Zatepleni domu a sousedské pravo

V poslednich letech vede snaha o snizovani energetické narocnosti starych budov k mohutnému
rozmachu jejich zateplovani, a to pochopitelné témeér vylucné vnéjsimi tepelné izola¢nimi systémy.
Tento pristup je bezproblémovy, pokud je stavba obklopena pozemkKy ve vlastnictvi stejné osoby. S
jakym problémem se v$ak pripadné muzete potykat pri planovaném zateplovani v pripadé, ze
predmétna stavba stoji primo na hranici pozemku a soucasné nemate se sousedem prave idylické
vztahy, se dozvite z tohoto ¢lanku.

Jestlize stavba stoji na hranici pozemku, Ize jeji opravy a udrzbu provadét ze sousedicich pozemku.
Za timto ucelem obc¢ansky zakonik ve svém § 127 odst. 3 stanovi, ze vlastnici sousedicich pozemki
jsou povinni umoznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mire vstup na své pozemky, popripadé na
stavby na nich stojici, pokud to nezbytné vyzaduje udrzba a obhospodarovani sousedicich
pozemku a staveb. Vznikne-li tim $koda na pozemku nebo na stavbé, je ten, kdo Skodu zpusobil,
povinen ji nahradit, pricemz této odpovédnosti se nemuze zprostit. Na druhé strané vlastnik
sousedniho pozemku ma dle § 126 OZ pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava
neopravnéné zasahuje.

V pripadé provadéni udrzby stavby (véetné provadeéni zatepleni objektu) je nutné posoudit, zda
provedenim planovanych uprav ¢i zmén nedojde k zadsahu do vlastnického prava vlastnika
sousedniho pozemku.

Uprava obecného zakoniku ob¢anského z roku 1811 stanovila, Ze ,rovné? tak patii k nemovitym
vécem ty, které byly na zemi a pudé zrizeny s tim uiimyslem, aby tam trvale ztstaly, jako domy a jiné
budovy se vzduchovym prostorem v kolmé ¢are nad nimi“ (viz § 297 OZ0). To platilo téZ pro prostor
nad pozemkem. Ke zrizeni balkonu ¢i strechy do sousedova , vzdusného prostoru” bylo treba zridit
sluzebnost podle § 475 OZO.

Ackoliv tuto otazku nyni platna pravni uprava vyslovné neresi, i v soucasnosti panuje shoda na tom,
ze vlastnické pravo k pozemku zahrnuje i prostor nad jeho povrchem. Tento zavér vyplyva mj.
iz § 127 odst. 1 OZ, ktery omezuje pravo vlastnika pozemku odstranit vétve presahujici na jeho
pozemek (tedy zasahujici do vzdusného prostoru nad jeho pozemkem). Novy ob¢ansky zdkonik v této
souvislosti jiz opét obsahuje vyslovnou tUpravu této zalezitosti a ve svém § 506 odst.1 stanovi, ze
,soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind
zarizent ...".

Podle konstantni judikatury Nejvyssiho soudu CR je presah stiechy nad sousedni pozemek (ztizeny
bez souhlasu jeho vlastnika) posuzovan jako neopravnéna stavba (viz napr. rozsudky ve véci spis. zn.
22 Cdo 2500/2008 z 25. brezna 2010, ve véci spis. zn. 22 Cdo 1342//2004 z 5. rijna 2004 nebo ve
véci spis. zn. 22 Cdo 3953/2008 z 29. dubna 2010).


http://www.mn-legal.eu/

Nejvy$si soud CR fesil v rozsudku ve véci spis. zn. 22 Cdo 1000/2010 z 19. prosince 2011
(publikované ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 51/2012) otdzku, zda v pripadeé, ze
néktera soucast stavby (predstavovana v posuzovaném konkrétnim pripadé zateplenim zdi) presahne
bez pravniho duvodu na sousedni pozemek, jde o neopravnény zésah do vlastnického prava vlastnika
pozemku a zda lze v takové situaci ulozit umoznéni vstupu na sousedni pozemek za ucelem udrzby
stavby s tim, ze by nové opravena cast zasahovala do prostoru nad sousednim pozemkem.

Krajsky soud v Usti nad Labem jako soud odvolaci dospél v predmétné véci k zavéru, Ze je tfeba
respektovat vlastnické pravo zalovaného, nebot zatepleni zdi, ktera se nachazi na samé hranici
pozemku ucCastnikl, by znamenalo trvalé omezeni zalovaného (rozsifenim stény do prostoru
zalovaného by doslo k zizeni jeho pozemku a prostoru atria) a bylo by tudiz nedmérnym zasahem
do jeho vlastnického prava (nebot za soucast pozemku je treba povazovat i vzdusny prostor nad
timto pozemkem a i tento prostor nalezi vlastniku pozemku). Proto dle nazoru odvolaciho soudu
nelze za ucelem takového zatepleni zdi priznat pravo na vstup na pozemek zalovaného podle § 127
odst. 3 OZ.

Nejvy$si soud CR se s timto zavérem odvolaciho soudu ztotoZnil a konstatoval, Ze zasahovat ¢astmi
stavby (napr. zateplenim zdi, balkony apod.) do prostoru nad sousednim pozemkem bez
pravniho divodu neni pripustné; a nelze proto vyhovét ani zalobé na umoznéni vstupu na
sousedni pozemek za ucelem takového (neopravnéného) zasahu.

u

JUDr. Lubos Nevrkla, Ph.D.,
advokat

Malis Nevrkla Legal, advokétni kancelar, s. r. o.

Longin Business Center
Na Rybnicku 1329/5
120 00 Praha 2

Tel.: +420 296 368 350
Fax: +420 296 368 351
e-mail: law.office@mn-legal.eu

© EPRAVO.CZ - Sbirka zédkonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz



http://www.mn-legal.eu/
mailto:law.office@mn-legal.eu
http://www.epravo.cz/

Dalsi clanky:

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti
 Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

« Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

« Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili

 V Mélnice by se chtél soudit kazdy aneb uspésSnost navrhu na vydani predbézného opatieni u
okresnich soudu



https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fungovani-rady-pro-rozhodovani-sporu-podle-cervene-knihy-fidic-119645.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uprava-styku-rodice-s-ditetem-nizkeho-veku-v-tzv-navykacim-rezimu-a-pote-119634.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-novinky-v-roce-2025-cast-ctvrta-implementace-nove-definice-domaciho-nasili-119625.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/v-melnice-by-se-chtel-soudit-kazdy-aneb-uspesnost-navrhu-na-vydani-predbezneho-opatreni-u-okresnich-soudu-119643.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/v-melnice-by-se-chtel-soudit-kazdy-aneb-uspesnost-navrhu-na-vydani-predbezneho-opatreni-u-okresnich-soudu-119643.html

