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Uzivani pronajatého pozemku a stavba na
nem

Uzavre-li vlastnik stavby s vlastnikem pozemku, na kterém je stavba postavena, najemni smlouvu
ohledné tohoto pozemku, ve které GCastnici smlouvy vymezi i zpusob uzivani zastavéného pozemku,
nesmi zménit uzivani stavby k jinému nez dohodnutému ucelu; nadjemni smlouva vSak nebrani
provadéni udrzby stavby ani jeji rekonstrukci, jimiz se neméni zpusob uzivani stavby k dohodnutému
ucelu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1340/2004, ze dne 9.9.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Z. O., a. s., zastoupené advokéatem, proti Zalovanym: 1) V. B.
a 2) A. B., o ob¢anskopravni namitce ve stavebnim tizeni, vedené u Okresniho soudu v Nymburce pod sp. zn. 10 C
627/99, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 29. dubna 2003, ¢. j. 28 Co
131/2003-192, ve znéni opravného usneseni ze dne 18. kvétna 2004, ¢.j. 28 Co 131/2003-211, tak, Ze rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 29. dubna 2003, ¢. j. 28 Co 131/2003-192, ve znéni opravného usneseni ze dne 18.
kvétna 2004, ¢.j. 28 Co 131/2003-211, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobkyné se domahala urceni, Ze niZe uvedené namitky Zalovanych, uplatnéné ve stavebnim fizeni, jsou viici ni
neucinné.

Okresni soud v Nymburce (dale ,,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 10. zari 2002, ¢. j. 10 C 627/99-155, urcil,
Ze ,obcanskopravni namitky vznesené zalovanymi ve stavebnich rizenich, vedenych Méstskym tradem N., odborem
vystavby, tj. Ze stavba byla provedena bez pisemného souhlasu zalovanych a proti jejich vili, nebot ndjemni smlouva
toto primo zakazovala, a Ze jako vlastnici pozemku nedali souhlas k Zddnym stavbam a najemce mél toto najemni
smlouvou primo zakazéno, jsou vuci zalobci netc¢inné”; dale rozhodl o nékladech fizeni.

Soud prvniho stupné vySel ze zjiSténi, ze Zalobkyné je vlastnici stavby ocelokolny na parcele ¢. 299, oddélené od
parcely ¢. 1000, a stavby plotu na parcele ¢. 1000 v katastralnim tizemi a obci O. Vlastniky uvedenych parcel jsou
zalovani, kteri s pravnim predchiidcem Zalobkyné uzavreli ohledné nich 26. 7. 1993 najemni smlouvu, kterou k 1. 10.
1997 vypovédéli. Ocelokolnu postavilo byvalé Jednotné zemédélské druzstvo O. v dobé druzstevniho uzivani
zminénych pozemku a do provozu byla uvedena v roce 1971. Jeho pravni nastupce, Zemédélské druzstvo O., proved]
v roce 1996 bez stavebniho povoleni stavebni Upravy ocelokolny spocivajici v jejim obezdéni a renovovalo ptvodni
oploceni. Déle vysel ze zjisténi, ze Méstsky urad v N. zahdjil spravni fizeni o odstranéni obou staveb, v jehoz prubéhu
podala zalobkyné jako vlastnice staveb zadost o jejich dodatec¢né povoleni.

Zalovani namitali, e neudélili souhlas se stavebnimi ipravami, kdyz z ¢l. 5, bod{l 5 a 6 ndjemni smlouvy vyplyvala
povinnost najemce pouzivat véc toliko pro ucely ndjmu a zmény na pronajaté véci provadét jen s predchozim
pisemnym souhlasem pronajimatele. Stavebni Grad spravni fizeni prerusil a jeho Gcastniky odkazal na soud podle §
137 odst. 2 stavebniho zdkona 50/1976 Sh. Soud prvniho stupné konstatoval, Ze ndmitky Zalovanych vznesené ve
spravnim rizeni nejsou vaci zalobkyni uc¢inné. Uved], Ze na$ pravni rad dava vlastniku véci pravo na ochranu pred
neopravnénymi zasahy do jeho vlastnického préava, toto pravo vSak muze byt omezeno obsahem vlastnického prava
jiného vlastnika. Oprava ¢i iprava véci (stavby) je pravem zZalobkyné neodvozenym od prava zalovanych. Netc¢inna je
i ndmitka zalovanych jako pronajimatelll pozemki, nebot predmétem najmu nebyly stavby, ale jen pozemky. Uzaviel,
Ze ackoliv Zalobkyné postupovala pii stavebnich upravach protipravné, nebylo mozné tento postup napadnout
zpusobem zvolenym Zalovanymi, tedy vznesenim ndmitek, které nemaji ve vztahu k zalobkyni pravni vyznam.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani Zalovanych, rozsudkem ze dne 29. dubna 2003, ¢.j. 28 Co
131/2003- 192, ve znéni opravného usneseni ze dne 18. kvétna 2004, €. j. 28 Co 131/2003-211, zménil rozsudek
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soudu prvniho stupné tak, ze se ,Zaloba o uceni, Ze obCanskopravni ndmitky vznesené zalovanymi ve stavebnich
rizenich vedenych Méstskym uradem N., odborem vystavby, tj., Ze stavba byla provedena bez pisemného souhlasu
zalovanych a proti jejich vuli, nebot ndjemni smlouva toto pfimo zakazovala a Ze jako vlastnici pozemku nedali
souhlas k Zddnym stavbam a ndjemce mél toto ndjemni smlouvou piimo zakdzano, jsou vuci zalobce neucinné,
zamitd"”. Déle rozhodl nakladech rizeni.

Odvolaci soud vySel ze skutkovych zjiSténi soudu prvniho stupné, neztotoznil se ale s jeho pravnimi zavéry. Podle jeho
néazoru nevzal soud prvniho stupné v vahu, ze pavodni ocelokolna vybudovana v letech 1966 - 1971 byla pozdéji
nejen celd obezdéna, ale byl zménén i zplsob jejiho uzivani. Nejde jen o opravu ¢i Gpravu stavajici stavby, ale o
stavebni zdsah provedeny proti ujednani obsazenému v ndjemni smlouvé, nebot doslo ke zméné uzivani stavby.
Vybudovani nového plotu na misté stavajictho neni jeho opravou, ale novou stavbou provedenou bez souhlasu
zalovanych, a tedy zdsahem do jejich vlastnického prava; proto jsou jejich obanskopravni namitky, vznesené ve
stavebnim fizeni, duvodné.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podavé Zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237 odst. 1 pism. a)
ob&anského soudniho radu (dale ,OSR“) a tvrdi, Ze fizeni bylo postiZeno vadou, kterd mohla mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, Ze rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci a vychazi ze skutkového
zjisténi, které nema v podstatné cCasti oporu v provedeném dokazovani. Namitd, Ze odvolaci soud na jedné strané
uvadi, ze soud prvniho stupné zjistil spravné skutkovy stav, a proto na néj odkazuje, na druhé strané ale vychdazi z
toho, Ze ke zméné uzivani ocelokolny z tridirny okurek na udrzbarskou dilnu doslo az po roce 1993, tedy po uzavieni
najemni smlouvy, coz se od skutkového zjisténi soudu prvniho stupné zcela lisi. Zminény zavér si odvolaci soud
vykonstruoval bez opory v diikazech, pricemz bylo zcela prokazatelné, Ze predmétna ocelokolna byla obezdéna a
uzivana jako mechanicka dilna jiz nékolik let pred rokem 1989 a po roce 1993 byly pouze dokonceny stavebni upravy.
Dovolatelka v této souvislosti odkazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2392/99, podle néhoz je
opravnénost stavby treba posoudit podle pravni tpravy existujici v dobé jejiho vzniku. K pravnimu ndzoru odvolaciho
soudu, Ze zména uzivani stavby je zdsahem do vlastnického prava zalovanych k pozemku, namitd, ze najemni smlouva
se evidentné tykala toliko zemédélské pudy, pricemz ale zména uzivani stavby Zalobkyni neni zésahem do
vlastnického préva vlastnikl pudy, coZ plati i o ipravé a opravé stavby, ¢i o udrzovacich pracich na stavbé. Takovym
zdsahem by bylo budovani nové stavby, coz plyne z § 58 odst. 2 stavebniho zdkona 50/1976 Sb. Dovolatelka s
poukazem na ,stavbu” ve smyslu stavebniho prava a ,stavbu“ v obcanskopravnim smyslu uvadi, Ze v daném pripadé
slo o stavebni upravy existujici véci. Konstatuje, ze se vSichni tcastnici sporu doméhaji ochrany svého vlastnického
prava a v této souvislosti uzavira, ze pokud zdkon Zalobkyni ptizndva pravo vlastnit stavbu na cizim pozemku, ma
nepochybné préavo ji opravovat a upravovat. Navrhuje, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc
vratil tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Ve vyjadreni k dovolani Zalovani navrhuji, aby dovolaci soud ,potvrdil” rozsudek odvolaciho soudu ,v plném rozsahu*.
V podrobnostech odkazuji na rozhodnuti odvolaciho soudu, které pokladaji za spravné.

Nejvyssi soud po zjiSténi, ze dovoléni je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) OSR, Ze podle obsahu dovolani jsou
uplatnény dovolaci divody upravené v § 241a odst. 2 pism. b) OSR a v § 241 odst. 3 OSR a Ze jsou splnény i dalsi
nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 OSR), napadené rozhodnuti
prezkoumal a zjistil, Ze dovolani je divodné.

V dané véci jde o to, Ze na pozemku Zalovanych byla byvalym JZD, jehoz pravnim nastupcem je zalobce, ziizena
ocelokolna; v roce 1993 pak zalovani uzavreli s pravnim predchudcem zalobce ZD O. ndjemni smlouvu tykajici se i
pozemkd, na kterych tato ocelokolna stéla. Ocelokolna pak byla obezdéna, je nyn{ uZivana jako opravérenska dilna a
sklad nadjemnich dila a byl téZ vybudovan novy plot na misté starého. Vzhledem k tomu, Ze obezdéni a stavba nového
plotu byly vybudovany bez stavebniho povoleni, vede nyni prislusny stavebni urad rizeni o odstranéni téchto staveb; v
rizeni zalovani tvrdili, Ze provedené tpravy jsou v rozporu s uzavienou najemni smlouvou a proto stavebni urad rizeni
prerusil a odkazal zalobce na soud podle § 137 odst. 2 stavebniho zdkona. Vyrok i odGvodnéni rozhodnuti Méstského
uradu N., odboru vystavby, jsou naprosto neurcité a nelze z nich zjistit, s jakou namitkou byl Zalobce na soud vlastné
odkdzan; toto pochybeni stavebniho uradu podstatné prispélo k délce rizeni. Proto téZ Zalobce nékolikrat upravoval
Zalobni petit a nyni se domahd urceni, Ze ,ob¢anskopravni namitky vznesené zalovanymi ve stavebnich rizenich,
vedenych Méstskym uradem N., odborem vystavby, tj. Ze stavba byla provedena bez pisemného souhlasu Zalovanych
a proti jejich vili, nebot ndjemni smlouva toto primo zakazovala, a Ze jako vlastnici pozemku nedali souhlas k Zadnym
stavbam a najemce mél toto ndjemni smlouvou primo zakdzéno, jsou vuci zalobci netc¢inné”. Takto formulovany
Zalobni navrh obstoji (zejména se zretelem k tomu, Ze stavebni Urad vlastné znéni namitky, se kterou odkazal na
soud, vibec neformuloval), mél by vSak byt upraven tak, ze namisto formulace ,obCanskopravni ndmitky ... jsou vici
zalobci netcinné” bude uvedeno, Ze ,obcanskopravni ndmitky ... jsou neduvodné”. Déle bude namisté upravit Zalobni
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néavrh tak, aby v ném jednotlivé stavby, o které v rizeni jde, byly konkretizovany, nebot mohou mit rizné pravni osudy
(napr. stavba plotu a ocelokolna). Vzhledem k tomu, Ze v této véci jde o spor o opravnéni z ndjemni smlouvy uzaviené
v roce 1993, nemize pripadné poruseni této smlouvy mit vliv na stavby a stavebni tpravy provedené pred uzavienim
této smlouvy.

Ze znéni petitu vyplyvaji dva zdkladni okruhy otdzek, které bylo treba v fizeni fesit, a to zda ndjemni smlouva stavbu
(v petitu neuvedenou, konkretizovanou vSak ve spisu stavebniho uradu) zakazovala, a zda zalovani dali ke stavhé
souhlas. V fizeni nebylo tvrzeno, ze by se pravo zalobce mit na pozemku zalovanych stavbu opiralo o jiny davod nez o
néjemni smlouvu z roku 1993, a soudy ani jiny davod nezjistily. Odvolaci soud uvedl, Ze i kdyZ se najemni smlouva
tykala jen pozemku, jehoZ soucasti stavba neni, je zména uzivani stavby zménou na pronajaté véci ve smyslu nadjemni
smlouvy.

Dovolaci soud konstatuje, Ze v ndjemni smlouveé (C. 1. 42 a nasl.) se uvadi, ze pozemky se pronajimaji ,k
zemédélskému vyuziti” a Ze zmény na pronajaté véci muze najemce provadét jen s predchozim souhlasem
pronajimatele. Jestlize by vyslo najevo, Ze po uzavreni ndjemni smlouvy najemce provedl na stavbé zmeény, které
vedly ke zméneé tcelu uzivani stavby pro jiné nez zemédélské cely anebo pokud by pozemek zastavél ve vétsim
rozsahu, nez v jakém byl zastavén v dobé uzavieni smlouvy, Slo by o rozpor se smlouvou a vlastnik pozemku by mohl
uplatnovat ispésné ndmitku, Ze zamyslené stavebni Gpravy jsou v rozporu s ndjemni smlouvou. V pripadeé, ze
stavebni upravy by smérovaly jen k tdrzbé nebo i k rekonstrukci stavby, aniz by se vSak ménil dohodnuty zptsob
uzivéni pronajatého pozemku a aniz by doslo k zastavéni dosud nezastavéné ptidy, $lo by o vykon préva vlastnika
stavby (§ 123 Obc¢Z) a z obcanskopravniho hlediska by nebylo souhlasu vlastnika pozemku zapottebi. Uzavre-li tedy
vlastnik stavby s vlastnikem pozemku, na kterém je stavba postavena, ndjemni smlouvu ohledné tohoto pozemku, ve
které ucastnici smlouvy vymezi i zptsob uzivani zastavéného pozemku, nesmi zménit uzivani stavby k jinému nez
dohodnutému ucelu; najemni smlouva vSak nebrani provadéni ddrzby stavby ani jeji rekonstrukci, jimiz se neméni
zpUsob uzivani stavby k dohodnutému tc¢elu. Pokud by sice byla uzaviena smlouva o uzivani ,k zemédélskému
vyuziti”, ovéem jiz v dobé uzavieni smlouvy by alespon ¢ést pozemku byla uzivana s védomim pronajimatele k jinym
ucelim, bylo by tfeba zkoumat, jaka byla skute¢nd vile stran a zda pisemnda smlouva nebyla modifikovana napf.
konkludentnim ujednanim. Pokud tedy odvolaci soud vychézel ze zjiSténi, Ze stavebni Gpravy a zména uzivani stavby
byly provedeny az po uzavieni ndjemni smlouvy a nezjistil, Ze by jeji obsah byl zménén jinou dohodou stran, je jeho
pravni nazor ohledné diivodnosti ndmitek spravny a dovolaci dfivod, upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) OSR, neni
dén.

Odvolaci soud vySel ze skutkového zjiSténi, Ze po uzavreni ndjemni smlouvy mezi icastniky nadjemce zmeénil
predmétnou stavbu z tfidirny okurek na adrzbaiskou dilnu. Soud prvniho stupné uvedl, ze stavebni tpravy byly
provedeny ,zejména v letech 1996 a 1998“, nevyporadal se vSak s tvrzenim Zalobce, které téz v odivodnéni rozsudku
uved], Ze plivodni vlastnik ocelokolny ji obezdil jiZ v roce 1986. Zalobce v fizeni i ve stavebnim fizeni (&. 1. 41, ¢&. 1.
140) opakované tvrdil, Ze ocelokolna byla obezdéna jiz v 70. letech minulého stoleti. Soud prvniho stupné neucinil
zadné skutkové zjisténi ke zplisobu uzivani ocelokolny pred uzavrenim najemni smlouvy a odvolaci soud neuvedl, z
¢eho vychdazel pii zjisténi, ze ke zméné v uzivani na udrzbaiskou dilnu doslo az po uzavieni ndjemni smlouvy. Jeho
skutkové zjisténi tak nemd v podstatné ¢ésti oporu v provedeném dokazovani a je proto dan dovolaci diivod, uvedeny
v § 241a odst. 3 OSR.

Z uvedeného je zrejmé, Ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu zru$it a véc vratit
tomuto soudu k dal$imu fizeni (243b odst. 2, 3 OSR).
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