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

Ochrana drzby - zasah do drzby provadenim
stavby u nemovité veci a moznost domahat se
uvedeni do predeslého stavu

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,obcansky zakonik*)
upravuje v ustanovenich § 1003, § 1004 a § 1005 ochranu drzby, pricemz v tomto ¢lanku bych se rad
vénoval vzajemnému vztahu téchto ustanoveni v navaznosti na konkrétni rozhodovaci praxi v pripadé
ochrany drzby nemovité véci pri provadéni stavby rusitelem. Vyreseni vztahu citovanych ustanoveni
ma zcela zasadni vliv na vznik moznych naroku drziteld, kdyz dosavadni pravni teorie o tomto hovori
nejasné a rozhodovaci praxe v této oblasti je doposud jen velmi zridkava.

Zivotni situace z praxe:

Nastinénou pravni problematiku bych rad zahajil prikladem z praxe, ktery ji, jak doufém,
srozumitelné nadnese. V konkrétni véci vystupovali dva spoluvlastnici (spoluvlastnik A a
spoluvlastnik B) s idealnimi spoluvlastnickymi podily k rodinnému domu, pricemz kazdy z nich uzival
po dohodé vylucné urcitou cast. Spoluvlastnik A se rozhodl pristoupit k rekonstrukci domu, ktery byl
ve velmi neutéSeném stavu, avSak spoluvlastnik B mu v tomto po¢indni v prubéhu stavebniho rizeni
bréanil prostrednictvim podani namitek. Spoluvlastnik A se vSak timto nedal zastavit a jal
se rekonstruovat rodinny diim i presto, resp. bez souhlasu druhého ze spoluvlastnika.

Proti postupu spoluvlastnika A se spoluvlastnik B rozhodl branit prostrednictvim institutu
ochrany drzby dle ustanoveni § 1003, § 1004 a § 1005 obcanského zdkoniku, pricemz se dozadoval
zdrzeni se provadéni stavby a uvedeni rodinného domu do puvodniho stavu.

Pravni uprava:

Zaloba na ochranu drzby mé povahu Zaloby posesorni, tzn. jejim smyslem je ochrana pokojného
stavu ¢i obnoveni stavu pavodniho, nikoliv ochrana subjektivnich prav, napt. prava vlastnického.
Soudy tedy v pripadé zaloby na ochranu drzby zkoumaji jen existenci posledni drzby a jeji svémocné
drZeni (resp. ruseni). O uvedeném rozhoduji usnesenim v souladu s ustanovenim § 180 zékona ¢.
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dél jen jako ,obcansky soudni rad”),
kterézto je predbézné vykonatelné. Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat odvolani, avsak podani
pripadného dovolani je vylouCeno na zdkladé ustanoveni § 238 odst. 1 pism. g) obCanského soudniho
radu. Stejné tak je vyloucena obnova rizeni nebo podéni zaloby pro zmatecnost dle ustanoveni § 230
odst. 1 pism. a) tamtéz.

Z vyse uvedeného zretelné vyplyva, ze soud poskytuje prostrednictvim svého rozhodnuti o zalobé na
ochranu drzby zZalobci pouze ochranu posledniho faktického stavu, ochranu prozatimni, nehajici vSak
nutné stav pravni. V ur¢ité mnoziné pripadu se predpoklada, ze k findlnimu doreSeni predmétu sporu
bude podana zaloba petitorni dle ustanoveni § 1042 obcanského zdkoniku, jelikoz podéni Zaloby na
ochranu drzby ve vztahu k petitorni Zalobé nezaklada prekazku litispendence a pri pravomocném
meritornim rozhodnuti ve véci nezpusobuje ani prekazku véci rozsouzené - res iudicata.

Nyni ke konkrétnimu obsahu ustanoveni, ktera se tykaji ochrany drzby:
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§ 1003 obcCanského zadkoniku

Drzbu neni nikdo oprdavnén svémocné rusit. Kdo byl v drzbé rusen, miize se domdhat, aby se rusitel
ruseni zdrzel a vse uvedl v predesly stav.

§ 1004 obcCanského zakoniku

(1) Je-li drzitel provadénim stavby ohrozen v drzbé nemovité véci nebo muze-li se pro to divodné
obdvat ndsledki uvedenych v § 1013 a nezajisti-li se proti nému stavebnik cestou prdva, mize se
ohrozeny drzitel domdhat zdkazu provddéni stavby. Zdkazu se drzitel domdhat nemtze, jestlize ve
spravnim rizeni, jehoz byl ucastnikem, neuplatnil své nadmitky k Zddosti o povoleni takové stavby, ac¢
tak ucinit mohl.

(2) Dokud nenti o zdlezZitosti rozhodnuto, miize soud zakdzat, aby se stavba provddéla. Hrozi-li véak
primé nebezpeci, nebo dd-li zalovany primérenou jistotu, Ze véc uvede v predesly stav a nahradi
skodu, ale zZalobce jistotu za ndsledky svého zdkazu nedd, soud nezakdze, aby se zatim v provddéni
stavby pokracovalo, ledaze zdkaz odtvodnuji okolnosti pripadu.

§ 1005 obcanského zakoniku
Pro pripad odstrariovdni stavby plati § 1004 obdobné.

Uvodni ustanoveni institutu ochrany drzby (§ 1003 ob&anského zakoniku) uvadi, Ze ruseny drZitel je
opravnén se domdahat po rusiteli zdrzeni se ruseni drzby a uvedeni v predesly stav. Jako konkrétni
pripad si muzeme predstavit situaci, kdy na pozemek souseda druhy soused bez jakéhokoliv pravniho
titulu navazi stavebni material. Ruseny drzitel se mize doméahat legitimné toho, aby rusitel stavebni
material nadale na jeho pozemek nenavazel (ruseni se zdrzel) a taktéz stavebni material z pozemku
ruseného drzitele odstranil (uvedl v predesly stav).

Dikce ustanoveni § 1004 obcanského zakoniku, které se vaze k drzbé nemovité véci ruSenym
drzitelem a provadéni stavby rusitelem, umoznuje ruSenému drziteli domdahat se prostrednictvim
soudu, aby rusiteli bylo zakazano v provadéni stavby pokracovat. Citované ustanoveni se nezminuje o
tom, ze by bylo mozno se tézZ domahat uvedeni v predesly stav. Pokud tedy napriklad jeden ze
spoluvlastnikl bez souhlasu druhého a bez stavebniho povoleni zapo¢ne vybouravat otvor pro nové
okno, pak se ruseny drzitel miize doméhat podle ustanoveni § 1004 ob¢anského zakoniku toho, aby
soud dalsi stavebni prace zastavil, avSak nemuze narokovat uvedeni v predesly stav.

Komentarova literatura [1] k ustanoveni § 1005 obcanského zékoniku uvadi, ze jeho prostrednictvim
se ru$eny drzitel muze domahat po rusiteli odstranéni jiz existujici stavby, avSak tento zavér je dle
mého nazoru mylny a odporujici povaze posesorni zaloby (provizorni ochrany pokojného stavu).
Mam za to, Ze citované ustanoveni se uzije pouze a jediné v pripadeé, pokud rusitel stavbu
ruseného drzitele bez jeho souhlasu odstranuje a ruseny drzitel ma tedy jeho
prostrednictvim pravo zabranit rusiteli vylucné v dalSim odstranovani, nemuze vSak
narokovat uvedeni v predesly stav.

Uvedeni v predesly stav ve vztahu ke stavebnim pracim na nemovité véci by mélo byt vzdy
uplatnovano zalobou petitorni ¢i prostrednictvim stavebniho rizeni, nikoliv Zzalobou na ochranu drzby
- tzn. provizorni Zalobou. Tomuto napovida i od vySe uvedené rozdilna komentarova literatura, ktera
uvadi k zalobé na ochranu drzby nasledujici: ,Jde tu - jako i u ostatnich drzebnich Zalob - o
rozhodnuti provizorni; k definitivnimu vyreSeni sporu bude zapotrebi vyvolat petitorni rizeni, jestlize
vzhledem k povaze hrozby nebude mozno véc vyresit ve stavebnim rizeni” [2].

Vykladem vySe uvedenych ustanoveni dochazim k zavéru, zZe institut ochrany drzby ve vztahu



k nemovité véci a provadéni stavby ruSitelem m4d, dle vule zdkonodarce, stavbu pouze tzv.
zakonzervovat. Uvedeni do predeslého stavu je natolik zdsadnim zadsahem do prav rusitele
(stavebnika), zejména u rozsahlych stavebnich uprav, kdy je nutno chranit nejen pokojny stav, ale i
subjektivni prava ucastnikt rizeni. Neni tedy zadouci, aby v ramci rizeni o ochrané pokojné drzby byl
rusitel povinen uvést stavebni prace do pivodniho stavu, kdyZ zde existuje realné riziko toho, zZe
nasledné v ramci petitorniho rizeni u civilniho soudu ¢i béhem stavebniho rizeni bude vydano
rozhodnuti opacné, tzn. ze rusitel provadél stavbu a c¢inil stavebni Gpravy po pravu.

Konkrétni pripad rozhodovaci praxe:

V tvodu nacértnuté zivotni situaci doSlo mezi spoluvlastnikem A (zalovanym) a spoluvlastnikem B
(zalobcem) k soudnimu sporu, ve kterém byla ze strany Zalované uplatnéna argumentace uvedena
vyse, tedy Ze u provadéni stavby rusici drzbu nemovité véci neni mozno v ramci institutu ochrany
drzby dle ustanoveni § 1003 a nasl. obCanského zakoniku pozadovat uvedeni v predesly stav (napr.
zmenSeni oken do puvodniho stavu, zazdéni vybouranych stavebnich otvori), kdyz ustanoveni § 1004
obcanského zakoniku je v postaveni speciality vic¢i ustanoveni § 1003 tamtéz, tudiz uvedeni do
puvodniho stavu zékon neumoznuje. Déle pak zalovany namital, ze takovyto zasadni zasah do prav
druhého spoluvlastnika, tedy uvedeni rozsahlych stavebnich praci do pavodniho stavu, neni mozno
resit prostrednictvim zaloby na ochranu drzby, nebot tato méa povahu provizorni.

Okresni soud ve svém usneseni této namitce prisvedcil a vyslovné uvedl: Dle ndzoru soudu je vSak
diivodnd ndmitka Zalovaného, Ze v tizeni o svémocném ruseni drzby podle § 1004 odst. 1 OZ jak je
shora citovdn neni mozno vyhovet Zalobci v té cdsti Zaloby, aby doslo k obnoveni stavebnich tiprav,
které zalovany provedl v predesly stav. Ust. § 1004 odst. 1 je ve vztahu k ust. § 1003 OZ dle ndzoru
soudu ustanovenim specidlnim, které se tykd stavby a neumoziniuje odstranéni provedenych
stavebnich tuprav v predchozi stav, proto soud pristoupil k mozZnosti dané ust. § 112 odst. 2 0.s.T.
rozhodl o vylouceni této ¢dsti Zaloby k samostatnému projedndni [3].

Dle mého nazoru soud v této véci rozhodl zcela spravné, kdyz uvedl, ze v ramci zaloby na ochranu
drzby neni mozno pozadovat uvedeni v predesly stav, priCemz problematiku uvedeni v predesly stav
vyloucil do samostatného rizeni, v némz se bude zkoumat nikoliv pouze pokojny stav, ale nutné i
subjektivni prava ruseného drzitele a rusitele.

Zaver:

Na zékladé vyse uvedeného mam tedy za to, Ze zalobou na ochranu drzby nemovité véci rusené
stavebnimi pracemi je mozno se domahat vyhradné zdkazu provadéni stavby nebo zdkazu
odstranovani stavby, nikoliv vSak uvedeni v predesly stav, jelikoz zdkon takovyto postup neumoznuje,
a to ani prostrednictvim ustanoveni § 1003 ¢i § 1005 obcanského zékoniku. Necht se tedy ruseny
drzitel doméha po rusiteli uvedeni do ptuvodniho stavu petitorni Zalobou nebo podnétem prislusnému
stavebnimu uradu, pripadné obojim.

J
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JUDr. Martin Dostal
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Dalsi clanky:
e Jak funqguiji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

» Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,
dokonce ani nebude nutnéa Vase osobni ucast
aké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zdkona?

podnikateli
e Pozemkové upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelu drond

e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026

¢ K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

e Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora
e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?
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