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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16.12.1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96,
ECLI:CZ:NS:1998:3.CDON.398.1996.1

Cislo: 26/2001
Pravni veta:

Jestlize na cizim pozemku byla za ucinnosti zdkona ¢. 141/1950 Sb., ob¢anského zédkoniku, postavena
trvald (nemovitd) stavba, aniz bylo pro stavebnika zfizeno pravo stavby, posuzuje se vztah mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku vznikly stavbou na cizim pozemku pred 1. dubnem 1964 podle
zakona ¢. 141/1950 Sb.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 16.12.1998

Spisova znacka: 3 Cdon 398/96

Cislo rozhodnuti: 26

Cislo sesitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Stavba

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 20. 12. 1994 Obvodnis o ud pro Prahu 10 prikdzal do vlastnictvi Zalobce
gardz postavenou na pozemku - ¢dsti zahrady ¢. parc. 478/1 v P. - S., ktery je v jeho vlastnictvi.
Zdrovern zalobci ulozil zaplatit Zalované jako vlastnici gardze ndhradu ve vysi 46 191 K¢ a rozhodl o
nahradé ndkladt rizeni ve vztahu mezi ucastniky a vuci statu. Obvodni soud na zdkladé zjisténi, ze
Zalovand v roce 1962 vystavela gardaz na uvedeném pozemku se souhlasem tehdejsi vlastnice J. K.,
avSak neméla uzavrenou zZddnou smlouvu o zrizeni trvalé stavby na cizim pozemku, dovodil, ze
nebyly splnény podminky zdkona ¢. 141/1950 Sb., nezbytné pro zrizeni trvalé stavby na cizim
pozemku. Prdavni vztah mezi ticastniky posoudil podle § 135c ob¢. zdk. (ve znéni nyni ucinném) jako
neoprdvnénou stavbu na cizim pozemku, pricemz za optimdIni povazoval reseni podle § 135c odst. 2
obc. zdk.

K odvolani zalované M é st sk y s o ud v Praze rozsudkem ze dne 10. 5. 1995 zménil rozsudek
soudu prvniho stupné ve vyroku ve véci samé tak, Ze zamitl Zalobu na odstranéni gardze, ddle jej
zmeénil ve vyrocich o ndhradé ndkladu rizeni a rozhodl o ndhradé ndkladu rizeni pred odvolacim
soudem. Odvolact soud vychdzel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, neztotoznil se vsak s
jeho prdvnim posouzenim véci. Dovodil, Ze zdkon ¢. 141/1950 Sb. na rozdil od predchozi prdvni



upravy sice stanovil, Ze vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilnd od vlastnika pozemku, avsak
pouze za splnéni zakonnych predpokladi stanovenych v § 159 a ndsl. zdkona ¢. 141/1950 Sb., které v
daném pripadé nebyly splnény, nebot nedoslo ke zrizeni prdava stavby dle § 159 a ndsl. uvedeného
zdkona. Odvolaci soud proto povazoval za nezbytné vyresit nejprve otdzku, kdo a z jakého prdvniho
titulu se stal vlastnikem gardze, kdyz nebylo zrizeno prdvo stavby, které jako jediné umoznovalo, aby
se stavebnik stal vlastnikem stavby postavené na cizim pozemku. ProtoZe Zalovand postavila gardz se
souhlasem vlastnice pozemku, se stavbou naklddala jako se svym vlastnictvim a byla se zretelem ke
vsem okolnostem v dobré vire, Ze ji gardz patri, a tato jeji opravnénd drzba trvala déle nez 10 let,
odvolaci soud uzavrel, Ze zalovand nabyla vlastnictvi ke gardzi vydrzenim ke dni 1. 4. 1984 (§ 135a, §
507a ob¢. zdk., ve znéni zdkona ¢. 131/1982 Sb.), a dodal, ze za stejnych okolnosti a podminek
vydrzela i pravo odpovidajici vecnému bremenu k zastavénému pozemku, nebot byla v dobré vire, ze
ji k predmeétnému pozemku svédci prdvo, které omezuje vlastnika pozemku tim, Ze je povinen strpét
zastavéni pozemku gardzi, a vydrzela rovnéz pravo k pozemku, ktery tvori pristupovou cestu ke
garazi. Za rozhodujici pro posouzeni diivodnosti Zaloby na odstranéni gardze povazoval odvolaci
soud skutecnost, ze zalovand uzivd gardz z titulu vlastnického prdva, pro jehoZ omezeni nebyly
shleddny zadné diivody.

Proti tomuto rozsudku podal zalobce dovoldni a namitd, Ze rozhodnuti vychdzi z nesprdvného
pravniho ndzoru. Odvolacimu soudu vytykd, Zze svou pozornost vénoval prevdzné vyreseni otdzky
vlastnictvi gardze, a to zcela zbytecné a nesprdavné, kdyz mezi tcastniky nebylo sporné, Ze zalovand
je vlastnici garaze, kterou postavila, a v té dobé platny obc¢ansky zdkonik umoznoval rozdilnost
vlastnika stavby a pozemku (§ 155 zdkona ¢. 141/1950 Sb.), zatimco zdkladni sporné otdzce, tj. prdava
Zalované k pozemku ve vlastnictvi Zalobce, se soud vénoval jen okrajove, pricemz pradvo Zalované ke
stavbé a jeji prdvo k cizimu pozemku postavil v podstaté do jedné roviny. Poukazuje na to, Ze jeho
pravni predchudkyné J. K. z dobré viile umoznila své pribuzné - Zalované, aby si na ¢asti jeji zahrady
postavila gardz a aby timto zptisobem tuto ¢dst pozemku uzivala, avsak jen docasné, jak je patrno i z
obsahu posledni viile J. K., z niz vyplyvd, Ze pozdéji Zalovand ztrati nejen moznost uzivat ¢dst
zahrady, ale i samu gardz. Poukazuje na to, Ze - jak plyne z provedenych diikaztl - za uzivani ¢dsti
zahrady Zalovand platila za vlastnici pozemku pozemkovou dan ze zastavéné plochy, a tedy dobre
védéla, zZe uziva cdst ciziho pozemku jako pouhd uzivatelka, a to odvozené z dobré viile vlastnice
pozemku, a nikoliv jako nékdo, kdo k této cdsti pozemku vykondvd prdvo pro sebe, v dobré vire, ze
mu patri. Dovozuje, Ze na strané Zalované neslo o drzbu prdva a jiZ viibec ne o oprdvnénou drzbu,
coz plyne i z toho, Ze zalovana po smrti J. K. usilovala o dohodu se Zalobcem o dalsim uzivdani
zastavené plochy, méla zdjem o uzavreni ndjemni ¢i kupni smlouvy a navrhovala soudu, aby pro ni
zridil vécné bremeno na pozemek. Poukazuje i na to, Ze Zalovand md dalsi gardz postavenou na svém
sousednim pozemku, kterou v prubéhu rizeni prevedla na dceru, zatimco on gardz nemd. Protoze v
kazdém pripadé prdavni vztah Zalované k zastavéné ¢dsti pozemku skoncil z viile Zalobce, odpadl tim
prdvni diivod Zalované tuto ¢dst zahrady uzivat, a proto se Zalobce diivodné domdhd ochrany svého
vlastnického pradva.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.1".) véc prevzal od Vrchniho soudu v Praze a dovolaci
rizeni dokoncil podle ob¢anského soudniho rddu, ve znéni ucinném do 31. 12. 1995 (¢l. II odst. 4
zdkona ¢. 238/1995 Sb.). Po zjisténi, Ze dovoldni bylo poddno vcas a Ze je podle § 238 odst. 1 o.s.T.
pripustné, prezkoumal napadeny rozsudek a dospél k zdveru, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
vychazi z nespravného pravniho ndzoru.

Nejvyssisoud zrusil rozsudky obou soudu a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.
Z oduvodnéni:

V posuzované véci vyplyva ze skutkovych zjiSténi, jejichZ spravnost dovolatel nezpochybnuje, ze
zalovana podanim ze dne 3. 4. 1962 pozadala ONV v P. o povoleni postavit gardz na pozemku J. K.,



kterd na této zadosti podepsala, Ze jako majitelka pozemku a domu souhlasi s provedenim stavby.
Rozhodnuti o pripustnosti stavby bylo vydéno 28. 5. 1962 a dne 8. 3. 1963 byla stavba kolaudovéna
jako stavba trvala.

Ve smyslu ustanoveni § 854 ob¢. zak. ve znéni nyni G¢inném (stejné ustanoveni § 498 obc. zék., ve
znéni ucinném od 1. 4. 1964) ustanovenimi tohoto zdkona se ridi i pravni vztahy vzniklé pred 1. 4.
1964, neni-li v prechodnych ustanovenich ob¢anského zdkoniku uvedeno jinak; vznik téchto pravnich
vztahu, jakoz i néroky z nich vzniklé pred 1. 4. 1964 se vSak posuzuji podle dosavadnich predpis.
Vzhledem k tomu, Ze predmétna garaz byla dokoncena a kolaudovana v roce 1963, tedy za ucinnosti
zakona €. 141/1950 Sb., bylo treba vztah vznikly stavbou na cizim pozemku posuzovat podle tehdy
platnych predpist, tj. zdkona ¢. 141/1950 Sb., a to nejen co do jeho vzniku, ale i co do ndroka
vyplyvajicich z postaveni stavby na cizim pozemku (srov. rozhodnuti ¢. 65 publikované ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1972).

Na rozdil od predchozi pravni Gpravy (obecného zdkoniku obcanského z roku 1811), ktera vychazela
ze zasady “superficies solo cedit” a podle niz se trvald stavba povazovala za soucast pozemku, zakon
¢. 141/1950 Sb. (dale téz ,stredni ob¢. zak.“) stanovil v § 25, vété druhé, Ze stavby nejsou soucéasti
pozemku. Od 1. 1. 1951 se stavby trvalého charakteru (tj. véci nemovité - srov. § 26 stredniho obc¢.
zak.) jiz nestavaly soucasti pozemku. Byla-li nové budovana stavba postavena na cizim pozemku,
neprirtstala vlastnikovi pozemku, nybrz od poc¢atku byla majetkem toho, kdo ji postavil, a to bez
ohledu, zda byla postavena na cizim pozemku na zdkladé prava stavby c¢i nikoliv. Proto i v tomto
pripadé, kdy na cizim pozemku byla za ucinnosti stredniho ob¢. zak. postavena trvala (nemovita)
stavba, aniz bylo pro stavebnika zrizeno pravo stavby, nestal se vlastnikem stavby vlastnik pozemku.

Podle ustanoveni § 155 stredniho ob¢. zak. vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilné od vlastnika
pozemku.

K tomu vSak, aby za uc¢innosti stredniho ob¢. zak. byl stavebnik opravnén zridit si vlastni trvalou
stavbu na pozemku, ktery nevlastnil, bylo tfeba splnit zakonem stanovené podminky. Kromé pripadu
trvalého uzivani pozemku socialistickymi pravnickymi osobami podle § 158 stredniho ob¢. zak. ke
zrizeni stavby na cizim pozemku bylo nezbytné mit préavo stavby. Ustanoveni § 159 stredniho ob¢.
zak. stanovi, ze v ostatnich pripadech (tj. jinych, nez na které dopada ustanoveni § 158) lze na cizim
pozemku zridit trvalou stavbu jen na zakladé prava stavby. Pravo stavby je pravnim prostredkem k
provedeni vlastni stavby na pozemku, ktery nalezi a bude i nadale nalezet nékomu jinému. Poruseni
ustanoveni § 159 vSak nemé za nésledek vylouceni zasady uvedené v ustanoveni § 25 v tom smeéru, ze
by se stavba zrizena bez prava stavby stala soucasti pozemku a ze by tedy vlastnikem stavby byl
vlastnik pozemku, na némz stavba stoji.

V dané véci nejde ani o pripad, ze by se garaz stala vlastnictvim J. K. jako soucast (pristavba) domu,
ktery ji patril. Uz z téchto duvodu nelze souhlasit se zavérem odvolaciho soudu o vydrzeni
vlastnického prava zalované ke garazi, nebot nabyt vlastnické pravo vydrzenim lze jen k véci cizi.

Pravo stavby mohlo vzniknout primo ze zdkona, urednim vyrokem nebo mohlo byt zrizeno smluvné.
Ke smluvnimu zrizeni prava stavby zdkon vyzadoval uzavreni smlouvy mezi stavebnikem a
vlastnikem pozemku v pisemné formé a privoleni vykonného organu okresniho narodniho vyboru (§
160 a nasl. stredniho ob¢. zak.). Pravo stavby vznikalo az udélenim privoleni ke smlouve.

V pripadé stavby na cizim pozemku se pravni vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby
ridil v zavislosti na tom, zda stavebnik meél ke stavbé potrebné obcanskopravni opravnéni (pravo
stavby) ¢i nikoliv. Byla-li tato zdkonnd podminka splnéna, byla tim natrvalo zaloZena rozdilnost ve
vlastnictvi stavby a pozemku, na némz stavba stoji. Na rozdil od predchozi pravni tpravy (srov.
zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, podle néhoz bylo pravo stavby pravem pouze do¢asnym, po



jehoz zadniku pripadla stavba vlastniku pozemku) nemovitost postavena na cizim pozemku na zakladé
prava stavby neprechdazela ani pozdéji do vlastnictvi majitele pozemku.

Pri stretu dvou relativné samostatnych rezimu vlastnictvi - vlastnictvi k pozemku a vlastnictvi ke
stavbé na ném zbudované na zékladé prava stavby - se pravni pomér mezi vlastnikem pozemku a
vlastnikem stavby, pokud jde o vykon jejich vlastnickych prav, ridil ustanovenimi § 156 a § 157
stredniho ob¢. zak.

Postavenim trvalé stavby na cizim pozemku bez prava stavby vSak nemohlo vzniknout oddélené
vlastnictvi ke stavbé a pozemku. Ustanoveni § 155 stredniho ob¢. zak. sice stanovi, Ze vlastnikem
stavby muze byt osoba rozdilna od vlastnika pozemku, avSak podminky, za nichz se tak mize stat,
jsou obsazeny v ustanoveni § 158 a § 159 uvedeného zadkona. V daném pripadé z vysledku rizeni
jednoznacné vyplyva, Ze trvala stavba byla na cizim pozemku postavena v dobé ucinnosti zakona C.
141/1950 Sb. bez zrizeni prava stavby a nebyl tak splnén zékonny predpoklad ustanoveni § 159.

Protoze na cizim pozemku byla zrizena trvald stavba, aniz k tomu mél stavebnik zdkonem
vyzadované opravneéni (tzv. obcanskopravni titul), jde z ob¢anskopravniho hlediska o neopravnénou
stavbu, byt by stavebnik mél stavebni povoleni ¢i spliioval dalsi nélezitosti dle predpisu spravniho
prava. Na reseni takto vzniklého vztahu mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem, ktery nemél
potrebné obcanskopravni opravnéni na cizim pozemku stavét, a na posouzeni naroku z tzv.
neopravnéné stavby vzniklych bylo treba v daném pripadé pouzit prislusna ustanoveni zakona ¢.
141/1950 Sb. Protoze tento zakon neobsahuje primou upravu vztahl vyplyvajicich z tzv. neopravnéné
stavby na cizim pozemku, postupuje se po pravni strance (neni-li jiné dohody mezi ucastniky) pri
upravé vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku analogicky podle ustanoveni § 125 a nasl.
stredniho ob¢. zak., ktera resi otazku nabyti vlastnictvi zpracovanim cizi véci, smisenim ¢i slouCenim
véci ruznych vlastnikll a ktera upravuji postup pri reSeni vzniklého vztahu podle danych hledisek
(srov. rozhodnuti ¢. 65 publikované ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1972, a
rozhodnuti ¢. 155 publikované ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, roc¢nik 1953). Z toho
vyplyva, ze i v daném pripadé, kdy ke stavbé na cizim pozemku nebylo zrizeno pravo stavby, které je
podminkou vzniku oddéleného vlastnictvi stavby a pozemku ve smyslu § 155, ridi se uprava vzniklého
pravniho vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku analogicky podle § 125 a nasl. zdkona C.
141/1950 Sh.

Z hlediska shora uvedenych zakonnych ustanoveni, ktera bylo treba na dany vztah aplikovat, se vSak
odvolaci soud pri svém rozhodnuti véci nezabyval.

Pokud pak jde o odvolacim soudem reSenou otazku prava zalované k pozemku, je treba po pravni
strance vychazet z toho, ze zdkonem vyzadované predpoklady vydrzeni prava odpovidajiciho
vécnému bremenu jsou totozné s predpoklady nezbytnymi pro vydrzeni vlastnického prava. Jako je
predpokladem dobré viry u opravnéného drzitele véci jeho presvédceni, ze mu véc patri jako
vlastnikovi, tak predpokladem dobré viry opravnéného drzitele prava odpovidajicitho vécnému
bremenu je, ze mu pravo z vécného bremene nalezi. Toto presvédceni musi byt podlozeno davody,
které ho k takovému presveédceni opraviuji (tj. okolnosti svédcici o poctivosti nabyti). Drzitel véci
nemuze byt v dobré vire, Ze mu véc patri, byla-li mu véc napr. pijcena, dana do najmu apod. Jeho
dobra vira musi spocivat v presvédceni, ze véc nabyl do vlastnictvi. Musi se tedy opirat o
odpovidajici pravni duvod jinak zpusobily zalozit vznik vlastnictvi, a¢ podle prava k platnému
prevodu nedoslo. Obdobné opravnény drzitel prava odpovidajiciho vécnému bremenu musi byt
presvédcen, ze mu (prip. jeho pravnim predchiidctum) toto pravo k pozemku, které je casové
neomezené a které zatézuje pozemek bez ohledu na osobu jeho vlastnika, bylo platné zrizeno
néjakym ze zdkonem predpokladanych zptusobl vzniku vécného bremene, tedy ze pravo, které k cizi
véci vykonava, mu nalezi, nebot vzniklo (napr. na zadkladé smlouvy o zrizeni vécného bremene, ktera
- aniz si je toho védom - neni z néjakého duvodu platna).



Otazka existence dobré viry drzitele se pak posuzuje z hlediska objektivniho, tj. podle toho, zda
drzitel pri normdlni opatrnosti, kterou lze na ném pozadovat, nemeél a nemohl mit pochybnosti o tom,
ze mu pravo odpovidajici vécnému bremenu vzniklo a Ze mu nalezi. Jestlize vSak pravo k cizi véci
bylo vykonavéano na zékladé souhlasu vlastnika, ktery mohl svuj souhlas kdykoliv odvolat, nemohl
takovy souhlas zalozit dobrou viru drzitele o vzniku a existenci prava, které by mélo povahu vécného
bremene.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci, neni z hlediska
uplatnéného dovolaciho divodu podle § 241 odst. 2 pism. d) o.s.F. spravny. Proto Nejvyssi soud podle
§ 243b odst. 1, véty za strednikem, o.s.r. rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil. Protoze rovnéz pravni
posouzeni véci soudem prvniho stupné neni v souladu s tim, co bylo shora uvedeno, byl podle § 243b
odst. 2, véty druhé, o.s.T. zruSen i rozsudek obvodniho soudu a véc mu byla vracena k dalSimu rizeni.



