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Seznam pouZzitych zkratek

1. Ob&Z - zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Tam, kde za zminovanym ustanovenim (§) nenf uveden zadny pravni pfedpis, ma se za to, pokud
z kontextu nevyplyne néco jiného, Zze se jedna o ustanoveni obcanského zakoniku, ve znéni
pozd¢jsich predpisu.

2. 0. s. f. — zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdé¢jsich predpist.

3. OZO - zikon ¢ 946/1811 Sb. =z s, obecny zikonik  obcansky,

ve znéni uéinném ke dni 1. 1. 1925.

4. OZS, nebo stfedni ob&ansky zakonik — zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zikonik, ve znéni
zakona ¢. 141/1950 Sb. Géinném ke dni 1. 1. 1951.

5. zakon o pudé — zikon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pudé a jinému

zemeédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.



1 Uvod

1. 1 Vymezeni cile a tématu prace

Jako téma své prace jsem si zvolila stavbu na cizim pozemku. Za cil si kladu vytvofit
systematicky pfehled, ktery analyzuje souc¢asnou pravai upravu.

Pii vypracovavani se budu pfedevs$im snazit pracovat s hojnou judikaturou Nejvyssiho
soudu. Co se tyce odborné literatury tykajici se stavby na cizim pozemku, tak autorem vétsiny je
JUDr. Spacil, ktery je soudcem Nejvyssiho soudu. Proto literatura k tématu zpravidla zrcadli
rozhodovaci praxi Nejvysstho soudu.

Jadro mé kvalifikacni prace spociva na zasade ,super supetficies solo (non) cedit™.
V dusledku problematické dikce odstavce druhého ustanoveni § 120 Ob¢Z' dochazf k fadé stieti
vlastnickych prav. Patficna ¢ast mé diplomové prace se pak vénuje ustanoveni § 135c ObcZ,
neopravneéné stavbe a ptipadum opravnéné stavby na cizim pozemku. Prave pojednani ve ctvrté
kapitole o ustanoveni § 135¢ povazuji za nejdulezitéjsi ¢ast své prace. Mym zamérem je rozebrat
ustanoveni § 135c ObcZ. Jednotlivé ¢asti ve ctvrté kapitole ¢lenim podle klicovych problému.
Za zajimavé povazuji zminit feeni, které nabizel § 221 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéanského
zakoniku ve znéni novely 131/1982 Sb. s ohledem na ustanoveni § 11 odst. 4 hospodafského
zakoniku, proto se mu rovnéz vénuji. Zde alespon na uvod nastinim to, ze § 221 Ob¢Z se totiz
vztahoval pouze na obcana, zatimco hospodafsky zakonik fesil situaci, kdy socialisticka
organizace postavila stavbu na cizim pozemku. Tehdejsi praxe to vykladala tak, ze nejde
o neopravnénou stavbu, pokud ji postavi socialisticka organizace. Ustanoveni hospodatského
zakoniku se aplikovalo i na obcanskopravni vztahy obcan-socialisticka organizace, ¢im jednani
socialistické organizace se stalo jednanim po pravu. Proto takova stavba postavena socialistickou
organizaci na pozemku bez védomi obcana se zlegalizovala (ze zdkona), aniz by bylo tfeba vydat
konstitutivni rozhodnuti.”

Pii své praci se zdroji jsem také narazila na hojné rozpory ohledné ustanoveni § 135¢
Ob¢Z. Na tvod uvedu jednu z mala zajimavosti, na které jsem pii zpracovavani zdroju narazila:

Rozhodovaci praxe Nejvysstho soudu ustanoveni § 135¢ Ob¢Z aplikuje jen tehdy, pokud jde

1 ,Stavba neni soucasti pozemku.“ Citovano dle § 120 odst. 2 zikona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zikonik, ve znéni
pozdéjsich predpist.

2 PEKAREK, Milan. Stavba na cizim pozemku. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkové pravo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996., s. 121 — 122.

LAZAR, Jan. In CESKA, Zdenék (ed). Obiansky zikonik komentdr - 1. svazek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987, s. 743

§ 221).



o neopravneénou stavbu od samého pocatku. S ohledem na to, ze ustanoveni § 135c Obc¢Z
opomiji zohlednit dobrou viru stavebnika ohledné¢ toho, Ze stavi po pravu, tak judikatura soudu
k jeho dobré vite mimo jiné ptihliz{ p#i vypotadani v ramci ustanoveni § 135¢.” Pii praci se zdroji
jsem viak narazila na jiné stanovisko profesora Eliase.' Profesor Eli$ pise, Ze ustanoveni § 135¢
Ob¢Z o neopravnéné stavbé se aplikuje pouze tehdy, jestlize stavebnik nemél pravo postavit

stavbu na cizim pozemku a soucasné¢ nebyl v dobré vife. Vykladem a contrario dovodime, Ze

pokud tedy stavebnik byl v dobré vife, tak neaplikujeme § 135¢c Ob¢Z o neopravneéné stavber

1. 2 Zdtvodnéni pouZité metody, vysvétleni ¢lenéni prace

Pii psani mé diplomové prace jsem si zvolila analytickou metodu zpracovani. Jak uvadi
JUDr. PhDr. Robert Zbiral ve své publikaci’, zpravidla je mozné pouzit tfi zptsoby zpracovani
prace, a to analyticky, argumentacni nebo popisny zpusob.

Cilem posledn¢ jmenované metody je, jak jiz z nazvu patrné plyne, popisovat a sdélovat
fakta a informace. Autor vyse zmifiované publikace doporucuje, aby diplomové prace neplnily jen
popisnou funkci, ale aby obsahovali alespont naznak analytického prvku. Proto si za cil kladu
vysvetlit problematiku ,,Stavby na cizim pozemku® tak, jak ji upravuje soucasny pravni rad, dale
pak pfedstavit nekteré odlisné dhly pohledu znalct prava publikované v teorii a odbornych
clancich a pfedstavit postoj Nejvysstho soudu, ale také zhodnotit soucasné ustanoveni § 135¢
Ob¢Z. Timto si na dvod kladu otazku: ,,Je zpusob feseni, tak jak ho v soucasné dobé upravuje
ustanoveni § 135¢c Ob¢Z, dostacujici a celistvy?*

Pii psani diplomové prace jsem se snazila téma rozclenit tak, aby prace byla co
neptrehlednéjsi. Proto svou praci zacinam nejprve tak, ze popisuji a vysvetluji zakladni pojmy,
které se vztahuji k tématu (napf. co je to pozemek, soucast pozemku, co je to stavba, jaky rozdil
mezi neopravnénou stavbou a stavbou cernou apod.). Vysvétleni pojmt vsak hodlam uchopit
velmi strucné, abych ponechala prostor pro klicové problémy.

Soucasne vysvétluji, co je to ,,superficies solo non cedit®, jak se projevuje a jaké ma pravni
dusledky tato specificka zasada v ceském pravnim prostfedi. Lze pfedpokladat, ze rekodifikovany
obcansky zakonik se opét vrati k puvodni verzi, tak jak ji upravoval ceskoslovensky obecny
zakonik obcansky, proto jsem stru¢né vyhradila i ¢ast pojednavajici o ,,superficies solo cedit®

de lege ferenda.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. ¢etvna 2003, sp. zn. 22 Cdo 880/2003.

4 ,Ustanoveni o neopravnéné stavbé tedy dopada na piipady, kdy ten, kdo na cizim pozemku stavi, k tomu nema
pravo a ani neni v dobré vite, Ze takové pravo ma.“ ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). VVelky akademicky komentir
k obcanskému zikonikn - 1. svazgek. Praha: Linde Praha, a. s, 2008, s. 612 (§ 135¢) obcanského zakoniku.

5 ZBIRAL, Robert. Priruika psani semindrnich a jinjch vysokoskolskych odbornych praci. Praha: Linde, 2009, s. 90 -91.



Dale jsem ve své praci zaclenila opravnéni stavebnika postavit na cizim pozemku stavbu
(tfeti kapitola). Zde pojednam o ptipadech legilntho vyuziti ciztho pozemku. Existuji totiz
ptipady, v nasem pravnim fadu s ohledem na § 120 odst. 2 ObcZ casté, Ze stavba stoji na cizim
pozemku, ale stavebnik pfitom meél ke zfizeni obcanskopravni titul. Tato ¢ast by se dala
pojmenovat jako legalni vyuziti ciztho pozemku, nakonec jsem vsak zvolila nazev Iépe vystihujici,
a to ,Instituty zakladajici pravo zfidit stavbu na cizim pozemku®. Zde vyjmenovan vsechny
soucasné obcanskopravni duvody, které toto umoznuji. Kromé toho, se zde vénuji pravu stavby,
které sice neni od 1. 4. 1964 zakotveno v nasem pravnim fadu, ale vladni navrh nového
obcanského zakoniku s tim institutem opét pocita a vraci se k institutu prava stavby v ustanoveni
§ 1106 a nasl. O pravu stavby pojednavam také de lege ferenda v ¢asti 3. 8. Navic ve treti kapitole
strucné charakterizuji uzivaci instituty, které se vytvofily v obdobi 1948 az 1990. Tyto instituty se
transformovaly (zpravidla na najem), a dnes je jiz pravai fad nepouziva.

Posledni kapitola, kapitola Cislo Ctyfi, je pravdépodobné nejdileZitéjsi Casti celé
prace vibec. Za podstatné povazuji zminit feseni neopravnéné stavby obcanskym zakonikem
pfed novelou ¢. 509/1991 Sb., proto se vénuiji i feseni, které nabizel § 221.

Otazkou vsak je, zda jediné ustanoveni (§ 135c Ob¢&Z) v obcanském zakoniku,
které problematiku fesi, pokryva vSechny skuteCnosti, které mohou nastat? Tuto otizku si
pokladam a budu se snazit na ni najit odpoved prave v této klicové kapitole.

Jeste nékolik poznamek k rozsahu prace. Z casového hlediska se vénuji zejména
soucasné uprave. Protoze presahuji rozsah své prace, tak stranou ponechavam hlubsi srovnani
s obecnym zakonikem obcanskym zroku 1811. S ceskoslovenskym obecnym zidkonikem
strovnavam stavbu (kapitola 2. 3. 2) a vénuji se také pravu stavby (kapitola 3. 1). De lege ferenda
se vénuji témto konkrétnim oblastem - pojednavam o pravu stavby (kapitola 3. 8) a zasad¢
»stavba je soucasti pozemku® (kapitola 2. 4. 2) a vypofadani neopravnéné stavby z hlediska
pfipravovaného obcanského zakoniku (4. 9).

Na zaveér celé prace bych pak chtéla utfidit a zhodnotit ziskané poznatky.

1. 3 Podékovani

Timto bych chtéla podékovat vedoucimu mé diplomové prace, JUDr. Filipu Melzerovi,
Ph.D. LL.M.,, za jeho odborné vedeni a pfedevsim za cenné rady, které mi pfi psani diplomové

prace poskytl.
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2 Vysvétleni zakladnich pojmi k dané problematice

Pro pochopeni celé problematiky je zapotfebi zacit vysvétlenim klicovych pojmu.
Duvodem tohoto rozclenéni mé prace je to, ze za cil si kladu podat problematiku stavby na cizim
pozemku systematicky. Nejprve bych tedy rozebrala jednotlivé casti a postupovala bych
od jednotlivych pojmu k soubornému celku, nebot’ jediné tak je mozné ziskat uceleny pohled
na takto slozitou otazku jako je stavba na cizim pozemku. Vysvétlit jednotlivé pojmy a osvojit si

je, povazuji za prvni krok této problematické otazky.
2.1 Pojem véc, rozdéleni véci na véci movité a nemovité

Stavba neni soucasti pozemku podle soucasné platné pravn{ upravy. Toto pojeti plati v
Ceském pravanim fadu v souvislosti s platnosti souc¢asného obcanského zékoniku ¢. 40/1964, ktery
nabyl uc¢innosti 1. 4. 1964.

K tomuto je nezbytné definovat a vylozit obsah pojmu soucast pozemku. Nejprve je vsak
nutné vymezit problematiku véci. Pfestoze pfedmétem mé diplomové prace neni tato
problematika, povazuji vsak za nutné alespon povrchné nastinit zdkladni skutecnosti.
Dukladnéjsimu rozboru této oblasti se neveénuiji.

Véc jako pfedmét obcanskopravnich vztahu je uvedena ve vyctu v ustanoveni § 118
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich ptfedpist (dale jen ,,obcansky
zakonik™ nebo ,,Ob¢Z%). Citované ustanoveni zakona uvadi, ze pfedmétem obcanskopravnich
vztaht jsou véci, prava a jiné majetkové hodnoty (ovsem pokud to jejich povaha pfipousti) a byty
a nebytové prostory.’

Avsak zakon sam o sob¢ nepodava legalni definici véci a rovnéz mléi o vécech v pravnim
slova smyslu. Jak uvad{ docent Mike$ v publikaci Obcanské pravo hmotné, v nasi pravn{ uprave si
musime vystadit pouze s definicf pojmu ,,nemovitost.” Ta je podina v ustanoven{ § 119 odst. 2.
,INemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem*.

Za véci (a to v pravnim slova smyslu) se povazuji v pojeti soucasné pravni upravy hmotné

pfedmeéty a ovladatelné piirodni sily, a to za splnéni podminky, Ze jsou ovladatelné a uzitecné.

6§ 118 ObcZ, ve znéni pozdejsich predpist.
7 MIKES, Jiff. Vlastnické pravo ke stavbé a pozemku. In KNAPPOVA, Marta a kol. Obianské pravo hmotné 1. 4.
aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 422 - 424.
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Jako véc v pravnim vyznamu slova se také podle doktriny povazuje ¢asto ovladatelnd prirodni
sila, napf. energie, ale to za podminky, Ze slouz{ potfebam lidi.”

Nebylo tomu vsak vzdy takto, napifiklad za platnosti obecného zakoniku obcanského se
za veéci povazovali nejen hmotné predmety, ale i nehmotné. Obecny zdkonik obcansky z roku
1811 definoval v § 285 pojem véc v pravnim slova smyslu, zatimco dnesni pravni aprava takovou
definici postrada a proto legalni vymezeni véci v pravnim slova smyslu se ponechava doktriné
a judikatufe soudt.” Véci v priavnim slova smyslu dle obecného zékonfku obéanského je
,vsechno, co je od osoby rozdilné a slouzi k uzivani lidi“. Zakonik z roku 1811 pfejal nahled
na obsah pojmu véc v pravnim slova smyslu z justinianskych digest."

Dulezité je poznamenat, ze se zde jedna o véc v pravnim slova smyslu, nikoli v bézném
slova smyslu. Dnesni definice véci v pravanim slova smyslu, ktera pod timto pojmem zahrnuje jen
jeho uzsi variantu, vyzaduje stejn¢ jako zakonik z roku 1811, aby slo o takovou véc, ktera slouzi
potiebam lidi (jejich vlastnosti je ovladatelnost a uzitecnost) a zaroven musi byt splnéna
podminka samostatné existence, tedy véc neni pouhou souéasti véci jiné."

Navrh nového obcanského zakoniku se jednoznacné vyporadava se situaci, kdy
v soucasné platné pravni upraveé postradame definovani véci v pravnim slova smyslu a tato
absence pusobi znacné potize, napf. pfi zafazeni energie. Vladni navrh rekodifikovaného
obcanského zakoniku pfihliz{ k vymezeni tohoto pojmu tak, jak jej najdeme v obecném zakoniku
obcanském, kdyz se v ustanoveni § 462 odst. 2 navrhu nového obcanského zakoniku stanovi:
,»,Véc v pravnim slova smyslu (dale jen véc) je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potfebeé lidi.*
12

Podrobnéjsi rozbor véci pro ucely této prace nepovazuji za nutny. Avsak pro mou
diplomovou praci je vhodné uvést déleni véci dle § 119 obcanského zakoniku na movité
a nemovité.

Toto déleni odpovida pravn{ Gpravé vétsiné modernich soukromopravnich kodifikaci."
Obecny zakonik obcansky z r. 1811 se zajimavym zpusobem vypofadal s vymezenim veéci
movitych a nemovitych. Na rozdil od soucasného ceského obcanského zakoniku, ktery vymezuje,
co jsou to veci nemovité a z toho pak vyvodime vykladem a contrario, Ze ostatni véci jsou véci

movité, tak OZO v ustanoveni § 293 opacné definuje véci movité. § 293 OZO stanovi: ,,Véci,

8 KNAPPOVA, Marta a kol. Obéanské prevo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 272.

9 ,,Vsechno, co od osoby je rozdilné a slouzi k potiebé lidi, sluje véc v pravnim smyslu.“ Citovano dle § 285 zakona
¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny obcansky zdkonik, ve znénf zakona uc¢inném ke dni 1. ledna 1925.

10 KNAPPOVA, Marta a kol. Obéanské privo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 272.
1 Tamtéz.

12 Vladni navrh obcanskeho zakoniku [onlme] [Cit.  29. cervence 2010] Dostupné  na

13 ELIAS Karel In ELIAS Karel (ed). Velky akademicky komentdr & obmmxée;m/ gdkonikn - 1. &mze/é Praha Lmde
2008, s. 483 (§ 119 obcanského zakoniku).
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které bez poruseni jejich podstaty s jednoho mista na druhé lze prenaseti, jsou movité; jinak jsou
nemovité.“'* Obecné viak vétsina soukromopravnich kodexi spise definuje véci nemovité, napf.
cesky obcansky zakonik, italsky obcansky zakonik, ale 1 $vycarsky obcansky zakonik."”

Co jsou to veci movité, obcansky zakonik nedefinuje, ale za to uvadi obsah pojmu
nemovitost. Dle ustanoven{ § 119 odst. 2 ,,nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zékladem®. Véci movité lze vymezit argumentem a contratio, tedy vsechny ostatn{ véci,
které nejsou nemovité a nenapliuji pozadavek stanoveny § 119 odst. 2, jsou véci movité.

Nemovitymi vécmi v pravni upravé pfed 1. 4. 1964 rozumély pozemky a stavby,
s vyjimkou staveb do&asnych podle § 26 z. & 141/1950 Sb." V porovnani se soucasnou
platnou pravni upravou doslo tedy ke zméné pravni upravy. Pravni dprava v pohledu na zasadu
,nsupetficies solo non cedit® se zachovala, kdyz § 25 z. ¢ 141/1950 Sb. vymezil stejné jako

soucasné ustanoven{ § 120 odst. 2, podle kterého stavba neni sou¢asti pozemlku.'”

2. 2 Pozemek (Ustanoveni § 119 odst. 2)

V této podkapitolce blize vymezim pojem pozemek s ohledem na ustanoveni § 119 odst.
2 a § 120 odst. 2 obcanského zakoniku. Nemovitosti jsou tedy podle legalni definice pozemky
bez podminky (bez omezeni), tj. pozemek je vzdy véc nemovita.

Co soucasna pravn{ uprava rozumi pod oznacenim pozemek? Obcansky zakonik sam
o sob¢ neuvadi obsah tohoto pojmu, ale jeho vymezeni je stanoveno v zakoné ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dale jen ,katastralni
zakon®). Pozemkem se pro ucely katastralnitho zdkona rozumfi ,,¢ast povrchu zemského oddélena
od sousednich ¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralntho uzemi, hranici
vlastnickou, hranicf drzby, hranici druhd pozemku, popt. rozhranim zptsobu vyuziti pozemki.“'®

. v -, v sz . . P : A / 1
Pozemek je v soucasné dobé chapan jako individualizovana ¢ast zemského povrchu.”

Pozemek je charakteristickym vyty¢enim urcitych hranic, nebot’ definici v katastralnim zakoné

14§ 293 ceskoslovenského obecného zikoniku obcanského. ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek,
SEDLACEK, Jaromir (ed). Komentdr k éeskoslovenskému obecnému zikoniku obéanskému a obéanské pravo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi — 2. dil. Praha: Nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 25 (§ 293).

15 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentir k obianskému zikoniku - 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 484 (§ 119 obcanského zakoniku).

16 Pozemky a stavby, s vyjimkou staveb doc¢asnych, jsou véci nemovité.“ § 26 zakona ¢. 141/1950 Sb., v piivodnim
znénf zakona uc¢inném ke dni 1. ledna 1951.

17.,,Soucasti pozemku je vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucast pozemku.” § 25 zdkona ¢. 141/1950 Sb.,
v puvodnim znén{ zdkona dc¢inném ke dni 1. ledna 1951.

18 § 27a) zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisu.

19 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd prdva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 41.
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uvadi, ze jde o ,,cast” povrchu zemského. Muze obsahovat jak prostor pod povrchem zemé, tak
prostor nad nim.”

Pokud bychom chtéli pozemek rozdélit na vice casti, musime rozliSovat, zda nasim
umyslem je, aby se z ¢asti pozemku stal pozemek novy, nebo nam jde jen o pfenechani ¢asti
pozemku kuzivani. V prvém pifpadé¢ hovofime o vécnépravnich ucincich, v druhém
jmenovaném piipadé¢ nase jednani nema vécnépravni ucinky. V piipadé prvém (vécnépravni
ucinky), kdy se ma z ¢asti pozemku stat pozemek novy, je zapotiebi, aby nejprve doslo k oddéleni
pozemku a poté k vytvofeni z této staré casti pozemku nového. Je tomu tak proto, ze Cast
pozemku nemuZe byt samostatnym pfedmétem vlastnického prava, ale nejprve musi dojit
k pravni upraveé pozemku. V druhém piipadé bez vécnépravnich ucinkt se jedna napiiklad
o niajem pozemku. Muzeme pronajmout ¢ast pozemku, aniz by se pronajata ¢ast stala novym
pozemkem a také se tedy nestane novym samostatnym objektem obcanskopravnich vztahu. Je
tomu tak z toho duvodu, ze povaha prava vlastnfka pfipousti (za pfedpokladu, Ze to pfipousti
&ast véci), aby se vyuzivala (napf. pronajimala) jen ¢ast véci.

Predmeétem evidence v katastru nemovitosti jsou pak pouze pozemky v podobé¢ parcel dle
§ 2 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona. Existuji rovnéz pozemky, které nejsou parcelami, a je
nutné podotknout, ze ty nejsou pfedmét evidence a dle nazoru Nejvysstho soudu nejsou ani
zptsobilym pfedmétem vlastnického prava.”

Katastralni zakon rozlisuje razné druhy pozemku, a to orna puda, chmelnice, vinice,
zastavené plochy, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy,
nadvoii a ostatni plochy.* V souvislosti s tim rozlisujeme nékolik kategorif pozemkii:* pozemky
v zemeédélském pudnim fondu, lesy a stavebni pozemky. Podle stavebniho zakona realizovat
stavbu je mozné jen na pozemku v souladu s tzemnim rozhodnutim, na zakladé n¢hoz se stava
pozemkem stavebnim.”

Pojem pozemek neni totoZny s pojmem puda. Profesor Elias v komentafi upozornuje

v P v o Yy vy ;s , , , 26 s 1, v
na to, ze zakony casto pudu ztotoznuji s pozemkem a toto zaménovani nenf spravné.” Uvadi, Ze

19 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentdr k obianskému zikoniku - 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 486 (§ 119 obcanského zakoniku).

20 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentir k obéanskémn zikoniku - 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 486 (§ 119 obcanského zakoniku).

2 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentir k obéanskémn zikonikn - 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 487 (§ 119 obcanského zakoniku).

22 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. listopadu 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98.

2 § 2 odst. 3 zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisa

24 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 43.

2> HOLUB, Milan a kol. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 43.

26 Ucebnice ceskoslovenského pozemkového prava pouziva pojem uzivaci instituty k pudé statni, nebo k padé
soukromé. Na jinych mistech vSak autor zase pouZije termin uzfvaci instituty k pozemkam bez néjakého hlubsiho
vysvétlend, zda terminy zaménuje libovolné. Zatimco autorka novéjsi literatury Pozemkové pravo pouziva vyhradné
terminy uzivacf instituty k pozemkam.
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kdyz tyto pojmy zameénuji jiz samotné zakony, tak pak toto pronika i do obecného pravniho
védom{.”’ Definici pojmu pozemek obéansky zakonfk nevymezuje, jen stanovi, ze nemovitostmi
jsou pozemky. Proto si pro soukromopravni vztahy ,,vypomahame* definici, kterou obsahuje
katastralni zakon. Pudou se pak rozumi orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady
a louky, pastviny, ty tvoil zemédélskou pudu a vytvaii zemédélsky pudni fond. Soucésti
zemeédélského pudntho fondu je krome zemédélské pudy také puda, ktera neni docasné

v, s 2
obdélavani.®®

2. 3 Stavba (Ustanoveni § 119 odst. 2)

Oznaceni stavba neni zakonodarcem blize vysvétleno ani nijak definovano v obcanském
zakoniku. Vyraz stavba se objevuje v ruznych zdkonech (obcansky zdkonik, stavebni zakon,
zékon o vefejnych zakazkach, zdkon o dani darovacf atd.).””

Teotrie obcanského prava povazuje za stavbu ,,vysledek urcité stavebni c¢innosti, ktery je
zptsobilj byt pfedmétem obéanskopravnich vztaha“. * Musi byt spojena se zemi pevnym
zékladem a byt stavbou samostatnou. Ne vzdy shodné chapou stavbu pfedpisy stavebnépravni.’'

Stavebni zakon stavbou chape ,,veskera stavebni dila, kterda vznikaji stavebni nebo
montazni technologii bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na téel vyuziti a dobu trvani**. Stavebn{ zdkon za jistych
okolnosti hovoti o stavbe, ale rozumi tim také i jeji ¢ast nebo zménu dokoncené stavby. Zménou

dokoncené stavby se pak ma na mysli jeji nastavba, pfistavba a stavebni uprava. Za stavebni

tGpravu dle § 2 odst. 5 pism. c) povazujeme i zateplenf plasté stavby.”

FABRY, Valér a kol. Ceskoslovenské pozemkové privo. Praha: Ustav statni spravy, 1981, s. 115.

DUDOVA, Jana. Pogemkoré prave. Ostrava: KEY Publishing, 2007, s. 45.

21 BELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentir k obéanskémn zikoniku - 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 488 (§ 119 obcanského zakoniku).

28§ 1 odst. 2 zikona ¢. 344/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského pudniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpisu.

2% MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na piikladu pojmu stavby ve smyslu obcanskopravnim. In
WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové & 80. narozenindm. Praha: ASPT — Wolters Kluwer, 2009,
s. 323.

30 KNAPPOVA, Marta a kol. Obéanské prevo hmotné 1. 4. aktualizované vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 282.

31 Stavbou v obcanskopravnim smyslu se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, tak jak ji chape stavebni zdkon a jeho
provadéci piedpisy, pokud vysledkem této cinnosti je véc v pravnim smyslu, tedy zpusobily pfedmét
obcanskopravnich vztaht véetné prava vlastnického (nikoli tedy soucast jiné véci). Stavba jako véc v pravnim smyslu
je pfitom véci nemovitou nebo véci movitou.” Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2002, sp. zn. 22 Cdo
52/2002.

% § 2 odst. 3 zékona ¢. 183/2006 Sb., o tzemni planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni pozdéjsich
predpisu.

3§ 2 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemni planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jsich
predpisu.
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»otavba® podle pfedpistu vefejného prava, tj. stavebnépravnich predpist, neni povazovana
za ,,stavbu® pro ucely obcanského prava. ,,Vysledek stavebni ¢innosti — stavba ve smyslu
stavebnich pfedpisti — nemusi byt stavbou ve smyslu obclanského prava, ale takovou
stavbou je, pokud je zpusobila byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahi.«*

Napiiklad ponckud jinak se chape ,,rybnik® podle stavebnich pfedpist a jinak z hlediska
obcanského prava. Rybnik je stavbou podle pfedpisu vefejného prava, neni vsak stavbou
ve smyslu § 119 odst. 2 obcanského zakonfku.” Niasledujici rozhodnuti viak jiz uvadi, ze za
jistych okolnosti by hraz rybnfka mohla byt samostatnou véci v obcanskopravnim smyslu. A pak
by byla i stavbou.”® Podle tohoto citovaného rozhodnuti konkrétntho pifpadu, obecné nelze
ucinit zavér, zda rybnik je samostatnou véci v pravnim smyslu. Uvedené rozhodnuti stanovi, Ze je
tteba posoudit zpusob, jakym je hraz provedena.

Pokud stavba neodpovida pfedpokladu v § 119 odst. 2 Obc¢Z, pak bude soucasti
pozemku. V tomto pfipadé se bude nabyvat vlastnictvi pfirastkem.

Abychom urcili, zda jde o stavbu v obcanskopravnim smyslu, musi vykazovat urcité
znaky:”’

a) stavba jako vysledek urcité lidské ¢innosti

b) samostatna materialni podstata™

c) oddélitelnost vi¢i okolnimu pozemku (resp. vymezitelnosti) *

d) samostatné hospodafské urceni"’

e) pozadavek tzv. kompaktnosti materilu’'

Z dikce soucasného zikona jednoznaéné plyne, ze ne kazda stavba je soucasné
nemovitosti. Jestlize zakonodarce fika, ze nemovitosti jsou podle platné pravni upravy pouze

stavby spojené se zemi pevnym zakladem, pak to znamena, ze kromé staveb nemovitych

34 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. listopadu 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308,/2003.

35 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. kvétna 1998, sp. zn. 2 Cdon 1192/97.

36 Rozsudek Nevyssiho soudu ze dne 26. stpna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

37 MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na piikladu pojmu stavby ve smyslu obcanskopravnim. In
WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové & 80. narozenindm. Praha: ASPT — Wolters Kluwer, 2009,
s. 326 — 331.

3 K tomuto znaku niZe v poznamce pod c¢arou.

39 Tento znak 1ze demonstrovat na vyse uvedenému pfipadu Nejvyssiho soudu ohledné rybnika. MELZER, Filip.
Nauka o typovjch pojmech na piikladu pojmu stavby ve smyslu obéanskoprivnim. In WINTEROVA, Alena,
DVORAK, Jan. Pocta Sent¢ Radvanové k 80. narozeninam. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 329.

40 Tento znak vyjadfuje pfedevsim pozadavek, aby stavba mcla samostatny hospodafsky tdcel nezavisle na
hospodafském tcelu pozemku. MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na pifikladu pojmu stavby ve smyslu
ob¢anskopravnim. In WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové k 80. narozeninim. Praha: ASPI —
Wolters Kluwer, 2009, s. 329. K pifpadu studny niZe v poznamce pod carou.

4 Pozadavek na urcité vlastnosti materialu, z n¢hoz je stavba zhotovena. MELZER, Filip. Nauka o typovych
pojmech na piikladu pojmu stavby ve smyslu obéanskopravnim. In WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Poca
Senté Radvanové & 80. narozenindm. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 331. Piiklad tenisovych kurtu niZze
v kapitolce 2. 4. 1.
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rozlisujeme také stavby movité. Movité stavby budou ty, které nebudou se zemi spojené pevnym
zakladem. Dle ob¢anského zakoniku za nemovitosti jsou vSak povazovany pouze stavby spojené
se zemi pevnym zakladem.”

Stfedni obcansky zakonik povazoval za nemovitosti stavby a v dikei ustanoveni § 25

specifikoval nikoliv v$ak docasného charakteru. Co se rozum{ docasnou stavbou?* Stiedni

obcansky zakonik rozlisoval docasné stavby na zaklad¢ jejich ucelu. Jedna se o stavbu, kde neni
dan umysl stavebnika, aby stavba na pozemku trvale zustala. Bude se napiiklad jednat o razné
kiosky. V souvislosti s platnosti zasady ,,superficies solo cedit” az do r. 1951 byly povazovany
stavby za soucast pozemku, ale pravée s vyjimkou staveb docasnych, coz odpovida povaze jejich
uréeni.*

Zakon beze sporu v ustanoveni § 119 odst. 2 poukazuje na nerozlucné spojeni stavby
s pozemkem, kdyz stanovi ,,stavby spojené se zemi pevaym zakladem®. Toto pevné spojeni podle
mého nazoru vyjadiuje nedilnost a z této nedilnost plyne jazykovym vykladem ustanoveni § 119
odst. 2, ze se jedna o soucast pozemku. Navzdory tomuto ustanoveni, po pravni strance je tomu
jinak, nebot” ustanoveni § 120 odst. 2 stanovi, ze podle platné pravni Gpravy stavba neni soucasti
pozemku. To znamena, ze v pravnim slova smyslu jde o dvé véci, které mohou samostatné
existovat a byt objektem rozlicnych obcanskopravnich vztahu. Pfedmétem obcanskopravnich
vztahi muZe byt stavba v momenté, kdy existuje prvni nadzemni podlazi. Postaci, ze je
ziejmé stavebné technické seskupeni prvntho nadzemntho podlazi.”” Tehdy se stiva samostatnou
véci a tedy i pfedmétem obcanskopravnich vztahi.*

Soucasné¢ je vhodné poznamenat, ze pro tcely obcanského prava neni pravne relevantni
to, zda bylo pofizeni stavby povoleno podle pfedpist administrativniho prava. To, zda se jedna
o tzv. ¢ernou stavbu, je pravne vyznamné pouze pro stavebni pravo, kde se zkouma, zda pofizeni

stavby bylo povoleno dle piislusnych predpisu.

2. 3.1 Cerna stavba vs. stavba neopravnéna
V souvislosti s neopravnénou stavbou se objevuje také termin tzv. Cerna stavba, ktery je

vsak pravn¢ irelevantni pro obcanskopravni problematiku.

42 Rodinné domky, garize a inZenyrské sité podpovrchové jsou stavbami v obéanskopravnim smyslu. BICOVSKY,
Jaroslav, HOLUB, Milan, POKORNY, Milan. Obéan a viastnicti v leském prdavnim védu. Praha: Linde, 2002, s. 20.

43 O docasné stavbe vice v ¢asti 2. 4. 2.

44§ 25 zakona ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik, v ptvodnim znéni zékona ucinném ke dni 1. ledna 1951

# ,Nadzemni stavba zanika a pfestava byt véci ve smyslu prava tehdy, neni-li jiZ patrno dispoziCni feSeni
prvniho nadzemniho podlazi.“ Citovano dle: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. kvétna 2003, sp. zn. 22 Cdo
2088/2001.

»e-- j€ mozno vznik stavby klast do roviny s okamZikem, kdy je jednozna¢né patrno dispozitni feSeni
prvniho nadzemniho podlaZi.“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 1992, sp. zn. 3 Cdo 111/92.

46 BLIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentir k obéanskémn zikoniku - 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 488 (§ 119 obcanského zakoniku).
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Tento termin se pouziva s ohledem na stavebnépravni Gpravu a jedna se o stavbu, ktera
neni povolena a je v nesouladu se stavebnépravnimi pfedpisy, resp. je s nimi né¢jakym zptisobem
v rozporu. Z administrativntho hlediska je totiz rozhodné, zda stavebnik me¢l stavebni povoleni,
protoze dle ustanoveni § 129 odst. 1 pismeno b) stavebniho zdkona' stavebni dfad naiidi
vlastniku stavby odstranéni stavby provedené bez rozhodnuti ¢i opatfeni stavebniho uradu
v piipadech, kdy takové stavebni rozhodnuti ¢i opatfeni si stavebni zakon vyzaduje, nebo pokud
stavba byla provedena vrozporu srozhodnutim ¢i opatfenim vyzadovanym stavebnim
zékonem."

Skute¢nost, ze zde nebylo fadné stavebni povoleni, muze byt rozhodna
i z obc¢anskopravn{ vztahy, a to pro rozhodnuti soudu o odstranéni stavby dle § 135c odst. 1
Ob¢Z. Soud totiz musi posoudit okolnosti a urcit, zda je ucelné odstranit stavbu v ptipade, kdy
zde nebylo fadné stavebni povolent.

K této problematice se vyjadfuje nalez Ustavniho soudu ze dne 24. fijna 2000 sp. zn.
I1. US 325/2000:

,Ustanoveni § 135c fesi pripady, kdy stavebnik postavi na pozemku stavbu neopravnéne,
tj. neni-li k tomu z hlediska pfedpist obcanského prava opravneén. Z hlediska obcanskopravniho
muze zfidit ob¢an stavbu pfedevsim na zaklad¢ prava vlastnického. Pokud tento pfedpoklad neni
splnén, jde z obcanskopravniho hlediska o tzv. neopravnénou stavbu. Podle § 135¢ Ob¢Z. se
tedy rozhoduje o tom, zda ma stavebniku vlastnictvi ke stavb¢ zustat nebo zda bude se stavbou
nalozeno jinak v pifipade, ze stavebnik — vlastnik stavby nemél potfebné obcanskopravni
povoleni. ...Byla-li stavba postavena bez stavebniho povoleni, jde o tzv. "¢ernou" stavbu, ktera je

sankcionovana stavebnimi pfedpisy.

2. 3. 2 Stavba v pojeti Ceskoslovenského obecného zakoniku obcanského z roku
1811

Za stavbu se dle vykladu k ustanoveni § 297 OZO v komentafi ma ,,kazdé stavebni dilo
do pozemku upevneéné, tudiz netoliko domy a budovy vubec (pf. vyhlidkova veéz, altan), ale
i napt. ploty, hrani¢nf zdi, kuZelnik, studné... sklepy aj.”'

Aby se jednalo o stavbu v pojeti OZO, muselo byt splnéno nekolik predpokladi. Prvni

z nich je podminka upevnéni, tzn. Zze jako stavba je pojmove vylouceno cokoli, co je jen

47 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim plianovani a stavenim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich pfedpistL.

48 § 129 StZ, ve znéni pozdejsich predpist.

* Rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002.

50 Nalez Ustavniho soudu ze dne 24. ffjna 2000, sp. zn. IL. US 325/2000.

51 ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentir k ieskoslovenskému obecnémn
gdkonikn oblanskémn a obianské privo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi — 2. dil. Praha: Nakladatelstvi Linhart,
1935, s. 43 (§ 297).
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polozeno na pozemek nebo postaveno a neni do pozemku upevnéno. Citovany komentaf
vylucuje jako stavbu napfiklad hlidaci budky psu, které jsou na pozemek jen postaveny, nikoli
upevnény.

Druhym pfedpokladem je, Zze jde o stavbu trvalého charakteru, tedy nikoli stavba
docasna. Jak fika dikce citovaného ustanoveni, dle § 297 musi byt ,,na pozemku zfizena s tim

Gmyslem, aby tam trvale zdstala“”

. K tomuto je zapotiebi polozit si nékolik otazek. Jak ale takovy
umysl posoudime? Jedna se o umysl vlastnika pozemku, nebo toho, kdo stavbu =zfidil,
tj. stavebnika? Zda se jedna o stavbu trvalou (tj. s tmyslem, aby tam trvale zustala) urcime podle
zjevnych okolnosti (acel stavby). ,Jsou-li tu takové okolnosti, které by vylucovaly seznani
fe¢ného umysly, nejde o soucasti, jinak jde o soucasti nemovitosti.” Soucastmi nejsou ale
stavby, které zfidi najemce po dobu najmu, stavby v ramci uzivaciho prava stavebnikova, soucasti
pozemku nebudou ani stavby, kde chybi onen trvaly tmysl, ktery posoudime podle ucelu,
pf. kiosky.™

Samoziejme 1 tehdy existovaly vyjimky z jinak platné zasady ,,superficies solo cedit®.
Pravni pfedpis tak naptiklad stanovil vyjimku pro stavby zfizené podle prava stavby (zikon

o pravu stavby). Dalsi takovou vyjimkou by mohla byt prave vyse popsana docasna stavba.

2. 3. 3 Stavebnik v obCanskopravnim smyslu

,» Vlastnictvi ke stavbé nabyva stavebnik v ob¢anskopravnim smyslu, tedy ten, ktery stavbu
uskutecnil s (pravne relevantné projevenym) umyslem mit ji pro sebe a neni pfi tom rozhodné,
komu bylo adresovano rozhodnutf o stavebnim povolen{.**

Z citovaného rozhodnuti dile vyplyva: Zfizenim stavby nabyva stavebnik vlastnictvi
puvodné (tedy originarnim zptusobem, nikoli derivativné). Vlastnikem stavby se pak stane ten
stavebnik, ktery zfizuje (stavi) od pocatku a md dmysl se stat jejim vlastnikem (popf.
spoluvlastnikem). Pro vymezeni obsahu stavebnik v obc¢anskopravnim pojeti neni relevantni, kdo
je Gicastnfkem stavebniho fizeni a pro koho je stavebn{ povoleni uréeno.”

V praxi to zpravidla je tak, ze vlastnikem stavby (a soucasn¢ i stavebnikem) je ten, komu

bylo rozhodnuti o stavebnim povoleni urceno. Muze ale nastat situace, ze od pocatku stavi

52 § 297 zakona ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny obcansky zikonik, ve znéni zdkona u¢inném ke dni 1. ledna 1925.

® ROUCEK, Frantiiek. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentir k teskoslovenskému obecnému
gdkonikn oblanskémn a obianské privo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi — 2. dil. Praha: Nakladatelstvi Linhart,
1935, s. 43 (§ 297).

54 ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentar k éeskoslovenskému obecnému zikonikn
obéanskému a obéanské prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi — 2. dil. Praha: Nakladatelstvi Linhart, 1935, s. 43
(§ 297).

55 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. listopadu 2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001.

36 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 5. listopadu 2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001. A déle také: HOLUB, Milan
a kol. Sousedskd prava. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2006, s. 50.
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stavbu n¢kolik osob, neuzavfeli zadnou dohodu, z okolnosti pfipadu nevyplyva, ze by stavba
meéla byt ve vlastnictvi jen nékterych z nich, pak je mozné podle praxe soudu, Ze stavebniky
v obéanskopravnim smyslu jsou vechny tyto osoby.”

Co se tyce materialu, ktery stavebnik pouzil na stavbu, tak podle judikatury nenf relevantni
pro otazku vlastnictvi ke stavbé, ¢f material skutecné byl pouzit. A takova osoba, které je
skute¢nym vlastnikem materidlu, se automaticky nestava spoluvlastnikem stavby jen proto, ze na
stavbu byl pouZit jeji material.” Vlastnikem neoprivnéné stavby je stavebnik bez ohledu na to, &
material byl pouzit na zhotoven{ stavby. ,,Z hlediska nabyti vlastnictvi ke stavbé nenf samo o sob¢
rozhodné, z jakého materialu stavebnik stavel. Jestlize pouzil ciztho materialu, nestava se vlastnik
materialu bez dalstho vlastnikem, popiipade spoluvlastnikem, takové stavby jenom tim, Ze na
stavbu bylo pouzito (zcela nebo zcasti) jeho materidlu. Vlastnikem stavby se zasadné stava

stavebnik, bez ohledu na to, zda stavél z vlastniho nebo ciztho materialu.*’

2. 4 Zasada ,,superficies solo (non) cedit*

Jadro mé diplomové prace se odrazi a projevuje v podobé¢ zasady ,,superficies solo non
cedit”. Avsak i pfes jeji komplikovanost a pravni duasledky, které tato zasada v praxi zpusobuje, je
na ni v ¢eském pravu nazirano beze zmeén jiz nékolik desetiletd.

Prestoze je zasada superficies solo cedit typickd pro vétsinu modernich evropskych
pravnich fadu, ¢esky pravni fad se od ni odklonil. Pochazi z fimského prava a preklada se tak, ze

,véci nad povrch zemé vyénivajicf se pokladaji za soucast pozemku®.” Jednoduse vyjadiuje

,povrch ustupuje pudeé”!

. Tato zasada stanovi, ze soucasti pozemku je vse, co je s nim spojeno.
Spojeni muze byt jak pfirozenym zpusobem, tak zpusobem umélym. Pfirozenym zptsobem je
s pozemkem spojeno napfiklad rostlinstvo a zptisobem umélym jsou to pak stavby™.

Pojeti stavby jako soucasti pozemku bylo zakotveno v nasi pravni uprave az do platnosti
tzv. stfedntho obcanského zakoniku. Obecny zakonik obcansky povazZoval stavbu

za nedilnou soucast pozemku v pravnim smyslu, s dvéma vyjimkami, a to pravo stavby

a stavby docCasné. Ale s platnosti stfedniho zakoniku obc¢anského se jiz tato zasada neuplatnila

57 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 5. listopadu 2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001. A déle také: HOLUB, Milan
a kol. Sousedskd prava. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2006, s. 50.

58 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 50.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. cervence 1999, sp. zn. 2 Cdon 1312/96.

60 KLANG, Milos. Mala encyklopedie latiny v pravu: slova, slovni obraty a aslovi z latiny pro pravniky. 4. doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi Linde, 2004, s. 158.

6t ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zdkonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 485 (§ 119 Ob¢Z).

62 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zikonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 485 (§ 119 Obc¢Z).
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pro stavby nemovité.”> Platnosti obéanského zakoniku z r. 1950 doslo k prolomenf jinak dosud
platné zasady a zavedeni zasady ,,stavba neni sou¢asti pozemku“*!. V praxi to pak znamenalo,
ze pozemek a stavba jsou dvé samostatné véci v pravaim slova smyslu. Zakonodarce pak v § 155
stanovil, ze vlastnikem stavby muze byt né¢kdo jiny, nez kdo je vlastnikem pozemku.
Ve skutec¢nosti vSak bylo mozné postavit stavbu na cizim pozemku jen na zéklad¢ tzv. prava
stavby. Pokud by tedy stavebnik zfidil trvalou stavbu, aniz by meél takové pravo, nedoslo
k uplatnéni zasady ,,superficies solo non cedit®. Jak zdkon fesil situaci, kdyz stavebnik nem¢l
pravo stavby, uvadim v kapitole 4. 7. Jiz ted prozradim, Ze takova pravni uprava v stfednim
zakoniku chybe¢la.

Druhy odstavec rozebiraného ustanoveni, ktery bez vyhrad stanovi ,,stavba neni soucasti
pozemku®, bychom vsak v ptivodni podobé¢ zikona ¢. 40/1964 Sb. nenasli, ten byl pfidin az na
zaklad¢é novely ¢. 509/1991 Sb. Snad jen Slovensko a Litva uplatiuji stejnou zdsadu jak je
zakotvena v na$f pravni upravé.” Slovenska pravni Gprava rovnéz stejnym zplsobem fesf

vypofadan{ neopravnéné stavby na zakladé § 135¢ Ob¢Z.%

2. 4. 1 Soucast pozemku
Zakonodarce nespecifikuje, co je a co neni soucasti pozemku. Takova explicitni uprava
v obéanském zékoniku chybi. Najdeme v ném pouze definované, co je soucast véci.”’ Tato otizka

je fesena bud ve zvlastnich zdkonech®, nebo také ponechina na soudni doktriné. Vyslovné

bl

ustanoveni obsahovala jesté pravni tprava ve stfednim obcanském zakoniku: ,,Soucasti pozemku

je viechno, co na ném vzejde.“”

03 § 25 ,,Soucasti pozemku je vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucasti pozemku.” § 26 ,,Pozemky a stavby,
s vyjimkou staveb docasnych, jsou véci nemovité.“ Zikon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zikonik, v pavodnim znéni
zakona uc¢inném ke dni 1. ledna 1951.

64 § 25 z. ¢. 141/1950 Sb., obcansky zdkonik, v pavodnim znén{ zdkona ucinném ke dni 1. ledna 1951.

65 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zdkonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 485 (§ 119 Ob¢Z).

66 § 135¢ zakona ¢. 40/1964 Zb., ob¢iansky zakonnik, ve znéni pozdéjsich piedpist:

(1) ,,Ak niekto zriadi stavbu na cudzom pozemku, hoci na to nema pravo, moze sid na navrh vlastnika pozemku
rozhodnut’, Ze stavbu treba odstranit’ na niklady toho, kto stavbu ztiadil (d'alej len "vlastnik stavby").*

(2) ,,Pokial’ by odstranenie stavby nebolo ucelné, prikaze ju sid za nahradu do vlastnictva vlastnikovi pozemku,
pokial’ s tym vlastnik pozemku sdahlasi.

(3) ,,S4d mobze usporiadat’ pomery medzi vlastnikom pozemku a vlastnikom stavby aj inak, najmi tiez zriadit’ za
nahradu vecné bremeno, ktoré je nevyhnutné na vykon vlastnickeho prava k stavbe.*

7 ,,Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy naleZi a nemiiZe byt od ni oddéleno, aniZ by se tim véc
znehodnotila.“ § 120 zikona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zékonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisti.

%8 Tak napifklad zakon o pozemnich komunikacich v § 12 vymezuje, co je soucasti dalnice, silnice a mistn{
komunikace. § 12 zikona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich pfedpistL.

Souééstl pozemku nejsou povrchové a podzemni vody. § 3 zakona ¢&. 254/2001 Sb., o vodach, ve znéni pozdéjsich
Eredplsu.

o § 25 zékona ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zikonik, v plivodnim znéni zikona ucinném ke dni 1. ledna 1951.
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Souéasti pozemku bude vie, co je s nim pevné spojeno.”” Soucasti pozemku neni stavba
spojena se zemi pevaym zakladem (to vyplyva z dikce ustanoveni § 119 odst. 2 Ob¢Z). Stavba
pfedstavuje vysledek urcité cinnosti a podle zakona i soudni praxe je tedy samostatnym
pfedmétem obcanskopravnich vztahu. Pokud by stavba predstavovala jen ztvarnéni povrchu, pak
je soucasti pozemku.

Pii urcovani, co je a co neni soucast pozemku, v ptipadé, ze zikon mlci, je na misté
vychazet z judikatury. Soudasti pozemku jsou tak napf. porosty, kefe vinné révy.”" Samostatnou
stavbou jsou vinohradské sklipky, studny.”” Soud mél moznost vyjadfit se také k povaze studny.
Ta je samostatnou veéci pouze za splnéni urcitych podminek, musi mit skruze, nebo byt jinym
zplisobem zpracovana. Jinak je studna soucast pozemku.” Stejné tak Nejvyssi soud judikoval
povahu jeskyné. ,,Jeskyné je prostor vytvofeny podzemni pfirodou v lozisku nerostu, ktery neni
samostatnou véci a jako takovy je soucasti loziska nerostd, které tvofi jeji stény, resp. vymezuje
jeji obvod. Jde-li o lozisko nerostt vyhrazenych, patfi jeskyné vlastniku loziska. Jde-li o lozisko
nerosti nevyhrazenych, patif vlastniku pozemku, pod jehoZ povrchem se nachézi.*"*

Porosty, rostliny apod. budou souc¢ast pozemku jen za predpokladu, ze nedojde k jejich
odde¢leni. Soucasna pravni uprava explicitné neupravuje, zda je soucasti pozemku i rostlinstvo
na ném vzeslé. Toto ustanoveni bylo pravdépodobné tucelove vypusténo a do zakoniku
soucasné¢ho se v roce 1964 nedostalo, aby socialistické organizace a JZD mohly takto zamérné

hospodafit na cizich pozemich. Proto bylo postupné opusténo od toho, ze rostlinstvo vzeslé

70 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zikonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 494 (§ 120 Obc¢Z).

" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. ffjna 1975, sp. zn. 4 Cz 68/75.

72 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 45.

73 Tamtéz, s. 56. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. unora 2002, sp. zn. 22 Cdo 37/2000.

Ke studnam blize: MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na pifkladu pojmu stavby ve smyslu
ob¢anskopravnim. In WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové & 80. narozeninim. Praha: ASPI —
Wolters Kluwer, 2009, s. 328 — 327:

,»V literatufe se ohledné tohoto znaku (autor ma na mysli znak materidlni podstaty) objevil spor dvou soudct
Nejvyssiho soudu. Jednalo se o piipad studny, které nema samostatnou materialni podstatu (dira v zemi plnici
hospodatsky vyznam studny). Spacil zastava nazor, podle kterého jde v pravnim styku o hospodatsky tcel, a nikoli
o zpusob stavebniho provedeni studny. Hospodafsky vyznamnym vysledkem stavebni ¢innosti je nepochybné jiz
samotné zifzeni funkcni studny, tedy napf. vykopani ¢i vyvrtani studny bez ohledu na pifpadné vyzdéni nebo jiné
zajisténi. Proto by bylo zfejmé spravné povazovat za pfedmét pravnich vztaha jakoukoli studnu ve smyslu vodnfho
zakona, kterd muaze plnit sviij hospodafsky ucel. Naproti tomu Baldk uvadi, ze kromé této stranky je nutné zohlednit
i to, ze musi jit o hmotny pfedmét (res corporales); musi byt tedy materidlni povahy, oddélena od ostatnich véci.
Proto neni véci napf. vykopana jama, byt’ je uzite¢na. Studna jako véc proto musi byt vytvofena z urcité, pfevazné
podzemni konstrukce, jez ve sméru dovnitf ohranicuje prostor, jenz ma byt z¢asti zaplnén vodou a zcasti slouzit
jejimu cerpani. Nema-li studna Zzadnou konstrukci, nejde o samostatnou véc, ale o soucast pozemku.” Autor ¢lanku
povazuje tento spor za spor o povahu znaku materidlni podstaty stavby a sam se piiklani spise k druhému nazoru.

74 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. kvétna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002.

»Jeskyné nejsou soucasti pozemku a nejsou pfedmétem vlastnictvi.“ KINDL, Milan. Jeskyné¢ a stavby v nich
z hlediska prava soukromého. In DAMOHORSKY, Milan (ed). Pocta Jaroslavn Drobnikovi k jeho 70. narozenindm. Praha:
PF UK, 2007, s. 71.
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na pozembku, je jeho soucasti. Dnes vsak soudni praxe vychazi z toho, Zze pokud dojde k zapusteni
kofent, je rostlinstvo soucast{ pozemku.”

Dalsim tentokrat ué¢ebnicovym pifkladem byvajf tenisové kurty. Ty podle nauky nejsou
soucasti pozemku, stejné jako stavba. Teorif je to argumentovano tak, ze tenisové kurty ztvarnuji
povich pozemku a nemohou tedy jeji soucasti byt. Jinak feceno, v pfipade, ze se jednd
o povrchovou technickou upravu terénu, zevnéjsku ¢i pozemku, tak pak vysledkem této ¢innosti
je soucast veci (napf. jiz zminované tenisové kurty). U tenisovych kurtt je vhodné se pozastavit
také nad tim, kdy jde o stavbu v obcanskopravnim smyslu. V pfipad¢, kdy bude splnéna

podminka tzv. kompaktnosti materialu stavby, budeme kurty povazovat za stavbu (pf. betonovy

tenisovy kurt, ale antukovy kurt uz tuto podminku nenapliiuje a stavbou nenf).”

2. 4. 2 De lege ferenda

Navrh nového obcanského zakoniku se soucasti pozemku zabyva v ustanoveni § 478 az §
479.

Na rozdil od soucasného stavu je v navrhu rekodifikovaného obc¢anského zakoniku blize
rozvedena soucast pozemku. Soucasti pozemku ma byt prostor nad povrchem i pod jeho
povrchem. Co se tyce staveb, podle navrhované pravni upravy stavba soucasti pozemku bude,
s vyjimkou staveb do&asnych.”

Samostatnou véci je vSak podzemni stavba, je-li nemovitd. Profesor Elias jako piiklad
nemovité podzemni stavby je metro.” Naopak ostatn{ podzemni stavby budou soucistf
pozemku, i kdyby zasahovaly pod jiny pozemek.*” Navrh nového zikona také osetfuje, ze

rostlinstvo vzeslé na pozemku je jeho soucastl. Soucasny zakon neuvadi, jestli rostliny, které

75 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zikonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 494 (§ 120 Ob¢Z).

»U osiva, sadby, hnojiva a chemikalii pak odvolaci soud nemél pfehlédnout, Ze jakmile doslo k zaseti,
pohnojeni &i postfiku, staly se tyto druhové véci soucasti pozemk a o jejich trvajicim vlastnictvi jiZ hovofit
nelze (srov. § 120 odst. 1 ob¢&. zak.).“ Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 24. bfezna 2004, sp. zn. 29 Odo
207/2002.

76 KNAPPOVA, Marta a kol. Obéanské prevo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s 282.
77 MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na piikladu pojmu stavby ve smyslu obcanskopravnim. In
WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové & 80. narozenindm. Praha: ASPT — Wolters Kluwer, 2009,
s. 331.

78 Viddni navrh novébo oblanského zdkoniku a divodovi prava k nému [online]. [cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.

79 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zdkonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 495 (§ 120 Ob¢Z).

80 § 478 odst. 1 ,,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina
zafizeni (dale jen ,,stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech.”  Viddni  ndvrh  novébo  oblanského — zdkoniku  [online]. [cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.
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na pozemku vyrostou, jsou soucast{ pozemku, ma se za to, Ze tomu tak je.”! V podstaté bude
obsahovat upravu shodnou s upravou v ceskoslovenském obecném zikoniku obcanském, kdy
v piipade, ze ,,n¢kdo® (bez ohledu na to kdo, 1 osoba cizi) vysadi rostliny na (cizim) pozemku a ty
zapustf kofeny, pak jsou rostliny sou¢asti pozemku.*”

Za piedpokladu, Ze rekodifikovany obcansky zakonik nabude své ucinnosti,
splynou pozemky a stavby dle § 119 odst. 2 obCanského zakoniku (stavba, ktera neni
podle dosavadnich pravnich pfedpisi soucCasti pozemku), a to pouze v pfipadé Ze
vlastnikem pozemku a dotéené stavby budou jedna a taZ persona. K tomuto § 2915 navrhu
nového obcanského zakoniku: ,,Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti
pozemku, na némz je zfizena, prestava byt dnem nabyti uc¢innosti tohoto zakona samostatnou
veéci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den nabyti u¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo
k stavbé 1 vlastnické pravo k pozemku taz osoba.*

Jinak je situace komplikovanéjsi.*’ Pokud je vlastnfkem stavby na pozemku osoba odlisna
od vlastnifka pozemku, bude se tfeba fidit pfechodnym ustanovenimi nového obcanského
zékonfku*. Ke splynuti pozemku a stavby dojde, a2 se uskute¢ni vypotadani tohoto vztahu.
Pfechodna ustanoveni fesi tento vztah pfedkupnim pravem, vlastnik pozemku, na némz se
nachézi stavba, kterd se nestane ucinnosti nového obcanského zakoniku soucasti pozemku, ma
pfedkupni pravo ke stavbé. Obdobné to plati i v opacném piipade, tj. vlastnik stavby ma dle
ustanoveni § 2917 vladniho navrhu obcanského zakoniku pfedkupni pravo k pozemku. Pricemz
plati, ze pfedkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu (,,podzemni
stavba, kterd je pfislusenstvim nadzemni stavby*) na tom samém pozemlku.*

Navrh obcanského zakoniku upravuje také situaci pro ptipad, kdy vlastnik pozemku zfidil
k pozemku vécné pravo ve prospéch tfeti osoby a ta ho nabyla ale v dobré vife, Ze stavba je
soucasti pozemku. Tato sporna otazka je fesena tak, Zze stavba se poklada za soucdst pozemku
vuci této osobé, kterd nabyla vécné pravo v dobré vife. Zakon pak umoznuje vlastnfku stavby se

hojit na zfizovateli za znehodnoceni svého vlastnictvi formou nahrady za znehodnoceni. ,,Bylo-li

81 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Obéansky zikonik. Velky akademicky komentir — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 494 - 495 (§ 120 ObcZ).

82 Tamtéz. ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentai k ¢eskoslovenskému
obecnému zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi — 2. dil. Praha:
Nakladatelstvi Linhart, 1935, s. 39 (§ 295).

83 ,Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd neni podle dosavadnich pravnich pfedpisti soucasti
pozemku, na ném? je zfizena, a je v den nabyti GCinnosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby odlisné od
vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku a je nemovitou
véci“ § 2916 vladnfho navrhu nového obcanského zakoniku [online]. [cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.

8§ 2915 a nésl. tamtéz.

85§ 2917 odst. 1 vladniho navrhu nového obcanského zakoniku [online]. [cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.
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vlastnické pravo k pozemku zcizeno tfeti osob¢, ktera byla pfi nabyti vlastnického prava v dobré
vife, Ze stavba je soucasti pozemku, pfestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti
pozemku, na némz je zfizena. Kdo vlastnil stavbu, ma vuci zciziteli pravo na nahradu ve vysi
ceny stavby ke dni zaniku svého vlastnického prava; byla-li stavba zatizena zastavnim pravem,

piechézi zastavni pravo na pohledavku na tuto ndhradu.“®

8 § 2919 odst. 2 vladniho navrhu nového obcanského zakoniku [online]. [cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.
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3 Instituty zakladajici pravo zfidit stavbu na cizim pozemku

V nasledujicich podkapitolach této kapitoly se zabyvam stavbou na cizim pozemku
s ohledem na fakt, Ze ne vZdy se totiZ musi jednat o stavbu neopravnénou ve smyslu
§ 135c obcanského zakoniku. Je totiZ zapotfebi rozliSovat nejen, zda jde o tzv.
neopravnéné zfizeni stavby na cizim pozemku, ale moZné je i ,,zakonné vyuZiti ciziho
pozemku“. V druhém uvedeném pfipadé je stavba na pozemku postavena opravnené. To
znamena, Ze v dobé, kdy stavebnik z#idil stavbu na cizim pozemku, mél obéanskopravni titul.*’

V této kapitole se zabyvam pifipady stavby na cizim pozemku, kdy mel stavebnik
opravnéni zi{dit stavbu. Zde vyjmenovavam jednotlivé instituty, na zakladé nichz je dnes mozné,
aby stavba byla zhotovena na cizim pozemku. Rozebiraim zde nijem a vypujcku nemovitosti,
které se postupné vyvinuly z institutt z obdobi pred rokem 1990. Vénuji se zde podrobné i pravu
stavby, které sice neni zakotveno v soucasném obcanském zikoniku, ale vladn{ navrh nového
obcanského zakoniku se k nf vraci a vymezuje ji. Tyto instituty lze kategorizovat podle toho,
zda se jedna o vécné pravo® (napf. pravo stavby) & obligaéni pravo (napf. najem, vypujcka).
V tvahu pfichazi déleni na ¢asové omezené (nijemni pravo, pravo stavby) a Casové
neomezené pravo stavebnika mit na pozemku stavbu, tomuto clenéni se proto vénuji
v kapitole ctyfi.

Struéné zde vymezuji uzivaci instituty pfed rokem 1990, které ve vztahu
k nonsuperficialni zasad¢ umoznovaly stavbu na cizim pozemku. Vétsina z téchto institutt se
postupné transformovala, zpravidla na nijem, popf. vypujcku nemovitosti. S ohledem

na omezeny rozsah prace se uzivacimi instituty pfed rokem 1990 blize nezabyvam.

3.1 Pravo stavby

Uprava obecného zakoniku ob&anského z roku 1811 respektovala superficialn{ zasadu,

jinak fec¢eno vlastnik stavby byl zpravidla vlastnikem pozemku. Ale i z této platné pravni upravy

87 ,,Pfi posouzeni otazky, zda jde o neopravnénou stavbu ve smyslu ob&anského zakoniku, je tfeba vychazet
z pravni tpravy platné v okamziku vzniku stavby jako véci v pravnim smyslu.“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 7. prosince 2004, sp. zn. 22 Cdo 2202/2004. Taktéz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. tinora 1999, sp. zn. 2
Cdon 1031/97.

8 Docent Mikes v publikaci vysokoskolské ucebnice obCanského prava hmotného upozoriiuje na to, Ze
jelikoZ je vyCet vécnych prav taxativni a protoZe soucasna platna pravni uprava pravo stavby neobsahuje,
tak nemuiZe byt bez zakonné upravy vycet rozsifovan. Pfikladem uvadi, Ze se né¢kdy nespravné dovozuje
moznost dohody vlastnika pozemku se stavebnikem. MIKES, Jiff. Exkurz o pravu stavby. In KNAPPOVA,
Marta a kol. Obéanské prdvo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 427 - 428.
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vak existovaly vyjimky.” Jak uvadim v podkapitolce 2. 3. 2 tak zikon o pravu stavby umoznil
tuto vyjimku v pfipad¢, ze stavebnik mél vécné pravo k pozemku. Timto vécnym pravem je
pravo stavby, které je upraveno pravnim piedpisem ¢. 86/1912 . z., o pravu stavby”. Privo
stavby tak dovolovalo stavebnikovi, aby vyuzil cizi pozemek.

,Pozemek muze byt zatizen vécnym, zcizitelnym a déditelnym pravem, miti stavbu

na povrchu nebo pod povrchem pudy.«”

Muselo se vsak jednat o pozemky ve vlastnictvi statu
(popt. pozemky ve vlastnictvi cirkve za splnéni dal$i podminky — zemsky urad musel potvrdit, ze
vznik prava stavby odpovida vefejnému zajmuy), jinak takové vyuziti nebylo mozné.”

K tomuto § 2 zakona o pravu stavby: ,Stavebni pravo muze byti zalozeno toliko
na pozemcich statu, nékteré zeme, nékterého okresu, nékteré obce nebo nckterého vetfejného
fondu. Kostely, obroci, cirkevni dstavy nebo spolecenstva a obecné prospésné ustavy nebo
sdruzeni mohou zakladati stavebni pravo na svych pozemcich, kdyz jest v tom kterém piipadu
zjisténo vyrokem politického zemského tfadu, Ze toto zalozeni odpovida vefejnému zajmu.*”

Podle tehdejsi pravni apravy dle § 6 se jednalo o véc nemovitou: ,,Stavebni pravo poklada
se za nemovitou véc, stavba na zaklade¢ stavebniho prava nabyta nebo zfizena za piislusenstvi
stavebniho prava.“”* Zf{zeno mohlo byt je na 30 let a vice, ale soucasné méné nez 80 let.” Pravo
stavby jako vécné pravo podléhalo zapisu do pozemkovych knih dle § 5 zakona o pravu stavby:

,Stavebni pravo vznikne knihovnim zipisem jako biimé pozemku.*” Nejprve byla nutn

pisemn4 smlouva a pravo vzniklo zépisem do pozemkové knihy.”

Od roku 1947 zalal platit zakon novy &. 88/1947 Sb., o pravu stavby. Dle néj
,pozemek muze byti zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika), miti stavbu na jeho
povrchu nebo pod povrchem (pravo stavby). Nezalezi na tom, zdali jde o stavbu jiz zfizenou

v v, 98
¢1 dosud nezfizenou.*

89 ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentar k éeskoslovenskému obecnému zikonikn
obéanskému — 2. dil. Praha: Nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 31 (§ 294).

90 Zakon ¢. 86/1912 . z., o stavebnim pravu, ve znéni u¢inném ke dni 15. 6. 1912.

91  Privo  stavby |online]. Epravo.cz, 15. tunora 2001 [cit. 14. srpna  2010]. Dostupné na
<http://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/obcanske-pravo/pravo-stavby-1180.html>.

92 MIKES, Jifi. Exkurz o pravu stavby. In KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan a kol. Obéanské privo
bmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 427 — 428.

93§ 2 zakona ¢. 86/1912 f. z., o stavebnim pravu, ve znéni u¢inném k 15. 6. 1912.

94§ 6 zakona ¢. 86/1912 f. z., o stavebnim pravu, ve znéni u¢inném k 15. 6. 1912.

95 MIKES, Jifi. Exkurz o pravu stavby. In KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan a kol. Obéanské privo
bmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 427 — 428.

9 § 5 zakona ¢. 86/1912 f. z., o stavebnim privu, ve znéni tcinném ke dni 15. 6. 1912.

97 Privo  stavby [online]. Epravo.cz, 15. dnora 2001 [cit. 14. stpna 2010]. Dostupné na
<http://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/obcanske-pravo/pravo-stavby-1180.html>.

98 § 1 zakona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ve znéni u¢inném k 10. 7. 1947.
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S platnosti tzv. stfedniho ob¢anského zakoniku se nam institut prava stavby zachoval,
ale plnil spise ulohu poplatnou své dobé. Pravo stavby meélo slouzit k fadnému hospodafeni
s pudou. Ke vzniku prava stavby se vyzadoval souhlas okresniho narodniho vyboru. Pravo stavby
jako v€cnépravni povoleni (resp. opravnéni) k zhotoveni trvalé stavby na pozemku jiného
za ucinnosti stfedniho obcéanského zakoniku vznikalo bud ze zidkona, nebo na zikladé ufedniho
vyroku. V tvahu pfichazel i vznik na zakladé smlouvy, ale s ohledem na tehdejsi dobu, kterd
smluvni volnosti pfili§ nepfila, se vyzadoval souhlas piislusného statntho organu (,,pfivoleni
okresniho narodniho vyboru®). Stejné tak jako za platnosti OZO, i v dobé¢ od 1. 1. 1951 do 31. 3.
1964 podléhalo pravo stavby zapisu v pozemkové knize nebo v Zelezni¢ni knize, ale zapis m¢l
pouze deklaratorni ucinky. Dle ustanoveni § 165 zakona o pravu stavby byl zapis nutny nejen
v piipade, kdy toto pravo vzniklo na zdkladé smlouvy, ale i tehdy pokud bylo zfizeno zakonem,
nebo ufednim vyrokem. Toto pravo bylo mozné zcizit jen se souhlasem okresniho narodniho
vyboru. Z#dit ho bylo mozné tplatné, nebo beziplatné.”

Pravo stavby bylo vnasi pravni upravé nahrazeno s Gcinnosti obcanského
zakoniku ¢&. 40/1964 Sb. pravnim institutem osobniho uZivani. Obcanskopravni institut
prava stavby tedy nasel uplatnéni vnasem pravnim fadu za dcinnosti obecného zikoniku
obcanského z roku 1811 az do 31. 3. 1964. Pravni{ uprava de lege ferenda se opét k tomuto pravu

stavby navraci.

3. 2 N4jem

Nijem je svou podstatou v podstate dalsim zdkonnym zpusobem, jak lze vyuzit cizi
pozemek. Najemni smlouva predstavuje uzivaci prava odvozena od prava vlastnického.'”

Tento uzivaci institut sice neni bezprostfednim predmétem této diplomové prace, ale je
zapotiebi se 0 ném zminit z toho davodu, ze pravé najem muze byt obc¢anskopravnim titulem
k zhotoveni stavby na cizim pozemku (tj. pozemku v ndjmu). Jednalo by se o casové omezené
pravo stavebnika zf{dit stavbu na pronajatém pozemku. Dale je najem vyznamny pro mou praci
z toho duvodu, ze po transformaci uzivacich prav se najem stal opét hlavnim institutem
v porovnani s ipravou pfed rokem 1992.

Podivejme se na tento institut od pocatku, v roce 1964 se najem jako takovy v zakoniku

jiz neobjevil, zachoval se pouze nijem pozemku (§ 494). Doslo k odstranéni najmu bytu,

9 MIKES, Jiff. Exkurz o pravu stavby. In KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiif, DVORAK, Jan a kol. Obcanské
pravo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 427 — 428.
100 HOLUB, Milan. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 83- 84.
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nebytovyich prostor i pozemki (s vyjimkou zemédélskych). Ustanoveni § 494 Obe¢Z'" zachovava
jen najem k zemédélskym pozemkum, plati na néj vsak pfiméfené ustanoveni o pfenechani
nemovitosti k do¢asnému uzivani. 1 zde bylo zapotfebi, aby s nijmem souhlasil narodni vybor.'”
Nijem se vztahoval pouze na pozemky se zemédélskym uréenim. Zemedélska puda s ohledem
na dobu nemobhla slouZit jako pravo osobnfho uzfvani (§ 199 odst. 1)."*'**

Ostatni typy ndgjmu se pak preménily dnem 1. 4. 1964 na institut osobniho uzivani
za splnéni zakonem pfedpokladanych podminek. Takze v obdobi 1964 az 1992 byl tento institut
znaéné degradovan.'”

Po transformaci, se pravo osobniho uzivani pozemku dle § 872 odst. 1 ObcZ zmenilo
dnem ucinnosti zakona ¢. 509/1991 Sb. (. 1. 1. 1992) na vlastnictvi fyzické osoby. A uzivaci
instituty taxativné vyjmenované v § 22 odst. 1 zikona ¢. 229/1991 Sb. se transformovaly
na najem.

Soucasny pravni fad zna institut najmu. Najemni{ smlouva se ,,vratila® do obcanského
zakoniku na zakladé novely ¢. 509/1991 Sb. Jedni se o obliga¢ni pravo. Ndjemni smlouva je
upravena v § 663 a nisl. Ob¢Z. Mimo to existuje i zvlastni Uprava nijmu v zdkoné ¢. 229/1991
Sb., o uprave vlastnickych vztaht k pudeé a jinému zemeédélskému majetku. Na rozdil od dpravy
v obcanském zakoniku, ktera je zalozena vuli stran a vznikd uzavienim najemni smlouvy, zakon
o pude¢ vyjadfuje najem ex lege.

Dle § 663 Obc¢Z najemni smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu ndjemci véc, aby ji
docasné (ve sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral i uzitky. Najemni smlouva vykazuje tyto
zékladni pojmové znaky v piipadé najmu pozemlkt'”:

— smyslem najmu je pfenechani prava uzivani nebo brani uzitki véci — tedy
pfenechani pozemku do uzivani,
—  pfedmétem nidjemni smlouvy je véc individualné urcena (u najmu pozemku je to

pozemek jako individualné urcena véc),

101 Zikona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, v pivodnim znéni zakona u¢inném k 1. 4. 1964.

2 PRUCHOVA, Ivana. Uzivani pozemki. In PEKAREK, Milan, PRUCHOV A, Tvana. Pogenkové privo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 145.

% LAZAR, Jan. In CESKA, Zdenék (ed). Obiansky zikonik komentir - 1. svazek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987,
s. 705 (§ 198),s. 710 (§ 199).

% Co je to zemédélskd pada ndm v soucasné dob¢ stanovi ustanoveni § 1 zdkona ¢. 344/1992 Sb., o ochrané
zemeédélského padnfho fondu. Zemédélskou padou rozumime ornou padu, chmelnici, vinice, zahrady, ovocné sady
a také louky a pastviny. Stejné zemédélskou padu definovala i tehdejsi pravai uprava - § 3 vyhlasky ¢. 23/1964 Sb.,
vydani k provedeni zakona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, ve znéni u¢inném ke dni 1. dubna 1964.

% MIKES, Jifi. Vlastnické pravo ke stavbé a pozemku; neopravnéna stavba; exkurz o pravu stavby. In
KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan a kol. Obéanské privo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 426 — 428.

106 SALAC, Josef. Najemni smlouva. In KNAPPOVA, Marta a kol. Obéanské pravo hmoté 2. 4. aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2006, s. 239 — 272. DROBNIK, Jaroslav. Zdklady pozemkového priva. 2. aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: Eva Roztokova — IFEC, 2007, s. 87 — 101.
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— docasnost a aplatnost (najemné).

Od smlouvy o vypujcky se lisi prave svou aplatnosti. Obcansky zakonik rozlisuje najem
obecny, nijem bytu, najem obytnych mistnosti v zafizenich urcenych k trvalému bydleni, najem
nebytovych prostor a podnikatelsky ndjem movitych veci.

Predmétem nijemni smlouvy méze byt i nemovitost (tj. i pozemek)."”” Zde je tfeba
odlisovat, zda je o vypujcku, ¢i najem (vypujcce se venuji v nasledujici kapitole 3. 4). Pokud si to
strany v najemni smlouve nevyloudi, nebo pokud si ve smlouve pfimo nevymezi, za jakym tcelem
ma byt pronajaty pozemek uzivan, pak je mozné zhotovit stavbu na pronajatém pozemku, ale se
souhlasem pronajimatele (vlastnika pozemku). Povinnosti ndjemce je pak pronajaty pozemek
uzivat tak, jak to stanovi smlouva, nebo zptisobem obvyklym. V ptipade, ze by se na pronajatém
pozemku rozhodl provadét zmény (napf. chce zfidit stavbu), musi si dle zdkona vyzadat souhlas
pronajimatele. Navic pokud by vlastnikovi pozemku jako pronajimateli vznikla zfizenim stavby
skoda, nebo hrozila znacna skoda, mohl by za podminek stanovenych v zakoné odstoupit
od smlouvy. "

Lze se domnivat vsouladu se zdkonem, ze kdyby stavebnik zfidil stavbu na cizim
pozemku a nem¢l k tomu souhlas pronajimatele, musel by véc uvést v puvodni stav. Lze to
vyvodit z ustanoveni § 681, které stanovi: ,,Skonc¢i-li najem, je najemce povinen vratit pronajatou
véc ve stavu odpovidajicim sjednanému zpusobu uzivan{ véci; nebyl-li zpasob uzivani vyslovné
smluven, ve stavu, v jakém ji pfevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni.*'” Pokud viak
pronajimatel souhlasil s tim, aby si najemce zfidil stavbu na pronajatém pozemku, muze byt pak
v piipadé zaniku najmu véci dohody jejich vzajemné vypotfadani. V tomto piipad¢ je totiz mozné,
ze doslo stavbou k zhodnoceni pozemku a ndjemce za to muze pozadovat kompenzaci.

,wPokud vsak stavebnik zif{di na zakladé dohody s vlastnikem pozemku stavbu
na pozemku, ktery je podle této dohody opravnén uzivat jen docasné, ztraci po uplynuti sjednané
doby (pfipadné po jiném zpusobu zaniku prava) pravo mit nadile na tomto pozemku docasné
umisténou stavbu a neopravnéné tak zasahuje do vlastnického prava vlastnfka pozemku, ktery se
muze podle § 126 odst. 1 ObcZ domahat odstranéni stavby. Vlastnikovi stavby, jehoz obligacni
pravo mit na pozemku umisténou stavbu v dusledku ¢asového omezeni tohoto prava zaniklo,
nenalezi namitka proti zalob¢ vlastnfka pozemku, Ze ma pravo mit na pozemku stavbu. Tyto
zasady se uplatn{ 1 v pfipadé, Ze pravo, jehoz obsahem je docasné umisténi stavby na pozemku,
zanikne jinak. V pfipadé¢, ze stavebnik umisti stavbu na cizim pozemku na zakladé najemniho

prava k pozemku, které muze byt stranami vypovézeno, jde o zvlastni ptipad docasného uzivani

107 HOLUB, Milan. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 83- 84.
108 Tamtéz.
109 § 681 zékona ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsi predpist.
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pozemku; zanikne-li najemni pravo, zanikne téz obcanskopravni opravnéni mit na cizim

11
pozemku stavbu.«'"’

3. 3 Najem pozemku ze zakona - § 22 zakona ¢. 229/1991 Sb. (prodlouZeny

najem)

Rozdil mezi nijmem ze zdkona a nijmem dle Ob¢Z je pfedevsim ve zpusobu vzniku.
Nijem dle Ob¢Z je nigjmem smluvnim. Najem ze zakona byl zpusobem jak transformovat
spletité vztahy mezi vlastniky a uzivateli, ale i v téchto ustanovenich byla dana pfednost dohodé
uzivatele a vlastnika pfed najmem ze zakona. Tento ndjem ze zakona dle zakona o pudé je
ustavenim specidlnim viéi piislunym ustanovenim v ob¢anském zakoniku.'"'

Dle § 22 odst. 1 najem ze zakona vznikl dnem ucinnost zakona o pude (nebo dnem, kdy
byl pozemek vydan — restituce) na misto téchto uzivacich institutt: prava druzstevniho uzivani ke
sdruzenym pozemkum vlastnikd, ktefi nejsou cleny zemédélského druzstva, prava uzivani pudy
a jiného zemédélského majetku k zajisténi vyroby, prava uzivani k zajisténi lesni vyroby
a ostatnich funkei lesa, prava bezplatného uzivani rybnikt, prava trvalého uzivani nemovitosti
ve vlastnictvi statu, prava hospodafeni k nemovitostem ve vlastnictvi statu. Tato prava (uzivaci
instituty) zanikla dle § 1 zakona o pudeé k pudé, ktera tvoii zemeédeélsky pudni fond, k obytnym
budovam, hospodafskym budovam a kjinym stavbam, které patfi k puvodni zemedélské
usedlosti a hospodarskym budovam a k jinym stavbam, které slouzi k zemédélské a lesni vyrobé
nebo vodnimu hospodafstvi, véetné zastavénych pozemka.'>

Mezi dosavadnim uzivatelem a vlastnikem zemédélského pozemku vznikl ndjem
ze zakona, a to v pifipad¢, Ze nedoslo mezi timto dosavadnim uzivatelem a vlastnikem
zemedélského pozemku k jiné dohodé. Tento najemni vztah ze zdkona bylo mozné vypovedeét
k 1. fijnu bézného roku. Ze zakona vyplyva, ze jinda dohoda by musela byt uzaviena jesté pied

; . . .. , 113
tim, nez vznikl najem ze zakona.

110 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. Hjna 2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000.

" PRUCHOVA, Ivana. Uzivani pozemki. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Ivana. Pogemkové prdvo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 160 — 166.

12§ 1 a§ 22 zékona ¢. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztaht k padé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozdéjsich predpist.

113 HRABA, Zdenék. Ukonceni ndjemniho vztahu vzniklého podle ustanoveni § 22 odst. 2 zdkona ¢. 229/1991 Sb,,
o tpravé vlastnickjch vztahi k padé a jinému zemédélskému majetku. In DAMOHORSKY, Milan (ed). Pocta
Jaroslavn Drobnikovi & jeho 70. narozenindm. Praha: PF UK, 2007, s. 42 — 56.
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Na tomto mist¢ bych se rada vénovala tzv. prodlouZenému najmu, jehoz piipady
upravuje rovnéz zakon o pade.'*

Prvanim pfipadem prodlouzeného najmu je ustanoveni § 22 odst. 3, jedna se o piipady,
kdy na pozemku je zfizena zahradkova nebo chatova osada (musela existovat pfed 1. ffjnem
1976). Vypovedni lhuta tu méla skoncit dnem, kdy skondi pravo docasného uzivani. Pokud se
jednalo o pravo docasného uzivani na dobu neurcitou, nebo trvalé uzivani pozemku, skoncila
vypovedni lhiuta dnem ucinnosti zakona. Najemce ma pravo, aby mu byl najem prodlouZen
aZ o dalsich 10 let (nejdéle vSak do roku 2001), pokud se teda vlastnik s najemce nedohodl
na néCem jiném. Nijemci je také poskytnuta ochrana tim, Ze po dobu trvani najmu, ma
pfedkupni pravo k pozemku.'”

Aby se vyvazilo to, ze na jedné strané zakon poskytuje jistou miru ochrany takovému
najemci vtomto specifickém pifipade, tak vlastnikovi pozemku se snazi ,,vyhovét” timto
zpusobem: vlastnik pfedmétného pozemku muiiZe podat Zadost u Pozemkového fondu,
aby mu jeho pozemek vymeénila za jiny pozemek ve statnim vlastnictvi (musi tak ucinit
do 3 let od ucinnosti citovaného zakona). Jakasi forma kompenzace je zakotvena v § 22 odst.
5: ,,Vlastnik pozemku uvedeného v odstavci 3 a 4 ma pravo do tif let pozadat pozemkovy fond
o vyménu tohoto pozemku za jiny pozemek ve vlastnictvi staitu. Vyménovany pozemek se
poskytne v pfiméfené vymete a kvalité, jako byl pozemek puvodni, a to pokud mozno v témze

katastralnim dzemi.“ V praxi jsou vSak problémy s tim, ze neni dostatek tzv. ,statni nesporné

«c116 117

pudy“ " pro vymeénu a satisfakci dotcené¢ho vlastnika.

Druhym pfipadem prodlouzeného niajmu je § 22 odst. 4. Na pozemku jsou v uzivani
slechtické stanice trvalé infrastruktury nebo pozemek slouzi k slechténi novych odrad, pak
v piipadé ze vypoved podava vlastnik, tak jeji lhita neskondi difv, nez bude dosazeno ucelu, pro

ktery se pozemek pouziva (k ¢emu je pozemek uzfvan se posuzuje k 1. 2. 1992).'"*

114 PRUCHOVA, Tvana. Uzivani pozemka. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkové privo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 164 - 165.

115 § 22 odst. 3 zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahd k padé a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdéjsich piedpisu.

116 PRUCHOVA, Tvana. Uzivani pozemka. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkové privo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 164.

117 PRUCHOVA, Tvana. Uzivani pozemka. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkoré privo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 164.

§ 22 odst. 5 zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahtl k ptidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozdéjsich predpist.

118 § 22 odst. 4 zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahd k padé a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdéjsich piedpisu.
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3. 4 Vjpujcka

I pfedmétem vypujcky dle judikatury mize byt nemovitost.'” Pravni Gprava vypijcky
v obcanském zakoniku je velmi struc¢na. Charakteristickym rysem vypujcky jeji bezplatnost
a docasnost.

»Zakon neomezuje predmét vypujcky na movitosti, a proto lze jeho ustanoveni
o vypujcce aplikovat i na beziplatné prenechani nemovitosti k uzivani po dohodnutou dobu.
Smlouva, jejimz obsahem je pfenechani nemovitosti k doc¢asnému a bezuplatnému uzivani, je

smlouvou o vyptjcce podle § 659 a nasl. ObeZ. '

3. 5 DrZba prava opraviiujici k zfizeni stavby na cizim pozemku

,Opravnény drzitel prava ...muze v rozsahu drzeného prava zfidit na pozemku stavbu.
Ziidi-li tedy opravnény drzitel pozemku (vlastnického prava k pozemku) na pozemku stavbu,
nepujde o stavbu neopravnénou. To plati o pro piipad drzby jiného prava, opraviujiciho
k postaveni stavby. Ani v piipade¢, ze vyjde najevo, ze drzitel pozemku neni jeho vlastnikem,
a tudiz zanikne i opravnéna drzba, nebude mozno uvazovat o neopravnéné stavbé ve smyslu
§ 135¢c Ob¢Z. Nebude totiz splnéna podminka, e stavebnik ke zfizen{ stavby nemél pravo.**'
Zde jen znovu pfipomenu, co stanovi judikatura: opravnéni zfidit stavbu se totiz posuzuje
v moment¢ vzniku stavby.

Je na misté upozornit na skute¢nost, ze jestlize vlastnik stavby nebude opravnénym
drzitelem takového prava, bude se jednat o neopravnénou stavbu. Ale to, ze neni stavebnik
opravnénym drzitelem, jesté neznamena, ze by nemohl stavét subjektivné v dobré vife. Protoze

/ ; 7 , v v v . M ¥ 122
dobra vira se na rozdil od opravnéné drzby nevyzaduje ,,se zfetelem ke vSem okolnostem®.

v s ¥ v e v N . v v 123
Soud pak alespon k dobré vife pfihlédne pfi rozhodovani o neopravnéné stavbe.

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. zatf 2002, sp. zn. 22 Cdo 522/2001.

120 Tamtéz.

121 HOLUB, Milan. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 66.

Taktéz: SPACIL, Jitf. Iéond bremena v obéanském zikonikn. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 29.

122 SPACIL, Jitf. In SVESTKA, Jitf, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta (ed). Obéansky zikonik: komentir L, § 1 —459. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 720 (§ 135c).

§ 130 odst. 1 Ob¢Z: ,Je-li drZitel se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife o tom, Ze mu véc nebo pravo
patfi, je drZitelem opravnénym.

123 K dobré vife pfi vyporadani vice v Casti 4. 5. 2.
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3. 6 Vé&cné bifemeno stavby na cizim pozemku

Vécna bfemena predstavuji omezen{ vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného.
Omezeni spociva v tom, ze vlastnik nemovité véci je povinen néco strpét, néc¢eho se zdrzet nebo
néco konat. Prava, ktera odpovidaji vécnym bfemenim, jsou bud’ spojena s urcitou nemovitost,
nebo patif uréité osobé.'**

Jejich veécenépravni charakter spoc¢iva v tom, ze vaznou na nemovitosti bez ohledu na
zmeny v osobé povinné. Zakon tuto vlastnost stanovi v § 151n odst. 2: ,,Vécna bfemena spojena
s vlastnictvim nemovitosti prechazejf s vlastnictvim véci na nabyvatele.*'*

Vznik vécnych bfemen k cizim pozemkim je vhodné pro feseni kanaliza¢nich siti, vedeni
telekomunikacni sité¢ a provozovatele vodovodnich fadu. Povinnost, kterda z toho pro vlastnika
pozemku plyne je trpét omezeni vyplyvajici z polozeni a vedeni potrubi. Vécnépravni charakter
vécného bfemene zde sehrava dulezitou roli, nebot” na zakladé § 151n odst. 2 toto omezeni
piechézi na pravni nastupce vlastnika pfedmétného pozemlku.'

Prace se blize nezabyva vymezenim vécného bfemene, ale uvadim je do souvislosti se
stavbou na cizim pozemku, tedy vécné bfemeno stavby na cizim pozemku. Nasledujici vyklad je
zalozen na judikatufte, ktera nejlépe ilustruje problematiku.

Judikatura Nejvysstho soudu se také zabyvala problematikou podpovrchovych staveb,
tj. inzenyrské sit¢ a kanaliza¢ni sité. Nejvyssi soud ve svém rozsudku vyslovil klicovy pravai
nazor: ,,Ze zakona vyplyva, Ze kanaliza¢ni a vodovodni pfipojky nejsou nadale soucasti
pozemku, ve kterém jsou umistény. Proto i kanaliza¢ni pfipojku zfizenou na cizim
pozemku lze za podminek uvedenych v § 135c Ob&Z projednat jako neopravnénou
stavbu.«”’

Zde soud judikoval, Zze kanaliza¢ni pfipojka neni soucasti pozemku a je samostatnou véci
v obcanskopravnim smyslu. Dle nazoru Nejvysstho soudu napliiuje i vSechny znaky, aby byla
stavbou v obcanskopravnim smyslu.

Dalsi judikatura k tématu:

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. unora 2001, sp. zn. 22 Cdo 1819/99:

124 § 151n ObcZ, ve znéni pozdéjsich predpisu. HOLUB, Milan a kol. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha:
Linde, 2000, S. 107.

125§ 151n odst. 2 Ob¢Z, ve znéni pozdéjsich predpisi. Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. ¢ervna 2001,
sp. zn. 5 A 31/99-24. HOLUB, Milan a kol. Sousedskd prdva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 20006, S. 109.

126 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. ¢ervna 2001, sp. zn. 5 A 31/99-24.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. anora 2001, sp. zn. 22 cdo 1819/99.

127 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. listopadu 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308,/2003.
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Plynarenské podniky maji pravo zfizovat na cizich pozemcich plynovodni sité, ale jen
v rozsahu, ktery umoznuje rozhodnuti o ptipustnosti stavby. Obdobné to plati i pro elektricka
vedeni. Povinnost pro vlastnika nemovitosti vyplyva z vécného bfemene, které vazne na takové
nemovitosti. Vécné bifemeno spocivajici v pravu zfidit na cizim pozemku plynovodni sit a také je
provozovat vznika na zakladé stavebniho povoleni (az jeho pravai moci). Soud v tomto rozsudku
rozhodoval o odstranéni neopravnéné stavby dle § 135¢ Ob¢Z.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. fijna 2006, sp zn. 31 Cdo 691/2005:

Silniéni spravni organy dnes praktikuji to, ze zfizuji vécné bfemeno pro vedeni
komunikace na cizim pozemku.

»Nelze vyloucit, ze mistni komunikace muze byt stavbou, a tedy samostatnou véci
ve smyslu obc¢anskopravnim, a ze pravn{ vztahy k ni nemusi byt totozné se vztahy k pozemku,
na némz byla zfizena. Této moznosti nasvédéuje i § 17 odst. 3 zikona ¢. 13/1997 Sb.,
o pozemnich komunikacich, dle né¢jz ,jestlize byla zfizena stavba dalnice, silnice nebo mistni
komunikace na cizim pozemku a vlastniku této stavby se prokazatelné nepodafilo dosiahnout
majetkopravniho vyporadani s vlastnikem pozembku, je piislusny specialni stavebni ufad opravnen
na navrh vlastnika stavby zfidit vécné bfemeno, které je nezbytné pro vykon vlastnického prava
ke stavbé¢ a to za jednorazovou nahradu ve vysi, ktera podle zvlastniho pfedpisu nalezi
za vyvlastnén{". Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze zidkon rozliSuje vlastnictvi pozemki
pod komunikacemi (s vyjimkou komunikace ucelové) od vlastnictvi samotné komunikace, a tudiz
je na tyto pozemni komunikace, tj. dalnice, silnice a mistni komunikace, tfeba v zasad¢ pohlizet
jako na samostatné predméty pravnich vztahu.'**

V tomto rozsudku se Nejvyssi soud odchylil od nazoru vysloveného v rozsudku sp. zn. 22
Cdo 52/2002."” V tomto rozsudku vyjadiil Nejvyssi soud pravni nazor, Ze mistni komunikace
neni stavbou ve smyslu obcanskopravnich predpist. Zatimco nyni se odchyluje a uvadi, ze mistni
komunikace muze byt stavbou v obc¢anskopravnim smyslu.

To, zda mistni komunikace bude stavbou v obcanskopravnim smyslu, zalezi na posouzeni
kompaktnosti materialu stavby.” V ptipadé, Ze lze povrch mistn{ komunikace odstranit, aniz by

byl poskozen, bude se jednat o stavbu samostatnou."'

128 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. fjna 2006, sp zn. 31 Cdo 691/2005.

129 Mistnf komunikace jsou druhem pozemku a pfedstavuji urcité ztvarnéni ¢i zpracovani jeho povrchu. Nemohou
byt soucasné pozemkem a soucasné stavbou ve smyslu obc¢anskopravnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit
rozdilny pravaf rezim." Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 31. ledna 2002, sp. zn. 22 Cdo 52/2002.

130 MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na pifkladu pojmu stavby ve smyslu obcanskopravnim. In
WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové & 80. narozenindm. Praha: ASPT — Wolters Kluwer, 2009,
s. 331.

131 MELZER, Filip. Nauka o typovych pojmech na pifkladu pojmu stavby ve smyslu obcanskopravnim. In
WINTEROVA, Alena, DVORAK, Jan. Pocta Senté Radvanové & 80. narozenindm. Praha: ASPT — Wolters Kluwer, 2009,
s. 331.
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3. 7 Zvlastni dohoda jako inominatni kontrakt'”

Postavit stavbu na cizim pozemku dle autort citované publikace muze i dohoda uzaviena
mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby. Takovou dohodu ob¢ansky zakonik nezna, proto
by se jednalo o inominatni smlouvu.

Docent Mikes v publikaci vysokoskolské ucebnice obcanského prava hmotného
upozorfuje na to, ze jelikoz je vycet vécnych prav taxativni a protoze soucasna platna pravni
uprava pravo stavby neobsahuje, tak nemuze byt bez zakonné upravy vycet rozsifovan. Prikladem
uvadi, Ze se nékdy nespravné dovozuje moznost dohody vlastnfka pozemku se stavebnfkem.'”’

Podle mého nazoru je vsak takova dohoda mozna, nebot’ podle § 51 Obc¢Z je mozné
uzaviit nepojmenovanou smlouvu s ohledem na smluvni volnost. Podminkou je, Ze obsah
smlouvy neodporuje obsahu a ucelu zakona. A protoze pravo stavby jako vécné pravo soucasna

pravni uprava nezna, takova dohoda by byla v souladu se zakonem.

3. 8 Pravni uprava de lege ferenda (pravo stavby de lege ferenda)

Pravo osobniho uzivani se v pravai tprave od 1. 1. 1992 neobjevuyje, stejné jako vymizelo
pravo stavby, které pravni Gprava neobsahuje v podstaté jiz od 1. 4. 1964.

Rekodifikovany obc¢ansky zakonik se vraci k institutu prava stavby v ustanoveni § 1106
a nasl. Navrh nového obcanského zakoniku s timto tradicnim institutem znovu pocita. Jedna se
o veécné pravo k cizim vécem. Davodova zprava vysvétluje, pro¢ se zakon nepouziva oznaceni
stavebn{ pravo, ale hodla se vratit k vyrazu pravo stavby. Je tomu tak zejména proto, ze oznaceni
stavebni pravo by mohl byt matouci s ohledem na stavebni zdkon."

Dle navrhované upravy muze byt pozemek zatizen pravem stavby, které nalezi
stavebnikovi. Obsah opravnéni stavebnika spociva v moznosti mit stavbu nad povrchem nebo
pod povrchem pozemku. Pravo stavby je dle navrhu nové upravy véc nemovita. Tim se rozsifuje

v , ;o sz 7 . 13 7 o , , . ,
souc¢asné chapani terminu nemovitost.”> Priavo stavby dle dévodové zpravy a dikce navrhu

132 BICOVSKY, Jaroslav, HOLUB, Milan, POKORNY, Milan. Obéan a vlastnictvi v éeském pravnim ridu. Praha: Linde,
2002, s. 65.

133 MIKES, Jifi. Exkurz o pravu stavby. In KNAPPOVA, Marta a kol. Obéanské privo hmotné 1. 4. aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 427 - 428.

13+ Davodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku [online]. [Cit. 26. ifjna 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.html>.

135 Davodova zprava k navthu nového obcanského zakoniku [online]. [Cit. 26. ifjna 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.htmlI>.
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zékona bude mozné pravo stavby zfdit pouze k celé stavbé (nikoli k &asti stavby)."*® | Pravo ,,mit
stavbu zahrnuje bud’ pravo stavbu na pozemku jest¢ nezastavéném nové vybudovat, anebo jiz

zfizenou stavbu pfevzit a ,mit“ (zejména za ucelem rekonstrukce, modernizace a dalstho

vyuzitf).«"’

Jedna se o pravo déditelné. Nelze toto pravo zfidit k pozemku, ktery je jiz zatizen
zastavnim pravem nebo je zatizen jinym pravem, které je v rozporu s ucelem stavby. Pravo stavby
bude mozné zfidit max. na 99 let, tedy jako pravo docasné. Pravo stavby se ziska smlouvou
a vznikne pak az zapisem do vefejného seznamu. Pravo (Casove omezené) stavby se také nabyva
vydrzenim a rozhodnutim orginu vefejné moci, pokud tak stanovi zakon. V poslednim
jmenovaném pfipadé se pravo rovnéz zapise do vefejného seznamu. Bude ho mozné sjednat bud’
za uplatu, nebo bezuplatné."™

Zakonodarce dava stavebnikovi stejna prava jako by nalezela vlastnikovi. Nedohodnou-li
se strany jinak, pak podle nové pravni upravy ma vlastnik pozemku pfedkupni pravo k pravu
stavby a totéz platf i opa¢né, jinak feceno stavebnik ma predkupnf pravo k pozemku.'”

Dle divodové zpravy je hlavaim vyznamem prava stavby zhodnoceni pozemku, protoze
ten po uplynuti doby vlastné bude nalezet vlastnikovi pozemku. Protithodnotou tomuto bude

/ P , ; 3 ’ 1
pravo stavebnfka na ndhradu za zhodnocen{ vlastnictvi pozemlku.'*

3. 9 Pravni uZivaci instituty k pozemkam pifed rokem 1990

Docent Drobnik definuje uzivaci prava jako ,,pravni prostfedky, na jejichZ zakladé
jina osoba neZ vlastnik uZiva a drZi (ma v detenci) pozemek jako véc. ...vykon uZivaciho
opravnéni vlastnika pozemku se pfenasi na jinou osobu.*“""'

V ptipadé, kdy ma jind osoba nez vlastnik uzivaci pravo, tak vlastnik vté dobé

nedisponuje timto opravnénim uzivat pozemek (vykon vlastnikova prava se pferusuje) a pravni

136 Duvodova zprava k navrthu nového obcanského zikoniku [online]. [Cit. 26. ffjna 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.htmlI>.

137 Davodova zprava k navthu nového obcanského zakoniku [online]. [Cit. 26. ifjna 2010]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.html>.

138§ 1106 — 1112 vladniho navrhu obcéanského zakoniku. VViidni ndvrh nového obianskébo zdkonikn [online].
[Cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.

139 § 1106 — 1112 vladnfho navrhu obcanského zakoniku. Viidni ndvrlh nového obianského zdkonikn [online].
[Cit. 1. listopadu 2010]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.

140 Dutvodova zprava k navrhu nového obcanského zdkoniku [online]. [Cit. 26. ffjna 2010]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.html>.

141 DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového préva. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Eva Roztokova —
IFEC, 2007, s. 87 — 101.
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fad poskytuje ochranu opravnénému zuzivactho prava pfed protipravnimi zisahy i pfed
samotnym vlastnikem takového pozemlku.'*

S ohledem na zasadu ,,stavba neni soucasti pozemku®, ktera se v nasf zemi uplatiovala jiz
s ucinnosti tzv. stfedniho obcanského zakoniku a nésledné byla pak potvrzena i obcanskym
zakonikem ¢. 40/1964 Sb., se zde v obdobi 1948 az 1990 vytvofila celd fada uzivacich instituta
k pozemkiam. Cilem téchto institutt bylo ,,zespolecenstit uzivani pudy pfi zachovani soukromého
pozemkového vlastnictvi.“'* Takovy pravni stav pfal rezimu doby, kdy od 50. let minulého
stoleti dochazelo k postupnému odluc¢ovani soukromého vlastnického prava k pudé a uzivani
pﬁdy-144

»Pravo stavét na cizim pozemku se vSak v pribéhu padesatych aZ sedmdesatych
let stalo soucasti fady pozemkovépravnich uZivacich institutti a na nich zaloZenych
pravnich vztahd. Pfipady neopravnénych staveb v této dobé fesil jednak obcansky

<145

zakonik, jednak hospodaisky zakonik.

V obdobi socialismu bylo vyvijeno usili podfidit individualni soukromé vlastnictvi
pod statni zajem. Subjektem uzivani statni pudy byl pouze stat a individualni vlastnictvi bylo
dusledné separovano. Zijem statu pfi uzivani statni pudy uskutecniovali tzv. spravci. V ramci
znarodnovani pudy byly vytvofeny uzivaci instituty, ale jejich obsahem nebylo jen opravnéni
uzivatele k vykonu uzivaciho prava, ale uzivatel byl povinovan realizovat obsah uzfvactho prava,
tj. ,,pFisvojovat si uZitnou hodnotu pady“'*.

Ze soukromého vlastnictvi prevazovala forma tzv. holého vlastnictvi, kdy vlastnik
v obdobi socialismu nebyl uzivatelem pudy, ale opravnéni ztoho plynouci vykonavala
socialistickd organizace. Pravo vlastnika bylo podstatné omezeno na ukor socialistické
spolecnosti, kterd méla zajem na piisvojovani uzitné hodnoty pudy.'’

Druzstva a dalsi socialistické organizace byly subjektem socialistického spole¢ného

vlastnictvi, jejich vlastni potfeby stat zajist'oval na zakladé prava trvalého uzivani a docasného

v, . . 148
uzivani.

1492 DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového priva. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Eva Roztokova —
IFEC, 2007, s. 87 — 101.

145 PRUCHOVA, Tvana. Uzivani pozemka. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkoré privo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 139.

Také: FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové privo. Praha: Ustav statni spravy, 1981, s. 93.

14 FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové privo. Praha: Ustav statni spravy, 1981, s. 108 — 114.

145 PEKAREK, Milan. Stavba na cizim pozemku. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pogemkové prdve. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996, s. 121 —124.

146 FABRY, Valér. Ceskoslovenské pogemkové privo. Praha: Ustav statnf spravy, 1981, s. 108 — 114.

147 DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového priva. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Eva Roztokova —
IFEC, 2007, s. 90.

148 FABRY, Valér a kol. Ceskoslovenské pozentkové pravo. Praha: Ustav statni spravy, 1981, s. 73.
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Na otazku, z jakého duvodu se tedy vytvotilo v obdobi 1948 az 1990 takové mnozstvi

uzivacich institutd, odpovida Dr. Valér Fabry takto: ,,...vystavba socialismu pfi zachovani

>
soukromého pozemkového vlastnictvi. Druha hlavni pficina je spojena s vytvofenim statniho
socialistického pozemkového vlastnictvi,'” jehoz realizace je zaloZena na uZivani puady
socialistickymi organizacemi i obéany na zakladé uzfvacich institucf.*"™ V druhém ptipadé
jednoduse feceno $lo o to, ze stale vice pudy patfilo statu a proto bylo nutné, aby se né¢jakym
zpusobem realizovala uzitna hodnota pudy ve vlastnictvi statu.

Uzivaci instituty, uzivani pudy socialistickymi organizacemi, kolektivizace zemeédélskych
druzstev,”' znarodnovani pudy, holé vlastnictvi,”” po roce 1990 pak transformace uZivacich

. . ° , , v, s o ¢c153
institutt a zasada ,,stavba neni soucasti pozemkua*

jsou faktory, které zpusobili soucasné spory
ohledn¢ staveb na cizim pozemku také s ohledem na restitu¢ni naroky. Na mist¢ je vSak vhodné
upozornit také na tu skute¢nost, ze soucasné piipady jsou také dusledkem Spatné evidence
pozemku minulého pravniho rezimu. Problém je pfedevsim s ohledem na sdruzovani pozemku,
s jejichz evidenci si nikdo zvlast’ nelamal hlavu, tak dnes nejsou vzdy jasné vlastnické hranice,
jednoduse také proto, Ze ani nejsou v katastru evidovany, nebo nejsou evidovany fadné."™
Uzivaci instituty rozliSujeme v prvé fadé podle toho, zda mohly vzniknout jen ke statnim

pozemkim, nebo pak k pozemkim v soukromém vlastnictvi. Pfevazovaly instituty k pozemkim

v soukromém vlastnictvi. V uvahu také pfichazi déleni podle uzivatelu (statni organizace, nestatni

1499 Za zminku stoji, ze existovaly tfi formy vlastnictvi: statni, druZstevni (tyto dvé tvofily spoletné,
socialistické vlastnictvi) a osobni. KNAPP, Viktor, PLANK, Karol. Ucbnice leskoslovenskébo obianského prava — 2.
svazek. Praha: Orbis, 1965, s. 12.

150 FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozentkové privo. Praha: Ustav statni spravy, 1981, s. 114.

151 Tento proces v podstaté predstavoval sdruzovani pudy soukromych vlastniktt do JZD, soukromi rolnici tak
nucené museli vstoupit do druZstva a jemu odevzdat svou padu. Podle zikona ¢. 49/1959 Sb. o jednotnych
zemeédélskych druzstvech, v pavodnim znén{ zakona uc¢inném ke dni 1. ffjna 1959, musel ¢len druZstva povinné
sdruzit jeho pozemky (§ 23, 24). JZD se pak stala uzivatelem téchto sdruzenych pozemka.

152 Druzstevnikim (rolnfkim), kteii vstoupili do JZD a timto sdruzili svij pozemek ke spole¢nému uzivani, zastalo
zachovano jejich vlastnictvi. Druzstvo se vlastntkem puady nestalo. Avsak vsechna opravnéni vyplyvajici
z vlastnického prava vykonavala socialisticka organizace. Vlastnikim (rolnikim) zistalo jen to ,holé vlastnictvi®.
Citovano dle: KNAPP, Viktor, PLANK, Karol. Ulebnice leskoslovenskébo obianskébo priva — 2. svazek. Praha: Orbis,
1965, s. 14.

Vyraz holé vlastnictvi se pouZiva pro oznaeni postaveni pozemkii v soukromém vlastnictvi. Vlastnik
pozemku byl ve vykonu opravnéni vyplyvajicich z vlastnického prava omezen socialistickou organizaci,
ktera méla k pozemku pravo Casové neomezené. Vlastnikovi tak ztstalo ,jen“ to pouhé vlastnictvi bez
opravnéni. Proto holé vlastnictvi. Citovano dle: PEKAREK, Milan. Pozem#kové privo CSSR. Brno: UJEP PF, 1984,
s. 53.

153, Kdyby byla zachovana zasada ,superficies solo cedit“, nebyly by druZstevni stavby postavené na pudé
¢lena druZstva vlastnictvim druZstevnim, nybrZ by se staly vlastnictvim toho ¢lena. JZD by tedy nemohlo
stavét pro sebe a v zajmu zemédélského druZstevnictvi. Kraviny, vepfince a jiné stavby pofizené spoleCnym
asilim vSech druZstevnikii by se staly soukromym majetkem jednotlivych rolnikid, ¢imzZ by byla posilovana
soukromovlastnicka sloZka vnaSem zemédélském druZstevnictvi.“ Tak uvadi dobova publikace a zni
jednoznacné plyne, ze zasada superficies solo non cedit byla pfiznac¢na pro tehdejsi socialisticky stat. Citovano dle:
KNAPP, Viktor a kol. Ucebnice obéanskébo a rodinného priva. — 1. svazek. Praha: Orbis, 1953, s. 121.

154 BLIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Oblansky zikonik. V'elky akademicky komentdr — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 486 (§ 119 Ob¢Z).
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e e, . v o1 v , , , . . o
socialistické organizace a obéané).'” Mezi uZivaci prava, kterd mohla vzniknout jen k pozemkim
ve statnim vlastnictvi, patff: svéfeni pozemkt do spravy (uzivani) statni socialistické organizace,
pravo trvalého uzivani nestatnimi socialistickymi organizacemi a pravo osobniho uzivani
pozemku, dale pak docasné uzivani (to vSak mohlo vzniknout i k pude, ktera je ve vlastnictvi
v ; e S SR TR , : ; . , v 1- 1
druzstevnich a jinjch nestatnich socialistickjch organizaci — proto je lépe ji fadit na pomezi)."
y Yy

Uzivaci instituty k pozemkim v soukromém vlastnictvi: pravo druzstevnich uzivani pozemkt
y >

pravo uzivani pudy a jiného zemeédélského majetku k zajisténi vyroby, pravo uzivani k zajisteni
lesni vyroby, pravo bezplatného uzivani rybnikad, ndjem zemédélskych pozemku, nahradni uzivani

Y’ y 3 Y 3

o v 7 s . % S A v , vz o s 21
pozemkt. Nékde na pomezf obou kategorii je a i vi$e zminéné docasné uzfvan{."”’

155 FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové privo. Praha: Ustav statni spravy, 1981, s. 114 — 117.

156 DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového priva. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Eva Roztokova —
IFEC, 2007, s. 89 - 90.

157 Kategotizace dle DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového priva. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Eva
Roztokova — IFEC, 2007, s. 87 — 101.



40

4 Pravni uprava neopravnéné stavby (resp. stavba na cizim

pozemku) a zptsoby vyporadani

Existenci diskutovaného ustanoveni § 120 odst. 2 Ob¢Z vznikd v praxi potieba fesit
piipady stfetu vlastnického prava vlastnika pozemku a vlastnického prava vlastnika stavby
a upravit obsah prav a povinnosti mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby. Soucasny
obcCansky zakonik se zabyva explicitné jen feSenim neopravnéné stavby zhotovené
na cizim pozemku, tzn. bez obcanskopravniho titulu k jejimu zhotoveni. Ustanoveni §
135¢ ObCZ nabizi tfi v uvahu pfichazejici zpuasoby feSeni, kterym se vénuji ve své praci
niZe.

Otazkou vsak je, zda jediné ustanoveni (§ 135c Obc&Z) v obcanském zakoniku,
které problematiku fesi, je dostacujici a pokryva vSechny skuteCnosti, které mohou
nastat? Tuto otazku si poklidam a budu se snazit na ni najit odpoved prave v této klicové
kapitole. Ale jiz ted je zfejmé, ze obcCansky zakonik vyslovné nefesi pfipad, kdy stavba

na cizim pozemku je opravnéna.

4.1 Neopravnéna stavba

Neopravnéna stavba je stavba zhotovena na pozemku nékym, kdo k tomu nema pravo.
Neopravnénosti se rozumi to, ze stavebnik nemd zadny obcanskopravni titul k postaveni stavby
na cizim pozemku (napf. vlastnické pravo, stavél bez svoleni vlastnika pozemku).
Ob¢anskopravnim divodem viak neni stavebni povoleni.'

Co se rozumi stavbou pro ucely obcanskopravni upravy, vysvétluji v éasti 2. 3 své
diplomové prace.'”

Opravnénim bude zpravidla vlastnické pravo, nebo vécné bfemeno i pravo
obligacni. Jedna-li se o stavbu opravnénou, tak na uspofadanich pravnich pomérii mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem, lze aplikovat ustanoveni § 126 odst. 1 Ob¢Z, nebo
poZadovat vydani bezdivodného obohaceni na zakladé § 451 ObC&Z. Druhy zptsob

vypofadani opravnéné stavby je mozZny, pokud jde o tzv. Casové neomezené pravo.

158 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 31. ledna 2007, sp. zn. 3 Ans 3/2006. Obdobné¢ rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 19. kvétna 2003, sp zn. 22 Cdo 2261/2001.
¥ K tomu je tieba dodat, Ze stavbou pro ucely ustanoveni § 135c Ob¢Z se rozumi stavba nemovita, tj. spojena se

zem{ pevnym zakladem bez ohledu na to, zda se jedna o tzv. cernou stavbu.



41

V pfipadé, Ze se vSak jedna o stavbu neopravnénou, tak zakon nabizi zpasob vypofadani
v ustanoveni § 135¢c ObcZ.

,,PIi posuzovani otazky, zda jde o neopravnénou stavbu ve smyslu ob¢anského zakoniku,

je tfeba vychazet z pravni dpravy platné v okamziku vzniku stavby jako véci v pravnim
smyshu.«'*’
Dle nazoru Nejvyssiho soudu stavba, kterou zfidila socialistickd organizace pfed 1. 1.
1992, se nepovazuje za neopravnénou stavbu ve smyslu ustanoveni § 135¢ Ob¢Z.'"" Od toho
postoje se vsak Nejvyssi soud jiz odklonil: Pokud byla stavba postavena socialistickou organizaci
na cizim pozemku od ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb. a byla zfizena od poéitku neoprivnéné,
tak se vztahy posoudi podle § 135¢ Ob¢Z.'* Zde je nezbytné poukazat na to, Ze opravnénost se
posuzuje podle pravni upravy v dob¢ vzniku stavby, ale vypofadani se #idi podle platného prava
v dobé rozhodovéni soudu.'”

Jediné jestlize jde o neopravnénou stavbu, muzeme aplikovat § 135¢c ObcZ. Neopravneéna
stavba musi byt neopravnénou od samého pocatku. Podle nazoru Nejvyssiho soudu se nejedna
o neopravnénost, pokud titul (divod) pozdéji odpadl. Nastane-li situace, kdy pozdéji

opravnénost odpadne, tak nepfichaz{ v Gvahu pouZit ustanoveni § 135¢ Ob¢Z.'™

Jedna se
o tzv. ¢asove omezené pravo, kdy aplikujeme ustanoveni § 126 odst. 1 Ob¢Z (o tom viz nize).
Rozhodnuti soudu o neopravnéné stavbe zaklada prava a povinnost ucastnikim fizeni,

konstituuje hmotnépravn{ obsah vztahu mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby.'®

4. 2 Casové omezené pravo stavebnika mit stavbu na cizim pozemku

Muze nastat situace, kdy na pozemku bude stat cizi stavba, ale nepujde o stavbu
neopravaénou ve smyslu ustanoveni § 135¢c ObcZ. Opravneni stavebnika mit stavbu na cizim

pozemku bylo na pocatku dano na zakladé ¢asove omezeného prava.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. unora 1999, sp. zn. 2 Cdon 1031/97.

161 Tamtéz.

162 Rozsudek Nejvyssitho soudu ze dne 16. unora 2005, sp. zn. 31 Cdo 606/2004: ,,Vypotfadani stavby postavené pted
1. 1. 1992 podle § 135c odst. 1 obcanského zakoniku platného po 1. 1. 1992,

163 1. Existence stavby jako neopravnéné se posuzuje podle pravni upravy obcanského zakoniku platné
v dobé vzniku stavby. II. Zpusob vypofadani mezi stavebnikem neopravnéné stavby a vlastnikem
pozemku, na némz je stavba postavena, se fidi platnym znénim obcanského zakoniku v dobé rozhodovani
soudu o vyporadani.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2392/99.

104 »ZIidi-li stavebnik na zaklad¢ dohody s vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této
dohody opravnén uzZivat jen docasné, je povinen po uplynuti sjednané doby stavbu odstranit (§ 126 odst. 1
Ob¢Z.).«

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. éervence 1999, sp zn. 2 Cdon 240/97.

165 Rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99. Obdobné rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002.
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Opravnénost bude dana — sice ¢asové omezenym — ale pfesto pravem stavebnika stavet
na cizim pozemku. Zatimco jako neopravnénou stavbu miZe povaZovat a posuzovat pouze
tu, ktera je neopravnéna jiZ od samého pocatku. V piipadé casoveé omezeného prava, tu byla
na zacatku opravnénost, ale pak divod odpadl. Takze jestlize je stavba na pozemku postavena
opravnéné, a pozdéji davod opravnénosti odpadl, nejedné se o neopriavnénou stavbu.'*

Jedna se o skutecnost, kdy je uzaviena dohoda mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem,
ktera zarucuje prenechani pozemku stavebnikovi, aby ten mohl na pozemku zfidit stavbu. Jestlize
z obsahu pfedmétné dohody vyplyva, Zze pfenechani pozemku stavebnikovi je ¢asoveé omezeno —
musi byt od pocatku jasné, ze stavba je zfizena jen docasné — tak po uplynuti doby stanovené
ve smlouve, musi byt stavba odstranéna. Stavebnik pak zhotovuje stavbu s védomim, ze jeho
opravnéni je casoveé omezené. Proto jakmile pravni diévod odpadne, je povinnosti
stavebnika v souladu s takovym ¢asové omezenym pravem, stavbu odstranit. Vlastnik
pozemku se muZe po uplynuti doby domahat odstranéni stavby, jelikoZ stavebnik pak
zasahuje do jeho vlastnického prava. NemiiZe vsak Zalovat na zaklad¢ ustanoveni § 135¢
ObcZ, neni to pfipad neopravnéné stavby, protoZe stavba nebyla od pocatku
neopravnéna. Titul tu byl, ale pozdé&ji opravnénost odpadla. Vuvahu tak pfichazi
aplikovat ustanoveni § 126 odst. 1.'”

K tomuto judikatura uvadi:

,Lze poukazat 1 na skutecnost, ze v obc¢anském pravu se uplatiuji principy pravni jistoty
a ochrany dobré viry. Pokud ucastnici uzaviou smlouvu, jejimz obsahem je pfenechani pozemku
ke zfizeni stavby na c¢asové omezenou dobu, vychazeji nutné z toho, ze po uplynuti této doby
bude stavba odstranéna a prava vlastnika pozemku budou po odpadnuti omezeni, vyplyvajicich
ze smlouvy, opét obnovena ("pruznost” vlastnictvi).'*®

Takové Casové omezené pravo muZe spocivat napfiklad v najemnim pravu
k pozemku nebo je jim také pravo stavby v pozemku.'”’ Pravu stavby se pak podrobné vénuji
v kapitolce 3. 1 viz vyse. Co se ty¢e najemniho prava, tak k tomu se vyjadfil Nejvyssi soud
ve svém rozhodnuti sp zn. 22 Cdo 1997/2000:

»V pfipadé, Ze stavebnik umisti stavbu na cizim pozemku na zakladé najemniho

prava k pozemku, které miiZe byt stranami vypovézeno, jde o zvlastni pfipad docasného

166 SPACIL, Jiff. In SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jitf, SKAROVA, Marta (ed). Obéansky zikonik: komentir 1, § 1 — 459.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 719 — 723 (§ 135c¢).

167 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. fjna 2000, sp zn. 22 Cdo 1997/2000. Nalez Ustavniho soudu ze dne
2. dubna 2001, sp. zn. IV. US 22/01.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. Cetvence 1999, sp zn. 2 Cdon 240/97: ,,Z{idil-li stavebnik na zakladé
dohody s vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této dohody opravnén uZivat jen doCasné,
je povinen po uplynuti sjednané doby stavbu odstranit.*

169 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo 1120/2006.
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uZivani pozemku. Zanikne-li najemni pravo, zanikne téZ oblanskopravni opravnéni mit
na cizim pozemku stavbu.*"

Slusi se seznamit i se stanoviskem diametralné odlisnym. Rozhodovaci praxe soudu je
jednotna v tom, ze v piipad¢ opravnéné stavby nepfichazi v avahu pouzit ustanoveni § 135¢
Ob¢Z. Vlastnik pozemku se muze domahat ochrany prostiednictvim § 126 odst. 1 Obc¢Z
v piipadech, kdy obcanskopravni duvod v okamziku zfizeni stavby zde byl, ale toto pravo
zaniklo, protoze bylo ¢asoveé omezeno. Tento nazor je pfevazujici, ale lze se setkat i s ndzorem
opacnym, ktery vsak neni v praxi aplikovan. Podle protichtdného nazoru je mozné aplikovat
na tyto ptipady analogicky ustanoveni § 135c odst. 3 Ob¢Z. ,,Analogie ustanoveni § 135c odst. 3
Ob¢Z podle § 853 Ob¢Z je na misté proto, ze je-li mozna Gprava vzajemnych prav a povinnosti
mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem neopravnéné stavby, tim spiSe je to v pfipadé

tzv. opravnéné stavby, zvlasté byla-li se souhlasem vlastnika pozemku (zakona) kolaudovana.«'”

4. 3 Casové neomezené pravo mit stavbu na cizim pozemku

Judikatura Nejvyssiho soudu se také ve své praxi setkava s piipady, kdy stavebnik postavil
stavbu na cizim pozemku na zaklad¢ ¢asové neomezeného prava.

Takovym Casové neomezenym pravem muZe byt zejména vlastnické pravo, pravo
odpovidajic vécnému bfemeni a pravo osobniho uZivani (do 31. 12. 1991).'”

Pod tuto kategorii spadd stavba zfizena socialistickou organizaci dle zakona
napt. na zaklad¢é prava trvalého uzivani dle § 158 zakona ¢. 141/1950 Sh.'"

Opét se nejedna o piipad neopravneéné stavby, nebot’ stavebnikovi v dobé, kdy stavél,
svedcil obcanskopravni duvod. Pravni problém nastava v momenté, kdy toto ¢asove neomezené
pravo zaniklo, protoze se zménila pravai Uprava, jak uvadi vyse citované rozhodnuti Nejvyssiho
soudu. Lze poukazat na to, ze zmeéna pravni upravy neni jedinym zpusobem, jak casove
neomezené pravo muze zaniknout, dale je tfeba napf. pfipomenout zanik tohoto prava

na zakladé rozhodnuti soudu, nebo zanik dohodou. Tato situace by se dala jednoduse oznacit

jako ,,opravnéna stavba na cizim pozemku®.

"% Rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 9. #jna 2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000

I CHALUPA, Lubos. K odstranéni tzv. ,,opravnéné stavby* na cizim pozemku. Pravni ridce, 2001, ¢. 7, s 17.

172 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. fjna 2000, sp zn. 22 Cdo 1997/2000.

173 CHALUPA, Lubos. K odstranén{ tzv. ,,opravnéné stavby* na cizim pozemku. Pravni rddce, 2001, ¢. 7, s 17.
nocialisticka pravnicka osoba miiZe si zfidit a mit vlastni stavbu na pozemku, ktery ji byl odevzdan do
trvalého uZivani.“ § 158 zakona ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, v pivodnim znéni zakona ucinném ke dni
1. ledna 1951.
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Tim padem za takto danych okolnosti dochazi dle judikatury Nejvysstho soudu

(13
5

ke konkurenci dvou ,relativné samostatnych a nezavislych rezimu vlastnictvi a to rezim
vlastnického prava vlastnika pozemku versus prava stavebnika ke stavbé na vlastnikove
pozemlku.'™

Nejvyssi soud v piipadé téchto skutecnosti vylucuje pouziti ustanoveni § 126 odst. 1.
Odtvodnuje to dle mého usudku spravné tim, ze to neni piipad protipravniho zasahu a stavebnik
by mél mit stejnou pravni ochranu jako vlastnik pozemku (je chranén nejen stavebnik, ale i jeho
pravni nastupci).'” Stejné tak aplikovat ustanoveni{ § 135c o stavbé na cizim pozemku je
vylouceno, nebot’ dikce zakona hovoii o tom, Ze stavbu zfidi n¢kdo, kdo k tomu nema pravo.

Opét tedy ani toto ustanoveni nedopadd na tento pfipad. V uvahu pfipada pouze pouziti

ustanoveni § 451 o bezduavodném obohaceni. K tomuto zptusobu feseni pak vice v kapitolce 4. 6.

4. 4 Vlastnicka Zaloba § 126 odst. 1 ob¢anského zakoniku

Pravni uprava stavby na cizim pozemku nepodléha tradicnimu feSeni na zakladé
vlastnické Zaloby. Pro tyto piipady zakon obsahuje upravu specidlni, a to ustanoveni § 135c
Ob¢Z.

Mym cilem je v nasledujicim vykladu téchto dvou ustanoveni (§ 126 odst. 1 a 135c)
vysvetlit vztah mezi nimi, ktery je zakladem jejich spravné aplikace.

V pfipad¢, Zze zadame (nasim cilem je) odstranéni neopravnéné stavby na pozemku
(resp. uspofadani tohoto kolizntho vztahu), tak Zalujeme na odstranéni{ stavby na zaklade
ustanoven{ § 135c. Ustanoveni § 135¢ pokrjva jen ptipady staveb nemovitych."® Ustanoveni §
135¢ je ve vztahu lex specialis k ustanoveni § 126 odst. 1. V piipadech, kdy se stavba
nepovazuje za stavbu neopravnénou od pocatku (kdy jde o neopravnénou stavbu, vysvétluji

v kapitole 4. 1, aplikujeme § 126 odst. 1.

174 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. biezna 2007, sp. zn. 22 Cdo 746/2007: ,,Zfidil-li stavebnik stavbu na
cizim pozemku na zakladé Casové neomezeného prava, které pozdéji zaniklo, neni vlastnik pozemku
opravnén domahat se jejiho odstranéni, a to ani proti pravnimu nastupci stavebnika.

175 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. bfezna 2007, sp. zn. 22 Cdo 746/2007.

176 FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obcanské prdvo hmotné. Plzen: Ales Cenék, 2007, s. 240.

""" K tomuto nézoru se vyjadfuje Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo
1090/2000:

nUstanoveni § 135c je specialni k § 126 odst. 1 ob¢. zak., ve kterém je upravena ochrana vlastnictvi a ze
kterého vychazi jednak Zaloba na vydani véci (Zaloba reivindikacni), jednak Zaloba zapurCi (negatorni),
kterou se vlastnik domaha ochrany proti jinym neopravnénym zasahim neZ tém, které spocCivaji
v neopravnéném zadrZovani cizi véci, a odstranéni nasledka téchto zasahu.... zakonodarce vynal reZim
neopravnéné stavby z dosahu § 126 odst. 1 ob¢. zak.....«
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»Vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava
neopravnéné zasahuje; zejména se muZe domahat vydani véci na tom, kdo mu ji
nepravem zadrZuje.“ "

Piedpoklady pro aplikaci ustanoveni § 126 odst. 1 Obc¢Z:

Jestlize se tedy vlastnik doté¢ené¢ho pozemku domaha ochrany svého vlastnického prava
vuci stavebnikovi prostfednictvim ustanoveni § 126 odst. 1 obcanského zakoniku, musi byt
splnény dvé podminky:

1. V prvnim pfipadé€ se nesmi jednat o stavbu neopravnénou dle § 135c (Casové
omezené pravo mit na pozemku stavbu)

2. Za druhé, z procesniho hlediska dle rozhodovaci praxe souda Zalobce se musi
domahat odstranéni stavby, to znamena, Ze Zalobni petit nezni na vyklizeni pozemku, ale
bude znit na odstranéni stavby (v pfipadé, kdy iimysl Zalobce je odstranit stavbu)'”’

Aby byla splnéna prvni vyse jmenovana podminka, musi existovat stavebnikovo
opravnéni ke zfizeni stavby, to muze spocivat v opravneni obliga¢niho charakteru, pak by mohlo
byt zalozeno tfeba najemni smlouvou (kterd muze byt vypovézena). Jedna se o situaci, kdy
opravnénost stavby je pouze docasnd, tedy od pocatku je zfejmé, Ze stavba je na pozemku zfizena
na zaklad¢ ¢asoveé omezeného prava stavebnika. Poté pravni divod odpadl a je tfeba se situaci

0 T ze se setkat

vypofadat. To je pfipad, kdy budeme aplikovat ustanoven{ § 126 odst. 1 Obc¢Z.
is nazorem, ze aplikovat § 126 odst. 1 Ob¢Z je mozné také tehdy, jestlize stavebnik vykonava své
vlastnické pravo ke stavbé v rozporu s dobrymi mravy. Rozporem s dobrymi mravy se mad
na mysli to, Ze stavba je neudrzovana a neuzivana, déle jedna-li o ¢ernou stavbu.'®'

K podmince druhé, zalobni petit nemutze znit na vyklizeni pozemku (pokud je tmyslem
zalobce odstranit stavbu), nebot’ by jinak ani nebyl vykonatelnym titulem. ,,Nemovitou stavbu
nelze z pozemku, na kterém je umisténa, pfemistit jinam; v uvahu pfipada pouze jeji
odstranéni, jehoZ se dosiahne provedenim demoli¢nich praci. Proto vlastnik pozemku,
na kterém je umisténa stavba, jejimZ vlastnikem je nékdo jiny, se miiZe (nejde-li

o neopravnénou stavbu ve smyslu § 135¢ Ob¢Z) domahat ochrany svého vlastnického

178 § 126 odst. 1 ObcZ, ve znéni pozdejsich predpist.

179 ,Nemovitou stavbu nelze z pozemku, na kterém je umisténa, pfemistit jinam; v ivahu pfipada pouze
jeji odstranéni, jehoZ se dosahne provedenim demoliCnich praci. Proto vlastnik pozemku, na kterém je
umisténa stavba, jejimZ vlastnikem je nékdo jiny, se miZe (nejde-li o neopravnénou stavbu ve smyslu
§ 135c ob¢. zak.) domahat ochrany svého vlastnického prava podle § 126 odst. ob¢. zak. Zalobou na
odstranéni stavby, lze vykonat podle § 350 o. s. f., ktery upravuje vykon rozhodnuti provedenim praci
a vykonu.“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1396/96.

180 |V pfipad¢, Ze stavebnik umisti stavbu na cizim pozemku na zakladé najemniho prava k pozemku, které
muZe byt stranami vypovézeno, jde o zvlastni pfipad doCasného uZivani pozemku. Zanikne-li najemni
pravo, zanikne téZ obcanskopravni opravnéni mit na cizim pozemku stavbu.* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 9. ffjna 2000, sp. zn. 1997 /2000.

181 CHALUPA, Lubos. K odstranéni tzv. ,,opravnéné stavbé na cizim pozemku®. Prdvni radee, 2001, ¢. 7,s. 17.
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prava podle § 126 odst. Ob&Z Zalobou na odstranéni stavby.“'*” Divod tedy spociva
v predpisech obéanského prava procesnfho.'® Judikatura Nejvysitho soudu se jednoznaéné
shoduje na tom, ze se zalobce nemuze domahat odstranéni nemovité stavby zalobou, jejiz Zzalobni
navrh zni na vyklizeni pozemku, nebot’ takovy rozsudek by nebylo mozné vykonat.

Jednoduse feceno, pokud vlastnik pozemku chce odstranit stavbu, musi Zzalovat
na odstranéni stavby, i pfestoze aplikujeme ustanoveni § 126 odst. 1, které stanovi pouze to, ze
vlastnik ,,se zejména muze domahat vydani véci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje. Toto
ustanoveni se sice zmifuje jen o véci, z toho plyne movité i nemovité, a nijak neomezuje
formulaci zalobniho petitu, ale to vSak podle praxe soudu znamena, ze zalobce v petitu zaloby
pozaduje vydani véci jen v pfipadé movité véci, a to i pfestoze to ustanoveni § 126 blize
nekonkretizuje a neomezuje.

,»ooudy by ve svych rozhodnutich formulaci ,,vydat® nemovitosti neme¢ly pouzivat, maji-li
na mysli vyklizeni nemovitosti. ... Procesni pravo totiz hovofi o vydani véci jen ve vztahu
k movitym vécem ... Jak vyplyva i z § 340 a nasl. o. s. f., z nemovitosti lze vyklidit jen fyzické
osoby a movité véci, nikoliv vSak stavby, které jsou nemovitostmi.* '**

To znamend, ze co se tyce zalobniho navrhu, ktery stanovi vyklizen{ z nemovitosti, tak
ten lze dle § 340 a nasl. o. s. f. vykonat jen v pfipade, Ze se jedna o véci, které lze z nemovitosti
vyklidit, tak napiiklad sklidku na pozemku, nebo stavbu movitou jako je mobilni WC.'" Dle
judikatury je to zcela zfejmé, nebot’ se vlastnik pozemku nemuze domahat vyklizeni stavby jako
nemovitosti z pozemku, ale jediny mozny zpusob je jeji odstranéni. Vyklidit je mozné jen

. v 186
movitou vec.

4. 5 Zpusob vypofadani dle § 135¢ obcanského zakoniku

§ 135c obc¢anského zakoniku:

(1) ,,Ztidi-li nekdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nema pravo, muze soud na navrh vlastnika
pozemku rozhodnout, ze stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo stavbu zfidil (dale jen
,wvlastnik stavby*).

(2) ,,Pokud by odstranéni stavby nebylo ucelné, ptikaze ji soud za nahradu do vlastnictvi vlastniku

pozemku, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasi.*

182 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1396/96.

183 7 4kon ¢ 99/1963 Sb., obéansky soudni ¥4d, ve znéni pozdéjsich predpis.

'8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1396/96.

185 FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obcanské prdvo hmotné. Plzen: Ales (;enék, 2007, s. 240.

186 FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obcanské prdvo hmotné. Plzen: Ales Cenck, 2007, s. 240 — 241.
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(3) ,,Soud muze usporadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby i jinak, zejména

téz zfidit za nahradu vécné bifemeno, které je nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbe.*

Toto specialni ustanoveni se pouzije jen za urcitych podminek, v prvé fadé se musi
jednat o stavbu neopravnénou, dale pak o stavbu samostatnou a v posledni fadé musi jit
o véc nemovitou (spojenou se zemi pevnym zakladem).

Aplikace tohoto ustanoveni pfichazi v uvahu pouze za pfedpokladu, ze stavba je
neopravneéna, to znamena, ze od pocatku tady neexistovalo opravnéni stavebnika. V praxi muze
nastat pfipad, kdy dojde k uzavieni dohody mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku, k této
dohodé¢ dojde az po zhotoveni stavby a jeji obsah umozni existenci stavby, pak rozhodovaci
praxe soudu stanovi, ze jiz z principu nepfichaz{ v tvahu zaloba dle § 135c Obc¢Z. Pokud by
doslo nasledné ke sporu, aplikujeme jiz ustanoveni § 126 odst. 1 Ob¢Z. '

Na misté je tfeba zduraznit, Ze sice judikatura umoznuje aplikovat ustanoveni § 135¢
i na pfipady, kdy jde o stavbu nesamostatnou (vzdy vsak musi byt nemovita). Respektive je
mozné pouzit zalobu dle odstavce prvého a tfettho (na odstranéni stavby, anebo na uspofadani
pomeéra jinak, zejména zfizenim vécného bfemene) naptf. pifi rozhodovani o neopravnéném
ziizeni plotu, vodovodn{ i kanaliza¢ni ptfpojky. '*

Z hlediska nazora nauky i praxe je konstrukce tohoto ustanoveni shledana jako
problematickd a zna¢né nevyhovujici. Ne vzdy je teotie za jedno s praxi. Dalo by se fict, ze
zpusob formulace narusuje pravni jistotu zejména vzhledem k tomu, Ze se v teorii i praxi objevuji

.. 2 , . a o 7 : 1
zcela rozdilné nazory, jakym zptisobem toto ustanoveni aplikovat.'"’

4. 5. 1 Vlastnické Zaloby podle § 135¢c Ob&Z"™

Na zaklad¢ ustanoveni o neopravnéné stavbe existuji zvlastni druhy vlastnickych zalob. Je
to zaloba negatorni, v pfipade¢, kdy zalobce zadd odstranéni stavby, ktera rusi klidny vykon
vlastnického prava vlastnika k pozemku.

Druhym typem zaloby je zaloba na pfikazani vlastnictvi ke stavbé vlastnikovi pozemku.
Rozhodnuti pak zaklddd prava a povinnosti, soud v pfipadé uspéchu zalobce, konstituuje

vlastnické pravo ke stavbe.

187 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99. SPACIL, Jifi. In SVESTKA, Jifi,
SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta (ed). Obéansky zikonik: komentir I, § 1 — 459. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008,
5. 720 (§ 1350).

188 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). 1/elky akademicky komentdr k obéanskémn zikonikn - 1. svazek. Praha: Linde
Praha, 2008, s. 612 (§ 135¢c Ob&Z).

'8 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jiff, SVESTKA, Jifi. K nékterym aktualnim otizkim obcanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozbledy, 1997, ¢. 12, s. 604 — 610.

19 BICOVSKY, Jaroslav, HOLUB, Milan, POKORNY, Milan. Obéan a vlastnictvi v éeském pravnim ridu. Praha: Linde,
2002, s. 62 — 63.
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Posledni zalobou by mohla byt Zaloba o zfizen{ vécného bfemene dle odstavce tfetiho.

Tu muze podat i stavebnfk (musi to byt vlastnik stavby, ne najemce)."”!

4. 5. 2 Problém ¢&. 1, okolnost zda stavebnik byl v dobré vife a okolnost, proc
vlastnik pozemku nebranil jednani stavebnika, pokud si byl védom, Ze stavebnik nema
Zadné opravnéni

Prvnim problémem tohoto ustanoveni je to, ze zcela opomina zohlednit okolnost, zda
stavebnik byl v dobré vife ohledn¢ prava zfidit stavbu na cizim pozemku. Stejné tak toto
ustanoveni neformuluje situaci, kdy vlastnik pozemku nezabranil néjakym zptusobem, resp.
nejednal vuci pocinani stavebnika, a¢ veédeél ¢i si byl védom toho, Ze stavebnik nema zadné
opravneéni.

Podle profesora Elidse se toto ustanoveni vztahuje jen na piipady, kdy stavebnik jednak
nema pravo zfidit stavbu na cizim pozemku, ale soucasné¢ také neni v dobré vife. Obecné se vsak
v pochybnostech presumuje, ze stavebnik byl v dobré vife a na zalobci, resp. vlastniku pozemku,
je, aby nesl dukazni bfemeno ohledné toho, ze stavebnik byl ve zl¢ vife, protoze v pochybnostech
se predpoklada dobré vira.'”

Rozhodovaci praxe soudii ,,pouze* pfihliZi k dobré vife. To znamena, Ze pujde
o neopravnénou stavbu podle § 135c, i kdyZ stavebnik byl v dobré vife.” Lze poukazat na
skuteCnost, Ze zde se diametralné rozchazi nazor profesora Eliase s tim, jak rozhoduji
soudy i s autory vySe citovaného c¢lanku ,,Sousedska prava“. Profesor Elias ve vyse
citovaném komentafi na str. 612 uvadi, Ze ustanoveni § 135c o neopravnéné stavbé se
aplikuje pouze tehdy, pokud stavebnik nema pravo stavét na cizim pozemku a pokud
neni v dobré vife. Vykladem a contrario dovodime, Ze pokud tedy je v dobré vife,
neaplikujeme toto ustanoveni podle vyslovné vzato brané dikci nazoru profesora EliasSe.
Zatimco rozhodovaci praxe a autofi Holub, Bicovsky, Spacil jsou toho nazoru, Ze zakon
dobrou viru opomiji, proto k ni pouze pfihlédneme pfi feSeni zptsobu uspofadani, ale
aplikujeme § 135c, i pfestoze stavebnik byl v dobré vife, Ze stavi po pravu. Zde odkazuji

napf. na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. &ervna 2003, sp. zn. 22 Cdo 880/2003."

191 SPACIL, Jiti. In SVESTKA, Jif, SPACIL, Jit{, SKAROVA, Marta (ed). Obéansky zakonik: komentaf 1., § 1 — 459.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 721.

192 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Velky akademicky komentat k obéanskému zakoniku - 1. svazek. Praha:
Linde Praha, a. s., 2008, s. 612 (§ 135c obcanského zakoniku).

193 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd priva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 67.

194 Dile také: usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. cetvence 2005, sp. zn. 22 Cdo 178/2005.
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Dikce toho ustanoveni sice nerozlisuje dobrou viru stavebnika, ale podle judikatury je
tfeba brat v tivahu takové jednani stavebnika.'” Soudy pfihliZzeji zejména k tomu, zda rodina
stavebnika sidli v pfedmétné stavbeé. Avsak nesmime zapominat, ze ucelem tohoto ustanoveni je
dle mého tsudku ochrana vlastnika pozemku. Proto nebyl-li stavebnik v dobré vife ohledné
neopravnénosti stavby, je vzdy zapotfebi posoudit na prvém misté odstranéni neopravnéné
stavby."”® Odstranéni stavby ale dle judikatury Nejvys$stho soudu nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy."” Dle mého dsudku je dobra vira stavebnika promitnuta v moznosti zfizeni vécného
bfemene dle odstavce tfettho ustanoveni § 135¢c ObcZ.

,PIi posuzovani piipadu tzv. neopravnénych staveb, k jejichz zfizeni doslo umyslnym
protipravnim jednanim stavebnika, tak musi byt ochrana vlastnickych prav majitele pozemku
prioritni. Pokud tento princip respektovan nebude, ma to nejen dopady na samotného vlastnika,

"vyhodnosti" nedodrzovani prav ostatnich

ale na celou spolecnost, v niz se vytvai{ povédomi o
se vSemi nezadoucimi dusledky. Vzhledem k tomu nelze mit za to, ze by v zajmu spolec¢nosti byla
ochrana takového "neopravnéného" stavebnika. Na strané druhé je v zajmu spolecnosti, aby
1 v téchto piipadech nedochazelo ve vztahu ke stavebnikovi k nadmérné tvrdym, a tedy obecné
neakceptovatelnym fesenim. O postupu podle § 135¢ odst. 1 obcanského zakoniku proto tfeba
uvazovat vzdy tehdy, neexistuji-i na strané¢ tohoto stavebnika duvody zvlastntho zfetele
hodné. '

Stejné tak je tfeba si uvédomit a posoudit okolnost, kdy vlastnik pozemku a¢ vedél
o neopravnéné stavbé, nejednal. Soud v takovém ptipadé piihlizi k tomu, pro¢ se vlastnik

pozemku brani az po urcité dobe, jaka doba od realizace stavby uplynula a pro¢ se nesnazil

st v 7 7 v 1
zabranit dokonéenf stavby u stavebniho tfadu.'”

4. 5. 3 Problém &. 2, je zakonem zavazné stanovena posloupnost?

Toto ustanoveni nam nabizi urcity zpusob vypofadani vztahu mezi vlastnikem stavby
a stavebnikem. A prave s tim se objevuji 1 zna¢né pochybnosti. Druhy okruh problému: nemusi
byt zcela jasné, zda postup, ktery toto ustanoveni nabizi, je co do své posloupnosti zavazny,

nebo zda vlastnik pozemku muaZe rovnou Zalovat na pfikazani stavby do svého

195 7 - sy p p —— . Y G e
V uvahu je tfeba vzit to, zda stavebnik byl v dobré vife, nebo naopak si byl védom toho, Ze zfizuje

stavbu na pozemku, ktera je cizi. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. ¢etvence 2005, sp. zn. 22 Cdo 178/2005.

19 Nilez Ustavniho soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. TIL. US 455,/2003;

,,PIi posuzovani ptipadi neopravnénych staveb, k jejichz zi{zeni doslo umyslnym protipravnim jednanim stavebnika,
je povinnosti soudd brat v Gvahu, ze v zdjmu spolecnosti neni ochrana takového "neopravnéného" stavebnika, ale
majitele pozemku. O postupu podle § 135c odst. 1 obcanského zakoniku proto tieba uvazovat zpravidla vzdy,
a vyjimku mohou tvofit piipady, kdy na strané¢ stavebnika existuji divody hodné zvlastniho zfetele.

197 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002.

1% Nilez Ustavniho soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. IIL. US 455/2003

199 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002.
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vlastnictvi, nebo tato moZnost pfichazi v ivahu, aZ kdyZ neni odstranéni stavby ucelné?
»Klicova otazka je, zda jednotlivé zpusoby feSeni protipravniho stavu, ktery vznikl
zfizenim neopravnéné stavby na cizim pozemku tak, jak jsou upraveny v § 135¢c Ob<¢Z,
maji — podobné jako je tomu pfi vypofadani podilového spoluvlastnictvi podle § 142
Ob&Z — zdkonem zavazné stanovené potadi &i nikoliv?*?”

Chtél tak zakonodarce vyjadfit i jejich posloupnost? Domnivam se, ze jde vsak jen
o otazku hypotetickou a teoretickou. Teorie i praxe jsou za jedno vtom, ze posloupnost
jednotlivych moznosti feseni - tak jak jsou za sebou stanoveny zakonem — neni zavazna. Autofi
clanku ,,K nékterym aktudlnim otazkam obcanskopravniho institutu neopravnéné stavby* uvadi,
ze podle tohoto nazoru se vlastnik pozemku muze rovnou domahat i pfikazani pozemku
do svého vlastnictvi, aniz by tomu pfedchazela zaloba o odstranéni, nebo dokonce se rovnou

1

muze dozadovat vypofadani dle odstavce tiettho.”' Shodné ktomu také: ,,...je na ném

p . . . . vy, . » ¥ ov 7 7 ¢c202
(vlastnikovi pozemku), aby si zvolil nejvhodnéjsf variantu a doméhal se fesen{ v souladu s nf.**

4. 5. 4 Taxativné stanovené zpusoby vypofadani
Podivejme se na to, jaky zpusob vyporadani zakonodarce v citovaném ustanoveni nabizi:

1. Vprvé fadé zakonodarce umoZiiuje odstranéni neopravnéné stavby, a to na navrh

vlastnika pozemku a na naklady vlastnika stavby.

Zakonodarce tento zpusob vypofadani umistil na prvni misto, pfed ostatni moznosti
upravy kolizntho vztahu, nebot’ tak nejlépe vyjadfil dstavné zaruc¢enou ochranu vlastnického
prava. V tomto piipadé soud podle vyslovné dikce zakona muze (tedy nemusi takto rozhodnout)
rozhodnout, ze stavbu je zapotfebi odstranit. Kritérium pro, aby soud rozhodl o odstranéni
stavby, je ucelnost.

Utelnost predstavuje objektivni kritérium, které je na uvazeni soudu (volni Gvaha).
Zakon stanovi, ze stavbu neni mozné odstranit pouze tam, kde to neni ucelné (druhy odstavec
prvni véta citovaného ustanoveni). Ucelnost se méi objektivné, tedy s pfiméfenim ke viem
okolnostem konkrétni kauzy. Judikatura upozornuje na to, ze soud pii své diskrecni pravomoci
musi zvazit, jestli takové odstranéni v konkrétnim pfipadé neni v rozporu s dobrymi mravy.
wooud piihlizi zejména k povaze a rozsahu hospodafské ztraty, ktera by odstranénim stavby
vznikla, k tomu, zda vlastnik stavby a jeho rodina ve stavbé bydli ¢i nikoliv, jaky je rozsah

zastaveného pozemku, zda vlastnik stavby védel, Ze stavi na cizim pozemku ¢i naopak, zda stavel

2 JEHLICKA, Oldiich, MIKES, Jifi, SVESTKA, Ji#f. K nékterfm aktuilnim otazkam obéanskopravniho institutu

neopravnéné stavby. Pravni rozhledy, 1997, ¢. 12, s. 604.

2" JEHLICKA, Oldiich, MIKES, Jifi, SVESTKA, Ji#{. K nékterfm aktuilnim otazkam obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozbledy, 1997, ¢. 12, s. 604 — 610.

202 FTALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Oblanské pravo hmotné. Plzen: Ales Cenék, 2007, s. 242.
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v dobré vife, Zze mu pozemek patii a teprve dodatecné podle geodetického zaméfeni a podle
provedené opravy zjistil opak. Soud musi v téchto pfipadech porovnat hospodafskou a jinou
ztratu, ktera by odstranénim stavby vznikla, se zidjmem na dalSim vyuziti stavby. Je tfeba
piihlédnout i k divodum, pro které vlastnik pozemku fadné nezakrocil proti neopravnéné stavbe
v dobé¢ jeji realizace a pokud vlastnik pozemku o neopravnéné stavbe vedel, téz k dobé, kterd
od zfizeni stavby uplynula. Nelze pfedvidat vSechny okolnosti, které bude nutno pfi rozhodovani
o neopravnéné stavbeé vzit v dvahu. Soud musi peclive pfihlédnout ke vSemu, co vyslo v fizeni
najevo, a vzniklou situaci komplexné zhodnotit.“*”

Dle dikce zakona je mozné rozhodnout o odstranéni neopravnéné stavby jen na zaklade

navrhu vlastnika dotéeného pozemku. Shodné se k tomuto vyjadfuje i judikatura.””

2. Pokud vSak neni odstranéni stavby ucelné, pak soud stavbu pfikaze do vlastnictvi

vlastnika pozemku, a to za nahradu, a za piedpokladu, Ze stim vlastnik pozemku

souhlasi.

Nyni se dostavam k druhému zpusobu vypofadani, ktery je vsak také nejvice
diskutabilni a nazory v praxi i nauce se diametralné rozchazeji. Neni totiz zfejmé z dikce
zakona, zda muze vlastnik pozemku pfimo zadat o prikazani stavby do svého vlastnictvi bez
toho, aby se nejprve domahal dle odstavce prvého odstranéni stavby. Nazory judikované soudy
1 postoje pravni nauky se zde rozchazeji a jedna se o nejdiskutovanéjsi problém citovaného
ustanoveni.

Profesor Elia§ uvadi v komentaii’”, ze v ptfpadé, kdy soud zhodnoti ptfpad tak, Ze stavbu
neni mozné ucelné odstranit (ke kritériu ucelnosti viz vyse), tak soud nemuze tuto Zzalobu
zamitnout, ale také ani nema pravomoc piikazat zalobci stavbu proti jeho wvuli, ale musi
postupovat dle profesora Elidse na zakladé tohoto ustanoveni odstavce tfettho. Tento nazor je
podpofen i praxi soudu. Je to mu tak zejména proto, ze kdyby doslo k zamitnuti navrhu
na odstranéni stavby, tak by vztahy mezi ucastniky byly nevypotfadany, takto se k tomuto vyjadril
Ustavni soud v nalezu Ustavniho soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. IIL. US 455/03.*

Nazory se rozchazeji také na to, zda nastane-li situace, kdy odstranéni stavby neni ucelné,

zda pak soud muze rozhodnout dle odstavce druhého pouze tedy na zakladé navrhu vlastnika

2% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002. Obdobné: usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 25. zat 2007, sp. zn. 22 Cdo 5500,/2007.
294 Rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo 1090,/2000.
208 ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). 1/elky akademicky komentdr k obéanskémn zikonikn - 1. svazek. Praha: Linde
Praha, 2008, s. 614 (§ 135¢) obc¢anského zakoniku).

V tomto rozhodnuti se mimo jiné uvadi, Ze ,,vécné bfemeno lze zfidit i bez navrhu, protoZe by
v disledku zamitnuti navrhu na odstranéni Casti stavby zustaly vztahy mezi ucastniky neuspofadany*.
Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. I11. US 455/03.
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pozemku, nebo takovy procesni navrh neni tfeba a soud muze rozhodnout i bez navrhu -
samozfejm¢ pouze za splnéni podminky, ze s timto zalobce souhlasi? K této problematice se
vénuje 1 clanek autorského kolektivu v Pravnich rozhledech, ti poznamenavaji, ze nastést{ v praxi
je tomuto problému pfedchazeno tak, ze zalobce nejcastéji uvede zalobni petit na odstranéni
stavby a soucasn¢ k tomu petit in eventum, kde Zaluje na pfikazani stavby do svého vlastnictvi
v ptipadé, kdy soud vylou¢i moznost prvni, tj. odstranénf stavby.””’

V jednom z rozsudkt Nejvyssitho soudu je k tomuto feceno, Ze: ., Rizeni o vypofadani
neopravnéné stavby je fizenim, kde z pravniho pfedpisu vyplyva urcity zptlisob
vypofadani vztahu mezi ucastniky a kde tedy soud neni vazan navrhem ucastnika
(§ 153 odst. 2 o. s. f.), pokud soud dospéje k zavéru, Ze Zalobcem navrZené vyporadani
neni pfijatelné, musi upravit vztah mezi ucCastniky i jinym zpuasobem, vyplyvajicim
z § 135¢c Ob&Z.***® Shodné k tomuto zastava stanovisko JUDr. Spacil ve svém ¢lanku Stavby
na cizim pozemku.””

Jiné rozhodnuti k tomu vsak rozlisné judikovalo, Ze rozhodnuti podle § 135c odst. 2
Ob¢Z lze vydat jen na zakladé navrhu vlastnfka pozemku.”"

Nadevsi pochybnost je vSak zajisté to, ze prikazat vlastnictvi ke stavbé vlastniku pozemku
soud muze bez ohledu na vuli vlastnika stavby - tedy osoby, kterd neopravnéné zasahla

do vlastnického prava vlastnika pozemku. Stejné¢ tak je zcela zfejmé, Zze aby soud mohl takto

v . , , vl s s . , . P . 211
ucinit, vlastnik pozemku musi s pfikizanim stavby do svého vlastnictvi vzdy souhlasit.

3. Dle odstavce tietiho citovaného ustanoveni: ,,Soud muZe upofidat poméry mezi

vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby i jinak.*
Zakon pak demonstrativné uvadi takovy zpusob usporadani, kdyz stanovi ,,zejména“
zfidit vécné bfemeno ke stavbé na ukor vlastnika pozemku. Z tohoto tfeti zptsobu vypofadani

vztaht mezi vlastnikem pozemku a stavby plyne znacna volnost tvahy soudu.

27 JEHLICKA, Oldiich, MIKES, Jifi, SVESTKA, Ji#f. K nékterfm aktuilnim otazkam obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozbledy, 1997, ¢. 12, s. 604 — 610.

2% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99. Obdobné rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002.

Dle ustanoveni § 153 o. s. f. ,,soud muZe pfekroCit navrhy ucastnika a pfisoudit néco jiného nebo vice, neZ
¢eho se domahaji, jen tehdy, jestliZe fizeni bylo mozZno i bez navrhu, nebo jestliZe z pravniho pfedpisu
vyplyva urCity zptisob vypofadani vztahu mezi ucastniky.“

209 SPACIL, Jif{. Stavba na cizim pozemku. Soudni rozhledy, 2004, ro¢. 10, &. 4, 5. 125.

Shodné k tomuto stanovisku také HOLUB, Milan a kol. Sousedskd prava. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde,
2000, s. 64.

Shodné také: SPACIL, Jii. 1/éwa bremena v obéanském zikonikn. Praha: C. H. Beck, s. 29.

Obdobné¢ také v: FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Oblanské pravo hmotné. Plzen: Ales Cenck, 2007, s. 242.

#1% Rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo 1090,/2000.

21 FTALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Oblanské pravo hmotné. Plzen: Ales Cenék, 2007, s. 240 — 241.
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Vv

Navrh dle odstavce tfetiho miZe dle nazoru Nejvyssiho soudu podat i vlastnik

neopravnéné stavby.”?

Stavebnik v§ak nemiZe podat navrh na vypofadani dle § 135 odst.
1 a 2.® Soud také muze dospét k zavéru, ze nejsou splnény predpoklady pro postup podle
odstavce tfettho, nejsou dany podminky pro zfizeni vécného bfemene, proto navrh stavebnika
zamitne. Ale vlastnik pozemku muze pozadovat, aby soud rozhodl o odstranéni stavby, nebo mu
ji ptikazal do svého vlastnictvi.*"*

Objevuji se nazory, dle kterych vlastnik pozemku muze rovnou zadat o vypofadani
vztahu dle odstavce tfetiho, opac¢né postoje pak uvadi, Ze je zapotiebi nejprve zadat o uspofadani
podle pfedchozich odstavct. V kazdém piipadé pak, kdyby vlastnik podal Zzalobni navrh
na usporadani kolizniho vztahu dle odstavce tfettho, musel by specifikovat zpusob vypofadani
dle ustanoveni § 79 odst. 1 o. s. .2

Opacny nazor nez vyse jmenovany (pod bodem dve), kdy Nejvyssi soud judikoval, Zze
z § 135¢ vyplyva urcity zpusob uspofadani vztahu a soud neni navrhem vazan a musi rozhodnout
i jinym zptsobem dle odstavce tiettho zastava doktor Jehlicka, docent Mikes a profesor Svestka.
Jejich nazor zni, ze, pokud vlastnik pozemku jako zalobce nepoda navrh na postup podle
odstavce tfetiho, ale poda petit podle odstavce druhého na pfikazani stavby do svého vlastnictvi,
tak by nebylo mozné dojit k vypofadani dle odstavce tfettho bez podnétu vlastnika pozemku:
»lLze se tedy klonit k feSeni, Ze pokud by k postupu podle § 135¢c odst. 3 Ob¢Z nedal
podnét sam vlastnik pozemku, nemélo by viibec pfichazet v uvahu feseni, podle kterého
by stavebnik v ramci fizeni zahajeno na zakladé Zaloby vlastnika pozemku podle § 135¢
odst. 2 Ob¢Z dosahl vice prav, nezZ doposud mél. Lze soudit, Ze ujma takto vznikla
vlastnikovi pozemku nemiiZe byt dostateCné vyvazZena pfiznanou nahradou za zfizeni
vécného bfemena. '’

Autofi tohoto nazoru se rozchazeji s doktorem Spacilem, kdyZ zastavaji postoj,
podle kterého je mozné, Ze soud zamitne navrh vlastnika pozemku podle § 135c odst. 2
Obc¢Z na piikazani vlastnictvi ke stavbé (podle nich nemuZe soud zfidit vécné bfemeno
na dkor vlastnika pozemku) a pak muzZe nastat stav, kdy soud vedle sebe zachova
paralelné vlastnické pravo vlastnika pozemku a soucasné i vlastnické pravo stavebnika.

Argumentuji to takto: ,,Slusi se poznamenat, Ze tento pravni vztah neni v rozporu se

soucasnym platnym ustanovenim § 120 odst. 2 Obc¢Z, ktery oddélené vlastnictvi pozemku

212 FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obéanské privo hmotné. Plzeti: Ales Cenék, 2007, s. 240 — 241.

213 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo 1090/2000.

214 Rozsudek nejvyssiho soudu ze dne 6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo 1090/2000.

215 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jif, SVESTKA, Jifi. K nékterym aktualnim otdzkim obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozbledy, 1997, ¢. 12, s. 606.

216 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jif, SVESTKA, Jifi. K nékterym aktualnim otdzkim obé¢anskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozhledy, 1997, ¢. 12, s. 607.
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pfipousti.’'” Nen{ viak takové rozhodnuti v rozporu s principem pravn{ jistoty? Zatimco
Spacil vyslovné uvadi, Ze k takovému zavéru soud nikdy dojit nemuizZe a vZdy musi
rozhodnout o uspofadani alespofi podle § 135 odst. 3. Jediny v uvahu pfichazejici davod
pro odmitnuti Zaloby je, podle jeho stanoviska, situace, kdy se vibec nejedna

r v 21
o neopravnénou stavbu.”

4. 5. 5 Nabyti vlastnictvi pozemku proti vali stavebnika?

K tomuto zpusobu feseni kolizniho vztahu je tfeba jest¢ doplnit, ze pozemek dotéeného
vlastnika pozemku je mozZné také pfikazat do vlastnictvi vlastnika stavby. Judikatura
k tomu dokonce rozhodla, 7e je tak moZné rozhodnout i proti vili stavebnika.””
Samoziejme, Ze s timto zpusobem musi vzdy souhlasit vlastnik dot¢eného pozemku. Zde by se
mohlo jevit, ze nucené nabyti vlastnictvi proti vuli stavebnika nepfichazi v uvahu a dle mého
nazoru by zde hrozil i rozpor s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Judikatura vsak
tento rozpor argumentuje tak, ze stavebnik, v ptipadé kdy pocit’uje nucené nabyti pozemku jako
Hhepfiméfené omezeni®, se muze k problému postavit jinym zpusobem, a to odstranénim
neopravnené stavby. Tento dle mého nazoru diskutabilni postoj zastava Nejvyssi soud ve svém
rozhodnut{ ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99." Dle judikatury by se
pii stanoveni nahrady za pozemek nemélo vychazet z odhadni ceny. ,,Zakladem pro stanoveni
pfiméfené néhrady je obecna cena nemovitost{ obvykld v daném misté v dobé rozhodovani.**”!
Dle rozsudku citovaného v poznamce je primarni smluvni volnost a cena ma byt tedy dana
dohodu stran.**?

I zde se nazory rozchazeji. Autorsky kolektiv doktor. Jehlicka, docent Mikes
a profesor Svestka se k tomu stavi naopak, kdyZ uvadi, Ze ,,v Zadném p¥ipadé neni moZné

ptikazat vlastnikovi stavby i vlastnictvi pozemku®“*” K tomu jesté je zapotiebi dodat, Ze

za platnosti obc¢anského zakoniku ve své puvodnim znéni, kdy vypofadani upravoval § 221

217 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jif, SVESTKA, Jifi. K nékterym aktualnim otdzkim obé¢anskopravniho institutu
neopravneéné stavby. Pravni rozhledy, 1997, ¢. 12, s. 606, 608.

218 Shodny nazor se Spacilem publikovan zde: FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obéanské pravo hmotné. Plzen: Ales
Centk, 2007, s. 242.

219 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99.

220 JestliZe s tim souhlasi vlastnik pozemku, lze pfi rozhodovani dle § 135c ObCZ pozemek zastavény
neopravnénou stavbou pfikazat za nahradu do vlastnictvi stavebnika, a to i proti jeho vali.“ Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99.

221 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99.

222 Tamtéz.

2 JEHLICKA, Oldiich, MIKES, Jifi, SVESTKA, Ji#f. K nékterfm aktuilnim otazkam obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rogbledy, 1997, ¢. 12, s. 606 a 608.
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Ob¢Z, doktrina vychazela z toho, Ze nelze vubec rozhodovat o vlastnictvi k pozemku, nebo jej

Vi1 2 7 - 224 7 Y 2 .
pfikazat stavebnikovi.™" O tom vice v casti 4. 8.

Zde jsem vyjmenovala tii zpusoby feseni stfetu vlastnického prava vlastnika pozemku

a vlastnického prava stavebnika v pofadi, jak je urcuje zakon.

4. 5. 6 Promlceni

Znacna cast praxe soudu se potyka s dalsim vyznamnym problém, a to promlCenim.
Stale se diskutuje, zda se promlcuje pravo vlastnika obratit se na soud s zadosti o rozhodnuti dle
§ 135¢c Ob¢Z. Ale rozsudky Nejvyssiho soudu se shoduji v tom, ze toto pravo se nepromlcuje.
»Jde o pravo Zadat soud o vydani konstitutivniho rozhodnuti, které neobsahuje
hmotnépravni narok vztahujici se k Zalovanému. Narok vznika aZ v okamZiku, kdy
konstitutivni rozhodnuti nabude pravni moci. Teprve poté by §lo uvaZovat o promlceni.
Pravo Zadat soud o vydani konstitutivniho rozhodnuti se mutiZe promlcet (nebo
prekludovat) jen v pfipadé, Ze to zakon vyslovné stanovi. Skutecnost, ze vlastnik pozemku
delsi dobu stavbu trpél a doslo tak k wurcité stabilizaci pomért, by meéla byt zohlednéna
pii rozhodovéni o osudu neopravnéné stavby. >’

Shodn¢ k tomuto: ,,.. pravo zadat soud o rozhodnuti o neopravnéné stavbé je sice
majetkovym pravem, ale nepromléuje se.***’

Ne vzdy se teorie shoduje s praxi soudi. Proto lze poukdzat i ndzor opaény.””’ Podle toho
odlisného nazoru se pravo vlastnika pozemku zadat o odstranéni neopravnéné stavby nebo o jeji
piikazani do vlastnictvi vlastnika pozemku promlcuje. Na misté je vhodné pfipomenout, jaky je
ucel promléeni. V souladu se starou fimskou zisadou vigilantibus iura, promlceni nabada
opravnéné, aby aktivné dbali o sva subjektivni prava. I to je jeden z argumentt autora ¢lanku.
Pro vysvétleni uvadim nékteré argumenty autora clanku:

- ,wPravo vlastnika pozemku na odstranéni stavby zfizené neopravnéné na cizim pozemku
a pfikazani stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku je subjektivaim majetkovym pravem,
tj. pravnim vztahem, jehoz pfedmét tvofi plnéni majetkové hodnoty, které zasadné podléha

promléeni tohoto prava podle ustanoveni § 101 Ob¢Z.***

224 KNAPP, Viktor, LUBY, Stefan. Ceskoslovenské obianské privo — 1. svazek. Praha: Orbis, 1974, s. 452.

?2% Rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22. Cdo 432/2002.

226 FTIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Oblanské pravo hmotné. Plzen: Ales Cenék, 2007, s. 240 — 241.

221 CHALUPA, Lubos. Promlcen{ prava na odstranéni neopravnéné stavby. Privni radee, 1999, €. 5, s. 31 — 33.
228 CHALUPA, Lubos. Promlcen{ prava na odstranéni neopravnéné stavby. Pravni ridce, 1999, ¢. 5, s. 32.
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- ,wPravo vlastnika pozemku na odstranéni neopravnéné zfizené stavby na cizim pozemku,
ptipadne jeji pfikazan{ do vlastnictvi vlastnika pozemku, je jako kazdé majetkové pravo,
které nezanikd smrti véfitele ¢i dluznika, promléitelné.“229

Autor clanku pak uvadi, Ze objektivn{ tifleta promlceci lhtuta zacne bézet od zfizeni
stavby. Ziizeni stavby pak chape bud jako kolaudaci (je-li zakonem vyzadovana), nebo
v moment¢, kdy vznik4 stavba jako samostatna véc v pravnim smyshu.””

V ptipadé, ze by pak podle tohoto nazoru doslo k promléeni a stavebnik by vznesl
namitku, znamenalo by to, ze vlastnik pozemku se jiz nemuze domahat odstranéni stavby nebo
jejlho piikazani do svého vlastnictvi. V takovém piipadé by jediné pfichazela v uvahu aplikace
§ 135c odst. 3 ObeZ.>!

S timto nazorem lze souhlasit pouze poté strance, ze se mi zda skutecné nepfiméfené

s ohledem na pravni jistotu a dobré mravy, aby vlastnik pozemku mohl uplatiiovat pravo tieba

az po 50 letech.

4. 5. 7 Nahrada za zfizeni vécného bfemene

V ptipadé¢, Ze soud stavebnikovi potvrdi jeho vlastnické pravo ke stavbé a upravi vztahy
mezi nimi tak, ze zfidi vécné bfemeno ve prospéch stavebnika na ukor vlastnika pozemku.
Ztizenim vécného bfemene je omezovan vlastnik pozemku na svych pravech, je omezovan
neruseny vykon jeho vlastnického prava. Proto za takové situace musi byt zasah vyvazen
kompenzaci. Nahrada za zfizeni vécného bfemene vychazi zcenovych pfedpist, ale to
samozfejmé nestaci, pokud si uvédomime, Ze stavebnik zfidil stavu neopravnene, jeho jednani je
protipravni (soud zohledni jeho dobrou viru). Proto se ndhrada stanové uvazenim soudu, ktera

vychazi z miry omezen{ vlastnika pozemku, z okolnosti, za kterjch byla stavba zfizena apod.*”

4. 5. 8 Zhodnoceni vySe probranych problematickych okruhi § 135¢c Ob¢Z

S urcitost lze vsak dle mého nazoru konstatovat, ze zakonodarce chtél pfinejmensim
vyjmenovat vsechny mozné zpusoby, jak lze kolizi fesit, a proto se jedna o vycet taxativni.
Domnivam se, Ze muj nazor potvrzuje i formulace tfettho odstavce, ktery pak dava soudu sirokou
moznost soudniho uvazeni, jak usporadat obsah takového vztahu v momenté, kdy selzou prvni
dvé varianty — tj. odstranéni stavby je shledano neucelnym a vlastnik pozemku nesouhlasi

s ptikazanim stavby do svého vlastnictvi. V uvahu proto pfichazi pouze tyto tfi zptusoby feseni,

229 CHALUPA, Lubos. Promlcen{ prava na odstranéni neopravnéné stavby. Pravni ridee, 1999, ¢. 5, s. 3
230 CHALUPA, Lubos. Promlcen{ prava na odstranéni neopravnéné stavby. Pravni ridce, 1999, ¢. 5, s. 32.
231 CHALUPA, Lubos. Promlcen{ prava na odstranéni neopravnéné stavby. Pravni ridee, 1999, ¢. 5, s. 3
232 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd prdva. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2006, s. 68.

,C. 5, s.
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pficemz v tietim pfipadé je ponechano rozhodnuti na soudu a zakon jen demonstrativné uvadi
ztizeni vécného bfemene. Soud vsak muze na zakladé tohoto posledniho pfistupu uspofadat
pomeéry i jinak. Tomuto vykladu sveédéi to, ze zakonodarce pouziva vyraz ,,zejména®. Tomu pak
odpovida i postoj Nejvyssiho soudu judikovany v rozsudek ze dne 20. listopadu 2000, sp. zn. 22
Cdo 1627/99, kde se uvadi nizor, ze ustanoveni § 135¢ a vycet feseni v ném je taxativai, odstavec
treti pak demonstrativné uvadi vécné bfemeno. Toto rozhodnuti vyjadfuje i mtj dhel pohledu
na tuto otazku.

Je pravda, Ze toto ustanoveni nezohlednuje dobrou viru a také to, proc¢ vlastnik pozemku
nebranil dffve. To povazuji za nedostatek tohoto ustanoveni. Rozhodovaci praxe soudu se s tim
sice jistym zpusobem poprala, ale s ohledem na pravni jistotu adresatt prava by bylo zfejmée
vhodnéjsi, kdyby toto zdkonodarce osetfil. Nemohu zde souhlasit s tim, Zze pokud stavebnik je
v dobré vife, tak by se nemelo jednat o neopravnénou stavbu (viz kapitola 4. 5. 2 nazor profesora
Eliase). Neopravnéna stavba to je, stavebnik nemél obcanskopravni titul na pocatku. Pokud jsou
splnény vsechny podminky, které vykazuji znaky neopravnéné stavby, je tfeba ji 1 tak posoudit
bez ohledu na dobrou viru stavebnika. Tu je v8ak tfeba zohlednit a pfi rozhodovani by mél soud
k ni pfihlédnout. V takovém piipadé by pak napt. nepfipadalo v dvahu odstranéni stavby, ale
tfeba zfizeni vécného bfemene na dkor vlastnika pozemku. Zalezelo by to na volné uvaze soudu
s ptihlédnutim ke konkrétnim okolnostem sporu. Pokud naopak stavebnik jednal umyslné
protipravné, pak by odstranéni stavby mélo byt na prvnim misté, protoze zfizenim vécného
bfemeno by soud zlegalizoval protipravni jednani stavebnika a ucinil by ho tak jednanim
po pravu. V takovém pifpade, kdy soud by ucinil jednani stavebnika po pravu (stavebnika ve zIé
vife), bych to povazovala spise za lapsus. Soudy pfi rozhodovani o zpusobu vypofadani k dobré
vife ptihlizi. Nespatfuji otazku dobré viry za nefesitelnou, ale problém je v nedostatku pravniho
osetfeni. Na druhou stranu zakon sice vyslovné nerozlisuje dobrou viru, ale dobra vira se promita
skrze moznost, kterou vibec odstavec tfeti nabizi (a to napf. zfizeni vécného bfemene).

Ma odpoved’ na otazku, zda je zavazna posloupnost jednotlivych zpusobu vypofadani, tak
jak je za sebou umisténa v zakone, je zfejme ne. Je to sice otazka skutecné k rozboru a zamysleni,
ale v praxi s ni problém nenastava, nebot’ judikatura Nejvyssiho soudu je jednotna v tom, ze
posloupnost zavazna neni. Navic tento problém zpravidla v praxi nevznikd, protoze zalobce
nejcastéji podava zalobu na odstranéni stavby a petitem in eventum na piikazani do svého
vlastnictvi za nahradu. Pozastavme se ale nad tim, co vyslovné stanovi zakon: ten v druhém
odstavci prvni c¢asti vety jasne ffka ,,Pokud by odstranéni stavby nebylo ucelné, piikaze ji

233 . v , , Vs oV, v , v v s
soud....“”” To evokuje, Zze zakonodarce se snazi fict, az poté co soud rozhodne, ze odstranéni by

233§ 135¢ odst. 2 ObcZ, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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nebylo ucelné, potom ji teprve muze pfikazat do vlastnictvi vlastnika pozemku (ten s tim musi
souhlasit.). Dikce ustanoveni mi v tomhle ohledu pfijde skutecné tak, ze pfikazat stavbu je
mozné, az poté, co soud zvazi jeji odstranéni. Jazykovym vykladem bych se pfiklonila k tomu, Ze
zakonodarce chtél vyjadfit zavaznou posloupnost zpusobu feseni. Ale osobné se domnivam, ze
primarni je vSak pfeci chranit zajmy vlastnika pozemku. Ten je zde poskozen na svych pravech
protipravnim jednanim stavebnika. Je zde omezen neruseny vykon vlastnického prava vlastnika
pozemku, a to nezakonnym jednanim stavebnika. Pfednostné jsou to zajmy vlastnika pozemku,
které maji byt chranény. Proto se domnivam, Ze v souladu s Listinou zaruc¢enym vlastnickym
pravem bude vhodn¢jsi, aby si vlastnik vybral zpusob vypofadani jemu nejvice vyhovujici.

Problém toho ustanoveni neni ani to, zda je vycet taxativni ¢i demonstrativni.
Zakonodarce vymezil tii mozné varianty feseni neopravnéné stavby. Odstavec tfeti obsahuje
demonstrativni vycet, kdyz pifkladmo uvadi zfizeni vécného bfemene (to plyne s ohledem
na pouziti vyrazu ,,zejména®).

Protoze z § 135c Ob¢Z vyplyva urcity zpusob vypofadani vztahu mezi ucastniky, jde
o fizeni podle § 153 odst. 2 o. s. f.. To pro na$i situaci znamena, ze pokud zalobctv navrh soud
z néjakého duvodu nepfijme, nemuze piipad zamitnout. To by pak nastal stav jako pfed Zalobou,
nebyly by vyporadany vztahy mezi vlastnfkem pozemku a stavebnikem. S ohledem na toto se
domnivam, ze musi soud vypofadat vztahy mezi nimi i jinak, nez zalobce navrhoval, ale vzdy
zpusobem a v mezich moznosti, které nabizi soudu § 135¢c. Soucasn¢ je tfeba vzit v uvahu postoj
doktora Jehlicky, docenta Mikese a profesora Svestky. Podle nich pokud poda zalobce (vlastnik
pozemku) navrh piikazani stavby do svého vlastnictvi, nemélo by vubec pfichazet v tvahu feseni
podle odstavce tfettho bez podnétu vlastnika pozemku, protoze kdyby soud napfiklad zfidil
vécné bfemeno, bylo by to na tdkor vlastnika pozemku.”* | Slusi se poznamenat, Ze tento pravni
vztah neni v rozporu se soucasnym platnym ustanovenim § 120 odst. 2 Obc¢Z, ktery oddélené

¢c235

vlastnictvi pozemku pfipousti. Podle mého tsudku by vsak nevypofadani poméra bylo

v rozporu s principem pravni jistoty a pfedstavovalo by to denegatio iustitiae.
Nejvyssi soud zastava pravni nazor, ze je mozné, aby se pozemek pfikazal do vlastnictvi
vlastnika stavby, a to i proti jeho vuli, samozfejmé za pfedpokladu, Ze s tim souhlasi vlastnik

36

. 2. 7 .z v 7 sz v 7 vz
pozemku, nebo to navrhuje. S tim ja ovSem nesouhlasim, domnivam se, ze to neni mozné

234 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jif, SVESTKA, Ji#. K nékterjm aktudlnim otizkim obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozhledy, 1997, ¢. 12, s. 607. Autofi zastavaji postoj, podle kterého je mozné, Zze soud
zamitne navrh vlastnika pozemku podle § 135¢ odst. 2 ObcZ na prikazani vlastnictvi ke stavbé (podle nich nemuze
soud zfidit vécné bifemeno na tkor vlastnika pozemku) a pak muZe nastat stav, kdy soud vedle sebe zachova
paralelné vlastnické pravo vlastnika pozemku a soucasné i vlastnické pravo stavebnika.

235 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jifi, SVESTKA, Ji#. K nékterjm aktudlnim otizkim obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Pravni rozhledy, 1997, ¢. 12, s. 606.

236 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99.
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a bylo by to v rozporu s ¢l. 11 odst. 4 LZPS. Zde se castecné ztotoznuji s nazorem doktora
Jehlicky, docenta Mikese a profesora Svestky.”’ Autofi ¢lanku citovaného v poznamce uvadi, e
soud v zadném pftipadé nemuze pfikazat vlastnictvi pozemku vlastnikovi stavby (s. 606). Nefekla
bych, ze nemuze v zadném piipadé. Cilem tohoto ustanoveni je pfeci uspofadat pomeéry mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku. Pokud by se obé strany dohodly, byla by tu samotnd vile
vlastnika stavby a vlastnik pozemku by s tim souhlasil, tak by podle m¢ bylo zamitnuti takové
navrhu v rozporu s Listinou zakladnich prav a svobod. Nucené omezeni Listina nepfipousti
(vyjimka: jen ve vefejném zajmu, na zakladé zakona a za nahradu). Domnivam se, Zze pokud by
soud zamitl takovy navrh, jednalo by se o omezeni vlastnického prava. A ztotozauji s jejich
nazorem v tom smyslu, ze nelze pfikazat vlastnictvi pozemku vlastnikovi stavby proti jeho
souhlasu (samozfejm¢ vzdy musi souhlasit vlastnik pozemku, jinak bych to skuteéné povazovala
za vyvlastnéni). Takovy nazor pravdépodobné vychazi jiz z doktriny pfed rokem 1989, kdy
s ucinnosti soucasné¢ho obcanského zakoniku v puvodnim znéni se § 221 vykladal tak, Ze

ve sporu neni vibec mozné rozhodovat o vlastnictvi k pozemku.

4. 6 Zpusob vypofadani na zakladé ustanoveni o bezdiivodném obohaceni (§

451 obcanského zakoniku)

Rozlisujeme v podstaté tfi mozné zpusoby neopravnéné stavby. Za prvé, stavba byla
od pocitku neopravnéns, pak za splnéni dalsich podminek™ aplikujeme § 135¢ Ob¢Z. Jestlize
stavba neni od pocatku neopravnéna, jiz nemuze aplikovat § 135¢c ObcZ, ale § 126 odst. Ob¢Z.
V tomto poslednim pfipadé¢ stavebnik stavél na zaklade tzv. casove omezeného prava, to muze
spoc¢fvat v najmu, pravu stavby.”” K ¢asové omezenému pravu jsem vyhradila samostatnou
kapitolku diplomové prace. A konecné, tretim zpusobem vypoifadani je ustanoveni
o bezduvodném obohaceni. V tomto piipad¢ stavebnik stavel na zaklad¢ tzv. casove
neomezeného prava (viz samostatna kapitolka 4. 3). Takovym neomezenym pravem muze byt
napf. pravo odpovidajici vécnému bfemeni. Pozdéji nastala situace, kdy pravo zaniklo (to se mutze
stat zménou pravni udpravy, rozhodnutim stitntho organu nebo dohodou) a dochazi
ke konkurenci dvou vlastnickych prav. Konkuruje si zde vlastnické pravo vlastnika pozemku
versus pravo stavebnika ke stavbé na vlastnfkové pozemku. Nejvyssi soud v pripadé téchto

skutecnosti vylucuje pouziti ustanoven{ § 126 odst. 1. Oduvodnuje to dle mého tsudku spravné

237 JEHLICKA, Oldfich, MIKES, Jifi, SVESTKA, Ji#. K nékterjm aktudlnim otizkim obéanskopravniho institutu
neopravnéné stavby. Prdavni rozhledy, 1997, ¢. 12, s. 606 a 608.

238 Stavba mus{ byt nemovita, samostatna a od pocatku neopravnéné, pak pfipada v tvahu § 135¢ pii fesenf vztaht
mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby.

239 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo 1120/2006.
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tim, ze se nejednalo o zasah protipravni. V dvahu pfipada pouze pouziti ustanoveni § 451
o bezdtvodném obohaceni.”’

,,Jedna se o konkurenci vlastnického prava dvou ruznych subjektt, pfi niz vlastnik stavby,
aby vtibec mohl své vlastnické pravo realizovat, musi nutné zasahovat do prava vlastnika
pozemku, na némz se stavba nachéazi. Vlastnika stavby nelze z vykonu jeho vlastnického prava
vyloucit, takze jeho jednani neni protipravni; je vsak mozno na ném pozadovat, aby vlastniku
pozemku vydal bezdivodné obohacenti, které na jeho tkor zfskal.“*"!

Takova situace, kdy se bude aplikovat § 451 Ob¢Z, mohla napiiklad nastat
v pfipadé, kdy pfed 1. 1. 1992 postavila socialisticka organizace na cizim pozemku obana
stavbu, aniZ k tomu méla opravnéni. Avsak jeji jednani se neposoudilo podle § 221 ObcZ
(ve znéni pfed rokem 1992) jako neopravnéna stavba, ale podle § 11 odst. 4
hospodafského zakoniku. Stavebnikem neopravnéné stavby podle § 221 mohl byt jen
obcan, tedy fyzicka osoba. Podle pfechodnych ustanoveni ob&anského zakoniku se musi
vztahy posuzovat podle dosavadnich pfedpist (jejich vznik a také naroky z nich, které
vznikly do 31. 12. 1991). Proto nemiZeme na stavbu postavenou socialistickou organizaci
aplikovat § 135c, i kdyZ socialisticka organizaci neméla opravnéni, zakon jeji jednani
uznal za jednani po pravu ze zikona na zakladé hospodafského zikoniku.** Timto
zpusobem muze dojit ke konkurenci dvou rovnocennych vlastnickych prav, na vlastnikovi stavby
je mozno zadat vydani bezdivodného obohaceni.

Jinym piipadem konkurence vlastnickych prav je dle rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu
ptipad, kdy pozemek, na kterém postavil stavbu stat, pfipadl na zaklad¢ restituce opravnéné

: . v 243
fyzické osobé.”

4. 7 Neopravnéna stavba postavené za ucinnosti sttedniho obcanského

zakoniku

Stfedni obéansky zakonfk pravné zakotvil, Ze stavba nenf sou¢asti pozemku (§ 25).*** Dle

§ 155 OZS ,vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilnd od vlastnika pozemku®. Prakticky to

240 Usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 14. kvétna 2005, sp. zn. 33 Odo 418/2004.

241 Usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 14. kvétna 2005, sp. zn. 33 Odo 418/2004.

242 Rozsudek Nejvy§siho soudu ze dne 25. Gnora 1999, sp zn. 2 Cdon 1031/97: ,,O neopravnénou stavbu
nemuze jit tehdy, byla-li tato stavba zfizena pfed 1. 1. 1992 tzv. socialistickou organizaci.* Tento nazor
Nejvy$siho soudu byl viak jiz pfekonan nazorem Ustavniho soudu a Nejvy$siho soudu se ve své
rozhodovaci praxi od né&j odklonil.

24 Cituji rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. kvétna 2002, sp. zn. 33 Odo 518/2001 dle usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 14. dubna 2005, sp. zn. 33 Odo 418/2004.
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véak bylo mozné jen na zakladé prava stavby.” Pravo stavby nemusela mit pouze socialisticka
pravnicka osoba. Ta totiz mohla postavit stavbu na cizim pozemku, aniz by meéla pravo stavby,
pokud se to vztahovalo k pozemku, ktery méla v trvalém uzivani.**® Problém je v tom, Ze stfedn{
obcansky zdkonik se nevypofadal s tim, jak fesit neopravnénou stavbu na cizim pozemku,
protoze takova uprava v OZS chyb¢la. Pokud stavebnik nemél pravo stavby, platilo, Ze
stavba je soucasti pozemku. Proto zfidil stavebnik trvalou stavbu na cizim pozemku bez
obcanskopravntho opravnéni, tak se postupuje podle § 125 a nasl. OZS, pravni vztah se fidi
ustanovenimi o nabyti vlastnictvi k cizi véci zpracovanim.”’ Na misté je tfeba upozornit, Ze
dle judikatury se na vztahy vzniklé za ucinnosti stfedniho obcanského zakoniku
nepouZije zasada, Ze vypofadani se provadi podle pravni upravy platné vdobé
rozhodovani soudu! Z vyse uvedenych davodi (chybéla pravni uprava o neopravnéné
stavb&) se pouZije pravni oprava tehdejsi a postupuje se podle § 125.**

,Obcansky zdkonik z roku 1950 pfipousti, aby byl vlastnik stavby odlisny od vlastnika
pozemku, na némz je stavba postavena, za pfedpokladu, ze stavebnik mél pravo stavby ke stavbe
stavéné na cizim pozemku. Pokud toto pravo nemcél, jednalo se o stavbu neopravnénou.
Obcansky zakonik neobsahoval pfimo vztahy mezi vlastnikem stavby a stavebnikem bez prava
stavby, je nutno pouzit analogii legis, to jest pouzit jeho ustanoveni o nabyti vlastnictvi

ke zpracované cizi véci (§ 125 - 127 Ob¢Z.). ¥

4. 8 Neopravnéna stavba za ucinnosti obanského zakoniku v ptivodnim
znéni zakona (§ 221) a neopravnéna stavba ve znéni novely obcanského

zakoniku ¢&. 131/1982 Sb.

Reseni stavby na cizim pozemku a usporadani koliznich vztaht fesil obcansky zakonik
v puvodnim znéni zakona ucinném ke dni 1. dubna 1964 v § 221.
Neopravnéni stavba znamena, ze obcan zfidil stavbu na cizim pozemku, aniz by mél

obcanskopravni titul, nebo m¢l sice opravnéni, ale k jinému ucelu (napf. uzivatel prava osobniho

244 § 25 zakona ¢. 141/1950 Sb., obéansky zékonik, v ptvodnim znéni zdkona ucinném ke dni 1. ledna 1951: ,,Stavby
nejsou soucasti pozemku.*

245 O pravu stavby podrobné pojednavam v ¢asti 3. 1.

246 § 158 zakona ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, v ptivodnim znéni zdkona u¢inném ke dni 1. ledna 1951.

247 HOLUB, Milan a kol. Sousedskd prava. 4. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2000, s. 65 — 66.

248 SPACIL, Jifi. In SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jii, SKAROVA, Marta (ed). Obéansky zikonik: komentir L, § 1 — 459.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 721 (§ 135c).

»JestliZe na cizim pozemku byla za Géinnosti zakona &. 141/1950 Sb., oblanského zakoniku, postavena
trvala (nemovitd) stavba, aniZ bylo pro stavebnika zfizeno pravo stavby, posuzuje se vztah mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku, vznikly stavbou na cizim pozemku pfed 1. dubnem 1964, podle zakona
¢&. 141/1950 Sb.“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. prosince 2003, sp. zn. 22 Cdo 1910/2003.

249 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. stpna 2003, sp. zn. 22 Cdo 469/2003.
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uzivani mél opravnéni zfidit rekreacni chatu, a na misto toho zfidil rodinny domek). Nebo si
stavbu postavil na pozemku, knémuz mél praivo osobntho wuzivan{ ale jiny obcan.
Obcanskopravnim titulem k postaveni takové stavby bylo pravo osobniho uZivani. *°
Za neopravnénou stavbu se nepovaZovala stavba docasna, napf. plechova garaZ, stanek
apod.”’

Soud zpravidla pfiznal vlastnictvi ke stavbé ve prospéch vlastnika pozemku. Jen
vyjimeéné¢ mohl pfiznat vlastnictvi ke stavbé stavebnikovi, to by zde musely byt davody
zvlastntho zfetele hodné. Jinak musel stavebnfk stavbu odstranit na své néklady.”* Odstranén{
stavby by meélo vsak byt az krajnim zpusobem feseni.

Zakon nedava moznost soudu rozhodnout o vlastnictvi pozemku, z toho plyne, ze
nemuze vlastnikovi stavby pfiznat vlastnictvi pozemku. Pokud by potvrdil vlastnikovi stavby jeho
vlastnické pravo ke stavbe, pak bylo tfeba rozlidit, zda jde o pozemek v individualnim vlastnictvi
nebo pozemek ve spole¢ném socialistickém vlastnictvi. V druhém pifipadé by totiz stacilo, aby
bylo zfizeno pravo osobniho uzivani. V prvém piipadé, pokud je to individualni vlastnictvi, soud
nemohl rozhodnout tak, ze by vlastnikovi stavby pfiznal vlastnictvi k pozemku. Zde bylo
zapotiebi, aby se stavebnik s vlastnikem dohodli na zcizeni pozemku a vlastnik pozemku pfeved!
vlastnictvi pozemku na stavebnika. Tato doba sice nepfala smluvnim pfevodum, ale podle § 490
odst. 2 bylo mozné zastavéné pozemky prevadét.”

Zakon ¢. 131/1982 Sb. novelizoval § 221. Prvni moznosti bylo pfiznat vlastnictvi stavby
vlastnikovi pozemku. Pokud tento zpusob feseni nepfichazel v uvahu, soud rozhodl, Ze stavebnik
je povinen odstranit na svij naklad stavbu. Naopak z dtvodu zvlastniho zfetele hodnych pokud
byl napt. stavebnik v dobré vife, soud mu ptiznal* vlastnictvi ke stavbé a upravil vztahy ohledné

pozemku.” Odstranit stavbu mélo byt aZ krajnim feseni, kdy stavebnik nemél dobrou viru a jeho

jednan{ bylo protipravn{ a hrubé se dostalo do rozporu se zéjmem spole¢nosti.””

250 LAZAR, Jan. In CESKA, Zdenck (ed). Obilansky zdkonik komentdr - 1. svagek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987,
s. 742 (§ 221).

251 KNAPP, Viktor, LUBY, Stefan. Ceskoslovenské obianské pravo — 1. svazek. Praha: Orbis, 1974, s. 450.

252 § 221 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, v ptivodnim znéni zdkona u¢inném ke dni 1. dubna 1964.

253 KNAPP, Viktor, LUBY, Stefan. Ceskoslovenské obianské privo — 1. svazek. Praha: orbis, 1974, s. 452.

254 Vhodnéjsi je pouZit vyraz potvrdil mu vlastnictvi ke stavbé, nikoli pfiznal, protoZe se vychazi z toho, Ze
stavebnik neopravnéné stavby se povaZuje za vlastnika stavby. LAZAR, Jan. In CESKA, Zdenék (ed). Obéansky
gdkonik komentdr - 1. svagek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987, s. 741 (§ 221).

255 § 221 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni zdkona ¢. 131/1982 Sb. u¢inném od ke dni 1. dubna
1983. PEKAREK, Milan. Stavba na cizim pozemkn. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkové pravo.
Brno: Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996., s. 121 — 122.

256 LAZAR, Jan. In CESKA, Zden¢k (ed). Obilansky dkonik komentdr - 1. svagek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987,
s. 744 (§ 221).
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Za situace, ze stavbu na cizim pozemku postavila socialistickd organizace nebo statni
organizace, najdeme pifslusnou dpravu v § 11 odst. 4 hospodaiského zakoniku.”” V takovém
piipad¢ stavba byla ve vlastnictvi socialistické organizace, ktera ji zfidila. Pokud §lo o statni
organizaci, tak ve vlastnictvi stitu.”® Toto ustanoveni by vsak mélo byt uplatiiovano jen
na vztahy upravené hospodaiskym zakonikem. Ale ve skutec¢nosti se délo tak, Zze pokud
socialistickda organizace postavila stavbu na cizim pozemku obcana (v individualnim vlastnictvi
obcana) bez opravneni stavet, postupovalo se podle hospodafského zakoniku a vlastnik pozemku
musel stavbu snaset, nebot’ timto zptusobem praxe stavbu zlegalizovala a ucinila z ni stavbu
po pravu. Socialisticka organizace se stala jejim vlastnikem, aniz bylo tfeba konstitutivni
rozhodnut{ soudu. Tento vztah mél byt po pravu posuzovan dle obéanského zakonfku.*” Stru¢né
feceno, aplikace § 11 odst. 4 hospodarského zakoniku umoznila, aby socialistickd organizace
postavila neopravnénou stavbu na pozemku ob¢ana. Vlastnik pozemku meél ale narok domahat se

. , N 12,72
majetkového vypotfadani.*”

4. 9 Vypofadani neopravnéné stavby s ohledem na budouci pravni upravu

(§ 1018 - § 1022 vladniho navrhu ob&anského zakoniku)®*

S ohledem na fakt, ze se budouci pravni Gprava vrati k zasadé superficies solo cedit. Dalo
se pfedpokladat, ze i ustanoveni o zpusobu vypofadani neopravnéné stavby dozna znaénych
zmeén.

Vladni navrh rekodifikovaného obcanského zidkonfku predklada zcela prevratné feseni
neopravneéné stavby, které se zcela od soucasného § 135¢ Ob¢Z odlisuje. Tim pfevratné mam
na mysli to, ze dprava se zda byt celistva, nebot’ fesi tii razné situace, které mohou nastat. Dale

navic explicitné rozlisuje dobrou viru stavebnika a stejn¢ tak rozlisuje pfipad, kdy stavebnik byl

27§ 11 odst. 4 hospodafského zakoniku: ,,Stavba je ve vlastnictvi té socialistické organizace, ktera ji pofidila,
popiipadé ve vlastnictvi statu, jde-li o statnf organizace.”

258 ,,Stavba je ve vlastnictvi té socialistické organizace, ktera ji pofidila, popfipadé ve vlastnictvi statu, jde-li
o statni organizace.“ § 11 odst. 4 zdkona ¢. 109/1964 Sb., hospodatsky zakonik, v pavodnim znéni zikona
ucinném ke dni 1. cervence 1964.

259 PEKAREK, Milan. Stavba na cizim pozemkn. In PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Tvana. Pozemkové pravo. Brno:
Vydavatelstvi Masarykovy univerzity, 1996., s. 122. LAZAR, Jan. In CESKA, Zdenék (ed). Obéansky zikonik komentir
- I svazek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987, s. 743 (§ 221).

2600 LAZAR, Jan. In CESKA, Zden¢k (ed). Obiansky zdikonik komentdr - I. svazek. 1. vydani. Praha: Panorama, 1987,
s. 743 (§ 221).

261§ 1018 - § 1022 vladniho navrh nového obcanského zdkoniku [online]. [Cit. 1. prosince 2010]. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html>.

Duvodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku [online]. S. 183 — 184 [cit. 26. prosince 2010]. Dostupné

na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.html>.
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v dobré vife a vlastnik pozemku soucasné pritom veédel o zfizovani stavby a nezabranil tomu
bez zbytecného odkladu.

Inspiraci byl pravdépodobné opét obecny zakonik obcansky (§ 418). Ustanoveni je
situovano do vécnych prav — vlastnictvi a pododdilu umeély pfirastek. Jeho zatazeni nasleduje
hned po kategorii zpracovani.

Stavba

§ 1018
(1) ,,Uije-1i nékdo cizi véc pro stavbu na svém pogemkn, stane se stavba soucasti pogembku. Vlastnik pogemkn
nabradi vlastniku nzité véci jeji hodnotn.
(2) ,,Kdo nebyl pri uziti cizi véci pro stavbu v dobré vite, nabhradi viastnikn uzité véci také usly isk; skuteinon
Skodu hradi vsak _jen v tom rozsabu, v jakém viastnik nedosibl jeji nabrady podle odstavce 1.

§ 1019
(1) ,Stavba rizend na cizim pogemkn pripada viastnikovi poemmkn.
(2) ,,Vlastnik pogemku nabradi osobé, kteri 3iidila na cigim pozembku stavbu v dobré vive, icelné vynalogené
ndklady. Osoba, kterd v dobré vite nebyla, ma tag prava a povinnosti jako nepiikdazany jednatel.

§ 1020
WSoud miige na ndavrh viastnika pozgemku roghodnont, e ten, kdo 1idil stavbn na cizim pogemkn, ac na to
nemd prdvo, musi vlastnim nakladem stavbu odstranit a nvést pogemek do predestého stavu. Soud pritom
Priblédne, zda k rizent stavby doslo v dobré vire.

§ 1021
(1) ,,Kdo v dobré vire 217dil na cizim pogemkn stavbu, ma privo domdbat se po viastniku pozemkn, ktery
0 rizovani stavby védél a bez, zbytecného odkladn ji nezakdzal, aby nu pozgemek prevedl za obvyklon cenn. Také
viastnik pozemkn md prdavo po rizovateli stavby pogadovat, aby pozemek koupil za obvyklon cenn.
(2) ,Soud na ndvrh nékteré ze stran prikage pogemek do viastnictvi rizovatele stavby a roghodne o jebo
povinnosti gaplatit viastniku poembku nabradu.

§ 1022

Piestavek

(1) ,Zasabuje-li trvald stavba rizend na viastnim poemku jen malou (asti na malou Cdst cigibo pogenku, stane
Se ldst pogembku astavéného prestavkem viastnictvim rigovatele stavby; to neplati, nestavél-li rizovatel stavby
v dobré vire.
(2) ,,Kdo stavél v dobré vife, nabradi viastniku pozembku, jehoF iast byla zastavéna prestavken, obvyklou cenu

nabytého pozemku.
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Duvodova zprava uvadi, Ze mohou nastat tfi situace kolize, a to za prvé zpracovani stavby
z ciziho materidlu, a za druhé zhotoveni neopravnéné stavby na cizim pozemku. Duvodova
zprava se zda byt ale pfilis stru¢na a skoupa s ohledem na to, jak zasadni se toto ustanoveni jevi.

Ve skuteénosti v8ak podle paragrafového znéni mohou nastat tfi kolizni situace:*"

1. zpracovani stavby z ciziho materialu

2. zfizeni neopravnéné stavby na cizim pozemku

3. pfestavek

Za prvé, pokud vlastnik pozemku postavi stavbu na svém pozemku, ale pouzije cizi
material, stavba se stane soucasti pozemku. Vlastnik pozemku se vsak musi vypofadat
s vlastnikem materialu. Zakon fesi i vypofadani v piipade, kdy zpracovatel materidlu nebyl
v dobré vife.

Za druhé, pfipady, kdy stavebnik postavi stavbu na cizim pozemku. Stavba se stava
soucasti pozemku a jejim vlastnikem pak bude vlastnik pozemku. Tim se diametralné
rozchazi se souCasnou praxi, ktera presumovala, Ze vlastnikem stavby je stavebnik
bez dalSiho. Vlastnik pozemku se mus{ se stavebnikem vypofradat. Pravni uprava pak rozlisuje,
zda byl stavebnik v dobré vife, ¢i nebyl. Pokud nemél dobrou viru, vzniknou mu prava
a povinnosti, jako ma nepfikazany jednatel. JelikoZ se jedna o zasah do dstavné zaru¢eného prava
(vlastnického prava), zakon umoznuje vlastnikovi pozemku podat navrh na odstranéni stavby
a uveden{ pozemku do puvodniho stavu. V tomto piipadé¢ dikce navrhu nového zakoniku uvadi:
,Soud pfitom piihlédne, zda k zfizen{ stavby doslo v dobré vife.“*” Zde si skute¢né nedovedu
pfedstavit, co se tim ma na mysli a jak se to v praxi rozhodovani soudu projevi, protoze toto
ustanoveni jasn¢ fikd, ze pokud jde o neopravnénou stavbu a vlastnik zada jeji odstranéni, tak
soud muze rozhodnout, Ze stavebnik takto ucinit musi. Jakym zpusobem by soud mohl
pfihlédnout k dobré vife stavebnika? Soud bud vyhovi vlastnikovi pozemku, nebo navrh
zamitne, nikterak jinak. Jina moznost mé¢ nenapada. A pokud dle duvodové zpravy mame,
s ohledem na zavaznost jakou pfedstavuje neopravnéna stavba, ponechat na vuli vlastnika, zda
chce odstranit stavbu, pak soud dle mého nazoru by mél rozhodnout ve prospéch vlastnika
pozemku a pfikazat stavebnikovi odstranit stavbu.

Lze jen vyckat na konkrétni ptipady, které Zivot pfinese. Nebot’ nelze nikdy komplexné
pfedvidat, co pestré spolecenské vztahy pfinesou. Jednoznacné se vsak pravni Uprava snazi
vyhnout nedostatkim, které jsou vytykany soucasnému § 135c, a to dobra vira stavebnika

a necinnost vlastnika pozemku v ptipade, kdy o takto zfizované stavbé veédel. V piipadé dobré

262 ELTAS, Karel. In ELIAS, Karel (ed). Oblansky zikonik. V'elky akademicky komentdr — 1. svazek. Praha: Linde, 2008,
s. 611 (§ 135¢ ObcZ).
265 § 1020 odst. 1 vladnfho navrhu rekodifikovaného obc¢anského zakoniku.
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viry stavebnika, bude také na jeho vuli, zda se bude domahat o pfikazani pozemku do svého
vlastnictvi. Takovy navrh muze pozadovat i vlastnik pozemku.

Posledni ptipadem je pfestavek. To je piipad, kdy ¢ast stavby zasahne do ciziho pozemku.
Prestavek se stane vlastnictvim zhotovitele, ovsem jen pokud byl v dobré vife. Zakon uz vsak
vyslovné netika, jak se situace bude fesit, pokud zfizovatel stavby, ktera zasahuje na cizi pozemek,
nebyl v dobré vife. Duvodova zprava k tomu jen stroze navrhuje, Zze takovou osobu je tfeba
postihnout vyraznéji. Co tim vSak konkrétné chcee fict, jiz nerozvadi.

Se zfizenim vécného bfemene, nebo jinym zpisobem vypofadani jiZ pravni Gprava
nepocita. To by totiZ bylo v rozporu se zasadou superficies solo cedit, se kterou vladni

navrh nového obcanského zakoniku pocita.
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5 Zavér

Hlavnim zamérem mé diplomové prace bylo vysvétleni problematiky stavby na cizim
pozemku a pfedevsim zpusoby feSeni, které nabizi soucasny obcansky zakonik. Pochopeni
soucasné¢ho ustanoveni § 135¢c Ob¢Z se neobeslo bez charakteristiky ustanoveni § 120 odst. 2
Ob¢Z, strucného vysvétleni pojmu a pasazi o institutech, které zakladaji pravo postavit stavbu
na cizim pozemku.

S ohledem na omezeny rozsah prace, je mi jasné, ze pasaze nemohou byt zcela komplexni
tak, jak jsem si kladla v uvodu za cil. S ohledem na smérnici dékanky ¢. 2/2010, kterou se stanovi
nalezitosti kvalifikacnich praci, jsem musela vynechat na navrh vedouctho mé diplomové prace jiz
ptipravené podrobné pasaze o uzivacich institutech pfed rokem 1990 (o pravu osobniho uzivani
pozemku, o pravu druzstevniho uzivani, pravu uzivani pudy a jiného zemédélského majetku
k zajisténi lesni vyroby atd.). Véfim a doufam, Ze na tuto problematiku bych mohla navazat
v budoucnu v pifpadné rigorézni praci.

Stranou jsem ponechala kapitolu druhou, kde jsem jen skoup¢ vymezila zakladni pojmy
a instituty.

Protoze pravni aprava de lege ferenda je v soucasné dobé¢ jednoznacné aktualni, zaradila
jsem ji rovnez do pifslusnych casti.

Z duvodu omezeného rozsahu jsem nemohla uchopit zcela systematicky a ucelené tak
zhodnotit porovnani s ceskoslovenskym obecnym zakonikem obcanskym, zde se veénuji
vymezeni stavby, pravu stavby. Jiz nebylo mozno se zaméfit celistvé na vyvoj obcanskopravni
upravy od r. 1811, proto jsem zamérné vynechala pasaz o vypotfadani neopravneéné stavby dle §
418 obecného zakoniku obcanského, ale alespon se soustfedim na vypofadani neopravnéné
stavby za ucinnosti stfedntho obcanského zakoniku a poté § 221 soucasného obcanského
zakoniku pfed novelou ¢. 509/1991 Sb.

Zaverem jesté par slov k vladnimu navrhu nového obcanského zakoniku. Ten pocita se
znovu zavedenim zasady ,superficies solo cedit”, s vyjimkou (stejné¢ jako tomu bylo
v ceskoslovenském obecném zakoniku obcanském) staveb docasnych a institut prava stavby.
Vladni navrh se predev$im musel vyrovnat s pfechodnym stavem. S ucinnosti nového
obcanského zakoniku nastane jednota mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku. V piipade,
ze tomu tak nebude z davodu toho, ze vlastnikem stavby je v soucasné dobé nékdo jiny, nez

vlastnikem pozemku, situace se bude fesit pfedkupnim pravem. Timto se zabyvam v piislusné

kapitole. Spise se obavam toho, ze v souvislosti s pfechodem k zdsad¢ opacné nastanou v praxi
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situace, které zakon nepfedvida, nebot’ pravn{ uprava je sice jasna, ale raznorodost spolecenskych
vztahu v pravni praxi vede k pifipadum, které zakonodarce nepfedvida a ani predvidat nemuze.
K argumentaci tohoto stanoviska si vypaj¢im tento vystizny vyrok: ,,Zivot je vzdy bohatsi nez
nejbujnéjsi fantazie a Gsili zakonodérce...“** Zasada, na které bude stit nova pravni tprava,
odpovida podminkim v modernich statech a vychazi z nejpropracovanéjsich pravnich dprav
vubec, tj. z pojeti OZO. Obavam se vsak, jak ji ¢eska laicka spolecnost pfijme. Vzdyt jiz nekolik
desetileti tu platila zasada opacna. Je ale zcela zfejmé, ze zasada ,,superficies solo non cedit™ byla
piijata z ucelovych duvodu vyhovujicim budovani socialistické spole¢nosti a korekce tohoto stavu
je bezpochyby potfeba. Rozhodné musim konstatovat, ze vsak cilem nové navrhované apravy je
nastolit jistotu pravnich vztaht ohledné vlastnikd staveb a pozemki.

Pozitivn¢ lze hodnotit to, ze budouci pravni Gprava reaguje na nedostatky soucasného
ustanoveni § 135c. Jednoznaéné zakotvila, co dnes zikon postrada, a to piipady, kdy byl
stavebnik v dobré vife a situace, kdy vlastnik pozemku veédél o zfizovani stavby a bez zbyte¢ného
odkladu toto nezakazal. Kladn¢ Ize zhodnotit i to, Ze feseni vypofadani neopravnéné stavby se
jevi ucelené s ohledem na to, Ze se veénuje nejen postaveni stavby na cizim pozemku, ale
1 pfestavku a zfizen{ stavby na svém pozemku, ale z cizitho materidlu. Podrobnéjsi rozbor této
budouci uprave jsem vyhradila v ¢asti 4. 9. Jen dodam, ze mé piekvapilo, ze duvodova zprava
k ttmto konkrétnim ustanovenim (§ 1018 az 1022) je velmi strucna, pfestoze se jedna
o vyznamnou problematiku. Az budouci praxe nam ukaze, zda se tato konstrukce osveédci, a az
s odstupem ¢asu bude mozné tuto upravu néjakym zpusobem zhodnotit.

Jeste jednou pfipomenu, ze soucasny stav s ohledem na soudni pfipady neni vyhovujici,
pravni Uprava je mezerovita s ohledem na pravni jistotu adresatt prava. Az nepfeberny pocet
konkrétnich soudnich pfipadu ukazal, ze feseni § 135¢ zdaleka neni dokonalé. Pokud opominu
feseni, které nabizi navrhovand pravni upravu, a meéla bych zhodnotit soucasné znéni § 135¢
Ob¢Z bez ohledu na navrhovanou tGpravu de lege ferenda, tak plyne nasledujici: S piipady, které
se v praxi vyskytuji, se sice judikatura postupné totiz vyrovnala, avsak k jistoté pravnich vztaht by
viak vedlo, kdyby toto zikonodarce i pravné zakotvil. Zadouci by bylo mit nejen pravni dpravu
neopravneéné stavby, ale i pravn{ upravu vypofadani opravnéné stavby, ktera by explicitné fesila
piipady ¢asové omezeného a ¢asove neomezeného prava stavby. Potfebné by bylo také explicitné
pravne osetfit piipady, kdy stavebnik byl v dobré vife a vlastnik pozemku soucasné pfitom vedel

o zhotovovani stavby bez pravniho divodu a nijak tomu nezabranil.

204 BAZIL, Zdenék. Neuriité pravni pojmy a uvdsgent pri aplikac norem spravnibo prava. AUC, Turidica, 1992, ¢. 6 Praha:
Karolinum, 1993. Citovano dle: SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni prdvo. 2. aktualizované a pfepracované vydani.
Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 140.
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Zpracovani tématu v odborné literatufe je hojné, coz mi umoznilo pouzit razné odborné
zdroje, pfedevsim jsem pracovala s judikaturou Nejvysstho soudu. I odborna literatura zpravidla
odrazi postoj a rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu, je tomu tak zfejmé proto, ze jejich autorem
je JUDr. Spacil, jenz je soudcem u Nejvyssiho soudu. Existuje nckolik odlisnych vykladu,
zejména pokud jde o postoj teorie a praxe, ale i k tém se Nejvyssi soud néjakym zptsobem
postavil. Ma prace zrcadli poznatky teorie a praxe, nebot’ vse, co je k tématu tieba fict jiz
odborné publikace popisuji. Svij postoj k soucasné pravni uprave vyjadiuji v ¢asti 4. 5. 8.

Na zavér bych jesté rada dodala, Ze ne vzdy je teoreticky nazor jednotny s nazorem praxe
soudu, ne zfidka kdy se diametralné rozchazi. Pii této praci jsem si to moc dobfe uvédomila.
Dobrym ptikladem je napfiklad promlceni prava vlastnika pozemku zadat o odstranéni
neopravneéné stavby. V téchto situacich si je tfeba uvédomit, ze oblast soukromého prava je

riznoroda, ¢asto pravni Uprava je mezerovita a pravé na tomto poli se otevira prostor pro pravni

argumenty, kterymi si autor jako znalec prava muze svuj filozoficky postoj obhajit.
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rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 28. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo 1120/2006

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. bfezna 2007, sp. zn. 22 Cdo 746/2007
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. zaif 2007, sp. zn. 22 Cdo 5500/2007 (ziskdno 3 databize ASPI)

rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. ¢ervna 2001, sp. zn. 5 A 31/99-24

rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne 31. ledna 2007, sp. zn. 3 Ans 3/2006
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. nalez Ustavniho soudu ze dne 24. #jna 2000, sp. zn. I1. US 325/2000

. nilez Ustavniho soudu ze dne 2. dubna 2001, sp. zn. IV. Us 22/01

. nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 7. 2004, sp. zn. 1. US 599/03 (ziskino 3 databize NALUS)

. nalez Ustavniho soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. I11. US 455/03 (ziskdno 3 databize NALUS)
. nalez Ustavniho soudu ze dne 13. prosince 2006, sp. zn. PL. US 34/03

* Judikdty byly giskdny 3 databagze CODEXIS, pokud byly pougity 3 jiného gdroje neg 3 databize CODEXIS, je to

uvedeno ga prislusnym judikdtem v dvorce.

h. internetova stranka:

. vladni navrh obcanského zikoniku. Dostupné na  <http://obcanskyzakonik justice.cz/tinymce-
storage/files/Vladni navrh obcanskeho zakoniku LRV 090430 final s%20obsahem.pdf>.

. duvodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/uvodni-stranka.htmlI>.

. § 135¢ zakona ¢ 40/1964 Zb., obciannsky zikonnik, ve znéni pozdéjsich pifedpist. Dostupné na
<http://www.vyvlastnenie.sk/predpisy/obciansky-zakonnik />.

. Prdavo  stavby [online]. Epravo.cz, 15. dnora 2001 [cit. 14. srpna  2010]. Dostupné na

<http://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/obcanske-pravo/pravo-stavby-1180.html>.

i. jiné:
POKORAKOVA, Lenka. Kolize viastnickych priv. Stavba na cizim pozemks. Diplomova prace. PF MU, 2009.
88s.
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Shrnuti

Tato diplomova prace se zabyva stavbou na cizim pozemku. V souvislosti s tim také
pojednava o zasadé¢ ,superficies solo cedit. Za ucinnosti obecného zakoniku obcanského
z r. 1811 platilo, ze stavba byla soucasti pozemku, s vyjimkou staveb docasnych a s vyjimkou
institutu prava stavby. Na zakladé tohoto vécného institutu, mohla byt na cizim pozemku
postavena stavba. Pravo stavby bylo s ucinnosti stfedniho obcanského zakoniku nahrazeno
institutem osobniho uzivani. K prolomeni obecné platné zasady doslo v roce 1950 (resp. jeho
ucinnosti 1. ledna 1951), kdy zdkonodarce zakotvil zasadu opacnou, a to ,,superficies solo non
cedit®. Tuto opacnou zisadu pak pfejima i zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisu, kdyz dikce soucasné pravni upravy jednoznacné stanovi v § 120 odst. 2

<

obcanského zakoniku: ,Stavba neni soucasti pozemku.” VIadni navrh rekodifikovaného
obcanského zakoniku opét respektuje starou fimskou zasadu a navraci se k ni.

Price se zaméfuje na stavbu na cizim pozemku, tj. neopravnénou stavbu, ktera byla
zfizena na pozemku ciziho, aniz by k tomu m¢l stavebnik obc¢anskopravni titul. Cilem prace je
analyzovat ustanoveni § 135¢c obc¢anského zakoniku. V souvislosti s tim jsou ve ctvrté kapitole
podany zpusoby vypofadani neopravneéné stavby. Autor rovnéz popisuje feseni stavby na cizim
pozemku dle § 221 pfed novelou obéanského zikoniku ¢. 509/1991 Sb. Piipady tzv. oprivnéné
stavby jsou rozebrany ve tfet{ kapitole, kde jsou popsany 1 jednotliva opravneni zakladajici pravo
zfidit stavbu na cizim pozemku (napf. pravo stavby, najem, vécné bfemeno atd.). Ve vztahu
k tomuto autor vymezuje ¢asové neomezené pravo a casove omezené pravo stavebnika mit
stavbu na cizim pozemku. V pfipadech, kdy je stavba zfizena na cizim pozemku né¢kym, kdo
k tomu nema pravo, neni mozné aplikovat ustanoveni § 135¢ obcanského zakoniku, ve znéni
pozd¢jsich piedpist. V takovych ptipadech pfichazi v tvahu jediné Zaloba na zakladé ustanoveni
§ 126 odst. 1 obc¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist nebo podle okolnosti i zptisob
vypotfadani na zaklad¢ ustanoveni o bezdivodném obohaceni. To vse je vysvétleno s ohledem
na judikaturu Nejvyssiho soudu.

Autor pak v posledni kapitole mimo jiné vyjadfuje svij nazor na soucasny zpusob
vypofadani. V této ¢asti je obsazena pravni uprava de lege ferenda a jsou zde popsany zpusoby
vypofadani neopravnéné stavby s ohledem na pfechod k zasade ,,stavba je soucasti pozemku®.
Zaverem, kterym je diplomova prace zakoncena, je obecné zhodnocena pravni uprava stavby

na cizim pozemku.
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Summary

Structure on the land of another

This thesis deals with an issue of building on the land of another. In this context, it also
discusses the “superficies solo cedit”. General principle “the structure is a part of the land” was
applied according to the Civil Code of 1811 with the exception of temporary structures
and the building right. Any construction could be built on the land of another under this
substantive institute. The building right was later replaced by the institute of personal use
according to the Medium Civil Code. The major change of the general principle occurred in 1950

(the new law came into effect on the 1°7

January 1951). In this year a legislature implemented
the opposite principle called “superficies solo cedit”. This principle then takes the Civil Code
(the Act No. 40/1964 Coll., as amended). The diction of current legislation cleatly states that:
“the structure is not a part of the land” (§ 120 of the Civil Code). Government’s bill of civil code
respects the origin of the old roman principle.

The thesis is focused on the building on the land of another (e.g. unauthorized
construction), which was built on the land of another without any civil authorization. The aim is
to analyze the provision of §135c of the current Civil Code. In connection to this, the fourth
chapter is primarily concerned with methods of settlement. The author deals with a solution
according the § 221 of the Civil Code before amendment to the Act No. 509/1991 Coll. The
third chapter analyses the cases of so-called authorized (legitimate) construction. This part
enumerates and deals with institutes that constitute the right to establish a structure on the land
of another (e.g. the building right, a tent, an easement etc.). In relation to this, the author defines
an unlimited right to build a structure and limited right to build a structure. In cases where
the structure is set up by someone who does not possess the right, the provision of § 135c¢ of the
Civil Code cannot be applied. In these cases, an action based on the provision of § 126 par. 1 of
the Civil Code will be applied. Under special circumstances it is possible to use provision about
unjust enrichment. All this can be used with regard to the jurisprudence of the Supreme Court.

Author expresses her views among others on a legal settlement in the last chapter.
The part is focused on the legal regulation “de lege ferenda”. This chapter deals with possibilities
of settlement of legal relations concerning the unauthorized construction with a view to principle
“superficies solo cedit”. Finally, the legal regulation of construction on the land of another is

evaluated.
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Ptiloha ¢. 1

Pravni uZivaci instituty k pozemkam pted rokem 1990°%

Pravni uZivaci instituty k pozemkim vsoukromém | Pravni wuZivaci instituty
vlastnictvi k pozemkim ve

vlastnictvi statu

DruZstevni uZivani pozemki Druzstvo mohlo na pozemku | Pravo  osobniho  uZivani
Clena  druzstva, které melo pozemku

druzstvo v uzivani, zfidit stavbu,
ktera  byla  ve  vlastnictvi

druzstva.266

Pravo uZivani pudy a jiného | Socialisticki — organizace méla | Pravo  spravy  narodniho

zemédélského majetku k zajisténi | pravo ziidit stavbu i obytné domy | majetku a pravo hospodatfeni

zemédé&lské vyroby na pozemku, ke kterému méla | ¢ par6dnim majetkem
socialisticka ~ organizace  pravo
uzivani. 207
Pravo bezplatného uZivani rybniki Pravo trvalého uZivani
Nahradni uZivani Na zéklad¢ tohoto institutu byl | nemovitého majetku ve

uzivatel ciztho pozemku opravnén | ylastnictvi statu
zifdit opravnén na ném zi{dit

stavbu.208

Najem zemédélského pozemku

Docasné uzivani dle § 397 ObcZ

265 Kategorizace dle DROBNIK, Jaroslav. Ziklady pozemkového priva. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Eva
Roztokova — IFEC, 2007, s. 87- 101.

266 § 24 odst. 3 zakona ¢. 49/1959 Sb., o jednotnych zemédélskych druzstvech, ve znéni ucinném ke dni 1. fjna 1959.
267 § 2 odst. 2 pism. ¢) zdkona ¢. 123/1975 Sb., o uzivani pady a jiného zemédélského majetku, ve znénf ucinném ke
dni 1. ledna 1976.

268 § 9 nafizeni ¢. 47/1955 Sb., o opatfenich v oboru hospodatsko-technickych uprav pozemkd, v pavodnim znéni
zakona uc¢inném ke dni 26. ¢ervna 1955.




