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Stavebni upravy v byte

Prévo pronajimatele domahat se odstranéni stavebnich Uprav (jinych podstatnych zmén) v byté
provedenych bez jeho souhlasu nepodléha promlceni, jde o vykon vlastnického prava, které
nepodléha promlceni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu c¢eské republiky sp.zn. 26 Cdo 2536/2005, ze dne 28.2.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné J. C., zastoupené advokatem, proti zalované Z. S.,
zastoupené advokatem, o odstranéni stavebnich uprav, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp.zn. 8 C
178/2000, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. brezna 2005, ¢.j. 28 Co
27/2005-148, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 7. biezna 2005, ¢.j. 28 Co 27/2005-148, se zrusuje a
véc se vraci tomuto soudu k dalSimu tizeni.

Z oduvodnéni

Obvodni soud pro Prahu 2 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 20. 10. 2004, ¢.j. 8 C 178/2000-134 (poté, co jeho
zamitavy rozsudek ze dne 14. 5. 2003, ¢.j. 8 C 178/2000-102, byl k odvoléni zalobkyné zrusen usnesenim Méstského
soudu v Praze ze dne 28. 1. 2004, ¢.j. 11 Co 391/2003-124, ve spojeni s usnesenim ze dne 1. 6. 2003, ¢.j. 11 Co
391/2003-130, a véc mu byla vracena k dalSimu fizeni), opétovné zamitl zalobu na ulozeni povinnosti zalované
,odstranit na sviij ndklad nepovolené stavebni upravy a zmény v byté ¢. 33 sestévajicim z kuchyné, jedné mistnosti
(pokoje) a prislusenstvi (predsin, koupelna, WC), ve 4. patre domu ¢.p. 1492, Dolni ¢. 1 na parcele ¢. 2312 k.G. P.
(dale ,predmétny byt“ nebo ,byt” a ,predmétny dim“ nebo ,dim“) a obnovit puvodni stav; déle rozhodl o nakladech
rizeni ve vztahu mezi GCastniky a ve vztahu ke statu. Vychazel ze zjisténi, Ze predmétny byt nachézejici se v dome ve
vlastnictvi Zalobkyné, byl zalované pridélen rozhodnutim o pridéleni bytu ze dne 17. 10. 1989. Dale vzal z
provedenych dikazu (vypovédi zalované a svédka M. V. a J. B., jakoz i z listinnych dukazl) za prokazano, ze v
predmeétném byté byly pred nastéhovénim Zalované provedeny na naklady OPBH tpravy, a to rekonstrukce
elektrického a plynového rozvodu, vyvedeni rozvodu plynu pro instalaci sporaku v predsini, instalace sporédku a dvou
kust kamen WAW, vyména dvou dveri se zarubnémi a zazdéni tietich dveri. Dale vzal ze sdéleni ONV pro P. ze dne
14. 12. 1989 za prokazano, Ze odbor vystavby ONV P. nemél namitky proti instalaci kamen WAW, Ze soucasti tohoto
rozhodnuti je i pldnek bytu potvrzeny jeho razitkem, na némz jsou zakresleny jiz probourané dvere z pokoje do
kuchyné, a ze proti tomu odbor vystavby nic nenamital. Dovodil, ze tehdejsi vlastnik domu (OPBH) s témito ipravami
musel souhlasit, nebot je provedl na svoje naklady, a Ze se tudiz nejedna o nepovolené stavebni upravy; rovnéz tak
dovodil, ze v Tizeni nebylo prokazéno, Ze by tyto Upravy provedla zalovang, i kdyZ se na nich financné podilela (napr.
nakupem sporéku, obkladu a dlazby). Na zékladé toho dospél k zavéru, ze zaloba neni davodné; vyslovil rovnéz
nazor, ze pravo zalobkyné domdahat se odstranéni uvedenych tprav je jiz promlceno, kdyz byly provedeny v listopadu
az prosinci 1989, Zalobkyné se o nich mohla dozvédét nejpozdéji v roce 1994, zaloba byla podana az v roce 2000 a
Zalovana vznesla ndmitku promlceni.

K odvolani Zalobkyné Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 7. 3. 2005, ¢.j. 28 Co 27/2005-148,
zménil rozsudek soudu v zamitavém vyroku o véci samé tak, ze ,zalovana je povinna na svij néklad odstranit
nepovolené stavebni tpravy a zmény v byté ¢. 33, sestavajiciho z kuchyné, jedné mistnosti (pokoje) a prisluSenstvi
(predsin, koupelna, WC), ve 4. patfe domu ¢.p. 1492, Dolni €. 1 na parcele ¢. 2312 k.u. P. - zazdit dvere mezi kuchyni
a pokojem a obnovit puvodni dvere mezi predsini a kuchyni, vSe dle planu bytu ¢. 33, ktery je nedélitelnou prilohou
tohoto rozsudku, a to do jednoho mésice od pravni moci rozsudku“; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy
obou stupnti. Odvolaci soud se neztotoznil s ndzorem soudu prvniho stupné o promléeni uplatnéného naroku a
konstatoval, ze v dané véci jde o vykon vlastnického prava ve smyslu § 126 odst. 1 ob¢.zak., a Ze toto pravo se dle §
100 odst. 2 obc¢.zék. nepromlcuje. Uvedl dale, Ze tpravy, jejichZ odstranéni se Zalobkyné domaha, jsou stavebnimi
upravami, nebot méni stavebni usporadani bytu. Takovéto tpravy 1ze provadét jen se souhlasem pronajimatele a je
pritom nutno téz respektovat stavebni predpisy (§ 54 a nésledujici zakona 50/1976 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist).
Z obsahu dopisu Obvodniho uradu méstské casti P., odboru stavebné dopravniho ze dne 11. 7. 2000 dovodil, Ze pri
rekonstrukci predmétného bytu v roce 1989 doslo ke stavebnim Upravam, které nebyly ohlaSeny stavebnimu tradu.
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Jak vyplyva ze sdéleni odboru vystavby tehdejstho ONV v P. ze dne 14. 12. 1999, byla mu ohlasena toliko instalace
plynovych radidtort WAW, nikoliv téZ zazdéni a vybourdni dveri (které jsou predmétem rizeni v dané véci); posléze
uvedené upravy tehdejsi spravce domu OPBH v P. stavebnimu uradu neohldsil. Podle nézoru odvolaciho soudu nelze
dovodit ani existenci souhlasu tehdej$iho spravce domu s provedenim téchto stavebnich tprav, byt je provedl na
vlastni ndklady, a nejedna se proto o povolené stavebni tipravy. Navic by samotny souhlas vlastnika (spravce)
nestacil, nebot zde bylo nutné ozndmeni stavebniho ufadu nebo stavebni povoleni. K tomu vSak nedoslo, coz bylo v
rizeni postaveno najisto. Vlastniku nemovitosti nelze tedy odepfit pravo doméhat se odstranéni téchto nedovolenych
stavebnich uprav, nebot je dle stavebnépravnich predpisti odpovédny za uzivani bytu v souladu s kolaudovanym
stavem. Odvolaci soud zduraznil, Ze ,v tomto pripadé neni predmétem sporu zaloba o privoleni soudu k vypovédi z
najmu bytu, kterad by byla ddna proto, Ze zalovana provedla nepovolené stavebni Gpravy”, a pokracoval, Ze ,kriteria
pro posuzovani néroku zalobce se v tomto pripadé li$i, nebot jeho pozadavek ani nemuze byt v rozporu s dobrymi
mravy”“.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovoléni, jehoz pripustnost neodiavodnila odkazem na piislusné
zakonné ustanoveni, a namitla v ném, ze napadené rozhodnuti ,spociva na nespravném pravnim posouzeni véci a
nemd oporu v provedeném dukaznim fizeni”. Namitd, Ze v Fizeni nebylo prokdzéno, ze by provedla stavebni Upravy,
jejichz odstranéni se zalobkyné domaha, naopak bylo prokazano, Ze je provedl tehdejsi pronajimatel OPBH P. pred
jejim nastéhovanim. Dovozuje, Ze proto za né nenese zadnou odpovédnost a neni v fizeni pasivné vécné
legitimovana. Rovnéz tak namitd nedostatek aktivni vécné legitimace zalobkyné, nebot ta nebyla v dobé provedeni
téchto Uprav vlastnici domu. Uvadi dale, Ze obcansky zékonik vaze odpovédnost ¢i povinnost ndjemce odstranit
nedovolené stavebni upravy toliko na souhlas pronajimatele a nikoliv téz na souhlas stavebniho uradu, jak nespravné
dovodil odvolaci soud, ktery tak smésuje nedovolenost z hlediska obcanského préava a nedovolenost z hlediska prava
spravniho. Spravni odpovédnost je pak véci toho, kdo stavebni tipravy provadi, nikoliv ndjemce, ktery za jejich
neohlaseni nenese odpovédnost. Odvolacimu soudu vytyké nespravnost jeho nazoru, Ze tehdejsi spravce domu
nevyslovil se stavebnimi ipravami souhlas, pri¢emz namitd, Ze tato okolnost by byla relevantni toliko za situace, kdy
by bylo v tizeni prokézéno, ze stavebni Gpravy provedla, coz se vSak nestalo. Rovnéz tak mu vytykd, Ze jeho
rozhodnuti je neprezkoumatelné, nebot jeho , 0diivodnéni neobsahuje Zaddnou uvahu soudu, na zékladé jakych
dtikaz mé (minéno dovolatelku) ¢ini odpovédnou za predmétné stavebni Gpravy“. Dale uvadi, ze povazuje za
»Zasadni” pravni otdzku, zda pravo pronajimatele domdahat se odstranéni nepovolenych stavebnich tprav je
proml¢itelné, a uvadi divody, pro které podle jejiho nédzoru podléhé promlceni. Poukazuje téZ na to, Ze ustanoveni §
694 obc.zék. v dobé provedeni stavebnich uprav v predmétném byté neplatilo, a nelze je proto uplatnit retroaktivne.
Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zruSen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dal§imu fizeni.

Zalobkyné ve svém dovolacim vyjadieni vyvracela dovolaci ndmitky tykajici se nedostatku aktivni a pasivni vécné
legitimace a promlcitelnosti prava pronajimatele domahat se odstranéni nepovolenych stavebnich tprav; déle
namitla, Ze zalovana neprokazala svoje tvrzeni, Ze neprovedla stavebni Upravy v predmétném byté a zpochybnila
vérohodnost vypovédi svédki M. V. a J. B. Ztotoznila se s napadenym rozsudkem odvolaciho soudu a navrhla, aby
dovolani bylo zamitnuto.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.T".) shledal, Ze dovoléni bylo podéno vcas, osobou k tomu opréavnénou -
ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky, a Ze je pripustné podle
§ 237 odst. 1 pism. a) o.s.T., nebot jim byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 o.s.t. dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok
napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim divodem véetné jeho obsahového vymezeni. Z ustanoveni § 242
odst. 3 véty druhé o.s.T. vyplyva povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k tzv. zmatecnostnim vaddm uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o0.s.T., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly dovolanim uplatnény (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T.). Existence
zmatecnostnich vad nebyla tvrzena a ani z obsahu spisu se nepodava. Dovolatelka sice namitd neprezkoumatelnost
rozsudku odvolaciho soudu, coz by mohlo predstavovat tzv. jinou vadu rizeni (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T".), nicméné
obsahové tato namitka sméruje proti skutkovym zjisténim, resp. proti pravnimu zdvéru odvolaciho soudu (viz déle).
Dovolaci soud je proto toho nézoru, Ze fizeni neni touto vadou postizeno.

V dovolani je dale obsahové uplatnén dovolaci diivod podle § 241 odst. 2 pism. b) a odst. 3 0.s.1.

Za skutkové zjisténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je treba ve smyslu ustanoveni §
241a odst. 3 o.s.I. pokladat vysledek hodnoceni diikazi, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z ustanoveni § 132

0.s.T., protoze soud vzal v uvahu skutecnosti, které z provedenych dikazl nebo z prednest GcCastnikli nevyplynuly ani
jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi dukazy prokazany



nebo vysly za fizeni najevo, nebo protoze v hodnoceni dtikazli, popt. poznatki, které vyplynuly z prednest ucastniki
nebo které vySly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dlilezitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventudlné vérohodnosti
logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.I'. Skutkové zjiSténi nemd oporu v provedeném
dokazovani v podstatné casti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska
hmotného (popripadé i procesniho) prava.

O nespravné pravni posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.t.), jde obecné tehdy, jestlize odvolaci soud posoudil
véc podle pravni normy, jez na zjiStény stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravne vylozil,
pripadné ji na dany stav nespravné aplikoval.

Podle § 694 ob¢. zak. ndjemce nesmi provadét stavebni Gipravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na svij naklad. V pripadé poruseni této povinnosti je pronajimatel opravnén pozadovat, aby
najemce provedené Upravy a zmény bez odkladu odstranil.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 14. 1. 2004, sp.zn. 26 Cdo 821/2003, uverejnéném pod €. 24 ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, roc¢nik 2005 (déle ,R 24/2005“) vyjadtil pravni ndzor (ktery ostatné citoval
odvolaci soud v odivodnéni svého rozsudku), Ze uvedené ustanoven{ slouz{ k ochrané vlastnického prava
pronajimatele pfed neopravnénymi zésahy ze strany najemce do predmétu najemniho (vlastnického) vztahu. Cini tak
jednak zdkazem takovychto zasahu (§ 694 véta prvni ob¢. zék.), jednak vyslovnym stanovenim sankce za protipravni
jednani ndjemce, ktery do vlastnického prava pronajimatele neopravnéné zasahl (§ 694 véta druhd obc. zak.).

Z uvedeného pro projednavanou véc vyplyva, Ze je-li povinnost ndjemce odstranit stavebni Gpravy provedené bez
souhlasu pronajimatele sankc{ za poruSeni pravni povinnosti, muze byt uplatnéna vaci zalované jediné za
predpokladu, Ze by bylo prokazéno, ze se tohoto v zakoné kvalifikovaného protipravniho jednani dopustila.

Z odtvodnéni rozsudku odvolaciho soudu se vSak nepodéva, Ze by povazoval prokdzéni této skutecnosti za pravné
relevantni, nevzal-li ji za zjiSténou (tim méné za prokdzanou) a zduraznil-li, Ze ,v tomto pripadé neni predmétem
sporu zaloba o privoleni soudu k vypovédi z ndjmu bytu, kterd by byla ddna proto, ze zZalovana provedla nepovolené
stavebni Gpravy”. Pravni posouzeni véci odvolacim soudem je tudiZ netplné a tim i nespravné.

Dovolatelce lze tedy prisvédcit, pokud namita, ze v rizeni nebylo prokazano, Ze by v predmétném byté provedla
stavebni Gpravy, jejichz odstranéni se zalobkyné domaha. Jeji dovolaci namitky v tomto sméru obsahové napliuji
dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.F., ktery byl (v tomto rozsahu) uplatnén davodné.

Opodstatnénou Ize shledat téz jeji namitku, Ze odvolaci soud se sousttedil na otdzku, zda stavebni Gpravy v
predmeétném byteé byly provedeny bez souhlasu prislusného stavebniho tradu, aniz se zabyval prokazanim toho, zda
tyto upravy provedla ona. V této souvislosti 1ze odkézat na zaveéry vyjadrené v jiz citovaném R 25/2003, z néhoz
vyplyva, Ze domaha-li se pronajimatel svého opravnéni vyplyvajiciho z ustanoveni § 694 ob¢. zak. u soudu v
obcanském soudnim rizeni, jde o vztah obcanskopravni (soukromopravni) a pro posouzeni ispésnosti uplatnéného
naroku je rozhodné, zda pronajimatel prokéze okolnosti rozhodné z hlediska naplnéni skutkové podstaty sankce z
uvedeném ustanoveni upravené. Otdzka, zda stavebni ipravy v predmétném byté byly provedeny v souladu se
stavebnimi predpisy, je rozhodné z hlediska predpist verejnopravnich (s pfihlédnutim k pomérim v dané véci by
mohlo jit o § 88 zékona 50/1976 Sh., o izemnim plénovéni a stavebnim radu /stavebni zakon/, ve znéni G¢inném v
dobé provedeni stavebnich Gprav).

Dovolaci soud naproti tomu nesdili nazor dovolatelky, ze Zalobkyné neni ve véci aktivné vécné legitimovana, nebyla-li
v dobé provedeni stavebnich Uprav v byté jeho pronajimatelkou (vlastnici domu). Podle § 680 odst. 2 ob¢.zék. dojde-li
ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele. Jak dovodil Nejvyssi
soud ve svém rozsudku ze dne 31. 10. 1997, sp.zn. 2 Cdon 863/97, uverejnéném pod ¢. 84 v Casopise Soudni
judikatura 11/1997, uvedené ustanoveni se uplatni i v pravnich vztazich najmu bytu. Dojde-li ke zméné vlastnictvi
domu, v némz je pronajaty byt, je novy vlastnik opravnén dat najemci vypovéd z nadjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism.
c), d), g) a h) ob¢anského zékoniku ve znéni uc¢inném do 30. 3. 2006 (tj. z vypovédnich divodu sankéni povahy)
zésadné za stejnych podminek jako vlastnik puvodni. Provedeni stavebnich Gprav v byté pak nepochybné napliiuje
skutkovou podstatu vymezenou pod pism. d) uvedeného ustanoveni, tj. jde o hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich
z n&jmu bytu. Se vstupem Zalobkyné do pravniho postaveni pivodniho pronajimatele (predchoziho vlastnika domu) je
spojen rovnéz ten dusledek, ze se muze domahat odstranéni stavebnich Gprav provedenych bez souhlasu jejiho
pravniho predchudce.

Rovnéz tak nelze prisvédcit dovolaci ndmitce, Ze pravo pronajimatele doméahat se odstranéni stavebnich Uprav (jinych
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podstatnych zmén) v byté provedenych bez jeho souhlasu podléhd promlceni a ztotoznuje se v tomto ohledu s
pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery dovodil, Ze jde o vykon vlastnického prava, které nepodléha promlceni.

Pokud pak dovolatelka zpochybnuje moznost aplikace ustanoveni § 694 ob¢.zak. v dané véci, 1ze opétovné poukazat
na jiz zminény judikéat R 24/2005, v némz je dovozeno, ze i kdyz predchozi pravni Gprava (srov. § 165 obcanského
zakoniku ve znéni ucinném do 31. 12. 1990) tuto sankci vyslovné nestanovila, nebylo v pravni praxi (srov. Obcansky
zakonik, Komentar, Praha - Panorama 1987, dil 1., str. 582) pochyb o tom, Ze organizace (ktera prenechala byt do
uzivani) mohla pozadovat, aby uzivatel, ktery provedl v byté bez jejiho souhlasu stavebni ipravy nebo jinou
podstatnou zménu, uvedl byt do pivodniho stavu. Od uvedeného nazoru nebylo davodu odchylit se ani po novele
obcanského zakoniku provedené zakonem 509/1991 Sb., s i¢innosti k 1. 1. 1991, kdyZ jeho ustanoveni § 694 bylo
obsahové shodné s ustanovenim § 165 obc¢anského zékoniku ve znéni pred uvedenym datem. Tomu také nasvédcuje
skutecnost, Ze novelou ob¢anského zdkoniku provedenou zdkonem 264/1994 Sh., s t¢innosti od 1. 1. 1995, byla tato
sankce v zdkoné (§ 694 véta druha ob¢. zék.) vyslovné vyjadrena.

Vychéazeje ze shora uvedeného Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 ¢asti véty za strednikem o.s.I. napadeny rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.T. mu véc vratil k dalS§imu rizeni.
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DalSsi clanky:

e Spréavce pozustalosti
e Reorganizace
e Pozustalost

¢ BezpecCnost a ochrana zdravi pri praci

¢ Incidencni spor (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence (exkluzivné pro predplatitele)

e Ndajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma (exkluzivné pro predplatitele)
* Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

e Zadostiucinéni

e Vlastnictvi
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