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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Kdy prestava byt budova véci v pravnim
smyslu ?

Pro¢ si kladu tuto otdzku ? Mohou totiz nastavat situace, kdy to miize mit zasadni pravni vyznam a
proto je vhodné si v tom udélat jasno. Problém nenastava pri jednorazové demolici budovy, nebot
tady je to kazdému jasné. Problém muze nastavat pri postupné demolici budovy a jeji nésledné
dostavbé. Predstavme si situaci v nedavné dobé celkem obvyklou, Ze pozemek a budova méla jiného
vlastnika. PriSel novy ob¢ansky zdkonik a s nim zasada superificio solo cedit. Pokud budova na
pozemKu prestane byt véci v pravnim smyslu, tak se naslednéa dostavba zbytku pivodni budovy stéava
pravné soucasti pozemku.

Pokud na to nebylo predem mysleno a situace nebyla véas reSena, muze jit v nékterych pripadech o
nezadouci vysledek. Nékdo investoval do budovy a myslel si, Zze investuje do svého a ono to ve
skutecnosti jeho nemusi byt. Proto dava smysl se touto otdzkou zabyvat. Mnoho judikatury k tomu
nenajdeme. Judikat NS 33 Cdo 2339/2021 rika:

A¢ z plvodni stavby zustala zachovana ¢ast obvodového zdiva o délce 7,830 m a Sifce 6,810 m, ve
zbyvajici ¢asti ulicni délky 11,940 m a téze Sirky nezustalo z pivodnich konstrukci az do Grovné
zékladt nic zachovano, takze dovodil, Ze rozsah destrukce stavby, jenz zpusobil, ze dispozi¢ni feseni
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prvniho nadzemniho podlazi puvodni stavby nebylo seznatelne, oduvodnuje zaver o zaniku celku
stavby stodoly jako véci v pravnim slova smyslu. Provedenymi stavebnimi Gpravami byla identita
puvodni stavby dot¢ena natolik zasadnim zpusobem, Ze puvodni stavba zanikla. Na jejim misté
vznikla véc nova jinych pudorysnych rozméri i zcela odlisného stavebné technického urceni.

Pro posouzeni zaniku puvodni stavby je tedy v téchto pripadech vyznamné to, co bylo odstranéno,
nikoliv to, co bylo nové vybudovano, pricemz pro zavér o zachovani dispozi¢niho reseni prvniho
nadzemniho podlaZzi je rozhodujici, zda doslo k uplné ¢i ¢aste¢né destrukci obvodovych zdi prvniho
nadzemniho podlazi. Pfi Giplné destrukci obvodovych zdi je nepochybné, Ze ptvodni stavba zanikla.
Pri caste¢ném zbourani téchto zdi je nutno posoudit miru uvedenych zasaht.

S tim, co rika Nejvys$si soud neni divod nesouhlasit. Ja vSak kladu otédzku jak je to s ¢asteCnym
zbourénim zdi a mirou uvedenych zésahtu a jak to posuzovat v limitnich pripadech. Predstavme si
schematicky dim, ve kterém se nachézi 6 mistnosti , vzdy dvé a dvé vedle sebe. Nyni si
predstavme, ze se majitel rozhodne pro prestavbu. Nastinim mozné varianty:

1. Vyboura jednu zadni sténu a dostavi to znovu a da si tam balkon. Vybourani bylo nutné,
protoze jinak by tam balkon nesel dat, nebot sténa byla malo pevna.

2. Vyboura zadni sténu a ubourd 2 mistnosti az na zadkladovou desku vcetné vsech obvodovych
zdi bourané casti a pak provede dostavbu

3. Vyboura zadni sténu a uboura 4 mistnosti véetné vsech obvodovych zdi bourané Casti az na
zakladovou desku a pak provede dostavbu

Asi se shodneme na tom, ze v prikladu ¢. 1 budova v pravni smyslu nezanikd, dispozice prvniho
nadzemniho podlazi byla zrejma po celou dobu a jenom se postavila jedna sténa. Asi se shodneme, ze
v prikladu ¢. 3 budova jako véc v pravnim smyslu zanikla, a to proto, ze prestala byt zrejma vétsi ¢ast



dispozice prvniho nadzemniho podlazi. Jak je to vSak v prikladu cislo 2 ? Zanikla nebo nezanikla
budova v pravnim smyslu, kdyz byla na zédkladovou desku vcetné obvodovych zdi ubourana pouze 1/3
? Pocitové by Clovék rekl, Ze nezanikla, protoze vétsi cast stoji. Je to vSak spravné reseni ? Kladu
otézku, zdali je néjaky duvod pristupovat jinak k budové v pravnim smyslu prfi jeji konstrukci a pri jeji
destrukci ? Kdyz bych mél teoreticky pri stavbé postaveny obvodové zdi ze 2/3 a ve stejném rozsahu
dispozici prvniho nadzemniho podlazi, tak by ta stavba véc v pravnim smyslu jesté nebyla. Kdyz
odbouram 1/3 a tudiz se dostanu do obdobného pidorysného bodu pokud jde o prvni nadzemni
podlazi jako pri uvedeném prikladu stavby, mél bych k tomu pristupovat pravné jinak ? Pokud ano,
pro¢ ? Zadny relevantni argument nenachazim a do problematiky dobrych mravii se poustét nechci.
Proto si dovoluji vyslovit predbézny zavér, ze citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu je treba vykladat
v tom smyslu, Ze stavba prestava byt stavbou v pravnim smyslu, pokud prestane byt jasna dispozice
prvniho nadzemniho podlazi. Pokud se tedy uboura nemovitost v celé Siti az na zakladovou desku
vcetné vnejsich obvodovych zdi a to v rozsahu vice mistnosti, tak prestava byt zrejma dispozice
prvniho nadzemniho podlazi. Pokud se ubouréd pouze mala Cast mistnosti a dispozice je stale zrejma
a zUstava zachovéna, tak stavba v pravnim smyslu nezanika. Cim vét$i ¢ast mistnosti ¢i mistnosti se
ubourd, tim je vétsi pravdépodobnost, ze stavba jako véc v pravnim smyslu muze zaniknout. Takto je
treba podle mne vnimat slova Nejvy$siho soudu o posouzeni miry uvedenych zasahu. Neni tedy podle
mne rozhodné, jestli byla vybourana procentualné nadpolovicni ¢ast budovy, ale pravé zdali prestala
byt zfejmé dispozice prvniho nadzemniho podlazi, a to i tehdy, kdyz byla ubourana pouze
procentualné mensi ¢ast budovy. Podplirnym argumentem pri rozhodovani v limitnich pripadech
muze byt napriklad skutec¢nost, Zze cilem bourani bylo zménit dispozici prvniho nadzemniho podlazi
dosud existujici budovy v pravnim smyslu - napriklad formou rozsireni zastavéné plochy. Pak je totiz
zcela zrejmé, Ze i po ubourdni mensi ¢asti budovy prestala byt konec¢na dispozice prvniho
nadzemniho podlazi jakozto celku nade vs$i pochybnost zrejma, nebot zdmérem bouréani bylo ji
nasledné zménit. V takovém pripadé podle mého ndzoru stavba v pravnim smyslu jednoznacné
zanikla.

JUDr. Milan Vasicek, MBA,
vedouci partner

VASICEK A PARTNERI

ADVOKATNI KANCELAR

Vasicek a partneri s.r.o., advokatni kancelar

Dominikanské nameésti 656/2
60200 Brno

Tel.: +420 541 425 555
E-mail: INFO@VASICEK.LAW

DalSi clanky:

¢ Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych
« Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze

bvt risk pro nékoho zisk!
e Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu
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¢ Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem., ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

» Faktory ovliviiujici ndhrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zéakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
« Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?
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