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Najem

Je-li smyslem ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. upravit uzivani véci i po skonceni ndjmu sjednaného
na dobu urcitou v pripadech, kdy ji ndjemce déle uziva a pronajimatel se tomu nebrani, pak neni
rozumny divod vychézet jen z formalniho vykladu jazykového vyjadreni predpokladi zamezujicich
obnoveni ndjmu a omezovat pronajimatele na moznost podani jen jednoho z typt vlastnickych zalob.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1250/2012, ze dne 11.6.2013)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné I. Z., bytem v P., S. 25, zastoupené Mgr.
J.K., advokatem se sidlem v P., proti Zalované Ceské republice - Ministerstvu obrany, se sidlem v P.,
o zaplaceni Castky 334.701,- K¢, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 8 C 218/2009, o
dovolani zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. zari 2011, ¢. j. 36 Co
29/2011-97, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 15. zari 2011, ¢. j. 36 Co 29/2011-97,
a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 10. srpna 2010, €. j. 8 C 218/2009-55, se zrusuji a
véc se vraci obvodnimu soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se Zalobou doslou soudu 2. 7. 2008 doméahala (po zméné Zaloby) zaplaceni ¢astky
334.701,- K¢ predstavujici bezdavodné obohaceni za dobu od 1. 1. 2008 do 31. 5. 2009. Tvrdila, zZe je
vlastnici pozemku parcelni ¢islo 452/2 o vymére 2.828 m?, 452/171 o vymére 321 m?, 452/172 o
vymére 22 m?, 452/190 o vymére 1.276 m?, 452/192 o vymére 1.384 m?, 452/193 o vymére 3.264 m?,
452/210 o vymeére 965 m?, 452/214 o vymeére 54 m?, 452/215 o vymeére 198 m?, 452/239 o vymére
1.657 m?, 452/240 o vymeére 1.491 m?, vSe ostatni plocha, dopravni plocha, zapsanych u
Katastralniho uradu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, katastralni izemi S., na
listu vlastnictvi, a pozemku parcelni ¢islo 456/2 o vymére 391 m?, trvaly travni porost, 460/31 o
vymeére 217 m?, ornd puda, zapsanych u Katastralniho uradu pro StredoCesky kraj, Katastralni
pracovisté Pribram, katastralni izemi D. na listu vlastnictvi (dale jen ,predmétné pozemky*), které
zalovana bez pravniho divodu uzivé (je vlastnici arealu letisté umisténého na pozemcich), a za jejich
uzivani neplati ¢astky odpovidajici obvyklému najemnému.

Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 15. 9. 2011, ¢. j. 36 Co 29/2011-97, potvrdil rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 6 (soud prvniho stupné) ze dne 10. 8. 2010, ¢. j. 8 C 218/2009-55,
kterym zalobu zamitl, a rozhodl o nadkladech rizeni; soucasné rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Zjistil, Ze zalobkyné je v katastru nemovitosti zapsana jako vlastnice predmétnych pozemku, Ze se na
nich nachazi aredl letisté ve vlastnictvi zalované, ze dne 28. 12. 2005 uzavreli Gcastnici smlouvu o
najmu pozemki na dobu od 1. 1. 2006 do doby prevodu majetku zalované na nového nabyvatele,
nejdéle vSak do 31. 12. 2007, Ze se dohodli na ndjemném ve vysi 14.068,- K¢ za rok (dale jen
»~Najemni smlouva“), ze dalsi ndjemni smlouvu neuzavreli, Ze Zalobkyné podala dne 10. 9. 2008 u
Okresniho soudu v Pribrami (sp. zn. 6 C 169/2008) zalobu na odstranéni neopravnénych staveb z
pozemku v katastralnim tzemi S. Shodné se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, ze zaloba na
odstranéni stavby je Zalobou negatorni, vaci najemci, ktery uziva predmét najmu i po jeho skonceni,
nezakladd uc¢inky zaloby vindikacni, a proto doslo opakované k obnoveni ndjemni smlouvy k
predmétnym pozemkum podle § 676 odst. 2 zdkona €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ob¢. zék.“), na dobu jednoho roku, tj. do 31. 12. 2008 a déle do 31. 12.
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2009, nebot Zalobkyné po skonc¢eni ndjmu zalobu na vyklizeni nepodala. Zalovana tak méla povinnost
platit ndjem ve vysi sjednané v Ndjemni smlouve, které za rok 2008 i 2009 zaplatila, a proto zalobu
zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, ve znéni do 31. 12. 2012
(dale téz jen ,o0. s. .“). Aniz by vyslovné formulovala otdzku zadsadniho pravniho vyznamu
napadeného rozhodnuti, nesouhlasila se zavérem odvolaciho soudu, ze zalobu na odstranéni
neopravnéné stavby (ze dne 10. 9. 2008) podala jako Zalobu negatorni. Namitala, Ze rozhodujici je
jeji obsah, kterym byl pozadavek na vydani véci nepravem zadrzované, kdy byl vlastnik zbaven
moznosti vykonavat své vlastnické pravo. Poukazala na literaturu (Obcansky zakonik II, Komentar, 2.
Vydani 2009, C.H.Beck, str. 1927), podle niz rovnéz vindikacni zaloba, tedy i zaloba na odstranéni
stavby (v pripadé, ze je na pozemku umisténa neopravnéna stavba), je zpusobild zamezit prodlouzeni
najmu podle § 676 odst. 2 ob¢. zék., nebot jde o vlastnickou Zalobu. Odkézala i na zavéry judikatury
(rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2793/99, 26 Cdo 972/2006, 20 Cdo 1427/99, 26 Cdo
1303/2006) ohledné zalob podanych mimo stanovenou tricetidenni lhtitu, probihé-li fizeni o této
Zalobé jesSté v okamziku, kdy doba trvani obnoveného najemniho vztahu uplynula. Navrhla, aby
dovolaci soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vyhldSeno prede dnem nabyti G¢innosti zakona C.
404/2012 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zakony (tj. pred 1. 1. 2013), Nejvyssi soud v souladu s ¢l. IT bodem 7
tohoto zakona projednal dovolani a rozhodl o ném podle zakona ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni rad,
ve znéni pred novelou provedenou zékonem ¢. 404/2012 Sb. (déale téz jen ,o0. s. I.”).

Dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.),
radné zastoupenou advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1.).

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism. b) a ¢) o. s. . Protoze dovolani neni pripustné podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. (rozsudek
soudu prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem, byl jeho prvnim rozhodnutim ve véci),
zabyval se dovolaci soud pripustnosti dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. (ktery byl nélezem
Ustavniho soudu ze dne 21. 2. 2012, sp. zn. PL.US 29/11, uplynutim dne 31. 12. 2012 zru$en, pro
dovoléni podana do uplynuti této doby vSak zustava aplikovatelnym pravnim predpisem).

Napadené rozhodnuti spoc¢iva na pravnim zavéru, ze podani zaloby na odstranéni stavby nachazejici
se na projatych pozemcich, nema uc¢inky Zaloby vindikaCni a nebréani proto prodlouzeni najmu podle

§ 676 odst. 2 ob¢. zak. Spravnost tohoto zavéru dovolatelka zpochybnila. Protoze touto pravni
otazkou se judikatura Nejvyssiho soudu dosud vyslovné nezabyvala, ma napadené rozhodnuti zasadni
pravni vyznam, a dovolani se tim stava - pro reseni zminéné otdzky - pripustnym podle § 237 odst. 1
pism. c¢) o. s. T.

Podle § 676 odst. 1 ob¢. zak. skonc¢i ndjem uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodne-li se
pronajimatel s najemcem jinak. Podle odst. 2 uziva-li ndjemce véci i po skonc¢eni najmu a
pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30
dnt, obnovuje se ndjemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednéna puvodné. Najem
sjednany na dobu delsi nez rok se obnovuje vzdy na rok, ndjem sjednany na dobu kratsi se obnovuje
na tuto dobu.

Uziva-li ndjemce pronajatou véc i po uplynuti sjednané doby najmu, mize tak podle § 676 odst. 2
obC. zak. (nebylo-li sjednano jinak) pronajimatel zabranit (konkludentnimu) obnoveni najemniho
vztahu jen podanim Zaloby, jiz se bude domahat ochrany svého vlastnického prava. Ustanoveni § 676
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odst. 2 ob¢. zak. zminuje v této souvislosti klasickou vlastnickou zalobu podle § 126 ob¢. zak. -
reivindikacni (tedy zalobu na vydani véci, jsou-li predmétem néjmu véci movité, nebo na vyklizeni
nemovitosti). Tato zaloba je urCena predevsim na ochranu vlastnického prava v pripadé
neopravnéného zadrzovani véci, neni vSak jedinou moznou vlastnickou zalobou, jiz se vlastnik muze
domahat ochrany svych prav (srovnej napr. Fiala, ]. a kol, Obcanské pravo. Praha: ASP]I, a. s., 2006,
Obcansky zakonik I, II, 2. vydani, 2009, s. 689 - 714). K vlastnickym zalobam néleZi i zaloby zapurci
(negatorni), které I1ze pouzit k ochraneé vlastnického prava ve vSech ostatnich pripadech, kdy doslo k
zasahu do vlastnického prava jinak nez protipravnim zadrzovanim véci. V takovych pripadech ani
nebude zaloba na vydani (vyklizeni) véci vhodnym prostredkem ochrany vlastnického prava.

Jestlize jsou smlouvou o najmu upraveny docasné vztahy mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem
stavby tak, ze si vlastnik stavby pronajme pozemky, pak po uplynuti sjednané doby najmu, vzdy
LUzZiva“ predmét najmu (pozemky) i nadale. Domaha-li se pronajimatel v takovém pripadé ve stanové
1huté ochrany svych prav zalobou na odstranéni stavby, jde rovnéz o vlastnickou zalobu (srovne;j
napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 3. 2001, sp. zn. 22 Cdo 255/2001), a proto i takova
zaloba je zptsobila zamezit prodlouzeni najmu. Je totiz zjevné, ze i v takovém pripadé je imyslem
pronajimatele ukoncit vztah s ndjemcem, zabranit mu v uzivani predmétu najmu a domoci se jeho
vraceni. Je-li smyslem ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zék. upravit uzivani véci i po skonCeni najmu
sjednaného na dobu uréitou v pripadech, kdy ji ndjemce déle uziva a pronajimatel se tomu nebrani,
pak neni rozumny duvod vychazet jen z formalniho vykladu jazykového vyjadieni predpokladi
zamezujicich obnoveni ndjmu a omezovat pronajimatele na moznost podani jen jednoho z typl
vlastnickych zalob.

Podle ustélené soudni praxe (srovnej rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 15. 12. 1999, sp. zn. 26 Cdo
2793/99, ze dne 7. 3. 2012, sp. zn. 26 Cdo 912/2011) brani obnoveni najmu podle § 676 odst. 2 ob¢.
zék. i podéani zaloby mimo stanovenou tricetidenni lhutu, probihd-li fizeni o této zalobé jesté v
okamziku, kdy doba trvani obnoveného najemniho vztahu uplynula.

Protoze napadeny rozsudek neni z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny, dovolaci soud
ho podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem o. s. I. zrusil. Jelikoz divody, pro néz bylo zruseno
rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné, dovolaci soud zrusil i toto
rozhodnuti a véc vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho stupné (§ 243b odst. 3 véta druha o. s. 1.). V
dal$im rizeni se bude soud zabyvat tim, ve kterém obdobi a ke kterym pozemkum doslo k obnoveni
najemni smlouvy, a v jaké vysi pripadné doslo k bezdivodnému obohaceni Zalované uzivanim
pozemku bez pravniho divodu.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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