Najem

Na rozdil od predchozi pravni tipravy (obsazené zejména v zakoné 40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve
znéni do 31. prosince 2013) se v ob¢anském zakoniku rozliSeni obecné tpravy najmu (§ 2201 a nasl.
0. z.) a uprav zvlastnich (§ 2235 a nasl. o. z.) jiz neodviji od vymezeni predmétu ndjmu s ohledem na
jeho charakter podle verejného prava, ale rozhodujicim hlediskem pro pouziti konkrétni Gpravy je
ucel, za kterym byla véc pronajata.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 674/2024-427 ze dne 24.9.2024)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobct a) J. V., b) L. N., a ¢) M. M., zastoupenych Mgr. J.W.,
advokatem se sidlem v M., proti zalovanému Spolku pratel Mezihorského udoli Karas, z. s., se sidlem
v S.L., zastoupenému Mgr. M.I., advokatkou se sidlem v P., o odstranéni staveb a zafizeni, vedené u
Okresniho soudu v Ji¢iné pod sp. zn. 3 C 263/2021, o dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského
soudu v Hradci Krélové ze dne 21. 9. 2023, ¢. j. 19 Co 115/2023-402, tak, ze rozsudek Krajského
soudu v Hradci Krélové ze dne 21. 9. 2023, €. j. 19 Co 115/2023-402, a rozsudek Okresniho soudu v
Ji¢iné ze dne 11. 4. 2023, €. j. 3 C 263/2021-338, se rusi a véc se vraci Okresnimu soudu v Ji¢iné k
dalsimu rizeni.

Z odtvodnéni:

1. Okresni soud v Jiciné (déle jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 11. 4. 2023, ¢.j. 3 C
263/2021-338, zamitl zalobu, kterou se zalobci po zalovaném doméahali odstranéni stavby ¢tyr sloupt
lyzarského vleku z pozemku p. ¢. XY v katastralnim tzemi XY, vCetné betonovych patek a kabelu
elektrického vedeni, a stavby spodni nastupni stanice lyZzarského vleku z pozemku p. ¢. XY v
katastralnim tizemi XY, a to vCetné betonového zakladu a elektrického privodniho kabelu, a aby oba
pozemky uvedl do puvodniho stavu pred prondjmem (vyrok I), zalovanému ulozil povinnost odstranit
z pozemku p. ¢. XY v katastralnim Gzemi XY stavbu chaty, a to véetné vSech souvisejicich siti,
osvétleni a zarizeni, a uvést pozemek do puvodniho stavu pred pronajmem, a to do jednoho roku od
pravni moci rozsudku (vyrok II) a rozhodl o nékladech rizeni (vyrok III).

2. Krajsky soud v Hradci Kralové (dale jen ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 21. 9. 2023, ¢. j. 19 Co
115/2023-402, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I (vyrok I rozsudku odvolaciho
soudu), ve vyroku II zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze Zalobu o uloZeni povinnosti
odstranit z pozemku p. €. XY v katastralnim izemi XY stavbu chaty, a to véetné vSech souvisejicich
siti, osvétleni a zarizeni, a uvést pozemek do puvodniho stavu pred prondjmem zamitl (vyrok II
rozsudku odvolaciho soudu) a rozhodl o nakladech rizeni (vyroky III a IV rozsudku odvolaciho
soudu).

3. Pri svém rozhodnuti vychézel odvolaci soud z nasledujicich skutkovych zjisténi. Zalobci jsou
spoluvlastnici pozemku p. ¢. XY, XY a XY v katastralnim uzemi XY, stavba lyzarského vleku na
pozemcich p. ¢. XY a XY byla vybudovéana se souhlasem pivodniho vlastnika pozemku, ktery byl
udélen na dobu trvani najemniho vztahu. Stavba chaty byla na pozemku p. ¢. XY vybudovéna v roce
1986 bez souhlasu vlastnika pozemku. U¢astnici uzavieli smlouvu o ndjmu pozemku slouzicich k
provozovani lyzarského arealu v Mezihoti na dobu od 1. 4. 2018 do 31. 3. 2028, v priloze smlouvy
specifikovali ¢asti predmétnych a dalSich pronajatych pozemku, snimky pozemkové mapy prilohu
smlouvy netvorily. V zahlavi smlouvy je uvedeno, Ze je uzavrena dle § 2302 a nasl. zdkona

89/2012 Sb., ob¢anskych zakonik (dale jen ,o0. z.“). Byla sjednana moznost pronajimatele odstoupit
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od smlouvy pred uplynutim sjednané doby v pripadech, kdy najemce nebude opakované dodrzovat
,body” smlouvy nebo bude v prodleni se zaplacenim najemného po dobu delsi nez 2 mésice.
Zalovanému byla 30. 4. 2021 doru¢ena pisemna vypovéd najemni smlouvy s tfimésiéni vypovédni
lhutou, ve které zalobci odkézali na § 2305 pism. a) o. z. a uvedli, ze divodem vypovédi je zdmér
vratit pozemkum ptvodnim charakter s prirodnim vyty¢enim hranic stromoradim a ochrana zdroje
pitné vody pro jejich dim. Zalovany je spolkem a jeho hlavni ¢innosti je ochrana prirody, Zivotniho
prostredi a kulturnich pamatek v regionu Mezihorského udoli, disponuje zivnostenskym opravnénim
k provozovani vleku, jde o jeho vedlejsi hospodarskou Cinnost.

4. Odvolaci soud dospél shodné se soudem prvniho stupné k zavéru, ze pronajaté pozemky
nevyhovovaly definici prostoru ve smyslu § 2302 o. z., nebot nebyly seznatelné a ohranicené v terénu
a na presné vymezeni hranic nepamatovala ani vlastni ndjemni smlouva, jejiz znéni navrhli zalobci.
Slo tedy o béZny ndjem pozemki v rezimu § 2201 a nésl. o. z. Ztotoznil se také s ivahou soudu
prvniho stupné, Ze pro posouzeni, zda jde o podnikatelsky ndjem, je rozhodujici predevsim tcel
najmu a to, zda je najemce podnikatelem. Pro zalovaného plati iprava ¢innosti spolku v § 217 odst. 1
az 3 0. z., iCelem ndjemni smlouvy nebylo primarné vytvoreni predpokladd pro provozovani
podnikatelské ¢innosti zalovaného, ale zajisténi jeho vedlejsi hospodérské Cinnosti, ke které je
opravnén dle zivnostenského zakona a jejiz vynos bude pouzivat na dalsi spolkovou ¢innost, coz samo
0 sobé vyluCuje posouzeni uzavrené najemni smlouvy podle § 2302 a nasl. o. z. Na rezimu
podnikatelského ndjmu by se smluvni strany musely dohodnout, k tomu v$ak vile smluvnich stran
nesmérovala. Moznost vypovédi ze strany pronajimatele nebyla sjednana, vypovéd z jeho strany bylo
proto mozné podat jen z divodi dle § 2232 o. z., tomu vSak uplatnény vypovédni duvod nevyhovuje.
Néajemni vztah nebyl ukoncen vypovédi a ani naslednym odstoupenim od smlouvy a trva. Po dobu
trvani ndjemniho vztahu je zalovany opravnén pronajaté pozemky uzivat také k umisténi stavby
chaty.

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci (déle i ,dovolatelé“) v€asné dovolani, jehoz
pripustnost opiraji o § 237 zdkona 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad (dale jen ,o0. s. I.“), a uplatiuji v
ném dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. T.

6. Maji za to, Ze odvolaci soud se odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu (odkazuji
na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3721/2019), kdyz pti Gvaze o tom, zda byl mezi
ucastniky sjednan najem prostor slouzicich k podnikéni upozadil vyznam ucelu ndjmu a uprednostnil
charakter predmétu najmu. Rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi dale na vyreseni otazek hmotného
prava, které nebyly v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud reseny, a to

1) zda muze byt za prostor slouzici k podnikani povazovan pozemek nebo jeho Cast viditelné
neohranic¢ené v terénu, a

2) zda je vylouceno, aby spolek uzaviral smlouvu o ndjmu prostor slouzicich k podnikani (§ 1302 o.

.....

7.V odivodnéni dovolani uvadéji, ze na reseni uvedenych otdzek zavisi posouzeni platnosti pisemné
vypovédi ndjemni smlouvy. Prostorem slouzicim k podnikani muze byt dle ndzoru dovolatelt i
lyzarsky aredl, jednotliva sjezdovka ¢i pripadné jakakoli jind ¢ast pozemku. Kazdy pozemek navic
predstavuje ohranicenou ¢ast krajiny a svou vyméru ma v hranicich, které jsou geodeticky zaneseny
v katastru nemovitosti. Pozadavek na viditelnou, okem seznatelnou ohrani¢enost prostoru slouziciho
k podnikani nepovazuji za spravny, poukazuji na to, ze rovnéz verejné parkovisté spada pod pojem
prostoru slouziciho k podnikani, prestoze ani hranice verejného parkovisté nemusi byt v krajiné
ohrani¢end. K podnikani spolku dodavaji, ze sice nemize byt hlavni ¢innosti spolku, hospodarskou



¢innost spocivajici v podnikani vS§ak muze spolek vyvijet jako ¢innost vedlejsi. V takovém pripadé se
stava podnikatelem. V rizeni nebylo zjiSténo, ze by zalovany vykonaval v Mezihorském tudoli jakoukoli
jinou ¢innost nez provozovani lyzarského arealu na pronajatych pozemcich. Navrhuji, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu i rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

8. Zalovany se k dovolani nevyjadril.

9. Dovoléani podané vcas, subjekty k tomu opravnénymi - Gcastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. TI.), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné (§ 237 o. s. ), nebot odvolaci soud zalozil svij
zaveér o tom, Ze v daném pripadé nebyla uzaviena smlouva o ndjmu prostoru k podnikatelské Cinnosti
na vyreseni pravnich otazek, které nebyly v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyreseny, a to na
vykladu pojmu prostor v § 2302 o. z. a na otazce, zda podnikatelskou ¢innost ve smyslu § 2302 o. z.
muze provozovat spolek.

10. Dovoléni je duvodné, nebot odvolaci soud nespravné pravné posoudil jak otazku vykladu pojmu
prostor v § 2302 o. z., tak otdzku vykladu pojmu podnikatelska ¢innost v § 2302 o. z. v pripadé
hospodarské ¢innosti spolku.

11. Podle § 2302 odst. 1 o. z. ustanoveni tohoto pododdilu se vztahuji na ndjem prostoru nebo
mistnosti, je-li iCelem ndjmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru nebo v této
mistnosti a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je
ucel najmu v ndjemni smlouve vyjadren (dale jen ,prostor slouzici podnikani“). Neni-li déle
stanoveno jinak, pouZziji se pro najem prostoru slouziciho podnikani obecna ustanoveni o najmu.
Jedna-li se o ndjem prostoru nebo mistnosti, jehoz ucelem neni ani bydleni, ani provozovani
podnikatelské ¢innosti ve smyslu odstavce 1, pouziji se obecna ustanoveni o ndjmu (§ 2302 odst. 2 o.
Z.).

K podnikatelské ¢innosti spolku

12. Podle § 214 odst. 1 o. z. alespon tri osoby vedené spolecnym zdjmem mohou zalozit k jeho
naplnovani spolek jako samospravny a dobrovolny svazek ¢lent a spolCovat se v ném.

13. Podle § 217 odst. 1 o. z. hlavni ¢innosti spolku muze byt jen uspokojovéani a ochrana téch zajmu, k
jejichz naplnovani je spolek zalozZen. Podnikani nebo jina vydélecna cinnost hlavni ¢innosti spolku byt
nemuze. Vedle hlavni Cinnosti muze spolek vyvijet téz vedlejsi hospodarskou ¢innost spocivajici v
podnikéni nebo jiné vydeélecné Cinnosti, je-li jeji icel v podpore hlavni ¢innosti nebo v hospodarném
vyuziti spolkového majetku (§ 217 odst. 2 o. z.). Zisk z ¢innosti spolku lze pouzit pouze pro spolkovou
¢innost vCetné spravy spolku (§ 217 odst. 3 o. z.).

14. Podle § 420 odst. 1 o. z. kdo samostatné vykonava na vlastni icet a odpovédnost vydélecnou
¢innost zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem
dosaZzeni zisku, je povazovan se zretelem k této ¢innosti za podnikatele.

15. Spolek mize provozovat podnikatelskou nebo jinou vydélecnou ¢innost jen jako vedlejsi
hospodarskou ¢innost a je omezen rovnéz v nakladani se ziskem z takové ¢innosti. Splnuje-li
hospodarska ¢innost spolku podminky § 420 odst. 1 o. z., jde o podnikani, ve vztahu k takové ¢innosti
je spolek povazovan za podnikatele (k podnikani spolku srov. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze
dne 1. 11. 2017, sp. zn. 7 Cmo 393/2016, dostupné v Pravnich rozhledech ¢. 2/2018, 74 s.).

16. Pokud je tcelem najmu provozovani ¢innosti, ktera méa povahu podnikéni, a prostor nebo
mistnost pak slouzi prevazné podnikani (tak jako tomu bylo v reSené véci), nelze aplikaci § 2302 o. z.



vyloucit jen z toho davodu, Ze podnikani neni hlavni ¢innosti spolku a zisk z takového podnikéni lze
vyuzit jen pro spolkovou ¢innost. Podnikatelskou ¢innosti dle § 2302 o. z. mize byt tedy i
hospodarska ¢innost spolku, spliiuje-li podminky § 420 odst. 1 o. z.

K vymezeni pojmu prostor slouzici k podnikani

17. Podle § 2302 o. z. se ustanoveni pododdilu o ndjmu prostoru slouziciho k podnikani

(§ 2302-2315 o. z.) vztahuje na najem prostoru nebo mistnosti. Pojem prostor obcansky zédkonik
nedefinuje. Ze znéni § 506 o. z., podle kterého je soucdasti pozemku prostor nad povrchem i pod
povrchem, je vSak zfejmé, Ze pojmem prostor nerozumi jen prostorové oddélenou ¢ast budovy,
pripadné jiné nemovitosti nebo pozemku. Duvodova zprava k § 2302 uvadi, Ze vyklad pojmu
»mistnost” a ,prostor” kolisa, uvedeny jsou oba vyrazy, aby se predeslo pochybnostem. Zasadné se
prostorem slouzicim podnikani rozumi vystavénd nebo jinak vybudovana ¢ast nemovité véci, ktera
ma podle ujednéni stran slouzit podnikani, zejména vykonu ¢i provozu zivnosti maloobchodni,
restauracni, hospodské (véetné tzv. rychlého obcéerstveni, kavaren, ¢ajoven), nebo roznaskové,
hotelové, nebo vykonu zZivnosti remeslnické, jiné ¢innosti vyrobni nebo skladovaci nebo poskytovani
sluzeb, bez ohledu na to, zda pri tom bude dochazet ke styku s verejnosti ¢i nikoli. Podnikani
samozrejme slouzi i mistnosti, kde se provozuje tzv. svobodné povolani, umélecka tvorba, ale také
napr. 1ékarskd, zubarskd, 1ékarnicka apod. ¢innost. Nelze vyloucit, ze si strany ujednaji ndjem
prodejniho mista (tzv. stanku, pultu ¢i pod.).

18. Vymezeni v divodové zpraveé je vymezenim ,zasadnim”, znéni § 2302 o. z. neoznacuje prostor
jako uzavreny (ani jinak viditelné vymezeny), neni proto vylouc¢eno, aby prostorem slouzicim k
podnikéni byl prostor, ktery netvori vybudovanou cast véci. Ke shodnému zavéru dospiva i odborna
literatura (napr. Hulmak, M. a kol.: Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§
2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 490 s., nebo Kabelkova, E., Dejlova,

H.: N4jem a pacht v novém obcCanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 373
s.). Prostorem se rozumi soucast nemovitosti (pozemku, pripadné nemovité véci, ktera soucast
pozemKu netvori), prostorové vymezeni vici okoli vSak neni pojmovym znakem prostoru slouziciho k
podnikéni, takovy prostor se muze nachazet i mimo budovu a jeho hranice nemusi byt zjevna.

19. Opacny vyklad, zastavany v casti odborné literatury (srov. napr. Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a
kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, 2314 s. Petrov, J., Vytisk, M.,
Beran, V. a kol. ObcCansky zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023,
komentar k § 2302, marg. 3), by nebyl ani v souladu se zakladnim rozliSovacim kritériem pro urceni
povahy ndjmu - hospodarskou funkci smlouvy (tj. GCelem najmu).

20. Jiz v rozsudku ze dne 6. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020, Nejvyssi soud vylozil, Zze na rozdil od
predchozi pravni Gpravy (obsazené zejména v zakoné 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni do 31.
prosince 2013) se v obcanském zakoniku rozliSeni obecné upravy najmu (§ 2201 a nésl. o. z.) a uprav
zvlastnich (§ 2235 a nasl. o. z.) jiz neodviji od vymezeni predmétu ndjmu s ohledem na jeho charakter
podle verejného prava, ale rozhodujicim hlediskem pro pouziti konkrétni pravy je ucel, za kterym
byla véc pronajata (srovnej také rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2022, sp. zn. 26 Cdo
1654/2022, nebo jeho usneseni ze dne 13. 9. 2023, sp. zn. 26 Cdo 1674/2023).

21. Hospodarskou funkci smlouvy jako zdkladnim rozliSovacim kritériem pro urceni povahy najmu se
Nejvyssi soud zabyval také v rozsudku ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019, na ktery
dovolatelé odkazuji, nebo v usneseni ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3211/2019. V obou téchto
rozhodnutich posoudil nadjem Césti verejné komunikace (resp. ndjem pozemku) za Gcelem
provozovani verejného parkovisté v ramci podnikatelské Cinnosti ndjemce jako najem prostoru
slouziciho k podnikani, a to na zakladé zjiSténého ucelu ndjmu, aniz by se zabyval tim, zda pronajata
¢ést pozemni komunikace (resp. pozemek), byly prostorové vymezeny vuci okoli.
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22. Rozhodnuti odvolaciho soudu je tedy zaloZzeno na nespravném pravnim posouzeni, predpoklady
pro zménu rozsudku odvolaciho soudu nejsou dany, Nejvyssi soud proto, aniz narizoval jednani (§
243a odst. 1 véta prvni o. s. I.), zrusil rozsudek odvolaciho soudu a jelikoz duvody, pro které bylo
zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil i toto
rozhodnuti a vratil véc soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 1 a 2 0. s. I.).
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Dalsi clanky:

e Vyvlastnéni, moderacni pravo soudu

e Majetkova podstata
e Osvobozeni od placeni zbytku dluhti (exkluzivné pro predplatitele)

e Ovéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
o Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Autorské pravo

* Jednatel

e Insolvence a najem bytu
e Bezduvodné obohaceni

¢ Osoba blizka (exkluzivne pro predplatitele)
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