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

Stavba umisténa na cizim pozemku: jak tento
nezadouci stav odstranit?

Tento Clanek se zabyva problematikou staveb umisténych na cizim pozemku a zrizenych v dobé
t¢innosti ,starého” obéanského zékoniku 40/1964 Sb. Ucelem tohoto ¢lanku je shrnout aktudlni stav
pravni Gpravy a judikatury tykajici se této problematiky a nastinit mozna reseni tohoto nezadouciho
stavu.

Dle soucasné pravni upravy zpravidla plati, Ze soucCasti pozemku je vSe, co se nachazi nad i pod jeho
povrchem véetné staveb na ném umisténych.[1] Tato tzv. superficialni zésada (Superficies solo cedit)
byla v ceském pravnim radu zrusena s prichodem ,stredniho” obc¢anského zdkoniku ¢. 141/195
Sb.[2] a navracena az po 63 letech s tc¢innosti ,nového” obCanského zdkoniku (dale jen OZ) ke dni 1.
1. 2014. V navaznosti na tuto skutecnost a také na existenci tzv. socialistickych forem vlastnictvi za
minulého rezimu neni neobvyklé, ze vlastnik budovy (napr. rekreacni chaty, garaze ¢i dokonce
rodinného domu) a vlastnik pozemku, na némz je predmétnd stavba umisténa, jsou rozdilné osoby,
pricemz stavba na daném pozemku stoji desitky let.

Z rozdilnosti vlastnika pozemku a stavby na ném umisténé muze plynout rfada neprijemnosti a sporu.
Zakonodarce za ucelem reseni této nezadouci situace zakotvil v OZ zdkonné predkupni pravo
vlastnika pozemku ke stavbé a naopak.[3] Jak ale tento stav vyresit, pokud nebude mit néktera ze
stran zdjem na prodeji pozemku a vlastnik stavby v soucasné dobé nema pravni titul k uzivani
pozemku pod stavbou?

Dle ustélené judikatury, ktera je ve vztahu ke stavham umisténych na cizim pozemku pomérné
bohatd, nelze na stavby zrizené pred 1. 1. 2014 pouzit pravni tpravu pro vyporadani neopravnéné
stavby obsazenou v § 1084 a nasl. OZ a je nutné vychazet z dosavadnich pravnich predpisu.[4]
Z&kladnim rozliSovacim kritériem pro stanoveni postupu k vyporadani této situace je pak skutecnost,
zda je stavba na cizim pozemku opravnéna, ¢i neopravnéna.[5]

Neopravnéna stavba na cizim pozemku

Pro klasifikaci stavby jako (ne)opravnéné je stézejni, zda mél stavebnik ke stavbé na cizim pozemku
obc¢anskopravni titul. Jinymi slovy re¢eno, zda stavebnik stavél na pozemku na zakladé néjakého
pravniho duvodu, pricemz neni rozhodujici, zda stavebnik mél ¢i nemél stavebni povoleni ¢i
kolaudacni rozhodnuti.[6] Opravnénost stavby se posuzuje dle pravnich predpisu ucinnych v dobé
jejiho vzniku.[7] Pro ucel tohoto ¢lanku budeme vychazet z toho, Ze stavba byla zrizena v dobé
ucinnosti obCanského zakoniku 40/1964 Sh. (dale jen OZ 1964) mezi lety 1964 az 1990.

V pripadé, ze stavba vznikla pred pomérné dlouhou dobou (napr. 50 az 60 lety), mohl se vlastnik
stavby i nékolikrat zménit. Pro soucasného vlastnika stavby tak mlze byt pomérné slozité zjistit, zda
k jejimu postaveni mél ptvodni stavebnik pravni titul, ¢i nikoliv. Z tohoto duvodu judikatura
umoziuje v nékterych pripadech ¢astecné prenést dikazni bremeno o neopravnénosti stavby na
vlastnika pozemku, tj. na osobu, ktera popira opravnéni vlastnika stavby mit stavbu umisténou na
predmétném pozemku.[8]
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Pokud bude zjiSténo, Ze stavba umisténa na cizim pozemku je neopravnéna, je v pripadé vyporadani
této situace nutné postupovat podle § 135¢ OZ 1964, a to jak na navrh vlastnika stavby, tak vlastnika
pozemku.[9] Soud muze takovou stavbu vyporadat dle systematického poradi ustanoveni § 135¢ OZ
1964 nasledovné:

1. 1. stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo ji zridil;

2. 2. prikazat stavbu za ndhradu do vlastnictvi vlastnikovi pozemku, pokud by odstranéni stavby
dle bodu 1) nebylo Gcelné a pokud s tim vlastnik pozemku souhlasi;

3. 3. prikdze pozemek pod stavbou do vlastnictvi vlastnikovi stavby, pokud s tim vlastnik
pozemku souhlasi;[10]

4. 4. vyporadat jinym zpusobem, zejména napr. zridit za ndhradu vécné bremeno, které je
nezbytné k vykonu vlastnického préava ke stavbé; mélo by jit o nepojmenované vécné bremeno,
nikoliv o pravo stavby, ani pravo uzivani.[11] Zrizeni vécného bremene dle § 135c odst. 3 OZ
1964 by mélo byt pouze vyjimeéné, pokud by nebylo mozné danou situaci dle okolnosti
konkrétniho pripadu resit jinak.

Ucelnost odstranéni neopravnéné stavby ve smyslu ustanoveni § 135¢c OZ 1964 je tieba vzdy
hodnotit objektivné, tj. s prihlédnutim ke vSem okolnostem a povaze kazdého jednotlivého pripadu.
Soud musi prihlizet zejména naprt.: (1) k povaze a rozsahu hospodarské ztraty, kterad by odstranénim
stavby vznikla, (2) k jakému ucelu byla stavba zrizena, (3) charakteru, (4) rozsahu zastavéného
pozemku, (5) za jakych okolnosti byla stavba zrizena, (6) zda stavebnik stavél v dobré vire, ze mu
pozemek patrti, (7) zda vlastnik pozemku o stavbé védél a zda proti ni zakrocil. Soud by mél rovnéz
porovnat hospodarskou a jinou ztratu, kterd by odstranénim stavby vznikla, se zajmem na dalSim
vyuziti stavby. Dale by mél prihlédnout k porovnani téchto ztrat ve vztahu k naslednému
hospodarskému vyuziti dosud zastavéného pozemku neopravnénou stavbou, pripadné pozemku
dosud uzivaného v souvislosti s touto stavbou.[12]

Z vySe uvedeného je tedy zrejmé, ze rizeni o vyporadani neopravnéné stavby na cizim pozemku dle
§ 135¢ OZ 1964 muze byt pomérné komplikované a vysledek neni mozné predem predikovat.

Nutno podotknout, Ze v pripadé, Ze existuje stavba na cizim pozemku bez aktualné platného pravniho
titulu, dle ustadlené rozhodovaci praxe ma vlastnik pozemku narok na vydani bezduvodného
obohaceni vici vlastnikovi stavby z divodu omezeni vlastnického prava vlastnika pozemku.[13]

Opravnéna stavba na cizim pozemku

Jak jiz bylo uvedeno vySe, opravnéna stavba je takova stavba, ke které ma jeji vlastnik pravni titul
(napr. vlastnil také samotny pozemek, vyprosa, najem, sluzebnost aj.). U opravnénych staveb na
cizim pozemku se odliSuji dvé skupiny[14]:

1. 1. stavebnik mél v minulosti neomezené pravo mit stavbu na cizim pozemku, popr. se mohl
davodné domnivat, ze takové pravo mél (byl v dobré vire) a tato skutecnost byla objektivné
zrejma, pricemz takové pravo jiz zaniklo;

2. 2. stavebnik mél v minulosti omezené pravo mit stavbu na cizim pozemku, popr. se mohl
duvodné domnivat, ze takové pravo mél (byl v dobré vire) a takové préavo jiz zaniklo.

Dle judikatury vyssich soudd na opravnénou stavbu (postavenou za ucinnosti OZ 1964) nelze
aplikovat pravidla vyporadani dle ustanoveni § 135¢c OZ 1964, a to ani analogicky. Analogicka
aplikace tohoto ustanoveni neni dle Nejvys$siho soudu[15] mozné z toho duvodu, Ze analogii pravni
upravy nelze ucinit konstitutivni rozhodnuti soudu, protoze by se jednalo o nepripustnou
retroaktivitu. Ustavni soud sice jiz dfive uvedl, Ze se jedna evidentné o mezeru v pravu a rika, Ze by
bylo vhodné analogii na takovéto pripady pouzit,[16] dosud se tak nicméné v judikature vyssich
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soudl nestalo a tento zavér je odmitan.

Vlastnik pozemku se tak muze domahat pouze odstranéni stavby dle § 126 OZ 1964 a strany se tak u
soudu nemohou domahat vyporadani této nezadouci situace v podobé prikdzani nemovitosti do
vlastnictvi jednoho vlastnika (pozemku ¢i stavby) ¢i zrizeni vécného bremene. Obrana proti
takovému naroku vlastnika pozemku se bude odvijet od toho, zda préavo mit stavbu na pozemku bylo
neomezené, Ci nikoliv.

Ad 1) Neomezené pravo mit stavbu na cizim pozemku, které zaniklo

Za neomezené pravo mit stavbu na cizim pozemku ustalena rozhodovaci praxe povazuje napr.
nasledujici situace:

» vlastnik pozemku ¢i jeho pravni predchidce udélil souhlas ke stavbé treti osobé, aniz by byla
sjednéana moznost odvolani takového souhlasu;[17]

» pozemek byl svéren osobé do osobniho uzivani za socialismu dle § 198 OZ 1964 (pred novelou
509/1991 Sb.);[18]

* postaveni stavby na ,vlastnim“ pozemku, ktery se nasledné dostal do vlastnictvi jiné osoby
(restituce apod.),[19] aj.

V pripadé, ze v minulosti vlastnikovi stavby ¢i jeho pravnimu predchudci svédcilo takové neomezené
pravo, nemize se vlastnik pozemku spésné doméhat odstranéni stavby.[20] Dle ustalené judikatury
se vlastnicka prava k pozemku a ke stavbé v takovém pripadé povazuji za rovnocenna a nelze jedno
uprednostnit pred druhym.

Soucasna rozhodovaci praxe vlastnika takové stavby, kterému v minulosti svédcilo neomezené pravo
mit stavbu na cizim pozemku, stavi do situace, kdy vlastnik pozemku muzZe vlastniky staveb na jejich
pozemku opakované zalovat o bezdiivodna obohaceni, aniz by bylo mozné tento nezadouci stav
vyporadat.

Ad 2) Omezené pravo mit stavbu na cizim pozemku, které zaniklo

Za omezené pravo mit stavbu na cizim pozemku Ize povazovat napr. ndjemni smlouvu, vyprosu,
casové omezené vécné bremeno, souhlas vlastnika pozemku na urcitou dobu aj. Jakmile takovy
pravni titul zanikne, vlastnik pozemku se muze domahat odstranéni stavby. Jedinou obranou
vlastnika pozemku je usilovani o zamitnuti zaloby z divodu dobrych mravi,[21] coz muze byt v praxi
v mnohych pripadech problematické vzhledem k tomu, Ze korektiv dobrych mrava soudy aplikuji
zpravidla pouze vyjimecné jako prostredek ultima ratio.

Nutno nicméné upozornit, Zze pokud bylo drive pravo mit stavbu na cizim pozemku neomezené, neni
vylouceno, aby se dohodou stran nezménilo na pravo omezené (napr. uzavienim najemni
smlouvy).[22] Lze tak vlastnikiim staveb doporucit, aby neuzavirali ndjemni smlouvy ohledné uzivani
pozemku pod stavbou s vlastnikem pozemku, nebot timto pravnim jedndnim vlastnik stavby
podstatné oslabi své pravni postaveni v pripadném sporu o odstranéni stavby.

Zaver

Zavérem lIze shrnout, Ze vlastnici staveb neopravnéné umisténych na cizim pozemku maji z urcitého
pohledu vyhodnéjsi postaveni nez vlastnici (v minulosti) opravnénych staveb, nebot soucasny stav
pravni Upravy a rozhodovaci praxe umoznuje tuto nezadouci situaci vyporadat pravé a pouze u
neopravnénych staveb zrizenych za tc¢innosti OZ 1964.

V mnohych pripadech vlastnici pozemku ani nevédi, zda jejich stavba byla na pozemku vystavéna
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opravnéné, ¢i nikoliv, pri¢emz tuto nezadouci situaci ani nezavinili jejich pravni predchudci, nebot je
vysledkem minulého rezimu. Ackoliv lze do urcité miry souhlasit s ustdlenymi zavéry rozhodovaci
praxe, ze analogicka aplikace § 135¢ OZ 1964 neni mozna z duvodu nepripustné retroaktivity, nelze
soucasny pravni stav povazovat za spravedlivy.

Jedinym aktudlné moznym a efektivnim reSenim s jistym vysledkem je tak uzavieni smlouvy o
prevodu pozemku pod stavbou do vlastnictvi vlastnika stavby, popr. naopak o prevodu stavby do
vlastnictvi vlastnika pozemku za urcitou cenu. Vlastnik pozemku vSak v mnoha pripadech nebude mit
motivaci prodat cast svého pozemku do vlastnictvi vlastnika stavby (popr. odkoupit predmétnou
stavbu), kdyZ mu pravni Gprava umoznuje pozadovat plnéni za uzivani pozemku pod stavbou vuci
vlastnikovi stavby z titulu bezdivodného obohaceni.

V praxi se tak 1ze Casto setkat s natlakovymi akcemi ze strany vlastnikt pozemku, ktefi se pokouseji
donutit vlastniky staveb umisténych na jejich pozemcich k uzavreni ndjemni smlouvy na uzivani
pozemku pod stavbou, a to zpravidla na dobu urcitou. Ac¢koliv ndjemné mize byt zpravidla stanoveno
v niz$i vys$i nez bezduvodné obohaceni priznané vlastnikovi pozemku v pripadé soudniho sporu,[23]
uzavreni takové smlouvy oslabuje postaveni vlastnika stavby, nebot po ukonceni takové smlouvy se
muze vlastnik pozemku obrétit na soud a pozadovat odstranéni stavby.

Vzhledem k tomu, Ze judikatura vys$ich soudu dlouhodobé pouziti analogie pravni Gpravy dle § 135¢
0OZ 1964 na stavby opravnéné zrizené na cizim pozemku za Gc¢innosti OZ 1964 odmitd, bylo by za
ucelem odstranéni tohoto nezadouciho stavu vhodné, aby zakonodarce danou pravni Gpravu upravil
tak, aby bylo mozné tento nezadouci stav, zejména u drive opravnénych staveb umisténych na cizim
pozemku, vyporadat.

Vhodnym nastrojem by bylo napr. umoznéni vlastnikim opravnénych staveb doméhat se zrizeni
vécného bremene (sluzebnosti) uzivani pozemku pod stavbou za zdkonem stanovenych podminek
obdobné, jako je tomu u prava zrizeni nezbytné cesty dle § 1029 a nasl. OZ. Nicméné dokud se
neobjevi vule zékonodarce na zménu v této oblasti, nezbyva vlastnikim opravnénych staveb bez
platného préavniho titulu nic jiného, nez hradit vlastnikiim pozemku bezduvodné obohaceni za uzivani
takového pozemku.
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[1] Viz § 506 OZ. Vyjimkou jsou napr. docasné stavby nebo podzemni stavby, které jsou nemovitou
veci.

[2] Srov. rozsudku ze dne 6. prosince 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96 (uverejnéném pod ¢. 26/2001
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek: , (...) K tomu vsak, aby za uc¢innosti stredniho ob¢. zak. byl
stavebnik opravnén zridit si vlastni trvalou stavbu na pozemku, ktery nevlastnil, bylo treba splnit
zédkonem stanovené podminky. Kromé pripadu trvalého uzivani pozemku socialistickymi pravnickymi
osobami podle § 158 stredniho ob¢. zak. ke zrizeni stavby na cizim pozemku bylo nezbytné mit pravo
stavby. (...) Postavenim trvalé stavby na cizim pozemku bez prava stavby vSak nemohlo vzniknout
oddélené vlastnictvi ke stavbé a pozemku. (...)"

[3]Viz § 3056 OZ.

[4] Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 828/2017 ze dne 8. 6. 2017.

[5] Srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 83/2015, ze dne 24. 2. 2015.

[6] Srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3953/2008 ze dne 29. 4. 2010, nebo
usneseni Nejvyssiho soudu 22 Cdo 2612/2003 27. 4. 2004. Ke stavebné pravni dokumentaci soud
prihlédne v pripadé rozhodovani o vyporadani dle § 135¢c OZ 1964 (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 5780/2016 ze dne 10. 5. 2017).

[7] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1910/2003 ze dne 4. 12. 2003.

[8] Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1005/2013 ze dne 25. 3. 2015: ,(...) Je-li na
pozemku ve statnim vlastnictvi nékolik desitek let umisténa stavba, zrizena puvodné tzv.
socialistickou pravnickou osobou, kterou stavebni urad povolil a kterd byla k pivodnimu ucelu
uzivana bez problému az do jeji privatizace a restituce pozemku, na kterém byla postavena, pak je na
tom, kdo popira opravnéni vlastnika stavby mit ji umisténou na stavebnim pozemku, aby své tvrzeni
také dokazal. (...)"

[9] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1090/2000 ze dne 6. 12. 2001.

[10] Viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1627/99 ze dne 21. 11. 2000.

[11] Spécil, J.: Stavba na cizim pozemku - nova judikatura a nové problémy. Pravni rozhledy, ¢. 7-8,
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roc. 2017, s. 218.

[12] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 903/2012 ze dne 23. 5. 2012.

[13] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 3630/2010, ze dne 11. 4. 2012 nebo
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2467/2015 ze dne 16. 12. 2015.

[14] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1610/2013 ze dne 15. 10. 2013, usneseni
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 83/2015 ze dne 24. 2. 2015, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn.
22 Cdo 89/2019, ze dne 27. 2. 2019.

[15] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1610/2013 ze dne 15. 10. 2013, usneseni
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1070/2016 ze dne 7. 9. 2016 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu sp.
zn. 22 Cdo 828/2017 ze dne 8. 6. 2017.

[16] Viz. nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. 2. 2011.

[17] Viz. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4027/2010 ze dne 14. 12. 2010.

[18] Viz. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1610/2013 ze dne 15. 10. 2013.

[19] Viz. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 828/2017 ze dne 8. 6. 2017.

[20] Viz. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1610/2013 ze dne 15. 10. 2013, usneseni
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 83/2015, ze dne 24. 2. 2015, nebo usneseni Krajského soudu v Praze
sp. zn. 30 Co 169/2020 ze dne 30. 3. 2021.

[21] Srov. napt. nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 22/01 ze dne 2. 4. 2001.

[22] Srov. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 83/2015, ze dne 24. 2. 2015, nebo usneseni
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1070/2016 ze dne 7. 9. 2016.

[23] Soud v pripadné soudniho rizeni o ndroku na vydani bezdivodného obohaceni bude patrné
vychézet z trzni hodnoty uzivani pozemki dle konkrétnich poméra dle mista nemovitosti.
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