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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném 2z predsedy
Mgr. Michaela Nipperta a soudkyn JUDr. Ivany Hesové a JUDr. Aleny Bilkové v pravni veci

zalobkyné: VLTAVIN budo, s.t.0., ICO 26494426
sidlem U Prithonu 1239/46, 170 00 Praha 7
zastoupena advokatkou JUDr. Petrou Buzkovou
sidlem Revoluéni 724/7, 110 00 Praha 1

proti

zalované: Méstska ¢ast Praha 7, ICO 00063754
sidlem U Prithonu 1338/38, 170 00 Praha 7

o urceni neopravnénosti vypovédi z najmu nebytového prostoru a o vyklizeni nebytového
prostoru

k odvolani zalobkyné¢ proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 28. cervna 2021,
¢. j. 8C 75/2020-57, doplnéného usnesenim ze dne 3. stpna 2021, ¢. j. 8C 75/2020-71,
ve spojeni s opravaym usnesenim odvolactho soudu ze dne 4. dubna 2023,
¢. j. 28Co 373, 374/2021-243, po zruseni rozsudku Nejvyssim soudem ze dne 18. fijna 2023,

¢. j. 26Cdo 2068/2023-275,

Shodu s prvopisem potvrzuje J.S.
(K.t ¢. 1 - rozsudek)
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takto:

L Rozsudek soudu prvniho stupné se v zamitavém vyroku o véci samé (vyrok 1.) méni takto:
Urcuje se, ze vypoved Méstské ¢asti Praha 7 ze dne 12. 11. 2019, schvalena usnesenim Rady
Meéstské ¢asti Praha 7 ze dne 12. 11. 2019, ¢. O749/19/19-R, z ndjmu nebytovych prostor —
XXX XXX XXX, 0 celkové rozloze 512 m? v budové ¢&. p. xxx, k. 4. Xxx, xxx, ul.
xxX €. 0. XXX, sjednaného smlouvou o najmu nebytovych prostor ¢. xxx dne 17. 8. 2006, dana
najemct VLTAVIN budo, s.r.o., ICO 26494426, sidlem U Prithonu 1239/46, Praha 7, je

neopravnéna.

II.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyhovujicim vyroku o vzajemném navrhu zalované
(vyrok II.) méni tak, Ze se zamita vzajemny navrh zalované, aby Zalobkyni byla uloZena
povinnost vyklidit a vyklizenou zalované pfedat nebytovou jednotku ¢. xxx, o
vyméfe 220 m? kter se nachazi v 1. podzemnim podlazi a 1. nadzemnim podlazi domu xxx,
k. 4. Xxx, obec Praha, a nebytové prostory v 1. podzemnim podlazi, 1. nadzemnim podlazi
a 2. nadzemnim podlazi domu U Prihonu xxx/406, k. 4. Xxx, obec Praha, o

viméie 341 m>

III. Zalovand je povinna zaplatit Zalobkyni nahradu ndklada #zeni pied soudem
prvniho stupné, odvolacim a dovolacim soudem ve vysi 81 041 K¢, do tif dna

od pravni moci rozsudku a k rukam advokatky JUDr. Petry Buzkové.

Odtivodnéni:
Obvodni soud pro Prahu 7, dale soud prvniho stupné, rozsudkem ze dne 28. 6. 2021, ¢.
j. 8C 75/2020-57, zamitl zalobu na urceni, ze vypoved Méstské ¢asti Praha 7 ze
dne 12. 11. 2019 na zékladé Usnesenim Rady MC Praha 7 & O749/19/19-R ze
dne 12. 11. 2019 z najmu nebytovych prostor - suterénu, pfizemi a 1. patra o celkové rozloze
512 m? v budové & p. xxx, k. 4. Xxx, xxx, ul. xxx ¢ otient. Xxx, ze smlouvy o najmu
nebytovych prostor ¢ xxx, uzaviené dne 17. 8. 2006, dand najemci VL.TAVIN budo, s.r.0., ICO
26494426, dle § 9 odst. 2 pism. a) zdkona ¢. 116/1990, o ndjmu a podnajmu nebytovych

prostor, je neopravnéna (vyrok L), vyhovél vzajemnému navrhu Zalované a zalobkyni ulozil
povinnost vyklidit a vyklizenou pfedat Zalované nebytovou jednotku ¢&. xxx, o vyméfe 220 m’, ktera
se nachizi v 1. PP a 1. NP domu xxx, k. 4. Xxx, obec Praha, a nebytové prostory v 1. PP, 1.
NP a 2. NP domu xxx, k. 4. Xxx, obec Praha, o viméfe 341 m* (vyrok I1.) a Zalobkyni ulozil,
aby zaplatila zalované nahradu naklada fizeni ve vysi 1800 K¢ (vyrok II1.); usnesenim ze
dne 3. 8. 2021, ¢. j. 8C 75/2020-71, rozsudek doplnil a ulozil zalobkyni, aby zaplatila Zzalované
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soudni poplatek 5 000 K¢, s tim, Ze tuto ¢astku opomnél soud zahrnout do nahrady nakladu fizeni
zalované, kterou ji podle vyroku III. ma netspésna zalobkyné zaplatit.

Soud prvniho stupné takto rozhodl o zalobé, kterou se zalobkyné domahala uréeni neopravnénosti
vypovédi z najmu pfedmétnych nebytovych prostor uzivanych zalobkyni na podklad¢
»omlouvy o najmu nebytovych prostor ¢. xxx* ze dne 17. 8. 2000, ao0
vzajemném navrhu zalované na vyklizeni a odevzdani téchto prostor.

Zalobkyné tvrdila, Ze Zalovana ji nijem vypovédéla vipoveédi ze dne 12. 11. 2019 schvélenou
usnesenim Rady Méstské casti Praha 7 ze dne 12. 11. 2019 s odtvodnénim, Ze Zalobkyné uziva
pfedmétné prostory v rozporu se sjednanym ucelem, protoze v casti nebytového prostoru
je provozovano restauracni zafizeni. Dle nazoru zalobkyné ji vypoveéd byla dina neopravnéné,
proto dne 6. 12. 2019 podala proti vypovédi namitky, kterym vSak Zalovana nevyhovéla. Dale
uvedla, ze od pocatku uziva nebytové prostory za ucelem podnikani v souladu s povolenym
pfedmétem podnikani i v souladu se sjednanym ucelem najmu a kolaudacnim rozhodnutim,
tj. za ucelem provozovani sportovné relaxa¢nitho centra vcéetné vyuziti mensi casti prostor
pro restauracni provoz, pficemz pied uzavienim najemni smlouvy a se souhlasem Zalované
provedla na své naklady technické zhodnoceni pfedmétu najmu v  celkové vysi
investic 6 757 000 K¢, coz bylo zohlednéno v ujednani smluvnich stran o dob¢ trvani najmu (doba
urcita v délce 30 let) a vysi najjemného (20 000 K¢ ro¢né). Pfenechani ¢asti nebytovych prostor do
podnajmu bylo a je zcela v souladu s najemni smlouvou, zalobkyné k tomu nepotfebovala a
nepotiebuje dalsi schvaleni pronajimatele.

Zalovana navrhla zamitnuti Zaloby s tim, e vypoveéd nijmu nebytovych prostor je davodna.
Zduraznila, ze ucel najmu byl od pocatku nepodnikatelsky, Ze najem je tfeba posuzovat
podle obecnych wustanoveni obcanského zidkontku o najmu, nikoli podle zvlastnich
ustanoveni o najmu prostor slouZicich podnikani. Zalobkyné porusila najemni smlouvu,
nebot’ v kolauda¢nim rozhodnuti (vydaném tésné pfed uzavienim najemni smlouvy) je stavba
popsana jako sportovni klub, vcetné prostoru pro obcerstveni, nikoliv jako sportovni{ klub
s klasickou restauraci pro Sirokou vefejnost, nezavislou na vedlejsim sportovisti, nabizejici menu,
tepla jidla, alkoholické a nealkoholické napoje, kurzové sazky, rezervaci pro svatby, oslavy, firemn{
akce, nadto v restauraci byl provozovan kuracky klub. Poukazala také na vysi najemného, ktera
vychazela z toho, Ze objekt bude provozovan nekomerénim zpusobem a ze provoz a
najemn{ vztah nebyl nastaven ekonomicky, sjednany ro¢ni najem 20000 K¢ nestaci
ani na nutné naklady pronajimatele, nepokryva inflaci a je hluboko pod trzni trovni najemného.
Dodala dale, ze uspora na najemném, kterou by Zalobkyné jako ndjemce za 30 let trvani ndgjmu
ziskala, vyrazné pfevysuje jeji investici 6 750 000 K¢. Z uvedeného dovodila, ze pfi stanoveni vyse
najemného smluvni strany pocitaly vedle zhodnoceni provedeného na naklady zalobkyné (zminéna
investice) 1 s nekomerénim vyuzitim prostor. Navrhla, aby Zaloba byla zamitnuta a
prostiednictvim vzajemného navrhu dale navrhla, aby zalobkyni byla uloZzena povinnost nebytové
prostory vyklidit a zalované odevzdat, protoze zalobkyné pfedmétné prostory uziva bez pravniho
davodu.

Soud prvniho stupné vysel z nespornych tvrzeni Gcastnic a provedenych dukazu, v oduvodnéni
rozsudku vylozil, které skutecnosti vzal za prokazané a které nikoliv, o které dukazy opftel
sva skutkova zjisténi, jaky ucinil zavér o skutkovém stavu a jak véc posoudil po pravni strance.
Odvolaci soud na odtvodnéni rozsudku odkazuje a na tomto misté jeho skutkové a pravni zavéry
struéné shrnuje.

Ve smlouvé o najmu nebytovych prostor ze dne 17. 8. 2006 bylo mimo jiné ujednano, ze najem byl
sjednan na dobu urcitou 30 let (¢l. IV.) ,,za ucelem provozovani sportovné relaxacniho centra
v souladu s platnym kolauda¢nim rozhodnutim® (¢l. II. odst. 1), nidjemce byl opravnén

Shodu s prvopisem potvtrzuje J.S.



10.

28Co 373, 374/20214

bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele cast pronajatého nebytového prostoru
dale podnajimat, pficemz ucel podniajmu musel odpovidat tucelu najmu a podnijemné
nesmélo byt vyssi vzhledem k podnajimané podlahové plose nez najemné (¢l. II. odst. 2)
a vyse najemného byla stanovena s ohledem na provedené nebo pfedpokladané investice najemce
v nebytovém prostoru na vlastni naklady, tak s ohledem na charakter nebytového prostoru,
z néjz vétSinu tvofilo sportovisté s tim spojené predpokladané vyuziti nebytového prostoru
k nekomeré¢nim ucelum (¢l. III. odst. 7). Déle bylo v najemni smlouvé uvedeno, Zze najemce
pfed uzavienim najemni smlouvy provedl na své naklady technické zhodnoceni ¢asti
pronajimanych prostor (v pfizemi a 1. podlazi) v objemu 6 750 000 K¢ pfedem odsouhlasené
pronajimatelem usneseni ze dne 5. 4. 2005, ¢. 0329/05-R, pficemz smluvni strany se dohodly,

ze najemce uplatni v souladu se zikonem ¢. 586/1992 Sb., § 24 a § 28 odst. 3 odpisy vyse
uvedeného technického zhodnoceni, k ¢emuz dal pronajimatel podpisem dohody pisemny
souhlas (¢l. V. odst. 6 a 7) a v ¢lanku VI. odst. 2 o zaniku najmu byl odkaz na § 9 zakona

¢. 116/1090 Sb. s tim, ze vypovédni doba ¢inf 3 mésice.

Podle kolauda¢niho rozhodnuti Méstské ¢asti Praha 7, Utadu méstské ¢asti - odboru vystavby
ze dne 22. 11. 2005 bylo povoleno uzivani spornych mistnosti takto: ¢. 101 - pfipravna jidel,
¢. 102 - mistnost pro myti nadobi, ¢. 103 - sklad, ¢. 104 - bar, sezeni, ¢. 106 A - uklid, gastro.
Rozhodnutim Méstské ¢asti Praha 7, Ufadu méstské &asti - odboru vystavby ze dne 29. 6. 2006
(soudem prvniho stupné zjevné omylem uvedeno datum 9. 6. 2006; pozn. odvolaciho soudu) bylo
povoleno uzivani pfedmétnych prostor takto: sportovni klub véetné prostor pro obcerstveni
v 1. NP podlazi domu ¢. p. xxx, xxX, a to mistnosti ¢. 101 - pfipravna jidel na kuchyn s moznosti
vafeni a mistnosti ¢. 103 - sklad na mistnosti pro ¢isténi zeleniny.

Dopisem ze dne ze dne 12. 11. 2019 Zalovana na zakladé usneseni Rady méstské casti Praha 7,
¢. 0749/19-R, ze dne 12. 11. 2019, vypovedéla zalobkyni najemni smlouvu ¢. 537/20006, uzavienou
dne 17. 8. 20006, s odkazem na ¢l. VI. odst. 3 najemni smlouvy a tiimési¢ni vypovédni lhttu
bézici od prvého dne mésice nasledujictho po doruceni vypovedi. V oduvodneni bylo
uvedeno, ze dle ¢l. II. odst. 1 najemni smlouvy byly pfedmétné nebytové prostory pronajaty za
ucelem provozovani sportovné relaxa¢nfho centra, pficemz v ffjnu 2019 zalovana zjistila,
ze v ¢asti nebytovych prostor je provozovano komercni restauracni zafizen{ - restaurace Vltavin,
ktera je urc¢ena vefejnosti bez omezeni, prodava se tam jidlo, alkohol, cigarety, restaurace inzeruje
moznost trezetvace prostor pro oslavy, svatby a firemni akce. Zalovani dospéla k zavéru,
ze pfedmét najmu je wuzivin vrozporu s ucelem najmu, nebot’ komeréni restauraci
nelze povazovat za soucast sportovné relaxacniho centra, které ma byt nekomer¢niho charakteru.

Soud prvniho stupné vzal za dale prokazané, ze v ¢asti pfedmétnych nebytovych prostor
je provozovana restaurace Vltavin s obvyklym vybérem jidel a napoja vcetné alkoholickych,
jsou zde pofadany koncerty, ve vnitinich prostorech se kouif, podle webovych stranek
je zde povoleno koufit s tim, ze se jednd o soukromou a svobodnou klubovnu s povinnym
clenstvim za cenu 30 K¢ mési¢né, bar je vybaven i sazkovym terminalem. Restaurace inzeruje
moznost pofadani oslav, svateb a firemnich akci, sazeni prostfednictvim sazkové kancelafe.

Pravné soud prvniho stupné véc posoudil podle zikona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zikonik,
dale ,,0. z.“, a to podle obecnych ustanoveni o najmu § 2201 az § 2234. Vykladem smlouvy o ndjmu
dospél k zavéru, ze se nejednalo o najem prostor slouzicich k podnikani, nebot” jako ucel nagjmu
byla sjednana primarné nepodnikatelska ¢innost. Vzal pfitom v uvahu, Ze i najjemné ve
vysi 20 000 K¢ rocne, a to 1 po odecteni investic a zapocitani celkové doby najmu 30 let,  svedel
o ucelu méstské ¢asti podpofit sportovni centrum, nikoli restauraci. Na tom nic neménila formulace
kolaudacniho rozhodnuti, protoze zavaznym pro smluvni strany byl obsah uzaviené smlouvy o
najmu. Podle soudu prvniho stupné v najemni smlouvé uvedeny odkaz na kolauda¢ni rozhodnuti
byl minén jako vnéjsi ramec z hlediska stavebnifho urcéeni, nikoli jako ujednani stran o pfedmétu
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najmu, které hovofilo o pfevazné nekomerénim sportovné relaxa¢nim centru. Dale uzaviel, Ze
podle smlouvy zanik najmu podle ¢l. VI. byl mozny podle § 9 zdkona ¢. 116/1990 Sb., a i kdyz byl
tento pfedpis zrusen, samotné vclenéni tohoto ustanoveni do smlouvy Ize brat jako vuli
stran o vypovédnim davodu. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze za danych okolnosti
zalovana mohla vypovédét pisemné najem na dobu urcitou pfed uplynutim sjednané doby, jestlize
najemce uziva nebytovy prostor v rozporu se smlouvou. V této souvislosti soud prvniho stupné
uzaviel, Ze provoz restaurace vybocuje z ucelu ndjmu, tj. provozovani sportovné relaxacniho
centra, kdyz soucasné podle ¢l. V. odst. 2 najemni smlouvy musel odpovidat tcelu najmu i piipadny
podnajem, coz v daném piipadé nebylo splnéno. Soud prvniho stupné uzavtel, Ze vypoveéd najmu

je po pravu, nebot’ zalobkyné umoznila v nebytovych prostorach provozovat ¢innost
v rozporu s najemni smlouvou. Vzhledem k tomu, ze zalobkyné nyni uziva nebytové prostory bez
pravntho davodu, vyhovél vzdjemnému navrhu zalované a rozhodl o vyklizeni a

odevzdani nebytovych prostor.

Podle § 142 odst. 1 o. s. f. soud prvnfho stupné pfiznal plné¢ uspésné zalované nahradu
nakladu fizeni.

Zalobkyné proti tomuto rozsudku podala véasné a pifpustné odvolani. Pfedné uvedla,
ze v roce 2020 byly pfedmétné prostory pifi povodni totilné zniceny a obé ucastnice
tehdy dojednaly, Ze Zalovana poskytne zdevastovany objekt a zalobkyné tento objekt na vlastni
naklady zrekonstruuje a vybuduje zde sportovné relaxacni centrum. Déle poukazala na
rozhodnuti o povoleni zmény uzivani ze dne 29. 6. 2006 (kolaudac¢ni rozhodnuti), jimz byla
povolena zména uzivani nebytovych prostor pro obcerstveni na kuchyn s moznosti vafeni tak, aby
to vyhovovalo restaura¢nimu provozu. Nebytové prostory jsou od pocatku uzivany stejnym
zpisobem a s plnym védomim zalované, kterd zde opakované provedla kontrolu. Ucelem najmu
nebyla nepodnikatelska c¢innost, zalobkyné poukazala na své povolené podnikani - poskytovani
télovychovnych a sportovnich sluzeb v oblasti bojovych uméni, provozovani télovychovnych
a sportovnich zafizeni a zafizeni slouzicich k regeneraci a rekondici, vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piflohach 1-3 Zivnostenského ziakona, provozovani télovychovnych a sportovnich
zaf{zeni a organizovani sportovni c¢innosti. Védomost smluvnich stran o tom, Ze zalobkyné
bude ¢innost v pfedmétu najmu provozovat jako podnikani, vyplyvala i z dalsich ustanoveni
smlouvy, napf. dle ¢l. V. odst. 7 ndjemni smlouvy ji Zalovana udé¢lila souhlas s odpisy technického
zhodnoceni nemovitosti dle zakona o danich z pffjmil. Zalovana i soud prvniho stupné nespravné
dovodily, Ze ucelem najmu bylo uzivani pfedmétnych prostor pfevazné nepodnikatelskym
zpusobem. Pojem ,,nekomercni je dle jejtho nazoru relevantni pouze ke stanoveni
vyse najemného, nikoliv k dcelu najmu, pficemz mezi Gcastnicemi po celou dobu najmu, tedy
minimalné 13 let od uzavieni smlouvy, nepanoval spor ohledné zptuisobu a ucelu uzivani predmétu
najmu a spor vyvolalo az nové veden{ zalované v souvislosti se snahou donutit zalobkyni k placeni
vyssiho najemného. Predmét najmu byl pronajaty jako prostor slouzici podnikani a pfi vypovédi
méla Zalovana postupovat podle § 2309 odst. 2 o. z., coz viak neudinila. Zalobkyné déle uvedla, ze
v pfedmétnych nebytovych prostorech je pfedev$im provozovana télocvi¢na pro vycvik bojovych
uméni, v mensi ¢asti prostor je provozovana restaurace v souladu s kolaudacnim rozhodnutim.
Soud prvniho stupné pfipustil, Ze soucasti sportovné relaxacniho zafizeni mtze byt obcerstveni, a
to 1 pro vefejnost, ndgjemni smlouva nespecifikovala pozadavky na takové zafizeni ¢i provozovnu a
odkazala na kolaudacni rozhodnuti. Restaurace byla v nebytovych prostorech
provozovana dlouhodobé a s plnym védomim Zalované, aniz by ji zalovana v tomto sméru cokoliv
vytkla. Pravni jednani zalované, ktera vytku uplatnila formou vypovédi bez predchozi vyzvy
k naprave, bylo v rozporu s § 2309 pism. b) o. z. Navrhla, aby odvolaci soud zménou
odvolanim napadeného rozsudku zalobnimu navrhu vyhovel a vzajemny navrh
zalované zamitl.
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Zalovana navrhla potvrzeni odvolanim napadeného rozsudku. K argumentaci 7alobkyné uvedla,
ze provozovani restaurace bylo v rozporu se sjednanym ucelem najmu a celkovym nastavenim
najemnfho vztahu. V ramci najemniho vztahu, ktery byl nastaven na podporu télovychovy mladeze,
byla a je v pfedmétu najmu provozovana restaurace pro vefejnost, a to v rozsahu,  ktery nelze
povazovat za doplikovy k hlavni sportovni ¢innosti. Jednalo se o obecny najem podle § 2201 a
nasl. o. z., najemni smlouva v ¢l. III. odst. 7 pfedpokladala vyuziti nebytového prostoru k
nekomercénim tcelam. Soud prvatho stupné spravné posoudil, ze odkaz na § 9 odst. 2 ¢. 116/1990
Sb., je nyni tfeba posoudit jako vypovédni duvod. I v piipadé, Ze by se na najemni vztah méla
aplikovat Gprava najmu prostoru slouzictho k podnikani, véetné vypovédnich davoda, pak by
zalobé nemohlo byt vyhovéno, nebot’ s ohledem na § 2309 pism. b) o. z. se vyzva vztahuje jen na
poruseni povinnosti stanovené v § 2305 o. z., nikoliv obecné na vSechna hruba poruseni

povinnosti ndjemce. Podle zalované nebyla ¢ast predmétem najmu kolaudovana jako
restaurace.

K odvolani zalobkyné¢ Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 15. 12. 2021, ¢.
j. 28Co 373, 374/2021-153, napadeny rozsudek soudu prvniho stupné zmeml v zamitavém vyroku
I. tak, ze urcil, ze vypovéd je neopravnéna a ve vyhovujicim vyroku II. tak, ze

zamitl vzajemny navrh zalované na vyklizeni. Odvolaci soud doplnil dokazovani vypisem
z obchodniho rejstifku Méstského soudu v Praze, oddilu C, vlozky 85774, z néhoz zjistil,
ze zalobkyné ma s ucinnosti od 29. 6. 2005 zapsan v obchodnim rejstiku jako pfedmét podnikani
rovnéz provozovani télovychovnych a sportovnich zafizeni a zafizeni slouzicich k regeneraci
a rekondici a dale také hostinskou ¢innost. Na zaklad¢ takto doplnéného skutkového stavu najemni
pomér ucastnic posoudil ve smyslu § 2302 a nasl. o. z. jako najem prostoru slouziciho k
podnikani, nebot’ zalovana byla pfinejmensim srozuména s tim, ze Zalobkyné bude nebytové
prostory uzivat k podnikatelské cinnosti, tj. k vydélecné cinnosti vykonavané na vlastni ucet
a odpovédnost zivnostenskym zpusobem, pficemz od pocatku byla a je i nyni podnikatelkou,
po dohod¢ s zalovanou investovala do nebytovych prostor znacné finanéni prostiedky,
jez si méla nasledné odepisovat podle zakona o danich z pifjmt, nijemni pomér uzaviela
na tficet let, z ¢ehoz bylo lze usoudit na jeji zamér vykonavat zde vydélecnou ¢innost dlouhodobé
a soustavng, a podnikatelskou ¢innost v nebytovych prostorach od samého pocatku také skutecné
provozovala, coz zalovana nejméné¢ tfinact let akceptovala. K praivnimu posouzeni uvedl,
ze najem prostoru slouzictho podnikani sjednany na dobu urcitou je mozné vypovedeét
pouze z divodu stanovenych v zakoné nebo dohodnutych ve smlouvé, byla-li soucasné ujednana
vypovédni doba, a ze pronajimatel muize najemni pomér vypovédét rovnéz v pfipadé, Zze najemce
hrubé porusuje své povinnosti vaci nému ve smyslu § 2309 pism. b) o. z. Uzavtel, Ze vzhledem
k tomu, ze vypoveédi nepfedchazela pfedchozi pronajimatel¢ina vyzva k napravé vytykané¢ho
zavadného chovani najemkyné, byla vypovéd neopravnéna, tudiz najemni pomér ucastnic
k nebytovym prostoram nadale trva a vzajemny navrh Zalované na jejich vyklizeni je proto
neopodstatnény.

K dovolani zalované Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 14. 9. 2022, ¢. j. 26Cdo 1654/2022-184,
rozsudek odvolactho soudu ztrusil a vratil odvolacimu soudu k dalsimu fizen, nebot” odvolaci soud
véc nespravne pravne posoudil.

Co do charakteru najemn{ smlouvy dovolaci soud dospél k zavéru, Ze zalobkyné uzavirala najemni
smlouvu pro tcely svého podnikan{ a ze tato skutecnost musela byt zfejma i zalované, tudiz shledal
jako spravny zavér odvolactho soudu, Ze najem nebytovych prostor zalozeny najemni smlouvou
mel s acinnosti od 1. 1. 2014 charakter ndjmu prostoru slouzictho podnikani ve smyslu § 2302 odst.
1o.z

K vypovédnim davodim uvedl, Ze pokud si smluvni strany pfed 1. 1. 2014 ve smlouvé ujednaly
vypovédni duvody z najmu nebytovych prostor, jsou takovym ujednanim vazany i po nabyti
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ucinnosti obcanského zakoniku, byt tento (novy) zakon dispozitivné stanovi davody jiné.
V daném piipad¢ si acastnice v najemni smlouvé (¢l. VI. odst. 2 a 3) ujednaly, Ze kterakoli smluvni
strana je opravnéna ji pisemné vypovédét v souladu s § 9 zakona ¢. 116/1990 Sb. a
ze vypovédni lhuta ¢inf tfi mésice a pocita se od prvniho dne mésice nasledujictho po doruceni
vypovédi. Na toto ujednani je tfeba nahlizet jako na dohodu, jiz se smluvni strany odchylily
od dispozitivni pravy nyni obsazené mimo jiné i v 2309 o. z. V tomto sméru dovolaci soud vyjadsil
nesouhlas s pfesvédcenim zalované, Zze ujednani obsazené v ¢l. VL. odst. 2 najemni smlouvy
neupravovalo vypovédni davody, ale pouze ptedjimalo aplikaci pfislusného zakonného ustanoven.
Podle nazoru dovolactho soudu pravé proto, ze najemni smlouva obsahovala  ohledné
vypovédnich divodu specifické (zvlastni) smluvni ujednani (byt’ v podobé odkazu na
zakonnou dispozitivnf normu), je tfeba tam vyjadfenou vuli stran respektovat 1 po zméné dotéené
pravn{ regulace. Podle dovolaciho soudu aplikaci ujednani obsazeného v ¢l. VI. odst. 2 najemni
smlouvy v dob¢ dan{ vypovédi koneéné nebyla na prekazku ani okolnost, ze § 9 zakona ¢. 116/1990
Sb., na n¢jz zde ucastnice odkazaly, pozbylo v mezidobi ucinnosti, nebot’ zavaznost citovaného
ujednani pro smluvni strany tim totiz nebyla nijak dotcena a pravidla tam obsazena, byt’ vymezena
odkazem na jiz zrusené zakonné ustanoveni, se i poté prosadi jako autonomni smluvni uprava.
Dovolaci soud tedy uzavtel, Ze otazku, zda zalovana mohla vypovédét najemni pomér k
nebytovym prostoram (majicim nyni povahu najmu prostoru slouzictho podnikani ve smyslu §
2302 a nasl. o. z.) z dtvodu specifikovaného ve vypovedi, mél odvolaci soud posoudit primarné z
hlediska ujednani obsazeného v ¢l. VI. odst. 2 najemni smlouvy, tj. z perspektivy
ustanoveni § 9 odst. 2 zakona ¢. 116/1990 Sb., na které citované ujednani odkazovalo, coz plati
bez zfetele k tomu, Zze zminéné zakonné ustanoveni bylo v dobé dani vypovédi jiz zruseno.
Vzhledem k tomu, ze toto ujednani ma co do vymezeni vypovédnich davoda pouzitelnych
pronajimatelem charakter smluvn{ upravy vylucné (to plyne jak ze samotného
znéni dotceného ujednani, tak i z porovnani vypovédnich duvoda podle § 9 odst. 2 zakona ¢.
116/1990 Sb. s vypoveédnimi davody podle § 2309 o. z.), je vylouc¢eno uvazovat o tom, ze by se na
posouzen{ opravnénosti vypovedi pouzila - soucasné - i hlediska zakotvena nyni v ustanoveni §
2309 pism. b) o. z.

V navaznosti na zrusujici rozhodnuti dovolactho soudu Zzalobkyné uvedla, ze kolauda¢ni
rozhodnuti jakkoli nerozlisuje, zda ma byt v pfedmétnych prostorach provozovano obcerstveni
nebo restaurace a ze toto rozliSeni nema zaklad ani v Zadnych jinych pravnich pfedpisech.
Podle zalobkyné tedy najemni smlouva v navaznosti na kolaudacni rozhodnuti pfedjimala provoz
sportovné relaxacniho centra vcéetné restaurace, a to komercnim a podnikatelskym zpisobem,
pficemz zadna jind omezeni nebyla v najemné smlouvé obsazena. K tomu dodala, ze restaurace
byla v pronajatych prostorach provozovana po celou dobu trvani najmu, tedy minimalné 13 let,
kdy nepanoval spor ohledné zpusobu a ucelu uzivani pfedmétu najmu, ktery vyvolalo
nové vedeni zalované s jedinym cilem a tdcelem, t. najit davod pro ukonceni smlouvy,
kdyZz se ji zalobkyni nepodafilo donutit zvysit nijemné. V daném pifpadé tedy provozovala
zalobkyné své podnikani v nebytovych prostorach pfi védomi zalované, provoz komeréni
restaurace v pfedmétu najmu byl v souladu s ucelem najmu sjednanym v najemni smlouve,
ktera pouze odkazovala na kolaudac¢ni rozhodnuti, v souladu, s jehoz podminkami byly prostory
vzdy provozovany. Podle Zalobkyné tak vypovedni duvod dle § 9 odst. 2 pism. a) zakona
¢. 116/1990 Sb. nebyl po celou dobu dan. K zalovanou nasledné tvrzenému nedostatku
plné moci pfi podani namitek proti vypovedi uvedla, ze v namitkach byla identifikovana osoba
zalobkyné, stejné jako skutecnost, ze JUDr. Miroslav Rybaf jeji pravni zastoupeni v dané véci
pfevzal a zalovana s nim také komunikovala. K tomu dodala, ze i z pfedchozich jednani
bylo zalované znamo, ze v dané véci JUDr. Miroslav Rybaf ji zastupoval a ze zalovana
prakticky napadla nepfikazané jednatelstvi, k cemuz by vsak byla legitimovana pouze zalobkyné,
av$ak ona s pravnim zastoupenim souhlasila, nadto tvrzeny formalni nedostatek zhojila nejpozdéji
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plnou moci pfedlozenou soudu v ramci zaloby. Zalobkyné¢ navrhla, aby odvolaci soud zménou
napadeného rozsudku jeji zalobé vyhovél a vzajemny navrh zalované zamitl.

Zalovand po rozhodnuti dovolactho soudu kvéci samé uvedla, e ze strany Zalobkyné
nebyly proti vypovedi fadné a vcas podany namitky. Pisemnost oznacena jako namitky Zalobkyné
ze dne 23. 11. 2019 byla dorucena zalované dne 6. 12. 2019, avsak nebyla podepsana a
jefi ptilohou byla plnd moc ze dne 4. 12. 2019 pro advokata JUDr. Miroslava Rybate,
ktera ale nebyla udélena zalobkyni, nybrz M. S., narozenym dne xxx, jako fyzickou
osobu. Uvedenou pisemnost nelze povazovat za namitky proti pfedmétné vypovédi z najmu,
nebot’ jmenovany advokat nebyl k jednani za zalobkyni zmocnén. K divodnosti vypovédi najmu
uvedla, Ze zalobkyné byla opravnéna v pfedmétnych prostorach prodavat obcerstven{ pro
sportujici, jako doplnujici sluzby souvisejici s provozovanim sportovnfho klubu a Ze v dobé podani
vypovédi byla v pronajatych prostorach provozovana klasicka restaurace urcena pro Sirokou

vefejnost, nezavisla na vedlejsim sportovisti. V tomto ohledu poukazala na rozsah sluzeb
nabizenych v restauraci véetné kutackého klubu s tim, ze takovy zpusob uzivani byl v rozporu
s najemni smlouvou. Navrhla, aby odvolanim napadené rozhodnuti soudu prvaniho stupné

bylo jako vécné spravné potvrzeno.

Odvolaci soud znovu pfezkoumal postupem podle § 212, § 212a, § 214 odst. 1 o. s. f.
rozsudek soudu prvntho stupné a rozsudkem ze dne 25. 1. 2023, ¢. j. 28Co 373, 374/2021-231, ve
znénf usneseni ze dne 4. 4. 2023, ¢.j. 28Co 373, 374/2021-243, rozsudek soudu prvniho
stupné (ve spojeni s doplnujicim usnesenim) potvrdil a rozhodl o nahradé naklada odvolactho a
dovolaciho fizeni.

Vysel ze skutkového zjisténi, Zze zalovana jako pronajimatelka a zalobkyné jako ndjemkyné uzavftely
dne 17. 8. 2006 smlouvu o najmu pfedmétnych nebytovych prostor na dobu tficeti let za ucelem
provozovani ,,sportovné relaxacniho centra v souladu s platnym kolauda¢nim rozhodnutim® za

dohodnuté najemné ve vysi 20 000 K¢ ro¢né, které bylo stanovena jednak s ohledem na
provedené nebo predpokladané investice zalobkyné do nebytovych prostor a jednak s
piihlédnutim k charakteru danych prostor, z nichz vétsinu tvofilo sportoviste, as
nim spojeného jejich pfedpokladaného vyuziti k nekomerénim dcelim. V nijemni smlouvé bylo
rovnéz uvedeno, ze kterdkoli smluvni strana je opravnéna smlouvu pisemné vypovedét v
souladu s § 9 zdkona ¢. 116/1990 Sb., ze vypovédni lhuta ¢ini tfi mésice a pocita se od
prvniho dne mésice nasledujictho po doruceni vypoveédi. Najemni smlouva obsahovala také
ujednani, ze neni-li v ni stanoveno jinak, fid{ se prava a povinnosti stran zakonem c.

116/1990 Sb. Dopisem ze dne 12. 11. 2019, schvilenym téhoz dne radou zalované
méstské ¢asti, zalovana najem nebytovych prostor zalobkyni vypovédéla. Ve vypovedi odkazala na
¢l. VI. odst. 2 Najemni smlouvy a k davodu vypovédi uvedla, ze kontrolami provedenymi v
fijnu 2019 zjistila, Ze v ¢asti nebytovych prostor je provozovano komeréni restauracni zafizen{ -
restaurace Vltavin, jez je urceno Siroké vefejnosti, kromé jidla prodava téz alkohol a cigarety
a inzeruje 1 moznost rezervace prostor pro oslavy, svatby a firemni akce, jez se tam také fakticky
konaji, coz je v rozporu se sjednanym ucelem najmu dohodnutym v najemni smlouvé a zaklada
vypovédni divod podle § 9 odst. 2 pism. a) zikona ¢. 116/1990 Sb. Mezi ucastnicemi nebylo sporu
o tom, ze restaurace Vltavin v rozhodné dob¢ nabizela vefejnosti stravovaci sluzby s
béznym vybérem jidel a napoju, véetné alkoholickych, jeji soucasti byl bar vybaveny alkoholickymi
napoji, bylo povoleno zde koufit s tim, ze jde o soukromou a svobodnou klubovnu s povinnym
clenstvim zpoplatnénym castkou 30 K¢ mésicné, poradaly se tam vecery s hudebni produkdi,
provozoval sazkovy terminal a nabizena byla i moznost pofadani oslav, svateb a
firemnich akci. Podle kolauda¢niho rozhodnuti piislusného stavebntho uradu ze
dne 22. 11. 2005 bylo povoleno uzivani mistnosti, v nichz byla provozovana zminéna restaurace,
nasledovné: ¢. 101 - pfipravna jidel, ¢. 102 - mistnost pro myti nadobf, ¢. 103 - sklad, ¢. 104 - bar,
sezeni, ¢. 106A - dklid, gastro. Rozhodnutim téhoz stavebniho ufadu ze dne
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29. 6. 2006 pak byla povolena zména uzivani mistnosti ¢. 101 na kuchyn s moznosti vafeni a

mistnosti ¢. 103 na mistnost pro ¢isténi zeleniny. Podle vypisu z obchodniho rejstiiku ma
zalobkyné s ucinnosti od 29. 6. 2005 zapsan v obchodnim rejstfiku jako pfedmét podnikani rovnéz
provozovani télovychovnych a sportovnich zafizeni a zafizeni slouzicich k regeneraci a

rekondici a dale také hostinskou ¢innost.

Na podkladé skutkovych zjisténi odvolaci soud setrval na tom, ze nijem nebytovych prostor
zalozeny najemni smlouvou mél s acinnosti od 1. 1. 2014 charakter ndjmu prostoru slouziciho
podnikani ve smyslu § 2302 odst. 1 o. z. Ve vztahu k posouzeni diivodnosti vypovédi uzaviel,
ze byl naplnén sjednany vypovédni divod podle ¢l. VI. odst. 2 najemni smlouvy ve spojeni
s § 9 odst. 2 pism. a) zikona ¢. 116/1990 Sb., nebot’ zalobkyné umoznila svému podnijemci,
aby v nebytovych prostorach provozoval ¢innost, ktera vybocuje ze sjednaného ucelu najmu;
provozovani sportovné relaxac¢niho centra, jez bylo ujednano jako tucel najmu, neodpovida uzivani
nebytovych prostor k umisténi restaurace Vltavin, ktera poskytuje sluzby v rozsahu, jaky
byl prokazan a nadto je v prostorach zfizen tzv. kufacky klub. Se zfetelem ke stavebnimu urceni
spornych mistnosti a kolauda¢nimu rozhodnuti se sjednanym tcelem najmu korespondoval provoz
baru ¢i obcerstven{ s vyuzitim servirovaciho pultu s moznosti stani nebo sezeni u néj na
zidlich s podavanim napoju a pifipadné drobného obcerstveni, nikoli provoz restaurace jako
pohostinského podniku, v némz se podava jidlo a napoje urcené primarné ke konzumaci
na misté samém. Za této situace odvolaci soud pravné posoudil vypoveéd najmu za
divodnou a vzhledem ktomu, ze najem zanikl uplynutim tfimésicni vypovédni lhuty,
shledal davodnym i vzajemny navrh Zalované na vyklizeni pfedmétu ndjmu. Odvolaci soud
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho a dovolaciho fizeni.

K dovolani zalobkyné Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 18. 10. 2023, ¢. j. 26Cdo 2068/2023-275,
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dal$imu fizeni.

Nejvyssi soud fesil otazku, zda najemce uziva prostor slouzici podnikani v rozporu se smlouvou [a
napliuje tak vypovédni duvod, jenz byl do 31. 12. 2013 upraven v ustanoveni § 9 odst. 2 pism.
a) zakona ¢. 116/1990 Sb.] i v ptipadé, ze mezi ¢innosti, jiz ma v daném prostoru provozovat podle
sjednaného ucelu najmu, a ¢innosti, kterou v ném skutecné provozuje, neni zasadni,
ale jen nepodstatny rozdil, nebot’ pfedestfenou otazkou se dovolaci soud ve své
rozhodovaci praxi dosud nezabyval (§ 237 o. s. f.).

Vysel z toho, ze v projednavané véci si ucastnice v ¢l. II. odst. 1 najemni smlouvy ujednaly,
ze ucelem najmu pronajatych prostor bude provozovani ,,sportovné relaxacntho centra v souladu
s platnym kolauda¢nim rozhodnutim®, Ucel najmu byl tedy vymezen jednak slovnim spojenim
nsportovne relaxacni centrum® a jednak odkazem na platné kolaudacni rozhodnuti,
jinymi hledisky omezen nebyl. Za omezeni ucelu najmu nelze povazovat ani cl. I11. odst. 7 najemni
smlouvy, jehoz se dovolava zalovana a podle jehoz znéni byla vyse najemného stanovena jak s
ohledem na provedené nebo pfedpokladané investice zalobkyné do nebytovych prostor, tak
s ohledem na charakter nebytovych prostor, z nichz vétsinu tvofi sportoviste, a s nim spojené
pfedpokladané vyuziti nebytovych prostor k nekomerénim dcelim. Pfedné nejde o ujednani
zatazené v ¢l. II. o pfedmétu a tcelu najmu, ale v ¢l. II1. tykajicim se najemného, a kromé toho ani

z néj nevyplyva pro zalobkyni povinnost provozovat v pronajatych prostorach pouze
¢innost ,,nekomeréntho® charakteru. Navic pojem ,,nekomercni® je v daném kontextu minimalné
zavadéjici, nebot’ zalobkyné ndjemni smlouvu uzavirala jako podnikatelka a pfed
uzavienim najemn{ smlouvy do nebytovych prostor investovala finanén{ prosttedky ve

vysi 6 750 000 K¢, takze lze dovodit, Zze uzavirala ndjemni smlouvu pro ucely svého podnikani a
tato skute¢nost musela byt zfejma i zalované. Pouzité slovni spojenti ,,sportovné relaxacni centrum®
je natolik siroké, Zze pfipousti i moznost, aby v nebytovych prostorach bylo
provozovano - vedle zafizeni pfimo urcené¢ho ke sportu - téz zafizeni urcené k podavani
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obcerstveni (coz ostatné neni u obdobnych center neobvyklé). Kolaudacni rozhodnuti,
které bylo platné ke dni uzavieni najemni smlouvy a které v pribéhu najemniho vztahu nedoznalo
zmeén, pak s takovym zafizenim vyslovné pocita. Pro posouzeni opravnénosti vypovedi je tudiz
zapotiebi pfedevsim zkoumat, zda se provozovani restaurace v nebytovych prostorach neprotivilo
jejich stavebnimu urceni. Jednotna definice pojmu bar a restaurace neexistuje, obé zafizeni
pfedstavuji urcitou formu stravovaci sluzby a pro ob¢ je také spole¢né, ze kromé obcerstveni
mohou nabizet 1 razné formy spolecenské zabavy. Jelikoz v daném pfipadé byly v pronajimanych
nebytovych prostorech zahrnuty mimo jiné i mistnosti kolaudované jako kuchyn s
moznost{ vafeni a bar, sezeni, jiz pfi uzavieni niajemni smlouvy smluvni strany musely
pfedpokladat, ze tam budou nabizena také tepla jidla a Ze tam budou mista k sezeni urcena k jejich
konzumaci. Spolu s dal$imi mistnostmi kolaudovanymi jako mistnost pro myti nadobi, mistnost
pro cisténi zeleniny a uklid, gastro, pak tyto prostory nepochybné mohou slouzit i provozu
restauracniho zafizeni. Jestlize tedy zalobkyné (jeji podnajemce) v casti pronajatych prostor
provozuje takové hostinské zafizeni, v némz se podava jidlo a napoje urcené primarné ke
konzumaci na mist¢ samém, nejde o natolik podstatny rozdil, ktery by oduvodnil zavér, ze
je uziva v rozporu s kolauda¢nim stavem. Skutecnost, Ze tyto prostory neoznacila jako bar, nybrz
jako restauraci, je v této souvislosti bez pravniho vyznamu. Za situace, kdy ze skutkovych zjisténi
nevyplyva, ze by provozovani restaurace pfevazovalo nad dalsimi ¢innostmi, k nimz jsou prostory
pronajaty, tj. pfedevsim k provozu sportovisté, nelze dovodit, ze je zalobkyné uziva v
rozporu se smlouvou, potazmo s dohodnutym ucelem najmu. Na tom pak nemuze nic zménit ani
skutkova okolnost, Ze v ramci restaurace provozované v nebytovych prostorach byl zfizen tzv.

kutacky klub (jehoz smyslem nebylo nic jiného, nez umoznit zakaznikim restaurace koufit v
jejich prostorach). Jakkoli tato okolnost miaze byt vyznamna z hlediska pfedpist vefejného prava
[viz napt. ustanoveni § 8 odst. 1 pism. k), § 9 odst. 1 a 2, a § 36 odst. 8 zdkona C.

65/2017 Sb., o ochrané zdravi pfed skodlivymi ucinky navykovych latek, ve znéni pozdéjsich
pfedpist], pro (soukromopravni) tvahu o rozporu uzivani pfedmétnych nebytovych prostor
s dohodnutym ducelem najmu vyznamna neni. Dovolaci soud uzaviel, Ze neobstoji
pravoi posouzeni opravnénosti vypovedi (v uzsim smyslu), které zalozil odvolaci soud na nazoru,
ze byl naplnén tam pouzity vypovédni divod podle ¢l. VI. odst. 2 Najemni smlouvy ve spojeni
s § 9 odst. 2 pism. a) zdkona ¢. 116/1990 Sb., potazmo z néj vychazejici zavér o uzivani nebytovych
prostor bez pravniho duvodu, jenz vedl odvolaci soud k potvrzeni rozsudku soudu prvntho stupné.

Zalovana po rozhodnuti dovolaciho soudu k véci samé zdiraznila, ze Zalobkyné ¥adné a véas
nepodala namitky proti sporné vypovedi z najmu nebytovych prostor a dovodila, Zze pravo
zalobkyné zadat pfezkoumani opravnénosti vypovedi zaniklo. Pisemnost oznacena jako namitky,
datovana dnem 23. 11. 2019 a nepodepsana, byla zalované dorucena poprvé dne 6. 12. 2019 vcetné
plné moci ze dne 4. 12. 2019, ktera vsak JUDr. Miroslavu Rybarovi nebyla udélena zalobkyni, ale

fyzickou osobu - panem M. S., narozenym dne xxx. Nasledné dne 10. 12. 2019 byl zalované
dorucen dopis totozného znéni, tentokrat podepsany JUDr. Miroslavem Rybafem, advokatem, bez
ptilozené plné moci. Uvedené pisemnosti nelze povazovat za namitky proti vypovedi
z najmu, protoze jmenovany advokat nebyl k pravnimu jednani za zalobkyni
zmocnén. Radna plna moc udélend Zalobkyni byla Zzalované dorucena az dne 29. 1.
2020. Ke dni 6. 12. 2019 ani ke dni 10. 12. 2019 nebyl JUD«t. Miroslav Rybaf opravnen

za zalobkyni jednat. Zalovana navrhla, aby odvolaci soud potvrdil odvolanim napadeny rozsudek
soudu prvnfho stupné.

K uvedené argumentaci zalobkyné¢ uvedla, Zze v namitkich (dopis ze dne 23. 11. 2019)
byla identifikovana osoba zalobkyné¢ a uvedeno, ze JUDr. Miroslav Rybat jeji pravni zastoupeni
v dané véci pievzal. Zalované bylo bez pochybnosti znimo, e jmenovany advokat Zalobkyni
ve véci najmu zastupoval, Zalovana s nim jesté pred podanim vypovédi komunikovala. Zalovana
prakticky napada nepfikazané jednatelstvi, k ¢emuz by vSak byla legitimovana pouze Zalobkyné,
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ktera s pravnim zastoupeni jmenovaného advokata souhlasila, nadto tvrzeny formalni nedostatek
zhojila nejpozdéji plnou moci predlozenou soudu v ramci zaloby. Ve véci posouzeni
pfedmétné vypovedi odkazala na dosavadni argumentaci a navrhla, aby odvolaci soud zménou
odvolanim napadeného rozsudku jejimu navrhu vyhovél a vzajemny navrh zalované zamitl.

Odvolaci soud znovu pfezkoumal postupem podle § 212, § 212a, § 214 odst. 1 o. s. T,
rozsudek soudu prvniho stupné, jakoz i fizeni, které jeho vydani pfedchazelo, zopakoval listinné
dukazy - namitky Zalobkyné proti vypovédi vyjadiené v dopise ze dne 23. 11. 2019, odmitnuti
namitek vyjadfené v odpovédi zalované ze dne 6. 1. 2020 a reakce zalobkyné vyjadfena v dopise ze
dne 13. 1. 2020 véetné pfilozené plné moci ze dne 20. 1. 2020, a dospél k zavéru, ze odvolani
zalobkyné je divodné.

Vady fizeni, k nimz odvolaci soud u pifipustného odvolani pfihlizi z ufedni povinnosti
(§ 212a odst. 5 véta prva, o. s. 1.), nebyly namitany a odvolaci soud je neshledal.

Odvolaci soud vysel z nespornych tvrzen{ ucastnika a skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné o
obsahu pfedmétné smlouvy o najmu nebytovych prostor ze dne 17. 8. 2006, kolaudacniho
rozhodnuti, vypovédi najmu, a dale o zptisobu uzivani predmétnych nebytovych prostor zalobkyni,
potazmo jejim podnajemcem.

K zalovanou pfedestiené otazce, zda zalobkyné¢ podala fadn¢ a vcéas namitky proti vypovedi najmu,
odvolaci soud po zopakovani listinnych diakazt dospél k zavéru, ze zalobkyné dopisem ze dne 13.
1. 2020, dorucenym zalované dne 27. 1. 2020, dodatecné schvalila pravni jednani advokata JUDr.
Miroslava Rybafe vyjadfené v dopise ze dne 23. 11. 2019 a toto dodatec¢né schvaleni pravniho
jednani pusobilo ex tunc, tedy zhojilo nedostatek zastoupeni od pocatku; namitky proti vypovedi
byly podany fadné a vcas. Odvolaci soud jiz v pfedchozim rozsudku k pfedestfené otazce uvedl,
ze opravnéni namitat nedostatek zastupciho opravnéni zalované nesvédci (srov. § 440 o. z.), nadto

z namitek ze dne 23. 11. 2019 bylo patrno, Ze toto podani za zalobkyni ucinil JUDr.
Miroslav Rybat jako jeji zmocnénec a s ohledem na vsechny okolnosti pifpadu zalované muselo
byt znamo, ze v rozhodném obdobi advokat JUDr. Miroslav Rybaf za zalobkyni jednal a

zalobkyné pln¢ jeho zastupci jednani akceptovala.

Nijem nebytovych prostor zalozeny smlouvou o nijmu nebytovych prostor ¢. 537/2006
ze dne 17. 8. 2006 ma4 s uc¢innosti od 1. 1. 2014 charakter najmu prostoru slouzictho podnikani ve
smyslu § 2302 odst. 1 o. z.

Spornou mezi ucastniky zustala otazka, zda Zalobkyné jako ndjemce uzivala pfedmét najmu
v rozporu se smlouvou a naplnila tak vypovédni diavod, jenz byl do 31. 12. 2013 upraven
v ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a) zikona ¢. 116/1990 Sb.

Podle § 9 odst. 2 pism. a) zdkona ¢. 116/1990 Sb. pronajimatel muaze pisemné vypovédét ndjem na
dobu urcitou pted uplynutim sjednané doby, jestlize najemce uziva nebytovy prostor v
rozporu se smlouvou.

Pii pravnim posouzeni odvolaci soud vysel ze zavazného pravniho nazoru vysloveného
ve zrusujicim rozsudku sp. zn. 26Cdo 2068/2023, v némz Nejvyssi soud dovodil,
ze pii vykladu citovaného ustanoveni je nutno zohlednit jeho smysl a ucel, jimz nepochybne¢ je
ochrana prav pronajimatele, ktery ma zajem na tom, aby nebytovy prostor byl uzivan jen k tucelu,
k némuz byl najemci pronajat, ale na druhou stranu nenf dtivod jeho prostfednictvim sankcionovat
najemce za takové odchylky od dohodnutého ucelu najmu, které nemaji podstatny vliv na vyuziti
nebytovych prostor.

Shodu s prvopisem potvtrzuje J.S.



30.

37.

38.

39.

40.

41.

28Co 373, 374/202112

Odvolaci soud na podkladé zjisténych skute¢nosti a shora pfedestieného hodnoceni
dovolactho soudu dospél k zavéru, ze mezi Cinnosti, jiz méla zalobkyné v daném prostoru
provozovat podle sjednaného ucelu najmu, a cinnosti, kterou v ném skutecné provozuje,
neni zasadni rozdil.

Jak jiz bylo uvedeno, v projednavané véci si ucastnice v cl. II. odst. 1 najemni smlouvy ujednaly, ze
ucelem najmu pronajatych prostor bude provozovani ,,sportovné relaxac¢niho centra v souladu s
platnym kolauda¢nim rozhodnutim®. V souladu se zavéry dovolaciho soudu odvolaci soud
konstatuje, ze pouzité slovni spojeni ,,sportovné relaxacni centrum® je natolik Siroké, ze pfipousti
1 moznost, aby v nebytovych prostorach bylo provozovano - vedle zafizeni pfimo uréeného
ke sportu - téz zafizeni uréené k podavani obcerstveni a kolauda¢niho rozhodnuti,
které v prubéhu nijemniho vztahu nedoznalo zmén, s takovym zafizenim vyslovné pocitalo,
jak vyplyva ze stavebniho urceni jednotlivych mistnosti, napf. mistnost 101 - kuchyn s moznosti
vafeni, 102 - mistnost pro myt{ nadobi, 103 - mistnost pro ¢isténi zeleniny, 104 - club - bar, sezent,

které mohou slouzit i provozu restauracniho zafizeni. Jestlize tedy Zzalobkyné (jeji
podnajemce) v ¢asti pronajatych prostor provozuje takové hostinské zafizen, v
némz se podava jidlo a napoje urcené primarné¢ ke konzumaci na mist¢ samém, nejde o
natolik podstatny rozdil, ktery by odavodnil zavér, ze je uziva v rozporu s kolaudaé¢nim stavem. Za
situace, kdy ze skutkovych zjisténi nevyplyva, ze by provozovani restaurace pfevazovalo nad
dalsimi ¢innostmi, k nimzZ jsou prostory pronajaty, tj. pfedevsim k provozu sportoviste, nelze

dovodit, Ze je zalobkyné uziva v rozporu se smlouvou, potazmo s dohodnutym tcelem najmu. Na
tom pak nemuze nic zménit ani skutkova okolnost, ze v ramci restaurace provozované v
nebytovych prostorach byl zfizen tzv. kufacky klub (jehoZ smyslem nebylo nic jiného, nez
umoznit zakaznikam restaurace koufit v jejich prostorach) a pro (soukromopravni) avahu o
rozporu uzivani pfedmétnych nebytovych prostor s dohodnutym ucelem najmu tato okolnost
vyznamna neni.

Odvolaci soud v souladu se zavéry dovolactho soudu uzaviel, Ze nebyl naplnén zalovanou pouzity
vypovedni duvod podle ¢l. VI. odst. 2 najemni smlouvy ve spojeni s § 9 odst. 2 pism. a) zakona ¢.
116/1990 Sb. a pfedmétna vypoveéd najmu nebytovych prostor je neopravnéna.

Je-li vypovéd’ najmu neopravnéna, pak nemuze obstat vzajemny navrh zalované, jimz se domaha
vyklizeni pfedmétnych nebytovych prostor na podkladé tvrzeni, Ze najem Zalobkyné skoncil
vypovedi a ze zalobkyné uzivani nebytové prostory bez pravantho davodu.

Odvolaci soud odvolanim napadeny rozsudek soudu prvniho stupné podle § 220 odst. 1
pism. b) o. s. f. zménil a ve véci samé rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku I. a II. tohoto
rozsudku.

O nahrad¢ nakladt fizeni pfed soudem prvniho stupné, soudem odvolacim a dovolacim
odvolaci soud rozhodl podle § 224 odst. 1 ve spojeni's § 142 odst. 1 o. s. f. a plné uspésné zalobkyni
pfiznal nahradu nakladu fizeni, které ucelné¢ vynalozila na uplatnéni a branéni prava. Nahradu
vycislil podle § 137 o. s. f. a vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokata a
nahradach advokata za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif, dale jen AT) takto:

soudni poplatek z navrhu na zahajeni fizeni 2 000 K¢, soudni poplatek za odvolani 2 000 K¢
a soudni poplatek za dovolani 14 000 K¢, odmeéna advokata 2x 2 500 K¢ pocitany z tarifnf hodnoty

35000 K¢ za prevzeti a pfipravu zastoupeni a navrh ve véci samé (zaloba), odména
advokata 10x 3 900 K¢ pocitana z tarifni hodnoty 70 000 K¢ (2x 35 000 K¢) za
pisemné podani ve véci samé ze dne 6. 8. 2020, Gcast na jednan{ soudu prvaniho stupné ve

dnech 18. 1. 2021, 22. 3. 2021, 28. 6. 2021, odvolani ve véci samé, tcast na jednani odvolaciho
soudu dne 8. 12. 2021, vyjadfeni k dovolani zalované, ucast na jednani odvolaciho soudu dne 18.
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1. 2023, dovolani, tcast na jednani odvolactho soudu dne 14. 2. 2024, odména advokata
2x 1 950 K¢ za odvolani proti rozhodnuti soudu, v némz neslo o rozhodnuti ve véci samé a za
ucast na jednani odvolaciho soudu dne 15. 12. 2021 (§ 6 odst. 1, § 7, § 9 odst. 3, § 11 odst. 1 pism.
a/,d/, g/, k/, odst. 2 pism. ¢/, f/, § 12 odst. 3 AT), pausilni ndhrada hotovych vydaji 14x 300
K¢ podle § 13 odst. 4 AT, dan z pfidané hodnoty 21 % ze souctu odmény a nahrady hotovych
vydaju, tj. 10 941 K¢, celkem 81 041 Ke.

Do nahrady ucelné vynalozenych nakladd fizeni nezahrnul odvolaci soud dalsi pisemna vyjadfeni
zalobkyné, ktera obsahovala shrnuti jiz dfive popsané skutkové a pravni argumentace.

Lhiita a misto plnéni byly stanoveny podle § 160 odst. 1 a § 149 odst. 1 o. s. f.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat za podminek uvedenych v § 237 o. s. f. a nasl.
dovolani ve lhut¢ dvou mésici od jeho doruceni k Nejvyssimu soudu Ceské republiky

prostfednictvim soudu prvniho stupné.

Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat pouze dovolaci soud.

Praha 14. unora 2024

Mgt. Michael Nippert v. r.
pfedseda senatu
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