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Vypoved z najmu

Kdy se véc stane nepouzitelnou k ujednanému, resp. obvyklému ucelu zakon neurcuje, muze se tak
stat v dusledku ztraty jak fyzickych, tak pravnich vlastnosti predmétu najmu. Jelikoz intenzitu, s
jakou je predmét ndjmu nepouzitelny ke sjednanému (obvyklému) Gcelu, nelze jednoznacné urcit
obecné pro vSechny pripady, je na individualnim posouzeni soudu, zda intenzita byla prekrocena
dostatec¢né k tomu, aby najemci vzniklo pravo na jednostranné ukonceni ndjmu okamzitou vypoveédi.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2192/2020-187 ze dne 6.5.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné SOLODOOR CENTRUM s.r.0., se
sidlem v B., zastoupené Mgr. Ing. A.T., advokatem se sidlem v B., proti zalované M.R.Hero energy
s.r.o., se sidlem v B., zastoupené JUDr. M.M., LL.M., advokatem se sidlem v H., o zaplaceni 99
784,38 K¢ s prislusenstvim, vedené u Méstského soudu v Brné pod sp. zn. 233 C 43/2017, o dovolani
zalované proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 27. tinora 2020, €. j. 47 Co 248/2018-150,
tak, ze dovolani se zamita.

Z odivodnéni:

Zalobkyné se Zalobou do$lou soudu prvniho stupné dne 8. 8. 2017 doméhala zaplaceni ¢astky celkem
99 784,38 K¢ s prisluSenstvim. Zalobu odlvodnila zejména tim, Ze Zalovand jako pronajimatelka s ni
jako najemkyni uzavrela dne 20. 1. 2015 smlouvu o pronajmu Stitovych zdi (dale jen ,najemni
smlouva®“) za uéelem umisténi reklamy na domé ¢. p. XY v k. 4. ZXY, Ze najem byl sjedndn na dobu
urcitou 24 mésicu pocinaje dnem 1. 2. 2015 a ze dodatkem c¢islo 1 ze dne 3. 1. 2017 bylo jeho trvani
prodlouzeno do 31. 1. 2019. V souladu s ujednanim ve smlouvé zalobkyné uhradila ndjemné za
obdobi od 1. 2. 2017 do 31. 1. 2018 ve vysi 87 120 K¢ predem dne 24. 1. 2017. Vzhledem k
negativnim zpravam v mediich na jare roku 2017 informujicich o soustavném porusovani prav
najemniki v domé ¢. p. XY se zalobkyné domnivala, Ze se predmét najmu stal nepouzitelnym ke
sjednanému ucelu, nebot jakékoliv dalsi umisténi reklamy na ném by bylo pro zalobkyni krajné
kontraproduktivni a poskodilo by jeji povést a dobré jméno. Z toho duvodu dne 5. 6. 2017 v souladu s
ustanovenim § 2227 zakona 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (déle jen ,o0. z.“), ndjemni smlouvu
vypovédeéla, vypovéd byla zalované dorucena dne 6. 6. 2017. Jelikoz zalobkyné uhradila ndjemné za
obdobi od 1. 2. 2017 do 31. 1. 2018, ale najemni vztah zanikl dne 6. 6. 2017, vzniklo Zalované
bezduvodné obohaceni ve vysi 57 284,38 K¢, které je povinna vydat. Déle pozadovala nahradu skody
spocivajici ve znehodnoceni investice do vyroby reklamnich banneru a jejich instalace na domé,
kterou vycislila na 42 500 K¢. Dodala, Ze z opatrnosti od najemni smlouvy pro jeji podstatné poruseni
zalovanou rovnéz odstoupila v souladu s § 2002 o. z.

Méstsky soud v Brné (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 11. 6. 2018, ¢. j. 233 C 43/2017-72,
zalobu zamitl (vyrok I.) a rozhodl o ndkladech rizeni GCastniku (vyrok II.). Shledal, ze v dané véci
nebyly shleddny podminky pro vypovézeni najmu zalobkyni dle ustanoveni § 2227 ani § 2232 0. z. Z
predlozenych ¢lanka nevyplyva, ze by se medidlni kampan tykala zalobkyné jako najemkyné, nebot z
obsahu samotné reklamy je ziejmé, ze jeji nazev a sidlo neni totozné s domem, na némz je reklamni
billboard umistén. Zalobkyni tak nemohlo byt zasaZeno do jeji dobré povésti ani zptisobena tjma.
Déle soud dospél k zavéru, ze ze strany zalované nedoslo k poruseni povinnosti jako pronajimatelky
tak zdsadnim zplisobem, ktery by naplnil dtivod pro odstoupeni od smlouvy.
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K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Brné (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 27. 2. 2020, ¢. j. 47 Co
248/2018-150, rozsudek soudu prvniho stupné v ¢asti vyroku I., ve kterém byla zamitnuta zaloba,
aby Zalovana byla povinna zaplatit Zalobkyni ¢astku 42 500 K¢ s tam specifikovanym trokem z
prodleni, vzhledem ke zpétvzeti zaloby zrusil a rizeni zastavil (vyrok I.), v ¢asti vyroku I. jej zménil
tak, ze zalovand je povinna zaplatit Zalobkyni ¢astku 57 284,38 K¢ s tam specifikovanym urokem z
prodleni, to vSe do tfi dnt od pravni moci rozsudku (vyrok II.), v ¢asti vyroku I., ve které byla
zamitnuta zaloba, aby zalovana byla povinna zaplatit Zalobkyni néklady s vymahanim pohledavky ve
vysi 1 200 K¢ (§ 3 narizeni vlady 351/2013 Sb.), potvrdil (vyrok III.); dale rozhodl o nékladech rizeni
pred soudem prvniho stupné (vyrok IV.) a o ndkladech odvolaciho rizeni (vyrok V.). Odvolaci soud na
rozdil od soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze zalobkyné vypovédéla ndjemni smlouvu
uzavienou mezi GCastnicemi v souladu s ustanovenim § 2227 o. z., nebot dim se stal nepouzitelnym
k reklamé jejich sluzeb v dusledku jeho nedobré reputace, kterou si verejnost vytvorila po
probéhlych negativnich zpravach v médiich, coz se odrazilo i v pomérech zalobkyné. Protoze se
jednalo o okamzitou vypovéd, ndjemni vztah zanikl jejim dorucenim zalované dne 6. 6. 2020 (spravné
dne 6. 6. 2017). Dle ustanoveni § 2991 o. z. vzniklo Zalované bezdtvodné obohaceni na ukor
zalobkyné, kterd ji zaplatila ndjemné predem, ale pravni davod tohoto plnéni odpadl (¢astka 57
284,38 K¢ za dobu najmu od 7. 6. 2017 do 31. 1. 2018).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, v némz poukéazala na to, ze nebylo na
misté rozhodnout na zakladé ustanoveni § 2227 o. z., nybrz § 2302 a nasledujicich, jelikoZ Slo o
smlouvu o najmu prostoru slouziciho k podnikani uzavienou mezi podnikateli. S odkazem na
judikaturu dovolaciho soudu dovozovala, Ze nebyl naplnén vypovédni divod, kdyz predmét najmu
nezménil sviij stav oproti stavu pri uzavieni najemni smlouvy, a kontroly s vysledkem bez zavad
jednoznacné prokazuji, ze hanlivé informace v tisku o zamoreni domu insekticidy jsou 1zivé. Dle
Zalované byla vypovéd z najmu neplatna od samého pocatku, kdyz nebyla splnéna ani jedna z
vypovédnich podminek. Navrhla, aby dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu ,zrusil” a
Zalobu zamitl.

Zalobkyné se ve svém vyjadreni ztotoznila se zavéry odvolaciho soudu, které povazovala za spravné.
Dle jejiho minéni zakonodarce za prostor slouzici k podnikani povazuje zcela jiny prostor ndjmu, nez
je najem stény za ucelem umisténi reklamniho billboardu, soudy tedy spravné posuzovaly dotCenou
najemni smlouvu dle obecnych ustanoveni o ndjmu. Jestlize by slo o ndjem prostoru slouziciho k
podnikéni, musela by Zalovand rozporovat opravnénost vypovédi vcasné podanymi namitkami dle
ustanoveni § 2314 o. z., coz vSak neucinila. Vysledek sporu tedy musi byt bez ohledu na pravni
hodnoceni rezimu predmétné smlouvy o ndjmu stény pro umisténi billboardu stejny. Navrhla, aby
dovolaci soud dovolani zalované odmitl.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - Gcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.) za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), Nejvyssi soud projednal a o ném
rozhodl podle zékona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o0. s.
r.“. Otazka pravniho rezimu smlouvy o najmu zdi za ic¢elem umisténi reklamy dosud nebyla
Nejvyssim soudem resena, dovolédni je tak pripustné podle § 237 o. s. I'., neni vSak davodné.

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 1ze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovolani. 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 o. s. I, jakoz i k jinym vadam fizeni, které
mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Vady rizeni se z obsahu spisu nepodavaji.

Dovolanim nebyl zpochybnén zavér, ze mezi Gcastnicemi byla platné uzaviena najemni smlouva,
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proto z néj dovolaci soud vychazel.

Podle § 2201 o. z. se najemni smlouvou pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k docasnému
uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndgjemné.

Podle § 2202 odst. 1 o. z. Ize pronajmout véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout
lze i ¢ast nemovité véci; co se dale stanovi o véci, pouzije se i pro najem jeji Casti.

Podle § 2302 odst. 1 o. z. se ustanoveni tohoto pododdilu vztahuji na ndjem prostoru nebo mistnosti,
je-li tcelem najmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a
slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel najmu v
najemni smlouvé vyjadren (dale jen ,prostor slouzici podnikdni“). Neni-li dale stanoveno jinak,
pouziji se pro najem prostoru slouziciho podnikdni obecna ustanoveni o najmu.

Podle § 2302 odst. 2 o. z. jedné-li se 0 ndjem prostoru nebo mistnosti, jehoz i¢elem neni ani bydleni,
ani provozovani podnikatelské ¢innosti ve smyslu odstavce 1, pouziji se obecna ustanoveni o najmu.

Na rozdil o predchozi pravni upravy (zakon 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisti) se v ob¢anském zakoniku rozliSeni obecné pravy najmu (§ 2201 a nasl. o. z.) a Uprav
zvlastnich (§ 2235 a nasl. o. z.) jiz neodviji od vymezeni predmétu ndjmu s ohledem na jeho charakter
podle verejného prava, ale rozhodujicim hlediskem pro pouziti konkrétni ipravy je ucel, za kterym
byla véc pronajata, coz plyne i z tvodnich ustanoveni zvlastnich uprav ndjmu, napr. § 2235 odst. 1
nebo § 2302 odst. 1 o. z. [srov. Hulmék, M. a kol.: ObcCansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni
cast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 489-493].

M&-li se jednat o najem prostoru slouziciho k podnikéni, stanovi § 2302 odst. 1 o. z., Ze provozovani
podnikatelské Cinnosti musi byt hlavnim t¢elem ndjmu, pri¢emz podnikdnim podle duvodové zpravy
k § 2302 je nejenom samostatna vydélecna Cinnost provozovana za ucelem dosazeni zisku
zivnostenskym ¢i obdobnym zplisobem (srov. § 420 odst. 1 o. z.), ale také provozovani tzv.
svobodného povoléani ¢i umélecké tvorby.

V projednavané véci byly predmétem najmu , dva kusy osvétlenych reklamnich ploch umisténych na
severni a jizni fasadé nemovitosti ¢. p. XY*, pricemz ucelem prondjmu bylo jejich vyuziti k reklamé.
Reklamou se rozumi oznameni, predvedeni ¢i jind prezentace Sirené zejména komunika¢nimi médii,
majici za cil podporu podnikatelské ¢innosti, zejména podporu spotreby nebo prodeje zbozi,
vystavby, prondjmu nebo prodeje nemovitosti, prodeje nebo vyuziti prav nebo zavazki, podporu
poskytovani sluzeb, propagaci ochranné znamky, pokud neni dale stanoveno jinak (srov. § 1 odst. 2
zékona 40/1995 Sb., o regulaci reklamy, ve znéni pozdéjSich predpist). Jak plyne z uvedené definice,
slouzi reklama k podpore podnikatelské ¢innosti, je obvykle zajiStovana prostrednictvim
komunikac¢nich médii, byt pripada v ivahu (jako v dané véci), Ze ji podnikatel realizuje sdm formou
billboardu. Presto ale ani v takovém pripadé se reklama nestane predmétem podnikatelské ¢innosti
najemce, ale sleduje pouze jeji propagaci. Podle souc¢asné pravni pravy nema vyznam ani to, kdo
smlouvu uzavira (napr. zda jde o smlouvu mezi podnikateli ¢i nikoli).

Dovolaci soud proto uzavira, ze v pripadé najmu plochy na zdi domu za G¢elem reklamy neni ic¢elem
najmu primé provozovani podnikatelské Cinnosti, ale jen jeji propagace, proto nejde o ndjem
prostoru slouziciho k podnikani dle § 2302 a nasl. o. z., ale o obecny najem ve smyslu § 2201 a nasl.
0. Z., pricemz tento zaveér ma oporu i v § 2302 odst. 2 o. z.

Vzhledem k obsahu dovolani je na misté dodat, Ze nelze vyloucit, Ze si GCastnici ndjemni smlouvy i
pro najem, jehoz ucelem je reklama, rezim najmu prostoru slouziciho k podnikéani ve smyslu § 2302 a
nasl. o. z. sjednaji. V dané véci vsak podle obsahu uzaviené najemni smlouvy k takové dohodé
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nedoslo.

Odvolaci soud proto spravné vychazel z toho, Ze ndjemni vztah mezi tCastnicemi se ridi jako obecny
najem § 2201 a nasl. o. z. a spravné posuzoval danou vypoved podle ustanoveni § 2227 o. z.

Podle § 2227 o. z. stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu
obvyklému, a to z diivod(, které nejsou na strané najemce, mé najemce pravo najem vypoveédét bez
vypovédni doby.

Vypovézeni najmu dle ustanoveni § 2227 o. z. prichazi v ivahu jak v pripadé, Ze najem byl ujednan
na dobu neurcitou, tak i v pripadé, Ze byl ujednan na dobu urcitou, ale jen tehdy, jestlize
nepouzitelnost véci zpusobily duvody na strané pronajimatele, anebo jiné duvody, které vSak nejsou
na strané najemce. Stane-li se véc v prubéhu trvani ndjmu nepouzitelnou ke sjednanému
(obvyklému) tcelu, neznamena to - na rozdil od zaniku pronajaté véci - zanik ndjemniho vztahu.
Najemci vsak vznika préavo najem jednostranné ukoncit tzv. okamzitou vypovédi, tj. vypovedi bez
vypovédni doby. Neni rozhodné, z jakého duvodu neni mozné véc uzivat ke smluvenému (obvyklému)
ucelu. Pouze nesmi jit o divod, ktery je na strané najemce. Neni ani rozhodné, zda pujde o
nepouzitelnost trvalou, ¢i docasnou. Nepouzitelnost vsak musi trvat v dobé, kdy vypoveéd dojde
pronajimateli [srov. Svestka, J., Dvorék, ], Fiala, J. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komentaf. Svazek V. (§
1721 - 2520). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014 - dostupny v systému ASPI].

Podle skutkovych zjisténi, ze kterych odvolaci soud vychdazel a kterymi je dovolaci soud vazan, dim,
na ném? byla umisténa reklama najemkyneé (Zalobkyne), byl na jare 2017 predmétem negativni
medidlni pozornosti. V uvedené dobé probéhlo na webu, v tisku, v rozhlasu i televizi velké mnozstvi
zprav a reportazi, které referovaly, ze v domé rozc¢lenéném na byty 1+1 je ubytovan jeho velikosti
neodpovidajici poCet socialné slabych lidi, a to i rodin s malymi détmi, kteri za ndjem a sluzby s tim
spojené plati neodpovidajici lichvarské sumy, minimélné pres deset tisic korun za jednotku mésic¢né.
V bytech se vyskytuji $vabi a $ténice, na sténdch rostou plisné. Dum je pravidelné bez elektrického
proudu, vody nebo topeni. V jednotlivych prispévcich byl zpusob podnikani vlastnika nemovitosti
pojmenovan jako byznys s chudobou, podrobné je rozebirana vlastnicka historie objektu i soucasné
majetkové vztahy jednotlivych osob k domu. Kampan se dotkla negativné i zalobkyné, ktera na domé
propagovala vybaveni bytt novymi dvermi, doslo i ke znehodnoceni jeji reklamy.

Odvolaci soud uzavrel, ze dum ziskal nedobrou reputaci, kterou si verejnost vytvorila po probéhlych
negativnich zpravach v médiich. Neslo o zélezitost lokalniho ¢i omezeného rozsahu, ale zpravy se
objevovaly mimo regionalni média i v celostatnich médiich, a to po nékolik po sobé jdoucich tydnt na
jare roku 2017. Na zakladé této negativni medidlni pozornosti realné hrozilo poskozeni povésti
najemkyné, proto se stal predmét najmu k jeji reklamé nepouzitelnym a vypovéd z najmu dle § 2227
0. z. je odivodnéna.

Kdy se véc stane nepouzitelnou k ujednanému, resp. obvyklému ucelu zakon neurcuje, muze se tak
stat v dusledku ztraty jak fyzickych, tak pravnich vlastnosti predmétu ndjmu. Jelikoz intenzitu, s
jakou je predmét ndjmu nepouzitelny ke sjednanému (obvyklému) ucelu, nelze jednoznacné urcit
obecné pro vSechny pripady, je na individudlnim posouzeni soudu, zda intenzita byla prekrocena
dostatec¢né k tomu, aby najemci vzniklo pravo na jednostranné ukonceni najmu okamzitou vypoveédi.

V projednavané véci dovolaci soud neshledava zavér odvolaciho soudu zjevné neprimérenym, kdyz
adekvatné posoudil vSechny rozhodné skutecnosti a prihlédl zejména k tomu, ze dum (i jeho vlastnik)
byl predmétem medidalni kritiky pro zcela nevhodné podminky v pronajatych bytech, ze kritika se
prenasela i na zalobkyni, ktera na Stitovych zdech domu inzerovala své vyrobky (vybaveni byta
novymi dvermi), a ze doslo (byt kratkodobé) i k poskozeni jeji reklamy. Za této situace je adekvatni
jeho zavér, ze se dum stal nepouzitelnym k reklamé sluzeb zalobkyné a ze vypovéd z najmu dle §



2227 0. z. je opravnéna.

Vzhledem k ukonceni najmu je Zalovana povinna vratit ¢astku 57 284,38 K¢ predplacenou na
najemném za dobu od 7. 6. 2017 do 31. 1. 2018 jako bezdavodné obohaceni dle § 2991 odst. 1 o. z.,
nebot jde o plnéni z pravniho duvodu, ktery odpadl (§ 2991 odst. 2 o. z.).

Dovolaci soud neprehlédl, ze dovolanim je napadan rozsudek odvolaciho soudu bez vymezeni
rozsahu, tedy jakoby v celém jeho rozsahu. Zastava vsak - s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41
odst. 2 0. s. I.) - nazor, Ze proti vyroku I., III. a ndkladovym vyrokam IV. a V. napadeného rozsudku
dovoléani ve skuteCnosti nesméruje, nebot ve vztahu k uvedenym vyrokim postrada dovolani jakékoli
odavodnéni.

Nejvyssi soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako nedavodné
zamitl [§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I".].
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Dalsi clanky:

¢ Prispévek na péci

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)
e Predvidatelnost soudniho rozhodovani

e Opatrovnik

¢ Spole¢na domécnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Nahrada za ztratu na vydéelku (exkluzivné pro predplatitele)
o Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
 Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
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