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Bezduvodné obohaceni

Ustanoveni § 2295 o. z. se na stanoveni vyse thrady za uzivani predmétu ndjmu po skonceni nagjmu
prostoru slouziciho podnikani sjednaného na dobu urcitou do jeho vyklizeni (odevzdani) ndjemcem
nepouzije. Protoze v takovém pripadé jiné - specidlni - ustanoveni, z néhoz by vyplyval zplisob
stanoveni vySe thrady, obcansky zékonik neobsahuje, je tfeba vysi uhrady stanovit podle principl
bezdtvodného obohaceni (§ 2991, 2999 o. z.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 105/2025-168 ze dne 1.4.2025)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobce Ing. M.F., se sidlem v Ch., insolven¢niho spravce dluznice
Farma Zabovresky s.r.o., se sidlem v Ch., proti zalované RANDOM DAY s.r.0., se sidlem v P.,
zastoupené Mgr. V.Z., advokatem se sidlem v P., 0 1 139 352 K¢ s prislu$enstvim, vedené u
Okresniho soudu v Nymburce pod sp. zn. 8 C 134/2023, o dovolani zalované proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 29. 8. 2024, €. j. 27 Co 269/2023-120, tak, Ze rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 29. 8. 2024, ¢. j. 27 Co 269/2023-120, a rozsudek Okresniho soudu v Nymburce
ze dne 17. 8. 2023, ¢. j. 8 C 134/2023-67, ve znéni usneseni téhoz soudu ze dne 24. 1. 2024, ¢.j. 8 C
134/2023-87, a ze dne 5. 3. 2024, ¢. j. 8 C 134/2023-88, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v
Nymburce k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

1. Zalobce (insolvenéni spravce dluznice Farma Zaboviesky s.r.o., se sidlem v Chlistové, Zaboviesky
30, ICO 46357645 - dale téZ jen ,dluznice”) se doméhal zaplaceni (pivodné) ¢astky 1 482 250 K¢ s
prislusenstvim z titulu tvrzeného bezdivodného obohaceni za uzivani arealu zavodu dluznice bez
pravniho duvodu v obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 11. 2022. Béhem jednani dne 10. 8. 2023 vzal zalobu
zpét co do ¢astky 342 898 K¢ s prisluSenstvim (s ohledem na zménu vlastnika bioplynové stanice ke
dni 28. 3. 2022). Okresni soud v Nymburce (soud prvniho stupné) proto rizeni v tomto rozsahu
zastavil.

2. Poté soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 17. 8. 2023, €. j. 8 C 134/2023-67, ve znéni usneseni
téhoz soudu ze dne 24. 1. 2024, €. j. 8 C 134/2023-87, a ze dne 5. 3. 2024, ¢. j. 8 C 134/2023-88,
ulozil Zalované povinnost zaplatit zalobci ¢astku 1 139 352 K¢ s tam specifikovanym trokem z
prodleni do tfi dnu od pravni moci rozsudku (vyrok I); souc¢asné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni
t¢astnikd (vyrok II) a o povinnosti Zalované zaplatit Ceské republice soudni poplatek za Zalobu
(vyrok III).

3. Na zakladé odvolani zalované Krajsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 29. 8. 2024,
€.j. 27 Co 269/2023-120, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I) a rozhodl o nahradé
naklada odvolaciho fizeni GcCastnikd (vyrok II).

4. Odvolaci soud vysel shodné se soudem prvniho stupné ze zjiSténi, ze dne 9. 7. 2019 Gcastnici
uzavreli ,Smlouvu o pachtu zdvodu Farma Zaboviesky s.r.0.“ (ve znéni dodatku ze dne 31. 7. 2019;
dale téz jen ,predmétna smlouva“) na dobu urcitou do 31. 12. 2019. Na jejim zékladé prenechal
zalobce zalované k do¢asnému uzivani tam specifikované nemovité véci dluznice za castku 42 350 K¢
mésicné se splatnosti vzdy do konce predchoziho mésice. Ke dni uzavieni predmétné smlouvy méla



dluznice ukonceny provoz, nemeéla Zzadné zaméstnance ani majetkové hodnoty kromé nemovitych a
movitych véci. Movité véci, které byly v predmétné smlouvé rovnéz uvedeny jako ,predmeét pachtu”
(mély byt soucasti ,zavodu”), zalovana nikdy neuzivala; v arealu dluznice uzivala pouze ¢ast ve
smlouvé uvedenych pozemki a nékteré z budov, a to za uc¢elem provozovani bioplynové stanice,
kterou vlastnila, nachazejici se v daném aredlu, a sice jako skladovaci prostory, pristupové cesty a
servisni zazemi. Toto jeji uzivani se nezménilo ani po 31. 12. 2019. Zalobce vyzval Zalovanou k
ukonceni uzivani nemovitosti dopisem ze dne 29. 10. 2021, ktery ji byl dorucen dne 9. 11. 2021.
Platby za uzivani zalovanda radné hradila do 31. 12. 2019, po tomto datu zZalobci nezaplatila niceho.
Céast pozemki a nékteré z budov viak Zzalovana uZivala nejméné do 28. 3. 2022, kdy bioplynovou
stanici prodala treti osobé.

5. Po pravni strance prisvédcil odvolaci soud soudu prvniho stupné, ze predmétna smlouva méla ve
skutecnosti povahu smlouvy ndjemni. Predmétem smluvniho vztahu totiz nebyl zavod dluznice jako
véc hromadna ¢i jina pozivatelna véc, nybrz pouze v predmeétné smlouve vyslovné uvedené nemovité
véci nachazejici se v aredlu dluznice, které byla Zalovana opravnéna uzivat v souvislosti se svym
podnikénim, provozovanim bioplynové stanice v jejim vlastnictvi. Poté uvedl, ze mezi ucastniky bylo
Lnesporné”, ze movité véci, v predmétné smlouveé rovnéz vymezené jako predmét najmu, zalovana
fakticky neuzivala ani jejich uzivani nepozadovala; k prondjmu téchto véci tak vule stran
nesmérovala. Predmétem najmu, ,pres jeho zdanlivé Sirsi (slovni) vymezeni v samotné smlouvé, byly
v souladu s vuli stran jen ve smlouvé uvedené nemovitosti“. K platnému uzavreni predmétné smlouvy
(vzniku najemniho poméru) ohledné dotcenych nemovitosti doslo, a Zalovana tudiz méla pravo tam
uvedené nemovitosti uzivat. Je pritom nerozhodné, Ze je uzivala v ruzném rozsahu ¢i zCasti,
podstatna je pouze skutecnost, ze na zakladé predmeétné smlouvy tuto moznost méla. Ve vztahu k
uplaté za uzivani uvedl, ze ndjemné (v predmétné smlouvé oznacené jako ,pachtovné”) bylo sjednano
jako souhrnna, mésicné pravidelné hrazend Castka. Narok zalobce tedy nezavisel na tom, v jakém
rozsahu ¢i které z pronajatych nemovitosti zalovana ten ktery mésic skute¢né uzivala. Pravni
posouzeni soudu prvniho stupné ovSem korigoval v tom sméru, zZe podle jeho nazoru je namisté
pravni vztah ucastnik hodnotit jako najem prostoru slouziciho podnikéni. Uzivani pronajatych
nemovitosti totiz jasné souviselo s podnikanim Zalované, tj. s provozovanim bioplynové stanice, byt
strany tento zadmér ve smlouvé vyslovné nevymezily. Vysvétlil, Ze s ohledem na skutecCnost, ze po
skonceni najmu Zalobce vyzval Zalovanou k ukonceni uzivani pronajatych nemovitosti az dne 9. 11.
2021, doslo podle § 2311 ve spojeni s § 2285 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale téz jen ,0. z.“), k opakované prolongaci predmétné smlouvy, uzavené na
dobu kratsi dvou let, az do 4. 12. 2021. Do tohoto data (od poc¢atku rozhodného obdobi 1. 1. 2020)
ma proto Zalobce nérok na thradu za uzivani predmétnych nemovitosti z titulu trvajiciho ndjemniho
pomeéru, a poté se tento narok opird o § 2311 ve spojeni s § 2295 o. z., podle néhoz méa pronajimatel
pravo na ndhradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-li mu ndjemce byt v den skonceni
najmu, a to az do dne, kdy tak skutecné ucini. V této souvislosti pricinil, Ze podle § 2340 o. z. ma
propachtovatel pro pripad, ze mu pachtyr pri skonceni pachtu propachtovanou véc nevrati, pravo na
pachtovné, jako by pacht trval, tj. nejen ve vysi, ale téz pri splatnosti podle pachtovni smlouvy. Ve
svétle tohoto ustanoveni vylozil i § 2295 o. z. a uzavrel, Ze rovnéz pronajimatel ma za splnéni tam
uvedenych podminek pravo na najemné ve vysi i splatnosti ujednanych v najemni smlouvé. V obecné
roviné lze sice prisvédcit zalované, Ze naroky z bezdivodného obohaceni se stavaji splatnymi az na
vyzvu opravnéné osoby, v daném pripadé se vSak narok zalobce posuzuje podle vyse uvedené
specialni Gpravy, jez ma pred obecnymi ustanovenimi o bezdiivodném obohaceni podle § 2991 a nésl.
0. z. pfednost. Zalovand proto i po skonéeni ndjemniho vztahu (do konce rozhodného obdobi 28. 3.
2022) byla povinna hradit zalobci, s nimz predmétnou smlouvu uzavrela, ,penézitou nahradu ve vysi
a se splatnosti tak, jak bylo ndjemné ujednano”. Pro uplnost pak dodal, Ze predmétna smlouva
splatnost ndjemného nevazala na fakturaci ze strany zalobce a zalobci tato povinnost ani z niceho
jiného nevyplyvala, coz plati téz pro jeho narok na uhradu za uzivani pronajatych nemovitosti po
skonceni najemniho vztahu. Neni tudiz pravdou, ze zalobce zalované neposkytl potrebnou soucinnost
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tim, Ze ji plnéni nefakturoval. Konecné shledal nepripadnou namitku Zalované, podle niz vymahany
dluh presel na treti osobu v dusledku prevodu bioplynové stanice na tuto treti osobu. Povinnost k
uhradé ndjemného totiz nezavisela na trvani vlastnictvi zalované k dané bioplynové stanici, strany si
prechod pripadného dluhu z ndjemného a z tthrady po skonceni ndjmu nesjednaly, a rovnéz ,zakon
obdobny duvod pro prechod dluhu nezna“. S prihlédnutim k re¢enému proto odvolaci soud rozsudek
soudu prvniho stupné jako vécné spravny potvrdil.

6. Proti potvrzujicimu vyroku I rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana (dale téz jen
»dovolatelka“) dovolani. Ma za to, ze dovolani je pripustné podle § 237 zakona ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale téz jen ,o0. s. 1.“), z davodu, Ze napadené
rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného prava, pri jejichz reseni se odvolaci soud odchylil od
ustédlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu vyjadrené napr. v rozsudcich Nejvyssiho soudu ze dne
31.10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, uverejnéném ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
C. 4/2019, ze dne 14. 11. 2018, sp. zn. 32 Cdo 5838/2016, ze dne 15. 11. 2010, sp. zn. 28 Cdo
1784/2010, ze dne 22. 12. 2016, sen. zn. 29 ICdo 77/2014, a v usnesenich Nejvyssiho soudu ze dne
21.11. 2001, sp. zn. 25 Cdo 1767/2001, ze dne 28. 8. 2018, sp. zn. 28 Cdo 2680/2018, a na vyreseni
otdzky hmotného prava, ktera dosud v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena.

7. Namitd nespravnost vykladu predmétné smlouvy odvolacim soudem, kdyz dle ni nelze dovodit, ze
mezi stranami predmétné smlouvy ,doslo ke zizeni predmétu ndjmu oproti pisemné sjednané
najemni smlouvé pouze z toho, zZe najemce po dobu trvani ndjemni smlouvy uzival pouze ¢ast
predmétu najmu sjednaného v ndjemni smlouvé”, ani ze ,najemce souhlasil s tim, ze ¢astka
najemného uvedena v ndjemni smlouvé bude platit téz pro takto zizeny predmeét najmu“. Odvolaci
soud vylozil vuli stran ohledné predmétu uzivani - jen na zakladé skutkového zjisténi, Ze movité véci
uvedené v predmeétné smlouve zalovana neuzivala a uzivala pouze nékteré z v ni uvedenych
nemovitych véci - tak, ze ,zménil rozsah” uzivani (doslo ke ztuzeni predmétu uzivani tak, ze movité
véci predmétem uzivani nebyly, a naopak, ze predmétem uzivani byly i neuzivané véci nemovité; ze
strany odvolaciho soudu to svéd¢i spise o libovali vykladu). Soucasné dovodil, ze vySe uplaty zustane
nemenna. Vysel pritom pouze ze skutkového stavu uzivani po uzavreni predmétné smlouvy; jen z
toho vSak z&vér, jaké byla vile uéastnikdl pfi uzavieni pfedmétné smlouvy, uinit nelze. Uéastnici
pritom ani v nasledné uzavreném dodatku smlouvy ze dne 31. 7. 2019 ,nijak nereflektovali zazeni”
predmétu uzivani; tim dali najevo, ze pri uzavreni predmétné smlouvy méli v umyslu, aby
»predmétem uzivani byly vSechny véci v ni vyjmenované“. Soudy nevedly dokazovani ohledné
vykladu vile ucastnikt k okamziku uzavieni predmétné smlouvy, ani stran predmétu uzivani, ani
stran vyse uplaty.

8. Nesouhlasi rovnéz se zavérem, ze ke ,konkludentnimu uzavieni nové najemni smlouvy“ dochazi
téz v pripadé, kdy ,ndjemce po skonceni ndjmu prokazatelné uziva pouze ¢ast véci tvoricich predmeét
najmu”. Tato otdzka v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena.

9. Namita téz nespravné vyreseni pravni otazky, ze zalobce ma - coby pronajimatel prostor slouzicich
podnikani - po skoncCeni ndjmu pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-li mu
najemce predmeét najmu. Ustanoveni § 2295 o. z. dle dovolatelky na takovy pripad pouzit nelze; §
2311 o. z. se tady neuplatni. Pronajimatel mize mit po skonc¢eni ndjmu prostoru slouziciho podnikéani
pri jeho dal$im uzivani pravo na bezdiivodné obohaceni dle § 2991 a nasl. o. z., kdy v takovém
pripadé (oproti zavérum odvolaciho soudu) , by se lisila i splatnost takového naroku a s tim
souvisejici okamzik prodleni”.

10. Nesouhlasi se zavérem odvolaciho soudu, ze nedoslo k prechodu , dluhu vzniklého uzivanim
pozemku, které slouzily k fadnému obhospodarovani zarizeni, které bylo soucasti prevedeného
zéavodu“. Dle dovolatelky v dusledku prevodu bioplynové stanice doslo k prechodu dluhu na
ndjemném za uzivani nemovitych véci v aredlu (uzivanych dle predmétné smlouvy), jez byly nutné
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pro jeji obsluhu. Tato otdzka dosud v rozhodovani dovolaciho soudu nebyla vyresena.

11. Namita nespravné vyreseni pravni otazky, Ze na jeji prodleni s plnénim nema vliv okolnost, Ze ji
na néj zalobce nevystavil danovy doklad, ackoliv jsou oba platci dané z pridané hodnoty. Jde o
poruseni zdkona o dani z ptidané hodnoty. Zalobce tim neposkytl dovolatelce nutnou souéinnost, a
ona proto neni v prodleni.

12. Do doby rozhodnuti odvolaciho soudu také nebyla otdzka (ne)moznosti aplikace ustanoveni §
2295 o. z. (za pouziti § 2311 o. z.) na danou véc pro obdobi po skon¢eni ndjemniho poméru soudy
vubec avizovana, nebyla ani namitana ucastniky. Soucasné bylo odvolacim soudem avizovano, ze
»doslo postupné ke konkludentnimu uzavreni nékolika novych najemnich smluv k arealu, v
névaznosti na coZ najemni pomér skoncil az dne 4. 12. 2021, pritom odiivodnéni rozhodnuti
odvolaciho soudu je pro dobu do 4. 12. 2021 zaloZeno na zavéru o ,konkludentnim obnoveni najemni
smlouvy” dle § 2285 o. z., za pouziti § 2311 o. z. Dovolatelce nebyla déna prilezitost se k takto
»diametralné odliSnému pravnimu posouzeni” vyjadrit, argumentovat; proto je rozhodnuti odvolaciho
soudu z téchto duvodu rozhodnutim prekvapivym.

13. Navrhuje proto zru$eni rozsudkt odvolaciho soudu a soudu prvniho stupné a vraceni véci soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni.

14. Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjiSténi, ze dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu
opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. .), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni
dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I".), se zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

15. Dovolaci soud je pri prezkouméani rozhodnuti odvolaciho soudu zasadné vazan uplatnénymi
dovolacimi dvody (srov. § 242 odst. 3 0.s.I".); vyplyvé z toho mimo jiné, Ze pri zkoumani pripustnosti
dovolani dle § 237 o. s. I. muze posuzovat jen takové pravni otazky, které dovolatel v dovolani
oznacil.

16. Napadeny rozsudek odvolaciho soudu zavisi mimo jiné (je zaloZen) na hmotnépravnich otazkach
(vytcenych dovolatelkou) vykladu predmétné smlouvy coby pravniho jednani, pri nichz se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, jak je vylozeno nize, a dale moznosti
prechodu dluhu za uzivani nemovitosti slouzicich coby ,skladovaci prostory, pristupové cesty a
servisni zazemi“ k provozu prilehlé bioplynové stanice ve vlastnictvi uzivatele téchto nemovitosti
podle § 2177 o. z. a aplikovatelnosti ustanoveni § 2295 o. z. na najem prostoru slouziciho podnikani,
jez dosud nebyly v rozhodovani dovolaciho soudu vyreseny. Proto je dovolani pripustné; je téz
opodstatnéné.

17. Z hlediska skutkového bylo v projednavané véci soudy zjiSténo (spravnost skutkovych zjisténi
neni namitdna a dovolacimu prezkumu nepodléha), ze predmétna smlouva byla uzaviena na dobu
urcitou do 31. 12. 2019. Movité véci, které byly v predmétné smlouvé rovnéz uvedeny jako predmét
uzivani, zalovana nikdy neuzivala; v aredlu dluznice uzivala pouze ¢ast ve smlouvé uvedenych
pozemku a nékteré z budov, a to za Gcelem provozovani bioplynové stanice nachazejici se v daném
arealu, kterou vlastnila, a to jako skladovaci prostory, pristupové cesty a servisni zazemi. Toto jeji
uzivani se nezménilo ani po 31. 12. 2019, ¢ast pozemku a nékteré z budov zalovana uzivala nejméné
do 28. 3. 2022, kdy bioplynovou stanici prodala treti osobé. Za uzivani zalovana hradila do 31. 12.
2019 uplatu dle predmétné smlouvy, od 1. 1. 2020 jiz nehradila niceho.

18. Podle § 555 odst. 1 o. z. pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu.

19. Podle § 556 o. z. co je vyjadreno slovy nebo jinak, vylozi se podle imyslu jednajiciho, byl-li takovy
umysl druhé strané zndm, anebo musela-li o ném védét. Nelze-li zjistit tmysl jednajiciho, prisuzuje se



projevu vule vyznam, jaky by mu zpravidla prikladala osoba v postaveni toho, jemuz je projev vile
urcen (odst. 1). Pri vykladu projevu vile se prihlédne k praxi zavedené mezi stranami v pravnim
styku, k tomu, co pravnimu jednani predchazelo, i k tomu, jak strany nasledné daly najevo, jaky
obsah a vyznam pravnimu jednani prikladaji (odst. 2).

20. Jak bylo vysvétleno v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017,
uverejnéném pod €. 4/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, vykladu podléha zasadné kazdé
pravni jednani, bez ohledu na to, zda se navenek jevi jako jednoznacné (jasné). Je tomu tak jiz proto,
Ze sam zaveér o jednoznacnosti (jasnosti) urcitého pravniho jednani je vysledkem jeho vykladu.
Ustanoveni § 555 odst. 1 o. z. formuluje vychodisko vykladu jakéhokoliv pravniho jednéani; podstatny
je jeho obsah, nikoliv napr. jeho oznaceni ¢i pojmenovani. Zakladni (prvotni) pravidlo vykladu
adresovanych pravnich jednéni (jimz je predmétna smlouva) formuluje § 556 odst. 1 véta prva o.

z. Soud nejprve zkouma (zjistuje), jaka byla skutec¢na vile (amysl) jednajiciho, a to pri zohlednéni
vSech v uvahu prichézejicich (zjisténych) okolnosti. Skutec¢nou vuli (Amysl) jednajiciho je pritom
treba posuzovat k okamziku, kdy projev vile ucinil (kdy se stal perfektnim). Ochrana dobré viry
adresata pravniho jednani vyzaduje (§ 556 odst. 1 véta prvni o. z. tak vyslovné stanovi), aby soud
pravni jednani vylozil jen podle takového imyslu jednajiciho, ktery byl anebo musel byt adresatovi
znam. Pri zjistovani umyslu jednajiciho tudiz soud prihlizi toliko k tém okolnostem, které mohl
vnimat i adresat pravniho jednani. Pro vyklad pravniho jedndani je proto urcujici skutecné vile
(Umysl) jednajiciho (ktera byla anebo musela byt znama adresatovi), jiz je tfeba uprednostnit pred
jejim vnéjsSim projevem (napr. objektivnim vyznamem uzitych slov). Teprve tehdy, nelze-li zjistit
skutecnou vili (imysl) jednajiciho, postupuje soud podle pravidla vyjadireného v § 556 odst. 1 vété
druhé o. z. Ustanoveni § 556 odst. 2 0. z. uvadi demonstrativni vyCet okolnosti, k nimz soud pri
vykladu pravniho jedndani prihlizi.

21. Re¢ené plati jak pro vicestrann, tak i pro jednostranna adresovand pravni jedndni.
22. Predmétna smlouva je adresovanym (dvoustrannym) pravnim jednanim.

23. Promitnuto do poméra projednavané véci to znamena, ze pri vykladu uvedeného pravniho
jednéani mél odvolaci soud nejprve zkoumat skute¢nou vili (spole¢ny umysl) jednajicich, a to z
pohledu (poctivého) adresata takového projevu vile a k okamziku, kdy projev vile ucinil (kdy se stal
perfektnim).

24. Témto pozadavkim, vSak odvolaci soud nedostal. Svij zavér ohledné movitych véci, ze ,vule
stran zjevné k pronajmu téchto véci, byt byly ve smlouvé zminény, nesmérovala“, a soucasné (oproti
tomu), Ze predmétem uZzivani dle predmetné smlouvy ,pres jeho zdanlivé Sirsi (slovni) vymezeni v
samotné smlouve, byly v souladu s vili stran jen ve smlouvé uvedené nemovitosti ipadce” (a to
vSechny), vybudoval na prostém vychodisku (zjisténi), ze movité véci uvedené v predmétné smlouve
zalovana fakticky neuzivala a ani jejich uzivani nikdy nepozadovala a Ze nemovité véci oproti tomu
Zalovana , minimalné zCasti pri vykonu jeji podnikatelské ¢innosti také uzivala“. Z této ivahy neni
zrejmé, proC predmétem uzivani (za néz ma byt hrazena jedna celkova tplata) nejsou, oproti
jazykovému vyjadreni v predmeétné smlouve, movité véci, ale (naopak) vSechny uvedené nemovitosti,
byt soudy nebylo zjisténo, Ze by vSechny mély byt uzivany a Ze by se téz uzivani nékterych z nich
zalovana domahala. Skutkovy zavér, na némz odvolaci soud toto své pravni posouzeni vybudoval,
neni dostatecny. Odvolaci soud nezjistoval spoleény umysl smluvnich stran. Pri jim provedeném
vykladu smlouvy nezohlednil nélezité ani zjiSténé skutec¢nosti, zejména neprihlédl k dodatku smlouvy
ze dne 31. 7. 2019, jenz nutno vykladat podle stejnych vykladovych pravidel a v némz smluvni strany
zménily vysi ndjemného, ale deklarovany predmét najmu nikoli (a nevysvétlil tudiz, jaky vliv na obsah
smlouvy tento dodatek mél). Zavér odvolaciho soudu o rozsahu predmeétu uzivani a rozsahu uplaty
sjednanych predmétnou smlouvou je proto prinejmensim predcasny.



25. Neni rovnéz bez dalsiho spravny zavér, ze ,namitky Zalované, ze mél soud brat pri svém
rozhodovani v potaz, ze fakticky rozsah uzivani predmétu najmu byl jiny, nez jak byl tento predmét
vymezen ve smlouveé”, jsou ,bezpredmétné a neopodstatnéné” z hlediska povinnosti zalované hradit
sjednanou vysi uplaty - ndjemné. Odvolaci soud si nevyjasnil, co touto obranou zalovana v rizeni
sleduje; jaky vliv muze pripadné mit na pravni posouzeni véci. Zda jde o poukaz zalované, ze v
dusledku jiného (sjednaného) rozsahu uzivani predmétu najmu byla (ve skutec¢nosti) sjednéna i jind
vySe uplaty (prestoze zalovana plnila Uplatu uvedenou v predmétné smlouve), ¢i zda touto namitkou
zalovana poukazuje na vadné plnéni smlouvy [s pripadnym dopadem do rozsahu povinnosti najemce
platit ndjemné, kdyz otazka radného predani (celého) predmétu ndjmu pronajimatelem najemci dle §
2205 a § 2206 o. z. je otazkou radného ¢i vadného plnéni smlouvy].

26. Teprve poté, co odvolaci soud provede (dle vySe uvedenych hledisek) vyklad predmétné smlouvy,
bude mozno postavit najisto jeji obsah (predmét uzivani i vysi sjednané tplaty za né) a posoudit, zda
Zalovana podle ni uzivala ,cely” predmét najmu nebo jeho ¢ast. V této souvislosti 1ze v obecné roviné
dodat, Ze najem prostor slouzicich podnikani uzavreny na dobu urcitou se obnovuje za podminek
stanovenych v § 2285 o. z., za pouziti § 2311 o. z. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 3.
2018, sp. zn. 26 Cdo 3821/2017); predpokladem mj. je pokracujici uzivani predmétu najmu (byt s
pripadnymi pokracujicimi vadami ohledné sjednaného rozsahu) a téz Ze strany neujednaly jinak. I v
tomto sméru je treba podat vyklad predmétné smlouvy, ohledné jejiho ujednani, ze ,po dohodé obou
smluvnich stran ji 1ze ukonc¢it drive nebo prodlouzit”“. Ani z tohoto pohledu se odvolaci soud véci
nezabyval a smluvni ujednéni nevykladal; jeho pravni posouzeni véci je neuplné.

27. Za predpokladu, ze po provedeni vykladu predmétné smlouvy dospéje odvolaci soud ke stejnému
zavéru o jeji pravni povaze, bude dale vychazet z toho, Ze jestlize na danou véc pro obdobi po
skonceni najmu (do odevzdani predmeétu najmu) obdobné aplikoval, pri pouziti § 2311 o. z.,
ustanoveni § 2295 o. z. a uzavrel, Ze ,zalovana i po skonceni ndjemniho vztahu byla povinna hradit
zalobci, s nimz danou smlouvu uzavrela, penézitou nahradu ve vysi a se splatnosti tak, jak bylo
najemné ujednano”, neni toto jeho pravni posouzeni spravné.

28. Ustanoveni § 2295 o. z. normuje - v ramci Pododdilu 2 , Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a
najmu domu”, pri skonceni tohoto ndjmu, Ze pronajimatel ma pravo na ndhradu ve vysi ujednaného
najemného, neodevzda-li najemce byt pronajimateli v den skonceni najmu az do dne, kdy najemce
pronajimateli byt skutecné odevzda.

29. Podle § 2311 o. z. ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou se pouziji obdobné (na
skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani sjednaného na dobu urcitou). Z uvedeného ustanoveni
vSak obdobné pouziti § 2295 o. z. na dany pripad vyplynout nemize predevsim proto, Ze ustanoveni §
2295 o. z. je pouzitelné na najmy bytu na dobu urc¢itou i neurcitou, nikoliv jen na ndjmy na dobu
urcitou, jak predpoklada § 2311 o. z. (srov. obdobny zavér pro neaplikovatelnost § 2286 odst. 2 o. z.
vysloveny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021). Jinymi slovy,
pouze ta ustanoveni, ktera se vztahuji vylucné a specificky na skonc¢eni ndjmu bytu na dobu urcitou,
jsou obdobné aplikovatelnd i na skonc¢eni nadjmu prostoru slouziciho podnikéni sjednaného na dobu
urcitou. Smyslem ustanoveni § 2311 o. z. soucasné nema byt zvySena ochrana najemce, jak je tomu u
nékterych ustanoveni o ngjmu bytu.

30. Ustanoveni § 2295 o. z. je pritom projevem ochrany ndjmu bytu (¢i domu); z divodu ,pravni
jistoty”, az do odevzdani bytu po skonceni ndjmu, , ponechava” rozsah uplaty za takové jeho uzivani
bez pravniho divodu roven posledni vysi ujednaného (stanoveného) najemného. Obdobné to vyslovné
stanovi § 2340 o. z. pro pacht, nevrati-li pachtyr propachtovanou véc pri skonceni pachtu
propachtovateli; potfebu nastoleni této ,pravni jistoty” odvodiuje hospodarskéa funkce pachtu
(uzivani a pozivani predmétu pachtu vlastni pili a usilim pachtyre k dosazeni vynosu).



31. V pripadé najmu prostor slouzicich podnikani se vSak predpokladad, Ze s témito prostory disponuji
podnikatelé, tj. subjekty, které by mély byt v pravnim styku oproti ndjemctm bytl obecné zkuSenéjsi
(profesionaly), a kterym proto zdkon zvy$enou ochranu vuci ostatnim subjektim pravnich vztaht
nepriznava (srov. opét rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 188/2021). Pro to svédci téz obsah
davodové zpravy k ob¢anskému zakoniku (konsolidované znéni) ze dne 3. 2. 2012, z niz se k vykladu
ustanoveni § 2295 o. z. podava, Ze citované ustanoveni ma ,napomoci vyloucit pochybnosti o povaze
uzivani bytu“.

32. Z receného vyplyva, Ze se § 2295 o. z. na stanoveni vyse thrady za uzivani predmétu najmu po
skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani sjednaného na dobu urcitou do jeho vyklizeni
(odevzdéni) ndjemcem nepouzije. Protoze v takovém pripadé jiné - specidlni - ustanoveni, z néhoz by
vyplyval zpusob stanoveni vy$e uhrady, ob¢ansky zakonik neobsahuje, je tfeba vysi thrady stanovit
podle principu bezdivodného obohaceni (§ 2991, 2999 o. z.).

33. Protoze obohaceny samozrejmé neni schopen spotrebované plnéni v podobé vykonu prava
uzivani cizi véci vréatit, je povinen nahradit bezdivodné obohaceni penézitou formou. Vy$e penézité
nahrady vychazi z finan¢niho ocenéni prospéchu, ktery ucastniku uzivanim véci vznikl (§ 2999 odst. 1
0. z.). Majetkovym vyjadrenim tohoto prospéchu je penézita castka, ktera odpovida castkdm
vynakladanym obvykle v daném misté a ¢ase na uzivani véci, zpravidla formou najmu, a kterou by
najemce byl povinen plnit podle platné najemni smlouvy; tato ndhrada se tak pomeéruje s obvyklou
hladinou najemného (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 1999, sp. zn. 25 Cdo 2578/98,
publikovany pod ¢. 53/2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). VySe plnéni za uzivani cizi
véci bez pravniho divodu se pritom odvozuje od prospéchu ziskaného obohacenym, ktery je povinen
vydat vS$e (nikoliv vice), co sam ziskal, tedy prospéch, o néjz na tikor ochuzeného bud zvysil svij
majetkovy stav, anebo o néjz se jeho majetkovy stav nezmensil, a¢ by se tak za béznych okolnosti
stalo (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3735/2022).

34. K pravnimu posouzeni dovolaci otdzky moznosti prechodu dluhu za uzivani nemovitosti slouzicich
coby ,skladovaci prostory, pristupové cesty a servisni zazemi“ k provozu prilehlé bioplynové stanice
ve vlastnictvi uzivatele téchto nemovitosti (v souvislosti s prevodem bioplynové stanice zalovanou)
odvolacim soudem, jenz pri jejim reSeni dospél k zavéru, ze ,povinnost k thradé najemného
nezavisela na trvani vlastnictvi Zalované k bioplynové stanici, strany si prechod pripadného dluhu z
najemného a z thrady po skonceni najmu nesjednaly, a rovnéz zakon obdobny davod pro prechod
dluhu neznd”“, je namisté uvést nasledujici:

35. Jak vysvétlil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 30. 6. 2022, sen. zn. 29 ICdo 92/2020, obchodni
zavod dle § 502 o. z. je zvlastni pripad véci hromadné a jakozto organizovany soubor jméni zahrnuje
zasadné veskery majetek a dluhy, které maji souvislost s provozovanim podnikani. Predstavuje
funkcni celek a povazuje se za jeden predmét nesouci spolecné oznaceni. Je-li zavod rozhodnutim
podnikatele z jeho vile vytvoren, je ddna vyvratitelnd domnénka, Ze jej tvori vSe, co zpravidla slouzi
k jeho provozu (§ 502 véta druha o. z.). Zavod mohou tvorit hmotné i nehmotné véci (véetné
pohledavek), osobni slozky podnikani i jiné majetkové hodnoty (napr. know-how). Obsah zévodu se
muze ménit (a zpravidla i méni) v Case; jestlize zavodu pribudou nové slozky nebo naopak nékteré
slozky zmizi (aniz by byla porusena vlastnost zavodu coby funk¢niho celku a organizovaného
souboru), podstata zavodu jako véci hromadné se neméni. Proto také v pripadé koupé obchodniho
zavodu nabyvatel nabyvéa vlastnické pravo k zavodu jako celku a neni nutné na néj prevadeét
jednotlivé slozky zavodu samostatné. Prevod obchodniho zavodu uno actu je specidlnim pravnim
titulem pro prevod jednotlivosti uvnitt zavodu; prevod celku zde prevod jednotlivosti subsumuje, a
proto jiz neni potreba dalSich prevodnich titull (¢i modu), ledaze zakon stanovi jinak. Pravy, na ktera
se prodej zavodu (podniku) vztahuje, jsou téz pohledavky, které jsou ke dni i¢innosti smlouvy o
prodeji zdvodu (podniku) jeho soucasti; pohledavky, které pri prodeji zavodu (podniku) ¢i jeho ¢asti
prechézeji na kupujiciho, tedy ve smlouvé identifikovany byt nemusi. Pivodni vlastnik zavodu



pohledavku prevodem zavodu ,neprevadi“; ta coby pohledavka (véc), ktera k zadvodu ,nélezi” na
nabyvatele zavodu ,prechéazi”. Proto se koupi obchodniho zavodu kupujici stava véritelem (vSech)
pohledavek, které k zavodu nalezi (§ 2177 odst. 1 o. z.). Tyto zavéry se pouziji obdobné (s ohledem
na § 2183 o. z.) i na prevod ¢asti zavodu tvorici samostatnou organizacéni slozku.

36. Obdobné zavéry se uplatni i ohledné prechodu dluha, které k zévodu nélezi a o jejichz existenci
kupujici védél nebo ji alespon musel rozumné predpokladat (srov. § 2177 odst. 1 o. z.). Takové dluhy
smlouvou o koupi zavodu dle § 2175 a nasl. o. z. prechézi na kupujiciho, i kdyz v ni nejsou
identifikovany. Ke stejnym zavérum dospéla za predchozi pravni upravy i soudni praxe pri vykladu
smlouvy o prodeji podniku (srov. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 5. 10. 2005, sp. zn. 35 Odo
653/2004, uverejnény pod ¢. 84/2006 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

37. Za dluhy, které k zavodu nélezi lze povazovat ty, jejichz vznik je vyvolan provozem zavodu a Uzce
souvisi s naklady, jez je tfeba vynalozit na zajiSténi jeho provozu a jeho rozvoj (srov. obdobné v
pomeérech pravni Gpravy ucinné do 31. 12. 2013 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 7. 2005, sp.
zn. 29 Odo 691/2003, uverejnény pod ¢. 34/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Jde zde o
tzkou vécnou a ¢asovou souvislost dluhti s provozem zavodu, jejich vztah k tomuto provozu.

38. Podle skutkovych zjisténi odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné) zalovana pronajaté
nemovitosti uzivala za ic¢elem provozovani bioplynové stanice jako ,skladovaci prostory, pristupové
cesty a servisni zdzemi”. Naklady na uzivani téchto nemovitosti tudiz bylo treba vynaloZzit na zajiSténi
provozu bioplynové stanice (bez zajiSténi pristupu a servisniho zazemi by jeji provoz nebyl mozny);
dluhy, které za uzivani nemovitosti vznikly, tak vécné i casové souvisi s jejim provozem. Neni pritom
pravné podstatné, zda vznikly z (ndjemni) smlouvy Ci z bezduvodného obohaceni. Zjistil-li odvolaci
soud (soud prvniho stupné), ze zalovana bioplynovou stanici prodala treti osobé, mél véc posoudit téz
z pohledu § 2177 o. z. a zabyvat se zejména tim, zda bioplynova stanice je zavodem ¢i jeho ¢asti
tvorici samostatnou organizacni slozku (§ 2183 o. z.), zda kupujici o dluzich, které jsou predmeétem
rizeni, védél nebo jejich existenci alespon musel rozumné predpokladat, zda zalobce udélil souhlas k
prevzeti dluht kupujicim. Neucinil-li tak, je jeho pravni posouzeni neuplné, a tudiz nespravné.

39. Dovolatelka formuluje také otdzku, zda na jeji prodleni s plnénim nema vliv okolnost, Ze ji na néj
zalobce nevystavil danovy doklad, ackoliv jsou oba platci dané z pridané hodnoty, a jeji argumentace
sméruje k tomu, zda nevystaveni takového dokladu (faktury) podle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z
pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,zakon ¢. 235/2004 Sb.”), nepredstavuje
neposkytnuti souc¢innosti véritele dle § 1975 o. z. Podle ustalené soudni praxe vzdy pujde o posouzeni
toho, zda urcita soucinnost véritele je objektivné nutna k tomu, aby dluznik mohl plnit svij zavazek
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2023, sp. zn. 23 Cdo 577/2022). Tak tomu vSak v
daném pripadé nebylo, nebot podle skutkovych zjisSténi odvolaciho soudu byla v predmétné smlouve
splatnost Uplaty za uzivani stanovena ,vzdy do konce predchoziho mésice”. Jde tak o pripad, kdy je
¢as plnéni presné ujednan nebo jinak stanoven dle § 1958 odst. 1 o. z. V takovém pripadé danovy
doklad (faktura) nemé povahu vyzvani véritele k plnéni dle § 1958 odst. 2 o. z., ale stanovi ,pouze” (v
oblasti prava verejného; srov. § 1 odst. 1 véta druha o. z.) den uskutec¢néni zdanitelného plnéni,
vyznamny pro povinnost platce dané z pridané hodnoty priznat tuto dan (§ 21 zakona ¢.

235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisu; srov. téz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 22. 10. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2614/2019). Proto se v této otdzce odvolaci soud od
ustédlené rozhodovaci praxe neodchylil a pro jeji reseni neni dovolani podle § 237 o. s. I. pripustné.

40. Ze shora uvedeného se podava, zZe vyrok I rozsudku odvolaciho soudu neni z pohledu
uplatnénych dovolacich ndmitek spravny (neobstoji). Dovolaci divod nespravného pravniho
posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. .) dovolatelka pouzila opodstatnéneé.

41. Namitanou prekvapivosti rozsudku odvolaciho soudu neni treba se zabyvat, nebot jiz v dusledku
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zpusobu rozhodnuti o dovolani dovolacim soudem je dovolatelce umoznéno jeji pravni argumentaci v
rizeni uplatnit.

42. Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu [§ 243d odst. 1 pism. b) 0. s. I".],
napadeny rozsudek odvolaciho soudu bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.), vCetné zavislého
vyroku II o ndhradé néakladu rizeni [§ 242 odst. 2 pism. a) o. s. I.], zrus$il (§ 243e odst. 1 o. s. I., ve
spojeni s § 243f odst. 4 o. s. I.). Protoze dvody, pro které byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu,
plati téz pro rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 0. s. I".).

Dalsi clanky:

e Likvidace dédictvi

¢ Jistota

e Insolvencni rizeni

e Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace

e Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)
 Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
» Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

« Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
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