Casopis pro pravni védu a praxi

Nad jednim rozhodnutim
aneb trocha teorie ani Krajsky soud nezabije

Milan Pekarek”

Jeden by si myslel, Ze za dlouha léta pravnické
a zejména pedagogické prace, pfi niz se predevsim od
studentd prav dozvi ledacos, nékdy i inspirativniho ¢i
dokonce ipoucného, ho jiz jen tak néco nepiekvapi.
A tim méné od soudu, nebot’ piece ,,iura novit curia®.
Tim méné od soudu odvolaciho. Piesto se mi to nedav-
no stalo.

Predmétem fizeni pied soudem byla zaloba na ur-
Ceni existence ndjemniho vztahu k pozemku. Na po-
catku byla fadn€ uzaviena pisemna najemni smlouva.
V katastralnim Uzemi, v némz se pfedmétny pozemek
nachazel, vSak prob&hly v roce 1998 pozemkové upra-
vy. V jejich prabéhu najemni vztah k ptivodnim pozem-
kim zanikl, protoZze zanikly samy tyto pozemky jako
pfedmét najmu. Nicméné najemce bezprostiedné po
skonéeni pozemkovych Uprav zacal uzivat vlastnikovi
v pozemkovych tpravach nové do vlastnictvi ptidélené
pozemky. V tomto sméru mél uzivatel souhlas vlastni-
ka. Ten jej vyjadril ve svém pisemném souhlasu s pro-
vedenim pozemkovych uprav adresovaném pozemko-
vému uradu.

Ngjemce nato ptedlozil vlastnikovi novou ndjemni
smlouvu. Pfesnéji feceno nové v ni byly jen pozemky —
ty, které vlastnik v pozemkovych tpravach obdrzel do
svého vlastnictvi za své pozemky ptivodni. Jinak se ob-
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sah najemni smlouvy nelisil od smlouvy ptedchozi, a to
véetné¢ ndjemného. Toto ndjemné odpovidalo nijem-
nému, které ndjemce platil za pronajaté pozemky i viem
ostatnim vlastnikiim. A pravé najemné bylo pficinou
toho, pro¢ vlastnik ndvrh pisemné smlouvy nepodepsal,
ba dokonce jej ndjemci nepodepsany ani nevratil. Na-
misto toho se k najemci dostavil syn vlastnika a najemci
sdélil, Ze navrzené najemné je nizké, proto smlouvu ne-
podepsal a pozadoval n4jemné vys$$i odpovidajici na-
jemnému obvyklému v uzemi, v némz vlastnik trvale zil
(bydlel). Zde je namisté uvést, ze vlastnik byl jiz v po-
krocilém véku, vazné nemocny a bydlel v obci vzdalené
od lokality s pfedmétnym pozemkem zhruba 80 km.
Jeho syn, ktery zacal jednat v této véci v jeho zastoupe-
ni pak mél své trvalé bydlist¢ vzdalené od bydlisté
vlastnika i sidla ndjemce zhruba 70 kilometrti. Do mista
sidla ndjemce jezdil nahodile vzdy v souvislosti se
svymi podnikatelskymi aktivity v regionu, v néz sidlil
najemce.

Tento stav, kdy na jedné strané¢ najemce uzival ze-
meédélsky pozemek (vinici) vlastnika, kazdoro¢né¢ mu
posilal finanéni ¢astku odpovidajici jak najemnému na-
vrzenému v nepodepsaném pisemném navrhu najemni
smlouvy, ale i ngjemnému poskytovanému vSem ostat-
nim vlastnikim pozemkl ana strané druhé vlastnik
uvedenou ¢astku ptijimal a uzivani svého pozemku sub-
jektem, ktery se povazoval za najemce akceptoval, trval
od roku 1998 az do roku 2003. Zduraznit je tfeba i to,
ze navs$tévy syna vlastnika u uzivatele pozemku a jed-
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nani o vy§Sim najemném se vilpthu uvedené doby shora uvedl, fivodni viastnik mezitim zetel) a dospl
jese nekolikrat opakovaly. Nikdy vSak anighem &ch- k opa&nému zagru nez soud prvniho stupra svym
to navs¥v. ani samostatnnebyl najemce vyzvan, aby rozhodnutim rozsudek soudu prvniho stipmenil tak,
uzivani pozemku ukdi. Ze se zaloba zamita. Toto rozhodnutfebgpredevsim

Situace se zésadinzmenila vroce 2003. Tehdy O Vypowd zmirgného sédka-syna pvodniho viast-
vlastnik pozemek prodal,&@m? dopisem z Zervence hika winénou fed odvolacim soudem. Ten oproti
2003 informoval i ndjemce a vyzval jej, aby uzivani  zeni [fed soudem 1. stuprsvou vypoed’ v odvolacim
zemku ukotiil. Ten jiz novému vlastnikovi stll, e se  fizeni pozminil. Ve své vypoudi pred soudem 1. stup-
povazuje zarddného najemceigdn¥tného pozemku, N€ mj. uvedl: ,Vim, Ze otec dostaval od Zalobce na-
kdyZ jeho najemni vztah vznikl konkludeafrt.j sou- jemné, picemz novou smlouvu jsme odmitli podepsat
hlasnym chovanim se obowastniki trvajiciho fadu z toho divodu, Ze jsme nesouhlasili s vysi ceny za na-
let, z '8hoZ se nepochyknvile ke vzniku tohoto vzta- jem, ktera nam byla navrzena..." Jzivani pozemku
hu d4 odvodit. Saiasré ve svém stanovisku uvedl, 7eza dibezarnou (jde ofedmétny pozemek — pozn.
je ochoten uvedenou vyzvu k ukemi uZivani po- autora)jsem nezakazakd¢l jsem, Ze je uzivan, nesou-
zemku povaZovat za vyp&¥ z ndjmu a ukotit uzi- hlasil jsem vSak s vysi najmu ohledkteré jsem fedal
vani k 1fjnu nasledujiciho roku. - prqtinévrh, ....ktgry qebylfﬁ:at“. Do roku _20_03 jsme

Protoze viak novy vlastnik namital neexistenci n&2dn€ kroky k vyklizeni pozemku nepodnikliSwedek

jemniho vztahu dosavadniho uZivatele pozemku a sdftvrdil i pravost podpisu jeho otce na souhlapos
zacal na pozemku hospotiaokamzit po nabyti viast- Z€MKovymi upravami, vémz mj. souhlasi i s tim, aby
nictvi a tim zabranil v jeho uzivani dosavadnimir uzPC Pozemkovych tpravach zalobce uzival i novy poze-

vateli, obratil se dosavadni uzivatel na soud sty Mek. Red odvolacim soudem vSakésiek vypoede],
na ugeni existence jeho najemniho vztahu Ze ,...ohledré uzaveni nadjemni smlouvy se Zalobcem

Soud 1. stuph v provedenémtizeni vyslechlfadu jménem svého otce .gkolikrat v praibéhu let 1998—

swedkii, a to jak pracovniky Zalobce (dosavadniho u22003 jednal. Ze strany Zalobce (uzZivatele pozemku)

vatele), ktéi jednani s vlastnikem pozemkdigadré 'byla wedlozena pisemna najemni smiouva tow

s jeho synem vedli, tak jeho syna. BohuZel jiz naimo VYS! najmu, se kterou vSak vlastnik nesouhlastfaicf

o . ] Zalobci uzateni jiné smlouvy s jinou vySi najmu, ktera
vyslechnout samotnéhoipodniho viastnika pozemku, S Ty =
- o 9 . ., krom¢ jiného zohledovala valorizaci. Zalobce vSak
protoze ten mezitim zeawl. Soud Zalob vyhowl

a existenci najemniho vztahu potvrdil. Své rozhcbblnune?yI ochot’en na tUtE) VYS! na_qnjms'fi_ouplt, tr,v_al,na
o Lo . . N svych podminkéch s tim Ze stejny najem plati itogta
zalozil pra¥ na vySe popsaném agsky, \Cetrg syna

o : 7 . . vlastnikim. Zda otec dostaval za uzivani pozemku
pavodniho vlastnika potvrzeném téim5 let trvajicim ..~ ", S s

oo < N < néjaké platby nebylo sidkovi znamo, zadné doklady
uzivani pozemku Zalobcemghem rghoz se ob strany

chovaly tak, Zze z tohoto chovani bylo mozno dovodft otom nenasel, avsak vzpominal si, ze si matka

viili najemni vztah k gedétnému pozemku mit. Gp SstZovala, Ze za ni nikdo neplatiida pozemek uziva.

je treba v této souvislostifipomenout, Ze vlastnik Zzil Svou odiiSnou vypadd' vyswilil tim, ze tehdy to

vobci desitky kilomefr vzdalené, byl v pokidiém povazoval za povrchni zalezitost, vSechny materialy

véku a zdravotnim stavu natolik Spatném, Ze do ml’stglog(ljeudgval az pote, kdy dostaepvolani od krajskeho
kde se jeho pozemek nemohl cestovat, nato? pozeme?< ' .
Z obou citaci je i&jme, Zze vypodd’ swdka, by po-

obdslavat. AZ do roku 2003 nikdy nedal najevo, ze si = -~ - R o

toto uzivani nefeje, ani ze by ® pozemek uzivat ZTenéna, se od pvodni jeho vypoudi v podstat lisi

nekdo jiny. Newinil to ani prostednictvim svého syna. €N tim, Ze ped odvolacim soudem si&lek nevzpomi-
nal na to, zda otec za uzivani pozemku dostavalhmaj

P,rot_| rozsgdku so,udu 1. stuppodal qdvqlam zalo- né. Naopak ale potvrzuje skamest, ze pt rokd trvalo
vany, t.j. novy vlastnik pozemku. Hlavnim jeho odwvo .. , - - <
uzivani pozemku uZivatelem (Zalobcem) a Ze se tak

cim divodem bylo tvrzeni, Ze ohledpfednEtného po- | y . . e .
- . . - délo s wdomim nejen stdka, ale ijeho otce pivod-
zemku nebyla mezitwodnim vlastnikem a Zalobcem . NS - <
o NN . niho vlastnika, v jejimz zastouperdkolikrat s uzivate-
(uZivatelem pozemku) uzgana Zadna najemni smlou- N N . : BV
lem v piibéhu oréch 5 let s¥dek jednak o vysi najem-

va, a}to ant konkl,udenén!myz rj?byl(? vizen proka}za- ného. Ani ped odvolacim soudem nezpochybnikfst
no, Ze by pvodni vlastnik s uzivanim pozemku zalob-své vypovdi pred soudem 1. stupnkde hovesi o tom
cem souhlasil, ale Ze mu naopak 1. 7. 2003 zasfzkd yp br ’ n f

e SR Ze nikdy v pfibéhu €chto let uzivani pozemku nezaka-
v némz jej informoval o tom, Ze zjistil, Ze tento poze- . X o
al ani nepodnikl kroky k vyklizeni.

mek uziva. Dale argumentoval tim, Ze pokud viastnik

od Zzalobce fijimal platby, nebylo Ejmé, z jakého

titulu jsou zasilany, nelfona nich nebylo uvedeno, Ze: gjiace je z protokolu z jednani okresniho soudihymgi-

se jedna o najemné, a to v situaci, kdy vlastrdkviici  ciho vypowd uvedeného sidka.

uzivateli nevypeadane naroky z majetkovych padil 2 Citovano z odvodnsni rozsudku Krajského soudu v Brn
Odvolaci soud v odvolaciniizeni znovu vyslechl

jako swdka syna pwvodniho vlastnika (jak jsem jiz
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V této souvislosti dodavame, Ze zalobdedboZil Uplatnost je tedy pojmovym znakem najemniho
nejen dkazy o zasilanych¢dstkach najemného, alevztahu, ktery jej odliSuje od vyipky, rozhodr vSak
i 0 tom, Ze platil i d&a z pozemk. ujednani o najemném neni podstatnou nalezitosti na-

Presto odvolaci soudipdevsim na zakl&déto vy- jemni smlouvy. Jestlize z obsahu smlouvy buignze,
povdi zvratil rozsudek soudu 1. stuprZcela ignoro- Z€ Mile (Eastniki smefovala k uzateni najemni smlou-
val petileté trvani uZzivaciho vztahu. Jestlize ishordy, tj. ke vzniku Uplatného uzivaciho vztahu, sumia
uvedeny s¥dek potvrdil, Ze tento vztah po celou dobdoude platna i vigpact, Ze o najemném v ni nebude ani
trval nejen s jeho adomim, ale i ssdomim vlastnika, Zminka. Na takovou situaci pamatujetabsky zakonik
co jiného neZ souhlas s existenci tohoto vztahu I£spozitivni normou v § 671 odst. 2, ktera nastapuj
z této skutenosti dovodit? Navic ize skuteosti, ze VZdy, kdyZ najemné nestanovi zvlaStrifegpis nebo
posilanou Gplatu za toto uzivani vlastnik nikdyragly ~smlouva. V danem ffpadt na uplatnost uzivaciho
i kdyZ s jeji vysi nesouhlasil? Jiz igob, jakym soud Vvztahu bylo mozno jednoztie usoudit jednak jiz se
posuzoval zjigny skutkovy stav a hodnotil provedenésamotneého pisemného navrhu na feméa najemniho
dikazy stoji za pozornost. Odvolaci soud z nesouhla¥étahu, av dalSim pbehu jeho realizace jednak ze
svysi najemného dovodil nesouhlas s ieaim Skute&nosti, Ze vlastnik stastky odpovidajici najem-
smlouvy. Tato extenzivni interpretace Ziftch sku- Nému uvedenému v navrhu najemni smlouvy po celou
tenosti, resp. toto zafovani skuténs zjistného dobu trvani tohoto vztahu ponechaval. Je pravda, Ze
stim, co swdek vypo¥dsl, je prinejmensim hrubym mél vici uzivateli nevypdadany narok na ,majetkovy
porusenim procesnich pravidel tykajicich se hodmocePodil z transformace, ale ohledigho vypdadani s nim
dtkaz. mé&l uzawenou smlouvu, podle které k jeho vyadani

Jest mnohem wtSi pozornost ze strangtenge si  Melo dojit az pi ukorceni najmu. Fedevsim vSak syn
zaslouzi pravni argumentace soudu, o niz opiiaz  Pivodnino viastnika pozemkurgul soudem 1. stupn
Vér o neuzateni najemni smlouvy. Odvolaci soudVYPOWdel, Ze ,vi, Ze otec dostaval od Zalobce najem-

v odivodneni svého rozhodnuti nejprve cituje § 43d€---- Na tom nic nedni ani skuténost, ze fed odvo-
anasl. OZ ajipomina tak, v kterém okamziku dochazii@cim soudem tentyz &dek znenil svou vypoed
k uzaveni smlouvy. Zdraziuje, Ze se takdje v okam- v:nomto sngru taI§, ze ,0 tom, zda otec dost_aval/za uzi-
siku, kdy se projev souhlasu s obsahem smlouvyedoj§@ni Pozemku &ake platby nebylo sdkovi znamo,
navrhovateli. Ze skutmosti, Ze vlastnik nesouhlasil 2adn€ doklady jiz o tom nenasel. Tato vypd\se sice
scasti smlouvy pojednavajici o vysi najemného paRd J€ho fvodni vypoedi lisi, nelze vSak dinit jedno-
soud dovozuje, Ze k uzani najemni smlouvy nemoh- ZN&NY zawr, tak jak jej dinil odvolaci soud, ze
lo dojit. Dovolava se v této souvislosti i ustanoive Pvodni vypoed popira. Navic se odvolaci soud spo-
§ 663 OZ, které vymezuje najemni smiouvu tak, zKOlil S vyswtienim tohoto rozporu spovajici na pou-
...pronajimatel penechava za Gplatu najemeicy aby €M konstatovani suka, Ze ,tehdy (rozus pred sou-
ji docasré uZival nebo z ni bral uzitky. Nutnou nale-4€m 1. stuph— pozn. autora) to povazoval za povrchni
sitosti n&jemni smiouvy je tedy jeji Uplatnostigpmz ~ ZaleZitost”. Ripominam, Ze sidek byl ged vypowdi
ve smyslu ustanoveni § 671 odst. 1 fo.e najemce Soudentadre powen podie ust. § 126 o.is.
povinen platit najemné podle smlouvy, jinak najemné Jestlize tedy v danémiipad chovani obou stran
obvyklé v dol uzaweni smlouvy.? vztahu, jehoZz obsahem bylo uZivarfegnétného po-
Pochybeni odvolaciho soudu $pa v tom, Ze sice zemku za podminek, které oba respektovali po dobu

odkazuje na spravna ustanoventarského zakoniku, PEli Toki s jedinou vyhradou, kterou byla vyse najem-
ale nesprawn je interpretuje. A co je zcela evidentni,"€h0. pak vzhledem ktomu, ze shoda na vysi najem-
plete si pojmové znaky najemniho vztahu s podstainy ného neni podstf’;\tnou n,al’e2|tost| Uz _najemni
(esencialnimi) naleZitostmi najemni smlouty. smlouvy souhlasnym chovanim se obdasiniki (kon-

Zatimco podstatnymi znaky najemniho vztahu jsoﬁl,lfdentré)’ je Zejme a zcela nepochybne, ze v danem

jeho odvozenost od prava vlastnického, jehdadoost pripadk najemni vztahcvznlkl., . }

a Gplatnost, podstatnymi naleZitostmi najemni smppu  Nedostatek shodyile v otazce vySe najemneho pak
jimi jsou — vymezeni astniki, vymezeni pednitu vdan(? S|t.uaC|feS| ust., §671 o,d.st. 1,, kteremzal<,lada
(objektu) najmu a projevile (tastniki, z rsho? je pa- V|?.StnIkOVI ppzemk,u nar9k na najemne ve vysi najem-
trno, jaky vztah clii Gastnici uzaiit. ného obvyklého sifpadnym pouzmm.ust. § 22 qut. 9
zdkona 229/1991 Sb., ve émi pozdjSich gedpid,
které stanovi spodni hranici obvyklého ndjemnépo-u

% Citovano z oivodnsni rozsudku odvolaciho soudu. zemki nalezejicich do ze#deIského fdidniho nacastku

* Pro fipad, e tentoffspivek budesist i osoba pravni teorie 0dpovidajici 1 % z ceny pozemku.

neznala dodavam, Ze podstatnou nalezitosti smloresp.

pravniho Ukonu je takova jeho néleZitost, jejizemloge ve

smlou¥ (pravnim Gkonu) ma za nasledek, Zze k tieav

smlouvy vlasti vibec nedojde (smlouva neexistuje).
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Jak jsem jiz naznacil vySe, odvolaci soud v podobé
troj¢lenného sendtu, na rozdil od soudu 1. stupné repre-
zentovaném soudcem jednim, zcela evidentné nepocho-
pil to, co se na pravnickych fakultach nekompromisné
vyzaduje jiz u postupové zkousky z pozemkového, pii-
padné obcanského prava — rozdil mezi zakladnimi zna-
ky najemniho vztahu a podstatnymi nalezitostmi njem-
ni smlouvy k pozemku. Mam pravo pozadovat po stu-
dentu prav néco, co nezna ani krajsky soud?

Anotace

V ¢lanku autor na piikladu z praxe vysvétluje rozdil
mezi pojmovymi znaky najemniho vztahu a podstatny-
mi nalezitostmi najemni smlouvy, v némz ¢asto nemaji

jasno nejen studenti pravnickych fakult, ale i prakticti
pravnici véetné soudct. Pfitom jde o pripady vyskytuji-
ci se pomérné ¢asto, a proto si pozornost a vysvétleni
zaslouZi.

Summary

The practical example is used by author to clarify
the difference between specific charakteristics of lessor
— lessee relationship and essential elements of a noc-
tract of lease. This issue deserves attention and clarifi-
cation, because these cases are quite frequent and the
difference is not unedrstood not only by law students,
but also lawyers and judges.
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