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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9.
2023, sp. zn. 26 Cdo 2128/2023,
ECLI:CZ:NS:2023:26.CD0.2128.2023.1

Cislo: 76/2024
Pravni veta:

Prenechavani bytu tretim osobam (napr. prostrednictvim internetovych platforem typu Airbnb) pro
kratkodobé ubytovani je porusenim povinnosti najemce radné uzivat byt v souladu s najemni
smlouvou a muze byt divodem vypovédi najmu podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. To plati i v pripadé,
prenechéavé-li byt tretim osobam k jinym tGcCeliim nez k bydleni jeho podnajemce.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 26.09.2023
Spisova znacka: 26 Cdo 2128/2023
Cislo rozhodnuti: 76

Cislo sesitu: 8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Vypovéd z najmu bytu

Predpisy: § 2216 o. z.
§ 2288 odst. 1 pism. a) o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 30. 3. 2023,
sp.zn. 17 Co 57/2023.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobce se domahal uréeni, Ze je neopravnéné vypovéd ze dne 24. 8. 2020 (dale jen ,Vypovéd”), jiz
mu dala puvodné zalovana (Kooperativa pojiStovna, a.s., Vienna Insurance Group - dale téz jen
»puvodné zZalovana“) z najmu ,bytové jednotky ¢. 3, umisténé v 6. nadzemni podlazi budovy ¢p. 1 v
ulici C. v P.” (déle jen ,Byt").

2. Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) nejprve k ndvrhu zalobce usnesenim ze dne 4.
10. 2022, ¢. j. 65 C 248/2020-85, pripustil (podle § 107a odst. 1 a 2 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpistu - déle jen ,o. s. I.“), aby na misto plvodné Zalované
vstoupila do rizeni (jako zalovand) spolecnost AB Modrice, a.s. (soucasna vlastnice Bytu). Poté



rozsudkem ze dne 11. 10. 2022, ¢. j. 65 C 248/2020-99, zamitl zalobu a rozhodl o ndhradé néakladu
rizeni.

3. Zjistil, Ze zalobce jako néjemce a puvodné zalovand jako pronajimatelka uzavreli dne 3. 11. 2009
smlouvu o najmu Bytu na dobu neurcitou (déale jen ,Smlouva“). Podle ¢l. I odst. 3 Smlouvy mél byt
predmét ndjmu uzivan vyluéné pro bytové ucely v souladu s uréenym tucelem uzivani budovy.
Smlouva obsahovala rovnéz ujednani, podle néjz byl ndjemce opravnén prenechat Byt nebo jeho ¢ast
do podnajmu jiné osobé (Cl. III Smlouvy). E-mailem z 15. 4. 2020 pozadal zalobce ptuvodné Zalovanou
o prominuti (resp. odpus$téni) nadjemného z Bytu (a dal$iho bytu z celkem ¢tyt bytu v budoveé, jez od
ni mél v prondjmu) s ucinnosti od zacatku dubna 2020, a to ,vzhledem k aktualni situaci ohledné
uzavreni hranic, a tudiz nemoznosti ubytovani turistu”. Pivodné zalovana na tento e-mail reagovala
nabidkou odpusténi ndjemného po dobu platnosti opatreni k uzavreni statnich hranic, nejdéle vSak
do 31. 7. 2020, s tim, ze ale soucasné zada o podpis dodatki, jimiz by byla zménéna ucCinnost
najemnich smluv ,ke dni 30. 6. 2021“; takto podminénou nabidku Zalobce odmitl. Dne 18. 8. 2020
uskutecnila puvodné zalovana (jeji zastupci) prohlidku Bytu, z niZ byl porizen zdznam, podle néhoz
byl v Byté zjiStén zastaraly topny systém, nizky tlak vody v koupelné a kuchyni, postrikana zed a
odrend podlaha. Nasledné dopisem z 24. 8. 2020 zalobci najem Bytu vypovédéla. Vypovéd
odtvodnila mimo jiné tim, Ze Byt je uzivan v rozporu se Smlouvou i se zdkonem k podnikatelskym
ucelum, a sice ke ,kratkodobému ubytovani turistu za uc¢elem dosazeni zisku”, coz mélo vyplynout z
jiz zminéného zalobcova e-mailu z 15. 4. 2020, a dale také z inzerdtl uverejnénych na webovych
strankach booking.com a agoda.com, jakoz i z prohlidky bytu uskutecnéné dne 18. 8. 2020. Vypovéd
vyslovné oprela o ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,obcansky zakonik”, resp. ,0. z.“), a navazné v jejim textu uvedla,
Ze ji dava zalobci pro hrubé poruseni jeho povinnosti ndjemce, a to s trfimési¢ni vypovédni dobou,
kterd pocinala bézet od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, kdy mu byla
Vypovéd dorucena (Vypovéd byla Zalobci doru¢ena dne 27. 8. 2020); soucasné jej poucila o pravu
vznést proti ni ndmitky a navrhnout, aby jeji opravnénost prezkoumal soud.

4. Na tomto skutkovém zakladé soud prvniho stupné predevsim dovodil, Ze na zdkladé Smlouvy
svedcil zalobci chranény najem bytu, na néjz je v soucasné dobé nutno aplikovat ustanoveni § 2235 a
nasl. o. z. Poté shledal, ze Vypovéd obsahuje vSechny zakonem stanovené nalezitosti (§ 2286 odst. 1
a2 0.z.)aje opravnéna (duvodnda), nebot zalobce neuzival Byt ke sjednanému ucelu (uspokojovani
bytovych potreb), nybrz jej ,prenechéval (...) ke kratkodobému prondjmu turistim®, jak o tom
vypovida zejména jeho e-mail z 15. 4. 2020. Na tom nic neméni ani okolnost, ze Smlouva umoznovala
najemci podnajmout Byt treti osobé, jelikoz stidle musel byt zachovan tcel prondjmu, tj. uspokojovani
bytovych potreb. Podle jeho nazoru tudiz byl naplnén ve Vypovédi uplatnény vypovédni divod podle
§ 2288 odst. 1 pism. a) o. z., nebot uzivani Bytu pro potreby kratkodobého ubytovéni turistl za
ucelem dosazeni zisku (tedy v podstaté k podnikatelské ¢innosti) odporuje sjednanému ucelu ndjmu
a lze je pokladat za hrubé poruseni povinnosti najemce, na néz dopada citované ustanoveni. Soud
prvniho stupné se dale zabyval otdzkou, zda nedostatek predchoziho upozornéni najemce na jeho
zavadné chovani nezakladd rozpor Vypovédi s dobrymi mravy. Na tuto otdzku pritom odpoveédél
zaporné s oduvodnénim, ze zdkaz kratkodobého ubytovavani turista vyplyval jiz ze samotné
formulace Smlouvy, a nebyl zde proto duvod pro vyslovné, dalsi upozoriovani zalobce na rozpor jeho
jednani se smluvnimi podminkami. Za této situace zalobu zamitl.

5. K odvoléni zalobce Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 30. 3. 2023, ¢.j. 17 Co
57/2023-147, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé nékladu odvolaciho rizeni.

6. Ztotoznil se se skutkovymi zjiSténimi soudu prvniho stupné a za spravné pokladal i jeho pravni
posouzeni véci. Ve shodé s nim tak zejména dovodil, Zze v posuzované véci byl naplnén uplatnény
vypovédni divod podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z., nebot Zalobce neuzival Byt k bydleni, nybrz k
podnikatelské ¢innosti spocivajici v poskytovani kratkodobého ubytovéni cizincim. V této souvislosti



- s odkazem na ndlez Ustavniho soudu z 12. 3. 2001, sp. zn. II. US 544/2000, a rozsudek Méstského
soudu v Praze z 19. 8. 2021, sp. zn. 6 Af 20/2020 - vysvétlil, ze potreba bydleni nespociva jen v
prenocovani, ale v celém komplexu zajiStovani potreb ¢lovéka v jeho materialni i duSevni roviné.
Takto definovanou potrebu bydleni vSak nejsou sluzby typu Airbnb, jez zalobce v Byté provozoval,
zpusobilé saturovat, jelikoz jejich prostrednictvim se uspokojuje potieba pouhého kratkodobého
ubytovani, nikoli bydleni; proto je nutné tyto sluzby klasifikovat jako sluzby ubytovaci ve smyslu §
2326 0. z. Vzhledem ke zjiSténym okolnostem pripadu pritom nemél zadnych pochyb o tom, ze praveé
v téchto sluzbéach zalobce podnikal. Dale zdlraznil, ze byt ve Vypovédi pouzity vypovédni divod mohl
odtvodnit i dani vypovédi bez vypovédni doby podle § 2291 o. z. (pro poruseni povinnosti najemce
zvlast zavaznym zplsobem), zalezelo jen na puvodné zalované (pronajimatelce), podle kterého
zakonneho ustanoveni najem Bytu vypovi (k tomu odkdzal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 11. 10.
2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017). Uzavrel, ze dala-li tedy zalobci Vypovéd postupem podle ustanoveni
§ 2288 odst. 1 pism. a) o. z., nemusela jej nejprve vyzvat ke sjednani napravy; splnéni uvedené
podminky totiz zakon vyzaduje toliko v pripadé vypovédi bez vypovédni doby (§ 2291 o. z.), o niz v
souzené veéci neslo. V této souvislosti zaroven pokladal za neopodstatnénou zalobcovu namitku, ze
bez predchozi vyzvy k napravé ovsem pro néj byla Vypovéd prekvapiva. Podle nazoru odvolaciho
soudu tomu tak byt nemohlo uz proto, ze Zalobce od pocatku védél, Ze Byt ma slouzit k bydleni, a
soucCasné mohl o¢ekavat vypovézeni nadjemniho poméru i se zretelem k tomu, Ze pivodné Zalovana
mu jiz drive dala najevo, ze chce najem Bytu ukoncit (v minulosti mu netispésné navrhovala jeho
zanik dohodou). Proto zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

7. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce (dovolatel) dovolani, jehoz pripustnost oprel o
ustanoveni § 237 o. s. I. a které odtivodnil zejména tim, ze napadeny rozsudek zavisi na vyresSeni tam
uvedenych otazek, z nichz nékteré nebyly dosud v rozhodovéni dovolaciho soudu vyreSeny a nékteré
vyresil odvolaci soud v rozporu s ustalenou judikaturou dovolaciho soudu; soucasné zastaval také
stanovisko, ze napadeny rozsudek zavisi i na vyreseni otazky, ktera by méla byt dovolacim soudem
posouzena jinak. Nesouhlasil predevsim s nazorem, Ze ubytovéani zprostredkované skrze platformy
typu Airbnb nemuze uspokojit potrebu bydleni v celém jejim rozsahu. Mél za to, Ze uvedeny nazor
vychazi z rigidniho pojeti bydleni a prehlizi aktualni trendy v této oblasti jako je napt. tzv. digitalni
nomadstvi. Podle jeho minéni ve skute¢nosti neni zadny duvod nepripustit, aby za GiCelem uspokojeni
bytové potreby byla uzaviena i (pod)ndjemni smlouva sjednand na dobu pouze nékolika tydnu.
Rovnéz zdlraznil, Ze opakované v rizeni uvadél, ze v poslednich letech pred danim Vypovédi v Byté
bydlela dlouhodobd podndjemkyné a Ze to byla ona, kdo v urcitém obdobi trvani Smlouvy
prenechaval byt i ke kratkodobému bydleni dal$im osobam, véetné turistt. Podle jeho minéni mu
tudiz nelze duvodné vytykat, Zze uzival Byt k podnikatelskym tcelum, navic za situace, kdy ani
nedisponuje prislusnym podnikatelskym opravnénim. Zastaval také nazor, Ze skuteCnost, ze Byt
slouzil nejen ke klasickému uspokojovani bytovych potreb dlouhodobym zpusobem, ale i k ,bydleni”
pres platformy typu Airbnb, nemuze mit za nasledek automaticky nastup prava pronajimatele
vypovédét najemni pomeér, aniz by se blize zkoumaly okolnosti konkrétniho pripadu. Podotkl, ze v
této souvislosti nelze ani opomenout, ze puvodné zalovand o ob¢asném poskytovani Bytu ke
kratkodobému ubytovani dalsim osobam védéla a souhlasila s nim, jak dokazuje i jejich vzdjemna
korespondence (v tomto ohledu prikladmo odkazal na svuj e-mail z 15. 4. 2020). Vypovéd tak byla
pro néj prekvapiva, coz zde plati o to vice, Zze na moznost ukonc¢eni ndjemniho poméru z davodu
uzivani Bytu v rozporu s dohodnutym tucelem nebyl nikdy upozornén. Vyjadril presvédceni, ze
uvedend prekvapivost Vypovédi spolu s jeji ucelovosti, na niz usuzoval z - jiz drive tvrzené -
dlouhodobé snahy zalované ukoncit mu najem Bytu, pak zaklada jeji rozpor s dobrymi mravy, popr.
vypovida o zjevném zneuziti prava puvodné zalovanou (§ 2 odst. 3 a § 8 o. z.). K tomu odkézal na
ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu, s niz vSak souCasné polemizoval potud, ze v
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pripadech zvlast zavazného poruseni povinnosti, kdy lze jako v této véci bez problému zavadné
chovéni odstranit, je podle néj nespravedlivé nevyzadovat predchozi zaslani vyzvy najemci k
odstranéni zavadného stavu a umoznit pronajimateli bez dal$iho vypovédét najem bytu podle § 2288
0. z. s trimésicni vypovédni dobou. Proto se téz domnival, ze dospél-li odvolaci soud k zavéru, ze se
dopustil uzivani Bytu v rozporu s tc¢elem najmu, mél aplikovat ustanoveni § 2291 o. z. a vyzadovat
splnéni povinnosti predchozi vyzvy pronajimatele k ndpravé. Dodal, Ze v reakci na vypovéd z najmu
navic zajistil, aby se do budoucna Byt podnajimal vyhradé jen dlouhodobym zajemclm, tj. napravil
pripadné zavadné jednani, pro které mu byla Vypovéd primarné déna. K tomu vsak soudy nizsich
stupni nijak neprihlédly i pres to, Ze - jak se domnival - chovéani najemce po doruceni vypovédi je
pro vysledek rizeni rovnéz podstatné (v tomto sméru poukdazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26. 8. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2000/2008). Zavérem obéma soudiim rovnéz vytkl, ze jejich rozhodnuti
jsou (z tam uvedenych pricin) neprezkoumatelna. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil rozsudky obou
soudu a véc vratil k dalsimu rizeni soudu prvniho stupné. Do textu dovolani zaroven vtélil navrh na
odklad pravni moci napadeného rozsudku odvolaciho soudu.

8. Zalovand ve vyjadreni k dovolani vyvracela spravnost pouZitych dovolacich namitek a navrhla, aby
dovoléani bylo odmitnuto, prip. zamitnuto. Vedle toho navrhla, aby byl zamitnut rovnéz dovolateltv
navrh na odklad pravni moci napadeného rozhodnuti.

III1.
Pripustnost dovolani

9. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) predné shledal, ze dovolani bylo podéano vcas,
osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. T.).

10. Dovolanim nebyla zpochybnéna spréavnost pravniho zavéru, ze mezi ucastniky byla dne 3. 11.
2009 platné uzavrena smlouva o najmu bytu na dobu neurcitou (§ 685 a néasl. zdkona €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, dale jen ,obc. zak.”).

11. Namitka dovolatele, ze odvolaci soud pri vykladu Smlouvy neprihlédl k tomu, co projevu vile
(jejimu uzavreni) predchazelo, ani k praxi zavedené mezi stranami, pripustnost dovoléni podle § 237
0. s. . nezaklada. I kdyz se najem od 1. 1. 2014 ridi ustanovenimi § 2235 a nasl. o. z., vznik najmu,
jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona se posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpist (§ 3074 odst. 1 o. z.). To znamena, Ze s ohledem na datum uzavreni
Smlouvy, je treba jeji vyklad ucinit podle dosavadnich predpisu. Proto vychazel-li odvolaci soud pri
vykladu Smlouvy z jejiho textu (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.), neodchylil se od konstantni judikatury (srov.
napr. rozsudky Nejvyssiho soudu z 22. 8. 2001, sp. zn. 25 Cdo 1569/99, z 18. 12. 2002, sp. zn. 25
Cdo 1116/2001, z 31. 5. 2007, sp. zn. 29 Odo 59/2003, z 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1720/2008,
uverejnény pod ¢. 75/2009 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Ve Smlouvé je vyslovné
uvedeno, ze predmét ndjmu bude uzivan vyluéné pro bytové tucely v souladu s urcenym tucelem
uzivani budovy. Odkaz dovolatele na rozsudek Nejvyssiho soudu z 22. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo
3501/2019, neni priléhavy, nebot v ném dovolaci soud posuzoval najemni smlouvu uzavrenou dne 1.
1. 2015 a (ne)platnost jejiho dodatku pro nedodrzeni dohodnuté formy pravniho jednani. V
projednavané véci vSak uzavieni dodatku ke Smlouvé nebylo tvrzeno, tim méné pak prokazano.

12. Rovnéz otazku, zda Vypovédi méla predchazet vyzva k napraveé (ve smyslu § 2291 odst. 3 o. z.),
posoudil odvolaci soud v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu. Jiz v rozsudku z
18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uverejnéném pod ¢. 75/2018 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, Nejvyssi soud formuloval a odivodnil zavér, podle néhoz néjemci, ktery porusuje své
povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, 1ze dat vypovéd z ndjmu bytu nejen podle § 2291 o. z., nybrz i
podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. V pripadé vypovédi podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. (0o niz Slo v
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souzené véci) zakon nestanovi pro platnost vypovédi podminku predchozi vyzvy k odstranéni
zavadného chovani (protipravniho stavu); k opravnénosti vypovédi je jen treba, aby poruseni
povinnosti trvalo ke dni doruceni vypovédi. K tomuto zavéru se Nejvyssi soud prihlasil dale napr. v
rozsudcich z 11. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017, s nimz v dovolani polemizoval dovolatel, z 13.
12. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4848/2016, z 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018, ¢i z 21. 7. 2021, sp.
zn. 26 Cdo 266/2021. Jde tedy o dlouhodobé ustalenou rozhodovaci praxi, s niz dovolatel sice
nesouhlasi, neuvadi vSak zadnou relevantni argumentaci, ktera by mohla odtivodnit postup podle §
20 odst. 1 zdkona ¢. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a statni spravé soudu a o zméné
nékterych dalSich zakonu (zakon o soudech a soudcich). Poukazuje pouze na skutecnost, ze mnozi
néajemci si teprve na zakladé vyzvy uvédomi, Ze jejich jednani muze mit za néasledek vypovédni duvod.
Jak ale uvedl Nejvyssi soud v jiz citovaném rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4872/2017, bylo-li by dani
vypovédi podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. bez predchozi vyzvy pro ndjemce prekvapivé (coz u zvlast
zavazného poruseni jeho povinnosti bude evidentné vyjimecna situace), mohl by soud k této okolnosti
prihlédnout pri Gvaze, zda vypovéd neni v rozporu s dobrymi mravy, popr. zda nejde o zjevné
zneuziti préava (§ 2 odst. 3 a § 8 0. z.). Dovolaci soud proto neshledal duvod se od citované
rozhodovaci praxe odchylit (jak navrhoval dovolatel), tudiz ani pro reseni shora uvedené otazky
nemuze byt dovolani pripustné podle § 237 o. s. T.

13. Dovolani neni pripustné (ve smyslu § 237 o. s. I.) ani pro posouzeni otazky rozporu Vypovédi s
dobrymi mravy, poprt. zjevného zneuziti prava. Soudni praxe je ustalena v nazoru, Ze otazku souladu
vypovédi pronajimatele z najmu bytu s dobrymi mravy posuzuje soud v ramci Gvahy o jeji neplatnosti
(§ 580 0. z.). Soud i bez navrhu prihlédne k neplatnosti pravniho jednani (vypovédi), které se zjevné
pri¢i dobrym mravum (§ 588 o. z.); zavér o (ne)platnosti pro rozpor vypovédi s dobrymi mravy je
pritom treba ucinit po peclivé uvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny jak divody na strané najemce,
tak pronajimatele. Pravné vyznamné budou pouze skutecnosti, které byly objektivné dany v dobé,
kdy pronajimatel uvedené pravni jednani (vypoved z najmu bytu) dorucil najemci; okolnosti nastalé
po tomto okamziku nelze pri tomto pravnim posouzeni zohlednovat (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho
soudu z 21. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016, ¢i opétovné z 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo
1727/2018). Dovolateluv odkaz na rozsudek Nejvyssiho soudu z 26. 8. 2010, sp. zn. 26 Cdo
2000/2008, je nepripadny, nebot se vztahoval jesté k rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu,
upravenému v ustanoveni § 711 ob¢. zak., tedy k rizeni, o néz v posuzovaném pripadé nejde a jez
bylo zalozeno na zcela odlisSné koncepci, nez na které je postaveno rizeni o prezkum opravnénosti
vypovédi z ndjmu bytu, zakotvené nyni v ustanoveni § 2290 o. z. V projednavané véci odvolaci soud
pri pravnim posouzeni véci zvazil vSechny podstatné okolnosti pripadu a nelze mu Uspésné vytykat,
ze neshledal Vypovéd zalované neplatnou (a tudiz neopravnénou) pro rozpor s dobrymi mravy (¢i z
duvodu zneuziti prava). Jeho uvaha, Ze za situace, kdy ndjemce uzival Byt v rozporu se smluvnimi
ujednanimi k Gc¢elim jinym nez k bydleni, nemohl byt Vypovédi prekvapen, neni zjevné neprimérend
a prave jen v pripadeé jeji zjevné neprimérenosti by ji bylo mozné v dovolacim rizeni zpochybnit (srov.
napr. odivodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu z 29. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013, uverejnéného
pod ¢. 7/2014 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Ostatni okolnosti zminéné v dovolani, i
kdyby byly dény, pak nejsou zpusobilé odivodnit zavér o rozporu Vypovédi s dobrymi mravy (resp. o
zjevném zneuziti prava) dilem proto, Zze nastaly (mély nastat) aZ po jejim doruceni dovolateli
(ndjemci), a dilem proto, ze neprevazi nad okolnostmi na strané zalované, zejména nad jejim zdjmem,
aby Byt byl uzivan jen k ucelu, k némuz byl dovolateli pronajat (tj. k bydleni). Jinak receno, co do
reseni otazky rozporu Vypovédi s dobrymi mravy (resp. zjevného zneuziti prava) je napadené
rozhodnuti v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu.

IV.
Duvodnost dovolani

14. Dovolani je vSak pripustné pro vyreseni otazky, zda prenechavani bytu nadjemcem tretim osobam
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prostrednictvim platforem typu Airbnb ke kratkodobému ubytovani predstavuje jeho uzivani v
rozporu s Ucelem najmu bytu a je hrubym porusenim povinnosti nadjemce vyplyvajici z ndjmu [§ 2288
odst. 1 pism. a) o. z.], nebot tato otdzka, na jejimz posouzeni rozhodnuti odvolaciho soudu spociva,
nebyla dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu resena.

15. Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu,
ve kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody véetné toho, jak
je dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. I'. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoZz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve Veci.

16. Posléze uvedené vady uplatnil dovolatel namitkou, ze rozhodnuti obou souda jsou
neprezkoumatelna. Vytykanou vadou vSak rizeni netrpi, nebot rozsudky soudu niz$ich stupnu spliuji
nélezitosti odivodnéni rozsudku stanovené v § 157 o. s. I. (ve spojeni s § 211 o. s. I',, jde-li o rozsudek
odvolaciho soudu) a dovolatelem tvrzené nedostatky jejich oduvodnéni nebyly - podle obsahu jeho
odvolani a dovoléani - na Gjmu uplatnéni jeho prav (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu z 25. 6. 2013, sp.
zn. 29 Cdo 2543/2011, uverejnény pod ¢. 100/2013 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Pro
uplnost Ize dodat, ze vychazi-li potvrzujici rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci samé z tychz
skutkovych a pravnich zavéru jako rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé (jako tomu je v
projednévané véci), pak se pozadavkum kladenym na obsah oduvodnéni takového rozhodnuti
odvolaciho soudu ustanovenim § 157 odst. 2 o. s. I. nikterak neprotivi, jestlize odvolaci soud (bytiv
reakci na namitky odvolatele) omezi své zavéry na prosté pritakani spravnosti skutkovych zavéru a
pravniho posouzeni véci soudem prvniho stupné (srov. usneseni NejvysSiho soudu ze dne 22. 9.
2011, sp. zn. 29 Cdo 2960/2011). Dovolatel také namital, ze ,se nemuze ubranit dojmu, ze celd véc
byla posouzena ve prospéch zalované i proto, Ze zalovanou zastupuje advokatni kancelar zalozena
JUDr. Pavlem Rychetskym*, ale v pribéhu rizeni ani v dovolani neuvedl zadné konkrétni skutec¢nosti,
pro néz ma za to, ze by néktery ze soudct mél byt z projednavani a rozhodovani véci vyloucen. Je
pritom na ucastnikovi soudniho rizeni, aby takovou namitku uplatnil bezprostredné poté, co
skute¢nosti je odivodiujici se mu staly zndmy (srov. nalez Ustavniho soudu z 29. 5. 1997, sp. zn. IIL

US 230/96).

17. V projednavané véci jde o vypovédni divod podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z., podle néhoz
pronajimatel mize vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neuréitou v tfimési¢ni vypovédni dobé,
porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu.

18. Obsahové shodny vypovédni divod byl upraven jiz v § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. [s G¢innosti
od 30. 3. 2006 slo 0 § 711 odst. 2 pism. b)]. Citované ustanoveni Nejvyssi soud opakované vylozil tak,
Ze je sankcni povahy, protoZze jeho cilem je postihnout najemce za poruseni jeho povinnosti
vyplyvajicich z najemniho vztahu, a to v pripadé, Ze toto poruseni dosahne takové intenzity, ze je 1ze
posoudit jako ,hrubé“. Zda jde o hrubé poruseni povinnosti, je vzdy véci konkrétniho posouzeni, tj.
jde o otazku pravni, jez je reSena na zakladé konkrétnich skutkovych zjisténi u¢inénych soudem. Za
takovéto poruseni povinnosti 1ze povazovat také uzivani bytu k jinym ucelim nez k bydleni (srov.
rozsudky Nejvyssiho soudu z 31. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000, a z 31. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo
2836/99; tstavni stiznosti podané proti témto rozhodnutim byly odmitnuty usnesenimi Ustavniho
soudu z 30. 8. 2001, sp. zn. IV. US 230/01, a z 15. 1. 2001, sp. zn. II. US 495/01).

19. Od takto nastavenych pravnich nazord neni diivod se odchylit ani v pomérech préavni upravy
ucinné od 1. 1. 2014. I kdyz obcansky zakonik na rozdil od predchozi pravni upravy jiz neobsahuje
vyslovné ustanoveni o tom, Ze najem bytu je chranén (§ 685 odst. 3 ob¢. zdk.), prava najemce (§ 2235
0. z.) jsou naddle chranéna relativné kogentni ipravou a tato ochrana se projevuje mimo jiné i tim,
ze pronajimatel muze ndjem vypovédét jen ze zakonem stanovenych davodu (§ 2288 a § 2291 o. z.).
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Na druhou stranu zédkon stanovi najemci povinnosti, jejichz porus$eni mize znamenat naplnéni
vypovédniho duvodu, a jednou z nich je i povinnost najemce uzivat byt rfadné v souladu s néjemni
smlouvou (§ 2255 o. z.). Ustanoveni § 2291 odst. 2 o. z. vyslovné stanovi, Zze poruseni této povinnosti
(doséhne-li takové intenzity, Ze je lze posoudit jako zvlast zavazné) muze byt duvodem pro vypovéd
najmu bez vypovédni doby, tim spiSe pak muze byt i divodem pro vypovéd s vypovédni dobou ve
smyslu § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.

20. Takovym porusenim povinnosti je i prenechavani bytu tretim osobam prostrednictvim platforem
typu Airbnb. Je tomu tak proto, ze predpokladem ochrany najemce je, Ze pronajaty byt ¢i dum uzivéa k
»Zajisténi bytovych potreb” (§ 2235 odst. 1 o. z.). Uvedeny pojem obcansky zakonik sice blize
nedefinuje, ale jiz v minulosti napf. Ustavni soud v nélezu ze dne 12. 3. 2001, sp. zn. II. US 544/2000
(na néjz odkézal téz odvolaci soud), vysvétlil, ze soucasna potreba bydleni (bytova potreba)
nespociva ,pouze v prenocovani, ale v celém komplexu zajistovani potreb Clovéka v jeho materialni i
dusSevni roviné“. K uvedenému pojeti bytové potreby se posléze prihlasil také Nejvyssi soud, a to
nejnoveéji v rozsudku z 9. 6. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3623/2019, ktery se vztahuje jiz k pravni Gprave
ucinné od 1. 1. 2014.

21. Pravni Gprava obsazend v § 2235 o. z. vyslovné vyjimé z dosahu své pusobnosti, a tedy
nepovazuje za bydleni (uspokojeni bytové potreby), pripady pronajmu bytu nebo domu ,k rekreaci
nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu” (§ 2235 odst. 2 o. z.). Podle diivodové zpravy jde typicky
napr. o rekreac¢ni nebo prazdninové pobyty (tzv. letni byty) nebo najmy bytl za Gcelem docasného
ubytovéni studentd v univerzitnim mésté nebo k zajisténi nékolikamésicni staze odbornika apod. Pro
tyto pripady je charakteristické, Ze ndjemce si nepronajima prostor za ucelem uspokojovani bytovych
potreb, ale pouze za tcelem ubytovani (§ 2326 a nasl. o. z.). Bytovou potrebu uspokojuje jinak
(domov maé jinde). Uprava ndjmu bytu a domu se v takovém pripadé nepouZije [srov. Hulmék, M. a
kol. Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s.
337-346]. Duvodem je nepochybné i zdjem na stabilité ndjemniho bydleni, jez si zada - na rozdil od
pronajmu pouze ke kratkodobym ucelum - nejen zvySenou ochranu najemce, ale také specifickou
pravni upravu, jako napr. ipravu nasledku smrti ndjemce podle § 2279 a nasl. o. z., ktera u
kratkodobych pronajmu postrada smysl.

22. Lze proto uzavrit, Ze prenechava-li ndjemce pronajaty byt tretim osobam k rekreaci nebo jinym
zjevné kratkodobym ucelim, uziva ho k jinému ucelu nez k bydleni (zajisténi bytovych potreb),
porusuje tim své povinnosti ndjemce bytu a dosdhne-li (zejména vzhledem k rozsahu takového
nedovoleného zplsobu uzivani, jeho negativnim dopadim na ostatni obyvatele v domé apod.) toto
poruseni takové intenzity, ze ho lze hodnotit jako ,hrubé”, muze mu pronajimatel ndjem bytu
vypovédét podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.

23. Odpovida-li ndjemce pronajimateli i za jednani osoby, které umoznil pronajaty byt uzivat (§ 2216
0. z.), plati uvedeny zéavér i v pripadé, Ze pronajaty byt prenechaval tfetim osobdm k jinym ucCelim
nez k bydleni jeho podndjemce. Na tom pak nic neméni ani okolnost, Ze ndjemce meél k podnajimani
bytu tretim osobam pronajimateltuv (pausalni) souhlas; dotCeny souhlas totiz nezbavuje néjemce
povinnosti uzivat byt rddné v souladu s najemni smlouvou, tedy ani povinnosti uzivat jej pouze k
ucelu, k némuz mu byl prenechan, tj. k zajisténi bytovych potreb. Ostatné stejny nazor zastavala i
judikatura prijata k vykladu predchozi pravni Gpravy (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu z 26. 8.
2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003).

24. Pro uplnost dovolaci soud dodéava, ze v projednavané véci nelze vychazet ze zavéra dovolatelem
zminéného usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 4. 2019, sp. zn. 26 Cdo 4134/2018. Predné jde o
usneseni, kterym bylo dovolani odmitnuto a které tudiz meritorné neresi zadnou otdzku hmotného c¢i
procesniho prava, nadto se tyka situace, kdy formulace vypovédi ani zjiSténé skutecCnosti
nenasvédcovaly tomu, ze by vypovédnim divodem mélo byt poskytovani kratkodobych podngjmu.
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25. Podle zjisténych okolnosti pripadu pozadal dovolatel e-mailem z 15. 4. 2020 puvodné zalovanou o
prominuti (odpusténi) ndjemného z Bytu s ucinnosti od zacatku dubna 2020, a to ,vzhledem k
aktudlni situaci ohledné uzavreni hranic, a tudiz nemoznosti ubytovani turistu”. Touto zadosti dal
zietelné najevo, ze Byt neslouzi k bydleni, ale je vyuzivan jako zdroj prijmu, jez dovolatel ziskava
(Ihostejno, zda primo nebo zprostredkované plnénim od podnajemkyné) od specifické kategorie
zdjemcu (turisti) o zjevné kratkodobé ubytovani (ubytovani k rekrea¢nim ucelim), nikoli
(dlouhodobé) bydleni, a kterych se mu dostava v mnozstvi, jez minimalné pokryje ithradu sjednaného
(mési¢niho) ndjemného. Za tohoto stavu je namisté vychazet z vahy, Ze v posuzovaném pripadé byl
Byt prinejmens$im v radu jednotek mésicu uzivan k jinym tucelim nez k bydleni (ke kratkodobym
pobytum turistu) a ze tento zpusob jeho vyuziti byl pro dovolatele i¢elem dominantnim.

26. Jestlize tedy odvolaci soud v souzené véci dovodil, Ze byl naplnén ve Vypovédi uplatnény
vypovédni davod podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z., je jeho pravni posouzeni véci spravné, nebot
uzivanim Bytu k jinému tcelu nez k bydleni, dovolatel porusil svou povinnost ndjemce ulozenou mu
ustanovenim § 2255 odst. 1 o. z. a toto porusSeni dosahlo (vzhledem k rozsahu ubytovacich sluzeb
provozovanych v Byté) takové intenzity, Ze je 1ze posoudit jako ,hrubé“. S prihlédnutim k uplatnénym
dovolacim namitkdm pak Ize jen dodat, ze pro ucely posouzeni, zda byl naplnén uplatnény vypovédni
davod podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z., nebylo podstatné, zda ¢innost dovolatele provozovana v
Byté byla podnikdnim ve smyslu § 420 odst. 1 o. z.; rozhodujici je, Ze skutkovy stav véci byl objasnén
v dostatecném rozsahu, aby umoznoval posoudit téZ intenzitu vytykaného poruseni dovolatelovy
povinnosti nédjemce, a Ze dovoloval prijmout zavér, ze toto poruseni pozadované (hrubé) intenzity
dosahlo.

27. Z vylozenych divoda Nejvys$si soud - aniz ve véci naridil jednéni (§ 243a odst. 1 0. s. I.) -
dovolani rozsudkem (§ 243f odst. 4 véta pred strednikem o.s.T.) zamitl [§ 243d odst. 1 pism. a) o. s.
r.].

28. S prihlédnutim k zavérim vyplyvajicim z nélezu Ustavniho soudu ze dne 23. 8. 2017, sp. zn. IIL
US 3425/16, Nejvyssi soud za situace, kdy piikro¢il k rozhodnuti o samotném dovolani v pfimétené
lhuté, jiz samostatné nerozhodoval o navrhu na odklad vykonatelnosti napadeného rozhodnuti.
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