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Ucelnost odstranéni neopravnéné stavby

Utelnost odstranéni neopravnéné ziizené stavby ve smyslu § 135¢ Ob¢Z je tieba vzdy hodnotit
objektivné, tj. s prihlédnutim ke vSem okolnostem a povaze kazdého jednotlivého pripadu. V rdmci
této volné uvahy musi soud prihlizet zejména k povaze a rozsahu hospodarské ztraty, ktera by
odstranénim stavby vznikla, k tomu, k jakému ucelu byla stavba zfizena a jaky je jeji charakter, jaky
je...

Utelnost odstranéni neopravnéné ziizené stavby ve smyslu § 135¢c Obé&Z je teba vzdy hodnotit
objektivné, tj. s prihlédnutim ke vSem okolnostem a povaze kazdého jednotlivého pripadu. V ramci
této volné uvahy musi soud prihlizet zejména k povaze a rozsahu hospodarské ztraty, ktera by
odstranénim stavby vznikla, k tomu, k jakému ucelu byla stavba zrizena a jaky je jeji charakter, jaky
je rozsah zastavéného pozemku, pripadné pozemku nutného k radnému uzivani neopravnéné stavby,
za jakych okolnosti byla stavba zrizena, zda stavebnik stavél v dobré vire, Ze mu pozemek patri, zda
vlastnik pozemku o stavbé védél a zda proti ni zakrocil. Na soudu je, aby porovnal hospodarskou a
jinou ztratu, ktera by odstranénim stavby vznikla na strané jedné, se zdjmem na dalSim vyuziti stavby
na strané druhé. Bez vyznamu neni ani porovnani téchto ztrat ve vztahu k naslednému
hospodarskému vyuziti dosud zastavéného pozemku neopravnénou stavbou, pripadné pozemku
dosud uzivaného v souvislosti s touto stavbou. Hospodarska ztrata vznikla odstranénim staveb
predstavuje nejen naklady na odstranéni staveb, ale i cenu staveb.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 880/2003, ze dne 19.6.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce ]. ]., zastoupeného advokatem, proti
zalovanym: 1) J.J.,a 2)].].,a3) A. H., a 4) ]J. H., vSem zastoupenym advokatem, o odstranéni staveb,
vyklizeni pozemku a zdrzeni se dal$iho uzivani pozemk, vedené u Okresniho soudu Praha-vychod
pod sp. zn. 4 C 28/93, o dovolani Zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 6.
prosince 2001, ¢. j. 27 Co 377/2001-332, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 6.
prosince 2001, ¢. j. 27 Co 377/2001-332, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Puvodni zalobci J. J. a L. V. se domahali urceni, Ze dohoda o zfizeni prava osobniho uzivéni k
pozemkum parc. ¢. 81 a 720/3 v kat. izemi T., zapsanym u Katastralniho uradu P. na LV ¢. 441,
uzaviend mezi MNV S. a Zalovanymi J. a J. J. 30. 10. 1988, registrovana Statnim notaf'stvim P. 20. 4.
1989 pod sp. zn. RII 434/89, a dohoda o zrizeni prava osobniho uzivani k pozemkum parc. ¢. 83 a
720/4 v kat. izemi T., uzaviend mezi MNV S. a Zalovanymi A. a J. H. 30. 10. 1988, registrovana
Statnim notéarstvim P. 20. 4. 1989 pod sp. zn. RII 435/89, jsou neplatné a zZe zalobci jsou vlastniky
téchto pozemku kazdy v rozsahu jedné poloviny. Dale se doméhali, aby soud ulozil zalovanym J. a J. J.
vyklidit pozemky parc. €. 81 - zastavéna plocha o vymeére 42 m2 a parc. ¢. 720/3 - zahrada o vymére
366 m2, zapsané u Katastralniho Gradu P. na LV ¢. 441 pro kat. Gizemi T., odstranili na svij naklad
rekreacni chatu postavenou na parc. ¢. 81 a zdrzeli se jakéhokoli dal$iho uzivani téchto pozemku, a
Zalovanym A. a J. H., aby vyklidili pozemky parc. ¢. 83 - zastavéna plocha o vymére 36 m2 a parc. ¢.



720/4 - zahrada o vymére 177 m2, zapsané u Katastralniho uradu P. na LV €. 441 pro kat. zemi T.,
odstranili na svij naklad rekreacni chatu postavenou na parc. ¢. 83 a zdrzeli se jakéhokoli dal$iho
uzivani téchto pozemkd.

Okresni soud Praha-vychod (dale ,soud prvniho stupné“) rozsudkem z 26. 9. 1996, ¢. j. 4 C 28/93-96,
této zalobé vyhovel.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zalovanych rozsudkem z 23. 4. 1998, ¢. j. 27 Co
242/97-139, rozsudek soudu prvniho stupné z 26. 9. 1996 zménil tak, ze zamitl zalobu na urceni
neplatnosti dohod o zfizeni prava osobniho uzivani pozemkt uzavienych 30. 10. 1988 mezi MNV S. a
zalovanymi, ve vyrocich ohledné urceni vlastnického prava zalobct k ozna¢enym pozemkim
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, jinak jej ohledné vyklizeni pozemk, odstranéni rekreacnich
chat a zdrzeni se dal$iho uzivani pozemku zalovanymi zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k
dal$imu rizeni. Odvolaci soud zaujal pravni nazor, ze zalobci nemaji naléhavy pravni zdjem na urceni
neplatnosti oznaCenych dohod o zfizeni prava osobniho uzivani pozemku, protoze nebyli Gcastniky
dohod a tuto otézku je treba resit jako predbéznou. Predmétné pozemky nikdy nepresly na stat a ten
proto nemohl v roce 1988 zridit zalovanym pravo osobniho uzivani spornych pozemku. Vlastniky
pozemk jsou zalobci kazdy v rozsahu jedné poloviny. Rozsudek soudu prvniho stupné zrusil s tim, ze
jde o stavby neopravnéné a danou véc je treba posuzovat z hlediska § 221 ObCZ ve znéni pred
novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb.

Soud prvniho stupné po doplnéni dokazovani rozsudkem ze dne 9. kvétna 2001, ¢. j. 4 C 28/93-296,
zalobu na vyklizeni oznaCenych pozemk, odstranéni chat na naklad Zalovanych a zdrzeni se dalSiho
uzivan i pozemki zalovanymi zamitl. VySel ze zjiSténi, ze darovaci smlouvou, uzavrenou 21. 7. 2000
meziJ.J. a L. V. na strané jedné a Ing. J. ]. na strané druhé, se vlastnikem spornych pozemku stal
Ing. Josef Jelinek. Podle znaleckého posudku Ing. V. C. z 1. 10. 1999 rekrea¢ni chaty Zalovanych jsou
stavbami trvalého charakteru, predpokladana obecna cena chaty zalovanych manzelu Jabtirkovych
¢ini 200 000,- az 250 000,- K¢ a naklady na jeji demolici by ¢inily cca 68 000,- K¢, Zalovanych
manzell H. 300 000,- az 350 000,- K¢ a ndklady na demolici 85 000,- K¢. Prikazani chat do vlastnictvi
Zalobce podminoval Zalobce tim, Ze cena chat nebude vyssi nez 100 000,- K¢. Soud prvniho stupné se
postavil na stanovisko, ze vlastnik pozemku na zdkladé zaloby podle § 221 ObcZ ve znéni pred
novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb. nebo podle § 135¢ Ob¢Z po této novele se nemuze
»domoci nastoleni horsiho pravniho stavu, nez ktery existoval jesté pred podénim jeho zaloby na
odstranéni stavby. Zatizeni vlastnického prava vlastnika pozemku vécnym bremenem muze byt totiz
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zahajenim celého rizeni”.

Odvolaci soud k odvoléni zalobce rozsudkem ze dne 6. prosince 2001, €. j. 27 Co 377/2001-332,
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalovanym Jifimu a Jané Jaburkovym ulozil, aby
vyklidili pozemky parc. ¢. 81 - zastavéna plocha a parc. ¢. 720/3 - zahrada v kat. izemi T., zapsané
na LV ¢. 441 vedeném u Katastralniho uradu pro okres P., odstranili na sviij naklad rekreacni chatu
postavenou na stavebni parc. ¢. 81 a zdrzeli se jakéhokoli uzivani téchto pozemk, zalovanym A. a J.
H. ulozil, aby vyklidili pozemky parc. ¢. 83 - zastavéna plocha a parc. ¢. 720/4 - zahrada v kat. uzemi
T., zapsané na LV ¢. 441 téhoz katastralniho uradu, odstranili na svij ndklad rekreacni chatu
postavenou na stavebni parc. ¢. 83 a zdrzeli se jakéhokoli dal$iho uzivani téchto pozemki. Déle
rozhodl o ndhradé nékladu rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, ze
stavby postavené zalovanymi na oznacenych pozemcich v roce 1968 jsou stavbami neopravnénymi.
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Podle odvolaciho soudu pri posuzovani otazky, zda jde o neopravnénou stavbu ve smyslu ob¢anského
zakoniku, je treba vychazet z pravni upravy platné v okamziku stavby jako véci v pravnim smyslu.
Zalovani postavili chaty na cizim pozemku bez souhlasu tehdejsiho vlastnika pozemkd J. B. Na tom,
ze jde o stavby neopravnéné, nemize nic zménit skutec¢nost, ze stavebni povoleni ke stavbé chat bylo
vydano dodatecné a zZe také byly zkolaudovany. Pro nesouhlas zalobce neprichazelo v uvahu
prikazani pozemku do vlastnictvi zalovanych, ani prikdzani staveb do vlastnictvi zalobce. Zrizeni
vécného bremene ve prospéch stavebnika je mimoradnym opatrenim, které prichazi v ivahu jen ve
vyjimeénych pripadech. Podle ndzoru odvolaciho soudu zalovani musi nést nasledky svého
protipravniho jednani. Ceny staveb a naklady na jejich odstranéni vycislené znalcem oduvodnuji
odstranéni predmétnych staveb. ProtoZe Zalovani zasahuji neopravnéné do vlastnického prava
zalobce také k pozemkum parc. €. 720/3 a parc. ¢. 720/4, poskytl Zalobci ochranu ulozenim
povinnosti zalovanym i k jejich vyklizeni a zdrzeni se dal$iho uzivani téchto pozemku.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovolani z divodu, Ze rizeni je postizeno vadou,
ktera méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a Ze rozhodnuti spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci. Namitaji, Zze soud prvniho stupné vychazel ze zdvazného pravniho nazoru,
vysloveného odvolacim soudem v rozsudku z 23. 4. 1998, kdy na zékladé znaleckych posudka Ing. V.
C. bylo jednoznaéné zjisténo, Ze rekreaéni chaty zalovanych jsou stavbami trvalého charakteru a
nikoli stavhami drobnymi, jak tvrdil zalobce. Dohody o zfizeni prava osobniho uzivani pozemku
uzavirali v dobré vire, tyto dohody byly radné registrovany byvalym Statnim notarstvi pro P.
Rekreaéni chaty postavili na zakladé radného stavebniho povoleni a stavby byly, byt se zpozdénim,
radné zkolaudovany. Podle ndzoru Zalovanych pravomocnd rozhodnuti stavebniho uradu o povoleni a
kolaudaci staveb chat je nezbytné bréat v ivahu z hlediska ustanoveni § 135 odst. 2 véty druhé OSR.
Rozhodnuti o odstranéni staveb a vyklizeni pozemki ,neni v souladu s celospoleCenskymi zajmy, ani
s ustanovenim § 3 ob¢anského zakoniku v platném znéni, mimo jiné i proto, Ze Zalovanymi byly plné
respektovany zajmy hajené v izemnim a stavebnim rizeni podle zakona ¢. 50/1976 Sb.“. Je také v
rozporu s § 221 Ob¢Z ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb., kdy si soud
nevyzadal vyjadreni stavebniho uradu, které povazuji za nutnou podminku takového rozhodnuti.
Odvolaci soud mél posoudit vSechny moznosti usporadani poméru vypoctené v § 221 Ob¢Z. Podle
zalovanych prichéazel v ivahu postup podle odst. 2 tohoto paragrafu, to znamena na navrh vlastnika
stavby Uprava vztaht k pozemku, na némz je stavba zfizena, s tim, ze takovy navrh zalovani v fizeni
pred soudem prvniho stupné jako vzajemny navrh podali. Navrhli, aby dovolaci soud rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Zalobce navrhl zamitnuti dovolani. Uvedl, Ze véc je tfeba posuzovat podle § 135¢c Ob¢Z ve znéni po
novele provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb., a to proto, ze neopravnéné stavby Zalovani zridili pred 1.
1. 1992, ale vztah z nich vyplyvajici pretrvaval i po tomto datu. Skute¢nost, Ze soud prvniho stupné
pri rozhodovani vychézel ze zavazného pravniho nazoru odvolaciho soudu, nemize mit vliv na
spravnost rozhodnuti odvolaciho soudu. Vyzadani stanoviska stavebniho Gradu neni nutné, protoze §
135¢ Ob¢EZ takovou povinnost neuklada. Dobréa vira zalovanych ohledné uzivani pozemku je
nepodstatna. Poukdazal na to, Ze zalovani v dobé, kdy chaty stavéli, védéli, ze jim pozemky nepatti, a
teprve dodatecné se snazili o napravu. Skutecnost, ze chaty jsou stavbami trvalého charakteru, neni
z hlediska § 135¢c ObCZ vyznamna. Pouze odstranénim chat 1ze nastolit stav, jaky zde byl predtim,
nez stavby byly zrizeny.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjiSténi, ze dovolani bylo podéno opravnénymi osobami vcas a ze
je pripustné, pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 OSR a dospél k zavéru, Ze
dovolani je zCasti duvodné.
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Vady uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 OSR, jakoZ jiné vady, které
by mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz by dovolaci soud musel prihlédnout, i
kdyby nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 OSR), nebyly z obsahu spisu zjistény.

Dovolatelé predevsim namitali, Ze rizeni je postiZzeno vadou, kterd méla za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci [§ 241a odst. 2 pism. a) OSR]. Tuto vadu rizeni dovolatelé spattovali v tom, Ze
soud prvniho stupné se pri rozhodovani ridil zavaznym pravnim nazorem vyslovenym odvolacim
soudem v rozsudku z 23. 4. 1998, ¢. j. 27 Co 242/97-139, pricemz odvolaci soud tuto skute¢nost
nerespektoval. Pokud se odvolaci soud do urcité miry odchylil od pravniho nazoru vysloveného v
rozsudku z 23. 4. 1998 o tom, Ze zjisténi ,charakteru staveb na predmétnych pozemcich
zbudovanych bude mit vliv na rozhodnuti o zalobé na vyklizeni pozemki, odstranéni staveb a ulozeni
povinnosti zalovanym zdrzet se dalSiho uzivani“, nelze tento postup odvolaciho soudu povazovat za
vadu, kterd meéla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, nebot ze zadného ustanoveni
obcanského soudniho radu nelze dovodit, ze by odvolaci soud nemohl jiz jednou vysloveny pravni
néazor ve véci v pozdéj$im odvolacim rizeni zménit. Namitany dovolaci divod podle § 241a odst. 2
pism. a) OSR tak neni dén.

Nespravnym pravnim posouzenim véci je omyl soudu pti aplikaci préava na zjistény skutkovy stav
(skutkové zjisténi). O mylnou aplikaci pravnich predpist se jedna, jestlize soud pouzil jiny pravni
predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej
vylozil, popr. Ze ze spravnych skutkovych zjiSténi vyvodil nespravné pravni zavery.

K otdzce vyporadani neopravnéné stavby postavené do 31. 12. 1991 Nejvyssi soud v rozsudku ze 17.
4.2001, sp. zn. 22 Cdo 2392/99, publikovaném v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaném
nakladatelstvim C. H. Beck, pod C 414, Svazek 4, zaujal pravni nazor, Ze ,opravnénost stavby je
treba posoudit podle pravni Gpravy, jaka tu byla v dobé jejiho vzniku, zatimco zplisob vyporadani
mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku, na némz je stavba umisténa, probiha podle pravni upravy
platné v dobé rozhodovani soudu o neopravnéné stavbé”.

Z obsahu spisu vyplyva, ze rekreacCni chata zalovanych 1) a 2) byla postavena v letech 1968-1972,
zalovanych 3) a 4) v letech 1968-1976, v obou pripadech bez radného stavebniho povoleni.
Opravnénost téchto staveb proto bylo treba posuzovat podle § 221 Ob¢Z ve znéni pred novelou
provedenou zakonem ¢. 131/1982 Sh., podle kterého o neopravnénou stavbu $lo tehdy, zridil-li na
pozemku stavbu obcan, ktery nebyl opravnén pozemek uzivat, anebo ktery ho byl opravnén uzivat k
jinému ucelu. Pravni zavér odvolaciho soudu o tom, ze jde o stavby neopravnéné, je spravny a nic na
ném nemuze zménit skutecnost, ze dodatecné byly zalovanym pridéleny sporné pozemkKy, na nichz
stavby stoji, ze dohody o zfizeni prava osobniho uzivani téchto pozemku zalovanymi byly radné
registrovany statnim notarstvim a ze na stavby bylo dodatec¢né vydano stavebni povoleni a stavby
byly nasledné kolaudovany, jestlize v dobé jejich stavby zalovani nebyli opravnéni pozemky uzivat a
stavby provedli bez souhlasu vlastnika pozemku.

Stavby zustaly neopravnénymi i po 1. 1. 1992, tj. po novele obcanského zakoniku provedené
zakonem ¢. 509/1991 Sb., stavby k tomuto datu vyporadany nebyly, proto pri jejich vyporadani bylo
treba postupovat podle § 135¢c ObCZ ve znéni po uvedené novele (dale ,ObcZ”).
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Podle § 135¢ odst. 1 Ob¢Z zridi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to neméa pravo, muze soud
na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo stavbu
zridil (dale jen ,vlastnik stavby”).

Podle § 135c odst. 2 Ob¢Z pokud by odstranéni stavby nebylo Gcelné, prikaze ji soud za nahradu do
vlastnictvi vlastniku pozemku, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasi.

Podle § 135¢ odst. 3 Ob¢Z soud muze usporadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem
stavby i jinak, zejména téz zridit za ndhradu vécné bremeno, které je nezbytné k vykonu vlastnického
prava ke stavbeé.

Ustanoveni § 135¢ Ob¢Z sleduje vyporadani pravnich vztaht mezi vlastnikem pozemku a
neopravnénym stavebnikem, pritom vycet reSeni Upravy téchto vztaht neni taxativni, ale
demonstrativni, coz vyplyva ze znéni § 135c odst. 3 Ob¢Z. To znamena, Ze neni vylouceno jiné
usporadani pomeért, nez které zakon vyslovné uvadi.

Odvolaci soud se postavil na stanovisko, ze v daném pripadé prichazi v ivahu jediné odstranéni
staveb. Ze zdkona vyplyv4, Ze nelze naridit odstranéni stavby tam, kde to neni t¢elné. Utelnost
odstranéni neopravnéneé zrizené stavby ve smyslu § 135¢ Ob¢Z je treba vzdy hodnotit objektivné, tj. s
prihlédnutim ke vSem okolnostem a povaze kazdého jednotlivého pripadu. V ramci této volné tvahy
musi soud prihlizet zejména k povaze a rozsahu hospodarské ztraty, ktera by odstranénim stavby
vznikla, k tomu, k jakému ucelu byla stavba zrizena a jaky je jeji charakter, jaky je rozsah
zastavéného pozemku, pripadné pozemku nutného k rddnému uzivani neopravnéné stavby, za jakych
okolnosti byla stavba zfizena, zda stavebnik stavél v dobré vire, ze mu pozemek patri, zda vlastnik
pozemku o stavbé védél a zda proti ni zakrocil. Na soudu tedy je, aby porovnal hospodarskou a jinou
ztratu, ktera by odstranénim stavby vznikla na strané jedné, se zdgjmem na dalSim vyuziti stavby na
strané druhé. Bez vyznamu neni ani porovnani téchto ztrat ve vztahu k naslednému hospodéarskému
vyuziti dosud zastavéného pozemku neopravnénou stavbou, pripadné pozemku dosud uzivaného v
souvislosti s touto stavbou. Hospodarska ztrata vznikla odstranénim staveb predstavuje nejen
naklady na odstranéni staveb, ale i cenu staveb.

Odvolaci soud ucelnost odstranéni staveb neposuzoval ze vSech vyse uvedenych hledisek. Podle
nazoru dovolaciho soudu soud nehodnotil rozsah neopravnénymi stavbami zalovanych zastavénych
pozemku (véetné pozemku nutného k radnému uzivani téchto staveb) v porovnani s rozsahem
souvisejicich pozemku zalobce, které nejsou dot¢eny neopravnénym uzivanim. Neni také zrejmé, jak
zalobce vyuziva pozemku ve stavbami nedotCené ¢asti v porovnani, jak by tomu mohlo byt po jejich
odstranéni. Bez vyznamu nemusi byt ani situovani téchto staveb, tj. zda jsou na okraji ¢i uprostred
pozemku. Nelze déale pominout, zda pravni predchiidce zalobce brojil a jak proti stavbé spornych
rekreacnich chat. Z hlediska posuzovani dobré viry zalovanych bude vyznamnym i zjiSténi, zda
zalovani (jak v prubéhu rizeni tvrdili) sporné stavby zridili na zakladé ,predchoziho souhlasu“ MNV a
JZD S., v jehoz uZzivani podle tehdejsich predpist predmétné pozemky byly.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem bylo netplné a tudiz
nespravné. Proto dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu
fizeni (§ 243D odst. 2 a 3 OSR).
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Dalsi clanky:

predplatitele)

e Opomenuté
* Sluzebni pomér

e Svépravnost (exkluzivné pro predplatitele)
e Urcitost sankcionované povinnosti

e Pohledavka

e Nahrada Skody

e Nahrada Skody

e Drazba (exkluzivné pro predplatitele)

e Insolvencni rizeni a nahrada skody (exkluzivné pro predplatitele)
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