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Naléhavy pravni zajem

Tvrdi-li ndjemce skutecnosti, které by za predpokladu jejich pravdivosti mohly vést k zavéru, ze
pronajimatel neni vlastnikem pronajaté nemovitosti, a¢ nadjemni smlouvu uzavrel jako jeji vlastnik, a
tudiz je ndjemni smlouva neplatnd, mize mit ndjemce naléhavy pravni zajem na urceni vlastnictvi k
predmétu ngjmu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 918/2003, ze dne 2.12.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné S., akciové spole¢nosti, zastoupené advokéatem, proti
7alovanym: 1) méstu Ch., zastoupenému advokéatem, a 2) Ceské republice - Ministerstvu obrany se sidlem v Praze 6,
Tychonova 1, zastoupené Vojenskym uradem pro pravni zastupovani se sidlem v Praze 6, ndmeésti Svobody 471, o
urceni vlastnického prava k nemovitostem, vedené u Okresniho soudu v Chebu pod sp. zn. 8 C 307/2001, o dovoléani
zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 18. listopadu 2002, ¢. j. 10 Co 650/2002-86, tak, zZe
rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 18. listopadu 2002, ¢. j. 10 Co 650/2002-86, a rozsudek Okresniho soudu v
Chebu ze dne 6. ¢ervna 2002, C. j. 8 C 307/2001-42, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v Chebu k dalsimu
Tizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Chebu (dale ,,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 6. cervna 2002, ¢. j. 8 C 307/2001-42, zamitl
¥alobu, aby soud uréil, Ze Ceska republika je vlastnikem bliZe oznagenych pozemkt a budov, které jsou zapsané v
katastru nemovitosti u Katastralniho uradu v Ch. na LV ¢. 1 pro kat. izemi Ch. ¢. 650919 a obec Ch. ¢. 554481, a
dale rozhodl o ndhradé nékladu rizeni. Soud prvniho stupné vySel ze zji$téni, ze vlastnikem predmétnych nemovitosti
je zalovany 1). Zalobce uzavtel se zalovanym 1) 5. 2. 2001 najemni smlouvu, jejim# pfedmétem byly nékteré z
predmétnych nemovitosti, na dobu uréitou do 31. 12. 2005. Soud zalobu zamitl z duvodu nedostatku naléhavého
pravniho zajmu zalobce na pozadovaném urceni s tim, Ze mezi Zalovanym 2), puvodnim spravcem nemovitosti, a
zalovanym 1) neni sporu o vlastnictvi predmétnych nemovitosti a ze platnost ndjemni smlouvy neni zadnym z
ucastnikll zpochybnovéna.

Krajsky soud v Plzni jako soud odvolaci k odvolani zalobkyné rozsudkem ze dne 18. 11. 2002, ¢. j. 10 Co
650/2002-86, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o néhradé naklada odvolaciho fizeni. Odvolaci soud
dovodil, Ze ,nelze vyloucit pripustnost toho, Ze predmétem urcovaciho petitu bude prévni vztah mezi Zzalovanym a
treti osobou. Moznost uspéchu takového urcovaciho petitu je podminéna tim, ze urceni existence v tomto smyslu
ciziho pravniho vztahu ovlivni Zalobcovo pravni postaveni vi¢i Zalovanému. Jinak by Zalobce nemohl mit pravni zéjem
na takovém urceni”. K namitce Zalobkyné, Ze na sporném pozemku parc. ¢. 691/23 jsou vybudovany Zalobkyni stavby
majici charakter nemovitosti, odvolaci soud po doplnéni dokazovani kopiemi stavebniho povoleni z 5. 8. 1998,
kolaudac¢niho rozhodnuti ze 16. 8. 1999, rozhodnuti o prodlouzeni doc¢asnosti z 20. 12. 2001 a projektovou
dokumentaci pro stavebni povoleni, se postavil na stanovisko, Ze jde o stavby, které nejsou nemovitostmi ve smyslu §
119 ObCZ, a s ohledem na uzavienou najemni smlouvu, kterd nikym neni zpochybnéna, nemiize byt pravni postaveni
zalobkyné nijak ovlivnéno.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani z dGvodu, Ze fizeni je postizeno vadou, ktera méla za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a nespravného pravniho posouzeni véci. Namitd, ze soud prvniho stupné
neprovedl zaddné dokazovéan{ a neucinil skutkova zji$téni k tvrzeni Zalobkyné, Ze méa na jednom ze spornych pozemku
stavbu, ktera je nemovitosti, takze odvolaci soud nemél co dopliovat a nemél opravneéni ¢init skutkové zavery v
otézkach, ohledné nichz dlikazni rizeni pred soudem prvniho stupné viibec nebylo vedeno. Vylouc¢il moznost, aby se
zalobkyné mohla sezndmit s obsahem celého spisu stavebniho ufadu, a vyjadrit se k provedenym listinnym dikaztm.
Posouzeni povahy stavby z hlediska jejiho spojeni se zemi je otdzka odbornd, odvolaci soud ji vSak posoudil sdm a ani
on se nevyporadal s navrhem Zalobkyné na provedeni diikazu znaleckym posudkem Ing. Z. Podle Zalobkyné ,pro
posouzeni, zda urditd redlnd existujici stavba je nemovitosti, vlastné ani neni rozhodny obsah projektu, jez byly
predmétem néjakého spravniho rizeni, ale redlné provedeni takové stavby na misté samém. Predmétna stavba



vykazuje znaky nemovité stavby. Naléhavy pravni zajem je tieba zasadné spatiovat ve sporech ,0 urceni vlastnictvi
mezi vlastniky kontaktnich nemovitosti, protoze takové urceni existence pravniho vztahu ovlivni jejich pravni
postaveni”. Zalobkyné jako vlastnik stavby pottebuje védét, kdo je skuteénym vlastnikem pozemku, s kym mé jednat
ohledné uzivani nemovitosti a kdo je jejim veritelem pri placeni ihrady za jejich uzivani. Pravé otdzku pripustnosti
urcovaci zaloby v daném pripadé povazuje Zalobkyné za otazku zédsadniho pravniho vyznamu. Navrhla, aby Nejvyssi
soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu, ale i soudu prvniho stupné, a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu
Tizeni.

Zalovana 1) navrhla odmitnuti dovolani pro jeho nepiipustnost s tim, Ze v daném piipadé nejsou dany piedpoklady
jeho pripustnosti podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR, protoZe nejsou naplnéna hlediska pripustnosti dovolani vymezena
v § 237 odst. 3 OSR.

Zalovana 2) se k dovolani nevyjadrila.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjiSténi, Ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou
osobou v¢as, nejprve zkoumal, zda jde o dovolani pripustné.

Podle § 236 odst. 1 ob¢anského soudniho f4du (dale ,0SR“) 1ze dovoladnim napadnout pravomocnd rozhodnuti
odvolaciho soudu, pokud to zékon pripousti.

Dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je pripustné za splnéni predpokladl stanovenych v
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c), odst. 3 OSR. ProtoZe piedpoklad stanoveny v § 237 odst. 1 pism. b) OSR nebyl
naplnén, prichzela v ivahu pripustnost dovolani jen podle § 237 odst. 1 pism. c), odst. 3 OSR, podle nichZ je
dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno
rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru,
Ze napadené rozhodnuti md ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho soudu ma po
pravni strance zésadni vyznam tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
reSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v
rozporu s hmotnym pravem.

Dovolaci soud dospél k zdvéru, Zze napadené rozhodnuti ma po pravni strance zasadni vyznam, nebot odvolaci soud
ucinil pravni zaveér, ktery se jevi jako rozporny s judikaturou dovolaciho soudu. Nejvyssi soud v rozsudku z 22. 2.
2001, sp. zn. 22 Cdo 1072/99, publikovaném v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaném nakladatelstvim C.
H. Beck, pod ¢. C 257, Svazek 3, dovodil, Zze ,pro najemce pozemku, na némz se nachézi jeho stavba, je vyznamné,
aby bylo najisto postaveno, kdo je vlastnikem pozemku. Proto je dan naléhavy pravni zajem takového najemce na
urceni vlastnictvi (popr. prava hospodareni) k pozemku”.

Dovolaci soud prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 odst. 1 a 3 OSR a dospél k zavéru, Ze dovoléni je
dtvodné.

Tvrdi-li ndjemce skutecnosti, které by za predpokladu jejich pravdivosti mohly vést k zavéru, ze pronajimatel neni
vlastnikem pronajaté nemovitosti, a¢ najemni smlouvu uzavrel jako jeji vlastnik, a tudiz je ndjemni smlouva neplatna,
muze mit ndjemce naléhavy pravni zajem na urceni vlastnictvi k predmétu ngjmu. Nema-li vSak zalobce v takovém
pripadé primy zajem na zméné zépisu v katastru nemovitosti ohledné sporné nemovitosti (napr., aby byl sam zapsan
jako jeji vlastnik), ale jde mu o feSeni neshod z pravnich vztaht zaloZenych smlouvou o ndjmu, pak za predpokladu,
Ze se svych eventudlnich néroku jiz miZze doméhat zalobou na plnéni u soudu, uplatni se zdsada, zZe naléhavy pravni
zéjem zalobce neni dan tehdy, maze-li zalovat na plnéni. K tomu srov. rozhodnuti uverejnéné ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 17, ro¢nik 1972, podle kterého ,zaloba domahajici se urceni podle ustanoveni § 80
pism. c) o. s. I. nemuze byt zpravidla opodstatnéna tam, kde lze Zalovat na splnéni povinnosti podle ustanoveni § 80
pism. b) o. s. I.“ Stejné tomu bude v pripadé, Ze se mezi tymiz Gcastniky jiz vede spor o plnéni z ndjemni smlouvy, v
némz se soud musi vyporadat s otdzkou platnosti ndjemni smlouvy jako s otdzkou predbéznou. Tak je tomu zrejmé i v
daném piipadé, kdy Zalobce je Zalovanym 1) v jiném soudnim tizeni Zalovan o zaplaceni ¢astek ve vysi presahujici
400 000,- K¢ pro naroky souvisejici s najmem predmeétnych nemovitosti. K této nové skutecnosti zminéné zalobcem v
jeho dovolani vSak dovolaci soud piihliZzet nijak nemize, nebot podle § 241a odst. 4 OSR v dovolani nelze uplatnit
nové skutecnosti nebo dukazy ve véci samé.

Z tohoto pohledu se v$ak soudy obou stupiii véci nezabyvaly, kdyZz soud prvniho stupné mél za to, Ze najemce vibec
nemuze zalovat na urceni vlastnictvi ke spornym nemovitostem, a odvolaci soud sice nevylou¢il moznost takové
zaloby, ale postavil se na stanovisko, Ze zalobcovo pravni postaveni vuci zalovanému 1) nem@Ze byt pozadovanym



rozhodnutim soudu ovlivnéno.

Dovolaci soud je toho nadzoru, Ze v pripadé, kdy by se ukdzalo, ze vlastnikem spornych nemovitosti je nékdo jiny nez
zalovany 1) a Ze je tudiZ ndjemni smlouva neplatna, mélo by to podstatny dopad do pravnich vztahu ¢i zajmu Zalobce,
napr. a prave v otédzce radného placeni ndjemného.

S ohledem na vy$e uvedené dovolacimu soudu nezbylo, neZ podle § 243b odst. 3 OSR zrusit rozsudky soudi obou
stupnt, nebot divody zruSeni rozsudku odvolaciho soudu dopadaji i na rozsudek soudu prvniho stupné, a véc vratit
soudu prvniho stupné k dalS§imu rizeni.

Za daného stavu véci, zdvazného pravniho nazoru vysloveného dovolacim soudem a s prihlédnutim k tomu, Ze se véc
vraci az soudu prvniho stupné, nepovazoval odvolaci soud za ucelné zabyvat se tvrzenymi procesnimi pochybenimi
odvolaciho soudu.
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DalSsi clanky:

e Nahrada Skody

o Katastr nemovitosti

¢ Insolvence a SJM

* Vedlejsi ucastnik

* Plat

e Podnajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

* Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
 Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)
e Odporova zaloba
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