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Pravni véta: K smluvnimu prevodu vlastnictvi stavby spojené se zemi pevnym zakladem je treba
vzdy registrace smlouvy, ledaze se stavba prevadi do socialistického vlastnictvi. Smlouvu o prevodu
zahradkarské chaty, ktera je nemovitosti a je postavena na cizim pozemku, 1ze registrovat jen tehdy,
bude-li mit nabyvatel chaty zajiSténo pravo uzivat pozemek, na némz je chata postavena. /1/

Soud: Nejvyssi soud Ceské soc. rep.

Datum rozhodnuti: 28.06.1988

Spisova znacka: Cpj 130/87

Cislo rozhodnuti: 43

Cislo sesitu: 9-10

Typ rozhodnuti: Stanovisko

Hesla: Chaty, Dum rekreacni, Notarstvi, Notarstvi statni, Registrace smlouvy

Predpisy: 40/1964 Sb. § 119
§127

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich

Shirkovy text rozhodnuti:

C.43

K smluvnimu prevodu vlastnictvi stavby spojené se zemi pevnym zakladem je treba vzdy registrace
smlouvy, ledaze se stavba prevadi do socialistického vlastnictvi.

Smlouvu o prevodu zahradkarské chaty, ktera je nemovitosti a je postavena na cizim pozemku, lze
registrovat jen tehdy, bude-li mit nabyvatel chaty zajiSténo pravo uzivat pozemek, na némz je chata
postavena. 1)

(Stanovisko ob¢anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské socialistické republiky z 28. 6. 1988,
Cpj 130/87)

Pri prevodu zahradkarskych chat, predev$im na pozemcich, které svym ¢lenim dévéa o doc¢asného
uzivani zahradkarska organizace, vznikaji pochybnosti zejména o tom, zda k smluvnimu prevodu
takové stavby, ma-li povahu véci nemovité, je tieba registrace smlouvy.

Uéelem registrace smlouvy o pievodu nemovitosti statnim notaf'stvim je zabezpecit pravni jistotu
vzniku pravnich vztahu podle uzaviené smlouvy. Zaroven je registraci zajiStovana uc¢inna kontrola
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souladu zajmu jednotlivce se zajmy spolec¢nosti, aby dispozice s nemovitostmi v osobnim nebo
soukromém vlastnictvi nevedla k nehospodarnému nakladani s nimi nebo k obohacovani se
jednotlivct na tkor spoleCnosti nebo spoluob¢ant. 2)

Ustanoveni § 119 o. z. poklada za nemovitost kazdou stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem.
Pojem stavby neni v ob¢anském zékoniku 3) vymezen; podpurné lze pouzit vymezeni, které je
obsazeno v jinych predpisech, zejména ve vyhlasce ¢. 85/1976 Sb. (ve znéni vyhlasky ¢. 155/1980
podminky, Ze stavba je spojena se zemi pevnym zakladem, ma-li jit o nemovitost. Pokud vSak jde o
vymezeni, kterd jsou obsazena v jinych predpisech, je treba vzdy zhodnotit, zda nemaji vyznam pouze
z hlediska predmétu tGpravy téchto predpist. Vzhledem k tomuto vykladu a k ustanoveni § 127 o. z. je
nutno pokladat za stavbu takového charakteru, spliuje-li predpoklad spojeni se zemi pevnym
zdkladem, i zahradkarskou chatu (zahradkarskou besidku) bez ohledu na to, na jakém pozemku stoji.
Je rovnéz nerozhodné, zda zahradkarska chata je stavba trvalad nebo doc¢asna.

V ustanoveni § 127 o. z. je pouze prikladné vymezeni véci, které mohou byt predmétem osobniho
vlastnictvi. Samotnd zahradkarska chata patrici obCanovi je v jeho osobnim vlastnictvi. Pri smluvnim
prevodu této chaty, ma-li povahu véci nemovité, je treba k nabyti vlastnictvi registrace smlouvy.
Statni notarstvi v rizeni o registraci smlouvy nema jen povinnost zabyvat se tim, zda je predmétem
smluvniho prevodu nemovitost, ale i spIlnénim dalSich nalezitosti, které jsou s prevodem spojeny ( §
63 not. r.).

V souladu s naléhavou potrebou zabranovat zmens$ovani pudniho fondu pozemky ke zrizeni zahradky
prenechéavaji obc¢anovi k docasnému uzivani bud’ statni organizace podle ustanoveni § 13 odst. 2
vyhlasky ¢. 90/1984 Sb., o spravé narodniho majetku, nebo jsou ob¢anum pridélovany do docasného
uzivani zahradkarskou organizaci, jejimiz jsou ¢leny, popripadé se ob¢antim zrizuje pravo osobniho
uzivani pozemku za ucelem zrizeni zahradky ( § 198 odst. 1 o. z.).

Pojem zahradkarské chaty je vymezen v ustanoveni § 58 vyhlasky ¢. 83/1976 Sb. (ve znéni vyhlasky
€. 45/1979 Sb.), o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, v dilu druhém. Podle technickych
pozadavkl zahradkarska chata nesmi mit zastavénou plochu (véetné verand, vstupu a podsklepenych
teras) vétsi nez 16 m2. Chaty se sméji podsklepit a mit jedno nadzemni podlazi.

Z vytycenych stavebné technickych hledisek vyplyva ucel, podle néhoz ma zahradkarska chata plnit
uzitnou funkci k aktivnimu vyuzivani zahradky a plni i doplnkovou funkci k zahradkarské cinnosti na
pozemku. Proto zahradkarska chata postavena na pozemku v osobnim uzivani se nepric¢i ucelu, k
némuz bylo pravo osobniho uzivani zrizeno (tedy ke zrizeni zahradky), a tomuto vyuzivani zahradky
napoméaha, ovSem za predpokladu splnéni technickych pozadavki vyty¢enych v ustanoveni § 58
vyhlasky ¢. 83/1976 Sh. (ve znéni vyhlasky €. 45/1979 Sb.).

Jestlize stavebni predpisy pripousténi postavit na pozemku v osobnim uzivani zahradkarskou chatu,
ktera plni doplinkovou funkci k aktivnimu uzivani zahradky, pak z hlediska ucelu, k némuz bylo pravo
osobniho uzivani zrizeno, je nutno takovou stavbu povazovat za stavbu uvedenou v ustanoveni § 200
odst. 1 o. z., kdyz se jeji postaveni nepri¢i ucelu zrizeni tohoto pravo ( § 201 o. z.). Potom vSak pravo
osobniho uzivani pozemku ve smyslu ustanoveni § 218 odst. 1 o. z. prechazi na nabyvatele stavby a
hodnota prava osobniho uzivani mezi icastniky se vyporada ve smyslu ustanoveni § 218 odst. 2 o. z.,
tedy dohodou o vyporadani, ktera je soucasti smlouvy o prevodu stavby.

V pripadé nedodrzeni technickych pozadavkl je vSak nutné takovouto stavbu posuzovat podle
ustanoveni § 221 o. z.

V pripadech, kdy je zahradkarska chata postavena na cizim pozemku, a to zejména na pozemku v



docasném uzivani nebo na pozemku v uzivani zahradkarské organizace, prechod uzivacich prav k
témto pozemkim na nabyvatele stavby neni zaji$tén zZadnym pravnim ustanovenim. Ve vSech
pripadech, kdy se rozhoduje o registraci smlouvy o smluvnim prevodu vlastnictvi k zahradkarské
chaté postavené na cizim pozemku, je treba mit na zreteli, zda nabyvatel zahradkarské chaty ma
zajisténo uzivani pozemku, na kterém je zahradkarska chata postavena ( § 63 odst. 1, § 4 odst. 1 not.
r.). Pokud by pravo uzivani nebylo dolozeno (zajisSténo), byla by smlouva o prevodu zahradkarské
chaty v rozporu se zajmem spolecnosti ( § 39 o. z.), takZze smlouva by byla neplatna a navrh na
registraci smlouvy by bylo nutno zamitnout.

Pro zfizovani a spravu zahradkarskych osad vydal Cesky zahradkéarsky svaz Smérnice pro zfizovani a
spravu zahradkarskych osad a Vzorovy osadni rad, uvefejnéné ve Véstniku Ceského zahradkaiského
svazu ¢. 4/1986. Podle ¢l. 10 Vzorového osadniho radu ¢lenové uzaviraji se zakladni organizaci
smlouvu podle ustanoveni § 397 a 398 o. z. o prenechani nemovitosti k do¢asnému uzivani; v ¢l. 13 je
pak uvedeno, zda na zahradkach je ¢i neni povoleno stavét zahradkarské chaty. Statni notarstvi pri
smluvnim prevodu zahradkarské chaty v téchto pripadech je tedy povinno v rizeni o registraci
smlouvy se zabyvat tim, zda byl uspokojivé vyreSen pravni vztah nabyvatele stavby k zahradkarskeé
organizaci ohledné pozemku, na némz zahradkarska chata stoji.

Poznamky pod ¢arou:

1) Viz i €. 14/1988 (str. 108 - 111 ) Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
2) Srov. &. 24/1966 Sbirky rozhodnuti a sdéleni soudt CSSR.

3) V zédkoné ¢. 40/1964 Sb. (jehoz uplné znéni se zménami i dopliiky bylo vyhldSeno pod ¢. 70/1983
Sh.)



