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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Ceské Lipé rozhodl samosoudkyni Mgr. Ing. Ivanou Smakalovou ve véci

zalobkyné: Zakladni organizace Ceského zahradkatského svazu Doksy 4,
I1CO 01756664
sidlem Sochorova 811, 472 01 Doksy
zastoupena advokatem JUDr. Josefem Klofacem
sidlem Dubicka 971, 470 01 Ceské Lipa
proti
zalovanému: Mésto Doksy, ICO 00260444
sidlem nam. Republiky 193, 472 01 Doksy
zastoupeny advokatem Mgr. Ludvikem Matouskem
sidlem Kovafska 549/12, 190 00 Praha

o urceni neplatnosti vypovédi najemni smlouvy

takto:

. Zaloba o uréeni neplatnosti vipovédi smlouvy o najmu pozemku ze dne 23. 2. 1998, ve
znéni dodatku ¢. 1 ze dne 29.10.2013, kterou dal Zalovany zalobkyni dne 28. 5. 2025,
se zamita.

II. Zalobkyné je povinna nahradit Zalovanému néaklady #zeni ve vy$i20 172,83 K¢, k rukim
zastupce zalovaného, do tff dna od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se Zalobou podanou 12. 9. 2025 domahala uréeni neplatnosti vipovedi najemni —
pachtovni smlouvy, tj. smlouvy o najmu pozemku ze dne 23. 2. 1998, ve znéni dodatku ¢. 1 ze
dne 29.10.2013, kterou dal zalovany zalobkyni dne 28. 5. 2025. Uvedla, ze ptsobi jako organizace,
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jejimz pfedmétem je vefejny zajem, tedy ji lze dat vypoveéd pouze tehdy, jde-li o vefejny zajem.
Tomu tak neni, kdyz hlavnim divodem vypovédi byla zména ceny najmu, navic posudek, ktery si
zalované nechalo vypracovat neodpovidal béznym cenam ani nekoreloval se skutecnymi
parcelnimi ¢isly pozemku, coz zalobkyné rozporovala a novou smlouvu odmitla podepsat.
Zalobkyné uzivala pozemky parc. & 1438, 1440/1-22, 1440/25, 1441 a 1442/1-4, v katastralnim
uzemi Doksy u Machova jezera, zapsané na LV 1 u Katastralntho Gfadu pro Liberecky kraj, pro
zahradkafskou osadu. Na pozemcich byly se souhlasem zalobkyné zfizeny zahradkafské chatky,
zasazeny kefe a pozemky tak byly zhodnoceny. Zalované trvalo na nové nijemni smlouvé, co
vedlo ke sporam mezi ucastniky. Podle zalobkyné nebyl dan zajem vefejny, pouze komeréni na
zvyseni najemného, je zfejmé, ze nova pachtovni smlouva ma diskriminac¢ni povahu a s vefejnym
zajmem nema nic spolecného. Po vyzvé soudu doplnila, ze naléhavy pravni zajem spatfuje
zalobkyné v tom, Ze jeji pravni postaveni je nejisté, zalovany se muze domahat vyklizeni vsech
pronajatych pozemku i formou exekuce a likvidace vybudovanych chatek a zasazenych stromu a
kefd.

Zalované narok uplatnény Zalobou neuznalo ani z éasti. Uvedlo, Ze u obecného najmu zikon
neumoznuje branit se pfimo proti vypovédi, ve véci neni dan naléhavy pravni zajem a zalobkyné
jej ani netvrdi, a Zze urcovaci zalobou se 1ze domahat urceni zalezitosti tykajicich se pravniho
vztahu, nikoliv pravni skutecnosti, kterou je vypoved z najmu. Poukazalo na komentafovou
literaturu a judikaturu, podle niz napf. naléhavy pravni zajem neni dan na urceni neplatnosti
smlouvy, pokud vztah tcastnikti véci muze byt vyfesen urcenim, ktery z nich je vlastnikem véci.
Existence naléhavého pravniho zajmu na zadaném urceni je u zaloby nezbytnou podminkou jejf
piipustnosti. Jestlize pravni otazka, o niz ma byt rozhodnuto ur¢ovacim vyrokem, ma povahu
pfedbézné otazky ve vztahu k existenci prava nebo pravniho vztahu, neni dan naléhavy pravni
zajem na urceni této predbézné otazky, lze-li zalovat pfimo na urceni existence prava nebo
pravniho vztahu. Dale uvedlo, ze puvodni ndjemni smlouva ze dne 23. 2. 1998 byla nevhodna po
strance pravni 1 z hlediska hospodarnosti, transparentnosti i zvolené smluvni konstrukce.
Zalované mé povinnost postupovat ve vefejném zajmu, clenové jeho organt si musi pocinat
s péci fadného hospodatfe. K vypovézeni zminéné smlouvy pfistoupilo po marnych jednanich
s zalobkyni. Pokud se tyka sporné ceny najmu, zalované je vazano zakonnymi korektivy
vztahujicimi se k hospodafeni s vefejnym majetkem s tim, ze jako vefejna korporace nesmi
poskytovat své pozemky za uplatu niz${ nez v misté a case obvyklou, tedy vybirat za uzivani
obecnitho majetku najemné odpovidajici obvyklé vysi v daném misté a case. Na jeho tzemi se
nachaz{ i dal§i zahradkafska kolonie, ktera najemné v této vysi plati, snahou zalovaného bylo
dosahnout narovnani najemniho vztahu do spravedlivé podoby.

Soud konstatuje, ze urcovaci zaloba pfedstavuje jisty doplnék soudni ochrany; pfichazi na fadu v
piipadech, kdy sice jiz objektivné doslo ke vzniku pravni nejistoty, kdy ovSem jesté neni mozné
zalovat na splnéni povinnosti. V takto vymezenych hranicich je tfeba zkoumat zalobctv naléhavy
pravni zajem na pozadovaném urceni. V teorii ani v justi¢ni praxi neni sporu o tom, ze naléhavy
pravni zajem na pozadovaném uréeni musi byt dan v okamziku vyhlaseni rozhodnuti. Uspésna
zpravidla nemuze byt Zzaloba, kterou se zalobce domaha urceni neplatnosti urcitého pravniho
jednani. Otazka neplatnosti pravntho jednani ma totiz povahu otazky pfedbézné ve vztahu k
existenci pravniho poméru nebo prava, a nemuze (objektivné vzato) fesit cely obsah nebo dosah
sporného pravniho poméru nebo prava. Podle judikatury se tak nelze domahat urcen{ neplatnosti
vypoveédi z najmu.

S ohledem na vyse uvedené soud provedl dukaz pouze zalobou ve znéni jejtho doplnéni ze dne
13. 4. 2026 a vyjadfenim zalovaného, dalsi diikazy soud neprovadél pro nadbytec¢nost, nebot’ mél
za to, ze neni tfeba se dale zabyvat véci samou, pokud neni splnéna podminka naléhavého
pravniho zajmu.
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Dle ust. § 80 zikona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, se lze urceni, zda tu pravai pomér
nebo pravo je ¢i neni, zalobou domahat jen tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem.

Predmétem urcovaci zaloby muze byt urceni existence pravntho poméru (prava), avsak
rozhodnuti o takové Zalobé musi mit zpusobilost zasahnout do pravni sféry acastnika fizeni.
V daném ptipadé jsou ucastniky fizeni strany najemni smlouvy, pfi¢emz mezi ucastniky nebylo
sporu o tom, ze vlastnikem pfedmétnych nemovitosti v katastralnim tzemi Doksy u Machova
jezera, obec Doksy, zapsanych na LV ¢&islo 1, tj. pozemku patrc. €. 1438, 1440/1-22, 1440/25,
1441 a 1442/1-4, je v soucasné dobé Mésto Doksy.

Pravni otazka platnosti (resp. neplatnosti) smlouvy ma povahu pfedbézné otazky ve vztahu
k existenci prava nebo pravniho vztahu (v tomto pfipadé trvani najemniho vztahu); naléhavy
pravni zajem na urceni této predbézné otazky neni dan, lze-li zalovat pfimo o urceni existence
prava nebo pravnfho vztahu (srov. napf. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 29. 4. 2003,
sp. zn. 21 Cdo 58/2003).

V daném pfipad¢é ma soud za to, ze rozhodnuti o zalob¢ s petitem zn¢jicim na urceni neplatnosti
vypovédi z najmu ma pouze piedbézny charakter pro urceni trvani najemniho vztahu samého.
Na zakladé shora uvedeného tak soudu nezbylo nez pfitakat argumentaci zalovaného a zalobu
bez dalsiho vécného zkoumani zamitnout. Existence naléhavého pravniho zajmu je zakladnim
procesnim pfedpokladem pro uspésnost urcovaci zaloby a soud se proto na ni musi soustfedit
v samém zacatku fizeni. Naléhavy pravni zajem Zalobkyné na daném urceni je tfeba zkoumat se
zfetelem ke kone¢nému smyslu rozhodnuti.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 o. s. f. tak, Ze pfiznal Zzalobkyni, jez
byla v fizeni zcela Gspésna, narok na nahradu naklada fizeni v ¢astce 20 172,83 K¢. Tyto naklady
sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku v ¢astce 2 000 K¢ a nakladt zastoupeni advokatem,
kterému nalezi odména stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu, (dale jen ,,a. t.”) z tarifni hodnoty ve vysi 65000 K¢ sestavajici z ¢astky 3 700 K¢ za prevzeti
a ptipravu zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) a. t., z ¢astky 3 700 K¢ za pisemné podani nebo
navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 21. 10. 2025 a z ¢astky 3 700 K¢ za ucast
na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 1. 7. 2026 vcetné tif pausalnich nahrad
vydaju po 450 K¢ dle § 14b odst. 5 pism. b) a.t. a, vsouvislosti s cestou realizovanou dne
1.7.2026 nihrada 2 568,87 K¢ za 210 ujetych km v ¢astce 1 668,87 K¢ (44,50 K¢ za litr paliva
dle vyhlasky ¢. 573/2025 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, pfi primérné spotiebe 4,6 1/100 km
a 5,90 K¢/km za amortizaci vozidla dle vyhlasky ¢. 573/2025 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpisa)
podle § 13 a. t. a nahrada za ztratu ¢asu v trvani 6 X 30 minut v ¢astce 900 K¢ podle § 14 a. t.
a dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 % z ¢astky 15 018,87 K¢ ve vysi 3 153,96 Kc¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to ke Krajskému soudu v Usti nad Labem, prostfednictvim Okresnfho soudu
v Ceské Lipé. Odvolani je tfeba podat ve dvojim vyhotoveni.

Ceska Lipa 1. cervence 2026

Mgr. Ing. Ivana Smakalova v. r.
Samosoudkyné
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