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

Vyporadani staveb umisténych na cizich
pozemcich

Tento Clanek se zaméruje na problematiku staveb umisténych na cizich pozemcich a na jejich
vyporadavani, a to i s ohledem na nejnovéjsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu o vyporadani
neopravnénych staveb zrizenych pred 1. lednem 2014. S ohledem na cetnost rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ohledné této problematiky lze predpokladat, ze vyporadéni staveb umisténych na cizich
pozemcich bude aktuélni i do budoucna.
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Kdy jde o neopravnénou stavbu

Nikoli vSechny stavby postavené na cizich pozemcich (u nichz neexistuje pravni titul k jejich umisténi
na pozemku) jsou neopravnéné. Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi zasadné rozliSuje mezi
nasledujicimi pripady:

* a) stavby od pocatku postavené neopravnéné na cizim pozemku; a
« b) stavby postavené na cizim pozemku na zakladé prava, které pozdéji zanikne.[1]

O neopravnénou stavbu jde pouze v pripadech uvedenych pod bodem a) vySe. Charakter stavby jako
neopravnéné je totiz spojen s neexistenci titulu v dobé jeji vystavby[2] s tim, Ze pokud je stavba sice
zrizena na cizim pozemku bez prislusného pravniho titulu, ale tento nedostatek je pozdéji zhojen
(napr. v pripadé, ze stavebnik a vlastnik pozemku uzavrou smlouvu, na zédkladé které vznikne
stavebnikovi vécné ¢i smluvni pravo mit na pozemku stavbu umisténou), nebude se nadale jednat o
neopravnénou stavbu.[3]

Vyjimku z vySe uvedeného predstavuji pripady, kdy stavba je umisténa na cizim pozemku bez
pravniho titulu (v dasledku toho, Ze préavni titul je neplatny), ale stavebnik je opravnénym drzitelem
prava, na jehoz zakladé stavi. V takovém pripadé by podle odborné literatury nemeélo jit o
neopravnénou stavbu.[4] Opravnéného drzitele prava k pozemku ale nelze zaménovat za stavebnika,
ktery stavi na cizim pozemku v dobré vire, ze mu patfi a to z duvodu, Ze u opravnéné drzby jde o
kvalifikovanou dobrou viru (tj. dobrou viru posuzovanou objektivné vzhledem ke vSem
okolnostem).[5] Dobra vira (subjektivni) stavebnika o tom, Ze mu pozemek patri, nema vliv na
posouzeni neopravnénosti stavby,[6] muze mit ale vliv na posouzeni zpusobu vyporadani
neopravnéné stavby.[7]

O neopravnénou stavbu dale zasadné nepujde v pripadech uvedenych pod bodem b) vyse, tedy pokud
je stavba umisténa na cizim pozemku na zdkladé:

* a) Casové neomezeného prava, pricemz tento titul nasledné zanikne; a
 b) ¢casové omezeného prava, resp. na zakladé takového prava, o kterém stavebnik jiz v
okamziku zahdjeni stavby védeél, ¢i védét mél a mohl, ze neni Casové neomezené.[8]
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Skutecnost, zda jde o stavbu opravnénou ¢i nikoli se pritom posuzuje podle pravni upravy, jaka tu
byla v dobé vzniku stavby.[9]

Vyporadani staveb umisténych na cizich pozemcich

Zpusob vyporadani staveb na cizich pozemcich se lisi podle toho (i) zda jde o stavby neopravnéné, ¢i
o stavby umisténé na cizim pozemku na zakladé prava, které pozdéji zaniklo, i na zakladé drzby
prava k pozemku a déle (ii) zda byla stavba vybudovana pred 1. lednem 2014, tedy za tcinnosti
zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen "0O.Z."), nebo az po 31. prosinci 2013, tedy jiz za
ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen "Obc¢Z").

Stavby zrizené pred 1. lednem 2014

V souladu s ustanovenim § 3055 odst. 1 ObCZ plati, Ze stavba spojena se zemi{ pevnym zakladem,
ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist soucéasti pozemku, na némz je zrizena a je ke dni
nabyti u¢innosti ObCZ ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika pozemku se nestava soucasti
pozemku. Stavby zrizené pred 1. lednem 2014 na cizich pozemcich se tedy nestanou jejich soucasti.

Z jiz vySe zminéného rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3122/2009 ze dne 31. ledna 2012
vyplyva, Ze zpusob vyporadéani stavby umisténé na cizim pozemku by mél probihat podle pravni
upravy ucinné v dobé rozhodovani soudu o vyporadani. Rovnéz podle § 3028 odst. 2 Ob¢Z se vécna
prava ridi Ob¢Z, a to ode dne nabyti jeho GcCinnosti. I presto, Zze ObCZ resi rezim vlastnictvi stavby a
pozemku pro pripad, zZe je stavba zrizena stavebnikem odliSnym od osoby vlastnika pozemku pred 1.
lednem 2014, neresi vyporadani téchto staveb.

Nejvyssi soud mél v této souvislosti jiz prilezitost se k aplikaci Ob¢Z na vyporadani neopravnénych
staveb zrizenych pred 1. lednem 2014 vyjadrit, a to tak, ze rozhodl, ze "pro vyporadani
neoprdavnénych staveb zrizenych pred 1. lednem 2014 neni novd tiprava pouzitelnd",[10] a to z
davodu, ze Ob¢Z vychézi v ramci ustanoveni o vyporadani neopravnénych staveb z pristupu, ze
vlastnikem stavby se stane vlastnik pozemku, tj. z pristupu opa¢ného, nez ktery je zakotven v
prechodnych ustanovenich Ob¢Z (podle kterého se stavba zrizena stavebnikem odliSnym od vlastnika
pozemku pred 1. lednem 2014 nestava soucasti pozemku). Vyporadéani neopravnénych staveb
zrizenych pred 1. lednem 2014 se proto provadi podle pravni tpravy O.Z., konkrétné ustanoveni §
135¢c O.Z.

Priméarnim zpusobem vyporadani neopravnénych staveb podle tohoto ustanoveni je odstranéni
neopravnéné stavby, ke kterému ale soud nepristoupi, pokud neni icelné.[11] V takovém pripadé
muze soud, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasi, prikazat stavbu za nahradu do vlastnictvi
vlastnika pozemku. Vyc¢et zptisobu vyporadéani v § 135¢ O.Z. neni taxativni a nevylucuje jiné zpusoby
usporadani pomért, jako napr. zrizeni vécného bremene za nahradu.[12]

Co se tycCe staveb umisténych na cizich pozemcich na zdkladé prava, ktera za ucinnosti Ob¢Z zaniklo,
je otdzka, zda Ize pro tento pripad analogicky vylozit vyse uvedeny rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn.
22 Cdo 4461/2015, ze dne 16. brezna 2016, v tom smyslu, zZe pro pripad vyporadani téchto staveb se
pouzije Uprava obsazena v O.Z. Stavba (zrizena opravnéné na cizim pozemku pred 1. lednem 2014)
se rovnéz podle prechodnych ustanoveni Ob¢Z nestane soucasti pozemku, pricemz Ob¢Z nestanovi
zadny jiny zpusob vyporadani. Pokud by se vy$e uvedené rozhodnuti vylozilo analogicky i pro pripad
staveb zde uvedenych, na jejich vyporadani by byla pouzita dosavadni pravni uprava. O.Z. pro tyto
pripady specialni upravu neobsahuje. Vyporadani téchto staveb bylo proto dovozeno judikatorné, a to
nasledovneé:
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« a) pro pripad kdy stavebnik stavél na zdkladé ¢asové omezeného prava, resp. na zakladé
takového prava, o kterém stavebnik jiz v okamziku zahdajeni stavby védeél, ¢i védét mél a mohl,
Ze neni casové neomezené nelze postupovat podle § 135¢ O.Z. s tim, Ze jediné mozné reseni je
stavbu odstranit;[13] a

* b) pro pripad, kdy stavebnik stavél na zakladé Casové neomezeného prava, které nasledné
zaniklo, Nejvyssi soud rozhodl, Ze vlastnické pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby poziva
stejné ochrany (z duvodu, Ze stavebnik predpokladal trvalé zrizeni stavby na pozemku), a proto
se vlastnik pozemku nemuze uspé$né domahat vyklizeni stavby.[14]

Na druhou stranu lze uvazovat také o tom, ze na vyporadani staveb, které byly umistény na cizich
pozemcich na zakladé prava, které za ucinnosti Ob¢Z zaniklo, 1ze analogicky pouzit ipravu
obsazenou v ObCZ pro pravo stavby. Stavba, ktera je soucasti prava stavby, rovnéz neni soucasti
pozemku, na kterém je umisténa. Uplynutim doby prava stavby se stavba stava soucasti pozemku[15]
s tim, ze vlastnik pozemku je povinen poskytnout stavebnikovi ndhradu.

Stavby zrizené po 31. prosinci 2013

Vyporadani staveb zrizenych na cizich pozemcich po 31. prosinci 2013 je jednodussi v tom smyslu, ze
stavby se (az na vyjimky) stavaji soucasti pozemku.

Vyporadani neopravnénych staveb je upraveno v § 1084 n. ObCZ s tim, ze zakladnim pravidlem je, ze
stavba zrizend na cizim pozemku pripada vlastnikovi pozemku, ktery je v takovém pripadé povinen
nahradit stavebnikovi v dobré vire ucelné vynalozené néklady. Pokud stavebnik v dobré vire nebyl,
ma narok na thradu toho o co se realné zvysila hodnota pozemku stavbou.[16] Podle citovaného
ustanoveni se stavba nestava soucasti pozemku, ale "pouze" pripada do vlastnictvi vlastnika
pozemku. Neopravnénou stavbou totiz muze byt i stavba doCasnd, ktera ma podle Ob¢Z charakter
samostatné stavby a neni soucasti pozemku pod ni.

Jako dalsi zpusoby vyporadani stanovi Ob¢Z nasledujici:

e a) odstranéni stavby na navrh vlastnika pozemku, pricemz v takovém pripadé by soud mél vzdy
zkoumat ucelnost odstranéni stavby[17] a prihlédnout by mél rovnéz k dobré vire stavebnika;
nebo

* b) pravo stavebnika v dobré vire doméhat se po vlastnikovi pozemku, ktery o zrizovani stavby
védél a bez zbytecného odkladu ji nezakazal, aby mu pozemek prevedl za obvyklou cenu s tim,
Ze rovnéz vlastnik pozemku ma pravo po stavebnikovi pozadovat, aby pozemek koupil za
obvyklou cenu.
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