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Prestavek

Institut prestavku podle § 1087 o. z. systematicky spada do Upravy rezimu staveb zrizenych na cizim
pozemku bez existence opravnéni na cizim pozemku stavét (§ 1084 a nasl. o. z.). Pravni Gprava
staveb zrizenych na cizim pozemku pritom s ohledem na ruzné skutec¢nosti, zejména s ohledem na
dobrou viru stavebnika, stanovi riizné pravni nasledky takové ¢innosti. Zakladnim predpokladem pro
aplikaci ustanoveni o prestavku je skutec¢nost, ze je stavba zrizovana na cizim pozemku v dobré vite,
Ze stavebnik stavbu zfizuje na svém vlastnim pozemku, ac¢koliv tomu tak ve skutec¢nosti neni. Tento
predpoklad neni naplnén tehdy, jestlize je stavba zrizovana na cizim pozemku, ackoliv stavebnik v
dobré vire neni, a ani tehdy, mé-li stavebnik ke zrizeni stavby na cizim pozemku platny pravni titul; o
dobré vire ve vztahu k tomu, Ze stavebnik stavi na vlastnim pozemku, nelze v tomto pripadé uvazovat
prave pro existenci takového pravniho titulu. Z uvedeného lze dovodit, ze byla-li stavba zrizena
zCasti na cizim pozemku na zdkladé platného existujiciho opravnéni (napr. ndjmu, vécného bremene
apod.), nelze uvedena ustanoveni (§ 3059 ve spojeni s § 1087 o. z.) aplikovat, byt by pozdé;ji
opravnéni k umisténi stavby zaniklo, nebot v dobé zrizeni stavby se nejednalo o stavbu zrizovanou na
cizim pozemku v dobré vire, ze stavebnik zrizuje stavbu na svém vlastnim pozemku. To plati i pro
situace, kdy stavba byla zcela zrizena na pozemku stavebnika, pricemz pozdéji se stavba z
nejruznéjsich diivodi stala z¢asti stavbou na cizim pozemku; ani v téchto pripadech totiz neni stavba
zrizovana na cizim pozemku. Uvedené zavéry pak plné plati i pro stavby zrizené pred 1. 1. 2014.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 4572/2015, ze dne 18.4.2017)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyf: a) V. K. a b) Bc. J. K., obou zastoupenych
Mgr. D.V., Ph.D., advokatem se sidlem v B., proti Zalovanym: 1) M. H. a 2) B. H., obéma
zastoupenym L. H., obecnou zmocnénkyni, o urceni vlastnického prava k nemovitostem, vedené u
Okresniho soudu v P. pod sp. zn. 4 C 97/2014, o dovoléani Zalobkyn proti rozsudku Krajského soudu v
Ceskych Budé&jovicich - pobocky v Tabote ze dne 31. bfezna 2015, &. j. 15 Co 72/2015-161, tak, Ze
dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

Okresni soud v Pelhrimové (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 6. 11. 2014, ¢.j. 4 C
97/2014-93, ve vyroku I. zamitl zalobu na urceni, Ze zalobkyné a) je vlastnici spoluvlastnického
podilu o velikosti 2/6 na pozemku parc. ¢. 603/4 o vymére 12 m2 v k. . P. (dale jen ,sporny
pozemek”), ktery je polohoveé urcen geometrickym planem ¢. 4397-129/2014, vyhotovenym dne 20. 6.
2014 Ing. V.S. (dale jen ,prislusny geometricky plan”), ve vyroku II. zamitl Zalobu na urceni, ze
zalobkyné b) je vlastnici spoluvlastnického podilu o velikosti 4/6 na sporném pozemku, ktery je
polohové urcen prislusnym geometrickym planem, a ve vyroku III. rozhodl o ndhradé naklada rizeni.
V odivodnéni uvedl, ze je dan naléhavy pravni zajem na urcovaci zalobé, nebot se ucastnici
nedohodli na souhlasném prohlaseni ohledné existence prestavku. K vybudovani prestavku mélo
dojit v roce 1934, kdy byl stavebnik vlastnikem obou pozemku. Stavél tedy na svém vlastnim
pozemku na zakladé radného stavebniho povoleni a v dobé, kdy byl prestavek stavén, se nejednalo o
neopravnénou stavbu. Prestavek je nepochybné malou soucasti stavby zalobkyn, ktera prevaznou
Casti stoji na jejich pozemku. O této Casti stavby muze byt uvazovano jako o prestavku, byt neni
spojen se zemi, nebot pozemek je ohranicen i do prostoru nad povrchem pozemku v kolmici nad jeho
hranici, takze prestavkem muze byt napr. i balkon. V daném pripadé v$ak neni naplnéna dalsi
podminka pro prestavek, a sice aby mala cast stavby zasahovala jen na malou Cast ciziho pozemku.



Sporny pozemek je sice nepatrny v porovnani s pozemkem parc. ¢. 603 v k. 0. P., z néhoz byl
oddélen, nicméné soud prvniho stupné mél za to, Ze nelze takto pohliZzet na pozemek parc. ¢. 603.
Sporny pozemek byl oddélen v rdmci celého pozemku parc. ¢. 603, ktery je z¢asti zastavén a z¢asti
nezastavén, pricemz slouzi jako jedina pristupova cesta k obéma nemovitostem. Je tak treba dbat i
na hospodarské vyuziti, protoze sporny pozemek je v rdmci nezastavéného pozemku nikoliv
nepatrny. Nejedna se tak o malou cast ciziho pozemku, ale podstatnou, resp. celou Cast spole¢né
pristupové cesty. Soud prvniho stupné rovnéz zduraznil, ze uc¢elem nového obcanského zékoniku je
odstranéni konfliktnich stavii a nikoliv jejich opétovné vyvolavani. V pripadé urceni vlastnického
prava zalobkyn by pritom zalovani ztratili jediny pristup do své nemovitosti, zamitnutim navrhu
nevznikne zalobkynim zadna Gjma. Byt sporny prestavek splnuje formalni nalezitosti prestavku,
nebot se jednd o malou ¢ast stavby zalobkyn postavenou v dobré vire, ma soud prvniho stupné za to,
Ze se nejednd o neopravnénou stavbu a nezasahuje na malou ¢ast ciziho pozemku v SirSich
souvislostech. V tomto konkrétnim pripadé by mély zustat zachovany vlastnické vztahy, které
fungovaly od nepaméti. Vzhledem k tomu soud prvniho stupné zalobu zamitl.

K odvolani zalobkyn Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich - pobocka v Tabote (déle jen ,odvolaci
soud”) rozsudkem ze dne 31. 3. 2015, €. j. 15 Co 72/2015-161, rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho fizeni (vyrok II.). Uvedl, Ze rozhodnuti
soudu prvniho stupné je vécné spravné, nicméné z jinych duvodu. Prisvédcil zalobkynim, Ze pokud by
se staly na zakladé zakona vlastnicemi sporného pozemku, bylo by nutno jejich zalobé vyhovét, takze
nelze urceni vlastnického prava odeprit podle § 80 obéanského soudniho radu; pro posuzovany
pripad to vSak neni vyznamné. Aplikace § 1087 odst. 1 obCanského zakoniku neprichazi do Gvahy z
toho davodu, Ze jej lze pouzit pouze v pripadech, kdy byla stavba zrizena alespon z¢ésti na cizim
pozemku. V této véci vSak neni sporu o tom, ze obé sousedni nemovitosti byly ve 30. letech minulého
stoleti vybudovéany tymiz osobami, které byly téz vlastniky obou pozemki. Ustanoveni § 3059 véta
druhé obcanského zakoniku pak lze pouzit jen v situaci, kdy prevazna ¢ast stavby ptivodné neni
soucasti pozemku, na némz je postavena, a stane se jeho soucasti az po ucinnosti zakona ¢.

89/2012 Sb. na zakladé nékterého z § 3056 az 3058 obcanského zakoniku. Pravé z odkazu na tato
ustanoveni je zrejmé, ze § 3059 dopadd jen na pripady, kdy se stavba nestala soucésti pozemku podle
§ 3054. Pouze tehdy se ve vztahu k dal$im pozemkam, na nichz stavba (mensi Casti) stoji, pouziji
ustanoveni o prestavku. V daném pripadé ovSem neni pochyb o tom, Ze prevazna cast stavby
zalobkyn byla ke dni u¢innosti obanského zakoniku postavena na jejich vlastnim pozemku a stala se
podle § 3054 obc¢anského zdkoniku jeho soucasti, takze pouziti § 3059 obcanského zakoniku je
vylou¢eno. Zalobkyné tedy nejsou vlastnicemi sporného pozemku, a proto byla Zaloba pravem
zamitnuta.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podaly Zalobkyné dovolani, které povazuji za pripustné podle § 237
obcCanského soudniho radu, nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného prava,
které doposud nebyly v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyreSeny. Konkrétné pokladaji otazku,
jak mé byt aplikovan § 1087 obcanského zdkoniku upravujici prestavek na ,vzdusny prestavek”, tedy
na situaci, kdy je prestavek predstavovan tim, Ze na cizi pozemek presahuje pouze nadzemni ¢ast
stavby, ktera neni pevné spojena s cizim pozemkem, ale stavebné je spojena ,pouze” s vlastnim
pozemkem vlastnika stavby, napr. presahy strech, balkony, vyklenky apod. Déle pokladaji otazku, jak
ma byt vykladano pouziti terminu ,zrizena stavba“ v § 1087 odst. 1 ob¢anského zakoniku. Nesouhlasi
s vykladem odvolaciho soudu, Ze by se za stavbu zrizenou na cizim pozemku povazovala jen takova
stavba, kterd byla budovéna (stavéna) v dobé, kdy ¢ast povrchu pod ni méla odliSného vlastnika.
Domnivaji se, ze zakonodéarce uvedenym terminem definoval vysledny stav a nikoliv samotny proces
vystavby, ktery je specifikovan podminkou existence dobré viry. Dalsi otdzkou je, jak ma byt
aplikovan § 3054 obcanského zakoniku na stavby, které se nachazeji na vice pozemcich s tim, Ze na
jednom (vlastnim) pozemku je pevné spojena stavba se zemi a na druhy pozemek zasahuje stavba
svoji nadzemni casti (vzdusny prestavek). Aplikace § 3054 obCanského zakoniku je v pripadé
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zalobkyn vyloucena z toho divodu, Ze dopadd jen na situaci, kdy se stavba nachézi zcela jen na
jednom pozemku, takze je treba aplikovat § 3059 obcanského zédkoniku, kdy se stavba stane soucasti
pozemku vlastniho, nebot na ném se nachdzi jeji prevazna ¢ast, a na zbylé ¢asti se aplikuje tiprava
prestavku. Ustanoveni § 3059 obc¢anského zakoniku je pritom treba povazovat za lex specialis k §
3054 ob¢anského zékoniku. Zalobkyné néasledné shrnuji pribéh sporu, zdliraziuji, Ze ve 30. letech
minulého stoleti byly stavby Zalobkyn i Zalovanych, jakoZ i pozemky, na nichz stoji, ve vlastnictvi
jedné osoby, ktera provedla rekonstrukci, kdyz rozsirila 1. patro stavby v soucasnosti patrici
zalobkynim nad prostor pruchodu, tedy i nad sporny pozemek. Soud prvniho stupné shledal naplnéni
podminek § 1087 obcanského zakoniku, byt jen formalné, odvolaci soud pak uvedl, Ze se ustanoveni
o prestavku nemohou vibec aplikovat; s tim vSak zalobkyné nesouhlasi, kdyz se domnivaji, Ze jsou
splnény vSechny podminky aplikace uvedeného ustanoveni, a proto jim ke spornému pozemku
vzniklo vlastnické pravo ze zdkona k 1. 1. 2014. Navrhuji, aby dovolaci soud zménil rozsudek
odvolaciho soudu tak, Ze zalobé vyhovi a priznd jim nahradu nakladu rizeni pred soudy vSech stupn.

Zalovani povazuji dovolani za nedivodné. Zdiraziiuji, Ze prestavek lze aplikovat v piipadé omylu, o
némz stavebnik v dobé vystavby nevédél, napriklad pri zpresnovani geometrického a polohového
urceni nemovitosti, prestavek naopak nemuze byt zdmér. Taktéz prestavek nemuze vzniknout, kdyz
stavebnik stavi zcela na svém pozemku, coz byl i tento pripad. Zdlraziuji, ze prestavek mél podle
zalobkyn vzniknout do 30. let 20. stoleti, kdy vlastnikem vSech nemovitosti byli manzelé K. Rozebiraji
nasledné prechodnd ustanoveni, nac¢ez dospivaji k zavéru, ze odvolacim soudem byla vyloZena zcela
spravné. Povazuji za nedivodné jednotlivé otazky zalobkyn. Zduraznuji, ze i pro prestavek podle §
3059 obcanského zakoniku by mély byt naplnény podminky obsazené v § 1087 ob¢anského zakoniku,
coz nemuze byt v pripadé - jak samy Zalobkyné uvadéji - vyrazného presahu jejich stavby. Vyjadruji
se také k pribéhu rizeni a k tvrzenim Zalobkyn v jeho pribéhu. S ohledem na uvedené navrhuji, aby
dovolani bylo jako nedtvodné zamitnuto.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci véc projednal podle zédkona ¢. 99/1963 Sbh., obc¢ansky soudni rad, ve
znéni uc¢inném od 1. 1. 2014, nebot rizeni v projednavané véci bylo zahajeno po tomto datu (¢lanek II
bod 2. zédkona ¢. 293/2013 Sb.) - (dale jen ,o0. s. I.“).

Podle § 3028 odst. 1, 2 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obCanského zakoniku, timto zdkonem se ridi prava a
povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho uc¢innosti. Neni-li ddle stanoveno jinak, ridi se ustanovenimi
tohoto zakona i pravni poméry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i
prava a povinnosti z nich vzniklé prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpist.

Jelikoz k nabyti vlastnického prava ke spornému pozemku zalobkynémi mélo dojit na zakladé
prestavku s ucinnosti od 1. 1. 2014, postupoval dovolaci soud pri posouzeni této otazky podle zdkona
€. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale téz ,0. z.“).

Podle § 237 o. s. . neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Podle § 241a odst. 1 - 3 0. s. I. dovolani lze podat pouze z duvodu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. V dovolani musi byt vedle obecnych nalezitosti (§ 42
odst. 4) uvedeno, proti kterému rozhodnuti sméruje, v jakém rozsahu se rozhodnuti napada,
vymezeni duvodu dovolani, v ¢em dovolatel spatfuje splnéni predpokladd pripustnosti dovolani (§
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237 az 238a) a Ceho se dovolatel doméha (dovolaci navrh). Duvod dovolani se vymezi tak, ze
dovolatel uvede pravni posouzeni véci, které poklada za nespravné, a ze vylozi, v cem spociva
nespravnost tohoto pravniho posouzeni.

Dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden
(§ 242 odst. 1 o. s. I.). Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z davodu vymezeného v
dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, §
229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 0. s. ).

Soudy obou stupnu dospély k zavéru, ze ¢ast stavby zalobkyn nad predmétnym pozemkem byla
stavbou opravnénou, na niz se prestavek neaplikuje. Dovolatelky tento zavér rozporuji tim, ze
predkladaji dovolacimu soudu otazku, jak se ma posoudit prestavek vznikly pred 1. 1. 2014 s
ohledem na prechodna ustanoveni k ob¢anskému zakoniku.

Jelikoz tato otdzka nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu doposud vyresena, rozhodnuti
odvolaciho soudu je na jejim reseni zalozeno a dovolatelky zavéry odvolaciho soudu napadaji, je
dovolani pro reSeni této otédzky pripustné, neni vSak divodné.

Podle § 506 o. z. soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (déle jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Podle § 3054 o. z. stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisu soucasti pozemku, na
némz je zrizena, prestava byt dnem nabyti GiCinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stava se
soucasti pozemku, méla-li v den nabyti G¢innosti tohoto zédkona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické
pravo k pozemku taz osoba.

Zéakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik, opétovné do ¢eského pravniho prostredi zavedl zdsadu
superficies solo cedit (povrch ustupuje pudé) i ve vztahu ke stavbam; tato se projevuje zejména v §
506 a § 1083 a nasl. o. z. Zdkonna Uprava vychazi z toho, ze se superficialni zdsada s ohledem na
ochranu nabytych prav v plné mire uplatni jen u nové zfizovanych staveb (viz také divodovou zpravu
k § 3015 az 3027 a k § 3054 az 3061 o. z. dostupnou na http://obcanskyzakonik.justice.cz/), a proto
Nejvyssi soud dovodil, ze samotné ustanoveni § 506 o. z. nemuze ni¢eho zménit na existenci staveb,
které vznikly pred 1. 1. 2014, jakozto samostatnych véci v obCanskopravnim smyslu [srovnej
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 892/2016 (dostupné na
www.nsoud.cz)]. Zakonodarce v ramci prechodnych ustanoveni v § 3054 a nasl. o. z. upravil zvlastni
pravidla, ktera maji sjednotit vlastnicky rezim stavby coby samostatné véci v pravnim slova smyslu
vzniklé pred 1. 1. 2014, a pozemku, na némz tato stavba stoji. Je-li vlastnicky rezim stavby a
vlastnicky rezim pozemku pod touto stavbou totozny, pak se stavba ve shodé s § 3054 o. z. stala
dnem 1. 1. 2014 soucasti pozemku. Ustanoveni § 3054 o. z. tak dopada na pripady, kde se stavba ve
vlastnictvi urcitého subjektu (subjektu) celd nachézi na pozemku téhoz vlastnika (vlastnikt). Timto
zpusobem chépe tGpravu obsazenou v § 3054 také judikatura Nejvyssiho soudu [k tomu srovnej napr.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2015, sp. zn. 22 Cdo 5189/2014 (dostupné na
www.nsoud.cz); proti uvedenému rozhodnuti byla podéna tstavni stiZznost, kterou Ustavni soud
odmit] usnesenim ze dne 10. 11. 2015, sp. zn. II. US 2644/2015 (dostupnym na
http://nalus.usoud.cz); déle srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2016, sp. zn. 22 Cdo
599/2015 (dostupné na www.nsoud.cz)]. Ani zavéry odborné literatury nenaznacuji, ze by méla
uprava § 3054 o. z. dopadat na pripady, kdy se stavba nachazi na vicero pozemcich, pricemz
vlastnikem alespon jednoho z nich je vlastnik stavby (k tomu srovnej napr. Spacil, J. a kol. Obc¢ansky
zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 1231 -
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1232 nebo Svestka, J. - Dvordk, ]. - Fiala, J. a kol. Ob&ansky zédkonik. Komentaf. Svazek VI. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 1392). Takové pojeti pak také zjevné vyplyva z davodové
zpravy k § 3054 az 3061 o. z. (dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/).

Zavér o dopadu § 3054 na pripady, kdy se cela stavba nachazi na pozemku ve vlastnictvi vlastnika
stavby, ostatné odpovida i obecnému pojeti konstrukce prechodnych ustanoveni § 3054 o. z. a nasl.,
kdy zdkonna tprava na prvnim misté pri regulaci rezimu podléhajicimu superficidlni zasadé

3056 - § 3059 pak upravuji situace, kdy se vychozi pravidlo obsazené v § 3054 o. z. nemuze uplatnit
praveé proto, Ze ke dni Gc¢innosti o. z. se celd stavba nenachézi na pozemku vlastnika stavby. Rezim §
3055 - § 3058 dopada na pripady, kdy se stavba nachazi cela na jednom pozemku, ale pro nesplnéni
podminek § 3054 o. z. nedoslo k pravnimu sjednoceni rezimu pozemku a stavby jiz ke dni tcinnosti o.
z., a teprve ustanoveni § 3059 o. z. resi pravni rezim staveb, které jsou zrizeny na nékolika
pozemcich, tj. staveb, u nichz se pravé z tohoto duvodu nemohou uplatnit predchozi zékonna
ustanoveni (§ 3054 - § 3058).

Z uvedeného vyplyva, Ze je-li vlastnicky rezim stavby a vlastnicky rezim pozemku pod touto stavbou
odlisny, pak se ve shodé s § 3055 odst. 1 0. z. dnem 1. 1. 2014 stavba soucasti pozemku nestala.
Dojde-li ke sjednoceni vlastnického rezimu pozdéji, tak se stavba stane ve shodé s § 3058 odst. 1 o. z.
soucasti pozemku k okamziku sjednoceni vlastnického rezimu.

Obcansky zakonik v § 3059 upravuje zvlastni postup pro pripad, Ze je stavba zrizena na vice
pozemcich, a potud je treba Gpravu obsazenou v § 3059 o. z. povaZzovat za doplnéni upravy § 3054 - §
3058.

Podle § 3059 o. z. je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 jen ve vztahu
k pozemku, na némz je prevazna cast stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se
ve vztahu k pozemkim, na néz ¢asti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.

Uvedené ustanoveni dopliiuje prechodné ustanoveni § 3054 - § 3058 o. z. tak, ze umoznuje, aby se
superficialni zdsada uplatnila i ve vztahu k pozemku, na némz lezi alespon prevazna cast stavby;
stavba se tak stane soucasti toho pozemku, na némz prevazneé lezi, ke zbylym pozemkum
zdkonodarce pripousti uplatnéni institutu prestavku. Ackoliv znéni § 3059 o. z. odkazem na § 3056 az
3058 o. z. naznacuje, ze se zminéné pravidlo uplatni toliko v situaci, kdy stavba coby samostatna véc
v pravnim smyslu byla zfizena na vice pozemcich, priCemz az po nabyti G¢innosti obcanského
zakoniku by se sjednotil vlastnicky rezim ke stavbé a k pozemku, na némz prevazna ¢ast této stavby
lezi, je treba argumentem a fortiori dospét k zavéru, ze se stejné pravidlo uplatni i v situaci, kdy
takova stavba jiz pred 1. 1. 2014 byla zrizena na vice pozemcich v situaci, kdy vlastnik stavby byl
zaroven vlastnikem pozemku, na némz se stavba nachdazela alespon svou prevaznou ¢asti, pricemz i
zde ke zbylym ¢astem pozemku, na které presahovala, se mize uplatnit rezim prestavku pri splnéni
zédkonnych predpokladi. V opacném pripadé by totiz bez opodstatnéného duvodu byly z aplikace §
3059 o. z. vylouCeny prave ty pripady, kdy jiz ke dni G¢innosti o. z. se zrizena stavba nachazela mimo
jiné na pozemku vlastnika stavby; v téchto pripadech by se § 3059 o. z. pak jiz nikdy nemohl uplatnit.

VySe bylo zduraznéno, ze § 506 o. z. upravuje pravni poméry vznikajici az po 1. 1. 2014, nema vSak
vliv na pravni poméry zalozené pred 1. 1. 2014. Obdobné to plati i pro ustanoveni § 1087 o. z.
upravujici prestavek, ktery se s ohledem na ochranu nabytych prav uplatni teprve az u staveb
zrizenych po 1. 1. 2014. Zdkonodarce nicméné ustanovenim § 3059 vétou druhou o. z. obecné
pripustil pouziti rezimu prestavku i na stavby zrizené alespon z ¢asti na cizim pozemku pred nabytim
ucinnosti obcanského zakoniku (k tomu srovnej divodovou zpravu k § 3054 az 3061 o. z., dostupnou
na http://obcanskyzakonik.justice.cz/). Ustanoveni § 3059 véty druhé o. z. naopak nelze vykladat tak,



Ze by stanovilo zvlastni podminky pro uplatnéni institutu prestavku nad ramec § 1087 o. z. Smyslem
pravni upravy § 3059 o. z. neni zavedeni pravidla, aby v pripadé, kdy je stavba zrizena na nékterém z
pozemku z prevazné Casti, by se ve zbylém rozsahu u dal$iho pozemku (pozemku) bez dal$iho
aplikovalo ustanoveni o prestavku. Bylo by totiz v rozporu se zdsadami, na nichz je obc¢ansky zakonik
zalozen, aby se mohl stat vlastnik stavby vlastnikem ciziho pozemku za situace, kdy by si byl védom
toho, Ze svou stavbu zridil - byt jen ¢aste¢né - na cizim pozemku; obcansky zakonik totiz chrani
dobrou viru a nikoliv jednéani nepoctivé (srovnej napr. § 6 o. z.). I pro pripady predvidané v § 3059
vété druhé o. z. plati, Ze se pro pouziti prestavku vyzaduje naplnéni podminek obsazenych v § 1087
0. z. Jinymi slovy receno, umysl zakonodarce je treba vykladat tak, ze se prostrednictvim § 3059 véty
druhé o. z. rozsiruje toliko aplikace ustanoveni o prestavku i na stavby zrizené pred 1. 1. 2014
alespon z¢asti na cizim pozemku, ale nemodifikuji se jim podminky pro uplatnéni prestavku (tj. pro
posouzeni situace jako prestavku) obsazené v § 1087 o. z. (k tomu srovnej Melzer, F. - Tégl, P. a
kolektiv. Obcansky zakonik - velky komentar. Svazek III. § 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 1170,
marg. ¢. 124).

Institut prestavku podle § 1087 o. z. systematicky spada do upravy rezimu staveb zrizenych na cizim
pozemku bez existence opravnéni na cizim pozemku stavét (§ 1084 a nasl. o. z.). Pravni Gprava
staveb zrizenych na cizim pozemku pritom s ohledem na rtuzné skutec¢nosti, zejména s ohledem na
dobrou viru stavebnika, stanovi riizné pravni nasledky takové ¢innosti. Zakladnim predpokladem pro
aplikaci ustanovenim o prestavku je skutec¢nost, ze je stavba zrizovana na cizim pozemku v dobré
vire, ze stavebnik stavbu zrizuje na svém vlastnim pozemku, ackoliv tomu tak ve skutecnosti neni.
Tento predpoklad neni naplnén tehdy, jestlize je stavba zfizovana na cizim pozemku, ackoliv
stavebnik v dobré vire neni, a ani tehdy, ma-li stavebnik ke zrizeni stavby na cizim pozemku platny
pravni titul; o dobré vire ve vztahu k tomu, Ze stavebnik stavi na vlastnim pozemku, nelze v tomto
pripadé uvazovat prave pro existenci takového pravniho titulu.

Z toho lze argumentem a contrario dovodit, Ze byla-li stavba zrizena zCésti na cizim pozemku na
zakladé platného existujiciho opravnéni (napr. najmu, vécného bremene apod.), nelze uvedena
ustanoveni (§ 3059 ve spojeni s § 1087 o. z.) aplikovat, byt by pozdéji opravnéni k umisténi stavby
zaniklo, nebot v dobé zrizeni stavby se nejednalo o stavbu zrizovanou na cizim pozemku v dobré vire,
Ze stavebnik zrizuje stavbu na svém vlastnim pozemku. To plati i pro situace, kdy stavba byla zcela
zlizena na pozemku stavebnika, priCemz pozdéji se stavba z nejriznéjSich davodu stala zCasti
stavbou na cizim pozemku; ani v téchto pripadech totiz neni stavba zrizovana na cizim pozemku.
Uvedené zavéry pak plné plati i pro stavby zrizené pred 1. 1. 2014.

V posuzovaném pripadé soudy obou stupni dospély k zavéru, ze ¢ast stavby ve vlastnictvi zalobkyn
byla postavena nad spornym pozemkem jejich pravnim predchudcem v obdobi, kdy pravni
predchudce byl vlastnikem pozemku pod celou stavbou, z ¢ehoz dovodily, Ze se jednalo o opravnénou
stavbu. Za dané situace je podle dovolaciho soudu zcela spravnym zavér odvolaciho soudu, ze se
zalobkyné nestaly na zakladé § 3059 o. z. spoluvlastnicemi sporného pozemku. To v pomérech
predmétné véci plati tim spiSe, Ze ke dni nabyti Gc¢innosti o. z. podle skutkovych zjisténi soudt
zalobkyné bez pochybnosti védély o tom, ze Cast jejich stavby se nachazi nad pozemkem ve
vlastnictvi Zalovanych.

Jelikoz skutecnost, Ze byla Cast stavby Zalobkyn zrizena nad spornym pozemkem na zakladé tehdy
existujiciho opravnéni spocivajiciho ve vlastnickém pravu a neslo o stavbu na cizim pozemku, sama o
sobé vede k vylouceni aplikace institutu prestavku, nezabyval se dovolaci soud pro nadbytecnost
ostatnimi vymezenymi otdzkami pripustnosti dovolani.

S ohledem na vyse uvedené je tedy zrejmé, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych
dovolacich duvodu vécné spravné, byt se dovolaci soud s pravnimi zavéry odvolaciho soudu ztotoznil



pouze zc¢asti. Nejvyssi soud proto dovoldni zalobkyn podle § 243d pism. a) o. s. I'. zamitl.
zdroj: www.nsoud.cz

Prévni véta - redakce.

Dalsi clanky:

¢ Koupé nemovité véci
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« Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
o Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Rodinny zdvod (exkluzivné pro predplatitele)

e Dédictvi

o Vyzivné

» Valna hromada

» Ustanoveni zastupce

e Nahrada Skody



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/koupe-nemovite-veci-121318.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nespravny-uredni-postup-exkluzivne-pro-predplatitele-121319.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/platebni-neschopnost-exkluzivne-pro-predplatitele-121320.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predkupni-pravo-exkluzivne-pro-predplatitele-121321.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/preruseni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-121322.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/rodinny-zavod-exkluzivne-pro-predplatitele-121323.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dedictvi-121317.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vyzivne-121316.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-121315.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/ustanoveni-zastupce-121314.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nahrada-skody-121281.html

