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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Aktualni judikatura Nejvyssiho soudu k
nemovitostem a zavazkum - 1. dil

Predmétem tohoto ¢lanku je shrnuti aktudlni judikatury Nejvyssiho soudu ve vztahu k nemovitostem
a zavazkim v obdobi prvniho kvartéalu 2022. V uvedeném obdobi se Nejvyssi soud zabyval témito
otazkami: (i) platnost pravnich domnének a fikci ve smlouvéch, (ii) zrizeni sluzebnosti soudem, (iii)
odstoupeni od najemni smlouvy dle § 1977 o.z., (iv) neplatnost vice ndjemnich smluv k jednomu
predmeétu najmu, a (v) dispozitivnost ustanoveni i vyporadani zavazku v pripadé odstoupeni od
smlouvy.

Platnost pravnich domnének a fikci ve smlouvach[1]

Nejvyssi soud opétovneé resil otazku, zda si strany mohou platné sjednat pravni domnénku a fikci ve
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(srov. napr. usneseni Nejvyssiho soud ze dne 6. 4. 2017, sp. zn. 23 Cdo 4923/2016).

V daném rizeni se mj. reSila otdzka platnosti ujednani ve smlouvé, ve znéni ,Nedostavi-li se
objednatel bezduvodné a opakované (nejméné 2x) k prejimce dila ¢i jinym zpusobem bezdavodné
zmari koneéné predani dila a vyhotoveni predavaciho protokolu, povazuje se dilo za radné a vcas
predané.”

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze: ,Nelze tak bez dalsiho uzavrit, Ze uziti takovych slovnich spojeni
znamend, Ze strany chtély napr. urcitym zptusobem ucinit dohodu o samotném institutu ditkazniho
bremene stran v soudnim rizeni, resp. o tom, Ze v soudnim rizeni néjakd skutecnost miize ¢i nemiize
byt napr. predmétem dokazovdni. Proto i v pripadé, kdy strany uzily ve smlouve takové urcité slovni
spojeni, je treba posuzovat, zda stranami zamysleny prdvni ndsledek posuzovaného pravidla sméruje
k tprave takovych vzdjemnych prdv a povinnosti, které jsou v dispozici smluvnich stran, ¢i nikoliv a
zda vyhovuje korektiviim obsahové kontroly obsahu zdvazku.”, a také ,Je treba i u takovych ujedndni
v kazdém jednotlivém pripadé zkoumat, k jakému pravnimu ndsledku viile stran smérovala, a zda
takové ujedndni neni vzhledem ke konkrétnim okolnostem véci zdkonem zakdzdno nebo se prici
dobrym mravim.”

Samotné uziti pravnich domnének a fikci ve smlouvé (napr. ,povazuje se”, ,ma se za”“,
»plati, ze“) tak dle aktualniho stanoviska Nejvyssiho soudu nezpusobuje samo o sobé
neplatnost tohoto ujednani, vzdy je zapotrebi zkoumat vuli stran.

Soudem zrizena sluzebnost nezbytné cesty i pres existujici obligacni pravo[2]

Nejvyssi soud se zabyval otdzkou zajiSténi pristupu k cesté na zakladé obligac¢niho prava.
V ustanoveni § 1029 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obéanského zdkoniku jsou upravena zékladni pravidla
tykajici se zrizeni nezbytné cesty, pricemz podstatou je nedostatecné spojeni nemovitosti s verejnou
cestou, pro jehoz absenci nemuze vlastnik nemovitost radné uzivat. K dal$im stézejnim Kkritériim se
radi rovnéz pozadavek minimalniho obtézovani souseda pri zfizeni a uzivani nezbytné cesty, jakoz i
pozadavek, aby jeho pozemek byl co nejméné zasazen.

Mezi Zalobcem a Zalovanym byla uzavrena najemni smlouva na dobu neurcitou trvajici od roku 1994


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

se zakonnou moznosti vypovédi s trimésicni vypovédni dobou. Tuto skutecnost odvolaci soud
zhodnotil jako trvajici nejistotu zalobce ohledné dalsiho pristupu na pozemek.

V predmétném rozhodnuti opétovné vyslovil nazor, ze vécné bremeno nezbytné cesty soud nemuze
zridit, ma-li Zalobce zajistén pristup na zékladé obligacniho préava. Rovnéz Nejvyssi soud uvadi, ze
zajisténi pristupu k nemovitosti na zékladé obligacni smlouvy by se mélo posuzovat individuélné.

Nejvyssi soud povazuje tento zavér odvolaciho soudu (o trvajici nejistoté zalobce ohledné
dalsiho pristupu na pozemek) za zjevné neprimeéreny, nebot trimeésicni vypovédni doba
objektivné neznemoznuje zalobci zrizeni jiného pristupu k verejné cesté. OdliSna situace pak
nastava, pokud by se jednalo o prosty souhlas k prechazeni pozemku, jenz by mohl byt kdykoliv
odvolan jako je tomu u vyprosy.

Pravo odstoupit od smlouvy o najmu dle § 1977 o.z. a s tim souvisejici povinnost hradit
najemné[3]

Nejvyssi soud se zabyval dvéma otdazkami, a to (i) zda lze odstoupit od smlouvy o ndjmu prostoru
slouziciho podnikani podle § 1977 o. z. a (ii) zda je ndjemce povinen platit ndjemné v pripade, ze
predmét najmu neni pro vady branici sjednanému ucelu uzivani prevzat.

Zalobce a zalovana uzavrely ndjemni smlouvu, av$ak predmét najmu zalobkyné nikdy nepfevzala,
protoZe jiz od podatku vykazoval zavazné vady. Zalobkyné nasledné od nadjemni smlouvy nejen
odstoupila, ale zaslala Zalované i dopis o vypovédi ndjmu bez vypovédni doby. Zalovana néasledné
zahdjila rizeni o neplatnosti odstoupeni od smlouvy zalobkyné. Odvolaci soud dovodil, Ze odstoupeni
Zalobkyné od najemni smlouvy bylo neplatné, nebot skonceni ndajmu odstoupenim si strany
nesjednaly a tento zpusob skonceni ndjmu nezné ani zdkonna Uprava. Za platné ukonceni najmu
povazoval doruceni vypovédi bez vypovédni doby.

Nejvyssi soud vyjadril v tomto rizeni nazor, Ze jakmile pronajimatel nesplni zavazek dle § 2205 pism.
a) 0.z., aby najemce mohl uzivat k ujednanému a obvyklému ucelu a ve smluvené dobé véc
neodevzdal dle § 2206 o.z., dostane se do prodleni se splnénim zavazku dle § 1968 o0.z. Dle nazoru
Nejvyssiho soudu se zpusob ukonceni najemni smlouvy vypovédi bez vypovédni doby dle §
2232 0.z. a odstoupeni od smlouvy dle § 1977 o.z. nijak nekryji, nebot odstoupeni od
smlouvy neni podminéno vznikem znacné ajmy.
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kdy néjemce predmét ndjmu i s vadami prevzal. V dané véci ale ndjemce predmét najmu divodné
neprevzal a Cinil kroky smeérujici k ukonceni ndjemniho vztahu. Nejvyssi soud tuto otazku uzavrel
s tim, ze vznika-li najemci pravo na prominuti najemného, nemohl-li najemce véc radné
uzivat, 1ze z tohoto dovodit, Zze v daném pripadé neni Najemce povinen hradit najemné.

Existence dvou najemnich smluv ke stejnému predmétu z nich apriori nezpusobuje
neplatnost nékteré ze smluv[4]

Nejvyssi soud se zabyval otdzkou, jestli podminkou platnosti ndjemni smlouvy je okolnost, ze
predmét najmu neni predmétem jiné (drive uzavrené) najemni smlouvy (je tzv. pravné volny).

V predmétném rizeni uzavrela zalovana s Zalobcem najemni smlouvy v roce 1992 s moznosti
prolongace az do roku 2033. Ndasledné uzavrela zalovana s zalobcem ndjemni smlouvy se stejnym
predmétem ndjmu v roce 2007, kterou zalobce v roce 2017 vypovédél. Dale byla v roce 1998
uzavrena treti ndjemni smlouva mezi zalobcem a spolecnosti Jizni centrum a.s. na pozemek, ktery



vznikl v dusledku rozdéleni puvodniho predmétu ndjmu. Soud prvniho stupné oznacil ndjemni
smlouvu z roku 1998 a 2007 za neplatnou. Odvolaci soud vyjadril nazor, ze k neplatnosti najemni
smlouvy z roku 1998 je ,zdrzenlivy”.

Nejvyssi soud potvrdil zavéry velkého senatu ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssi soudu
z minulého roku, ve kterém uvedl: ,ndjemni smlouva neni neplatnd pro poc¢dtecni pravni nemoznost
plnéni ve smyslu § 37 odst. 2 obc. zdk. jen proto, Ze pronajimatel poskytl ndjemci do uzivdni vec,
kterou predtim pronajal (pro tutéz dobu) jiné (prip. i stejné) osobé.” (srov. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 14. 4. 2021, sp. zn. 31 Cdo 3679/2020, uverejnéném pod cislem 94/2021 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, velky senat obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho
soudu).

Dle zavéru Nejvyssiho soudu neobstoji zavéry odvolaciho soudu o neplatnosti smlouvy z roku 2007,
jenz uvedl ze predmétna smlouva je bez dalSiho absolutné neplatna podle § 37 odst. 2 ob¢. zak.
Sama existence dvou najemnich smluv k téze véci (bez dalSiho) neopodstatiuje zavér o
absolutni neplatnosti druhé z téchto smluv.

Platnost ujednani o vyporadani vzajemnych prav a povinnosti pri odstoupeni od smlouvy[5]

V predmétném rizeni byla resena otazka zda § 2004 odst. 2, § 2005 a § 2991 a nasl. ob¢anského
zékoniku jsou dispozitivni, tj. otdzka, zda se strany mohou smluvné odchylit od pravni upravy ucinku
odstoupeni od smlouvy a vyporadani stran po odstoupeni od smlouvy obsazené v ob¢éanském
zakoniku.

V dané véci se jednalo o smlouvu o dilo, ve které si strany mj. ujednaly, Ze v pripadé odstoupeni od
smlouvy je zhotovitelka povinna neprodlené zastavit prace, zabezpecit dilo v nezbytném rozsahu a
zpracovat soupis vSech provedenych praci véetné ocenéni podle zpusobu, kterym byla stanovena
cena dila. Dal$i postup byl sjednén tak, ze zhotovitelka vyzve do 7 pracovnich dnt od vyhotoveni
soupisu pisemné objednatelku k dil¢imu predani dila a objednatelka je povinna do 7 pracovnich dnu
od doruceni vyzvy zahdjit dil¢i prejimaci rizeni, které bude provedeno zplisobem uvedenym pro
radné prevzeti dila. Zhotovitelka provede financni vycCisleni provedenych a predanych praci,
zucCtovani poskytnutych dil¢ich plnéni a vypracuje a doruci objednatelce fakturu za skutecné
provedené a objednatelkou prevzaté prace.

Nejvyssi soud predmétné rizeni uzavrel s tim, Zze smluvni strany si mohou (v mezich
obecnych korektivi) sjednat pro pripad odstoupeni od smlouvy jeho ucinky a zpusob
vyporadani zavazku odchylné od Gpravy v obcanském zakoniku. V takovém pripadé tento
zavazek nadale pretrvava i po ukonceni smlouvy a zakonny zpusob vyporadani zavazku ze
zrusené smlouvy (ve smyslu § 2993 a téz 2999 o. z.) se v takovém pripadé muze uplatnit v
rozsahu, na ktery sjednané vyporadani nedopada.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
o Odste ny zavod zahramcm S olecnostl optikou NIS2: Jak spravné ur01t velikost podniku?

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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