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Stavba na cizim pozemku bez védomi a vule
vlastnika

Stavél-li nékdo ze svych hmot na cizim pozemku bez védomi a vile vlastnika, ve smyslu § 418 0.0.z. z
roku 1811 pripadne stavba vlastnikovi pozemku. Poctivy stavebnik muze zadat, aby se mu nahradil
naklad nutny a uzitecny. K tomu, kdo stavél nepoctivé, je treba pristupovat jako k jednateli bez
prikazu. Pokud vlastnik pozemku védél, ze se stavi a tomu, kdo stavi poctive, tuto stavbu ihned
nezakazal, muze zadat jen obecnou hodnotu za pozemek.

Stavél-li nékdo ze svych hmot na cizim pozemku bez védomi a vile vlastnika, ve smyslu § 418 0.0.z. z
roku 1811 pripadne stavba vlastnikovi pozemku. Poctivy stavebnik muze zadat, aby se mu nahradil
naklad nutny a uzitecny. K tomu, kdo stavél nepoctivé, je treba pristupovat jako k jednateli bez
prikazu. Pokud vlastnik pozemku védél, Ze se stavi a tomu, kdo stavi poctivé, tuto stavbu ihned
nezakazal, muze zadat jen obecnou hodnotu za pozemek.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30.1.2001, sp.zn. 22 Cdo 352/99)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci o uréeni vlastnického prava, vedené u Okresniho
soudu v Pelhrfimové pod sp. zn. 7 C 533/94, o dovolani zalobctl proti rozsudku Krajského soudu v
Ceskych Budé&jovicich ze dne 25. zat{ 1998, &j. 15 Co 17/98-152, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odtvodnént :

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich jako soud odvolaci shora oznaéenym rozsudkem zménil
rozsudek Okresniho soudu v Pelhtimové ze dne 7. listopadu 1997, ¢j. 7 C 533/94-136 (dale jen "soud
prvniho stupné") v napadené ¢asti tak, Ze zamitl Zalobu, aby bylo urceno, Ze "Zalobci jsou kazdy
jednou polovinou spoluvlastniky stavby rybnika, nachézejici se na casti parcely ¢. kat. 290, a to ¢asti
oznacené novym parcelnim ¢islem 290/2 o vymére 108 m2 v geometrickém planu z 15. 2. 1992, ¢.
zak. 66-12-93, Casti parcel €. kat. 289, a to Casti oznacené pismenem B o vymére 37 m2 a ¢asti
oznacené pismenem C o vymére 81 m2, obé vedené pod ¢. parc. 289/4 o vymére 118 m2 podle
geometrického planu ze dne 4. 11. 1992, Cislo zak. 62-29-92, a na parc. ¢. 291/1 vodni plocha o
vymére 1568 m2, vSech zapsanych na LV €. 156 pro obec a k. . S. u Katastralniho uradu v P.." Dale
odvolaci soud rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupiitt. Odvolanim nebyl dot¢en vyrok
rozsudku soudu prvniho stupné, kterym bylo zamitnuta zaloba na urceni, ze zalobci jsou kazdy
jednou polovinou spoluvlastniky predmétnych pozemkl vymezenych uvedenymi geometrickymi
plany, na kterych se nachazi stavba rybnika.

Odvolaci soud prevzal zjisténi soudu prvniho stupneé, ze zalobci postupni smlouvou, uzavrenou 6. 2.
1941 s rodici zalovaného J. a A. Z. kromé jiného nabyli vlastnictvi k pozemkum parc. ¢. 317, 318, 319
v kat. Gzemi S. Tyto nemovitosti presly v roce 1953 na stat na zdkladé rozsudku o propadnuti
majetku zalobcu a byly jim vydany v restitu¢nim rizeni rozhodnutim Okresniho pozemkového uradu v



P. z 20. 5. 1992, které nabylo pravni moci 28. 6. 1992. Na téchto pozemcich otec Zalobce J. Z., ale
také zcasti na cizich pozemcich, to parcelach ¢. 289, 290 a 291 v témze kat. tzemi (nalezejich tehdy
J. a A. R.), zbudoval v roce 1941 rybnik. V katastru nemovitosti jsou jako spoluvlastnici téchto
posledné jmenovanych pozemku vyznaceni zalovani, a to zalovana 1) v rozsahu 1/8, zalované 2) a 3)
kazda z 1/8 a zalovany 4) v rozsahu 1/2. Pri rozhodovani o zalobé na urceni vlastnictvi zalobcl k
témto ¢astem pozemku soud prvniho stupné dovodil, ze J. Z., pravni predchtdce zalobct, k nim
nenabyl vlastnictvi sménnou smlouvou uzavienou s pravnimi predchtdci Zalovanych J. a A. R., nebot
pripisem advokata z roku 1940 byl ]J. Z. vyzyvan k poseckani v jednéani o uzavieni sménné smlouvy
také s manZely R., a ani poté uzavieni takové smlouvy nebylo prokazano. Zalobci nemohli nabyt
vlastnictvi k ¢astem predmétnych pozemku ani vydrzenim, nebot je nedrzeli po celou vydrzeci dobu.
Pokud by vydrzeci doba zapocala v roce 1941 - od vydani kolauda¢niho rozhodnuti rybnika, mohla
uplynout vzhledem k § 566 zak. ¢. 141/1950 Sbh. az 1. 1. 1961, drzba ¢ésti pozemk Zalobci vSak
trvala jen do roku 1952. Soud prvniho stupné vsak dale dospél k zavéru, ze zalobci nabyli vlastnictvi
ke stavbé rybnika, nachézejicich se také na Castech predmétnych pozemku, a to postupni smlouvou
ze 6. 2. 1941. Slo o stavbu, kterou zbudoval ]. Z., otec Zalobce, a zadny pravni predpis nestanovi, Ze
vlastnici pozemku, na nichz je stavba rybnika vybudovéana, nemohou byt odli$ni od vlastniku samotné
stavby rybnika. Vlastnictvi J. Z. ke stavbé rybnika nebylo zpochybniovano, veskeré dostupné doklady,
tykajici se stavby rybnika, byly vydény k jeho zadostem pro jeho osobu a je také uveden ve vyméru o
zrizeni rybnika jako zfizovatel. Zaroven byl upozornén na nutnost vyporadani majetkovych vztaht
tykajicich se pozemku, na kterych bude stavba rybnika vybudovana. O vlastnictvi zalobct k rybniku
na ¢astech pozemki zalobcu pak podle soudu prvniho stupné svéd¢i i sama postupni smlouva, ve
které je uvedeno, Ze rodice Zzalobce si pro sebe vyhradili uzivani rybnika, zrizeného na louce ¢. kat.
319, pripadné sousednich parcelach, a to za ic¢elem chovu ryb. Naproti tomu odvolaci soud uvedl, ze
neni vyznamné, zda rybnik jako stavba je véci v pravnim smyslu. Dovodil totiz, ze i kdyby rybnik
takovou stavbou byl, stal by se vzhledem k tomu, ze byl zbudovan v roce 1941, tj. za ucinnosti o. z. o.
z roku 1811, kdy platila zdsada, Ze stavby jsou soucasti pozemku, vlastnictvim pravnich predchudct
zalovanych jako vlastniku pozemk, na kterych stavba vznikla. Z této zasady pripoustél uvedeny
zakonik vyjimky, ale pouze za podminek, na které poukazovali zalovani (Slo o odkaz na § 418). Pravni
predchidci zalobcl vSak stavéli zcela védomeé na cizim pozemku. Odvolaci soud také dodal, ze
uzavieni smlouvy o pravu stavby J. Z. k ¢ésti pozemku pravnich predchudct zalovanych - manzela R.
podle zék. ¢. 86/1912 1. z. nebylo prokdzano ani tvrzeno. K vydrzeni vlastnického prava ke stavbé
rybnika zalobci by nemohlo dojit ze stejnych duvodi, pro které nemohli vydrzet podle soudu prvniho
stupné vlastnictvi k ¢astem pozemki Zalovanych.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani. Vytykaji odvolacimu soudu, ze beze zbytku
prejal tvrzeni zalovanych, uplatnéna az v odvolacim rizeni, proti kterym se nemohli G¢inné branit.
Zatimco soud prvniho stupné se zabyval otdzkou pravniho zadjmu na urceni vlastnického prava ke
stavbé, odvolaci soud resil otdzku, zda stavba rybnika je souCasti pozemku Zalovanych a zda bylo
zrizeno pravo stavby. K tvrzenim zalovanych neprovedl odvolaci soud zadné dokazovani. Ze zadného
pravniho predpisu nevyplyvala povinnost stavebnika uzavrit smlouvu o zrizeni prava stavby na cizim
pozemku, a pravo stavby neznamenalo zménu ve vlastnictvi pozemku, na némz méla byt stavba
zrizena. Kromé toho podle § 2 zak. €. 86 z 26. 4. 1912 . z. mohlo byt toto pravo zrizeno jen k
pozemkum ve vlastnictvi statu, zemé, okresu, obce nebo verejného fondu. Proto aplikace uvedeného
predpisu nepripadala v dané véci v ivahu. K zavéru odvolaciho soudu, Ze rybnik by se jako stavba
stal soucasti pozemki Zalovanych, zalovani namitaji, Ze odvolaci soud pouze obecné, bez citace
konkrétniho ustanoveni, odkazuje na o. z. 0. z roku 1811. Pritom pominul § 418 tohoto zakoniku, z
néhoz vyplyva, ze k tomu, aby se pravni predchtdci mohli stat vlastniky stavby rybnika na jejich
pozemcich, muselo by jit o stavu "nepoctivou", realizovanou bez védomi a vile vlastnika pozemku. V
dané véci bylo vSak prokazano, Ze stavba rybnika byla zrizena v souladu s tehdy platnymi predpisy a
vlastnik stavby se proto stal ze zdkona vlastnikem pozemki. Zalobci navrhli, aby rozsudek



odvolaciho soudu byl zrusen a véc vracena tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Podle bodu 17.Hlavy prvni ¢asti dvanacté ( Prechodnd a zavérecna ustanoveni) zékona C.

30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zakona nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich
predpist se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo -li napadené
rozhodnuti vydano dne 25. zari 1998, Nejvyssi soud jako soud dovolaci dovolani projednal a rozhodl
o ném podle zdkona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou
zakonem ¢. 30/2000 Sb. ( déle jen ,0.s.1.“).

Zalovani se k dovolani nevyjadrili.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, ze pripustné dovolani (§ 238 odst. I pism.
a/ o. s. I.) bylo podéano v¢as Ucastniky rizeni radné zastoupenymi (§ 240 odst. 1a § 241 odst. 1 0. s. 1),
prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu ve smyslu § 242 odst.1a 3 o. s. I'. a dospél k zavéru, ze
dovolani neni opodstatnéné.

Jde-li o dovolani pripustné, dovolaci soud z uredni povinnosti zkouma, zda v rizeni doslo k vadam
uvedenym v § 237 odst. 1 0. s. I'. nebo jinym vaddm, které mohly mit vliv na spravnost rozsudku
odvolaciho soudu (§ 241 odst. 3 pis. a/ a b) o. s. . K prezkumu podle dovolacich divoda podle § 241
odst. 3 pism. c¢) a d) o. s. I. je opravnén jen v rozsahu dovolacich namitek.

Zalobci v prvé fadé namitali, Ze odvolaci soud jim neumoznil "4¢inné se bréanit" proti pravnimu
posouzeni véci, na kterém postavil svoje rozhodnuti, kdyz soud prvniho stupné se zabyval jen
otdzkou naléhavého pravniho zajmu na urceni vlastnického prava ke stavbé rybnika na pozemich
zalovanych.

Soud prvniho stupné v$ak v odtivodnéni svého rozsudku zminil otdzku naléhavého pravniho zajmu
jen strucné a dale dovodil, ze "také neni zakonem stanoveno, Ze vlastnici pozemku, na nichz je
vybudovana stavba rybnika, nemohou byt odliSnymi od vlastnika samotné stavby rybnika", Ze rybnik
byl zbudovén J. Z., ktery byl ve vyméru o zrizeni rybnika na parc. ¢. 319 upozornén na vyreseni
majetkopravnich vztaha k sousednim pozemkim a ze o vlastnictvi zalobcl k nému svédci i obsah
postupni smlouvy, kterou také se zalobci v roce 1941 uzavreli".

V odvoléni proti rozsudku soudu prvniho stupné zalovani nesouhlasili s tim, Ze zalobci maji naléhavy
pravni zajem na urceni vlastnictvi stavby rybnika na ¢asti jejich pozemku. Déle namitali, Ze stavba
rybnika neni véc v pravnim smyslu, a i kdyby se o takovou stavbu jednalo, pak by vzhledem k dobé,
kdy byla zbudovéana, $lo o stavbu, ktera se podle o. 0. z. z roku 1811 stala soucésti pozemku pravnich
predchidcu zalovanych, kdyz vyjimka uvedend v § 418 tohoto zédkoniku, napt. zfizeni stavby na
zakladé prava stavby, nebyla prokazana.

K odvolani zalovanych se zalobci pti jednani odvolaciho soudu dne 25. zari 1998 vyjadrili tak, ze je
spravny zaver odvolaciho soudu o naléhavém pravnim zdjmu na urceni jejich spoluvlastnického
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prava k rybniku a déle, Ze "z hlediska dne$nich pravnich predpist je lhostejné, na jakych pozemcich
se stavba nachazi, nepochybné stavba rybnika je stavbou jak z hlediska dnes$nich pravnich predpisa,
tak i z hlediska predpisu platnych v dobé jejiho zfizeni. Proto ani zpochybnovéni vlastnického prava
navrhovatelt nabytého postupni smlouvou neni namisté.".

Jestlize odvolaci soud poté zménil rozsudek soudu prvniho stupné, vychazeje ze skutecnosti,
zjiSténych soudem prvniho stupné - tj. ze stavba byla zrizena v roce 1941 J. Z., ktery ve vyméru o
zrizeni stavby rybnika byl upozornén na nutnost doreSeni majetkopravnich pozemka s vlastniky
sousednich pozemku a jeS$té v roce 1940 védeél, ze s pravnimi predchidci zalovanych nebyla sménna
smlouva ohledné ¢asti jejich pozemk, na kterych budoval rybnik, uzavrena a existenci smlouvy o
zrizeni prava stavby zalobci k odvolaci ndmitce zalovanych netvrdili, pak jeho postup neni v prvé
radé nespravnym postupem, kterym by Zalobcum byla odhiata moznost jednat pred soudem ve smyslu
§ 237 odst. I 0. s. I. Otazkou, zda je stavba rybnika véci v pravnim smyslu nebo jde o soucast
pozemku se soud prvniho stupné zabyval, k namitce zalovanych, ktera se tohoto zavéru soudu
prvniho stupné tykala, se Zalovani vyjadrili, vCetné otézky, podle kterého pravniho predpisu je treba
vznik stavby rybnika, a s tim souvisejici vlastnictvi, posuzovat.

Neslo ani o jinou vadu rizeni, ktera by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci ve smyslu
§ 241 odst. 3 pism. b) o. s. I'., nebot odvolacimu soudu umoznuje § 220 o. s. . zménit rozhodnuti
soudu prvniho stupné, jestlize rozhodl nespravné, ackoli spravné zjistil skutkovy stav.

Vzhledem k tomu, Ze v rizeni nedoslo ani k dalSim vadam vyjmenovanym v § 237 odst. 1 0. s. I'. ani k
jinym vadam rizeni ve smyslu § 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I'.), dovolaci soud prezkoumal rozsudek
odvolaciho soudu z hlediska zalobci uplatnéného dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s.
I., tedy v prvé radé spravnost aplikace § 418 o. o. z. z roku 1811. Odvolaci soud sice vyslovné toto
ustanoveni v odivodnéni necituje, ale odkazuje na namitky zalovanych k odvolani, které se pravée
tohoto ustanoveni tykaly, a z obsahu rozsudku odvolaciho soudu se podava, ze podle tohoto
ustanoveni véc posuzoval.

Podle § 418 o. 0. z. z roku 1811 stavél-li kdo ze svych hmot na cizim pozemku bez védomi a vile
vlastnika, pripadne stavba vlastnikovi pozemku. Poctivy stavebnik muze zadati, aby se nahradil
naklad nutny a uzitecny. K tomu, kdo stavél nepoctivé, jest se zachovati jako k jednateli bez prikazu.
Védél-li vlastnik pozemku, Ze se stavi a tomu, kdo stavi poctivé, tuto stavbu ihned nezakazal, muze
zadati jen obecnou hodnotu za pozemek.

Odvolaci soud ze zjisténi, ze J. Z., otec zalobce, ktery také na pozemich pravnich predchudcu
zalovanych rybnik stavél, byl pozadan jesté v roce 1940 v souvislosti se stavbou rybnika svym
advokatem, aby poseckal v jednani ohledné sménnych smluv s pravnimi predchudci zalovanych ve
vlastnictvi, odvolaci soud dovodil, Ze J. Z. tak stavél védomé na cizich pozemich a nemohlo jit o
vyjimku, stanovenou v § 418 o. o. z. ze zasady, Ze stavba prirista vlastniku pozemku. K otazce
poctivého stavebnika dospél byvaly Nejvyssi soud v rozhodnuti z 19. 3. 1924 sp. zn. Rv I 1734/23
uverejnéném pod ¢. 3632 Shirky Vazného k zavéru, ze " Bezelstnost stavebnika (§ 418) vztahuje se se
na jeho védomi o vlastnictvi pozemku, nikoli na jeho minéni o souhlasu vlastnika se stavbou". V
rozhodnuti z 10. 5. 1928, Rv I 1474/27, uverejnéném pod ¢. 8034 Shirky Vazného, k nabyti vlastnictvi
podle § 418 ob¢. zak. tentyz soud sice uvedl i zavér opacny, a sice, Ze "Bezelstnost stavebnikova neni
vyloucena jiz tim, ze védél, ze stavi na cizim pozemku. Bezelstnym stavebnikem jest i ten, kdo se



domnival, Ze smi stavéti na cizi pidé, pravem predpokladaje vlastnikovo svoleni ke stavbé". Dovolaci
soud se ztotoznuje s vykladem § 418 uvedenym v rozhodnuti ¢. 3632, kdyz pro takovy vyklad je
presvédc¢iva argumentace v Komentaii k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku obéanskému,
vydaném Nakladatelstvim Linhart Praha 1935 na str.451 : Pravni nasledky stavby s védomim
vlastnika pozemku provadéné (§ 418, véta 3). Zde nutno rozeznavati, zda jde o stavebnika poctivého
¢i nepoctivého (nepoctivost by musel dokazovat vlastnik pozemku). Pri tom poctivost se tyka
vlastnictvi k pozemku a tudiz poctivym jest stavebnik, ktery jest poctivym drzitelem pozemku,
zejména ten, kdo se omylem domnivd, ze stavi na vlastnim pozemku pro sebe (nebot takovy omyl
nesmi byt vlastnikem pozemku vyuzitkovan). Naproti tomu, vi-li stavebnik, Ze stavi na pozemku
cizim, ale domniva-li se, ze vlastnik s tim souhlasi, nelze pouziti § 418, véty 3, nebot v takovém
pripadé neuzname na nabyti pozemku, nybrz nanejvyse na nabyti néjakého uzivaciho prava k tomuto
pozemku (vzdyt predmétem dobré viry stavebnikovy nebylo vlastnictvi, nybrz jen néjaké uzivaci
pravo, a vzdyt jde o ustanoveni singularni, které tedy neslusi rozsirovati".

Zalobci dale vytykali odvolacimu soudu, Ze véc nemél posuzovat podle zak. &. 86 ¥. z. z 26. 2. 1912,
Odvolaci soud ovSem uvedl, Ze zalobci netvrdili ani neprokézali, Ze stavba rybnika na ¢asti pozemku
pravnich predchidct zalovanych byla zfizena na zakladé prava stavby podle tohoto zakona.
Existence takového prava by totiz vylucovala nabyti vlastnictvi ke stavbé vlastnikem pozemku, na
kterém byla zrizena. Ani v dovolani zalobci netvrdi opak, tedy ze by snad takové pravo J. Z. ke stavbé
rybnika na ¢astech predmétnych pozemku nabyl. Namitka zalobcu je proto bezpredmétna.

Z hlediska zalobci uplatnénych dovolaci davoda je tedy rozsudek odvolaciho soudu spravny a
dovolani bylo podle § 243b odst. 1 0. s. I'. zamitnuto.
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