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Vypoved z najmu

Vypovéd smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikéni pouceni o pravu vznést proti vypovédi
ndmitky a pravu podat zalobu na prezkoumani opravnénosti vypovédi, obsahovat nemusi; absence
pouceni nezpusobuje absolutni ani relativni neplatnost vypovédi. Pokud by zakonodérce povazoval
nékterou ndlezitost vypovédi za tak vyznamnou, Ze by s jeji absenci spojil neplatnost vypovéedi, ucinil
by tak vyslovné (tak jako u najmu bytu v § 2286 o. z.). Ndjemce a pronajimatel maji v pripadé najmu
prostoru slouziciho podnikani rovné postaveni, poucovaci povinnost je pritom typicka pro vztahy, kde
vystupuje jedna strana jako slabsi (typicky spotrebitel nebo ndjemce bytu).

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 106/2024-272 ze dne 10.12.2024)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobkyné ESTRELLA Health a. s., se sidlem v P., zastoupené JUDr.
R.N. LL.M., advokatem se sidlem v P., proti zalované Fakultni nemocnici Hradec Kralové, se sidlem
v H.K., o prezkum opravnénosti vypovédi z ndjmu, vedené u Okresniho soudu v Hradci Kralové pod
sp. zn. 20 C 140/2023, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
24.10. 2023, ¢. j. 47 Co 125/2023-208, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

1. Zalobkyné (ndjemkyné) se doméhé ur¢eni neopravnénosti vypovédi z ndjemni smlouvy prostoru
slouziciho k podnikani uzavrené mezi ucastnicemi dne 28. 1. 2019 (dale jen ,ndjemni smlouva“ Ci
»smlouva“), kterou ji dala zalovana (pronajimatelka) dopisem ze dne 24. 1. 2023 (dale jen
Lvypoved”).

2. Krajsky soud v Hradci Kralové (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 24. 10. 2023, ¢. j. 47 Co
125/2023-208, potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Hradci Kralové (soud prvniho stupné) ze dne 25.
5. 2023, ¢.j. 20 C 140/2023-84, jimz byla zamitnuta zaloba na urceni neopravnénosti vypovédi z
najmu prostoru slouziciho k podnikani, kterou dala zalovana zalobkyni dopisem ze dne 24. 1. 2023, a
urceni, Ze zavazkovy vztah z najemni smlouvy uzavrené mezi i¢astnicemi dne 28. 1. 2019 nadale
trvéa (vyrok L.), a rozhodl o ndhradé naklada odvolaciho fizeni (vyrok II.).

3. Za spravné povazoval zaveéry soudu prvniho stupné, ze mezi Gcastnicemi byla uzavrena platna
najemni smlouva véetné 5 dodatkl v souladu s § 2201, § 2302 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku (dale jen ,0. z.“), a ze zalobkyné podala v¢as namitky proti vypoveédi i zalobu v souladu s §
2314 o. z. S odkazem na judikaturu Nejvyssiho soudu dovodil, ze vypovéd byla platna i pres absenci
pouceni o pravu zalobkyné podat proti vypovédi namitky, nebot Zalobkyné ve vztahu vystupovala
jako podnikatelka, nebyla tudiz slabsi stranou. Nadto, Zalobkyné namitky ve lhaté podala, o svém
pravu tedy védeéla.

4. Déle se zabyval vykladem najemni smlouvy s ohledem na pravidla obsazena v § 555 az § 557 o. z. a
judikatornimi zavéry plynoucimi z rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 61/2017 (jde o rozsudek
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ze dne 31. 10. 2017, uverejnény pod ¢. 4/2019 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).
Neprisvedcil tvrzeni zalobkyneé, Zze imyslem smluvnich stran bylo ujednat, Ze pronajimatelka je
opravnéna vypovédét ndjemni smlouvu jen z divodu poruseni povinnosti ndjemkyné uvedenych v Cl.
IX smlouvy. Predsmluvni komunikace nemuze vést k zavéru, ze zalované byl znam tmysl zalobkyné
pri uzavreni ndjemni smlouvy vazat pravo vypovédi pouze na poruseni povinnosti uvedenych ve
smlouvé v ¢l. IX v rozporu s jejim doslovnym textem. Zalobkyné pres pouceni odvolacim soudem
netvrdila ani neprokazala, ze seznamila zalovanou se svym vykladem ¢l. VIII a IX smlouvy, ktery se
odliSoval od jazykového vyjadreni, a Ze Zalovana s touto viili Zalobkyné souhlasila. Zddna praxe mezi
stranami nebyla tvrzena. Zavér soudu prvniho stupné, ze zalovana meéla pravo vypovédét najemni
smlouvu pro poruseni jakékoli povinnosti ujednané v najemni smlouve, a to véetné jejich dodatku,
mél za spravny. Stejné tak ve shodé s nim uzavrel, Ze smlouva byla vypovézena opravnéné pro
poruseni povinnosti Zalobkyné spocivajici v zajiSténi evakuacéniho vytahu do 1. PP a dokonceni
stavebnich uprav 2. NP véetné kolaudacniho souhlasu do 30. 6. 2021. Nadto shledal opravnénym i
vypovédni duvod spocivajici v neprokazani radného sjednani pojisténi v souladu s ¢l. IX odst. 1 pism.
1) smlouvy. Skutecnost, Ze zZalobkyné zalozila pojistnou smlouvu i potvrzeni do soudniho spisu
neprokazuje, ze tyto listiny predlozila Zalované k jeji zadosti.

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o § 237
zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, v pozdéjsim znéni (dale jen ,o. s. 1.“). Uvedla, ze
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyreseni otazky hmotného prava, ktera dosud
nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu reSena, spocivajici v tom, zda zpusobuje chybéjici
pouceni o pravu najemce vznést proti vypovédi pronajimatele namitky relativni neplatnosti vypovédi
najmu prostor slouzicich k podnikani, a to i v situaci, kdy ndjemce proti vypovédi v zékonem
stanovenych lhitach podal ndmitky a zalobu na prezkum jeji opravnénosti. Méla rovnéz za to, ze se
odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu pri vykladu obsahu najemni
smlouvy ohledné pripustnych divodl vypovédi a déle i pri reSeni otdzek procesniho prava, které
specifikovala, 1) zda je v souladu s § 157 odst. 2 o. s. I'., aby se odvolaci soud pri pravnim posouzeni
véci vubec nezabyval pravné relevantnimi namitkami ucastnik rizeni, aniz by takovy postup jakkoliv
oduvodnil, 2) zda je pripustné, aby soud pri zjistovani skutkového stavu vysSel pouze z toho, ze
ucastnik rizeni uréitou skutec¢nost vyslovné nesporoval, prestoze dana skutec¢nost byla mezi
ucastniky rizeni ve skutecnosti spornd, a zcela ohledné takové skutecnosti rezignoval na provadéni
dokazovéani, 3) zda muze soud neprovedeni navrzenych dukazi neodtvodnit vibec, popripadé pouze
zcela formalné s odkazem na to, zZe tvrzeni ucastnika rizeni je obecné, 4) zda je pripustné, aby soud
ignoroval prednesy tcCastniku rizeni a ucinil skutkova zjisténi, ktera jsou s takovymi prednesy v
primém rozporu. Navrhla, aby dovolaci soud rozhodnuti soudu odvolaciho zménil, pripadné jej zrusil
a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

6. Zalovana se ve svém vyjadieni ztotoznila se zavéry odvolaciho soudu a navrhla dovoldni
zamitnout.

7. Dovoléani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - tcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 zdkona
¢. 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisti, dale opét jen ,0. s. I.“), za splnéni
podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho soudu,
kterym se odvolaci rizeni kon¢i.

8. Dovoléni je pripustné pro reseni otazky, zda chybéjici pouceni o pravu najemce vznést proti
vypovédi namitky ma za nasledek (relativni) neplatnost vypovédi najmu prostoru slouziciho k
podnikéni, nebot tato otdzka, na jejimz reseni rozhodnuti odvolaciho soudu spociva, nebyla


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html

dovolacim soudem doposud v pomérech zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale opét jen ,0.
z.“), vyslovné resena. Dovolani vSak neni davodné.

9. Jiz v rozsudku ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021, Nejvyssi soud zdlraznil, ze Gprava
skonceni najmu prostoru slouziciho k podnikéni (ani obecna ustanoveni o ndjmu, ktera se pouziji,
neni-li ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu prostoru slouziciho podnikani stanoveno jinak - viz § 2302
odst. 1 vétu druhou o. z.) nestanovi pro vypovéd z najmu prostoru slouziciho k podnikéni zadné
zvlastni naleZitosti. Postaci tedy, aby takova vypovéd vyhovéla obecnym nalezitostem pravniho
jednani, zejména pak ndlezitostem vyplyvajicim z pozadavku na urcitost pravniho jednéani ve smyslu §
553 0. z. (srov. obdobné odivodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo
3721/2019, uverejnéném pod ¢. 81/2020 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Jde-li o ndjem
ujednany na dobu urcitou, ustanoveni § 2310 o. z. pouze vyzaduje, aby byl uveden vypovédni divod,
jinak je vypovéd neplatna. Dalsi nalezitosti vypovédi vSak v § 2308 az 2311 o. z. vyslovné upraveny
nejsou a nevyplyvaji ani z § 2314 o. z., upravujici v pomérech ndjmu prostoru slouziciho podnikani
pravo najemce na pisemné namitky proti vypovédi a na podani zaloby na prezkoumani opravnénosti
vypovédi, oboji v tam uvedenych lhutach; pritom jde o ustanoveni specialni pro postup v pripadé
vypovédi z ndjmu prostoru slouziciho podnikani. Uz proto v téchto pripadech nelze aplikovat -
prostrednictvim § 2311 o. z. - ustanoveni § 2286 odst. 2 o. z. Navic z dikce § 2311 o. z., jenZ normuje,
Ze ustanoveni o skonCeni najmu bytu na dobu urcitou se pouZziji obdobné (i na skonceni najmu
prostoru slouziciho podnikéni sjednaného na dobu urcitou), uvedeny pozadavek vyplynout nemuze
predevsim proto, ze ustanoveni § 2286 odst. 2 o. z. je pouzitelné na najmy bytu na dobu urcitou i
neurcitou a nikoli jen na ndjmy na dobu urcitou, jak predpoklada § 2311 o. z. (k tomu srov. v
literature napr. Hulmak, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast /§
2055-3014/. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 513). Smyslem totiz nema byt zvySena
ochrana ndjemce, jak je tomu u nékterych ustanoveni ndjmu bytu, nebot v pripadé najmu prostoru
slouziciho podnikéni se predpoklada, ze s témito prostory disponuji pravé podnikatelé, tj. subjekty,
které by mély byt v pravnim styku oproti ndjemctim bytt obecné zkuSengjsi (profesiondly), a kterym
proto zdkon nepriznava zvysSenou ochranu vuci ostatnim subjektim pravnich vztahu [srovnej napr.
davodovou zpravu k § 2311 o. z. ¢i Mlynar, Vojtéch. § 2311 (Pouziti upravy skonc¢eni ndjmu bytu na
dobu urcitou). In: Petrov, Jan, Vytisk, Michal, Beran, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani, 2.
aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2023].

10. Jinymi slovy receno, vypovéd smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikéni pouceni o pravu
vznést proti vypoveédi ndmitky a pravu podat zalobu na prezkoumani opravnénosti vypovedi,
obsahovat nemusi; absence pouceni nezplsobuje absolutni ani relativni neplatnost vypovédi. Pokud
by zdkonodarce povazoval nékterou nalezitost vypovédi za tak vyznamnou, ze by s jeji absenci spojil
neplatnost vypovédi, ucinil by tak vyslovné (tak jako u najmu bytu v § 2286 o. z.). Nejde tedy ani o
mezeru v zakone, pravé naopak. Najemce a pronajimatel maji v pripadé ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni rovné postaveni, poucovaci povinnost je pritom typickd pro vztahy, kde vystupuje jedna
strana jako slabsi (typicky spotrebitel nebo ndjemce bytu).

11. Dalsi dovolanim zpochybnénou otazku vykladu obsahu pravniho jednani (ndjemni smlouvy)
posoudil odvolaci soud (stejné jako soud prvniho stupné) v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu, od niz neni duvod se odchylit ani v této projednavané véci, a proto pro jeji reSeni
nemuze byt dovolani pripustné.

12. Vykladu zasadné podléha kazdé pravni jednani bez ohledu na to, zda se navenek jevi jako
jednoznacné (jasné), a to jiz proto, ze zaver o jednoznacnosti (jasnosti) urcitého pravniho jednani je
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vysledkem jeho vykladu. Nejvy$si soud opakované ve svych rozhodnutich zduraznil, Ze ob¢ansky
zékonik (za jehoz uc¢innosti byla Najemni smlouva uzaviena), opustil diraz na formalni hledisko
projevu, typicky pro predchozi zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, G¢inny do 31. 12. 2013, a
klade vétsi dliraz na hledisko skutecné vule jednajicich osob (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 25. 4. 2017, sp. zn. 21 Cdo 5281/2016, ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, publikovany
pod ¢. 4/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Projevu vile je nutno priznat takovy
vyznam, ktery mu zamyslel dat jednajici subjekt; rozhodujicim kritériem je proto imysl jednajiciho,
resp. spoleény umysl smluvnich stran v okamziku uzavirani smlouvy, ktery ma prednost pred
doslovnym ¢i objektivnim (jazykovym) vyjadrenim. Zavér odvolaciho soudu, zZe zalovana méla pravo
vypovédét ndjemni smlouvu pro poruseni jakékoliv povinnosti ve smlouvé véetné jejich dodatku
ujednanou, odpovida obsahu najemni smlouvy. Vili, kterou strany v ngjemni smlouvé formulovaly,
lze jednoznacné vylozit a jind jeji interpretace neprichazi v ivahu. Namitka, Ze smlouvu mohla
zalovana vypoveédét pouze pri poruseni vice nez jedné povinnosti, je irelevantni, kdyz odvolaci soud
uzavrel, ze doslo k poruseni minimalné tri smluvnich povinnosti (zajisténi evakuacniho vytahu,
dokonceni stavebnich uprav ve 2. NP a nedolozeni pojisténi). Lze k tomu uzavrit, ze z odivodnéni
napadeného rozsudku vyplyva, ze pri interpretaci dot¢enych ujednéni smlouvy postupoval odvolaci
soud zcela v souladu s vys$e citovanymi pravidly, od nichz neni duvod se odchylit. Vychézel pritom z
jazykového vykladu cl. VIII. odst. 2 a ¢l. IX smlouvy, avSak neopomnél zohlednit ani vyznam tohoto
ustanoveni v kontextu celého pravniho jednani.

13. Pro uplnost lze dodat, Ze skutec¢nost, ze vypovédni divody byly dany, vyplyva ze skutkovych
zjiSténi soudu, ktera neni mozné v dovolacim rizeni ménit, a to véetné vypovédniho divodu
spocivajiciho v poruseni ¢l. IX odst. 1 pism. 1) ndjemni smlouvy, nebot povinnosti zalobkyné bylo
sjednat pojisténi ode dne ucinnosti smlouvy, ale ucCinila tak az od 15. 4. 2021.

14. Podle § 242 odst. 3 o. s. . je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam
uvedenym v § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 0. s. I, jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatelka namitala vadnost napadeného
rozhodnuti, protoze se v ném odvolaci soud radné nevyporadal s ,pravné relevantnimi” odvolacimi
namitkami tykajicimi se vykladu nékterych ustanoveni ndjemni smlouvy. Dovolatelkou tvrzené vady
vSak dovolaci soud neshledal. Dovolatelka ve své argumentaci pomiji, Ze soud neni povinen budovat
vlastni zavéry na podrobné oponenture (a vyvraceni) jednotlivé vznesenych namitek, paklize proti
nim stavi vlastni uceleny argumentacni systém, ktery logicky a v pravu rozumné vylozi tak, ze
podpora spravnosti jeho zavért je sama o sobé dostateéna (srov. napiiklad nalez Ustavniho soudu ze
dne 12. 2. 2009, sp. zn. IIL. US 989/08, ¢i usneseni ze dne 14. 6. 2012, sp. zn. III. US 3122/09, anebo
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2012, sp. zn. 29 Cdo 2214/2010).

15. Déle se dovolaci soud zabyval i ndmitkou dovolatelky, ze nebyly provedeny ji navrhované
vyslechy svédki. O tzv. jinou vadu rizeni by se mohlo jednat, nevysvétlil-li by soud, z jakych duvoda
navrzené diikazy neprovedl. Odvolaci soud v$ak neprovedeni téchto vyslechli odavodnil (viz bod 28 a
29 odavodnéni rozsudku odvolaciho soudu); nejde tak o tzv. opomenuté dikazy. Uplatiuje-li
dovolatelka téz jinou vadu rizeni, ktera ma spocivat v tom, ze odvolaci soud mél nespravné za to, ze
nesporovala neslnéni povinnosti zajistit evakuacni vytah, tak ani této namitce nelze prisvédcit, nebot
z obsahu spisu se podava, ze dovolatelka rozporovala pouze miru zadvaznosti poruseni této smluvni
povinnosti, nikoli obecné jeji nesplnéni, jak namita v dovolani.

16. Jiné vady, k jejichZ existenci u pripustného dovolani prihlizi z Gredni povinnosti (§ 242 odst. 3 o.
s. I.), dovolaci soud z obsahu spisu nezjistil.
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17. Dalsi namitky dovolatelky predstavuji zpochybnéni zjisténého skutkového stavu (otdzka dolozeni
potvrzeni o sjedndani pojistné smlouvy), jez nepodléhaji dovolacimu prezkumu, nebot jimi uplatiuje
jiny dovolaci davod, nez ktery je uveden v § 241a odst. 1 o. s. I'. Skutkova zjisténi, k nimz odvolaci
soud (soud prvniho stupné) dospél, nevykazuji jakykoliv vyznamny nesoulad s provedenymi dikazy a
odpovidaji obsahu spisu, soudy provedly vSechny dukazy relevantni pro pravni posouzeni véci a své
zaveéry peclivé odivodnily. Nejde zde tedy o tzv. extrémni rozpor mezi provedenymi dukazy a
skutkovymi zji$ténimi (viz stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 28. 11. 2017, sp. zn. Pl. US-st.
45/16, uverejnéné pod ¢. 460/2017 Sbirky zdkonu), ani nebyly opomenuty zadné - pro pravni
posouzeni véci vyznamné - diikazy, které iCastnici v fizeni oznacili.

18. Lze uzavrit, ze z pohledu uplatnénych dovolacich namitek je napadené rozhodnuti spravné.
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.].

Dalsi clanky:

e Insolvencni rizeni

¢ Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace

 Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Sprava spolec¢né véci (exkluzivné pro predplatitele)

e Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
* PromlcCeni, insolvence

o Neprimérend délka rizeni (exkluzivné

redplatitele
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