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Stavba na cizim pozemku podle ObcZ z roku
1950

V pripadé stavby na cizim pozemku se pravni vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby
ridil v zavislosti na tom, zda stavebnik mél ke stavbé potrebné obcanskopravni opravnéni (pravo
stavby) ¢i nikoliv. Byla-li tato zdkonna podminka splnéna, byla tim natrvalo zaloZena rozdilnost ve
vlastnictvi stavby a pozemku, na némz stavba stoji. Postavenim trvalé stavby na cizim pozemku bez
prava stavby vSak nemohlo vzniknout oddélené vlastnictvi ke stavbé a pozemku.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky 22 Cdo 469/2003, ze dne 27.8.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcl: A) V. S., B) V. M. a C) L. H., zastoupenych
advokatem, proti zalovanému L. Z., zastoupenému advokatem, o prikézani stavby do podilového
spoluvlastnictvi zalobctl, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 12 C 409/2000, o
dovolani zalobct proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 13. ¢ervna 2002, ¢. j. 15 Co
194/2002-62, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13. ¢ervna 2002, ¢. j. 15 Co
194/2002-62, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 13. listopadu 2001, ¢.j. 12 C
409/2000-43, se zrusSuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 3 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobci se domahali piikdzéni garaZe, postavené na jejich pozemku alovanym, do jejich vlastnictvi s
tim, Ze mu zaplati jeji hodnotu a on jim naopak uhradi neopravnéné uzivani pozemku vcetné troki z
prodleni. Garadz zalovany postavil v dobé platnosti obcanského zakoniku ¢. 141/1950 Sb. (dale téz jen
,ObCZ z roku 1950“), nesvédcilo mu vSak pravo stavby a postavil ji v rozporu se stavebnim
povolenim. Obvodni soud pro Prahu 3 (dale ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 13. listopadu
2001, ¢.j. 12 C 409/2000-43, zamitl zalobu, ,Ze stavba garaze, postavena zalovanym na pozemku
zalobct parc. ¢is. 3930/3 (zastavénd plocha) o vymeére 24 m2, zapsaném u Katastralniho uradu v P.,
na listu vlastnictvi ¢is. 29, pro k. 0. V. se prikazuje za ndhradu 120.550,- K¢ do rovnodilného
podilového spoluvlastnictvi Zalobcl a Zalobci jsou povinni zaplatit Zalovanému ¢astku 120.550,- K¢ a
zalovany je povinen zaplatit zalobcim 36.000,- K¢, spolu s 10 % turoku z prodleni od 23. 10. 2000 do
zaplaceni“, a rozhodl nakladech rizeni.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Ze zalovany postavil predmétnou garaz na pozemku zalobcu,
aniz by mu svéd¢ilo pravo stavby (§ 159 a nasl. Ob&Z z roku 1950). Slo z ob¢anskopravniho hlediska
o stavbu neopravnénou a pri jejim vyporadani bylo treba postupovat primérené podle § 125 Ob¢Z z
roku 1950. Zalovany ,zpracoval” pozemek nachézejici se ve vlastnictvi pravniho predchiidce Zalobcl
do stavby garéaZe, a zpracovanim k nému nabyl vlastnictvi. Zalobci jiZ nejsou vlastniky pozemku, na
kterém garaz stoji a nemaji proto pravo se domdhat ani prikazani stavby do svého spoluvlastnictvi,
ani thrady za uzivani pozemku.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 13. ¢ervna 2002, ¢. j. 15 Co 194/2002-62,
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni. S pravnim nazorem
soudu prvniho stupné se ztotoznil. K namitce zalobcu konstatoval, Ze ,neprichéazi v uvahu odvolateli
namitané a navrhované navraceni kazdému, co jeho jest ve smyslu § 127 stredniho ob¢anského



zdkoniku, a to pro velmi dlouhou dobu, po niz je predmétna garaz uzivana“.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podavaji zalobci dovolani, ve kterém uplatnuji dovolaci davod
uvedeny v § 241a odst. 2 pism. b) obéanského soudniho adu (déle jen ,OSR“). Odvolacimu soudu
vytykaji, ze se s pravnim nazorem soudu prvniho stupné ztotoznil a navic uvedl, Ze uplatnéni § 127
ObcCZ z roku 1950 neprichézi v tivahu ,pro velmi dlouhou dobu, po niz je predmétnéa garaz uzivana“.
Dovolatelé povazuji za nemozné, aby byly chranény zajmy zalovaného, ktery nejednal v dobré vire,
proti vlastnickym zdjmum zalobcu, kteri protipravni stav nenavodili a snazili se ho naopak nékolik
let mimosoudné i soudné resit. Ztotoziuji se s ndzorem soudu, Ze Ob¢Z z roku 1950 neobsahoval
Upravu vztaht vyplyvajicich z prava stavby. Tuto mezeru v zdkoné soud ale obesel odkazem na § 125
cit. zakona, ktery reguluje Upravu nabyti cizi véci zpracovanim; tato ivaha je ale nemistnd, kdyz ani
duvodova zprava k tomuto zdkonu neuvadi, ze by ,vyrobkem* mohl byt pozemek. Dikce jednotlivych
ustanoveni, v nichz se hovori o ,vzniku vyrobku”, ¢i ,vyrobku z cizi véci“, napovida, ze zakonodarce
nemeél na mysli nemovitou véc. Jinak by bylo nutno pripustit, Ze pozemek mohl ,vzniknout”, i Ze
»garaz byla vyrobena z pozemku”, coz by ovSem byly zavéry zcela nesmyslné. S prihlédnutim k
institutu analogie zdkona nebylo na misté vychazet z Ob¢Z z roku 1950, ale ve smyslu § 853 zékona
€. 40/1964 Sb, obcansky zakonik, mél soud vyuzit momentalné ucinného obcanského zakoniku, a to
jeho ustanoveni, upravujici vztahy obsahem a tcelem nejblizsi. Jde o § 135¢ uvedeného zékona, kde
je deklarovana ochrana vlastnika pozemku. Nepouziti § 853 platného obcanského zakoniku, tedy
nevyuziti zde zakotveného principu analogie, nutno pokléddat za zdsadni vadu, zatézujici rozhodnuti
obou soudu. I pres nelogicky odkaz na ,zpracovéni véci” bylo nicméné mozno dat Zalobctim za
pravdu, nebot podle § 127 Ob¢Z z roku 1950 pri ,védomém zpracovani cizi véci muze soud po
uvazeni vSech okolnosti pripadu a s prihlédnutim k obecnému zdjmu....ulozit, aby se navratilo
kazdému, co jeho jest, i kdyz tim vyrobek bude porusen, nebo jej pritkne tomu, jehoz podil je mensi“.
Trzni hodnota stavebniho pozemku je navic aktualné vyssi, nez cena garaze staré pres 40 let. Toto
navraceni neni ¢asové omezeno a nelze je oznacit za nemozné pro uplynuti ,,velmi dlouhé doby*.
Navrhuji, aby dovolaci soud zrusil rozsudek soudu prvniho stupné i rozsudek soudu odvolaciho a véc
tomuto soudu vratil k dalSimu rizeni.

Ve vyjadreni k dovoléni Zalovany namitd, ze dovolanim napadeny rozsudek nema ve véci samé po
pravni strance zasadni vyznam, je opren o radu judikatu a soudiim nelze vytykat, ze by jejich
rozhodnuti byla v rozporu s hmotnym préavem. Vyskyt podobnych pripadu je ostatné v soucasnosti
nepatrny, takze ani v pripadé nedostatku konstantni judikatury nebyl dan zdsadni vyznam resSeni véci
dovolacim soudem. Proto nejsou kritéria pripustnosti dovolani ddna. Dodava, ze zpracovani pozemku
stavbou v daném pripadé neodporovalo obecnému zajmu a doslo k nému s védomim tehdejsiho
vlastnika pozemku na zékladé pisemnych aktu, z nichz vyplyvala vile prevést vlastnické pravo k
pozemku na zalovaného. I kdyby byly splnény zakonné predpoklady k pouziti § 127 Ob¢Z z roku
1950, byl by pripadny narok na ,vraceni kazdému, co jeho jest” mnohonasobné promlcen. Uzavirg,
ze z procesniho hlediska poklada dovolani za nepripustné a z hlediska prava hmotného za zcela
neopodstatnéné.

Nejvy$si soud po zjisténi, Ze dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR, Ze je uplatnén
dovolaci diivod upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) OSR a Ze jsou splnény i dali naleZitosti dovolani a
podminky dovolaciho Fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 OSR), napadené rozhodnuti prezkoumal a
zjistil, ze dovolani je duvodné.

Napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam pro reseni otazky, zda v
pripadé projednavani neopravnéné stavby, zrizené za ucinnosti obcanského zakoniku C.
141/1950 Sb., musi soud prihlédnout ik § 127 tohoto zékona.

Ve smyslu ustanoveni platného § 854 Ob¢Z (stejné ustanoveni § 498 ObCZ ve znéni G¢inném od
1. 4. 1964) ustanovenimi tohoto zdkona se ridi i pravni vztahy vzniklé pred 1. 4. 1964, neni-li v



prechodnych ustanovenich ob¢anského zékoniku uvedeno jinak; vznik téchto pravnich vztaht, jakoz i
néaroky z nich vzniklé pred 1.4. 1964 se vSak posuzuji podle dosavadnich predpisu. Vzhledem

k tomu, ze predmétna garaz byla dokoncena za u¢innosti Ob¢Z z roku 1950, bylo treba vztah
vznikly stavbou na cizim pozemku posuzovat podle tohoto zdkona, a to nejen co do jeho vzniku, ale
i codo naroku vyplyvajicich z postaveni stavby na cizim pozemku (srov. rozhodnuti ¢. 65
publikované ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1972).

Problematikou neopravnéné stavby, zfizené na cizim pozemku v dobé platnosti Ob¢Z z roku 1950, se
podrobné zbyva rozhodnuti Nejvyssiho soudu publikované ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod ¢. 26, ro¢nik 2001. Zasadami vyslovenymi v tomto rozhodnuti se vSak soudy v
nalézacim rizeni plné neridily.

Podle ustanoveni § 155 Ob¢Z z roku 1950 vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilna od vlastnika
pozemku. K tomu vsSak, aby za ucinnosti Ob¢Z z roku 1950 byl stavebnik opravnén zridit si
vlastni trvalou stavbu na pozemku, ktery nevlastnil, bylo treba splnit zdkonem stanovené
podminky. Kromé pripadi trvalého uzivani pozemku tzv. socialistickymi pravnickymi osobami
podle § 158 ObcCZ z roku 1950 ke zrizeni stavby na cizim pozemku bylo nezbytné mit pravo stavby
(§ 159 a nasl. Ob¢Z z roku 1950). V dané véci je nesporné, ze stavebnik pravo stavby nemél.

V pripadé stavby na cizim pozemku se pravni vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby
ridil v zavislosti na tom, zda stavebnik mél ke stavbé potrebné obcanskopravni opravnéni (pravo
stavby) ¢i nikoliv. Byla-li tato zdkonna podminka splnéna, byla tim natrvalo zalozena rozdilnost ve
vlastnictvi stavby a pozemku, na némz stavba stoji. Postavenim trvalé stavby na cizim pozemku
bez prava stavby vSak nemohlo vzniknout oddélené vlastnictvi ke stavbé a pozemku. Ustanoveni §
155 ObCZ z roku 1950 sice stanovi, ze vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilnd od vlastnika
pozemku, avSak podminky, za nichz se tak muze stat, jsou obsazeny v ustanoveni § 158 a § 159
uvedeného zédkona. V daném pripadé z vysledku rizeni jednoznacné vyplyvd, ze trvala stavba
byla na cizim pozemku postavena v dobé ucinnosti zakona €. 141/1950 Sb. bez zrizeni prava
stavby a nebyl tak splnén zdkonny predpoklad ustanoveni § 159. Protoze na cizim pozemku byla
zrizena trvald stavba, aniz k tomu mél stavebnik zdkonem vyzZadované opravneéni (tzv.
obcCanskopravni titul), jde z ob¢anskopravniho hlediska o neopravnénou stavbu, byt by stavebnik
mél stavebni povoleni ¢i spliioval dalsi nalezitosti 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 zdkona ¢. 141/1950 Sh. ProtoZe tento
zékon neobsahuje primou upravu vztahl vyplyvajicich z tzv. neopravnéné stavby na cizim
pozemku, postupuje se po pravni strance (neni-li jiné dohody mezi icastniky) pri Gprave
vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku analogicky podle ustanoveni § 125 a nasl. ObCZ z
roku 1950, ktera resi otazku nabyti vlastnictvi zpracovani cizi véci, smisenim ¢i sloucenim
véci riznych vlastnikt a kterd upravuji postup pri reseni vzniklého vztahu podle danych hledisek
(srov. rozhodnuti ¢. 65 publikované ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1972 a
rozhodnuti €. 155 publikované ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1953). Z toho
vyplyva, ze i v daném pripadé, kdy ke stavbé na cizim pozemku nebylo ztizeno pravo stavby, které
je podminkou vzniku oddéleného vlastnictvi stavby a pozemku ve smyslu § 155, ridi se Gprava
vzniklého pravniho vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku analogicky podle § 125 a nasl.
zakona €. 141/1950 Sh.

Zpracuje-li cizi véc v dobré vire socialisticka pravnicka osoba, je vyrobek v socialistickém
vlastnictvi, jinak se véc, lze-li tak ucinit, uvede v predesly stav (§ 125 Obc¢Z z roku 1950). Neni-li
uvedeni véci v predesly stav dobre mozné, zejména brani-li tomu povaha vyrobku anebo obecny
zdjem, stane se vlastnikem vyrobku ten, jehoz podil ocenény v penézich je nejvétsi. Pri



urceni ceny podilu se prihlédne i k hodnoté vytvorené praci (§ 126 odst. 1 ObCZ z roku 1950).
Jsou-li si podily rovny anebo bréani-li zvlastni ustanoveni nebo obecny zdjem tomu, aby se
vlastnikem stal ten, jehoz podil je nejvétsi, uréi vlastnika soud; pritom da zpravidla prednost tomu,
kdo k vzniku vyrobku prispél praci (§ 126 odst. 2 Ob¢Z z roku 1950). Zpracuje-li nékdo cizi véc
védomé, muze soud po uvazeni vSech okolnosti pripadu a s prihlédnutim k obecnému zajmu
rozhodnout jinak; zejména mlze uloZit, aby se navratilo kazdému, co jeho jest, i kdyz tim
vyrobek bude porusen, nebo jej prirknout tomu, jehoz podil je mensi (§ 127 Ob¢Z z roku 1950).

V R 26/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek se opakované uvadi, ze vztah mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku je tieba posoudit podle § 125 a nasl. Ob¢Z z roku 1950. Je tedy
tfeba vychazet nejen z § 125, ale i z nasledujicich ustanoveni tohoto zakona. Uprava dusledkl
zpracovani cizi véci v Ob¢Z z roku 1950 tvori uceleny systém norem, ze kterého nelze vyjimat
jednotliva ustanoveni. Zakon klade diraz na dobrou viru zpracovatele a vychézi z toho, ze v praxi
muze dochazet k pripadim, ve kterych zékon nemuze dopredu jednoznacné urcit reSeni, které by
bylo v souladu s tradi¢nimi principy, na kterych spoc¢iva soukromé pravo. Proto nechava na soudu,
aby v oduvodnénych pripadech s prihlédnutim ke vSem okolnostem véci urcil, kdo bude vlastnikem
zpracované véci; z obsahu § 125 a nasl. Ob¢Z z roku 1950 vyplyva, Ze soud pritom prihlizi k moZnosti
uvedeni v predesly stav, velikosti podill a k obecnému zdjmu (vyjadiujicimu zejména hospodarnost
prijatého reseni) a také k dobré vire zpracovatele. To plati i pro primérené pouziti téchto ustanoveni
v pripadé neopravnéné stavby na cizim pozemku. Nelze tu vyjit z toho, ze stavebnik se stava ve vSech
pripadech vlastnikem zastavéného pozemku. Takovy pristup by totiz mimo jiné zvyhodnil
neopravnéného stavebnika proti stavebnikovi oprdvnénému; zatimco neopravnény stavebnik by se
stal vlastnikem pozemku i stavby na ném zrizené, ten, komu by svédcilo pravo stavby, by nabyval
pouze vlastnictvi ke stavbé. V pripadé nedostatku prava stavby by ten kdo stavél v dobré vire, mél
stejné postaveni jako ten, kdo védomé porusoval pravo vlastnika pozemku. Takové dusledky by byly
neprijatelné. Proto v pripadé, ze soud vyporadava neopravnénou stavbu zrizenou za ucinnosti ObC¢Z z
roku 1950 (a nejde o pripad, ve kterém bylo mozno sjednat napravu podle zvlastnich - restitucnich -
predpist), musi primérené prihlédnout nejen k § 125 ObCZ z roku 1950, ale i k nasledujicim
ustanovenim, které upravuji nabyti vlastnictvi k cizi véci zpracovanim.

Pokud tedy v dané véci soudy vysly z toho, Ze stavebnik, ktery nemél pravo stavby, nabyl vlastnictvi
k zastavénému pozemku, aniz se véci zabyvaly z hlediska § 126 a § 127 ObCZ z roku 1950, spocivaji
jejich rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni véci a je tak dan dovolaci divod, uvedeny v §
241a odst. 2 pism. b) OSR. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu zrusit; vzhledem k tomu,
ze duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho
stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni
(243b odst. 2, 3 OSR).
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