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Pravni jednani

Vypovéd z ndjmu bytu dana osobé, ktera neni ndjemcem bytu (napr. proto, Ze ji najem jiz drive zanikl
nebo Ze ndjemcem bytu nikdy nebyla), nemd zadné pravni ucinky. Tento zavér lze vztadhnout i na
najem prostor slouzicich podnikani.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3501/2019-256, ze dne 22.1.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné L., se sidlem XY, ICO: XY, zastoupené Mgr.
MUDr. Z K., advokatem se sidlem v P., proti Zalované L., se sidlem XY, ICO: XY, zastoupené Mgr.
B.V., advokatem se sidlem v P., o ur¢eni neplatnosti ndjemni smlouvy a o vyklizeni stavby, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 4 C 99/2016, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 26. inora 2019, €. j. 12 Co 324/2018-228, tak, Ze dovolani proti
vyroku I. rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 26. inora 2019, ¢. j. 12 Co 324/2018-228, pokud
jim byl potvrzen rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 17. dubna 2018, ¢.j. 4 C
99/2016-179, ve vyroku I. o zamitnuti Zaloby na urceni neplatnosti ndjemni smlouvy ze dne 1. ledna
2015, se odmitad. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. inora 2019, €. j. 12 Co
324/2018-228, ve vyroku I., pokud jim byl rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 17. dubna
2018, €. j. 4 C 99/2016-179, potvrzen ve vyroku III. zamitajicim Zalobu na vyklizeni tam specifikované
stavby a v ndkladovém vyroku IV., a dale ve vyroku III. o ndkladech odvolaciho rizeni icastnic, a
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 17. dubna 2018, €. j. 4 C 99/2016-179, ve vyroku III.
zamitajicim zalobu na vyklizeni tam specifikované stavby a v ndkladovém vyroku IV., se zrusuji a véc
se vraci v tomto rozsahu Obvodnimu soudu pro Prahu 3 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se zménénou (resp. rozsifenou) Zalobou doméhala uréeni neplatnosti najemni smlouvy,
kterou uzavrela dne 1. ledna 2015 jako pronajimatelka s zalovanou jako najemkyni (déle jen
»Najemni smlouva“) ohledné ,stavby (budovy) ¢. p. XY, stavby obéanského vybaveni, ktera je
soucasti pozemku parc. XY o vymére 334 m2, zastavéna plocha a nadvori, to vse v katastralnim
uzemi XY, obec XY, zapsaného na listu vlastnictvi XY, vedeném Katastralnim uradem pro Hlavni
mésto Prahu, Katastralni pracovisté XY“ (dale jen ,predmétna stavba“, resp. ,stavba“), a to na dobu
urcitou do 31. prosince 2058 za najemné ve vysi 120.000,- K¢ mésicné. Déle se rovnéz domahala
urceni neplatnosti dodatku ¢. 3 (dale jen ,Dodatek ¢. 3“), kterym ucastnice dne 1. inora 2016 mimo
jiné upravily ndjemné na ¢astku 135.000,- K¢ mésicné a zménily dobu ndjmu tak, ze nadéle pujde o
najem na dobu urcitou do 15. prosince 2026 (pred tim, konkrétné dne 1. ledna 2016, dodatkem ¢. 2
/déle jen ,Dodatek ¢. 2/ zménily jiz dobu ndjmu tak, Ze pujde o najem na dobu urcitou do 31.
(spravné 30.) zari 2016; jesté pred tim, konkrétné dne 30. rijna 2015, dodatkem ¢. 1 /déle jen
»Dodatek ¢. 1/ zvySily ndjemné na ¢astku 240.000,- K¢ mésicné). Konecné se také domahala
vyklizeni predmétné stavby.

Obvodni soud pro Prahu 3 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 17. dubna 2018, ¢.j. 4 C
99/2016-179, zamitl Zalobu na urc¢eni neplatnosti Najemni smlouvy (vyrok I.), vyslovil neplatnost
Dodatku €. 3 (vyrok II.), zamitl zalobu na vyklizeni stavby (vyrok III.) a rozhodl o ndkladech rizeni
ucastnic (vyrok IV.).

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 26. inora 2019, €.



j. 12 Co 324/2018-228, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil v zamitavych vyrocich o véci
samé I. a III. a v nakladovém vyroku IV. (vyrok I.), zastavil rizeni o odvolani zZalobkyné proti vyroku
I1. (vyrok II.) a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni ucastnic (vyrok III.).

Odvolaci soud vysel shodné se soudem prvniho stupné zejména z néasledujicich skutkovych zjiSténi.
Dne 1. ledna 2015 uzavrela zalobkyné jako pronajimatelka a zalovana jako najemkyné Najemni
smlouvu, v jejimz 1. 15 odstavci 15.4 si soucasné dohodly, Ze muze byt ménéna pouze pisemnymi
dodatky s uredné ovérenymi podpisy obou stran. Spolec¢niky zalobkyné jsou A. S. (obchodni podil ¢ini
70%), jeho byvala manzelka T. S., jejich syn S. S. a jejich dcera N. S. (obchodni podily kazdého z nich
¢ini 10%). Spolec¢niky zalované jsou N. S. (obchodni podil ¢ini 90%) a jeji manzel I. K. (obchodni podil
¢ini 10%). Smlouvu podepsal za zalovanou i zalobkyni I. K., nebot v rozhodném obdobi byl
jednatelem obou obchodnich spolec¢nosti. K Ndjemni smlouvé uzavrely Gcastnice, avSak bez uredné
ovérenych podpist, tri pisemné dodatky: Dodatkem ¢. 1 zvySily ndjemné na 240.000,- KE mésicneé,
Dodatkem ¢. 2 upravily dobu ndjmu do 31. (spravné 30.) zari 2016 a Dodatkem ¢. 3 snizily najemné
na 135.000,- K¢ mési¢né a (opét) prodlouzily Dodatkem ¢. 2 zkracenou dobu ndjmu, a to do 15.
prosince 2026. Dne 27. Cervna 2017 zalobkyné jako pronajimatelka vypovédéla Najemni smlouvu ve
znéni pozdéjsich dodatku (dale jen ,Vypovéd”), a to z divodu neplaceni ndjemného; ve Vypovédi
soucasné uvedla, ze trva na tom, ze Najemni smlouva je neplatnd a Ze najem jiz beztak skoncil, nebot
podle Dodatku ¢. 2 jiz ubéhla sjednana (oproti Najemni smlouvé zkradcend) doba najmu ke dni 31.
(spravné 30.) zari 2016. Na rozdil od soudu prvniho stupné odvolaci soud na tomto skutkovém
zakladé shledal naléhavy pravni zdjem zalobkyné na urceni neplatnosti Najemni smlouvy s
oduvodnénim, ze jeji pravni postaveni je znac¢né nejisté a pripadnym vyhovénim zalobé se vytvori
pevny pravni zéklad pro pravni vztahy Gcastnic. Nasledné se vSak ztotoznil s jeho zavérem, ze
Né4jemni smlouva je platna. Zalobkyné a Zalované jsou totiZ propojené rodinné spole¢nosti a Najemni
smlouva i nasledné dodatky ve skutecnosti pokryvaly zptisob hospodareni s predmétnou stavbou,
kterézto hospodareni zajiStovala dcera A. S. se svym manzelem. Byly tedy vzdy reakci na okolnosti
pripadu a potreby rodiny, a tudiz na né nelze nahlizet obvyklymi méritky jako na smlouvy uzavirané
mezi podnikateli. Z uvedenych duvodu pak Smlouva nemuze byt ani v rozporu s dobrymi mravy,
nebot I. K. jednal v souladu s rozhodnutimi rodiny, za ic¢elem zabezpeceni jejiho majetku. Poté se
odvolaci soud zabyval tim, zda ma zalovana pravni titul k uzivani predmétné stavby. Zde uvedl, Ze
byl-li Dodatek ¢. 3 pravomocné urcen neplatnym pro nedodrzeni sjednané formy (v rozporu s ¢l. 15
odstavcem 15.4 Ndjemni smlouvy nebyly podpisy stran Gredné ovéreny) a trpi-li timto nedostatkem i
Dodatky ¢. 1 a 2, musi byt rovnéz neplatné ve smyslu § 582 o. z. (zdkona 89/2012 Sb., obc¢ansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu - dale opét jen ,0. z.“), a to - z duvodu tam uvedenych - i pri
zohlednéni vyvratitelné pravni domnénky zakotvené v ustanoveni § 1758 o. z. Kone¢né Vypoved
posoudil jako neplatnou podle § 2310 o. z., resp. jako zdanlivé pravni jednani podle § 553 o. z. pro
neurcitost, nebot v ni nebyl dostate¢né urcité vymezen vypovédni diivod, uvadéla-li Zalobkyné vedle
sebe soucasné neplatnost Ndjemni smlouvy, skonceni ndjmu na zékladé Dodatku ¢. 2 a udajny dluh
na najemném, ktery vSak s ohledem na neplatnost vSech tii dodatka neni zjevné namisté; navic v ni
schdazi pouceni ndjemce o moznosti podat namitky ve smyslu § 2314 o. z. Za této situace je zalovana
opravnéna uzivat predmétnou stavbu v souladu s Najemni smlouvou az do 31. prosince 2058, a proto
neni dan divod pro jeji vyklizeni. Ze vsech vySe uvedenych divodu odvolaci soud rozsudek soudu
prvniho stupné jako vécné spravny potvrdil.

Proti potvrzujicimu vyroku I. a ndkladovému vyroku III. rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné
dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 o. s. I'. (zdkona 99/1963 Sb., obcansky soudni
rad, ve znéni uc¢inném od 30. zari 2017 - dale opét jen ,0. s. I.“). Odvolacimu soudu predné vytkla, ze
se v rozporu s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu nevyporadal se vSemi jejimi odvolacimi
namitkami, konkrétné - z divodu tam podrobné popsanych - ohledné nedostatku pouceni podle §
118a odst. 2 o. s. I. Déle uvedla, Ze ackoliv odvolaci soud posoudil v rozporu s jejim ndzorem otazku
(ne)platnosti Najemni smlouvy i (ne)platnosti Vypovédi, nepoucil ji podle § 118a odst. 2 o. s. I, a také
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timto postupem se odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe. Ve vztahu k pravnimu posouzeni véci
nejprve zduraznila, ze Najemni smlouva je neplatna pro rozpor zajmu jednatele pri jejim uzavirani a
déle také pro rozpor s dobrymi mravy. Naopak méla - z divodl tam podrobné rozvedenych - za to,
ze neni neplatnd Vypovéd. Ve vztahu k ni rovnéz zduraznila, ze v ustanoveni § 2310 o. z., ktery
upravuje nalezitosti vypovédi, nejsou zakotveny namitky proti vypovédi a ani pouceni o moznosti
navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Dale odvolacimu soudu vytkla, Ze nespravné
vychazel ze zédvéru soudu prvniho stupné o neplatnosti Dodatku ¢. 1 a 2, byt tento soud ji zminil
pouze v oduvodnéni svého rozhodnuti. Zde odkazala na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3.
prosince 2013, sp. zn. 32 Cdo 4004/2011, z néhoz vyplyva, ze pro soud v jiném rizeni neni zdvazné
reseni otazky, o niz soud nerozhodoval ve vyroku, nybrz se s ni (jako s otazkou predbéznou) pro
ucely svého rozhodnuti vyporadal toliko v odivodnéni svého rozhodnuti. Kone¢né predlozila k
dovolacimu prezkumu dosud nere$enou otézku, zda pro posouzeni, Ze vile stran smérovala k
odchyleni se od dohodnuté formy pravniho jednani (§ 1758 o. z.), je urcujici okamzik, kdy pravni
jednani v jiné nez dohodnuté formé ucinily, nebo ji lze zpochybnit i na zdkladé okolnosti nastalych
kdykoli v budoucnosti. V této souvislosti zduraznila, ze strany mohou po vzajemné dohodé kdykoliv
zménit ¢i zrusit jiz dohodnuté pozadavky na jednani ménici ¢i rusici jejich prava, a to i zcela
neformalnim aktem (viz Lavicky a kol., Ob¢ansky zakonik I, Obecna ¢ast /§ 1 - 654/, C. H. Beck 2014,
s. 564). Odvolaci soud v$ak nijak nezkoumal vuli stran odchylit se od drivéjsiho ujednéni ohledné
formalnich pozadavki na dodatky k Ndjemni smlouvé. Zastévala ndzor, ze tuto vili stran je zapotrebi
posuzovat ke dni, kdy strany pravni jednani v jiné nez dohodnuté formé ucinily; nelze ji tudiz
zpochybnit tim, ze v budoucnu z néj vznikl mezi Gcastniky spor. S ohledem na vyse uvedené navrhla,
aby dovolaci soud zrusil nejen rozsudek odvolaciho soudu ve vyrocich I. a IIl., nybrz téz rozsudek
soudu prvniho stupné ve vyrocich I., III. a IV. a véc vratil v tomto rozsahu soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) predné shledal, Ze dovolani
Zalobkyné (dovolatelky) bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240
odst. 1 0. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a4 o. s. ).
Poté se zabyval otazkou jeho pripustnosti.

Pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu (§ 555 odst. 1 0. z.). Zdkladnim hlediskem pro vyklad
pravniho jednani je podle pravni upravy ucinné od 1. 1edna 2014 umysl jednajiciho (popripadé - u
vicestrannych pravnich jednani - spole¢ny imysl jednajicich stran), byl-li takovy tmysl druhé strané
(adresétovi projevu vile) znam, anebo musela-li (musel-li) 0 ném védét; neni-li mozné zjistit umysl
(zadmér) jednajiciho, prisuzuje se jednajicimu v projevu vile takovy imysl (zamér), jaky by mu
zpravidla priklddala (rozumi se v dobré vire a v souladu s dobrymi mravy) osoba v postaveni toho,
jemuz je projev ville urcen (srov. § 556 odst. 1 0. z.). Kromé umyslu (zdméru) jednajiciho (ve zjisténé
nebo prisouzené podobé) se pri vykladu projevu vule prihlizi také k ,praxi zavedené mezi stranami v
pravnim styku“, k tomu, co projevu vule predchazelo, a k tomu, jak strany daly nésledné najevo, jaky
obsah a vyznam projevu vile prikladaji (srov. § 556 odst. 2 o. z.). Byl-li pri vyslovném projevu vule
pouzit vyraz, ktery sam o sobé pripousti ruzny vyklad, a nepodari-li se vySe uvedenym postupem
vyjasnit projev vile, mél by se podle ustanoveni § 557 o. z. vylozit ,k tizi toho, kdo vyrazu pouzil jako
prvni“ (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu z 25. dubna 2017, sp. zn. 21 Cdo 5281/2016, z 19. brezna
2019, sp. zn. 21 Cdo 6073/2017, ¢i ze 17. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2534/2018).

Odvolaci soud se od takto nastavené pravni Gpravy a zavéru, k nimz dospéla jiz ustalend soudni
praxe, neodklonil, jestlize s prihlédnutim ke zjiSténym skute¢nostem, a to i k obsahu samotné
Najemni smlouvy, dovodil, Ze Ndjemni smlouva je urcité a srozumitelné pravni jednani, z néhoz Ize
zjistit konkrétni prava a povinnosti stran vyplyvajici ze zalozeného najemniho poméru. Pri hodnoceni,
zda Najemni smlouva neodporuje dobrym mravim, je pak zapotrebi zohlednit specifické okolnosti
projednéavané véci, jak to ostatné v oduvodnéni napadeného rozsudku priléhavé ucinil i odvolaci



soud. Z nich je totiz patrné, ze veskera jednani rodiny S., at uz jde o zalozZeni Zalované, samotnou
okolnost, ze spolecniky a jednateli obou Ucastnic jsou vylu¢né ¢lenové rodiny S., ¢i koupi predmétné
stavby, uzavreni Najemni smlouvy a jejich naslednych dodatki, na sebe logicky navazuji. S
prihlédnutim ke vSem témto okolnostem lze uzavrit, ze veskera jednéni ucastnic (laicky nahlizeno
¢lent rodiny S.) v jejich celkovém souhrnu smérovala ke stejnému cili - zabezpeceni Cinnosti
zalované a zajisténi podnikdni, resp. pifjmi, N. S. a jejtho manZela v Ceské Republice. Zajmy obou
spolecnosti, ¢i dovolatelky a jejiho jednatele, tudiz ani nemohly byt v kolizi, jako tomu byva ve
standardnich obchodnépravnich vztazich, v nichz spole¢nosti, Ci jejich samotni jednatelé, jednaji
(mimo jiné) za Gcelem dosazeni co nejvyssiho zisku. Za této situace pak vskutku nelze hovorit o
rozporu jakéhokoliv jednadni s dobrymi mravy a ani rozporu zajmu jednatele se zdjmy obou
obchodnich spoleénosti. S prihlédnutim k re¢enému lze tudiz uzavrit, ze odvolaci soud postupoval v
souladu s jiz ustélenou soudni praxi, jestlize vzhledem ke zjiSténym specifickym okolnostem pokladal
Néajemni smlouvu za platné pravni jednéni.

Z vylozenych duvodu tedy dovolaci soud nedovodil pripustnost dovolani (podle § 237 o. s. I.) pro
posouzeni otazky platnosti Najemni smlouvy. Za této situace dovolani - v rozsahu vymezeném ve
vyroku I. tohoto rozsudku - odmitl podle § 243c odst. 1 o. s. I. jako nepripustné.

Naproti tomu dospél k zavéru, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I., sméruje-li proti vyroku I.
napadeného rozsudku, pokud jim odvolaci soud potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku
I11. zamitajicim Zalobu na vyklizeni predmétné stavby, nebot zde sméruje proti rozhodnuti, jimz bylo
odvolaci rizeni skonceno a které zavisi na vyreSeni otdzky hmotného prava (predbézné otazky
neplatnosti Dodatku ¢. 2 pro nedodrzeni dohodnuté formy pravniho jednani), ktera v takto nastavené
podobé nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud vyresena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o. s. I. (existence uvedenych vad tvrzena
nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu), jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Posléze uvedené vady dovolatelka v dovolani uplatnila.
Dovolaci soud se vSak nejprve zabyval otdzkou naplnénosti uplatnéného dovolaciho divodu
nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 1 o. s. I., nebot povaha vytykanych vad
rizeni tomu nebréni.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Aby se mohl dovolaci soud vskutku zodpovédné vyjadrit ke spravnosti pravniho posouzeni véci, jde-li
o vyklizeni predmétné stavby, je zapotrebi vyresit otdzku, zda zalovana ma k jejimu uzivani platny
pravni titul. S prihlédnutim k okolnostem projednavané véci musi tedy nejprve (predbézné) posoudit
otazku platnosti Dodatku ¢. 2, jimz méla byt doba najmu nové dohodnuta (oproti dohodé obsazené v
Najemni smlouvée) pouze do 30. zari 2016.

Podle § 561 odst. 1 véty prvni a druhé o. z. k platnosti pravniho jednani u¢inéného v pisemné formeé
se vyzaduje podpis jednajiciho. Podpis muze byt nahrazen mechanickymi prostfedky tam, kde je to
obvyklé. Podle § 582 odst. 1 véty prvni o. z. neni-li pravni jednani ucinéno ve formé ujednané
stranami nebo stanovené zdkonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodatec¢né zhoji. Podle § 1758 o.
z. dohodnou-li se strany, ze pro uzavreni uziji urcitou formu, ma se za to, Ze nechtéji byt vazany,
nebude-li tato forma dodrzena. To plati i tehdy, projevi-li jedna ze stran vili, aby smlouva byla
uzavrena v pisemné forme.



Vyhradu formy (at jiz nezbytné pro uzavieni ptivodni smlouvy nebo nezbytné pro jeji zménu) je
samoziejmeé mozno pozdéji opustit. Strany se totiz nemohou do budoucna omezit v tom smyslu, ze by
si Gplné znemoznily dohodnout se jinak. Jejich aktualné projevend vile méa vzdy prednost pred vuli
projevenou drive a plati to i ohledné pozadavku formy. Dohodou o opusténi drive vyhrazené formy je
tedy mozno se z vyhrady vyvazat, a to i v jiné formé. Vyzaduje se vSak, aby strany ucCinily nejen
neformalni pravni jednani samotné, nybrz aby soucasné opustily (at jiz v jakékoliv formé) i drive
ujednanou vyhradu formy, coz musi byt prokézano a dolozeno; v tomto smyslu tudiz jde o
vyvratitelnou pravni domnénku. Muze nepochybné jit o soucCast stejného aktu ve skutkovém smyslu,
pravné vsak jde o dvé skutec¢nosti - dohodu o opusténi sjednané formy, pro niz je pravné vyznamné i
nasledné chovani stran, a samotné neformadlni pravni jednéni. Samotné neformdlni pravni jednéni
pro opusténi sjednané formy nepostacuje. Opacny vyklad by vedl prakticky k neaplikovatelnosti
ustanoveni § 1758 o. z. Na tomto misté se slusi zminit, Ze i tehdy, chtéji-li byt strany podle § 1758 o.
z. vskutku vazéany, by mohly byt vazany neplatné podle § 582 o. z., nedojde-li ve smyslu § 582 odst. 1
0. z. ke konvalidaci nebo k uplatnéni § 582 odst. 2 0. z. Dovolaci soud se vsak i pres uvedené kloni k
zaveéru, ze bude-li z okolnosti konkrétni véci zrejmé, ze strany chtéji byt uzavrenym pravnim
jednanim vazany i pri nedodrzeni smluvené formy, mélo by jit o vazanost platnou, nebot opacny
dusledek je pri Gpravé obsazené v ustanoveni § 1758 o. z. pro praxi do jisté miry nepredvidatelny a
také v rozporu s jejimi ocekavanimi a potrebami.

V projednéavané véci se tcastnice v ¢l. 15 odstavci 15.4 Najemni smlouvy dohodly, Ze muze byt
meénéna pouze ,pisemnymi dodatky, podepsanymi obéma stranami, pricemz podpisy stran musi byt
uredné ovéreny”. Dohodnuty pozadavek uredniho ovéreni podpisi 1ze povazovat za jakési zprisnéni
smluvené pisemné formy, které (toliko) zvySuje pravni jistotu jednajicich subjekta (odhlédnuto od
pripadu, kdy existenci uredné ovérenych podpist vyzaduje k platnosti pravniho jednani primo zékon,
nebot o takovou situaci v projednavané véci nejde).

Z pisemnych Dodatki ¢. 1 az 3 k Najemni smlouvé vyplyva, ze smluvni strany jiz v tvodu kazdého z
nich konstatovaly, Ze v souladu s ustanovenim ¢l. 15 odstavce 15.4 uzaviraji dodatek k Najemni
smlouvé, avsak na zadném z nich jejich podpisy (resp. podpisy za né jednajici osoby) nebyly uredné
ovéreny. Odvoléavaly-li se vsak na uvedeny ¢lanek Najemni smlouvy, bylo jim jiz pri uzavirani
Dodatku ¢. 1 nepochybné zndmo, ze pro zménu Néjemni smlouvy si dohodly dodatky v pisemné
formé s uredné ovérenymi podpisy. Jestlize jiz Dodatek ¢. 1 uzavrely sice v pisemné formé, avSak
pres uvedené ujednani, na néz v ném vyslovné odkézaly, bez Gredné ovérenych podpisu, zastava
dovolaci soud nazor, ze i s prihlédnutim k jejich naslednému jednani a chovani (podle Dodatku ¢. 1
se chovaly, Zalobkyneé ve Vypovédi ani netvrdila, Ze by ndjemné podle Dodatku ¢. 1 nebylo placeno, a
platnost Dodatku ¢. 1 a 2 ptivodné ani nezpochybnovala) tim konkludentné opustily dfive (v Najemni
smlouvé) dohodnutou zprisnénou pisemnou formu s Gredné ovérenymi podpisy s tim, ze nadéle pujde
o pisemné dodatky k Ndjemni smlouvé opatfené prostymi podpisy. Z tohoto duvodu museji byt
vazany nejen Dodatkem C. 1, nybrz zejména i Dodatkem ¢. 2, zkracujicim drive dohodnutou dobu
najmu jen do 30. zari 2016; k Dodatku ¢. 3 (sniZzujicim mési¢ni najemné a opét prodluzujicim
zkracenou dobu najmu do 15. prosince 2026) se dovolaci soud nevyjadruje, byl-li pravomocné urcen
neplatnym (viz vyrok II. rozsudku soudu prvniho stupné ze dne 17. dubna 2018, ¢.j. 4 C
99/2016-179, ktery nebyl odvolanim napaden).

Kromé toho Dodatek €. 2, omezujici sjednany najem na dobu do 30. zari 2016, byl vyhotoven pisemné
a podepsan prislusnymi osobami, pricemz tyto skutecnosti zadna ze stran nezpochybnila.
Dovolatelka sice podala zalobu na urceni neplatnosti Ndjemni smlouvy, avSak platnost Dodatku ¢. 1 a
2 ve skutecnosti zpochybnila jen tak, Ze jsou nedilnou soucasti (neplatné) Najemni smlouvy. Z
divodu nedodrzeni ujednané formy vSak ucastnice platnost Dodatkl ¢. 1 a 2 nezpochybnovaly az do
okamziku, nez se objevil sporny Dodatek €. 3, jehoz neplatnost namitla dovolatelka; az v reakci na
tuto namitku se zalovana ze stejného duvodu dovolavala neplatnosti Dodatku ¢. 1 a 2. Nad ramec



zévéru o konkludentnim opusténi formy uredné ovérenych podpist na zménach dovolaci soud
dodava, ze s ohledem na tyto okolnosti pripadu a také na pomeéry obou ucastnic (viz vyklad shora) se
také jevi prili§ formalistickym ,zneplatnit” Dodatek ¢. 2 pro nedostatek uredniho ovéreni podpist v
situaci, kdy Slo o pisemné pravni jednani nepochybné opatrené podpisem jednajicich osob.

Nejvyssi soud jiz v minulosti v radé svych rozhodnuti dovodil, Ze vypovéd z najmu bytu danéa osobé,
ktera neni ndjemcem bytu (napr. proto, Ze ji ndjem jiz drive zanikl nebo ze ndjemcem bytu nikdy
nebyla), nema zadné pravni ucinky (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze 17. ¢ervna 2008, sp.
zn. 26 Cdo 3842/2007, uverejnény pod ¢. 33/2009 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, z 28.
srpna 2012, sp. zn. 26 Cdo 4020/2011, ¢i v pomérech pravni upravy ucinné od 1. ledna 2014 ze 17.
dubna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4342/2017). Uvedené zavéry pak 1ze bezpochyby vztdhnout i na ndjem
prostor slouzicich podnikani. Vypovéd (ze dne 27. cervna 2017) tudiz nemohla nijak zasahnout do
pravniho postaveni zalované, zanikl-li ji ndjem uplynutim doby sjednané v Dodatku ¢. 2 k 30. zari
2016; k (opétovnému) prodlouzeni najmu do 15. prosince 2026 Dodatkem ¢. 3 dovolaci soud
neprihlizel, byl-li tento dodatek pravomocné ur¢en neplatnym. Bylo proto nadbytecéné zabyvat se
dovolatel¢inymi ndmitkami vztahujicimi se k zavéru o neplatnosti, resp. zdanlivosti Vypoveédi.

Se zretelem k recenému lze uzavrit, ze pokud odvolaci soud potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné
ve vyroku III. zamitajicim zalobu na vyklizeni predmétné nemovitosti, spoc¢ivé jeho rozhodnuti na
nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. 1.). Jelikoz dovolaci soud neshledal
podminky pro jeho zménu, rozsudek odvolaciho soudu v této Casti potvrzujiciho vyroku, véetné ¢asti,
jiz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné v nakladovém vyroku IV., a dale v ndkladovém
vyroku III. zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 véty pred strednikem
0. s.T.), aniz se - pro nadbytecnost - zabyval vytykanymi vadami rizeni a dalSimi uplatnénymi
dovolacimi namitkami. Protoze divody, pro které bylo v tomto rozsahu zruseno rozhodnuti
odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho stupné, dovolaci soud zrusil ve vyroku III.
o véci samé a v nakladovém vyroku IV. i toto rozhodnuti a podle § 243e odst. 2 véty druhé o. s. I'. véc
vratil v tomto rozsahu soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.
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