¢.j. 39 Co 179/2021- 540

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Méestsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Jiffho
Cidliny a soudkyn JUDr. Aleny Svatkové a Mgr. Miloslavy Storkové ve véci

7alobkyné:  Matrlen, spol. s.t.0., ICO 49549090
sidlem Nademlejnska 600/1, 198 00 Praha 9
zastoupena advokatem Mgr. Michalem Kojanem
sidlem Kolinska 1686/13, 130 00 Praha 3

proti

zalované: Ceské drahy, a.s., ICO 70994226
sidlem nabftezi Ludvika Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1
zastoupena advokatem Mgr. Tomasem Pekarkem
sidlem U Nikolajky 5, 150 00 Praha 5

za ucasti vedlejsiho ucastnika na strané¢

zalované: RailReal a.s., ICO 26416581
sidlem Na Florenci 2116/15, 110 00 Praha 1

zastoupena advokatem Mgr. Tomasem Pekarkem
sidlem U Nikolajky 5, 150 00 Praha 5

o navrhu Zalobkyné na ureni neplatnosti vypovédi z najmu, o navrhu Zalované na vyklizeni
pozemkii a odstranéni staveb, k odvolani ucastnikia a vedlejstho ucastnika proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 21. ledna 2021, ¢. j. 11 C 197/2019 — 440 a odvolani
zalobkyné proti usneseni téhoz soudu ze dne 5. kvétna 2021, ¢.j. 11 C 197/2019 — 484
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takto:

Shodu s prvopisem potvrzuje Ema Pithardova.

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I. o zamitnuti zaloby na urceni neplatnosti
vypovédi najmu pozemku, ve vyroku IV. o ulozeni povinnosti zalované vyklidit pozemky a

odstranit stavby a ve vyroku VIL o vraceni zaplaceného soudniho poplatku potvrzuje.

II. Ve vyrocich 1L, IIL., V. a VL. se rozsudek soudu prvniho stupné méni tak, ze Zzalobkyné je
povinna zaplatit zalované a vedlej§imu ucastniku na strané zalované kazdému 61 347 K¢ do ti dna

od pravni moci rozsudku k rukam Mgr. Tomase Pekarka, advokata.

111 Usneseni o vraceni soudniho poplatku zalobkyni ze dne 5. 5. 2021 se zrusuje.

IV. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované a vedlejsimu dcastniku na strané zalované na
nahradu nakladu odvolaciho fizeni kazdému 21 417 K¢ do tf dnt od pravni moci tohoto rozsudku

k rukam Mgr. Tomase Pekarka, advokata.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné vyrokem I. zamitl Zalobu, kterou se Zalobkyné
domahala proti zalované urcenti, ze vypoveéd najemni smlouvy ¢. 1957 o najmu pozemku parc. €.
XXX, XXX, XXX a ¢asti pozemku parc. ¢. xxx o vyméfe 200 m?, zapadné od pozemku parc. ¢. xxx v k.
G Zizkov, obec Praha ze dne 3. 12. 1997, uéinéna Zalovanou zalobkyni dopisem ze dne 19. 11.
2018 pod ¢. j. 2825/2018-RSNPHA je neplatna. Vyrokem II. rozhodl, Ze Zalobkyné je povinna
zaplatit zalované nahradu nakladu fizeni ve vysi 28 314 K¢ do tif dna od pravani moci rozsudku k
rukam zastupce zalované Mgr. Tomase Pekarka, advokata, vyrokem III. rozhodl, Zze vedlej$imu
ucastniku na stran¢ zalované RailReal a.s. se pravo na nahradu nakladd fizeni vuci zalobkyni
nepfiznava, vyrokem IV. zalobkyni ulozil povinnost vyklidit pozemky ve vlastnictvi zalované parc.
¢. XXX, XXX, XXX a ¢ast pozemku parc. ¢. xxx o vyméfe 200 m? zapadné od pozemku parc. ¢. xxx, na
némz je umisténa nakladaci rampa se zastfesenim a manipulacni plocha, vie v k. 4. Zizkov, Zapsano
na LV xxx v Katastru nemovitosti u Katastralnitho ufadu pro hl. mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha, a to véetn¢ odstranéni stavby ¢p. xxx postavené na pozemku parc. ¢. xxx, stavby bez cisla
popisného/¢isla evidenéniho postavené na pozemku parc. €. xxx a nakladaci rampy se zastfesenim
postavené na ¢asti pozemku parc. €. Xxx, to vse do Sesti mesict od pravni moci rozsudku, vyrokem
V. rozhodl, Ze zalované se pravo na nahradu nakladi fizeni o vzajemném navrhu vuaci zalobkyni
nepfiznava, virokem VI. rozhodl, ze vedlejsimu ucastniku na strané Zzalované RailReal a.s. se pravo
na nahradu nakladu fizeni o vzdjemném navrhu zalované vuci zalobkyni nepfiznava a vyrokem VII.
rozhodl, Ze Zzalobkyni se vraci zaplaceny soudni poplatek ve vysi 2 000 K¢ po pravni moci tohoto
rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ema Pithardova.



39 Co 179/2021 3

V odavodnéni uvedl, ze zalobkyné se proti zalované domahala urceni, ze vypovéd’ najemni smlouvy
¢. 1957 o najmu pozemku parc. ¢. Xxx, parc. €. XXX, parc. €. Xxx a ¢asti pozemku parc. ¢. xxx v k.u.
Zizkov, obec Praha ze dne 3. 12. 1997 uéinéna zalobkyni dopisem ze dne 19. 11. 2018 pod &. j.
2825/2018-RSMPHA je neplatna. Navrh odivodnila tim, ze zalovana je vlastnikem pozemku parc.
& XXX, XXX, XxX 2 Xxx v k.. Zizkov, obec Praha (dale jen pozemky). Zalobkyné je vlastnici stavby
¢.p. xxx nachazejici se na pozemku parc. ¢. xxx a stavby bez ¢.p./¢.e. nachazejici se na pozemku
parc. ¢. xxx. Smlouvou ze dne 3. 12. 1997 byla mezi tehdejsim pravnim pfedchidcem Zalované a
zalobkyni uzaviena smlouva o naijmu pozemku parc. ¢. XXX, XXX, XXX a ¢asti pozemku parc. ¢. xxx
o viméte 200 m? (nyni ¢ast pozemku parc. ¢ xxx) v k.. Zizkov, obec Praha za nijemné ve vysi
145 800 K¢ rocné, v soucasné dobé najemné ¢ini 243 613,20 K¢ ro¢né. Dopisem ze dne 7. 3. 2017
zalovana zalobkyni pozadala o ukoncen{ najemni smlouvy ze dne 3. 12. 1997 dohodou s tim, ze
nasledné by s zalobkyni novy najemce pozemki, spolecnost RailReal a.s. uzaviela podnajemni
smlouvu. Zalobkyné takto dle nf skutkové a pravné nejisté postaveni odmitla. Dopisem ze dne 22.
11. 2017 zalovana zalobkyni nabidla odkup nékterych pozemkd, konkrétné nabidla prodej pozemku
parc. ¢. xxx za cenu 3 030 000 K¢ a parc. ¢. xxx za cenu 850 000 K¢. Dopisem ze dne 5. 12. 2017
zalobkyné akceptovala navrh vcetné platebnich podminek a pfipojila zadost o zvazeni prodeje i
dalsich pozemku a ocekavala uzavieni kupnich smluv. Nasledna jednani ustrnula a dopisem ze dne
19. 4. 2018 Zalovana sd¢lila, ze jeji predchozi dopis byl pouze zjist'ovanim pfedbézného zajmu a ze
se zalované v souvislosti se vstupem nového akcionafe (spolecnost PENTA REAL ESTATE
HOLDING LIMITED, reg. ¢. HE 295402 /dale jen Penta/) do dcefiné spolecnosti RailReal a.s.
nabizeji 1 jiné moznosti. Poté, co zalobkyné vyzvala zalovanou k uzavieni kupni smlouvy na
pozembky, zalovana toto odmitla, naopak vyzvala zalobkyni k odpojent jejich staveb od kanalizace
a dopisem ze dne 5. 11. 2018 spolecnost RailReal a.s. nabidla zalobkyni odkup staveb za cenu 8 000
000 K¢, coz zalobkyné odmitla. Dopisem ze dne 19. 11. 2018 se zalovana pokusila dat zalobkyni
vypoved z najmu pozemki, na coz zalobkyné reagovala dopisem ze dne 13. 12. 2018, ve kterém
namitla neplatnost vypovedi. V obdobném pravnim postaveni se nachazeji ostatni vlastnici staveb
situovanych na pozemcich zalované, a to Svaz ceskych a moravskych spotfebnich druzstev, pan J.
K., spole¢nost LANCZ REALITY s.r.0. Zalobkyné dovozovala, 7e ji svédéi naléhavy pravni zajem
na urceni neplatnosti vypoveédi z najmu. Tvrdila, Ze Zalovana vaci ni postupuje Sikandzné,
ofenzivné, nebot’ bez uzavieného najemniho vztahu je vyzvana k odstranéni staveb a k jejich
demolici, jeji budovy v§ak maji hodnotu pfevysujici desitky miliont. Urcenim neplatnosti vypovedi
lze ptedejit dalsim moznym navazujicim sporum, tedy na vyklizeni pozemku, odstranéni staveb,
nahradu skody. Zalobkyné poukézala na charakter Zalované, ktera je sice obchodni korporaci, jejim
jedinym akcionafem je viak Ceska republika a prostfednictvim toho vyviji na Zalobkyni
nepfiméfeny tlak s cilem ziskat od Zalobkyné stavby na pozemcich stojici vyrazné pod jejich cenou
ve prospéch své deefiné spole¢nosti, co se rovna téméf vyvlastnéni. Zalobkyné spatfovala v
jednani zalované vrchnostensky vykon moci vici osobé ve slabsim pravnim postaveni (stat versus
obcan). Zalobkyné povazovala vipovéd za vikon prava, kterj je obecné pifpustny, nicméné v
kontextu souvisejicich jednani strany zalované jej povazovala za zjevné zneuziti prava dat vypoved
nepozivajici pravni ochrany dle ust. § 8 0.z. Zneuzitl prava spatfovala zalobkyné¢ v tom, ze vypoved
dala Zalovana zalobkyni, aby nasledn¢ docilila stavu, kdy Zalobkyné bude uzivat pozemky pod
stavbami bez pravniho davodu a hrozi demolici staveb. Ve skute¢nosti vsak cili na podhodnoceny
prodej staveb a natlakovym jednanim se snazi dosihnout prodeje v tisni prodavajiciho. Zalobkyné
se domnivala, ze méfitko moralnosti jednani mezi dvéma korporacemi lze povazovat za nize
poloZené nez mezi staitem a jeho obéany. Zalobkyné zdtraznila, Ze Zalovani nezneuziva svého
prava ve svuj prospéch, ale ve prospéch subjektu cizitho prava — Penty (akcionat dcefiné spolecnosti,
kterd dcefiné spole¢nosti poskytla tvér). Zalobkyné dale namitala neplatnost vipovédi dle ust. §
580 o.z. pro rozpor s dobrymi mravy, kterou spatfovala v tom, Ze Zzalovana nejedna s péc¢i fadného
hospodare, kdyZ nejevi zajem o inkasovani plateb najemného od zalobkyné, nesleduje vlastni zajmy,
nebot’ pokud by zalovana dala pozemky do najmu vedlejsimu tcastniku - spolecnosti RailReal a.s.,
hradil by tento nijemce nizsi platby ndjemného nez Zalobkyné. Zalobkyné dale namitala neplatnost
vypovédi pro rozpor s ust. § 580 odst. 2 o.z. Podle ni vypovéd a) nesignovala osoba za zalovanou
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k tomu opravnéna, b) pro jeji piijeti nebyl dodrzen stanovami zalované predpokladany postup,
nebot’ o vypovédi nerozhodlo pfedstavenstvo zalované dle ¢l. 37 odst. 1 pism. c) stanov, a pokud
rozhodnuti pfedstavenstva bylo ucinéno, nepfedchazel mu pfedchozi souhlas dozorci rady
zalované dle ¢l. 48 stanov zalované. Vypovéd zalobkyné povazovala za neplatnou pro jeji
neurcitost, kdyz absentuje vymezeni pfedmétu najmu, ktery je vypovidan. Podle Zalobkyné na
pravn{ vztah nedopadaji ust. § 2302 o.z. upravujici najem prostoru slouzictho k podnikani. Ve
stavbé ¢p. xxx a stavbé bez ¢&p. a &e. zalobkyné podnika. Ucel najmu skladovani stavebnin se
vztahuje pouze k ¢asti pozemku parc. ¢. xxx, nikoliv ke zbyvajicim pozemkam, kde ucel najmu k
témto pozemkum je a byl uzivan{ pozemku prostfednictvim staveb. Na dany pravn{ vztah se
nevztahuje ust. § 2314 o.z., nejedna se o specialni urc¢ovaci zalobu omezenou prekluzivni Ihitou.
Zalobkyné soucasné dovozovala, Ze mezi ni a Zalovanou na zikladé nabidky Zalované doslo k
uzavieni kupni smlouvy k pozemkim parc. ¢. xxx a xxx, na nichz je situovana stavba ¢p. xxx a
stavba bez ¢p. a ¢.e. v jejim vlastnictvi. Smlouvu o nagjmu ze dne 3. 12. 1997 nepovazovala za
smlouvu najemni, ale dle jejtho obsahu za smlouvu o trvalém uzivani pozemkud zastavénych
budovami v jejim vlastnictvi, pficem? odkazala na rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 21. 10.
2014, sp. zn. 22 Cdo 2698/2012, dle tohoto zavéru proto disponuje trvalym titulem k uzivani
pozemku ve vlastnictvi zalované. Budovy v jejim vlastnictvi byly postaveny na zakladé stavebniho
povoleni v roce 1935, dokonceny byly v roce 1939, do vlastnictvi Zzalobkyné pfesly na zakladé¢
drazby ze dne 19. 2. 1997 a v roce 1998 byly zasadnim zptsobem zhodnoceny. V roce 1997 byla
mezi zalobkyni a zalovanou uzaviena ,,najjemni smlouva“ k pozemkim, tato smlouva v§ak nemohla
nahradit trvaly titul k uzivani staveb na titul docasny, nebot’ na obou stranach smlouvy absentovala
vule o nahrazeni trvalého prava praivem docasnym. Dle Zalobkyné na souzenou véc dopada
rozsudek sp. zn. 22 Cdo 2698/2012, dle kterého zpravidla ndjemni smlouva povede k zianiku
puvodniho prava stavby trvalého charakteru a vlastniku stavby bude nadale svédcit toliko pravo
docasné, neni vsak vylouceno, aby najemni smlouva byla ve skute¢nosti dohodou o uplaté za
uzivani pozemku bez vlivu na pavodni pravo stavby trvalého charakteru. Tvrdila, Ze stavbu ziskala
do svého vlastnictvi za ucelem zrekonstruovat ji a provést na ni nastavbu, k takovému kroku
potfebovala pro stavebni fizeni listinu, ktera by osvédcovala pro takové fizeni souhlas vlastnika
pozemku pod stavbami, vile zalobkyné tak sméfovala k tomu, aby mohla poskytovat platby za
uzivani pozemki. Stejna vile byla na strané Ceskych drah s.o. Smlouva byla ptedloZena ze strany
Ceskych drah s.o. jako neménna a Zalobkyné neméla vliv na jeji obsah. Souhlas s trvalosti a
neménnosti vzajemného vztahu vyplyva i ze souhlasu pravntho pfedchudce zalované s nastavbou
dvou nadzemnich podlazi na budové &p. xxx. Zalobkyné méla za to, Ze v dobé uzavieni smlouvy
si byli s pravnim pfedchidcem Zalované souzeni. Zalobkyné déle namitla, Ze najemni smlouvu
nepovazuje za platnou, nebot’ za zalovanou ji podepsala osoba neopravnéna.

Zalovana navrhla zalobu na uréeni neplatnosti vipovédi z ndjmu pozemki zamitnout. Zaloba podle
nf byla podana opozdéng, nebot’ se na smluvni{ vztah zalozeny smlouvou o najmu ¢. 1957 vztahujf
ust. § 2302 o.z., upravujici najem prostor slouzicich k podnikani a zaloba tak byla podana po
uplynuti prekluzivni lhity zakotvené v ust. § 2314 odst. 3 o.z. Nesouhlasila s tim, Ze by jednala s
zalobkyn{ z pozice vrchnostenského a omezovala z tohoto pohledu vlastnické pravo zalobkyné,
7alovana je obchodni korporaci soukromého prava a je nerealné, Ze by jednala za Ceskou republiku
a svym jednanim vrchnostensky omezovala vlastnické pravo zalobkyné. Zalovana naklada se svym
majetkem s péci fadného hospodafe, ma zajem na fadném vyuziti uzemi tvofeného zalovanou
vlastnénymi pozemky v aredlu byvalého Nakladového nadrazi Zizkov (ddle jen tzemi), kde se v
soucasné dobé z prevazné vétsiny nachazi zbofenisté puvodnich draznich budov, zchatralé
skladové prostory, docasné stavby a nepovolené stavby slouzici pochybnym téelim. Zalovana
dlouhodobé (minimalné od roku 2000) usiluje o revitalizaci Gzemi a jeho budouci vyuziti v souladu
s uzemnim planem, ktery umoznuje v uzemi realizovat rezidencéni vystavbu. Za timto ucelem
postupné zacala odstraniovat stavby tfetich osob, pficemz poukazuje na podstatnou skutecnost, ze
vsechny stavby tfetich osob vyjmenovanych zalobkyni jsou v tzemi umistény bez trvalého pravniho
titulu. Dle judikatury Nejvy$itho soudu CR obecnym désledkem ukonéeni najmu po zaniku
najemn{ smlouvy na najem pozemku za icelem umisténi stavby je, Ze najemce uziva difve pronajaty
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pozemek bez pravntho davodu. Zaloba vlastnika pronajatého pozemku na jeho vyklizen
odstranénim stavby najemce tak pfedstavuje z pozice vlastnika zcela legitimni postup v souladu s
pravem. Snahu posuzovat vypovéd jakozto nemozné plnéni dle ust. § 580 odst. 2 o.z. nepovazuje
za relevantni. Zalovana nepovazuje pravni i fakticka jednani sméfujici k ukonceni ndjemn{ smlouvy
za jednani rozporné s dobrymi mravy ¢i zneuzitim prava, nebot’ pouze vykonava své vlastnické
pravo k pozemkum. Rozporovala nafceni zalobkyné, Zze se snaz{ o podhodnoceny nakup jejich
staveb a zduraznila, Zze Zalobkyni uvadéna cena staveb nezohledniuje neexistenci trvalého titulu k
umisténi stavby na pozemcich a tato cena je tak dle ni na trhu nedosazitelna. K tcasti vedlejstho
ucastnika uvedla, ze mezi zalovanou a vedlejsim tcastnikem byla uzaviena najemni smlouva ¢. 453
ze dne 20. 12. 2000 ve znéni dodatkt ¢. 1 - 6, vedlejsi ucastnik ma v najmu pozemky v uzemi za
ucelem jeho vyse popsaného komplexniho rozvoje a vyklizované pozemky maji byt po skonceni
najmu se zalobkyni pfedany vedlejsimu tucastnikovi do najmu.

Zalovana uéinila vzajemny navrh na vyklizenf pozemki véetné odstranéni stavby ¢p. xxx postavené
na pozemku parc. ¢. xxx a stavby bez ¢.p./C.e. postavené na pozemku xxx a nakladaci rampy se
zastfesenim postavené na ¢asti pozemku parc. ¢. xxx (dale také jen stavby). Méla za to, Ze vymezeni
pfedmétu najmu ve smlouvé o najmu ¢. 1957 je urcité, poukazala na to, ze Ing. V. byl opravnén
najemn{ smlouvu uzavfit dle podpisového fadu, a i pokud by pfestoupil své zastupéi opravnéni,
nema takové piekroceni za nasledek neplatnost pravniho tkonu. K namitce ptrekroceni zastupctho
opravnéni Ing. S. vypoveédét smlouvu uvedla, Ze je nedtivodna, kdyz z organizacniho zatrazeni a
podpisového fadu vyplyva opravnéni osoby podepsané na vypovédi tento pravni tkon ucinit.
Nesoubhlasila s tvrzenim zalobkyné, Ze ndjemn{ smlouva neni svou povahou najemni smlouvou, ale
podkladem pro platby, kdyz tuto namitku zalobkyné ucinila az 20 let poté, co smlouvu dodrzovala,
ke smlouvé navic byly uzavieny 4 dodatky, ze kterych vyplyva, Zze zalobkyné smlouvu povazovala
za platnou a fidila se ji, dale poukazala na to, ze strany dne 2. 2. 2000 uzaviely smlouvu o narovnant,
ve které se zalobkyné zavazala hradit najemné za uzivani pozemku a poukazala na navrh na slozeni
penézni ¢astky 75 240,53 K¢ do tschovy podany k Obvodnimu soudu pro Prahu 1, z n¢hoz
vyplyva, ze zalobkyné skladd najemné za obdobi 1. ctvrtleti 2020. Za nejdulezitéjsi povazuje
neexistenci trvalého titulu k uzivani pozemku ze strany zalobkyné. Pravni pfedchudce Zalované byl
historicky vlastnikem celého arealu Nakladového nadrai Zizkov resp. opravnénym z prava
hospodafit s nim, pvodnim vlastnikem staveb byla Ceské republika s tim, Ze ke stavbam mél pravo
hospodafeni statni podnik Potraviny Stfedocesky kraj v likvidaci. Pfed nabytim staveb zalobkyni
vlastnikem staveb i pozemki byla Ceska republika. Koupf staveb Zalobkynf se jednota vlastnického
prava rozdélila a toto rozdéleni bylo pozdéji potvrzeno uzavienim smlouvy jakozto docasného
titulu k uzivani pozemku zalobkyni jako novym vlastnikem staveb. I kdyby kterykoliv z pfedchozich
vlastnikt staveb disponoval trvalym soukromopravnim titulem k uzivani pozemku, tento nemohl
prejit a ani nepfesel na Zalobkyni. Dle konstantni judikatury Nejvysitho soudu CR i Ustavniho
soudu pfedstavuje totiz sjednani nového titulu novaci puvodnich pravnich vztaht se vSemi jeho
dusledky, zejména zanik prava puvodniho. Na tomto neméni nic ani rekonstrukce staveb
provedena Zalobkyni. Zalovana déle nesouhlasila s tvrzenim alobkyné, e by postupovala vaéi ni
selektivné $ikandzné a natlakové. Zalovana rekapitulovala svij zamér revitalizace Nakladového
nadrazi Zizkov, poukazala na existenci memoranda mezi zastupci Ministerstva kultury, Méstské
c¢asti Praha 3 a Hlavnim méstem Praha, dle nf cely zamér pfesahuje vlastni zajem zalované, kdyz
napliuje spiSe zdjem vefejny. V tGzemi probihaji pfipravné prace, doslo k odstranéni zafizeni a
prvka drahy, napt. koleji, staveb na pozemcich parc. ¢. xxx, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
xxx, je vedena exekuce na odstranéni stavby na pozemku parc. ¢. xxx a vedlejsi ucastnik nechal
zpracovat projektovou dokumentaci na demolici staveb na dalich pozemcich v Gzemi. Zalovana
poukazala na svou snahu se s vlastniky staveb dohodnout, postupovala vicéi tfetim osobam majici
na jejich pozemcich stavby stejné, nikoliv selektivné jen vici zalobkyni (soudni spory probihaji mezi
zalovanou a spolecnosti LANCZ REALITY s.r.0., dile mezi zalovanou a J. K.). Shrnula, Ze
vypovédi smlouvy se nesnazila jakkoliv poskodit zalobkyni, aniz by z toho méla jakykoliv adekvatni
prospéch, kdyz vypovéd’ pfedstavuje pouze jeden z dlouhé fady krokt potfebnych pro zamyslené
efektivni vyuziti uzemi Nakladového nadrazi Zizkov. Vypoved proto nemuaze byt shledana jako
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rozporna s dobrymi mravy & zjevnym zneuZitim prava. Zalovand poukézala na judikaturu
Nejvyssiho soudu CR fesici disledky zaniku soukromopravniho titulu (typicky njemni smlouvy)
opraviujici vlastnika mit stavbu umisténou na cizim pozemku, coz odpovida skutkové situaci sporu
mezi zalobkyni a zalovanou (z nich pfedevsim sp. zn. 22 Cdo 1997/2000, 22 Cdo 2653/2012, 22
Cdo 2698/2012, 22 Cdo 604/2013, 22 Cdo 4884/2015 a dalsi).

Zalobkyné k 7alobé na odstranéni staveb a vyklizeni pozemki uvedla, Ze ji navrhuje zamitnout.
Zalovana pozaduje odstranit stavby v jejim vlastnictvi o hodnoté 39 000 000 K¢, piicems pro
takovy krok absentuje rozhodnuti pfedstavenstva zalované. Ani v piipadé platného ukonceni
najemniho vztahu neni Zalobkyné povinna stavby odstranit, nebot’ tato povinnost se vztahuje dle
¢l. VI. ngjemni smlouvy pouze na pozemek parc. ¢. xxx. Pozadavek odstranit stavby ve vlastnictvi
zalobkyné povazuje za rozporny s dobrymi mravy. Zalobkyné ma za to, e Zalovana jednala
nepoctivé dle ust. § 1729 odst. 1 o.z., kdyz ji udrzovala v oc¢ekavani uzavieni kupni smlouvy na
prodej pozemku ve vlastnictvi zalované. Poukazala na sikandzni postup zalované vuci ni, kdyz
jinym vlastnikim staveb na jejich pozemcich pozemky prodala (napf. pozemek parc. €. xxx a XXX
zcizila spole¢nosti Prazsky projekt a.s. smlouvou ze dne 10. 8. 2006). Zalobkyné poukézala na
moznou ztratu z neuzaviené smlouvy dle ust. § 1729 odst. 2 0.z. a na nepoctivost jednani zalované,
na kterou Ize vzhledem k hlavnimu akcionati — Ceské republice - klast zvy$ené naroky na moralnost
a poctivost jednani ne na béZnou obchodni korporaci. Zalobkyné méla legitimni ocekavani
uzavieni kupni smlouvy na prodej pozemku na zaklad¢ navrhu strany zalované ze dne 22. 11. 2017.
Zalovana podle ni jedna v rozporu s dobrymi mravy, pokud té2i z jednani pravniho predchtdce -
Ceské republiky, kterd méla pavodni vlastnictvi pozemki a staveb scelit, coz neudinila (zidila pravo
hospodateni ke stavbam pro spole¢nost Potraviny Stfedocesky kraj v likvidaci a k pozemkam pro
Ceské drihy s.0.). Zalobkyné zdiraznila, Ze pokojny stav uzivani trval 80 let a poukazala na
ekonomicky nepomér staveb a pozemku, kdyz hodnota jejich staveb ¢ini 39 000 000 K¢, hodnota
pozemku parc. ¢ xxx a parc. ¢ xxx &inf mnohondsobné méné. Zalobkyné hlavni centrum svého
podnikani zaméfuje pravé na vyuziti pfedmétnych staveb — k ucelu bydleni, administrativni,
skladové vyuziti, pficemz odstranéni staveb by vedlo ke ztraté entity a k zaniku zalobkyné. Oproti
tomu odepfeni ochrany vlastnickému pravu zalované by nezpusobilo zalované zasadni ujmu, kdyz
majetek Zalované ke dni 31. 12. 2018 ¢inf 84 832 000 000 K¢&. Zalovana nikdy nenaznacila, e by
najemn{ smlouva méla byt jen doc¢asnym titulem k uzivani pozemku a dile vyslovila domnénku, Ze
pokud by nebyla obchodni korporaci, ale statnim podnikem, statni organizaci ¢i korporaci se 100
% majetkovou ucasti statu, zalovana by k Zzalobé na odstranéni staveb nepifikrocila.

Po skutkové strance soud prvnfho stupné zjistil, Ze podle vypisu z obchodniho rejstitku je
zalobkyné obchodni korporaci, jejimz predmétem podnikani je realitni kancelat, koupé zbozi za
ucelem dalstho prodeje a prodej, cinnost organizacnich a ekonomickych poradcy,
zprostiedkovatelska ¢innost v oblasti obchodu sluzeb, prondjem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor, vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona; jednatelem
spole¢nosti byl v letech 1993 a2 2014 Ing. M. C., od roku 2014 dosud Ing. R. A. Zalovani je
akciovou spole¢nosti, jejimz jedingm akcionafem je Ceska republika, pfedmétem podnikéni je
mimo jiné ¢innosti vykonavané v rozsahu pravnfho nastupnictvi — provozovani zelezni¢ni drahy a
pfeprava osob na celostatnich drahach, provoz celostatnich drah a souvisejici ¢innosti. Vedlejsi
ucastnik na strané zalované spolecnost RailReal a.s. je spolecnosti, jejimz pfedmétem podnikani je
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 a 3 Zivnostenského zakona. Z vypisu z katastru
nemovitosti LV xxx vedeném Katastralnim dfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviste
Praha véetné geometrického planu (€.l 65-68 a 29-30) zjistil, Ze zalovana je vlastnikem pozemka
parc. ¢. xxx o vyméfe 474 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stojf stavba ¢p. xxx, dale je
vlastnici pozemku parc. ¢. xxx o vyméfe 182 m?2, zastavéna plocha a nadvofi, zpusob vyuziti
spole¢ny dvur, pozemku parc. ¢. xxx o vyméfe 133 m? zastavéna plocha a nadvofi, na kterém stoji
stavba bez ¢p./¢. ev. garaz, patrc. ¢. xxx o vymefe 23257 m?, ostatni plocha, vse obec Praha, k.u
Zizkov. Ucastnici ucinili nespornym, e stavba &.p. xxx na pozemku parc. & xxx a stavba bez ép/¢.
ev. - garaz na pozemku parc. €. xxx je ve vlastnici zalobkyné a na pozemku parc. ¢. xxx o rozloze
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200 m? zapadné od pozemku parc. ¢. xxx je umisténa nakladaci rampa se zastfesenim, manipulacni
plocha a nakladni vytah, jejichz vlastnikem je rovnéz Zalobkyné (dale také jen stavby). Z vypisu z
katastru nemovitostf, LV xxx ze dne 31. 12. 2002, vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha (¢.1. 240) zjistil, Ze ptivodnim vlastnikem pozemku parc. ¢. xxx
o vyméfe 262 526 m? ostatni plocha, xxx o vyméfe 480 m?2 zastavéna plocha a nadvofi, na kterém
byla postavena stavba ¢p. xxx, xxx o vyméfe 183 m? zastavéna plocha a nadvofi, xxx o vymére 134
m? zastavénd plocha a nadvofi, na némz stoji stavba bez ¢p./C.ev. gardz, byla Cesk4 republika, k
pozemkiam méla zfizeno pravo hospodateni s majetkem stitu spole¢nost Ceské drahy, statni
organizace na zikladé hospodatské smlouvy z roku 1966. Vlastnikem stavby ¢.p. xxx a bez ¢p./¢.
ev. (garaZ) na pozemcich parc. ¢ xxx a xxx byla Ceska republika, pravo hospodateni k témto
stavbam m¢éla spole¢nost Potraviny Stfedocesky kraj v likvidaci. Z potvrzeni Obvodniho tfadu
Praha 3 ze dne 4. 10. 1996 vyplyva, Ze stavebnim tufadem bylo provedeno Setfeni na misté, bylo
zjisténo, ze stavba ¢.p. xxx odpovida predlozené projektové dokumentaci, areal je umistén za
Zizkovskym nadrazim na pozemku parc. & xxx, je k nému pfivedena nepouzivana vlecka. V arealu
jsou umistény administrativni budova, sklad a rampa, jednopatrova podsklepena budova byla
zdéna, suterén je rozsifen jako sklad, v pfizemi a v 1. patfe administrativn{ budovy jsou kancelafte,
v patfe je byt 2+1. Dale urad sdélil, Ze stavba se nachazi v ochranném pasmu drahy a potvrzent je
tfeba dolozit stanoviskem Drazniho ufadu. Z ¢ernobilého fota leteckého snimku z roku 1938 (¢.L
174) zjistil, Ze stavba ¢.p. xxx zde byla postavena jiz. v tomto roce. Zalobkyné nabyla vlastnické
pravo ke Stavbam za cenu 2 200 000 K¢ na zakladé vefejné drazby konané dne 19. 2. 1997,
organizatorem drazby byl statni podnik Potraviny Stfedocesky kraj v likvidaci jakozto organizace s
pravem hospodatent, za zalobkyni tehdy jednal Ing. M. C. Z ndjemni smlouvy ¢. 1957 o najmu
pozemkovych ploch CD ze dne 3. 12. 1997 (1. 59) zjistil, ze Zalobkyné zastoupena tehdejsim
jednatelem Ing. M. C. jako najemce a Ceské drahy s.o. zastoupené vrchnim prednostou Spravy
dopravni cesty Ing. Z. V. za Divizi dopravni cesty o.z. jakozto pronajimatelem uzavfeli najemni
smlouvu dle ust. § 663 a nasledujici zikona ¢. 47/1992 Sb. v platném znéni, kde v ¢l 1. byl
specifikovan pfedmét smlouvy tak, ze je jim ,dprava pravnich vztaht pfi pronajmu pozemkové
parcely €. xxx, XXX, XXX 0 vyméfe 797 m? a ¢ast pozemkové parcely parc. ¢. xxx o vyméfe 200 m2 v
k.t Zizkov, ke kterym ma pronajimatel pravo hospodafeni. Uéel ndjmu sjednany v ¢l 1T byl
uveden tak, ze pronajimatel pfenechava najemci ¢ast pozemkové parcely uvedené v ¢l. 1 této
smlouvy za ucelem skladovani stavebnin, pficemz najemce se zavazal ¢ast pronajaté pozemkové
parcely uzivat vyhradné k tomuto ucelu. Cena najmu byla sjednana v ¢l. I1I tak, ze najemce zaplati
pronajimateli za pronajem pozemkud smluvni cenu 250 K¢ za 1m? ro¢né zastavénych ploch, tj. 120
000 K¢ ro¢né za 480 m2, 50 K¢ za 1 m? ro¢né komunikaci, garaze, prijezdu a dvora, tj. 25 850 K¢
za 517 m2. Celkové najemné ve vysi 145 050 K¢ bylo splatné ve ctyfech ctvrtletnich splatkach po
36 462,50 K¢. V clanku VI. byla sjednana doba pronajmu na dobu neurcitou s Gcinnosti od 1. 2.
1998 a dale bylo sjednano, ze kazda ze stran muze tuto smlouvu vypovédét pisemnou vypovedi s
6 mesicni vypovedni lhitou, ktera pocne bézet prvniho dne mésice nasledujictho po doruceni
vypovedi druhé smluvni strané. Dale bylo zakotveno, Ze platnost smlouvy je omezena dle
ptislusnych ustanoveni zakona ¢. 92/1991 Sb. Ve smlouvé je dale uvedeno, ze pronajimatel si
vyhrazuje pravo na pfehodnoceni ceny najmu v souvislosti se zménou cenového predpisu, na
zakladé pohybu cen nebo staitem vyhlasené ro¢ni miry inflace. V pfipadé, ze by najemce na zménu
ceny najmu nepfistoupil, je pronajimatel opravnén vypovédét smlouvu pisemnou vypovédi s
tiimésicni vypovédni Ihutou. Strany se dale dohodly, ze pronajimatel mize od smlouvy okamzité
jednostranné odstoupit v pfipadé, ze najemce porusi hrubym zptisobem povinnosti z této smlouvy
vyplyvajici, pfes pisemné upozornéni nadale porusuje ustanoven{ smlouvy a v piipadech uvedenych
v ust. § 679 odst. 3 ob¢. zak. Diéle je v tomto ¢lanku uvedeno, ze pokud bude pronajimatel
potfebovat uvedeny pozemek pro své provozni potteby, je najemce povinen pozemek vyklidit do
tfech mésica od doruceni pisemné vyzvy. Néjemce je dale povinen nejpozdéji posledni den
sjednané doby najmu nebo vypovédni lhuty pronajaty pozemek pfedat pronajimateli ve stavu, v
jakém byl pfedan najemci. Z textu smlouvy je zfejmé, ze pojem ,,pozemkova parcela v jednotném
cisle je uzivan pro viechny pfedmétné pozemky. Z dodatku ¢. 1 k najemni smlouvé ze dne 9. 9.
1999 (¢l 234) zjistil, ze k pfedmétné najemni smlouvé byl dne 9. 9. 1999 podepsan stranami
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dodatek ¢. 1, kterym strany doplniuji povinnosti smluvnich stran tak, ze najemce po dobu trvani
najemniho vztahu pfebira odpovédnost za poruseni obecné zavaznych pravnich predpisa,
odpovida za bezpecnost a ochranu zdravi a zavazal se neskladovat na rampach a mimo pronajaté
prostory ¢i plochy zbozi, prazdné obaly atd. Z dodatku ¢. 2 k najemni smlouvé ze dne 3. 3. 2001
(¢.L. 235) zjistil, Ze pfedmétna najemni smlouva se zménila tak, Ze se upravila vyse najjemného a byl
zakotven proces zmény smlouvy formou ¢islovanych dodatka. Z dodatku ¢. 3 k ndjemni smlouvé
ze dne 17. 3. 2003 (¢.1. 236) zjistil, ze v souvislosti s pfeménou statni organizace Ceské drahy na
akciovou spolecnost se zménilo oznaceni pronajimatele, upravil se variabilni symbol pro platby
najemného, najemni smlouva byla pfecislovana a byl zde uc¢inén odkaz na obcansky zakonik. Z
dodatku ¢. 4 k najemni smlouvé ze dne 11. 10. 2002 (¢.I. 237) zjistil, ze ¢islo smlouvy se zménilo,
opét se zménilo oznaceni pronajimatele. Z dohody o narovnani ze dne 2. 2. 2000  (¢.1. 243) mezi
statnf organizaci Ceské drahy jako pronajimatelem a 7alobkyni jako ndjemcem,  Ze dne 2. 2. 2000
byla uzaviena dohoda o narovnani, na jejimz zakladé¢ bylo mezi ucastniky potvrzeno, ze zalobkyné
ziskala na zakladé drazby aredl ¢p. xxx na pozemcich parc. ¢. xxx, xxx, Xxx a xxx v k.. Zizkov,
pozembky jsou ve vlastnictvi statu, pronajimatel k nim ma pravo hospodateni, pficemz je dne 3. 12.
1997 pronajal smlouvou ¢. 1957 Zzalobkyni. Strany se dohodly, Ze najemce uhradi pronajimateli
castku 51 667 K¢, ktera predstavuje najemné za obdobi od 1. 3. 1997 do 1. 2. 1998 z ro¢ni castky
60 000 K¢. Ze splatkového kalendate na rok 2017, 2018 a 2019 a pfedpisu thrad na rok 2017-2019
(&1, 231-233) zjistil, ze Ceské drahy a.s. prostiednictvim Regiondlni spravy majetku Praha, za niz
jednal feditel Ing. Z. S., MBA pfedepsala zalobkyni jako najemkyni v letech 2017-2019 vysi
najemného a soucasné stanovila splatkovy kalendaf pro platby. Z pfedpisu thrad je zfejmé, Ze
zalobkyné najemné hradila. Z dplného vypisu z obchodniho rejstifku spole¢nosti Ceské drahy,
statni organizace (C.1. 155) zjistil, Ze feditelem odstépného zavodu - divize dopravni cesty byl od 23.
4.1997 do 27.10. 1998 Ing. F. N. Z tplného znéni podpisového tadu Ceskych drah ze dne 2. 9.
1999 (¢.l. 247) zjistil, Zze vrchni prednosta Spravy dopravni cesty dle odst. 8a byl opravnén Cinit
pravni ukony majetkového charakteru s finanénim ohranicenim — konkrétné uzavirat najemni
smlouvy na nemovity majetek nevyzadujici souhlas Spravni rady CD do 200 000 K& mimo
obchodni ptipady zvlastniho zetele. Z plného znéni podpisového fadu spolecnosti Ceské drahy,
a.s., uéinné od 9. 10. 2018 (&.1. 250) zjistil, Ze dle ¢l. TI feditel organizaéni jednotky CD je opravnén
uzavirat smlouvy vyjmenované v ptiloze, konkrétné mimo jiné dle bodu 16 pfilohy podpisového
fadu pravni akony tykajici se ndgjmua nemovitého majetku a nebytovych prostor ve vysi penézitého
plnéni do 300 000 K& (roéni najem) je opravnén &init feditel regionaln{ spravy majetku. Zalobkyné
provedla v roce 1998 nastavbu resp. rekonstrukci objektu, k ¢emuz dal tehdejsi vlastnik
pfedmétnych pozemku souhlas, drazni ufad dne 24. 6. 1998 jakozto drazni spravni afad vydal
stavebni povoleni pro stavbu na draze ,rekonstrukce objektu Xxx/xxx“ s tim, Ze stavba bude
umisténa na pozemcich Cesky drah ¢. parc. xxx a xxx za podminek, 7e stavebnik (Zalobkyné) zajisti
provedeni stavby dle stavebn{ dokumentace ovéfené draznim dfadem, zmény nesmi byt provedeny
bez pfedchoziho souhlasu draznfho ufadu a budou dodrzeny vsechny podminky a pozadavky
dotéenych organu. Kolauda¢ni rozhodnuti - povoleni uzivani stavby rekonstrukce objektu
Xxx/xxx bylo vydano v rozsahu projektové dokumentace mimo jiné za podminek: stavba bude
uzivana podle projektové dokumentace ovéfené draznim tGfadem a jakakoliv pfipadna zména musi
byt ozndmena draznimu dfadu. Ze souhrnného stanoviska Ceskych drah, stitnf organizace, Divize
dopravni cesty o.z. k rekonstrukei objektu Xxx/xxx ze dne 18. 2. 1998 (¢.1. 244) zjistil, Ze Ceské
drahy s.o. se vyjadiily, ze nemaji namitek proti vydani stavebniho povoleni pro stavbu Rekonstrukce
objektu pod podminkou vyjadfenou v bod¢ 6 a 7, Ze ptipadné majetkopravni vztahy (docasny zabor
a uzivani pozemki CR-CD) je nutno samostatné projednat s majetkovym oddélenim SDC a
stavebnik musi pozadat Drazn{ ufad, sekci stavebni o stavebni povoleni. Z dopisu ze dne 16. 4.
2014 (¢l 11) zjistil, Ze zalovana odmitla nabidku pfedkupniho prava k odprodeji staveb ucinénou
ze strany spole¢nosti Marlen spol. s r.0. za cenu 19 240 000 K¢ (nabidka byla ucinéna tehdejsim
jednatelem spole¢nosti Ing. M. C.). Z dopisu ze dne 7. 3. 2017 adresovaného zalobkyni Zalovanou,
z navrhu dohody o zruseni ndjmu a smlouvy o podnajmu véetné splatkového kalendafe a protokolu
z predavky (cl. 12-17) zjistil, Ze zalovana v bfeznu 2017 navrhla Zzalobkyni ukoncen{ ndjemnfho
vztahu a vznik podnajemnfho vztahu mezi nijemcem (vedlejsim ucastnikem) a podnijemcem
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(zalobkyné) k pfedmétnym pozemkum. Mezi ucastniky nebylo sporné, ze zalobkyné tento navrh
odmitla. Z dopisu ze dne 22. 11. 2017 (¢.1. 31) zjistil, e Ceské drihy, a.s. oznamily Zalobkyni, Ze
se chystaji prodat v dohledné dobé pozemky parc. €. xxx a parc. ¢. xxx, proto se obratily s nabidkou
odkupu na zalobkyni, ktera na pfedmétnych pozemcich ma postavené stavby. Sdélily dale, Ze
navrhovana kupni cena pozemku parc. ¢. xxx je 3 030 000 K¢ a pozemku parc. ¢. xxx je 850 000
K¢. Dale byly v dopise specifikovany podminky odkupu a zalobkyné byla vyzvana, aby v pfipadé,
ze bude mit o odkup pozemkt zijem, sdélila tuto skutecnost zalované, aby Zalovana nasledné
mohla pfipravit navrh kupni smlouvy a tento by byl zaslan k odsouhlasenf zalobkyni. Zalovana dale
uvedla, ze pokud Zalobkyné zdjem o odkup pozemku ani jako pfedbézny zajem neprojevi, bude
dale Zalovana hledat standardni zdjemce cestou vybérového fizeni. Dopis je podepsan J. H., vedouci
komercnich prodeji. Dopisem ze dne 5. 12. 2017 (¢.I. 28) Zalobkyné¢ na nabidku reagovala tak, ze
souhlasi s vySe uvedenou kupni cenou za oba zminéné pozemky a dale uvedla, ze zada o odkup
dalsich dvou pozemk, které ma v najmu na zakladé ndjemni smlouvy, konkrétné pozemku parc.
¢. xxx a ¢ast pozemku parc. ¢. xxx o vymeéfe 200 m2, na kterém je umistén vytah a obsluzna rampa,
protoze vSechny pozemky tvofi jeden funkéni celek s budovami stojicimi na pozemcich a z povahy
véci neumoznuji smysluplné vyuziti jinym vlastnikem nez vlastnikem pfilehlych budov. Dopisem
ze dne 19. 4. 2018 (¢.1. 18) zalovana nasledné sdélila zalobkyni, Ze jeji zajem o odkup dvou pozemku
zastavénych stavbami eviduje, o prodeji dal§ich dvou zminovanych pozemki neuvazuje a ze nadale
vyhodnocuje moznosti dalitho vyuziti predmétné lokality Nakladového nadrazi Zizkov i v
souvislosti se vstupem nového partnera do dcefiné spole¢nosti zalované spolec¢nosti RailReal a.s.,
kdy prodej pozemku byl jednou z variant a proto byl zjistovan pfedbézny zajem vlastnika staveb.
Za zalovanou spolecnost dopis opét podepsala J. H., vedouci oddéleni komerénich prodeju. Ze
spisu Katastralniho dfadu sp. zn. V-25425/2020-101, zejména z navrhu na vklad prava ze dne
6. 5. 2020, seznameni s podklady rozhodnuti ze dne 3. 6. 2020, vyjadfeni navrhovatele k seznameni
s podklady pro rozhodnuti ze dne 3. 6. 2020 zjistil, Ze Zzalobkyné navrhla vklad vlastnického prava
k pozemkim parc. ¢. xxx a parc. ¢. xxx, pficemz povazovala dopis zalované ze dne 22. 11. 2017
jako zavazny navrh kupni smlouvy a svou odpovéd’ ze dne 5. 12. 2017 povazovala za pfijeti nabidky,
meéla tak za to, ze doslo k uzavfeni kupni smlouvy. Dle katastralnfho dfadu se vSak nejedna v ptipadé
dopisu zalované ze dne 22. 11. 2017 o nabidku k uzavfeni kupni smlouvy, ale pouze zji§tovani
pfedbézného pravniho zajmu na odkup pozemku. Katastralni ufad navrh na vklad prava zamitl,
proti jeho rozhodnuti podala zalobkyné spravni Zzalobu, ktera byla rovnéz zamitnuta (shodna
tvrzeni stran). Z pfedzalobni vyzvy ze dne 18. 6. 2018 (¢.1. 27) zjistil, Ze zalobkyné vyzvala Zzalovanou
k uzavieni kupni smlouvy k pozemkim parc. ¢. xxx a parc. ¢. xxx s tim, ze v opacném piipadé bude
postupovat soudni cestou. Zalovand v dopisu ze dne 25. 6. 2018 v reakci na pfedzalobni vyzvu
sdélila, Zze dopis ze dne 22. 11. 2017 chapala jako vyzvu zalobkyni k vyjadfeni vazného zajmu o
koupi pozemkd, nikoliv jako zavazny navrh na uzavieni smlouvy ve smyslu ust. § 1732 odst. 1.
0.2., nebot’ takové ucinky z dopisu dovozovat nelze a nebylo to ani imyslem Ceskych drah. Zajem
o koupi byl zjistovan z davodu koncepcénich uvah zalované o moznostech dalstho vyuziti
pfedmetné lokality (viz dopis ze dne 25. 6. 2018 na ¢.1. 19). Z dopisu ze dne 20. 7. 2018 (¢.I. 26)
zjistil, ze zalovana vyzvala zalobkyni k zakresleni vypoustéci kanalizace z objektu stavby ¢p. xxx s
tim, ze hodla realizovat prodej pozemku a z toho duvodu dojde k odstranéni inzenyrskych siti na
dotéenych pozemcich. Z dopisu spolecnosti RailReal a.s. (vedlejstho tcastnika na strané zalované
a dcefiné spolecnosti zalované) ze dne 5. 11. 2018 (¢.I. 24) zjistil, ze spolecnost RailReal a.s. nabidla
zalobkyni odkup staveb v jejim vlastnictvi za cenu 8 000 000 K¢; pokud by byla realizovana kupni
smlouva, bylo by zalobkyni umoznéno za pfedem dohodnutych podminek ztstat v najmu na dobu
uréitou a dile provozovat svou obchodni ¢innost. Zalobkyné tuto nabidku odmitla, o ¢em mezi
ucastniky nebylo sporu. Z vypovedi ndjemn{ smlouvy ze dne 19. 11. 2018 vcetné kopie dodejky (¢.1.
20 a 258) zjistil, ze zalovana pfistoupila k vypovedi z najmu pozemku; v textu vypovedi uvedla, ze
vypovida ndjemni smlouvu ¢. 1957 ze dne 3. 12. 1997, jejimz pfedmétem byl najem pozemku v
arealu Nakladového nadrazi Zizkov, a to v souladu s ¢l. VI. smlouvy s vipovédni dobou 6 mésict,
kterd po¢ne bézet prvniho dne kalendafniho mésice nasledujictho po doruceni vypovédi. V
duasledku toho zanikne ndjem pozemku dne 31. 5. 2019. Dale je ve vypovédi uvedeno, ze pokud by
zalobkyné hodlala pokracovat v uzivani pozemku i po uplynuti vypovédni doby, muze se obratit
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na spolecnost RaiReal, a.s., které Zzalovana pfedava areal Nakladového nadrazi Zizkov do najmu a
spravy jako celek. Tato spolecnost je pfipravena s zalobkyni jednat o uzavieni podnajemni smlouvy.
V opacném pifpadé zalovana vyzvala zalobkyni k vyklizeni pozemkt a jejich pfedani ke dni
ukonceni najmu. Vypoved podepsal Ing. Z. S., MBA, feditel regionalni spravy majetku Praha.
Zalobkyni byla vipovéd dorucena dne 22. 11. 2018. Z reakce na vjpovéd ze dne 13. 12. 2018 vzal
za prokazano, ze zalobkyné namitla neplatnost vypovédi z najmu s tim, Zze ve smlouvé o najmu je
sice zakotveno pravo obou stran vypovédét smlouvu bez udani divodu, zalobkyné vsak namita
zneuzitl prava dat vypovéd dle ust. § 8 o.z., povazuje ji za rozpornou s dobrymi mravy a v rozporu
s ust. § 580 odst. 2 0.z. Soucasné se dotazala, zda 7alovana na vjpovédi trva. Zalovana v dopise ze
dne 8. 1. 2019 (¢.. 21) potvrdila vypovéd najemni smlouvy a uvedla, ze opravnéni Ing. Z. S.
jako feditele vnitini organiza¢ni slozky spolecnosti Ceské drahy a.s. ,,Regiondlni spriva majetku
Praha“ je dano organiza¢ni strukturou a pracovnim zafazenim v ramci této struktury, vypovéd tak
byla podepsana osobou opravnénou jednat za spole¢nost Ceské drahy. Zalovani upozornila
zalobkyni, ze najem zanikne 31. 5. 2019. Z vyzvy ze dne 5. 6. 2019 véetné povéfeni a plné moci (¢.1.
55-58) zjistil, ze Zzalovana vyzvala zalobkyni k vydani bezdivodného obohaceni za uzivani
pozemkdu, nebot’ zalobkyné ke dni zaniku najmu dne 31. 5. 2019 nepfedala vyklizené pozemky
zalované; zalovana vyzvala zalobkyni k vyklizeni pozemkt véetné odstranéni na nich umisténych
staveb v jejim vlastnictvi nejpozdéji do 30 dnt ode dne doruceni vyzvy. Vyzvu sepsal pravni
zastupce zalované Mgr. Tomas Pekarek. Z vypovédi najemni smlouvy ze dne 30. 7. 2020 vcetné
povéfeni a e-mailu ze dne 30. 7. 2020 (¢.l. 238-239) zjistil, ze zalovana prostfednictvim svého
pravnfho zastupce Mgr. Tomase Pekarka znovu adresovala vypovéd najemni smlouvy jak
zalobkyni, tak jejimu pravnimu zastupci Mgr. Michalu Kojanovi. V textu vypoveédi uvedla: ,,Aniz
by byla dotéena platnost jakychkoliv predchozich pravnich ujednani u¢inénych spole¢nosti CD vaci
spole¢nosti Marlen v souvislosti s jejim uzivanim pozemkt parc. €. xxx, parc. ¢. XXX, parc. €. XXX a
casti pozemku parc. €. xxx o vyméfe 200 m?2 nachazejici se zapadné od pozemku parc. ¢. xxx (dale
jen ,,Pozemky®), vypovida k dnesnimu dni spole¢nost CD viechny k dne$nimu dni pfipadné
existujici najmy Pozemkt spolecnosti Matrlen resp. vypovédi ukoncuje jakakoli jina k dnesnimu dni
piipadné existujici uzivaci prava spolecnosti Marlen k Pozemkam, pficemz toto jednani neni
zpétvzetim jakychkoli ptedchozich pravnich jednani spolecnosti CD*. Zalobkyné ani jeji pravni
zastupce necinili spornym doruceni této vypovedi. Z e-mailu ze dne 30. 10. 2019 od J. L. ze
spolecnosti Penta Real Estate s.r.0. zalobkyni, z pfilozené nabidky odkupu nemovitosti ze dne 10.
10. 2019 zjistil, Zze zalobkyni ucinila spolecnost Penta Real Estate s.r.o., tedy vlastnik spolecnosti
RailReal a.s., nabidku na odkup budovy ¢p. xxx a gardze bez ¢p./¢. ev. za kupni cenu 8 000 000 K¢
s moznosti zustat v nemovitostech (stavbach) v najmu na dobu urcitou (2-3 roky) a stale
provozovat svou cinnost nejpozdéji do konce roku 2022, dale nabidla Zalobkyni pfedani 50 m?
komeréni plochy pro provozovnu nebo jiny komeréni provoz po dokonéeni projektu. Zalobkyné
tuto nabidku odmitla. Z dopisu pravniho zastupce zalobkyné ze dne 19. 8. 2020 vcetné kopie
podacich listka (¢.I. 152) zjistil, ze zalobkyné nabidla zalované za odkup pozemku parc. ¢. xxx a
parc. & xxx v k.d. Zizkov zvjsenou kupni cenu 4 656 000 K¢&. Ucastnici uéinili nespornym, Ze tento
navrh zalobkyné nebyl Zalovanou piijat. Z najemni smlouvy ¢. 453 ze dne 20. 12. 2000 (¢.1. 90) ve
znéni dodatku ¢. 1, €. 2 ze dne 30. 6. 2004 (¢.I. 95), dodatku ¢. 3-6 (na ¢.1. 81-85) zjistil, Ze spole¢nost
Ceské drihy s.o. jako pronajimatel a spole¢nost RailReal a.s. jako nijemce uzavieli njemni
smlouvuy, jejim? ptedmétem byla Gprava pravnich vztaht éasti aredlu Nakladového nadrazi Zizkov,
pfedmétem najemniho vztahu jsou pozemky vyjmenované v ¢l. I. odst. 3 a odst. 4, mimo jiné
rovnéz parc. €. XXX, XXX a XxX, pfi¢emz vznik pravnich uc¢inka najmu pozemkid uvedenych vyse
zavisi na splnéni odkladaci podminky specifikované v odst. 6, konkrétné dojde-li k ukonceni
nckteré z najemnich smluv mezi zalovanou a tfetimi osobami, pficemz dnem nasledujicim po
splnéni odkladaci podminky vznikd pronajimateli (zalované) narok na zvyseni ndjemncho.
Dodatkem ¢&. 6 strany zakomponovaly do pfedmétu najmu rovné pozemek parc. ¢ xxx. Uéelem
najmu sjednaného v ¢l. IL. najemni smlouvy je zajistit podminky pro vykon podnikatelské ¢innosti
najemce a samotny vykon podnikatelské cinnosti najemce pii realizaci projektu, kterym je
vybudovani multifunkéniho arealu na pronajatych pozemcich a na téch pozemcich, na kterych
dojde ke splnéni odkladaci podminky, jako multifunkéni areal se rozumi soubor staveb, komercnich
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a ostatnich aktivit, které na pronajatych pozemcich vzniknou v dusledku realizace projektu;
rozmistén{ stavebnich objektti, komerénich a ostatnich aktivit do jednotlivych z6n multifunkéntho
arealu vyplyva z Urbanistické studie komercniho vyuziti zény, Studie umisténi stanice metra
Basilejské namésti a Studie optimalizace draznich zaiizeni CD; podnikatelskou ¢innosti ndjemce se
rozumi veskera ¢innost, kterou najemce vyviji za ucelem realizace projektu, mimo jiné zajistovani
spravy pronajatych pozemku, podnajimani pronajatych pozemku, jejich vlastni provozovani atd.
Dodatkem ¢. 4 byly z najemni smlouvy vyjmuty pozemky parc. ¢. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, Xxx 0 celkové rozloze 25 723 m?, nebot’ tyto
pozemky byly avizovany k prodeji spole¢nosti Prazsky projekt a.s. Z kupni smlouvy uzaviené mezi
spolecnosti Prazsky projekt a.s. jako kupujicim a Zalovanou jako prodavajicim ze dne 10. 8. 2006
véetné pfilozeného geometrického planu (¢.1.180) vzal za prokazano, ze zalovana uzavfela se
spole¢nosti Prazsky projekt a.s. kupni smlouvu, na jejimz zakladé prodala spolecnosti Prazsky
projekt a.s. pozemky v Uzem{ parc. ¢. xxx, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, Cast pozemku parc. ¢. xxx o vyméfe 218 276 m2, ostatni plocha, vymezena
v geometrickém planu jako pozemek parc. ¢. xxx, hodnota pozemku byla ocenéna znaleckym
posudkem s tim, Ze prodavajici je v dob¢ uzavieni kupni smlouvy akcionafem kupujiciho, a kupni
cena predmétnych prodanych pozemku byla dohodnuta na 140 000 000 K¢. Z notatfského zapisu
ze dne 10. 8. 2000, sp. zn. NZ 401/20006 (¢.1. 190) zjistil, ze uvedeného dne se konala valnd hromada
spole¢nosti Prazsky projekt a.s., na které doslo k vysloveni schvaleni nabyti vyse uvedenych
pozemku od akcionafe - Ceskych drah, a.s., ktery nabyl akcie spole¢nosti od spole¢nosti Sudop
International B.V. Z notafského zapisu ze dne 24. 5. 2007 sp. zn. NZ 218/2007 (¢.1. 204) zjistil, Ze
v tuto dobu zalovana jiz nebyla akcionafem spole¢nosti Prazsky projekt, a.s. Z vypisu z katastru
nemovitosti LV xxx, k.4. Zizkov ze dne 21. 8. 2020 (¢.1. 178 a 179) zjistil, Ze pozemky parc. & xxx
a xxx spolecnost Prazsky projekt a.s. zcizila spolecnosti Central Group 32 investicni s.r.o. Z
tzemniho rozhodnuti Ufadu méstské ¢asti Praha 3, odboru vystavby ze dne 20. 12. 2005 (¢.1. 259)
a rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy, odboru stavebniho jako odvolactho organu ze dne 10. 5.
2006 (¢l 264) zjistil, ze odbor vystavby Ufadu méstské ¢asti Praha 3 dne 20. 12. 2005 vydal
rozhodnuti o stavebni uzavéfe na navrh méstské casti Praha 3 pro tzemi Nakladového nadrazi
Zizkov, mimo jiné na pfedmétnych pozemcich parc.

& XXX, XXX, Xx¥, Xxx a ddle na pozemcich zde vyjmenovanych (vymezeném ulicemi Jana Zelivského,
Malesicka a U Nakladového nadrazi) s odivodnénim, ze navrhovany zakaz stavebni c¢innosti na
Gzemi Nékladového nadrazi Zizkov je pouze docasny — a ma zajistit moznost budouciho
mimodrazniho vyuZiti celé této oblasti. Uzemi, na kterém je vyhlaseni stavebni uzavéry navrhovéno,
pfedstavuje potencialni rozvojovou plochu a hlavnim cilem navrhu je zamezit nové nekoncepcni
vystavb¢ v dané oblasti, kterda by zabranila vybudovani jednotné¢ komponované meéstské ctvrti.
Smyslem navrhu tak je budouci komplexni feseni celé lokality Néakladového nadrazi Zizkov
vznikem jednotné komponované méstské ctvrti. Z memoranda o vzajemné spolupraci s cilem
konverze Nikladového nadrazi Praha-Zizkov uzavieného mezi hlavnim méstem Praha, méstskou
casti Praha 3, Ministerstvem kultury, Zizkov station Development, a.s., Narodnim filmovym
archivem, Ceskymi drahami a.s. a Sekyra Group a.s. (Cl 267) zjistil, Ze strany Memoranda
deklarovaly zdjem na revitalizaci budovy Nakladového nadrazi Zizkov, ktera je kulturni pamatkou
a zajem o vznik a rozvoj nového celoméstsky vyznamného vefejného prostoru ve vnitrobloku
budovy a na realizaci méstské, prevazné rezidencni zastavby v okoli budovy dle zmény tzemniho
planu. Ze sdeleni Drazniho tfadu ze dne 30. 12. 2014 (¢.1. 270) zjistil, Ze v souladu s rozhodnutimi
Drazniho ufadu o nafizeni odstranéni staveb a smlouvy o provedeni exekuce byly odstranény
stavby na pozemcich parc. ¢. xxx, xxx, xxx v Uzemi. Z povéfenf soudniho exekutora ze dne 4. 3.
2019 ¢,j. 30 EXE 1514/2018-85 (¢.l. 271) zjistil, ze Okresni soud v Kroméfizi ho povéfil vedenim
exekuce dle rozhodnuti Drazntho ufadu ze dne 5. 1. 2015 o odstranéni docasné stavby ¢.p. 2721
nachazejici se na pozemku parc. & xxx, k.. Zizkov. Z dokumentace spole¢nosti RailReal a.s. o
demolici objektd u Nakladového nadrazi Praha 3 (¢.1. 274) zjistil, Ze spole¢nost nechala zpracovat
dokumentaci bouracich praci v objektu Nakladového nadrazi, vétsina staveb urcenych k odstranéni
je ve Spatném technickém stavu a nachazi se na pozemcich parc. ¢. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, Xxx 2 xxx. Ze spisu Obvodniho soudu pro Prahu 1 sp. zn. 37 Sd 17/2020, z néj zejména z
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navrhu na slozeni penézni ¢astky 75 240,53 K¢ do soudni uschovy a z usneseni soudu ze dne 30.
4. 2020, ¢.j. 378d 17/2020-9 zjistil, ze zalobkyné dne 9. 3. 2020 podala navrh na slozeni ¢astky 75
240,53 K¢ do soudni tschovy s odivodnénim, ze smlouvou ze dne 3. 12. 1997 pfijemkyné
(zalovana) pronajala slozitelce (zalobkyni) pfedmétné pozemky, pficemz najemné pro rok 2019 ¢ini
300 962,12 K¢ roc¢ne, je splatné ctvrtletné ve vysi 75 240,53 K¢ do 1.2., 1.5, 1.8. a 1.11.20109.
Zalobkyné jako slozitelka Zalované poukazala 24. 2. 2020 ndjemné za prvé étvrtleti roku 2020,
pifjemkyné vsak castku vratila, zalobkyné tak ma za to, Zze bezdivodné odmitd pfijmout platbu
najemného a je tak dan davod pro slozeni penéz do soudni dschovy. Soud navrhu vyhoveél. Z kupni
smlouvy mezi spole¢nosti Rezidence Novy Zizkov a.s. a Svazem &eskych a moravskych spotiebnich
druzstev (¢.I. 331) a z vypisu z katastru nemovitost{ ze dne (¢.I. 302) zjistil, Ze spolec¢nost Rezidence
Novy Zizkov a.s. odkoupila od Svazu éeskych a moravskych spotfebnich druzstev budovu ¢p. xxx,
stavba pro administrativu postavenou na pozemku parc. xxx za cenu 16 600 000 K¢. Z odhadu
trzni hodnoty nemovitosti vypracované spolec¢nosti Engel&V6lkersCommercial dne 18. 9. 2020
(¢l. 313) zjistil, ze tato realitni kancelat odhadla trzni cenu nemovitosti (staveb) ve vlastnictvi
zalobkyné na ¢astku 34 000 000 K¢ na bazi srovnavaci metody. Do fakt ovliviujici cenu realitni
kancelat uvedla jako pozitivum moznost transformace skladd na kancelafe, udrzovany stav
nemovitosti a stabilnf vynos, nevyhodou je lokalita, fakt, Ze stavba stoji na cizim pozemku, lokalita
v blizkosti nakladového nadrazi. Z odhadu neni zfejmé, jakym zpusobem, jakym koeficientem
realitni kancelaf do ceny nemovitosti promitla pravé skutecnost, ze stavba stoji na cizim pozemku,
a Ze se nachazi v lokalité¢ Nakladového nadrazi Zizkov uréené k zastavbé novou étvrti. Z ¢lanku
,Jak se zméni nakladové nadrazi Zizkov? Zména by mohla nastat v roce 2000° z webovych stranek
www.lidovky.cz. ze dne 10. 4. 2019 soud zjistil, Ze zména prazského tzemniho planu pro areal
Nakladového nadrazi je pfipravovana. Dle studie muze oblast pojmout az 15 000 obyvatel, pocita
s tramvajovou trati, centrem aredlu ma byt funkcionalisticky objekt nadrazi, obklopen ma byt
rezidencni vystavbou o vysce 4-6 nadzemnich podlazi, navrh pocita s dvouproudou silnici. Z ¢lanku
»Central Group koupila severni c¢ast Nakladového nadrazi Zizkov 7z webovych  stranek
www.el5.cz ze dne 6. 6 2016 soud zjistil, ze spolecnost Central Group nabyla vlastnické pravo k
pozemkam Nakladového nadrazi Zizkov-sever véetné prav k pavodnimu projektu s vydanym
uzemnim rozhodnutim. Akvizice se netyka tzemi, které na nékdej$im nadrazi pfipravuje k zastavbé
spole¢ny podnik developera L. S. a Ceskych drah. Analytik developerského trhu v ¢lanku
poznamenal, e byvaly aredl Nakladového nadrazi Zizkov je svou rozlohou nejvétsim tzemim v
Praze s obrovskym rozvojovym potencidlem. Z c¢lanku ,,Signatafi podepsali memorandum o
preméné budovy Nakladového nadrazi Zizkov* z webovych strinek www.praha.eu ze dne 21. 2.
2020 zjistil, ze dle memoranda podepsaného i ministrem kultury se objekt budovy nadrazi ma stat
centrem nové vznikajici ¢tvrti a v oblasti maji vzniknout rovnéz nové rozsahlé parky, jejichz
propojeni se stavajici zeleni zajisti nové pési trasy. Memorandum za Ceské drahy a.s. podepsal
pfedseda predstavenstva a clen predstavenstva. Z webovych stranek www.cka.cz zjistil, Ze v roce
2019 probihala architektonickd soutéZ na projekt Rezidence Nadrazi Zizkov, vyhlasovatelem
soutéze byla Penta Real Estate, s.r.0. Z clanku z webovych stranek www.e15.cz nazvaného ,,Nova
tvat Zizkova. Byty u Nakladového nadrazi Zizkov navrhnou Penté Nizozemci® ze dne 4. 7. 2019
zjistil, Ze projekt vybrany v soutézi vypsané Penta Real Estate s.r.0. a Ceskou komorou architekti
pocita se stavbou 450 bytovych jednotek, tzemi je kontrolovano tfemi velkymi developery,
spole¢nostmi Penta, Central Group a Sekyra Group, pficemz ,,vzajemna kooperace a zdrava
soutézivost povede ke vzniku nové meéstské ctvrti s opravdu kvalitni architekturou, zeleni a
obcanskou vybavenosti®, jak uvedl v ¢lanku feditel Penty Real Estate s.r.o0. Dale je zde zminéno, ze
Nékladové nadrazi Zizkov bylo vybudovano v roce 1936, jeho provoz byl ukonéen v roce 2002.
Ze stanov spole¢nosti Ceské drahy a.s. zjistil, Ze statutdrnim organem spole¢nosti je predstavenstvo,
kterému piislusi obchodni vedeni. Dle ¢lanku 37 pfedstavenstvo spolecnosti rozhoduje mimo jiné
dle ¢lanku a) o vSech zalezitostech spole¢nosti, pokud nejsou vyhrazeny zakonem o obchodnich
korporacich, zakonem ¢i stanovami do pusobnosti valné hromady, dozorci rady nebo vyboru pro
audit, dle ¢lanku c) rozhoduje o nakladani s majetkem spolecnosti. Dozorci rada dle ¢lanku 48 odst.
1 pism. e) udéluje pfedchozi souhlas pfedstavenstvu k nabyvani, zcizovani, zatézovani a
pronajimani nemovitosti. Z vykazu zisku a ztrat za rok 2019 spole¢nosti Ceské drahy a.s. zjistil, Ze
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k 31.12. 2019 m¢la spole¢nost zisk 1 315 000 000 K¢, v roce 2018 ¢inil zisk 1 185 000 000 K¢. Z
dopisu nazvaného ,,Reakce spolecnosti - opakovana zadost o odkup pozemki* ze dne 19. 8. 2019
(&1, 133) véetné povétent zjistil, Ze |. H. za Ceské dréhy sdélila Zalobkyni, Ze dal$i komunikace na
téma realizace odkupu pozemku zalobkyni je jiz bezpfedmétna, vykon prav zalované ve vztahu k
pozemkiam vypljva z dlouhodobého a vefejné znimého zaméru Uzemi revitalizovat
prostrednictvim realizace developerského projektu prostrednictvim aktivit dlouhodobého najemce
pozemki RailReal a.s. a jejf sesterské spole¢nosti Rezidence Novy Zizkov a.s. Ze spisu OS Praha 3
sp. zn. 21 C 436/2019 zjistil, ze zalovani se v tomto fizeni v pozici zalobkyné doméhala na
spolecnosti LANCZ REALITY s.r.0. vyklizeni pozemkt parc. ¢. xxx, XXX, Xxx a ¢asti pozemku
parc. ¢. Xxx 0 vymeéfe cca 6 691 m2, véechny zapsané v katastru nemovitost{ vedeném Katastralnim
ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralnim pracovistém Praha na LV xxx a odstranéni stavby ¢.
p. xxx z pozemku parc. & xxx, nachazejiciho se v k. t. Zizkov, obci Praha, zapsanou Katastralnim
Gfadem hl. m. Prahy, Katastralnim pracovi§tém Praha pro k.. Zizkov, obec Praha na LV ¢&. xxx;
stavby & p. xxx z pozemku parc. ¢ xxx nachazejictho se v k.. Zizkov, obci Praha, zapsanou
Katastralnim Gfadem hl. m. Prahy, Katastralnim pracovistém Praha pro k. 4. Zizkov, obec Praha
na LV ¢& xxx a stavby ¢. p. xxx z pozemku parc. & xxx, nachizejictho se v k. 6. Zizkov, obci Praha,
zapsanou Katastralnim dfadem hl. m. Prahy, Katastralnim pracovi§tém Praha pro k. a. Zizkov,
obec Praha na LV ¢. xxx. Rozsudkem ze dne 17. 7. 2020 ¢&.j. 21 C 436/2019-90 soud zalobé vyhovel
a v oduvodnéni rozsudku uvedl, ze ,,najemni vztah mezi Gcastniky k predmétnym pozemkim
skoncil dne 31. 12. 2018 a zalovana tak pfedmét najmu nadale uziva, aniz by ji k nim svédcil jakykoli
pravn{ titul. Jednani zalobkyné coby vlastnika pfedmétnych pozemki nelze povazovat za jednani v
rozporu s dobrymi mravy (§ 2 odst. 3 o. z. ve spojeni s ust. § 6 0. z.), nebot’ vlastnik je ve smyslu
ust. § 1012 o. z. opravnén nakladat se svym vlastnictvim libovolné, tj. muze se sam rozhodnout,
kdy a jak ho pronajme jiné osob¢ nebo s nim nalozi jinym zpusobem. Soud nedospél k zaveru, ze
by zalobkyné pozadovala vyklizeni pfedmétnych pozemku a odstranéni predmétnych staveb bez
spravedlivého duvodu, aniz by Zzalobkyni vyklizeni pozemku pfineslo odpovidajici prospéch
(usneseni Nejvysstho soudu CR ze dne 28. 8. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2295/2018). V fizeni totiz bylo
prokazano, ze na pfedmétnych pozemcich, ale i pozemcich okolnich je planovana vystavba
multifunkéniho arealu. Sama zalovana pak uvadi, Ze zalobkyné postupuje obdobnym zptsobem 1
proti dal$im vlastnikim staveb na okolnich pozemcich, a to podnikateli J. K. a obchodni korporaci
MARLEN,; spol. s r. 0. a uvedena skutec¢nost pak vyplyva i z najemni smlouvy uzaviené mezi
zalobkyni a vedlejsim ucastnikem na strané¢ zalobkyné ze dne 20. 12. 2000, tj. zalobkyné¢ neuplatiuje
tento postup vylucné vici zalované a ma zamér vyuzit svoje vlastni pozemky nejlepsim moznym
zpusobem. Z jeji strany se tak nejedna o jakoukoli Sikanu, ale pouze o realizaci zaméru vyuzit svoje
vlastnické pravo za ucelem dosazeni ekonomického cile. Hodnota staveb Zalované, pfipadné jejich
dalsich investic, nebo uzavfeni smluv s tfetimi osobami pak pro uvedeny zavér nema ve svétle shora
uvedenych rozhodnuti Zadny vliv a pfipadné ztraty zalované s tim spojené nebo komplikace spojené
s ukoncenim smluv s tfetimi osobami maji puvod v rozhodnuti Zalované takové investice ucinit a
smlouvy uzaviit za situace, kdy predmétné pozemky mela pouze v docasném uzivani. Proto je nelze
klast k tizi zalobkyné s odvolanim na rozpor s dobrymi mravy (§ 2 odst. 3 0. z. a § 6 o. z.). Bez
vyznamu je pak i argument zalované, Ze jeji jednatel neni osobou znalou prava. Jako statutarni
organ zalované je totiz pfece povinen piijimat svoje rozhodnuti s péc¢i fadného hospodare ve smyslu
ust. § 159 odst. 1 véty prvé o. z., podle kterého plati, ze kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu,
zavazuje se, ze ji bude vykonavat s nezbytnou loajalitou 1 s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Nelze
souhlasit ani s tim, ze mezi ucastniky mél existovat trvaly, nikoliv pouze docasny vztah. Z
provedené¢ho dokazovani totiz vyplynulo, ze najemni smlouva byla uzavfena pouze na dobu uréitou
a poté byla doba najmu opakované prodluzovana vzdy pouze na dobu uréitou. Argument zalované,
ze najemni smlouva, byla jen podkladem pro fakturaci, avSak obsah vztahu ucastnika mél trvaly
charakter tak neobstoji. Je tfeba mit na paméti zasadu ,,Pacta sunt servanda® (Smlouvy je tieba
dodrzovat.) vyjadfenou napiiklad v ust. § 1724 odst. 1 o. z., podle kterého plati, Ze smlouvou
projevuji strany vuli zfidit mezi sebou zavazek a fidit se obsahem smlouvy. V projednavané véci
mezi sebou ucastnici uzavfeli smlouvu majici charakter uvedeny v § 2201 o. z., tj., na jejimz zakladé
byly pfenechany zalované pozemky pouze k docasnému uzivani. Nelze tedy nasledné tvrdit, Zze
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jednatel zalované smlouvy podepisoval jako osoba prava neznald, Ze mezi ucastniky existoval vztah
trvaly a ke skutecnému obsahu smlouvy pfitom nepfihliZzet. Na uvedeném zavéru niceho neméni
ani piipadné pfedkupni pravo zalované (§ 3056 o. z) ¢i jeji souvisejici legitimni ocekavani.
Skutecnost, zda zalobkyné byla ¢i nebyla povinna uzaviit s Zalovanou kupni smlouvu k
pfedmétnym pozemkim, by eventualné mohla byt pouze pfedmétem naroku na nahradu Skody v
ramci pfedsmluvni odpovédnosti ve smyslu ust. §§ 1728 a 1729 o. z. Pfedevsim je vsak tieba
opétovne zduraznit, ze zalovana je podnikatel, ktery najemni smlouvu ¢i dal$i pravni vztahy uzaviel
a souvisejici investice ucinil na zakladé vlastniho rozhodnuti, a proto musi nést nasledky
podnikatelského rizika s takovymi rozhodnutimi spojené. S ohledem na uvedené a vzhledem ke
skutecnosti, ze zalované k pfedmétnym pozemkim nesvédcéi Zzadny pravni titul, soud zalobé
vyhovél (§ 1040 o. z.) a ulozil Zalované pfedmétné pozemky vyklidit véetné odstranéni staveb na
nich stojicich, nebot’ neposkytnuti ochrany prava vlastnika pozemku, ktery pozemek pfenechal
jinému jen docasné, by bylo omezenim jeho prava, které by nespliiovalo podminky stanovené v cl.
11 Listiny zakladnich prav a svobod (viz nalez Ustavniho soudu ze dne 2. 4. 2001, sp. zn. IV. US
22/01)“. Ze spisu dale vypljva, ze Ceské drahy a.s. rovnéZ s zalovanou jednaly o moznostech
smirného odklizeni sporu, nejdiive zjist'ovaly zajem o odkup pozemku (dopisem ze dne 22. 11.
2017), dale dopisem ze dne 19. 4. 2018 Ceské drahy sdélily, Ze zdjem byl zjistovan z davodu
probihajicich tvah zalobkyné o dalsim vyuziti lokality Nakladového nadrazi Zizkov, kdy jednou z
uvazovanych variant je prodej pozemku. Proto byl zjistovan predbézny zajem vlastnikd staveb s
tim, ze uvazovana varianta je vyhodnocovana a porovnavana s jinymi moznostmi, pficemz cilem
zalobkyné je maximaln{ zhodnoceni jejtho majetku soucasné s rozvojem dané lokality. Z dopisu ze
dne 22. 11. 2017 a ze dne 19. 4. 2018 vyplyva, ze je koncipovala rovnéz J. H., dopis ma totozny
obsah jako dopisy adresované spolecnosti Marlen spol. s r.0. ze dne 22. 11. 2017 a 19. 4. 2018. Ze
spisu dale vyplyva, ze zalovana podala proti rozsudku odvolani, odvolaci fizeni bylo zastaveno
usnesenim ze dne 24. 11. 2020, ¢. j. 21 C 436/2019-148 a toto usneseni bylo potvtzeno usnesenim
Meéstského soudu v Praze ze dne 2. 2. 2021, ¢. j. 18 Co 3/2021-167. Ze spisu OS Praha 3 sp. zn. 20
C 198/2020 zjistil, ze zalobce J. K. podal proti zalované zalobu o urceni neplatnosti vypovedi z
najmu s tim, ze mezi nimi byla dne 7. 7. 2017 uzavfena najemni smlouva, jejimz pfedmétem byl
najem pozemku parc. ¢. xxx a ¢ast pozemku parc. ¢. xxx ve vlastnictvi zalované v k.a. Zizkov na
dobu neurcitou za ucelem umisténi stavby ¢p. xxx ve vlastnictvi zalobce; Zalovana tuto najemni
smlouvu vypovédela dopisem ze dne 19. 11. 2018, Zalobce tuto vypoved povazuje za neplatnou
(viz najemni smlouva ze dne 7. 7. 2017 a vipoveéd ze dne 19. 11. 2018, zaloba, dopis zalobce ze
dne 5. 12. 2018 a reakce zalované ze dne 8. 1. 2019). V tomto fizeni Zzalobce navrhl pferuseni fizeni
s odivodnénim, Ze ma za to, ze mezi ucastniky doslo k uzavfeni kupni smlouvy k pozemku parc.
¢. xxx na zakladé dopisu zalované a reakce zalobce, pficemz zalobce podal dne 27. 2. 2020 navrh
na vklad vlastnického prava, ktery byl dne 8. 4. 2020 katastralnim Gfadem zamitnut. Zalobce podal
zalobu k Méstskému soudu v Praze (viz navrh na pferuseni fizeni ze dne 13. 8. 2020). S procesnim
pferusenim fizeni vyslovila zalovana nesouhlas a poukazala na to, Ze mezi Gcastniky nemohlo dojit
k uzavfeni kupni smlouvy, nebot’ Zalovana prostfednictvim své zaméstnankyné J. H. pouze
zjist’'ovala zdjem Zzalobce o odkoupeni pozemku, pficemz v dopise jednoznacné bylo uvedeno ,,v
ptipade, ze o odkup pozemku za nize uvedenych podminek budete mit vazny zajem, sdélte to
prosim co nejdfive, aby mohl byt pfipraven navrh kupni smlouvy a tento zaslan k Vasemu
odsouhlaseni®. Z toho je zfejmé, Zze zalovana zamyslela uzaviit kupni smlouvu az nasledné, vycet
CD vyjadfoval pouze vyéet zakladnich podminek pro uzavieni kupni smlouvy a jednalo se o
nabidku. Zalovana déle uvedla, Ze zdjem Zalobce byl zjistovin z divodu aktualné probihajicich
Gvah Ceskych drah o dalsim vyuZiti pfedmétné lokality Nakladového nadrazi Zizkov, kdy jednou
z uvazovanych variant byl i prodej nemovitosti zalované. Uvazovana varianta bezprostfednfho
prodeje pozemku je nadile vyhodnocovana a porovnavana s jinymi moznostmi vyuziti dané
lokality, které se Ceskym drahiam nabizeji, mimo jiné s avizovanym vstupem nového partnera do
dcefiné spolecnosti zalované spolec¢nosti RailReal a.s. (viz vyjadfeni zalované ze dne 7. 9. 2020,
sdéleni CD ze dne 19. 4. 2018 ve véci avizovaného prodeje pozemku parc. & xxx v k.. Zizkov
a vyzva k vydani bezduvodného obohaceni ze dne 20. 5. 2019). Ze znaleckého posudku ¢. 5247122-
2017 (¢.l. 374) zjistil, ze pozemek parc. ¢. xxx ma charakter zastavéné plochy objektem ¢. xxx
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(pfevazuji prostory pro skladovani, doplnéné obchodnim prostorem a kancelafi), v izemnim planu
sidelnitho utvaru hlavnftho mésta Prahy tento pozemek je zahrnut do Gzemi s funkénim vyuzitim
SV-vseobecné smiSené (Gzemi slouzici k umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci
monofunkcénich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport,
sluzby vSeho druhu), pozemek parc. ¢. xxx je zastavény prostorem kancelaii a autodilnou se
zazemim, tento pozemek je rovnéz zahrnut v izemnim planu do uzemi s funkénim vyuzitim SV.
Znalec stanovil trzni cenu ke dni ocenéni 28. 8. 2017 pozemku parc. ¢. xxx na ¢astku 3 222 730 K¢
a trznf cenu pozemku parc. ¢. xxx na ¢astku 904 270 K¢. Z obsahu leteckého snimku (¢. 397-398)
Zjistil, Ze v severovychodni éasti tzemi Nakladového nadrazi Zizkov jsou postupné odstrafiovany
koleje a stavby za ucelem revitalizace uzemi a pfipravé na realizaci developerského projektu. Z
zadosti o potvrzeni kupni ceny ze dne 4. 7. 2018 (¢.1. 405) a z nabidky prodeje bytového domu ¢p.
123 ze dne 14. 6. 2017 (¢l. 407) zjistl, ze vaci Méstskému ufadu Uhersky Brod, odbor
majetkopravn{ ucinily Ceské drahy nabidku ke koupi nemovité véci - pozemkii véetné budov, a dale
méstu Havlickav Brod nabidku k prodeji bytovy dam ¢.p. 123 vcetné pozemki. V obou nabidkach
je uvedeno, ze veskeré kroky a komunikace nemusi vést k uzavieni kupni smlouvy, nebot” k
takovému uzavieni muze dojit jediné po vydani pfedchoziho souhlasu dozor¢i radou a na zakladée
rozhodnutf predstavenstva, pficemz bude-li souhlas dozor¢i rady odepfen, nemuze pfedstavenstvo
smlouvu uzaviit. Oba dopisy za Ceské drahy a.s. podepsala J. H.

Na zakladé¢ uvedenych zjistén{ soud prvniho stupné dospél ke skutkovému zavéru, ze zalovana je
vlastnici pfedmétnych pozemk, na kterych stoji stavby ¢. xxx a bez ¢p./¢. ev — gardz ve vlastnictvi
zalobkyné, kterd je nabyla v roce 1997 na zakladé vefejné drazby za cenu 2 200 000 K¢. Pavodnim
vlastnikem pozemki i staveb byla Ceska republika, ktera k pozemkam zf{dila pravo hospodatent s
majetkem statu organizaci Ceské dréhy s.o. (pravni nastupce je 7alovani) a ke stavbam pravo
hospodafeni méla spolec¢nost Potraviny Stfedocesky kraj v likvidaci. Stavby staly na pozemcich jiz
v roce 1936. Poté, co zalobkyné stavby ziskala do svého vlastnictvi, provedla jejich rekonstrukei v
prvai poloviné roku 1998, Zzalovana resp. jeji pravni pfedchudce jako vlastnik pozemku (subjekt
majici praivo hospodafeni) nemél namitek proti vydan{ stavebniho povoleni pro stavbu
Rekonstrukce objektu s tim, ze piipadné majetkopravni vztahy (docasny zabor a uzivani pozemkt
CR-CD) je nutno samostatné projednat s Majetkovym oddélenim SDC. Zalobkyné 3. 12. 1997
uzaviela s pravnim pfedchudcem Zalované smlouvu €. 1957, kterou za zalobkyni podepsal Ing. M.
C. a za 7alovanou resp. jejiho pravniho predchidce Ing. Zdenék V., vrchni piednosta Spravy
dopravni cesty, Divize dopravni cesty o.z. Smlouva je nazvana ,,Smlouva o najmu pozemkovych
ploch CD¥, je v ni stanoveno nijemné, smlouva byla uzaviena na dobu neuréitou a je v ni
zakotveno pravo obou stran smlouvu vypovédét bez udani davodu s Sestimésicni vypovédni
Ihatou. Zalobkyné po celou dobu najemné hradila. V roce 2014 strany jednaly o odkupu staveb ve
vlastnictvi zalobkyné, zalovana nehodlala odkoupit stavby za cenu 19 240 000 K¢. V bfeznu roku
2017 nabidla Zzalovana zalobkyni jednani o ukoncen{ najemni smlouvy s tim, ze najemcem pozemkt
by nadale byla spole¢nost RaiReal a.s. a Zalobkyné by méla pozemky v podnajmu. Zalobkyné tuto
nabidku neakceptovala. Nasledné Zalovana v listopadu 2017 sdélila Zzalobkyni, Zze hodla pozemky
uzivané zalobkyn{ prodat (pouze dva ze Ctyf) a zjiSt'ovala zajem Zalobkyné pozemky odkoupit.
Zalobkyné o tuto nabidku projevila zajem, nasledné viak Zalovana v dubnu 2018 alobkyni sdélila,
ze nadale zvazuje dalsi jiné vyuziti pozemku s tim, ze hodla s nemovitostmi nalozit zptisobem, ktery
i pfinese maximalni zhodnoceni majetku. Zalobkyné nasledné iniciovala vkladové #zeni u
Katastralniho dfadu, které bylo zamitnuto vcetné nasledné spravni zaloby (s odivodnénim, Ze
nemohlo dojit na zakladeé dopisu z listopadu 2017 a jeho potvrzeni zalobkyni v prosinci 2017 k
uzavieni kupni smlouvy). Zalovana nasledné¢ v listopadu 2018 piistoupila k podani vypovedi
zalobkyni z ndgjemn{ smlouvy a poté vyzvala zalobkyni k vyklizeni pozemku a odstranéni staveb.
V prabéhu roku 2019 Zalobkyni ucinila spole¢nost RailReal a.s. nabidku odkupu staveb ve
vlastnictvi zalobkyné za cenu 8 000 000 K¢ s moznosti nadale stavby uzivat a nabidku komercnich
prostor v nové planovaném developerském komplexu. Zalobkyné nabidku odmitla. Zalovana a
spolecnost RailReal a.s. v roce 2000 uzaviely najemni smlouvu ve znéni dodatkd, jejimz pfedmétem
mély byt mimo jiné i pfedmétné pozemky s odkladaci podminkou zaniku stavajicich najemnich
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vztaht. Dva ze ¢tyf predmétnych pozemku ve vlastnictvi zalované byly ohodnoceny v roce 2018
na trznf cenu 4 127 000 K¢. Predmétné pozemky se nachazeji v oblasti Nakladového nadrazi
Zizkov, v Gzemnim planu sidelntho dtvaru hlavniho mésta Prahy jsou zahrnuty do tzemi s
funkénim vyuzitim SV-veobecné smisené, na tuto oblast plati stavebni uzavéra vydana odborem
vystavby Utadu Méstské ¢asti Praha 3, na tzemf se rovné vztahuje Memorandum o vzijemné
spolupraci uzaviené mezi Hlavnim méstem Praha, Méstskou ¢asti Praha 3, Ministerstvem kultury,
Zizkov station Development, a.s., Narodnim filmovym archivem, Ceskymi drahami a.s. a Sekyra
Group a.s, ve kterém strany Memoranda deklarovaly zdjem na revitalizaci budovy Nakladového
nadrazi Zizkov, ktera je kulturni pamatkou a na vzniku a rozvoji nového celoméstsky vyznamného
vefejného prostoru ve vnitrobloku budovy a na realizaci méstské, prevazné rezidencni zastavby v
okoli budovy dle zmény tzemniho planu. Zalovana v tzemi jiz dlouhodobé provadi revitalizaci
uzemi spocivajictho v odkupu staveb ve vlastnictvi tfetich osob a jejich nasledném odstranéni nebo
tak cini prostfednictvim spolecnosti, v nichz je ¢i byla akcionatem (napf. odkup stavby od Svazu
¢eskych a moravskych spotiebnich druZstev spole¢nosti Rezidence Novy Zizkov a.s., prodej
souboru pozemku spolecnosti Prazsky projekt a.s. za ucelem zhodnoceni pozemkt developerem
Central Group 32 Investi¢ni s.r.0.). Zalovani za timto celem vstoupila do jednani i s daldimi
subjekty, napf. LANCZ REALITY s.r.o., M. K. a zalobkyni; protoze k dohod¢ mezi nimi nedoslo,
pfistoupila zalovana k pravnim krokim sméfujicim k ukonceni nijemnich vztaht a vyklizeni
pozemkd.

Na zakladé¢ téchto skutec¢nosti soud prvnfho stupné véc posuzoval pravné. Nejprve se zabyval
davodnosti zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z najmu.

Ztotoznil se s nazorem zalobkyné, Ze ve smyslu ust. § 80 o. s. f. je dan naléhavy pravni zajem, nebot’
otazka, zda dana vypovéd’ je ¢i neni platna, je otazkou, ktera do budoucna vyfesi dalsi navazujici
pravni spory mezi ucastniky a bez tohoto urceni by pravni postaveni zalobkyné nadale bylo
nejistym. Zalobkyné a alovana tedy budou mit postaveno na jisto, zda najemni vztah zalozeny
smlouvou ¢. 1957 ze dne 3. 12. 1997 nadale trva nebo nikoliv, zda zalobkyné¢ uziva pozemky ve
vlastnictvi zalované jiz bez pravniho divodu a soucasné urceni, zda vypoved ndjemni smlouvy je
platnd, je zpusobila vyfesit rovnéz otazku, zda zalovana muze realizovat pravo na vyklizeni
pozemku a odstranéni staveb.

K otazce namitané prekluze prava dle ust. § 2314 o.z. soud prvntho stupné uvedl, Ze na danou véc
nelze aplikovat toto ustanoveni, resp. na najemni smlouvu uzavienou mezi ucastniky nelze
aplikovat ust. § 2302 o.z. a nasledujici o najmu prostoru slouzictho k podnikani. Smlouva byla
uzaviena dle ust. § 663 zikona ¢. 40/1964 Sb., které v pomérech nového obéanského zikoniku je
tfeba podradit pod ust. § 2201 a nasl. o.z. a ukonceni najemniho poméru je tak tfeba posuzovat dle
ust. § 2231 odst. 1 o.z. Navic neni mozné timto zpisobem omezit pfezkum zdanlivosti (§ 451)
nebo dalsich davodua neplatnosti (§ 580 a nasl.) — k tomu odkazal na knihu Hulmak, M. a kol.:
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 517 — 520. Uzavfel, Zze se nejedna o specialni urc¢ovaci zalobu dle tohoto
ustanoveni a nelze ji zamitnout jako opozdénou.

K jednotlivym namitkam zalobkyné uvedl nasledujici.

K namitce neurcitosti vymezeni pfedmétu najmu uvedl, ze smlouvu ¢. 1957 uzavienou dne 3. 12.
1997 povazuje za smlouvu dostatecné urcitou, kdyz je zfejmé, kdo jsou smluvni strany, je z nf
vykladem zfetelné, Zze pfedmétem smlouvy je prondjem predmétnych pozemkd, které jsou zde
dostatecné urcite specifikovany jak oznacenim, rozmérem, déle je zde urcena jednoznacné vyse
najemného za vSechny pozemky. Co se tyce pozemku parc. €. xxx, tato parcela je obdélnikovym
vybézkem o vyméte 200 m? pfiléhajici ke zbylé ¢asti pfedmétu najmu, tedy k pozemkium parc. ¢
XXX, XXX 2 Xxx v k.i. Zizkov, na nichZ jsou umistény stavby Zalobkyné, tato parcela je zastavéna
stavbami zalobkyné a s nimi je funkéné spojena manipulacni plochou ve vlastnictvi zalobkyné a
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tato ¢ast parcely predstavuje prostorové uceleny celek, navic od zbytku parcely ¢. xxx je oddélena
zdi, vymérou tato cast parcely odpovida smlouvé. Pfedmét najmu byl dle nazoru soudu vymezen
ve smlouvé dostatecné urcité. Opacny zavér, tedy zavér, ze by jista formulaéni nepfesnost v ramci
najemn{ smlouvy ze dne 3. 12. 1997 méla zpusobit jeji absolutni neplatnost pro neurcitost, by
neobstala pro piilisny formalismus vyjadfeny mimo jiné v zavérech vtélenych do nalezu Ustavniho
soudu sp. zn. IT1. US 3900/12 ze dne 28. 2. 2013, a to zvla$té za situace, kdy obéma stranam je
pfedmét smlouvy zfejmy, obé¢ strany smlouvu dlouhodobé dodrzovaly, o rozsahu uzivani
pfedmétné nemovitosti nebylo sporu. Uvedeny zavér o urcitosti vymezeni pfedmétu najmu ve
smlouvé ucinil i proto, ze pifpadna nejasnost se tykala pouze nepatrné ¢asti pfedmétu najmu, kdyz
hlavnim ucelem najmu byla parcela parc. ¢. xxx a xxx zastavéna plocha a nadvofi, ucelem najmu
byl najem pozemku pod stavbami. Ke smlouvé navic byly nasledné uzavirany dodatky, na zakladé
kterych strany ménily cislovani smlouvy, oznaceni pronajimatele v souvislosti s pravnim
nastupnictvim zalované, zménou vyse najemného. I.ze navic na platnost smlouvy usuzovati z toho,
ze od roku 1997 az do podani vypoveédi nikdy zadna ze stran nezpochybnila platnost této smlouvy
a strany smlouvy se smlouvou fidily po dobu 20 let.

K namitce neplatnosti smlouvy ze dne 3. 12. 1997 pro neexistenci podpisu najemni smlouvy osobou
opravnénou za zalovanou stranu jednat uvedl, ze tuto namitku povazuje za nedivodnou, kdyz na
podpisové opravnéni Ing. Z. V. Ize usuzovat z podpisového #adu Ceskych drah s.o., kapitoly XI,
casti A, bodu 8a, ze kterého vyplyva, ze vrchni pfednosta spravy dopravni cesty byl opravnén cinit
pravni ukony majetkového charakteru s financnim ohrani¢enim — konkrétné uzavirat najemni
smlouvy na nemovity majetek nevyzadujici souhlas Spravni rady CD do 200 000 K¢ mimo
obchodni pfipady zvlastniho zfetele. Byl si védom skutecnosti, ze podpisovy fad nabyl té¢innosti 1.
6. 1998, podpisovy fad viak byl vydan v blizké casové souvislosti s podpisem smlouvy. I kdyby
vsak pfekrocil Ing. Z. V. své opravnéni podepsat najemni smlouvu, uvedl, Ze takové pfekroceni ¢i
nedostatek opravnén{ by nemél za nasledek neplatnost najemni smlouvy. V dobé uzavieni smlouvy
nebylo pfislusné ust. § 15 tykajici se pfestoupeni zastoupeni v zakoné ¢. 513/1991 Sb. zakotveno.
Na danou problematiku se tak vztahovalo subsidiarni ust. § 20 odst. 2 ob¢. zak. (za pravnickou
osobu mohou c¢init pravni ukony i jinf jeji pracovnici nebo ¢lenové, pokud je to stanoveno ve
vnitfnich pfedpisech pravnické osoby nebo je to vzhledem k jejich pracovnimu zafazeni obvyklé.
Prekroci-li tyto osoby své opravnéni, vznikaji prava a povinnosti pravnické osobé, jen pokud se
pravn{ tkon tyka pfedmétu jeji cinnosti a jen tehdy, jde-li o prekroceni, o kterém druhy dcastnik
nemohl védét). Dusledkem pfekroceni zakonného zmocnéni dle ust. § 20 odst. 2 ob¢. zak. neni
neplatnost pravniho ukonu, pfi kterém zakonny zmocnénec prekrocil rozsah zmocnéni, ale jen to,
ze jim pravnicka osoba pii splnéni dalSich stanovenych podminek neni vazana. Pfekroceni se muze
dovolavat jen ten, k jehoz ochrané je moznost zprostit se povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy
stanovena, tedy pravnicka osoba, za kterou zakonny zastupce jednal. Druhé strané pravo namitat,
ze mu z uzaviené smlouvy nevznikla prava a povinnosti, uvedené ustanoveni nepfiznava (viz
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 10. 2005, sp. zn. 29 Odo 914/2004 a ze dne 17. 2. 2004,
sp. zn. 32 Odo 766/2003). Uzavtel, ze i pokud by Ing. Z. V. pfekrocil své zdkonné zmocnéni jednat
pii uzavirani najemn{ smlouvy s zalobkyni, zpochybnit toto jednani by dle ust. § 20 odst. 2 ob¢.
zak. mohla pouze zalovand, pokud by se hodlala zprostit svych prav a povinnosti z této smlouvy
vyplyvajicich. Z uvedenych divodu povazoval namitku zalobkyné za nedavodnou.

K namitce, Zze pravni povaha smlouvy ze dne 3. 12. 1997 oznacena jako najemni byla smlouvou o
trvalém uzivani pozemkd zastavénych stavbami ve vlastnictvi zalobkyné a skutecna vule
nesméfovala k nahrazeni trvalého prava docasnym pravem uvedl, Ze zalobkyné tvrdila s odkazem
na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2698/2012, e nijemni
smlouvou ucastnici neprojevili vili mezi sebou uzaviit docasny pravni vztah, ale ze tato smlouva
byla pouze jakymsi stvrzenim toho, ze si obé strany byly souzeny, ze ji tato smlouva byla predlozena
ze strany zalované, aniz méla moznost jeji obsah ovlivnit a Ze se jednalo pouze o podklad pro platby
pfipadné vytvofeny rovnéz za ucelem predlozeni stavebnimu tfadu v dobé, kdy méla probéhnout
rekonstrukce stavby. Zalobkyné dale namitla, Ze skute¢na vile dcastnikl nesméfovala k nahrazent
prava trvalého pravem docasnym, a Ze i na strané druhé — Ceskych drah s.o. existovalo tvrzeni, ze
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potiebuje titul k piijimani plateb, které do té doby neprobihaly. Zalobkyné navic zavér o
respektovani trvalosti a neménnosti vzajemného vztahu dovozovala ze souhlasu pravniho
pfedchidce Zzalované s nastavbou dvou nadzemnich podlazi na budové ¢p. xxx a teprve nasledného
uzavieni smlouvy ze dne 5. 12. 1997. Trvalost vztahu dovozuje Zalobkyné i ze sjednaného ucelu
najmu, kdy tcel najmu — skladovani potravin-se dle ni vztahoval pouze k ,,dopronajaté* parcele ¢p.
xxx (dnes parc. ¢. xxx) o vymeéfe 200 m?, pficemz takto sjednanym ucelem najmu nebyla nijak
dotéena vyméra 797 m2pozemku zbyvajicich, kde nebylo dle Zalobkyné tfeba ucel najmu sjednavat,
nebot’ byl zfejmy — byla to trvala existence staveb. Soud prvniho stupné se s touto namitkou
neztotoznil. Nesouhlasil s tim, ze by se jednalo o nerovny vztah mezi Zzalobkyni a zalovanou a
neztotoznil se ani s popisem vztahu stran smlouvy jako statni moc-obcan. Pfipomnél, ze zalobkyné
je pravnickou osobou, podnikatelem, nikoliv osobou fyzickou. V dobé podpisu smlouvy za
zalobkyni jednal jeji tehdejsi jednatel Ing. M. C., osoba s vysokoskolskym vzdélanim. Zalobkyni
navic muselo byt zfejmé jiz v roce 1997 (v dobé¢, kdy stavby na zakladé vefejné drazby nabyvala do
svého vlastnictvi), ze vlastnické pravo k pozemkum nenabyva. Nesouhlasil ani s argumentaci, ze by
snad smlouva byla uzavirana pro stavebni fizeni za ucelem povoleni kolaudace. Smlouva byla
uzaviena 3. 12. 1997, zalovana vsak pii vysloven{ souhrnného stanoviska s rekonstrukei az po
uzavieni smlouvy zduraznila, ze ,pfipadné majetkopravni vztahy (docasny zabor a uzivani
pozemki CR-CD) je nutno samostatné projednat s majetkovym oddélenim SDC*. Dale zdtraznil,
ze najemni smlouva je svou povahou titulem docasnym, coz je vseobecné znamo a zalobkyné se
tudiz nemohla pfi uzavirani smlouvy domnivat, Ze se jedna o jiny nez docasny titul k uzivani, zvlaste
za situace, kdy pfimo v ¢l. VI. smlouvy je zakotveno privo obou smluvnich stran smlouvu
vypovédét bez udani davodu. Dale uved], Ze zalobkyné tuto namitku vznesla po cca 20 letech trvani
najemn{ smlouvy, kdy ke smlouvé byly uzavieny 4 dodatky, ke smlouve byla dale uzaviena dne 2.
2. 2000 smlouva o narovnani, ktera platby za uzivani pozemkua rovnéz oznacuje za najemné a
zalobkyné nakonec oznacuje smlouvu jako nijemni i v fizeni o slozeni penézni ¢astky vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 1 sp. zn. 37Sd 17/2020. Zalobkyné déle v reakci na nabidku prodeje
pozemku ze strany zalované ve svém dopise ze dne 5. 12. 2017 rovnéz zminuje, ze zada o odkup
dalsich dvou pozemk, které ma v najmu na zakladé najemni smlouvy ¢. 1957, sama zalobkyné si
tak byla i v dobé jednani s zalovanou védoma existence doc¢asného titulu k uzivani pozemkt. Ve
smlouvé strany ucinily odkaz na ust. § 663 zdkona ¢. 47/1992 Sb. (minéno zikona ¢. 40/1964 Sb.
ve znéni tohoto zakona), tedy projevily jednoznacnou vuli podrobit svij smluvni vztah
pojmenované - najemni smlouvé. Na jejich vztah se vztahuje ust. § 2201 o.z. o najemni smlouveé,
ktery zaklada vztah docasny. Ze vSech okolnosti dané¢ho ptipadu, tedy jak z nazvu smlouvy, jejtho
obsahu, nasledného jednani po dobu 20 let a tvrzeni zalobkyné i v souvisejicich sporech a v
korespondenci uzavfel, ze zalobkyné védéla, ze ma s zalovanou uzavien pouze docasny titul k
uzivani pozemkdu, byt’ na dobu neurcitou, a nelze tak pfisvédcit jeji namitce, ze si toho nebyla
védoma pfi uzavirani smlouvy ¢i ze jeji vile sméfovala k jinému uspofadani vztaht. Navic
zduraznil, Zze skutecnost, ze zalobkyné ma pouze docasné pravo k uzivani pozemku, muselo byt
nasledné zalobkyni zfejmé i z jednani strany zalované od roku 2017 smétujici k ukonceni najemniho
vztahu a nahrazeni tohoto vztahu vztahem podnajemnim se spole¢nosti RailReal a.s. Zalobkyné v
prubéehu let mohla vyvinout snahu své docasné uzivaci pravo k pozemkum nahradit titulem jinym,
napiiklad ve formé vécného bifemene. Skutecnost, ze zalobkyné tento postup nezvolila a uzaviela
k pozemkim najemni smlouvu, je podle n¢ho tfeba vnimat jako podnikatelské rozhodnuti, pficemz
osoba toto rozhodnuti uciniv$i si méla a mohla byt védoma tohoto podnikatelského rizika.
Poukazal na zasadu soukromého prava pacta sunt servanda, tedy smlouvy je tfeba dodrzovat,
smlouvy zavazuji. Pokud strany uzaviely v roce 1997 ndjemni smlouvu, ve které zakotvily i pravo
smlouvu bez udani davodu vypoveédet, ke které nasledné uzavrely nékolik dodatka, které vzdy
podiidily jednoznac¢nému zakonnému ustanoveni najemnich smluv, platby oznacovaly jako
najemné, po dobu 20 let se touto smlouvou fidily a na podklade tohoto vztahu sklad4 jedna ze stran
platbu oznacenou jako nijemné do soudni uschovy s odkazem na uzavfenou a nadale trvajici
najemn{ smlouvu, nelze nasledné tvrdit, ze smlouva ve skutecnosti smlouvou nijemni neni.
Namitka zalobkyné vyzniva podle ného nepfesvédcivé a pokud by tvrzeni zalobkyné bylo pravdivé,
strany by nemcély potfebu uzavirat najemni smlouvu se vSemi jejimi nalezitostmi vcetné
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komplexnich ustanoveni o dobé najmu, o pravech a povinnostech stran pfi uzivani pfedmétu najmu
a ukonceni najmu, mimo jiné i o pravu dat vypovéd. Na zavér uvedl, Ze nelze dovozovat stav
,»vzajemné souzenosti stran smlouvy® ze skutecnosti, ze zalobkyné tézko mohla stavby pfemistit
na jiny pozemek. Souhlasil s pravnim nazorem zalované, ze takovy zavér by legitimizoval veskeré
stavby tfetich osob na pozemcich jiného vlastnika a vyloucil tim zakonnou ochranu vlastnika
pozemki.

K namitce, ze vypovéd je neplatna pro neurcitost a nesignaci osobou opravnénou a neschvaleni
pfedstavenstvem zalované, popf. ze nepfedstavuje vili zalované, uvedl, ze z piilohy podpisového
tadu Ceskych drah a.s. u¢inného od 9. 10. 2018, éasti tieti, ¢l. IIL odst. 1, bod 16 vyplyva opravnéni
feditele regionalni spravy majetku cinit pravni dkony tykajici se ndjemnich smluv k nemovitym
vécem s najemnym do vyse 300 000 K¢. Mé¢l tak za to, ze Ing. Z. S., MBA m¢él opravnéni vypoved
za zalovanou podepsat. Dle ust. § 440 o.z. navic sankci{ za pfipadné pfekroceni zastupciho
opravnéni neni neplatnost pravniho jednani, i kdyby ten, za koho bylo jednano, piekroceni
neschvalil. Dale uvedl, Ze ze stanov nevyplyva, ze by ke vSem pravnim dkonum cinénym za
zalovanou bylo tfeba souhlasu pfedstavenstva a dozorci rady ve smyslu ¢l. 37 odst. 1 stanov a ¢l.
48 stanov. I kdyby takovy souhlas byl vyzadovan, absence by neméla vliv na platnost u¢inéného
pravnfho jednani. Dle ust. § 166 o.z. pravnickou osobu zastupuji jeji zaméstnanci v rozsahu
obvyklém vzhledem k jejich zafazeni nebo funkci, pficemz dle odst. 2 omezeni zastupciho
opravnéni vnitinim pfedpisem pravnické osoby ma ucinky vuci tfeti osobé¢, jen muselo-li ji byt
znamo. Uvedl, ze zalovand z duvodu pravni jistoty dorucila zalobkyni jesté vypoved ze dne 30. 7.
2020, kterym de facto schvalila pfedchozi pravni jednani spocivajici v ukonéeni najemniho vztahu
mezi zalobkyni a zalovanou a znovu projevila vuli ukoncit ptipadné jakékoli trvajici ndjemni vztahy
existujici mezi Zalobkyni a Zalovanou. Zalovana tak jednoznaéné deklarovala svou vili pravni vztah
zalozeny najemni smlouvou ¢. 1957 s zalobkyni ukoncit, coz vyplyva z vypovédi ze dne 18. 11.
2018, z navazujici korespondence (mimo jiné z dopisu ze dne 6. 1. 2019) a z potvrzeni vypovedi ze
dne 30. 7. 2020. Co se tyce urcitosti vypovédi a namitky zalobkyné, Ze je vypovéd’ neurcita a tudiz
neplatna, nebot” neobsahuje vymezeni predmétu najmu, uvedl, ze vypoved ze dne 19. 11. 2018
povazuje za dostatecné urcitou, kdyz z vypovedi je zfejmé, jaky najemni vztah zalovana ukoncuje
vypovedi odkazem na najemni smlouvu ¢. 1957, dataci smlouvy, je zde odcitovano, dle jakého
konkrétntho ustanoveni smlouvy je smlouva vypovidana, je zde uvedeno, kdy smlouva zanikne, jak
dlouha je vypovédni doba a kdy uplyne, kdy pocne bézet. Vypovéd je pravni jednani smétujici k
ukonceni pravniho vztahu zaloZzeného mezi ucastniky smlouvou. Z toho divodu povazoval za
postacujici, ze zalovana ve vypovédi jednoznacné identifikovala tuto smlouvu, jiz byl dany vztah
zalozen. Zalobkyné v reakci na vipovéd svim dopisem ze dne 13. 12 2018 potvrdila, Ze si je
védoma, jaky najemni vztah byl vypovédi ukoncen, kdyz uvedla, ze ,,z uzaviené najemni smlouvy
muze vyplyvat, ze je kazdy ze smluvnich stran opravnén ji vypoveédét bez udani davodu®. Tim bylo
jednoznacné deklarovano, ze zalobkyne védeéla, jaka najemni smlouva je vypovidana a neplatnost
vypovedi pro neurcitost nenapadala. Namitku neurcitosti vypovedi proto povazoval za
nedavodnou.

K namitce, Zze vypovéd najemni smlouvy je v rozporu s dobrymi mravy dle ust. § 580 odst. 1 o.z.
resp. je zjevaym zneuzitim prava dle ust. § 8 o.z. uvedl, Zze zalobkyn¢ namita neplatnost vypovedi
pro rozpor s dobrymi mravy dle ust. § 580 o.z., nebot’ je sikandznim jednanim a zjevaym zneuzitim
prava, pro které je tfeba ji odepfit vikon tohoto prava. Soucasné ma za to, ze se ,,lze obavat toho*,
ze zalovana nesleduje vlastni zajmy, ale zajmy Penty, zatimco sebe samu poskozuje. Toto je dle
zalobkyné mozné dovodit z toho, Ze zalovana nejevi zajem o inkasovani plateb za uzivani pozemka
od Zalobkyné, tyto vraci a Zalobkyné je musi poukazovat do soudni Gschovy. Zalobkyné dale
spekulovala nad tim, Zze od vedlejstho ucastnika Zalovana bude inkasovat nizsi platbu nez od
zalobkyné a ze k vypovédi absentuje jeji vlastni vile co do fakticity. K témto namitkdm uvedl, ze
zakaz zneuziti prava je institutem ztélesnujicim korigujici (omezujici, limitujici) funkei principu
poctivosti. Slouz{ k tomu, aby pomoci néj byla odepfena pravni ochrana takovému vykonu prava,
ktery sice formalné odpovida zakonu ¢i smlouvé, avsak jenz je vzhledem k okolnostem konkrétntho
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ptipadu nepfijatelny. Subjektivni pravo tedy existuje, aviak jeho vykon je nepiipustny. Usudek, Ze
urcity vykon prava by ve skutec¢nosti nebyl jeho vykonem, ale zneuzitim, je proto vysledkem
posouzeni individualnich okolnosti kazdého piipadu. Zasada zakazu zneuziti subjektivniho prava
brani pfedevsim takovému vykonu prava, ktery sméfuje k ucelu, jenz pravni diavod vibec
nepfedpoklada. Nositel subjektivntho prava tedy realizuje subjektivni pravo za ucelem, ktery je se
zakonem neslucitelny. Za zneuziti prava se povazuje situace, kdy je vykonano pravo, ackoliv nositel
tohoto prava nema zadny skute¢ny nebo nepatrny zajem na jeho vykonu; vykon prava se tak jevi
spiSe jako zaminka k dosazeni ucelu pravem nepredpokladaného nebo nekalého. Obdobné se sem
fadi zjevny nepomér mezi zajmy obou stran. Takové zneuziti prava muze ¢asto nabyt az podoby
Sikany, jiz se rozumi vykon prava, ktery je veden vylucnym umyslem zptsobit jinému Skodu (k
tomu odkazal na knihu autort Lavicky, P. a kol.: Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654).
Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, str. 86-93). Toto zneuziti vS§ak musi byt zjevné. V
davodové zpravé k obcanskému zakoniku je uvedeno: ,,Vzhledem k tomu, ze i zakaz zneuzit{ muize
byt zneuzit, klade se duraz na zakaz cinua, kterym je pravo zjevné zneuzito, protoze o naplnéni
skutkové podstaty nesmi byt pfi pravnim posouzeni pochybnost. Jedna se tedy o takové zneuziti,
které 1ze prokazat. Jsou-li pochybnosti, musi byt chranén ten, kdo subjektivni pravo ma a dovolava
se jej.“ Z tohoto soud prvniho stupné dovodil, ze v pochybnych piipadech je na misté se pfiklonit
spiSe k zavéru, ze o zneuziti prava nejde. Totéz lze dovodit z presumpce poctivosti, ktera je
zakotvena v ust. § 7 o.z. I v pfipadé ustanoveni § 580 odst. 1 o.z. plni dobré mravy funkci krajnfho
korektivu platnosti pravnich jednani. Uplatni se v pfipadech, kdy pravni jednani obstalo v testu
zakonnosti, pfesto vsak nemutize obstat z divodu rozporu s dobrymi mravy jako jednani platné.
Zaver o rozporu s dobrymi mravy by mél byt vyjimecny a uplatnit se pouze tehdy, pokud je obsah
pravnfho jednani s ohledem na okolnosti ptipadu zjevné nepfiméfeny ¢i nespravedlivy, popt. pokud
nemuze obstat pro rozpor s hodnotami, které dobré mravy reprezentuji. Zavér o rozporu s dobrymi
mravy nemuze byt vysledkem volné dvahy soudd, ale musi byt opfen o konkrétni duvody, které
maji zaklad ve skutkovych zjisténich dané véci a jejich pravnim hodnoceni. Skutecnost, ze zakon
hovoii o zjevném rozporu s dobrymi mravy, je tfeba chapat tak, ze se rozpor s dobrymi mravy
nepfedpoklada, ale musi vyplyvat z konkrétnich okolnosti kazdého pfipadu (k tomu odkazal na
knihu autort Lavicky, P. a kol.: Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 1. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2014, str. 2077-2092). Pom¢til vykon prava zalované dat vypoved zalobkyni z
najemn{ smlouvy korektivem dobrych mravia a dospél k zaveru, Zze vykon prava zalované neni ani
v rozporu s timto korektivem ani neni zjevaym zneuzitim prava spocivajicim dle tvrzen{ zalobkyné
v Sikandznim jednan{ vuci zalobkyni. Pfedevsim se neztotoznil s tvrzenim zalobkyné, Ze by vuci ni
zalovana postupovala selektivné sikanézné, Ze by stejny postup nevolila v piipad¢, ze by zalobkyné
nebyla pouhou ,,korporaci®, ale napt. korporaci vlastnénou statem ¢i jinak se stitem propojenou.
Toto tvrzeni zalobkyné zustalo pouze v roviné tvrzeni, nebylo nijak prokazano. Naproti tomu
zalovana prokazala, ze v Gzemi realizuje sviij zamér revitalizace a v tomto duchu postupuje vici
tfetim osobam majicim pravni titul ke stavbam na pozemcich ve vlastnictvi zalované konzistentné.
Zalovana nevede soudni spor pouze se Zalobkyni, ale rovnéz minimalné s daldimi dvéma subjekty,
se kterymi ztroskotal pokus o mimosoudni feseni. Z jednani zalované spocivajicim v dani vypovedi
nelze vysledovat zajem poskodit zalobkyni. Jednani zalované je jednoznacné vedeno snahou nalozit
s pozemky v jejim vlastnictvi jinak, nez tomu bylo dosud. Pouze ze skutecnosti, ze zalovana je
vedena svym ekonomickym zajmem na dle ni ,lepsim* vyuziti svého vlastnického prava, nelze
spatfovat imysl poskodit zalobkyni bez dal§tho. Zalovana v fizeni prokézala nade vi pochybnost,
ze jedna ve shodé s vedlejsim ucastnikem, ktery hodla na pozemcich v tzemi realizovat tzv.
revitalizaci spocivajici ve vybudovani nové ctvrti. Tento zdjem je deklarovan rovnéz hlavnim
méstem Praha, méstskou ¢asti Praha 3, Ministerstvem kultury a dal$imi subjekty. V zajmu této
revitalizace postupuje zalovana i vuci zalobkyni, kdyz nejdfive s ni hodlala ukoncit najemni vztah
dohodou, nasledné nabidla Zzalobkyni odkup staveb. Pokud zalovana v obdobi roku 2017 navrhla
jako jedno z feseni odkup pozemku zalobkyni a nasledné od tohoto zaméru odstoupila, nelze pouze
v tomto jednani spatfovat jeji nepoctivost. Takové jednani, pokud u Zzalobkyné vyvolalo ocekavani
uzavieni smluvnifho vztahu, mohlo zalozit vznik tzv. pfedsmluvni odpovédnosti, nelze jej vSak bez
kontextu s ostatnimi pravnimi kroky vnimat jako zjevné zneuziti prava. Zalovana naopak prokazala,
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ze jeji nakladani s pozemky je motivovano snahou o budouci perspektivni vyuziti celého prostoru
Nékladového nadrazi Zizkov. Je tak podle soudu prvniho stupné faktem, e ukonc¢enim ndjemniho
vztahu a vyuzitim pozemku vedlej$im ucastnikem dojde k naplnéni budouciho cile Zalované a
vedlejsiho ucastnika, coz je vybudovani nové obytné ¢tvrti (véetné zelené). K takovému konani se
zalovana zavazala rovnéz v memorandu uzavieném mimo jiné i s Ministerstvem kultury. Pokud
zalovana prodala pozemky jinym subjektim, na coz poukazuje zalobkyné, jednalo se o prode;j
obsahlejsich souborti pozemku a jednalo se o prodej developerskym subjektim za vysokou kupni
cenu, pficemz zalovana ziskala z téchto prodeju ekonomicky zisk a developer bude moci realizovat
avizovany zdjem na revitalizaci tohoto tGzemi. Zalovana postupuje konzistentné a v jejim jednani
nelze vysledovat prvky svévole a iumyslu poskodit Zalobkyni. Nepfisvédcil ani namitce zalobkyné,
ze ve vztahu s zalovanou je ona obcan, zatimco Zalovana vykonava vrchnostenskou moc. Znovu
piipomnél, ze zalobkyné i zalovana jsou obchodnimi korporacemi a zalobkyné stejné jako zalovana
je podnikatelem, nikoliv fyzickou osobou. Soud prvniho stupné se zabyval rovnéz otazkou, zda
vypoved z ndjemn{ smlouvy je platnym dkonem vzhledem k ust. § 580 odst. 2 o.z. (1 kdyz na této
namitce zalobkyné¢ v fizen{ dale nesetrvavala). Ve svétle uvedeného dospél k zaveru, ze vypoved
najemn{ smlouvy ¢. 1957 neni zjevnym zneuzitim prava, neni v rozporu s dobrym mravy, neni
jednanim, podle n¢jz ma byt plnéno néco nemozného ve smyslu ust. § 580 odst. 2 0.z. a vypoved
ze dne 19. 11. 2018 posoudil jako platnou. Ze vsech uvedenych diavodua soud dospél k zavéru, ze
zalobu na urceni neplatnosti vypovédi ze dne 19. 11. 2018 nelze nez zamitnout.

O nahradé nakladu fizeni o zalob¢ na urceni neplatnosti vypoveédi mezi zalobkyni a zalovanou soud
rozhodl dle ust. § 142 odst. 1 o. s. f., dle kterého zcela uspésna zalovana ma pravo na nahradu
nakladt fizenf vici nedspésné zalobkyni. Nahrada byla tvofena odménou advokata za 13 dkona
pravai sluzby po 1 500 K¢ z tarifnf hodnoty 10 000 K¢ dle ust. § 7, § 9 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996
Sb., advokatniho tarifu spocivajici v pfevzeti zastoupeni, vyjadfeni k zalobé ze dne 7. 8. 2019,
duplice zalované ze dne 10. 1. 2020, vyjadfeni zalované ze dne 10. 7. 2020, ucasti na jednan{ dne
14. 7. 2020, vyjadfeni ze dne 31. 8. 2020, vyjadfeni ze dne 29. 9. 2020, Gcasti u jednani dne 15. 10.
2020, vyjadfeni zalované ze dne 11. 11. 2020, vyjadfeni zalované ze dne 1. 12. 2020, tcasti na jednani
dne 15. 12. 2020, zavérecném navrhu ze dne 15. 1. 2021 a dcasti na jednani dne 21. 1. 2021, dale
nahrady hotovych vydaja po 300 K¢ za 13 ukonu vcetné nahrady za dan z pfidané hodnoty, jiz je
zastupce zalované platcem (vyrok II. rozsudku).

O nahrad¢ nakladu fizeni o urcen{ neplatnosti vypovédi mezi zalobkyni a vedlejsim tcastnikem na
stran¢ zalované soud rozhodl dle ust. § 150 o. s. f. K mimofadnému odepfeni prava na nahradu
nakladu fizeni dspésnému vedlejsimu ucastniku na strané zalované pfistoupil, nebot’ mél za to, ze
takové odepfeni prava na nahradu nakladu fizeni se nedotkne zavazné ekonomickych zajmt
vedlejstho ucastnika. Soud piihlédl k tomu, Ze vedlejsi acastnik v fizeni byl zastoupen stejnym
pravnim zastupcem jako zalovana sama, jeho pravni vyjadfeni v fizeni nijak nevybocovalo z ramce
pravntho vyjadfeni strany Zzalované a vzhledem k dusledkim (zejména ekonomickym) pro
zalobkyni z platnosti vypovédi z najmu plynoucim by se soudu nejevilo spravedlivé zavazat
zalobkyni k hrazeni nakladu fizen{ vedlejsimu ucastniku (vyrok III. rozsudku).

Ohledné¢ vzajemného navrhu na vyklizeni pozemku a odstranéni staveb nejprve odkazal na ust. §§
1012, 1040, 1042 a 2225 odst. 1 o.z., ktera citoval, dale odkazal na dva rozsudky Nejvyssiho soudu
CR, které se tykaji obdobné véci. Uvedl, Ze v rozsudku ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 604/2013 a ze
dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4884/2015 Nejvyssi soud CR judikoval, Ze ,z#dil-li na cizim
pozemku stavbu stavebnik, ktery mél ¢asové neomezené pravo mit na tomto pozemku stavbu a
toto pravo pozdéji zaniklo, nemuze se vlastnik pozemku domahat odstranéni této stavby a to ani
po pravnim nastupci stavebnika. K odlisnym zavéram vsak rozhodovaci praxe dospéla v ptipadech,
kdy stavebnik v dobé¢ stavby ma obc¢anskopravni titul ke stavbé, ale jedna se o opravnéni casové
omezené, nebo v pfipadech, kdy stavebnik védét mél a mohl, ze jeho pravo stavby je pouze
docasné. V takovych pfipadech ztraci po uplynuti sjednané doby pravo mit nadale na tomto
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pozemku stavbu a neopravnéné tak zasahuje do vlastnického prava vlastnika pozemku, ktery se
mutze domahat odstranéni stavby. Nejvyssi soud CR se zabyval tim, zda-li je mozno ¢asové
neomezené pravo k pozemku nahradit pravem c¢asoveé omezenym (typicky najemni vztah) a naopak
a dovodil, ze: ,,Tato moznost byla dovolacim soudem dovozena z principu autonomie vule stran.
Neni tak vylouceno, aby ucastnici fizeni nahradili urcité pravo za pravo jiné s odlisnym obsahem a
povahou, které muze byt nahlizeno pro nékterého ucastnika pravniho vztahu napf. jako méné
vyhodné. Jestlize by doslo k privativni novaci, v jejimz ramci dochazi k nahrazeni dosavadniho
zavazku zavazkem novym, je zfejmé, ze po zaniku nového zavazku se nemuze obnovit pfedchozi
pravni rezim zalozeny pravnim vztahem, jenz byl zrusen prave zavazkem vyplyvajicim z privativni
novace. To znamena, ze po zaniku prav a povinnosti vyplyvajicich z uzavieného najemniho poméru
by se dalsi pravni rezim nefidil pravnim pomérem existujicim pfed uzavienim najemnich smluv
prave proto, ze tento pomér by byl nahrazen zavazkem novym pfi soucasném zruseni ptivodniho
pravnfho vztahu. Po zaniku ndjemniho vztahu by tak bylo nutno vychazet z pravniho vztahu, jenz
by nastal po skonceni najemniho poméru®. Nejvyssi soud dale uzaviel, Ze ,,opravnénost stavby
nezavisi na tom, jestli vlastnik stavby byl ¢i nebyl stavebnikem, ale naopak zavisi na tom, jak si
vlastnik stavby upravi své vztahy s vlastnikem pozemku. Po zaniku najemniho vztahu v pfipadé
uzavieni najemni smlouvy tak vlastnik stavby uziva pozemek neopravnéne, ¢imz nepfipustné
zasahuje do prav vlastnika pozemku a vlastnik pozemku se mize domahat odstranéni stavby. Na
tomto zavéru nic neméni ani argumentace, ze pravni pfedchidce vlastnika stavby a vlastnik
pozemku puvodné byli totoznou osobou. I kdyby pravni pfedchiidce vlastnika stavby mél
vlastnické pravo jak ke stavbé, tak i pozemku a bylo by mozno z této skutec¢nosti dovozovat
opravnénost stavby, ktera by byla trvalého charakteru, pokud vlastnik stavby a pozemku nasledné
upravili uzivan{ pravem docasného charakteru, doslo by k zaniku puvodniho prava trvalého
charakteru. Obdobna situace podle soudu prvniho stupné nastala i v posuzovaném pifpadé. 1
pokud by bylo mozno dovodit, e pavodni vlastnik stavby a pozemku (Ceska republika) zidil
stavbu na pozemku a bylo by mozno usoudit, Ze tato stavba byla trvalého charakteru (coz vsak ale
zalobkyné v fizeni nikterak neprokazala), ziidila Ceska republika nasledné privo hospodateni k
pozemkam spole¢nosti Ceské drahy, s.p. a ke stavbam spole¢nosti Potraviny Stfedocesky kraj v
likvidaci. Pravo hospodafeni s majetkem statu spociva v pravu subjektu, jemuz pravo hospodateni
piislusi, vykonavat za stat, jakozto pfimého vlastnika majetku, jeho vlastnicka prava, za urcitych,
statem pfedem stanovenych podminek. Uvedené pravo v sobé zahrnuje jak opravnéni véc drzet,
uzivat ji, nakladat s ni, tak i fadu povinnosti sméfujicich k zachovani, t¢elnému vyuzivani a ochrané
takové véci, véetné uplatnovani a hajeni takového prava. Pravni uprava prava hospodafeni a jeho
vykonu opravnénymi subjekty byla uvedenymi predpisy postavena téméf na roven vlastnickému
pravu, kdyz vlastnickému subjektu, tj. statu, zistalo v podstaté holé vlastnictvi a pravo vlastnika
vykonaval subjekt, jemu? pifsluselo pravo hospodateni (viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
27. 2. 2003, sp. zn. 33 Odo 23/2002). Timto doslo k rozdéleni vlastnického prava ke stavbé a
pozemku ptipadného puvodné jednotného prava stavby a pozemku. Pokud nasledné¢ Zalobkyné ve
vefejné drazbé koupila stavby, aniz by si osetfila pravni rezim k pozemkim pod stavbou a nasledné
uzaviela s zalovanou resp. jejim pravnim predchudcem coby osobou majici pravo hospodateni k
pozemkum, najemni smlouvu (byt’ na dobu neurcitou), sveédcil ji k umisténi staveb na pfedmétnych
pozemcich toliko doc¢asny pravni titul, ktery vypovédi smlouvy ze dne 19. 11. 2018 a uplynutim
vypovédni doby zanikl. Za dané situace zalované vznikl narok na odstranéni staveb stojicich na
cizim pozemku bez pravniho davodu a soud prvnfho stupné tak nemohl nez uzaviit, ze je
zalobkyné povinna pozemky vyklidit a tyto stavby odstranit. Na tomto zavéru podle soudu prvniho
stupné nemuze nic zmeénit argumentace zalobkyne, ze ndjemn{ smlouva byla minéna jako podklad
pro platby, jak Zalobkyné¢ uvadéla s odkazem na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2014 sp.
zn. 22 Cdo 2698/2012. Zalobkyné v fzeni neprokazala, ze stavby byly na pozemcich Zalované
trvalého charakteru. I kdyby vsak tuto skutecnost prokazala, nic by to nezmeénilo na pfedchozim
zavéru soudu, ze toto pravo bylo privativni novaci zménéno na pravo docasného charakteru. Soud
prvniho stupné se zabyval povahou smlouvy ze dne 3. 12. 1997 oznacené jako najemni smlouva.
Posoudil skutecnosti na jeji uzavieni navazujici. Na zakladé provedeného dokazovani nepfisvédcil
namitce zalujici strany, ze najemni smlouva byla ve skutec¢nosti pouze dohodou o tplaté za uzivani
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pozemku bez vlivu na pavodni piipadné pravo stavby trvalého charakteru. Uvedl, uzavieni najemni
smlouvy je ve shod¢ se zasadou autonomie vile na dobrovolném rozhodnuti smluvni strany, ktera
musela jakozto podnikatel (navic osoba vysokoskolského vzdélani) zvazit veskera pozitiva a
negativa, ktera s uzavienim takové smlouvy mohou byt spojena. V pomérech smlouvy ¢. 1957 je
to zejména skutecnost, ze kazda ze stran muze bez udani divodu vypovédét najemni smlouvu, coz
je piimo zakotveno v ¢&l. VI. smlouvy. Zalobkyné jako podnikatel méla a mohla dovodit nasledky z
uzavieni této smlouvy plynouci, tedy moznou ztratu opravnéni pfedmét najmu uzivat a pravo
vlastnika pozemku domadhat se jeho vyklizeni. Tato skutecnost je pojmovym znakem najemni
smlouvy a zalobkyné¢ nemuze pozadovat za nespravedlivy dusledek, ktery je svou povahou s
najemni smlouvou spojen. Zalobkyné se smlouvou cca 20 let #{dila, platila vidy pesné smluvenou
¢astku najemného, k najemni smlouvé uzavirala dodatky a jako najemni vztah oznacuje smlouvu i
pii podani navrhu na slozeni ,,najjemného* do soudni uschovy. Nepfisvédcil jejimu naslednému
tvrzeni, ze se jednalo pouze o dohodu o podkladu pro platby za uzivani pozemku.

Soud prvnfho stupné se dale zabyval otazkou, zda pozadavek na vyklizeni pozemkut Zalobkyni a
odstranéni jejich staveb neni nepfiméfenou tvrdosti a zda se na stran¢ zalované nejedna o zjevné
zneuziti prava dle ust. § 8 o.z. (dffve dle ust. § 3 ob¢. zak). Danou situaci poméfoval se zavéry
vtélenymi do nélezu Ustavniho soudu CR ze dne 2. 4. 2001, sp. zn. IV. US 22/01 a do rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 604/2013 tykajici se stfetu prava vlastnika
pozemku a vlastnika stavby. Ustavni soud uvedl, e pfi posuzovani véci je tfeba vzit v tvahu
,,konkurenci® obou existujicich vlastnickych prav a dale shrnul, Ze ,,kdo stavél na cizim pozemku
na zakladé¢ obligacntho prava, musel nutné pocitat s tim, ze toto pravo neni ¢asoveé neomezené a
védomeé na sebe vzal rizika z toho plynouci. Neposkytnuti ochrany pravu vlastnika pozemku, ktery
pozemek pfenechal jinému jen docasné, by bylo omezenim prava, které by nespliovala podminky
stanovené v ¢l. 11 Listiny. Nejvys$si soud ve vyse citovaném judikatu nasledné rozvedl, Ze ,,zamitnuti
vlastnické zaloby na vyklizeni pozemku a odstranéni stavby pro rozpor vykonu s dobrymi mravy
(v pomérech o.z. zjevné zneuzivajici prava), pfipada do tvahy vyjimecné, pokud by takovy vykon
vazné poskodil uzivatele véci, aniz by vlastnikovi pozemku pfinesl odpovidajici prospéch a
vyhoveéni zalobé by se dotykalo zvlast’ viznamného zajmu zalobkyné. Moznost odmitnout ochranu
vlastnické zalobé pro rozpor s ust. § 8 o.z. (dfive ust. § 3 ob¢. zak.) je zalozena na kumulativnim
splnéni nasledujicich podminek: a) jde o postup mimoftadny, b) vikon prava na ochranu vlastnictvi
vazné poskodi uzivatele véci, ¢) vlastnikovi véci nepfinasi odpovidajici prospéch, d) vyhovéni
zalobé by se dotykalo zvlast’ zavazného zajmu zalobkyné¢ (viz zejména rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 28. 1. 2015 sp. zn. 22 Cdo 604/2013). Jedna se tedy o vyjimecny postup odmitnuti
ochrany vlastnického prava. V posuzovaném piipadé Zalobkyné zalozila argumentaci o zjevném
zneuziti prava zalované na vyklizeni pozemku a odstranéni staveb na tom, ze zalovana je dle
zalobkyné stranou nepoctivou, je tfeba na ni klast pfisnéjsi pozadavky na poctivost a moralnost z
titulu jediného akcionate — Ceské republiky, zdiraznila, Ze zalobkyné méla legitimni ocekavani na
trvalost soukromopravniho uzivani pozemkd mimo jiné zalozené navrhem na uzavieni kupni
smlouvy ze dne 22. 11. 2017, uvadéla, Ze hodnota staveb je mnohonasobné vyssi nez hodnota
pozemkd, ze podstata podnikani zalobkyné spociva pravé v podnikan{ v pfedmétnych stavbach a
pokud by stavby musela odstranit, znamenalo by to zanik entity, poukazala na pokojny stav uzivani
80 let, nerespektovan{ historického kontextu a zneuzit{ majetkového prava ve prospéch tietich osob
(Penty). Zalovani namitala, Ze nelze mechanicky porovnavat hodnotu staveb a pozemki, nebot’
odborné vyjadfeni realitni kancelafe ocenujici stavby nedostate¢né odtvodnilo a zvazilo skutecnost,
ze stavby stoji na pozemcich ve vlastnictvi jiného vlastnika a pozemky jsou uréeny v uzemnim
planu k vyuziti projektu revitalizace a stavby zalobkyné jsou planovany k odstranéni a opakované
zminila, Ze jeji konani pfesahuje pouze jeji vlastni zajmy, kdyz uzemi, ve kterém se pozemky
nachazeji, jsou dotceny stavebni uzavérou a jsou dlouhodobé planovany k vybudovani nové
méstské ¢tvetl. Zalovana poukazala na skutecnost, ze

za ucelem realizace nové jednotné vystavby jiz v roce 2000 uzavfela najemni smlouvu s vedlejsim
ucastnikem, pfedmét najmu byl postupné dodatky zuzovan v navaznosti na postupny prodej
pozemku developerskym spolecnostem, nebot’ revitalizovat celé uzemi by nebylo v ekonomickych,
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personalnich ¢i jinych moznostech jediného subjektu. Severni polovinu Nakladového nadrazi
Zizkov tedy v soucasné dobé vlastni developerska spole¢nost CENTRAL GROUP 32 investi¢ni
s.r.0. (ta koupila pozemky od spole¢nosti Prazsky projekt a.s.) a prava k budouci vystavbé v jizni
poloviné ma zajisténa spolecnost SEKYRA GROUP. Po provedeném dokazovani a zvazeni vSech
okolnosti dospél k zavéru, ze nejsou naplnény vSechny kumulativni podminky pro odepfeni vykonu
prava zalované jako vlastnika pozemku. Pfedevsim zohlednil tu skute¢nost, ze Zzalovana zalobkyni
pfed zahajenim fizeni, v jeho pribéhu a téméf pred vyhlasenim rozsudku soudu, ktery tcastnikim
sdelil, jak se chystd rozhodnout, nabizela moznost se dohodnout, zalobkyné vsak jeji nabidky
opakované odmitla s tim, Ze jsou ekonomicky nezajimavé. Zalovana poukazala na to, Ze Zalobkyni
byla odmitnuta nabidka odkupu staveb ve vysi 8 000 000 K¢ a nabidka komercnich prostor o
vyméte 50 m? umisténych v developerském projektu, jehoz hodnota ¢ini cca 6 000 000 K,
zalobkyni bylo nabidnuto tedy celkem 14 000 000 K¢ a soucasné by na vedlejsiho ucastnika presly
naklady na odstranéni staveb. V roce 2017 odmitla Zalobkyné nabidku Zalované na moznost
pokracovani v uzivani pozemkt formou podnajmu s vedlejsim ucastnikem jakozto najemcem, které
by trvalo do zacatku realizace projektu revitalizace tzemi, pficemz po celou dobu mohla zalobkyné
pokracovat ve své podnikatelské ¢innosti. Zalovana i vedlejsi ucastnik méli snahu vyfesit situaci
smirnou cestou. Zalobkyné vsak odmitla jednat s tim, ze hodnota staveb dle ni ¢ini minimalné¢ 30
000 000 K¢. Soud prvnitho stupné uvedl, Ze i toto rozhodnuti Zalobkyné nebylo prosto
podnikatelského rizika, zalobkyné vychazi pouze z ohodnoceni nemovitosti, které nemusi byt
ekonomicky realné. Prisvédcil zalované, ze pfi ekonomickém zvazeni hodnoty staveb Zalobkyné je
nutno piithlédnout ke véem okolnostem dané situace, mimo jiné neexistenci vlastnického prava k
pozemku pod stavbami a ke skutec¢nosti, Ze pozemky se nachazeji v oblasti urcené k zastavb¢ a
stavby jsou urceny k odstranéni. Tyto dve skutecnosti zasadnim zpasobem hodnotu staveb snizuji
a jejich prodejnost je rovnéz timto faktem snizena. Dal$im argumentem je pravé skutecnost, ze i
pokud by realna hodnota staveb zalobkyné skute¢né dosahovala hodnoty 30 000 000 K¢, ptfipadné
vice, pokud by se tedy jednalo o pozemky nepomérné mensi hodnoty, nez jsou stavby, je nutno
zvazit specificnost umisténi pozemkud, moznosti jejich dalsitho vyuziti Zalovanou, které nelze upirat
pravo se svym pozemkem nalozit dle jejtho uvazeni. V fizeni nebylo prokazano, ze by Zalovana
postupovala svévolné; jeji jednani je vedeno koncepcnimi kroky tzemi revitalizovat a v tomto
duchu cinf kroky nejen vuci zalobkyni, ale rovnéz vaci dalsim subjektim. Souhlasil se zalovanou,
ze jeji postup pfesahuje pouze jeji vlastni zajmy, ale v duchu uzavfeného memoranda obsahem
napliiuje i zajem vefejny. Zalovana postupné jedna v zajmu revitalizace Gizemi Nakladového nadrazi
Zizkov, kdyz jiz doslo k odstranéni prvka drahy, koleji, dalsich staveb v Gzemi (napf. xxx, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX 2 XXX, XXX), je zpracovavana projektova dokumentace na demolici staveb,
spole¢nost Rezidence Novy Zizkov a.s. (sesterskd spolecnost vedlejsiho tcastnika) koupila od
Svazu ceskych a moravskych spotfebnich druzstev budovu ¢p. xxx na pozemku parc. xxx za ucelem
jejtho provozu a nasledného odstranéni, obdobné Zalovana postupovala rovnéz v ptipadé dalsich
tietich osob (J. K. a LANCZ REALITY s.r.0.) a do souborného jednani na revitalizaci spada i
jednani Penty (jeden z akcionatu vedlejsiho ucastnika), ktery vypsal v roce 2019 architektonicky-
urbanistickou soutéz certifikovanou Ceskou komorou architekti na koncepéni navrh budouciho
teseni lokality Nakladového nadrazi Zizkov. Je tak ziejmé, e veskeré kroky v tzemi provadéné
zalovanou jsou vedeny pravé snahou o koncentraci vlastnickych prav k pozemkim v ramci
jednoho, resp. uzké skupiny subjektt a naslednym odstranénim staveb, které predstavuji prekazku
zamysleného komplexniho vyuziti tzemi. Vypovéd smlouvy a na ni navazujici zaloba o vyklizeni a
odstranéni staveb je tedy souborem postupnych navazujicich krokd a nikoliv selektivné
vymezeného jednani s cilem poskodit zalobkyni. Ke stejnému zavéru dospel soud prvniho stupné
rovnéz ve véci vedené pod sp. zn. 21 C 436/2019 ve svém rozsudku ze dne 17. 7. 2020, ¢. j. 21 C
436/2019-90.

Pokud se zalobkyné dovolava poskozeni jejich zajmu tim, ze stavby budou odstranény a rovnéz
vynalozenim nakladd na odstranéni staveb, které budou ekonomicky neumérné, soud prvnfho
stupné uzaviel, Ze tato skutecnost je vyasténim podnikatelsky rizikovych krokta Zzalobkyné, ktera
nedostate¢né osetfila sva prava k pozemku, kdyz ze samotné povahy najemni smlouvy si musela
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byt védoma, ze zalovana muze pfistoupit k pravnim krokum sméfujicim k ukonceni ndjemniho
vztahu. Tvrzeni zalobkyné, Ze centrum jeji podnikatelské aktivity spociva v uvedenych stavbach,
zustalo v roviné tvrzeni, kdyz z obchodniho rejstiiku je zfejmé, Ze pronajem nemovitost je pouze
jednim z pfedméti podnikani zalobkyné. Nepfisvédcil ani namitce Zalobkyné, Ze Zalované
nepfinese vykon vlastnického prava odpovidajici prospéch. V fizeni bylo prokazano, ze zalovana
poté, co pozemek bude uvolnén, bude pronajimat pozemek spole¢nosti RailReal a.s., od niz bude
inkasovat najemné; po odstranéni staveb a vybudovani méstské ctvrti by zalovana jako vlastnik
pozemku realizovala vy$si pifiem z najemného & z ptipadného prodeje pozemki. Zalovana tak
bude mit z ukonceni najemniho vztahu s Zalobkyni a nasledného vyklizeni pozemku a odstranéni
staveb prospéch. Uzavfel, Ze podminky pro zcela vyjimecny postup odepfeni prava vlastniku
pozemku po skoncen{ najemniho vztahu pozadovat vyklizeni pozemku a odstranéni staveb na nich
stojicich nejsou dany. Uved], Ze v konkrétnich podminkach daného skutkového stavu by odepfeni
moznosti zalované dat vypovéd z najemniho vztahu a ¢init navazujici kroky s tim souvisejici by v
kone¢ném dusledku znamenalo strpét do budoucna stav, Ze jeji pozemky jsou zastavény stavbami
tfeti osoby a v podstaté ji vyloucit z jejtho vlastnického prava. Tento dusledek tvah zalobkyné by
vsak v kontextu vSeho vyse uvedeného neodpovidal vyse uvedené judikatufte.

Pokud jde o pozadavek na odstranéni staveb, soud prvnfho stupné shrnul, Ze Zalobkyné se v
duasledku uzavieni najemni smlouvy ze dne 3. 12. 1997 a jejiho zaniku ocitla v situaci, kdy nema k
pozemkum nadale uzivaci pravo; tato situace pro ni nemohla byt nepfedvidatelna vzhledem k
deklarovanému (a v fizeni prokazanému) zajmu strany zalované ukoncit najemni smlouvu (v roce
2017). Naopak zalobkyné po celou dobu najemniho vztahu neprojevila vici zalované vali uzaviit
jiny nez docasny titul k uZivani pozemki a osetiit své pravo k pozemkim jinak. Zalobkyné je
podnikatelem, jejimz statutarnim organem v dob¢ uzavieni najemni smlouvy byla osoba nadana
vysokoskolskym vzdélanim a rovnéz nyni je jejim statutirnim organem osoba vysokoskolsky
vzdélana, ktera musi svou funkci vykonavat s nalezitymi znalostmi a peclivosti. Nepfisvédcil ani
uvaze zalobkyné o nerovnosti subjekta vlastnického prava k pozemkim a stavbam.

Uzavtel, ze vypoved z najmu byla dorucena zalobkyni dne 22. 11. 2018, po uplynuti sestimésicni
vypovedni lhuty zaniklo Zalobkyni pravo uzivat pozemky, tedy od 1. 6. 2019 zalobkyné¢ pozemky
uivé, aniz by ji k tomu svéddil jakykoliv pravni titul. Zalovana tak ma pravo Zadat vyklizen
pozemku dle ust. § 2225 odst. 1 o0.z. po skonceni najmu a odstranéni staveb na nich stojicich dle
judikatury Nejvysstho soudu CR vyse citované, zejména pak rozsudku sp. zn. 22 Cdo 604/2013 a
22 Cdo 4884/2015, kdyz soud prvniho stupné neshledal, Zze by zalovana vici zalobkyni zneuzivala
své pravo tim, Zze by jednala nepoctivé a proto by byly na mist¢ davody pro odmitnuti ochrany
jejich prav.

Soud prvniho stupné dale uvedl, ze zamitl navrh na doplnéni dokazovani o vyslech svédka D. L.
aj. K., kteff méli dle zalobkyné vypovidat o jejich jednani s Ceskymi drahami piedtim, nez s nimi
byl ukoncen ndjemni vztah k pozemkiam ve vlastnictvi zalované. Tento vyslech jiz soud povazoval
za nadbytecny, nebot’ se pfimo netyka fizeni, vztahuje se k jinym subjektim, podstatné skute¢nosti
ohledné¢ jednani a sporu mezi témito osobami a zalovanou mél za prokazany spisem sp. zn. 20 C
198/2020 a sp. zn. 21 C 436/2019. Neprovedl vyslech Ing. Z. V. a Ing. M. C. k okolnostem, za
kterych byla uzavfena najemni smlouva, kdyz Zalobkyné navrhovala vyslechy téchto svédka
prokazat, ze jejich skutecna vile nesméfovala k uzavieni najemni smlouvy. Mé¢l za to, ze tento
vyslech je nadbytecny vzhledem ke skutecnosti, ze najemni smlouvu povazoval za platnou a na
argumentaci zalobkyné, Ze nehodlala uzavfit docasny pravni titul v podobé najemni smlouvy, soud
nepfistoupil, jak dale uved! vyse. Dale zamitl navrh na doplnéni dokazovani{ svédkyne J. H. ohledne
jejiho jednani s zalobkyni o nabidce prodeje pozemkt a vysvétleni rozporu mezi jejimi dopisy
zalobkyni a napf. jinym subjektim, kterym byl adresovan dopis ohledné odkupu nemovitosti ve
vlastnictvi Ceskych drah, a zda jiz v dobé nabidky odkupu pozemki Zalobkyni existovalo
rozhodnuti pfedstavenstva a schvéleni odkupu dozoréi radou. Mél za to, ze takovy vyslech by
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nepfinesl nic nového, co jiz nebylo prokazano listinnymi dukazy, navic ani skutecnost, ze by
schvililo pfedstavenstvo dopis s nabidkou odkupu a ceny pozemki, nezaklada viali smlouvu
uzaviit. Pokud zalobkyné dovozuje z téchto rtiznych textaci dopisti na nepoctivé jednani strany
zalované, mohlo by toto jednani eventualné zalozit pfedsmluvni odpovédnost. Neprovedl diukaz
znaleckym posudkem na cenu staveb, nebot” takové prodlouzeni fizeni se mu nejevilo hospodarné,
kdyz pouze ocenéni staveb a porovnani jejich hodnoty s hodnotou pozemku nelze vytrhavat z
kontextu, jak vyplyvé jiz ze samotné judikatury Nejvysitho soudu CR. Zamitl navrh na vyslech
clenu predstavenstva ve slozeni v roce 2017 ke skutecnosti, zda existujf rozhodnuti predstavenstva
a schvaleni dozor¢i rady k odkupu pozemku zalobkyni. I v jejich pfipadé plati stejné oduvodnéni o
nadbytecnosti takovych vyslechi jako u svédkyné J. H. Skutecnost, jak dalece postoupila v ramci
Ceskych drah souhlasni stanoviska k odkupu pozemki Zalobkyni a k vysvétleni rozporu
nabidkového dopisu jejich povéfené osoby J. H. vici zalobkyni a jinym subjektim, nema na
posouzeni véci vliv. Dovozovat z tohoto jednani na nepoctivost jednani strany zalované bez
kontextu s dalsimi skutecnostmi v fizeni prokazanymi nelze. Piipadna otizka pfedsmluvni
odpovédnosti dle ust. § 1721 odst. 1 o0.z. je zaloZena na jinych pravnich principech, které presahuji
ramec tohoto fizeni.

Hodnocenim dal$ich pfipadné provedenych dikazi se soud jiz pro nadbytecnost nezabyval, nebot’
na jeho rozhodnut{ jiz nemély vliv.

O lhute k plnéni soud prvnfho stupné rozhodoval ve smyslu ust. § 160 odst. 1 o. s. f.. Vzal v avahu
skute¢nost, ze podle ust. § 128 odst. 1 véty prvé zikona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona je
povinen vlastnik stavby ohlasit stavebnimu ufadu zamér odstranit stavbu, s vyjimkami uvedenymi
v tomto ustanoveni. Podle ust. § 128 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zikona pak plati,
ze je-li ohlaseni (zaméru odstranit stavbu) uplné, zamér se nedotyka prav tfetich osob nebo neni
tfeba stanovit podminky pro odstranéni stavby nebo podminky k zajisténi ochrany vefejnych zajma
a nejde o pifpad podle odstavce 6, stavebni tfad vyda souhlas s odstranénim stavby do 30 dnu ode
dne podani ohlaseni. S ohledem na uvedena ustanoveni je tak lhata 15 dnt pro odstranéni stavby
navrzena zalovanou nerealna. Podle ust. § 128 odst. 4 stavebniho zdkona plati, ze dojde-li stavebni
ufad k zavéru, ze ohlaseni neni uplné nebo nejsou splnény podminky pro vydani souhlasu,
rozhodne usnesenim, ze ohlaseny zamér odstranit stavbu projedna v fizeni; toto usneseni se
oznamuje pouze stavebnikovi; proti tomuto usneseni se nelze odvolat. Zalobkyné bude muset
odstranéni staveb realizovat prostfednictvim stavebniho podnikatele (§ 128 odst. 5 stavebniho
zakona), soucasné lze predpokladat, ze bude tfeba provést pasport jednotlivych budov, zpracovat
projekt bouracich praci, specifikovat mnozstvi pfedpokladaného odpadu a zajistit vyjadreni
stanovisek spravcd inZenyrskych siti a dal$i podklady. Zalobkyné tedy jednak potfebuje Ihatu k
ziskani souhlasu se zamérem odstranit stavby a potfebné podklady a zaroven lhutu k realizaci
odstranéni staveb. Vzhledem k tomu, Zze najemni pomeér skonéil 1. 6. 2019 a od uvedeného data
uziva zalobkyné pfedmétné budovy bez pravniho davodu, je na misté zavér, aby obstarala souhlas
k odstranéni staveb a zajistila realizaci odstranéni staveb v co nejkratsi Ihuté. S ohledem na vsechny
uvedené skutecnosti tak soud povazoval za pfiméfenou k vyklizeni pozemkt a odstranéni staveb
lhatu Sestt mésict od pravni moci tohoto rozsudku.

O nahradé nakladu fizeni v fizeni o vyklizen{ a odstranéni staveb soud prvniho stupné ve vztahu
mezi zalobkyni a Zzalovanou rozhodl dle ust. § 150 o. s. f. tak, ze zcela dspésné zalované nepfiznal
pravo na nahradu nakladu fizeni. Pfihlédl k tomu, Ze zalobkyné bude povinna odstranit stavby,
pficemz ji vzniknou v této souvislosti znacné naklady. Za této situace zalobkyni zavazat k nahradé
nakladt fizeni povazoval za pfilisnou tvrdost, naopak mél za to, ze pfili§ nezasihne do
ekonomickych zajmu zalované, pokud ji vyjimecne soud pravo na nahradu nakladu fizeni odepfe i
vzhledem k ekonomickému potencialu zalované vyplyvajicimu napiifklad z vykazu zisku a ztrat
zalované za rok 2018 a 2019. Mél za to, ze posouzeni celé zaloby na vyklizeni a odstranén{ staveb
do znacné miry spocivalo na vykladu pojmu zjevné zneuziti prava, coz je pojem v pravnim fadu
relativné neurcity a tento zavér vzdy zalezi na posouzeni konkrétnich okolnosti pfipadu. I z tohoto
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davodu by povazoval vici zalobkyni za nepfiméfené tvrdé, aby krom nakladd na odstranéni stavby
dale hradila i naklady tohoto fizeni. Dospél k zavéru, ze jsou zde dany divody hodné zvlastniho
zfetele svédéici pro zavér, ze vyjimeéné nahradu nakladd fizeni uspésné zalované nelze pfiznat.

Stejnou uvahou byl soud prvniho stupné veden pfi nepfiznani nahrady naklada fizeni ve vztahu
mezi zalobkyni a vedlejsim acastnikem. Stejné jako v pfipadé fizeni o urceni neplatnosti vypovedi
dospél k zavéru, ze vedlejsi ucastnik byl zastoupen totoznym pravnim zastupcem jako zalovana, jeji
pravni postup a tvrzeni odpovidala tvrzeni zalované a soud tak nezasahne fatalnim zptisobem do
jejich ekonomickych zajmi, pokud ji praivo na nahradu naklad fizeni vici Zalobkyni nebude
pfiznano.

O vraceni soudniho poplatku ve vysi 2 000 K¢ soud prvntho stupné rozhodl dle ust. § 10 odst. 1
zakona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, nebot” zalobkyné jej zaplatila, aniz k tomu byla
povinna, kdyz soud jeji zménu zaloby uc¢inénou pred vyhlasenim rozsudku nepfipustil (vyrok VL.).

Proti tomuto rozsudku podali Gcastnici a vedlejsi acastnik odvolani.

Zalobkyné se doméhala jeho zruseni a vraceni véci soudu prvniho stupné k dal§imu #izeni, ptipadné
jeho zmény tak, aby odvolaci soud jeji Zalobé vyhovél a zalobu Zalované zamitl. Na pocatku uvedla,
ze jestlize stavby fadné koupila a nyni ji bylo ulozeno je odstranit vlastnim nakladem, vnima to jako
vyvlastnéni. Trvala na tom, ze organy zalované rozhodly o prodeji pozemku zalované. Shrnula, Ze
stavby byly postaveny jiz v roce 1936. Zduraznila, ze najem vedlejsitho ucastnika vznikne az
pfedanim vyklizenych pozemkd, Ze pfedmétem memoranda je hlavni nadrazni budova a okolni
pozemky, argumentace vefejnym zajmem je podle ni zavadéjici, za vadné zjisténi povazovala, ze
uzemi je dlouhodobé revitalizovano, odstraniovany jsou pouze stavby docasné. K neplatnosti
vypovedi ze dne 19. 11. 2018 uvedla, Zze soud prvniho stupné mél provést vyslechy clena
pfedstavenstva zalované aj. H. a dalsich navrhovanych svédka. Bez téchto dukazu jsou skutkova
zjisténi nedostatecna. Podle ni na stran¢ zalované neexistuje vule dat vypoved, protoze o ni
nerozhodlo pfedstavenstvo a dozor¢i rada zalované. Vypoveéd podepsala neopravnéna osoba, Ing.
Z.S., MBA. Pokud jde o podpisovy fad z 9. 10. 2018, nelze z n¢ho podle zalobkyné vychazet, nejde
o autorizovany dokument. K aplikaci ust. § 440 o.z. uvedla, ze v fizen{ nebylo prokazano, ze by
organy zalované bez odkladu jednani Ing. Z. S., MBA, dodate¢né schvalily, byl proto z ného
zavazan sam. Nesouhlasila s nazorem, ze by nebylo tfeba rozhodnuti pfedstavenstva a dozor¢i rady,
nebot’ pusobnost dozorci rady plyne z ¢l. 48 odst. 1 pism. ¢) stanov zalované, podpofena je § 14
zakona ¢. 77/2002 Sb. Vyklad odporuje i podpisovému fidu, podle kterého smlouvy, k jejichz
uzavieni (a proto i vypovedi) je potfeba piedchoziho souhlasu dozoréi rady, musi byt vzdy
rozhodnuty ve sboru. Za lichy povazovala odkaz na ust. § 166 o.z. Jednani zaméstnanct muaze byt
podrobeno testu existence pifijatého potfebného usneseni. Podle ni Ing. Z. S., MBA védél, Ze
organy zalované schvalily prodej pozemku a nerozhodly o vypovédi a odstranéni staveb, pfesto
vypovéd’ signoval, coz je duvod neplatnosti podle § 580, § 588 o.z. Za nekorektni povazovala odkaz
na vypovéd ze dne 30. 7. 2020, kterou napadla neplatnosti, coz soud prvniho stupné odmitl
projednat. Znovu poukazala na to, ze nebyl proveden vyslech sveédku, kterym mélo byt prokazano,
ze zalovana nejedna poctivé ve smyslu § 6 0.z. a poukazala na to, ze vztahy 20 let fungovaly dle
smlouvy, kterou nepodepsala opravnéna osoba a k niz nedala souhlas spravni rada dle § 4d pism.
e) zdkona ¢ 9/1993 Sb. Neplatnou smlouvu nelze vypovédét. Vyrok o odstranéni staveb
soudu ji oznacend, tedy rozhodnut sp. zn. 22 Cdo 1226/2015, 22 Cdo 4681/2009, 22 Cdo
828/2017, 22 Cdo 746/2007. K soudem prvniho stupné citovanému rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo
604/2013 uvedla, ze se jednalo o odstranéni stavby technické vybavenosti, stavba byla postavena
jako docasna, vlastnik staveb porusoval podminky najemni smlouvy. Na véc proto nedopada. V
rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 4884/2015 jde o shodnou véc. Nesouhlasila s tim, ze neprokazala
trvalost stavby. Zalovana nikdy netvrdila, 7e §lo o stavby docasné. Stavby maji trvaly charakter.
Shodu s prvopisem potvrzuje Ema Pithardova.
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Pravo k pozemkim na ni po drazbé pieslo a bylo trvalé. K najemni smlouvé navrhovala vyslech
byvalého jednatele Ing. M. C. a Ing. V., kterj smlouvu podepisoval. Dvacet let nebylo sporu, Ze je
trvalym uzivatelem, dlouhodobé ji byl slibovan prodej pozemki. Pokud smlouva byla oznacena za
najemni, nelze ji vycitat, Ze ji tak oznacuje. Ackoli za ni jednala osoba s vysokoskolskym vzdélanim,
judikatura o privativni novaci ji nebyla znama. V té dob¢ $lo o rovnocenna vlastnicka prava ke
stavbé a pozemku, zména nastala az v souvislosti s rozhodnutim Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon
240/97. Tehdejsi jednatel tak nemohl jiny vyklad pfedpokladat. Pokud bylo sjednano, ze je mozné
smlouvu vypovédét, nastal v takovém piipadé stav, jaky tu byl pfed uzavienim smlouvy. Pozemky
mu byly pfedany zastavéné jeho stavbami. Tvrdila, ze k privativni novaci jeji umysl nesméfoval.
Poukazala na to, Zze pravni ukony je tfeba vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadfeni, ale
zejména podle vile toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li takto vile v rozporu s jazykovym
projevem. Vyklad Zalované nelze pfijmout, nebot’ neexistovala vile nahradit trvalé pravo pravem
docasnym, k tomu odkazala na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2698/2012, podle
n¢hoz zpravidla najemni smlouva povede k zaniku pivodniho prava stavby trvalého charakteru a
vlastniku stavby bude nadale svédcit toliko pravo docasné, neni vsak vylouceno, aby najemni
smlouva byla ve skute¢nosti dohodou o uplaté za uzivani pozemku bez vlivu na puvodni pravo
stavby trvalého charakteru. Znovu poukazovala na to, ze stavby uzivala, rekonstruovala,
napravovala zavadny pravni stav ohledné thrady za uzivani pozemku, coz je ji nyn{ kladeno k tizi.
Smlouva byla pfedlozena tehdejsimu jednateli Zalobkyné jako neménna. To, Ze zalovana
respektovala trvalost, vyplyva i z toho, ze dala souhlas s nastavbou dvou nadzemnich podlazi a
rekonstrukci, ktera ma zivostnost minimalné 100 let. Ani Zalovana neméla v umyslu zalozit
smlouvou stav docasny a ujednani v clanku 6 ndjemn{ smlouvy o vyklizeni se tyka jen nezastavéného
pozemku par. ¢. xxx8. Dohoda o odstranéni staveb neexistovala. Znovu opakovala, Ze ji zalovana
ucinila zavaznou nabidku na odkup pozemku a proto nelze zalobé vyhovét. Trvala na tom, ze
zalovana je nepoctivou smluvni stranou ve smyslu ust. § 1729 o.z. a zalobé nelze vyhovét ani s
odkazem na ust. § 6, § 8, § 580 0.z, tedy Ze Zalovana téi ze svého nepoctivého jednani. Zadala,
aby bylo pfihlédnuto i ke specifickému postaveni Zalované, jejiz jedinym vlastnikem je Ceska
republika. K odvolani Zalované a vedlejsiho ucastnika do vyroku o nahradé nakladua fizeni uvedla,
ze je povazuje za vydané po pravu. Na zaver odkazala na moznost smirného vyfeseni véci s tim, ze
by hodnota staveb byla ur¢ena znaleckym posudkem.

Zalovana a vedlejsi ucastnik na strané zalované podali odvolani proti vjrokiam IIT., V. a VL. o
nahradé naklada fizeni, kterym se domahali jejich zmény tak, aby byla Zzalobkyné povinna tuto
nahradu zaplatit jak Zalobci, tak vedlej$imu ucastniku. Podle nich pfedpoklady pro pouziti ust. §
150 o. s. f. nebyly dany a odména advokata véetné nahrady hotovych vydaja méla byt pfiznana
obéma za pouziti ust. § 12 odst. 4 a.t.

Zalovana a vedlejsi Gcastnik na strané Zalované ve vyjadfeni k odvolani Zalobkyné navrhli potvrzeni
napadeného rozsudku ve vyroku o véci samé a jeho zménu ve vyrocich o nahradé naklada fizeni
dle jejich odvolani. Za nadbyteény povazovali historicky rozbor, provedeny zalobkyni. Za
podstatné povazovali, ze 3. 12. 1997 byla uzavfena najemni smlouva, ¢imz, pokud Zalovana
skute¢né disponovala trvalym pravnim titulem k uzivan{ pozemk, tento titul zanikl, nebot’ najemni
smlouva je titulem docasnym a pfedstavovala privativni novaci. Pozemky nyni uziva bez pravniho
davodu. K tomu odkazali na judikaturu Nejvysstho soudu, citovanou jiz soudem prvniho stupné.
K poukazu zalobkyné na pouziti nepfiléhavé judikatury uvedli, ze zavéry Nejvysstho soudu jsou
formulovany obecné. Dale uvedli, Ze soudy pravo nevytvafi, ale aplikuji, dot¢ena ustanoveni zakona
zde byla jiz v dobé uzavieni najemni smlouvy. Nesouhlasili s tim, ze by $lo o smlouvu o placen{ a
zduraznili, ze najemni smlouvu Zalobkyné pfes dvacet let dodrzovala. Nesouhlasili s tim, ze by
7alobkyné byla k uzavieni najemni smlouvy nucena okolnostmi. Zadny vztah k pozemkim pied
uzavienim nijemni smlouvy neméla. Mohla pozadovat, aby soud napf. zfidil vécné bfemeno k
pozemkim. Pokud tak neucinila, nemuze ji to omlouvat. Popfeli, ze by k uzavfeni najemni smlouvy
byla zalobkyné¢ nucena. K tvrzeni o neplatnosti smlouvy uvedli, Ze s nim pfisla zalobkyné proto, ze
neni schopna zavér o privativni novaci vyvratit. Argumentaci povazovala za ucelovou a lichou z

Shodu s prvopisem potvrzuje Ema Pithardova.



34.

35.

36.

39 Co 179/2021 29

davodu uvedenych soudem prvniho stupné. Najemni smlouva spliovala formaln{ nalezitosti, byla
urcita a podepsana za obé strany opravnénymi osobami. Pokud by byla pisemna smlouva neplatna,
byla by uzaviena konkludentné, nebot’ se ji strany sporu po dvacet let fidily. Ing. Z. S., MBA byl
opravnén vypoved z 19. 11. 2018 podepsat podle podpisového fadu z 9. 10. 2018. Trvali na tom,
ze tim, ze zalovana dala zalobkyni dalsi vypoved z 30. 7. 2020, potvrdila platnost ptivodni vypovédi.
Zalovana neusiluje o vyvlastnéni staveb, ale o jejich odstranéni a vyklizeni pozemki. Neéini tak
bezdavodné, ale proto, aby mohlo dojit k revitalizaci tzemi, ktera je dlouhodobé pfipravovana v
soucinnosti s organy vefejné moci. Vuci vsem vlastnikim postupuje shodné a nediskriminacné, aby
rozvoj oblasti mohl byt realizovan koncepcné a ucelené. Podle nich rozpor s dobrymi mravy nelze
dovodit, k tomu odkazala na judikaturu Nejvyssitho soudu, a to rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo
2023/2013, 22 Cdo 740/99. Rozsudek nepovazovali za zmateny a nevykonatelny, nebot’ naroky
na vyklizeni a odstranén{ staveb lze uplatnit soucasné. K tomu odkazali napf. na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 396/2003, 22 Cdo 740/99.

Podanim ze dne 28. 7. 2021 zalobkyné¢ navrhla doplnéni dokazovani k tomu, Ze listina z 22. 11.
2017 byla nabidkou k odkupu pozemkd, nebot” pfislusné organy zalované vydaly piislu$na usnesent.
Konkrétné navrhla provést dikaz usnesenim pfedstavenstva zalované z 12. 9. 2017, kterym byl
schvalen souhlas dozoréi rady s prodejem nemovitosti, dozorci rady zalované z 24. 10. 2017, kterym
byl udélen souhlas s prodejem nemovitosti predstavenstvu, predkladacim materialem k usneseni
predstavenstva z 12. 9. 2017, vyslechem Ing. J. K., Mgr. M. S. (zapisovatelé usnesent), vyslech
pfedstavenstva zalované, vyslech ¢lent dozor¢i rady, vyslech J. H. a Ing. P. K.

Zalovana a vedlejsi ucastnik poukazali na to, e jde o dikazy uplatnéné v odvolacim fizeni po jeho
koncentraci, vyjimky dle ust. § 205a o. s. f. na véc nedopadaji. K usnesenim uvedli, Ze jsou obecna,
ze neschvaluji prodej pozemkt Zalobkyni, ze jde o interni rozhodnuti, ktera poskytuji mandat k
vedeni jednani o prodeji pozemki, nebyla adresovana jingm osobam. Zadny z tam uvedenych
pozemki nebyl prodan. Zadné z rozhodnut{ ani jiny ditkaz nemohl zpochybnit zavér o privativni
novaci a neduvodnosti zaloby. Sama poukazala na rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 9.
6.2021, ¢.j. 93 C 46/2020-53, kterym byla zaloba na povoleni vkladu vlastnického prava zalobkyné
zamitnuta s tim, ze dopis z 22. 11. 2017 nelze povazovat za navrh na uzavteni smlouvy, ale o pouhé
zjist’ovani zajmu zalobce o odkoupeni pozemki.

Zalobkyné k tomu uvedla, e v prabéhu fizeni méla povsechnou informaci o existenci usnesen,
neznala jejich dataci, pofadova cisla, nemohla je oznacit. Usnesen{ ji poskytla Mgr. et Mgr. Libéna
Sramkova, LL. M, zastupkyné pana J. K., ktery ¢eli obdobnému pozadavku na odstranéni staveb.
Ta usneseni ziskala postupem podle zikona ¢. 106/1999 Sb. od zalované v kvétnu a ¢ervau 2021.
Jde proto o dukazy pfipustné. V replice k predchozimu podani zalované a vedlejstho ucastnika
uvedla, ze navrzenymi dikazy hodla prokazovat, ze §lo o stavby trvalé, Ze pfi uzavirani najemni
smlouvy neexistovala vile k privativni novaci, ze ziskala nabidku na odkup pozemkut na zakladé
téchto usneseni, Zze zalovana je nepoctivou smluvni stranou, ze existuje rozpor v tom, ze prode;j
pozemku byl schvalen vrcholnymi organy zalované, podani vypovedi nikoli, ze pozadavek na
odstranéni staveb je v rozporu s dobrymi mravy a ze zalovana je nekorektni stranou. Podle ni
zalovana existenci usneseni popirala, doufala, ze jejich existence nevyjde najevo. Jestlize zalovana
neschvalila prodej konkrétni osobé, neznamena to, 7e by neschvlila prodej konkrétni. Ze byl
prodej schvalen jeji osobé, navrhovala prokazat oznacenymi dukazy, které jsou relevantni, nikoli
obstrukc¢ni. Nesouhlasila s tim, Ze usneseni jsou internimi rozhodnutimi, které Zalovanou
nezavazuji. Pfedstavenstvo schvialilo prodej, 19. 7. 2017 byl zpracovan znalecky posudek, kterym
byl proveden diikaz, organy zalované tak schvalily konkrétni prodej, nabidka byla u¢inéna dopisem
z 20. 11. 2017. Az nyni fesi zalovana pfedsmluvni odpovédnost, ktera neni predmétem fizeni.
Rozvijela teorii, ze pfedsmlouvy v dané véci nahrazuji usneseni zalované a dovozovala tak danou
odpovédnost zalované. Dale odkazala na své odvolani. Nesouhlasila s tim, ze odstranénim staveb
bude naplnén vefejny zajem na revitalizaci izemi. K tomu odkazala na rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu ¢&j. 6 As 65/2012-161. Dovozovala, ze zalovana po odstranéni staveb proda
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pozemky developerovi, v cemz vefejny zajem nelze spatfovat a vypocetla, ze hruby zisk developera
z takové transakce bude 14 700 000 K¢, cemuz musi ustoupit jeho vlastnictvi.

Usnesenim ze dne 5. 5. 2021, ¢&j. 11 C 197/2019 — 484 soud prvniho stupné rozhodl o vriceni
zaplacené¢ho soudniho poplatku ve vysi 2 000 K¢ zalobkyni. Uvedl, Ze zalobkyné navrhla dne 15.
1. 2021 rozsifen{ zaloby, z ¢ehoz zaplatila soudni poplatek, soud ale rozsifeni zaloby pfi jednani 21.
1. 2021 nepfipustil. Podle § 10 odst. 1 zikona ¢. 1 549/1991 Sb., proto rozhodl o vriceni
zaplacené¢ho soudniho poplatku.

Proti tomuto usneseni podala Zalobkyné odvolani. Uvedla, ze nepfipusténi zaloby bylo vadné,
zalobu proto ,,zopakovala® a domahala se urceni neplatnosti vypovédi dané zalobkyni dopisem
zalované ze dne 30. 7. 2020. Davody jesté zopakovala v podani z 24. 9. 2021.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani byla podana vcas (§ 204 odst. 1 o. s. £.), osobou opravnénou
(§ 201 o. s. 1.), postupem podle ust. § 212, § 212a o. s. f. pfezkoumal spravnost napadenych
rozhodnuti a dospél k zavéru, Zze odvolani nejsou divodna.

Pokud jde o Zalobu na urceni neplatnosti vypovedi z najmu, odvolaci soud souhlasi se soudem
prvniho stupné, Ze smlouva o najmu z 3. 12. 1997, ktera se tykala najmu pozemk, se fidila ust. §
663 a nasledujici ob¢. zak. Najem nebytovych prostor byl upraven § 720 ob¢. zak., respektive
zakonem ¢. 116/1990 Sb. o ndjmu a podnijmu nebytovych prostor. Institut nijmu prostor
slouzicich k podnikani, jak je upravuje ust. § 2302 a nasledujici o.z., ktery dopada na pozemky i
mistnosti, pfedchozi pravni prava neznala. Za této situace odvolaci soud souhlasi s nazorem, ze
vzhledem k ust. § 3074 odst. 1 o.z. je tfeba nadale véc posuzovat podle obecnych ustanoveni o
najmu, jak jsou uvedena v ust. § 2201 o.z. Tato ustanoveni neobsahuji obdobnou dpravu, jak je
obsazena v ust. § 2314 odst. 3 o0.z., podle niz lze podat k soudu Zalobu na urceni opravnénosti
(neplatnosti) vypovédi. Soud prvniho stupné proto spravné posuzoval pravnl zdjem na
pozadovaném urceni podle ust. § 80 o. s. f., podle n¢hoz urcent, zda tu pravni pomeér nebo pravo
je ¢i neni, se lze zalobou domahat jen tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem.

Odvolaci soud nesouhlasi se soudem prvniho stupné, ktery dovodil, ze na pozadovaném urceni
naléhavy pravni zajem je. Opomnél posoudit, zda se Zzalobce domaha urceni neplatnosti pravni
skutecnosti ¢i jde o posouzeni pravntho vztahu, ktery na zakladé takové skutecnosti mél zaniknout,
jak vyzaduje ust. § 80 o. s. . Nejvyssi soud CR napt. v rozhodnuti sp. zn. 29 Odo 539/2003 dovodil,
ze je-li posouzeni platnosti pravnftho ukonu otazkou pfedbéznou ve vztahu k feseni otazky
(ne)existence prava nebo pravniho vztahu, ktery mél byt timto pravnim ukonem zalozen, zménén
nebo ukoncen, pak na takovém urceni neni dan naléhavy pravni zajem ve smyslu ustanoveni § 80
pism. ¢) o. s. . O takovy piipad jde zasadné i tehdy, domaha-li se zalobce urceni neplatnosti
vypovédi z najjmu. Posouzeni platnosti vypovédi z nagjmu je totiz jen posouzenim predbézné otazky
pfedchazejicim dsudku, zda najemni vztah nadale trva nebo trval (jelikoz touto vypovédi platné
ukonéen nebyl). Zalobkyné proto naléhavy pravni zdjem na pozadovaném uréeni neméla a jiz proto
mél soud prvniho stupneé jeji zalobu zamitnout.

Navic je tfeba souhlasit se soudem prvniho stupné, ze 1 v piipadé, kdyby se najem transformoval
na najem prostor souzicich k podnikani, by bylo tfeba Zalobu zamitnout, kdyz nebyla dodrzena
lhata plynouci z ust. § 2314 odst. 3 o0.z. (namitky zalobkyné doruceny zalované 18. 12. 2018, Zzaloba
podana 25. 4. 2019, tj. po uplynuti Ihuty 1+2 meésice).

V dané véci zalovana podala protinavrh na vyklizeni pozemku a odstranéni staveb, v ramci né¢hoz

jako otazku pfedbéznou bylo tieba posoudit platnost smlouvy z 3. 12. 1997 i vypovedi z 19. 11.
2018, na zaklad¢ které mél najem zaniknout. Odvolac{ soud dospél k zavéru, ze k posouzeni téchto
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otazek soud prvniho stupné ucinil dostatecna skutkova zjisténi a véc spravné posoudil i po pravni
strance, proto na oduvodnéni napadeného rozsudku odkazuje.

Smlouva sama je dostatecné uréitd, ma nalezitosti vyplyvajici z ust. § 663 obc¢. zak., nebot’ je zde
vymezen pfedmét ndjmu, doba, cena i icel. Smlouvu uzaviel za zalovanou vrchni prednosta Spravy
dopravni cesty Praha-vychod Ing. Z. V. Odvolaci soud souhlasi se soudem prvniho stupné, ze k
tomu byl z titulu svého pracovniho zafazeni u Zalované opravnén, ¢emuz nasvédcuje i vydany
podpisovy fad a skutecnost, ze sama zalovana nikdy existenci najemn{ smlouvy nezpochybovala.
Navic soud prvniho stupné spravné s odkazem na pfiléhavou soudni judikaturu vysvétlil, Ze kdyby

vy ) yby
k prekroceni opravnéni ze strany pracovnika zalované doslo, slo by o ukon, ktery by ji zavazoval
jiz proto, ze pfekroceni opravnéni mohla namitat jen zalovana, coz neucinila. Najemni smlouva tak
byla uzaviena fadne.

Vypoved z 19. 11. 2018 ucinila zalovana prostifednictvim Ing. Z. S., MBA, feditele regionalni spravy
majetku Praha. Soud prvniho stupné dovodil, Ze k tomu byl podle podpisového fadu zalované
opravnén. Zalobkyné namitala, Ze jde o neautorizovany dokument. Tato listina byla do spisu
zalozena ve fotokopii (€.1. 250 a nasl.), po formaln{ strance ma nalezitosti podpisového fadu, nebot’
je uvedeno, kdo fad vydal, kdy byl schvalen pfedstavenstvem, jsou zde vymezena podpisova
opravneénti. Zalobce sice namita, e nejde o autorizovany dokument, nedolozil ale nic konkrétniho,
co by jeho pravost a spravnost zpochybnovalo, tedy neuved! nic, co by mohlo vést k pochybnostem
o jeho pravosti a spravnosti. Soud prvniho stupné tak spravné dovodil, ze z né¢ho vyplyvalo
opravnéni jednajici osoby dat zalobkyni vipovéd z najemni smlouvy. Vypovéd sama je opatfena
podpisem opravnéné osoby a razitkem zalované, je v ni uvedeno, komu je adresovana. Nenf tak
pochyb o tom, kdo komu vypovéd dava a z obsahu vypovédi je zfejmé i to, jaka smlouva je
vypovidana a proc¢. Nelze tak souhlasit s tim, ze by vypovéd byla neurcita, ze by neslo o vili
zalované.

Duvodnou neni ani namitka, ze vypoved’ je neplatna, protoze Ing. Z. S., MBA, védél o nabidce na
prodej pozemkt. Dopis zalované adresovany zalobkyni ze dne 22. 11. 2017 (¢.1. 31), nelze za
zavaznou nabidku povazovat. Z véty: ,,V pifipadé, ze o odkup pozemkt za nize uvedenych
podminek budete mit vazny zajem, sdélte nam to prosim co nejdfive, aby mohl byt pfipraven navrh
kupni smlouvy a tento zaslan k Vasemu odsouhlaseni.”, nelze Zalobkyni tvrzeny zavér dovodit.
Konec¢né ke stejnému zaveru dospél 1 katastralni afad a soud, jak zjistil soud prvniho stupné, a
dodnes pfes snahu Zalobkyné ke zméné vlastnickych vztaht nedoslo. Zalované jako vlastnici
pozemku proto nadale svedei aktivni legitimace k podani Zzaloby na vyklizeni pozemkt a odstranéni
staveb na nich. Zalovana pak podanim vzajemného navrhu deklarovala, Ze si za svou vypovedi
stoji, ze sama o opravnén{ jednajic{ osoby podat vypovéd nepochybuje.

Odvolaci soud souhlasi se soudem prvniho stupné, ze vypoved najemni smlouvy dobrym mravam
neodporuje a nejde ani o zneuziti prava. Ucastnice uzaviely ndjemni smlouvu, sjednaly si v ni
moznost vypovedi, tedy postupovaly v souladu se zikonnou tpravou, zadného nedovoleného
jednani se nedopustily. Jestlize tak Zzalovana postupovala v souladu se smlouvou, ktera zakonu
neodporuje, ani jej neobchazi, nelze v samotné vypovédi spatfovat nic protipravniho. Ani s
piihlédnutim k tomu, ze zalovana v minulosti uvazovala o prodeji pozemkd, od ¢ehoz ale nasledné
ustoupila, rozpor s dobrymi mravy dovodit nelze. Také pravnicka osoba muze svou vuli zménit.
Usnesenimi pfedstavenstva a dozorci rady, na které zalobkyné odkazovala, mohla byt tvofena vule
zalované ohledné toho, jak s pozemky bude nalozeno. Rozhodné nemuze jit o zavaznou nabidku
k prodeji pozemku zalované. Takovou nabidku Zalobkyné nedolozila, jak jiz bylo uvedeno, z
jednani zalované je pak zfejmé, ze od svého umyslu nasledné ustoupila. Neexistuje tak zavazna
nabidka zalované na prodej pozemku Zzalobkyni a nelze tak dovozovat, ze by s ohledem na
pfedpokladanou zménu vlastnictvi odporovalo dobrym mravam, aby ji nyni bylo ulozeno pozemky
vyklidit a stavby na nich odstranit. Ze Zalovana postupuje stejné i vaéi vlastnikéim jinych staveb na
svych pozemcich a nejde tak o selektivni Sikanézni postup zalované, vysvétlil jiz soud prvniho
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stupné. Odvolaci soud souhlasi is tim, ze hlavnim zajmem je revitalizace daného tzemi. Jak uvedla
sama zalobkyn¢, zajmy soukromych podnikateld a zajmy vefejné se mohou prolinat. Tak je tomu i
v daném pfipadé, kdy z davodu stavebni uzavéry a memoranda lze vysledovat, ze hlavnim cilem je
revitalizace daného tzemi.

Lze tak ve shod¢ s nazorem soudu prvniho stupné dovodit, ze na zakladé vypovédi ndgjemni pravo
zalobkyné k pozemkum zaniklo a ma povinnost tyto pozemky vyklidit, tedy odstranit své movité
véci na pozemcich se nachazejici (§ 1040 o. z.).

Zaloba na vyklizeni se nedotyka odstranéni staveb. Zalovana, chtéla-li docilit jejich odstranén,
spravné podala také Zzalobu na odstranéni staveb. Stavby v navrhu rozsudecného vyroku popsala a
uvedla, na jakém pozemku se nachazi, zalobni petit pfevzaty do vyroku rozsudku byl proto urcity
a vykonatelny. Obé¢ strany sporu jsou seznameny s pravni upravou i judikaturou k ni, jak ji uvadél
soud prvniho stupné 1 Gcastnici ve svych podanich, spornou otazkou bylo, zda uzavienim nidjemni
smlouvy doslo k privativni novaci, tedy nahrazeni dosavadniho zavazku novym (§ 570 ob¢. zak.).
Pritom Nejvyssi soud zastava nazor, ze najemni smlouva zpravidla povede k zaniku pavodniho
prava stavby trvalého charakteru a vlastniku stavby bude nadale svédcit toliko pravo docasné (napf.
rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 2698/2012).

V posuzovaném piipad¢ ucastnici sjednali najemni smlouvu, v niz se vyslovné o stavbach ve
vlastnictvi zalobkyné nehovoii, z okolnosti je ale zfejmé, ze hlavnim divodem pro uzavieni
smlouvy byla skutec¢nost, ze na pozemcich ma zalobkyné stavby ve svém vlastnictvi, které vydrazila
bez pozemku, které tak uZivala bez pravntho davodu. Uéelem tedy byla tprava vztahd mezi
vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku. Pokud by Zalobkyné stavby nevlastnila, neméla by davod
najemn{ smlouvu uzavirat. Za této situace lze souhlasit se zavérem soudu prvniho stupné, Ze
uzavienim najemni smlouvy doslo k nahrazeni vztahu Zalobkyné k pozemkam, které uzivala bez
pravnfho davodu, zavazkem novym, doc¢asnym. Jeho zanikem tak ztraci opravnéni pozemky uzivat,
s ¢imz je spojena i povinnost odstranit stavby, které ma na pozemcich ve svém vlastnictvi.
Uzavienim najemni smlouvy se tak pravo uzivat pozemky pro umisténi staveb zmeénilo na pravo
docasné a zanikem najemni smlouvy zaniklo. Zalobkyné tak méa povinnost z pozemki stavby
odstranit. Ohledné dobrych mravii a zneuziti prava plati to, co jiz bylo uvedeno. Jestlize zalobkyné
uzaviela najemni smlouvu, tedy méla docasné pravo k pozemkim, méla si byt védoma toho, ze
tento vztah mize zpasobem uvedenym ve smlouvé i proti jeji vili skondit. Ze by ndjemni smlouva
méla byt jen dohodou o tplaté za uzivani pozemku, ze smlouvy neplyne.

S ohledem na uvedené jiz odvolaci soud nepovazoval za nutné doplnovat dokazovan{ o dukazy k
prokazani toho, ze doslo k uzavieni kupni smlouvy ohledné pozemkt a Ze pfi uzavieni najemni
smlouvy nebyla vile ucastnikti zménit charakter staveb z trvalych na pfechodné, kdyz z najemni
smlouvy a okolnosti, za kterych byla uzaviena, plyne opak.

Vyrokem VII. soud prvniho stupné rozhodl o vraceni zaplaceni soudniho poplatku ze zaloby,
nebot’ jeji zménu spocivajici v rozsiteni zaloby o urceni neplatnosti dalsi vypovedi nepfipustil.
Jestlize zména zaloby nebyla pravomocné pfipusténa, soud prvniho stupné o vraceni zaplaceného
soudniho poplatku z rozsifeni zaloby rozhodl v souladu s ust. § 10 odst. 1 zdkona ¢. 549/1991 Sb.
Odvolaci soud proto napadeny rozsudek ve vyrocich I., IV. a VII. jako vécné spravny podle ust. §
219 o. s. f. potvrdil.

Odvolaci soud souhlasi se zalovanou, ze pfi rozhodovani o nahrad¢ nakladu fizeni dtvody pro
postup podle ust. § 150 o. s. . splnény nebyly. Podle tohoto ustanoveni nemusi soud vyjimecné
nahradu naklada fizeni zcela nebo zcéasti priznat, jsou-li tu davody zvlastniho zfetele hodné. Pri
posuzovani této otazky soud pfihlizi k majetkovym, socidlnim, osobnim a dalsim poméram vsech
ucastnika fizeni, k okolnostem, které vedly k uplatnéni naroku, k postoji acastnika v fizeni apod.
Jen v tom, ze zalobkyné byla v fizeni netspésna, duvody zvlastntho zfetele hodné shledat nelze.
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Nelze je dovodit ani z toho, ze zalovana a vedlejsi ucastnik byli zastoupeni stejnym advokatem.
Takové zastoupeni obcansky soudni fad nezakazuje a vyhlaska ¢. 177/1996 Sb., advokatn{ tarif —
dale a. t., s tim v ust. § 12 odst. 4 pocita. Soud prvniho stupné mél proto podle ust. § 142 odst. 1 o.
s. f. ulozit povinnost k nahradé naklada v obou pfipadech Zalobkyni, a to ve vztahu k zalované i
vedlejsimu ucastniku.

54. Jak soud prvniho stupné spravné vypocetl v bodé 88 odavodnéni svého rozsudku, ucinil zastupce

55.

56.

zalované a vedlejstho ucastnika 13 tkonu pravni sluzby. Pfedmétem fizeni bylo urc¢eni neplatnosti
pravnfho jednani k nemovité véci, kde tarifni hodnota podle § 9 odst. 4 pism. b) a. t. ¢ini 50 000
K¢, dale najem nemovitosti, kde tarifni hodnota ¢ini podle § 9 odst. 3 pism. b) a. t. 35 000 K¢,
tarifni hodnotou je tak soucet obou hodnot (§ 12 odst. 3 a. t.), tedy ¢astka 85 000 K¢. Odmeéna za
jeden ukon pravni sluzby podle § 7 a. t. ¢ini 4 500 K¢, podle ust. § 12 odst. 4 a. t. se snizuje o 20
%, tedy na 3 600 K¢, dile k nf nalezf nahrada hotovych vydaja dle § 13 odst. 3 a. t. ve vysi 300 K¢,
coz pii 13 dkonech ¢inf 13 x 3 600 + 13 x 300 = 50 700 K¢, s nahradou za 21 % DPH dle § 137
odst. 3 0. s. f. 61 347 K¢. S ohledem na uvedené odvolaci soud vyroky o nahradé nakladu fizeni II.,
IL,, V. a VL. zménil tak, ze Zalobci ulozil povinnost zaplatit zalované a vedlej$imu ucastniku na
stran¢ zalované kazdému castku 61 347 K¢. O lhate k plnéni rozhodl podle ust. § 160 odst. 1 o. s.
f. a o tom, ze tyto naklady je tfeba zaplatit k rukdm pravniho zastupce zalované, podle ust. § 149
odst. 1 o.s. 1.

Usnesenim ze dne 5. 5. 3021 soud prvnfho stupné rozhodl o vriceni zaplaceného soudniho
poplatku ve vysi 2 000 K¢ z rozdifeni zaloby, kdyz navrh nebyl pfipustén. Z vyse uvedeného
vyplyva, ze o vraceni tohoto poplatku jiz dffve rozhodl soud prvniho stupné vyrokem VI
rozsudku ze dne 21. 1. 2021. Nebyly tak splnény podminky pro to, aby soud prvniho stupné o
vracen{ tohoto poplatku rozhodoval znovu. Odvolaci soud proto tento vyrok podle ust. § 219a
odst. 1 o. s. f. zrusil.

O nahradé nkladi odvolaciho fizeni odvolaci soud rozhodl podle ust. § 142 odst. 1 o. s. . Zalovany
a vedlejsi ucastnik byli v odvolacim fizeni uspésni, maji proto pravo na nahradu ucelné
vynalozenych naklada za pravni zastoupeni advokatem. Ten v odvolacim fizeni sepsal odvolani do
vyroku o nahradé¢ ndkladu fizeni, sepsal vyjadfeni k odvolani ze dne 10. 5. 2021, k navrhu na
doplnéni dokazovani ze dne 18. 8. 2021, vyjadfeni ze dne 29. 9. 2021 a ucastnil se jednani 6. 10.
2021. Za téchto 4,5 ukonu pravni sluzby advokata (§ 11 a. t.) mu nalezi 4,5 x 3 600 + 5 x 300 = 17
700 K¢, s ndhradou za 21 % DPH jde o 21 417 K¢.

Pouceni:

Proti vyrokam, jimiz byl potvrzen vyrok o zamitnuti navrhu na urcen{ neplatnosti vypovédi, vyrok
o vyklizeni pozemku a odstranéni staveb, je pfipustné dovolani, jestlize na zakladé¢ dovolani,
podaného do dvou mésict od doruéeni rozhodnuti k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu
prvaiho stupné, dospéje dovolaci soud k zavéru, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolactho soudu, nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena, nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Proti vyrokim o nahrad¢ nakladua fizeni a vracen{ soudniho poplatku neni dovolani pfipustné (§
238 odst. 1 pism. ¢/, h/ o.s. f.).

Praha 6. fijna 2021
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