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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich — pobo¢ka v Tabote — rozhodl jako soud odvolaci
v senaté slozeném z pfedsedy Vita Jaksice a soudkyni JUDr. Marcely Pechové a JUDr. Ivany
Kosové ve véci zalobkyné [udaje o ucastnikovi] zastoupené Mgr. Davidem Vanickem, Ph.D.,
advokatem se sidlem v Brné, Hlinky 118, proti zalovanému Vyrobné-obchodnimu druzstvu Nova
Cerekev se sidlem v Nové Cerekvi 148, IC 60066067, o vyklizeni pozemku, o odvolani Zzalobkyné
proti rozsudku Okresniho soudu v Pelhfimové ze dne 4. unora 2016, ¢.j. 5 C 222/2015-105,

takto:
I.  Rozsudek soudu I. stupné se potvrzuje.

II.  Zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu naklada odvolaciho fizeni.

Oduvodnéni:

Shora uvedenym rozsudkem zamitl Okresni soud v Pelhfimové (dale jen,, soud I. stupné®) zalobu,
jiz se zalobkyné domahala, aby zalovanému byla ulozena povinnost vyklidit pozemek parc. [¢islo]
v kat. uz. [obec] (dale téz jen,, sporny pozemek* ¢i,, pozemek*), a rozhodl, Ze zalovany nema pravo
na nahradu nakladt fizeni a ze Zzalobkyneé je povinna zaplatit statu na ucet soudu L. stupné naklady
na svédeéné ve vysi 458 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku. Zaloba vychazela z toho, Ze
zalobkyné jako vlastnice uvedeného pozemku, ktery uziva zalovany na zakladé ndjemni smlouvy
uzaviené s pfedchozimi vlastniky, tento najemni vztah vypovédéla a s ohledem na to, Zze desetileta
vypovedni lhuta sjednana v ndjemni smlouvé je podle jejtho nazoru neplatna pro rozpor s dobrymi
mravy, plati jednoroc¢ni vypovédni lhuta podle § 677 odst. 2 zakona 40/1964 Sb., obcanského
zakoniku (dale jen ,,0b¢. zak.”). Tato lhuta jiz uplynula a zalovany tedy uziva pozemek bez pravniho
davodu. Soud I. stupné vzal za prokazané, ze na puvodni najemni smlouvu z 1.7.2005 uzavienou
mezi zalovanym a [jméno] [pifjmeni] navazaly dve listiny datované 22.11.2012, které se tykaly
sporného pozemku; jedna z nich byla oznacena jako dodatek ke shora uvedené najemni smlouve,
druha jako smlouva o najmu pudy. Tyto listiny podepsala jako pronajimatelka dédicka [jméno]
[pfijmeni] [jméno] [pfijmeni], podminky najmu véetné moznosti jeho skonceni byly ujednany stejné
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jako ve smlouvé z 1.7.2005. Pokud [jméno] [pifijmeni] ve své svédecké vypovédi uvedla, ze smlouvu
o najmu pudy datovanou 22.11.2012 podepsala ve skutecnosti az v roce 2013, vyhodnotil soud I.
stupné tuto &ast jeji vipoveédi v kontextu dalsich dukazi jako nevérohodnou. Zalobkyné se pak
stala vlastnici sporného pozemku na zakladé kupni smlouvy uzaviené s [jméno] [pifjmeni] dnem
19.12.2012. Dopisem z 30.9.2013 adresovanym zalovanému pak zalobkyné vypovédéla najem
sporného pozemku a s poukazem na to, ze o existenci najemniho vztahu pfi koupi pozemku
nevédéla, pozadala zalovaného, aby akceptoval vypovéd' s roéni vypovédni dobou. Na zakladé
téchto skutec¢nosti soud 1. stupné uzavfel, ze zalobkyné vstoupila podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. do
existujictho najemniho vztahu jako pronajimatelka. Na tom by se nic nezménilo ani v pfipadé, ze
by najemni smlouva mezi [jméno| [pffjmeni] a Zalovanym datovana 22.11.2012 byla uzavfena az
v roce 2013, kdy jiz [jméno| [pfijmeni] nebyla vlastnici sporného pozemku, a byla by v dasledku
toho ve vztahu k tomuto pozemku neplatna, nebot’ za této situace by zalobkyné byla zavazana
povinnostmi vyplyvajicimi z najemni smlouvy z 1.7.2005. Ve vsech smlouvach bylo ujednano, ze
najemn{ vztah lze ukoncit vypovédi, ktera musi byt druhému tcastniku smlouvy dorucena do 30.9
bézného roku, pficemz vypovédni lhita je desetileta a pocina bézet od 1.10 roku nasledujictho po
doruceni vypovedi. V § 677 odst. 2 ob¢. zak. je sice stanovena jednoroc¢ni vypovédni lhita, ale ta
podle § 678 ob¢. zak. plati pouze tehdy, neni-li smlouvou stanoveno jinak. Podle nazoru soudu L.
stupné neni desetileta lhita sjednana ve smlouvé v rozporu se zakonem ani s dobrymi mravy,
nebot’ jeji délka odpovida obvyklé lhuté¢ sjednavané mezi obdobnymi subjekty a odrazi uréitou
ckonomickou situaci na stran¢ najemce z hlediska planovani vyroby a rozvoje a pfedstavuje pro
ného ekonomickou jistotu do budoucna. Zalobkyné je proto ujednanim o délce vjpovédni lhity
vazana bez ohledu na jeji tvrzeni, Zze v dob¢, kdy se stala vlastnici pozemku, nevédéla o tom, ze je
pronajaty, které ostatné soud 1. stupné povazoval za krajné nevérohodné. Zalobkyné tedy byla
opravnéna vypoveédeét najemni vztah, ale jelikoz sjednana vypovedni lhita dosud neuplynula, neni
zaloba duvodna.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné odvolani. Vytkla soudu I. stupné, ze z hlediska hodnoceni
duakazu a na jeho zaklad¢ pfijatych skutkovych zjisténi je jeho rozhodnuti nepfezkoumatelné, nebot’
v oduvodnéni rozsudku jsou v rozporu s § 157 odst. 2 o.s.f. uvedena jen skutkova zjisténi bez
odkazu na konkrétni dukazy a chybi i popis tvah, jimiz se soud fidil pfi hodnoceni dukazu. Soud
I. stupné navic nespravné hodnotil vypoveéd svédkyné [pfijmeni] jako vérohodnou a vyluéné na
jejim zaklad¢ pfijal pro rozhodnuti zasadni zavér, ze smlouva mezi [jméno] [pfijmeni] a Zalovanym
byla podepsana 22.11.2012, a¢ mu bylo znamo, Ze pfedseda zalovaného se svédkyni pfed jejim
vyslechem hovofil a vSe s ni probiral. Naproti tomu bez jakéhokoli logického divodu oznacil soud
I. stupné za nevérohodnou vypovéd svédkyné [pfijmeni], ze které pfitom jasné vyplynulo, ze
zalobkyné nebyla o existenci najemniho vztahu ke spornému pozemku informovana. Pokud jde o
pravai posouzeni, je zalobkyné pfesvédcena, ze soud 1. stupné nespravné a formalisticky vylozil §
680 odst. 2 ob¢. zak. Toto ustanoveni je nutno vykladat jinak tehdy, vedeél-li nabyvatel pronajaté
véci o uzivacim pravu niajemce a dobrovolné vstoupil do prav a povinnosti pronajimatele, a jinak
v situaci, kdy mu existence ndgjemntho vztahu nebyla znama. V tomto druhém pfipadé totiz dochazi
k zasadnimu omezeni vlastnické¢ho prava nabyvatele, aniz by je on mohl svym projevem vule
ovlivnit, a to jist¢ nebylo vuli zakonodarce. Tuto namitku vznesla zalobkyné jiz v prub¢hu fizeni
pfed soudem I. stupné, ale ten se s ni nikterak nevypofadal a omezil se na strohy odkaz na § 677
odst. 2 a § 678 ob¢. zak. Nespravné je 1 posouzeni platnosti ujednani o délce vypovédni lhuty z
hlediska dobrych mravut, nebot’ za situace, kdy smluvni ujednani omezuje vlastnika v dispozici
s veci po takto dlouhou dobu, aniz by na tom on sam mohl néco zménit, odporuje takovyto stav
obecné uznavanym pravidlam slugnosti a morélky. Zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud zménil
napadeny rozsudek tak, ze zalobé vyhovi.

Zalovany se ztotoznil se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu I. stupné a navrhl potvrzeni
napadeného rozsudku.
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Odvolani bylo podano v¢as k tomu opravnénou osobou. Odvolaci soud proto projednal véc podle
§ 212 o.s.f., pfezkoumal napadeny rozsudek v celém jeho rozsahu a dospél k zavéru, ze odvolani
nenf opodstatnéné.

Namitka, Ze je rozsudek soudu I. stupné nepfezkoumatelny a ze nékteré dukazy byly nespravné
hodnoceny z hlediska jejich vérohodnosti, ma za cil zpochybnit skutkovy zavér soudu L. stupné, ze
k podpisu obou dokumentti datovanych 22.11.2012 doslo skutecné v uvedeny den a ze zalobkyni
bylo v dobé, kdy sporny pozemek kupovala, znimo, Ze byl pronajat Zalovanému. Zalobkyné oviem
pomiji, Ze tyto skutkové zavéry nebyly — s ohledem na to, jak soud L. stupné vylozil ustanoveni §
680 odst. 2, § 677 odst. 2 a § 678 ob¢. zak. — pro rozhodnut{ véci nikterak zasadni. V odavodnéni
napadeného rozsudku je pfece jasné uvedeno, ze podle nazoru soudu I. stupné by se na vstupu
zalobkyné do prav a povinnosti pronajimatele nezménilo nic ani v pfipadé, Zze by najemn{ smlouva
mezi zalovanym a [jméno] [pifjmeni] byla uzaviena az v roce 2013, a stejn¢ jednoznacné formuloval
soud I. stupné svuj zavér, ze zalobkyné je vazana ujednanimi smlouvy uzaviené jejimi pravnimi
pfedchidci (véetné délky vypovédni lhity) bez ohledu na to, jestli ji existence najmu byla znama ¢i
nikoli; pochybnosti o vérohodnosti tvrzeni zalobkyné jsou spise poznamkou nad ramec toho, co
soud I. stupné povazoval za podstatné. Odvolaci soud se tedy zaméfil nejprve na pfezkoumani
pravnich zaveéra soudu L. stupné, tj. zavéru o vstupu zalobkyné do prav a povinnosti pfedchozich
pronajimatelt a o platnosti ujednani o desetileté vypovédni Ihuté, protoze pokud by tyto zavéry
bylo mozno akceptovat, byla by problematika data podpisu najemni smlouvy a védomosti
zalobkyné o ndgjmu pozemku pro rozhodnuti ve véci bez vyznamu.

Podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do
pravnfho postaveni pronajimatele. Jednoznacné znéni tohoto ustanoveni nedava podle nazoru
odvolactho soudu Zadny prostor k ivaze, ze by vstup nabyvatele do postaveni pronajimatele zavisel
na tom, zda vi, Ze je véc pronajata, nebo ne. Navic zalobkyné vyklada citované ustanoveni zcela
jednostranné a naprosto odhlizi od toho, Ze je tieba se zabyvat i dopadem zmény vlastnickych
vztaht k pronajaté véci do sféry najemce. Ten, vychazeje ze zasady pacta sunt servanda, ma
legitimni ocekavani, ze zavazek pronajimatele vyplyvajici z najemni smlouvy bude splnén. Zejména
v piipad¢ dlouhodobych ndjmi ma najemce s pronajatou véci urcité zameéry, nezfidka
hospodatského charakteru, a prave proto slouzi ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak. pfedevsim
k ochrané jeho prav. Pfijeti vykladu zastavaného Zalobkyni by ostatné mohlo vést ke zcela
ucelovym pfevodum pronajaté véci doprovazenym tvrzenim, ze novému vlastniku nebylo zatizen{
véci najemnim pravem znamo. Odvolaci soud tedy souhlasi s nazorem soudu L. stupné, ze vstup
zalobkyné do pravniho postaveni pronajimatele nikterak nezavisel na tom, zda ji byla existence
najmu znama c¢i nikoli. Spravny je i zavér, ze pokud by byla najemni smlouva mezi [jméno]
[pfijmeni] a zalovanym podepsana az v dobé, kdy [jméno] [pifjmeni] jiz nebyla vlastnici sporného
pozemku, stthaly by zalobkyni povinnosti ze smlouvy, kterou uzaviel v roce 2005 [jméno]
[piijmeni] a ktera po jeho smrti zavazovala jako jeho dédicku a novou vlastnici pozemku [jméno]
[pfijmeni] (ve znéni dodatku z 22.11.2012, ohledné n¢jz pochybnosti o datu podpisu nevznikly).
Lze tudiz uzaviit, ze soud I. stupné nepochybil, kdyz vychazel z toho, Ze zalobkyné vstoupila do
pravnfho postaveni pronajimatele a Ze je tedy nadale vazana ujednanimi najemni smlouvy vcetné
ujednani o délce vypovedni lhuty. Zbyva posoudit duvodnost jeji namitky, ze takto sjednana
vypovédni lhita se pfici — ve smyslu § 39 ob¢. zak. — dobrym mravam.

Podle uvedeného ustanoveni je neplatny pravni tkon, ktery svym obsahem nebo tc¢elem odporuje
zakonu nebo jej obchazi anebo se piéi dobrym mraviim. Zalobkyné shledava rozpor ujednani o
desetileté vypovedni lhiute s dobrymi mravy v dlouhodobém omezeni prava vlastnika s pronajatou
véci disponovat, pifpadné ji sam uzivat. Na rozdil od Zalobkyné je odvolaci soud pfesvédcen, ze
soulad smluvniho ujednani s dobrymi mravy je nutno posuzovat k okamziku, kdy byla smlouva
uzaviena, protoze zalobkyné vstoupila do existujictho vztahu vymezeného urcitym souhrnem prav
a povinnosti, na jehoz rozsah nema zména vlastnika pozemku vliv. Pivodni pronajimatel uzaviel
smlouvu zcela dobrovolné za situace, kdy sam nehodlal pozemek uzivat, a dobrovolné pfistoupil i
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na to, ze s ohledem na délku sjednané vypovédni lhuty nebude moci na vztazich s najjemcem po
pomérné dlouhou dobu nic zménit. Na vysledku tohoto jeho jednani v podobé stavu nastoleného
smlouvou neni nic, co by bylo mozno oznacit ve vztahu k jinym subjektim za nemoralni ¢i
neslusné, nebot’ slo jednoznacné o projev smluvni volnosti pronajimatele a vznikla situace
odpovidala jeho vuli. To, Ze se vlastnické vztahy zménily a ze zalobkyni nyni ujednani o vypovédni
lhaté z néjakych davodia nevyhovuje, je pro posouzeni jeho platnosti z pohledu dobrych mravia
bez vyznamu. Navic — jak spravné uvedl soud I. stupné — je pfedmétem najmu zemédélsky
pozemek, jehoz uzivani ma specifickou povahu, takze ndjem s dlouhou vypovédni dobou je spise
pravidlem nez vyjimkou. Znovu je nutno opakovat, ze je tfeba respektovat i zajmy zalovaného jako
najemce a jeho legitimni ocekavani, ze smlouva bude dodrzena; z tohoto pohledu se jevi jako
jednani v rozporu s dobrymi mravy spise pocinani zalobkyné, ktera se snazi napravit disledky
neuvazené koupé pronajatého pozemku i za cenu vyrazného zasahu do smlouvou zarucenych prav
zalovaného. I odvolaci soud tedy povazuje smluvni ujednani o délce vypovédni doby za platné.
Podle § 678 ob¢. zak. ma vypovédni doba sjednana ve smlouvé prednost pfed lhiitou uvedenou v §
677 odst. 2 ob¢. zak., a proto je spravny zavér soudu I. stupné, Ze 1 kdyz Zalobkyné dala Zalovanému
vypoved z najmu, neuplynula dosud sjednana vypovédni doba a zalovany i nadale uziva pozemek
na zékladé pravniho dtvodu. Zaloba na jeho vyklizeni tudiz byla zamitnuta pravem a jelikoz soud
I. stupné nepochybil ani pfi rozhodovani o nakladech fizeni, byl pfezkoumavany rozsudek podle §
219 o.s.f. v celém rozsahu potvrzen, aniz by bylo nutno zabyvat bliZze se dalsimi shora zminénymi
namitkami zalobkyneé.

O nakladech odvolaciho fizen{ bylo rozhodnuto za situace, kdy se zalovany, ktery by podle § 224
odst. 1 a § 142 odst. 1 o.s.f. mél pravo na jejich nahradu, v tomto fizeni mu zadné naklady nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je ptipustné dovolani jen v pifpade, Ze se jedna o rozhodnuti, které zavisi
na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil
od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho 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 (§ 237 o.s.t.). Piipustnost dovolani je
vsak podle § 239 o.s.f. opravnén zkoumat jen dovolaci soud. Dovolani mohou ucastnici podat do
dvou mésict od doruceni pisemného vyhotoveni rozsudku k Nejvyssimu soudu prostfednictvim
soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

Tabor 13. ¢ervna 2016

Vit Jaksi¢ v
pfedseda senatu



