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Najem pozemku

K obnoveni ndjemni smlouvy podle § 2230 odst. 1 0. z. muze dojit jen v pripadé, ze jde o ndjem na
dobu urcitou, ktery skoncil uplynutim sjednané doby najmu. V pripadé, ze ndjem skoncil jinak
(dohodou, vypovédi - po uplynuti vypovédni doby, atd.), se ustanoveni § 2230 odst. 1 o. z. neuplatni,
a iv pripadé, kdy pronajimatel nevyzve najemce ve lhuté stanovené v § 2230 odst. 1 o. z. (a v pripadé
najmu bytu ve 1hlité stanovené v § 2285 o. z.) k vraceni véci, k obnoveni najmu nedojde.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4354/2016, ze dne 12.12.2016)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobce J. S., T., proti Zalovanému P. H., T.,

zastoupenému Mgr. P.R., advokatkou se sidlem ve Z., o vyklizeni nemovitosti, vedené u Okresniho
soudu ve Zliné pod sp. zn. 11 C 192/2015, o dovoléni Zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v
Brné - pobocky ve Zliné ze dne 25. kvétna 2016, €. j. 59 Co 68/2016-67, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Zalobou podanou dne 14. 7. 2015 se zalobce doméhal, aby Zalovany vyklidil ¢4st pozemku par. ¢.
1163/14, zapsaného na listu vlastnictvi ¢islo 402 pro obec T., katastralni tzemi T. n. M., u
Katastralniho uradu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Zlin, specifikovanou v situacnim planku
tvoricim prilohu ndjemni smlouvy ze dne 1. 3. 2011, uzaviené mezi zalobcem jako pronajimatelem a
7alovanym jako ndjemcem (déle téZ jen ,Pozemek* a ,Najemni smlouva“). Zalobu odtvodnil tim, Ze
je vlastnikem Pozemku, zalovany byl jeho ndjemcem, a ackoliv najem 30. 6. 2015 skoncil vypovédi,
Pozemek nevyklidil a nepredal mu ho.

Krajsky soud v Brné - pobocka ve Zliné (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 25. 5. 2016, ¢. j. 59 Co
68/2016-67, potvrdil rozsudek Okresniho soudu ve Zliné (soud prvniho stupné) ze dne 11. 11. 2015,
¢.j. 11 C 192/2015-41, kterym zalobé vyhovél a ulozil zalovanému do patnécti dnu Pozemek vyklidit
a zaplatit naklady rizeni; souc¢asné rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze ucCastnici uzavreli dne 1. 3. 2011 smlouvu o najmu
Pozemku na dobu neurcitou s tim, Ze ji lze vypovédét vypovéedi s trimésicni vypovédni dobou, ktera
pocCina bézet prvnim dnem meésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd smlouvy dorucena
druhému ucastnikovi. Zalobce najem vypovédél dopisem ze dne 14. 10. 2014, v ném? uved], Ze
vypovédni lhtita poCind bézet dnem 1. 12. 2014 a ndjem skonci 28. 2. 2015, a posléze znovu dopisem
ze dne 13. 3. 2015. Zalovany doposud pozemek nevyklidil. Po pravni strance posoudil véc podle
zakona 89/2012 Sbh., obcansky zakonik, dale jen ,0. z.“ (§ 3074 odst. 1). Dospél pritom k zavéru, ze
najem skoncil jiz dne 31. 1. 2015 uplynutim vypovédni doby na zdkladé vypovédi ze dne 14. 10. 2014,
nebot vypovéd byla dostate¢né urcitd, méla jen drobné obsahové vady, které nemohly mit za
nasledek jeji neplatnost. K obnoveni najmu (jak tvrdil Zalovany) podle ustanoveni § 2230 odst. 1 o. z.
dojit nemohlo, nebot toto ustanoveni je mozné aplikovat pouze u skon¢eni ndgjmu na dobu urcitou,
nikoli u ndjmu na dobu neurcitou, ktery skoncil vypovédi. Poukazal na komentar k o. z. (C. H. Beck),
v némz autori dospéli ke stejnému zavéru, stejné jako za predchazejici pravni ipravy (§ 676 odst. 2
zakona 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni u€inném do 31. 12. 2013, dale jen ,obc. zak.”)
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 29. 3. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2253/2003. Za situace, kdy bylo
prokazano, ze zalovany Pozemek uziva, povazoval za nevyznamné jeho tvrzeni, ze neni vlastnikem
montované stavby nachazejici se na Pozemku a neni proto v rizeni pasivné legitimovan. Predmétem
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rizeni neni totiZ odstranéni této stavby, ale vyklizeni Pozemku po skonceni ndjemniho vztahu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
zédkona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0. s. .“), a uplatnil
dovolaci divod podle § 241a odst. 1 o. s. I. Namital, ze otazku aplikace ustanoveni § 2230 odst. 1 o.
z. v pripadé skonceni najmu sjednaného na dobu neurcitou vypovédi, ktera nebyla doposud v
rozhodovani dovolaciho soudu resena, posoudil odvolaci soud (stejné jako soud prvniho stupne)
nespravné. Vytykal odvolacimu soudu, Ze v rozporu s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 6. 10.
2003, sp. zn. 22 Cdo 396/2003, posoudil i otazku existence jeho pasivni vécné legitimace. Mél za to,
Ze - za situace, kdy uzivani Pozemku spoc¢iva v uzivani montované stavby (véci movité), ktera neni v
jeho vlastnictvi - nemuze byt ve véci pasivné legitimovan. Odvolacimu soudu déle vytykal (pouze vSak
v obecné roviné), ze porusil jeho Ustavni pravo na spravedlivy proces garantované ¢l. 36 odst. 1 a Cl.
38 odst. 2 Listiny zdkladnich prav a svobod a ¢l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a
zékladnich svobod ve znéni jejich protokolu a dodatkovych protokol. Navrhl, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Otazku pasivni legitimace Zalovaného posoudil odvolaci soud v souladu s ustélenou judikaturou
dovolaciho soudu (viz napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 916/2001,
ze dne 28. 2. 2008, sp. zn. 33 Odo 49/2006, ze dne 24. 1. 2012, sp. zn. 26 Cdo 3560/2010), podle niz
je ndjemce po skonceni ngjmu povinen pronajaté prostory (pozemek) vyklidit, tzn. odstranit z nich
své véci (pripadné véci tretich osob, jimz umoznil uzivani prostor) a odevzdat je pronajimateli tak,
aby k nim mél volny pristup a mohl s nimi déle nakladat. Ke stejnym zavérum dospél Nejvyssi soud i
v rozsudku ze dne 6. 10. 2003, sp. zn. 22 Cdo 396/2003, na ktery odkazuje dovolatel. Ani v této véci
neni divod, aby rozhodnd pravni otédzka byla posouzena jinak, pro reseni této otazky tak dovolani
podle § 237 o. s. I. pripustné neni.

V rozhodovani dovolaciho soudu vSak nebyla doposud reSena otdzka obnoveni ndjemni smlouvy (§
2230 o. z.) v pripadé skonceni najmu uzavreného na dobu neurcitou uplynutim vypovédni doby.
Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - tcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. ), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I".), je proto - pro reseni této otazky -
pripustné, neni vSak duvodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vcetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. I',, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Dovolaci soud existenci uvedenych vad z obsahu spisu nezjistil. Dovolatel sice namital, ze
odvolaci soud zatizil rizeni vadou (,,porusil jeho ustavni pravo na spravedlivy proces”), svou namitku
vSak nijak blize nekonkretizoval.

I kdyz smlouva o ndjmu byla uzavrena pred ucinnosti o. z. (tj. pred 1. 1. 2014), odvolaci soud spravné
projednavanou véc posuzoval - vzhledem k tomu, ze k ukonceni ndjmu mélo dojit vypovédi, kterou
dal zalobce zalovanému az po ucinnosti o. z. - podle o. z. (§ 3074 odst. 1 o. z.).

Podle § 2230 odst. 1 o. z., uziva-li ndjemce véc i po uplynuti ndjemni doby a pronajimatel ho do
jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Ze ndjemni smlouva byla znovu uzavrena za
podminek ujednanych puvodné. Byla-li pivodné néjemni doba del$i nez jeden rok, plati, ze nyni byla
uzavrena na jeden rok; byla-li kratsi nez jeden rok, plati, Ze nyni byla uzavrena na tuto dobu. Podle
odst. 2 se ustanoveni odst. 1 nepouzije presto, Ze najemce véc déle uziva, dala-li strana v primérené
dobé najevo, ze nadjem skonci nebo jiz drive najem vypoveédéla.



Institut konkludentniho obnoveni najmu (relocatio tacita, popr. prolongace) byl upraven jiz v
ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. (,Uziva-li ndjemce véci i po skonceni ndjmu a pronajimatel proti
tomu nepodda navrh na vydéni véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnt, obnovuje se
najemni 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“). Podle
ustédlené soudni praxe [srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 2. 1998, sp. zn. 2 Cdon
141/97, uverejnény pod cislem 10/99 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 3. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2253/2003 (podanou ustavni stiznost proti tomuto
rozhodnuti odmit] Ustavni soud usnesenim ze dne 7. prosince 2006, sp. zn. II. US 315/04), ze dne 24.
9. 2003, sp. zn. 28 Cdo 1349/2003 (podanou ustavni stiznosti odmitl Ustavni soud usnesenim ze dne
20. dubna 2004, sp. zn. I. US 649/03), ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1555/2008) bylo mozné
pouzit § 676 odst. 2 ob¢. zak. jen v pripadé, Ze ndjem sjednany na dobu urcitou skoncil uplynutim
sjednané doby. Pokracovani ndjmu (za stejnych podminek] predpokladalo pasivitu pronajimatele,
chtél-li zabranit obnoveni ndjmu podle § 676 odst. 2 ob¢. zék., musel podat zalobu u soudu (ve triceti
denni 1htuté od skonceni ngjmu).

V 0. z. je moznost obnoveni najemni smlouvy upravena v § 2230 odst. 1. I kdyZ pronajimatel, chce-li
zabranit obnoveni najemni smlouvy, jiz nemusi podavat zalobu u soudu (postaci, ze ndjemce vyzval k
vraceni véci), jsou principy, za kterych muze dojit k obnoveni najemni smlouvy, zde vyjadrené,
podobné, jako tomu bylo v § 676 odst. 2 ob¢. zék. K obnoveni ndjemni smlouvy podle § 2230 odst. 1

0. z. proto muze dojit jen v pripadé, Ze jde o ndjem na dobu urcitou, ktery skoncil uplynutim sjednané
doby najmu. V pripadé, Zze ndjem skoncil jinak (dohodou, vypovédi - po uplynuti vypovédni doby,
atd.), se ustanoveni § 2230 odst. 1 o. z. neuplatni, a i v pripadé, kdy pronajimatel nevyzve najemce ve
1huté stanovené v § 2230 odst. 1 o. z. (a v pripadé najmu bytu ve 1hlité stanovené v § 2285 0. z.) k
vraceni véci, k obnoveni ndjmu nedojde.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je vécné spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil
jednani (§ 243a odst. 1 o. s. 1) - proto dovolani jako nedivodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I".].

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.

Dalsi clanky:

¢ Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

» Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)
» Rizeni o dovoldni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Nemajetkova ijma

¢ Vylucovaci zaloba

¢ Osoba blizka

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Dukazni bremeno

e Danové rizeni
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