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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17.03.2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019,
ECLI:CZ:NS:2020:26.CD0.3111.2019.1

Cislo: 93/2020

Pravni véta: Vazny divod, pro ktery lze vypovédét najem prostoru slouziciho podnikéni uzavieny na
dobu neurcitou v trimésicni vypovédni dobé (§ 2312 o. z.), musi byt uveden ve vypovédi; neni-li tomu
tak, nebo nejde-li o vazny duvod, skon¢i najem uplynutim Sestimési¢ni vypovédni doby. Nema proto
vyznam zabyvat se (ne)existenci vaznych davodu v fizeni o prezkum opravnénosti vypovédi podle §
2314 o. z.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 17.03.2020

Spisova znacka: 26 Cdo 3111/2019

Cislo rozhodnuti: 93

Cislo seSitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Vypovéd z najmu nebytovych prostor

Predpisy: § 2312 o. z.
§ 2314 o. z.
§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 10. 4. 2019, ¢. j. 13 Co 27/2019-124,
zménil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 (soud prvniho stupné) ze dne 18. 9. 2018, ¢.j. 18 C
150/2017-82, tak, ze zamitl zalobu, jiz se zalobci domdhali ur¢eni neopravnénosti vypovédi smlouvy o
najmu prostoru slouzicich podnikani umisténych v XY, s vypovédni dobou tfi mésice, kterou jim dala
zalovana a kterou obdrzeli dne 31. 3. 2017, a ulozil jim zaplatit Zalované na ndhradé nakladu rizeni
pred soudy obou stupnu ¢astku 25.716 K¢ do tri dni od pravni moci rozsudku (predchézejici
zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné ze dne 14. 11. 2017, ¢. j. 18 C 150/2017-35, zrusil
usnesenim ze dne 27. 4. 2018, ¢. j. 13 Co 56/2018-60, a vratil mu véc k dalSimu rizeni).

2. Po doplnéni dokazovani zjistil, Zze zalovana jako najemce uzavrela s Zalobci (pronajimateli) dne 30.
1. 2016 smlouvu o najmu prostoru slouzicich podnikéni o vymére 72 m2, umisténych v 1. nadzemnim
podlazi domu na pozemku parc. XY v k. . XY, obec XY, zapsaného na LV XY, vedeném u
Katastralniho uradu pro hl. mésto Praha, na adrese XY (dale téz jen ,Prostory”, ,Smlouva“), ndjem
byl sjedndn na dobu neurcitou a strany se mj. dohodly, Ze Smlouvu mohou vypovédét v Sestimésicni



vypovédni dobé, bude-li vS§ak smluvni strana mit k vypovédi vazny duvod, bude jen tfimési¢ni. Dne
27. 1. 2016 uzavrela Zzalovana na dobu neurcitou s Sestimésicni vypovédni dobou smlouvu o obchodni
spolupraci se spole¢nosti Nas Grunt, s. r. o., ktera ji udélila pravo provozovat - a to vyhradné v
Prostorach - od 1. 2. 2016 prodejnu v ramci jejiho konceptu, zalovana se pritom zavazala, ze nebude
v Prostorach vici ni vyvijet ¢innost majici konkurenc¢ni charakter, a to ani jeden rok po ukonc¢eni
zavazku (dale téz jen ,smlouva o spolupraci“). Dohodou z 31. 3. 2017 Zalovana tuto spolupraci se
spolecnosti Nas Grunt, s. r. o. ukoncila, spolecnost se stala soucasti spolecnosti SKLIZENO FOODS,
s. I. 0., kterd jiz méla prodejnu v téze ulici a neméla zajem o dalsi. Vypovédi doruc¢enou zalobctiim
dne 31. 3. 2017 zZalovana vypovédéla Smlouvu, a to s tfimési¢ni vypovédni dobou, jako vazny duvod
pro ukonceni ndjmu uvedla ,zménu ve stavu vlastnické struktury spole¢nosti Nas Grunt s. r. o., jez je
fransizorem spolecnosti jednatele provozujiciho obchod v pronajimanych prostorach a neumoznéni
dalsi podnikatelské ¢innosti” (dale téz jen ,Vypoveéd”). Dopisem ze dne 5. 4. 2017 zaslali zalobci
zalované namitky proti Vypovédi, nesouhlasili s vypovédni dobou, méli za to, Ze Zalovana neméla pro
vypovéd vazny davod, a proto méla byt vypovédni doba Sestimésicni.

3. Shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze zalobci uplatnili véas ndmitky proti Vypovédi a
rovnéz vCas podali Zalobu na prezkum jeji opravnénosti; za nespravny vsak povazoval jeho zavér, ze
zalovana nemeéla k vypovédi vazny divod. Mél za to, ze za vazné duvody lze povazovat vypovédni
davody uvedené v § 2308 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zékonik (dale jen ,0. z.“), nebo intenzitou
s nimi srovnatelné. Zalovand, kterd mohla v Prostorach podnikat jen na zékladé smlouvy o obchodni
spolupraci a byla vazana konkurencni dolozkou jesté rok po jejim ukonceni, tuto spolupraci ukoncila,
nebot doslo ke spojeni spolecnosti Nas Grunt, s. r. 0. a SKLIZENO FOODS, s.r.o. a naddale nebyl
zdjem na tom, aby byly ve stejné ulici provozovany dvé prodejny jednoho podnikatelského subjektu.
Uveéril tvrzeni zalované, ze na ni byl vyvijen natlak, aby spolupréaci ukoncila. Uzavrel, ze vazny duvod
pro ukonceni najmu ve zkracené vypoveédni dobé byl dan a Ze Vypovéd Zalované byla opravnéna.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

4. Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani. Maji za to, Ze dovolacim soudem nebyla
reSena otazka, zda musi byt vypovédni duvod ve vypovédi formulovan natolik urcité, aby mél adresat
moznost jiz ze samotného textu vypovédi kvalifikované posoudit, jestli je vypovéd opravnéna.
Namitali, Ze Zalovana vypovédni diivod doplhovala a upresiovala az v prubéhu soudniho rizeni.
Vypovédni davod byl ve Vypovédi uveden zcela neurcité, nemohli posoudit jeho vaznost a
opravnénost (§ 2312 o. z.), a to ani vykladem, a patrné ani nejde o pravni jednani (§ 553 odst. 1 o. z.).
Jestlize by bylo pripusténo neurcité vymezeni vypovédniho davodu ve vypovédi, ktery by vypovidajici
strana mohla dodatecné upravovat a rozvadét, nemél by adresat vypovédi zadnou pravni jistotu, jak
ma vuci takové vypovédi postupovat. Méli za to, ze pri neurcité uvedeném vypovédnim duvodu by
nemeélo byt aplikovano ustanoveni § 553 odst. 2 o. z., nebot by tim byl vyrazné znevyhodnén adresat
vypovédi. Vypovédni duvod navic v dobé dorucCeni Vypovédi neexistoval, smlouva o ukonceni
spoluprace byla podepsana az nasledné. Déle namitali, ze zavér odvolaciho soudu o vaznosti
vypovédniho duvodu je v rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu, poukézali pritom na rozsudek ze
dne 15. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018. Vytykali odvolacimu soudu, Ze dostate¢né nezkoumal, zda
zalovana byla nucena ukoncit smlouvu o obchodni spolupraci dohodou a nemohla pokracovat v
podnikani. Méli za to, Ze ani neslo o ,totozné” prodejny, zalovana mohla rovnéz vyrazné zmeénit
sortiment prodeje. Zalované pti uzavieni Smlouvy znala obsah smlouvy o spolupraci, moZnost
ukonéeni najmu vsak na jeji obsah nijak nevézala, ani je o ni neinformovala. U¢elem tpravy o. z. neni
chranit ndjemce pred podnikatelskym rizikem. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho
soudu a véc mu vratil k dal§imu rizeni.

5. Zalovand ve vyjadieni k dovolani uvedla, Ze z obsahu Vypovédi jednozna¢né plynou rozhodné
skutkové okolnosti vazného duvodu, ktery ji vedl k Vypovédi, které pozdéji pouze vysvétlovala


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/155DBC0DBC46D595C12583D70023092A?openDocument&Highlight=0,null,

detailnéji. Ma zato, Ze judikatura, o kterou se zalobci v dovoldni opiraji, na projednavanou véc
nedopada, tyka se vypovédi ndjmu na dobu urc¢itou podle § 2287 o. z. a specifického duvodu ukonceni
najmu pro zménu okolnosti. Navrhla, aby Nejvyssi soud dovolani zalobcu zamitl.

II1.
Pripustnost dovolani

6. Nejvyssi soud v souladu s Cl. II bod 2 zdkona ¢. 296/2017 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 99/1963
Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zékony, projednal dovolani
a rozhodl o ném podle zédkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni ucinném od 30. 9. 2017
(dale jen ,o0.s. 1.“).

7. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0. 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 otdzka, které duvody lze povazovat za
vazné pro vypovéd z najmu prostoru slouziciho k podnikani podle § 2312 o. z. a jejich specifikace ve
vypovédi, nebyla doposud dovolacim soudem res$ena; neni vSak davodné.

IV.
Duvodnost dovolani

8. Predné je treba zduraznit, ze namitkami, jimiz dovolatelé zpochybnili spravnost skutkovych
zjisténi a hodnoceni provedeného dokazovani soudem (ohledné nutnosti ukoncit dohodu o obchodni
spolupraci a moznosti dal$iho podnikani zalované v Prostorach), uplatnili jiny dovolaci duvod, nez
ktery je uveden v § 241a odst. 1 o. s. I,

9. Podle § 2312 o. z., jedna-li se o ndjem na dobu neurcitou, ma strana pravo jej vypovédét v
Sestimésic¢ni vypovédni dobé; ma-li vSak strana k vypovédi vazny duvod, je vypovédni doba
trimésicéni; trva-li ndjem po dobu delSi nez pét let, a vzhledem k okolnostem, strana nemohla
predpokladat, ze druhd strana najem vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimésicni.

10. Ujednani stran ve Smlouvé o vypovédni dobé bylo shodné s upravou v § 2312 o. z., nesjednaly si
ani zadné vypovédni divody ¢i jejich omezeni. Kterdkoliv ze stran mohla tedy Smlouvu, ktera byla
uzavrena na dobu neurcitou, vypovédét kdykoliv, bez uvedeni divodu. Jestlize by néktera ze stran
této moznosti vyuzila, vypovéd by nemusela obsahovat zddné odivodnéni a vypovédni doba by byla
Sestimésicni. Moznost vypovédét Smlouvu jen v trimési¢ni vypovédni dobé byla Smlouvou (shodné s
ustanovenim § 2312 o. z.) vdzana na existenci vazného duvodu k vypovédi. Ani ustanoveni § 2312 o.
z., ani Smlouva tyto vazné duvody nedefinuje.

11. Ustanoveni § 2312 o. z. v ¢asti upravujici ,vazny davod k vypovédi“ patri k pravnim normam s
relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, tj. k prdvnim normdm, jejichz hypotéza neni stanovena
primo pravnim predpisem, a které tak prenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém
jednotlivém pripadé ji sém vymezil ze Sirokého, pfedem neomezeného okruhu okolnosti. Vazny divod
k vypovédi ve smyslu § 2312 o. z. bude mit nékterad ze stran smlouvy o najmu prostoru slouziciho
podnikani, pujde-li o vypovédni divody upravené v obéanském zékoniku pro vypovéd ndjmu na dobu
urcCitou pred uplynutim sjednané doby najmu. Jde totiz o divody, v nichz se pri respektovani
vazanosti smlouvou uzavienou na dobu urcitou, promitd uplatnéni zasady vyrazné zmény poméru
(rebus sic stantibus), tedy divody, které jsou natolik zavazné, ze s nimi zédkon spojuje predc¢asné
ukonceni najemniho vztahu. Zejména jde o vypovédni davody v § 2308, 2309, 2287 o. z.; mohou jimi
byt i dal$i duvody, v téchto ustanovenich vyslovné neuvedené, avSak svou intenzitou srovnatelné
[stejné zavéry vyplyvaji i z pravni literatury - napr. srovnej Petrov, J., Vytisk, K., Beran, V. a kol.
Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2484; Hulmék, M. a kol.



Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 515].

12. Obecné obcansky zakonik nevyzaduje pro vypoved smlouvy o ndjmu prostor slouzicich podnikéni
uzavrené na dobu neurcitou zadné zvlastni ndlezitosti (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1.
2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019); musi z ni jen byt ziejmé, jaké pravni nasledky ma vyvolat, tedy jaky
nadjem a kdy ma skoncit. Proto v pripadé, kdy se vypovidajici strana domniva, ze ma k vypovédi vazné
davody, a ndjem vypovidd jen v kratsi, trimési¢ni vypovédni dobé, musi tyto davody ve vypovédi
uvést, aby druhd strana méla moznost se s nimi seznamit a posoudit, zda jde o divody vskutku
vazné, a zjistit, kdy ndjem skonci; obdobné jako je musi uvést vypovidajici strana u vypovedi z ndjmu
na dobu urcitou (§ 2310 o. z.) a u vypovédi bez vypovédni doby (§ 2231 odst. 2 0. z.), tedy v
pripadech, kdy je ukonceni ndjmu vypovédi vazano na urcité specifické duvody. Absence uvedeni
vaznych divodu, pro které je najem vypovidan v tifimésicni dobé, stejné jako skutec¢nost, ze uvedené
davody nelze povazovat za vazné, nemuze mit za nasledek neplatnost celé vypovédi. Ndjem prostoru
slouziciho k podnikéni uzavreny na dobu neur¢itou mize byt totiz vypovézen i bez uvedeni divodu
(nevyplyvé-li ze smlouvy néco jiného), davody k vypovédi nemaji vliv na opravnénost vypovédi,
(ne)existence vaznych duvodu k vypovédi se promitne jen v délce vypovédni doby a bude mit proto
vyznam jen pro urceni okamziku, kdy najem skon¢i.

13. Lze tedy shrnout, ze bude-li mit vypovidajici strana k vypovédi vazné duvody a uvede je ve
vypovédi, skonc¢i ndjem po uplynuti tfimésic¢ni vypovédni doby, neodivodni-li svou vypovéd, pripadné
nelze-li davody, které ji k vypovédi vedly a které uvedla ve vypovédi, povazovat za vazné, skonci
najem uplynutim Sestimésic¢ni vypoveédni doby.

14. V dané véci ze skutkovych zjisténi plyne, Ze zalovana ve Vypovédi uvedla divody (zménu ve stavu
vlastnické struktury spole¢nosti Nas Grunt, s. r. o., jeZz je franSizorem spolecnosti jednatele
provozujiciho obchod v pronajimanych prostorach a neumoznéni dal$i podnikatelské ¢innosti), které
povazovala za vazné, a uvedla, Ze s ohledem na tyto duvody najem vypovida s trimési¢ni vypovédni
dobou. Takové vyli¢eni lze povazovat za dostatecné urcité, umoznujici Zalobcum (soudu) posoudit,
zda jde o vazné duvody ve smyslu § 2312 o. z. Lze sice prisvéd¢it zalobciim, ze z textu Smlouvy
nevyplyva jeji provazanost se smlouvou o spolupraci, to vSak nevylucuje, Ze tato skutecnost byla
znama obéma stranam, a¢ se v samotném textu Smlouvy neprojevila. Protoze pri vykladu pravnich
jednani je treba podle § 556 o. z. uprednostnit pred vykladem jen podle pisemného projevu (uzitych
slov) skute¢nou vuli jednajiciho, kterd byla anebo musela byt zndma adreséatovi (viz napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, uverejnény pod Cislem 4/2019 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek), je nezbytné se pri zkoumani vaznosti duvoda, které zalovanou
vedly k vypovédi Smlouvy, zabyvat i tim, co bylo strandm pri uzavreni Smlouvy znamo o spolupraci
zalované se spolecnosti Nas Grunt, s. r. 0., a podminkach této spoluprace.

15. Protoze dusledkem zji$téni, ze divody, které vedly k vypovédi z najmu prostoru slouziciho
podnikani, nebyly vazné, je jen prodlouzeni vypovédni doby, nikoliv neplatnost vypovéedi jako celku,
ma sice zavér, zda obéma strandm byla pri uzavreni Smlouvy zndma jeji provazanost se smlouvou o
spolupréci, vyznam pro (ne)existenci vaznosti duvodu, pro néz byla Smlouva vypovézena, neni vSak
davod zabyvat se tim v rizeni o prezkum opravnénosti vypovédi podle § 2314 o. z.

16. Rizeni podle § 2314 o. z. je specifickym fizenim, v nédm?Z se Zalobou definovanou v
hmotnépravnim predpise muze vypovidana strana ve lhaté tam stanovené branit proti opravnénosti
vypovédi zahrnujici v sobé zejména naplnénost vypovédniho divodu, ale také i neplatnost a
zdanlivost vypovédi; naplnénost vypovédniho duvodu lze pritom posuzovat jen v tomto Fizeni (viz
napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019). V rizeni o prezkum
opravnénosti vypovédi podle § 2314 o. z. jde tedy o zavér, zda vypovéd z ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni byla déna ,po pravu” a zda najem skoncil, nebo nebyla ,po pravu“ a ndjem dale pokracuje.



https://sbirka.nsoud.cz/?p=5725
https://sbirka.nsoud.cz/?p=7813
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/C069B4385BDBE5FCC125852D001E6D07?openDocument&Highlight=0,null,

Byla-li vSak déna vypovéd z najmu uzavreného na dobu neurcitou, ktery mohl byt vypovézen i bez
davodu, a sporné je jen délka vypovédni doby, a proto je tieba ve smyslu § 2312 o. z. prezkoumat
vaznost duvodu, které vedly k dani vypovédi, nejde o zavér, zda je vypovéd ,po pravu”, ale jen o
zavér, zda (ne)existuji vazné duvody, které k vypovédi vedly. Pak je ovSem zcela bez vyznamu
prezkoumavat opravnénost vypovédi v rizeni podle § 2314 o. z. Dojde-li ke skonceni najmu i bez
existence vaznych davodu k vypovédi, postrada smysl prezkum opravnénosti takové vypovédi.
Pripadny spor mezi stranami o vaznosti duvoda vedoucich k vypovédi mize byt reSen napr. jako
predbézna otdzka v rizeni o plnéni ze smlouvy o najmu (zaplaceni dluzného najemného za sporné
mesice apod.).

17. Rozsudek odvolaciho soudu, ktery zamitl zalobu dovolateld, jiz se domahali prezkumu
opravnénosti Vypovédi podle § 2314 o. z. s tvrzenim, Ze zalovana neméla vazné duvody pro dani
Vypovédi z najmu Prostor, a proto mél ndjem skoncit az po uplynuti Sestimésic¢ni doby, nikoliv v
trimésicni vypovédni dobé, jak uvedla zalovana ve Vypovédi, je tak v kone¢ném dusledku spravny.
Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednéani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - proto dovolani jako nediivodné
zamitl [§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I".].



