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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy JUDr. Jittho
Korblera a soudc Mgr. Zdenka Lehovce a JUDr. Renaty Polakové v pravni véci

zalobce: Dvojka sobg z. s., ICO 26584158
sidlem Na bojisti 1733/12, 120 00 Praha 2

zastoupeny advokatkou JUDr. Mgr. Petrou Novakovou, Ph. D.
sidlem Chodska 1366/9, 120 00 Praha 2

proti

zalovanému: Hlavni mé&sto Praha, ICO 00064581
bytem Maridnské namésti 2/2, 110 00 Praha 1
zastoupeny advokatem JUDr. Ondfejem Kramperou, LL. M.
sidlem Kofenského 1107/15, 150 00 Praha 5

o neplatnost vypovédi z najmu nebytovych prostor,

k odvolani zalovaného proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 4. ¢ervna 2025,
¢.j. 11 C 210/2024-123,

takto:

L Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nahradu naklada odvolactho fizeni ¢&astku
6 655 K¢ do tif dna od pravni moci rozsudku k rukdm advokatky zalobce.

Shodu s prvopisem potvrzuje Zuzana Turofova.

(K.f. ¢. 1 — rozsudek)
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvnfho stupné urcil, ze vypovéd Zalovaného ze dne 24. 10. 2024
¢.j. 1096/24, tykajici se smlouvy o nijmu nebytovych prostor ¢. NAN/83/01/008954/2013,
je neopravnéna (vyrok L), a zalovanému ulozil povinnost zaplatit zalobci nahradu naklada fizeni

ve vysi 26 321 K¢ (vyrok IL.).

2. Zaloba vychazela z tvrzeni, ze zalobce se Zalovanym uzavfeli dne 30. 4. 2013 smlouvu o najmu
nebytovych prostor ¢. NAN/83/01/008954/2013 (dile jen ,,ndjemni smlouva®), kterou Zalovany
pronajal zalobci prostory na pozemku parc. ¢. 2421/1 v k. 4. Nové Mésto, obec Praha — naplavka
u Rasinova nabfeZi, a to kobku ¢. 9 a kobku ¢. 11 (dile jen ,,nebytové prostory ¢i ,,kobky®),
najem byl sjednan na dobu neurcitou. Nijemni{ smlouva byla nasledné revidovana celkem
12 dodatky, jimiz byly upravovany smluvni podminky, vyse nijemného a oznaceni kobek. Zalobce
v jedné z kobek provozuje galerii (A)void Gallery, ve druhé kobce je kavarna. Dne 4. 11. 2024
byla Zalobci prostfednictvim spol. TRADE CENTRE PRAHA a. s. (dale jen ,, TCP*), ktera
pro zalovaného zajist'uje spravu nebytovych prostor, dorucena vypoved znajmu datovana
24.10. 2024, ¢.j. 1096/24, davodem vypovédi melo byt hrubé poruseni smluvniho vztahu
najjemcem spocivajici v neopravnéném pfenechani ¢asti pfedmétu najmu do podnajmu tfeti
osob¢ bez pisemného souhlasu pronajimatele. Najemni vztah mél dle vypovedi skoncit dne
30. 11. 2024. Zalobce s vypoveédi nesouhlasil, proto zaslal Zalovanému dne 17. 11. 2024 namitky,
ve kterjch uvedl, Ze vipovéd je neopravnéna, jelikoz smluvni vztah porusen nebyl. Zalovany
ale setrval na ndzoru, ze doslo k poruseni najemni smlouvy, a zaslal Zzalobci vyzvu ze dne
5.12. 2024 k predani vyklizenych nebytovych prostor do 15 dnt. Zalobce se proto obratil
na soud se zalobou, kterou se doméhal urceni neopravnénosti vypoveédi z najmu nebytovych
prostor.

3. Zalovany trval na platnosti vipovédi, poukazoval na to, e mezi nim a alobcem je sport vice,
zalobce je problematickym najemcem, jenz odmita dodrzovat smluvni podminky a nerespektuje
prava ostatnich najemct. Namital také nedostatek své pasivni legitimace v tomto sporu, mél za to,
ze pasivné legitimovanou by meéla byt TCP, s niz Zalovany uzaviel dne 30. 11. 1994 smlouvu
o zajisténi spravy a obchodniho vyuziti majetku. Dale zalovany namital, Ze namitky, které Zalobce
podal proti vypovedi byly opozdéné. K diavodu vypovedi uvedl, ze najemni smlouva ve znéni
dodatku ¢. 3 ze dne 13. 12. 2019 obsahovala v ¢l. VI. odst. 19 zakaz pfenechat pfedmét najmu
do podndjmu tfeti osobé a poruseni této povinnosti bylo dle ¢l. VIIL. odst. 2 najemni smlouvy
povazovano za vazné poruseni smlouvy, pro které lze vypovédét smlouvu s jednomesicni
vypovedni dobou. Zalovany zdaraznil, Ze zalobce, a¢ nemél souhlas Zalovaného jako
pronajimatele, pienechal piedmét najmu (jednu z kobek) k uzivani [ N | AN Ktcry
v ni provozoval kavarnu. O tomto poruseni nijemni smlouvy se zalobce dozveédél v Hjnu 2024,
kdy mu byl pfedlozena smlouva o spolupraci ze dne 1. 1. 2020 uzaviena mezi
zalobcem a jejimz pfedmétem je kobka ¢. 11. Podle svého obsahu pfitom byla
tato smlouva smlouvou o podnéjmu,- meél dle této smlouvy zajistit gastro provoz
v kobce ¢. 11, za coz mél inkasovat odménu ve vysi 50 % z cistého zisku provozovny.

4. Zalobce v reakei na namitky zalovaného k divodu vypovédi uvedl, Ze Zalovany si jak pfed
uzavienim samotné nijemni smlouvy, tak pfed uzavienim dodatku ¢ 3 ze dne 13.12.2019
¢i dodatku ¢ 4 ze dne 29.5.2020 byl védom skutecnosti, ze zalobce spolupracuje sEGNG

v prostoru kobky ¢. 11, v ném ||| il provozoval (A)void Café. Spoluprice mezi
zalobcem a | by12 dlouhodobd a trvald a Zalovanému i TCP byla znima.
Zalovany ve vztahu k zalobdi i I jednal pfed podpisem najemni smlouvy
a relevantnich dodatkd zptsobem, z néi'i bylo patrné, ze si byl védom jejich spoluprace,

resp. s touto spolupraci souhlasil. vystupoval jako provozovatel kavarny v kobce ¢. 11

Shodu s prvopisem potvrzujc_
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a zastupci zalovaného 1 zastupci TCP s _ komunikovali a fesili s nim provozni
zalezitosti  kavarny. Jednani zalovaného, ktery pro udajné zjisténi podnajmu kobky
_ zalobci vypovédel ndjemni smlouvu, Zalobce oznacil za rozporné s dobrymi

mravy, resp. za zneuziti prava, které nepoziva pravni ochrany.

. Soud prvniho stupné vysel predevsim ze zjisténi, ze smlouvou ze dne 30. 4. 2013 Zalovany jako

vlastnik pozemku parc. ¢. 2421/1 v k. 4. Nové Mésto, obec Praha — ndplavka u Rasinova nabfezi,
pronajal zalobci nebytovy prostor €. 9 a nebytovy prostor ¢. 11 (kobky v nabfezni zdi). Dodatkem
¢. 3 ze dne 13. 12, 2019 ucastnici nahradili kompletni text najemni smlouvy, dle tohoto nového
ujednani zalovany pronajal zalobci kobku ¢. 10 a kobku ¢. 11, Zzalobce byl opravnén uzivat kobku
¢. 10 jako galerii a kobku ¢. 11 jako kavarnu; najem byl sjednan na dobu neurcitou; dle odstavce
VI.19. smlouvy zalobce nebyl opravnén pfenechat pfedmét najmu nebo jeho ¢ast do podnajmu
treti osob¢, pficemz za poruseni tohoto zakazu se zavazal uhradit zalovanému smluvni pokutu
50 000 K¢, dale bylo sjednano, Zze poruseni tohoto odstavce je zaroven vaznym porusenim
smlouvy dle odstavee VIIL.2. V odstavci VIIL.2. smlouvy bylo sjednano, ze z vaznych davodd,
mj., ze zalobce pfenecha pfedmét najmu do podnajmu bez predchoziho souhlasu zalovaného, ma
zalovany pravo vypoveédét smlouvu v jednomeésicni vypovedni dobé.

. Soud prvntho stupné rovnéz zjistil, Ze Zalobce a || j i2ko podnikajici fyzicka osoba

s ICO 71523421, uzavteli dne 1. 1. 2020 smlouvu, jejimz pfedmeétem byla spoluprace na projektu
(A) VOID Cafe a (A) VOID Floating Gallery, Zzalobce se zavazal zajist] o realizaci
projektu, tj. uzaviit smluvni vztah s pronajimatelem kobek ¢. 10 a 11, se zavazal
zajistit gastro provoz v kobce ¢ 11 a na (A)VOID Floating Gallery, tj. veskeré sluzby a prace
souvisejici s prodejem nealko a alko nap S zem. Ze zjisténi soudu prvntho stupné
také vyplynulo, ze Zalobce spolupraci an provozu obcerstveni na naplavce
navazal smlouvou ze dne 3. 7. 2009.

Dale bylo zjisténo, ze pfipisem ze dne 24.10.2024 zalovany dal Zzalobci vypoveéd z najmu
sjednan¢ho smlouvou ze dne 30.4. 2013 v platném znéni, divodem vypoveédi bylo hrubé
poruseni povinnosti nijemce, ktery neopravnéné pfenechal ¢ast pfedmétu najmu do podnajmu
treti osobé bez pisemného souhlasu pronajimatele, vypovéd byla zalobci dorucena téhoz dne.
Ackoli ve vypovedi byly uvedeny nespravné vymeéry kobek a nespravny ddaj, ze najem byl
sjednan na dobu uréitou, povazoval ji soud prvniho stupné za dostatecné urcitou, nebot” z nf bylo
zfejmé, jakého najemniho vztahu se tyka i z jakého divodu je podavana.

. 7 piipisu zalobce ze dne 17. 11. 2024, adresovaného radnimu Mgr. Zabranskému, soud prvniho

stupné zjistil, ze zalobce vznesl vcasné namitky proti vypoveédi z najmu ve smyslu § 2314
obcanského zidkoniku. Na zakladé toho konstatoval, Zze Zaloba, kterd byla podana dne
21.12. 2024, byla podana ve lhuté stanovené v § 2314 odst. 3 obcanského zakoniku, a Zalobce ma
tudiz pravo zadat pfezkoumani opravnénosti vypovedi.

. Kotazce pasivni legitimace soud prvnfho stupné uvedl, Ze pasivné legitimovanym je ve véci

zalovany, ktery je pronajimatelem, nikoliv TCP, ktera svou ¢innost spravce vykonava dle pifkazni
smlouvy ¢. PRK/83/01/020393/2015 ze dne 30. 6. 2015 na ucet zalovaného na zakladé udélené
plné moci, nikoliv vlastnim jménem jako nepfimy zastupce.

Pfi posouzeni vypovedniho duvodu soud prvntho stupné aplikoval § 2215 ob¢anského zakoniku,

z néjz vyplyva, ze k podnajmu pronajatého prostoru slouzictho podnikani je nutny pisemny
souhlas pronajimatele, pficemz v tomto pfipadé uvedené pravidlo ucastnici vtélili 1 do textu

uzaviené smlouvy (dodatku ¢. 3 ze dne 13.12.2019). Soucasné sou niho stupné posoudil
smlouvu ze dne 1.1.2020 uzavienou mezi zalobcem a podle obsahu jako

Shodu s prvopisem potvrzujc_
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smlouvu podndjemni, nebot’ zalobce touto smlouvou pfenechal ve smyslu dle § 2215 odst. 1

obcanského zakoniku kobku ¢. 11 do uzivani, aby v nf provozoval kavarnu.

Na zaklade provedenych dukazu soud prvniho stupné konstatoval, ze v fizeni nebylo prokazano,
ze by ze strany zalovaného ¢i TCP byl udélen vyslovny souhlas s uzavfenim smlouvy mezi
zalobcem a ze dne 1. 1. 2020. Zduraznil ovsem, ze z provedeného dokazovani

vyplynulo, ze spoluprace mezi zalobcem a_ stran kobek na naplavce probihala
jiz od roku 2009, provozoval kavarnu vlastnim jménem, na vlastni ICO, provozovnu
kavarny mél takto oznacenou, pficemz o takovém zpusobu provozu kavarny Zalovany,

resp. TCP dle soudu prvniho stupné od pocatku vedeli.

Uvedenou skuteénost vzal soud za prokizanou z vipovédi svédka [N keery detailng
popsal svou kontinualni komunikaci s TCP, feseni rozlicnych provoznich problému tykajicich
se kobek, a 1 své zapojeni do rekonstrukce kobek, a svédka_ pracovnika kavarny,
jakoz i z e-mailové komunikace se zalovanym a TCP. Zvlast¢ upozornil na to, ze TCP
_ jako samostatnému podnikateli fakturovala v souvislosti s vratnymi kelimky
uzivanymi na naplavce. Dale také upozornil na to, ze pfed uzavienim dodatku ¢. 3 k najemni
smlouvé Zalobce v bieznu 2019 ve formulafi zaslaném TCP uvedl, Ze kavarnu v kobce bude
provozovat TCP také v kvétnu 2020, kdy fesila ukonceni ndgjmu zalobce k bfehové
hrané a zajisténi pokracovani provozu (A)void Floating Gallery, védéla, zc | NG 225t vjc
gastro provoz na lodi jako samostatny podnikatel, a navthovala s nim docasné pokracovat
ve spolupraci. Dle soudu prvntho stupné tak zalovany, zastoupeny TCP, v okamziku, kdy se
zalobcem uzavfel dodatek ¢. 3 k najemni smlouvé ze dne 13.12. 2019 (fakticky ale novou
najjemn{ smlouvu) o tom, Ze v kobce provozuje a bude provozovat kavarnu jiny, od zalobce
odlisny podnikatel, védél a s nastavenym rezimem provozu kavarny, tj. s podnajmem, souhlasil.
Zalobee se tudfz #adného poruseni najemni smlouvy nedopustil. Zavérem soud pryniho stupné
uvedl, Zze 1 pokud by souhlas s podnijmem popsanym zpusobem udélen nebyl, byla by vypoved
z najmu neplatnym pravnim jednanim dle § 580 odst. 1 obcanského zakoniku pro rozpor
s dobrymi mravy. Rozpor s dobrymi mravy soud prvniho stupné spatfoval v tom, ze TCP pfesto,
ze veédéla o provozu kobek nic zalobci nevytkla, a najem kobek nerusené trval
vice jak 11 let, a teprve pak zalovany pouzil skutecnost, o které celou dobu védel, jako duvod pro
ukonceni najmu se zkracenou vypoveédni dobou. Z uvedenych divoda shledal soud prvniho
stupné zalobu davodnou a vyslovil, Zze vypoveéd ze dne 24. 10. 2024 je neopravnéna.

Proti rozsudku soudu prvniho stupné podal Zalovany vcasné odvolani. Vyslovil pfesvédcen,
ze rozsudek soudu prvntho stupné je nepfezkoumatelny a piekvapivy. Zrekapituloval,
ze podstatou véci bylo posouzeni, zda zalovany védél o tom, ze Zalobce pfenechal predmét najmu
tetl osobé,ﬁ a zda tedy bylo namist¢ vypoveédét najemni smlouvu bez dalsiho.
Zalovany soudu prvntho stupné vytkl, Ze nevylozil, v ¢em konktétné mél spoéivat rozpor

vypovedi s dobrymi mravy, pouze uvedl, Ze zalovany ,,musel védet™ o spolupraci mezi zalobcem
a _ z cehoz dovodil, ze vypoved je neplatna. Podle zalovaného vsak soud
prvnfho stupné neoznacil zaddné konkrétni moralni principy ¢i etickd pravidla, ktera méla byt
jednanim zalovaného porusena, a neprovedl zadnou uvahu, pro¢ by zrovna v této véci mela byt
vypoved nemravna. Dale zalovany namital, ze rozhodnuti je pfekvapivé, protoze soud jej
v prubé¢hu fizeni nepoudil, Ze zamysli hodnotit véc z hlediska dobrych mravu, nedal mu moznost

se k tomu vyjadfit. Zalovany namital, Ze ze svédeckych vypovédi nevyplynulo, Ze by védél
o skute¢né povaze spoluprice zalobee af ||| | GzG Svédcih

podle Zalovaného nepotvrdili, ze by zalovany znal obsah této spoluprace, nebo Ze by
veédél o faktickém podnajmu, naopak z nich vyplynulo, Ze vétsina osob zapojenych do provozu
kobky si nebyla jista, kdo prostor provozuje, v jakém postaveni vystupuji jednotlivé osoby,
a ani mezi sebou neméli jasné informace o povaze vztaht. Soud prvniho stupné vSak nespravné

Shodu s prvopisem potvrzuj_
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dospél k opacnému zavéru, jeho skutkova zjisténi jsou proto nespravna. Zalovany setrval na tom,
ze zalobce porusil zakonny 1 smluvni zakaz podnajmu bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele,
coz podle §2215 obcanského zakoniku pfedstavuje hrubé poruseni povinnosti najemce

a je zakonnym divodem pro vypgved ~  zduraznil, Ze jeho védomost o néjaké forme
spoluprace mezi zalobcem M neznamena védomost o tom, ze doslo
k faktickému pfenechani prostoru k uiivém’* Moznych forem spoluprice je totiz
vice, vedle zaméstnaneckého pomeéru, miize jit 1 o dohody o pracich mimo pracovni pomér nebo
spolupraci podnikateli na ICO. Teprve po piedloZeni smlouvy v roce 2024 se zalovany dozvédél
o pravé povaze spolupriace zalobce a “ Zalovany’r povazoval postup soudu
za nespravedlivy, nebot” poskytl ochranu najemci, ktery porusdil své povinnosti, a ,,potrestal®
pronajimatele za to, ze chranil své opravnéné zajmy. Navrhl, aby odvolaci soud napadeny
rozsudek zménil tak, ze zalobu zamitne.

Zalobce ve svém vyjadieni k odvolani uvedl, e rozhodnuti soudu prvniho stupné nestoji
primarné na zavéru o poruseni dobrych mravt, nebot’ soud dovodil, ze Zalovany udélil souhlas
s podnajmem uzavienim dodatku ¢. 3. Teprve subsidiarn¢ soud uvedl, ze vypoved by byla
neplatna pro rozpor s dobrymi mravy. K ndmitce nepfezkoumatelnosti Zalobce uved],
ze pozadavek na specifikaci konkrétnich etickych principa® je lichy, nebot’ pravai pojem
dobrych mrava je sam o sobé obecnym korektivem, ktery soud aplikoval zcela standardné
a v souladu s ustalenou judikaturou. Soud prvnfho stupné podle Zalobce dostatecné
a prezkoumatelné popsal, v ¢em spocivalo jednani Zzalovaného odporujici dobrym mravim, a neni
pozadovano, aby soud vyjmenovaval konkrétni moraln{ pravidla. K namitce pickvapivosti
rozhodnuti zalobce poukazal na to, ze soud prvniho stupné na posouzeni véci z hlediska dobrych
mrava upozornil jiz pfi jednani dne 5.3.2025, nasledn¢ soud zalobce vyzval k doplneéni
skutkovych tvrzeni prave ve vztahu k rozporu jednani Zzalovaného s dobrymi mravy. Skute¢nost,
ze zalovany na tuto argumentaci v fizeni adekvatné nereagoval, nemlze jit k tizi Zalobce.
K tvrzené nespravnosti skutkovych zjisténi zalobce uvedl, Ze soud prvniho stupne nevychazel jen
ze sveédeckych vypovedi, ale pfedevsim z e-mailové komunikace mezi zalobcem a TCP, ktera
spolu se svédeckymi vypoveédmi potvrzuje, ze zalovany dlouhodobé veédél o charakteru
spoluprace zalobce s : .10 model toleroval vice nez 10 let. Soud prvniho
stupné proto logicky uzaviel, ze zalovany znal skutkovy stav, ktery pozdéji oznacil za duvod
vypovedi, a ze slo o ucelove pouzitou zaminku. Navrhl rozsudek jako spravny potvrdit.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 212 a § 212a odst. 1 a 5 o. s. . a dospél

k zavéru, ze odvolani neni davodné.

Odvolaci soud piedesila, ze soud prvniho stupné provedl dokazovani v dostatecném rozsahu
a na jeho zaklad¢ dospel ke spravnym skutkovych zavéram, jakoz i ke spravnému pravnimu
posouzeni veéci. Soud prvnifho stupné zcela spravné zhodnotil, ze dodatek ¢. 3 ze dne 13. 12. 2019
k pivodné uzaviené smlouvé ze dne 30.4. 2013 ma sam o sob¢ vsechny nalezitosti ndjemni
smlouvy o najmu nebytovych prostor (kobek), a je tedy novou samostatnou najemni smlouvou.
Spravné jsou 1 diléi zavery soudu prvniho stupné o urcitosti vypovedi z najmu ze dne
24.10. 2024, o vcasnosti podani namitek ze dne 17. 11. 2024 i dodrzen{ lhuty k podani zaloby
na pfezkouman{ opravnénosti vypovedi. Stejné tak je spravny i zavér, ze pasivné legitimovanym
je vtomto fizeni sam zalovany, jako vlastnik a pronajimatel nebytovych prostor (kobek),
nikoli spol. TRADE CENTRE PRAHA a. s. (TCP), kterd pro zalovaného zajist'uje spravu
nebytovych prostor. Soud prvniho stupné uvedené diléi zaveéry podrobné a srozumitelne
odivodnil a odvolaci soud nema, co by dale dodal, proto postaci pouze odkazat na jejich
odtivodnéni v rozsudku soudu prvaiho stupné.

Shodu s prvopisem p()tvrzuj_
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Shodné se soudem prvniho stupné hodnotil odvolaci soud i1 smlouvu, kterou zalobce
a uzavfeli dne 1.1.2020. Z této smlouyy vvplvvi. ze zalobce pfenechal jednu
z kobek, které mél pronajaty od zalovaného, do uzivan{ k provozu kavarny. Podle
obsahu tak slo o smlouvu podnajemni ve smyslu § 2215 obcanského zakoniku.

Mezi ucastniky nebylo sporu o tom, Ze zalovany nedal Zalobci pisemny souhlas s podnajmem
pfedmétu najmu (kobky). Zasadni otazkou bylo, zda zalovany v tomto piipade védel a souhlasil

lanii by souhlas dal pisemné) s tim, Ze kavarnu v pronajaté kobce ¢. 11 provozuje samostatné

Na zaklad¢ namitek zalovaného, Ze rozhodnuti soudu prvniho bylo piekvapivé a soud
neupozornil na to, ze dukazy bude hodnotit i z hlediska postupu Zalovaného v souladu s dobrymi
mravy, zopakoval odvolaci soud k dukazu svedecké vypovedi
7, vypovedi svédka- odvolaci soud zjistil, Ze samotnou smlouvu, kterou uzavfel se
zalobcem, Zalovanému nepfedlozil. Soucasné ale svédek uvedl, Zze kavarna v kobce ¢. 11 byla
oznacena jeho jménem a IC jako podnikatele, veskeré provozni zélezitosti tykajici se kavarny
fesili zastupci TCP pfimo s nim, coz potvrdil i svedek ktery v kavarné pracoval.
V souladu s tim, je i e-mailova komunikace, kterou provedl k dukazu soud prvniho stupné
(viz body 55 a 57 oduvodnéni rozsudku soudu prvniho stupné), z niz vyplyva, ze svéde
komunikoval pfimo se zastupci TCP bez jakékoli zminky o tom, ze by byl za provoz kavarny
odpovédny zalobce. Svédek také potvrdil, Ze spoluprici se zalobcem pii provozu
obcerstveni na naplavce navazal jiz smlouvou ze dne 3. 7. 2009. Odvolaci soud k dukazu tuto
smlouvu zopakoval a zjistil z ni, ze Zalobce se v ni zavazal vyfesit vztah s pronajimatelem a

se zavazal zajistit kavarensky provoz; ve smlouvé se hovoii o kobce ¢. 9, k tomu svédek

uvedl, ze v té dobé kobky jesté nebyly zrekonstruovany a kobka slouzila jen jako sklad.
Svedek [ t2ké uvedl, Ze — kuritor naplavek zTCP, svédkovi nabidl,
aby si kavdrnu do budoucna sam pronajal.

Odvolaci soud po zopakovani popsanych dikazi dospél ke shodnému zavéru jako soud prvniho
stupné, ze zalovany o tom, ze kavarnu v kobce ¢. 11 provozuje ‘jako samostatny
odnikatel, védé¢l. Nejenze TCP fesila veskeré provozni zaleZitosti kavarny piimo
_ ale jejf pfima védomost o tom, ze kavarnu provozuje vyplyva téz z protokolu o pfedni
vratnych kelimku, v némz je _oznaécn svym vlastnim podnikatelskym IC (tento dukaz
byl proveden soudem prvntho stupne), pficemz z vypovedi svedk odvolaci soud zjistil,
ze Casove toto predani pfedchazelo uzavieni dodatku ¢. 3 ze dne 13.12.2019. Skute¢nost,
ze zalovany zastoupeny TCP vedél o tomerovozujc kavarnu v kobce ¢. 11 nepfimo
vyplvva i z piipisu ze dne 15. 5. 2020, jez byl proveden k dikazu soudem prvniho stupné, v ném
“kurétor prazskych naplavek z TCP, sdé¢loval primatorovi Hlavnftho mésta Prahy
zam¢ér o zachovani provozu galerie a obcerstveni na lodi (A)void Floating Gallery a pfimo uvedl,
ze provozovatelem obcerstveni na lodi je fyzicka osoba- nikoliv zalobce. Tento piipis
se sice tykal provozu kavarny na lodi, ale provozoval kavarnu na lodi na zaklade
stejné smlouvy se zalobcem jako kavarnu v kobce ¢. 11, neni tedy mozné, aby Zzalovany

zastoupeny TPC veédeél o tom, ze samostatné provozuje kavarnu na lodi a soucasné
nevedel, ze provozuje 1 kavarnu v kobce.

7, dukazu provedenych soudem prvniho a casteéné zopakovanych odvolacim soudem tak lze
jednoznacné dovodit, Ze zalovany veédel, ze Zzalobce dlouhodobé spolupracuje s

a ze kavarnu v kobce ¢. 11 provozuje pfimo Tuto védomost mél zalovany jak pfed
uzavienim dodatku ¢. 3 ze dne 13. 12. 2019, ktery je dle svého obsahu novou ndjemni smlouvou,
tak 1 bezprostfedné poté v roce 2020. Zaveéru soudu prvniho stupné, Zze uzavienim dodatku ¢. 3
ze dne 13.12. 2019 (fakticky nové ndjemni smlouvy) souhlasil Zalovany s tim, aby
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kavarnu provozoval, tak nelze nic vytknout. Ackoli zalovany nedal pfimo vyslovny pisemny
souhlas s podnajmem kavarny, vyjadfil jej tim, Ze se zalobcem novou smlouvu uzavfel. Za téchto
okolnost! nebyly naplnény podminky dané v odstavci VIIL.2. dodatku ¢. 3 ze dne 13.12. 2019

k vypovedi z najmu.

Soud prvniho stupné nepochybil ani, kdyz dovodil, Ze jednani zalovaného, ktery, ac¢ fadu let vedel
(jak bylo vyse uvedeno, veédél o tom jiz v roce 2019), kdo provozuje kavarnu, vzal nedostatek
vyslovného souhlasu k podnajmu za davod k podani vypovedi v roce 2024. Pokud dospél
zalovany k zavéru, ze zalobce je problematickym ndjemnikem, mohl vyuZit moznost vypovédi
z najmu bez udani davodu, kterou uzavfena smlouva umoznuje, nikoli vzit za zaminku formalni
nedostatek vyslovného souhlasu se stavem, o némz védeél a dlouhodobé nerozporoval.

Neobstoji ani namitka zalovaného, ze soud musi uvést s jakou konkrétni , moralni normou® bylo
jednani zalovan¢ho v rozporu. Podle ustalené judikatury patf{ ustanoveni zakona upravujici
korektiv dobrych mrava k normam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, které
ponechavaji na soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém piipadé sam vymezil
hypotézu pravni normy ze sirokého pfedem neomezeného okruhu okolnosti; odpovidajici tsudek
soudu musi byt podlozen relevantnimi skutkovymi zjisténimi a dokladat, Ze tato zjisténi dovoluji
v konkrétnim pfipadé zavér o rozpornosti s dobrymi mravy, aniz by vsak bylo mozno vyslovné
formulovat obecné feSeni této otazky. Pfi posuzovani rozporu s dobrymi mravy dava zakon
soudu sirokou moznost uvazeni, aby jeho rozhodnuti v souladu s pravidly ekvity pfihlizelo
ke vsem okolnostem posuzovaného piipadu. Za vykon prava v rozporu s dobrymi mravy lze pak
povazovat takové jednani, jehoz cilem nenf dosazeni ucelu a smyslu sledovaného pravni normou,
nybrz které je v rozporu s ustalenymi dobrymi mravy vedeno piimym umyslem zpusobit jinému
ucastnfku  Ujmu. K tomu viz napf. usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 1.06.2022,
sp. zn. 28 Cdo 970/2022, nebo ze dne 6.9.2024, sp. zn. 28 Cdo 1776/2024, jakoz i dalsi
judikaturu v nich zevrubné citovanou.

Soud prvniho stupné popsal, jaké jednani Zalovaného povazuje za rozporné s dobrymi mravy,
a odvolacf s nim vjeho hodnoceni souhlasi. Vypovéd z najmu, kterou dal zalovany Zzalobci
podanim ze dne 24. 10. 2024, pod ¢.j. 1096/24, byla pro rozpor s dobrymi mravy dle 580 odst. 1

obcanského zakoniku neplatna.

Soud prvntho stupné tedy postupoval spravné, kdyz zalobé vyhovél a vyslovil, ze vypoved
z najmu, kterou dal zalovany zalobci podanim ze dne 24.10.2024, pod ¢.j. 1096/24,
je neopravnéna. Odvolaci soud proto rozsudek soudu prvniho stupné jako véené spravny
potvrdil v meritornim vyroku 1 ve vyroku o nakladech fizeni (§ 219 o. s. f.).

O nakladech odvolactho fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1, ve spojeni s § 224 odst. 1
o.s. f. Zalobce byl v odvolacim fizeni z procesniho hlediska tspésny, tudiz mu i za tuto fazi
fizeni nalezi plna nahrada nakladi fizeni, jez sestava z odmény advokata za dva ukony pravni
sluzby (vyjadfeni k odvolan{ zalovaného a ucast u jednani) po 2300 K¢ dle § 7 a § 9 odst. 1
vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., advokatni tarif, pausdlni nahrady hotovych vydaja za dva tkony
po 450 K¢ dle § 13 odst. 4 advokamniho tarifu a nihrady 21 % DPH v ¢astce 1 155 K¢,
tj. celkem 6 655 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je dovolani pfipustné, pokud na zaklad¢ dovolani podaného do dvou
mésicu od doruceni rozhodnuti k Nejvys$simu soudu CR prostiednictvim soudu prvniho stupné
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dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilne anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o. s. ).

Praha 8. ledna 2026

predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Zuzana Turonova.



