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Najem

Lze-li ic¢elu ndjmu dosdhnout jen s primérenou garanci délky doby najmu (presahujici zakonnou
vypovédni dobu u najmu na dobu neurcitou), pak poukaz na ustanoveni § 41 ob¢. zak. nemusi
postacovat pro potvrzeni zavéru, ze jinak (nez tak, ze pljde o ndjem na dobu neurcitou) zlstane
najemni smlouva nedotcena.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 60/2012, ze dne 29.1.2014)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce I. INVEST s. 1. 0., se sidlem v T.,
zastoupeného JUDr. J.K., advokatkou, se sidlem v P., proti zalovanému méstu T., zastoupenému
JUDr. V.P., advokatem, se sidlem T., o ur¢eni neplatnosti vypovédi najemni smlouvy, vedené u
Okresniho soudu v Jindrichové Hradci pod sp. zn. 6 C 192/2010, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 29. ¢ervna 2011, ¢.j. 7 Co 1233/2011-133, tak, Ze
rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 29. ¢ervna 2011, ¢.j. 7 Co 1233/2011-133,
se zrusSuje a véc se vraci odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

Rozsudkem ze dne 10. brezna 2011, ¢. j. 6 C 192/2010-104, zamitl Okresni soud v Jindrichové Hradci
zalobu (podanou 11. fijna 2010), kterou se zalobce (I. INVEST s. r. 0.) domahal viici zalovanému
(méstu Trebon) urceni, ze vypovéd smlouvy o ndjmu nemovitosti, uzavirené mezi zalovanym jako
pronajimatelem a Zalobcem jako ndjemcem dne 1. inora 2006 (déle téz jen ,najemni smlouva“), ze
dne 18. zari 2009, je neplatna (bod I. vyroku) a rozhodl o nékladech rizeni (bod II. vyroku).

Okresni soud dospél po provedeném dokazovani k nasledujicim zavérum:

1/ Zalobce mé ve smyslu § 80 pism. ¢/ zékona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu (déle téZ jen
,0.s. T.”), naléhavy pravni zdjem na pozadovaném urceni.

2/ Vztahy mezi ucastniky, plynouci z ndjemni smlouvy a z vypovédi z 18. zari 2009, je treba
posuzovat podle prislusnych ustanoveni zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku (déle téz jen
,0bC. zak.”), kdyZ jde o smlouvu uzavienou dle § 663 a nasl. ob¢. zak.

3/ Z hlediska predmétu sporu je dulezité, ze GcCastnici sjednali ndjemni pomeér na dobu 90 let (zaCina
1. tinora 2006 a konc¢i 1. inora 2096). Jde tedy o najem na dobu urcitou ve smyslu § 676 odst. 1 ob¢.
zak. a ndjemni smlouvu nelze vypovédét, nedohodnou-li se pronajimatel a ndjemce jinak. V daném
pripadé si icastnici nesjednali ani moznost vypovédi, ani moznost od smlouvy odstoupit.

4/ Predmétny vztah tedy (obecné) nelze ukoncit a vypovéd dand v rozporu s vyse uvedenym nema
pravni ucinky (neukoncuje pravni pomér).

5/ Po rozhodnuti o ipadku (zalobce) nemuze druhy tcastnik vypovédét ndjemni smlouvu nebo od ni
odstoupit pro prodleni dluznika s placenim ndjemného nebo jiné uhrady, ke kterému doslo pred
rozhodnutim o tpadku, anebo pro zhorseni majetkové situace dluznika (§ 257 zékona ¢.

182/2006 Sb., o upadku a zplsobech jeho reseni /insolvencniho zédkona/). Takova vypovéd nema
pravni ucinky (neukoncuje ndjemni pomér).

6/ V obou vysSe popsanych pripadech by bylo mozné pokladat vypovéd za neplatnou pro rozpor se
zakonem (§ 39 ob¢. zak.); v projednavané véci vsak tomu tak neni.

7/ Jakkoli je zrejmé, Ze najemni smlouva je uzaviena na dobu urcitou (90 let), ve svétle rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 (jde o rozsudek ze dne 28. brezna 2007, ktery je - stejné
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jako dalsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu zminéna nize - dostupny na webovych strankach Nejvyssiho
soudu), které hovori o ndjmu na dobu delsi lidského Zivota - 100 let, soud vyhodnocuje stejné situaci
sjednéani najmu na dobu 90 let (opét je to doba presahujici obvyklou délku lidského zivota), takze
obsahové jde o ndjem sjednany na dobu neurcitou, jenz lze vypovédét v trimésicéni Ihaté dle § 677
ob¢. zék. Ujednani o délce najmu presahujiciho obvyklou délku lidského zivota nemuze pozivat vyhod
smluvniho vztahu uzavreného na dobu urcitou. Takové ujednani svéd¢i pro zavér, ze obsahoveé jde o
smlouvu sjednanou na dobu neurcitou. To méa své dusledky v moznosti zru$eni najemni smlouvy
vypovédi, coZ je moznost plynouci ze zdkona, i kdyby si ji GCastnici nesjednali. Smluvni ujednani
presahujici délku obvyklého lidského zivota nevede k neplatnosti celé ndjemni smlouvy. Jeho
dusledkem je pouze zavér o tom, ze takova smlouva je smlouvou uzavienou na dobu neurcitou,
kterou lze vypovédét; k problému srov. obdobné rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo
2258/2010 (jde o usneseni ze dne 15. zari 2010).

8/ Vypovédi z 18. zari 2009, dorucenou zalobci 23. zari 2009, proto najemni pomér skoncil k 23.
prosinci 2009, kdyz jde o vypovéd ,moznou, relevantni, platnou”.

9/ Vypovéd (v niz nemusel byt duvod uveden) je odivodnéna ,nepriznivym vyvojem insolven¢niho
Iizeni”, z néjz je zrejmé, ze ndjemni pomér ,ztratil svij smysl”. Bez blizsi konkretizace (i s ohledem
na postoj zalovaného) to samo o sobé neznamena, ze by k vypovédi dochazelo vyslovné a
jednoznacné pro zhorSeni majetkové situace dluznika. Vypovéd tak muze obstat i ve vztahu k
ustanoveni § 257 insolvenéniho zdkona.

K odvolani Zalobce Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich rozsudkem ze dne 29. ¢ervna 2011, &. j. 7
Co 1233/2011-133, potvrdil rozsudek okresniho soudu (prvni vyrok) a rozhodl o nédkladech
odvolaciho rizeni (druhy vyrok).

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze odvolani neni duvodné, argumentuje nasledovné:

1/ S ohledem na konkrétni situaci dané véci vskutku je dan naléhavy pravni zajem zalobce na
pozadovaném urceni.

2/ Odvolaci soud sdili zavér okresniho soudu, Ze najemni smlouva uzavrena formalné na dobu 90 let
je podle obsahu smlouvou sjednanou na dobu neurcitou, kdyz je na misté argumentace rozhodnutim
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.

3/ Okresni soud tedy spravné dovodil, Ze vypovéd byla zalobci déana v souladu s ustanovenim § 677
obC. zak. a nejde o pravni tkon neplatny dle § 39 obc. zak.

4/ Namitka, ze vypovédi dané po zahdjeni insolvencéniho rizeni na majetek zalobce branilo ustanoveni
§ 257 insolven¢niho zdkona, neni divodna. Podminkou ochrany dle ozna¢eného ustanoveni je, ze k
prodleni placenim najemného nebo jiné thrady doslo jesté pred rozhodnutim o ipadku. Pronajimatel
tak mél moznost jiz v té dobé smlouvu ukoncit a neucinil-li tak, je v insolven¢nim rizeni omezen.
Z&kon stanovi nemoznost ukonceni nadjemni smlouvy vypovédi nebo odstoupenim i tehdy, kdyz
dluznik jako ndjemce neplatil ndjemné pro zhorseni majetkové situace, tedy nemusel byt jesté v
upadku a ani mu upadek nehrozil, a pronajimatel v té dobé smlouvu nevypoveédél ani od ni
neodstoupil. Neni tak davod chranit pronajimatele, ktery nevyuzil svého prava pred prohlasenim
upadku, zejména kdyby to mohlo poskodit majetkovou podstatu. O takovou situaci vSak v posuzované
véci nejde.

5/ Z vypovédi z 18. zari 2009 je zrejmé, ze zalovany dal zalobci vypovéd ,na zakladé nepriznivého
vyvoje v insolvencénim rizeni, které je vedeno, a z tohoto vyvoje je zfejmé, Ze ndjemni pomér zalozeny
smlouvou ze dne 1. Cervna 2006 ztratil svlij smysl a zbyte¢né zatézuje obé smluvni strany”. Z textu
vypovéedi nevyplyva, Ze by zalobce neplatil ndgjemné podle najemni smlouvy nebo neplnil jiné smluvni
povinnosti. Takova okolnost nevyplyva ani z tvrzeni zalobce. Duvodem vypovédi je okolnost, ze
zalovany prestal vérit v realizaci developerského projektu ,Rezidence Trebon“ a hodlal s pronajatymi
pozemKy nalozit jinak. Ani z vyjadreni zalovaného v této véci (¢. 1. 70 - 71) nevyplyva, ze by duvodem
vypovédi bylo neplaceni ndjemného. Ve vyjadreni se sice uvadi, ze zalobce vici zalovanému ,neplnil
smluvné dohodnuté povinnosti“, neni vsak zrejmé, Ze by Slo o povinnosti z této konkrétni najemni



smlouvy. Zalovany pred odvolacim soudem upresnil, Ze $lo o neplnéni povinnosti z kupni smlouvy
ohledné sousednich pozemku, kde zalobce neuhradil kupni cenu a doslo proto k odstoupeni od kupni
smlouvy. Ve vyjadreni zalovany uvadi, Ze zZalobce necinnosti blokuje zalovanému jeho majetek, brani
nakladani s timto majetkem, tj. prodej nemovitosti v dané lokalité treti osobé, nepristoupil na navrh
na prodej nékterych pozemku ¢i sménu pozemku v zdjmové oblasti. Z uvedeného je zfejmé, ze
Zalovany po bezvyslednych jednanich s Zalobcem vypovédél konkrétni ndjemni smlouvu, kdyZ hodla s
nemovitostmi, které jsou jeho vlastnictvim, nalozit jinak. To Zalobci nepochybné umoznuje
ustanoveni § 677 ob¢. zak., cemuz nebrani ani ustanoveni § 257 insolvencniho zadkona. Zdkaz
vypovédi podle ustanoveni § 257 insolvencniho zakona se vztahuje vyhradné na pripady, kdy
diavodem vypovédi je svévolné neplaceni ndjemného nebo jinych nahrad dluznikem pred
rozhodnutim tpadku nebo neplaceni ndjemného a ndhrad dluznikem pro zhorseni jeho majetkové
situace pred rozhodnutim o Gpadku. Na jiné divody vypovédi ndjemni smlouvy se toto ustanoveni
,nepochybné nevztahuje“.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce , v celém jeho rozsahu“ dovolani, jehoz pripustnost
opira o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 zadkona ¢. 99/1963 Sh., obcanského soudniho radu
(déle téz jen ,o. s. I.“), namitaje, Ze je dan dovolaci divod uvedeny v § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I,
tedy, ze napadené rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci a pozaduje, aby
Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti soudd obou stupnu.

Zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti prisuzuje dovolatel resSeni nasledujicich otazek:

1/ Jak ma byt vylozen ,pojem zhorSeni majetkové situace dluznika” ve smyslu § 257 insolvenéniho
zakona?

2/ Je ndjemni smlouva uzaviena mezi dvéma subjekty, jez nejsou fyzickymi osobami, s dobou trvani
najmu 90 let, ndjemni smlouvou uzavienou na dobu urcitou?

Potud jde dle dovolatele o otdzky dovolacim soudem dosud nezodpovézené.

V mezich ohldSeného dovolaciho diivodu pak dovolatel k obéma polozenym otdzkam argumentuje
nasledovneé.

I. K vykladu § 257 insolvenc¢niho zakona.

Z jazykového vykladu § 257 insolven¢niho zakona je zrejmé, ze ndjemni smlouvu nelze vypovédét ve
dvou pripadech. Prvnim je prodleni dluznika s placenim najemného nebo jiné thrady, ke kterému
doslo pred rozhodnutim o upadku, druhym pak zhorseni majetkové situace dluznika. Pro prvni pripad
zékon presné stanovi davod, pro ktery nelze vypovédét ndjemni smlouvu, jenz i presné umistuje v
¢ase. Druhy duvod vymezuje zékon pouze obecné a nevéze jej na zadny ¢asovy okamzik.

Zakon nestanovi, co se rozumi zhorsenim majetkové situace dluznika a nadto je nerozhodné, kdy ke
zhor$eni této dluznikovy situace dojde (zda pred rozhodnutim o ipadku nebo jiz v prubéhu
insolvenc¢niho rizeni). Samotné neplaceni ndjemného tak neni jedinym divodem nemoznosti vypovédi
najemni smlouvy pronajimatelem, jak dovodil odvolaci soud.

Insolvenc¢ni zdkon nestanovi blize, co se rozumi zhorSenim majetkové situace dluznika. Vzhledem k
tomu, Ze neplaceni nadjemného uvadi zakon jako samostatny duvod, pro ktery nelze vypovédét
ndjemni smlouvu, musi byt projevem zhorseni majetkové situace dluznika odliSné skutecnosti. Pritom
neni vylouceno, aby takovou skutec¢nosti bylo i zhorSeni majetkové situace dluznika, jez se v
insolven¢nim rizeni projevi napr. preménou reorganizace v konkurs (k cemuz doslo u dovolatele).

Byl-li tedy divodem vypovédi ndjemni smlouvy ,nepriznivy vyvoj v insolven¢nim rizeni”, jimz
Zalovany odkazoval na rozhodnuti o zamitnuti navrhu na povoleni reorganizace, jde nepochybné o
duvod podraditelny pojmu zhor$eni majetkové situace dluznika, pro ktery pronajimatel nemuze
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vypovédét najemni smlouvu (§ 257 insolvenéniho zéakona). Oba soudy proto pri vykladu § 257
insolvenc¢niho zédkona pochybily.

I1. K dobé najmu.

Dovolatel nesouhlasi se zavéry soudu nizsich stupnu, ze $lo o ndjemni smlouvu sjednanou na dobu
neurcitou. Zduraziuje, ze docasnost coby zékladni znak najmu ve smyslu § 663 ob¢. zak. se muze
projevit v ngjemni smlouvé dvojim zptisobem, z nichz jednim je stanoveni presné urcitelné doby
trvani ndjmu a druhym néjem sjednany na dobu neurcitou. Volba vymezeni do¢asnosti je na
smluvnich stranach.

V daném pripadé si dovolatel se zalovanym sjednal prvni zpusob urceni do¢asnosti doby najmu, tedy
urceni presné ohrani¢ené doby, po kterou mél najem trvat (90 let). Takto si strany sjednaly dobu
najmu predevsim s prihlédnutim k GCelu najmu, kterym byla stavba parkovisté na pronajatych
pozemcich. Logicky tak bylo nutno zajistit relativné dlouhé a stabilni trvani ndjmu (nikoliv moznost
pronajimatele najem kdykoliv vypovédét a projekt stavby hotelového komplexu tak zhatit). Soudy
prijaty vyklad doby trvani najmu je nepripustny a neprimérené omezuje autonomni vali smluvnich
stran zvolit si zplisob vyjadreni do¢asnosti sjednavané doby najmu.

Poukaz soudu na rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 neni pripadny, kdyz toto
rozhodnuti vychézi ze zcela odliSné skutkové situace, kdy smluvnimi stranami byly osoby fyzické,
nikoliv subjekty, u nichz nelze o délce jejich zivota vibec uvazovat.

Vyklad podany soudy lze podle dovolatele pouzit jen na smluvni strany, jez jsou fyzickymi osobami, a
to jesté ve specifickych situacich, kdy na jedné strané smlouvy je naprt. osoba, ktera je z néjakého
duvodu v nevyhodné;jsi situaci, nez jeji smluvni partner. Z takto obecné popsané situace nepochybné
vychazi i soudy aplikované rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2747/2004. Nepripadnost
argumentu, podle kterého je ndjemni smlouva uzaviena na dobu 90 let smlouvou s dobou ngjmu
presahujici délku lidského zivota a tudiz smlouvou sjednanou na dobu neurcitou, spatruje dovolatel i
v tom, Ze odvolaci soud nevysvétlil, co se rozumi ,obvyklou délkou lidského zivota“ (jde nepochybné
o v ¢ase promeénnou veli¢inu a dnes se lidé véku 90 let béZzné dozivaji). Soudy téz neobjasnily pouziti
argumentace na subjekty, jez nejsou fyzickymi osobami, kdyz zZalovany napt. existuje jiz od pocatku
12. stoleti.

Zalovany ve vyjadreni navrhuje dovolani zamitnout, maje rozhodnuti soudt za spravné a aplikaci
zéavérl obsazenych v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 za priléhavou. V této
souvislosti zdUiraznuje, ze Nejvy$si soud v oznacené véci pri uvadéné ,bézné délce lidského Zivota“
nemél na mysli délku zivota konkrétnich ucastniku rizeni, ale délku zivota prekracujici béznou délku
lidského Zivota uvedl pouze jako ¢asovy limit (kategorii).

Rozhodné znéni obcanského soudniho radu pro dovolaci rizeni (do 31. prosince 2012) se podava z
bodu 7., ¢lanku II., zdkona ¢. 404/2012 Sh., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony.

Nejvyssi soud shledava dovolani v dané véci pripustnym dle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'., kdyz
zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti prisuzuje reseni otazek dovolanim predestrenych a
dovolacim soudem dosud nezodpovézenych.

Vady rizeni, k nimz Nejvyssi soud u pripustného dovolani prihlizi z redni povinnosti (§ 242 odst. 3 o.
s. I.), nejsou dovolanim namitény a ze spisu se nepodavaji, Nejvyssi soud se proto - v hranicich
pravnich otézek vymezenych dovolanim - zabyval tim, zda je dan dovolaci duvod uplatnény
dovolatelem, tedy spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.
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Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravne vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Skutkovy stav véci, jak byl zjistén soudy niz$ich stupnd, dovolanim nebyl (a se zretelem ke zpusobu,
jimz byla zalozena pripustnost dovolani, ani nemohl byt) zpochybnén a Nejvyssi soud z néj pri dalSich
uvahéch vychéazi.

Pro pravni posouzeni véci jsou pak rozhodné predevsim skutkové zavéry, podle kterych:

1/ Zalovany (jako pronajimatel) uzavrel s dovolatelem (jako ndjemcem) dne 1. inora 2006 smlouvu o
najmu oznacenych nemovitosti (pozemki pro parkovisté) za icelem vybudovani a nasledného uzivani
parkovisté a zpevnénych pojezdovych a pochozich ploch. Doba najmu byla smlouvou sjednana na 90
let (od 1. tinora 2006). V najemni smlouvé neni sjednana moznost ji vypovédét nebo od ni odstoupit.
2/ U Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich (déle téZ jen ,insolvenéni soud”) je pod sp. zn. KSCB
26 INS 1949/2009 vedeno insolvenéni fizeni na majetek dovolatele. U¢inky spojené se zahajenim
insolven¢niho rizeni nastaly 9. dubna 2009.

3/ Usnesenim ze dne 18. ¢ervna 2009, ¢. j. KSCB 26 INS 1949/2009-A-15, zjistil insolven¢ni soud
upadek dluznika a ustanovil insolvencniho spravce.

4/ Usneseni ze dne 16. zari 2009, ¢. j. KSCB 26 INS 1949/2009-B-15, zamitl insolvencni soud navrh
na povoleni reorganizace a prohlasil konkurs na majetek dluznika.

5/ Zalovany pisemnym podénim datovanym 18. zafi 2009, adresovanym dovolateli a doslym
dovolateli 23. zari 2009, vypovédél ndjemni smlouvu s trimésicni vypoveédni lhatou, s tim, Ze tato
uplyne 31. prosince 2009. Ve vypovédi je uvedeno, zZe se ndjem vypovida ,na zakladé nepriznivého
vyvoje v insolvencnim rizeni”, které je vedeno na majetek dovolatele ,a z tohoto vyvoje je zrejmé, ze
najemni pomér zalozeny smlouvou ze dne 1. ¢ervna 2006 ztratil sviij smysl a zbytecné zatézuje obé
smluvni strany”.

6/ Usnesenim ze dne 23. listopadu 2009, ¢. j. KSCB 26 INS 1949/2009, 1 VSPH 632/2009-B-32, zrusil
Vrchni soud v Praze usneseni insolvencniho soudu ze dne 16. zari 2009 a véc vratil insolvencnimu
soudu k dalSimu rizeni.

7/ Usnesenim ze dne 17. prosince 2009, ¢. j. KSCB 26 INS 1949/2009-B-37, povolil insolven¢ni soud
reorganizaci dluznika.

8/ Dopisem ze dne 11. ledna 2010 sdélil pravni zastupce dovolatele zalovanému, zZe dovolatel
nepoklada vypovéd za platnou (z davodu, pro néz podal zalobu).

9/ Usnesenim ze dne 18. Gnora 2010, ¢. j. KSCB 26 INS 1949/2009-B-48, ustanovil insolvenéni soud
novym insolvencnim spravcem dluznika Ing. Miroslava Korenéare.

10/ Usnesenim ze dne 9. listopadu 2010, €. j. KSCB 26 INS 1949/2009-B-79, které nabylo pravni
moci 30. listopadu 2010, preménil insolvencni soud reorganizaci dluznika v konkurs.

11/ Rizeni v této véci bylo preruseno prohladenim konkursu na majetek dovolatele a jelikoZ
insolvenc¢ni spravce nepodal v urc¢ené 1huté navrh na pokracovani v rizeni, pokracCoval soud v rizeni
jako se zalobcem s dluznikem, jenz navrh na pokraCovani v rizeni nasledné podal.

I. K vykladu § 257 insolvenc¢niho zakona.

Podle ustanoveni § 257 insolven¢niho zakona najemni nebo podnajemni smlouvu, kterou dluznik
uzavrel jako najemce nebo podndjemce, nemuze druhy ucastnik smlouvy po rozhodnuti o ipadku
vypovédét nebo od ni odstoupit pro prodleni dluznika s placenim najemného nebo jiné thrady, ke
kterému doslo pred rozhodnutim o Upadku, anebo pro zhorSeni majetkové situace dluznika.

V této podobé, pro véc rozhodné, platilo citované ustanoveni insolven¢niho zdkona jiz v dobé zjisténi
dluznikova upadku (18. ¢ervna 2009) a do vydani napadeného rozhodnuti nedoznalo zmén.

Z hlediska vyznamu, jenz citovanému ustanoveni priznal odvolaci soud, je urcujici ta pasaz



napadeného rozhodnuti, jez Gsti v zavér, podle kterého zakaz vypovédi podle ustanoveni § 257
insolven¢niho zékona: ,se vztahuje vyhradné na pripady, kdy davodem vypovédi je svévolné
neplaceni ndjemného nebo jinych nédhrad dluznikem pred rozhodnutim Gpadku nebo neplaceni
ndjemného a nahrad dluznikem pro zhorseni jeho majetkové situace pred rozhodnutim o upadku. Na
jiné duvody vypovédi ndjemni smlouvy se toto ustanoveni nepochybné nevztahuje”.

Tento usudek neni priléhavy.

Dovolatel spravné rozpoznal (a odvolaci soud pominul), Ze ustanoveni § 257 insolvencniho zakona
zakazuje pronajimateli vypovédét po rozhodnuti o ipadku dluznika - ndjemce najemni smlouvu (nebo
od ni odstoupit) ze dvou (na sobé nezavislych) davoda. Najemni smlouvu nemuze pronajimatel
vypovédét (nebo od ni odstoupit):

1/ Mé-li byt duvodem vypovédi (odstoupeni) prodleni dluznika (ndjemce) s placenim ndjemného nebo
jiné uhrady, ke kterému doslo pred rozhodnutim o upadku.
2/ Mé-li byt davodem vypovédi (odstoupeni) zhorSeni majetkové situace dluznika.

Ratio legis této upravy tkvi u prvniho ze zakdzanych divodl vypovédi (odstoupeni) v tom, aby pro
pohledavku dluzného najemného nebo jiné thrady souvisejici s najmem z doby pred rozhodnutim o
upadku, kterd ma byt (bude-li raddné prihlaSena) uspokojena v insolvenénim rizeni pomérné, nebyl
bez dalsiho ukoncovan (pronajimatelem) najemni vztah, je-li zde zajem na jeho zachovani (pri
radném placeni ndjemného a jinych uhrad za dobu po rozhodnuti o ipadku dluznika - najemce) v
ramci zachovani hodnoty dluznikova majetku (napr. tehdy, pokracuje-li po rozhodnuti o tpadku
provoz dluznikova podniku v pronajatych prostorach).

Obdobny cil je sledovan druhym ze zakazanych duvodu vypovédi (odstoupeni), kdyz zjisténi
dluznikova upadku zpravidla (ve spojeni s dal$im chodem insolvencniho rizeni) vede (muze vést) k
poklesu hodnoty dluznikova majetku (ke zhorSeni majetkové situace dluznika), a to i v ndvaznosti na
zpenézovani majetkové podstaty dluznika a pomérné uspokojovani jeho véritela. Je-li zachovani
najemniho vztahu zadouci vzhledem k napliovani cila insolven¢niho rizeni, pak by dal$imu trvani
najemniho vztahu neméla branit skuteCnost, Ze majetkova situace dluznika se zhorsila natolik, Ze
soud zjistil jeho padek. Druhy ze zakdzanych divodd vypovédi (odstoupeni), tedy zakaz vypovédét
po rozhodnuti o ipadku ndjemni smlouvu (odstoupit od ni) pro zhorseni majetkové situace dluznika -
najemce, pritom typové predchdzi realizaci téch ujednani ndjemni smlouvy, jejichz prostrednictvim si
pronajimatelé zajiStuji moznost najemni smlouvu vypovédét (odstoupit od ni) pravé tehdy, zhorsi-li se
majetkova situace dluznika, véetné klauzuli, jez dovoluji vypovédét ndjemni smlouvu (odstoupit od
ni) v souvislosti se zahdjenim insolvenc¢niho rizeni na majetek ndjemce nebo primo v souvislosti se
zjiSténim upadku dluznika - ndjemce, bez zretele k tomu, ze dluznik - ndjemce své povinnosti z
najemni smlouvy jinak plni (neni v prodleni s placenim najemného a jinych uhrad, jez s ndjmem
souviseji).

Vyklad podany odvolacim soudem, jenz zakaz vypovédi nadjemni smlouvy (odstoupeni od ni) poji jen s
existenci dluhu na ndjemném nebo jinych thradach, jez s ndjmem souviseji (srov. usudek ,nebo
neplaceni ndjemného a nahrad dluznikem pro zhorSeni jeho majetkové situace pred rozhodnutim o
upadku”) tudiz neni spravny.

Chybné reseni této otazky odvolacim soudem ovSem bez dalsiho nevede k zavéru, ze vypoveéd dana
dluzniku pronajimatelem v této véci je neplatna, jestlize oba soudy dospély k zavéru, ze Slo o ndjem
sjednany na dobu neurcitou, ktery lze (vzhledem k absenci jiného ujednani v najemni smlouve)
vypovédét bez udani duvodu (zakézany diuvod vypovédi v takové situaci vyznam nemad). Pro vysledek
dovolaciho rizeni je tudiz podstatné provéreni isudku o povaze najemni smlouvy co do sjednané
doby najmu.



II. K dobé najmu.

Podle ustanoveni § 676 odst. 1 obC. zak. najem skon¢i uplynutim doby, na kterou byl sjednan,
nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak.

Dle ustanoveni § 677 ob¢. zak. zruSit ndgjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu Ize, nedojde-li k
dohodé pronajimatele s ndjemcem, pouze vypovedi (odstavec 1). Najemni smlouvu Ize vypoveédét pri
najmech pozemku patricich do zemédélského ptudniho fondu nebo lesniho ptdniho fondu v
jednoroc¢ni 1huté, a to ke dni 1. fijna bézného roku; pri ndjmech jinych nemovitosti v tfimésic¢ni lhateé,
pri ndjmu movitych véci v jednomésicni Ihuté (odstavec 2).

V rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 (z néjz vysly oba soudy) Nejvyssi soud pri posuzovani platnosti
najemni smlouvy uzavrené mezi fyzickymi osoba na dobu trvani najmu 100 let uzavrel, Ze ujednani v
najemni smlouvé o délce najmu presahujiciho obvyklou délku lidského Zivota, nezpusobuje
neplatnost celé najemni smlouvy. Oduvodnuje pouze zavér, Ze jde o smlouvu uzavienou na dobu
neurcitou, nejsou-li dany jiné divody pro absolutni neplatnost celé smlouvy. K témto zavérum se
Nejvyssi soud prihlasil (opét pri posuzovani platnosti ndjemni smlouvy uzavrené mezi fyzickymi
osoba na dobu trvani ndjmu 99 let) v usneseni ze dne 18. zari 2013, sp. zn. 26 Cdo 3494/2012 a vysel
z néj téz (pri posuzovani platnosti smlouvy o najmu bytu uzavrené mezi pravnickou osobou jako
pronajimatelem a fyzickou osobou jako ndjemcem na dobu trvani ndjmu 99 let) v rozsudku ze dne 7.
prosince 2011, sp. zn. 26 Cdo 124/2010.

Nejvyssi soud je nicméné presveédcen, Ze zavéry formulované vyse k ndjemnim smlouvam sjednanym
na dobu 100 (respektive 99) let se nikterak neprotivi pozadavku, aby v pripadé, Ze strany v souladu s
principem smluvni autonomie (jak jej vyloZil Ustavni soud napt. v nélezu ze dne 3. ledna 2000, sp.
zn. IV. US 387/99, uveiejnéném pod ¢islem 1/2000 Shirky nalezti a usneseni Ustavniho soudu)
vyjadrily jednoznac¢né vili sjednat ndjemni smlouvu na dobu urcitou (zde na dobu 90 let), se tisudek,
Ze pri dobé najmu , presahujici obvyklou délku lidského Zivota“ jde ve skuteCnosti o najem sjednany
na dobu neurcitou, odvijel téZ od zhodnoceni tcelu takto sjednaného najmu.

Lze-li ic¢elu najmu dosahnout jen s primérenou garanci délky doby najmu (presahujici zakonnou
vypovédni dobu u ndjmu na dobu neurcitou), pak poukaz na ustanoveni § 41 ob¢. zék. (jimz ve véci
sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 argumentoval Nejvyssi soud ve prospéch zavéru o oddélitelnosti
jednotlivych smluvnich ujednani) nemusi postacovat (nebude postacovat) pro potvrzeni zavéru, ze
jinak (nez tak, ze pUjde o ndjem na dobu neurcitou) zistane najemni smlouva nedot¢ena. V
posuzované véci si mély soudy predevsim polozit otazku, zda tsudek, ze Slo (pomérovano stavem v
dobé uzavreni najemni smlouvy) vzhledem k neprimérené sjednané délce doby najmu uvazovaného
na dobu ,urc¢itou” ve skutecnosti o ndjem sjednany na dobu ,neurcitou”, nebude v prikrém rozporu
se smyslem celé smlouvy (jejimz ucelem bylo zajistit pozemky pro ucely vystavby ubytovaciho
zarizeni hotelového typu).

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem, jenz se touto otdzkou nezabyval, tudiz spravné neni.

Nejvyssi soud, aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. 1.), rozsudek odvolaciho soudu
zrusil, vCetné zavislého vyroku o nékladech odvolaciho rizeni a véc vratil odvolacimu soudu k
dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta za strednikem, odst. 3 0. s. I".).

Dospéje-li odvolaci soud k zavéru, ze pro najemni smlouvu, jez ma byt sjednana na dobu urcitou, je
doba najmu sjednand v délce 90 let sice neprimérené dlouhd, ale usudek, ze jde o najem sjednany na
dobu neurcitou, povede k popreni ucelu nadjmu, bude namisté, aby pri respektu k principu smluvni
autonomie (a s prihlédnutim k § 41 ob¢. zak.) zvazil, zda takova najemni smlouva nema byt nadale
povazovana za smlouvu uzavienou na dobu urcitou.
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Dalsi clanky:

e Zastaveni exekuce
¢ Majetkova podstata (exkluzivné pro predplatitele)

o Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)
e Nahrada Skody zaméstnancem

» Naéklady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Zajisténi dluhu (exkluzivné pro predplatitele)

« Zpusobilost byt ucastnikem rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Nahrada skody

o Katastr nemovitosti

¢ Insolvence a SJM
« Vedlejsi ucastnik
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