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Stavba na cizim pozemku

Zridi-li stavebnik na zékladé dohody s vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této
dohody opravnén uzivat jen doCasné, ztraci po uplynuti sjednané doby pravo mit nadéle na tomto
pozemku doCasné umisténou stavbu a neopravnéné tak zasahuje do vlastnického prava vlastnika
pozemku, ktery se muze podle § 126 odst. 1 Ob¢Z domahat odstranéni stavby. Vlastnikovi stavby,
jehoz obligaCni pravo mit na pozemku umisténou stavbu v dusledku ¢asového omezeni tohoto prava
zaniklo, nenélezi namitka proti zalobé vlastnika pozemku, ze mé pravo mit na pozemku stavbu. Tyto
zasady se uplatni i v pripadé, Ze pravo, jehoz obsahem je docasné umisténi stavby na pozemku,
zanikne jinak.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 2261/2001, ze dne 19.5.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné J. F., zastoupené advokatem, proti Zalované M. S.,
zastoupené advokatkou, o odstranéni garaze, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 23 C 149/97, o
dovoléani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. srpna 2001, ¢. j. 35 Co 212/2001, 35 Co
216/2001-131, tak, ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Zalobkyné se doméhala odstranéni garaze, kterou Zalovana postavila na jejim pozemku se souhlasem pravni
predchidkyné Zalobkyné. Tvrdila, Ze Zalovand neméa pravo mit na jejim pozemku stavbu, jde o stavbu docasnou,
Zalovana nehradila ndjemné za uzivani pozemku a garaz navic brani vjezdu na pozemek Zalobkyné.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 7. srpna 2001, €. j. 35 Co 212/2001, 35 Co
216/2001-131 potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 (dale jen ,soud prvniho stupné”) ze dne 14. prosince
2000, ¢.j. 23 C 149/97-113, kterym byla zalované ulozena povinnost ,odstranit na vlastni naklady garaz zapsanou na
LV 1787 u Katastralniho uradu P. v k. 0. K. patnactou v fadé od domu ¢. p. 648, postavenou na pozemku parcelni
¢islo 195/2, zapsaného u Katastralniho uradu P. na LV 662 pro k. 1. K., a to do Ctyf mésict od pravni moci tohoto
rozsudku®“, a kterym bylo rozhodnuto o nédhradé nakladu fizeni. Dale rozhodl o nakladech odvolaciho fizeni. V fizeni
postupoval podle ob¢anského soudniho radu ve znéni pred novelou provedenou zakonem 30/2000 Sb.

Soudy vysly ze zjiSténi, ze pozemek na némz stoji garéaz, je ve vlastnictvi zalobkyné, jejiz pravni predchudkyné
dala zalované ke stavbé garaze 8. 5. 1965 souhlas. Zalovana garaz postavila na zékladé rozhodnuti odboru vystavby
byvalého ONV v P. z 17. 11. 1965, vydaného k vybudovani garaze jako stavby docCasné. Titulem pro stavbu garaze na
predmétném pozemku byl toliko souhlas pravni predchiidkyné zalobkyné s tim, Ze jde o stavbu do¢asnou. Zalované
nevzniklo pravo uzivani pozemku, které by odpovidalo vécnému bremeni. Nebylo prokazéano, ze by zalovana a pravni
predchudkyné Zalobkyné uzavrely ndjemni smlouvu o uzivani pozemku. Obcansky zakonik 40/1964 Sb. (dale jen
»,ObCZ") ustanoveni o pravu stavby jako vécném pravu neobsahoval, a pokud by presto byla smlouva s timto obsahem
uzavrena, Slo by toliko o zdvazkovy pravni vztah, z néhoz by byly zavazany toliko ucastnice takového smluvniho
vztahu. Zalované bylo moZno prisvédcit v tom, Ze stavéla se souhlasem vlastnice a Ze $lo o stavbu opravnénou, nikoliv
vSak trvalou. Vlastnice pozemku za tohoto stavu méla préavo na ochranu vlastnického prava podle § 126 odst. 1 Ob¢Z
ve formé pozadavku na odstranéni stavby; v této ¢asti odvolaci soud odkazal na judikaturu Ustavniho soudu a
Nejvyssiho soudu. Pri posuzovani kolize vlastnickych prav k pozemku a ke garazi soudy s prihlédnutim k ¢l. 11 odst. 1
Listiny zékladnich prav a svobod dospély k zavéru, Ze plnila-li do¢asna stavba - gardz vice nez 30 let svij ucel, 1ze
spravedlivé pozadovat, Slo-li pouze o stavbu docasnou a jeji existence byla na Gjmu vlastnice pozemku, aby omezeni
prava uzivani vlastniho pozemku zalobkyné skoncilo.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava Zalovana dovolani; tvrdi, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci a ze vychazi ze skutkového zjisténi, které nema v podstatné c¢asti oporu v
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provedeném dokazovani. Soud prvniho stupné rozhodl o odstranéni garaze, kdyz vysel z pravniho nazoru odvolaciho
soudu. Duvodem byla idajné doCasnost stavby. Ta byla ale odvozena od ¢ésti vyroku rozhodnuti stavebniho uradu o
pripustnosti stavby. Z vyroku tohoto rozhodnuti je totiz zrejmé, Ze ,docasnost” a , odvolatelnost” se vztahovala k
rozhodnuti, nikoliv ke stavbé. Pokud by bylo rozhodnuti kdykoliv odvolatelné, musel by je odvolat organ, ktery je
vydal, nikoliv néktery z ¢astnikl fizeni. Zakon 20/1955 Sb., o spravnim fizeni, platny v dobé rozhodovani o
pripustnosti stavby garaze, neobsahoval zddnou zminku o docasnosti rozhodnuti ani 0 moznosti jeho odvolani - vyrok
musel byt presny a jednoznacny. Nebylo tedy mozné do spravniho rozhodnuti uvadét idaj o docasnosti rozhodnuti a
jiz viibec nebylo moZno tim mit na mysli do¢asnost stavby. Slo tedy o vyrok pravné irelevantni. Rozhodnuti o
pripustnosti stavby by bylo mozno chépat jako doc¢asné v tom smyslu, ze jeho trvani bylo omezeno dobou dvou let.
Pokud v té dobé nebyla stavba zahajena, pozbylo rozhodnuti platnost (§ 31 odst. 4 vyhl. &. 144/1959 U. 1.). Do¢asné
stavba byla definovana v uvedené vyhlasce tak, Ze $lo o stavbu, majici plnit sviij ucel krat$i dobu, napt. plechova
gardz, vystavni pavilon, neprenosny stanek, apod. Predmétnd garaz tomu ale neodpovidala a Slo o stavbu trvalou.
Uzavrel-li vSak soud, Ze gardz byla stavbou docasnou, Slo toliko o domnénku. Ve smyslu § 24 odst. 2 vyhl. ¢. 144/1959
U. 1. byl podkladem pro povoleni stavby garaZe souhlas vlastnice pozemku, ktery byl obéanskopravnim titulem pro
stavbu garaze. Tento souhlas nelze podrazovat pod rezim smlouvy, lze jej povazovat za pravo stavby. Souhlas nebyl
nijak Casové omezen, ani v ném nebylo uvedeno, Ze by byl odvolatelny. Nic tedy nenasvédcuje tomu, Ze by Slo o
stavbu docasnou. Posouzeni garaze jako stavby docasné je proto nutno povazovat za nespravné pravni posouzeni
véci. K problematice docasnych staveb povolovanych podle predchozi pravni upravy vydalo Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR stanovisko, ve kterém se konstatuje, Ze difve povolené do¢asné stavby, u nichZ nebyla stanovena konkrétni
doba trvéni, nutno povazovat za stavby trvalé. Ve vztahu ke kolizi z4jml t¢astnic fizeni, posuzované odvolacim
soudem s odkazem na ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod, dovolatelka namitd, Ze rozsudek poskytuje
ochranu toliko vlastnici pozemku, ackoliv vlastnice garaze s docasnosti stavby nebyla srozuména a byla v dobré vite,
Ze garaz je stavbou trvalou a opravnénou. Nelze tedy na dany pripad aplikovat § 126 ObcZ. Navrhuje, aby dovolaci
soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu fizeni.

Ve vyjadreni k dovolani Zalobkyné nesouhlasi s ndzorem zalované, ze ,doc¢asnost” se vztahuje na rozhodnuti o
povoleni stavby garaze, nikoliv na stavbu, a dovolani proto poklada za nedivodné. Odkazuje na nazor odvolaciho
soudu, ktery se s takovouto argumentaci vyporadal. Namitd, Ze dovolatelka nereagovala na zakladni problematiku, a
to otdzku prava k pozemku, na némz byla gardz postavena. Soud spravné poukazal na to, ze titulem jejiho prava
nebyl neomezeny najemni vztah, ani vztah zalozeny vydrzenim, ale toliko souhlas majitelky pozemku. Doba trvani
tohoto titulu pak byla odvisla od doby trvani souhlasu. Pokud byl souhlas odvolén, zanikl i pravni duvod. Odvolaci
soud spravneé vyresil i otdzku kolize vlastnickych prav. Proto navrhuje dovolani zalobkyné , odmitnout”.

Nejvys$si soud v fizeni o dovoléni postupoval podle procesnich predpist platnych k 31. 12. 2000 (¢ast dvandactd, hlava
prvni, bod 17. zdkona 30/2000 Sb., tedy podle ob¢anského soudniho rédu ve znéni pred novelou, provedenou timto
zékonem - dale jen ,OSR”), a po zji$téni, Ze dovolani je piipustné podle § 238 odst. 1 pism. b) OSR, Ze jsou
uplatnény dovolaci divody upravené v § 241 odst. 3 pism. c) a d) OSR a Ze jsou splnény i dal$i naleZitosti dovolani a
podminky dovolaciho fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 OSR), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze
dovolani neni davodné.

Rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi z judikatury dovolaciho soudu, mimo jiné i z rozhodnuti publikovaného pod ¢.
72/2000 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. Podle § 123 Obc¢Z je vlastnik v mezich zdkona opravnén
predmeét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim. Vlastnik mda pravo na ochranu
proti tomu, kdo do jeho vlastnického préava neopravnéné zasahuje; zejména se mize doméhat vydéni véci na tom,
kdo mu ji nepravem zadrzuje (§ 126 odst. 1 Ob¢Z).

Vlastnik se Zalobou podle § 126 odst. 1 Ob¢Z nemuze domahat ochrany vlastnického prava proti tomu, kdo do jeho
préva zasahuje na zékladé svého préva, které muze byt pravem vécnym (vécné bfemeno, prévo zastavni a
zadrzovaci), pravem obliga¢nim (napriklad pravo ndjemni) nebo muze vyplyvat ze zdkona (napriklad sousedska
prava). V této souvislosti se hovori o tzv. namitkach proti vlastnickym Zalobam. Pokud vsak stavebnik ziidi na
zdkladé dohody s vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této dohody opravnén uzivat jen doCasné,
ztraci po uplynuti sjednané doby (pripadné po jiném zpusobu zaniku préva) pravo mit nadale na tomto pozemku
docasné umisténou stavbu a neopravnéné tak zasahuje do vlastnického prava vlastnika pozemku, ktery se
muze podle § 126 odst. 1 Ob¢Z doméhat odstranéni stavby. Vlastnikovi stavby, jehoz obligacni pravo mit na
pozemku umisténou stavbu v dusledku Casového omezeni tohoto préva zaniklo, nenalezi ndmitka proti Zalobé
vlastnika pozemku, Ze ma pravo mit na pozemku stavbu. Tyto zasady se uplatniiv pripadé, Ze pravo, jehoz
obsahem je docasné umisténi stavby na pozemku, zanikne jinak.

V daném pripadé vySel odvolaci soud ze skutkového zjisténi, ze stavba garaze byla postavena se souhlasem vlastnice
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pozemku, byt smlouva ohledné vystavby nebyla uzaviena. Toto zjiSténi dovolatelka nenapadd; proto dovolaci soud
vychézi z toho, Ze §lo o vyprosu, kterou bylo mozno kdykoliv odvolat (ovSem ani v pripadé, ze by Slo o Gstni smlouvu,
by se pravni postaveni zZalované zasadné nezmeénilo - viz § 582 Ob¢Z). Pokud tedy vlastnice pozemku souhlas
odvolala, neni nadéle povinna trpét cizi stavbu na svém pozemku. Odvolaci soud dospél i k zaveéru, Ze vzhledem k
okolnostem véci 1ze po zalované spravedlivé pozadovat, aby stavbu odstranila; vyjadril se tak neprimo i k otézce, zda
vykon prava zalobkyné neni v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 Ob¢Z). Dovolaci soud nesdili ndzor, ze by Slo o
konflikt dvou rovnocennych vlastnickych prav, a to prava vlastnika stavby a vlastnika pozemku. Takovyto
pristup vychazi z mechanického hodnoceni véci a opomiji skuteCnost, Ze ten, kdo stavél na cizim pozemku na
zakladé obligacniho prava, musel nutné pocitat s tim, Ze toto pravo neni casové neomezené a védomeé na sebe vzal
rizika z toho plynouci; tim spiS to plati pro toho, kdo stavél jen na zékladé tstniho privoleni vlastnika pozemku.
Neposkytnuti ochrany pravu vlastnika pozemku, ktery pozemek prenechal jinému jen docasné, prip. s moznosti
vypovédi (at jiz dohodnutou pisemné nebo vyplyvajici ze zdkona), by bylo (v podstaté ¢asové neomezenym)
omezenim jeho préva, které by nesplhovalo podminky, stanovené v ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod.

Dovoléni je zaloZeno na polemice se zavérem odvolaciho soudu, zZe stavba byla povolena jako doCasna.
Odvolaci soud vSak vyslovné (a spravné) uvedl, ze ,spravni rizeni neni z hlediska posouzeni ob¢anskopravniho titulu
ke zrizeni stavby vyznamné“; ivahy o tom, Ze $lo i z hlediska stavebnépravniho o doc¢asnou stavbu, byly jen
pomocnou argumentaci. Pro posouzeni otazky, zda stavebnik méa ke stavbé na cizim pozemku ob¢anskopréavni divod
(titul), a pro obsah jeho prava mit na cizim pozemku stavbu, neni obsah stavebniho povoleni rozhodujici. To ostatné
vyplyva z konstantni judikatury, podle které pro posouzeni stavby jako neopravnéné neni rozhodujici, zda na stavbu
bylo vydano stavebni povoleni. I kdyzZ jde o ponékud jiny pripad, je z néj zjevné, Ze stavebni povoleni neni pro
posouzeni ob¢anskopréavnich vztaht mezi ucastniky rozhodujici. I v pripadé, ze by v dané véci stavba nebyla z
hlediska stavebniho préva stavbou doc¢asnou, na ob¢anskopravnim vztahu mezi Gcastniky a na skutecnosti, ze
Zalovana nemd pravo mit na pozemku Zalobkyné stavbu, by se nic nezménilo.

Z uvedeného je ziejmé, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné. Dovolaci divody upravené v § 241 odst. 3
pism. c) a d) OSR tedy v posuzované véci nejsou dany. Vady iizeni uvedené v § 241 odst. 3 pism. a) a b) OSR, k
nimz dovolaci soud prihlizi i bez ndvrhu, nebyly dovolatelkou tvrzeny ani dovolacim soudem zjiStény. Proto nezbylo,
neZ dovolani zamitnout (§ 243b odst. 1 OSR, véta pred stfednikem).
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