prostor (¢i nutnosti jejich prestavéni), nebyl zalovany opravnén najem dle § 2309
pism. a) o. z. vypovédét. Nezpusobilost pronajatych prostor k uzivani za uc¢elem provozu kavarny
byla pric¢inou provadéni oprav, nikoli nasledkem oprav, pricemz po prestavbé stavby jsou predmeétné
prostory i nadale zpusobilé k uzivani k uc¢elu smluvné stranami sjednanému. Za vypovédni divod
nelze povazovat jakoukoli prestavbu, nybrz jen takovou, ktera po dokonceni znemozni dalsi uzivani
pronajatych prostor k sjednanému tcelu, to se vSak v daném pripadé nestalo. Uplatnény vypovédni
duvod umoznuje pronajimateli reagovat na (jim nezavinénou a nepredvidatelnou) zménu pomért
spocivajici v nutnosti nemovitost odstranit (¢i prestavét), coz znemozni (brani) dalsi uzivani. Je
nevyznamné, o jakou (Ci jak nakladnou) prestavbu se jedna, Ci to, zda nutnost prestavby vznikla
nezavisle na vuli pronajimatele (Ci z jeho rozhodnuti). Dodal, ze podminkou uplatnéného vypovédniho
davodu neni rozhodnuti o odstranéni stavby (¢i obdobné rozhodnuti).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o § 237 zdkona C.
99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle téz jen ,o0.s.1.“), a
odtvodnil konstatovanim, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného a procesniho
prava, které dosud nebyly v rozhodovéani dovolaciho soudu reseny, a sice otazek zda:

a/ ,1ze v kontextu § 2309 pism. a) o. z. povaZovat za prestavbu nemovité véci i jeji opravu (vylucujici
uzivani prostoru pro sjednany ucel) vyvolanou udalosti (nahla havarie vodovodniho potrubi), kterou
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pronajimatel pri uzavreni smlouvy nemusel ani nemohl predvidat” (dale téz jen ,prvni otazka“),

b/ ,postaci pro naplnéni vypovédniho davodu dle § 2309 pism. a) o. z. i takova prekazka, ktera bude
brénit uzivani pronajatého prostoru po casové ohranicenou dobu (tj. nebude branit jeho uzivani
trvale, definitivné)”, dale téz jen ,druha otazka“,

c/ ,je mozno prostrednictvim § 41 odst. 2 o. s. I. preklenout rozpor mezi procesnim navrhem zalobce
(zalobnim petitem) a zbylym obsahem jeho procesniho ukonu, je-li procesni navrh zalobcem
(formulac¢né nespravné) nasledné zopakovan“ (dale téz jen ,treti otazka“).

Dovolatel ma za to, ze pro naplnéni vypovédniho davodu § 2309 pism. a) o. z. nemusi existovat
rozhodnuti orgdnu verejné moci (jez by stavebni prace narizovalo), neni ani nutno, aby predmét
najmu byl absolutné, ¢i trvale nepouzitelny. Vyklad citovaného ustanoveni nelze redukovat na
Ldefinitivni“ zménu poméra. Na trvaly zanik (Ci zménu) pavodniho predmétu ndjmu reaguje
primarné ustanoveni o zaniku pronajaté véci, nebo institut nasledné nemoznosti plnéni (§ 2006, §
2226 odst. 1 0. z.). Vyznamnou zménu pomeéru prestavuje i nutnost odklidit negativni nasledky
Skodni udélosti (na jejiz odstranéni zalovany byl nucen vynalozit ¢astku 3.286.667 Kc¢), ktera po delsi
dobu znemoznila, aby byl predmét ndjmu ke sjednanému tcelu uzivan. Za nespravny povazuje zaver
odvolaciho soudu, Ze se zalobce domaha prezkoumani opravnénosti vypovedi, nebot z Zaloby je zcela
zrejmé, ze se domaha urceni neplatnosti vypovédi, pricemz sviij procesni navrh naslednym podanim
zopakoval, odkazuje na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. 6. 2019, sp. zn. 26 Cdo 542/2019.

Zalobce se ve vyjadreni k dovolani ztotoznil s pravnimi zavéry odvolaciho soudu, navrhl, aby dovolani
bylo zamitnuto.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1.), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot dovolatelem predestrena prvni a druha
otdzka, nebyla dosud dovolacim soudem resena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu Ize prezkoumat jen z davodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Podle § 2309 pism. a) o. z. jedné-li se o najem na dobu urcitou, ma pronajimatel pravo najem
vypovédét i pred uplynutim ujednané doby, ma-li byt nemovitd véc, v niz se prostor slouzici
podnikani nachdzi, odstranéna, anebo prestavovana tak, ze to brani dalSimu uzivani prostoru, a
pronajimatel to pri uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl predvidat.

Utelem citovaného ustanoveni je umoZnit pronajimateli ukon¢it najem prostoru slouZiciho k
podnikéni v situaci, ma-li byt nemovitost, v niz se pronajaty prostor nachazi, odstranéna, ¢i ma-li
dojit k jeji zasadni zméné (prestavbé) branici dalSimu uzivani prostoru, pricemz tuto skute¢nost
pronajimatel nemohl (nemusel) pri uzavirani ndjemni smlouvy predvidat.

Predpokladem vypovédi podle § 2309 pism. a) o. z. je tedy skutecnost, ze nemovita véc, v niz se
prostor slouzici podnikani nachdazi, ma byt bud odstranéna, nebo prestavéna tak, ze prestavba brani
dal$imu uzivani prostoru v situaci, jde-li 0 zménu pomérd nastalych po uzavieni smlouvy. Na rozdil
do upravy obdobného vypovédniho diivodu drive zakotveného v § 9 odst. 2 pism. h) zdkona C.
116/1991 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013, se
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existence rozhodnuti spravniho organu, jimz je tato povinnost uloZena, nevyzaduje (jak ostatné
spravné uzavrel odvolaci soud).

Citované ustanoveni konstruuje dva davody, pro které muze pronajimatel najem prostoru slouziciho
podnikéni, jez byl sjednan na dobu urcitou, vypovédét. V pomérech projednavané véci byl
pronajimatelem uplatnén druhy z uvedenych divodu (prestavba branici uzivani).

Ustanoveni § 2309 pism. a) o. z. v Casti tykaji se zakonodarcem uzitého pojmu ,prestavovana“ je na
misté vykladat s prihlédnutim k § 2209 o. z. (dle néjz pronajimatel nemé& béhem najmu pravo o své
vuli pronajatou véc ménit) tak, ze musi jit o prestavbu trvale branici dal$imu uzivani prostor k
sjednanému (uréenému) ucelu, a to v situaci, nemohl-li (nemusel-li) pronajimatel provedeni takové
prestavby pri uzavirani najemni smlouvy predvidat. Jinak feceno, k tomu, aby byl vypovédni davod
dle § 2309 pism. a) o. z. naplnén, je nezbytné, aby prestavba bréanila dalSimu (smluvenému ¢i
obvyklému) uzivani predmétu ndjmu; nemoznost uzivani musi byt trvalého charakteru (shodné i
odborna literatura, srov. Kabelkova, E., Dejlova, H.: Ndjem a pacht v novém obc¢anském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, § 2309, m. ¢. 5, shodné Mlynar in Petrov, J., Vytisk,
M., Beran, V. a kol.: Obc¢ansky zédkonik. Komentar. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2017, str. 2323, m.
C. 6).

Namita-li tedy dovolatel, Ze za prestavbu nemovitosti je mozno povazovat i jeji opravu, nemuze jeho
namitka jiz jen z vySe uvedenych divodu obstat; nadto takovy zavér nepodporuje ani vyklad
jednotlivych ustanoveni upravujicich najem, v nichz jsou zminéné pojmy uzivany v odliSném vyznamu
(srov. napr. pojem ,prestavba“ uzity v § 2259, § 2260, § 2263 o. z., pojem ,oprava“ uzity v § 2207, §
2208, § 2210, § 2257).

Argumentuje-li dovolatel odkazem na § 2226 odst. 1 o. z. prehlizi, ze uvedené ustanoveni dopada na
situaci odliSnou, a to na pripad, kdy k odstranéni véci jiz doslo, v takovém pripadé pak jiz neni mozno
vypovéd dle § 2309 pism. a) o. z. vyuzit; shodny zavér plati (mutatis mutandis) i ve vztahu k jim
namitanému § 2006 o. z.

Lze tak uzavrit, ze vySel-li odvolaci soud z toho, ze vypovédni divod dle § 2309 pism. a) o. z. vdaném
pripadé nebyl naplnén a ze vypovéd pronajimatele je neopravnénad, je jeho pravni posouzeni (vécné)
Spravneé.

Je na misté dodat, ze treti dovolatelem otevirana otazka dovolani pripustnym necini, nebot zavér
odvolaciho soudu, podle néhoz byt zalobce v petitu zaloby navrhuje, aby soud rozhodl o neplatnosti
vypovédi, je z jejiho obsahu zrejmé, ze jde o zalobu podle § 2314 odst. 3 0. z., jiz se domahéa
prezkumu opravnénosti vypovédi, je v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu (srov. napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnény pod cislem 75/2018
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2015, sp. zn. 21
Cdo 369/2015).

Jelikoz se dovolateli prostrednictvim uplatnénych dovolacich dtivodi rozhodnuti odvolaciho soudu
zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud jeho dovolani podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.
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DalSsi clanky:

e Plat

e Podnajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
o Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

« Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odporova zaloba

 Autonomie vule (exkluzivné pro predplatitele)
e Spravni zaloba a trestni rozsudek

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)
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