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Stavba a § 11 odst. 1 pism c) zakona o pudé

Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, kterym je hmotna véc, pozemkem urcitd specifikovana
cast zemského povrchu, zastavénosti se rozumi ta ¢ast vydavaného pozemku, kterou stavba zabird, a
posouzeni nutnosti k provozu stavby se tyka takto zjiSténé ¢asti pozemku. Posouzeni této podminky
nema vazbu na jiné, byt souvisejici pozemky.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 2398/2008, ze dne 16.12.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobce I.R.O.P. - I. ar. 0. P., za ti¢asti 1) M. S.,
2) L. D., 3) A. T., vSech zastoupenych advokatem, 4) H. m. P., zastoupeného advokatem, 5) P. k. a v.
t., s. p. v likvidaci, zastoupenych advokéatem, a 6) P. f. C. r., o nahrazeni rozhodnuti spravniho
organu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 40 C 25/2004, o dovolani uc¢astnic ad 1),
2) a 3) proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 21. 11. 2005, €. j. 24 Co 118/2005-81, tak, ze
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 21. listopadu 2005, ¢. j. 24 Co 118/2005-81, se zrusuje a
véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobou podle paté ¢ésti o.s.f. se Zalobce doméahal nahrazeni rozhodnuti Ministerstva zemédélstvi -
P. 4. P. ze dne 26.1.2004, ¢&j. PU 192/92, jimZ bylo rozhodnuto, Ze t¢astnice ad 1), 2) a 3) (dale jen
,opravnéné osoby”) jsou podilovymi spoluvlastnicemi blize specifikovanych pozemki v katastralnim
uzemi Ch., obec P.. Navrhl, aby soud rozhodl, Ze opravnéné osoby nejsou spoluvlastnicemi téchto
pozemku, protoze jde o pozemky zastavéné parkovistém a parkem v ramci sidlisté J. M.

Obvodni soud pro Prahu 4 rozsudkem ze dne 17. 1. 2005, €. j. 40 C 25/2004-28, zalobu zamitl, kdyz
za spravny povazoval pravni nazor pozemkového uradu, Ze predmétné pozemky, na nichz je jednak
parkovisté se zpevnénou plochou, jednak verejna zelen, nejsou zastavény stavbou ve smyslu
obcanskopravnim a jejich vydani opravnénym osobdm proto nebrani ustanoveni § 11 odst. 1 pism. c)
zékona ¢. 229/1992 Sb., o upravé vlastnickych vztaha k ptdé a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zékon o pudé”).

Méstsky soud v Praze shora uvedenym rozsudkem zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze
Zalobé vyhoveél. Pro posouzeni zastavénosti nepovazoval za relevantni okolnost, zda se na
jednotlivych predmétnych pozemcich nachézeji stavby, ale to, zda pozemky jsou soucasti sidliste,
které je tfeba povaZovat za stavbu jako celek. Vy$el z usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 159/03,
podle néhoz je stavby sidliSté treba vnimat jako celek a jednotlivé objekty sidliSté nelze posuzovat
oddélené, pricemz sidlisté zahrnuje nejen samotné objekty, ale i plochy na né navazujici, pokud plni
néjakou funkci. Predmétné pozemky proto odvolaci soud povazoval za zastavéné ve smyslu § 11 odst.
1 zékona o pudé.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podaly opravnéné osoby dovoladni, v némz vytykaji, Ze rizeni bylo
postizeno vadou ve smyslu § 241a odst. 2 0.s.T. a spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci ve
smyslu § 241 odst. 2 pism. b) o.s.t. Dle nazoru dovolatelek neni pro posouzeni pojmu ,stavba“ podle
zékona o pudé rozhodujici, jak byl ten ¢i onen objekt posouzen z hlediska predpisu verejného prava,
tj. stavebniho zdkona; plocha verejné zelené ani plocha parkovisté nejsou soucasti stavby ve smyslu
obcCanskopravnim, nadto jiné pozemky, tvorici ¢ast téhoz centralniho parku na témze sidlisti, byly
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jinym opravnénym osobam vydany. Pro existenci sidliSté nejsou ani park ani parkovisté nezbytné
nutné. Pokud jde o parkovisté, soudy opakované judikovaly, Ze zpevnéna plocha parkovisté neni
stavbou, ktera by branila vydani pozemku opravnénym osobam. Argumentace verejnym zajmem na
nevydani pozemku neni pripadnd, protoze pozemky je mozno zatizit vécnym bremenem, a navic ¢ast
poukazuji na to, Ze zalobce pri jednani pred soudem prvniho stupné netvrdil ani neprokazoval zadné
skutecnosti, tykajici se jednotnosti, resp. komplexnosti, integrity, sidliSté J. M., nezbytnosti existence
parkovist a verejné zelené, a odvolaci soud tak prolomil zésadu koncentrace rizeni a zptsobil
nerovnost ucastniku rizeni. Rovnéz vytykaji, ze odvolaci soud nezjistil skutecny stav, neprovedl
navrzené diikazy a netidil se komplexni judikaturou Ustavniho soudu. Navrhly, aby rozsudek
odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu byla vracena k dalSimu rizeni.

K dovolani se vyjadril uc¢astnik ad 4), Ze nedoslo k prolomeni zasady koncentrace rizeni, protoze
Zalobce jiz v zalobé uvedl, ze predmétné pozemky jsou soucasti stavby centralniho parku J. M., a Ze
pri posouzeni zastavénosti pozemku podle § 11 odst. 1 pism. c) zékona o pudé nelze uplatnit ryze
formalni pravni hledisko, ale je treba prihlédnout i k jeho faktickému urceni a funkci. Navrhl, aby
dovolani bylo odmitnuto.

Zalobce se rovnéz vyjadril, Ze s obsahem dovolani nesouhlasi a pravni zavér odvolaciho soudu
povaZuje za spravny, protoZe je v souladu s usnesenim Ustavniho soudu ze dne 17. 2. 2005, sp. zn. I.
US 159/03. I on se vyjadril tak, Ze nelze uplatnit pii posuzovani zastavénosti pozemku jen formalné
pravni hledisko podle ob¢anského zdkona, ale je nutno zkoumat, zda se nejedna o pozemky
bezprostredné souvisejici s hlavnimi stavbami a nezbytné pro jejich provoz. Navrhl rovnéz, aby
dovolani bylo odmitnuto jako bezdivodné.

Dovolatelky reagovaly na vyjadieni ti¢astnika ad) 4 upozornénim, Ze usneseni Ustavniho soudu sp.
zn. I. US 159/03 ze dne 17. 2. 2005, nebylo publikovano stdtem aprobovanym zpisobem. Z toho
dovozuji, Ze nemuze s ohledem a evropské pravo slouzit meritornimu rozhodovani souda. Toto
predstavuje tak ojedinély exces. V dalsim podani poukdzaly na judikaturu Nejvyssiho soudu, jez
nebyla do té doby zminéna, a to rozsudky ze dne 9. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 821/2007 a ze dne 5. 9.
2007, sp. zn. 28 Cdo 2025/2007, jimiz byla feSena tatdz problematika narokd opravnénych osob k
pozemkum v aredlech obytnych sidlist.

Dovolani splnuje formalni nalezitosti stanovené obcanskym soudnim radem (o0.s.t.) a je pripustné
podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T., protoze odvolaci soud zménil svym rozsudkem, jenz je napaden
dovolanim, rozsudek soudu prvniho stupné. Dovolaci soud proto prezkoumal rozsudek odvolaciho
soudu vécné, pricemz dospél k zavéru, ze dovolani je v zdsadé duvodné, protoze odvolaci soud sice
pouzil na dany pripad spravnou pravni normu, tj. ustanoveni § 11 odst. 1 pism. c) zakona o pudeé,
nespravneé je vsak vylozil. Naopak dovolaci divod, jimz méla byt vada fizeni, jeZ mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, dovolaci soud neshledal.

Prévni zaveér, ze opravnénym osobam nelze vydat pozemky nachdazejici se v areédlech, vystavénych
podle stavebnich prepisu jako jeden celek, zastaval Méstsky soud v Praze v fadé svych starsich
rozhodnuti. Dovolaci soud se v$ak s timto nazorem neztotoznil a dusledné vychézi z pojmu stavba
(jejiz existence na pozemku je divodem pro posouzeni pozemku jako zastavéného) ve smyslu
ob¢anskopravnich predpist. Judikatura Nejvyssiho soudu tomu odpovidajici byla zaloZena jiz pred
vice lety, a nasledné Nejvyssi soud rozhodoval v souladu s ni i ve vztahu k § 11 odst. 1 pism. c)
zékona o pudé, jako predpisu ob¢anského prava hmotného. Jeho vykladem se zabyval v radé
rozsudkt, na néz navazovala usneseni o odmitnuti dovolani v pripadech, kdy odvolaci soudy
rozhodovaly v souladu s touto judikaturou. Nejvyssi soud rovnéz vicekrat judikoval, ze z hlediska
uvedeného ustanoveni je treba uvazovat o pozemku jako o Casti zemského povrchu dostatecné
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obcCanského prava o samostatnou véc, kterou je treba samostatné posuzovat. Jde tedy o konstantni
judikaturu, konformni s odpovidajici konstantni judikaturou Ustavniho soudu. V této souvislosti je
treba dodat, Ze dovolaci soud nepovaZuje za zavazné rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 17. 2.
2005, sp. zn. I. US 159/03, protoZze - mimo spravné uvahy dovolatelek vézajici se k tomuto
rozhodnuti, konstatuje, Ze nejde o rozhodnuti meritorni, ale pouze procesni, jimZ byla odmitnuta
ustavni stiznost.

Dovolaci soud proto odkazuje na sva rozhodnuti v jinych vécech, v nichz resil stejnou problematiku.
Mimo jiné Ize uvést rozsudek ze dne 8. 11. 2006, sp. zn. 28 Cdo 767/2006, v némz Nejvyssi soud
vylozil: ,Dovolaci soud v prvé radé vychazi z toho, ze zakon o pudé je zakonem specialnim ve vztahu
k jinym normdam, a to nejen normam spravniho prava, ale i hmotného obcanského prava (viz § 1 odst.
3 zékona o pudé), vSude tam, pokud tento zékon pravni vztah vyslovné upravuje. Tak je tomu pravé
ve stanoveni podminek, kdy nelze pozemek opravnéné osobé vydat proto, Ze byl zastavén.
Rozhodujici proto neni, zda byl tento pozemek zaclenén do jiného pozemku nebo nové oznacen, ale
okolnost, zda byl jako urcita cast zemského povrchu zastavén pred 24. 6. 1991, resp. zda k tomuto
dni byla na ném stavba alespon zapocata. Otazkou, co je stavba, se Nejvyssi soud opakované zabyval
(napr. rozsudek ze dne 11. 4. 1999, sp. zn. 28 Cdo 572/99, ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo
1118/2005) a v jiz konstantni své judikature zastava nazor, Ze stavbou nelze rozumét pojem
dynamicky, smérujici k uskutecnéni dila, ale staticky, jako véc v pravnim smyslu”“.

Zaveér, 7e zastavénost pozemku ve smyslu § 11 odst. 1 pism. a) je treba vykladat spiSe zuzujicim nez
extenzivnim zpusobem, je téZ v souladu s ustalenou judikaturou Ustavniho soudu. Napt. v jeho
rozhodnuti ze dne 14. 7. 2004, sp. zn. IV. US 176/03, se uvadi, Ze institut prekazek ve vydéani
nemovitosti podle ustanoveni § 11 zakona o pudé je institutem stanovujicim vyjimku z ucelu restituci,
jehoz duvodem je plisobeni konkrétniho verejného zdjmu nebo prav tretich subjekti, ktery v
konkrétnim pripadé prevazuje nad ucelem restituce a samotnym restitu¢nim narokem na vydani
puvodnich pozemk, a ktery by s ohledem na povahu zatiZeni pozemku vylucoval nebo omezoval
vyuziti pozemku v jiném soukromém vlastnictvi. Vyklad pojml obsazenych v restitu¢nich predpisech,
jez resi majetkové pravni vztahy, a jsou tedy svou povahou ob¢anskopravnimi predpisy, je treba
provadét v souladu s ohledem na tuto skutecnost a nikoli vyklad téchto pojmu podrizovat pojmim
obsaZenym ve verejnopravnich (stavebnich) pfedpisech. Ustavni soud se zabyval té tim, zda vyklad
prijaty Méstskym soudem v Praze, podle néhoz jsou zatravnéné pozemky stavbou v nedilném celku
ostatnich ploch, kterd vyluCuje jejich vydani opravnénym osobam, a vyslovil zavér, Ze pozemek,
ktery je samostatnou parcelou, nelze povazovat za soucast stavby, ktera se nachazi na jiném
pozemku, nebot takovy pozemek sam o sobé neni zatizen stavbou a predstavuje samostatné
zpusobily predmét majetkovych vztaht. Nelze tedy tvrdit, Ze takové pozemky tvori nedilnou soucast
véci jiné. Ustavni soud piitom poukdzal na svou konstantni judikaturu, ktera se danym problémem
zabyvala, tj. nalezy sp. zn. I. US 754/1, IV. US 42/01, irozsudek Nejvys$siho soudu sp. zn. 2 Cdon
1414/97, tykajici se stavby parkovisté. V nalezu sp. zn. I. US 754/01 Ustavni soud zdiraznil, ze
vud¢im principem pri vykladu restitu¢nich predpistu musi byt ucel restitu¢niho zékona, pri némz je
nutno preferovat vydani puvodniho pozemku, pokud o to restituenti usiluji, a pokud to zékon
nevyluCuje. Zakon o pudé totiz v prvé radé sleduje cil, aby pivodni majetek byl opravnénym osobam
vydan a pouze vyjimecneé, jsou-li beze vSech pochybnosti splnény predpoklady, uvedené v § 11 tohoto
zékona, pozemek vydat nelze. Ustanoveni § 11 odst. 1 pism. ¢) zdkona o pudé nelze vykladat
extenzivné tak, Ze pozemek nelze vydat, jestliZe jde o uceleny areal. Obdobné rozhodl Ustavni soud
jiz ve véci sp. zn. II. US 131/96, kdy rozhodl, Ze pozemky, na nichZ byly zi{zeny autokempy, nespadaji
pod reZim § 11 odst. 1 pism. c) zdkona o piidé a opravnéné osoby maji ndrok na jejich vydani. Ustavni
soud se zde zabyva vyjimkami z tohoto ustanoveni véetné vykladu zastavénosti stavbami
jednoduchymi a vyslovuje nazor, ze pokud by zakonodérce, jenz v uvedeném ustanovenim vyjasnil,
které stavby nebrani vydani pozemku, mél zajem rozsirit prekazky vydani nékterych dalSich ploch,



ucCinil by tak vyslovné.

Dovolaci soud déle poukazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5.9.2007, sp.zn. 28 Cdo
2025/2007. V ném uzavrel, ze ,Pozemky nebo jejich Casti nelze vydat v pripade, ze pozemek byl po
prechodu nebo prevodu do vlastnictvi statu nebo jiné pravnické osoby zastavén; pozemek lze vydat,
nebrani-li stavba zemédélskému nebo lesnimu vyuziti pozemku, nebo jedna-li se o stavbu movitou,
nebo docasnou, nebo jednoduchou, nebo drobnou, nebo stavbu umisténou pod povrchem zemé. Za
zastavénou se povazuje cast, na niz stoji stavba, ktera byla zahajena pred 24. 6. 1991 a Cast pozemku
s takovou stavbou bezprostredné souvisejici a nezbytné nutna k provozu stavby”.

Dovolaci soud se vSak neztotoznuje s vykladem, ktery zaujal odvolaci soud, totiz Ze rozhodujici je
zapojeni pozemku do aredlu, ktery tvori urbanisticky celek, byt i v tomto arealu je vice staveb
provozné propojenych. Poukazuje pritom na bohatou judikaturu Nejvyssiho soudu o tom, co je
pokladano za stavbu, a rovnéz na judikaturu, obsahujici vyklad § 11 odst. 1 pism. c) zakona o pudé v
tom, co je mySleno z hlediska zdkona o pudé pozemkem, jehoz se tyka posouzeni bezprostredni
souvislosti se stavbou a jeho potrebou pro provoz stavby. Jeho zavéry Ize sumarizovat tak, Ze stavbou
se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, kterym je hmotna véc, pozemkem urcita specifikovana ¢ast
zemského povrchu, zastavénosti se rozumi ta ¢ast vydavaného pozemku, kterou stavba zabira, a
posouzeni nutnosti k provozu stavby se tyka takto zjiSténé ¢asti pozemku. Posouzeni této podminky
nema vazbu na jiné, byt souvisejici pozemky.

V rozsudku ze dne 9. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 821/2007, Nejvyssi soud uzavrel:

Z hlediska zastavénosti pozemku je zakladnim predpokladem pro aplikaci tohoto ustanoveni
okolnost, ze pozemek jako véc z hlediska ob¢anskopravniho (tj. urcita ¢ast zemského povrchu) je
zastavén stavbou, tedy stavbou redlnou ve smyslu ob¢anskopravnim. Zakonodérce vyjadril v § 11
odst. 1 verejny zajem na nevydéani pozemkd, k nimz bylo puvodné zfizeno préavo osobniho uzivéni,
dale pozemku zastavénych hrbitovem, télovychovnymi a sportovnimi zarizenimi a pozemk, na nichz
byla zrizena zahradkova nebo chatova osada. Pozemky, které se nachazeji v areédlech sidlist, nebo
jinych souboru staveb, mezi takto vyslovné vyjmenované divody nevydani pozemku nezaradil. Dle
néazoru dovolaciho soudu je nutno vykladat ustanoveni § 11 odst. 1 pism. c) zdkona o pudeé tak, jak je
vyjadreno zakonodarcem, a nepouzivat extenzivniho vykladu pojmu ,zastavény pozemek”. V tomto
sméru existuje jiz bohatd judikatura dovolaciho soudu, jeZ je v souladu i s judikaturou Ustavniho
soudu.

Pravni zavér odvolaciho soudu, Ze predmétné pozemky nelze vydat z diivodu jejich zaclenéni do
arealu zalobce, proto dovolaci soud neshledal spravnym pro rozpor s hmotnym pravem a s
judikaturou Nejvyssiho soudu, kdyz neshledava davod se od této konstantni judikatury odklonit.
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