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Jednaci ¢islo: 35 C 296/2023-68

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud Praha-vychod rozhodl samosoudcem Mgr. Ing. Viktorem Smolikem ve véci

zalobce: Tomas Bezouska, ICO 74929585
sidlem L.z 167, 262 41 Bohutin
zastoupeny advokatem Mgr. Ing. Janem Bouckem
sidlem Opatovicka 1659/4, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: Obec Piezletice, ICO 00240656
sidlem Veleniska 48, 250 73 Pfezletice
zastoupeny advokatem JUDr. Robertem Némcem, LL.M.
sidlem Jachymova 26/2, 110 00 Praha 1

o neplatnost vypovédi najmu

takto:

Urcuje se, ze vypovéd najmu prostor hostinskych mistnosti slouzicich k podnikani
v budov¢ ¢p 30 (stavba obcanské vybavenosti), ktera je soucasti pozemku p. ¢. St. 10, k.
U. Prezletice, zastavéna plocha a nidvofi o vyméfe 612 m’, nyni zapsino v katastru
nemovitosti Katastralnim dfadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovistém Praha-
vychod, k. 4. Pfezletice, na LV ¢. 10001, ze dne 24. 5. 2023 dana zalobcem zalovanému je
neplatna.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci plnou nahradu naklada fizeni v &astce 6 956 K¢, a to
do 3 dnt od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobce se Zalobou podanou dne 27. 7. 2023 domahal pfedmétného wurceni s tim,
ze s pfedchudcem zalobce uzaviel smlouvu o ndgjmu prostor hostinskych mistnosti slouzicich
k podnikani v budové ¢p 30 (stavba obcanské vybavenosti), ktera je soucasti pozemku p. ¢. St. 10,
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k. 0. Pfezletice, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 612 m’, nyni zapsino v katastru nemovitostf
Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovistém Praha-vychod, k. u.
Piezletice, na LV ¢ 10001 (déle jen ,,prostory®). Zalovany dne 24. 5. 2023 dal Zalobci vipovéd
z téchto prostor, nebot’ jsou v havarijnim stavu a je tfeba provést jejich celkovou rekonstrukei.
Zalobce mél za to, ze predmétna vypovéd je neplatna, nebot’ nebyl naplnén zdkonny davod
vypovédi a ani havarijni stav neni pravdivy.

Zalovany navrhl zamitnuti Zaloby. Uvedl, e Zalovanj nema naléhavy pravni zijem na
pozadovaném urceni, nebot’ nijemni smlouva skoncila dne 30. 6. 2023 a zalobce tak jiz neni
najemcem. I kdyby vsak ndjemcem byl, tak pfedmétnd vypoveéd byla dana po pravu, nebot’
prostory jsou v havarijnim stavu a bude potfeba provést jejich celkovou rekonstrukei, ktera
znemoznuje provoz hostinského zafizeni.

Soud po provedeném dokazovani ma za prokazané, ze pravni pfedchudci zalovaného a Zalobce
uzavieli v roce 2021 smlouvu k pronajmu prostor, ve které se pronajimatelé zavazali poskytnout
zalovanému prostory a ten se zavéazal hradit ndjemné. Zalovany tyto prostory uziva, pficem?
poprvé byl vyzvan k jejich vyklizeni dopisem ze dne 24. 5. 2023 (prokazano shodnymi tvrzenimi
Géastnik) Zalovany nabyl vlastnického prava k prostoram na zakladé kupni smlouvy
k nemovitosti ze dne 26. 10. 2022 (prokazano touto smlouvou ve spojeni s vypisem z katastru
nemovitosti).

Dne 24. 5. 2023 zaslal zalovany zalobci vypovéd z najmu, a to z ddavodu $patnych rozvodu
elektroinstalaci a havarijntho stavu rozvodu kanalizace, pficemz Zzalovany chtél pfistoupit
k rekonstrukei prostoru nikoliv k jejich zbourani nebo prestavbé (prokazano vypovedi z nagjmu a
sd¢lenim Zalovaného).

Dne 15. 6. 2023 podal zalobce proti této vypovédi namitky (prokazano témito namitkami véetné
podaciho listku).

Soud k dikazu provedl nijemni smlouvu, a to 2 verze datované 3. 7. 2021 a 1. 7. 2021, ze kterych
je zfejmé, ze smlouva byla uzaviena na dobu urcitou s terminem ukonceni 30. 6. 2022 nebo 30. 6.
2026. S ohledem na pravni nazor se soud nezabyval tim, které z téchto dat bylo rozhodnym
datem pro ukonceni nijemni smlouvy.

Z dalsich provedenych dikazu nezjistil soud zadné relevantni skutec¢nosti, dalsi dokazovani soud
zamitl pro nadbytecnost.

Podle § 80 o. s. 1., urcent, zda tu pravni pomér nebo pravo je ¢i neni, se lze zalobou domahat jen
tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem.

Podle § 2311 o. z., ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou se pouziji obdobné.

. Podle § 2285 o. z., pokracuje-li ndgjemce v uzivani bytu po dobu alespon tff mésicti po dni, kdy

mél najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je
najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvyse ale na dobu dvou let; to
neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.

Podle § 2309 Jedna-li se o najem na dobu urcitou, ma pronajimatel pravo najem vypovédet i pred
uplynutim ujednané doby, a) ma-li byt nemovita véc, v niz se prostor slouzici podnikani nachazi,
odstranéna, anebo pfestavovana tak, ze to brani dalsimu uzivani prostoru, a pronajimatel to pfi
uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl pfedvidat, nebo b) porusuje-li najemce hrubé své
povinnosti vici pronajimateli, zejména tim, Ze pfestoze jej pronajimatel vyzval k naprave, chova
se najemce v rozporu s ustanovenim § 2305, nebo je po dobu delsi nez jeden mésic v prodlen{ s
placenim najemného nebo sluzeb spojenych s uzivanim prostoru slouzictho podnikani.
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Podle § 2310 odst. 1 o. z., ve vypovedi musi byt uveden jeji davod; vypoveéd, v niz neni uveden
jeji dtvod, je neplatna.

Podle § 2314 odst. 1 o. z., vypovidana strana ma pravo do uplynuti jednoho mésice ode dne, kdy
ji byla vypovéd dorucena, vznést proti vypovédi namitky; namitky vyzaduji pisemnou formu.
Podle odst. 2, nevznese-li vypovidana strana namitky vcas, pravo zadat prezkoumani
opravnénosti vypovédi zanikne. Podle odst. 3, vznese-li vypovidana strana namitky vcas, ale
vypovidajici strana do jednoho mésice ode dne, kdy ji namitky byly doruceny, nevezme svou
vypoveéd zpét, ma vypovidana strana pravo zadat soud o pfezkoumani opravnénosti vypovedi, a
to do dvou mésict ode dne, kdy marné uplynula lhtta pro zpétvzeti vypovedi.

Soud se zabyval otazkou naléhavého pravniho zajmu na pozadovaném urceni a uzaviel, ze ten je
dan ze zakona. Udastnici fizeni jsou ucastniky nijemniho vztahu, Zalovany jako pronajimatel
vypovédél najem, takze zalobce ma ze zakona pravo dle § 2314 o. z. dovolavat se pfezkoumani
opravnénosti této vypovédi, a to bez ohledu na to, zda pfedmétny najemni vztah pfipadné zanikl
po této vypovedi jinak.

Pokud jde o existenci a trvani najemni vztahu, tak tento v dobé podani vypovédi trval bez ohledu
na to, ktera ze smluv byla platné uzaviena, nebot’ u smlouvy datované 1. 7. 2021 byl smluvni
vztah ujednan do 30. 6. 2026, u smlouvy z 3. 7. 2021 pak byla ujednana doba najmu do 30. 6.
2022, ktera byla prolongovana dle § 2311 a 2285 o. z. do 30. 6. 2023, kdy by skonc¢ila.

Soud tak uzavfel, ze v dobé vypovédi z najmu najemni vztah existoval a Zzalobce tak je opravnén
zadat ve smyslu § 2314 o. z. pfezkumu vypovédi z néj. Naléhavy pravni zajem na pozadovaném
urceni tak je dan.

Soud se nésledné zabyval lhatami dle § 2314 o. z. a shledal, e tyto byly naplnény. Zalovany
datoval vypoveéd dnem 24. 5. 2023, na coz zalobce reagoval jiz 15. 6. 2023 a zalobu podal 27. 7.
2023. Lhuta dle § 2314 odst. 1 o. z. skoncila nejdifve 24. 6. 2023, lhata k vyfizeni namitek
skondila 24. 7. 2023 a Thita k podani zaloby pak 24. 9. 2023. Zalobce podal namitky i Zalobu véas.

Soud se nasledné zabyval davody vypovédi a uzaviel, Zze divody pro ukonceni smlouvy dle
§ 2309 o. z. nebyly naplnény, nebot’ Zalovany ve vypovédi neuvedl zadné poruseni povinnosti
zalobcem a ani to, ze by prostory mély byt zbourany. Jedinym divodem vypovédi z najmu mélo
byt provedeni rekonstrukce elektrickych rozvodt a kanalizace. Tato pfestavba vsak neni
pfestavbou, se kterou pocital zakonodarce v citovaném ustanoveni. V ném jde o situace, kdy
pronajaty prostor ma byt pfestavbou zménén k jinému zpusobu uzivani, nez pro ktery byl
pronajat a ktery brani ve vyuziti zptusobem, ktery byl v najemni smlouvé sjednan. K feSeni
potfeby provedeni rekonstrukce slouzi jiné instituty soukromého prava (vizte MLYNAR,
Voijtéch. § 2309 [Vipovéd ndjmu na dobu uréitou pronajimatelem]. In: PETROV, Jan, VYTISK,
Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2023, marg. ¢. 8.).

Pokud Zalovany ve vypoveédi neuvedl zadny zakonny duvod vypovedi, je tato vypoved
neopravnéna a tedy neplatna. Soud za této situace vyhovél zalobé.

O nahradé¢ nakladua fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 o. s. 1. tak, ze pfiznal Zalobci, jenz byl
v fizeni zcela uspésny, narok na nahradu nakladu fizeni v ¢astce 6 956 K¢. Tyto naklady sestavaji
ze zaplacen¢ho soudntfho poplatku v ¢astce 2 000 K¢ a naklada zastoupeni advokatem, kterému
nalezi odména stanovena dle § 9 odst. 1, § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu, (dale jen ,,a. t.”) z tarifnf hodnoty ve vysi 10 000 K¢ sestavajici z ¢astky 1 500 K¢ za kazdy
ze dvou tkonu uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. véetné dvou pausalnich nahrad vydaja po 300 K¢
dle § 13 odst. 4 a. t. a dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 % z ¢astky 3 600 K¢ ve vysi 756 K¢ a dale
nakladd ucastnika nezastoupeného advokatem ze dne 27. 7. 2023 dle § 151 odst. 3 o. s. f. v ¢astce
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300 K¢ a naklada ucastnika nezastoupeného advokatem ze dne 15. 6. 2023 dle § 151 odst. 3 o. s.
f. v ¢astce 300 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to ke Krajskému soudu v Praze, prostfednictvim Okresntho soudu Praha-vychod.
Odvolani je tfeba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li zalovany povinnosti ulozené mu timto rozsudkem v uvedenych lhttach, muze se
zalobce domahat po jeho pravni{ moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 2. listopadu 2023

Mgt. Ing. Viktor Smolik, v.r.

samosoudce
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