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Vyse najemného u budov slouzicich
zemedelské vyrobeé

VysSe najemného u budov slouzicich zemédélské vyrobé, jako je napt. stodola a chlév, a prislusnych
pozemkd, na nichz jsou vystavény, se ridi obcanskym zékonikem. Pritom neni rozhodujici, ze
divodem vzniku pravniho vztahu neni smlouva, ale zékonné ustanoveni, jimz byl najemni vztah
zalozen.

VysSe najemného u budov slouzicich zemédeélské vyrobé, jako je napr. stodola a chlév, a prislusnych
pozemkd, na nichz jsou vystavény, se ridi obcanskym zakonikem. Pritom neni rozhodujici, ze
divodem vzniku pravniho vztahu neni smlouva, ale zdkonné ustanoveni, jimz byl najemni vztah
zalozen. OdliSna Uprava u takto zalozeného pravniho vztahu by mohla byt dana jen vyslovnymi
ustanovenimi zdkona o pudé jako zdkona zvlastniho, takové ustanoveni o ndjemném k jinym
nemovitostem nez zemédélskym pozemkum vSak uvedeny zakon neobsahuje.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 25.7.2000, sp.zn. 24 Cdo 1247/2000)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci o 118.152,88 K¢ s piisluSenstvim, vedené u Okresniho
soudu v Chrudimi pod sp.zn. 5 C 139/93, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 27.1.2000, ¢j. 20 Co 200/99-187, tak, ze dovolani, pokud sméruje do vyroka
rozsudku odvolaciho soudu s vyjimkou vyroku oznac¢eného I. 2/, se odmita a dovolani proti vyroku
odvolaciho soudu oznac¢enému 1.2/ se zamita.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se domahala zaplaceni ¢astky 118.152,88 K¢ jako ndjemného z ideélni poloviny
hospodérskych budov byvalé zemédélské usedlosti Cp. 29 ve S. a jimi zastavénych pozemku. Svij
nérok opirala o ustanoveni § 22 odst. 9 zékona ¢. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztaha k pudé
a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu ( déle jen ,zékon o pudé,). SouCasné
pozadovala i zaplaceni uroku z prodleni z jednotlivych mési¢nich plateb najemného. Okresni soud v
Chrudimi rozsudkem ze dne 20.5.1999, ¢j. 5 C 139/93-168, vyrokem oznaCenym I. zastavil rizeni
ohledné Castky 44.340,48 K¢ v dusledku ¢éstecného zpétvzeti zaloby, vyrokem oznac¢enym II. ulozil
Zalovanému povinnost zaplatit zalobkyni 77.339 K¢ s uroky z prodleni z jednotlivych ¢astek
najemného, jez byly stanoveny od 2.7.1991 a vychézely z najemného vypocteného znaleckym
posudkem v odlisné vysi podle jednotlivych obdobi, a to az do 2.5.1999. Vyrokem oznacenym III.
okresni soud zamitl zalobu, pokud zalobkyné pozadovala na urocich z prodleni vyssi ¢astku, a vyroky
oznacenymi IV. a V. rozhodl o nékladech rizeni.

Na zékladé odvolani zalovaného, smérujiciho do vyroku oznaceného II. a do vyroku o nékladech
rizeni, rozhodoval ve véci Krajsky soud v Hradci Kralové, ktery rozsudek soudu prvniho stupné
zménil tak, Ze Zalobkyni prisoudil 45.741 K¢ s prislusnymi troky z prodleni a v ¢astce 31.598 K¢ s
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prislusenstvim zZalobu zamitl. Ve svém rozsudku se vyporadal s namitkou Zalovaného, Ze najemni
vztah podle zékona o pidé nevznikl k idealni poloviné predmétnych nemovitosti, jez vlastni
zalobkyné, a s jeho nazorem, Ze najemné nemuze byt stanoveno zvySujicimi se ¢astkami. Vysel ze
skutkového zjisténi, ze zalobkyné a zalovany byli ke dni u¢innosti zékona o pudé, tj. 24.6.1991,
spoluvlastniky predmétnych nemovitosti, kazdy jednou idealni polovinou, a tento spoluvlastnicky
pomér trval i v dobé rozhodovéani soudu. Zalovany jiz pred 1.4.1964, i ke dni 1.1.1976, uZzival tyto
nemovitosti ( tj. staj, stodolu a sklep spolu s pozemky na nichz byly vybudovany) jako celek. Dnem
1.1.1976 mu proto vzniklo k idedlni poloviné nemovitosti, jez jsou ve vlastnictvi zalobkyné, pravo
uzivani k zajisténi vyroby podle § 5 zdkona ¢. 123/75 Sb., o uzivani pudy a jiného zemédélského
majetku k zajisténi vyroby. Toto pravo bylo na zakladé ustanoveni § 22 odst. 1 pism.b) zdkona o padé
zru$eno, a soucasné ze zakona ( § 22 odst. 9 zadkona o pudé) vznikl mezi ucastniky ndjemni vztah k
této idealni poloviné nemovitosti. Pokud zalovany namital, Ze idealni polovinu nemovitosti patricich
zalobkyni neuzival, nepovazoval to odvolaci soud za rozhodné, a ani za mozné. Za rozhodujici totiz
povazoval nikoli faktické uzivani, ale uzivaci pravo trvajici ke dni 24.6.1991, a navic s ohledem na
dosavadni judikaturu dovodil, Ze nelze stanovit, kterou ¢ast nemovitosti zalovany uzival, kdyz
nemovitost nebyla rozdélena realné, ale idealné. Pro stanoveni vyse ndjemného povazoval odvolaci
soud za rozhodujici ustanoveni ob¢anského zédkoniku ( dale téz jen ,ob¢. zak.”), protoze zakon o
pudé, jako zvlastni predpis, vysi ndjemného upravuje jen u zemédélskych pozemk, nikoli u ostatnich
nemovitosti. VySel proto z ustanoveni § 671 odst.1 ob¢. zdk., podle néhoz v pripadé, ze najemné
nebylo stanoveno smlouvou, je ndjemce povinen platit ndjemné obvyklé v dobé uzavreni smlouvy s
prihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpisobu jejiho uzivani. Protoze v daném pripadé nebyla
smlouva uzavrena, je pro stanoveni vySe ndjemného rozhodujici den vzniku ndjmu ze zdkona, tj.
24.6.1991. Obvyklé najemné v misté mize soud zjistit riznymi zpusoby, mozné je i zji$téni na
zakladé znaleckého posudku, coz zvolil soud prvniho stupné. Za nespravné vsak odvolaci soud
povazoval urceni nagjemného odliSné v kazdém roce podle vyse inflace. Dle jeho nazoru zékon véze
vysi ndjemného na vznik smlouvy ( zde na okamzik vzniku ndjmu), a ndjemné je proto treba k tomuto
dni stanovit ¢astkou, ke které nelze kazdorocné pripocitavat miru inflace. Odvolaci soud proto zménil
rozsudek soudu prvniho stupné, resp. zménil jej jen pokud nevyhovél ndvrhu nad ¢astkou 45.741 K¢
s prislusnymi uroky z prodleni, kterou povazoval za odpovidajici ndjemnému za pozadovanou dobu,
pocitanému ke dni vzniku najmu ze zékona. Pri stanoveni Groku z prodleni z jednotlivych ¢astek
najemného vysel z uvahy, Ze u jinych nez zemédélskych pozemki se ndjem plati mésicné pozadu,
neni-li dohodnuto nebo zvlastnimi predpisy stanoveno jinak ( § 671 odst. 2 ob¢. zak.). Rozsudek
odvolaciho soudu nabyl pravni moci dne 20.3.2000.

Zalobkyné napadla rozsudek odvolaciho soudu véasnym dovolanim, jehoZ pfipustnost optela o
ustanoveni § 238 odst. 1 pism.a) o.s.T. a oduvodnila je odkazem na ustanoveni § 241 odst. 3 pism.d)
0.s.I. Pravni posouzeni véci odvolacim soudem nepovazuje za spravné, pokud najemné stanovil
pevnou ¢astkou ke dni vzniku najemniho vztahu. Krajsky soud mél podle jejiho ndzoru zohlednit
zvlastnost situace, kdy najem se tykal pouze idedlni poloviny nemovitosti, kdyz druhéa idealni
polovina je ve spoluvlastnictvi ndjemce. Pripadna vypovéd ze strany Zalobkyné by na véci nic
nezmeénila, protoze by se Zalobkyné nemohla ujmout uzivani nemovitosti, ani uzavrit ndjemni
smlouvu s jinym najemcem. Poukazuje dale na pravni predpisy upravujici ndjemné z nebytovych
prostor, a vyklad ustanoveni § 671 odst. 1 ob¢. zak., k némuz dospél odvolaci soud, nepovazuje za
spravny. V dalsi ¢asti dovolani se dovolatelka zabyva rozhodnutim odvolaciho soudu o nakladech
rizeni, jez rovnéz nepovazuje za spravné. Navrhuje, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc
mu byla vracena k dalSimu rizeni.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.



Dovolani splnuje naleZitosti stanovené v § 241 odst. 2 0.s.T., neni vSak pripustné v celém rozsahu.
Vyrokem rozsudku odvolaciho soudu oznacenym I.1/ byl totiz rozsudek soudu prvniho stupneé ve
skutecCnosti potvrzen do vyse 45.741 K¢ s prislusenstvim, a v tomto rozsahu bylo vyhovéno navrhu
zalobkyné. K dovolani proti tomuto vyroku odvolaciho soudu neni proto zalobkyné aktivné
legitimovana a jeji dovolani, pokud smérovalo formalné i proti tomuto vyroku, muselo byt odmitnuto
podle ustanoveni § 243b odst. 4 a § 218 odst. 1 pism.b) o.s.T.

Dovolani je pripustné jen proti vyroku rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl rozsudek soudu prvniho
stupné zménén ve véci samé a zaloba byla zamitnuta ohledné ¢astky 31. 598 K¢ s prisluSenstvim.
Dovolaci soud prezkoumal napadeny rozsudek odvolaciho soudu v mezich uplatnénych dovolacich
davodu ( § 242 odst. 3 véta prvni 0.s.7.) a dospél k zavéru, ze dovolani neni diivodné.

Ze zavéru odvolaciho soudu, jejichz spravnost dovolatelka nenapada, vyplyva, ze podle ustanoveni §
22 odst. 1 a 9 zdkona o pudé doslo dnem 24.6.1991 ke vzniku ndjemniho vztahu mezi zalobkyni jako
pronajimatelkou a Zalovanym jako najemcem k jedné idealni poloviné hospodarskych budov a jimi
zastavénych pozemkl byvalé usedlosti ¢p.29 ve S. Dovolaci soud se plné ztotoziiuje s pravnim
zévérem odvolaciho soudu, Ze na dany vztah, pokud neni upraven zékonem o pudé (§ 1 odst. 3
zékona o pudé) je treba aplikovat jiné, obecné predpisy, upravujici dany vztah. V uvahu prichazi
aplikace obCanského zakoniku, nebo pravnich predpist upravujicich vysi ndjemného k nebytovym
prostoram. Dovolaci soud jiz v minulosti resil otdzku, zda predpisy o najmu nebytovych prostor I1ze
aplikovat i na pripady, kdy predmétem najmu jsou celé budovy, a dospél k zavéru, ze tomu tak neni.
Napr. v rozsudku ze dne 26.2.1998, sp.zn. 2 Cdon 1175/96, vyslovil nézor, ze zdkon ¢. 116/1990 Sb.,
0 najmu a pronajmu nebytovych prostor, se nevztahuje na najmy nemovitosti (pozemku nebo budov),
bez ohledu na to, ze soucasti téchto nemovitosti mohou byt i nebytové prostory. Nejvyssi soud dospél
k zavéru, ze predmétny zadkon nelze vykladat extensivné, kdyz jiné nemovitosti nez mistnosti nebo
soubory mistnosti jako predmét své upravy neuvadi. Rovnéz v rozsudku ze dne 21.10.1999, sp.zn. 2
Cdon 1548/97, Nejvyssi soud vyslovil nazor, ze pravni rezim najmu budov, v némz jsou mistnosti
urcené k provozovani obchodu ¢i sluzeb, se neridi ustanovenimi zdkona ¢. 116/1990 Sh., nybrz
obcanského zakoniku, véetné jeho ustanoveni § 671 a nasl. o ndjemném.( viz Casopis Soudni
judikatura, priloha 1/2000, ¢. 7). Dovolaci soud ve shodé s touto judikaturou povazuje za spravny
pravni nazor odvolaciho soudu, Ze vyse najemného u budov slouzicich zemédélské vyrobé, jako je
napt. stodola a chlév, a prislusnych pozemku , na nichz jsou vystavény, se ridi ob¢anskym
zékonikem. Pritom neni rozhodujici, Ze davodem vzniku pravniho vztahu neni smlouva, ale zékonné
ustanoveni, jimz byl ndjemni vztah zaloZen. OdliSna uprava u takto zaloZeného pravniho vztahu by
mohla byt ddna jen vyslovnymi ustanovenimi zakona o pudé jako zakona zvlastniho, takové
ustanoveni o ngjemném Kk jinym nemovitostem nez zemédélskym pozemkim vSak uvedeny zakon
neobsahuje.

Dovolaci soud shledava spravnym i pravni nazor odvolaciho soudu, zZe ndjemné z nemovitosti, k nimz
vznikl ndjem nikoli smlouvou, ale ze zékona podle ustanoveni § 22 odst. 1 a 9 zékona o pudé, se
stanovi ke dni vzniku tohoto vztahu, a ze z Zddného pravniho predpisu nevyplyva povinnost stanovit
jeho vys$i nové, pokud se tcastnici sami na takové zméné najemného nedohodli. U¢elem ustanoveni §
22 odst. 1 a 9 zdkona o pudé bylo pravné vyresit situaci spojenou se zrusenim bezuplatnych
uzivacich prav pravnickych osob k zemédélskému a lesnimu majetku, tj. zabranit vzniku bezpréavného
stavu a zalozit vztah, upraveny obecnymi predpisy. Jeho dalsi pokraCovani ¢i ukonceni je jiz véci
ucastniki a jejich dalsi dispozice s majetkem, pripadné - jde-li o spoluvlastniky, kteri se nedohodli - i
moznosti obrétit se na soud s navrhem na zruseni spoluvlastnictvi ¢i rozdéleni uzivani spolecnych
nemovitosti.
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Dovolaci soud proto rozsudek odvolaciho soudu ve vyroku, jimz byl zamitnut navrh na zaplaceni
castky, predstavujici valorizaci ndjemného, povazuje za spravny a dovolani proti nému zamitl podle
ustanoveni § 243 odst.1 véta pred strednikem o.s.rT.
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Dalsi clanky:

¢ Nespravné pouceni

e Néjem bytu

¢ Néroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Dorucovani

e Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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