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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.01.2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019,
ECLI:CZ:NS:2020:26.CD0.3721.2019.1

Cislo: 81/2020

Pravni véta: Smlouva o najmu uzavrena do 31. 12. 2013, ktera by byla podle zadkona ¢. 89/2012 Sh.,
obcanského zakoniku, pachtovni smlouvou, se podle § 3074 odst. 1 o. z. fidii po 1. 1. 2014 pravni
upravou ucinnou do 31. 12. 2013. Je-li za Uplatu prenechana véc nejen k docasnému uzivani, ale i
pozivani, jde o pacht, je-li véc prenechdna jen k uzivani, jde o najem; zakladnim rozliSovacim
kritériem je hospodarska funkce smlouvy. Smlouva o ndjmu pozemku, ktera byla uzavrena do 31. 12.
2013 za ucCelem provozovani verejného parkovisté v ramci podnikatelské Cinnosti najemce, se po 1.
1. 2014 posuzuje jako smlouva o najmu prostoru slouziciho k podnikéni (§ 2302 a nasl. o. z.).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 29.03.2020

Spisova znacka: 26 Cdo 3721/2019

Cislo rozhodnuti: 81

Cislo sesitu: 8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem pozemku, Pacht /pachtyt, propachtovatel) (o. z.), Vypovéd z ndjmu
Predpisy: § 2202 o. z.

§ 2302 o. z.

§ 2312 o. z.

§ 2332 0. z.
§ 3074 odst. 1 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 14. 8. 2018, ¢. j. 27 C
53/2018-27, urcil, ze vypovéd, kterou zalovany dopisem ze dne 8. 11. 2017 vypovédél zalobkyni
najemni smlouvu ¢. 1/04/360/1142 ze dne 16. 11. 2004 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 4. 11. 2005, je
neopravnéna a neplatna, soucasné ulozil zalovanému zaplatit zalobkyni naklady rizeni.

2. Zjistil, ze zalovany jako pronajimatel uzavrel s Zalobkyni (ndjemkyni) dne 16. 11. 2004 (ve znéni
dodatku ze dne 4. 11. 2005) smlouvu o prondjmu Casti pozemni komunikace (parkovisté) na
pozemcich ¢. parc. 2869/219 a 2869/271 v P, k. 1. K., za uCelem provozovani verejného parkovisté
pro osobni automobily na dobu neurcitou, v niz si mj. sjednali moznost skonc¢eni nadjmu vypovédi bez
uvedeni duvodu s trimésicni vypovédni dobou, ndjemné ve vysi 86 K¢/m2/rok parkovaci plochy a 46



K¢/ m2/rok manipulacni plochy s tim, Ze k této ¢astce bude pripoctena dan z pridané hodnoty, a byl
sjednan zpusob zvySovani najemného (dale téz jen ,Smlouva“). Po rozhodnuti rady Zalovaného
vypovédél zalovany Smlouvu dopisem ze dne 8. 11. 2017, ktery byl zalobkyni dorucen dne 1. 12.
2017 (dale téz jen ,Vypovéd“). Vypovéd obsahovala jen odkaz na Smlouvu, trimési¢ni vypovédni
dobu a pouceni o povinnosti odevzdat predmét ndjmu zalovanému. Ve lhuté jednoho mésice od
doruceni Vypovédi poslala Zalobkyné Zalovanému namitky proti Vypovédi, Zalovany vSak nevzal
Vypovéd zpét. Dale zjistil, ze v pribéhu trvani ndjmu zalobkyné se souhlasem zalovaného na
pozemku umistila elektrické vjezdové brany véetné ¢tecek a kamerového systému a vybudovala si
zakaznickou zakladnu.

3. S odkazem na § 3074 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢anského zdkoniku (déle téz jen ,o0. z.),
aplikoval na zjiStény skutkovy stav souc¢asnou pravni upravu (zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zédkonik
), nebot dospél k zavéru, ze predmétem Smlouvy nebyl pacht, ale ndjem podle § 663 a nasl. zékona ¢.
40/1964 Sb., obCanského zakoniku, ve znéni uCinném do 31. 12. 2013 (dale téz jen ,ob¢. zak.”). Mél
za to, Ze Zalobkyné ma na pozadovaném urc¢eni naléhavy pravni zajem, ktery vyplyva i z § 2314 odst.
3 0. z., a ze zaloba je divodna. Vypovéd povazoval za neplatnou, nebot neméla formalni nélezitosti
stanovené zakonem, neobsahovala vypovédni duvod (odkézal pritom na ustanoveni § 2310 o. z.) a
misto Sestimési¢ni vypovédni doby stanovené v § 2312 o. z. v ni byla uvedena jen trimésicni
vypovédni doba. Uzavrel, Ze nova pravni uprava sice obsahuje ustanoveni § 2312 o. z., kterym se
rozsirila ,opravnéni zalobkyné ve sméru k délce vypovédni lhiity u dlouhodobych pronajmua“, kterych
se vSak zalobkyné nemohla vzdat ve Smlouveé uzavirené v roce 2004, tedy pred ucinnosti zdkona ¢.
89/2012 Sh., obcanského zakoniku Vypovéd neni ani jednanim, které by bylo v souladu s § 35 zakona
¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté P., tedy v souladu se standardy péce radného hospodare, nebot
podobnych vypovédi dal Zalovany najednou velké mnozstvi, aniz by bylo ziejmé, jak bude s takovym
mnozstvim pozemku (parkovist) dal nakladat. Protoze obdobnych smluv uzavrel Zalovany s ruznymi
najemci velké mnozstvi, v podstaté ve stejném znéni, mél za to, Zze zalobkyné zjevné nemeéla moznost
zasahovat do textu Smlouvy. Zalovany ani nevyporadal investice Zalobkyné do pozemku a neni ani
ziejmé, jak vyporada prevzeti zdkaznické zékladny podle § 2315 o. z.

4. Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 31. 1. 2019, ¢. j. 54 Co 415/2018-73,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl, sou¢asné rozhodl, ze zadny z ucastnikt
nema pravo na nahradu naklad rizeni pred soudy obou stupnu.

5. Na rozdil od soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze i kdyz byla Smlouva uzavrena v roce 2004,
tedy za ucéinnosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, Slo by podle soucasné pravni upravy
o pacht ve smyslu § 2332 a néasl. o. z., jimz propachtovatel prenechava pachtyri pravo uzivat a
pozivat propachtovanou véc za pachtovné, nikoliv o ndjem nebo najem prostoru slouziciho podnikani.
Zduraznil, ze oproti ndjmu je véc propachtovana k hospodarskému vyuziti za G¢elem vynosu, u
pachtu mize byt véc vyuzivana jen vlastni pili a usilim, pravidelnym uzitkem propachtované véci je
najemné. Protoze podle § 3074 odst. 1 o. z. na najem (vznikly do 31. 12. 2013), ktery se nové
posuzuje jako pacht, se nova pravni uprava nepouzije, ridi se vztah ucastnika (kteri se nedohodli, ze
jej podrizuji upraveé zakona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku) dosavadni pravni Upravou, tj.
zdkonem C. 40/1964 Sh., obcanskym zakonikem, Podle § 667 ob¢. zak. a ujednani ve Smlouvé ji mohl
zalovany vypovédét bez udéani diivodu v trimési¢ni vypovédni dobé. Vypovéd je tak platnd. Nad
ramec téchto zavérlu pak poukazal i na dispozitivnost upravy v § 2312 o. z., jemuz odpovida dohoda
ucastniki ve Smlouveé o tfimésic¢ni vypovédni dobé.

I1.
Dovolani a vyjadreni k nému

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, méla za to, Ze v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu nebyla doposud resena otdzka, kdy jde u smluv uzavrenych za ucinnosti zékona ¢.



40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, o ndjem prostor slouzicich podnikani a kdy o pacht. Poukazala na
komentéare zédkonu ¢. 89/2012 Sb., obcanskému zékoniku, k § 2332 o. z. a drivéjsi judikaturu,
zejména k obcanskému zdkonu ¢. 946/1811 Sb. z. s., ktery od 28. 10. 1918 platil jako ceskoslovensky
obecny zakonik ob¢ansky (dale téz jen ,0.z.0.”) a z jejich zavéru dovozovala, ze v daném pripadé se
jedna o ndjem prostoru slouziciho k podnikdni. Predmétem Smlouvy je provozovani verejného
parkovisté pro osobni vozidla, se zakazniky uzavira dlouhodobé smlouvy o strezeni vozidla, primarni
neni ziskavat z pozemku ,plody a uzitky”, ale poskytovat sluzbu strezeni motorovych vozidel.
Vytykala odvolacimu soudu, Ze svij pravni nézor, zZe se jednd o pacht, radné neobjasnil a
neoduvodnil. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu
Tizeni.

7. Zalovany v dovolacim vyjadreni uvedl, Ze dovolani neni pripustné, nebot Nejvyssi soud se ve svych
rozhodnutich otdzkou ndjemnich vztaht uzavienych za G¢innosti zékona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského
zakoniku,, které jsou po ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku, posuzovany jako
pacht, zabyval opakované a vylozil i prechodné ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. (poukdzal pritom na
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 4. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3061/2018, rozsudky téhoz soudu ze
dne 21. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1379/2018, ze dne 17. 4. 2019, sp. zn. 26 Cdo 782/2019). Ztotoznil
se i se zavérem odvolaciho soudu, ze v daném pripadé by podle souc¢asné pravni Gpravy Slo o pacht,
vyvracel dovolaci namitky zalobkyné a navrhl, aby dovoléni bylo odmitnuto.

III1.
Pripustnost dovolani

8. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - Gc¢astnici rizeni (§ 240 odst. 1 zédkona ¢.
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, dale jen ,o0. s. I.“), za splnéni
podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho soudu,
kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot v rozhodnutich Nejvyssiho soudu nebyla doposud
resena otazka vykladu ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. ve vztahu k posouzeni smlouvy o najmu
uzavrené pred ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢anského zékoniku, jejimz predmétem je prondjem
pozemku (jeho ¢asti) za ¢elem provozovani verejného parkovisté, jako smlouvy pachtovni.

IV.
Duvodnost dovolani

9. Predné je treba zdlraznit, ze dovolaci soud z obsahu spisu nezjistil zddné vady rizeni, které by
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 242 odst. 3 véty druhé o. s. .). Dovolatelka
sice namitala, ze napadené rozhodnuti nebylo radné odivodnéno a soud se nevyporadal se vSemi
jejimi namitkami; odivodnéni napadeného rozsudku ma v$ak nalezitosti stanovené v § 157 odst. 1, 2
0. s. I., odvolaci soud svij zavér, Ze Smlouva je smlouvou pachtovni, odvodnil (byt stru¢né) a z
dovoléni je i patrné, Ze dovolatelce stru¢né oduvodnéni napadeného rozsudku nebranilo v uplatnéni
jejich prav.

10. S ohledem na dobu, kdy byla uzaviena Smlouva (rok 2004, tedy pred ucinnosti zakona ¢. 89/2012
Sbh., obc¢anského zakoniku), a dobu, kdy ji zalovany vypovédél (rok 2017 - po Gc¢innosti zdkona €.
89/2012 Sb., obcanského zakoniku), je pro zavér o platnosti (opravnénosti) Vypovédi zapotiebi
vyresit otdzku hmotnépravni tpravy, podle niz se Smlouva a Vypovéd posuzuji.

11. Prechodnd ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku stanovi pro pravni poméry z
najmu zvlastni pravidla. Podle § 3074 odst. 1 o. z. se ndjem ridi timto zdkonem ode dne nabyti jeho
ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoZ i prava a povinnosti
vzniklé prede dnem nabyti UCinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist. To neplati pro ndjem movité véci ani pro pacht.
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12. U¢astnici uzavieli Smlouvu v roce 2004. Ve smyslu nepravé retroaktivity stanovené v § 3074
odst. 1 o. z. neni pochyb, ze prava a povinnosti (véetné posouzeni platnosti uzavrené Smlouvy apod.)
vzniklé do 31. 12. 2013, je treba posoudit podle pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013. Podle které
pravni Upravy budou posuzovana prava a povinnosti vzniklé od 1. 1. 2014, pak zavisi na tom, zda by
se vzhledem k obsahu Smlouvy jednalo podle tpravy v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢anském zakoniku, o
smlouvu pachtovni. Jestlize by Slo o smlouvu tohoto charakteru, pak by se vztah podle § 3074 odst. 1
véta druha o. z. ridil dosavadni pravni Upravou, obsazenou predevsim v zakoné ¢. 40/1964 Sb.,
obcanském zdkoniku (srovnej napt. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 7. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo
3301/2018, sp. zn. 26 Cdo 782/2019, sp. zn. 26 Cdo 1379/2018). V pripadé, ze by se o pachtovni
smlouvu nejednalo, byla by Smlouva i nadale smlouvou najemni a prava a povinnosti, které vznikly
od 1. 1. 2014, by se posuzovaly podle souCasné pravni upravy, tedy podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcCanského zakoniku

13. Podle upravy v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢anském zakoniku (§ 2202 a nasl. a § 2332 a nasl.) jsou
najem i pacht zavazky, které zpravidla vznikaji smlouvou, v obou pripadech jde o smlouvu
konsenzualni. Zatimco podstatou ndjmu je prenechani pronajaté véci pronajimatelem k docasnému
uzivani ndjemci, ktery se zavazuje za toto uzivani platit ndjemné, u pachtu prenechéava
propachtovatel pachtyri za pachtovné pravo véc nejen uzivat (ius utendi), ale také pozivat (ius
fruendi), tedy i pravo na plody a uzitky propachtované véci (které lze povazovat podle pravidel
radného hospodareni za vynos propachtované véci); véc je propachtovana k hospodarskému vyuziti
za ucelem vynosu. V pripadé najmu muze byt zpravidla véc uzivana bez dalsi upravy, u pachtu je
vSak vzdy uzivana vlastni pili a Gsilim (pachtyr se na propachtované véci ,pachti”, aby dosahl
vynosu; ,pacht slouzi produkci“ - F. R.). Pro rozliSeni, zda jde o ndjem, ¢i pacht, neni vyznamna
samotna povaha véci, jez je predmétem smlouvy, ale ucel smlouvy. Zdkladnim rozliSovacim kritériem
mezi pachtem a najmem je tak hospodarska funkce smlouvy; rozhodujici pro posouzeni, zda se jedna
o najem nebo o pacht, bude vzdy obsah smlouvy. Ze stejnych zavért vychazi shodné rovnéz soucasna
komentarova literatura (viz napit. HULMAK, M. a kol. Ob&ansky zdkonik VI. Z&vazkové prévo.
Zv1astni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014; PETROV, J., VYTISK, M.,
BERAN, V. a kol. Ob¢ansky zédkonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019), dale napr. Prof.
Dr. JUDr. KAREL ELIAS v ¢lanku ,pacht” publikovaném v obchodnépravni revue 2/2013, s. 33, ale i
diivéjsi literatura (viz napt. ROUCEK, F., SEDLACEK, J. Komentér k Ceskoslovenskému obecnému
zékoniku ob¢anskému. Dil paty. Praha 1936, s. 5-181; KRCMAR, ]. Pravo ob¢anské III. Pravo
obligac¢ni. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 230 - 247) a judikatura (k § 1091 o. z. 0. - rozhodnuti
Nejvyssiho soudu - sendtu ze dne 12. 12. 1922, sp. zn. R 1 1402/22, ze dne 6.11.1924, sp. zn. Rv I
1061/24).

14. Zavéry drivéjsi literatury a judikatury budou casto vychodiskem i pro zavéry v pomérech zakona
€. 89/2012 Sh., obc¢anského zakoniku, a to uz s ohledem na historicky vyvoj tohoto institutu. Pacht od
doby rimského prava je spjat zejména se zemédélskym obdélavanim pudy; pojem ,pacht” se pak
prestal objevovat v zakoné ¢. 141/1950 Sb., obCanském zdkoniku, byt z néj tehdy jesté pravni uprava
vychézela a byl upraven v jinych pravnich predpisech, v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obCanském zakoniku,
pak jiz tento institut upraven nebyl a k jeho obnoveni nedoslo ani po roce 1989, zaveden byl opét az
v zdkoné €. 89/2012 Sb., obCanském zakoniku. Ani v pomérech soucasné pravni upravy (zakona C.
89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku) neni duvod odklanét se od tradi¢niho vykladu obsahu pachtu a
od drivéjsi judikatury, co lze povazovat za pacht. Predmétem pachtu tak bude predevsim zemédélsky
pozemek, zavod, lom, pozemek s loziskem nerostu, apod.

15. Pozemek (jeho Cast) tak muze byt predmétem pachtu (typicky je-li propachtovéan k zemédélské
nebo lesnické ¢innosti - § 2345 odst. 1 o. z.) i ndjmu (napr. zahrada, plocha k parkovani, postaveni
cirkusu, ustajeni koni apod.). O ndjem (pozemku) Slo podle drivejsi judikatury i v pripadé, ze si
najemce na pozemku sam musel napr. postavit boudu k prodeji uhli, pro stdj na koné atd. (srovnej
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rozhodnuti Nejvyssiho soudu - senatu ze dne 15. 9.1932, sp. zn. Rv I 1478/32). Skutecnost, ze
zalobkyné na pozemku (jenz byl predmétem Smlouvy) se souhlasem zalovaného postavila elektrické
vjezdové brany vcetné CteCek a kamerového systému, neni proto pro zavér, zda Smlouva ma znaky
pachtu, rozhodujici.

16. Uzivani pozemku (jeho ¢asti) jako parkovisté v sobé bez dalsiho nezahrnuje téz jeho pozivani, a
to ani v pripadé, Ze jde o parkovisté verejné. Také obsah Smlouvy svédci spiS pro zavér, ze pozemek
byl zalobkyni prenechdan jen ,k uti“ (byt za uCelem podnikani), nikoliv téz ,k frui”. Pri uvaze, zda
Smlouva ma znaky pachtu a jaka pravni iprava ma byt aplikovana na prava a povinnosti z ni vzniklé
po 1. 1. 2014, nelze ani prehlédnout, Ze v praxi muze byt nezridka obtizné rozlisit, zda se jedna o
najem, ¢i pacht, a to i u smluv uzavrenych jiz za Gc¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku. O to vice by mél byt soud zdrzenlivy pri posuzovani smluv uzavrenych pred 1. 1. 2014,
tedy za ucinnosti predchazejici pravni upravy, ktera pacht neznala. S ohledem na ustanoveni § 3074
odst. 1 0. z. soud musi samoziejmé u smluv o najmu, které byly uzavreny do 31. 12. 2013, zvaZovat,
zda nejde o pacht, ale k uplatnéni vyjimky z nepravé retroaktivity stanovené v § 3074 odst. 1 o. z. by
mélo dochazet jen v pripadech, kdy podle obsahu smluv neni pochyb, ze kdyby byly uzavirany jiz za
soucasné pravni Upravy, jednalo by se o pacht - napt. pozemek byl prenechan najemci do uzivani k
zemédélské nebo lesnické ¢innosti, predmétem najmu byl podnik (zavod), lom apod., nebot pravé
takové vztahy byly pro svou specifickou povahu z G¢inka nepravé retroaktivity vyloucCeny.

17. Lze tak uzavrit, Ze Smlouva znaky pachtu nemad, jde o smlouvu najemni, a proto je treba podle §
3074 odst. 1 o. z. prava a povinnosti (véetné posouzeni platnosti a opravnénosti Vypovédi) vzniklé od
1. 1. 2014 posoudit podle soucasné pravni tpravy.

18. Dovolanim nebyla zpochybnéna spravnost pravniho zavéru, Ze mezi ucastniky byla platné
uzavrena smlouva o najmu nemovitosti - pozemku - podle § 663 ob¢. zak. a Ze ucelem najmu bylo
provozovani verejného parkovisté. Systematika soucasné pravni Gpravy najmu v zakoné ¢. 89/2012
Sb., obcanském zakoniku, vychdazi predevsim z ucelu najmu, pro posouzeni, jakymi ustanovenimi se
od ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku, dany najemni vztah ridi (o jaky typ najmu
jde), neni vyznamné, co je predmétem najmu, ale k jakému tcelu byla véc, kterd je jeho predmétem,
pronajata. Protoze ucelem najmu predmétného pozemku byla podnikatelska Cinnost zalobkyné, ridi
se vztah ucastniki od 1. 1. 2014 upravou najmu prostoru slouziciho podnikani (§ 2302 a nasl. o. z.).

19. Cela uprava najmu prostoru slouziciho podnikani je upravou dispozitivni (smysl ani ucel téchto
ustanoveni nevyzaduje, aby Slo o Upravu kogentni), strany se tedy mohou prti Upravé svych prav a
povinnosti plynoucich z tohoto vztahu odchylit od Upravy obsazené v tomto pododdile zédkona C.
89/2012 Sh., obcanského zakoniku. Plati to nepochybné i o ustanoveni § 2312 o. z. upravujicim délku
vypovédni doby u ndjmu sjednaného na dobu neurcitou. Neni pritom vyznamné, ze si ,jinak” prava a
povinnosti strany upravily jiz pred ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku. Vypovédni
doba u ndjmu pozemku, neslo-li o ndjem pozemku patficich do zemédélského nebo lesniho pudniho
fondu, Cinila tri mésice (§ 677 odst. 2 ob¢. zak.), podle § 678 ob¢. zak. se vSak mohly strany
dohodnout i na jiné délce vypovédni doby. Uprava vypovédni doby byla tedy dispozitivni i za
ucinnosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zédkoniku. Také po zméné pravni upravy je treba na
ujedndni stran o trimési¢ni vypovédni dobé nahlizet jako na ujedndni, jimz se odchylily od
dispozitivni tpravy ustanoveni § 2312 o. z.

20. Strany si sjednaly moznost vypovédét Smlouvu bez uvedeni divodu (s takovymto ukonc¢enim
najmu sjednaného na dobu neurcitou ostatné pocitala dispozitivni iprava jak zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik,, tak i nyni zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik), Vypovéd proto nemusela
zadny vypovédni duvod obsahovat (ustanoveni § 2310 odst. 1 o. z., na které odkazoval soud prvniho
stupné, se uplatni jen u ndjmu sjednaného na dobu urcitou a jen v pripadé, ze ndjem nemohl byt
vypovézen bez uvedeni diivodu). Uprava skon¢eni najmu prostoru slouziciho k podnikani (ani obecné



ustanoveni o najmu, ktera se podle § 2302 odst. 1 véta druhd o. z. pouziji, neni-li ve zvlastnich
ustanovenich o ndjmu prostoru slouziciho podnikani stanoveno jinak) nestanovi pro vypovéd z najmu
sjednaného na dobu neurcitou, kterou lze dat bez uvedeni diivodu, zadné zvlastni nalezitosti. O dani
Vypovédi rozhodla rada zalovaného, je z ni zrejmé, ktery ndjemni vztah je vypovidan a jaka je
vypovédni doba (kdy ma ndjem skoncit), Vypovéd je tak platna a neni ani zdanliva. Mohl-li byt ndjem
vypovézen bez udani divodu (a divod vypovédi nema ani vliv na délku vypovédni doby), je vylouceno
zvazovat naplnénost vypovédniho divodu.

21. Jen pro uplnost 1ze dodat, Ze vytyka-li zalobkyné Zalovanému, Ze dani Vypoveédi nelze povazovat
nakladano hospodérné a nebude vyuzivan ucelné, prehlizi, ze (ne)ucelnost nakladani vlastnika s jeho
véci, je pro posouzeni platnosti (opravnénosti) Vypovédi zcela nevyznamna (o to vice, mohla-li byt
Vypovéd déna bez uvedeni duvodu). Otdzka vyporadéani investic do predmétu ndjmu po skonceni
najmu a ndhrada za prevzeti zakaznické zdkladny (§ 2315 0. z.) je pro zavér o platnosti
(opravnénosti) vypovédi rovnéz bez vyznamu, nebot jde o naroky, které najemci vznikaji az pri
skonceni najmu. Za situace, kdy Smlouva neobsahuje zddné dolozky ani podminky uvedené mimo
vlastni text smlouvy, pripadné které by bylo mozné precist jen se zvlaStnimi obtizemi nebo by byly
nesrozumitelné, a neobsahuje ani zadna nestandardni ujednéani, neni pro pravni posouzeni véci
rovnéz podstatné tvrzeni zalobkyné, ze neméla moznost ovlivnit obsah Smlouvy, a jde proto o
smlouvu uzavrenou adhéznim zptsobem (§ 1798 a nasl. o. z.).

22. Lze tak uzavrit, ze platnost (opravnénost) Vypovédi je treba posoudit s ohledem na ustanoveni §
3074 odst. 1 o. z. podle pravni Gpravy ucinné od 1. 1. 2014, nebot Smlouvu nelze povaZovat za
smlouvu pachtovni, a ze Vypovéd byla dana platné a neni neopravnéna. V kone¢ném dusledku je tak
spravny zavér odvolaciho soudu, ze zaloba, jiz se Zalobkyné domdhala urceni neopravnénosti
Vypovédi, neni davodna.

23. Rozsudek odvolaciho soudu je tedy v kone¢ném dusledku vécné spravny, Nejvyssi soud - aniz ve
véci naridil jednéni (§ 243a odst. 1 o. s. I'.) - proto dovolani jako neduvodné zamitl [§ 243d pism. a) o.
s. r.].



