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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najemni smlouva k pozemku za ucelem
postaveni stavby

Je-li uzavirdna najemni smlouva k pozemku za ucelem postaveni stavby, museji i¢astnici vychazet z
docCasnosti takové stavby, na pozemku umisténém

Je-li uzavirdna najemni smlouva k pozemku za ucelem postaveni stavby, museji i¢astnici vychazet z
docasnosti takové stavby, na pozemku umisténém. V opacném pripadé by pak stavebnik ziskat ke
stavbé ¢asové neomezené pravo a vlastnik pozemku by se nemohl domahat odstranéni stavby, coz by
vedlo ke sméSovani u¢inkl vécnych a obligaCnich prav a zakladalo by stav, obdobny nucenému
odnéti vlastnického prava.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 9.10.2000 sp.zn. 22 Cdo 1997/2000)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o odstranéni staveb, vedené u Obvodniho soudu pro
Prahu 5 pod sp. zn. 8 C 409/93, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne
30. zari 1998, ¢.j. 54 Co 311/98, 54 Co 312/98-96, tak, ze

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. zari 1998, ¢.j. 54 Co 311/98, 54 Co 312/98-96, ve
vyroku, kterym byl zménén rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 19. zari 1997, ¢.j. 8 C
409/93-75, ve znéni usneseni ze dne 29. zari 1997, €. j. 4 C 409/93-78, tak, ze zaloba na odstranéni
garaze zalovanymi se zamita, jakoz i ve vyrocich o ndhradé nakladu rizeni, se ve vztahu k druhému
Zalovanému zrusSuje a véc se v tomto rozsahu vraci Méstskému soudu v Praze k dalSimu rizeni.

Zoduvodnéni:

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem sp. zn. 54 Co 311/98, 54 Co 312/98-96 zménil
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 19. zari 1997, €.j. 8 C 409/93-75 (ve znéni usneseni ze
dne 29. z&ri 1997, ¢.j. 8 C 409/93-78), kterym bylo vysloveno, ze “Zalovany S. C. je povinen odstranit
do 30 dnt od pravni moci rozsudku na pozemku ¢. parc. 1038 zapsaného u Katastralniho uradu obce
P., pro k. 4. S. na LV €. 2388 - garaz, ktera se nachazi v jiznim cipu tohoto pozemku a ktera pri
pohledu z ulice na dum ¢. p. 2354 s nim sousedi jako prvni objekt z pravé strany tohoto domu” a ze
“zalovany M. S. je povinen odstranit do 30 dn od pravni moci rozsudku na pozemku ¢. parc. 1038
zapsaného u Katastralniho uradu obce P., pro k. . S. na LV ¢. 2388 - garaz, ktera se nachazi uplné v
rohu jizniho cipu tohoto pozemku a ktera pri pohledu z ulice na diim ¢.p. 2354 s nim sousedi jako
druhy objekt z pravé strany tohoto domu”, tak, Ze se zamita zaloba na odstranéni garazi zalovanymi
z pozemku ¢. parc. 1038 zapsaného u Katastralniho uradu obce P. pro kat. tz. S.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Zze pozemek, na kterém se predmétné garaze nachazeji, byl ve
spravé Obvodniho podniku bytového hospodarstvi v P., ktery dne 22. Cervna 1970 uzaviel dohodu se
S. C.a M. S. o do¢asném uzivani ¢asti tohoto pozemku na neurcitou dobu v ¢asti, na které si mohou
postavit zdéné garaze. Ty byly podle stavebniho povoleni postaveny, kolaudovany a uzivany. Dohoda
obsahovala ustanoveni, zZe ji 1ze oboustranné vypovédét doporucenym dopisem meésic predem a
zemre-li stavebnik, prejde pravo uzivani pozemku na toho dédice, ktery zdédi gardzované vozidlo.
Dédicem S. C. (zemrel 4. 8. 1990) se stal prvni Zalovany. Pfedmétny pozemek byl v roce 1992 vydéan



podle zdkona 87/1991 Sh. restituentkam R. K., J. S. a B. T., které jej posléze prevedly na P. H., ktery
nemovitost vlozil do zalujici spolecnosti. Dopisem z 1. 11. 1993 vyzval zalobce zalované, aby ve
smyslu dohody o doCasném uzivani pozemku odstranili garaze a uvedli pozemek do ptuvodniho stavu,
coz zalovani odmitli. Soud prvniho stupné véc s odkazem na § 126 odst. 1 ob¢. zak. zalobé vyhovél.

Odvolaci soud se s pravnim nazorem soudu prvniho stupné neztotoznil. Dohody o doCasném uzivani
predmétného pozemku posoudil s ohledem na prechodna ustanoveni ob¢. zak. v platném znéni jako
najemni smlouvy podle § 663 obcanského zakoniku, podle kterého pronajimatel prenechava za tplatu
najemni véc, aby ji do¢asné uzival. Ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu lze zrusit,
nedojde-li k dohodé, pouze vypovédi, pricemz pro vyklizeni plati zdkonné lhlty pouze tehdy, neni-li
smlouvou stanoveno jinak (§ 677 a 678 obcanského zakoniku). Predmétné dohody o doCasném
uzivani pozemku byly v roce 1970 uzavreny v souladu s tehdy platnou vyhlaskou o spravé narodniho
majetku 104/1966 Sh. Pochybnosti nevzbuzuje ani ujednani o moznosti vypovédi dohody, ucelove
vazané na uzivani garazi a dohoda neni v rozporu s platnym pravem. Nelze tedy vyloucit uplatnéni
vypovédi z ndjmu. Pokud jde o tuto vypovéd, bylo v rizeni prokdzano pouze to, Ze zalobce vyzval
druhého zZalovaného (u prvého zalovaného nebyla vyzva provedenym dokazovanim dolozena) k
odstranéni garaze ve smyslu dohody o do¢asném uzivani pozemku, avsak tento akt nelze hodnotit
jako vypovéd z najmu. Rovnéz jednani zalobce s zalovanymi o vyklizeni pozemku za urcitou penézni
nahradu nelze povazovat za jednostranny tkon zalobce, ktery by mohl byt posouzen jako vypoved
nebo dokonce dohoda o zrudeni smlouvy. Zalovani neuZivaji pfedmétné ¢asti pozemku neopravnéné
(protipravné nebo bez pravniho duvodu). I kdyby byla déna platna vypovéd z najmu, nebyl by
spravny nazor soudu prvniho stupné o povinnosti zalovanych garaze odstranit. Nepochybné by se
jednalo o konflikt vykonu dvou vlastnickych prav, a zavér, ze pravo vlastnika pozemku nemuze byt
omezeno vlastnickymi pravy majitelt garazi na pozemku, z jehoz néjmu dostali vypovéd, nema oporu
v zakoné. To by znamenalo Ze vlastnické pravo k pozemku je nadrazeno vlastnickému pravu ke
stavbé, coz odporuje § 124 obcanského zakoniku. Domahat se nemovitosti 1ze pouze zalobou na jeji
vyklizeni. Je-li z titulu vlastnického prava zalovano na odstranéni stavby, nelze prehlédnout § 135c¢
obC. zak., ktery upravuje moznost odstranéni stavby na cizim pozemku, ale pouze stavby, ktera byla
zrizena nékym, kdo na to nemeél pravo. Predmétné stavby, aC se nachdazeji na cizim pozemku, byly
zrizeny pri splnéni vSech potrebnych nélezitosti, fddné kolaudovany a postaveny nékym, kdo k tomu
byl opravnén. Spor pri stietu dvou vlastnickych prav, k némuz doslo, 1ze proto resit jinym zptsobem.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobce dovolani, jehoz pripustnost opira o § 238 odst. 1
pism. a) o. s. ., a uplatiuje dovolaci duvody uvedené v § 241 odst. 3 pism. ¢) a d) o. s. . Skutecnost,
ze rozhodnuti vychézi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné Casti oporu v provedeném
dokazovani, spatruje ve zjisténi odvolaciho soudu, ze zalobce nedal zalovanym vypoved z uzavrenych
smluv o doCasném uzivani predmétného pozemku. Tvrdi, ze 3. 6. 1993 zaslal obéma zalovanym
dopis, v némz jasné projevil umysl vypovédét uzavrené smlouvy k 1. 7. 1993. Vypovéd sice adresoval
pani V. C., nebot neznal usporadéni dédickych pomérti, avSak to nemiize mit vliv na platnost
vypovéedi. Oba zalovani byli o vypovédi informovani téz dopisem pravniho zastupce zalobce z 12. 10.
1993 a 1. 11. 1993. Z vypovédi i z dal$iho jednéni Zalobce vyplyva vile Zalobce ukoncit dohodu o
doCasném uzivani pozemku a zalovani v prubéhu jednani o mimosoudnim vyrovnani ani platnost, ani
existenci dohody nezpochybnili. Skute¢nost, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoCiva na nespravném
pravnim posouzeni véci, dovozuje z vykladu dohod o doCasném uzivani predmétného pozemku.
Uvadi, ze opravnéni zalovanych postavit garaze na cizim pozemku a jejich nasledné uzivani bylo
zalozeno jen na dohodach z roku 1970. Dohody umoznovaly skoncit uzivani vypovédi bez udani
diivodd, s vypovédni lhiitou jeden mésic. Slo tedy o vztah kratkodoby, zaloZeny na obliga¢nim
zavazku. V pripadé déni vypovédi zanika opravnéni zalovanych pozemek uzivat a zaroven vznika
povinnost stavby odstranit. To plyne z ¢l. VI. dohody, podle néhoz byl stavebnik (zalovany) povinen
stavbu odstranit a pozemek uvést do pivodniho stavu. Jako priklad postupu pri skon¢eni uzivani
pozemku je zde uvedeno narizeni demolice stavebnim Uradem, coz nicméné neznamena, ze neexistuji
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i jiné davody, pro néz by byli Zalovani povinni vybudované stavby odstranit (jde napr. o vypovéd ze
strany vlastnika pozemku). Jiny vyklad tohoto ustanoveni neprichazi v ivahu. Jestlize odvolaci soud
nezpochybnil platnost dohod o do¢asném uzivani pozemku, je ziejmé, ze v pripadé jejich ukonceni
zanika titul pro uzivani predmétného pozemku pro oba zalované a vznika jim povinnost stavby
odstranit. Uvadi, ze “neni tedy pravdou, ze by doSlo k pravné neresenému stretu dvou vlastnickych
prav, a to prava vlastnika pozemku a prava vlastniku staveb, protoze pravo vlastnikl staveb na jejich
setrvani na predmétném pozemku skoncilo spolu s uplynutim vypovédi dohody o docasném uzivani
pozemku.” Navrhuje, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k
novému projednani.

Nejvyssi soud po zjisténi, Zze dovolani je podano osobou k tomu opravnénou, je pripustné podle § 238
odst. 1 pism. a/ o. s. I, Ze jsou uplatnény dovolaci duvody uvedené v § 241 odst. 3 pism. ¢/, d/ o. s. I.
a zZe jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho rizeni (§ 240 odst. 1, § 241 odst.
1 0. s. T.), dovolanim napadené rozhodnuti prezkoumal a shledal dovolani ve vztahu ke druhému
zalovanému duvodnym; ve vztahu k prvnimu zalovanému dovolani duvodné neni.

Odvolaci soud vysel ze zjiSténi, Ze Zalovani uzivaji pozemek Zalobce na zédkladé najemni smlouvy,
uzavrené na dobu urcitou, pricemz zalobce jim nedal vypovéd z najmu. I kdyby vSak vypoveéd dana
byla, vyplyva z vah odvolaciho soudu, Ze by zalobé nebylo mozno vyhovét, nebot by Slo o konflikt
vykonu dvou vlastnickych prav (k pozemku a ke stavbé na ném umisténé), pricemz vlastnické pravo k
pozemku neni nadrazeno pravu ke stavbé.

Zalobce jiz v ndvrhu na zahéjeni rizeni tvrdil, Ze Zalovani byli “opétovné dopisy ze dne 1. 11. 1993
vyzvani, aby stavby odstranili a pozemek, ve smyslu dohody ze dne 22. 6. 1970, uvedli do ptivodniho
stavu vlastnim nakladem”, a navrhl provedeni diikazu touto listinou. Odvolaci soud pak konstatoval,
Ze “tuto listinu neni mozno podle obsahu hodnotit jako vypovéd z najmu”. Podle § 129 odst. 1 o. s. I.
dukaz listinou se provede tak, ze ji nebo jeji Cast pri jednéani predseda senatu precte nebo sdéli jeji
obsah. Odvolaci soud (ani soud prvniho stupné) vsak dukaz uvedenou listinou neprovedl, a G¢astnici
tak neméli moznost vyjadrit se k ni v rdmci vyjadreni k provedenému dokazovani (§ 118 odst. 3 o. s.
I.). V uvedené ¢asti tak rozhodnuti odvolaciho soudu vychézi ze zjisténi, které nema oporu v
provedeném dokazovani (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'.). Lze podotknout, Ze pri hodnoceni obsahu
dopisu ze dne 1. 11. 1993 bude treba vychazet z § 35 odst. 2 ob¢. zék., podle kterého pravni ukony
vyjadrené slovy je tfeba vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téz podle vile
toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem. Bude tfeba zejména
ucinit zavér, k Cemu sméruje vule zalobce, vyjadrend v predmétném dopise, a zda ji Ize chépat jinak
nez jako vypovéd z ndjmu pozemku. Pritom samotné skutecnost, ze obrat “vypovéd z ngjmu” se v
dopise nevyskytuje, neni pro posouzeni véci rozhodujici”.

Odvolaci soud dospél ke zjisténi, ze nebylo prokazano, Ze by dopis ze dne 1. 11. 1993 byl dorucen i
prvnimu zalovanému. Toto zjiSténi ma oporu v obsahu spisu. Vypovéd dana Zalovanym mohla byt
uc¢inna jen v pripadé, Ze by jim byla radné dorucena; povinnost dikazni i bfemeno tvrzeni ohledné
této skutecnosti tizi Zalobce. Zalobce vak soudu nepredlozil doklad o doruceni nebo jiny dikaz,
svédcici o doruceni vypovédi prvnimu Zalovanému. Doruceni vypovédi na adresu a jméno matky
prvniho Zalovaného, ktera nebyla ndjemkyni pozemku, nemélo zadné pravni uc¢inky; vypoved totiz
nemuze byt G¢innd, neni-li adresovéna subjektu prava, které ma byt vypovézeno, a to ani v pripadé,
je-li adresovana osobé tomuto subjektu blizké. Skutecnost, Ze zZalobce nevédél, kdo je po smrti
byvalého najemce pozemku jeho pravnim nastupcem nemuze zhojit vadu vypovédi, kterd byla dana
treti osobé. Pokud dovolatel poukazuje na skutecnost, ze prvni zalovany béhem jednani o
mimosoudnim vyrovnani existenci vypovédi nezpochybnil, je treba uvést, ze ze samotné skutecnosti,
Ze zalovany o vypovedi védél nelze dovodit, Ze mu byla dorucena. Prvni zalovany mohl o vypoveédi
védét z korespondence, o které se zminuje i zaloba (tedy z jinych dopisu, nez z 1. 11. 1993), véetné



té, kterd byla adresovana jeho matce. A¢koliv Zzalovani doruceni vypovédi popreli (viz ¢.1. 81), Zalobce
nepredlozil dukaz, Ze by prvnimu zalovanému byla dorucCena. Proto zji$téni odvolaciho soudu o tom,
Ze nebylo prokazano doruceni vypovédi prvnimu zZalovanému ma oporu v obsahu spisu a dovolaci
duvod, uvedeny v § 241 odst. 3 pism. ¢/ o. s. I'. tak ve vztahu k tomuto zjiSténi neni dan. Nebylo-li
doruceni vypovédi prvnimu zalovanému prokazano, bylo by nadbytecné se ve vztahu k nému zabyvat
tim, zda predmétny dopis z 1. 11. 1993 je skutec¢né vypovédi a jaké ma pravni disledky. Proto bylo
dovolani proto rozsudku odvolaciho soudu v ¢asti, ve které byla zamitnuta zaloba proti prvnimu
zalovanému, jako nediivodné zamitnuto (§ 243b odst. 1 o. s. I., véta pred strednikem).

Dovolaci soud nesdilel pravni nazor, ze v pripadé, Zze na pozemku umisti ndjemce stavbu, nemuze se
vlastnik pozemku po zaniku najemniho vztahu doméhat odstranéni této stavby. Podle § 123 obc¢. zak.
je vlastnik v mezich zakona opravnén predmeét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a
uzitky a nakladat s nim. Vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava
neopravnéné zasahuje; zejména se muze doméhat vydani véci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje
(§ 126 odst. 1 ob¢. zék.). Vlastnik se zalobou podle § 126 odst. 1 ob¢. zak. nemuze domahat ochrany
vlastnického prava proti tomu, kdo do jeho prava zasahuje na zakladé svého prava, které muze byt
pravem vécnym (vécné bremeno, pravo zastavni a zadrzovaci), pravem obliga¢nim (napriklad pravo
najemni) anebo muze vyplyvat ze zakona (napriklad sousedska prava). V této souvislosti se hovori o
tzv. ndmitkach proti vlastnickym zalobam. Pokud vSak stavebnik zridi na zékladé dohody s
vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této dohody opravnén uzivat jen docasne,
ztraci po uplynuti sjednané doby (pripadné po jiném zpusobu zaniku prava) pravo mit nadéle na
tomto pozemku doc¢asné umisténou stavbu a neopravnéné tak zasahuje do vlastnického prava
vlastnika pozemku, ktery se muze podle § 126 odst. 1 ob¢. zak. doméhat odstranéni stavby.
Vlastnikovi stavby, jehoz obliga¢ni pravo mit na pozemku umisténou stavbu v disledku ¢asového
omezeni tohoto prava zaniklo, nenalezi namitka proti zalobé vlastnika pozemku, ze ma pravo mit na
pozemku stavbu. Tyto zdsady se uplatni i v pripadé, Ze pravo, jehoz obsahem je do¢asné umisténi
stavby na pozemku, zanikne jinak. V pripadé, ze stavebnik umisti stavbu na cizim pozemku na
zékladé najemniho prava k pozemku, které muze byt stranami vypovézeno, jde o zvlastni pripad
docasného uzivani pozemku; zanikne-li ndjemni pravo, zanikne téz ob¢anskopravni opravnéni mit na
cizim pozemku stavbu.

Nejvyssi soud rovnéz uvedl, ze Ize poukazat i na skutecnost, ze v ob¢anském pravu se uplatnuji
principy pravni jistoty a ochrany dobré viry. Pokud ucastnici uzavrou smlouvu, jejimz obsahem je
prenechani pozemku ke zrizeni stavby na ¢asové omezenou dobu, vychazeji nutné z toho, ze po
uplynuti této doby bude stavba odstranéna a prava vlastnika pozemku budou po odpadnuti omezeni,
vyplyvajicich ze smlouvy, opét obnovena ("pruznost" vlastnictvi). V pripadé, Ze je uzavirana najemni
smlouva za ucCelem postaveni stavby, museji icastnici vychazet z do¢asnosti této stavby; v opacném
pripadé by musel stavebnik ziskat Casové neomezené pravo ke stavbé (napft. pravo vlastnické, pravo
odpovidajici vécnému bremeni anebo v dobé pred 1. 1. 1992 pravo osobniho uzivani pozemku).
Vyklad, ktery zaujal odvolaci soud, podle kterého by se vlastnik pozemku v takovych pripadech
nemohl doméhat odstranéni stavby, je s uvedenymi principy v rozporu a vede ve svych dusledcich ke
sméSovani Gcinku vécnych a obligacnich préav a zaklada stav, obdobny nucenému odnéti vlastnického
prava. Rozhodnuti odvolaciho soudu tak spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci [§ 241 odst.
3 pism. d) o. s. T.].

K pravnimu nézoru odvolaciho soudu, Ze nejde-li o neopravnénou stavbu (§ 135¢ ob¢. zék.), muze
vlastnik pozemku, na kterém je stavba umisténa, uplatnit jen zalobu na vyklizeni pozemku, dovolaci
soud poznamenava, ze naopak se nelze domahat odstranéni stavby, ktera je nemovitou véci, zalobou
na vyklizeni pozemku, nebot na zékladé rozsudku, ukladajiciho vlastnikovi stavby vyklizeni pozemku,
by nebylo provedeni vykonu rozhodnuti podle § 340 a nasl. OSR mozné. Ustalena soudni praxe
vychazi z toho, Ze vykonem rozhodnuti vyklizenim nemovitosti 1ze dosahnout pouze odstranéni



movitych véci z této nemovitosti; je tomu tak i z toho duvodu, ze § 343 a nésl. o. s. I, které upravuji
nakladani s vécmi odstranénymi z vyklizovaného objektu, nelze na véci nemovité (stavby) aplikovat.
Podle § 343 odst. 1, 2 OSR se véci odstranéné z vyklizovaného objektu odevzdavaji povinnému nebo
nékterému ze zletilych prislusniku jeho rodiny. Neni-li pritomen vyklizeni nikdo, kdo by mohl véci
prevzit, nebo je-li prevzeti véci odmitdno, sepisi se véci a daji se do tschovy organu obce. Predseda
senatu vyrozumi povinného o tom, Ze jeho véci byly dany do uschovy. Je zrejmé, Ze toto ustanoveni
se nemuze tykat nemovitych staveb, které po odstranéni jako nemovité véci v pravnim smyslu
zaniknou. Nemovitou stavbu nelze z pozemku, na kterém je umisténa, premistit jinam; v ivahu
pripada pouze jeji odstranéni, jehoz se dosahne provedenim demoli¢nich praci. Proto vlastnik
pozemku, na kterém je umisténa stavba, jejimz vlastnikem je nékdo jiny, se muze i v pripadé, ze
nejde o neopravnénou stavbu ve smyslu § 135¢ Ob¢Z doméhat ochrany svého vlastnického prava
podle § 126 odst. 1 Ob¢Z Zalobou na odstranéni stavby. Rozhodnuti, jimz se ukldda odstranéni
stavby, 1ze vykonat podle § 350 OSR, ktery upravuje vykon rozhodnuti provedenim praci a vykondl.

Z uvedeného je zrejmé, ze dovolani, pokud sméruje proti rozhodnuti odvolaciho soudu v Casti,
tykajici se druhého zalovaného, je duvodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu v této
¢ésti, jakoz i navazujici vyroky o nahradé naklada rizeni mezi Zalobcem a druhym Zalovanym zrusit (§
243b odst. 1 o. s. I, véta za strednikem) a véc vratit tomuto soudu k dalsimu rizeni (243b odst. 2 o.
S. T).
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