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Odůvodnění: 

1. Napadeným rozsudkem okresní soud zamítl žalobu o odstranění výše specifikované stavby 
(výrok I). Žalobkyni uložil povinnost nahradit žalovanému k rukám jeho zástupce náklady 
řízení ve výši 25 958 Kč (výrok II) a dále povinnost nahradit České republice na účet 
Okresního soudu v Hradci Králové náklady řízení 1 270,50 Kč (výrok III), vše do tří dnů od 
právní moci rozsudku.  

2. Vyšel ze zjištění, že právní předchůdce žalobkyně (Krajský plemenářský podnik, s. p.) zřídil 
předmětnou stavbu na pozemku ve vlastnictví státu, který měl ve správě. Pozemek i stavbu 
získala v rámci privatizace žalobkyně, která kupní smlouvou ze dne 20. 11. 1992 prodala 
stavbu žalovanému. Ohledně pozemku pod stavbou (a přístupové cesty) uzavřeli účastníci 
z důvodu nedořešené privatizace dne 17. 12. 1992 nájemní smlouvu, a to na dobu určitou, do 
31. 12. 1999; součástí nájemní smlouvy byla i smlouva o smlouvě budoucí, dle níž se 
žalovaný zavázal žalobci za tam stanovených podmínek ve lhůtě do 31. 12. 1994 pozemek 
pod stavbou prodat. Přes výzvy žalovaného tak žalobce neučinil. Dne 31. 12. 1999 účastníci 
uzavřeli další nájemní smlouvu týkající se jak pozemku pod stavbou, tak i „parkoviště“ neboli 
přístupové cesty, s dobou trvání nájmu do 31. 12. 2005. Žalovaný se prodeje pozemku, resp. 
nahrazení projevu vůle žalobce ve stanovené lhůtě u soudu nedomáhal; doposud však platí 
žalobci za užívání pozemku náhradu.  

3. Okresní soud, vázán ve svém rozhodování závěry vyjádřenými ve zrušujícím usnesení 
Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 24. září 2019 č. j. 19 Co 242/2019-390 (tehdy 
odvolací soud rozhodoval k odvolání žalovaného, když okresní soud žalobě na vyklizení 
vyhověl rozsudkem č.j. 16 C 25/2006-334 ze 6.3.2019 – poznámka soudu), tedy že v daném 
případě se původně jednalo o stavbu oprávněnou, kterou postavil vlastník na svém pozemku 
a uzavřením nájemní smlouvy na pozemek pod stavbou došlo k privativní novaci, tedy právo 
trvalého užívání pozemku se změnilo na právo dočasné /viz např. rozsudek Nejvyššího 
soudu ze dne 9. prosince 2015 sp. zn. 22 Cdo 4884/2015/, měl v dalším řízení toliko 
posuzovat, zda požadavek žalobce na odstranění stavby není v rozporu s dobrými mravy, 
resp. není zneužitím práva (dříve § 3 obč. zák., nyní § 8 o. z.).  

4. Soud prvého stupně následně zjistil, že předmětnou stavbu tvoří unimobuňky v ocelové 
konstrukci, které nelze rozebrat, aniž by je bylo možno znovu použít. Stavbu nelze 
demontovat ani přemístit jinam; takový zásah by představoval úplné znehodnocení stavby. 
Také případné odstranění stavby by si vyžádalo vysoké náklady. Žalovaný užívá stavbu jako 
své sídlo pro podnikání od roku 1992, tedy od svých 18 let. Zajištění nového sídla by 
nepochybně znamenalo obrovské náklady; přitom žalovaný zaplatil žalobkyni řádnou cenu 
za objekt, který měla na své náklady odstranit dávno předtím ona, aniž by mu sdělila, že je 
určen k demolici. Obvyklá cena stavby činila (v roce 2016) 5 680 000 Kč, zatímco pozemku 
toliko 740 000 Kč. Odstranění stavby by vlastníkovi pozemku nepřineslo odpovídající 
prospěch, zatímco majetek žalovaného by se výrazně snížil. Žalobce vlastní ve svém areálu 
více než 35 000 m2 pozemků, přičemž pozemek st. p. č. , který je zastavěn stavbou 
žalovaného, má výměru 446 m2. Soud sice připustil, že po odstranění stavby žalovaného by 
bylo možno pozemky žalobkyně lépe využít, avšak stavba žalovaného nemůže podnikání 
žalobkyně zásadně ohrozit či omezit a svůj záměr týkající se uvažované stavby a parkoviště 
může realizovat na jiných svých pozemcích. Žalovanému nelze vytýkat, že za situace, kdy jej 
žalobkyně ujišťovala, že mu pozemek prodá, nepodal žalobu ze smlouvy o smlouvě budoucí 
kupní. Nebýt takového ujišťování a dobrých vztahů účastníků, žalovaný by žalobu 
nepochybně podal. Byla to tedy žalobkyně, kdo od svých slibů pozemek pod stavbou prodat 
žalovanému po změně ve vedení ustoupil, změnil svoji podnikatelskou strategii a rozhodl 
o využití pozemku pro rozšíření svých podnikatelských aktivit. Žalovaný navíc po celou 
dobu platí žalobkyni z pozemku nájemné. Z výše uvedených důvodů okresní soud shledal 
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V době prodeje žalovanému stavba určitě nestála dlouho. Jednalo se o stavbu dočasného 
charakteru.  

16. Z výpovědi svědka . , bývalého  žalobkyně, 
bylo zjištěno, že žalovaný měl v nájmu byt v budově žalobkyně, který však firma 
potřebovala. Jednal s ním tedy o tom, že si může koupit unimobuňky v areálu firmy 
a přestěhovat se tam z bytu, což se nakonec stalo; ty unimobuňky si odkoupil. V té době 
neřešili, co se bude po tom, až skončí nájemní smlouva na pozemek pod budovou. Žádný 
tlak na vyklizení nevyvíjeli, nájemní smlouvu prodloužili opět na dobu určitou. Na začátku, 
v roce 1992, tedy neměli jasnou představu, co s tím pozemkem pod stavbou, teprve později 
ho začali potřebovat, chtěli tam udělat prodejnu pro obchodní značku . Žalovaný 
měl unimobuňky používat jako sklady a kancelář pro svoji živnost, kterou do té doby 
provozoval ze zmíněného bytu. Unimobuňky si prohlédl, znal jejich stav. Pokud jde o jejich 
právní vztah, ani svědek nevěděl, že se jednalo o dočasnou stavbu a že v době prodeje již 
měla být odstraněna. Myslel si, že se jedná o movitý majetek, nikoli stavbu. Nevzpomínal si, 
zda unimobuňky byly uvedeny v evidenci movitého majetku a zda a jakým způsobem byly 
odepsány. Nevzpomínal si ani na to, zda se podílel na obsahu uzavřených kupních 
a nájemních smluv. Smlouvu o smlouvě budoucí kupní chtěl do nájemní smlouvy zařadit 
žalovaný; vyhověli mu, protože mu potřebovali prodat ty unimobuňky. Ani nepředpokládali, 
že by právo koupě realizoval, takové bylo tehdy podnikatelské prostředí. V době prodeje 
neměli zájem buňky z pozemku odstranit, nápad prodat to žalovanému se jim jevil jako 
výhodnější. Následně po žalovaném chtěli, aby je odstranil on; to bylo po ukončení 
nájemních smluv. Už si nepamatoval, proč každý z pozemků měl v nájemních smlouvách 
z let 1999 až 2005 jiný režim a ani neví, kdo smlouvy připravoval. Ohledně čestného 
prohlášení uvedl, že jej dostal sepsané právníkem a později text drobně poupravil a následně 
podepsal. Nikdy oficiálně nejednal se žalovaným o prodeji pozemků, maximálně se s ním 
o tom neformálně bavil někde na dvoře, ale ví, že žalovaný žádal o převod pozemku do jeho 
vlastnictví. To adresoval představenstvu, opakovaně však bylo rozhodnuto, že mu žalobkyně 
pozemek pod stavbou neprodá. Svědek asi nikdy žalovanému přímo neřekl, že žalobkyně mu 
pozemek prodat nechce. Pana , který byl , sice znal, ale 
nepamatuje si, že by s ním řešil otázku prodeje pozemků žalovanému. Jeho první vzpomínka 
v tomto směru je až z doby, kdy pan  už v  nebyl. 

17. Z čestného prohlášení .  z 9.6.2022 plyne v podstatě totéž, co 
z její účastnické výpovědi; to se týká i čestného prohlášení .  ze 
dne 7. 6. 2022. Obě čestná prohlášení jsou obsahově velmi podobná a psaná zjevně toutéž 
osobou. Dále žalobkyně předložila zápis č. 15 z jednání představenstva VCHS, a. s., 
Hradec Králové z 27. 10. 1993, který sepsal .  a kde pod bodem 77/6 je uvedeno, 
že žádost firmy Malzed o odprodeji pozemků byla zamítnuta. Jedná se o kopii, která nebyla 
ztotožněna s originálem, resp. ten nebyl předložen. Dále žalobkyně předložila ve fotokopiích 
souhlas Okresního úřadu v  – Okresního hygienika s odevzdáním 
stavby – kanceláře a sklady nářadí firmy Malzed, Zemědělská ulice, Hradec Králové 3, 
do trvalého provozu, ze 14. 2. 1996 a je v něm uvedeno, že tento „posudek“ nenahrazuje 
rozhodnutí o kolaudaci staveb. Žalobkyně též připojila kopii protokolu o místním šetření, 
které prováděl Okresní úřad  – Okresní požární rada dne 21. 3. 1996, 
z níž plyne, že byly odstraněny závady s výjimkou vybavení hydrantových skříní a byl vydán 
souhlas s kolaudačním rozhodnutím za podmínky, že do 31. 3. 1996 bude písemně 
stavebnímu úřadu oznámeno doplnění proudnic v hydrantových skříních. Dne 13. 2. 1996 
Okresní úřad – Okresní požární rada  adresoval Úřadu města, odboru 
výstavby  nesouhlas s vydáním kolaudačního rozhodnutí s tím, že 
nebyly závady odstraněny Z posledních tří zmíněných důkazů žalobkyně dovozuje, že 
žalovanému muselo být známo, že se jedná o stavbu, která nedisponuje kolaudačním 
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ustanovení o způsobu vyklizení, zatímco druhé ujednání toto obsahuje velmi podrobně. 
V intencích rozhodnutí Nejvyššího soudu a se zřetelem k výše uvedeným skutkovým 
zjištěním proto odvolací soud dovozuje, že za tohoto skutkového stavu lze obě smlouvy 
„nájemní“, tedy smlouvu z roku 1992 a následně část smlouvy z roku 1999, která se týká 
pozemku pod stavbou, podle obsahu hodnotit jako dohody o úplatě za užívání pozemku, 
a nikoli nájemní smlouvy. Právo trvalého užívání pozemku č.  se tedy nezměnilo na 
právo dočasné - nedošlo k privativní novaci a žalovaný není povinen pozemek č.  
vyklidit (viz např. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 14. 2. 2013, sp. zn. 22 Cdo 4707/2010 
či rozsudek ze dne 30. 9. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2653/2012). Za této situace se tedy jedná 
i nadále o stavbu oprávněnou, proto nepřichází do úvahy odstranění stavby ani poté, kdy 
došlo k oddělení vlastnického režimu pozemku a stavby. Vlastník pozemku se proto nemůže 
domáhat odstranění stavby; přesto je nutno vzájemný vztah mezi vlastníkem stavby 
a vlastníkem pozemku vypořádat, protože stavba objektivně stojí na cizím pozemku 
a vlastník stavby užívá pozemek bez právního důvodu. Tento vztah mezi nimi se vypořádá 
podle ustanovení o bezdůvodném obohacení (viz rozsudek Nejvyššího soudu z 8. 6. 2017, 
sp. zn. 22 Cdo 828/2017, uveřejněný pod č. 54/2020 Sbírky soudních rozhodnutí 
a stanovisek (dále také Rc 54/2020, nebo usnesení Nejvyššího soudu ze dne 27. 5. 2015, sp. 
zn. 22 Cdo 1226/2015 či rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25. 10. 2006, sp. zn. 
33 Odo 1405/2005). V souladu s rozsudkem Nejvyššího soudu z 30. 9. 2014 sp. zn. 
22 Cdo 2653/2012 či rozsudku z 21. 10. 2014 sp. zn. 22 Cdo 2698/2012 tedy odvolací soud 
dovodil, že uzavření nájemní smlouvy ve skutečnosti nepředstavovalo dohodu o dočasném 
užívání pozemku za úplatu (a tedy změnu režimu stavby z oprávněné na neoprávněnou po 
ukončení trvání nájemní smlouvy), nýbrž se výlučně jedná o sjednání úplaty k již existujícímu 
právu časově neomezeného užívání pozemku, které je v označení smlouvy nesprávné. V tom 
případě nelze ze samotného uzavření nájemní smlouvy usuzovat na zánik původního práva 
stavby trvalého charakteru.  

26. I pro případ, že by tento závěr odvolacího soudu neobstál, tedy bylo by možné seznat, že 
žalovaný věděl nebo z okolností musel vědět, že jeho oprávnění mít stavbu na pozemku 
umístěnou zanikne (a bylo možno jako jediný způsob řešení připustit pouze odstranění 
stavby, kterého se vlastník pozemku domáhal podle ustanovení § 126 odst. 1 obč. zák.), má 
odvolací soud za to, že je namístě z důvodů výjimečné tvrdosti řešit celou záležitost 
prostřednictvím § 3 odst. 1 obč. zák., resp. nyní podle § 2 odst. 3 ve spojení s § 8 z. č. 
89/2012 Sb., občanský zákoník – dále jen „o. z.“ (viz rozsudek Nejvyššího soudu z 30. 9. 
2014, sp. zn. 22 Cdo 2653/2012). Tedy pro ten případ, že by se skutečně jednalo o nájemní 
smlouvy a nájem pozemku skončil nejpozději v roce 2005 (došlo k privativní novaci, kdy 
právo trvalého charakteru se změnilo na právo dočasné a ukončením nájmu se stavba stala 
neoprávněnou), má odvolací soud za to, že jsou splněny podmínky pro nevyhovění žalobě 
o odstranění stavby. Odvolací soud se předně zcela ztotožňuje s důvody, které uvedl 
a podrobně rozebral ve svém rozsudku již okresní soud a pro stručnost na ně odkazuje. Má 
tedy za to, že došlo ke kumulativnímu splnění následujících judikaturních hledisek pro 
nevyhovění vlastnické žalobě z důvodu dobrých mravů: a) jedná se o postup mimořádný, b) 
výkon práva na ochranu vlastnictví vážně poškodí uživatele věci, c) vlastníkovi věci nepřináší 
odpovídající prospěch a d) vyhovění žalobě by se dotýkalo zvlášť závažného zájmu 
žalovaného, jak pregnantně vyložil již i okresní soud v napadeném rozsudku. Odvolací soud 
dále odkazuje i na jím shora popsaný skutkový stav a připomíná zejména výpověď svědka 

. , z níž vyplynulo, že žalobkyně iniciovala jednání o prodeji unimobuněk, neboť 
prostory žalobce, které měl v té době žalovaný v nájmu, žalobce potřeboval pro jiné potřeby 
a také proto, že se unimobuněk potřebovali zbavit. Připadalo jim jako výhodnější je prodat 
(a zamlčet právní vady věci), než v té době již dvanáct let nepovolenou stavbu odstranit 
(a mít s tím náklady); to vše za situace, kdy ustanovení v kupní smlouvě, kterou sestavovala 
žalobkyně, rozhodně nenasvědčují tomu, že by se jednalo o stavbu dočasnou či nepovolenou 
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(naopak je výslovně uvedeno, že se jedná o stavbu trvale stojící …“). Navíc ihned poté, kdy 
zjistil, že se jedná o stavbu dočasnou, žádal o povolení užívání stavby, dodnes však nebylo 
rozhodnuto o změně užívání stavby z dočasné na trvalou, ačkoli správní orgány vyhověly 
návrhu žalobce již v roce 2000, rozhodnutí však bylo Nejvyšším správním soudem v roce 
2017 zrušeno a dodnes tak není ve věci rozhodnuto. Je také otázkou, do jaké míry žalobkyně 
se zmíněným postojem (tedy případným úmyslem mu pozemek pod stavbou nakonec 
neprodat) seznámila žalovaného; nebylo prokázáno, že by mu bylo kdy sděleno, že mu 
pozemek neprodá. V této souvislosti je třeba zdůraznit, že právní prostředí bylo tehdy zcela 
jiné, než je dnes a judikatura týkající se řešených problémů neexistovala. Lze proto považovat 
za pochopitelné, že žalovaný jakožto vlastník stavby neměl v úmyslu po ukončení doby 
nájmu pozemek vyklidit a ani si neuvědomoval, že tak učinit bude muset.  

27. Pokud pak v předchozí době žalovaný argumentoval tím, že stavba má (měla v roce 2016) 
hodnotu více než 5,5 milionu Kč, lze mít za to, že s ohledem na vývoj cenových hladin 
nemovitostí se v současné době jedná o hodnotu okolo 9 milionů Kč, zatímco pozemek pod 
stavbou měl hodnotu v předchozí době 740.000 Kč a v současné době může mít rovněž 
hodnotu asi dvojnásobnou. Stavba, která měla být 12 let před uzavřením kupní smlouvy 
odstraněna, byla žalovanému prodána za kupní cenu 370.000 Kč, což je částka blížící se 
tehdejší pořizovací ceně nového rodinného domu typu okál, jak je obecně známo. Lze tedy 
předpokládat, že věděl-li by, jakou věc kupuje a že ji bude muset kvůli nepoctivému jednání 
žalobkyně na své náklady odstranit, nikdy by ke koupi, resp. uzavření smlouvy o nájmu 
nepřistoupil. Nelze s jistotou uzavřít, zda a v jakém rozsahu jsou unimobuňky resp. jejich 
části dále použitelné, neboť vyjádření několika odborníků se v této otázce rozcházejí; přesto 
odvolací soud nepovažuje s ohledem na výše uvedené tuto otázku za stěžejní. Konečně 
odvolací soud doplňuje, že k sídlu žalovaného se lze dostat velmi jednoduše, byť se nachází 
v areálu žalobce; budova žalovaného je dle závěrů místního ohledání provedeného okresním 
soudem velmi blízko jednoho z vchodů do areálu a také přístupová cesta je poměrně krátká, 
takže se nabízí řešení o odprodeji, případně nájmu cesty k budově žalovaného. Žalovaný 
nastínil několik možných řešení situace; na žádném z nich by žalobkyně netratila, ale naopak 
by se problém definitivně vyřešil; žalobkyně s žádným z nich nesouhlasila.  

28. Odvolací soud tedy uzavírá, že i kdyby žalobkyně neměla v úmyslu pozemek pod stavbou 
žalovanému prodat, lze v jejím postupu vůči žalovanému shledat prvky svévole, resp. 
zneužití práva. Jsou tudíž dány důvody pro odmítnutí ochrany vlastnickému právu žalobce, 
neboť jeho požadavek na odstranění stavby je v rozporu s dobrými mravy resp. je zneužitím 
práva (dříve § 3 obč. zák., nyní § 8 o. z.). Ze všech uvedených důvodů tedy byl rozsudek 
okresního soudu jako věcně správný potvrzen (§ 219 o. s. ř.), a to včetně výroku o nákladech 
řízení, který je taktéž správný. Požadoval-li zástupce žalované teprve po rozhodnutí 
odvolacího soudu (tedy potvrzení rozsudku včetně výroku o nákladech řízení) přiznat 
náklady, které mu údajně vznikly před okresním soudem a které ze spisu neplynou, nemohlo 
být tomuto jeho nároku ze zjevných důvodů vyhověno.  

29. O nákladech odvolacího řízení bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. ř. 
Žalovaný byl i v odvolacím řízení plně úspěšný, a proto mu bylo přiznáno právo na náhradu 
na náhradu nákladů, které mu v souvislosti s tím vznikly a které tvoří: náhrada za devět 
úkonů právní služby po 1.500 Kč (§ 11 odst. 1 v souvislosti s § 9 odst. 1 vyhl. č. 177/1996 
Sb., advokátní tarif, dále jen „a. t.“), a to za účast na jednání dne 15. 12. 2020, 2. 3. 2021, 
16. 6. 2022, 11. 10. 2022, 15. 12. 2022, vyjádření ve věci samé dne 30. 6. 2022, 4. 10. 2022, 
21. 10. 2022 a 12. 12. 2022, dále jeden úkon ve výši jedné poloviny – účast na vyhlášení 
rozhodnutí dne 4. 3. 2021 (§ 11 odst. 2 v souvislosti s § 9 odst. 1 a. t.) za 750 Kč, 10x 300 Kč 
náhrada hotových výdajů k celkem deseti úkonům právní služby (§ 13 a. t.) a 21 % DPH dle 
§ 137 odst. 3 o.s.ř., celkem 20.872,50 Kč a rovněž soudní poplatek z dovolání ve výši 14.000 
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Shodu s prvopisem potvrzuje . 

Kč. Celkem tvoří náklady odvolacího řízení žalovaného 34.872,50 Kč. Lhůta k plnění byla 
stanovena dle § 160 odst. 1 o. s. ř. a místo plnění podle § 149 odst. 1 o. s. ř. 

30. Žalobkyně, která nebyla v řízení úspěšná, je rovněž povinna nahradit náklady vzniklé 
v odvolacím řízení státu (viz § 148 odst. 1 o. s. ř.). Ty tvoří svědečné ve výši 6.203 Kč. 

Poučení: 

Proti výroku I. tohoto rozsudku je dovolání přípustné za předpokladu, že dovolací soud dospěje 
k závěru, že rozhodnutí odvolacího soudu závisí na vyřešení otázky hmotného nebo procesního 
práva, při jejímž řešení se odvolací soud odchýlil od ustálené rozhodovací praxe dovolacího 
soudu nebo která v rozhodování dovolacího soudu nebyla řešena nebo je dovolacím soudem 
rozhodována rozdílně anebo má-li být dovolacím soudem vyřešená právní otázka posouzena 
jinak. Takové dovolání se podává do dvou měsíců ode dne doručení rozhodnutí odvolacího 
soudu u soudu, který ve věci rozhodoval v prvém stupni (Okresní soud v Hradci Králové) s tím, 
že bude adresováno Nejvyššímu soudu České republiky v Brně. Dovolání lze podat pouze 
z důvodů nesprávného právního posouzení věci (§ 237 a § 241a o. s. ř.). 

Hradec Králové 15. prosince 2022 

JUDr. Jan Fifka v. r. 
předseda senátu 




