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

Vyporadani casti staveb presahujicich na cizi
pozemky

Situace, kdy se malé ¢ast budovy nachdazi na pozemku ciziho vlastnika, nejsou v praxi nijak
neobvyklé, at jiz vznikly davno v minulosti z ruznych historickych davoda, nebo aktualné, napriklad
pri zateplovani budovy nebo rekonstrukci strechy. Z hlediska zakonnych moznosti vyporadani
(nedohodne-li se vlastnik budovy s vlastnikem pozemku) predstavuji do urcité miry zvlastni skupinu
prave pripady, kdy stavba zasahuje na cizi pozemek nikoliv na trovni terénu, ale svou nadzemni,
popr. podzemni ¢asti.

V tomto Clanku se zamérim na to, jak k témto situacim pristupuje souc¢asny obcansky zakonik a jak
k nim pristupoval ob¢ansky zakonik predchozi (s védomim toho, ze v fadé pripadi mohou byt
relevantni pravni predpisy jesté starsi), ve kterych pripadech se pouzije ,nova“ a ve kterych stara
pravni Uprava, a zda a kdy lze vyuzit institut prestavku i pro ,nadstavky” a ,podstavky"“.

Vyporadani za ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb.

Za ucinnosti predchoziho ob¢anského zakoniku se moznosti nedobrovolného vyporadani odvijely
jednodusSe od toho, zda Slo o stavbu opravnénou Ci neopravnénou, pricemz za splnéni zakonnych
podminek mohl vlastnik stavby zasahujici na cizi pozemek v Urovni terénu namitat i vydrzeni
zastavéné Casti pozemku. Skutecnost, zda jde o stavbu opravnénou i neopravnénou, se posuzovala
podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku stavby jako samostatné véci, vyporadani se ridilo pravni
upravou ucinnou v dobé rozhodovani soudu. V tomto ¢lanku se zamérim na posledni G¢inné znéni
zakona ¢. 40/1964 Sb., Obcanského zakoniku, které muze byt relevantni i v pripadech resenych
v soucasnosti, (viz nize).

Presnéji rec¢eno, dle dlouhodobé ustalené judikatury lze rozliSovat nasledujici varianty:
1. Opravnéné stavby umisténé na cizim pozemku na zakladé stale platného pravniho titulu

Vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby se ridi platnym pravnim titulem, napr. smlouvou
o zrizeni vécného bremene.

2. Stavby zrizené opravnéné na zakladé puvodné casové neomezeného prava, které pozdéji
zaniklo (coz vlastnik stavby nemohl rozumné predpokladat)

Takové pripady Casto souviseji se zménami pravni Upravy. Muze jit napr. o ¢aste¢né zastavéné
pozemky (nespravné) vydané v restitu¢nim rizeni.

V téchto pripadech vlastnické pravo vlastnika stavby principidlné zasluhuje stejné ochrany jako
vlastnické pravo vlastnika pozemku. Ustanoveni § 135c zdkona ¢. 40/1964 Sb. o neopravnéné stavbé
nelze na tyto pripady pouzit a vlastnik pozemku se nemuze ani vlastnickou zalobou doméhat
odstranéni stavby. Soud nemuze zadnym zpusobem konstitutivné usporadat poméry mezi vlastnikem
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stavby a vlastnikem pozemku. Vlastniku pozemku vznika vici vlastniku stavby préavo na vydani
bezduvodného obohaceni ve vysi ,u$lého ndjemného”.

3. Stavby zrizené opravnéné na zakladé casové omezeného prava, resp. prava, které mohlo
byt vypovézeno

Ani v téchto pripadech nelze analogicky pouzit ust. § 135c o neopradvnéné stavbé, resp. presnéji o
neopravnéné ziizené stavbé. Vlastnik pozemku se ale mize domahat odstranéni stavby vlastnickou
zalobou. Soud tedy nemuze napr. zridit vécné bremeno spocivajici v pravu mit presahujici ¢ést
stavby nad cizim pozemkem.

4. Neopravnéné stavby

Jen a pouze v pripadé staveb zrizenych neopravnéné se pouzije ust. § 135c zadkona ¢. 40/1964 Sb.
Podle odst. 1 tohoto ustanoveni plati, resp. platilo, nasledujici: ,Zridi-li nékdo stavbu na cizim
pozemku, a¢ na to nemd prdvo, muze soud na ndvrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze stavbu je
trreba odstranit na naklady toho, kdo stavbu zridil (ddle jen ,vlastnik stavby’).” Pokud odstranéni
stavby neni ucelné a vlastnik pozemku s tim souhlasi, muze soud, podle odstavce 2, prikézat stavbu
za nahradu do jeho vlastnictvi. (To z povahy véci nebude prichazet v ivahu v pripadech, kdy pouze
mala ¢ast stavby zasahuje na cizi pozemek,) Z odstavce 3 pak plyne, ze soud vSak navrhem - ktery
muze podat i vlastnik stavby - neni vazan, a muze usporadat poméry mezi vlastnikem pozemku a
vlastnikem stavby i jinak, napr. pravé zrizenim vécného bremene k c¢asti pozemku, na kterou
zasahuje cizi stavba.

Za splnéni zakonnych podminek bylo (a je) rovnéz mozné vydrzeni Césti pozemku pod stavbou
vlastnikem stavby, leC presahuje-li stavba na cizi pozemek ve vzdusném prostoru nad trovni terénu
(anebo naopak podzemni casti), nelze z této samotné okolnosti vyvozovat, ze se vlastnik stavby
chopil drzby prislusné casti pozemku.[1] (K tomu srov. také § 1023 v soucasnosti platného
obcCanského zékoniku.)

Soucasny obcansky zakonik

Pravni Uprava tykajici se stavby zrizené na cizim pozemku obsazend v zakoné ¢. 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisli, se zasadnim zplusobem liSi od pravni upravy
predchozi. Predné, zékon ¢. 89/2012 Sb. v ustanovenich § 1084-1086 vychazi se superficialni zasady,
a zda se, ze zcela ignoruje, ze rada staveb se viibec soucasti pozemku nestava - napr. liniové stavby.
Rovnéz ,novy“ obcansky zékonik viceméné opomiji, Ze napr. i budova muze byt postavena na vice
pozemcich (vyjma ustanoveni o prestavku, které je vSak aplikovatelné jen na presné vymezené
pripady). Tak hned ustanoveni § 1084 odst. 1: ,Stavba zrizend na cizim pozemku pripadd vlastnikovi
pozemku[;]“ ma byt nepochybné jen potvrzenim superficidlnim zdsady, tj. stavba obecné - nejde-li o
nékterou z vyjimek - je od pocatku pouhou soucésti pozemku, zrizovatel stavby nenabyva stavbu jako
samostatnou véc, ale pouze zpracovava pozemek vlastnika pozemku, resp. na ném vytvari prirustek.
V zadném pripadé vsak nelze toto ustanoveni vykladat tak, ze by snad napr. liniova stavba zrizena na
cizim pozemku (at uz opravnéné ¢i neopravnéné) meéla pripadnou do vlastnictvi vlastnika pozemku,
tim méné pak muze do vlastnictvi vlastnika pozemku pripadnout napr. ¢ast cizi budovy, zatepleni,
nebo balkon.

Dale, soud je stran usporadani poméru mezi vlastnikem pozemku a zfizovatelem stavby plné vazan
navrhy ucastniki. Nic nesvéd¢i o tom, ze by mohl soud usporadat poméry mezi tcastniky i jinym

zplsobem, nez jak navrhli.[2]

Moznosti vyporadani jsou v prvé radé zavislé na tom, zda zrizovatel stavby stavél v dobré vire, byt ve
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skutecnosti stavél na cizim pozemku bez pravniho titulu.

Podle § 1084 odst. 2 plati: ,Vlastnik pozemku nahradi osobé, ktera zridila na cizim pozemku stavbu
v dobré vire, ucelné vynalozené ndklady. Osoba, kterd v dobré vire nebyla, md tdz prdva a povinnosti
jako neprikdzany jednatel.” Tyto naroky vznikaji pfimo ze zdkona, nikoliv az konstitutivnim
rozhodnutim soudu. Soucasné je zrejmé, ze toto ustanoveni plné vychdazi ze superficialni zasady a
pro pripady staveb, které se soucasti prislusného ciziho pozemku nestanou, at uz proto, ze jde i
podle zdkona ¢. 89/2012 Sh. o samostatné véci, nebo jde o soucasti jiné stavby, resp. jiného
pozemku, jehoz soucéasti je stavba, jej pouzit nelze. Vlastnik ciziho pozemku se vlastnikem stavby,
coby soucdsti svého pozemku, nestal, a neni duvod, aby zfizovateli stavby cokoliv nahrazoval.

Vlastnik ciziho pozemku ovSem nemusi mit na existenci stavby na svém pozemku zajem, a v takovém
pripadé se muze (podle ust. § 1085) doméahat odstranéni stavby a uvedeni pozemku do puvodniho
stavu. Soud pritom na névrh vlastnika pozemku o odstranéni stavby rozhodnout muze; prihlédne
pritom k tomu, zda ke zrizeni stavby doslo v dobré vire.

Poslednim paragrafem, ktery upravuje vzadjemné naroky zrizovatele stavby a vlastnika ciziho
pozemku, nechame-li jesté stranou institut prestavku, je § 1086. Podle jeho prvniho odstavce se za
splnéni dvou podminek - 1) stavebnik zridil stavbu na cizim pozemku v dobré vire a 2) vlastnik
pozemku o zrizovani stavby védél a bez zbytecného odkladu ji nezakazal, muze zrizovatel stavby
domahat, aby mu vlastnik pozemek prevedl za obvyklou cenu. Stejné tak vlastnik pozemku mé pravo
po zrizovateli stavby pozadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu. Vykladovou potiz pak ¢ini
odstavec 2, ktery jiz bez dalSich podminek stanovi: ,Soud na ndvrh nékteré ze stran prikdze pozemek
do vlastnictvi zrizovatele stavby a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastniku pozemku ndhradu.”
Je tedy odstavec 2 jen jakousi nadbytecnou procesni ipravou toho, co je jiz stanoveno v odstavci 1, a
o tomto zplsobu vyporadani mize soud rozhodnout jen za splnéni podminek v odstavci 1 uvedenych,
anebo jde o samostatné skutkové podstaty, (které se ale snad lisi jen tim, Ze, vedle toho, ze odst. 2 je
formulovan jako norma procesni, podle odstavce 1 vznikd narok na prevod pozemku za obvyklou
cenu, kdezto podle odstavce 2 muze soud rozhodnout o prikdzani pozemku za nahradu, coz nemusi
byt totéz)?[3] Ani odstavec 1 neni formulovéan zcela jednoznac¢né - musi byt ony dvé podminky
splnény i pokud se chce prava na prevod pozemku uspésné doméahat vlastnik pozemku? V zajmu
spravedlivého vyporadani vsech myslitelnych situaci by bylo zrejmé zadouci, aby mél soud moznost
rozhodnout o prikazani pozemku do vlastnictvi zfizovatele stavby i v odivodnénych pripadech, kdy
nejsou splnény podminky odstavce 1.

Vzhledem k tématu clanku nds ale bude zejména zajimat, zda a pripadné v jakém rozsahu lze
aplikovat ust. § 1085 a 1086 (k ust. § 1084 odst. 2 jiz viz vySe) na stavby, které se soucasti ciziho
pozemku nestavaji, protoze jde o soucasti jiné stavby, resp. pozemku zastavéného stavbou. Pritom
Ize dale rozliSovat ruzné situace.

Pokud jde o moznost aplikace ust. § 1085 o odstranéni stavby na stavby, které jsou i podle zékona ¢.
89/2012 Sbh. samostatnymi vécmi, uvadi napr. jiz odkazovany komentar nakladatelstvi C. H. Beck
k obcanskému zakoniku nésledujici: ,Na otdzku, zda Ize aplikovat § 1085 i na pripady staveb, které
nejsou soucdsti pozemku (napriklad podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, docasné
stavby apod.) a predstavuji samostatné nemovité véci, je odpovéd' co do zdkladu zdpornd. Diivodovd
zprdva jednoznacnée vychdzi ze stavby jako soucdsti pozemku a zavér o neaplikovatelnosti § 1085 na
stavby, které soucasti pozemku nejsou, vyplyva i z odborné literatury (Spacil 2017 s. 221)
argumentujici mimo jiné povahou § 1085“.[4] Komentar se dale odkazuje na usneseni Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 892/2016. Tento nazor nesdilim. Pravni uprava ust. § 1084-1086 obcanského
zakoniku sice ze superficialni zdsady nepochybné vychazi, nicméné formulace ust. § 1085 umoznuje
jeho aplikaci na veskeré neopravnéné stavby, pricemz toho ustanoveni neni s ostatnimi provazano
natolik, aby to systematicky vyklad vylu¢oval. Kone¢né sam jsem (i. s.) s zalobou na odstranéni
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neopravnéné stavby inzenyrské sité dle ust. § 1085 zakona ¢. 89/2012 Sh. uspél a aplikaci tohoto
ustanoveni nezpochybnil ani Nejvyssi soud v odvolacim rizeni[5].

Z vySe uvedenych diivodi mém za to, Ze ust. § 1085 lze aplikovat i na pripady, kdy Cast stavby
presahuje na cizi pozemek. (Pro tyto pripady to ostatné opatrné pripoustéji i autori citovaného
komentare.) V pripadé, ze by ust. § 1085 aplikovano byt nemélo, by se nicméné mohl vlastnik
vyznam tak ma tvaha o tom, zda Ize ve vySe naznacenych pripadech, kdy se stavba nestava soucasti
ciziho pozemku, aplikovat i ust. § 1086 - narokovat prevod zastavéného pozemku (resp. zpravidla
zastavéné Casti pozemku) do vlastnictvi vlastnika stavby.

V pripadé, Ze by, obdobné jako podle drivéjsi ipravy, bylo prikazani pozemku do vlastnictvi vlastnika
stavby jednou z moznosti, jak by mohl soud na zékladé své odavodnéné ivahy poméry usporadat,
bylo by mozné zrejmé opét rici, ze zcela kategoricky neni tato moznost vyloucena u zadné stavby,
treba ani u inZzenyrské sité, avSak v radé pripada by se jednalo o reSeni nejen nevhodné, ale zcela
neprimérené zasahujici do vlastnického prava vlastnika pozemku. Zejména vykladame-li ale
ustanoveni § 1086 odst. 1 tak, Zze zde uvedené (vzajemné) pravo vznika primo ze zakona a prikazani
pozemku do vlastnictvi neni jen vysledkem tvahy soudu (byt i ta musi byt pro strany predvidatelnad),
je o to naléhaveéjsi vyresit, kdy toto pravo vznikéd a kdy nikoliv. V tomto pripadé se pak zda byt i
argumentace tim, Ze celd konstrukce ust. § 1084-1086 vychazi ze superficidlni zasady, relevantné;jsi.

Zretelnym projevem toho, ze uvedena ustanoveni na stavby, které ani podle zékona ¢. 89/2012 Sh.
nejsou soucasti pozemku, nepamatuji, je iplna absence moznosti soudu zridit za uCelem umisténi
stavby na cizim pozemku vécné bremeno, vyslovné zminéna v ob¢anském zakoniku predchozim.
Pritom pro pripady inzenyrskych siti, u kterych by z jakéhokoliv divodu nebylo na misté narizovat
jejich odstranéni, by mohl byt tento zptisob vyporadani idealni. Naproti tomu prikdzéni pozemku do
vlastnictvi vlastnika inzenyrské sité, pokud jde o inzenyrskou sit podzemni, ktera nijak zdsadné
neomezuje vlastnika pozemku v jeho uzivani, by jisté nebylo na misté ani v pripadé, Ze by to
navrhoval vlastnik pozemku. Byt by v nékterych myslitelnych pripadech mohlo byt prikdzani
pozemku do vlastnictvi vlastnika stavby vhodnym reSenim (pozemek je v disledku existence stavby
inzenyrské sité pro vlastnika zcela nevyuzitelny a vlastnik pozemku toto reSeni navrhuje), priklanim
se k tomu, Ze u staveb, s nimiz obCansky zdkonik nadale pocitd jako se samostatnymi vécmi, pravo
pozadovat prevod pozemku do vlastnictvi vlastnika stavby ani jedné ze stran nevznika.

Co se tyce staveb, s nimz zakon ¢. 89/2012 Sh. pocita jako s pouhou soucasti pozemku, presahujicich
na cizi pozemek, zde by se prevod Ci prikazani ¢asti pozemku, na ktery presahuje stavba, zdél byt
resenim optimélnim, neni-li na misté naridit odstranéni této Casti stavby, a nejedna-li se o prestavek,
nicméné situace neni tak jednoduchd. Prakticky shodné vykladové problémy pritom nastavaji
v pripadé prestavku, kde jsou o to zavaznéjsi, ze k nabyti pozemku vlastnikem stavby dochazi primo
ze zakona. Proto tyto problémy, resp. jednotlivé situace zminim v podkapitole vénované prestavku,
priCemz pravé v pripadech, kdy obecné muze jit o prestavek, ale neni splnéna néktera jina zakonna
podminka - zejména stavba nezasahuje jen na malou ¢ast ciziho pozemku, protoze tento pozemek je
sam o sobé maly - mam za to, zZe je obecné mozna aplikace ust. § 1086.

Prestavek

Podle ust. § 1087 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb. plati: ,Zasahuje-li trvala stavba zrizend na vlastnim
pozemku jen malou c¢dsti na malou cdst ciziho pozemku, stane se cdst pozemku zastavéného
prestavkem vlastnictvim zrizovatele stavby; to neplati, nestavél-li ziizovatel stavby v dobré vire.”
(Odstavec 2 potom uklada zrizovateli stavby nahradit puvodnimu vlastniku pozemku obvyklou cenu
nabytého pozemku.)
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Ucelem tohoto ¢lanku neni poskytnout uceleny vyklad institutu pfestavku, ale provérit moZnosti
aplikace tohoto ustanoveni na nékteré specifické, jiz vySe naznacCené pripady.

Pokud jde o stavby, se kterymi zédkon ¢. 89/2012 Sh. vibec jako se souc¢dstmi pozemku nepocita, i
kdyby byly zrizeny na vlastnim pozemku, pak dle mého nazoru aplikace ustanoveni o prestavku
vubec nepripada v uvahu, nebot jeho Gcelem je docileni ,splynuti“ stavby s pozemkem. U staveb
docasnych je nemoznost pouziti ustanoveni o prestavku stanovena vyslovneé.

Pak jsou tu ale stavby, vCetné budov, se kterymi zakon jako se souc¢astmi pozemku pocitd, nabytim
ucinnosti nového obcanského zékoniku se vSak soucdsti pozemku nestaly z duvodu odliSného
vlastnictvi k pozemku a ke stavbé. (K moznosti splynuti stavby s pozemkem za soucasné aplikace
prechodného ustanoveni odkazujiciho se na prestavek viz nize.) V téchto pripadech rovnéz nebude
mozné aplikovat ustanoveni o prestavku, nebot neplati, Ze jde o trvalou stavbu zrizenou na vlastnim
pozemku.

Zcela specifickou situaci v soucasnosti predstavuji bytové domy, v nichz byly vymezeny jednotky
podle zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta, priCemz podle prohlaseni vlastnika je spolec¢ny i
pozemek, na kterém stavba stoji. Ackoliv budou zfejmé v naprosté vétsiné pripadu splnény vSechny
podminky pro to, aby se podle prechodnych ustanoveni nového obéanského zakoniku staly soucasti
pozemku, v katastru nemovitosti jsou stale evidovany samostatné - nikoliv jako soucast pozemku.
Domnivam se, ze v téchto pripadech bude aplikace ustanoveni o prestavku na misté. I kdyby méla
byt budova samostatnou véci, porad plati, Ze je zfizena na vlastnim pozemku. Sice timto zplisobem
nedojde miniméalné v katastru nemovitosti k uplnému splynuti stavby s pozemkem, dikci a
prinejmensim ¢astecné ucelu ustanoveni o prestavku pouziti tohoto ustanoveni i v téchto pripadech
odpovida. (Byt to ani obecné neni v zakoné stanoveno, zastavéna c¢ast pozemku by méla nepochybné
prirust k pozemku, na kterém stoji zbyvajici, resp. prevazna, ¢ést stavby.)

Ke splynuti stavby s pozemkem ddle dle prechodnych ustanoveni zdkona ¢. 89/2012 Sb. nedoslo,
pokud sice stavba i pozemek maji stejného vlastnika, ale pozemek nebo stavbu zatézuje vécné pravo,
jehoz povaha splynuti pozemku a stavby vylucuje, a to po dobu, po kterou toto vécné pravo trva. Zde
opét Cisté jazykovym vykladem neni pouziti ustanoveni o prestavku vylouceno, a vytvari predpoklad
pro to, aby k dosazeni uplného splynuti stavby s pozemkem v budoucnu doslo.

Jinym, hojné diskutovanym, a dosud jednoznaCné nevyresenym problémem je pravé otdzka
»hadstavku” (,vzdusného prestavku”) a ,podstavku” (,podzemniho prestavku“). Pokud jde o
~Klasicky” prestavek na urovni terénu, neni sporu o tom, Ze ustanoveni o prestavku bude pouzitelné
(za splnéni dal$ich zakonnych podminek) vzdy. Naopak nézory na to, zda muze byt prestavkem i
presah stavby na cizi pozemek pouze ve vzdusném prostoru, a obdobné v prostoru podzemnim, je
sporny. V praxi se mize jednat o presahy balkont, stfech, okapu, a jako priklad byva uvadéno i
zatepleni budovy, ktera Casto neza¢inad primo na urovni terénu. U ,podstavka” pak muze napr. i o
ruzny zékladové desky hluboko pod urovni terénu.

V praxi pritom muze mit takovy ,nadstavek” ¢i ,podstavek” podobu ruznou. Muze jit o presah
strechy ¢i balkonu umisténych vysoko nad zemi, jejichz existence vlastnika ciziho pozemku v uzivani
pozemku nijak neomezuje. V takovém pripadé nelze rici, Ze se zrizovatel stavby chopil drzby
,nadstavéného” pozemku, a reSeni spocivajici v tom, Ze by dokonce primo ze zadkona cast pozemku
pod presahem strechy ¢i balkonu méla prejit do vlastnictvi vlastnika stavby se zda byt neadekvatni.

Naproti tomu v pripadé balkonu nachazejiciho se velmi nizko nad zemi, tak, Ze vlastnik
,hadstavéného” pozemku nemuze svij pozemek nadale prakticky vubec uzivat, nebo zatepleni, které
muze zacinat jen nékolik centimetra nad zemskym povrchem, se zda byt aplikace ustanoveni o
prestavku vhodnym reSenim.
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Cést odborné literatury moZnost vzdu$ného a podzemniho prestavku bez dal$iho zcela odmité[6],
¢ast ji naopak pripousti, i s odkazem na to, ze zahrani¢i nauka takové prestavky zna, u prestavku,
které objektivné znemoznuji bézné uzivani pozemku[7], popt. na zakladé obdobné formulovaného
kritéria.

Druhy zminény pristup se zda byt priléhavy, zdkonnda formulace ani sledovany ucel institutu
prestavku s nim nejsou v rozporu, velmi nestastné vsak je, ze bude v praxi prinaset velké mnozstvi
spornych pripadd a pravni nejistotu, a to za situace, kdy za splnéni zékonnych podminek prechazi
zastavény pozemek do vlastnictvi vlastnika stavby primo ze zakona.

Opét lze poukazat na to, ze pro pripady prestavkl, a ne nutné jen téch nadzemnich a podzemnich,
mohlo byt dle predchoziho ob¢anského zdkoniku, pokud Slo o neopravnénou stavbu a strany se
nedohodly, idedlnim resenim zrizeni vécného bremene rozhodnutim soudu. Tuto moznost vSak novy
obcansky zakonik (alespon vyslovné) nenabizi.

Pokud jde o ,nadstavky“ a ,podstavky”, které skutec¢né vlastnika pozemku zadnym zplisobem
neomezuji, maze byt uréitou ,ndhradou” za nemoznost zfizeni vécného bremene soudem aplikace
ustanoveni § 1023 zdkona ¢. 89/2012 Sb., podle jehoz odstavce 1 plati: ,Vlastnik pozemku musi
sndset uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to dulezity divod a déje-li se to
takovym zptisobem, Ze vlastnik nemiuize mit rozumny divod tomu brdnit.” Takto také jiz soudy
rozhodly napr. v pripadé neopravnéné stavby oplechovani Stitu domu a ¢asti okapu a Nejvyssi soud
toto rozhodnuti potvrdil.[8] To by mohlo svédcit prinejmensim o tom, zZe presahy staveb, které
skutecné vlastnika pozemku nijak neomezuji, prestavkem nejsou.

V pripadé stavby zatepleni pak Nejvyssi soud soudim nizsiho stupné vytkl nasledujici: ,Jestlize tedy
nalézaci soudy pristoupily k vypordddni presahu zatepleni jako neoprdvnéné stavby bez toho, aby se
zabyvaly moznosti aplikace ustanoveni o prestavku podle § 3059 ve spojeni s § 1087 o. z., je jejich
rozhodnuti zaloZzeno na nespravném posouzeni oznacené pravni otdzky.“[9] Konkrétni podoba
zatepleni neni v rozsudku Nejvyssiho soudu resena, nicméné urcity naznak toho, ze i presah stavby
ve vzdusném prostoru znemoziujici (pavodnimu) vlastniku zastavéného pozemku jeho uzivani, muze
byt prestavkem v tomto rozhodnuti spatroval 1ze. V novéjSim rozhodnutim pak Nejvyssi soud
naznacil, ze prestavkem by mohl byt i balkon.[10] Na konec¢né zavéry je vsak zatim priliS brzy.

Vyporadani staveb na cizich pozemcich vzniklych za dGc¢innosti starého obcanského
zakoniku v dobé ucinnosti nového obcanského zakoniku

Prestavek

V zajmu ,splynuti“ staveb a pozemki obsahuje zakon ¢. 89/2012 Sb. v § 3059 néasledujici prechodné
ustanoveni: ,Je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 jen ve vztahu k
pozemku, na némz je prevdznd cdst stavby. Stane-li se stavba soucdsti tohoto pozemku, pouzije se ve
vztahu k pozemkum, na néz ¢dsti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.” (Prvni véta se tyka
praveé splynuti stavby s pozemkem.)

Obecné toto prechodné ustanoveni nabizi vicero vykladovych variant, a to jednak ve vztahu k tomu,
kdy stavba splyne s pozemkem, a jednak ve vztahu k tomu, zda druha véta néjak modifikuje obecné
ustanoveni § 1087 o prestavku. V tomto sméru jiz existuje ustélena judikatura, kterou lze shrnout
tak, ze stavba se stava soucasti pozemku, na kterém stoji jeji prevazna cast, je-li vlastnictvi totozné,
bez ohledu na to, zda ve vztahu k ostatnim pozemkum jsou splnény vSechny podminky pro to, aby se
jednalo o prestavek dle ust. § 1087. Druhou vétu pak nelze vykladat tak, ze ve vztahu k pozemkum,
na néz casti stavby presahuji, jde vzdy o prestavek, napr. bez ohledu na rozsah zastavéni pozemku
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nebo dobrou viru. O prestavek jde jen a pouze za splnéni vSech podminek uvedenych v § 1087.

Césti staveb vybudované pred udinnosti nového ob&anského zakoniku mohou byt dle judikatury
prestavkem prave na zaklade ustanoveni § 3059 ve spojeni s ust. § 1087.[11]

Opravnéné stavby umisténé na cizim pozemku na zakladé stale platného pravniho titulu
Vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby se ridi platnym pravnim titulem.

Stavby zrizené opravnéné na zakladé puvodné Casové neomezeného prava, které pozdéji
zaniklo (coz vlastnik stavby nemohl rozumné predpokladat)

Primo tento pripad byl resen v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6.2017, sp. zn. 22 Cdo
828/2017, ktery obsahuje klicové zavéry i pro dalsi nize uvedené pripady. Jeho pravni véta zni:
,Pravni vztahy mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby, zrizené na cizim pozemku pred
1.1.2014 na zakladé casové neomezeného prdva mit na cizim pozemku stavbu, které pozdéji zaniklo
(zejména v dusledku zmény prdvni tpravy), nelze posuzovat analogicky podle § 135¢ ob¢. zdk. ani
podle § 1084 az 1086 o. z.; to plati i pro stavbu zrizenou v té dobé na vlastnim pozemku, jestlize
vlastnické prdvo vlastnika stavby k pozemku pozdéji zaniklo.”

V tomto rozsudku je formulovana rada zasadnich zavéru i pro dalsi pripady uvedené nize. Nejvyssi
soud zde zcela vyluCuje aplikaci ust. § 1084-1086 na stavby postavené pred nabytim ucinnosti
zakona ¢. 89/2012 Sb., a to proto, Ze tato ustanoveni vychazeji ze superficialni zdsady - pocitaji s tim,
zZe stavba prirusta k pozemku, coz vSak pripad staveb postavenych pred 1. 1. 2014 nebyl. Jak jsem
naznacil vyse, nepovazoval bych za zcela vyloucené aplikovat néktera z téchto ustanoveni i na
stavby, které z riznych davodld k pozemku neprirustaji, nicméné prinejmensim v pripadech
obdobnych tém, o nichz soud rozhodoval, je tfeba vychazet ze stavajici judikatury.

Pokud jde o pripad zminény v podnadpisu a citovanou pravni vétu, zde jsou nicméné zavéry soudu
priléhavé a principialné plati nadale to, co bylo k problematice téchto staveb uvedeno vyse. Stavba
se soucasti pozemku nestala, obé vlastnickd prava jsou rovnocenna, proto neni na misté ani
odstranéni stavby, ani prikdzani pozemku do vlastnictvi vlastnika stavby, kdy navic nejde o pripad,
kdy by zrizovatel stavél na cizim pozemku v dobré vire, avSak bez platného pravniho titulu, a kdy
rovnéz vlastnik pozemku nemél duvod proti stavbé zasahnout.

U téchto staveb nelze tedy ani po nabyti u¢innosti ob¢anského zdkoniku naridit jejich odstranéni ¢i
jinak vlastnické vztahy autoritativné vyporadat.

Stavby zrizené opravnéné na zakladé casové omezeného prava, resp. prava, které mohlo byt
vypovézeno

V téchto pripadech Ize odkazat napr. na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. zari 2016, sp. zn. 22
Cdo 1070/2016. Ze stejnych duvodu, které byly uvedeny v prechozim pripadé, neprichazi v Givahu
aplikace ust. § 1084-1086 zakona ¢. 89/2021 Sh., (ani analogicka aplikace ust. § 135c zdkona ¢.
60/1964 Sb.) I nadale ovSem plati, Ze vlastnik pozemku se muze domdahat odstranéni stavby
vlastnickou zalobou. V pripadé nadzemniho ¢i podzemniho presahu stavby nelze vyloucit, ze vlastnik
pozemku je povinen stavbu strpét dle ust. § 1023 zédkona ¢. 89/2012 Sb.

Neopravnéné stavby
Navzdory zejm. prechodnému ustanoveni § 3028 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sh., dovodila judikatura,

s jiz vySe uvedenou argumentaci tykajici se superficidlni zasady, z niz vychazi ust. § 1084-1086
tohoto zédkona, Ze na neopravnéné stavby postavené pred ucinnosti tohoto zakona se i naddle pouzije
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ust. § 135c zdkona ¢. 40/1964 Sb.[12] V pripadé staveb, které jen z Casti zasahuji na pozemek ciziho
vlastnika pritom bude treba nejprve zkoumat, zda se zde neaplikuje prechodné ustanoveni o
prestavku.[13]

Mgr. Viktor Kalabza,
advokat
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