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Zasahy do prostoru nad pozemkem v cizim
vlastnictvi

Zasahovat ¢astmi stavby (napr. zateplenim zdi, balkony apod.) do prostoru nad sousednim
pozemkem bez pravniho davodu neni pripustné

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1000/2010, ze dne 19.12.2011)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobctl a) Ing. B. L. a b) A. L., obou zastoupenych
JUDr. V. D., advokatem se sidlem v L., proti zalovanému Ing. J. R., o odstranéni stozéru antény,
teplotniho ¢idla, popinavych rostlin a umoznéni vstupu na sousedni pozemek, vedené u Okresniho
soudu v Lounech pod sp. zn. 12 C 1211/2004, o dovolani zalobct proti rozsudku Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 10. ¢ervna 2009, ¢. j. 12 Co 601/2006-126, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

Okresni soud v Lounech (,,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 19. dubna 2006, ¢. j. 12 C
1211/2004-43, ve vyroku I. ulozil Zalovanému povinnost ,odstranit na vlastni naklady stozar antény,
teplotni Cidlo pro regulaci plynového kotle vCetné kabelu, umisténé na obvodové zdi domu Zalobcu ¢.
p. 2569 v L. a popinavé rostliny na soklu z obvodové zdi domu zalobct €. p. 2569, zapsaného u
Katastralniho tradu pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Louny na LV ¢. 3359 a pro obec a
katastralni uzemi L. do 30 dnl od pravni moci rozsudku®, ve vyroku II. ulozil zalovanému povinnost
,V dobé do jednoho roku od pravni moci rozsudku za ucelem provedeni opravy a zatepleni obvodové
zdi domu ¢. p. 2569 v L. umoznit zalobctm vstup na pozemkovou parcelu ¢. 4987/200 v L., zapsané u
Katastralniho uradu pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Louny na LV ¢. 3359 pro obec a k. 1. L.,
a to v rozsahu dvou po sobé nasledujicich kalendarnich tydni vzdy kazdy pracovni den v tydnu v
dobé od 7.00 do 16.00 hodin, kdyz termin opravy sdéli prvni zalobce a druhd zalobkyné zalovanému
nejpozdéji do 14 dnu predem,” a ve vyroku III. rozhodl o nékladech rizeni.

Krajsky soud v Usti nad Labem jako soud odvolaci k odvolani Zalovaného rozsudkem ze dne 10.
cervna 2009, €. j. 12 Co 601/2006-126, ve vyroku pod bodem I. a) potvrdil rozsudek soudu prvniho
stupné v jeho vyroku I. a ve vyroku pod bodem I. b) zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku
II. tak, ze zamitl zalobu na ulozeni povinnosti zalovanému umoznit zalobctim za uc¢elem provedeni
opravy a zatepleni obvodové zdi domu €. p. 2569 v L. vstup na pozemkovou parcelu ¢. 4987/200 v L.,
zapsané u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Louny na LV &. 3358 pro obec
a k. u. L., a ve vyroku pod bodem II. rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Odvolaci soud odlisSné od soudu prvniho stupné posoudil nutnost provedeni opravy a zatepleni zdi
domu zalobct a navazujici ulozeni povinnosti zalovanému umoznit zalobcum vstup na jeho pozemek
podle § 127 odst. 3 obcéanského zakoniku (déle jen ,obc. zak.”). Odvolaci soud dospél k zavéru, ze je
treba respektovat vlastnické pravo zalovaného. Zatepleni zdi, ktera se nachazi na samé hranici
pozemku UcCastnikl, by znamenalo trvalé omezeni zalovaného (doslo by k zizeni jeho pozemku a
prostoru atria). Takové omezeni - rozsireni stény do prostoru zalovaného - by bylo neimérnym
zasahem do vlastnického prava zalovaného, nebot za soucast pozemku je treba povazovat i vzdusny
prostor nad timto pozemkem a i tento prostor nalezi vlastniku pozemku. Z téchto duvodu nelze za



ucelem zatepleni zdi zalobcum priznat pravo na vstup na pozemek Zalovaného podle § 127 odst. 3
ob¢. zak.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu, konkrétné proti vyroku I. b) a vyroku II., podavaji zalobci
dovolani, jehoz pripustnost opiraji o § 237 odst. 1 pism. a), ¢) obcanského soudniho radu (,0. s. 1.“) a
uplatiuji dovolaci davody uvedené v § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. Nesouhlasi s pravnim zavérem, ze
zatepleni od vysky nejméné 2 metry nad terénem by bylo neimérnym zasahem do vlastnického prava
zalovaného, kdyz za soucast pozemku je treba povazovat i vzdusny prostor nad timto pozemkem.
Pokud by byl prijat tento zavér, tak veskeré balkony, atiky, rimsy a obdobné soucasti domi
vystupujici nad uroven obvodu nemovitosti daného v misté kontaktu se zemi, by omezovaly
vlastnicka prava vlastniki téch sousednich pozemk, do kterych tyto stavby svym pudorysem
zasahuji. Proto i pravo uzivat vzdusny prostor nad svym pozemkem ma své limity, neni mozné je
vykladat neomezené a je nemyslitelné, aby napriklad pri preletu letadla nad timto pozemkem byl
vyzadovan souhlas vlastnika pozemku. Dovolatelé dale uvadéji, Ze zakladni povinnosti vlastnika
stavby je v souladu s dokumentaci ovérenou stavebnim uradem a rozhodnutim stavebniho uradu
udrzovat stavbu v dobrém stavebnim stavu, tak, aby nevznikalo nebezpeci pozarnich a hygienickych
zavad, aby nedochézelo k jejimu znehodnoceni nebo ohrozeni jejiho vzhledu a aby se co nejvice
prodlouzila jeji uzivatelnost. Na tento nezvratny trend bude jisté navazovat i legislativa. Nesouhlasi s
neumérnym zasahem soudni moci do vlastnickych prav vlastnika sousedniho pozemku. Ze vSech
shora uvedenych duvodu navrhuji dovolatelé, aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu zrusil a véc mu vratil k novému jednéni a rozhodnuti.

Zalovany ve vyjadreni k dovolani uvedl, Ze dim Zalobct presahuje do jeho pozemku ve vysi 169 cm
nad terénem pozemku atria a je obzvlast nebezpecny a hrozi poranéni hlavy. Tento presah zasahuje
do pozemku jiz pred zateplenim, takze po planovaném zatepleni by byl jesté vétsi a jesté vice
nebezpecny. Navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu ,potvrdil“.

Podle cl. II. - prechodna ustanoveni, bodu 12 zdkona 7/2009 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zakony, G¢inného od 1. 7. 2009
(vyjma ustanoveni ¢l. I bodu 69, 71 a 100, ustanoveni ¢l. XIII a ustanoveni ¢l. XVII bodu 1, ktera
nabyvaji ucinnosti 23. 1. 2009), dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym)
prede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zakona se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich
predpist; uziti nového ustanoveni § 243c odst. 2 tim neni dotCeno. Dovolaci soud proto pri
projednani dovolani postupoval podle obéanského soudniho radu ve znéni ucinném pred jeho
novelizaci provedenou zakonem 7/2009 Sbh.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I'., Ze je uplatnén
dovolaci divod upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. a Ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani
a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 o. s. I'.), napadené rozhodnuti
prezkoumal a zjistil, Ze dovolani neni davodné.

Predmétem dovolaciho prezkumu je pravni otazka, zda v pripadé, ze néktera soucast stavby
presahne bez pravniho diivodu na sousedni pozemek, jde o neopravnény zasah do vlastnického prava
vlastnika pozemku. Na reseni této otazky totiz ucinil odvolaci soud zavislym rozhodnuti o naroku na
umoznéni vstupu na sousedni pozemek za ucelem udrzby stavby (§ 127 odst. 3 ob¢. zak.) s tim, ze
noveé opravena ¢ast by zasahovala do prostoru nad sousednim pozemkem.

Podle § 297 obecného zédkoniku ob¢anského z roku 1811 (,0Z0") platilo: ,,Rovnéz tak patri k
nemovitym vécem ty, které byly na zemi a pudé zrizeny s tim Gmyslem, aby tam trvale zustaly, jako:
domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé ¢are nad nimi“. To ovSem platilo i pro prostor
nad pozemkem (viz Sedlacek, J., Roucek, F.: Komentar k ¢sl. obecnému obcanskému zakoniku a
obcanské pravo na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha 1935, dil I, s. 44); obdobné véc
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upravuje i navrh nového ob¢anského zdkoniku, podle kterého ma platit, ze ,soucasti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem®”. Ostatné ani balkon ¢i strechu nebylo mozno zridit do
sousedova vzdusného prostoru; za timto ucelem bylo treba zridit sluzebnost podle § 475 OZO.

Platné pravo tuto otazku vyslovné neresi, nicméné neni pochyb o tom, Ze i v soucasnosti vlastnické
pravo k pozemku zahrnuje i prostor nad jeho povrchem. To vyplyva iz § 127 odst. 1 ob¢. zék., ktery
omezuje pravo vlastnika pozemku odstranit vétve presahujici na jeho pozemek (tedy zasahujici do
vzdusného prostoru nad pozemek). Presah strechy nad sousedni pozemek soudy posuzuji jako
neopravnénou stavbu (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. brezna 2010, sp. zn. 22 Cdo
2500/2008, Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu ¢. C 8291, proti némuz
podand ustavni stiznost byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze dne 4. listopadu 2010, sp. zn.
II. US 2977/10, rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 5. fijna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1342/2004, Soubor
civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu ¢. C 3098, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29.
dubna 2010, sp. zn. 22 Cdo 3953/2008, Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu ¢.
C 8315).

Predmétem sporu nebylo uzivani vzdusného prostoru v takové vysce, ktera jiz fakticky neni v moci
vlastnika pozemku; k argumentaci dovolatell 1ze vSak poznamenat, ze uzivani vzdu$ného prostoru k
letectvi je upraveno zvlastnimi predpisy (napr. zékon 49/1997 Sh., o civilnim letectvi).

Lze tedy uzavrit, Ze zasahovat Castmi stavby (napr. zateplenim zdi, balkony apod.) do prostoru nad
sousednim pozemkem bez pravniho duvodu neni pripustné; proto ani zalobé na umoznéni vstupu na
sousedni pozemek za tcCelem takového zadsahu nebylo mozno vyhoveét.

Z uvedeného je zrejmé, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné. Dovolaci divod upraveny v §
241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. tedy v posuzované véci neni dan. Vady rizeni uvedené v § 229 odst. 1, §
229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I',, jakoz i jiné vady rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz dovolaci soud prihlizi i bez ndvrhu, nebyly tvrzeny ani
dovolacim soudem zjistény. Proto nezbylo, nez dovolani zamitnout (§ 243b odst. 2 o. s. I".).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

¢ Opatrovnik
e SpoleCna doméacnost

e Mzda (exKkluzivné pro predplatitele)

o Néahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)

e Nespravny uUredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

* Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
Ztizeni spolecenského uplatnéni

Zastaveni exekuce

Zakladni kapitdl

Skladovani
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