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

Nahrada nemajetkové ujmy zpusobené
cernou stavbou

Cerné stavba porusuje nejen stavebnépréavni predpisy, ale ¢asto zasahuje i do prav souseda.
Stavebnik ji ostatné realizuje ,nacerno” v o¢ekéavani, ze by pro ni mimo jiné z téchto divodua neziskal
uzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni a zZe si stavebni urad nedovoli naridit jeji odstranéni. Boj
souseda s takovou stavbou je zdlouhavy a ¢asto bezvysledny, jelikoZ narazi na neochotu stavebnich
uradu konat nebo na jejich neschopnost své rozhodnuti vynutit. Zasadni obrat prineslo nedavné
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, diky kterému si soused muze zahéajeni rizeni o odstranéni
cerné stavby vynutit. Jak je to ovSem s ijmou, kterou mu cerna stavba a pripadné boj proti ni
zpusobila?

Snaha domoci se zastaveni provadéni ¢erné stavby nebo jejiho odstranéni mize byt znacné
frustrujici. Tato stavba muze zasahovat do prav sousedd také napriklad tim, Ze zastinuje jejich
obytné mistnosti a zasahuje tak do jejich prava na priznivé zZivotni prostiedi, nebo z ni Ize sledovat
déni v téchto mistnostech ¢i na pozemcich sousedl a tim zasahuje do jejich prava na soukromi.
Vznika tim ovSem nahraditelnad Ujma, tedy vzhledem k jeji povaze nemajetkova ujma ve smyslu
obc¢anského zékoniku?

V nedavném rozsudku ve véci spis. zn. 25 Cdo 1131/2019 ze dne 20. dubna 2021 se touto otdzkou
zabyval i Nejvyssi soud, a to s kladnym zavérem. Do jisté miry Slo o pripad extrémni, kdyz stavba
nejen nebyla umisténa a povolena rozhodnutim stavebniho uradu, ale byla provadéna navzdory jeho
rozhodnuti, které jeji provadéni zakdzalo. To vsak nebrani uplatnéni pravniho nazoru Nejvyssiho
soudu i v jinych pripadech. Rozdily by se mély projevit v intenzité ijmy a vysi nahrady.

Podle § 2910 ob¢anského zékoniku Skudce, ktery vlastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou
zdkonem a zasahne tak do absolutniho prava poskozeného, nahradi poskozenému, co tim zpusobil.
Povinnost k ndhradé vznikne i $kudci, ktery zasdhne do jiného prava poskozeného zavinénym
porusenim zéakonné povinnosti stanovené na ochranu takového prava. Absolutni pravo pusobi vuci
vSem, kteri jsou povinni se zdrzet zasahu do néj. Jde typicky o pravo vlastnické, pravo na soukromi,
na priznivé zivotni prostredi apod. Jinym pravem je pravo relativni plisobici jen mezi stranami
prislusného pravniho pomeéru typicky smluvnimi stranami. ZjednoduSené receno, Gjma zptsobena
nezakonnym jednanim zasahujicim do absolutniho prava se nahrazuje vzdy, zatimco ujma zpusobena
nezakonnym jedndnim zasahujicim do jiného prava se nahrazuje jen v pripadé, Ze porusené zakonné
ustanoveni chrani praveé to pravo, do kterého bylo zasazeno.

Nemajetkova Gjma se vSak podle citovaného ustanoveni v souladu s § 2894 odst. 2 obCanského
zékoniku nahrazuje jen v pripadé, Ze to zékon vyslovné stanovi. Cini tak napiiklad § 2956
obc¢anského zékoniku pro nemajetkovou ujmu zpusobenou zasahem do prirozenych prav, tedy
mimo jiné opét zminéného prava na soukromi i priznivé zivotni prostredi. Nahrady nemajetkové
Ujmy zplsobené zasahem do jinych nez prirozenych préav se lze doméahat jen pri splnéni podminek §
2971 obcanského zakoniku, tedy oduvodnuji-li to zvlastni okolnosti, za nichz Sktidce ujmu zpusobil.
Jako priklad téchto okolnosti je uvedeno poruseni dulezité pravni povinnosti z hrubé nedbalosti

a zpusobeni jmy imysIné z touhy nicit, ublizit nebo z jiné zvlast zavrzenihodné pohnutky.

Néhradu nemajetkové Gjmy sice upravuje obcansky zdkonik, zakonné ustanoveni, jehoz poruseni je
jednou z podminek vzniku prava na tuto nahradu, vSéak muze byt obsaZzeno i v jiném zékoné.



V pripadé ¢erné stavby jde o stavebni zakon, i kdyz ten je verejnopravni normou. Podle § 79
stavebniho zékona je nezdkonna realizace stavby neuvedené v tomto ustanoveni bez izemniho
rozhodnuti nebo tizemniho souhlasu. Realizace stavby podléhajici stavebnimu povoleni bez jeho
vydani je porusenim § 108 stavebniho zdkona. Obdobné je porusenim stavebniho zdkona realizace
stavby vyzadujici ohlaSeni stavebnimu uradu bez tohoto ohlaseni, realizace stavby v jiné nez
umisténé a povolené podobé bez povoleni jeji zmény pred dokoncenim apod.

Pokud je provadénim takové stavby zasazeno do absolutniho prirozeného prava, musi vlastnik stavby
timto zasahem zplisobenou nemajetkovou Gjmu nahradit. Podle § 2910 obCanského zakoniku neni ani
nutné zkoumat, zda citovana nebo jina ustanoveni stavebniho zdkona k ochrané tohoto prava slouzi.
Nepochybné tomu tak ovSem je. Cilem stavebniho prava neni jen ochrana verejného poradku,
stavebni kdzné apod., ale samozrejmeé i ochrana soukromych prav osoby vystavbou dotc¢enych.

Muze jit o jiz zminéné pravo na soukromi, pokud lze z Cerné stavby souseda ,$mirovat”. Dale muze
jit 0 jiz také zminéné pravo na priznivé zivotni prostredi, pokud Cerna stavba zastinuje obytné
mistnosti souseda, v ni provadéna vyrobni ¢innost znecistuje ovzdusi apod. Neni pritom napriklad
rozhodné, zda ¢erna stavba dodrzuje odstupové vzdalenosti podle stavebnépravnich predpisu a
zastinéni obytnych mistnosti souseda by samo o sobé jejimu umisténi a povoleni rozhodnutim
stavebniho uradu nezabranilo.

Jinak je tomu v pripadé ujmy zpusobené pocity frustrace a bezmoci vyvolené netispésnou snahou
provedeni Cerné stavby zabranit nebo dosdhnout jejiho odstranéni. Tato ujma totiz neni zptisobena
zasahem do absolutniho prirozeného prava, ale do prava, aby na sousednim pozemku nebyla
realizovana stavba bez provedeni rizeni, ve kterém bude ndlezité posouzena a ve kterém bude
soused moci uplatnit své namitky proti této stavbé.

Nicméné toto pravo je chranéno vySe zminénymi a dalSimi ustanovenimi stavebniho zdkona. I

v tomto pripadeé jsou tedy splnény pozadavky § 2910 obcanského zakoniku. Ke vzniku prava na
nahradu nemajetkové Gjmy vSak jesté zbyva splnéni pozadavku § 2971 obcCanského zakoniku. Je-li
ovSem rozpor ¢erné stavby se stavebnim zakonem zjevny, natoz pak pri jeji realizaci v rozporu

s rozhodnutim stavebniho Uradu narizujicim zastaveni jejiho provadéni, jisté dochazi k poruseni
dualezité pravni povinnosti z hrubé nedbalosti a i tato podminka vzniku prava na nahradu
nemajetkové Gjmy je splnéna.

Vyse nahrady bude samozrejmeé zéalezet na konkrétnich okolnostech kazdého jednotlivého pripadu.
Pro jeji uréeni neexistuji v zakoné a zatim ani v judikature voditka. Ani nelze ocekavat, ze by Nejvyssi
soud takova voditka urcil, jako tomu bylo u ndhrady za bolest a za ztizeni spoleCenského uplatnéni
nebo nahrady nemajetkové Gjmy zpusobené usmrcenim blizké osoby. Vyznamnym voditkem vSak
budou ¢astky priznané v jednotlivych vécech, aby pfi rozhodovani obdobnych pripadu nevznikaly
neduvodné rozdily.

Ve véci, kterou resil Nejvyssi soud a ktera je ovsem v nékterych ohledech extrémem, byla priznana
nahrada ve vysi 200.000,- K¢ za tjmu zpusobenou zédsahem do prirozenych prav a spocivajici ve
ztraté soukromi, slunecniho svétla v domé a moznosti pohledu do zelené z oken domu. Déle byla
priznana nahrada ve vysi 300.000,- K€ za tjmu spocivajici v osobnich utrapach v souvislosti

s realizaci ¢erné stavby a v pocitech bezmoci a frustrace z védomi, Ze ani pri vyuziti prostredku
obrany podle stavebniho zdkona se nepodarilo ¢erné stavbé zabranit.

Nadto nejde o konec¢nou castku, jelikoz soudy nizsich instanci prihlédly ke skutecnosti, ze v dobé
jejich rozhodovani nebylo jisté, ze ¢erna stavba nebude odstranéna, resp. jak dlouho bude existovat a
jak dlouho budou trvat i zésahy do prav souseda. Jde tedy o ndhradu ujmy zpusobené do vydani
soudnich rozhodnuti. Pokud bude Cerna stavba existovat a Gjma bude sousedovi vznikat i nadale,
bude se moci opét jeji nahrady (za obdobi po rozhodnuti soudi) doméahat.

Je nicméné vhodné dodat, ze Nejvyssi soud otazku, zda pravo na ndhradu této nemajetkové Gjmy
vznikd jednorazové nebo postupné za jednotlivé dny Ci jiné ¢asové useky trvani cerné stavby, neresil.



Vzhledem k tomu, Ze také nahrazovana Gjma vznikd postupné a jeji celkovy rozsah zavisi na dobé
trvani Cerné stavby, mélo by toto trvani byt pri ur¢eni vyse ndhrady zohlednéno. Soudy pritom
nemohou priznat ndhradu za ujmu, ktera vznikne az po vydani jejich rozhodnuti. Neni totiz jisté, ze
vznikne. Provedeni Cerné stavby se nepromlCuje, stavebni Grad muze naridit jeji odstranéni i po
letech. Pouze za jeji realizaci nemize ulozit pokutu, jelikoz odpovédnost za prestupek spocivajici

v realizaci cerné stavby promlceni podléhd. Priznanim ndhrady budouci Gjmy by tedy soudy mohly
priznat pravo, které nevznikne.
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Dalsi clanky:

e Revize zdjezdové smérnice: co prindasi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

¢ Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her

e Al omnibus

 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika

e Vyclenéni rodinnych nemovitosti (i v podobé podilu v bytovém druzstvu) do svérenského fondu

* Sport versus EU - aktualni sportovni kauzy rozhodované Soudnim dvorem EU
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