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

Stavby na cizim pozemku ve svétle
rozhodovaci praxe NS

Od rekodifikace soukromého prava a znovuzavedeni zasady superficies solo cedit jiz ubéhlo témér
devét let. Navzdory této skutec¢nosti se v ramci advokatni praxe bézné setkavame s dédictvim
predchozi pravni Gpravy, a to mimo jiné v pripadech opravnénych staveb stojicich na cizich
pozemcich a souvisejicich otazek ohledné majetkového vyporadani. Predmétem tohoto clanku je
analyza této problematiky s dirazem na prava jednotlivych stran a jejich konflikt, a to z pohledu
rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu.

Casové (ne)omezené pravo stavby na cizim pozemku

Dle ustédlené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu se problematika staveb na cizim pozemku déli
do dvou zékladnich skupin pripada. [1] Prvni skupinu tvori pripady, kdy byla stavba od pocatku
postavena na cizim pozemku neopravnéné, kdy tyto pripady byly upraveny v ustanoveni § 135c
zakona €. 40/1964, obcCansky zakonik, pricemz problematika neopravnénych staveb neni predmétem
tohoto ¢lanku.

Druhou skupinu tvori pripady, kdy byla stavba postavena na cizim pozemku na zdkladé prava, které
stavebnika k predmeétné stavbé opravinovalo, ovsem toto pravo néasledné zaniklo. Tato druhda skupina
se pak déli na dalsi dvé skupiny:

1. stavebnik stavbu postavil na zdkladé casové neomezeného prava a/nebo se stavebnik
davodné domnival, Ze existence prava stavby na cizim pozemku nebyla ¢asové omezena;

2. stavebnik postavil stavbu na zdkladé casové omezeného prava a/nebo stavebnik védél ¢i
mohl a mél védét, ze pravo stavby na cizim pozemku muze byt ¢asové limitovéano.

Otazku docCasnosti, resp. casového omezeni takovéhoto prava je pak nutno posuzovat dle
obc¢anskopravniho hlediska a pro jeji posouzeni je rozhodujici obéanskopravni titul a jeho obsah,
pricemz ,stavebnépravni hledisko, napriklad obsah stavebniho ¢i kolaudacniho rozhodnuti, je toliko
podpurnym kritériem“[2].

Pro lep$i predstavu jednotlivych pravnich tituli pak autor ¢lanku uvadi, ze dle rozhodovaci praxe
Nejvyssiho soudu je doCasnym, tj. Casové omezenych titulem k umisténi stavby na cizim pozemku
napriklad souhlas vlastnika pozemku[3] nebo pravni vztah obliga¢niho charakteru, typicky najemni
smlouva (na dobu urcitou ¢i neurc¢itou)[4]. Za ¢asové neomezeny titul pak muze byt povazovano
casové neomezené vécné bremeno opraviujici stavebnika k umisténi stavby na cizim pozemku anebo
situace, kdy vlastnik pozemku postavil na svém pozemku stavbu s tim, Ze nasledné doslo ke zcizeni
pozemku, pricemz stavba zustala i nadéle ve vlastnictvi stavebnika.

Pokud byla stavba v dobé jejiho vzniku stavbou opravnénou, tj. stavebnik mél obcanskopravni titul
k umisténi stavby na pozemku, tak v budoucnu jiz nemuze jit o stavbu neopravnénou a ,skutecnosti,
které nastaly pozdéji, jiz aplikaci ustanoveni o tzv. neopravnéné stavbé nemohou zalozit“[5].

Zmeéna titulu k uzivani pozemku



SkutecCnost, ze stavba byla na cizim pozemku postavéna na zakladé urc¢itého pravniho titulu
neznamend, ze v prubéhu ¢asu nemuze dojit k jeho zméné a nahrazeni ¢asové (ne)omezeného prava
k umisténi stavby pravem novym. Moznost nahrazeni ptvodniho pravniho vztahu vztahem novym
prostrednictvim privatni novace byla opakované potvrzena i judikaturou Nejvyssiho soudu[6], a to
s odkazem na princip autonomie vule stran.[7]

V pripadé privatni novace se po zaniku nového pravniho titulu jiz nebude obnovovat predchozi pravni
vztah mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem, a pri posuzovani vzniklé situace se bude vychazet
z pravniho stavu po provedeni privatni novace. Z tohoto duvodu by méli byt zejména vlastnici staveb
s Casové neomezenym pravem obzvlasté opatrny v pripadé uzavirani smluv upravujicich uzivéni
pozemku, na kterém je umisténa stavba, kdy napr. uzavieni ndjemni smlouvy muze mit za nasledek
zanik ¢asové neomezeného prava a jeho transformaci na pravo ¢asové omezené, po jehoz zaniku se
bude moci vlastnik pozemku domdahat odstranéni stavby.

Predmétné pravni jednani (privatni novaci) je ovSem potreba posuzovat individudlné s dirazem na
jeho obsah a vuli stran, kdy napr. Nejvyssi soud v pripadé posuzovani uzavieni ndjemni smlouvy
uvedl, ze neni vylouceno, ,aby ndjemni smlouva byla ve skutecnosti dohodou o uplaté za uzivani
pozemku bez vlivu na ptvodni prdvo stavby trvalého charakteru“[8].

Konflikt vlastnickych prav

V pripadé umisténi opravnéné stavby na cizim pozemku dochazi ke konfliktu vlastnickych prav, a to
prav vlastnika pozemku a vlastnika stavby. S ohledem na ustanoveni § 3055 odst. 1 zdkona C¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, zustanou vlastnickd prava ke stavbé a k pozemku odli$na,
tj. neuplatni se zasada superficies solo cedit.

Ve vztahu ke konfliktu jednotlivych prav Nejvyssi soud opakované judikoval, ze ,vlastnickd prdva ke
stavbé a pozemku jsou rovnocennd, navzdjem si konkurujici a Zadné z nich nelze oznacit za
pravo silnéjsi“[9], kdy ,zdkon neumozriuje ddt prdavu vlastnika pozemku prednost pred prdvem
vlastnika stavby; to ovsem plati i obrdcené - vlastnik stavby nemd prednost pred vlastnikem
pozemku“[10].

Jelikoz zakon neobsahuje specifickou upravou reseni vySe uvedeného konfliktu vlastnickych prav,
byla rozhodovaci praxe nucena oprit se v ramci reSeni téchto pripada o obecné pravni instituty, kdy
zpusob vyporadani téchto sporu muzeme opét rozdélit do dvou zakladnich skupin, a to (i) stavby
umisténé na zakladé ¢asové omezeného prava a (ii) na zakladé ¢asové neomezeného prava.

Casové omezené pravo

V pripadech, kdy byla stavba postavena na cizim pozemku na zakladé ¢asové omezeného prava,
ztraci stavebnik po uplynuti sjednané doby (nebo jiném zaniku prava k umisténi stavby) pravo mit na
pozemku umisténou svou stavbu, tj. ze strany stavebnika nasledné dochazi k neopravnénému zasahu
do vlastnickych prav vlastnika pozemku, ktery se muze domahat ochrany svého prava
prostrednictvim tzv. vlastnickych zalob.[11]

V takovéto situaci pak zalezi na vlastnikovi pozemku, kterou vlastnickou zalobu ve vztahu ke stavbé
a stavebnikovi uplatni, pricemz je dulezité rozliSovat mezi zalobou na vyklizeni pozemku a
Zalobou na odstranéni stavby, kdy zaloba na vyklizeni pozemku v sobé automaticky neskryva
uplatnéni naroku na odstranéni nemovité stavby.[12] Prostrednictvim zaloby na vyklizeni pozemku
se poskytuje ochrana toliko proti tomu, kdo mé& na tomto pozemku neopravnéné umistény véci
movité, prip. tento pozemek uziva. Pokud se chce vlastnik pozemku domdahat ochrany svych prav ve
vztahu ke stavbé (nemovitosti), musi tak ucinit prostrednictvim zZaloby na odstranéni stavby.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

Uvedené déleni vlastnickych zalob ovSem neznamend, zZe vlastnik pozemku bude nucen vést proti
stavebnikovi dvé samostatna rizeni, kdy oba vyse uvedené naroky lze uplatnit spole¢né.[13]

Casové neomezené pravo

V pripadech, kdy byla stavba postavena na cizim pozemku na zakladé ¢asové neomezeného prava,
je jiz ochrana vlastnického prava vlastnika pozemku limitovana stejnou urovni ochrany vlastnického
prava stavebnika. Nejvyssi soud k tomu uvadi, ze ,zridil-li na cizim pozemku stavbu stavebnik, ktery
mél ¢asové neomezené prdvo mit na tomto pozemku stavbu, a toto pravo pozdéji zaniklo, nemuize se
vlastnik pozemku domadhat odstranéni této stavby, a to ani proti prdvnimu ndstupci stavebnika“.

V pripadé, ze mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem nedojde k jiné dohodé o uzivani pozemku,
bude tato situace reSena prostrednictvim institutu bezdivodného obohaceni, jelikoz stavebnik
bude uzivat majetek vlastnika pozemku bez pravniho titulu. Nahrada za bezesmluvni uzivani
pozemku, na kterém je umisténa stavba, by méla odpovidat obvyklé uplaté za uzivani predmétného
pozemku v daném misté a Case, kdy se ovSem nebude jednat pouze o ¢astku odpovidajici najemnému
za dany pozemek v ,nezastavéném stavu“. Pri posouzeni konkrétni vyse naroku je nezbytné zohlednit
skutecCnost, Ze na pozemku je umistnéna stavba jiného vlastnika[14], pricemz dle Nejvyssiho soudu
»neni mozné zohlednovat skutecnost, Ze je to prdave vlastnik stavby, stojici na pozemku, kdo pozemek
uziva“.[15]

Nérok na vydani bezdivodného obohaceni bude vlastnikovi pozemku nélezet po celou dobu, po
kterou bude stavebnik vyuzivat pozemek bez pravniho titulu. S ohledem na absenci jinych zakonnych
nebo judikaturou dovozovanych moznosti jednostranného vyporadani vzniklé situace bude ve vétsSiné
pripadl ucelné, aby mezi stranami dos$lo k dohodé upravujici jejich vzajemné vztahy a uzivani
pozemku.

Zaver

Bez ohledu na staronovou zasadu superficies solo cedit stale plati, Ze mnozstvi zahradnich chatek,
garazi a jinych staveb je porad umisténo na cizich pozemcich. Navod, jak maji byt majetkové poméry
usporadany a pripadné spory reSeny, nam predkldda ustalenda a bohatd rozhodovaci praxe
Nejvyssiho soudu. Navzdory voditkim, které tato judikatura poskytuje, by ovSem mély byt
individualni pripady vzdy peclivé a kvalifikované posouzeny tak, aby v disledku zamysleného (nebo
navrhovaného) jednani stavebnika ¢i vlastnika pozemku nedoslo k neo¢ekavanym néasledkim, které
mohou vyznamnym zpUisobem ovlivnit prava a naroky jednotlivych stran.

Mgr. Lukas Smotlak,
advokatni koncipient
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Dalsi clanky:

aké zmény prinasi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti préavni upravy rozvodu
manzelstvi?

* Digital Omnibus o Al: navrh natizeni o zjednodusSeni pravidel pro umélou inteligenci

» Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

¢ Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhod¢imi soudy a jejich uznani a vykon na tzemi EU
 Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobkl a spotfebni dané

« Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbéach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizena povinnost od firem po SV]

e Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti
e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v

noveé requlaci?

« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)
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