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Stavba vodovodu

Jestlize je stavba vodovodu ¢i kanalizace v rozhodnuti soudu popséna odkazem na jinou listinu
(geometricky plan apod.) je tieba ji u¢init nedilnou soucasti rozhodnuti. Pokud je takova stavba
vyjimecné individualizovana odkazem na obsah spravnich rozhodnuti, z jejichz obsahu musi byt i
tretim osobam zjevné, kudy vede, nezbude, nez i pisemna vyhotoveni téchto spravnich aktt ucinit
nedilnou soucasti rozhodnuti, ke kterému budou téz pripojeny. Stavba vodovodu a kanalizace se
stava predmétem vlastnického prava bez ohledu na to, zda jiz byla dokoncena a je funk¢ni, resp. zda
je ve stavu tésné pred dokoncenim. Musi vSak spliiovat kritéria platna pro stavby obecné. Soud musi
zvazit, zda dosud provedené stavebni prace netvori jen souc¢ast pozemku (napr. provedené zemni
prace), a zda polozené prvky nejsou jen samostatnymi movitymi vécmi (napr. nespojené potrubi).
Pokud vsak prace pokrocily natolik, ze ¢éasti vodovodu c¢i kanalizace (napr. potrubi) nelze jiz oddélit
od sebe navzajem, pripadné od pozemku, aniz by doslo k jejich poSkozeni anebo aniz by bylo treba
vyvinout mimoradné usili, pujde jiz zpravidla o stavbu - samostatny predmét vécnépravnich vztah.

V pochybnostech o tom, zda predmétem smlouvy mezi ucastniky byla jiz stavba jako samostatna véc
¢i nikoliv, je treba vyjit ze zasady: ,Zakladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery
nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li
mozné oba vyklady. Je tak vyjadren a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha
soukromého prava a s tim spojend spole¢enské a hospodaiska funkce smlouvy” (nélez Ustavniho
soudu ze dne 14. 4. 2005, sp. zn. I. US 625/03). K tomu je tfeba prihlédnout tam, kde existuje
objektivni nejistota o tom, zda stavba byla v urcité dobé samostatnym predmeétem vlastnického
prava.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 1238/2020-411 ze dne 27.10.2020)

Nejvy$si soud rozhodl ve véci Zalobkyné STAZ co, s. I. 0., se sidlem v B., zastoupené Mgr. T.S.,
advokatem se sidlem v P., proti Zzalované CHRYSBERON a. s., se sidlem v P., zastoupené Mgr. P.V.,
advokatem se sidlem v P., o urceni vlastnického prava ke stavbé vodovodu a kanalizace, vedené u
Okresniho soudu v Berouné pod sp. zn. 4 C 46/2016, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského
soudu v Praze ze dne 16. 10. 2019, ¢. j. 21 Co 333/2018-373, ve znéni opravného usneseni ze dne 30.
1. 2020, ¢.j. 21 Co 333/2018-389, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 16. 10. 2019, €. j.
21 Co 333/2018-373, ve znéni opravného usneseni ze dne 30. 1. 2020, ¢. j. 21 Co 333/2018-389, a
rozsudek Okresniho soudu v Berouné ze dne 7. 8. 2018, ¢. j. 4 C 46/2016-263, se rusi a véc se vraci
Okresnimu soudu v Berouné k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni:

Okresni soud v Berouné rozsudkem ze dne 7. 8. 2018, €. j. 4 C 46/2016-263, zamitl Zalobu na urceni,
zZe zalobkyné ,je vlastnikem vodovodu a splaskové kanalizace, pro kterou bylo dne 28. 5. 2012
vydéno Méstskym ufadem Beroun, odborem Zivotniho prostfedi, pod ¢&. j. MBE/222964/2012/ZP-LiB,
sp. zn. 4855/2012/ZP, stavebni povoleni a kolaudaéni souhlas Méstského uradu Beroun, odboru
zivotniho prostredi ¢. j. MBE/57015/2013/ZP-LiB, sp. zn. 11598/2013/ZP ze dne 20. 11. 2013 a jez
obsahuje jednotnou kanalizaci o celkové délce 256,6 m oznaCenou - Kanaliza¢ni stoka A, material PP,
profil 400 mm, délka 256,60 m, zacatek - souradnice XY - XY a - XY; a vodovod o celkové délce 192,6
m oznaceny -Vodovodni rad - vyména eternitového potrubi, material PE, profil 110 mm, délka 192,6



m, zacatek - souradnice XY - XY a - XY, konec - souradnice XY - XY a -XY, in eventum, Ze zalobkyné je
podilovym spoluvlastnikem vodovodu a splaskové kanalizace, pro kterou bylo dne 28. 5. 2012 vydano
Méstskym tradem Beroun, odborem Zivotniho prosttedi, pod ¢&. j. MBE/222964/2012/7P-LiB, sp. zn.
4855/2012/ZP, stavebni povoleni a kolaudaé¢ni souhlas Méstského tfadu Beroun, odboru Zivotniho
prostredi, ¢. j. MBE/57015/2013/ZP-LiB, sp. zn. 11598/2013/ZP ze dne 20. 11. 2013 a jeZ obsahuje
jednotnou kanalizaci o celkové délce 256,6 oznaCenou - Kanalizaéni stoka A, material PP, profil 400
mm, délka 256,60 m, zacCatek - souradnice XY - XY a - XY; a vodovod o celkové délce 192,6m
oznaceny - Vodovodni rad - vyména eternitového potrubi, material PE, profil 110 mm, délka 192,6 m,
zaCatek - souradnice XY - XY a XY, konec - souradnice XY - XY a - XY“ (vyrok I). Déle rozhodl tak, ze
se urcuje, ze vlastnikem vodovodniho dila - jednotné kanalizace - vedené pod nazvem ,XY*“ pro
kterou bylo dne 28. 5. 2012 vydano Méstskym tradem Beroun, odborem Zivotniho prostredi, pod C. j.
MBE/222964/2012/ZP-LiB, sp. zn. 4855/2012/ZP, stavebni povoleni a kolaudac¢ni souhlas Méstského
uradu Beroun, odboru Zivotniho prostiedi ¢.j. MBE/57015/2013/ZP-LiB, sp. zn. 11598/2013/ZP ze
dne 20. 11. 2013, a jez obsahuje jednotnou kanalizaci o celkové délce 256,6 m oznacenou -
Kanalizacni stoka A, material PP, profil 400 mm, délka 256,60m, zacatek - souradnice XY - XY a - XY,
je zalovana (vyrok II). Rozhodl také o nakladech rizeni (vyrok III).

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zalobkyné rozsudkem ze dne 16. 10. 2019, ¢. j. 21
Co 333/2018-373, ve znéni opravného usneseni ze dne 30. 1. 2020, ¢. j. 21 Co 333/2018-389,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Ve véci jde o spor o vlastnictvi staveb vodovodu a kanalizace. Zalobkyné opiréa své vlastnické pravo o
kupni smlouvu, kterou uzaviela 15. 2. 2016 s ptivodnim vlastnikem vodovodu a kanalizace, A. S. Ten
byl objednatelem stavby, kterou pro néj na zékladé smlouvy o dilo zhotovovala spolecnost
AUTODOPRAVA CHALOUPECKY, s. r. o.

Zalované navrhla zamitnuti Zaloby a vzéjemnou zalobou se doméahala urceni, Ze je vlastnici
vodovodniho dila - sporné kanalizace. Uvedla, Ze 23. 8. 2012 uzavtela s A. S. smlouvu o pievodu
prav ze smlouvy o dilo, kterou uzavrel 27. 10. 2011 s AUTODOPRAVOU CHALOUPECKY s. . 0. 0
zhotoveni mimo jiné sporné stavby vodovodu a kanalizace. Ke dni uzavreni smlouvy, 23. 8. 2012,
jesté neslo o véci v pravnim smyslu; rozestavéna stavba nemohla byt predmétem vlastnického prava.
A. S. se tak nikdy nestal vlastnikem vodovodu a kanalizace a nemohl vlastnické pravo prevést pozdéji
na zalobkyni. Proto je neplatna i kupni smlouva uzavrena neprodlené po prevodu prav a povinnosti
ze smlouvy o dilo, 23. 8. 2012, kterou Zalovana prodala A. S. id. 1/2 vodovodu a jednotné kanalizace.
Zalovana ziejmé vychézela z toho, Ze vlastnické pravo nabyla origindrné - vystavbou, a to aZ k
okamziku, kdy se vodovod a kanalizace staly stavbami zptsobilymi byt predmétem vlastnického
prava.

Zalobkyné ke smlouvé o prevodu prav a povinnosti ze smlouvy o dilo, kterou uzavtel A. S. se
zalovanou 23. 8. 2012, uvadéla, ze nemohla vést k prevodu vlastnického prava na Zalovanou; stavby
vodovodu a kanalizace v té dobé byly jiz zpusobilym predmétem vlastnického prava (vécmi podle
ob&anského prava), a prevod prav a povinnosti ze smlouvy o dilo ke zméné vlastnika nestacil. A. S.
tak neprevedl na Zalovanou vlastnictvi k této stavbé, Zalovana se vlastnici nestala, a tak mohl A. S.
pozdéji, 15. 2. 2016, prevést vlastnické pravo na zalobkyni.

Protoze se zalovana vlastnici nestala, je neplatnd i kupni smlouva, uzavrena rovnéz 23. 8. 2012,
kterou Zalovana prodala bezprostredné po uzavreni smlouvy o prevodu prav a povinnosti ze smlouvy
o dilo A. S. spoluvlastnicky podil id. ¥: ke stavbé vodovodu a kanalizace.

Nicméné zalobkyné navrhla, aby soud pro pripad, Zze dospéje k zavéru o platnosti smlouvy z 23. 8.
2012 o prodeji spoluvlastnického podilu A. S., ur¢il, Ze Zalobkyné je spoluvlastnici id. % vodovodu a
kanalizace etapa 2.



Z uvedeného se podéava jadro sporu: Byly sporné stavby v dobé, kdy A. S. preved] Zalované prava a
povinnosti ze smlouvy o dilo, jiz zptsobilym predmétem vlastnického prava? Zalobkyné tvrdi, Ze
tomu tak bylo, a tedy samotna smlouva o prevodu prav a povinnosti ze smlouvy o dilo nemohla
prevést vlastnické pravo. A. S. tak mohl pozdéji stavby platné pievést na zalovanou; Zalovana naopak
toto tvrzeni popird, tvrdi, Ze rozestavéna stavba v tehdejsim stadiu predmétem vlastnického prava
nebyla a A. S., ktery byl jejim stavebnikem, se nestal nikdy jejim vlastnikem a tak Zalované platné
postoupil pravni postaveni objednatele stavby a stavebnika; nemohl proto v roce 2016 vlastnické
pravo zalobkyni prevadét.

Zalovana dale k véci uvadéla: Zalovana a A. S., kteri se tehdy povazovali za spoluvlastniky, uzavieli
23. 4. 2013 se spolec¢nosti Vodovody a kanalizace Beroun a. s. (dale jen ,VAK Beroun a. s.”) dohodu o
zmeéneé stavebnika, a to vodovodniho radu 2. etapa délka 192,6 m tak, ze prava a povinnosti ze
stavebniho povoleni z 28. 5. 2012 se predvadi na uvedenou spolec¢nost, ktera provede vystavbu a
kolaudaci se stane vlastnikem vodovodniho radu. Kolaudaé¢ni souhlas ke stavbé vodovodu vydal
Méstsky urad Beroun 16. 7. 2013.

Odvolaci soud shodné se soudem I. stupné posoudil vznik vlastnického prava k vodovodu a kanalizaci
v souladu s prechodnym ustanovenim § 3028 odst. 2 véta za strednikem obc¢anského zékoniku C.
89/2012 Sb. (,,0. z.“), podle obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni ic¢inném do 31. 12. 2013
(,0bC. zak.”), nebot tyto byly vybudovany nejdrive koncem roku 2012 ,a s vétsi pravdépodobnosti az
v roce 2013“. Rovnéz otazku platnosti jednotlivych smluv uzavienych mezi pravnim predchtidcem
zalobkyné A. S. a zalovanou posuzoval podle ob¢anského zdkoniku ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013
a zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (,,obch. zak.”), a
to s ohledem na datum jejich uzavreni.

Odvolaci soud povaZoval za spravny zavér soudu prvniho stupné, Ze A. S. a AUTODOPRAVA s. T. 0.
uzavreli 27. 10. 2011 platnou dohodu o zhotoveni dila ve smyslu § 536 obchodniho zdkoniku. Kupni
smlouvou uzavienou 23. 8. 2012 s A. S. nabyla Zalovana do vlastnictvi pozemky, na kterych byl
predmétny vodovod a kanalizace budovan. Tim nabyla vlastnictvi i k prislusenstvi téchto pozemku (k
tomu jiz nyni dovolaci soud poznamenava, ze z rozhodnuti odvolaciho soudu se nepodava, ze by
sporné stavby mély byt prisluSenstvim pozemku ve smyslu § 121 odst. 1 ob¢. zak. Jen na okraj se tak
poznamenava, ze stavba neni ,bez dalsitho” prislusenstvim pozemku, na kterém se nachdazi). Rovnéz
smlouva, kterou jmenovani uzavreli 23. 8. 2012 o prevodu prav a povinnosti ze smlouvy o zhotoveni
dila z 27. 10. 2011, je platnym tkonem (Slo o nepojmenovanou smluvu podle § 269 obch. zak.).

Zalovana se tedy 23. 8. 2012 stala vlastnici pozemkd, na kterych byly budovany vodovod a kanalizace
a objednatelkou dila podle smlouvy o dilo z 27. 10. 2011. Preslo tak na ni vlastnické pravo k
pozemKkum a prava a povinnosti ze smlouvy o dilo.

Odvolaci soud v$ak shledal neplatnou kupni smlouvu z 23. 8. 2012, kterou zalovand prodala A. S.
spoluvlastnické podily id. %2 ke stavbé vodovodu a kanalizace zjevné proto, ze ke dni uzavreni
smlouvy neslo o zpusobilé predméty vlastnického prava. Jmenovany tak nemohl v roce 2016 prevést
na zalobkyni vlastnické pravo k uvedenym stavbam, a to ani v rozsahu idedalni poloviny.

K otazce, kdy se stavba stava zpusobilym predmétem vlastnického prava, odvolaci soud uvedl:
»Stavba je takovy vysledek stavebni ¢innosti, jimz vznikne véc. Vysledek stavebni Cinnosti se pritom
podle judikatury povazuje za véc tehdy, jestlize stavebni prace pokrocily natolik, Ze je rozeznatelny
pudorys stavby a (nejde-li ovSem o stavbu podzemni) prvni nadzemni podlazi. Vznik stavby jako véci
ve smyslu prava nelze spojovat jen s jeji stavebni dokoncenosti. Postaci, jestlize je stavba
vybudovana minimalné do takového stadia, v némz je jiz nezaménitelné individualizovana. Nejde-li o
nékterou ze specialnich staveb (napr. stavbu podzemni), je mozno vznik stavby klast do roviny s
okamzikem, kdy je jednoznacCné patrno reseni prvniho nadzemniho podlaZzi (srovnej rozhodnuti
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Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdo 111/92)“. Vzapéti vSak odvolaci soud dodal: ,V projednavaném
pripadé je treba vychazet z toho, Ze stavba vodovodu a kanalizace je stavbou specifickou, vétSinou z
velké ¢asti stavbou podzemni. Za véc ji 1ze povazovat od doby, kdy je nezaménitelné
individualizovana. Odvolaci soud souhlasi se zavérem soudu I. stupné, ze k takovéto individualizaci
dojde az v okamziku, kdy je zrejmé, jaky je jeji rozsah, kam az povede a kudy, apod. Za véc je
takovou stavbu fakticky mozné povazovat az v dobé, kdy je pripravena na napojeni a zbyvaji udélat
pouze dil¢i upravy, které jiz nezméni jeji rozsah ani smér”.

K projednavané véci odvolaci soud uvedl, Ze stavba pokraCovala az do listopadu 2013, kdy byla
kolaudovana kanalizace. Jak potvrdila spolecnost VAK Beroun, na stavbé vodovodu jesté v zari 2012
dokoncovala praci na nékterych ¢astech vodovodniho radu tak, aby mohl byt nésledné pripojen
vodovodnimi pripojkami k jednotlivym nemovitostem. To Ze stavba nebyla jesté dokoncena, plyne i z
toho, Ze A. S. a zalovana uzavreli s VAK Beroun a. s. dne 9. 4. 2013 smlouvu o zméné stavebnika
ohledné vodovodniho radu, etapa 2; posledné uvedena spolec¢nost se tak stala stavebnici a pozdéji i
vlastnici dila. Ostatné A. S. také v kupni smlouvé uzaviené 23. 8. 2012 se Zalovanou o prodeji
pozemk prohlasil, Ze na téchto pozemcich 74dné stavby nejsou. Také z uzavieni dohody mezi A. S. a
zalovanou dne 23. 8. 2012 o prevzeti prav a povinnosti z dohody o zhotoveni dila z 27. 10. 2011
logicky vyplyva, ze stavba nebyla dokoncena, nebot kdyby tomu tak bylo, nemusela byt takova
smlouva uzavirana.

Odvolaci soud uzavrel: ,Z hlediska obcansko-pravniho tedy vodovod a kanalizace ke dni uzavreni
této kupni smlouvy nebyly véci v pravnim smyslu, nebyly tudiz zplisobilé byt predmétem citované
kupni smlouvy. Z toho duvodu je tato kupni smlouva neplatna.

Spoluvlastnicky podil na pana S. tak platné preveden nebyl, a jelikoZ se nestal jeho vlastnikem,
nemobhl jej ani prevést na tfeti osobu - Zalobkyni. Rovnéz kupni smlouva uzaviend mezi panem S. a
zalobkyni je tak neplatna, nebot prodavajicim byla osoba, ktera nebyla vlastnikem véci, Slo o nabyti
od nevlastnika. Jelikoz zhotovitel zhotovoval véc (ptvodné stavbu vodovodu a kanalizace, po uzavreni
dohody o zméné stavebnika jiz jen stavbu kanalizace) na pozemku objednatele, objednatel, tedy
Zalovana, se stala po dokonceni jejim vlastnikem”. Vlastnikem stavby vodovodu se stala podle
odvolaciho soudu spolecnost VAK Beroun, a. s.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani. Jeho pripustnost je podle ni ddna tim, ze
odvolaci soud se pri reSeni otdzky hmotného prava odchylil od judikatury dovolaciho soudu. Jde o
otazku, ve kterém okamziku se vodovod a kanalizace, resp. jejich Casti, kterymi jsou vodovodni rad a
kanalizacni stoka, stavaji vécmi v pravnim smyslu.

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze vodovod a kanalizace se stavaji vécmi v pravnim smyslu teprve
tehdy, kdyz jsou dokonceny. To je stav, kdy nastane uplné ukonceni stavebnich praci na vystavbé a
jsou pripraveny k napojeni na provozné souvisejici vodovod a kanalizaci. Ke vzniku stavby ve smyslu
obcCanskopravnim se Nejvyssi soud vyjadril v usneseni ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 22 Cdo 4330/2017.
Odvolaci soud sice shodné uvedl, Ze judikatura povazuje vysledek stavebni ¢innosti za véc tehdy,
jestlize je rozeznatelny pudorys stavby a vznik stavby nelze spojovat s jeji stavebni dokoncenosti.
Postaci, jestlize je vybudovana minimalné do takového stadia, v némz je nezameénitelné
individualizovéana. A k takové individualizaci dojde az v okamziku, kdy je zrejmé, jaky je jeji rozsah,
kam az povede a kudy apod. Vzapéti vSak odvolaci soud uvedl, Ze za véc je takovou stavbu fakticky
mozno povazovat az v dobé, kdy je pripravena na napojeni a zbyvaji pouze dil¢i upravy, které jiz
nemeni jeji rozsah ani smér.

Z usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 5. 12. 2017, sp. zn. 22 Cdo 5235/2015, a usneseni Ustavniho
soudu ze dne 9. 5. 2018, sp. zn. II. US 820/18, Zalobkyné seznéava, ze ,Césti kanalizace predstavuji
kanalizacni stoky a Casti vodovodu prestavuji kanalizacni rady, jsou samostatnymi vécmi v pravnim



smyslu.” Zalobkyné ma za to, Ze véci v prdvnim smyslu pti stavbé vodovodu a kanalizace jsou jiz
jednotlivé vstupni komponenty, jiz samotnym umisténim na k tomu uré¢eny pozemek bez spojeni s
jinymi se stavaji véci objednatele, jestlize smlouva o dilo nestanovi néco jiného, napr. jednotlivé ¢asti
potrubi (trubky), které se teprve pri nasledujici montdzi stavaji souc¢asti budovaného potrubi. I toto
potrubi je rovnéz samostatnou véci v pravnim smyslu, které se pak v dalsi fazi stavby stane
vodovodnim radem nebo kanalizaéni stokou.

V daném pripadé byla uzavrena smlouva o dilo, kdyz v té dobé uc¢inné znéni § 542 odst. 1 zakona C.
513/1993, obchodni zdkonik (,,obch. zak.”), mluvi o vlastnictvi zhotovitele k dilu jako zhotovované
véci, ¢ili nedokoncené véci, ale postupné vznikajici v procesu provadéni dila. Podle Zalobkyné tak z
tohoto zékona za pouziti zavéra vyplyvajicich z usneseni Nejvy$siho soudu sp. zn. 22 Cdo 5337/2015
lze v daném pripadé dospét k zavéru, ze kanalizaCni stoka A, vybudovana v ramci 2. etapy, tvori
jednu véc jako véc hlavni, a vodovodni rad - vyména eternitového potrubi v rdmci stavby 2. etapa, ve
své jednoté tvori stavbu, ktera je predmétem urcovaci zaloby v této véci.

Zalobkyné ma4 za to, Ze predloZila dostate¢né diikazy (zejména znalecky posudek), Ze na pozemcich
ve vlastnictvi objednatele a pozemcich, které k tomu opatfil, vznikla stavba vodovodu a kanalizace jiz
pred datem 23. 8. 2012 a stavby byly také vécmi v pravnim smyslu (predmétem vlastnického prava).
Neni rozhodné, zda byly zhotoveny v souladu se stavebnim zékonem, zda bylo k nim vydano stavebni
povoleni a kolaudac¢ni souhlas. Predmét dila v daném pripadé nevznikd az zpusobilosti slouzit Gcelu,
k némuz je zhotoven, ale montézi dila pokrocilou do faze, kdy predmét dila splnuje znaky stavby jako
véci. I kdyby na stavbé po 23. 8. 2012 byly provadény jakékoliv nespecifikované prace, o kterych
nebyl predlozen zadny presvédcivy dikaz, byly by tyto Casti jiz jen soucasti véci hlavni podle § 120
odst. 1 ob¢. zak.. Jestlize A. S. byl v dobé od 27. 10. 2011 do 23. 8. 2012 objednatelem vodovodu a
kanalizace a do 23. 8. 2012 také vlastnikem, pripadné obstaravatelem pozemk, na kterych byla
stavba provadéna, stal se vlastnikem stavby vodovodu a kanalizace, nebot jako véc vznikla jiz pred
23. 8. 2012, a to i kdyby byla pravda, Ze nebyla zcela dokoncena.

Déle zalobkyné uvadi, ze rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyreseni i dalsi otdzky hmotného
prava, ktera nebyla dosud dovolacim soudem vyre$ena. Jde o otdzku, zda muze byt predmétem
koupé spoluvlastnicky podil k predmétu dila, jakozto véci zhotovované v procesu provadéni dila
podle § 542 odst. 1 obch. zak.

I kdyby stavba nebyla funkcni, ze vSech dikazu navrzenych zalobkyni jednoznacné plyne, Ze
existovala jako predmét zhotovovaného dila, tedy véc v pravnim smyslu. Pokud by smlouva o prodeji
spoluvlastnického podilu k vodovodu a kanalizaci byla neplatnd, pak zalovana méla vratit A. S. kupni
cenu, coz dosud neucinila. Dokoncovaci prace zalované nepredstavuji ¢cinnost zakladajici stavbu jako
véc v pravnim smyslu. Na tom nic neméni dohoda o zméné stavebnika uzavrena dne 9. 4. 2013, ani
prohla$eni A. S. v kupni smlouvé o prodeji pozemkd, Ze na pozemcich (rozuméno na povrchu) nejsou
74dné stavby. Jediny divod neplatnosti kupni smlouvy o prodeji podilu by byl, Ze nebyla vlastnici
stavby, to vSak nikoli proto, Ze neslo o véc v pravnim smyslu, ale Ze vlastnictvi ke stavbé nikdy
nenabyla. Za takovy nabyvaci titul nelze povazovat dohodu o prevodu prav a povinnosti ze smlouvy o
dilo, nebot k tomuto datu jiz stavba existovala. Pri preferenci zavéru o platnosti smlouvy je také
treba prihlizet k tomu, Ze rozdélovala vlastnictvi mezi smluvni strany na podily o stejnych
velikostech. Tak puvodné uvazoval i soud prvniho stupné pri prvnim jednani.

Odvolaci soud se odchylil od ustalené rozhodovaci praxe, nebot nerespektoval zasady priority
vedouci k posuzovani smluv jako spiSe platnych nez neplatnych, kdyz v daném pripadé tcastnici
smlouvy sami v dobé, kdy jesté mezi nim nebyly zadné spory, skutecnost existence vodovodu a
kanalizace potvrdili.

Zalobkyné zévérem uvadi: ,Za vyse uvedeného napadeného nespravného pravniho posouzeni



odvolaciho soudu je ddna potieba opétovného posouzeni, zda A. S. origindrné nabyl vlastnictvi ke
stavbé vodovodu a kanalizace a ve svém vlastnickém pravu setrval az do okamziku jeho prevodu
kupni smlouvou ze dne 15. 2. 2016 na Zalobkyni, nebo zda se A. S. a Zalovana stali spoluvlastniky
této stavby na zdkladé ujedndani jimi uzavrené kupni smlouvy ze dne 23. 8. 2012 a pokud ano, zda lze
posoudit v rozsahu prevodu spoluvlastnického podilu A. S. jako platnou kupni smlouvu ze dne 15. 2.
2016 uzavienou mezi A. S. a Zalobkyni, pfestoZe v jejim vyslovném ujednani neni vyjadren rozsah
prevadéného vlastnického prava ke stavbé vodovodu a kanalizace, ktera je v této smlouvé oznacena
shodné jako v bodé I tohoto dovolani”.

Zalobkyné navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky soudd obou stupiii a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Zalovana se k dovolani nevyjadrila.

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I., Ze je uplatnén dovolaci divod,
uvedeny v § 241a odst. 1 o. s. I'. a Ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho
rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 o. s. I.), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, ze dovolani je
duvodné. Pripustnost dovolani zaklada to, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otazky
hmotného prava, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena, a to otazky, kdy se
stavba vodovodu nebo kanalizace stava predmétem vlastnického prava. Dovolatelka ma sice za to, ze
pri posouzeni této otazky se odvolaci soud odchylil od ustaleni rozhodovaci praxe dovolaciho soudu,
nicméné uvadi jen obecnd rozhodnuti, ze kterych reseni této konkrétni otazky primo nevyplyva.

K otazce, kdy se stavba vodovodu c¢i kanalizace stava podzemni stavbou, a tudiz i samostatnou véci
podle soukromého préva:

Odvolaci soud v této véci vychézi z toho, Ze A. S. jako stavebnik se nikdy nestal vlastnikem vodovodu
a kanalizace, protoze 23. 8. 2012, kdy postoupil prava a povinnosti ze smlouvy o dilo zZalované, tyto
stavby jesté nebyly zplsobilym predmétem vlastnického préava, a v dobé, kdy byly dokonc¢eny (staly
se véci) jiz nebyl ucastnikem smlouvy o dilo; proto mu zalovana tentyz den nemohla platné prevést
vlastnické pravo k id. Y2 a on nemohl vlastnické pravo, a to ani k id. %2 staveb, nabyt a prevést
pozdéji na zalobkyni. Je tedy treba resit otazku, kdy se takové stavby (jako stavby, ne jen jako jejich
jednotlivé komponenty) stavaly v rezimu obcanského zédkoniku ¢. 40/1964 Sbh. samostatnou véci a
predmeétem vlastnického prava.

Vodovodni rad je samostatnou stavbou, véci ve smyslu ob¢anského prava (rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 10. 12. 2009, sp. zn. 22 Cdo 944/2007) stejné jako kanalizace (rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 8. 2008, sp. zn. 33 Odo 897/2006); jde o stavby podzemni, které nejsou soucasti
pozemku (nyni viz téz § 509 o. z.).

Judikatura je ustalena v tom, ze stavba jako samostatna véc vznika v okamziku, v némz je
vybudovana minimalné do takového stadia, od néhoz poc¢inaje vsechny dalsi stavebni prace sméruji
jiz k dokonceni takto druhové i individudlné urcené véci. K tomu u nadzemnich staveb dochazi
vytvorenim stavu, kdy je jiz jednozna¢né a nezaménitelnym zptisobem patrno alespon dispozi¢ni
reseni prvniho nadzemniho podlazi (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 2. 2002, sp. zn. 22
Cdo 2534/2000). Je nerozhodné, Ze jesté nebylo vydano kolaudac¢ni rozhodnuti, nebot vznik stavby
neni totozny s jeji stavebni dokoncéenosti (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 2. 2002, sp.
zn. 22 Cdo 2534/2000, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. 22 Cdo 58/2009). Do té
doby je ,stavba“ v rezimu obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. jen soucasti pozemku (je-li spojena se
zemi pevnym zakladem) a nemuze byt napr. samostatné prevadéna.

Uvedena judikatura dopada prevazné na budovy, nikoliv na vSechny stavby. ,Posouzeni toho, zda
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urcity vysledek stavebni ¢innosti je jiz stavbou jako predmétem obcanskopravnich vztaht, resp. zda
doslo k zaniku pivodni stavby, je véci pravni ivahy soudu, priCemz tato uvaha vychazi se skutkovych
zjisténi uCinénych v rizeni. Dovolaci soud pak muze ivahu odvolaciho soudu zpochybnit, jen je-li
zjevné neprimérend” (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo
1506/2008).

I kdyz uvedena rozhodnuti pfimo neresi otazku, kdy se vodovod a kanalizace v priubéhu jejich
vystavby stavaji stavbou jako samostatnou véci, vyplyva z nich zavér, ze ani stavebni dokoncéenost,
ani zpUsobilost plnit funkci stavby neni kritériem pro posouzeni, zda o samostatnou véc jiz jde Ci
nikoliv. Od stavu, kdy je ,jiz jednoznacné a nezaménitelnym zplisobem patrno alespon dispozi¢ni
reSeni prvniho nadzemniho podlazi” do dokonc¢eni stavby zplsobilé k uzivani je napt. v prubéhu
stavby mnohopodlazni budovy velmi daleko, presto jiz o véc - predmét vlastnického prava podle
judikatury jde.

DalSim obecnym zavérem je, ze soud ma pri zvazovani této otazky prostor pro samostatnou Gvahu,
ktera musi brat do Gvahy potreby pravni a hospodarské praxe. Tak potieba prevést rozestavénou
stavbu vodovodu a kanalizace na jiného muze vzniknout nejen v pripadé, ze tuto stavbu provadi treti
osoba (tak tomu bylo v dané véci), a lze tak uvazovat o postoupeni prav a povinnosti ze smlouvy o
dilo, ale i v pripadé, ze stavebnik zrizuje tuto stavbu sam a pro sebe, a pozdéji se rozhodne prevést ji
na jiného.

Dovolaci soud nesdili pravni nazor odvolaciho soudu, ze stavbu vodovodu a kanalizace 1ze za ,véc”,
predmét vlastnického prava, ,povazovat az v dobé, kdy je pripravena na napojeni a zbyvaji udélat
pouze dil¢i upravy, které jiz nezmeéni jeji rozsah ani smér” (bod 24 rozsudku odvolaciho soudu), resp.
se stava predmétem vlastnického prava jako podzemni stavba v dobé, kdy byla dokoncena (bod 25
tamtéz).

Naproti tomu je treba souhlasit se zdvérem odvolaciho soudu, ze takovou stavbu lze povaZovat za véc
od doby, kdy je nezaménitelné individualizovana (bod €. 24 tamtéz); je tomu tak ostatneé jiz proto, ze
bez individualizace by nemohla byt predmétem smlouvy, smlouva by nebyla urcita. Nejvyssi soud
opakované uved], ze individualizace nemovitosti musi byt v obligatorné pisemném pravnim tkonu
provedena natolik ur¢itym zpiisobem, aby bylo i osobam tretim nepochybné zrejmé, které
nemovitosti jsou jeho predmétem. Toho lze u nemovitosti zapsanych v katastru nemovitosti
dosdhnout uvedenim obce, parcelniho ¢isla a katastralniho Gizemi, v némz nemovitosti lezi.
Nemovitosti takto nezapsané musi byt popsany natolik urcité, aby i tfetim osobam muselo byt
ziejmé, o jaké budovy jde (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 11. 2001, sp. zn. 22 Cdo
1236/2001).

Individualizace vodovodu a kanalizace v pravnim jednani je ovSem - bez ohledu na stavebni
dokoncenost - mozna predevsim pomoci geometrického planu, resp. popisem stavby a uvedenim
parcel, na kterych lezi (k tomu viz obdobné to, co Nejvyssi soud ve véci sp. zn. 22 Cdo 1481/2019
uvedl k individualizaci elektrické pripojky). Rozhodny je jeji stav v dobé prevodu; neni tedy nutné,
aby cely budouci rozsah a prubéh stavby bylo jiz v terénu vidét. Ostatné predmétem prevodu
vlastnického prava je véc existujici, nikoliv jeji ¢ast, kterd ma v budoucnu vzniknout (prirust ke
stavbé).

Jestlize je stavba vodovodu ¢i kanalizace v rozhodnuti soudu popsana odkazem na jinou listinu
(geometricky plan apod.) je treba ji u¢init nedilnou soucasti rozhodnuti. Pokud je takova stavba
vyjimecné individualizovana odkazem na obsah spravnich rozhodnuti, z jejichz obsahu musi byt i
tretim osobam zjevné, kudy vede, nezbude, nez i pisemna vyhotoveni téchto spravnich akta ucinit
nedilnou soucdsti rozhodnuti, ke kterému budou téz pripojeny.



Stavba vodovodu a kanalizace se tak stava predmétem vlastnického prava bez ohledu na to, zda jiz
byla dokoncena a je funkcni, resp. zda je ve stavu tésné pred dokoncenim. Musi vSak splnovat
kritéria platna pro stavby obecné. Dovolaci soud zde odkazuje na to, co se k véci uvadi v dile:
Melzer, F., Tégl, P.: Obcansky zakonik. Velky komentar. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 262 a
nasl., ktery vymezuje pojem ,stavba“. Musi jit o vysledek stavebni Cinnosti Clovéka a mit materidlni
podstatu; stavba je ,samostatnd masa materidlu odliSného od okolniho pozemku“. Stavba musi byt
vymezitelna vuci okolnimu pozemku. Nestaci tedy, Ze byly jiz napr. provedeny vSechny potfebné
vykopové prace, je treba, aby byl v nikoliv zanedbatelné mire proveden i vodovodni rad, kanaliza¢ni
stoka a popripadé i jejich soucasti (k tém viz § 2 odst. 1 a 2 zdkona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich pro verejnou potrebu a o zméné nékterych zédkonu (zékon o vodovodech a kanalizacich).
Stavba mé samostatnou hospodarskou funkci (oproti pozemku) a vyznacuje se kompaktnosti
materialu. Jak autori komentéare zminéného vyse uvadéji, nékteré z téchto znakt mohou byt v
konkrétnim pripadé zastoupeny ve vétsi mire na tukor jinych.

Soud musi zvazit, zda dosud provedené stavebni prace netvori jen soucast pozemku (napr.
provedené zemni prace), a zda polozené prvky nejsou jen samostatnymi movitymi vécmi (napr.
nespojené potrubi). Pokud vSak prace pokrocily natolik, ze Casti vodovodu ¢i kanalizace (napr.
potrubi) nelze jiz oddélit sebe navzajem, pripadné od pozemku, aniz by doslo k jejich poskozeni
anebo aniz by bylo tfeba vyvinout mimoradné usili, pujde jiz zpravidla o stavbu - samostatny
predmét vécnépravnich vztaha.

V pochybnostech o tom, zda predmétem smlouvy mezi ucastniky byla jiz stavba jako samostatna véc
¢i nikoliv, je treba vyjit ze zasady: ,Zakladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery
nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li
mozné oba vyklady. Je tak vyjadren a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha
soukromého prava a s tim spojend spole¢enské a hospodaiska funkce smlouvy” (nélez Ustavniho
soudu ze dne 14. 4. 2005, sp. zn. I. US 625/03). K tomu je tfeba prihlédnout tam, kde existuje
objektivni nejistota o tom, zda stavba byla v urcité dobé samostatnym predmétem vlastnického
prava.

Jestlize soud v nalézacim rizeni vezme do Gvahy uvedena kritéria a dospéje k urcitému zavéru, pak
dovolaci soud pak muze jeho ivahu zpochybnit, jen je-li zjevné neprimérena.

V této véci odvolaci soud pri zvaZeni, zda stavba vodovodu a kanalizace dospéla do stadia, kdy se
staly samostatnym predmétem vlastnického préva a podzemni stavbou, vysel z kritéria dokoncenosti
stavby tak, ze stavbu vodovodu a kanalizace 1ze za ,véc” ,povazovat az v dobé, kdy je pripravena na
napojeni a zbyvaji udélat pouze dil¢i Gpravy, které jiz nezméni jeji rozsah ani smér”; jeho tvaha je
zjevné neprimérena a rozhodnuti pominulo rozhodna kritéria; spoc¢iva tak na nespravném pravnim
posouzeni véci (§ 241a odst. 1 0. s. I.).

K otazce, zda muze byt predmétem koupé spoluvlastnicky podil k predmétu dila - véci zhotovované
,V procesu provadéni dila podle § 542 odst. 1 zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik"“.

Dovolatelka sice uvedenou pravni otazku jako duvod pripustnosti dovolani vymezuje, ale zadnou
dal$i argumentaci k ni neuvadi; vzapéti pokracuje v odavodinovani tvrzeni, ze sporna stavba byla jiz
zpusobilym predmétem prevodu vlastnického prava. Jiz proto nemuze takto polozena otdzka zalozit
pripustnost dovoléni.

Dovolaci soud navic opakované uvedl: ,Prestoze v odvolacim rizeni je mozné rozsudek soudu prvniho
stupné prezkoumat i z duvodu neuplatnénych v odvolani, samotna skutecnost, Ze odvolaci soud se
nezabyval otdzkou v odvolani neuplatnénou, o jejiz posouzeni navic soud prvniho stupné rozhodnuti
neoprel, nezaklada dovolaci divod spocivajici v nespravném pravnim posouzeni véci” (viz napr.
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usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1480/2014). O to jde i v této véci;
uvedenou otdzku tak nelze podrobit prezkumu.

Dovolatelka tuto otazku poklada za dosud v judikature neresenou; viz vSak rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 3. 2. 2016, sen. zn. 29 ICdo 42/2015, publikovany ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod ¢. 33/2017.

Z uvedeného je ziejmé, ze dovolani je divodné. 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 (§ 243e odst. 2 0. s. T.).
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