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Uvod
Jako téma své diplomové prace jsem si zvolila problematiku staveb na cizich
pozemcich. Volba tématu nebyla ndhodnd, pravé naopak jde o otazky, jez stoji
v zékladu kauzy, ktera vyraznym zplisobem ovlivnila volbu mé zivotni dréhy, resp. byla

divodem, pro¢ jsem se rozhodla studovat pravo.

Problematika staveb na cizich pozemcich je tématem velmi rozsahlym a zabyvat
se jim detailn€, do vSech nuanci, jakych muze nabyvat, by dalece pfesahlo zamysleny
rozsah prace. Celou praci je tieba rozdélit do nékolika okruhd, v jejichz rdmci se budu
vénovat zdkladnim otdzkam, které determinuji zpracovavané téma. Jakousi ¢ervenou
niti tdhnouci se celou praci budou dva zakladni problémy: otdzka soukromopravniho
titulu ke zfizeni stavby na cizim pozemku a druhym tématem jsou pak vetejnopravni

limity stavebni Cinnosti, resp. otazky povoleni stavét.

Na tvod je nutné vymezit zékladni pojmy: stavbu a pozemek. Vymezeni téchto
dvou pojmu si vyzaduje absence superficidlni zdsady. Nezbytnym je také definice
stavebniho pozemku a nastinéni mechanismu jeho ,,vzniku®“. Poslednim nezbytnym
uvodnim krokem je pak zakladni vymezeni pojmii opravnéni stavét a povoleni stavét a

nastinéni rozdild a vazeb mezi nimi.

V nésledujici ¢asti se budu vénovat opravnéni stavét. Tato ¢ast bude ¢lenéna na
nékolik ¢asti — otazky tykajici se vlastnictvi, ndjmu a vécnych bfemen, pro doplnéni
celkového obrazu i vypujcky. Rozbor bude soustfedén zejména na oblasti, které mohou
skryvat urCitd uskali — pro oblast ngjmu jsou to zejména otazky docCasnosti a vySe
najemného; pro vécna bfemena jde o otazku samotného vzniku, resp. poZadavcich pro
zapis do katastru nemovitosti. V zav€ru nastinim je$té historii uzivacich tituld k ptde —

zaméfim se na pravo stavby a uzivaci tituly v dob¢ 1948 — 1989.

Treti ¢ast mé prace bude vénovana oprdvnéné stavbé a otdzkam jejiho

vypotadani.

Pozornost budu vénovat 1 neopravnéné stavbé. Zakladem pro analyzu bude jeji
charakteristika a klasifikace, nicméné¢ mnohem vétSi pozornost bude vénovana otazkam
jejiho vyporadéani. 1 v této oblasti je velmi vyznamnou soucésti vykladu historické

chdpani neopravnéné stavby, nebot’ jeho piesah se vyraznym zplusobem projevil i



v nedavné judikatufe. V kontextu legislativnich zmén se nelze nevénovat otdzkdm

neopravnéné stavby z pohledu nového obcanského zakoniku.

Posledni ¢ast mé prace se bude vénovat povoleni stavét, vefejnopravnimu
aspektu, kterym je ovliviiovana stavebni ¢innost. V této kapitole se soustiedim pouze na
stavebni povoleni jako spravni akt, kterym je povolovana stavba a na jehoz zaklad¢ je
mozno fakticky zapocCit sjeji realizaci. Neopominutelnou soucasti bude analyza

soucasné pravni Upravy tzv. ¢erné stavby a moznosti jejiho dodate¢ného povoleni.

Zcela zamérné jsem ve své praci opominula komparaci vymezené problematiky
se zahrani¢nimi upravami, ackoliv stavebni vyuziti cizich pozemkd ma dlouhou
historickou tradici a objevuje se v celé fadé zahrani¢nich pravnich Gprav'. Zajimavé by
bylo sledovat vyvoj a souc¢asnou pravni Gpravu v angloamerickém pravnim systému —
za povsimnuti stoji jiz samo pojeti vlastnictvi ptidy v zemich spadajicich pod vladu
anglické Koruny, tzv. Commonwealth, kdy veskera pida nalezi panovnikovi,
»Vlastnikovi estates, tedy pouze prava, nikoli samotna piida; zvlaStnim institutem je i
leasehold, ktery lze popsat jako nédjem pidy vécnépravniho charakteru. Z téchto
ptikladii je vice nez ziejmé, Zze vlivem odliSnosti pravnich systéml nelze polozit
rovnitko mezi instituty v ramci kontinentalniho prava a prava anglo-amerického a tato

linie by vydala svou naro¢nosti a rozsahem na samostatnou praci.

Na druhou stranu nelze opominout vyznamnou novinku v oblasti soukromého
préava, kterou je kodifikace soukromého prava v novém obcanském zakoniku. Pro oblast
staveb na cizich pozemcich je pfevratnou novinkou navrat k zasadé superficies solo
cedit. Nemén¢ vyznamné je i obnoveni institutu prava stavby, které by napiisté mélo byt

hlavnim titulem Kk zfizovani staveb na cizich pozemcich.

Tato diplomova prace je psana k pravnimu stavu platnému ke dni 10. 3. 2012.

! Vzhledem ke své jazykové vybavenosti se mohu vénovat pouze pravnim systémim v anglicky
mluvicich zemich.



1. Stavba a stavebni pozemek
V dutsledku toho, ze v Ceském pravu neplati zasada superficies solo cedit, tedy
stavba neni sou¢asti pozemku, je nutné vymezit dva zasadni pojmy, a to pozemek a
stavba v zavéru kapitoly, a¢ tomu nazev neodpovida, bude jest¢ vymezen zakladni
rozdil mezi opravnénim stavét a povolenim stavét, jako dva urcujici tituly pro umisténi

stavby na pozemek v souladu se zakonem.

1.1 Pojem stavby

Obcansky zakonik nevymezuje pojem stavby, s vyjimkou stavby jako
nemovitosti — pro niz vyZaduje, aby byla se zemi spojena pevnym zakladem. Z toho lze
dovodit, Ze stavbou miiZze byt i véc movita. Z taxativniho vymezeni véci nemovitych v §
119 odst. 2 ObEZ vyplyva, Ze jde o takovy objekt, ktery neni se zemi spojen pevnymi
zaklady. ,Jiz tradicné se movité véci oznacuji jako véci premistitelné z mista na misto
bez naruseni jejich podstaty. Z toho diuvodu je i stavba, ktera neni spojena se zemi
pevaym zdkladem (napr. zahradni altan, garaz z plechu, stan cirkusu), veci movitou.**
Z hlediska pravniho postaveni mé takova stavba pomérné vyrazné odliSny pravni rezim,
nebot’ pravo konstruuje celou fadu zjednoduSenych postupd, jez na ni dopadaji.

Diivodem je pravé jeji relativné snadna ptenositelnost, ktera tak pomérné snadno

umoznuje napravit ptipadna pochybeni.

Pro samotné vymezeni stavby je tfeba ji charakterizovat jako véc, tj. hmotny
objekt, ktery lze ovladat, je uzitecny, tedy lze jej upotiebit, jako tfeti kritérium byva
nekdy pfifazovana hodnota, ve smyslu schopnosti byt ocenén v penézich jako obecném
denominatoru hodnoty. Domnivam se vSak, ze tento tfeti znak neni znakem
samostatnym, ale soucasti charakteristiky uZite€nosti. Odborna literatura definuje véc
dle obc¢anského zakoniku jako ,,himotné predméty (res corporales) za predpokladu, Ze
jsou ovladatelné a uZitecné, tj. ze slouzi potirebam lidi. Oba tyto predpoklady jsou

. 7 o3
kumulativni.*

Z hlediska chapani stavby jako véci je nutné vymezit okamzik, k némuz se

stavba stavd véci v prdvnim smyslu slova. Nelze vSak vychazet plné¢ z predpist

2 SVESTKA, Jiii; SPACIL, Jiti; SKAROVA, Marta; HULMAK Milan a kol. Obéansky zikonik II. § 460
az 880 Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 648 s. ISBN 978-80-7400-108-6

¥ KNAPPOVA, Marta; SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan a kol. Obcanské prdavo hmomé. 1. dil. 4. vydani.
Praha: Aspi, 2005, 271s. ISBN 80-7357-127-7



stavebniho prava. V téchto predpisech je stavba pojimana ,,dynamicky, tedy jako
cinnost, smerujici k uskutecneni dila (nékdy ovsem i jako toto dilo samotné). Pro ucely
obcanského prava je pojem "stavba" nutno vykladat staticky, jako vec v pravnim

smyslu.«*

Obecnym kritériem pro vznik stavby jako samostatné véci je pak jeji
individualizace. K tomu uvadi judikatura: ,,pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako
veci e rozhodny okamzik, v némz je stavba vybudovina minimdlné do takového stadia,
od néhoz pocinaje vSechny dalsi stavebni prace smeruji jiz k dokonceni takto druhové i
individudlné urcené véci*® Od tohoto okamziku prestava byt soucasti pozemku a
pfedmétem pravnich vztahii. Judikatura ponechéva i prostor pro uvazeni a ptihlédnuti
ke konkrétnim okolnostem — ,.p7i posuzovani vzniku stavby jako samostatné véci nelze
soudu vzhledem k moznému vyvoji postupu pri zhotovovani staveb uprit moznost urcité
uvahy pri posouzeni toho, zda urcity konkrétni vysledek stavebni cinnosti je jiz véci v

. 6
pravnim smyslu®.

Okamzik vzniku stavby lze vymezit konkrétnéji, nez je uvedeno vyse, tedy
okamzikem individualizace. Pro toto vymezeni je vSak nutné délit stavby na nadzemni

stavby, podzemni stavby a mistni komunikace, silnice a dalnice.’

U nadzemnich staveb pak lze za rozhodny okamzik vzniku stavby povazovat
»okamZik, kdy je jiz jednoznacné a nezamenitelnym zpusobem patrno alespon dispozicni
Feseni prvniho nadzemniho podlazi.*® U nadzemnich staveb obecné se tedy rezim odviji
od jejich povahy, tj. je-li soucéasti véci (pozemku) ve smyslu §120 odst. 1 Ob&¢Z nebo
jde-li o samostatny objekt, a to i samostatné vyuzitelny. V prvém piipadé ,,stavba“ neni
veéci v pravnim smyslu, ve druhém pak ano, rozhodnym okamzikem, kdy vznika, je
takova faze vystavby, kdy lze tuto stavbu individualizovat — tedy vymezit ji takovym
zpiisobem, Ze veSkeré dalsi stavebni prace tuto stavbu jiZz pouze dokoncuji v ramci jiz

vybudovanych zakladnich obryst. Toto vymezeni nelze povazovat za vycerpavajici —

* Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 1998 sp. zn. 3 Cdon 1209/96

® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 5. 2. 2002 sp. zn. 22 Cdo 2534/2000

® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2007 sp. zn. 22 Cdo 2554/2007

" Toto dé&leni pouziva SVESTKA, Jifi; SPACIL Jifi, SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol.
Obcansky zakonik II. § 460 az 880 Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 650 a n. ISBN 978-
80-7400-108-6

# Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2007 sp. zn. 22 Cdo 2554/2007



problém nastava zejména u vyskovych staveb, kdy uspotfadani prvniho nadzemniho
podlazi vymezuje zakladni pidorysné feSeni objektu, nelze jej vSak pokladat za
dostacujici  vzhledem k moznostem architektonického zpracovani prostoru.
Piihlédneme-li tedy k dnesnim technologickym moznostem, a to nejen u vySkovych
staveb, mohou nastat situace, kdy vystavba prvniho nadzemniho podlazi pouze hrubé
vymezuje zaklady, ani zdaleka vSak neni schopna definovat budouci podobu stavby.
V téchto ptipadech pak bude nutné zvazit otazky vzniku stavby vzdy individudlné
s piihlédnutim ke konkrétni situaci. I judikatura pfiznava ve sporech soudu pravo

individualné posoudit, zda v daném piipadé se o stavbu jiZ jedna & nikoliv.’

Specifickou otazkou je pak vymezeni komunikaci, ve smyslu zakona ¢. 13/1997
Sb., o pozemnich komunikacich. Pozadavkem pro chapani komunikace jako stavby,
nikoli pouze zuslechténi povrchu pozemku, je existence konstrukénich prvka v télese
komunikace. Nelze proto pokladat za stavbu pokladku byt i nékolika vrstev materialu

10 11 .
. U pozemnich

slouziciho ke zpevnéni povrchu pozemku a zlepSeni vlastnosti cesty
komunikaci je tfeba zdiraznit, ze nevypofadané vztahy mezi vlastnikem pozemku a
vlastnikem stavby nemaji vliv na otazky vefejného uzivani, jak mnohokrat judikoval
Nejvyssi soud™. V této souvislosti je vhodné také zminit ustanoveni § 17 odst. 2 zakona
o pozemnich komunikacich, kde je zvlastni Gprava pro piipady neopravnénych staveb
pozemnich komunikaci, kdy nedojde k dohodé s vlastnikem pozemku — specialni

stavebni ufad je opradvnén ziidit (na navrh vlastnika stavby) vécné bifemeno nutné

K vykonu vlastnického prava ke stavbé.

Velmi specifickou skupinou jsou pak stavby podzemni, u nichz judikatura
nedospéla k obecné charakteristice, a vzhledem k rozdilim mezi jednotlivymi objekty,
jez lze do této skupiny podradit, ani nemize dospét k jediné definici, jak je tomu u
staveb nadzemnich, jak bylo naznaceno vyse (ackoli i zde se objevuji ur€ité problémy,
zejména vzhledem k ptekotnému technologickému vyvoji, jez umoziuje ziidit stavby,

které by diive byly nemyslitelnymi). Otazka, kdy je podzemni stavba véci v pravnim

9 K tomu nap¥. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2007 sp. zn. 22 Cdo 2554/2007

19 Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 11. 10. 2006 sp. zn. 31 Cdo 691/2005 judikoval, Ze véci mize byt i
mistni komunikace.

'K tomu napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2002 sp. zn. 22 Cdo 52/2002

127 posledni doby napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 17. 2. 2011 sp. zn. 22 Cdo 2873/2010



smyslu, byla feSena uZ v obdobi prvni republiky'®. Soudob4 judikatura fesi tento
problém jednak odkazem na obecné defini¢ni znaky véci a jednak zdlraznénim nutnosti
posoudit kazdy ptipad s ptihlédnutim k jeho zvlastnostem. Voditkem zda je dany objekt
stavbou (a tedy i v€ci v pravnim smyslu) jsou pozadavky vymezené rozhodnutimi
Nejvyssiho soudu — .V nékterych meznich pripadech nelze stanovit jednoznacné
hledisko pro urceni, kdy pujde o samostatnou véc, a kdy o soucast pozemku. Bude vzdy
treba zvazovat, zda stavba muze byt samostatnym predmétem prav a povinnosti, a to s
prihlédnutim ke vSem okolnostem véci, zejména k tomu, zda podle zvyklosti v pravnim
styku je ucelné, aby stavba jako samostatna vec byla predméetem pravnich vztahit (napr.
koupe a prodeje, najmu apod.) a také k jejimu stavebnimu provedeni. Vyznamnym
hlediskem je, zda lze vymezit, kde konci pozemek a kde zacina stavba,; pokud takové
vymezeni mozné neni, pijde zpravidla o soucdst pozemku.“*, dali velmi uZite¢nym
korektivem je zpusobilost byt predmétem dispozic: ,,Musi tedy jit o takovou stavbu, s
niz by mohlo byt samostatné nakladano, aniz by muselo byt soucasné nakladano s

. T
pozemkem, na ném je stavba umistena.*

Vyraznou roli v oblasti definice stavby jako véci, resp. stanoveni kritérii, podle
nichZ by m¢l byt objekt posuzovan, hraje kazuistika. Jedna se rozhodnuti zabyvajici se
napf. melioraci raSelini§ts'®, ktera stavbou nejsou, stejnd tak rybnik!’ (ackoli
problematika rybniku, zejména slozek, které jej tvori, je velmi rozsahla a v judikatute

«20
(&

hojng fesena’®), lom?®, parkovisté®® nebo studna, aby ji bylo moZno povaZovat za

stavbu, musi byt zpevnéna (betonovymi skruzemi, vyzdivkou, atd.)21.

Obdobné¢ je pak tfeba vymezit okamzik zaniku stavby. Objekt pfestava byt

stavbou a stavéd se soucasti pozemku v okamziku, kdy jiz nelze ze stavu, v jakém se

13 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 6. 2. 1923 sp. zn. RV | 813/22, které se zabyvalo
otazkou povahy sklepu.

1 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2003 sp. zn. 22 Cdo 1221/2002, ackoli toto rozhodnuti se
tykalo posouzeni, zda je hraz rybnika stavbou, zavéry, ke kterym soud dospél 1ze pouzit pro posuzovani
problematiky staveb a toho zdali jsou vécmi v pravnim smyslu obecné

> Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2002 sp. zn. 22 Cdo 539/2001

' Tamtéz

" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 1998 sp. zn. 2 Cdon 1192/97

18 Jedna se napf. o jiz citované rozhodnuti ze dne 26. 8. 2003 sp. zn. 22 Cdo 1221/2002, z dalsich nap.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2010 sp. zn. 30 Cdo 757/2009, zabyvajici se povahou
vypustného zatfizeni

¥ Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 1997 sp. zn. 3 Cdon 265/96

2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 1999 sp. zn. 2 Cdon 1414/97

2! Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2002 sp. zn. 22 Cdo 37/2000



objekt nachazi dovodit alesponn zakladni dispozi¢ni feSeni. U nadzemnich staveb
judikatura, obdobné jako V ptipadé vzniku, pozaduje zachovéani dispozi¢niho feSeni
prvniho nadzemniho podlazi, u podzemnich bude tfeba posuzovat kazdy ptipad zvlast a
zhodnotit do jaké miry si pfedmétny objekt zachoval svou individualitu, tj. do jaké miry
jej 1ze odlisit od pozemku, a to nejen ve smyslu prostorovém, ale i funkénim. Je ziejmé,
ze zticena budova, z niz zbude jen hromada suti, jisté stavbou nebude, ovsem obdobna
situace, nastane-li napt. u nepouzivanych dilnich $tol, nebude tak jednozna¢na — soud si
vzdy bude muset polozit otazku, zdali ma stavba jesté charakteristické znaky véci, ¢i se

cr v ~ro o sr v roow ’ ’ 22
jiz stal soucasti pozemku a tedy jiz neni véci v pravnim smyslu®.

Nelze vSak definici stavby omezovat pouze na prameny soukromého prava. Je
nutné odlisit stavbu ve smyslu obcanského prava a stavbu ve smyslu prava stavebniho,
nebot’ oba pojmy se ne vzdy piekryvaji. Jak jiz bylo naznaceno vyse, pojeti stavby obou
pravnich odvétvi se lisi. Jistou, nikoli v§ak neproblematickou, definici stavby podéava
stavebni zakon v § 2 odst. 3, podle kterého se stavbou rozumi veskera stavebni dila,
ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii bez zietele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Tato
definice je pojata velmi Siroce, nicméné jde o tzv. definici kruhem, kdy stavba se
vymezuje jako stavebni dilo vzniklé stavebni Cinnosti. Z pohledu stavebniho prava neni
stavba pojata jako staticky prvek, tak jak je to v pravu obCanském, ale jako neustale se
vyvijejici nebo alespont urcitym zménam v prubéhu casu podléhajici objekt — tedy
dynamicky.?® Sjistou benevolenci lze tvrdit, Ze stavebni pravo vzhledem
k dynamickému pojeti chape stavbu Sifeji nez pravo obcanské. Tato konstrukce ve
stavebnim pravu vyplyva z odlisného cile pravni upravy, kterym je postihnout ¢innost,

kterou stavby nejen vznikaji, ale kterou je i zasahovano do jiz existujicich objekta.

22 Tuto problematiku fesil Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 14. 12. 2010 sp. zn. 28 Cdo
537/2010, kde se otdzkami zaniku podzemni stavby jako véci zabyval ve vztahu k podzemnim chodbam
pod pevnosti a shledal, Ze ,,4by bylo mozno povazovat urcity objekt za véc v pravaim smyslu, musi se
predné jednat o ovladatelny hmotny predmét (res corporalis). Nesmi zde vSak chybét ani dalsi vyznamny
element, kterym je objektivni uZitecnost takového predmétu a jeho schopnost urcitym zpiisobem
uspokojovat lidské potieby. (...) predmétna podzemni stavba jiz jako celek nema zadnou uzitnou hodnotu
a neslouzi potrebam lidi. Nesplnuje tak nutny predpoklad k tomu, aby ji bylo mozno povazovat za véc v
pravaim smyslu. Z tohoto ditvodu lze ve sporném objektu spatrovat spiSe charakter soucdsti véci, a to
konkrétné téch pozemkii, pod nimiz se uvedené podzemni chodby nachazeji.

% K tomu napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 1997 sp. zn. 3 Cdon 265/96



Na zavér je vhodné vzpomenout jeste jedno pro otazky staveb na cizim pozemku
zasadni déleni, a to na stavby, které pouze omezuji vlastnika pozemku, na némz stoji, a
stavby, co vlastnika pozemku vylucuji z uzivani pozemku, na némz jsou zfizeny. Toto
déleni vystupuje do poptfedi zejména v otazkdch vécného biemene, které je svou
podstatou institutem pouze omezujicim vlastnika pozemku, nemélo by tedy dojit k jeho
uplnému vyloucéeni z uzivani. Na druhou stranu je si nutné uvédomit, ze dokud nevejde
Vv ucinnost novy obcansky zakonik, neni v platném (a u¢inném) pravnim fadu obsazen
takovy pravni institut, ktery by umoznoval na vécnépravnim zaklad¢ zfidit stavbu na
cizim pozemku, a proto teorie (do zna¢né miry pod tlakem potieb praxe) odmitla nazor,
ze nelze na zdkladé vécného bfemene ziidit na pozemku stavbu, kterd by vlastnika

pozemku vylu€ovala z jeho uzivani.
1.2 Stavebni pozemek

1.2.1 Pozemek
Definici pozemku obsahuje katastralni zakon, zak. ¢. 344/1992 Sb., v § 27 pism.
a) jako ,,cast zemskeho povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemi spravni
jednotky nebo hranici katastralniho vizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici druhii pozemkii, popr. rozhranim zpusobu vyuziti

o 24
pozemkii.*

Diivodem parcelace zemského povrchu na jednotlivé Casti, pozemky, je né€kolik.
Nejvyznamnéj$im je vymezeni pozemku jako véci, v disledku ¢ehoz se pozemek stava
zpusobilym objektem vlastnického prava. V dalSich divodech nachdzi sviij odraz
polyfunkéni charakter pudy: jde zejména o moznost vyuziti jednoho pozemku k riznym
uceltim, casto i soubézné. Z ekonomického hlediska je vyznamnym determinantem
pravnich vztahi k pidé jeji ptivod, nebot plida je produktem piirodnich procesi
(Clovékem ovlivnitelnych, ¢asto negativné, nikoli vSak ovladatelnych), nelze ji proto
vyrobit a jeji rozloha je striktné omezena velikosti planety Zemé. Dusledkem toho je, Ze
se dnes nelze setkat s pozemky, které by mohly byt volnym predmétem okupace, jako

originarniho zpiisobu nabyti vlastnictvi. Konec¢nég, nikoli vSak okrajové, lze diivod

* CESKO. Zakon ze dne 7. kvétna 1992 Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), § 27 pism. a). In: Shirka zdkonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1992, ¢.
344, ¢.72,s. 1981 - 1987. ISSN 1211-1244. V platném znéni.
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rozdéleni piidy spatfovat v potfebé evidence pravnich vztaht jednotlivych subjektt ke
konkrétnim ¢astem povrchu Zemé, coz vychazi z potieby tyto vztahy konkretizovat, a to
nejen v zajmu statu (napf. zajmy danové), ale i zajmd osob, jimZ jednotliva prava
svéd¢i. Zde se vsSak setkdvame sjinym pojmem, a to pojmem parcela, kterda je
definovana v § 27 pism. b) katastralniho zakona jako ,.pozemek, ktery je geometricky a
polohové urcen, zobrazen V katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem.“?® Pravé
parcela je predmétem evidence, nikoli pozemek sam. Je nutné rozliSovat mezi pojmy
pozemek a parcela, protoze parcela je vzdy pozemkem, avSak pozemek nemusi byt

parcelou.

Pozemek je dle § 119 odst. 2 Ob¢Z vzdy nemovitosti. Soucasti pozemku je vSe,
co je spozemkem neoddélitelné spojeno, tj. v ptipadé oddéleni by doslo ke
znehodnoceni, nikoli vSak bezvyjime¢né. Od r. 1950, resp. 1. 1. 1951, kdy vstoupil
v u¢innost zakon ¢. 141/1950, obcansky zakonik, neplati zasada superficies solo cedit,
v disledku toho nejsou stavby soucasti pozemku. Soucasti pozemku dale neni
povrchovd ani podzemni voda, loziska vyhrazenych nerosti a jeskyné, které se

nachdzeji pod pozemkem.

Pozemek nelze chapat jako dvojrozmérny utvar — netvoii jej pouze zemsky
povrch, ale 1 prostor nad a pod nim, i tady vSak nalezneme hranice. Tyto prostory
omezuje pravo tak, aby byly umozZnény dalSi Cinnosti, a to bez svoleni vlastnika

pozemku, jedna se zejména o otazky civilniho letectvi, sousedského prava, atd.

Vznik pozemku jako véci je spjat s jeho pojetim v pravu®®. Jde tedy o to, jakym

zpusobem je v pravnim fadu pojem pozemku definovan.

nemuize pozemek, resp. puda ve smyslu zemského povrchu, zaniknout. Mize dojit
pouze ke zméné hodnoty, popf. zaniku schopnosti byt pfedmétem vlastnického préava,

napf. stane-li se soucasti motského dna, nebo zméné jeho vlastnosti. Otazky vzdani se

% CESKO. Zakon ze dne 7. kvétna 1992 Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zékon), § 27 pism. b). In: Shirka zdkonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1992, ¢&.
344, ¢.72,s. 1981 - 1987. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

% Obecné lze fici, 7e vznik prava jako spoletenského fenoménu byl ve svych pocatcich spjat

s vlastnickymi vztahy, z nichz nejdalezitéjsi byla prava k pidé jako zdroji bohatstvi a tim i postaveni ve
spoleCenské hierarchii.

11



prava je pak tfeba rozdélit na dvé oblasti — vlastnické pravo a ostatni. U prav v kategorii
»ostatni®, kam lze fadit napiiklad v€écna bfemena, ndjemni vztahy, vypijcku a dalsi,
neni zanik téchto vztahi vazan na podminku jeho vzniku u jiného subjektu, pravni
uprava je ani nijak neomezuje, resp. ponechava zcela na vili osoby, zda budou nebo
nebudou ucinény. Odlisna je situace u vlastnickych vztahl k ptidé, protoze nelze se
vzdat jednostrannym prohlaSenim vzdat svych vlastnickych prav k ptdé. Je to dano tim,
ze vlastnické pravo by v takovychto ptipadech pfeslo na stat a zde vystupuje do popredi
snaha ochranit nabyvatele, stat, pred uCelovym jednanim vlastnikl, ktefi by chtéli

prenést na stat zatéze s témito pozemky spojené.

1.2.2 Stavebni pozemek

Stavebni pozemek je definovan v § 2 odst. 1 pism. b) StavZ jako ,,pozemek, jeho
cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim
nebo regulacnim planem*?’. Z definice vyplyva, Ze jde o druh pozemku, jenz mé dalsi
vlastnost, pfidanou hodnotu, ktera spociva v moznosti zfidit na ném stavbu. Definice
podana stavebnim zdkonem neni jedinym vymezenim, které ¢eské pravo zna, ve vztahu
K pojmu stavebni pozemek, z téchto pravnich piedpist lze jmenovat zdkon o dani
V4 nemovitostizs, zékon o dani z pfidané hodnotyzg, zdkon o katastru nemovitosti® a

’ v oy : 1 I r . vy J ’ .
zékon o ocefiovani majetku®. Kli¢ovou otdzkou z hlediska zamé&feni prace neni ani tak

27 CESKO. Zékon ze dne 14. biezna 2006 o izemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), § 2
odst. 2 pism. b). In: Shirka zdkonii, Ceska republika. 2006, &. 183, 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V
platném znéni.

8 Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zdkona rozumi nezastaveny pozemek urceny k zastavént
stavbou, ktera byla ohlasena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni nebo bude provadeéna na
zakladé certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zdkladé verejnopravni smlouvy, a kterd se po
dokonceni stane predmétem dane ze staveb; (...) Pozemek prestane byt stavebnim pozemkem, pokud se
stavba, kterd byla ohlasena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni nebo ktera se provadi na
zakladé certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zdklade verejnopravni smlouvy, stane predmétem
dané ze staveb nebo pokud ohlaseni nebo stavebni povolent pozbude platnosti.* in CESKO. Zakon ze dne
4. kvétna 1992 Ceské narodni rady o dani z nemovitosti, § 6 odst. 3. In: Shirka zdkonii Ceské a Slovenské
federativni republiky. 1992, ¢. 338, €. 71, s. 1946 - 1952, ISSN 1211-1244. V platném znéni.

2 Ktery stavebni pozemek definuje jako ,.Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zdkona rozumi
nezastaveny pozemek, na kterém miize byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim
ohlasené stavby provedena stavba spojend se zemi pevnym zdakladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi
pozemek, na kterém neni stavba jako véc.“ in CESKO. Zakon ze dne 1. dubna 2004 o dani z pfidané
hodnoty, § 56 odst. 2. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2004, &. 235, 78, 4946 - 5010. ISSN 1211-
1244,V platném znéni.

%0 Katastralni zakon (zak. &. 344/1992 Sb.) nezna termin stavebni pozemek, nicméné velmi dulezité je zde
vymezeni pojmu zastavéné plochy a nadvofi, jejichz definice jsou podany v pfiloze ¢. 1 vyhlasky 26/2007
Sh.

31 Zakon o ocetiovani majetku definuje stavebni pozemek dvojim zpiisobem — tj. zptisobem pozitivnim a
negativnim, a to tak, ze ,,stavebni pozemky, kterymi jsou
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sam pojem stavebniho pozemku, ale otazky jeho ,,vzniku®, nebot’ zfidit stavbu, bez
ohledu na to, kdo je vlastnikem pfedmétného pozemku, Ize jen na pozemku stavebnim.
V tomto piipad¢ vystupuje do popiedi pravo veiejné, jelikoz tato problematika spada do
oboru prava stavebniho. Jak jiz bylo vySe naznaceno, stavebni pozemek nema jedinou
ani co do pozadavki plné sjednocenou definici, proto pii dalsim vykladu tykajicim se
otazek ,,vzniku“ stavebniho pozemku budu vychazet z vymezeni tohoto pojmu ve

stavebnim zakoné.

Prvnim, ne nutné nezbytnym, krokem je vymezeni zastavitelné plochy (tj.
uzemi, které urceno k zastavéni) a zastavéného uzemi (tj. izemi, na némz jiz zastavba je
a dal8i pozemky, o nichz tak stanovi zdkon) Vymezeni zastavitelné plochy miize byt
provedeno zasadami tzemniho rozvoje nebo tzemnim planem. Zastavéné uzemi Se
vytycuje uzemnim pldnem, vedle toho stavebni zédkon zaroven vytvofil alternativu pro
obce, jez nemaji izemni pldn. Ty mohou na zdklad¢ zdkonem stanoveného postupu®?,
vymezit zastavéné uzemi, aniz by musely vypracovavat Gzemni plan. Z hlediska
stavebnich pozemkii to ma velky vyznam Vv tom, Ze na takto vymezené Uizemi se
nevztahuje omezeni § 18 odst. 5 StavZ, kde se mluvi nikoli o zastavitelné plose, ale o

nezastavéném Gzemi-o.

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim urceny k zastavéni; je-li zvldStnim predpisem stanovena nejvyssi
pripustna zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cdst odpovidajici pripustnému limitu
urcenému k zastaveni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori, v druhu
pozemku ostatni plochy - staveniste nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuziti a
Jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti,

na druhou stranu stavebnim pozemkem neni ,pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcietné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu,
podzemnimi castmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodadrstvi netvoricimi soucast
pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovini neni téz pozemek zastavény stavbami bez
zdkladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.“ CESKO. Zakon ze dne 17. ¢ervna
1997 o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku) § 9 odst. 1 pism. a)
a odst. 2. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 1997, &. 151, &. 54, s. 2868 - 2877. ISSN 1211-1244. V
platném znéni.

*2 Definovéano v § 59 StavZ.

% To je definovano v jako ,pozemky nezahrnuté do zastavéného vizemi nebo do zastavitelné plochy* in
CESKO. Zakon ze dne 14. bfezna 2006 o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), § 2
odst. 1 pism. f). In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, &. 183, 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V
platném znéni.
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Vyznam vymezeni zastavitelné plochy a zastavéného tizemi je dan jednou ze
zasad stavebniho zakona, a tou je ochrana nezastavéného uzemi jako jeden z prostiedkt
ochrany krajiny zakotvend v § 18 odst. 4 StavZ**. | v nezastavéném uzemi lze
umist'ovat stavby, tedy i ,,vytvaret stavebni pozemky* je to vSak limitovano — tato
ochrana byla prolomena ustanovenim § 188a StavZ, ktery vyrazné, ackoli docasné,
upravil dosud velmi striktni omezeni. Dosavadni vyget staveb®, které bylo mozno
umistit, se vyrazné rozsiFil®, nicméns tato vyjimka je platna pouze do 31. 12. 2015, a
byla nepochybné minéna jako jakési pfechodné obdobi pro obce tak, aby jim umoznila
bez casového tlaku vytvofit izemni plan a tim vytvofit podminky pro vystavbu v obcich

dle jejich konkrétnich potieb.

V dal$im textu se budu zabyvat zakladnim nastinem dvéma kli¢ovych institutd —
uzemniho planovani a uzemniho rozhodnuti, soustiedim se na jejich materidlni stranku

a pravni nastroje, které ji mohou ovlivnit.

3 Uzemni planovani ve verejném zajmu chrani a rozviji prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty vizemi,
véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pritom chrani krajinu jako
podstatnou slozku prostredi Zivota obyvatel a zdklad jejich totoznosti. S ohledem na to urcuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajistuje ochranu nezastavéného vuzemi a nezastavitelnych
pozemkii. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencidal rozvoje uzemi a miru vyuziti
zastavéného tizemi.* in CESKO. Zakon ze dne 14. bfezna 2006 o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), § 18 odst. 4. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, ¢. 183, 63, 2226 - 2290. ISSN
1211-1244. V platném znéni.

% Je podan ve stavebnim zakoné ,,V nezastavéném izemi lze v souladu s jeho charakterem umistovat
stavby, zarizeni, a jina opatreni pouze pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi, tézbu nerostit, pro
ochranu prirody a krajiny, pro verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci
ekologickych a prirodnich katastrof a pro odstranovani jejich dusledkii, a dale takova technicka opatieni
a stavby, které zlepsi podminky jeho vyuZiti pro ucely rekreace a cestovniho ruchu, napviklad cyklistické
stezky, hygienickd zafizeni, ekologickd a informacni centra.* in CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o
{izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), § 18 odst. 5. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika.
2006, ¢. 183, 63,2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

%V y&et nalezneme v jiz zmifiovaném § 188a odst. 1 StavZ ,,Na tizemi obce nebo Cdsti izemi obce, kterd
nemd platny uzemni plan, uizemni plan obce, popripadé vizemné planovaci dokumentaci sidelniho utvaru
nebo zony, Ize do doby vydani uzemniho planu, nejpozdéji vsak do 31. prosince 2015, umistovat v
nezastaveném tizemi kromé staveb, zarizeni a jinych opatieni uvedenych v § 18 odst. 5 takeé

a) stavby, pro které byly podle pravnich predpisii platnych a ucinnych k 31. prosinci 2006 pravomocné
povoleny stavby technické infrastruktury,

b) stavby podle urbanistické studie, byla-li pro uzemi obce opatiena do 31. prosince 2006 a data o ni byla
vlozena do evidence uzemné planovaci ¢innosti,

¢) stavby pro bydleni na pozemcich, které maji spolecnou hranici s pozemky v zastavéném uzemi, které je
tvoreno vice nez jednim zastavenym stavebnim pozemkem,

d) stavby pro zemédelstvi s byty pro trvalé rodinné bydleni; stavba pro zemédelstvi miize mit nejvyse tii
samostatné byty, pricemz soucet podlahovych ploch bytii smi v tomto pripadé cinit nejvyse jednu tretinu
celkové podlahové plochy stavby, nejvyse vsak 300 m?,

e) stavby obcanského vybaveni na pozemcich, kterée maji spolecnou hranici s pozemky v zastaveném
lizemi; pozemek, na kterém je stavba umistovina, miize mit rozlohu nejvyse 5000 m* in CESKO. Zakon
ze dne 14. bfezna 2006 o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon). In: Shirka zakonii,
Ceskda republika. 2006, &. 183, 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V platném znéni.
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Uzemni plinovdni

,,Uzemni planovani je stitem, kraji a obcemi organizovand cinnost, kterd slouzi
K vytvareni komplexnich predpokladii pro vystavbu a udrZitelny rozvoj vizemi.“*" Cile
uzemniho pldnovani vymezuje stavebni zakon v §§ 18 — shrnuto jde o trvale udrzitelny
rozvoj Uzemi, ktery reflektuje potfeby pro spoleCnosti a zarovein se v ném odrazi
pozadavky ochrany zakladnich hodnot a jejich zachovéani pro piisti generace. Ukoly

uzemniho planovani jsou demonstrativnim vyctem piiblizeny v § 19 StavZ.

Uzemni planovani je realizovano nastroji tzemniho planovani, které 1ze d¢lit na
koncepcni a realizacni. RealizaCnimi nastroji jsou izemni rozhodnuti a izemni souhlas,
jimz bude vénovéna nasledujici podkapitola. Nékde na pomezi mezi obéma pak stoji

regulacni plan.

Koncepéni nastroje tvoii vzajemné provazany celek, kde nizsi patra hierarchie
konkretizuji patra vy$$i, nicméné musi s nimi byt vsouladu a v pfipade, ze se
v disledku zmén vysSich nastroji dostanou s nimi do rozporu nizsi, rozporna cast je
neplatna a nelze podle ni postupovat. Pro otazky stavebni ¢innosti je nejvyznamné;jsi
uzemni plan, nebot’ pravé on tvoii nejnizsi (a tedy nejdetailngjsi) stupent dokumenti
uzemniho planovani, ackoli ne nutné nezbytny, piesto vSak velmi casty, jelikoz jeho
absence zakldda urcitd omezeni, ve vyuziti uzemi, tedy i ,,vytvafeni“ stavebniho

pozemku.

Je tfeba zdiraznit, Ze uzemni plan (stejné tak jako zasady tzemniho rozvoje,
popf. opatieni obecné povahy podle § 59 StavZ), v jehoz ramci je vytyCeno zastavitelna
plocha a zastavéné izemi, neni dostatecné silnym titulem proto, aby na jeho zakladé
,.vznikl“ stavebni pozemek. Uzemné planovaci dokumentace (jako souhrnny termin pro
vyse jmenované dokumenty) vytvari ptedpoklady pro vyuziti izemi, je pouze koncepci,
takZe na jejim zakladé nemize byt stavebni pozemek dostatecné konkretizovan, jinymi
slovy je z hlediska ur€itého pozemku piili§ vagnim dokumentem na to, aby mohl zalozit
zménu pravni ,,formy* daného pozemku. Ona nekonkrétnost spoc¢iva v tom, ze 1zemné
planovaci dokumentace fesi izemi jako celek, nikoli jednotlivé pozemky, jejichz vyuziti

1 ucelové urceni je vté dobé (pro oblast zastavitelnych ploch) velmi casto odlisné.

% DAMOHORSKY, M. a kol. Prdvo Zivotniho prostiedi. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, 204 s.
ISBN 978-80-7400-338-7
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Druhym divodem, pro¢ je pouze tzemné planovaci dokumentace nedostateCnou pro
konstrukci pozemku jako stavebniho, je jeji ,nezdvaznost. Ta spocivd v tom, Ze

zaklada pouze moznost, aby pozemek byl vyuzit ke stavebnim téeltim.

Zaroven proces vytvareni tizemniho planu dava pomérné Siroké moznosti jak na
jedné strané umoznit zastavéni nékterych pozemki, tak na strané druhé ochranit urcita
uzemi pred zastavbou. Velmi vyznamnou oblasti je ochrana zemédélského ptudniho
fondu — v této oblasti je pozornost soustiedéna na prevenci, tedy vylouceni budouciho
zasahu, resp. minimalizace dopadi pfipadného odnéti urcité c¢asti zemédélského
pudniho fondu pro nezemédé€lské ucely. V této oblasti nejde jen zdkonem stanovené
povinnosti pofizovatelil a projektantli dodrzovat zasady ochrany zeméd¢lského ptiidniho
fondu (dale ZPF) a zdtvodnéni zvolené varianty z hlediska jejiho dopadu, ale také o
ucast organti ochrany ZPF V procesu vydavani tzemniho planu, kterd je realizovana
prostiednictvim stanoviska podavaného k uzemné planovaci dokumentaci. Velmi
obdobné povinnosti stanovi i lesni zdkon — 1 zde je cilem ochrana pozemkd, resp.

zachovani urcitého zpiisobu jejich vyuziti, v tomto pripade k plnéni funkci lesa.

Vedle toho velmi vyznamnym nastrojem ochrany, a to v celé fad¢ oblasti, véetné
jiz zminéné ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu, jsou stanoviska dotéenych organi.
Prostfednictvim tohoto pomérné¢ silného nastroje dochdzi k ovliviitovani rozhodovacich
procesi, které predchézeji vydani uzemni planu. Dotéenych orgénd, tj. spravnich
organt piislusnych k vydani stanoviska, je mnoho a plné se tak projevuje Sife riznych
zajmovych oblasti, které mohou byt rliznymi zptsoby ovlivnény dokumenty izemniho
planovani, z ¢ehoz vyplyva i potieba zajistit jim adekvatni ochranu. Ta je zakotvena
jednak ve stavebnim zakoné, ,uzemni planovani ve verejném zdjmu chrani a rozviji
prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty uzemi, véetné urbanistického, architektonického
a archeologického dédictvi. Pritom chrani krajinu jako podstatnou slozku prostiedi
Zivota obyvatel a zdklad jejich totoznosti.*®, a dale v pravnich ptedpisech, které se

podrobné&ji zabyvaji ochranou jednotlivych slozek zivotniho prostfedi a navazujicich

obord.

%8 CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o (izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), § 18
odst. 4. In: Shirka zdakonii, Ceskd republika. 2006, &. 183, 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V platném

znéni.
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Dalsi vyznamnou roli hraje Gcast vetejnosti, kterd se mize projevit riznymi
formami. Vyznamnou roli ma tzv. SEA, tj. posuzovani vlivii koncepci na Zivotni
prostiedi, z dalSich pak mizeme jmenovat zastupce vetejnosti podle Stavz*®®, velmi

vyznamné jsou také ptipominky k navrhu piislusného dokumentu.

Uzemni rozhodnuti

Stavebni pozemek ,vznikd“ az okamzikem nabyti pravni moci uzemniho
rozhodnuti, resp. souhlasu, a ve vymezenych ptipadech také s ucinnosti regula¢niho
planu (tam, kde nahrazuje tzemni rozhodnuti). I zemni rozhodnuti pouze zaklada
opravnéni, kterd mohou byt, ale také nemuseji, konzumovana podanim Zzadosti o
stavebni povoleni. Od okamziku pravni moci tizemniho rozhodnuti je vSak z hlediska
stavebniho zdkona pozemek stavebnim bez ohledu na to, zda na ném stavba bude

skute¢n¢ zfizena (resp. bude-li pozadano o stavebni povoleni).

Uzemni rozhodnuti je vysledkem, ke kterému sméfuje uzemni fizeni. V $ir§im
smyslu jej Ize tedy chapat jako jakykoli vysledek izemniho fizeni*® — tedy i tzemni
souhlas nebo zamitavé rozhodnuti. V uz§im smyslu jim pak je pouze rozhodnuti ve

smyslu § 77 stavebniho zdkona. Jde tedy o:
a) izemni rozhodnuti o umisténi stavby nebo zatizeni**
b) tzemni rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi
c¢) Uzemni rozhodnuti o zméné stavby a zméné vlivu stavby na vyuZiti tzemi
d) déleni a scelovani pozemki

e) ochranném pasmu

% Tomu je vénovén § 23 StavZ.

“ To mize nabyvat dvou podob — ,zakladni“ formy, kterd bude vedena vzdy, pokud nejsou splnény
podminky pro zvlastni Gzemni fizeni, tj. fizeni zjednodusenému. Vyhodou zjednoduSeného fizeni je
rychlost a mensi finanéni narocnost, ale nelze stanovit povinnost, aby se zadatel podrobil této formé
fizeni. Pfedpokladem pro moznost vedeni zjednoduSeného fizeni je splnéni pomérné narocnych
podminek. Dtivodem pro toto pomérné striktni omezeni nastavenim velmi pfisnych podminek je zajisténi
ochrany vSech zajmu, které jsou dotéeny béhem stavebniho fizeni, nebot’ ve zjednoduseném fizeni se
nevede vefejné Ustni projednani véci a vyraznym zpusobem je zkraceno celé fizeni, a tim dochdzi i
k omezeni lhit pro podavani stanovisek, namitek a pt¥ipominek.

1 \/zhledem k tématu této prace se budu podrobné&ji vénovat pouze tomuto rozhodnuti.
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Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafizeni*’ je nejcast&ji vydavanou
formou — na jeho zékladé dochazi k umisténi stavby na vymezeny stavebni pozemek,
stanovi se druh a ucel stavby, atd.* Obsahové naleZitosti jsou stanoveny v obecné

roviné ve spravnim fadu a stavebnim zakon¢, konkretizovany v § 9 vyhl. ¢. 503/2006
Sh.

Na samotné vymezeni stavebniho pozemku, nikoli jen jeho rozlohu, ale i dalsi
charakteristiky, ma vliv obsah izemniho rozhodnuti, na jehoz formovani se podili cela
fada pravnich nastrojii, které zakon déva k ochrané nejen vetejnych, ale i soukromych
z4jmu. Lze je shrnout do tfi zdkladnich okruhli (opomineme-li zdmér samotny, resp.
jeho soulad s pozadavky dle §90 StavZ): stanoviska, namitky a pfipominky. Obsah
rozhodnuti je tedy dan souhrnem né¢kolika faktorii, které mohou ovlivnit, zda bude

zamér schvalen, a pokud ano, tak jakymi podminkami bude jeho provedeni omezeno.

Nejvyraznéjsi vliv na podobu uzemniho rozhodnuti maji stanoviska. Ta Ize

* resp. jeho

rozdélit do dvou kategorii: zavaznd a ta ostatni. Zavaznym stanoviskem”
pozitivni podobou, je podminéno vydani a podoba uzemniho rozhodnuti, protoze to
nelze vydat, jestlize byt jen jediné ze zavaznych stanovisek je zaporné. Obdobna je
situace v piipadé podminéného zavazného stanoviska, i tady musi byt omezeni v ném
obsaZend promitnuta do uzemniho rozhodnuti. Zavazna stanoviska® jsou proto velmi
vyznamnym prostiedkem ochrany vetfejného zdjmu v celém spektru oboril, zejména pak
ochrany zivotniho prostfedi a pfidruzenych obord, kterymi je napt. pamatkova péce.

Pravé prostiednictvim zavaznych stanovisek dochazi k propojeni systémi ochrany celé

*2 Stavba je definovana v § 2 odst. 3 StavZ (ne viak prilis jasn& — viz v§3), zatizeni v § 3 odst. 2 StavZ.

* Blize § 79 odst. 1 StavZ

* Definici podava § 149 odst. 1 SpR ,uikon ucinény spravnim orgdnem na zdkladé zikona, ktery neni
samostatnym rozhodnutim ve spravnim Fizeni a jehoz obsah je zdavazny pro vyrokovou cast rozhodnuti
spravniho organu.” in CESKO. Zakon ze dne 24. &ervna 2004 spravni fad. In: Shirka zdkonii, Ceska
republika. 2004, ¢. 500, ¢. 174, s. 9782 - 9827. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

Jde v podstaté o posouzeni uréité situace kvalifikovanym odbornikem v dané oblasti. Dotéené organy
jejich prostiednictvim haji zajmy, jejichZ ochranu jim svéfuji zvlastni zakony. Nejcastéji se tak déje
prostiednictvim stanoveni podminek pro realizaci zadméru, eventuelné stanoviskem negativnim.
Vzhledem Kk tomu, Ze nejsou rozhodnutimi, nelze proti nim podat opravné prostfedky v ramci spravniho
fizeni, k jejich pfezkumu muize dojit pouze v ramci rozhodnuti, k némuz se vazou. Nejvyssi spravni soud
ale v rozhodnuti ze dne 28. 10. 2008 sp. zn. 8 As 47/2005 — 86 dovodil, Ze jsou rozhodnutimi ve smyslu §
65 odst. 1 zak. ¢. 150/2002 Sb. a tedy pfezkoumatelna ve spravnim soudnictvi samostatné.

# Zmocnéni k jejich vydavani obsahuje cela fada pravnich predpist, napt. § 48 odst. 1 pism. u) a § 50
odst. 1 pism. a) zak. ¢. 86/2002 Sb., o ochrané ovzdusi, § 107 odst. 1 pism. b) a § 106 odst. 1 zak. ¢.
254/2001 Sb., o vodach — ackoli se v zakoné hovoii o vyjadfeni, jde nepochybné o zavazné stanovisko, §
19 odst. 1 zék. ¢. 44/1988 Sb., horni zakon, § 29 odst. 2 pism. b) zék. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci, ...
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fady zajmu spolecnosti do procesu vydavani tzemniho rozhodnuti, tedy i do procesu
»tvorby“ stavebniho pozemku, ktery je pfimo podminén jejich kladnou podobou a
vyrazn¢ ovlivnén jejich podminkami, protoze ty musi byt zahrnuty i v izemnim

rozhodnuti.

Na rozdil od zavaznych stanovisek maji vSechny dalsi instituty moznost ,,pouze*
ovlivnit rozhodovani stavebniho ufadu, nejsou vSak pro n¢j zavaznymi korektivy jeho
rozhodovaci ¢innosti. Jednim z nejvyznamnéjSich, ackoli pomémé novych institutd, je
EIA. Jeji vyznam je dan predevSim tim, Ze v jejim pribéhu je rozsdhle informovéana
vetejnost. T¢ je timto umoznéno se také zapojit do procesu vydavani EIA a ovlivnit
kone¢nou podobu projektu ¢i jeho samotnou realizaci, nejen prostfednictvim namitek a
pripominek, ale také formami, jez nabizi demokratickd spole¢nost, zejména pijde o

ruzné formy protestnich akei.

Platnost izemniho rozhodnuti je 2 roky, stavebni ufad mize v odivodnénych
ptipadech stanovit lhatu delsi. V dané 1haté musi byt opravnéni plynouci z rozhodnuti
vyuZita, jinak pozbyva platnosti. Na rozdil od stavebniho povoleni neni nutné zadat o
uzemni rozhodnuti nové, ale stavebni zdkon umoznuje prodlouzeni platnosti, nicméné
tuto moznost chape jako krajni alternativu, kdy vzdy zavisi na uvaze stavebniho Uradu,

zda platnost prodlouzi ¢i nikoli.

Uzemni souhlas miiZze ve stanovenych piipadech nahradit tzemni rozhodnuti.
Podminky pro jeho vydani jsou stanoveny jak pozitivng*, tak negativng*’. Vedle toho
stavebni zakon vymezuje vyétem piipady, Vv nichz tizemni souhlas postaéi48. Uzemni
souhlas jako novy institut zavedl soucasny stavebni zakon jako jednodussi formu
rozhodnuti, kterd tim, Ze se o ni nevede fizeni, s sebou nese jen minimalni naklady a
zaroven je vyrazng rychlejsi. Nicméné zakon jej konstruuje jako volitelnou alternativu k

»zakladnimu* postupu, nic nebrani Zadateli, aby i1 v pfipadech, kdy mlzZe byt vydan

* Jsou to nasledujici tii pozadavky: zdmér se nachazi v zastavéném tzemi nebo zastavitelné ploe,
nedojde Kk podstatné zméné pomérit v izemi a zamér neklade nové naroky na vefejnou dopravni a
technickou infrastrukturu. In CESKO. Zakon ze dne 14. bfezna 2006 o uzemnim pldnovéani a stavebnim
tadu (stavebni zékon), § 96. In: Shirka zdakonii, Ceskd republika. 2006, ¢&. 183, Gastka 63, 2226 - 2290.
ISSN 1211-1244. V platném znéni.

*" Ty se tykaji pozadavkii na zévazné stanovisko, které nesmi byt zamitavé nebo klast podminky, a na
zatizeni Zivotniho prostiedi, tj. takovy zamér nepodléha EIA. In CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o
tizemnim pldnovéni a stavebnim ¥adu (stavebni zakon), § 96. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, ¢.
183, castka 63,2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

* Vyjmenovany v § 96 odst. 2 StavZ
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uzemni souhlas, podal zadost o vydani uzemniho rozhodnuti a bylo tedy vedeno uzemni
fizeni. Na rozdil od tzemniho rozhodnuti nemaji na jeho obsah vliv stanoviska
dot¢enych organti, nebot’ v ramci souhlasu nelze klast podminky na provedeni dané¢ho
zaméru®. Z materialniho hlediska bude tedy obsah souhlasu ovlivnén jen zdmérem
samym, tak jak byl vymezen v Zadosti, resp. obsahem k zadosti pfilozenych podklada

zamér identifikujicich.

Uzemni souhlas je platny 12 mésict ode dne jeho vydani. V této lhité ma
oznamovatel pravo pozadat o vydani stavebniho povoleni nebo jiného rozhodnuti, které
jej podle pravnich ptfedpisti nahrazuje, nebo jinym zplisobem konzumovat naroky z n¢j
vyplyvajici. Postaci podani Zadosti nebo zapoceti Cinnosti, k niZ opraviiuje, neni nutné
jeji dokonceni, resp. vydani ptislusného rozhodnuti, s jedinou vyjimkou — dé¢leni a

scelovani pozemkd musi byt v této lhlit¢ zapsano do katastru nemovitosti.

V zavéru je nutné podotknout, Ze uzemni fizeni je mozné nahradit vefejnopravni

smlouvou mezi stavebnim ufadem a osobou Zadatele. Pravni uprava vefejnopravni
. v I ’ vy 50 e v v v ’ ,

smlouvy je obsaZena ve spravnim fadu™ a pouzije se v pifipad€, Ze stavebni zdkon

nestanovi jinak. Pfedpokladem pro vydani vefejnopravni smlouvy je zmocnovaci

ustanoveni § 78 odst. 3 StavZ, které vymezuje typy uzemnich rozhodnuti, misto nichz je

mozné uzaviit vefejnopravni smlouvu — jedna se o rozhodnuti o umisténi stavby nebo

zafizeni, o zmén¢ vyuZiti uzemi a o zmén¢ vlivu stavby na vyuziti izemi.

V piipadé smluv nahrazujicich rozhodnuti podle stavebniho zakona jde o volbu
stran, zda smlouvu uzaviou nebo budou postupovat podle procesnich pravidel tizemniho
fizeni (na rozdil od napf. smluv Vv oblasti zaméstnanosti, kde smlouva byt uzaviena
musi, ma-li byt dosaZeno zamyslen¢ho cile, nebot’ vrchnostensky nelze nafidit napf.
ziizeni chranéného pracovniho mista). Smlouva muize byt uzaviena kdykoli béhem
fizeni, zaroven ale neni na takové fizeni véazana, tj. lze ji uzavfit, aniz by bylo fizeni

viibec zahajeno.

9V piipadé, 7e by pro realizaci zaméru bylo nutné stanovit podminky, je stavebni tfad ze zékona
povinen nafidit jednani — tedy o zaméru bude vydano izemni rozhodnuti.

>0 Jde o ¢ast V. SpR - §§ 159 — 170 — uprava je mnohem kogentn&jsi nez u smluv soukromopravnich a
tyto instituty je tfeba striktné odliSovat.
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Po obsahové strance musi smlouva respektovat vyhlasku & 503/2006 Sb.™,
vzhledem Kk tomu, ze nahrazuje uzemni rozhodnuti, musi mit i obdobné nalezitosti, jde
nejen o urceni stran, ale 1 dalSi obsahové nalezitosti urcené stavebnim zakonem pro
jednotlivé typy tizemnich rozhodnuti. Ani zde neni rozhodujici, zda se jedna o stavbu na
cizim pozemku ¢i nikoliv, na obsah vefejnopravni smlouvy to bude mit pouze

minimalni vliv.

Za povsimnuti stoji uprava otadzky G€innosti vefejnopravni smlouvy, nebot’ ta je
podminéna souhlasem osob, které by jinak byly ucastniky fizeni. Pokud neni dén,
prakticky to znamend, Ze spravni organ povede uzemni fizeni, nebot uzavienim
smlouvy nebylo dosazeno stanoveného cile — coz vyrazné omezuje oblast pouziti, pouze
pro ty piipady, kde nejsou mezi navrhovatelem a témito osobami spory, jinak

vefejnopravni smlouva nepfichazi v avahu.

Nekteré zaméry nevyzaduji ani uzemni rozhodnuti ani souhlas (zaméry, k jejichz
realizaci neni vyzadovano izemni rozhodnuti, resp. souhlas, jsou taxativné vypocteny v
§ 78 odst. 3 StavZ), 1 tady je vSak stanovena vyjimka — ta se tyka kulturnich pamatek,
nemovitosti v pamatkové rezervaci a pamatkové zon¢ a jejich ochrannych pasmech.
Duivod této vyjimky je nasnadé, zvysena péce o tyto objekty a objekty v jejich okoli
sméfuje k ochrang kulturniho dédictvi Ceské republiky, zachovani uréité koherentnosti
ve vzhledu vymezenych lokalit. Je tieba si uvédomit, Ze vynéti téchto staveb
Z povinnosti opatfit si Uzemni rozhodnuti, resp. souhlas, neznamend zaroven vynéti

Z povinnosti podrobit se stavebnimu fizeni, tedy povinnost ziskat stavebni povoleni.

Regulacni plan

Pro doplnéni celkového obrazu je nutné jesté zminit regulacni plan, jelikoZ ten
v feSeném Uzemi ve schvdleném rozsahu nahrazuje Gzemni rozhodnuti, s vyjimkou
nezastavéné¢ho uzemi. Je tedy, stejné jako Uzemni rozhodnuti, ,,zdkladem pro vznik

stavebniho pozemku*.

Regula¢ni plan ma zvlastni povahu, jde o nastroj, ktery ac¢ je v Systematice
stavebniho zakona fazen K nastrojim koncepénim, ma povahu jakéhosi pifechodného

institutu mezi ndstroji realizacnimi a koncepénimi. Prvkem, jenz vyrazné odliSuje

*! Obsahu vefejnopravnich smluv se tyka § 16 vyhlasky.
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regulacni plan od ostatni tzemné planovaci dokumentace, je skutecnost, ze jej lze
vypracovat pouze pro ¢ast kraje, obce, popt. vojenského ijezdu. Obsahem je podrobné

feSeni vyuziti dané¢ho tizemi, v feSené plose, s vyjimkou nezastavéného uzemi.

Potizeni regulacniho planu je mozné z podnétu nebo na zadost. V piipadé
regulac¢niho planu na zadost je doba jeho platnosti omezena na tii roky a podobné jako u
uzemniho rozhodnuti je nutné v této dobé podat zadost o vydani rozhodnuti podle

stavebniho nebo zvlastniho zdkona.

Z4dost® o vydani regulatniho planu mize podat i fyzicka nebo pravnicka osoba,
je-li to predpokladano uzemné planovaci dokumentaci, jez musi obsahovat zadani
regula¢niho planu. Vydani miZze byt podminéno uzavienim planovaci smlouvy53.
Zadost musi byt dopInéna o podklady podle § 66 odst. 3 StavZ. I v tomto p¥ipadé zakon
vyzaduje, aby navrhovatel prokédzal bud’ vlastnické pravo, nebo své opravnéni na
pfedmétnych pozemcich stavbu provést — vzhledem k tomu, Ze regulacni plan nahrazuje
uzemni rozhodnuti, takovym dokladem je 1 souhlas vlastnikli pozemk, aniz by musel
nabyvat podob pravnich ukonu zakladajicich opravnéni stavét, a tam, kde 1ze pozemky

vyvlastnit nebo vyménit neni nutny ani tento souhlas.

Vyznamny vliv na obsah, stejné jako v pfipadé tizemniho rozhodnuti, hraji
zavazna stanoviska jako prostiedky obrany celospolecenskych zajmi, k jejichz ochrané
jsou povolany organy vetfejné moci na zakladé zvlastnich pravnich predpisti. Druhym
nastrojem, jehoZ prostfednictvim lze hajit z4jmy, nyni jiZ pouze ty, které jsou zastavany
subjekty soukromymi (ve smyslu odliSnymi od subjektli zastavajicich vefejné zajmy
v rozsahu téchto zajm1l), jsou namitky a pfipominky. Jejich vyznam jesté roste praveé v
kontextu ,,mezniho postaveni* a formy regula¢niho planu, jiZ je opatieni obecné povahy
a nelze jej proto napadnout v ramci spravniho fizeni odvolanim. Forma regula¢niho
planu (opatfeni obecné povahy) tak do zna¢né oslabuje pozice Gcastnikl fizeni, tedy i

vlastnikidl pozemkd, co se tyce prostifedki ochrany proti nespravnému rozhodnuti.

°2 Obsahové nalezitosti stanovi § 66 odst. 1 StavZ ve spojeni s § 18 vyhl. & 500/2006 Sb.
% Jejim obsahem je dohoda o spolutidasti Zadatele na vybudovani nebo tpravach vefejné infrastruktury.
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Otazkou je jak posuzovat pozemky, na nichz je zfizovana stavba, ktera spada
pod rezim § 78 odst. 3 StavZ, a neni tfeba si opatfovat uzemni rozhodnuti nebo souhlas.
Obecna definice citovana vyse nepodava odpovéd’, nicméné v tomto piipadé je tieba si
»vypomoci“ znaky z ostatnich definic — tedy pravni moci stavebniho povoleni, resp.
ziskanim souhlasu s provedenim stavby jako pravniho nésledku ohlaSeni stavby.
V situaci, kdy neni tfeba ani tizemniho rozhodnuti, popf. souhlasu, a ani stavebniho
povoleni, resp. ohlaseni stavby, je takova situace jeSté komplikovanéjsi. Stavebnim se
takovy pozemek stane patrné az ziizenim stavby, ackoli k tomuto lze dospét pouze

teleologickym vykladem ustanoveni § 2 odst. 1 pism. b) StavZ.

Na zavér je tfeba jesteé podotknout, Ze stavebni zékon vedle stavebniho pozemku
definuje mimo jiné i nezastavitelné pozemky™, na nichz stavby nelze z¥idit vibec,
s jedinou vyjimkou, a tou jsou stavby technické infrastruktury za piedpokladu, ze

nebude znemoznéno dosavadni uzivani pfedmétnych pozemki.

1.3 Opravnéni stavét a povoleni stavét
V oblasti staveb obecné, nikoli pouze staveb na cizich pozemcich, jde o klicové
pojmy. Tvofii dvojici podminujici vznik stavby, ktera je v souladu s platnym pravem, a
zaroven ilustruji vzéjemnou provazanost vetejného a soukromého prava v této oblasti.
Podminkou pro vznik nikoli pouze opravnéné, ale i povolené stavby — a tedy stavby
legalni, je, Ze osob¢ vlastnika (budouci) stavby svédc¢i oba tyto instituty — jak opravnéni,

tak 1 povoleni stavét.

Opravnéni stavét je pojmem soukromopravnim — je jednim z opravnéni, ktera
tvoii soucast prava uzivat pozemek, jako Cast souboru opravnéni tvoficich institut
vlastnického prava. Toto pravo je mozné delegovat na dal§i osoby, pouze vSak
v rozsahu v jakém sveédc¢i osobé prevodce. V plném rozsahu, omezeném pouze pravnimi

normami, jej ma vlastnik pozemku. Pouze ten mulze bez dalSich, rozuméno

>V § 2 odst. 1 pism. e) StavZ jako ,.pozemek, jenz nelze zastavét na vizemi obce, kterd nemd vydany
uzemni plan, a to

1. pozemek verejné zelene a parkul) slouzici obecnému uzivani;

2. v intravilanu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych pozemkii o vymére vétsi nez
0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souboru zemédélskych pozemkii se nezahrnuji zahrady o vymeére mensi nez 0,1
ha a pozemky, které jsou soucasti zastavénych stavebnich pozemkii,

3. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vymére veétsi nez 0,5 ha,* in
CESKO. Zakon ze dne 14. bfezna 2006 o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon). In:
Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, &. 183, astka 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

23



soukromopravnich, ukoni zah4jit stavbu na svém pozemku. Vlastnik ma ale pravo toto
své opravnéni prevést na dal§i osoby, a to na zakladé¢ soukromopravnich tkont.
V jinych ptipadech miize takové opravnéni stavét vzniknout na zaklad¢ zékona nebo na
zéklad¢ a v mezich zakona zrozhodnuti pfislusného organu. V soucasnosti je tento
zpusob vzniku opravnéni stavét spiSe vyjimeénym, v obdobi 50. — 80. let minulého
stoleti byl, v disledku zakonem velmi Siroce konstruovanych uzivacich prav, jejichz

soucasti bylo 1 opravnéni stavét, naopak velmi rozsiren.

Povoleni stavét je institutem vefejnopravnim — jednd se o stavebni povoleni,
popf. ohlaseni, ackoli v fadé ptipadl stavebni zakon povoluje vyjimku a nevyzaduje
jich pro realizaci stavby>. Stavebni povoleni, popf. ohlaseni, jsou korektivy stavebni
¢innosti. Jejich hlavnim ucelem je regulovat stavebni ¢innost nejen z hlediska vyuziti
uzemi, skladby krajiny a dopady na zivotni prostiedi, ale zejména z pohledu stavebné-
technického provedeni zajistit urcitou kvalitu vystavby tak, aby nebyly ohrozeny Zivoty,

zdravi a majetek osob, vyznamnym cilem je i ochrana Zivotniho prostiedi.

V §irSim pojeti jde o komplexni nastroj, ktery je zavéreCnym vylsténim celé
fady predchézejicich krokd — tizemniho planovani, uzemniho fizeni, V jehoz rdmci se
uplatiiuje fada hledisek nejen z oblasti stavebnich norem, ale i z oblasti ochrany pfirody,
pamatkové péce a dalSich odvétvi, a stavebniho fizeni, které klade diiraz zejména na

stavebné-technické pozadavky na vystavbu.

Predpokladem k ziskani povoleni stavét je titul dovolujici Zadateli stavét na
pozemku — opravnéni stavét, bez n¢j by nemélo byt stavebni povoleni vydano. V tomto
pozadavku dochézi k provazani obou instituti a je tak ilustrovéna jejich vzajemna

propojenost a neoddélitelnost v otdzkach staveb (nejen) na cizich pozemcich.

% Jedna se o stavby uvedené v § 103 zék. & 183/2006 Sb., stavebni zakon — jde naptiklad o budovy o
jednom podlazi do 25 m? zastavéné plochy a do 5 m vy3ky, nepodsklepené, jestlize neobsahuji pobytové
mistnosti, hygienické zafizeni ani vytapeni, neslouzi k ustajeni zvitat a nejde o sklady hotlavych kapalin a
plynil, stavby pro plnéni funkci lesa do 70 m? zastavéné plochy a do 5 m vy3ky, bez podsklepeni.
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2. Opravnéni stavét

2.1 Uvod

Opravnéni stavét je soukromopravnim titulem a jednim z piedpokladi legalni
stavby na cizim pozemku. Zaroven je i predpokladem pro zisk povoleni stavét, tedy
vefejnopravni slozky, kdy stavebni zdkon pozaduje, aby k zadosti o vydani stavebniho
povoleni bylo, mimo jiné, piipojeno ,,doklady prokazujici jeho viastnické pravo nebo
pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatieni anebo pravo odpovidajici
veécnému bremenu k pozemku nebo stavbeé, pokud stavebni urad nemiize existenci
takového prava ovérit v katastru nemovitosti; je-li stavebnikem spolecenstvi viastniki
jednotek, pripoji také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti shromdzdeni vlastnikii

“% Sam stavebni zakon vsak

jednotek prijaté podle zvlastniho pravniho predpisu
konstruuje vyjimku V nutnosti prokazovat uzivaci titul k ptidé, na niz, resp. pod niz,
stavebnik hodl4 z¥idit stavbu, d&je se tak v § 110 odst. 6 StavZ’". Ze soukromopravniho
hlediska jde ale o dosti problematickou konstrukci, i nadale zlstava nezodpovézena

otazka vyporadani vlastnika stavby s vlastnikem pozemku.

2.2 Vlastnické pravo
Z hlediska zpracovavaného problematiky se mize zdat zafazeni tohoto tématu
nesouvisejicim, opak je ale pravdou. Vlastnictvi je zdkladnim kamenem, na némz je
vystavéno opravnéni stavét na pozemku. Pouze vlastnik ma pravo delegovat sva
opravnéni na osoby od ng odliSné. Pravé z vlastnictvi, jako pravniho institutu
zahrnujictho v sobé fadu opravnéni, jsou odvozovana opravnéni osob zmocnénych

vlastnikem na zaklad¢ jeho pravnich ukonu. Vedle toho mohou ur¢ita prava k predmétu

% CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o izemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zékon) § 110
odst. 2. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, ¢. 183, ¢astka 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V
platném znéni.

>" Stavebnik podzemnich staveb podléhajicich tomuto zdkonu neni povinen prokazovat viastnické pravo
nebo pravo zalozené smlouvou provest stavbu nebo opatreni nebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k
pozemku nebo stavbe, jde-li o verejné prospésné stavby, které funkcné ani svou konstrukci nesouviseji se
stavbami na pozemku ani s provozem na ném a které ani jinak nemohou mit vliv na vyuziti pozemku k
ucelu, pro ktery je urcéen.” in CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o izemnim pldnovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon) § 110 odst. 6. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, ¢. 183, ¢astka 63, 2226 -
2290. ISSN 1211-1244. V platném znéni.
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vlastnictvi vykonavat osoby odlisné od vlastnika ze zédkona ¢i rozhodnuti ptislusného
organu. Tato opravnéni nejsou odvozovana z vile vlastnikovy, ale maji povahu omezeni
jeho vlastnického prava, at’ uz jde o omezeni vnitini, tedy takova, ktera lze piimo
odvodit ze samotné podstaty vlastnictvi a tvofi jakési hranice, mantinely, vlastnického
prava nebo vnéjsi, tedy ta, kterd vyplyvaji ze zakona nebo jsou na zékladé zékona

vlastnikovi ulozena.

Vlastnické pravo je zakladnim korektivem vztahti mezi osobou, bez ohledu na
to, zda jde o osobu pravnickou ¢i fyzickou, a véci, jednim ze zdkladnich pilifi
ekonomickych vazeb ve spoleCnosti a s uréitou mirou nepiesnosti, kterou sebou nese
kazdé zobecnéni, lze tvrdit, Ze prave vlastnictvi a potieba bliz§i Upravy vztahil pfi
sméng, resp. pozdéji spolu se vznikem a rozvojem primitivnich forem penézniho

hospodafstvi, hraly jednu z hlavnich roli pfi vytvareni zakladd pravnich systémda.

Pravé a pouze vlastnik je bez dalSich soukromopravnich tkont opravnén na
pozemek umistit stavbu, vtomto piipadé¢ nejde pochopitelné o stavbu na cizim
pozemku, a proto dal§i rozbor by byl nad rdmec této prace. Z obecného pohledu je ale
nutné zduraznit, ze ani vlastnik pozemku nemulze stavbu provést bez piislusnych
spravnich aktt, které jsou vyrazem (nebo by mély byt) souladnosti stavebnikova zaméru

S pozadavky na stavby z oblasti vetejné¢ho prava.

Dal$im vyznamnou skute¢nosti, kterou povazuji za nutné zdlraznit, je ta, Ze ani
vlastnické pravo samé nechrani vlastnika absolutné. Odhlédneme-li od tzv. vnitinich
omezeni vlastnického prava, kterd vyplyvaji zjeho podstaty a zarucuji moZnost
paralelni existence vlastnickych prav vice vlastnikli (nejen k riznym, ale i k tymz

vécem), existuje fada omezeni vnéjSich.

Zaroven je nutné si uvédomit, ze ani vlastnické pravo neskyta dostate¢nou
jistotu. Na prvnim mist¢ zminit otazky vyvlastnéni, kdy za zakonem stanovenych
podminek muze dojit k omezeni nebo odnéti vlastnického prava. Z perspektivy staveb
na cizich pozemcich jsou bezesporu zajimavéjsi otazky nucené¢ho omezeni vlastnického
prava, kdy je velmi cCasto formou vécného bifemene zajiStovana moznost ziidit vetejne
prospesnou stavbu. Vyvlastnéni je sice vazano na fadu podminek - ony podminky vsak

V sob€ maji zahrnuty kategorii vefejného z4jmu, ktera je veli¢inou proménlivou, nejasné
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ohrani¢enou, navzdory tomu, ze diivody pro vyvlastnéni, jimiz se vetejny zajem alespon

Cro oy L . 58
¢aste¢né prokazuje, jsou stanoveny zakony™ .

Ani nabyvani vlastnictvi neni bez rizik. V otdzkach smluvniho nabyvani
pozemkl a staveb je vyznamnou zasada, Ze nikdo nemiize pievést vice prav nez ma
sam. V piipadé pozemku a staveb zapisovanych do katastru nemovitosti je situace
usnadnéna zasadou dobré viry v zapis do katastru nemovitosti®’, i ta je omezena a nelze
zcela jednoznacné tvrdit, Ze jednani v dobré vife v zépis poskytuje ochranu osobé
nabyvatele. Otazkou zustava jak posuzovat zapisy pred 1. 1. 1993, lze pozadovat po
osobé¢, ktera uvazuje o uzavieni smlouvy o napt. koupi nemovitosti, slozité ovétovani,
zda druha strana je skuteéné vlastnik? Toto dotazovani by bylo pomérné slozité, ne-li
v nékterych ptipadech nemozné. Druhou oblasti, do niz spadaji nejen otazky restituci,
ale i pfevody nemovitosti v ramci koncernt, je zakonnost piedchozich nabyvacich
titul, kdy 1 pfes rozpor se zdkonem byl pievod vlastnictvi zapsdn do katastru
nemovitosti. Dal§i otdzkou je nabyvani nemovitosti cizinci, kdy vznikd rozpor
evropského prava stUpravou vnitrostatni. Ten je tieba feSit prednostni aplikaci
evropského prava — nicméné otdzkou zustdva, do jaké miry lze pozadovat po
»obycejnych lidech® znalost ptedpisii evropského prava a kam az lze tedy rozsifit

zasadu neznalost zakona neomlouva.

Dal$im jiz zminénym problémem je rozpor s restituénimi piedpisy — tedy
zcizovani nemovitosti zatizenych tzv. blokac¢nich ustanoveni (v soucasné dobé¢ se jedna
jiz pouze o otazky cirkevnich restituci). Zakon o pude® ve svém §5 odst. 3 stiha
neplatnosti pfevody pozemk, jez byly u€inény v rozporu s bloka¢nimi ustanovenimi.
Ustavni soud pak opakovan& dospél k zavéru®, e takto uzaviené smlouvy jsou stihany

neplatnosti absolutni. Zaroven ale prohlasuje ochranu dalSich nabyvatelt, ktefi jednali

%8 Zakladni vyet je ve stavebnim zakong, dal§i napf. v zakon& vodnim, o pozemnich komunikacich,
energetickém atd.

% Jde o tzv. zésadu materialni publicity, kterd je vymezena takto: ,,Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru
ucineného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze
musel védeét, Ze stav zdpisii v katastru neodpovida skutecnosti.* in CESKO. Zakon ze dne 28. dubna 1992
o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, § 11. In: Shirka zdkonii Ceské a
Slovenské federativni republiky. 1992, ¢. 265, castka 56, 1535 - 1537. ISSN 1211-1244. V platném znéni.
%0 CESKO. Zékon ze dne 21. kvétna 1991 o tpravé vlastnickych vztahti k ptdé a jinému zem&d&lskému
majetku. In: Shirka zakonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1991, &. 229, &astka 45, 1062 - 1071.
ISSN 1211-1244. V platném znéni.

®! K tomu napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 2000 sp. zn. II. US 571/99
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v dobré vife®’, nicméné ani takto na takového nabyvatele nemiZe prejit vlastnické pravo
a miZze se stdt opravnénym drzitelem s perspektivou vydrzeni, coz v piipadé
nemovitosti znamena, ze vlastnikem se takova osoba stane nejdiive po deseti letech,
nedojde-li k zasahu ze strany vlastnika-restituenta. Dal§im problémem bylo prolomeni
bloka¢nich ustanoveni v pribshu privatizace, kdy privatizaéni piedpisy® sice
vylucovaly zahrnuti majetku, na néz se vztahovaly restitu¢ni naroky dle zvlastnich
pravnich pfedpisii, nicméné¢ dochazelo k chybam a do privatizace byl tento majetek

zahrnovan®*,

Zaveérem lze tedy dodat, ze aby mél nabyvatel jistotu, stane-li se skutecné
vlastnikem, musel by obejit hned né&kolik tfadi. Tézko to vSak po ném zédat,
K opatrnosti jisté patii nahlédnuti do katastru nemovitosti, ne uz dotazy na pozemkové

utady, nebo feSeni zakonnosti predchozich prevodi.

V piipadé, ze dojde k nabyti od nevlastnika, popi. k zaniku pravniho vztahu
mezi zcizitelem pozemku a jeho nabyvatelem jinak, napf. odstoupenim od smlouvy, a
na piedmétném pozemku je ziizena stavba, je téeba fesit jeji dalsi osud. Bylo by proti
zasad¢ ochrany prav nabytych v dobré vife, aby bylo na takového stavebnika pohlizeno
jako na neopravnéného stavitele. V téchto ptipadech bude tfeba vzdy posuzovat dobrou
viru nabyvatele — zejména nezaklddalo-li jeho jednani pravni divod k zéniku
pfedmétného vztahu a tim 1 zpétny piechod vlastnického prava, jde napt. o neplatnost
smlouvy, jejiz divody tkvi v umysiném jednani nabyvatele, ¢i umysl nezaplatit kupni
cenu, pficemz toto jednani je ditvodem k odstoupeni. V piipad¢, Ze bude pozadavek
dobré viry naplnén, bude vlastnik stavby V pozici opravnéného drzitele. ,,Zridi-li tedy
opravneny drzitel pozemku (vlastnického prava k pozemku) na pozemku stavbu, nepiijde
o stavbu neopravnenou. To plati i pro pripad drzby jiného prava, opraviujiciho k
postaveni stavby. Ani v pripadé, Ze vyjde najevo, Ze drzitel pozemku neni jeho
viastnikem, a tudiz zanikne i oprdvnéna drzba, nebude mozno uvazovat o neoprdavnéné

stavbé ve smyslu § 135¢ ObcZ. Nebude totiz splnéna podminka, Ze stavebnik ke ziizeni

%2 K tomu se vyjadiuje napf. v rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007 sp. zn. PL. US 78/06

63 Zakon o malé privatizaci (zak. ¢. 427/1990 Sb.) a zakon o velké privatizaci (zak. ¢. 92/1991 Sb.),
vzhledem k tématu je ale vyznamné&jsi zakon o malé privatizaci

® K tomu napk. &lanek BEZOUSKA, Petr. Pozemky — ozvéna privatizace a restituce. [online] 28. 4. 2004
[cit. 2012-03-10]. Dostupné na http://ihned.cz/c4-10041240-14290230-000000 d-pozemky-ozvena-
privatizace-a-restituce
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stavby nemel pravo. Stavebnik pravo mél, a to stejné jako vlastnik, neomezené do
budoucna. Toto jeho pravo nebylo odvozeno od prava viastnika pozemku, bylo piivodni,
vyplyvajici primo ze zdkona.“® Pijde tedy o stavbu opravnénou, nicméné i tady bude
tteba vyreSit vztahy mezi vlastnikem pozemku a stavby, jak bude naznaceno

V nasledujicim textu.

2.3 Najem
Institut najmu byl v plném rozsahu® znovu zadlenén zék. & 509/1991 Sb.,
predchozi tprava obcanského zékoniku® najem neznala a nahrazovala jej uzivacimi
pravy. Novela obcanského zédkoniku reagovala na potiebu vytvofit jednotnou a obecnou
upravu najmu, vedle toho byla vytvofena i zvlastni ustanoveni reagujici na specifika
nckterych typli nijemnich vztahii. Dale lze shledat nckolik zvlastnich zakoni, které
méni obecnou upravu vzhledem k uritym specifickym rysim néckterého ze znakl

najemniho vztahu®®,

Najem se po transformaci piedlistopadového katalogu uzivacich prav stal
klicovym institutem pro moznost ziizeni stavby na cizim pozemku. Pravnim divodem
vzniku najemniho vztahu je predevsim najemni smlouva, nejde vSak o divod jediny,
vyse zminéné uzivaci tituly k ptdé, jez mély zaklad v socialistické ideologii a pravu, se
pfi své transformaci v ramci rekonstrukce vlastnickych pomérit po roce 1989, v fade
pfipadi ménily pravé na vztahy ndjemni — dochazelo tedy ke vzniku ze zakona,
v nékterych piipadech zdkon posiloval postaveni ndjemnika, zejména v otazkach délky
vypovedni lhity®.

N4jemni smlouva je definovéana jako smlouva, kterou ,,pronajimatel prenechava

, oo o . , N , PP ()
za uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral uzitky*".

% SPACIL, Jifi. Ochrana vlastnického prava a neopravnéna stavba podle § 135¢ Ob&Z. Datum vydéni
2003. Ziskano z informac¢niho systému Aspi. LIT26774CZ

% Dil¢f aprava se tykala najmu nebytovych prostor, ktery byl upraven zdkonem ¢&. 116/1990 Sb.

67 7ak. 40/1964 Sb., ve znéni platném do 31. 12. 1991; stfedni obCansky zadkonik najem znal, na rozdil od
pfedchozi tpravy v Obecném obcanském zakoniku nerozliSoval mezi pachtem a najmem, a zavedl
jednotnou upravu, na niz stoji i dnesni koncepce najmu

% Tato zvlastni Giprava je obsaZena napi. v zakong o pudg.

% CESKO. Zékon ze dne 21. kvétna 1991 o tpravé vlastnickych vztahi k pidé a jinému zem&d&lskému
majetku, § 22 odst. 3, 4. In: Shirka zakonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1991, &. 229, ¢astka
45,1062 - 1071. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

" CESKO. Obé¢ansky zakonik ze dne 26. tnora 1964, § 663. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni.
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Z této definice jsou pak dovozovany pojmové znaky najemni smlouvy, kterymi jsou:

. 71 e o wro - 72
uréeni stran'", urCeni véci, prenechdni véci k uzivani, Uplatnost a docasnost'”.
Vyjmenované znaky lze bezesporu chépat i jako defini¢ni znaky najmu jako pravniho

vztahu.

V otazkach urceni véci, v tomto pfipadé pozemku, jisté potize nenastanou,
jedinym pozadavkem je urCitost. Jistym tskalim mize byt pouzitelnost pozemku ke
konkrétnimu zptsobu vyuziti, tedy aby byl vyuzitelny k zamyslené stavebni Cinnosti.
V tomto pfipadé musi byt ve smlouvé vyslovné vymezen ucel pouziti pozemku —
najemce bude muset zahrnout pozadavek zpiisobilosti pozemku ke stavbé do smlouvy.
Pokud by si strany ucel pouziti nedohodly, splnéni pozadavku ptfenechdni predmétu
najmu ve stavu zpusobilém uzivani se bude fidit podpirnym ustanovenim obc¢anského
zékoniku"®, které bude zpravidla dano podle jeho zafazeni v ramci G&elové kategorizace
pudy. Co se tyce omezeni, kterd se vaZou k prondjmu pozemki, budou vychazet
Zzmoznosti redlného vyuziti, zdkon nestanovi omezeni tykajici se vyméry, ucelu

ve (4 Y 7 v 5. o 7
pouziti’* ani Gi¢elového uréeni pady ™.

2. 3.1 Uplatnost jako zaklad pro vypofadani mezi vlastnikem pozemku a
stavby za dobu trvani najmu pozemku
Uplatnost nidjemniho vztahu je jeho zakladnim znakem, ktery je zarovei
kritériem odliSujicim nijem od vypujcky. VysSe ndjemného nemusi byt ve smlouvé
uvedena, v téchto piipadech najemce plati ,,ndjemné obvykilé v dobé uzavieni smlouvy

S prihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpiisobu jejiho uZivant. <"

" Nekteti autofi nefadi uréeni subjekti mezi pojmové znaky najemni smlouvy — napf. in SVESTKA, Jii;
SPACIL, Jiii; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. § 460 az 880 Komentdr.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009 ISBN 978-80-7400-108-6

"2 Obdobné in DROBNIK Jaroslav. Ziklady pozemkového prava. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotovéa 2010,
99 s. IBSN 978-80-904209-8-4

S Tj. ,piiméFené povaze a urceni véci in zakon 40/1964 Sb. CESKO. Ob¢ansky zakonik ze dne 26.
inora 1964, § 665 odst. 1. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické republiky. 1964, ¢&. 40, Castka
19, 201 - 246. V platném znéni.

" Vyjimkou je lesni zékon, ktery zakazuje prondjem statniho lesa za Gi¢elem lesniho hospodateni.

> Obdobné in DROBNIK Jaroslav. Zdiklady pozemkového prdva. 3. vydéani. Praha: Eva Rozkotova, 2010,
101 s. IBSN 978-80-904209-8-4

6 CESKO. Obgansky zakonik ze dne 26. tnora 1964, § 671 odst. 1. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni
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Problematikou povahy najemného se zabyval i Nejvyssi soud, ktery judikoval
»hajemné z pozemkii je cenou zbozi ve smyslu ustanoveni § 1 odst. 1, odst. 2 zdkona C.
526/1990 Sb., o cenach, ve zneni pozdéjsich pfedpisﬁ77“ Se zavéry citovaného judikatu
se nelze nez ztotoznit, je vSak tfeba zdlraznit zjevny, avSak pro praxi vyznamny dopad
— je-li nAjemné cenou za uZivani pozemku, podléha cenovym predpisim’®, coZ jak bude
dale naznaceno, je brzdou $irsiho rozvoje najmu jako pravniho ditvodu ke ztizeni stavby

na cizim pozemku.

Cenovy vymér upravuje maximalni hodnoty najemného pro pozemky, které
neslouzi K podnikatelskym GGelim’®, z hlediska stale rostouci ceny pudy se vsak
hodnoty stanovené¢ vymérem jevi jako velmi nizké. Rozpor s cenovymi ptedpisy
znamena neplatnost té ¢asti najemni smlouvy, ktera je contra legem. Pronajimatel je tak
vazan celym obsahem smlouvy a vyse najemného je stanovena jeho maximalni hranict,
jez dovoluji pravni ptedpisy, ktera je zpravidla vyrazné nizsi nez se strany dohodly.
Z pohledu vlastnika tak bude jen mala ochota pronajimat pozemek ke stavbé, v piipadé
ze maximalni hodnota najemného je mnohonasobné niz§i nez hodnota pozemku a

navratnost investice se v diisledku toho po¢ita v fadech desitek let®.

Snaha o ochranu najemce pied nepiiméfené vysokym najemnym patrna z vyse
naznaené Upravy je z mého pohledu ponékud nevhodné nastavena. S piihlédnutim k
tomu, Ze do téchto vztahii strany vstupuji dobrovolné, by vySe najmu méla byt
ponechdna na jejich dohod¢, bez omezeni ze strany pravnich ptedpist, které navic

vzhledem k pomérné pickotnému vyvoji cen pozemki, nemohou, jsou-li urCeny

" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 1999 sp. zn. 25 Cdo 393/99

"8 Je upraveno v zakoné &. 526/1990 Sb., o cenach a cenovym vymérem MF &. 1/2010, ze dne 8. 12. 2009,
[online] 2009 [cit. 2012-03-10] Dostupné na
http://www.mfcr.cz/cps/rde/xbcr/mfcr/CenovyVestnik 13 2009 pdf.pdf, v pribéhu roku 2010 a 2011 byl
nékolikrat novelizovan, najmu pozemku se vSak zadna z novelizaci netykala

" Co se rozumi stavbou slouZici k podnikatelskym u&eliim, vymezuje cenovy vymar v &sti 1., oddilu A,
polozky 3., bodu 4., kdy se uprava vztahuje ,,i pozemek, z néhoz se uziva k podnikani jen uréitd édst nebo,
ktery je zastavén stavbou slouzici k podnikani. Je-li pozemek zastavén stavbou, kterd neni urcena k
podnikani, avsak v jejiz casti se podnikd, rozdéli se pro ucely stanoveni ndjemného v pomeru, v jakém je
podlahova plocha celé stavby neslouzici k podnikani, k podlahové plose casti stavby slouzict k podnikani*
% Néjem je stanoven podle Gi¢elu vyuziti a velikosti obce v rozmezi od 5,- K&/m?/rok do 85 K&/m?/rok,
naproti tomu primérna cena stavebniho pozemku podle Ceského statistického tadu pro rok 2009 byla
1168 K&/ m?, nicméné v Praze (které se tyka i vySe zmin&na nejvysii hranice ndgjemného) primérna cena
pozemku b&Zné piesahuje i 5000,- K&m?, v Praze 1 dokonce b&zné &astky piesahuji desetitisicovou
hranici, informace o primérnych cenich pozemkd. In CESKY STATISTICKY URAD. Statistika
pramérné kupni ceny stavebnich pozemkii v CR dle okresii a velikosti obci v letech 2007 - 2009 (v K&/m)
[online] [cit. 2012-03-10]. Dostupné na
http://www.czso.cz/csu/2010edicniplan.nsf/t/09004DB54B/$File/700910280k.pdf
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absolutni castkou, odrézet skutecnou hodnotu pozemku a zdroveil zajistit névratnost
investice majiteli pozemku v pfimétené lhiateé, kterou jisté nejsou doby blizici se

jednomu stoleti.

2.3.2 Docasnost najmu jako hlavni aspekt limitujici pouZziti najmu pro
stavby na cizich pozemcich

| docasnost najemniho vztahu je jednim zjeho pojmovych znakt. Tento
pozadavek je naplnén bud’ vyslovhym omezenim doby trvani (tj. uzavienim na dobu
urcitou), nebo moznosti vypovédi v ptipadé ndjmu na dobu neurcitou. Vidéno optikou
zvoleného tématu je klicovou otazka posuzovani dlouhodobych najmi, nebot’ v drtivé
vétsiné piipadll budou najemni smlouvy na pozemky pro zfizeni Stavby uzavirany na
dobu v fadech desitek let. Pravé otazku doby najmu, na niz je najemni smlouva na
pozemek uzaviena, resp. posuzovanim rozhodné doby, do které 1ze povazovat najem za
uzavieny na dobu urcitou, se zabyval i Nejvyssi soud (v rozhodovaném sporu $lo o
otazky najmu lesniho pozemku na dobu 100 let.), ktery dospél k zavéru, ze ,,(...)
ujednani o délce najmu presahujiciho obvyklou délku lidského Zivota nemiize poZivat
vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu urcitou. Zastava proto zaver, podle néhoz
takové ujednani svédci pro zaver, ze obsahové jde o smlouvu sjednanou na dobu
neurcitou. To ma své diisledky v mozZnosti zruSeni najemni smlouvy odstoupenim, coz je

v , ’ . .o ; . v . . ¢ 81
moznost plynouci ze zakona, i kdyby si ucastnici takovou moznost nesjednali.

Toto rozhodnuti je ale odbornou vetejnosti, a dle mého ndzoru opravnéng,
kritizovano. V samotném judikatu neni pfili§ piesvé€d¢ivé argumentovano, a v podstaté
se odvolava na odiivodnéni rozhodnuti niz§ich soudi. Velmi zavazné jsou pak disledky
takového zavéru — jak je v citovaném rozhodnuti uvedeno, najem na dobu neurcitou lze
vypoveédét, a to 1 v ptipadé Ze takova moznost nebyla sjedndna. Z hlediska pozadavku
pravni jistoty se s takovym zavérem nelze ztotoZnit. Vzhledem k velmi Siroké smluvni
volnosti si strany mohou pro ptipad dlouhodobych najmu sjednat moznost vypovedi a
sama délka doby ndjmu nemize byt divodem pro tvrzeni, Ze jde o ndjem na dobu
neur¢itou. Dal§im problémem je formulace ,,presahujici obvyklou délku lidského
Zivota*, nebot’ neni jasny jeji obsah. V uvahu pfichazi tzv. primérna délka doziti,

opomineme-li, ze je odliSnou pro muze a zeny, tak dochazi k jejimu neustalému

81 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007 sp. zn. 28 Cdo 2747/2004
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prodluzovani. Otazkou ziistava, jak by byly posuzovany ndjmy sjednané na dobu napf.
75 let, kterou lze pojimat obojim zpisobem, jde o jakousi hranici. V kone¢ném
disledku by to pii respektovani vysloveného néazoru soudni rozhodovaci praxi
znamenalo vylouéeni dlouhodobych najmu, nebot nejistota, jak bude smlouva
posouzena a nasledky, které by v piipad¢, Ze by soud shledal ndjemni vztah vztahem na
dobu neurcitou, by pro strany znamenaly pomérné tézko piekonatelnou piekazku
hrozby moznosti vypovédi dle § 667 obcanského zakoniku, coz se jist¢ projevi
neochotou stran do takovych zavazkl vstupovat a zaroven oslabi pravni jistotu stran

tam, kde jiz takové smlouvy uzavieny jsou, ackoli ke sportim nedoslo.

Novy ob¢ansky zakonik tuto otazku tesi vyslovné v § 2180 odst. 2 konstrukci
vyvratitelné domnénky o uzavieni n4jmu na dobu neur¢itou®. V diivodové zpravé je s
odvolanim na citovany judikat uvedeno: ,,Ve snaze vyloucit do budoucna podobnou
rozhodovaci praxi se navrhuje stanovit, Ze najem ujednany na dobu delsi nez padesat let
byl ve skutecnosti ujednan na dobu neurcitou, avSak s tim, Ze mozZnost vypovezeni
takového najmu je v prvnich padesati letech omezena, jako by slo o ndjem ujednany na
dobu urcitou. Vstricné ke skutecné vili stran se vsak navrhuje stanovit toto pravni
pravidlo jako vyvratitelnou pravni domnénku. Z okolnosti pravniho pripadu nebo z

. Lo L . . e 83
vyslovné projevené viile stran miize tedy vyplyvat opacny zaver.

2.3.3 Skonéeni najmu
Z hlediska ,,osudu* stavby na cizim pozemku je otazka zédniku ndjemniho vztahu
zasadni. Po skonceni najemniho vztahu dochazi k odpadnuti pravniho titulu k uzivani
pozemku, a stavba se tak stdva stavbou neopravnénou, nikoli vSak ve smyslu § 135¢c
ObeZ. O téchto otazkach vSak bude pojednano aZ v kapitole vénujici se neopravnéné

stavbe.

82 Ujednaji-li strany ndjem na dobu urcitou delSi nez padesdt let, ma se za to, Ze byl ndjem ujedndn na
dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech lze ndajem vypovédet jen z ujednanych vypovédnich
divodii a v ujednané vypovédni dobé.”“ — Navrh obCanského zdkoniku z roku 2011. Novy obcansky
zdakonik [online] 2011 [cit. 2012-03-10]. Dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/VIadni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011.pdf

8 Divodové zprava k navrhu ob&anského zakoniku z roku 2011. Novy obcansky zdkonik [online] 2011
[cit. 2012-03-10]. Dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/VIadni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011 DZ.pdf
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Obcansky zékonik zna nékolik moznosti ukonceni ndjemniho vztahu, jedné se o
uplynuti doby, odstoupeni od smlouvy, vypovéd, zanik pfedmétu najmu®, splynutim, tj.

dostane-li se najemce do pravniho postaveni pronajimatele, a smrti (zanikem) najemce.

Velmi specifické jsou otazky tykajici se skon¢eni najmu, ktery vznikl ze zakona
v disledku transformace uzivacich prav k pad€, vyznamné to tedy bude zejména u
staveb zfizenych zemédélskymi druzstvy na pozemcich v jejich uzivani. V pravnich
predpisech dotykajicich se upravy ndjemnich vztahi vzniklych v dusledku zruSeni
uzivacich prav k pudé, je pravo vypoveédi modifikovano. Této problematice jsou
vénovana zejména ustanoveni zdkona o pudé¢, kterd se zabyvaji otazkami moznosti
pronajimatele ex lege vznikly najem vypovédét. Vypovédni lhtita je konstruovana jako
jednoleta vzdy k1. fijnu, a je omezena u téch pozemku, které jsou pro vlastnika
nepiistupné takovym zptisobem, aby byla zajisténa moznost jejich vyuziti. Vypoveédni
lhiita v tomto piipadé nemiize uplynout, dokud nebudou provedeny pozemkové
ﬁpravygs, coz z povahy véci nebude piipad pozemki, na nichZ jsou ziizeny stavby.
Nicmén¢ tuto upravu vztahii lze povazovat za obecnou, zvlastni podminky jsou
stanoveny pro pozemky, na nichZ se nachéazeji chatové nebo zahradkaiské osady®®, které
uzivaji vyjmenované instituce nebo slouzi vyjmenovanym vefejné prospéSnym
ucelaim®’. Osud t&chto pozemki je jiz zajimavéjsi, protoZe na nich v fad¢ ptipadt budou
stavby zfizeny. Z divodu ochrany nijemce je vyznamné omezeno pravo vypoveédi ze

strany pronajimatele, a to bud’ na dosazeni ucelu, nebo uplynuti lhity. Na druhou stranu

8 Tento divod zaniku najmu je uveden pouze pro uplnost, nebot’ zanik pozemku jako v&ci je v nasich
podminkach pouze teoretickou otazkou.

% Viz ustanoveni § 22 odst. 2 zakona o pidé

86§ 22 odst. 3 zakona o pids ., (...) osada, kterd existovala pred 1. Fijnem 1976, konci vypovédni lhiita
dnem, kdy mélo skoncit pravo docasného uzivani pozemku. V pripadé trvalého uzivani pozemku a
docasného uzivani na dobu neurcitou, skoncila vypovédni [hiita dnem 24. cervna 1991. Ndjemce ma
pravo na prodlouzeni ndjmu o dalsich 10 let, nejdéle vsak do roku 2001, nedohodnou-li se ucastnici
jinak.(...)* in CESKO. Zakon ze dne 21. kvétna 1991 o upravé vlastnickych vztahd k padé a jinému
zemédélskému majetku. In: Shirka zakonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1991, &. 229, &astka
45,1062 - 1071. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

87'§ 25 zékona o padg; odst. 2 uvadi ,, (...) maji ndrok viici viastnikovi na uzavieni dohody o uzivani bytu,
pozemku nebo najmu nebytovych prostor. V téchto pripadech miize viastnik dohodu vypovédeét nejdrive po
uplynuti 10 let ode dne ucinnosti tohoto zdkona, nedohodnou-li se uicastnici jinak; tento zavazek prechdzi
na vsechny dalsi viastniky v uvedené dobé.“ in CESKO. Zakon ze dne 21. kvétna 1991 o Gpravé
vlastnickych vztahii k pidé a jinému zemédélskému majetku. In: Shirka zdkonii Ceské a Slovenské
federativni republiky. 1991, €. 229, ¢astka 45, 1062 - 1071. ISSN 1211-1244. V platném znéni.
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§ 22 zakona o pudé daval pravo pozadat Pozemkovy fond o vyménu pozemku, coz bylo

o o, 88
omezeno stanovenou tfiletou Thatou™.

Vypovéd najemni smlouvy je prostredek k ,,zajisténi jeji doCasnosti* v piipadé,
ze byla uzaviena na dobu neurcitou. Obecnd vypovédni lhita je stanovena na tii
mésice®, Vv ptipad¢ pozemki nalezejicich do zeméd¢€lského a lesniho pudniho fondu
pak jeden rok ke dni 1. ¥jna®. Je ponechéno na vili stran, zda si nedohodnou
vypovédni lhitu jinou, nebo svym ujednanim omezi vypovédni divody™. Vidéno
optikou staveb na cizich pozemcich bude jist¢ vhodnéjsi sjednat si vypovédni dobu
delsi, a to 1 z praktického hlediska, protoze i pro samotné odstranéni stavby budou
zpravidla tfi mésice lhltou nedostatecnou. Vypovédni lhita zacind bézet ode dne
doruceni vypovédi, popt. staveného dne pozd¢jsiho, nebot ,,ustanoveni § 582, podle

nehoz konci vypovedni lhiita ke konci kalendarniho ctvrtleti pouzit nelze.“

Z celkového pohledu, a to i pfes vySe zminény judikat, bude tedy vhodné&jsi
sjednat si ndjem na dobu urcitou, nebot’ poskytuje strandm véEtsi miru jistoty neménnosti
vztahil po dobu ndjmu, v opacném piipad¢ je tieba velmi peclivé ptistupovat k otdzkdm

konstrukce vypovédnich ditvodi i délce vypoveédni lhity.

Na rozdil od vypovédi odstoupeni od smlouvy je divodem zaniku pravniho
vztahu ex tunc, zanika nejen pravni vztah, ale i divod jeho vzniku, smlouva. Z hlediska
dopadi na stavbu na pozemku je situace stejna jako Vv pfipadé kteréhokoli jiného
divodu pro zéanik nagjmu. Nicméné dojde-li k ukonéeni najmu z viny pronajimatele,

otevira se otdzka nadhrady Skody, kterd vznikla ndjemci — vlastniku stavby.

8 CESKO. Zékon ze dne 21. kvétna 1991 o upravé vlastnickych vztahi k pidé a jinému zem&d&lskému
majetku, § 22 odst. 5. In: Shirka zdkonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1991, &. 229, &astka 45,
1062 - 1071. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

8 CESKO. Obéansky zékonik ze dne 26. Gnora 1964, §582 odst. 1. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni.

% CESKO. Obgansky zakonik ze dne 26. tnora 1964, § 677 odst. 2. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni.

St Jestlize maji strany moznost smluvit si ndjem na dobu urcitou bez moznosti vypovédi a jestlize
dokonce zdkon v nékterych pripadech omezuje moznost vypovédet najem na dobu neurcitou (srov. napr.
§ 711), je nutné vili stran vyloucit moznost vypovédi po urcitou dobu nebo ji omezit vypovédnimi
divody respektovat, ledaze by $lo v konkrétnim pripadé o rozpor s dobrymi mravy ¢i obchdzeni zdkona.*
in SVESTKA, Jiti; SPACIL, Jiii; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. §
460 az 880 Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 1929 s. ISBN 978-80-7400-108-6

% SVESTKA, Jiti; SPACIL, Jifi; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik II. §
460 az 880 Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 1931s. ISBN 978-80-7400-108-6
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| v pfipadé problematiky skonceni nijemniho vztahu je tfeba vzit do tvahy
zvlastni predpisy, které upravuji moznost skonc¢eni ndjemniho vztahu, jedna se zejména
o insolvendni zakon®, obCansky soudni tad® a zakon o Vyvlastnénigs. Tyto
nepiedvidatelné duvody zaniku najmu maji velmi vyznamny dopad na vlastnika stavby,
ktera se timto stava neopravnénou se vSemi disledky, véetné realné hrozby jejiho
odstranéni, a zaroven neni prakticky mozné se ptipravit na disledky takového postupu a

ani mu ucinng piedejit.

Zavérem je tieba zminit jest¢ problematiku zmény subjektli ndjemniho vztahu,
tj. otazky tykajici se ,,postoupeni najmu®, které jsou z hlediska ,,dal§iho mozného osudu
stavby* pozoruhodné. Panuje obecna shoda, Ze nékteré obligacni vztahy, ackoli to
zakon vyslovné nevylucuje, jsou nepostupitelné. Komentar k tomu uvadi: ,,Nekterda
prava, byt vznikla ze zdvazkového prdévniho vztahu, nelze pievést postupem podle §

524 7 duvodu, zZe k tomu ucelu jsou zde jiné pravni instituty (napr. K prevodu prdva

<96

najmu ze smlouvy ndajemni slouzi podnajem).“”” Takova je situace 1 v pfipadé¢ najmu,

413

nebot’ pro moznost ,postoupeni je konstruovan podnajem. Ackoli z hlediska

teoretického je toto feseni nesporné, v praxi ptinasi celou fadu problému.

Podngjem je vztahem akcesorickym, vzdy tedy bude zaviset na trvani vztahu
pronajimatel — najemce, coz v piipad¢ staveb na cizich pozemcich vyznamné ztézuje
jejich ptevoditelnost, resp. schopnost byt pfedmétem zdstavniho prava. Vzhledem
k dlouhodobosti najemniho vztahu, ackoli i ta ma své hranice a sama o sobg, je zdrojem
urcitych omezeni, které jsou hlavni nevyhodou (a dalo by se fici, Ze 1 hlavni piekazkou
co se ty¢e jeho vyuzitelnosti jako titulu pro zfizeni stavby, zejména v optice vySe

zminéného rozhodnuti), a zaroven nutnym znakem najmu, je tato nemoznost postoupeni

% Otazky odstoupeni od najemni smlouvy a vypovéd upravuji §§ 256 — 258 in CESKO. Zakon ze dne 30.
biezna 2006 o tipadku a zptisobech jeho feseni (insolvenéni zakon). In: Shirka zdkonii, Ceskd republika.
2006, ¢. 182, castka 62, s. 2130 - 2217. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

%\ piipadé nemovitosti jde o ustanoveni § 337h odst. 2 ve spojeni s § 336a odst. 2 in CESKO. Ob&ansky
soudni tad ze dne 4. prosince 1963. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické republiky. 1963, &. 99,
castka 56, 383 - 428. V platném znéni.

% Jedna se o ustanoveni § 6 ve spojeni s § 8 in CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni). In: Shirka zdkonii, Ceskd
republika. 2006, ¢. 184, ¢astka 63, s. 2291 - 2297. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

% SVESTKA, Jifi; SPACIL, Jifi; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. §
460 az 880 Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 1569 s. ISBN 978-80-7400-108-6; k této
problematice také ELIAS, Karel: Co miize byt predmétem cesse — vyklad k § 524 obcanského zdkoniku.
Pravnik ro¢. 1997, €. 10. Ziskano z informaéniho systému Aspi. LIT17786CZ
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najmu jako obligacniho vztahu velmi limitujicim faktorem, a okolnosti prudce snizujici
pfipadnou cenu nemovitosti. Dochézi tady k absurdni situaci, kdy zcizitel nemovitosti je
i nadale subjektem zavazkového vztahu opraviujiciho uzivat pozemek a je tedy
V postaveni pronajimatele ve vztahu k nabyvateli nemovitosti. Tento rozpor lze jisté
zménit trojstrannou dohodou mezi zcizitelem a nabyvatelem nemovitosti a
pronajimatelem, toto feSeni je ale vzdy zavislé na ochoté pronajimatele k uzavieni

dohody, coz miiZe byt problematické.

Konstrukce podndjemniho vztahu navic neskytd dostateCnou jistotu. Problém
zéavislosti nového vlastnika nemovitosti na fadném plnéni zavazki ze strany najemce,
nema uspokojivého feSeni, nabyvatel nemovitosti je vzdy odkazan na zodpovédnost
najemce, ze bude fadné plnit své zavazky. Vedle toho 1ze podndjem smluvné vyloucit,
nebo omezit”’, napf. vazanosti na souhlas pronajimatele. Z hlediska vy3e nastindnych
divodu je zcizeni nebo zatizeni stavby na cizim pozemku takika nemozné, nebot’ pro

nabyvatele je takova zdvislost vysoce rizikova.

2.4 Vypiijéka
Vypujcka je dalsim z obligacnich titulti umoziujicich uzivani ciziho pozemku,
Z hlediska moznosti zfidit stavbu nebude pfili§ ¢asto uzivanym. Podstatou vypujcky je

A roar o« .08
bezplatné, docasné uzivani cizi véci .

Z hlediska tematického zaméfeni prace vyvstavaji tfi zékladni okruhy problémi:

otazky docasnosti, prevoditelnosti a vlivu zaniku pravniho vztahu na osud stavby.

Prvni otazkou, kterd zakladd vyrazné limity pro opravnéni stavét, je délka
vypujéni doby. V ptipadé, Ze si ji strany nedohodnou, je vypijcitel povinen vratit véc
den nasledujici po dni, kdy byl k jejimu vraceni vyzvan, coz z hlediska pozemku, na
némz byla zfizena stavba, neni nejen praktické, ale ani realné proveditelné. Jinymi slovy
je v zajmu stran, zejména vlastnika stavby, aby v ramci smluvniho vztahu byly otazky

zaniku, resp. lhlt k vraceni pozemku, vyslovné upraveny.

% CESKO. Obgansky zakonik ze dne 26. tnora 1964, § 661 odst. 1. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, castka 19, 201 - 246. V platném znéni.

% Smlouvou o vypijcce vznikne vypiijciteli pravo véc po dohodnutou dobu bezplamé uzivat.“ — in
CESKO. Obg&ansky zakonik ze dne 26. tmora 1964, § 659. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické
republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni
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Neméné¢ pozoruhodnou je otazka ,,dlouhodobé vypujcky*, tedy jakasi obdoba
dlouhodobych n&jmu. Judikatura se timto problémem dosud nezabyvala, a je otdzkou
jak by je piipadné posoudila. Nelze si vSak nevSimnout podobnosti s darovaci

smlouvou, obzvlasté tam, kde by vypij¢éni doba dosahovala né¢kolika desetileti.

Dalsim omezenim, z hlediska staveb na vypujéeném pozemku nepraktickym, je
nemoznost, bez vyslovné dohody, pienechat véc k uzivani jinému. Toto omezeni ¢ini
stavbu, bez svoleni vlastnika pozemku, nepfevoditelnou — hodnota stavby je tak vyrazné

devalvovana.

Zaroven se nabizi i otazka, co se stavbou po skonceni vypujcky, zde je situace
stejnd jako u najmu a pozornost tomuto problému bude vénovana v kapitole vénujici se

problematice neopravnéné stavby.

2.5 Vécna bremena

Vécna biemena jsou definovdna v obCanském zakoniku jako instituty, které
»omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco
trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat.“*® Z hlediska defini¢niho zakon vyzaduje
naplnéni dvou znaku (resp. tii, zahrneme-li mezi tyto znaky pozadavek vazby vécnych
bfemen pouze na véci nemovité): omezeni osoby ve prospéch jiného, které, ackoli
vyrazné¢ determinuje obsah, neni znakem odliSujicim, nebot' téchto omezeni lze
dosdhnout i formou zavazkii; druhym znakem, ktery zaklada vécnépravni charakter, je
skuteCnost, Ze ke konkretizaci stran pravniho vztahu, vzdy na strané povinného a
Vv ptipadé vécnych bfemen in rem i na strané¢ opravnéného, dochazi existenci

vlastnického prava k urcité nemovitosti.

Velmi vycerpavajici vymezeni postaty vécnych bfemen podava prof. Fiala:
»vecnd bremena jsou predevsim materialnim vztahem, resp. souhrnem vztahi, které
umoznuji — za ucelem dosazeni dokonalejsiho socidlné-ekonomického vyuziti véci ci
plnéjsiho uspokojeni potieb jednotlivce (fyzické i pravnické osoby) — urcité opakujici se
nebo trvajici moznosti realizace uzitné hodnoty cizi véci, a z pohledu druhého

ucastnika, opakované nebo trvale omezuji moznosti realizace uzitné hodnoty viastni

% CESKO. Obéansky zakonik ze dne 26. unora 1964, § 151n. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni.
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veci. (...) Omezeni realizace uzitné hodnoty vlastni veci se odrazi v pravni nastavbe
Jjako povinnost trpét nebo zdrzet se urcitého chovani ci jako povinnost konat (také tim,
je subjekt uzitné hodnoty povinen néco konat ve prospech opravnéného subjektu, je
omezen V jeji realizaci, i kdyz na prvni pohled tato skutecnost neni tak patrna jako
V ostatnich pripadech). (...) Spojeni vécnych bremen a vlastnictvi je charakteristickym
znakem pro vécna bremena a svij vyraz v pravni nadstavbé nachazi v konstrukci, Ze
povinnosti z vécnych bremen vidy (a v nékterych pripadech také oprdavnéni) prechdzeji

na sukcesory, tedy na nové nabyvatele vlastnického prava. 100

Z hlediska teoretického vymezeni vécnych bfemen, by bylo mozno dovodit, ze
jejich prostfednictvim nelze ziskat titul k uzivani ciziho pozemku pro umisténi stavby.
Teorie i praxe vsak dospéla opaku, vychazeje z pravomoci soudu ziidit vécné bfemeno
pii vypofadani stavby na cizim pozemku'®*. Objevuji se ale i nézory opané: ,,... mez
obsahu pravniho vztahu vécného bremena neni obecnou pravni normou limitovana.
Pouze z obecné teoretického vymezeni pojmu vécné bremeno lze dovodit, Ze obsah ma
své meze vtom smyslu, Ze vécné bremeno je omezenim vlastnického prdva, coz
znamend, ze nemiize vest k jeho uplnému vylouceni, resp. k uplnému vylouceni moznosti
realizace uzitné hodnoty prislusné véci. (...) Nelze pripustit existenci vécnych bremen,
jejichz obsah sméruje K obejiti jinych pravnich norem ¢i dobrych mravii. Obchdzenim
zdkona je rovnéz vyuziti vecnych bremen k dosazeni cile, ktery zakon sice pripousti, ale
PFi pouZziti jinych pravnich institutii, v nichz se uplatnuji prisnéjsi pravidla pro vznik i
obsah pravaiho vztahu (srov. pravo stavby).“*% Z uvedené citace lze dovodit jisté
pochybnosti tykajici se otdzek zifizeni vécného bfemene pro ucely zbudovani stavby na
cizim pozemku, nebot’ takové jednani by bylo mozno povazovat za jednani obchéazejici
zékon, jakousi podloudnou konstrukci prava stavby, zejména v ptipadech, kdy by vécné
bfemeno bylo zfizeno na dobu urcitou. Na druhou stranu pfijeti této koncepce by
zakladalo nerovnost, nebot’ takto konstruované vécné bifemeno by mohl zfidit soud,

nikoli vSak dohoda subjektd. Nehledé na vyrazné dopady do praxe, kdy by bylo

100 BRADAC, Albert; FIALA, Josef; HABA, Jaroslav; Hallerova, Alena; SKALA, Milan; VITULOVA,
Nadézda. Vecna bremena od A od Z. 4. vydani. Praha: Linde, 2009, 13 ans. ISBN 978-80-7201-761-4
101 (...) pravo odpovidajici vécnému biemeni mit na cizim pozemku stavbu miiZe ziidit soud (§ 135 odst.
3 Ob¢Z) a neni proto divodu, aby nemohlo byt ziizeno smluvné. in SVESTKA, Jii; SPACIL, Jii;
SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. § 460 az 880 Komentdr. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, 1034s. ISBN 978-80-7400-108-6

102 BRADAC, Albert; FIALA, Josef; HABA, Jaroslav; Hallerova, Alena; SKALA, Milan; VITULOVA,
Nadézda. Vecna bremena od A od Z. 4. vydani. Praha: Linde, 2009, 73 s. ISBN 978-80-7201-761-4
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vylouceno ziskat titul ke stavbé zaloZzeny na vécnépravnim zaklad¢, ktery stranam

poskytuje vétsi miru jistoty co do neménnosti vztahd nez ten smluvné zalozeny.

Je vSak zfejmé, ze vécna biemena jsou vhodnéjsi pro zfizovani staveb, které
vlastnika pozemku v jeho vyuziti pouze omezuji, nikoli jej z uzivani vylucuji. Jde
zejména o stavby technické infrastruktury, jako jsou naptiklad elektrickd vedeni a
teplovody, nebo o stavby podzemni. Svym charakterem je tento uzivaci titul ne pfili§
vhodny pro zfizeni staveb, které vylucuji vlastnika pozemku z jeho uZzivéani, avSak
v soucasné dobé¢ je vécné bfemeno vyuzivano jako titul i ke zfizeni téchto staveb —
divodem tomuto uspofadani je absence prava stavby v platném (a G¢inném) pravu.
V budoucnu, resp. s nabytim u¢innosti nového obcanského zakoniku, bude restauraci
prava stavby vécné bifemeno jako titul ke zfizeni staveb, které vylucuji vlastnika
pozemku z jeho uzivani, vytlaceno, resp. jeho pouziti bude mozné pouze u téch staveb,

kter¢ vlastnika pozemku pouze omezi.

Uprava nového obéanského zakoniku se v oblasti vécnych bfemen vraci ke
koncepci duality redlnych bfemen a sluzebnosti. Ke strucné charakteristice je mozno
citovat § 1248 a § 1290 obcanského zakoniku — prvni vymezuje sluzebnosti: ,,Vec miize
byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje viastnika véci jako vécné pravo tak, Ze musi ve

C g . . ‘o . 103
prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet.*

— jde tedy o povinnost pasivniho
chovani vlastnika zatiZen¢ho pozemku, druhy pak realna biemena ,,Je-li véc zapsdna do
verejného seznamu, muze byt zatizena redalnym bremenem tak, Ze docasny viastnik veci

«104

je jako dluznik zavazan viici opravnéné osobé néco ji davat nebo néco konat. zde

se vlastnik véci zavazuje k urcitému plnéni, tedy chovani aktivnimu.

2.5.1 Otazky vzniku vécnych bremen jako opravnéni ke zrizeni stavby
Pro potieby zékladniho nastinéni problematiky vzniku vécnych bfemen, jako
druhého z hlavnich pravnich vztahi, na jehoz zéklad¢ je mozné umistit na cizi pozemek
stavbu, bude nasledujici kapitola ¢lenéna do dvou celki podle zakladniho déleni

vécnych bifemen — in rem a ad personam.

193 Navrh nového ob&anského zakoniku z roku 2011. Novy obcansky zdkonik. [online]. 2011 [cit. 2012-

03-10]. Dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho zakoniku 2011.pdf,
104 Tamtéz
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Vécna bfemena in rem jsou z hlediska opravnéného pro stavbu na cizim
pozemku vyhodnéjsi. Opravnény muize se stavbou voln¢ disponovat, v€éetné moznosti
ziidit K ni zastavni pravo ¢i ji zcizit, nebot’ je to pravé nemovitost, stavba, k niz se vécné
biemeno vaze. Jisté problémy mohou vyvolat otdzky jeho vzniku. Ty nepochybné
nenastanou, bude-li zfizovano vécné bifemeno ke stavbé jiz existujici, otazky vyvolava
ziizeni ke stavbé, kterd ma teprve vzniknout. Problematické je to zejména v piipade
vkladu do katastru nemovitosti. Méstsky soud v Praze ve svém judikatu nabidl urcité
feSeni, kdyz rozhodl, Ze ,pro posouzeni otdzky, zda se pravo odpovidajici vécnému
bremeni zapisuje do katastru nemovitosti, je rozhodujici jen to, zda se v Katastru
nemovitosti eviduje nemovitost zatizend, nikoli to, zda v katastru nemovitosti je

105 . "
“*° Je vSak tieba

evidovana nemovitost, v jejiz prospéch se vécné bremeno zrizuje.
zduraznit, Zze problematika, kterou se soud zabyval vtomto judikatu, se netykala
vécného bfemene in rem, a dalsi vytkou je i odliSny zaklad sporu — neslo o otazky
vzniku vécného biemene k nemovitosti, ktera ma teprve vzniknout, ale k nemovitosti jiz
existujici, ale v katastru nemovitosti neevidované. Nelze proto piedvidat, zda by soud

judikoval stejné v ptipadé vySe zminéné situace.

Z hlediska vetejnopravniho, tedy ziskani stavebniho povoleni, ale sta¢i pouze
smlouva o zfizeni vécného biemene, neni nutny jeho zapis do katastru. Tento zavér lze
vyvodit z § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ktery uvadi ,,doklady prokazujici
jeho viastnické pravo nebo pravo zaloZené smlouvou provést stavbu nebo opatieni
anebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k pozemku nebo stavbé, pokud stavebni
urad nemiize existenci takového prava ovérit v katastru nemovitosti; je-li stavebnikem
spolecenstvi vlastniku jednotek, pripoji také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti
shromazdeni vlastnikii jednotek prijaté podle zvlastniho pravniho predpisu.” Onen
dodatek ,,nemiize existenci takového prdava ovérit v katastru nemovitosti napovida
zavéru, ze vécné bfemeno nemusi byt patrné z katastru nemovitosti. Ackoli toto
ustanoveni pravdépodobné smeétovalo spiSe na zdiraznéni zasady rychlosti a

hospodarnosti spravniho fizeni, kterda je zde oproti Gpravé spravniho tadu rozsifena.

Z praktického hlediska by poZadavek doloZeni zdpisu vécného biemene do katastru

105 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. 4. 1997 33 Ca 42/97 in SVESTKA, Jif; SPACIL,
Jiti; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. § 460 az 880 Komentar. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 1045 s. ISBN 978-80-7400-108-6
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nemovitosti jako podkladu pro vydani stavebniho povoleni vyraznym zplisobem
komplikoval postaveni stavebnika. | Vv ptfipad¢, ze by katastradlni ufad postupoval
V duchu vyse citovaného judikatu, tedy zapsal pouze zavadu na zatizeny pozemek,
existuje moznost, ze v prubchu realizace stavby dojde k urCitym zménam, které
Vv krajnim pfipadé mohou mit za nasledek podstatnou zménu pomért, a tim i zakladat

duvod k zaniku vécného bfemene.

Vécna biemena ad personam jsou z hlediska osoby opravnéné méné vyhodné. V
tomto ptipad¢€ jsou vécna bifemena vdzana na osobu opravnénou a s jejim zanikem, at’
fyzickym nebo pravnim, zanikaji také, s vyhradou niZze vymezenych vyjimek. Velmi
vyraznym omezenim je to pro eventudlni zcizitelnost, resp. zplsobilost dané
nemovitosti byt pfedmétem zastavniho prava, které jsou v podstate vylouceny.
V piipad¢€ zcizeni stavby by jedinym feSenim byla konstrukce nového vécného biemene
ve prospéch nabyvatele nemovitosti, coz vzdy zavisi na soucinnosti vlastnika dotéené¢ho

pozemku.

Osobni vécna bifemena byla a jsou velmi Casto uzivana pii stavbach vodovodi,
kanalizaci, elektrickych vedeni a dalSich staveb souvisejicich se zajisténich dodavek
energii a infrastrukturou. V této souvislosti se objevil pomémé zavazny problém pfi
zaniku vlastnika vySe zminénych staveb, a to bez ohledu na existenci pravniho
nastupce. Takové stavby se pak stavaly stavbami neoprdvnénymi a feSeni Spocivalo
pouze ve dvou variantach (pomineme-li odstranéni stavby), tedy dohodou s dotcenymi
vlastniky — tj. zfizeni vécnych bfemen vi€i novému nabyvateli siti, nebo v pfipadé
splnéni zdkonem stanovenych podminek vyvlastnéni. Oba postupy jsou ale velmi

naro¢né, nebot jde velmi Casto o velky pocet ti¢astnikil, s nimiZ je potfeba jednat.

V reakci na nastinéné problémy pak zakonodarce konstruoval v nékolika
zakonech vyjimku z pravidla vazanosti osobniho vécného biemene a umoznil v piipadé
zéniku opravnéného subjektu pfechod na jeho pravniho ndastupce. V podstaté jen

v zakon¢ o elektronickych komunikacich'® jde o ,,Cistou upravu prechodu vécnych

108 ¢ 104 odst. 10 zmin&ného zakona uvadi: ,,Opravnéni z vécnych biemen vzniklych podle tohoto zékona,

¢i podle predchozich pravnich uprav prechdzeji na pravni ndstupce podnikateli, zajistujicich verejnou
komunikacni sit, viastniky ¢i nabyvatele téchto vedeni, Ci jejich casti, jsou-li tito zaroven podnikateli
zajistujicimi verejnou komunikacni sit. CESKO. Zakon ze dne 22. tinora 2005 o elektronickych
komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zdkonl (zédkon o elektronickych komunikacich). In:
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bfemen®, protoze pouze tento zdkon pozaduje smluvni ziizeni vécného bfemene, resp.
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci o ném, jako podminku pro vykon opravnéni
provozovatele komunikaéni sité. Na druhou stranu obdobnou konstrukci nenajdeme
Vv ptipad¢ napi. zakona energetického, ackoli povinnosti vlastnika, resp. provozovatele
sit€ jsou vystavény obdobn&'®’. V ostatnich piipadech jde o piechod opravnéni
spojenych s tzv. zdkonnymi vécnymi bfemeny, kde vzniké otdzka, zda je mozné hovofit
o vécnych bfemenech nebo jde o vefejnopravni omezeni svym obsahem se sice blizici
vécnym biemenum, ale vzhledem K vefejnopravni povaze pravni Gpravy K nim
nepodiaditelné. Mezi n& lze zafadit napf. zakon o vodovodech a kanalizacich'®, ktery
taktéz konstruuje prechod prav na nastupce vlastnika, resp. provozovatele, vodovodu,

popi. kanalizace.

V porovnani se zfizenim opravnéni zfidit a mit na cizim pozemku Stavbu
vznik je nutny zapis do katastru nemovitosti. Intabulacni princip ovladajici zépisy do
katastru v téch ptipadech, které jsou vyjmenovany v § 36 katastralni vyhlasky. Ty lze
shrnout tak, ze jde o zdpisy provadéni na zakladé smluv, resp. jednostrannych pravnich
ukoni. Podminka vkladu, jako formy zépisu, do katastru nemovitosti zaroven strandm
poskytuje vétsi miru pravni jistoty, zejména osob& opravnéné, pro niz je snazsi dokdzat
nejen existenci, ale Casto i obsah jejich opravnéni. Vzhledem Kk zasad¢ formalni
publicity, ktera katastr nemovitosti ovlada, poskytuje i urcitou miru ochrany tfetim
osobam, které do n€¢j mohou nahliZet, a tim ziskat potfebné informace ohledné& ptislusné

nemovitosti, a to véetné ptipadnych zatézi na ném vaznoucich.

Shirka zdkomi, Ceskd republika. 2005, &. 127, Sastka 43, s. 1330 - 1404. ISSN 1211-1244. V platném
znéni.

Y7 Ty najdeme v §§ 24 odst. 4, 25 odst. 4, 57 odst. 2, 58 odst. 2 in CESKO. Zakon ze dne 28. listopadu
2000 o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych
zakont (energeticky zakon). In: Shirka zdkonii, Ceska republika. 2000, &. 458, ¢astka 131, 7142 - 7189.
ISSN 1211-1244. V platném znéni.

198 Konkrétng §7 odst. 6 in CESKO. Zakon ze dne 10. Gervence 2001 o vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potifebu a o zméné nékterych zadkonti (zakon o vodovodech a kanalizacich). In: Sbirka zdkonii,
Ceska republika. 2001, &. 274, Eastka 104, s. 6465 - 6482. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

Obsahem by takto konstruované vymezeni prav a povinnosti odpovidalo svym obsahem pravé vécnému
bfemeni ad personam.
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2.5.2 Zanik vécnych biemen
Na uvod .,je treba pripomenout, Ze pravni skutecnost zpiisobujici zanik prdva
odpovidajicimu vécnému bremenu nemusi korespondovat té pravni skutecnosti, ktera

vedla k jeho vzniku.«'%°

Zanik vécnych biemen upravuje obcansky zakonik v § 151p, nelze ovSem
opominout obecné zpisoby zaniku pravnich vztahl. Z uvedeného vyplyva, ze pravni
fad zna nékolik tituli pro zanik vécného biemene — rozhodnutim piislusného organu, ze
zékona, smlouvou, uplynutim doby, splynutim, zanikem opravnéné osoby (pro vécna

bfemena ad personam), trvalou nemoznosti vykonu a zménou poméru.

Vedle toho je potfeba zminit jeSté promlceni, které je svou podstatou i ucelem,
ktery sleduje od ostatnich odlisny, nebot’ jde o institut, jehoz cilem je, aby ,,pravo
dohnalo realitu®, tj. aby tam, kde po ur¢itou dobu neni pravo odpovidajici vécnému
bfemeni vykondvano, Ize tedy dovodit jeho nepottebnost pro opravnény subjekt, zaniklo
a nedochazelo tak ke zbyte¢nému zatéZovani povinného™°. Z hlediska staveb na cizim
pozemku nebude promlceni pfili§ Castym didvodem ztraty titulu K uzivani ciziho
pozemku, nebot’ samotnym umisténim stavby na cizim pozemku a jejim udrzovanim
bude opravnéni z vécného biemene uzivano, Castéji se bude uplatiiovat v jinych

piipadech, napf. zfizeni pfistupu ke stavbé.

Zanik vécnych bifemen z divodd, jeZz maji sviy zdklad v naplnéni pravnich

skutecnosti, kterymi jsou uplynuti doby, na néZ byla zfizena, splynutim povinného a

109 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HABA, Jaroslav, HALLEROVA, Alena, SKALA, Milan,
VITULOVA, Nadéxda. Vécnd biremena od A od Z. 4. vydani. Praha: Linde, 2009, 85 s. ISBN 978-80-
7201-761-4

Y0 (..)) promicenim pravo nezanikd, ale je oslabeno tim, Ze jeho sloZka charakterizujici jeho
vynutitelnost — narok - stavd se podminénou tim, Ze dluznik nevznese u soudu namitku promlceni. I v
pripade, Ze namitka promlicenti je vznesena, pretrvava promlcené pravo ve formé tzv. naturalni obligace,
ktera neni vynutitelna. (...) Zdakladnim plnénim z vécného brremene je, Ze povinnd osoba (,,dluznik*) se
zdrzi toho, co by bylo jinak jeho pravem, a to braneni uzivani jeho veci nékym jinym. Nelze tu konstruovat
naturdlni obligaci spocivajici v povinnosti vlastnika trpét uzivani jeho véci a v odpovidajicim pravu
byvalého opravnéného z vécného bremene; takova konstrukce by, na rozdil od nekterych plnéni v oblasti
zavazkovych vztahit (viz vySe) neméla oporu v zdakoné. Proto pokud se zalobce brani proti vykonu prava
odpovidajiciho vecnému bremeni a prokaze, ze toto pravo nebylo vykondvano po stanovenou dobu a
doslo tak k jeho promlceni a soucasné namitku promliceni vznese (byt i jen tak, Ze na promlceni poukdze),
nelze jeho zalobu zamitnout s poukazem na trvani promliceného prava jako naturalni obligace. Jiny
vyklad by fakticky poprel vyznam promlceni prdava odpovidajiciho vécnému bremeni a promlcenému
pravu by tak i v pripadé vznesené namitky promliceni priznal soudni ochranu projevujici se zamitnutim
zaloby smérujici proti vvkonu promiceného prava.© Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2006 sp.
zn. 22 Cdo 431/2006
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opravnéného, stejné tak jako dohodou stran, s sebou neptinasi problémy, co se tyce
pravniho postaveni stran. VSechny vySe zminéné divody zaniku vécnych biemen
vychézi zpravidla z vile stran a jejich disledky jsou pfedvidané, velmi Casto je stranami

o né dokonce usilovano.

Mnohem vét§im zasahem do pravni jistoty Ucastnikii znamenaji zanik vécnych
bfemen ze zadkona, rozhodnuti opravnéného orgénu a pro zménu pomért. Pro subjekty

nastava situace, kterou nemohly piedvidat, a tedy se na ni ani pfipravit.

Dalsi pravni ptedpisy, v nichz je obsazena uprava zaniku vécnych bifemen, jsou
napk. insolvenéni zékon'*, obansky soudni ¥4d**%. Pro strany, zejména opravnéného-
vlastnika stavby, jde o pomérné vyrazny zasah do pravniho postaveni a vzdy je do urcité
miry neocekavany a nelze se na né plné piipravit. Je tieba zdlraznit, Ze v pfipadé
insolvenéniho zakona jde pouze o ta vécna biemena, ktera byla uzaviena za napadné
nevyhodnych podminek po zahéjeni insolven¢niho fizeni — jde tedy o ochranu vétitelt
pted ,,nekalym jednanim dluznika® a zpravidla jejich obsahem nebudou opravnéni ke

zfizeni stavby.

Nejproblematictéjsim ze zptisobli zdniku vécnych bifemen je zanik v disledku
zmény pomérd. Pro uplatnéni tohoto divodu je vyzadovano splnéni tii podminek —
zména pomérd, hruby nepomér mezi piinosem pro opravnéného a zatizenim povinného
a pricinna souvislost'®. |, Zména poméri, kterou vznikne hruby nepomér mezi vécnym
bremenem a vyhodou opravnéného, spociva nejen v objektivnich okolnostech, ale i v
osobnich pomeérech ucastnikii a za wurcitych okolnosti miize vzniknout i zménou v
chovani vicastnikii.“*** Tento nepomér musi byt hrubym, protoZe uz z povahy v&enych
bifemen vyplyva uréitd nerovnost mezi povinnym a opravnénym. Nicméné vzhledem
K tomu, Ze o otazce, zda jsou naplnény zakonné pozadavky, rozhoduje soud, bude vzdy

zaviset na jeho uvaze, nakolik je nepomér ,,hrubym®. V pifipadé staveb na cizich

11 Jde 0 § 285 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 248 odst. 3 in CESKO. Zakon ze dne 30. bfezna 2006 o
tipadku a zptisobech jeho feseni (insolvenéni zakon). In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, &. 182,
castka 62, s. 2130 - 2217. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

12 Jde o § 337h odst. 2 in CESKO. Obéansky soudni #4d ze dne 4. prosince 1963. In: Shirka zdkonii
Ceskoslovenské socialistické republiky. 1963, &. 99, Gastka 56, 383 - 428. V platném znéni.

113 BRADAC, Albert; FIALA, Josef; HABA, Jaroslav; HALLEROVA, Alena; SKALA, Milan;
VITULOVA, Nadézda. Vécnd biremena od A od Z. 4. vydani. Praha: Linde, 2009, 89 s. ISBN 978-80-
7201-761-4

1 SVESTKA, Jiii; SPACIL, Jiii; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. §
460 az 880 Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 1062 s. ISBN 978-80-7400-108-6
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pozemcich by mohlo jit napf. 0 v dobé zfizeni vécného bfemene nepiedvidatelné
dopady stavby na pozemek, napf. naruSenim odtokovych pomért do té miry, Ze by

devastovaly okolni pozemek (na némz stavba nestoji).

Pro doplnéni je tfeba jesté zminit splnéni rozvazovaci podminky. Pouzije se zde
obecna uprava tykajici se podminek, tj. jejim splnénim dojde k zaniku pravniho vztahu
bez dalsiho. Prof. Fiala dokonce uvadi: ,,vazba vécného bremene a rozvazovaci
podminky je vhodnéjsi, nez omezeni vécného bremene na urcitou dobu. Je tomu tak
proto, zZe rozvazovaci podminka je zpiisobilejsi vyjadrit potiebu existence vécného
bremene z hlediska jeho trvani“*®. Z hlediska terminace pravniho vztahu a vysi hodnot,
které jsou ze strany opravnéného subjektu vkladany do stavby, resp. jejiho zfizeni, se

tento do zna¢né miry nejisty zpusob jevi dokonce jako nepfili§ vhodny.

2.6 Historicky exkurs

V d&jinach Ceské republiky, resp. Ceskoslovenské (socialistické) republiky
vychazelo opravnéni stavét do znacné miry z chapani pozemkového vlastnictvi a
katalogu prav vlastnika, resp. k ideovym a ideologickym koncepcim, na nichz bylo
vlastnické pravo zalozeno. V obdobi 1. republiky, doslo recepci norem z dob Rakouska-
Uherska, a tim na tizemi Ceskoslovenska platilo soub&zné pravo rakouské, pro tzemi
Ceskych zemi, a uherské, pro Uzemi Slovenska, zlstavalo pojeti vlastnického préava,
Vv kontinuité s pfedchozim obdobim, postaveno na vlastnické svobod¢, kterd dokonce
prekraCovala postaveni vlastnika dnes, kdy se do popiedi mnohem vice dostava pojeti
zavaznosti vlastnictvi. Prvni republika se vSak po celou svou existenci nedokazala plné
vypofadat s pravnim dualismem, coz se v dob& druhé svétové valky stalo 1 jednim
z argumentd nelegitimity Ceskoslovenského statu, na ktery se odvolaval nacisticky
reZim pii vznaSeni svych Uzemnich pozadavkid. Po druhé svétoveé valce dosSlo
K vyraznému ideovému a statnimu pievratu, ktery se odrazil také v pravu. Nelze vSak

vvvvvv

povalecnych letech™®. Po roce 1948 dochézi v souladu s nazorovou orientaci levicové

115 BRADAC, Albert; FIALA, Josef; HABA, Jaroslav; HALLEROVA, Alena; SKALA, Milan;
VITULOVA, Nad&zda. Vécnd biemena od A od Z. 4. vydani. Praha: Linde, 2009, 94 s. ISBN 978-80-
7201-761-4

18 Jiz vroce 1946 se v poslaneckém navrhu na zménu zikona o pravu stavby se jeho predkladatelé
dovolavaji ,,socializace pudy*: ,,V dnesni dobé, kdy poprvé v déjindch tohoto statu ma byti provedena
socialisace vyrobnich prostiredkii v SirSim méritku, padad v iivahu také socialisace piidy, kterd tvorila vidy
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diktatury ke katarzi pojeti celého pravniho fadu, ktery se ostie vymezuje proti tzv.
burzoaznimu rezimu 1. republiky, S ¢imz souvisi obdobi pfekotné normotvorby, tzv.
pravnicka dvouletka, které si dalo za cil nahradit kapitalistické zakony témi
socialistickymi. Pravo bylo nyni chdpano jako prostiedek boje, ktery mél za ukol
pomoci zrealizovat kone&ny cil socialistické revoluce — bezttidni spole¢nost™’. Po roce
1989 dochazi ke zméné spoleCenského klimatu, ktera se promitd do pravniho tadu celou
fadou novelizaci pravnich predpisii stavajicich a tvorbou ptredpisti novych. Tento proces
byl dovrsen piijetim nového ob¢anského zakoniku, ktery by mél vejit v a¢innost od 1. 1.

2014.

2.6.1 Pravo stavby
Pravem stavby byla a do budoucna bude, nebot’ je tento institut zafazen i do
nového ob&anského zékoniku™®, fesena otazka potteby vyuziti pozemku ke stavebnim
ucelim v ptipadech, kdy stavebnik byl odlisny od vlastnika pozemku. Na rozdil od
véceného biemene, kdy dochdzi pouze k omezeni vlastnika pozemku, jenz mize tento
pozemek déle vyuzivat surCitymi omezenimi plynoucimi z prava vaznouciho na
nemovitosti, pravo stavby zachovava vlastnikovi Kk zatizenému pouze tzv. holé

vlastnictvi.

Prvni upravou byl zédkon €.86/1912 t. z., kterd toto pravo zakladala jako ,,vécné,

zcizitelné a déditelné pravo, miti stavbu na povrchu nebo pod povrchem pady*™?,

nebylo vSak omezeno pouze na pozemek nutny ke ziizeni stavby, ale i na pozemky

zdklad kazdého soukromovlastnického podnikani. Ze jest v zajmu verejném, aby piida byla co mozno
nejvice odnata ze soukromovlastnické drzby a byla prevedena do viastnictvi kolektivniho statniho celku,
neni toliko pozadavek, ktery byva vyslovovan socialisty viech smérii, ale jest to i pozadavek vyslovovany
vaznymi mysliteli a narodohospodari smeéru liberalistického, pokud oni ovsem stavi zajem verejny nad
zajem soukromy. (...) Soukromé viastnictvi pudy bylo tedy vidy a jest i naddle ve vazném a trvalém
rozporu se zdjmem verejnym. Jest tedy nanejvySe oduvodnén pozadavek, aby ve verejném zdjmu
celostatnim, byla co mozno nejvice veskera puda stavebni odnata za soukromé drzby, bylo znemoznéno
kazdé volné s ni nakladani a oboje toto bylo prevedeno na stit a jeho organy.” Snémovni tisk ¢. 49
z roku 1946, navrh poslance Sajala a soudruhti na zménu zakona ze dne 29. dubna 1912, ¢. 86/1912 1. z.,
o pravu stavby, Poslaneckd snémovna CR [online]. Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/eknih/1946uns/tisky/t0049_01.htm

17 To se odrazi i uvodnich ustanoveni jednotlivych pravnich piedpist. Piikladem miize byt § 1 OZ 1950
,» Zakladem obcanskych prav je ustavou zaruceny spolecensky rad lidoveé demokraticke republiky a jeji
socialistickd vystavba.“ in CESKO. Ob&ansky zakonik ze dne 25. fijna 1950. In: Shirka zdikonii
Ceskoslovenské republiky. 1950, &. 141, &astka 60, s. 497 - 543.

18 V14dni navrh ob&anského zékoniku z roku 2011— Novy obcansky zdkonik [online]. 2011 [cit. 2012-03-
10]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/VIadni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011.pdf

19 RAKOUSKO-UHERSKO. Zékon o pravu stavby, §1. In: Risskd sbirka zdkonii. 1912, &. 86.
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’ & . v s sy vr 120
okolni, které jsou, slovy zakona, prospésné k jejimu uzivani™".

Zridit stavebni pravo (dnes je tento termin vyhrazen pro oddil spravniho prava,
diive vSak byl pouzivan pro pravo stavby) bylo mozno pouze na ,,pozemcich stdtu,
nekteré zemé, néekterého okresu, nékteré obce nebo nékterého verejného fondu“121, dale
mohlo byt zfizeno k dalSim pozemkim, jez mély slouzit k obecné prospéSnym
ucelim'®, oviem zde pouze na zaklade souhlasu spravniho organu. Tento souhlas byl
vazan na splnéni podminky vefejného zajmu na zfizeni prava stavby. K vzniku prava
stavby vSak nestacila pouze dohoda o jeho zfizeni, ale byl nutny zapis do pozemkovych

knih'?, ktery mél tedy konstitutivni charakter.

Pravo stavby mohlo byt zfizeno na dobu nejméné tficeti, nejvyse vSak osmdesati
let a zdkon zaroven vylucoval vézat jeho trvani na jakékoli rozvazovaci podminky,
stejné tak bylo vylou¢eno moznost sjednat pravo vypovédi, s jedinou vyjimkou a to pro

neplaceni stavebného, resp. prodleni s jeho placenim po dobu nejméné dvou let.

Sama povaha tohoto prava byla velmi neobvykld, nebot bylo pravem
nemovitym™?*, kdy stavba sama byla piislusenstvim k této nemovitosti, tedy stavebnimu
pravu. Zaroven se jednalo o prvni, byt netuplné, prolomeni zasady superficies solo cedit.
Ona neuplnost spocivala v docasnosti tohoto prava, kdy po zaniku prava stavby
priristala stavba k pozemku a jejim vlastnikem se stal vlastnik pozemku, za ndhradu,
ktera byla subsidiarn¢ vyjadiena v zakon¢ jako Ctvrtina stavebni hodnoty v dobé zaniku

prava stavby.

Po druhé svétové valce se ozyvaly hlasy pozadujici novou Upravu stavebniho
prava uz v roce 1946, v navrhu poslance Sajala. Tento navrh, ktery mél za cil pomérné
rozsdhle novelizovat stavajici upravu, ale nebyl pfijat. Novou Upravu piinesl az zdkon

88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery piejal hlavni rysy v konstrukci tohoto institutu

120 ’ ’ o\ . ’ ’ .. v r o v ’ v ’
wtavebni pravo miize se vztahovati také na dily pozemku, jichz neni treba k stavbé samé, avsak které

Jjsou prospésné k jejimu uzivani.* RAKOUSKO-UHERSKO. Zakon o pravu stavby, §1 odst. 2. In: Risskd
sbirka zakonii. 1912, ¢. 86.

121 RAKOUSKO-UHERSKO. Zakon o pravu stavby, §2. In: Risskd shirka zdkonii. 1912, &. 86.

122 zakon definoval tyto pozemky vyétem jejich vlastnikil v zikoné o pravu stavby. RAKOUSKO-
UHERSKO. Zékon o pravu stavby, §2. In: Risska sbirka zdkonii. 1912, &. 86.

12 RAKOUSKO-UHERSKO. Zakon o pravu stavby, § 5 odst. 1. In: Risskd sbirka zdkonii. 1912, &. 86.

124 Stavebni prdvo se poklddd za nemovitou véc, stavba na zdkladé stavebniho prava nabytd nebo
ziizend za prislusenstvi stavebniho prava. “ RAKOUSKO-UHERSKO. Zakon o pravu stavby, § 6 odst. 1.
In: Risska sbirka zdkonii. 1912, &. 86.
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z predchozi upravy'?®> a zmény, které pfinesl, byly dil¢iho charakteru. Hlavni vada
ptedchozi upravy byla spatfovana ve v zdkon¢ vymezené jak minimalni, tak maximalni
dobé trvani*?®. Nebyla kritizovana sama docasnost, ktera vzhledem k charakteru prava
stavby je nutnym prostfedkem ochrany vlastnika, ale pravé vytycené Casové hranice.
Dalsi novinkou, kterou ptinesl zdkon 88/1947 Sb., je konstrukce zékonného
predkupniho prava — a to jak vlastnika stavby k pozemku, tak vlastnika pozemku ke
stavbé. Velmi vyraznou zménou bylo odstranéni omezeni pouze na urcité pozemky,
napfisté tedy mohl byt timto pravem zatizen kterykoli pozemek, tim doslo k vyraznému
rozsifeni tohoto prava. Zaroven ale predkladatelé v diivodové zprave sami pfiznavaji, ze

byly zachovdny nékteré predpisy jiz diivéjsiho zdkona rakouského (...

Zmény v pravni upravé pravo stavby vyraznym zpusobem zpruznily, na druhou
stranu tento zakon neplatil pfili§ dlouho a byl nahrazen upravou v obcanském zakoniku
zroku 1950. Zakon 88/1947 Sb. formalné¢ nikdy zruSen nebyl, ale vzhledem
k ustanoveni § 568 OZ 1950'%, jez rudi vSechny pravni predpisy upravujici stejnou
materii, kterou upravuje OZ 1950, Ize dovodit k jeho derogaci. Doslo vSak k vyraznému
zkraceni upravy (Citala pouhych sedm paragrafii) a soucasné¢ k vulgarizaci dané materie.

PIn¢ se projevila socialistickd ideologie, jejiz cile se promitly i do soukromého prava'®.

125 Definice, kterou podava zakon 88/1947 Sb. v §1 (Pozemek miie byti zatiZen vécnym pravem jiné
osoby (stavebnika) miti stavbu na jeho povrchu nebo pod povrchem (pravo stavby).) je Vv podstaté totoZzna
s definici §1 86/1912 f. z. (Pozemek miize byti zavazen vécnym, zcizitelnym a déditelnym prdavem, miti
stavbu na povrchu nebo pod povrchem pidy (stavebnim pravem). In CESKOSLOVENSKA
REPUBLIKA. Zakon ze dne 6. kvétna 1947 o pravu stavby. In: Shirka zdkonii a narizeni Ceskoslovenské
republiky. 1947, ¢. 88, ¢astka 43, s. 479 - 481.) K ur¢ité zméné dochazi v oblasti terminologické, kdy
zakon disledné pouziva oznaceni pravo stavby, nikoli stavebni pravo.

126 K tomu uvadi divodova zprava nasledujici: ,,Néjaké trvalé zatizeni az snad na zévady neprilis tizivé
jest mu cizi. Pravo stavby ujimalo by viastné cdst knihovniho télesa viastnikovi trvale. Neni si to prati.
Take snaha bydleti ve svém je tou mérou vzila v obecenstvu, ze by se nedoporucovalo, aby se viastnikovi
pozemku vlastnictvi jeho chranilo a tém, kdo maji na pozemku stavbu, odpiralo. Presto vsak, ze pravo
stavby nemiize byti nez pravem docasnym, nepoklada se za vhodné vytknouti podle vzoru zdkona z r. 1912
minimdlni a maximalni dobu jeho trvani a casové omezeni bylo dano do rukou stran, a to tak, ze konec
prava stavby musi byti patrny z knihovniho zapisu. Socialni zZivot nejlépe si dovede urciti hranice trvani.*,
snémovni tisk & 345 zroku 1947, Poslaneckd snémovna CR [online]. Neznamé [cit. 2012-03-10].
Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1946uns/tisky/T0345_00.htm

21 Davodova zprava k zakonu 88/1947 Sb., snémovni tisk ¢. 345 z roku 1947, Poslaneckd snémovna CR
[online]. Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1946uns/tisky/T0345 00.htm
128 CESKOSLOVENSKA REPUBLIKA. Ob&ansky zakonik ze dne 25. fijna 1950. In: Shirka zdkonii
Ceskoslovenské republiky. 1950, &. 141, &astka 60, s. 497 - 543.

199 Socialisticky pravni Fad neuzndvd v oblasti hospoddiské nic soukromého. Vie je verejnoprdvni.
Nemiize byti tedy jako drive zakladem obcanského prava pravo rimské, opirajici se o soukromé vlastnictvi
vyrobnich prostiedkii.* FIERLINGER Zden€k. Za socialisticky pravni 7ad. Pravnik, 1950, ¢. 4, 428 s. in
BOBEK Michal, MOLEK Pavel, SIMICEK Voijtéch. Komunistické pravo v Ceskoslovensku: Kapitoly
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Uprava v OZ 1950 pak v mnohém odkazovala na provadéci piedpis, kterym bylo
nafizeni ministra spravedlnosti 157/1950 Sb. Za povSimnuti stoji, ze provadéci uprava
byla spiSe ,,manudlem pro postup okresniho narodniho vyboru pro udéleni/odepieni

souhlasu‘ nez rozsifenim nedostatecné upravy v ob¢anském zakoniku.

Ziizeni 1 zcizeni prava stavby bylo podminéno souhlasem okresniho narodniho
vyboru, tento pozadavek byl odivodnén zijmem celku a kontrolou spolecnosti.
Dutivodova zprava k tomu uvadi: ,,Nelze totiz dopustit, aby si smluvni strany mohly zridit
pravo stavby bez kontroly spolecnosti, zejména bez prezkoumdani organem lidové
spravy, zdali pravo stavby v pripade, o ktery jde, je slucitelné se zajmem celku.“**® Co
se tyCe moznosti zfidit, resp. zcizit, pravo stavby byla potlacena smluvni volnost a plné
se projevily dirigistické snahy tehdejSiho rezimu, sméfujici k plné kontrole statu
nad nakladanim s ptidou. Na druhou stanu, na rozdil od ostatni Upravy, neplatily

pfedpisy o pravu stavby zpétné, nebot’ podle ustanoveni § 564 OZ 1950 pravni poméry

vvvvvv

V obfanském zakoniku zroku 1964 nebylo pravo stavby zahrnuto vibec,
nahradily jej Siroce koncipovand uzivaci prava k pad¢, zejména pak pravo osobniho
uzivani, a ani po roce 1990, kdy doslo k ¢etnym zménam, nebylo zahrnuto do pravni

upravy.

Do nového obcanského zdkoniku je tento institut zahrnut, a to v §§ 1231 -
12475, Podle divodové zpravy vychdzela Uprava prava stavby z koncepce zakontl
86/1912 t. z. a 88/1947 Sb. a urcitou inspiraci nachazi i v upravach zahraniénich™*.
Nova uprava je tak v podstaté jakousi kompilaci vySe uvedenych zakoni, nicméné jeji
pfinos je nesporny a vnese do problematiky staveb na cizich pozemcich tolik potiebny
nastroj, jehoz jedinym ucelem je umoznit zfizeni (a pochopitelné i1 dalSi existenci)

stavby na cizim pozemku, a tim odpadne nutnost, kdy praxe musi, vice ¢i méng¢,

Z déjin bezpravi. Brno: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky ustav, 2009, 426 s. ISBN 978-
80-210-4844-7

130 Divodova zprava k OZ 1950, snémovni tisk & 509 z roku 1950, Poslaneckd snémovna CR [online].
Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509 13.htm,

B3 Cerpano z vladniho navrhu ob&anského zékoniku z roku 2011. Novy obcansky zdkonik [online]. 2011
[cit. 2012-03-10]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho zakoniku 2011.pdf

32 Divodova zprava k navrhu ob&anského zakoniku, §§ 1231 — 1240. Novy obcansky zdkonik [online].
2011 [cit. 2012-03-10]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho zakoniku 2011 DZ.pdf
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pfizplsobovat stavajici instituty k uceliim, k nimz nejsou zcela vhodné.

Pravo stavby podle nového obcanského zakoniku je, stejné jako
Vv prvorepublikovém pojeti, véc nemovitd a sama stavba je jeho pfisluSenstvim, osud
stavby tedy v zadném piipadé neovlivituje existenci prava stavby. Na druhou stranu je
stanovena povinnost, od které se strany mohou smluvné odchylit, aby vlastnik udrzoval

stavbu v dobrém stavu'®

. Tato povinnost je odiivodnéna tim, Ze primarnim pramenem
zhodnoceni pozemku nebude (pokud byl sjednan, protoze pravo stavby miize byt i
bezplatné) stavebni plat, ale pravé stavba, kterd po zéniku prava stavby pfiroste

134

k pozemku v duchu zasady superficies solo cedit™”, pficemz nahrada za ni je podptrné

stanovena ve vysi jedné poloviny hodnoty stavby v dob¢ zaniku.

Vznik prava stavby je vazan na zdpis do vefejného seznamu, plati tedy
intabulac¢ni princip, kdy smlouva je pravnim titulem, na jehoz zéklad¢ je pravo stavby
zapsano. 1 v pfipad€, Ze pravo stavby je zfizeno rozhodnutim organu vetejné moci
podléhd zéapisu do tohoto seznamu, ten vSak ztraci svilj konstitutivni charakter, stejné

jako tam, kde prévo stavby vznikne vydrzenim.

Charakteristickym znakem pro pravo stavby je docasnost. Novy obcansky
zakonik upustil od stanoveni dolni hranice, nicmén¢ horni stanovil, a to na 99 let. Doba,
na niZ je pravo stavby zfizeno, vSak nesmi byt omezena rozvazovaci podminkou, resp.
se na ni hledi jako na nenapsanou. V tomto a dalSich ptipadech, kdy si strany dobu
trvani explicitné nestanovi, bude tedy pravo stavby zfizeno pravdépodobné na onu
maximalni dobu 99 let. Odli$na je uprava v pfipad€ vydrzeni, kde je doba stanovena na
40 let s tim, ze soud ji mize v odivodnénych piipadech zkratit nebo prodlouzit. Jako
hlavni hledisko je uvadéna spravedlnost, bude tedy zajimavé sledovat, jak se soudy
S touto problematikou vypotradaji, zejména pii urovani konkrétni délky doby, o niz

bude zkracovano, resp. prodluzovano.

Rozsah opravnéni je vymezen v § 1241 takto: ,,Co do stavby vyhovujici pravu

133 §1242 odst. 2 navrhu ob&anského zékoniku z roku 2011. [online]. 2011 [cit. 2012-03-10]. Dostupné z
http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-

storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho zakoniku 2011.pdf

34 Ditvodova zprava k navrhu ob&anského zékoniku z roku 2011. Novy obcansky zdkonik [online]. 2011
[cit. 2012-03-10]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/VIadni_navrh _obcanskeho zakoniku 2011 DZ.pdf
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stavby ma stavebnik stejna prava jako viastnik,; pokud se jedna o jiné uzivani pozemku
zatizeného pravem stavby, md stejna prava jako pozivatel, ledaze je ujedndano néco
jiného.* Z této Siroké a logické formulace opravnéni subjektu, v jehoz prospech je pravo
stavby zfizovano, vyplyvaji i dalsi, v nasledujicich ustanovenich explicitné vymezena
opravnéni, jakymi jsou naptiklad moznost zatizit stavbu zastavnim pravem nebo jeji

zcizitelnost.

2.6.2 Uzivaci prava k pidé po roce 1948 — stru¢ny prehled
Transformace chapani vlastnictvi po roce 1948 s sebou pfinesla nové formy, jez
umozinovaly uzivani piady. Lze je rozd¢€lit do né¢kolika kategorii podle typu vlastnictvi,
k némuz se uzivaci prava vztahovala. Celd soustava téchto prav zahrnovala deset
riiznych uzivacich prav'®. Predchozi jednotna uprava prava stavby byla roztfisténa do
celé soustavy uzivacich prav, pficemz pravo ziidit na pozemku stavbu tvofilo pouze

jedno z opravnéni, které bylo do nich zahrnuto.

Je tfeba zdlraznit, ze opravnéni zfidit stavbu nebylo soucasti vSech uzivacich

prav, v dalsim textu bude pojednano pouze o téch, ktera toto umoziovala.

Pravo osobniho uZzivani bylo nutnou reakci na vytlaceni prava stavby z pravni
upravy, vyverajici z potfeby najit jeho néhradu, ktera by pti zachovani vlastnictvi statu,
umoziiovala ob&antim zdit stavbu na daném pozemku. Uz z dikce § 198 OZ 1964'*® je
zfejmé, Ze hlavnim cilem upravy bylo umoZnit bytovou vystavbu, resp. vystavbu
rekreaCnich chat a zahradek, bez nutnosti pfechodu vlastnictvi k ptidé. Tomuto zavéru
napovida i fakt, Ze omezujicim kritériem byl ucel vyuziti pozemku, kdy k jednomu
ucelu mohl mit obfan pouze jeden pozemek v 0sobnim uzivani. Obdobnou funkci méla

137

i nemoznost ptevoditelnosti samotného prava osobniho uzivani~‘, na druhou stranu

35 Dle vy¢tu in DROBNIK, Jaroslav. Zdklady pozemkového prava. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotova,
2010 95— 96 s. IBSN 978-80-904209-8-4

136 Pravo osobniho uivani pozemki slouzi k tomu, aby si obcané na pozemcich, ke kterym se prdavo
zridi, mohli vystavét rodinny domek, rekreacni chatu nebo gardz anebo zridit zahrddku, toto prdvo je
mozno ziidit i k pozemkiim, na kterych tyto stavby jsou jiz vystaveny nebo zahradky zrizeny. Prdvo
osobniho uzivani neni c¢asové omezeno a prechdzi na dédice. CESKOSLOVENSKA SOCIALISTICKA
REPUBLIKA. Obéansky zakonik ze dne 26. unora 1964 § 198. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, castka 19, 201 - 246. Ve znéni platném k 1. 1. 1965

57 Divodova zprava k OZ 1964 se odvolava na snahu predjit ,, moZnosti zneuzivat institutu osobniho
uzivani ke spekulacim.” in divodova zprava k vladnimu navrhu obcanského zakoniku z roku 1964,
snémovni tisk & 156 zroku 1963. Poslaneckd snémovna CR [online]. Neznamé [cit. 2012-03-10].
Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1960ns/tisky/t0156 11.htm
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Vv pfipadé prevodu nemovitosti ze zakona piechdzelo pravo osobniho uzivani na

nabyvatele nemovitosti**®

. Pravo osobniho uzivani se vazalo pouze na pozemky ve
vlastnictvi statu, z nich pak pouze ty u nich pfislusné izemni plany, resp. rozhodnuti,
stanovi tento zptsob Vyuiiti139, soucasn¢ piimo zakon stanovil maximalni vymeéry, které
mohly byt takto poskytnuty™®®. Zavérem lze poznamenat, 7e pravo osobniho uZivani
bylo jakymsi ,socialistickym pravem stavby“, alesponl co do cili pravni tUpravy,

nicmén¢ bylo pravem velmi oklesténym.

Po roce 1990 pak doslo k transformaci prava osobniho uzivani § 872 OZ 1964
ve vlastnické pravo. Slo o jeden z pomémé raritnich piipadd, kdy vlastnické pravo
vzniklo pfimo ze zdkona. Tato Gprava byla ale vzhledem k existujicim vztahiim, a mimo
jiné i tomu, Ze pravo osobniho uzivani bylo konstruovano jako uplatné, bezplatné pouze
na zakladé vyslovného ustanoveni pravniho ptedpisu, pochopitelna a elegantné fesila

nejistotu v postaveni vlastnikii*** dot&enych nemovitosti.

Na rozdil od ptedchozi upravy, kterd jednoznaéné¢ smeétfovala k zajiSténi
moznosti zfidit stavbu na cizim pozemku, resp. pozemku v socialistickém spolecenském
vlastnictvi, je primarnim cilem prava druzstevniho uzivani a prava uzivani puady a
jiného zemédélského majetku umoznit obdélavani zemédelské pidy jinou osobou nez

vlastnikem. Pravo zfidit na takovych pozemcich stavbu odpovidalo zaméfeni téchto

38 Davodova zprava se i tady odvolava na ,zabrdni nekontrolovatelnym machinacim s pozemky*,
divodova zprava k vladnimu navrhu ob¢anského zékoniku z roku 1964, snémovni tisk ¢. 156 zroku
1963.  Poslanecké  snémovna ~ CR  [online]. ~ Neznamé  [cit.  2012-03-10].  Dostupné
z:http://www.psp.cz/eknih/1960ns/tisky/t0156_11.htm

1398199 OZ 1964, ve znéni platném do 31. 12. 1991 ,Prdvo osobniho uZivini miize byt ziizeno jen
K pozemkiim, které jsou v socialistickém spolecenském vlastnictvi a které podle vizemnich planii nebo
uzemnich rozhodnuti jsou urceny k vystavbe rodinnych domkii, rekreacnich chat nebo garazi anebo ke
zrizovani zahradek. Pidy urcené k jinym uceliim, zejména piidy zemédélske, nesmi byt ke zrizeni prava
osobniho uzivani pouzito. “ CESKOSLOVENSKA SOCIALISTICKA REPUBLIKA. Obéansky zdkonik
ze dne 26. unora 1964. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické republiky. 1964, &. 40, &astka 19,
201 - 246.

140 7akon zaroveii konstruoval vyjimku z tohoto pravidla, kdy bylo mozné piekro¢it stanovenou nejvyssi
vyméru v § 200 OZ 1964, ve znéni platném do 31. 12. 1991 in CESKOSLOVENSKA SOCIALISTICKA
REPUBLIKA. Obéansky zakonik ze dne 26. tnora 1964. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické
republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246.

Y11 v ramci restitu¢niho predpisu je tato otizka feSena. ,,Pozemek, na némz je umisténa stavba, kterd
byla ziizena az po prevzeti pozemku statem, se nevydava, opravnéné osobé prislusi penézni nahrada.” In
CESKO. Zakon o zmirnéni nasledkti nékterych majetkovych kiivd, § 10 odst. 4. In: Shirka zdkonii Cesko
- Slovenské federativni republiky. 1990, ¢. 403, ¢astka 69, s. 1466 - 1470. ISSN 1211-1244. V platném
znéni.

Neslo vsak o feSeni specifické otdzky prava osobniho uzivani, ale obecné€ o piedchazeni moznosti vzniku
sporl mezi vlastniky staveb a restituenty pozemkd.
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uzivacich tituli na zemédé€lskou cinnost, resp. Cinnosti s ni uzce souvisejici, a

podnikovou vystavbu. V dalSich odstavcich jsou ob¢ prava struéné charakterizovana.

Pravo druzstevniho uzivani bylo poprvé upraveno zdkonem 49/1959 Sb., tato
uprava byla pomérné¢ struc¢na (Citala pouze jeden paragraf), ale predurcila zakladni rysy
upravy pozd¢jsi. Mnohem obsahlejsi bylo zpracovani zak. 122/1975 Sb. Pravo
druzstevniho uzivani bylo koncipovdno jako bezuplatné a casové neomezené a
S jedinym (az na urcité drobné vyjimky) moznym subjektem — zemédélskymi druzstvy.
Celad koncepce byla zalozena na tpravé vztahu k pfedmétu uzivéni, tedy pozemku.
Zemddglska druzstva mohla s pozemky, jez mély v druzstevnim uzivani**?, nakladat
obdobné jako vlastnici, jedinym korektivem bylo plnéni tikola socialistické zemédélské

143

velkovyroby Pravo zanikalo pouze v pfipadé, ze byl pozemek pieveden do

socialistického spolecenského vlastnictvi.

Pravo uzivani pidy a jiného zeméd¢lského majetku bylo koncipovano obdobné
jako pravo druzstevni uzivani, jeho ,,zabér* byl vSak §ir§i — zahrnoval, vedle pozemki,
k nimz nebylo zfizeno pravo druzstevniho uzivani, i stavby, zasoby a zivy a mrtvy

inventar**4.

Podobnym institutem jako dvé vyse znéména uzivaci prava bylo pravo uzivani
k zajisténi lesni vyroby a ostatnich funkci lesa, upraveno bylo zak. ¢. 61/1977 Sb.
Ptedchozi uprava v lesnim zékon&™® byla zaloZzena na odkazu k upravé druzstevniho
uzivani, resp. jeho nuceného zfizeni, byla-li potieba na stran¢ druzstva a nebyla-li
mozna dohoda s vlastnikem, okresnim narodnim vyborem. Uprava tohoto uzivaciho
titulu byla, opét, koncipovana obdobn¢ jako u dvou vyse zminénych. I zde byl v centru
pozornosti pozemek, nikoli jeho vlastnik, a opravnéné osobé, socialistické organizaci,

davalo velmi Siroka opravnéni, v€etné prava vybudovat stavby potiebné k plnéni funkei

142 Jednalo se pozemky &lend druZstva, nebot’ kazdy ¢len mél za povinnost veskeré své pozemky vnést do

druzstva, stejné jako dalsi vyrobni prostiedky, které druzstvo ke své Cinnosti potfebuje. U vyrobnich
prostiedkii bylo na druzstvu, zda je pfijme, tedy je-li zde realna potieba, a zaroven musela byt poskytnuta
nahrada, povinny byl vklad jen ve vysi 20% hodnoty, zde tedy nedochazelo ke konstrukei uzivaciho
prava, ale prechodu vlastnictvi.

® Demonstrativni vydet tkolii zemé&délskych druzstev je uveden v § 7 zak. & 122/1975 Sb.
(CESKOSLOVENSKA SOCIALISTICKA REPUBLIKA. Zakon ze dne 13. listopadu 1975 o
zemédélském druzstevnictvi. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické republiky. 1975, &. 122,
¢astka 29, s. 676 -693.)
44 Obdobng in DROBNIK Jaroslav. Zdiklady pozemkového prdva. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotova,
2010, 95 s. IBSN 978-80-904209-8-4
5 Z4k. €. 166/1960 Sb.
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lesa.

Vsechna tii vySe zminéna prava se vztahovala k pozemkim v soukromém
vlastnictvi a zkoncepce jejich tpravy je ziejmy tehdejsi postoj k této formé

vlastnictvi**®.

K transformaci prav k zemédélskym a lesnim pozemkl doSlo nejdiive —
zédkonem o pud¢. Ten v § 22 stanovil jednak zanik uzivacich prav a jednak koncipoval
vznik najemniho vztahu v piipadé, ze nedosSlo k dohodé¢ mezi druzstvem a neclenem
druzstva®’. V pfipads, Ze druZstvo obhospodafovalo pozemky svych &lent, doglo
k transformaci pozdéji, opét do podoby najemnich vztaht, Vvtomto piipadé
smluvnich™*®. Co se ty¢e staveb na zakladé téchto uZivacich prav vzniklych, do
dnesnich dnli pfetrvavaji problémy s nimi spojené, nebot’ ne vzdy se vlastnici stavby a
pozemku dokézou dohodnout. Obecné vsak plati, ze jde o stavby opravnéné, coz pii
absenci pravni Gpravy mize byt pro vlastnika pozemku velmi komplikované, zejména
Vv piipad¢ neochoty vlastnika stavby vztahy uspotéadat, popt. plnit ndhrady za uzivani
pozemku. Na druhou stranu jiné¢ feSeni nebylo mozné, vzhledem k otdzkdm pravni
jistoty a zakazu retroaktivity, neslo takové stavby prohlésit za neopravnéné a nucené

odnéti, popf. omezeni, vlastnictvi k pozemkam by také nebylo vhodnou cestou.

146 Soukromé vlastnictvi bylo po timorovém pievratu chapano jako ,prezitek starych burfoaznich vztahi,
(...), stava se v 60. letech nezadoucim institutem, jehoz eliminace cestou spontanniho zaniku se navzdory
ideologickym planiim zatim nezdarila. in BOBEK, Michal; MOLEK, Pavel; SIMICEK, Vojtéch.
Komunistické prdavo v Ceskoslovensku: Kapitoly z déjin bezpravi. Brno: Masarykova univerzita,
Mezinarodni politologicky ustav, 2009, 454 s. ISBN 978-80-210-4844-7
17 CESKO. Zakon ze dne 21. kvétna 1991 o tpravé vlastnickych vztahi k pids a jinému zeméd&lskému
majetku, § 22. In: Shirka zdkonii Ceské a Slovenské federativni republiky. 1991, &. 229, astka 45, 1062 -
1071. ISSN 1211-1244. V platném znéni.
»(1) Dnem ucinnosti tohoto zdkona zanikaji tato prava k majetku uvedenému v § 1 odst. 1:

a) pravo druzstevniho wuzivani ke sdruzenym pozemkium vilastnikii, kteri nejsou cleny

zemédelského druzstva,

b) pravo uzivani piidy a jiného zemédélskeho majetku k zajistent vyroby,

¢) pravo uzivani k zajisteni lesni vyroby a ostatnich funkci lesa,

d) pravo bezplatného uzivani rybnikai,

e) pravo trvalého uzivani nemovitosti ve viastnictvi statu,

) pravo hospodareni k nemovitostem ve viastnictvi statu.
(2) Nedoslo-li mezi dosavadnim uzivatelem a vlastnikem zemédélského pozemku k jiné dohode, vznikne
dnem ucinnosti tohoto zakona nebo dnem, kdy byl pozemek podle casti druhé tohoto zdakona vydan, mezi
nimi najemnt vztah, ktery lze vypovedet k 1. rijnu bézného roku. (...),,
8 DROBNIK Jaroslav. Ziklady pozemkového prava. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotova, 2010, 97 s. IBSN
978-80-904209-8-4; tuto problematiku upravoval zakon 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht a
vyporadani majetkovych narokti v druzstvech — cilem bylo transformovat druzstva do podoby druzstva
dle obchodniho zakoniku, zaloZeného na principu otevieného spoleéenstvi
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K pozemkiim ve statnim vlastnictvi byly ztizeny, vedle prava osobniho uzivani, i
dva dal$i instituty, a to pravo trvalého uZzivdni a pravo hospodaieni, upravené

149

V hospodaiském zakoniku™". Oba tyto instituty byly vyrazné¢ omezené, co se tyce ucelu

uzivani svéfeného majetku, na zaklad¢ obou vSak mohly byt ziizeny stavby.

Transformace prava trvalého uzivani po roce 1989 byla komplikovanéjsi.
K zemédélskému majetku jej zrusil zdkon o padé, a dle § 17 byl pfeveden do

pozemkového fondu'®

. Pravo uzivani k ostatnim pfedmétim upravil az zakon ¢.
219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ten
zménil dosud trvajici pravo trvalého uzivani na vypijcku na dobu tii let, béhem této
doby mély byt pravni vztahy upraveny jinym zptiisobem. Mohlo se jednat bud’ o n4jemni

vztah, vypijcku nebo pievod vlastnictvi, byla-li splnéna zakonna kritéria.

Prvnim z transformacnich piedpisti ve vztahu k pravu hospodateni byl zadkon o
pude¢, a to ve vztahu k zemédélskému majetku, postup byl shodny jako v piipadé prava

trvalého uzivani. Dovrsen byl i tady zakonem o majetku Ceské republiky.

rrrrrr

vypotadani vztahii po pozemkovych Upravach. Pravni Gprava je v § 9 vladniho natizeni
¢. 47/1955 Sb., o opatfeni v oboru hospodaisko-technickych uprav pozemkii. Pravo
nahradniho uzivani fesilo postaveni vlastniki, ktefi po provedeni pozemkovych uprav
pozbyli uZivani pozemkl — opravnénému subjektu zajistovalo mozZnost bezliplatného a
Casové neomezeného uZzivani pozemku v rozsahu vlastnika, s vyjimkou moZnosti
pozemek zcizit nebo zatizit, tedy 1 moZnost zfidit stavbu. Pravni Uprava vyslovné
upravila zanik tohoto prava az zdkonem ¢. 139/2002 Sb., kdy stanovila zménu na

A y . . ‘s 151
chranény najem, s pfedkupnim pravem néajemce >

Pro uplnost je tfeba jeste uvést pravo do¢asného uzivani, jako ,,druhotné uzivaci

“152 b4

pravo odvozené (...) z tzv. prvotnich uzivacich prav*>°. Podrobn¢&jsi uprava je vzdy

Vv pfislusném pravnim piedpise vztahujicim se k jednotlivym uZivacim pravim.

149 7ak. 109/1964 Sb.

0 DROBNIK Jaroslav. Ziklady pozemkového prdava. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotova, 2010, 98 s. IBSN
978-80-904209-8-4

I DROBNIK Jaroslav. Ziklady pozemkového prdva. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotova, 2010, 97 s. IBSN
978-80-904209-8-4

152 DROBNIK Jaroslav. Zdklady pozemkového prava. 3. vydani. Praha: Eva Rozkotové, 2010, 96 s. IBSN
978-80-904209-8-4

57



Subjektem mohl byt kdokoli, obéan pouze k uspokojovani osobnich potfeb. Obsah a
rozsah je pak dan tim pravem, od né¢hoz bylo odvozeno, a Ize tedy na jeho zaklad¢ ziidit

1 stavbu, obdobnym zptisobem jako na zaklad¢ prvotniho uzivaciho prava.
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3. Opravnéna stavba na cizim pozemku
Zakladnim dé€lenim staveb na cizich pozemcich je déleni na stavbu opravnénou a
neopravnénou. Opravnénou stavbou se rozumi takova, jiz svéd¢i soukromopravni titul.
Na rozdil od stavby neopravnéné, které bude vénovana nasledujici kapitola, stavba
opravnénd se nemusi nachdzet vzdy na cizim pozemku, pravé naopak — drtiva vétSina
téchto staveb se nachéazi na pozemcich vlastnich, tj. je jednota vlastnika pozemku a

stavby.

V ptipadé opravnéné stavby na cizim pozemku dochazi ke stietu dvou
rovnocennych vlastnickych prdv — vlastnika pozemku a vlastnika stavby
Problematickou se tato situace stava az v okamziku, kdy dojde k zaniku prava mit
stavbu na cizim pozemku. V dal§im textu se budu zaobirat pouze ¢asové neomezenymi
pravy, nebot’ pouze v disledku jejich zaniku zlstava stavba opravnénou. O osudu
staveb, které byly zfizeny na zaklad¢ Casové omezené¢ho prava, bude pojednano
Vv nasledujici kapitole, vzhledem k tematické souvislosti S neopravnénou stavbou,
ackoliv se objevily tendence vztahnout koncepci konkurence dvou prav i na piipady
stavby, ktera se stala neopravnénou v disledku odpadnuti ¢asové omezeného titulu, to
vSak bylo judikaturou odmitnuto. Faktorem, ktery vyrazné ztézuje feSeni této
problematiky, je vedle skute¢nosti, na jejichz zékladé vznika, i absence pravni upravy,

jez by se vénovala vyhradné tomuto problému.

Casové neomezenymi pravy subjektu k pozemku se rozumi takova prava, o
nichZ se mohla opravnéna osoba odiivodnéné domnivat, ze jeho trvani neni a nebude
zavislé na plynuti ¢asu. Takovymi pravy jsou vlastnické pravo, vécna bfemena, pokud
nejsou dle dohody stran pouze docasna a lze sem zaradit i uzivaci prava k pidé z obdobi
mezi léty 1948 az 1990.

Pravni skutec¢nosti, kterd zaklada zanik takového ¢asové neomezeného opravnéni
mit na pozemku stavbu, mtize byt dohoda stran, rozhodnuti organu vefejné moci nebo
zménou pravni upravy. V piipadé dohody stran by nemélo dochédzet k zZadnym
problémlim, nebot’ strany by si mezi sebou mély ve vlastnim z4jmu tyto otazky vyftesit.
Obdobn¢ budou feseny i otazky zaniku téchto opravnéni z divoda rozhodnuti organu
vetejné moci, i tady bude nezbytné, aby v rozhodnuti byl vyfesen dalsi osud stavby. Co

se tyCe zaniku v disledku zmén pravni Upravy, méla by tyto situace vyslovné fesit

59



pravni Uprava, nicméné tomu tak casto neni. V téchto piipadech je ale postaveni
vlastnika stavby posileno aplikaci nékolika pravnich principti. K tomuto zavéru dospéla

153 tedy prava vlastnika stavby a vlastnika

i judikatura — koncepci konkurence dvou prav
pozemku. Vlastnik stavby nemohl ani pfi vynaloZzeni veskeré opatrnosti piedvidat, ze
jeho pravo zanikne, a tudiz by bylo v rozporu se zdsadami pravni jistoty a ochrany prav

nabytych v dobré vife, aby byl nucen na své naklady stavbu odstranit.

Pateti feSeni této problematiky se stava otazka opravnéné drzby. Podle § 130
odst. 2 Ob¢Z ma opravnény drzitel stejna prava jako vlastnik, je tedy i opravnén zfidit
na pozemku stavbu, aniz by k tomu potieboval jakykoli dalsi pravni titul. K tomuto
zavéru dochdzi 1 J. Spacil: ,,Oprdvneny drzitel véci ma stejna prava jako viastnik (§ 130
odst. 2 ObcZ). To plati ziejmé i pro opravnéného drzZitele jiného nez vlastnického prava,
ktery ma stejnd prava jako ma subjekt drzeného prava; nelze dolozit rozumny divod,
proc by tomu tak nemeélo byt. Oprdavneny drzitel prdava proto miize v rozsahu drzeného

prava zridit na pozemku stavbu. Ziidi-li tedy opravnény drZitel pozemku (viastnického

13V posuzované véci je nesporné, Ze predmémé pozemky sdruZili pravni predchidci Zalobeii do
Jednotného zemédélského druzstva a vzniklo k nim tudiz pouze pravo druzstevniho uzivani, individualni
viastnictvi pravmich predchidcii zalobcii ke sdruzenym pozemkum vsak formalné ziistalo zachovdno.
Rovnéz je dale nesporné, ze v souladu se svym opravnénim uzivatele jednotné zemédélské druzstvo na
téchto pozemcich drive postavilo rizné zemédeélské stavby slouzici jeho cinnosti, které vzdy byly, a i
naddle ziistavaji jen v jeho viastnictvi (srov. k tomu napv. § 37 odst. 1, 3 pism. ¢/ zdkona ¢. 122/1975 Sb.,
o zemédélském druzstevnictvi, a § 46 odst. 1, 3 pism. ¢/ zdkona ¢. 162/1990 Sb., o zemédélském
druzstevnictvi), na tom nic nezmenil ani zakon ¢. 229/1991 Sb. ve znéni zdkona ¢. 93/1992 Sb. Nemiize byt
tudiz pochybnosti, ze v posuzovaném pripade dochazi ke konkurenci dvou relativné samostatnych a
nezavislych rezimi viastnictvi - viastnictvi k piidé a viastnictvi ke stavbam na ni stojicim. Tomu, aby tento
stiret byl vyreSen za pouziti § 126 ob¢. zdk., jak to ucinil okresni soud, brani skutecnost, Ze zdsah do
viastnictvi Zalobcu k pozemkiim neni mozno ve smyslu shora uvedenych ustanoveni pozdéjsich zdkonii o
zemedelském druzstevnictvi povazovat za protipravni (neopravneny), nebot zalovany mél k postaveni
staveb radny pravni ditvod. Tomu, aby bylo mozno na véc nahlizet z hlediska neopravnéné stavby podle §
135¢ ob¢. zdik., jak se domnival krajsky soud, brani cela dosavadni ustilena judikatura k tomuto
pravaimu institutu, podle niz pri neopravnéné stavbé musi jit vidy o zbudovani neopravnéné stavby od
(prava na zrizeni stavby). (...) Rovnocennost vSech forem vlastnictvi, zavedend do pravniho radu jiz
ustavnim zdakonem ¢. 100/1990 Sb. (viz ¢l. 7 odst. 1, 2) a znovu proklamovana ¢l. 11 odst. 1 Listiny
zdakladnich prav a svobod, kterd je soucdsti vistavniho poradku republiky (viz usneseni predsednictva CNR
vyhlasené ve Shirce zikonii CR pod ¢. 2 z roku 1993), pak neumoziuje, aby na posuzovanou véc bylo
snad nahlizeno tak, jako kdyby zalobci (co by vlastnici pozemkii) meli vice prav (nebo lepsi prava) ke
stavbam Zalovaného, a jako kdyby se Zalovany musil, co by viastnik staveb, podridit panujicimu
viastnictvi k pudé. Byvala zdasada obecného obcanského zdikoniku z roku 1811 znama jako “superficies
solo cedit" a predpokladana tak, zZe "povrch ustupuje piidé" neni jiz soucdsti naseho pravniho radu, zcela
opacny rezim je nyni vyslovne uveden v ustanoveni 120 odst. 2 ob¢. zdk. (... )Na podkladé techto nivah
nelze dospét k jinemu zaveru nez ze soucasny platny pravni rad neposkytuje zalobciim Zadné hmotné
opravneni k tomu, aby se uspésné domohli proti zalovanému vyklizeni predmétnych pozemki. “ in
rozhodnuti Vrchniho soudu ze dne 23. 3. 1993 sp. zn. 3 Cdo 45/92 in SPACIL, Jiti. Ochrana viastictvi k
pozemku, na kterém je umistena cizi stavba, na kterou nedopada § 135¢ ObcZ a Zaloba na vyklizeni
takového pozemku. Datum vydani 2003. Ziskano z informac¢niho systému Aspi. LIT26773CZ

60



prava k pozemku) na pozemku stavbu, nepiijde o stavbu neopravnénou. To plati i pro
pripad drzby jiného prava, opraviujiciho k postaveni stavby. (...) Toto jeho pravo
nebylo odvozeno od prava vlastnika pozemku, bylo puvodni, vyplhvajici primo ze
zdkona. Tyto uvahy lze patrné vztahnout primérene i na zrizeni stavby na zaklade
casové neomezeného prava mit na cizim pozemku stavbu, které zaniklo v disledku
zmény pravni upravy, pokud platné pravo nestanovi jinak. Lze pritom vyjit i z principu

ochrany nabytych prdv.“154

Z vySe uvedené citace jasn¢ vyplyva i druhy zékladni princip, jenz je pro tuto
problematiku klicovym, a tim je ochrana prav nabytych v dobré vife. Zvlasté
vyznamnou se tato zdsada stdva ve vztahu k problematice zdniku smluvniho vztahu

v disledku odstoupeni od smlouvy nebo relativni neplatnosti takového pravniho ukonu.

Odstoupenim od smlouvy se pravni vztah zanika ex tunc a dochazi k obnoveni
pravniho postaveni stran, jaky tu byl v dobé ptfed uzavienim smlouvy. Pfevodce
pozemku se stava opét jeho vlastnikem a byla-li v mezidobi na tomto pozemku ziizena
stavba, je tfeba vyftesit, zda jde o stavbu opravnénou ¢i nikoli. Je tfeba se zabyvat
otazkou, z jakych skute¢nosti vyplyva pravni divod k odstoupeni od smlouvy. Pokud
tyto divody jsou na stran¢ nabyvatele, tj. vlastnika stavby, bude vzdy tfeba posuzovat,
zda je zachovéana dobrd vira, jinymi slovy nevédél-li nabyvatel o téchto skutecnostech
jiz v okamziku uzavirdni smlouvy, pfipadné svym zavinénym jednanim sam nenaplnil

7 v 1
poté, co byla smlouva uzaviena >,

Pokud nabyvatel sdm zavdal pficinu z vySe
naznacenych divoda k odstoupeni smlouvy, pak nebyl v dobré vife, neni tedy ani
opravnénym stavebnikem, a na dany pfipad se vztahuji ustanoveni o neopravnéné
stavbé. V opacném piipad¢ vSak nelze stavbu posuzovat jako neopradvnénou, nebot

stavebnik v dob¢ jejiho zfizeni mél soukromopravni titul ke stavbe.

Obdobna situace nastava v piipadé neplatnosti pravniho tikonu, na jehoZz zakladé

bylo zfizeno opravnéni stavét. V piipadé absolutni neplatnosti nebudou zpravidla

154 SPACIL, Jifi. Ochrana viastnického prava a neopravnénd stavba podle § 135¢ ObéZ. Datum vydani
2003. Ziskano z informac¢niho systému Aspi. LIT26774CZ

1% Toto jednani musi byt ale uskute¢n&no, nebo alespoii zamy3leno v dobé pied vznikem stavby, tak aby
mohla byt neopravnénou podle § 135¢c Ob¢Z. Pokud by doslo k odpadnuti titulu ke stavbé az po jejim
zfizeni, i tady by stavba spadala do kategorie staveb neopravnénych, tj. téch, kde doslo k opadnuti titulu
aZ po ziizeni stavby, protoze v tomto pfipadé se nelze dovolavat ani ochrany dobré viry — a to jak u
opravnéné drzby, tak i u ochrany prav.
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naplnény objektivni pfedpoklady k zachovani opravnénosti drzby, a tedy takova stavba
bude neopravnénou, ackoli dobra vira na stran¢ nabyvatele byt naplnéna muze, bude
pouze kritériem pro vyporadani neopravnéné stavby. OdliSnymi jsou otazky relativni
neplatnosti, protoze té se musi subjekt pravniho vztahu dovolat, pokud tak neucini,
zustava pravni tkon v platnosti. V ptipad¢€, Ze se néktery ze subjektd dovola relativni
neplatnosti pravniho ukonu, dochdzi k jeho zéniku ex tunc a obnoveni pravniho
postaveni stran pied jeho uzavienim. Po dobu trvani takového pravniho vztahu jsou jeho
ucastnici opravnénymi drziteli prav, ktera sviij vznik a trvani opiraji o pravni ukon, jenz
je pozdégji stizen neplatnosti. Stavba, kterd by pfipadné byla na pozemku zfizena, by
byla stavbou opravnénou, pokud by na strané vlastnika stavby zlstala zachovana dobra
vira. Jinymi slovy, pokud by vlastnik stavby svym jednanim zplsobil neplatnost,

nemiiZze byt v dobré vife a je tedy stavebnikem neopravnénym.

Pozornost je tfeba vénovat jesté jednomu problému, a tim je pievod pozemku na
treti osobu v dobé, kdy byl pfevodce povazovan za vlastnika na zdklad¢ dohody, od niz
nékterd ze stran odstoupila. Vlastnické pravo tieti osoby V takovém ptipadé platné

nevzniklo®®

- judikatura opird posouzeni situace o vzajemny vztah mezi pravnim
divodem nabyti a zplUsobem nabyti, ,,Zrusenim smlouvy o prevodu vlastnictvi k
nemovitosti ,,od pocatku* totiz, s ucinky ,,od pocatku*, zanika pravni titul, na zdkladé
kterého nabyvatel nabyl viastnické pravo k nemovitosti; mezi ucastniky smlouvy je po
zruSeni smlouvy takovy pravni stav, jaky byl pred uzavienim smlouvy, a to nejen z
hlediska obligacnich ucinkii smlouvy, ale i ucinkii vécnépravnich. (...) Neni-li tu pravni
titul, na zdkladeé kterého nabyvatel nabyl viastnické pravo k nemovitosti, nemiize mit
vklad viastnického prava do katastru nemovitosti, provedeny na jeho zdklade, jakékoliv
pravni ucinky pro pravni poméry ucastnikii zruSené smlouvy - zaniklého pravniho
titulu.“*>" Odlisné stanovisko, které zaujala &ast soudc, a dle mého nazoru je pravé

tento nazor spravnym, odmitd restauraci pravnich vztahu tak, jak byla naznacena vyse,

s odkazem na zakladni ustavni principy — zejména pravni jistotu, naopak prosazuje

156 Velmi podrobny rozbor tohoto problému podava rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. 6. 2006 sp.
zn. 31 Cdo 2808/2004, pozdéji potvrzené stanoviskem obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 4. 2006 sp. zn. Cjpn 201/2005 — vramci téchto rozhodnuti doslo k nazorové katarzi
v rozhodovaci ¢innosti Nejvyssiho soudu. Pfedchozi pravni nazor tak, jak byl vysloven ve stanovisku
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000 sp. zn. Cjpn 38/98, byl podpoien nékolika soudci, véetné¢ JUDr.
Spacila, v odliSném stanovisku.

137 Stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2006 sp. zn. Cjpn 201/2005
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nazor, ze ptipadné odstoupeni od smlouvy se nemize dotknout pravniho postaveni treti

strany.

V otazce vyporadani vztahl opravnéné stavby se nabizi tfi moznosti, jimiz Ize
dojit k upraveé vztahti mezi stranami — postup podle § 126 Ob¢Z, postup podle § 135¢
Obc¢Z a feSeni na zakladé bezdlivodného obohaceni. Pti bliz§im zkoumani je vSak nutné
prvni dvé varianty vyloucit, v nasledujicich odstavcich budou jednotlivé zplisoby blize

rozebrany, stejné jako otazky (ne)moznosti jejich pouziti.

Prvni z naznacenych cest je pouziti obecné¢ho ustanoveni, které zajist'uje ochranu
vlastnickému pravu, tj. § 126 Ob¢Z. Divodem k jeho vylouceni je vSak praveé jeho
koncepce jako obrany vlastnika proti neopravnénému zasahu. Opravnéna stavba, jak
sam nazev napovida, vznikla na zéklad¢ stavebnikova prava tuto stavbu na pozemku
zfidit, nebyla a neni neopravnénym zasahem do vlastnického prava k pozemku,
poskytnuti ochrany vlastnikovi pozemku formou vlastnickych zalob by tak bylo

Yt f s . . . 158
poruSenim Ustavni zasady rovnosti vlastnictvi™™".

Druhym, a stejné tak nevhodnym postupem, je vyuziti § 135¢c Ob¢Z, upravujici
neopravnénou stavbu — tou je vSak (podle tohoto ustanoveni) pouze takova stavba, jez je
zbudovana bez pravniho titulu jiz od pocatku, coz bezpochyby neni tento ptipad.
Mnohem zajimavéjsi otazkou je pouziti analogie a feSeni problému ,,obdobné podle §
135¢c Ob¢Z*. Zde vSak do poptedi vystupuje vyznamny teoreticky problém, a tim je
vydani konstitutivniho rozhodnuti na ziklad¢ analogie — tedy bez vyslovného
zdkonného zmocnéni. To je vSak teorii odmitnuto s poukazem na charakter

. . ’ ’ ’ r ’ ’ ’ . o1 v v v
konstitutivniho rozhodnuti a vyznam zasahu do pravniho postaveni subjekta'*®, piicemz

158 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19. 3. 2007 sp. zn. 22 Cdo 746/2007

’y nekterych pripadech vsSak platné prdavo mneponechavd proces rozvijeni subjektivniho prava,
vyustujici v pravo relativni, na uvazeni samotnych ucastnikii, ale podrobuje jej soudni kontrole, kterd tak
predstavuje verejnopravni regulaci soukromopravnich vztahii. V téchto pripadech verejny zdjem
vyzaduje, aby vznik hmotnépravnich vztahii nebyl ponechan jen na vili ucastnikii, ale zapojuje do vyvoje
subjektivniho prdava soud, jehoz pravomocné rozhodnuti tento vyvoj dovrsuje. (...) Konstitutivni rozsudek
je (na rozdil od rozsudku deklaratorniho) pravni skutecnosti obcéanského prava hmotného a z hlediska
hmotného prava se blizi pravnimu ukonu, se kterym jej spojuje skutecnost, ze jde o pravem uznanou viili.
Naopak tam, kde neni verejny zdajem dotcen, resp. kde nejde o zvlasté chranéné vyznamné zdajmy
ucastnikii, je vazan vznik relativniho pravniho vztahu na samotnou pravni skutecnost (...) Takto ovsem
nelze podle uvahy soudu zasahovat do prav ucastnikii; v pripade vlastnického prava by takovy postup byl
v rozporu i s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod.* in SPACIL, Jii. Ochrana viastnictvi k
pozemku, na kterém je umisténa cizi stavba, na kterou nedopada § 135¢ Ob¢Z a zaloba na vyklizeni
takového pozemku. Datum vydani 2003. Ziskano z informac¢niho systému Aspi. LIT26773CZ
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vydani takového rozhodnuti by se dostalo do rozporu s Listinou zékladnich prav a
svobod, v obecné roviné s¢l. 2 odst. 2 a 3, které se tykaji vykonu statni moci a
pozadavku zédkonného zmocnéni pro ulozeni povinnosti, a V rovin¢ vlastnického prava
(tj. jako upravy lex specialis) pak ¢l. 11 odst. 4, jelikoz takové rozhodnuti by bylo vzdy

omezenim vlastnickych prav jedné ze stran sporu.

K vypofadani takové stavby bude mozno dospét pouze prostiednictvim
principu, o néjz se opira bezdlivodné obohaceni — kdo se na ukor jiného bezdiivodné
obohati, musi obohaceni vydat*®®. Celou situaci lze shrnout tak, 7e vlastnik opravnéné
stavby ziskdva neopravnény prospéch bezplatnym uzivanim pozemku. Zasadniho
vyznamu tak nabyva otdzka urceni vySe bezdivodného obohaceni. Praxe dospéla ke
dvéma urcujicim kritériim, prvnim z nich je ,,(vlastnik opravnéné stavby) neni schopen
spotrebované plnéni v podobé vykonu prdava uzivani cizi véci vratit a je proto povinen

ol druhym pak ,,Majetkovym

nahradit bezdiivodné obohaceni penéZitou formou
vyjadrenim tohoto prospéchu je penézita cdstka, ktera odpovida castkam vynakladanym
obvykle v daném misté a case na uzivani veci i s prihlédnutim k druhu pravniho ditvodu
(smluvniho typu ¢i vécného prava k veci cizi), kterym se zpravidla prdavo uzivani véci
vzhledem k jeho rozsahu a zpiisobu zaklada, nejcastéji jde o ndajemni smlouvu, kdy se
vySe nahrady poméruje s obvyklou hladinou ndjemného, které by byl ndjemce za
obvyklych okolnosti povinen plnit, uzZival-li by véc na zaklade platné ndjemni

Smlouvy“162

. Zaroven je tifeba zdiraznit, ze vlastnik stavby vzdy jako bezdivodné
obohaceni vyda pouze to, co skutecné ziskal, nikoli to, co by ziskat mohl, coz vychazi
z charakteru bezdtvodného obohaceni jako zavazkového vztahu vzniklého (v piipadé
opravnénych staveb na cizich pozemcich) v disledku realizace vlastnikovych opravnéni
ke stavbé, zejm. o pradvo stavbu uzivat a pozivat. Toto omezeni nabyva vyznamu
v souvislosti s regulovanymi najmy, kde vlastnik stavby bude plnit nikoli do vySe
trznitho najmu, ale pouze do vySe maximalni pfipustné hodnoty najemného podle

NPT Y oq 1
ptislusného piedpisu %,

160 GESKO. Obgansky zakonik ze dne 26. tnora 1964 § 541 odst. 1. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, castka 19, 201 - 246. V platném znéni.

161 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20. 3. 2001 sp. zn. 25 Cdo 845/99

162 Tamtés.

163 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2008 sp. zn. 33 Odo 1014/2006
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Vyslovnou pravni Gpravu opravnéné stavby neobsahuje ani novy obcansky
zékonik. Stavby a pozemky zistanou v&cmi v pravnim smyslu slova™ a zistane tak
zachovana soucasna situace, a to dokud se v jedné osob¢ nesjednoti vlastnictvi pozemku

a stavby.

Vyraznou zménu do budoucna pfinasi navrat superficialni zasady — opravnéné
stavby na cizim pozemku by do budoucna nemély vznikat. Na tomto misté povazuji za
vhodné, znovu piipomenout, co povazuji za opravnénou stavbu, jiz se rozumi takova
stavba, ktera byla zfizena na cizim pozemku na zékladé prava, o némz se vlastnik
takové stavby mohl opravnéné¢ domnivat, ze je Casové neomezené, ackoliv z néjakého,
jim nezavinéného, divodu zaniklo nebo vlastnikovi stavby viibec nesvédcilo, ackoli on
se opravnéné¢ domnival, ze ano (tj. dalsi text se nevztahuje ke stavbam, jimz svédci
platny a ucinny soukromopravni titul). Z pohledu nového obcanského zakoniku je
mozné shledat pouze jediny takovy titul — vlastnické pravo. Vécné bfemeno podle mého
nazoru jako takovy titul obecné pouzit nelze, v budoucnu bude mozné na jeho zakladé
ziidit pouze stavby technické infrastruktury, tj. inzenyrské sité, a dale stavby movité,
popft. stavby podzemni, resp. ty z nich, které jsou nemovitostmi. Jako obecny uzivaci
titul pro zfizeni stavby je vécné bifemeno nevhodné nejen ztoho divodu, Ze tak
Vv podstaté dochazelo k jednani in fraudem legis vzhledem k pravu stavby, ale nebylo by
jej mozné ani ziidit, nebot’ v ostatnich ptipadech by stavba byla soucasti sluzebné véci.
Specifickymi jsou i otdzky prava stavby, na jehoz zadklad¢ dojde ke zfizeni stavby, a

teprve poté vyjde najevo, Ze neni zfizeno platné.

Novy obcansky zakonik stanovi zplsob vypotfadani pro stavby na cizim
pozemku obecné — tedy pro piipady, které se v dnesni dobé posuzuji jako stavby
opravnéné. Pozemek a stavba budou nadéle tvofit jednotu a uplatni se pravidla pro
vypotadani stavby, kdy vlastnik stavby byl v dobré vife. V otdzkach opravnéné stavby a
jejiho vypofadani vsak ml¢i a bude zajimavé sledovat praxi, jak se s nimi vyporada,
nebot’ by bylo zjevné nespravedlivé postupovat jako v piipadé¢ neopravnéné stavby
(pouziti § 1079, tj. pravo stavebnika zadat o pfikazani pozemku do vlastnictvi, nebude
pouzitelné, nevyvolal-li divody neplatnosti vlastnik pozemku svym jednanim). Na

druhou stranu, zjiz vySe zminénych divodt (problematika vydani konstitutivniho

164 prechodné ustanoveni k této problematice (§ 3024) zachovava odlignost stavby a pozemku — jde o

logicky disledek absence superficialni zasady.
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rozhodnuti na zéklad¢ analogie) nelze ani ptikazat pozemek do vlastnictvi stavebnikovi,

resp. autoritativné ziidit pravo stavby bez zdkonného zmocnéni.

Zavérem je vhodné poznamenat, ze vidéno optikou vlastnika pozemku, neni
takovy stav piili§ povzbuzujici, nebot’ v piipadé neochoty ze strany vlastnika stavby to
pro n¢j znamend neustdle podavat zaloby, prostfednictvim nichZz se bude domahat
plnéni z titulu bezdivodného obohaceni. Jisté¢ by tedy byla vhodnéa podrobnéjsi pravni
uprava, ktera by =zajistila pevné postaveni vlastnika stavby, ale zaroven posilila
postaveni vlastnika ptdy, tak aby se nestal fakticky zavislym na ochot¢ plnit vlastnika

stavby své zadvazky.
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4. Neopravnéna stavba

4.1 Pojem neopravnéné stavby

Neopravnénou stavbou se rozumi stavba, kterd byla zfizena na cizim pozemku
bez ptislusného opravnéni, tedy soukromopravniho titulu. Pojem neopravnéné stavby je
pojmem soukromopravnim, ackoli velmi casto stavba neopravnéna je i stavbou
nepovolenou, nelze tyto dva instituty sméovat'®. Nepovolenou stavbou je stavba (tzv.
cernd) ,,postavend — i kdyz treba na viastnim pozemku — V rozporu se stavebnépravnimi
predpisy, konkrétné bez stavebniho povoleni.“*® Naproti tomu neopravnénou stavbu lze
vymezit ve dvojim pojeti — SirSim a uzs$im. UZSi pojeti, tedy tak jak ji chape obcansky
zakonik, vymezuje neopravnénou stavbu tak, ze ,,pokud nékdo zridi na cizim pozemku
stavbu, aniz by k tomu mél obcanskopravni oprdavneéni, jde o stavbu neopravnénou a
tudiz i o neoprdavnény zasah do vlastnického prava vlastnika pozemku“167. V Sir$im
pojeti pak zahrnuje i ty stavby, které sice byly postaveny jako opravnéné, ale pozdéji
doslo k odpadnuti ¢asové omezeného (popft. titulu ¢asové neomezené¢ho, kdy nejsou
naplnény podminky pro to, aby stavba byla i nadale opravnénou) titulu k umisténi
stavby, stavby, které jsou vécmi movitymi a stavby, které nejsou vécmi v pravnim

smyslu.

Pravni Uprava je obsazena ve dvou ustanovenich - § 135¢ obcanského
zakoniku™®, ktery se tykd neopravnéné stavby ,.v uz$im smyslu®, tj. té, kterda je

neopravnéna jiz v okamziku zfizeni, a § 126 obcanského zakoniku'®, ktery je obecnym

165 Veiejnopravni pravni uprava také umoziiuje stavebnimu ufadu rozhodnout o odstrandni stavby,
predpokladem je ale absence povoleni stavét, nikoli soukromopravniho opravnéni.

166 KNAPPOVA, Marta; SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan a kol. Obcanské prdvo hmoté. 1. dil. 4. vydani.
Praha: Aspi, 2005, 424 s. IBSN 80-7357-127-7

7 SPACIL Jifi. Ochrana viastnického prava a neopravnénd stavba podle § 135¢ ObcZ. Datum vydani
2003. Ziskano z informac¢niho systému Aspi. LIT26774CZ

168 CESKO. Obcansky zakonik ze dne 26. tnora 1964, §135c. In: Shirka zikonii Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni.

(1) Ziidi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nemd prdvo, miize soud na navrh vlastnika
pozemku rozhodnout, Ze stavbu je treba odstranit na naklady toho, kdo stavbu zridil (dale jen "viastnik
stavby").

(2) Pokud by odstranéni stavby nebylo ucelné, prikaze ji soud za ndhradu do vlastnictvi vlastniku
pozemku, pokud s tim vilastnik pozemku souhlasi.

(3) Soud miize usporadat pomeéry mezi vlastnikem pozemku a viastnikem stavby i jinak, zejména téz zridit
za nahradu vécné bremeno, které je nezbytné k vykonu viastnického prava ke stavbe.*

19 CESKO. Obgcansky zékonik ze dne 26. unora 1964, §126. In: Shirka zdkomi Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. V platném znéni.
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ustanovenim ochrany vlastnika pted neopravnénymi zasahy do jeho vlastnického prava.
Problematika neopravnéné stavby je upravena velmi stru¢nym zptisobem, coz na jednu
stranu pfindsi vyhodu v tom, Ze je mozné velmi pruzné reagovat na vzniklé situace, na
druhou stranu vzhledem Kk zavaZznosti a Cetnosti vyskytu by byla jisté vhodné&jsi

podrobnéjsi a propracovanéjsi prava, zejména tam, kde nelze aplikovat § 135¢ ObcZ.

Pfed samotnym detailngj§im rozborem jednotlivych vysSe naznacenych ,.typt
neopravnéné stavby®, je nutno jesté ,,vytknout pted zavorku* nékolik zavért, k nimz

dospéla teorie i praxe.

Kpravni upravé, ktera bude pouzita na dany piipad, Nejvyssi soud
poznamenava: ,,Oprdvnénost stavby je treba posoudit podle prdavni upravy, jaka tu byla
v dobé jejiho vzmiku, zatimco zpiisob vyporadani mezi stavebnikem a viastnikem
pozemku, na némz je stavba umisténa, se odviji podle pravni upravy platné v dobé

;o 1 v o v 17 I 7 -, 171
rozhodovani soudu o neoprdavnéné stavbe.* % Na tomto mist& je vhodné upozornit™'~ na

172 173

stanovisko Nejvyssiho soudu '°, které bylo velmi kritizované™ ' a vztahovalo se

k otdzce neopravnéné stavby a socialistickych organizaci. Kritiku vyjadfil i Ustavni

A4

soud, ktery né€kolikrat pavodni zavéry Nejvyssiho soudu zpochybnil s odkazy na pojeti

Ceské republiky jako demokratického pravniho statu zalozeného na tcté k pravim a

oy v v 174
svobodam ¢lovéka a ob¢ana .

Za druhg, je tfeba poznamenat, ze vlastnikem neopravnéné stavby (jde-li o véc

z hlediska prava) je stavebnik, bez ohledu na vlastnictvi zpracovavaného materialu'”.

»(1) Viastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava neopravnéné zasahuje;
zejména se miize domahat vydani veci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje.

(2) Obdobné pravo na ochranu ma i ten, kdo je opravnén mit vec u sebe.*

Y70 pravni véta rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 17. 4. 2001 sp. zn. 22 Cdo 2392/99

1 Podrobngji se tomuto problému budu vénovat v zavéru kapitoly o historii neopravnén stavby.

172 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 1999 sp. zn. 2 Cdon 1031/97 ,,PFi posuzovéni otizky, zda
jde o neopravnénou stavbu ve smyslu obcanského zakoniku, je tfeba vychazet z pravni upravy platné v
okamziku vzniku stavby jako véci v pravnim smyslu. O neoprdvnénou stavbu nemiize jit tehdy, byla-li tato
stavba ziizena pred 1. 1. 1992 tzv. socialistickou organizaci.*

K urcité korekci doslo v pozdéjsi rozhodovaci praxi tim, Ze ackoli i nadéle byl popiran charakter téchto
staveb jako staveb neopravnénych, byla jim poskytnuta stejna ochrana.

3 Mimo jiné kritiku tohoto nazoru vyslovil i J. Spacil in SPACIL, Jiti. Neoprdvnénd stavba v nové
Jjudikature. Pravni forum, roc. 2004, ¢. 6. Ziskano z informacniho systému Aspi. LIT27111CZ

17 Jde napt. o nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 7. 2004 sp. zn. 1. US 599/03

5 \/ rozhodnuti ze dne 29. 7. 1999 sp. zn. 2 Cdon 1312/96 zaujal Nejvyssi soud neopominutelné
stanovisko k problematice zpracovani ciziho materialu a vlastnictvi stavby: ,, V rozhodovaci praxi soudii
se prosadil i nazor, Ze viastnikem stavby miize byt nejen osoba odlisna od vlastnika pozemku, ale miize
jim byt téz osoba odlisnd od té, ktera vystupovala jako stavebnik ve stavebnim 7izeni. Jinak receno,
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Stejn¢ tak neni vlastnikem stavby vlastnik pozemku, coz odrdzi absenci zésady
superficies solo cedit v ¢eském pravu. Stavba v okamziku, kdy se stane véci v pravnim

smyslu, se odd¢€li od pozemku a jeji pravni osud s nim neni spojen.

Co se tyCe ,neopravnénosti, tak judikatura dospéla k zavéru, ze ,,Pro
kvalifikaci stavby jako neopravnéné neni treba, aby byla zrizena zcela na cizim
pozemku; postaci, kdyZ je na tomto pozemku ziizena zédsti“*'® Otazkou pak bude
vyporadani této stavby, kdy vzhledem k tomu, Ze se nachazi na dvou pozemcich,
nebude mozné ptikazani stavby vlastniku pozemku (nebude-li vlastnikem obou
predmétnych pozemkil), pokud nebude mozné stavbu rozdélit'’”’. Zaroven je treba
pfipomenout, Ze v posledni dobé v souvislosti s digitalizaci katastralniho operatu
bychom se s témito piipady mohli setkavat Castéji. V disledku digitalizace se muze
ménit rozloha, resp. hranice, pozemku a tedy stavby na nich se nachazejici se mohou
stat neopravnénymi. Tato situace zasahuje vyraznym zptsobem do postaveni vlastnik,
a je otazka, jak se s ni vyporadaji soudy pti svém rozhodovani'’®. Avsak Nejvyssi soud
se k otazce vlastnictvi, resp. jeho existence a ochrany, a evidenci v katastru nemovitosti
vyjadtil takto: ,,Vymezeni parcely je jen evidencni zdleZitosti a nemiize nic meénit na
viastnickém pravu; proto také soud nemiiZe urcovat, jaka je ve skutecnosti vymeéra
parcely, nebot’ stanoveni vymery parcely je véci katastralniho uradu, ktery parcely
eviduje!™ Tento zavér lze parafrazovat tak, 7e pfedmétem vlastnictvi je pozemek, a
jeho velikost se nepodléhd zménam v disledku novych technologickych prostredkli
pouzivanych pii méfeni. Ackoli pozemek byva v drtivé vétsiné ptipadi konkretizovan

Vv pravnich ukonech parcelnim ¢islem a odkazem na katastralni mapy, nelze v tomto

nebylo (a ani dnes neni) vylouceno, aby osoba, kterd financuje stavbu z viastnich prostredkii, pripadné ji
buduje z viastniho materialu a podili se na ni viastni praci, se stala vlastnikem stavby presto, ze stavebni
povoleni bylo udeéleno (a kolaudacni rozhodnuti posléze vydano) na jméno osoby jiné, a to i tehdy,
vznikla-/i tato situace obchdzenim stavebnich predpisii (u védomi, Ze osobé, kterd ve skutecnosti stavbu
vybudovala pro sebe, by stavebni povoleni vydano nebylo). Rozhodujici tedy je, zda prislusna osoba
zpracovala stavebni material, s umyslem vytvorit novou véc zpracovanim pro sebe.

176 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 6. 1. 2004 sp. zn. 22 Cdo 268/2003

YT Za urcitych okolnosti miize byt predmétem obcanskopravnich vztahii i ¢dst stavby, pokud je stavba
redlné rozdélena. Redlné rozdeéleni stavby je mozné jen tehdy, vzniknou-li na zakladé provedenych
stavebnich tprav podle stavebnich predpisii samostatné véci“ in SVESTKA, Jifi; SPACIL, Jifi;
SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. § 460 az 880 Komentd¥. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, 652 s. ISBN 978-80-7400-108-6; vertikalni déleni je vylouceno. Tento velmi
restriktivni piistup k déleni staveb vyplyva nejen zrespektovani pravnich zasad, ale také z praktické
stranky véci.

8 Nenalezla jsem zadné rozhodnuti tykajici se otdzek neopravnéné stavby ,vzniklé* nasledkem
digitalizace.

7% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 2. 2. 2011 sp. zn. 22 Cdo 3123/2009
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ptipad¢ postupovat podle pravni Upravy vztahujici se k neopravnéné stavbé, ale je tfeba

tesit tyto otazky obdobné jako problematiku stavby opravnéné.

Po struéném tvodu do problematiky, budou v dal$im textu charakterizovany
jednotlivé okruhy problému tak, jak byly vyse klasifikovany ,typy* neopravnénych

staveb.

4.2 Problematika ,,staveb®, které nejsou vécmi v pravnim smyslu
Judikatura pak dava stru¢né a jasné voditko jak postupovat: ,,Stavba, kterd neni
vect podle § 119 ObcZ, je soucasti pozemku a viastnictvi k ni nabyva vlastnik pozemku

prirustkem; domdhat se odstranéni této stavby lze jen zdpiirci Zalobou (§ 126 odst. 1

0bcz). <180

Zéakladnim nastrojem obrany vlastnika bude Zaloba podle § 126 odst. 1
obcanského zakoniku. ,,Viastnik pozemku se miize domahat negatorni Zalobou, aby se
ten, kdo jeho vlastnické pravo neopravnené rusi stavbou, kterda neni véci ve smyslu
obcanského prava, zdrzel dalSich zdsahii a odstranil ndsledky zasahii jiz provedenych,

tedy aby odstranil i vysledek stavebnich praci provedenych na pozemku.“lg1

Vztahy mezi vlastnikem pozemku a ,,neopravnénym stavebnikem®, pokud by
vlastnik nemé¢l zdjem na odstranéni provedenych zasahtl, resp. tyto zasahy by nebylo
mozno odstranit, by se mezi stranami vypofadaly podle ustanoveni o bezdivodném
obohaceni nebo ndhradé¢ Skody — volba pouziti bude zaviset na tom, zda doslo
neopravnénym zasahem ke zhodnoceni a vlastniku pozemku tak vznikl majetkovy

prospéch, nebo naopak doslo ke Skodé¢.

V otazce néhrady Skody bude rozhodovat zavinéni (nebot’ tyto piipady budou
spadat pod obecnou uUpravu § 420 obcanského zakoniku) — vtomto piipadé zda
stavebnik véd¢l nebo védét mél a mohl, Ze zfizuje ,,stavbu® na cizim pozemku ¢i

nikoliv. V drtivé vétsing ptipadu bude zavinéni dano alesponi v roviné nedbalosti.

180 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5. 1996 sp. zn. 3 Cdon 1035/96

181 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20. 3. 2002 sp. zn. 22 Cdo 1911/2000 in SVESTKA, Jifi;
SPACIL, Jiti; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik I1. § 460 az 8§80 Komentar.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 711 s. ISBN 978-80-7400-108-6
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4.3 Stavby, které jsou vécmi movitymi
Charakteristika movitych staveb naznaCuje i zpisob vypofadani. Stejné jako
Vv predchozim ptipad¢ ani tady nelze pouzit upravu neopravnéné stavby obsazenou v §
135¢ obcanského zakoniku. Opét je tedy ochrana vlastniku pozemku poskytnuta v rdmci
obecné upravy § 126 odst. 1 obcanského zakoniku. Vlastnik zde bude zalovat na
vyklizeni pozemku, popt. mize petit sméfovat na odstranéni stavby. Pro oba tyto zavéry

1ze najit argumenty.

V piipadé zaloby na vyklizeni pozemku se lze opfit judikaturu, ktera zastava
nazor, ze: ,,Podle § 126 odst. 1 ObcZ ma vlastnik pravo na ochranu proti tomu, kdo do
jeho viastnictvi neopravnené zasahuje (...) Neopravnény zdsah do vlastnického prava k
pozemku miize spocivat i v tom, Ze na pozemku jsou umistény movité veci jiného, aniz se
jejich umisteni opira o pravni ditvod. V takovém pripadé se miize vlastnik pozemku
domahat ochrany svého vlastnického prava k pozemku Zalobou na vyklizeni proti
viastniku movitych veci. (...) Z toho vyplyvd, Ze Zaloba na vyklizeni pozemku je
prostiedkem, ktery poskytuje vlastniku pozemku ochranu proti tomu, kdo mad

o ;v v . . - e 182
neopravnéné na tomto pozemku umisteny veci movité.*

Co se tyce odstranéni stavby, je mozné se odvolat na teoretické vymezeni pojmu
stavba. Lze-li se domahat odstranéni nemovitosti umisténé na cizim pozemku, jisté se
1ze domahat i odstranéni stavby movité. Judikatura v oblasti nemovitych staveb zastava
konstantni nézor, Ze nelze Zalovat na vyklizeni pozemku, nebot’ v ptipad¢ takového
rozhodnuti by byl vyrok nevykonatelny pro jeho nejednoznacnost a pozaduje Zalovat na
odstranéni stavby'®®. Z uvedeného vyplyva, Ze i v piipadé staveb movitych by bylo
mozno Zalovat na odstranéni stavby, nebot’ takovyto petit by byl dostatecné urcity a

nasledny vyrok rozsudku vykonatelny.

4.4 Neopravnéna stavba podle §135¢ ob¢anského zakoniku

Pravni Gpravou § 135¢c obcanského zdkoniku se fidi pouze ty stavby, u nichz

. « v ; / . v 7 . v N s184
stavebnik nemé&l uZivaci pravo k pozemku od samého po&atku, tj. uz v dobé zfizeni™®*.

182 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 10. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 740/99

183 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 6. 10. 2003 sp. zn. 22 Cdo 396/2003

184 vr ’ . s . ’ Ve, s ’ v .
wStavba zrizena na cizim pozemku bez existence prava stavbu ziidit je neoprdavnénou stavbou, jde o

neopravnény zdasah do vlastnického prava viastnika pozemku. Viastnik pozemku se v takovém pripadé

nemiize domahat ochrany vlastnickou zalobou (§ 126 ob¢. zdk.) ale musi Zadat o vyporadani neopravnené
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Pfi¢emz pro posouzeni je nerozhodné, zda me¢l stavebnik vetejnopravni povoleni ke
stavb& & nikoliv a stejné nerozhodné je i povédomi vlastnika o této stavb&'®. Vzhledem
ktomu, ze § 135¢c Ob¢Z je ve vztahu speciality k ustanoveni § 126 Ob¢Z, nebude
mozno pouzit pro vyporadani vztahti mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku

pouzit obecného ustanoveni § 126 Ob¢Z.

Zvlastni povahu ma i samotné fizeni o vypotradani neopravnéné stavby. Jde o
fizeni podle § 153 odst. 2 OSR, kdy ,.z prdvniho predpisu vyplyva urcity zpiisob
vyporddani vztahu mezi vcastniky.<*®® Jde o tzv. judicium duplex, kdy soud muze
piekrocit navrh stran nebo vypotadat vztahy mezi stranami jinak nez ¢eho se domahaji

V ndvrhu na zah4jeni fizeni.

Na uvod je nutné poznamenat, ze nejjednodus$im vypofaddnim neopravnéné
stavby je samoziejmé dohoda stavebnika s vlastnikem pozemku — K tomu je vhodné
citovat vyznamné rozhodnuti Nejvyssiho soudu'®, ve kterém je blize konkretizovan
okamzik, kdy v dusledku uzavieni dohody ztrdci pravo zalovat na vypoiadéani
neopravnéné stavby — ,.Pokud vlastnik pozemku a stavebnik uzaviou po zrizeni
neopravnené stavby smlouvu, na jejimz zaklade vznikne stavebnikovi pravo mit nadale
na cizim pozemku stavbu, nelze se domahat usporadani vztahii z neopravnené stavby
podle § 135¢ ObcZ. Pouhé vyjadreni souhlasu s dalsi existenci stavby vSak neni pravni
skutecnosti, ktera by takové prdavo zakladala; to, Ze vlastnik pozemku se nedomdha
odstranéni neopravnené stavby, jej nezbavuje prava domdhat se vyporadani podle §

135¢ ObcZ.*

§ 135¢c ObEZ nabizi troji variantu moznych feSeni — odstranéni stavby, ptikdzani
stavby za nahradu do vlastnictvi vlastniku pozemku, nebo jiné uspotfddani vztaht.
Otevienost vyctu feSeni, resp. velmi Siroky tieti zplisob vypotfadani, je dan rozséhlou

paletou situaci, ve kterych se mulze neopravnénad stavba realizovat. Nicméné pfi

stavby podle § 135¢ obc. zdk. Ustanoveni § 135¢ ob¢. zdk. je vzhledem k § 126 obC. zak. ustanovenim
specialnim‘ in rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 1997 sp. zn. 2 Cdon 932/96

18 Pravni véta rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2004 sp. zn. 22 Cdo 2612/2003 — ,Stavba je
neopravnéna tehdy, stavel-li nékdo na cizim pozemku, aniz by mu svedcil pravni titul, umoznujici tuto
stavbu na cizim pozemku zridit, pricemz je nerozhodné, zda stavebnik mél stavebni povoleni, ¢i samotné
vedomi viastnika pozemku, resp. statnich organii.”

188 CESKO. Ob¢ansky soudni ¥ad ze dne 4. prosince 1963. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické
republiky. 1963, ¢. 99, ¢astka 56, 383 - 428. V platném znéni.

187 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1627/99
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vypotfddavani neopravnéné stavby ,je treba vychdzet z poradi, v jakém zdkon
vypocitava jednotlivé zpusoby (...), a zprincipu, na nichz je zaloZeno obcanské

, o «l188
pravo.

Jako prvni je uvedeno odstranéni stavby. Soud jej tedy musi vzdy zvazovat jako
mozny zpusob vyporadani vztahii — zakladnim a jedinym kritériem, které uvadi zékon je
GiGelnost odstranéni stavby, chapané jako kritérium objektivni'®®. Tu vymezil ve svém
rozhodnuti Nejvyssi soud takto: ,,Ucelnost odstranéni neoprdvnéné ziizené stavby ve
smyslu §135¢ ObcZ je treba vzdy hodnotit objektivne, ti. s prihlédnutim ke vsem
okolnostem a povaze kazdého jednotlivého pripadu. V ramci této volné uvahy musi soud
prihlizet zejména k povaze a rozsahu hospodarské ztraty, ktera by odstranénim stavby
vznikla, k tomu, k jakému ucelu byla stavba zrizena a jaky je jeji charakter, jaky je
rozsah zastavéného pozemku, pripadné pozemku nutného k Fadnému uzZivani
neopravnené stavby, za jakych okolnosti byla stavba ziizena, zda stavebnik staveél v
dobré vire, Zze mu pozemek patri, zda vlastnik pozemku o stavbé vedeél a zda proti ni
zakrocil. Na soudu tedy je, aby porovnal hospodarskou a jinou ztratu, ktera by
odstranénim stavby vznikla na strané jedné, se zdjmem na dalSim vyuZiti stavby na
strané druhé. Bez vyznamu neni ani porovnani téchto ztrdt ve vztahu k ndslednému
hospodarskemu vyuZiti dosud zastaveéného pozemku neopravnénou stavbou, pripadné
pozemku dosud uzivaného v souvislosti s touto stavbou. Hospoddrska ztrata vznikla
odstranénim staveb predstavuje nejen ndklady na odstranéni staveb, ale i cenu

staveb.«!%

Jde tedy o velmi rozsdhlé posuzovani konkrétniho ptipadu se zohlednénim
moznych pifinosti stavby, ktera by zlstala zachovéana, a Gjmy, kterou zplsobi jeji
zachovani'®'. Vzdy je tieba prihlizet také k tomu, Ze stavba byla zfizena v disledku

zdsahu do prav treti osoby, bez jejiho svoleni a jedndnim, které je v rozporu

188 SVESTKA, Jifi; SPACIL, Jiti; SKAROVA, Marta; HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. §
460 az 880 Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 793 s. ISBN 978-80-7400-108-6

189 SPACIL, Jifi. Ochrana viastnického prava a neopravnénd stavba podle § 135¢ Ob¢Z. Datum vydani
2003. Ziskano z informaéniho systému Aspi. LIT26774CZ

190 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2003 sp. zn. 22 Cdo 880/2003

91 Ustavni soud ve svém rozhodnuti ze dne 28. 3 1996 sp. zn. I US 198/95 zéroveii odmitl jako divod
zachovani stavby jen finan¢ni naro¢nost jejiho odstranéni - ,,Ekonomickd nevhodnost odstranéni stavby je
z hlediska posouzeni verejného zdjmu sama o sobé jako divod k zamitnuti navrhu na jeji odstranéni
nepostacujici.*
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s pravem™2. Na druhou stranu v témze rozhodnuti Ustavni soud odmitd odstranéni
stavby jako hlavni feSeni — ,,Vysledkem uvedeného jedndani je pak stiet dvou prav, kde
vlastnické pravo ke stavbé omezuje pravo majitelii pozemku v jejich vlastnickych
opravnénich, zejména pokud jde o jejich pravo vec uzivat. Pravidla pro reseni konfliktii,
jez z tohoto stretu mohou vyvstat, zakotvuje jiz zminéné ustanoveni § 135¢ obcanského
zdakoniku. Vzhledem k znacné ruznorodosti pripadii tzv. neopravnénych staveb, jez
mohou v praxi nastat, nutné musi pravni uprava poskytovat vice moznosti reseni, aby
nedochazelo ke zjevné nespravedlivym vysledkim. Jinymi slovy receno, nelze vychdzet z
toho, zZe by jedinym ustavne konformnim resenim bylo odstranéni "neoprdavnéné" stavby,

’ v ;1.7 v . ey vrgr 7 ‘. . o ¢¢193
nybrz musi byt otevien prostor i pro jiné usporadani vzajemnych vztahi.

Velmi vyznamnym korektivem bude pfi rozhodovéni i chovéani vlastnika
pozemku — zejména to zda o neopravnéné stavbé veédél a védél-li, jakymi zplsoby (a
zda vubec) zakro€il proti stavebnikovi. V dob& platnosti Obecného obcanského
zakoniku ztracel vlastnik pozemku vlastnické pravo k pozemku, a poctivy stavebnik mu
byl povinen nahradit obvyklou cenu pozemku.*® Stejna koncepce je zvolena i navrhu
nového obcanského zakoniku. Podle platné pravni upravy jde pouze o kritérium pro
posuzovani uéelnosti odstranéni stavby nebo otazky, zda odstranéni stavby je v souladu

195

S dobrymi mravy, tj. neni Sikanou Ve vyjimeénych situacich Ize odmitnout

poskytnuti ochrany vlastnikovi, a to tam, kde ,,vykon prdava na ochranu viastnictvi vazné
poskodi uzivatele véci, aniz by vlastnikovi prinesl odpovidajicich prospéech, a vyhoveéni

<196

zalobé by se dotykalo zviast vyznamného zajmu Zalovaného. Timto divodem ale

nikdy nemtlZe byt pouze fakt, ze stavba se nachdzi na pozemku pouze zC€asti a

192 K tomu judikoval Ustavni soud: ,,Pi posuzovani pripadii tzv. neopravnénych staveb, k jejichz ziizeni
doslo umyslnym protipravnim jednanim stavebnika, tak musi byt ochrana vlastnickych prav majitele
pozemku prioritni. Pokud tento princip respektovan nebude, mad toto nejen dopady na samotného
viastnika, ale na celou spolecnost, v niz se vytvari povedomi o "vyhodnosti" nedodrzovani prav ostatnich
se vsemi nezdadoucimi diisledky. Vzhledem k tomu nelze mit za to, ze by v zajmu spolecnosti byla ochrana
takového "neopravneéného" stavebnika. Na strané druhé je v zdjmu spolecnosti, aby i v téchto pripadech
nedochdzelo ve vztahu ke stavebnikovi k nadmeérné tvrdym, a tedy obecné neakceptovatelnym resenim. O
postupu podle § 135¢ odst. 1 obcéanského zdkoniku proto tieba uvazZovat vidy tehdy, neexistuji-li na
strané tohoto stavebnika divody zvlditniho zietele hodné. in nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005
sp. zn. I11. US 455/03

1%3R ozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005 sp. zn. III. US 455/03

194§ 418 OZO in fine

195V pripadé, Ze viastnik pozemku od pocdtku o neopravnéné stavbé védél a bez vdiného divodu se u
stavebniho uradu nebo u soudu nedomdhal zastaveni stavebnich praci a brani se az po dokonceni stavby,
Jje treba zvazit, zda jeho jednani neni Sikanou a zda by rozhodnuti o odstranéni stavby nebylo v rozporu s
dobrymi mravy.* in rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 17. 4. 2002 sp. zn. 22 Cdo 432/2002

1% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 10. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 740/99
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odstranéna by musela byt cela, resp. i ta c¢ast, kterd se nachdzi na sousednim

pozemku'®’.,

Druhou alternativou, kterou uvadi § 135¢ Obc¢Z, je piikazani stavby do
vlastnictvi vlastnika pozemku. Zakon jej vSak striktné vaze na souhlas vlastnika
pozemku, nikoli vlastnika stavby. Tato disproporce odrazi fakt, Ze to byl stavebnik, kdo
zasahl do prava vlastnika pozemku. Nejvyssi soud pak dovodil, s odkazem na ucelnost
odstranéni stavby, jednoznacny zéavér, ze ,Jestlize vlastnik pozemku souhlasi s
prikazanim stavby do jeho viastnictvi za nahradu, byt takovy zpiisob vyporadani vztahu
viastnikii vyslovne sam nenavrhuje, pak musi soud, ktery neni v tomto rizeni navrhem
vazan, vyporddani tohoto vztahu podle § 135¢ odst. 2 ObcZ zvazovat. Pritom musi
prihlizet k tomu, zZe jde o zpusob vyporadani, ktery neprinasi viastniku stavby
hospodarskou ztratu, kterou by nutné znamenalo odstranéni stavby. (...) zdsadné nelze
povazovat odstranéni stavby z ciziho pozemku podle § 135¢c odst. 1 ObcZ za ucelné,
pokud jsou splnény predpoklady pro prikazani stavby vlastniku pozemku ve smyslu §
135¢ odst. 2 Ob¢Z. %

Tteti moznosti, kterou § 135¢ OZ nabizi, je vypotfadani vztahl jinak. Obcansky
zakonik vyslovné upozoriiuje na vécné bifemeno jako prostiedek k vyporadani vztaht
Z neopravnéné stavby. Nicméné vécné biemeno je omezenim vlastnického prava a jako
takové podléhd hranicim ¢l. 11 Listiny. Praxe proto zaujala pomérné restriktivni nézor,
co se tyCe moznosti jeho ztizeni — ,,Omezeni viastnického prava vlastnika pozemku, na
kterém byla neoprdavnéné ziizena cizi stavba, zrizenim vécného bremene ve prospéch
stavebnika je mimoradnym opatrenim, které pripada v uvahu jen ve vyjimecnych
pripadech. To je patrno i ze skutecnosti, Ze Listina zakladnich prav a svobod s nucenym
omezenim vlastnického prdava v soukromém zdjmu vyslovné nepocita (to neplati pro
zdkaz zneuzivani vlastnického prava, pripadné pro zakaz imisi - viz ¢l. 11 odst. 3), tim
spise v pripade, kdy jde o soukromy zdjem toho, kdo do prava viastnika zasdahl bez

pravniho ditvodu. Pri reSeni situace, ktera nastala v dusledku zrizeni neoprdvnéné

Y97 K tomu judikoval Nejvyssi soud ,,Nesouhlas viastnika jiného pozemku, na némz stavba alované také
stoji, s jejim odstranénim nemiize trvale branit Zalobciim ve vykonu jejich prav k pozemku stavbou, jejiz
dalsi existence pozbyla opravnéni.“ In rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2005 sp. zn. 22 Cdo
458/2005

198 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2005 sp. zn. 22 Cdo 1977/2004
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stavby, je tedy treba brat do uvahy predevsim ochranu prav viastnika pozemku, do jehoz

, S . 199
prav bylo neopravnené zasazeno.*

Stejny postoj ma judikatura i k otdzce nahrady za omezeni uzivani pozemku —
»PFi stanoveni nahrady za zrizeni vécného bremene podle § 135¢ odst. 3 ObcZ nelze
vychazet jen z ceny, za kterou by bylo mozno v daném misté a case dosahnout jeho
zrizeni smlouvou. Je treba vychazet ze skutecnosti, ze vlastnik pozemku byl omezen proti
své wiili, pripadné bez svého vedomi, a prihlizet k okolnostem, za kterych byla
neopravnena stavba zrizena (tedy i k pripadné dobré vire stavebnika) a k ujme,
postihujici viastnika pozemku“zoo. Tyto ndzory nelze nez privitat, nejmarkantnéjsi je
stanovisko Nejvyssiho soudu praveé v otdzce ndhrady za vécné bifemeno, ackoli obdobné
nazory zastava i v otazce nahrady za ptikazani pozemku do vlastnictvi vlastnika stavby,

kde vychodiskem neni cena odhadni, ale obvykla®®*.

Praxe velmi vyznamnym zplisobem ovlivnila dal§i ze zpasobi vypotradani
neopravnéné stavby, a to ptikdzani pozemku do vlastnictvi vlastnika stavby, kdyz dosla
k zavéru, Ze neni tfeba souhlasu vlastnika stavby, vzdy ale musi souhlasit vlastnik
pozemku.?? V citovaném rozhodnuti soud mimo jiné argumentuje i nasledky, které
S sebou nese nemoznost uzivani pozemku — jde o ztratu uzitka z vlastnictvi plynoucich,
vcetné moznosti pozemek uzivat, vyrazné ztraty hodnoty, ackoli zlistdvaji zachovany
povinnosti s tim spojené, zejména danové a poplatkové zatizeni. Rozsah pozemku, ktery
bude takto v podstaté ,,vnucen® stavebnikovi se odviji od konkrétni situace, tj. jde o

w7 L1, ML 7 ~roogox 2
zastavéné pozemky a pozemky nutné k fadnému uzivani stavby.?*

199 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1627/99

200 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2000 sp. zn. 22 Cdo 2145/98

200 zakladem pro stanoveni primérené nahrady je obecnd cena nemovitosti obvykla v daném misté v dobé
rozhodovani. Neni namisté vychdzet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového
predpisu. Naznaceny postup by sice odpovidal praxi soudii v dobé, kdy se ani ucastnici smluv nemohli
odchylit od ceny nemovitosti vypoctené podle cenového predpisu, ale nerespektoval by stavajici pravni
stav, kdy Ize pri smluvnich prevodech sjednat i cenu odlisnou od ceny podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjisténa podle cenovych predpisit jen urcity informativni, orientacni vyznam a je
smérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a ucastnici smlouvy jiz
nejsou vazani cenou zjistenou podle cenoveho predpisu. Pritom pouze obecna cena vyjadruje aktualni
trzni hodnotu nemovitosti** in rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1627/99

202 Jestlize s tim souhlasi viastnik pozemku, lze pFi rozhodovani dle § 135¢ obé. zdk. pozemek zastavény

113

neopravnénou stavbou prikazat za ndahradu do vlastnictvi stavebnika, a to i proti jeho vili. “ in
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1627/99
203 Tamtéz.
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Z hlediska rozhodovéani o neopravnéné stavbé je nutné vyiesit otazku aktivni
legitimace k podani zaloby. V celém rozsahu, tj. pro vSechny moznosti feseni dle odst.
1, 2,3 § 135¢c Ob¢Z, mé pouze vlastnik pozemku. Nicméné 1 stavebnik miize mit zéjem,
zvlast jde-li o stavebnika v dobré vife, na vypotadani vztahli z neopravnéné stavby. Zde
se lze ztotoznit se zaveéry teorie i praxe, ktera ptiznava aktivni legitimaci k zalobé podle
§ 135¢ odst. 3 Ob&Z.2* Na zakladg zaloby podané vlastnikem stavby viak soud nemiize
rozhodnout o odstranéni nebo piikdzani stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku,
Vv ptipad¢, Ze shledd podminky pro takova rozhodnuti, zalobu zamitne.?® Zde tedy neni

soud povinen véc rozhodnout jako v p¥ipadg, kdy Zalobu podava vlastnik stavby®®.

K otazce zalobniho petitu je tfeba zdlraznit, Ze nelze zalovat na vyklizeni
pozemku, resp. touto cestou nelze dosahnout odstranéni stavby?”’. Soud je povinen
poucit vtomto smyslu Zalobce?®®. Na druhou stranu je tieba upozornit, Ze ,,pokud
Vlastnik pozemku, na kterém je postavena neoprdvnéna stavba, poda Zalobu na vyklizeni
pozemku, aniz by se domahal rozhodnuti o neopravnéné stavbé podle § 135¢ ObcZ, neni
tato skutecnost ditvodem k zamitnuti Zaloby na vyklizeni pozemku. Vzhledem k tomu, ze

vkon rozhodnuti vyklizenim nemovitosti se netyka nemovitosti na pozemku zrizenych,

204 \/ rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 6. 12. 2001 sp. zn. 22 Cdo 1090/2000 se k tomu uvadi: ,,Z
dikce § 135¢ odst. 3 ObcZ, ktery se jiz o navrhu viastnika pozemku nezminuje, Ize viak dovodit, zZe navrh
na jinou upravu vztahi viastnika pozemku a vlastnika neopravnéné stavby, nez jaky je uveden v § 135¢
odst. 1, 2 ObcZ, zejména navrh na zrizeni vécného bremene, které je nezbytné k vykonu vlastnického
prava ke stavbe, miize podat i viastnik stavby, a to i samostatnou zalobou. To vyplyva i ze skutecnosti, ze
zakon poskytuje vlastnikovi neoprdvnéné stavby vyssi ochranu nez tomu, kdo do vlastnického prava k
pozemku neopravnéné zasdahne jinym zpiisobem nez stavbou. Je téz treba respektovat zdjem viastnika
stavby na tom, aby jeho pravni postaveni bylo ujasnéno a mohl se tak rozhodnout o dalsim postupu ve
vztahu ke stavbé, je-li vlastnik pozemku necinny.

2% Tamtéz.

206 \/ piipadé vlastnika pozemku by zamitnuti Zaloby znamenalo odmitnuti spravedlnosti, denegatio
iustitiae.

27 Nejvyssi soud se vyjadiil tak, Ze ,,Zaloba na vyklizeni pozemku poskytuje viastniku pozemku ochranu
proti tomu, kdo mad neopravnéné na tomto pozemku umistény véci movité, prip. tento pozemek uzivd,
nedotykda se véci nemovité, nachdzejici se na pozemku a ndlezejici tomu, kdo md pozemek vyklidit.
Viastnik pozemku se miize domdhat jeho vyklizeni bez ohledu na to, zda se na uvedeném pozemku nachdzi
rovnéz nemovitd stavba nalezejici osobe, proti které zZaloba na vyklizeni sméruje. Pokud se viastnik
pozemku chce domoci vyklizeni pozemku, na kterém je téz umisténa cizi stavba, nemusi Zalovat na
odstranéni stavby. Zaloba na vyklizeni pozemku je jednou z viastnickych Zalob, které maji samostatny
skutkovy zdklad, podle toho jakym zpiisobem zalovany do vlastnického prava zasahuje; jinou takovou
zalobou je zaloba na odstranéni stavby. Viastnik totiz miize mit zdjem na tom, aby pozemek sam uzival,
aniz by mu vadila stavba na ném zrizenda,; pripadné hodla upravit své vztahy vzniklé z neopravnéné stavby
Jjinak anebo iniciativu o upravu vztahii z neopravnéné stavby prenechd na vlastnikovi stavby® in
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 3. 1. 2006 sp. zn. 22 Cdo 1987/2005

208 Domdhd-li se viak viastnik vyklizeni pozemku a z Zalobnich tvrzeni je ziejmé, Ze mu jde o odstranéni
stavby, jde o rozpor mezi zalobnim navrhem a zalobnim tvrzenim a soud je povinen zalobce o nutnosti
odstranit tento rozpor poucit podle § 43 odst. 1 o. s. . in rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 10. 11.
2000 sp. zn. 22 Cdo 740/99
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zustanou v tomto pripade nemovité stavby zalovaného na pozemku zalobce, Zalovany se

. ’ v ;v v ’ ’ ’ v 209
bude moci domdhat zrizeni pristupu k témto stavbam ve spravnim rizeni*"".

Otazky vypotadani neopravnéné stavby pak vyrazné ovlivituje neproml¢itelnost
zaloby podle § 135¢ Ob¢Z — ta vyplyva z § 100 odst. 2 ObEZ. Nazor o nepromlicitelnosti
zastava reprezentativni judikatura, nicméné se objevuji 1 nézory opacné. Vzhledem
k zasad¢ pravni jistoty se jevi jako spravnéjsi nazor, podle n¢hoz lze zalobu promlcet.
Z praktického hlediska by byla vhodné konstrukce obdobného charakteru jako v ptipadé
vydrzeni, tj. desetileta lhtlita, plynouci ode dne, kdy se vlastnik pozemku dozveédél o
stavbé a o tom, kdo je jejim vlastnikem, po jejimz uplynuti by se vlastnik pozemku
nemohl domahat odstranéni stavby. Na druhou stranu se nelze ztotoznit s ndzorem J.
Chalupy, ktery tvrdi, Zze proml¢eni prava na vyporadani neopravnéné stavby spada pod
obecnou apravu § 101 Ob&Z?'®, dojde tedy k oslabeni narokd podle § 135¢ odst. 1,2
ObcZ a to vobecné objektivni tiileté 1hité. S vySe citovanymi ndzory nelze plné
souhlasit z divodu samotné povahy neopravnéné stavby — kdy do vlastnického prava
k nemovitosti je zasahovano bez pravniho divodu. Dle mého nézoru nelze pfipustit
pouze majetkovou povahu vypoiradani, jde i obnoveni porusenych pravnich vztahu,
které nelze redukovat na pouhou finan¢ni hodnotu. Zaroven je tfeba zdlraznit i otazku
hodnot, k nimz jsou prava oslabovana. Pozemky byly (a v minulosti byl tento fakt jesté
vyrazngj$i), jsou a budou vyznamnym zdrojem bohatstvi, uchovatelem hodnot, nelze
proto pouze ve tiileté lThité oslabit uzivaci prava k nim natolik, Ze zbyva (v rozsahu
Vv jakém jsou zasaZeny ,,fadnym uzivanim* stavby) pouze holé vlastnictvi, a to na dobu

Zivotnosti stavby, kterd mnohdy ptesahuje stoleti.

Nicméné nelze opominout, ze ani pfijeti ndzoru nepromlcitelnosti neni cestou,
kterou by bylo mozZno akceptovat, zejména s odkazem na zasadu pravni jistoty a zasadu

vigilantibus iura. Vlastnik stavby v takovém pfipad¢ je v podstaté odkazan na vuli

209 Tamtés.

20 Pravo viastnika pozemku na odstranéni stavby neopravnéné ziizené na cizim pozemku a pFikdzani
stavby do viastnictvi viastnika pozemku, na némz je takovato stavba zrizena, je pravem svého druhu, které
mad povahu represivni majetkové sankce. Postihuje stavebnika, ktery jednal urcitym, kvalifikovanym
zpusobem. (...) Marné uplynuti trileté promiceci doby ma za nasledek jen to, Ze neni mozné s uispéchem
podat navrh na odstranéni stavby, pripadné prikazani stavby do viastnictvi viastnika pozemku, kdyz
viastnik stavby na cizim pozemku vznese namitku promliceni.” in CHALUPA, Lubos. Promiceni prava na
odstranéni neopravnéné stavby. Pravni rdadce [online] 1999, ro¢. 1999, €. 5 [cit. 2012-03-10]. Dostupné
z: http://www.akchalupa.cz/http:/www.akchalupa.cz/promlceni-prava-na-odstraneni-neopravnene-stavby
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vlastnika pozemku, kdy se rozhodne zalovat, shleda-li soud, ze nelze rozhodnout dle

§135¢ odst. 3 ObcZ.

4.5 Stavby, které se staly neopravnénymi teprve po svém vzniku
Poslednim ,,druhem* neopravnéné stavby je ta, kdy stavebnik mél uzivaci pravo
k pudg, tj. titul k umisténi stavby, v dobé jejiho zfizeni a po urcitou dobu poté na
zaklad¢ dohody s vlastnikem pozemku, rozhodnuti spravniho organu nebo ze zakona.
Podle povahy uzivaciho prava k pudé¢ je tieba rozliSovat mezi ¢asové neomezenymi a
docasnymi, toto rozliSeni ma pak vliv i na otazku vypotadani, resp. na to zda se stavba
stane neopravnénou nebo zda piijde o stavbu opravnénou, tak jak bylo pojednano vyse

v kapitole tieti.

Stavba zfizena na zakladé docasného uzivaciho prava je nepodfaditelna pod
upravu § 135¢ obcanského zdkoniku. Ochranu vlastnikovi pozemku poskytuje § 126
odst. 1 obcanského zakoniku, tj. Zaloba na odstranéni stavby. Zakladni mySlenka
ovladajici tuto oblast je vyjadiena v judikatufe takto: ,,Pokud vsak stavebnik zridi na
zaklade dohody s viastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této dohody
opravnén uzivat jen docasné, ztrdaci po uplynuti sjednané doby (pripadné po jiném
zpusobu zaniku prava) pravo mit nadale na tomto pozemku docasné umisténou stavbu a
neopravnené tak zasahuje do vlastnického prava vlastnika pozemku, ktery se miiZe
podle § 126 odst. 1 obc. zak. domahat odstranéni stavby. Vlastnikovi stavby, jehoz
obligacni pravo mit na pozemku umistenou stavbu v diisledku casového omezeni tohoto
prava zaniklo, nendlezi namitka proti zalobe viastnika pozemku, ze ma pravo mit na
pozemku stavbu. Tyto zdsady se uplatni i v pripade, ze pravo, jehoz obsahem je docasné
umisténi stavby na pozemku, zanikne jinak. V pripade, Ze stavebnik umisti stavbu na
cizim pozemku na zdkladé najemniho prava k pozemku, které miize byt stranami
vypovezeno, jde o zvlastni pripad docasného uzivani pozemku, zanikne-li ndjemni
pravo, zanikne téz obcanskopravni oprdvneni mit na cizim pozemku stavbu.“?!* Tento
nazor byl prevzat i Ustavnim soudem, ktery jej doplnil o nahled odraZejici koncepci

ochrany vlastnického prava zakotvenou v ¢l. 11 Listiny tim, ze zdlraznil, ze jiny postup

21 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1997/2000
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by byl nedovolenym, rozuméno nespliujicim podminky ¢l. 11 Listiny, omezenim

I 212
vlastnického prava“-.

Z hlediska zasad pravni jistoty a ochrany prav nabytych v dobré viie lze s timto
nazorem takika beze zbytku souhlasit. Ona vytka, kterou ,,takika* skryva, je obsazena
Vv zavéru, ze 1 v piipadé, kdy docasny vztah zanikne jinak, bude moci vlastnik zalovat na
odstranéni stavby. V tomto piipadé¢ by bylo jist¢ vhodné&j$i poskytnout ochranu
stavebnikovi, ktery bez svého zavinéni a bez moznosti jakékoli obrany, ztraci opravnéni
k pozemku a zaroven je zatizen povinnosti stavbu na svij naklad odstranit. Zde by bylo
vhodnéjsi poskytnout vlastniku stavby jakousi ,,dobu hajeni® béhem, niz by nemohl byt
donucen stavbu odstranit. Z praktického hlediska by ale tento postup byl jen obtizné
proveditelny, divodem je vylouceni pouziti § 135¢ ObcZ, na jehoz zakladé by mohlo
byt zfizeno Casové omezené vécné biemeno, ackoli i zde je mozné rozhodnout, resp.

odmitnout ochranu vlastnickému pravu k pozemku, na zdklad€ odkazu na dobré mravy.

Vedle zminéného nazoru se objevuje i1 stanovisko opacné, podle kterého i stavba,
jez se stala neopravnénou po odpadnuti titulu k uzivani ciziho pozemku, méla spadat
pod upravu § 135c obcanského zakoniku. Hlavni argumentem je ,.Ze v pripadé tzv.
,,opravnéné stavby‘“ na cizim pozemku miize soud v pripadé sporu mezi viastnikem
pozemku a vlastnikem stavby upravit vykon viastnickych prav téchto viastnikii v mire
primérené pomeérum analogicky dle ustanoveni § 135¢ odst. 3 ObcZ (§ 853 ObcZ),
napr. zrizenim vécnych bremen nezbytné nutnych pro uzivani stavby. Analogie
ustanoveni § 135c odst. 3 ObcZ dle § 853 ObcZ je na misté proto, ze je-li mozna uprava
vzdjemnych prav a povinnosti mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem neopravnéné
stavby, tim spiSe je to v pripadé tzv. ,,oprdavnéné stavby*, zvlasté byla-li se souhlasem
viastnika pozemku (zékona) kolaudovana.“**®. Tento nézor odmita J. Spacil, ktery
nemoznost prijeti tohoto stanoviska spatiuje v celé fadé piekazek. Nejvyraznéjsi z nich

pak spatiuje v povaze rozhodnuti piijatych dle § 135¢ ObéZ, k ¢emuz dodava:

212 Nalez Ustavniho soudu ze dne 2. 4. 2001 sp. zn. IV. US 22/01, v dal§im textu Ustavni soud své

stanovisko oslabuje odkazem na moznou Sikanu ze strany vlastnika pozemku, procez také napadena
rozhodnuti zrusil.

213 CHALUPA, Lubos. K odstranéni tzv. ,,oprdvnéné* stavby na cizim pozemku. Prdavni rddce [onling].
2001 roc. 2001, €. 7 [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.akchalupa.cz/http:/www.akchalupa.cz/k-
odstraneni-tzv-opravnene-stavby-na-cizim-pozemku; éemuz ptedchazi: ,,Pokud existovalo zdkonné ci
smluvni obéanskopravni opravnéni stavebnika ke zrizent trvalé stavby na cizim pozemku, napi. rodinného
domku, kostela, sportovniho aredlu, nemohl byt viastnik pozemku spravedlivé presvédcen o tom, Ze
existence techto trvalych staveb miiZe byt krdtkodobd a v budoucnu zavisla jen na jeho viili
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»~Konstitutivni rozhodnuti nedeklaruje jiz existujici prava a povinnosti, ale zasahuje do
hmotnepravni sféry ucastniki tak, ze zaklada, meni nebo rusi subjektivni prava a
povinnosti. K takovému zasahu je treba vyslovného ustanoveni zdakona, ktery vyjimecné
dovoluje zasahnout soudu do soukromych prav a povinnosti. Analogie je pouzivana tam,
kde je tzv. mezera v zdkone anebo kde soud ma zato, zZe pouziti obecnéjsiho ustanoveni
(v nasem pripadé by §lo o § 126 ObcZ), které na véc dopadd, by nebylo spravedlivé.“**
Nehledé na to, ze Gplné piijeti Chalupova nazoru by v kone¢ném disledku znamenalo
neexistenci moznosti uzivani pozemku pro ucely ztizeni stavby na dobu urcitou, nebot’
od okamziku, kdy by se stavba stala z hlediska prava véci, by se vlastnik pozemku
nedomohl odstranéni nemovitosti, dokud by fakticky nezanikla. Na druhou stranu by
tento nazor byl vychodiskem, jak jiz bylo zminéno vySe, v pfipad¢ odpadnuti do¢asného

uzivaciho prava pied uplynutim doby, na kterou bylo sjednano.

4.6 Neopravnéna stavba podle nového ob¢anského zakoniku

Zavedeni superficidlni zasady jako zékladni premisy pro charakteristiku
nemovitych véci, ¢imz se stavd zékladnim stavebnim kamenem 1 pro otazky
neopravnéné stavby, je zasadni a pfevratnou novinkou, jez zcela odliSuje Gpravu novou
od té soucasné. Na druhou stranu je tieba upozornit, ze pro neopravnéné stavby vzniklé
pfed okamzikem, kdy vejde novy obcansky zdkonik v Uc¢innost, jsou i nadale
nemovitymi vécmi od pozemku odliSnymi a vztahuji se na né ustanoveni o nemovitych

" 215
vécech

. Tato Uprava v ramci prechodnych ustanoveni je nezbytnou reakci na obdobi,
kdy byla zéasada superficies solo cedit vytlaena zpravniho fadu v souvislosti
S prosazovanim ideologickych zmén po udélostech roku 1948. Velmi vyznamnou je i
konstrukce zdkonného predkupniho, jejimz hlavnim cilem je sjednoceni vlastnictvi
pozemku a stavby v rukou jediné osoby (a tedy zaniku stavby jako véci v pravnim
smyslu), nikoli tedy snaha o vypotadani dosud nevyfeSenych vztahl k neopravnénym

stavbam vzniklym pfed tc¢innosti nového obcanského zakoniku.

214 SPACIL, Jifi. Ochrana viasmictvi k pozemku, na kterém je umisténa cizi stavba, na kterou nedopadd §
135¢ Ob¢Z a zZaloba na vyklizeni takového pozemku. Datum vydani 2003. Ziskano z informacniho
systému Aspi. LIT26773CZ

215§ 3025 navrhu nového ob&anského zékoniku z roku 2011. Novy obcansky zdkonik [online]. 2011 [cit.
2012-03-10]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho zakoniku 2011.pdf; toto ustanoveni se samoziejmé
nevztahuje pouze na neopravnéné stavby, ale na stavby na cizim pozemku obecné¢.
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Uprava problematiky je obsazena v § 1077 a nasl. navrhu nového obcanského

r ’ 216 wew v 7 s . N TN r v . r
zakoniku™™, pticemz zékladnimi korektivy pii vypotadani neopravnéné stavby je dobra
vira stavebnika a chovani vlastnika pozemku. Zvlastni pozornost je vénovana piestavku,

tedy situaci, kdy stavba je zfizena na cizim pozemku pouze z nepatrné ¢asti.

Obecna uprava je obsazena v § 1077 a promita superficialni zasadu — stavba na
pozemku ziizena ptipadd vlastnikovi pozemku stim, ze se musi s neopravnénym
stavebnikem vypotadat. Pravé v otdzce vyrovnani se uplatni princip dobré viry —
v piipad¢ jeji absence ma neopravnény stavebnik stejnd prava jako neptikazany
jednatel, v opacném piipadé ma narok na nahradu Géelné vynalozenych nakladu. Navrh
zaroven zohlediiuje zévaznost poruseni prav vlastnika pozemku a piipadnou zatéz,
kterou by s sebou mohlo nést vyrovnani se stavebnikem, a proto mu dava moznost, aby
podal navrh soudu na odstranéni stavby, i tady je vSak vyraznym korektivem dobra vira.
Na druhou stranu nelze veskerou odpovédnost za neopravnénou stavbu pienést na
stavebnika, zejména byl-li v dobré vite, a vlastnik pozemku nepodnikl zadné kroky
k tomu, aby provadéni stavby, o némz védél, zabranil, bez ohledu na to, zda $lo o jeho
liknavost, ¢i imysl uskodit. V téchto pfipadech mé vlastnik stavby pravo pozadovat,

aby mu byl pozemek pteveden do vlastnictvi, a to za cenu obvyklou.

4.7 Historické pojeti neopravnéné stavby
Zakladnim korektivem, ktery ovliviluje Gpravu neopravnéné stavby, je samotné
chapani stavby, resp. zda je v daném pravnim fadu respektovana zasada superficies solo
cedit. V ceském, Ceskoslovenském, pravu byla tato zasada opusténa zakonem 141/1950
Sb., tj. stftednim obcanskym zdkonikem — divodem byla, ackoli diivodovéa zprava je

£217
1

V této otazce velmi strucna a v podstaté pouze konstatuje jeji odmitnuti™’, snaha o

ptizptisobeni prava komunistické ideologii. Tehdejsi snahy o oddéleni socialistického

prava jako nastroje vychovy a zdroveil odmitnuti ryze soukromopravniho chapani

218

obcanského prava®™, vedlo mimo jiné k odklonu od tradi¢nich fimsko-pravnich

218 Navrh nového ob&anského zakoniku z roku 2011. Novy obcansky zdkonik[online]. 2011 [cit. 2012-03-
10]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011.pdf

2" Divodova zprava k OZ 1950, snémovni tisk & 509 z roku 1950. Poslaneckd snémovna CR [online].
Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509 10.htm

28 Verejny a politicky charakter kazdého obcanskoprdvniho poméru, tiebas co nejiZeji spojeného
S osobnimi potiebami cloveka, jako napv. poméri rodinnych a manzelskych, je nepochybny, jestlize
vychdzime ze spravného stanoviska dialektického materialismu‘ in DRESSLER, A. Politicko-ekonomicky
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principli, nebot’ byly nazirany jako zdklad ,burzoazniho* préva. I pozdé¢jsi pravni
uprava setrvala na principu, ze pozemek a stavba jsou dva odlisné subjekty,
nemovitosti. Navratem k superficialni zasad¢ je novy obCansky zakonik, ktery se vraci

Kk prvorepublikovému pravu jako hlavnimu inspiraénimu zdroji.

4.7.1 Neopravnéna stavba v obecném ziakoniku ob¢anském
Na uvod je tieba se kratce veénovat pojeti stavby v obecném zakoniku
obcanském, nebot’, jak jiz bylo vyse uvedeno, ten stal na zasadé superficies solo cedit.
Stavba na pozemku tedy nebyla samostatnou véci, a to ani v piipadé, Ze byla zfizena na
zéklad¢ prava stavby, ale soucasti pozemku, resp. prisluSenstvim prava stavby. Je vSak
tteba vymezit, co bylo stavbou chapano, nebot’ ne kazdy na pozemku umistény objekt,

k pozemku pfirtstal.

OZO stanovil nékolik kritérii pro vymezeni stavby, ta vyplyvaji z definice
budovy jako piislusenstvi pozemku. Nejprve je tieba definovat nemovitost — tou jsou
véci, které nelze bez poruseni jejich podstaty piendset z mista na misto?® a dale ty, o
nichz tak stanovi zakon. Soudé podle této definice by i stavba byla nemovitosti, pokud
by spliiovala uvedenou charakteristiku, coz vsak vyluc¢uje jiz zminovana superficialni
zasada zakotvena v § 297 OZO, ktery se vénuje pfislusenstvi pozemku a budov??.
Z vyse uvedeného vyplyvaji defini¢ni znaky stavby — jednak musi mit charakter
nemovitosti, tj. musi jit o takovy objekt, ktery je se zemi spojen a bez poSkozeni jej
nelze prenést, tedy za stavbu podle toho nelze pokladat napt. ptistteSek na naradi na

pozemku pouze umistény; druhym znakem je zfizeni stavby na pozemku trvale.

vyznam nového obcanského zakona, Praha 1951, 58 s. in BOBEK, Michal; MOLEK, Pavel, SIMICEK,
Vojtéch. Komunistické pravo v Ceskoslovensku: Kapitoly z déjin bezpravi. Brno: Masarykova univerzita,
Mezinarodni politologicky ustav, 2009, 427 s. ISBN 978-80-210-4844-7

219 A contrario § 293 OZO: ,,Véci, které bez porusent jejich podstaty Ize prendSeti s mista na misto, jsou
movité; jinak jsou nemovité. Veéci, které samy o sobé jsou movité, jest v pravnim smyslu pokladati za
nemovité, jakmile podle zdkona mnebo wurceni vlastnika tvori prisluSenstvi veci nemovité.“ in
CESKOSLOVENSKA REPUBLIKA. Obecny ob&ansky zakonik. In: Risskd shirka zdkoni. 1811, &. 946.
Ve znéni platném k 31. prosinci 1934.

220§ 297 OZO zni: ,,Taktéz ndlezeji k nemovitym vécem ty véci, které byly ziizeny na povrchu piidy za tim
ucelem, aby tam trvale zistaly, jako: domy a jiné budovy, se vzduchovym prostorem ve svislé linii nad
pozemkem, ddle: nejenom vSechno, co do pudy nebo do zdi je zapusténo, prikovdano a hrebem pribito,
jako: kotle na pivo a k pdleni vina a zazdéné skriné, nybrz i ty véci, které slouzi k trvalému uzivani celku:
napr. studnicni okovy, lana, Fetézy, ndradi hasici a podobné.“ CESKOSLOVENSKA REPUBLIKA.
Obecny ob&ansky zakonik. In: Risskad sbirka zakonii. 1811, &. 946. Ve znéni platném k 31. prosinci 1934.
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Zakladnim korektivem je objektivni hledisko trvalého spojeni daného objektu

s pozemkem, nepijde tedy o stavby zfizené na pozemku pouze docasng.**
Neopravnéna stavba na cizim pozemku byla upravena v §§ 418 a 419 OZO.

.Klasicky piipad“ neopravnéné stavby je fefen v § 418 OZO?? Hlavnim
kritériem pro vyporadani je zde dobra vira a druhym hlediskem, které¢ se uplatni pouze
v ptipad¢ stavebnika v dobré vife je aktivita vlastnika pozemku. Na uvod je tieba
poznamenat, ze nikdy nemohlo dojit k prolomeni superficidlni zasady a pozemek a

stavba vzdy tvofily jednotu.

Byl-li stavebnik nepoctivym, tedy nesvédéila-li mu dobra vira, zdkon odkazoval
na vyporadani podle ustanoveni o nepiikazaném jednatelstvi — v tomto piipadé avahu
pfichdzi 1 odstranéni stavby223. Zpravidla vSak dochédzelo k vyrovnani mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku na zaklad¢ ustanoveni § 1036 OZO, tj. ,,jde-li vsak
0 jednatelstvi ucelné, nutno nahraditi jen, o¢ hodnota pozemku stoupla, nikoli vSak vice,

nezli stavebnik vydal.“224

V ptipadé¢ stavebnika v dobr¢ vife, je tfeba rozlisit, zda vlastnik pozemku védél o
stavbé, a pokud ano zda zasahl. Samostatnou otdzkou je posuzovani dobré viry — zaver
pfedlozeny v komentafi lze parafrdzovat, Ze v dobré vife byl ten, jenZ se mylné
domnival, Ze na cizim pozemku ma pravo stavét, vzdy vSak z objektivniho hlediska.
Zaroven je zdluraznéna nutnost rozliSovat, zda se stavebnik domnival, Ze ma pradvo na
pozemku stavét nebo zdali se domniva, Ze mu pozemek patii, v prvém piipad¢ totiz

nelze timto zpisobem nabyt (ve smyslu perspektivniho vydrzeni, resp. pti vypotradani

221 Obdobné in ROUCEK, Frantiek; SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ¢sl. obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské prdavo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, k ustanoveni §
297. Ziskano z informacéniho systému Aspi. LIT344CZ

222 »Naopak ziidil-li nékdo stavbu ze svého viastniho staviva bez védomi a svoleni viastnikova na cizim
pozemku, pripadne staveni viastnikovi pidy. Poctivy stavitel mize zadati ndhradu ndkladu potiebného
a uzitecného; ke staviteli nepoctivému jest se zachovati jako k nezmocnénému jednateli. Vedel-li viastnik
pozemku o stavbé a nezakdzal-li ji hned poctivému staviteli, mize pouze Zddati obecnou cenu za
pozemek.*

B To vyplyva z § 1038 OZO: ,,Neni-li viak jasno, Ze vyhoda jest pieviznd, nebo provedl-li jednatel
svémocné tak znacné zmény na véci cizi, zZe tato se stane druhému nepotrebnou k tomu ucelu, k nemuz ji
doposud uzival, neni tento zavazan k nahrade; mize spise zadati, aby jednatel na viastni utraty vratil véc
do dFivéjsiho stavu, nebo neni-li to mozno, aby mu dal plné dostiucinéni.” in CESKOSLOVENSKA
REPUBLIKA. Obecny obéansky zakonik. In: RiSskd shirka zdkonii. 1811, €. 946. Ve znéni platném k 31.
prosinci 1934.

224 ROUCEK, FrantiSek; SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ¢sl. obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo plamé na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 451 s.
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neopravnéné stavby konstitutivnim rozhodnutim soudu ziskat) vlastnictvi k pozemku,
ale pouze uzivaci pravo. Judikatura byla v této otdzce velmi nejednotna — reprezentanty
toho jsou dv¢ protichtidna rozhodnuti — ,, Bezelstnost stavebnikova neni vyloucena jiz
tim, ze vedel, Ze stavi na cizim pozemku. Bezelstnym stavebnikem jest i ten, kdo se
domnival, Ze smi staveti na cizi pude, pravem predpokladaje viastnikovo svoleni ke
stavbé.”, naproti tomu v jiném rozhodnuti "Bezelstnost stavebnika vztahuje se na jeho
veédomi o viastnictvi pozemku, nikoliv na jeho minéni o souhlasu vlastnika pozemku se
stavbou."?®. Za predpokladu, Ze stavebnik byl poctivym a vlastnik pozemku o stavbé
veédél, mél ji zakézat, a to bez zbytecného odkladu poté, co se dozvédel, ze stavebnik na
pozemku stavi, resp. jiz v stavebnim fizeni, jinak toto pravo zanikd. ,, K zdkazu staci
Jjednostranny projev viile v jakékoli formée. (...) ale miize se tak stati jen za stavby (tedy
pred uredni kolaudacz)“zm, V ptipadé, ze byly naplnény vysSe zminéné piedpoklady,
nabyl stavebnik, za podminky, Ze stavél pro sebe, vlastnictvi k zastavénému pozemku.
Vlastnik pozemku mél narok na nahradu obecné ceny pozemku, nikoli ndhradu za usly

zisk??’.

Nevédél-li vlastnik pozemku o provadéné stavbé, tato se stavala jeho
vlastnictvim a byl povinen nahradit naklady nutné a uZitecné®?® - jde v podstaté o
vyrovnani mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku, a ackoli OZO vyslovné nemluvil o
bezdiivodném obohaceni, je Gprava uspofadani vztahli mezi stranami s timto institutem

shodna®®®. Obdobné bude postupovano v ptipad¢, ze vlastnik stavbu zakazal.

Samostatnou a velmi dulezitou otazkou je okamzik nabyti vlastnického prava ke
stavbé, resp. k pozemku. Obecné lze fici, Ze okamzikem nabyti vlastnictvi je okamzik

zapoceti stavby — komentat k tomu uvadi: ,,vlastnik pudy nabyva vlastnictvi staviva (...)

2% Jde o rozhodnuti Vazny & 8034 a & 3632 (v pofadi) in POHLOVA, Alena. Viastnictvi pozemku a
stavby. Prdvni rddce [online]. 2006 [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://pravniradce.ihned.cz/c4-
10078260-18556070-FO00000_d-vlastnictvi-pozemku-a-stavby

226 ROUCEK, Frantidek; SEDLACEK, Jaromir. Komentd# k &sl. obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo plammé na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 452 s.

227 Toto stanovisko zastavala judikatura 1. republiky, napf. Vazny 3034, in ROUCEK, Frantisek;
SEDLACEK, Jaromir. Komentdi k ¢sl. obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na
Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 454 s.

228 Komentat k tomu dodava, Ze po takovém stavebnikovi nelze ,.Zddati odstranéni stavby a ndhradu
§kody* in ROUCEK, Frantidek; SEDLACEK, Jaromir. Komentd# k ¢sl. obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 451s.

2% Obdobné in ROUCEK, Frantisek SEDLACEK, Jaromir. Komentar k ¢&sl. obecnéemu zakoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha : 1935, 451 s.
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Jjakmile stavivo bylo pevné spojeno se zemi (inaedeficatio cedit solo). Jde tu vlastné o
rozSifeni predmétu vlastnictvi nemovitosti (...)***®. Ohledn& nabyti pozemku
stavebnikem je situace obdobn4, tj. okamzikem zapoceti stavby, pouze v pfipad¢, Ze se
vlastnik pozemku ucastnil stavebniho fizeni, v ostatnich piipadech az vznikem stavby,

Y o231
tedy zastavénim.

Druhou variantou, ktera nema charakter neopravnéné stavby v soudobém
chéapani, ale dfive pravé vzhledem k uplatnéni zasady superficies solo cedit byla
zahrnovana, nebot’ se téz vztahuje k vyporadani vlastnika, v tomto pfipad¢ stavebniho
materidlu, a stavebnika, ktery pouzil cizi véci pii stavbé — tedy stavebnik stavél na svém
pozemku z ciziho materialu. Tato situace byla upravena v § 417 OZO — stavebnik se
stane vlastnikem stavby v kazdém ptipade, nebot’ ,legislativni myslenkou jest, Ze
ucinéné investice nemaji byti zmareny. K nabyti ovsem neni potrebi ani zvlastniho aktu,
ani knihovniho zapisu.“*** \/ otazce vyrovnani je op&t rozhodujici dobra vira. Pouzil-li
stavebnik ciziho materidlu v dobré vife, je povinen nahradit cenu obecnou. Nepoctivy
stavitel, tj. ten, ktery nebyl v dobré vife, je povinen nahradit cenu nejvyssi a vedle toho
také Skodu, ktera vlastniku staviva v dasledku jeho odnéti vznikla. Pfedmétem spora se
stala otdzka, co je onou nejvyssi cenou. Komentaf tuto otazku, po polemice a odmitnuti
jinych nazoru, fesi takto: ,,Zbyvd tedy nejvyssi cenou rozumeéti cenu, kterou mélo stavivo

V dobé od odnéti (resp. zapoceti stavby) az do nahrady (tj. do jeji vyméry).“z‘o’?’

Zavérem je nutné jeSté zminit tfeti variantu - § 419 0Z0** se vénuje situaci,
kdy stavebnik stavél nejen na cizim pozemku, ale i z cizich hmot. Jde o kombinaci

predchazejicich dvou ustanoveni a vyporadani stran tomu také odpovida.

230ROUCEK, FrantiSek; SEDLACEK, Jaromir. Komentar k ¢sl. obecnému zakoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 450 s.

21 Obdobné in ROUCEK, Frantiek; SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ¢sl. obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 450 an. s.

%0 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ¢sl. obecnému zakoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 448 s.

2% ROUCEK, FrantiSek; SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ¢sl. obecnému zdkoniku oblanskému a
obcanské pravo plamé na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: 1935, 449 s.

234 Bylo-li staveni vystavéno na cizi piidé a z ciziho staviva, pripadd iV tomto pFipadé viastnictvi jeho
viastnikovi pozemku. Mezi viastnikem pozemku a stavitelem vzejdou tdZz prdva a povinnosti, jako
Vv prredeslem paragrafu, a stavitel povinen bude nahraditi predesliému viastnikovi staviva cenu obecnou
nebo nejvyssi podle toho, byl-li umysl jeho poctivy nebo nepoctivy.”
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4.7.2 Neopravnéna stavba podle stiedniho obéanského zakoniku

Stiedni obCansky zakonik, jak jiz bylo vySe uvedeno, odmitl zasadu superficies
solo cedit a naopak prohlasil, Ze stavby nejsou soucasti pozemku, ale véci samostatnou
a podle § 26 OZ 1950°® nemovitostmi. Odmitnuti této zasady bylo postaveno na
pottebach nové hospodarské reality, kterd byla celkem oteviené vyjadiena v obecné
¢asti divodové zpravy k OZ 1950: ,,Opousti se stara zdasada rimskéeho prava, podle niz
se povazuje kazda trvala stavba za soucdast pozemku. Rozvoj JZD a zemédélskou politiku
vithec by vsak tato dosavadni zasada mohla brzdit. Dusledné jeji zachovani by vedlo k
tomu, zZe stavby druzstva na soukromé piide by pripadly majiteli piidy, stavby na statni
pude statu, i kdyz byly porizeny z prostredkit druzstva. Novy charakter trvalych staveb
Jjako samostatného predmétu viastnictvi prispéje vedle toho i k dalsimu rozvoji osobniho
vlastnicevi k rodinnym domkiim, které si pracujici postavi na pozemcich druZstevnich
nebo statnich. Proto osnova razi zasadu novou, podle niz stavby nejsou soucasti
pozemku. To md v zdpéti, ze vlastnické pravo ke stavbam se miize posuzovat zcela

samostatné bez ohledu na vlastnické pravo k pozemku.“236

Zcela zfetelnd a oteviena inspirace sovétskym pravem pfinesla do pravni Upravy
ideologicka dogmata a doktriny marxismu-leninismu a do popiedi vystoupily 1 zfetelné
snahy o potlageni vlastnického prava k vyrobnim prostfedkim®’, mimo jiné i k padg,
ktera meéla byt piesunuta do rukou statu jako zastupce vSeho lidu. Zakladem
pozemkového vlastnictvi se stal clanek XII Kvétnové L'lstavy238 s proklamaci ,,puda
patri tém, kdo na ni pracuji, coz se samoziejmé promitlo do otazek uzivacich tituld

k pude, které byly jednoznacné uptednostiiovany na tikor prava vlastnického.

25 Pozemky a stavby, svyjimkou staveb docasnych, jsou véci nemovité.* CESKOSLOVENSKA
REPUBLIKA. Obéansky zakonik ze dne 25. fijna 1950, § 26. In: Shirka zdikonii Ceskoslovenské
republiky. 1950, ¢. 141, ¢astka 60, s. 497 - 543.

2% Divodova zprava k OZ 1950, snémovni tisk & 509 z roku 1950. Poslaneckd snémovna CR [online].
Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509 08.htm

57\ ditvodové zpravé k OZ 1950 je uvedeno: ,,Nejvyraznéji se snaha burzoasie maskovat tFidni obsah
prava jevi v pravu vlastnickém, které jako zdaklad prava obcanského predurcuje vsechny ostatni
obcansko-pravni instituty. Burzoasni pravni nauka zna jediny typ vlastnictvi, kapitalisticke soukromé
viastnictvi, které lici jako absolutné platné, vécné a nemeénné. Odmita uznat jeho historickou podminénost
a uplné prehlizi, ze viastnické poméry jsou jen pravnim vyrazem vyrobnich poméri., snémovni tisk €.
509 zroku 1950. Poslaneckd snémovna CR [online]. Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné
z:http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509_07.htm

2% Zak. €. 150/1948 Sb.
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Samotna uprava neopravnéné stavby nebyla v OZ 1950 obsazena, ackoli zdkonik
obsahoval ustanoveni umoziiujici stavét na cizim pozemku — pravni uprava se nachazela
V hlavé osmé, § 155 a nésl. Tim vSak byly pouze stanoveny podminky pro moznou
stavbu na cizim pozemku. Obecnou upravu obsahoval § 159 OZ 1950, ktery pozadoval
zfizeni prava stavby ve prospéch stavebnika, vyjimka byla stanovena pro socialistické
pravnické osoby, které mohly zfidit stavbu na pozemcich bez nutnosti zfizeni prava
stavby, byly-1i jim svéfeny do trvalého uzivani. Tam, kde chybély tyto tituly, a piesto
byla stavba zfizena, oblansky zakonik nepodaval Zadnou odpovéd. ReSeni bylo
ponechano na praxi, ktera dospéla k zasadnimu zavéru: ,,Jestlize byla na cizim pozemku
postavena trvala stavba bez toho, Ze by pro stavebnika bylo ziizeno prdvo stavby (§ 155

239 Npi e X ,
“e¥ Nicméné toto rozhodnuti,

a n.), nevznika rozdilnost ve viastnictvi stavby a pozemku
ackoli velmi zajimavé, nebot vném lze spatiovat urcité prolomeni odmitnuti
superficialni zasady, nepodava zadné voditko k vyfeseni otazek tykajici se vyporadani

neopravnéné stavby.

Linie, kterou jist¢ neni nezajimavé sledovat, se v otazkach vypotadani
neopravnéné stavby pfiklani Kk aplikaci ustanoveni tykajici se nabyti vlastnictvi
zpracovanim. K této problematice se vztahuje zejm. rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceskoslovenské republiky sp. zn. Cz 236/53. Zakladnim korektivem byl podil na
zpracované véci®® - § 126 odst. 1 OZ 1950 uvadi: ,,Neni-li uvedeni véci v predesly stav
dobire mozné, brani-li tomu povaha vyrobku nebo obecny zdjem, stane se viastnikem
pozemku ten, jehoZz podil ocenény v penézich je nejvétsi. Pri urceni ceny podilu se
prihlédne i k hodnoté vytvorené praci. “ Z této citace je zfejmé, ze pii vyporadani
zpravidla dostal pfednost stavebnik, nebot’ stavba byla vétsinou hodnotné&jsi, zvyhodnén
by byl i v ptipad¢ stejnych podild, protoze § 126 odst. 2 OZ 1950 vyslovné zduraziuje,
ze ,,zpravidla da prednost tomu, kdo k vzniku vyrobku prispél viastni praci.* Nasledujici
ustanoveni se zabyva zpracovanim véci védomé — tj. pfi absenci dobré viry, bylo
umoznéno, aby soud ptikdzal do vlastnictvi subjektu, jehoZz podil byl mensi, véc

rozdélil, a to i tam, kde véc bude, slovy zakona, porusena, nebo dokonce nafidit uvedeni

% Rozhodnuti R 155/1953 in KNAPPOVA, Marta; SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan a kol. Obcanské
pravo hmotné. 1. dil. 4. vydani. Praha: Aspi, 2005 423 an. s.

20 Toto hledisko zdiiraziuje i diivodova zprava k OZ 1950 . Pritom se nové prihlizi k pracovni sile do
vyrobkii viozené a hodnota vytvorend praci je jednim z hlavnich méritek pro rozhodnuti, komu vyrobek
nalezi.* in snémovni tisk &. 509 z roku 1950 Poslaneckd snémovna CR [online]. Nezndmé [cit. 2012-03-
10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509 12.htm,
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v piedesly stav. Na druhou stranu je tfeba zdiraznit, ze sama diivodova zprava je, co se
ty¢e uvedeni v predesly stav, tj. v tomto pfipadé odstranéni stavby, velmi striktni a bere
ji jako posledni moznou alternativu®. Z vyse uvedené¢ho je ziejmé, ze postaveni
vlastnika bylo v ptipad¢, Ze nékdo neopravnéné zastavél jeho pozemek, velmi oslabené
a byl zvyhodnén subjekt, ktery jednal protipravné. Tato situace byla jesté markantngjsi,
byla-li neopravnénym stavebnikem socialisticka organizace. Judikatura tak dotvofila
stav, ktery mohl vzbuzovat dojem, ze je mozné cizi pozemky vyuzivat ke stavbé bez

jakéhokoli opravnéni, a s nasledky takového stavu se potykame dodnes.

| vrozhodovaci praxi Nejvys$siho soudu se objevila tato problematika.
Zakladnim rozhodnutim je rozhodnuti Nejvyssi ho soudu ze dne 16. 12. 1998 sp. zn. 3
Cdon 398/96, ve kterém se uvadi: ,,Protoze na cizim pozemku byla zrizena trvald
stavba, aniz k tomu mél stavebnik zakonem vyzadované opravnéni (tzv. obcanskopravni
titul), jde z obcanskoprdavniho hlediska o neoprdavnénou stavbu, byt by stavebnik mél
stavebni povoleni ¢i spliioval dalsi nalezitosti dle predpisii spravniho prava. Na reSeni
takto vzniklého vztahu mezi viastnikem pozemku a stavebnikem, ktery nemél potiebné
obcanskopravni opravnéni na cizim pozemku staveét, a na posouzeni narokii, vzniklych z
tzv. neopravnené stavby, bylo treba v daném pripadeé pouzit prislusnd ustanoveni zdk. ¢.
141/1950 Sb. Protoze tento zdkon neobsahuje primou upravu vztahii vyplyvajicich z tzv.
neopravnené stavby na cizim pozemku, postupuje se po pravmi strance (neni-li jiné
dohody mezi ucastniky) pri pravni upravé vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku analogicky podle ustanoveni § 125 a ndasl. stredniho obC. zak., kterd resi
otazku mnabyti vlastnictvi zpracovanim cizi véci, smisenim ¢i sloucenim véci riznych
viastnikii, a ktera upravuji postup pri resSeni vzniklého vztahu podle danych hledisek®.

Nejvyssi soud se tedy ztotoznil s predchozi rozhodovaci praxi.

4.7.3 Neopravnéna stavba podle OZ 1964
Otazky upravy neopravnéné stavby podle nového obcanského zékoniku je nutné
rozdélit na tii obdobi, ktera jsou ohrani¢ena novelami ob¢anského zakoniku — tj. do

konce biezna 1983, do konce roku 1991 a stav platny od roku 1992 dodnes. Nicméné

21 Uvedeni v predesly stav se neprovede, nejen kdyz neni fakticky dobfe mozné, nap¥. brani-li tomu
vwrobku obecny zdjem.“, divodova zprava k OZ 1950, snémovni tisk ¢. 509 z roku 1950. Poslaneckd
snémovna CR [online]. Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné
z:http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509_12.htm
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zasadnim krokem obcanského zékoniku bylo zavedeni pravni upravy institutu
neopravnéné stavby, ackoli svym pojetim, a to az do novely 509/1991 Sb., zietelné
zvyhodnovala socialistické organizace, resp. stat. Ustanovenimi, kterd zakotvila ono
vyhodnéjsi postaveni, byla, jednak samotny § 221 OZ 1964, ve znéni platném do 1. 1.
1992, ktery v souvislosti s neopravnénou stavbou mluvil pouze o ob¢anu, a dal§im pak
§ 11 odst. 4 HospZ 1964, ktery prohlasoval: ,,Stavba je ve viastnictvi té socialistické
organizace, kterd ji poridila, popripadé ve viastnictvi statu, jde-li o statni organizace.*
Spojenim téchto dvou ustanoveni znamenalo, Zze organizace nemohly postavit
neopravnénou stavbu, a vzhledem k tomu, Ze stavba byla v jejich vlastnictvi a do novely
zroku 1982 pravni uprava neobsahovala institut vécného biemene, nebylo mozno
nastalou situaci ani feSit s pouzitim instituti obvyklych pro vypotfaddani neopravnéné

stavby.

Prvni podobu mé&l § 221 OZ 1964%* nasledujici: ,,ZFdi-li na pozemku stavbu
obcan, ktery neni opravnén pozemek uzivat anebo ktery je opravnén ho uzivat k jinému
ucelu, rozhodne o vlastnictvi ke stavbé soud. Stavebnikovi miize vsSak vlastnictvi ke
stavbé priznat, jen jsou-li pro to duvody zvlastniho zretele hodné. Soud miize téz

rozhodnout, Ze stavebnik je povinen stavbu na svuj naklad odstranit.*

Pravni tuprava tedy spojovala pojem neopravnéné osoby pouze s fyzickou
osobou — obcéanem. Z naznaCeného déleni lze rozliSit dvé situace, k nimZz mohlo
v souvislosti s neopravnénou stavbou dojit. Prvou z nich je stavebni vyuziti pozemku,
aniz by knému mél stavebnik jakékoli opravnéni, druhou pak vyuziti pozemku,
K némuz sice opravnéni stavebnik mél, avSak pro jiny zpisob uziti. Divodova zprava
K ustanoveni je velmi strucna, pouze jakymsi bliz§im obecnym vykladem obsahu
ustanoveni bez ptiblizeni tvah zdkonodarce o divodech pro¢ byla zvolena takovato

konstrukce feSeni otazek neopravnéné stavby.

O otéazce vlastnictvi vZzdy rozhodoval soud. Preferovanou formou rozhodnuti
bylo piikazani stavby vlastniku pozemku, coz Ize dovodit z dikce ustanoveni § 221 OZ
1964. Druhou moznosti bylo pifikédzani stavby do vlastnictvi stavebnika, korektivem

vSak byly divody hodné zvlastniho zfetele, coz davalo soudu velmi vyrazny prostor pro

242 CESKO. Obéansky zakonik ze dne 26. unora 1964. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské socialistické
republiky. 1964, ¢. 40, ¢astka 19, 201 - 246. Ve znéni platném do 1. dubna 1983.
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uvahu a tedy i tenden¢ni rozhodovani. Vyraznym nedostatkem pravni upravy vsak bylo,
ze neobsahovala pravni upravy vyporddani vztahli mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku v téch piipadech, kdy stavba piipadla stavebnikovi. Tato vytka je o to
vyrazn€j$i, ze do novely z roku 1982 neexistovala tprava vécnych biemen, a nebylo
mozné situaci fesit odkazem na uzivaci prava, resp. pravo osobniho uzivani. Posledni
moznosti je pak odstranéni stavby, jde vSak o krajni feSeni, ackoli sdm text ustanoveni
takovému zavéru neodpovida, divodova zprava se vyjadiuje zcela jasné: ,,K rozhodnuzi
soudu o odstranéni stavby dojde ovsem jen ve vyjimecnych pripadech, kdy by nebylo

v A e Vv v v 7 243
mozno nalézt jiné, vhodnéjsi reseni.

Velmi vyraznou zménu pfinesla tzv. velkd novela obcanského zdkoniku (zak. €.
131/19828b.), ktera zménila podobu pravni uUpravy neopravnéné stavby. Duvodova
zprava se k potteb¢ novelizace vyjadiuje takto: ,,Zména § 221 ma posilit predpoklady
pro vydani spravedlivého a spolecenskému zajmu odpovidajiciho rozhodnuti.«**
Potfeba zmény pramenila z nedostatkli pravni upravy jako celku, zejména absence
upravy veécnych bfemen, dalSim vyraznym nedostatkem pak bylo chybéjici zmocnéni
soudu Kk vyporadani vztahi k pozemku v piipadé, kdy se vlastnikem stavby stane

stavebnik.

Prvni dva odstavce § 221 po novele znély: ,,Zridi-li na pozemku stavbu obcan,
ktery neni oprdavnén pozemek uzivat nebo ktery je opravnén ho uzivat k jinému ucelu,
soud na navrh narodniho vyboru nebo organizace, které maji pozemek ve sprave, nebo
organizace, kterad je viastnikem pozemku (§ 205 odst. 2), anebo na navrh toho, kdo ma
k pozemku zrizeno prdavo osobniho uzivani, prikaze stavbu navrhovateli, ledaze by tomu
branily ditvody zvlastniho zietele hodné, zejména Ze stavebnik byl v dobré vire, Ze
stavbu zrizuje opravnené. Jestlize to je v zdajmu spolecnosti, soud miiZe téz po zjisteni
stanoviska prislusného ndrodniho vyboru, ktery je stavebnim uradem, rozhodnout, Ze

stavebnik je povinen stavbu na svij naklad odstranit.

3 Divodova zprava k OZ 1964, snémovni tisk & 156 z roku 1963. Poslaneckd snémovna CR [online].
Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1960ns/tisky/t0156 11.htm

24 Divodova zprava k novele OZ 1964, zak. ¢. 131/1982 Sb., snémovni tisk & 54 zroku 1982.
Poslanecka ~ snémovna CR [online].  Neznamé [cit. 2012-03-10].  Dostupné  z:
http://www.psp.cz/eknih/1981fs/tisky/t0054 03.htm
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Brani-li duvody zvlastniho zretele hodné rozhodnout podle odstavce 1, soud na
navrh vilastnika stavby upravi vztahy ohledné pozemku, na némz je stavba zrizena,
zejména zrusi pravo osobniho uzivani k tomuto pozemku anebo zridi bezplatné nebo za
nahradu vecné bremeno, které je hospodarsky nezbytné k vykonu vlastnického prava ke
stavbé.“** Pravni Gpravu jesté dopliioval tieti odstavec, ktery mél za ukol chranit
vétitele tam, kde na sebe dluznik pfevzal povinnost nepievadét nemovitost bez jeho

souhlasu.

Velmi vyznamnou zmeénou byl explicitni vycet subjektli opravnénych podat
soudu navrh na vypotradani neopravnéné stavby. Markantnim opominutim je absence
vlastnika jako opravnéného subjektu, pokud jim nebyla organizace. Na rozdil od fyzické
osoby byla organzace zvyhodnéna, nejen tim, ze ji jako vlastniku ziistalo opravnéni
dozadovat se vyporadani neopravnéné stavby, ale také tim, ze pokud byla spravcem
pozemku, mohla Zalovat, a tim se i stat vlastnikem stavby. Rovnéz je na tomto misté
vhodné pfipomenout i to, Ze organizace nemohla byt neopravnénym stavebnikem.

Samotné feseni problému neopravnéné stavby v podstaté kopirovalo hierarchii
predchozi Gpravy. Na prvnim misté bylo ptikdzani do vlastnictvi navrhovatele — jak jiz
bylo feeno vyse, zdkonem tak byla vylou¢ena moznost, aby stavbu ziskal subjekt, do
jehoz prav bylo zasazeno, tj. vlastnik pozemku. Druhou alternativou bylo ptikdzani
stavby do vlastnictvi stavebnika. Tato varianta byla podminéna, stejné jako
v pfedchozim pfipadé okolnostmi hodnymi zvlaStniho zietele, vyslovné je zminovéana
dobra vira. Divodova zprava navic zdiraziuje, ze vlastnikem stavby byl od pocatku

1246 Posledni

stavebnik, ackoli rozhodnutim soudu se jim mohl stat pfislusny navrhovate
moznosti bylo odstranéni stavby, to bylo brano jako krajni prostfedek tam, kde by
nedoslo k vyraznéjSimu zésahu do ,,hospodaiské stranky véci“?’’. Velmi vyznamnou
zménou, odpovédi na kritizovany nedostatek, bylo zavedeni moznosti, aby soud upravil
svym rozhodnutim poméry k pozemku. Tato zména byla oproti piedchozi pravni Gprave
hlavni a nejzadanéjsi novelizaci. Z divodové zpravy je patrné zaméteni spiSe na sankéni

charakter rozhodovani soudu, nez na snahu upravit vlastnické poméry: ,,Doplnéni

25 CESKO. Obgansky zakonik ze dne 26. Gnora 1964, § 221. In: Shirka zdkonii Ceskoslovenské

socialistické republiky. 1964, ¢. 40, castka 19, 201 - 246. Ve znéni platném od 1. 4. 1983

26 Divodova zprava k zak. ¢. 131/1982 Sb., snémovni tisk &. 54 z roku 1982. Poslaneckd snémovna CR

ggnline]. Neznamé [cit. 2012-03-10]. Dostupné z: http://www.psp.cz/eknih/1981fs/tisky/t0054 03.htm
Tamtéz.
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upravy o moznost, aby soud upravil vztahy ohledne pozemku, na némz je stavba zrizena,
napriklad aby zrusil pravo osobniho uzivani pozemku anebo aby zridil bezplatné nebo
za nahradu vécné bremeno, které je hospodarsky nezbytné k vykonu viastnického prava
ke stavbe, je diisledkem toho, Ze nova uprava poskytuje diferencované prostiedky v
sankcich, které stihaji neopravneéného stavebnika, jestlize okolnosti pripadu nevyzaduji,
aby stavba byla prikazana do viastnictvi navrhovatele, anebo aby bylo rozhodnuto, zZe
stavebnik je povinen stavbu odstranit, lze upravit i nekteré dalsi pravni vztahy na navrh

viastnika stavby. «248

4.7.4 Dopady pravni upravy neopravnéné stavby na pozdéjsi FeSeni sporu
V této kapitole se zamé&fim v podstaté pouze na jeden problém v rozhodovani
soudu, ktery je vSak velmi zajimavy, mimo jiné i proto, ze na jeho zaklad¢ doslo
k pomérné piekotné nazorové zméné na pude Nejvyssiho soudu, jejimz iniciatorem byla
pravdépodobné rozhodnuti Ustavniho soudu. Onou fe$enou otizkou je, zda mohla

vzniknout neopravnéna stavba pred 1. 1. 1992, pokud byla stavebnikem organizace.

Po dlouhou dobu se posuzovani této otazky zakladalo na rozhodnutich
Nejvyssiho soudu, kterd setrvavala na nazoru ,,Podle této upravy (pozn. platné od 1. 1.
1992) tedy neopravnénym stavebnikem mize byt jak osoba fyzickd, tak i osoba
pravnickad. Naproti tomu podle upravy neopravnéné stavby pred 1. lednem 1992, tak jak
byla obsazena v § 221 ob¢. zdk., mohl byt neopravnénym stavebnikem pouze obcan, tedy
0s0ba fyzicka. (...)Obcansky zdkonik obsahuje v hlavé paté prechodna ustanoveni k
upravam ucinnym od 1. ledna 1992, tedy k upravam provedenym zdkonem ¢. 509/1991
Sbh. Podle § 868 obc. zdk. se ustanovenimi tohoto zakona, pokud dale neni uvedeno
Jjinak, 7idi i pravni vztahy vzniklé pred 1. lednem 1992; vznik téchto pravnich vztahii,
Jjakoz i naroky z nich vzniklé pred 1. lednem 1992, se vSak posuzuji podle dosavadnich
predpisi. (...) Z uvedenych ustanoveni vyplyva, zZe vznik pravniho vztahu ridiciho se
rezimem obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni jeho pozdéjsich zmeén a doplnkii,
Jje treba hodnotit podle pravnich predpisii, které platily v dobé vzniku tohoto vztahu. Pri
posuzovani otazky, zda jde o neopravnénou stavbu, je tedy nutno vychdzet z pravni

upravy platné v okamziku vzniku stavby jako veci v pravnim smyslu. (...) | stavba

248 Tamtéz.
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postavend na cizim pozemku neopravnené tzv. socialistickou organizaci se ze zdkona

. .y . ’ . , ’ 249
stala jejim viastnictvim, resp. vlastnictvim statu.*

Po velmi dlouhou dobu dochazelo k mechanické aplikaci ustanoveni ob¢anského
zékoniku bez zohlednéni nového spolecenského fadu a jeho hodnot, coz bylo tomuto
pristupu vytykano jak odbornou vefejnosti, tak ustavnim soudem. Tato koncepce
Vv praktickém Zzivoté znamenala pokracovani v predlistopadovém nazirani na vlastnictvi
pozemki a zcela ignorovala ideovy posun v pojeti Ceské (Ceskoslovenské) republiky.
Vlastnik pozemku, ackoli jeho vlastnické pravo bylo velmi vyrazné¢ omezeno stavbou,
nem¢l v pripad¢ takovéto interpretace zakona zadnou moznost obrany proti vlastniku
stavby a musel se tak spokojit s prostiedky, kterymi pravni fad umozioval domoci se
pouze nadhrady za uzivani pozemku, bez moznosti pravni vztahy tykajici se stavby
jakymkoli zpisobem do budoucna vypoiadat (pokud se nedohodl s jejim vlastnikem).
Setrvavani na tomto ndzoru, ackoli pomérné dlouhé, se ukéazalo jako neudrzitelné.
Kriticky se k tomuto nazoru stavéla nejen Ustavni soud, ale i odborn4 vefejnost, mimo

jiné i prof. Spacil.”°

Zakladni argumentace Ustavniho soudu se opirala o pojeti Ceské republiky jako
pravniho statu: ,,Podle ¢I. 1 Ustavy Ceské republiky je Ceskd republika svrchovany,
Jjednotny a demokraticky pravni stdt zalozeny na ucté k praviim a svobodam cloveka a
obcana. Uvedeny clanek je zdkladnim interpretacnim voditkem cinnosti vSech organii
statni moci Ceské republiky. Lze z ného - byt nejen z ného - dovodit, Ze i pri zachovani
(zasadni) kontinuity se "starym pravem" je treba vyklad a pouziti pravnich norem
podridit jejich obsahové materidalnimu smyslu. Ustava proto jasné akcentuje
hodnotovou diskontinuitu se "starym rezimem" (komunistickym) a zduraziuje ochranu
zdakladnich prav a svobod, jez z iistavniho porddku Ceské republiky vyplyvaji. (...) Po
listopadu 1989 doslo v Ceskoslovensku, nyni v Ceské republice, k zdsadnim politickym a
ekonomickym zmendam. V jejich dusledku byl zaveden novy hodnotovy systém moderni

demokratické spolecnosti, jehoZ ocima je treba vykldadat i staré prdavni normy, pokud

29 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 1999 sp. zn. 2 Cdon 1031/97, toto rozhodnuti je
rozhodnutim v dané otazce nejvice citovanym, ackoli se vysloveny nazor objevil uz mnohem dtive, napf.
rozhodnuti Vrchniho soudu ze dne 23. 3. 1993 sp. zn. 3 Cdo 45/1992

20 Toto rozhodnuti je sporné. Byla-li stavba ziizena tzv. socialistickou organizaci bez obéanskopravniho
opravneni k pozemku, $lo nepochybné o neopravnenou stavbu v Sirsim smyslu, nicméné nebylo mozné ji
vyporadat podle tehdejsi vipravy v ob¢. zak.* in SPACIL, Jiti. Neoprdvnénd stavba v nové judikature.
Pravni férum ro¢. 2004 €. 6. Ziskano z informacéniho systému Aspi. LIT27111CZ
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dosud existuji. Tento systém poskytuje - mimo jiné - i nadlezitou soudni ochranu pravu
viastnickému, jez mezi zakladni lidska prava patri. (...) Opirat v soucasné dobe soudni
rozhodnuti o nazor, zZe neopravnénou stavbu - byt v dobé, kdy vznikala - mohl zridit
pouze obcan, a nikoli socialisticka organizace, by ve svych disledcich znamenalo
petrifikovat zjevnou diskriminaci subjektu obcanskoprdvnich vztahii i ve staté

«L Tyto zavéry jsou v dalii judikatufe

demokratickém, coz prirozené pripustit nelze.
podporovany, velmi vyznamné je i zdlUraznéni potfeby primarné chranit subjekt, do
jehoz prav bylo zasazeno a nikoli jej zvyhodnovat, jak k tomu dochazelo v disledku
vyse citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu — ,.Zdvérem Ustavni soud povazuje za
dillezité upozornit na ustanoveni ¢l. 4 odst. 4 Listiny, podle nehoz pri pouzivani
ustanoveni o mezich zakladnich prav a svobod musi byt Setreno jejich podstaty a
smyslu. Smyslem prechodného ustanoveni § 868 ObcZ, zakotveného novelou C.
vztahii podle novelizované pravni upravy, ktera jiz respektuje Listinu zakladnich prav a
svobod i demokratické zmény v nasi spolecnosti, pri zachovani pravni jistoty ochrany
pravnich vztahii, které pred touto novelou vznikly. Nebylo zajisté jejim cilem umoZznit
vyklad, podle nehoz by se v demokratickém pravnim staté postupovalo podle

protiustavnich ustanoveni z doby pred rokem 1989. 252

Je vsak tfeba zduraznit, Ze ani rozhodovaci praxe Ustavniho soudu nebyla

2253

jednotna a napf. v rozhodnuti I11. US 407/0 se objevil nazor, ktery se ztotoznoval se

zavery vyse citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu.

1 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 7. 2004 sp. zn. 1. US 599/03

%2 Nalez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2005 sp. zn. I. US 187/03, ktery vsak chronologicky nasledoval
az po rozhodnuti Velkého senatu Nejvyssiho soudu, kterym piehodnotil své dosavadni stanovisko k této
otazce.

253 Prévni konstrukce neopravnéné stavby, tak jak znal tento pravni institut § 221 zak. ¢. 40/1964 Sb., ve
znéni ucinném pred novelizaci provedenou zdak. ¢. 509/1991 Sb. (4. do 31. 12. 1991), byla zaloZena na
tom, Ze neopravnenym stavebnikem mohl byt pouze obcan. Jinymi slovy vyjadieno, tehdejsi normativni
ramec, na rozdil od upravy provedené zak. ¢. 509/1991 Sb., strikiné vymezil okruh subjektii, jez byly
zpiisobilé zridit neopravnénou stavbu se z toho plynoucimi (negativnimi) pravnimi disledky, jako
kategorii zahrnujici toliko osoby fyzické. Je-li potom tFeba v daném pripadé hodnotit zFizeni neoprdavnéné
stavby z pohledu pravni upravy platné a ucinné v dobé jejiho vzniku jako veci v pravnim smyslu

nejednad se ve véci stézovatele o stavbu neopravnénou ve smyslu (tehdy platnych) obcanskopravnich
predpisii. Z tohoto ditvodu se tudiz stézovatel nemiize uspésné zalobou domdahat ani realizace opravnéni
plynouciho z ust. § 135¢ zak. ¢. 40/1964 Sb. ve zneéni zak. ¢. 509/1991 Sb., resp. predtim § 221, usneseni
Ustavniho soudu ze dne 12. 2. 2004 sp. zn. I11. US 407/02
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Nejvyssi soud nakonec piehodnotil své diivéjsi stanovisko a rozsudkem ze dne
16. 2. 2005 sp. zn. 31 Cdo 606/2004 doslo k jeho korekci. Nejvyssi soud neustoupil
z diive zastavané interpretace § 868 OZ, nicméné pichodnotil postoj k otazkam
vyporadani takovych staveb, které oznacil za ,,neopravnéné v SirSim smyslu®. Doslo tak
Kk rozstépeni posuzovani dané otazky na dva problémy. Prvnim bylo posuzovani stavby
jako neopravnéné ve smyslu § 221 OZ 1964, ve znéni platnému do 31. 12. 1991, coz
bylo odmitnuto. To ale neznamenalo, Ze se jednalo o stavbu opravnénou, nebot’ i
predchozi pravni uprava poskytovala ochranu tzv. osobnimu vlastnictvi v ustanoveni §
132 OZ 1964, ve znéni platném do 31. 12. 1991. Ve druhé otazce se vyklad Nejvyssiho
soudu ztotoznil s obecné¢ preferovanym vykladem. ,,Skutecnost, Ze jde o stavbu
postavenou pred ucinnosti novely obcanského zakoniku ¢. 509/1991 Sb., se projevi jen v
tom, zZe opravneni ke stavbé na cizim pozemku bude treba posoudit podle pravnich
predpisii platnych v dobé zrizeni stavby, a to i v pripade, Ze pravo k postaveni stavby
(napr. pravo druzstevniho uzivani) jiz zaniklo (dovolaci soud, vdzan dovoldanim,
nezkoumal, zda tomu tak nebylo i v této veci). Pokud vsak postup pri ziizeni stavby tzv.
socialistickou organizaci na cizim pozemku byl od pocatku neoprdvnény, je treba

provést jeji vyporadani podle § 135¢ ObéZ. <%

24 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 16. 2. 2005 sp. zn. 31 Cdo 606/2004
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5. Povoleni stavét

Povoleni stavét jako vefejnopravni akt, ktery umoziiuje umistit stavbu na
pozemek (nejen cizi), plni celou fadu ukoli. Jak jiz bylo stru¢né€ vymezeno vysSe, v ném
dochdzi krealizaci zajmu statl, resp. spolecnosti, na urCité kvalité¢ vystavby, jeji
bezpecnosti a zaroven odrazi snahu o ochranu hodnot, které jsou pro spolec¢nost
vyznamné, jde napf. o ochranu pfirody a krajiny, zivotniho prostiedi a kulturniho
dédictvi. Z téchto diivodu je povoleni stavét svodem pro tii zakladni ,,kroky*, v nichzZ se
odrazi vySe naznacena snaha — izemni pldnovani, jako nastroj koncep¢ni, uzemni fizeni
a stavebni fizeni. Tyto ,.kroky* nemusi byt vzdy realizovany, nebot’ zékon stanovi celou
fadu vyjimek a zjednoduSujich postupil, nicméné v této posloupnosti se odrdzi snaha
ochraniovat hodnoty nejprve prostfednictvim prevence, tj. koncepénimi ndstroji,
nasledné hodnocenim aktualnich zdmért stavebnikd a az zavére¢nym krokem je sanace
a sankce tam, kde doslo k poruseni zakona. V ramci uzemniho planovani a uzemniho
fizeni dochazi ke konkretizaci pozemku, na némz ma stavba vzniknout. Ten se stava

;255
pozemkem stavebnim

a je vytvofen nutny piedpoklad pro vydani stavebniho
2 W oo o " o ] y o
povoleni®®, které mizeme chapat jako vefejnopravni povoleni stavét v tom nejuz$im

smyslu, nebot’ a pouze na jeho zakladé¢ lze zapocit se stavebni ¢innosti.

Na rozdil od soukromopravniho oddilu, v oblasti vefejnopravni se pfili§
neprojevi, zda jde o stavbu na cizim pozemku ¢i nikoli, protoZe postup spravniho
organu se v tomto piipad¢ neliSi od postupu tam, kde vlastnik pozemku je zaroven i
stavebnikem, resp. bude vlastnikem stavby. Jist¢ by bylo vhodné, aby spravni urad
vénoval vice pozornosti otazkam, zdali takova stavba bude opravnénou, sveédéi-li
vlastnikovi budouci stavby skutecné potiebnad soukromopravni opravnéni ke vSem
pozemkiim (mé&l by tedy vénovat zvySenou pozornost posuzovani otazek jejich
platnosti), aby nedochézelo k tomu, ze sice vznikne stavba povolend, ale neopravnéna.
Z druh¢ strany je vSak nemyslitelné pozadovat po stavebnim Ufadu zkoumani opravnéni
stavét v rozsahu v jakém by jej posuzoval soud v ptipadé zpochybnéni jeho platnosti, tj.
napt. véetn¢ znaleckych posudki. V ostatnich otdzkach, jez jsou v ramci fizeni o

rozhodnutich, kterd jsou nutnd k ziskani povoleni stavét, nevznikaji zadné rozdily

2% Pro bliz§i vymezeni procesu ,,vzniku* stavebniho pozemku viz vyge.

2 v . . . . , o, , wr p . .

%V §irokém smyslu — tj. nikoli pouze jako kladny vysledek stavebniho fizeni, ale jako formu interakce
se stavebnim tfadem v rozsahu pozadovaném zakonem, do niz lze zahrnout i tzv. volny rezim.
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V postupu stavebniho ufadu, je lhostejné, zda jde o stavbu na cizim pozemku. Pfesto
povazuji za nutné blize nastinit zejména materialni stranku rozhodnuti, jimz se povoluje
stavba, tak, aby mohl byt doplnén celkovy obraz, jenz zahrnuje vSechny podminky,
které je nutno splnit, a vSechna rozhodnuti, jichZ je téeba ziskat, k tomu, aby stavba byla

legélni, nikoli jen opravnénou.

Jiz v rdmci uzemniho fizeni musi zadatel prokazovat, ackoli jsou stanoveny
vyjimky, své opravnéni provést na pozemku stavbu. Jiz z toho je patrné propojeni
vefejného a soukromého prava v oblasti staveb na cizich pozemcich. Prokazovat
opravnéni stavét je nutné 1 v navazujicim stavebnim fizeni. Je tedy patrna vyrazné snaha
zakonodarce ptedejit neopravneéné stavbé a nevyjasnénym vztahlim k uzivani pozemki.
Nemuze-li zadatel dolozit doklady prokazujici vlastnické ¢i jiné pravo, které umoziuje
provést pozadovany zamér, piedlozi souhlas vlastnika pozemku (popf. stavby) s jejich
provedenim nebo dohodu parcelaci257. V ptipadé, ze lze pozemky vyvlastnit nebo
vymenit, neni nutné vySe uvedené doklady (souhlas) opatfovat. Takto konstruované
pozadavky zdaraziuji vyznam ochrany vlastnika pozemku, na druhou stranu umoznuji
stavebnikovi podniknout prvni kroky vedouci k realizaci staveb, které svym vyznamem
pfevySuji zajem na ochrané vlastnickych opravnéni, tedy tam, kde je mozné vést
uspésné vyvlastiiovaci fizeni, aniz by nutné€ muselo k vyvlastnéni samému jiz dojit. To
klade na stavebni afad nové naroky, protoze je to pravé on, kdo musi posoudit, zda jsou
naplnény vSechny zdkonné pozadavky ktomu, aby byla odivodnéna absence

dokumentt prokazujicich opravnéni stavét, tj. 1ze-li skutecné vyvlastiiovat.

5.1 Stavebni povoleni
Stavebni povoleni lze, podobné jako Gzemni rozhodnuti, chapat dvojim, resp.
trojim, zptisobem: jako vysledek stavebniho fizeni®®, resp. pouze jeho kladny vysledek,
nebo jako vysledek cCinnosti spravniho organu, ktery vznikl v disledku toho, ze

stavebnik vstoupil v kontakt se stavebnim Gfadem.

7 Obsahem dohody o parcelaci je souhlas s provadénym zamérem a rozdéleni vyhod a nakladd s nim
spojenych.

28 Stavebni Fizeni Ize definovat jako pravem ustanoveny postup, jehoZ cilem je umoznit realizaci stavby,
terénni Upravy, zafizeni ¢i udrzovaci prace (dale jen stavba) za souc¢asného dodrzeni pozadavkt fadného
provedeni stavby, tj. zejména jeji bezpecnost a stabilitu a ochranu zivota, zdravi, Zivotniho prostiedi a
majetku.
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5.1.1 Stavebni povoleni

Stavebni povoleni je pfedpokladem pro faktickou realizaci stavby, nejde-li o
stavby vymezené v § 103 odst. 1 a § 104 odst. 2 StavZ. A stejn¢ jako v pripadé
uzemniho rozhodnuti je 1 zde nutné prokazovat opravnéni na pozemku stavét.
Pozadavek prokazat titul k uzivani pozemku k umisténi stavby je v tomto piipade
stanoven pfisnéji nez u uzemniho rozhodnuti, coz je ddno tim, Ze obsahem stavebniho
povoleni jsou opravnéni, kterda umoznuji realizaci stavby, tedy vystavbu konkrétniho
objektu na (pod) uréitym pozemkem, nejde jen o jakési predstupné vystavby, jejichz

smyslem je vytvofit vetejnopravni pfedpoklady k realizaci stavby.

Vyjimku z nutnosti prokazovat opravnéni stavét konstruuje ustanoveni § 110
odst. 6 StavZ, které stanovi, ze pro podzemni vefejné prospéSné stavby, které
konstrukéné ani funkéné nijak nedotykaji pozemku ani nemaji vliv na jeho vyuziti
k ucelu, pro ktery je urCen, nemusi zadatel o stavebni povoleni dokladat, ze mu svéd¢i
soukromopravni opravnéni provést stavbu. Jist¢ to neznamena, ze absenci ochrany
vlastnickych prav vlastnika pozemku Vv roviné vefejnopravni, protoze vlastnik bude i
naddle ucastnikem fizeni a muze tedy podévat namitky. Nicméné to vyrazné
zjednoduSuje postaveni stavebnika, zejména u liniovych staveb, na néz také toto
ustanoveni sméfovalo. Je také tfeba zduraznit, ze existence stavebniho povoleni nema
zadny vliv na opravnénost stavby, tedy pokud by stavebnik zfidil na pozemku stavbu,
ackoli by k tomu nem¢l soukromopravni titul, stavba bude neopravnénou. Je vSak
otazkou, zda v tomto pifipadé nedochazi k ,piipravé terénu pro vyvlastnéni®, nebot
soudy by v téchto piipadech jen téZko pfistupovaly k odstranéni stavby vzhledem
k vyznamu a charakteru objektd na zaklad¢é tohoto ustanoveni zifizovanych a patrné by
iniciativa a prokazovani vSech skute¢nosti je na stavebnikovi. Tomuto zavéru napovida
I divodova zprava, ktera uvadi: ,,Povinnost stavebnika dolozit zejm. vlastnické prdavo
nebo pravo odpovidajici vécnému bremeni podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho
zdkona je v pripadé podzemnich staveb neproporcionalni. Tyto stavby v naprosté
vetsiné pripadit neomezuji prava vlastnika pozemku nebo stavby na povrchu a povinnost
ziskavat vlastnicka nebo obdobna prdava ktémto pozemkum v takovem pripade

nadbytecné zatézuje jak stavebnika, tak vlastnika. Navic miize veést kucelovému
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259 . "
« Je vSak tfeba

zneuzivani a krealnému zablokovani verejné prospésné stavby.
upozornit na skutecnost, ze ony obstrukce je mozné ¢init v piedchozim uzemnim fizeni,
na n¢z se dana uprava nevztahuje, ackoli v této fazi postaci s provedenim pouze souhlas

a Vv neékterych ptipadech neni tieba ani ten.

| v tomto pifipadé maji vliv na obsah stavebniho povoleni namitky a stanoviska
dotéenych organi. V pifipad¢ zavaznych stanovisek plati to, co bylo uvedeno
Vv kapitolach vénujicich se uzemnimu plénu a Uzemnimu rozhodnuti. Je vSak tfeba
zduraznit vazanost dotéeného organu jeho pfedchozim stanoviskem, pokud nedojde

k takové zméné, ktera by odivodiovala i zménu stanoviska.

Némitky ucastniki, jez jsou nejucinnéj$im ndstrojem obrany vlastnika pozemku
proti ,,neopravnénému’ stavebnikovi, jsou ve stavebnim fizeni omezeny, a to dvojim
zpusobem — jednak musi byt pfimo doteno jeho vlastnické pravo, pravo zalozené
smlouvou provést stavbu nebo pravo odpovidajici vécnému biemeni k pozemku nebo
stavbé, a jednak jsou omezeny Ucelem stavebniho fizeni, ktery je omezen na technickou
stranku zamérl, potiebami dohledu nad jejich realizaci, otdzky vyuzitelnosti uzemi
k danému zaméru jsou feSeny v diivéjsich fazich, a to jak v roviné mozného vyuziti

tizemi, tak konkrétn& pro dany zamér. Namitky lze rozdélit do t¥i skupin®®:

a) stavebné-technické namitky — jde o namitky, jejichZ rozhodovani o nich je
v kompetenci stavebniho Gfadu a kritérii pro rozhodnuti jsou obecné pozadavky na

vystavbu, stanoviska dotéenych organti a technické normy.

b) obcansko-pravni namitky, o nichZ si miZe ucinit Gsudek stavebni ufad sam —

zpravidla ptjde o otazku vlivl stavby na okoli

c) obcansko-pravni namitky tykajici se existence prava nebo rozsahu
vlastnickych prav — v tomto ptipadé odkaze stavebni Ufad ucastnika, ktery namitku
podal, na soud, nebot” tyto namitky maji charakter pfedb&ézné otazky podle § 57 odst. 1
pism. b) SpR

9 Ditvodova zprava k navrhu novely stavebniho zakona, snémovni tisk &. 900 z roku 2009, Poslaneckd
snémovna CR [online]. Neznadmé [cit. 2012-03-10]. Dostupné Z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O0=5&CT=900&CT1=0

20 Deleni pievzato z KLIKOVA, Alena; HAVLAN, Petr; VALACHOVA, Katefina; HAMPLOVA, Eva.
Stavebni pravo: Prakticka piirucka. 3. vydani, Praha: Linde, 2009, 143 an. s ISBN 978-80-7201-764-5
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Sama existence namitky ani rozhodnuti o ni neni divodem k zamitavému
rozhodnuti stavebniho ufadu, ale pouze jednim z podkladd pro jeho rozhodovéni. Ve
vSech ptipadech plati, Ze stavebni ufad by mél pred autoritativnim rozhodnutim, dat
prednost smirnému vyieseni rozport,, k némuz by mél svym jednanim vést ucastniky.
Teprve, kdyz nedojde k dohod¢€, rozhoduje stavebni ufad. Stejn¢ tak nemulze ve
stavebnim fizeni byt pfezkoumévana spravnost piedchazejicich rozhodnuti, nicméné
takova namitka by méla byt posouzena jako podnét k nezkumnému fizeni®® a postoupit
jej prislusnému orgénu262.

Obsahem stavebniho povoleni jsou stanoveny podminky pro provedeni stavby,
je-li tieba tak i pro jeji uzivani’®®. Pravé podminky, jimiz je provadéni stavby omezeno,
jsou prostiedkem k ochrané vetejnych zajma hajenych béhem fizeni nejen stavebnim
ufadem, ale i dotCenymi organy. Nastrojem dohledu nad dodrZzovanim podminek
provadéni stavby, nejen téch stanovenych v povoleni, ale 1 zdkonnych, je kontrolni
prohlidka stavby. Vedle vySe zminéného je mozZné uloZit i zkuSebni provoz, avSak
pouze u staveb obsahujicich technicka zafizeni, je-li u nich tfeba ovéfit zpusobilost

Kk bezpeénému provozu.

Platnost stavebniho povoleni je dva roky ode dne nabyti pravni moci, v této dobé
musi byt stavba zahdjena. Po nabyti pravni moci stavebniho povoleni zaSle stavebni
ufad stavebnikovi §titek®®* a jedno vyhotoveni ovéfené projektové dokumentace, jedno

také vlastnikovi stavby, neni-li stavebnikem.

Stavebni povoleni lze nahradit vefejnopravni smlouvou, o niz plati to co, bylo
uvedeno v kapitole vénujici se uzemnimu rozhodnuti s tim, Ze zmocnovacim

ustanovenim je v tomto ptipad¢ § 116 odst. 1 StavZ.

Stavebni povoleni lze nahradit také certifikitem vydanym autorizovanym
inspektorem — jde o potvrzeni 0 tom, Ze autorizovany inspektor ovéfil projektovou
dokumentaci v takovém rozsahu, v jakém stavebni Gfad prezkoumava zadost o stavebni

povoleni. Velmi vyznamnymi jsou vtomto piipadé namitky, které jsou-li ve

%1 podle spravniho fadu je tieba posuzovat podani podle skute¢ného obsahu bez ohledu na oznaceni.

262 podle prislusnych ustanoveni spravniho fadu.

263 Obsah stavebniho povoleni je stanoven ve stavebnim zakon& (§ 115 odst. 1 a 2) ve spojeni s vyhl. &
526/2006 Sb. (§§ 5 a 6).

264 Obsahové nalezitosti §titku stanovi vyhlagka &. 526/2006 Sb.
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vyjadfenich uplatnény, mohou mit za nasledek az vylou¢eni moznosti nahradit stavebni

povoleni certifikatem.

5.1.2 Ohlaseni staveb

Stavby vyzadujici ohlaSeni jsou vymezeny v § 104 odst. 2 StavZ. Na uvod je
vhodné poznamenat, ze stavebni Gfad muize v uzemnim rozhodnuti stanovit, Ze neni
tieba k jejich provedeni stavebni povoleni nebo ohlageni®®. Tyto stavby lze dale
rozdelit do dvou skupin: do prvé skupiny nalezi stavby podle § 104 odst. 2 pism. a) az

d) StavZ a zbytek pak nalezi do druhé skupiny.

Stavby z prvni skupiny lze realizovat bez uzemniho rozhodnuti nebo souhlasu
pouze na zakladé tizemné planovaci informace. Uzemné planovaci informace je
vydavana jako ptredbézna informace, obsahuje podminky pro provedeni téchto staveb,
|ze ji ale vydat i jako ,negativni“’®®, a to tam, kde nejsou naplnény viechny zakonné
predpoklady. Vedle toho musi byt naplnény i dal$i zakonné podminky, které limituji
pouziti této zjednodusujici upravy — nejvyraznéj$i z nich je umisténi budouci stavby
Vv zastavéném uzemi nebo zastavitelné ploSe, ostatni z podminek vzhledem k charakteru

staveb budou spise vyjimkou.

Pro stavby z druhé skupiny je nutné opatfit si uzemni rozhodnuti, resp. souhlas —
z této povinnosti jSOU vyhaty stavby, na které se vztahuje § 78 odst. 3 StavZ. Tato
skutecnost, tedy nutnost posouzeni zdméru v izemnim fizeni, méa vyrazny vliv na obsah
stavebniho rozhodnuti. Nejde jen o totoZnost zdméru, ale musi byt dodrZzeny podminky,
Jimiz je omezeno jeho provedeni, na druhou stranu zaroven zaklada urcitd omezeni, jez
se tykaji zavaznych stanovisek, nebot’ ta nemohou, pokud nedoslo k zméné poméri, se
odliSovat ve svych zavérech od stanovisek vydanych k pfedchazejicim spravnim aktim,
které se tykaji stejného zaméru, resp. izemi. Dalsi vyraznou odchylkou je, Ze v ptipadé

ohlaseni staveb musi tato stanoviska opatfovat stavebnik sam, nebot’ se nevede fizeni,

2% Toto zmocnéni obsahuje § 78 odst. 2 StavZ — takové rozhodnuti je viak omezeno naplnénim tfi
podminek: za prvé je mozno vydat jej pouze na zadost, za druhé pouze u jednoduchych staveb dle § 104
odst. 2 pism. d) az m) StavZ a konecné za tfeti nevylucuje-li to povaha véci, ochrana vefejného zajmu a
ochrana prav a opravnénych zajmi Gcastnikd. Pravé posledni kategorie dava prostor pro uvazeni, zda je
takové rozhodnuti vhodné.

HEGENBART, Miroslav; SAKAR, Bedfich, a kol. Stavebni zdkon: Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2008, 58 a n. s. ISBN 978-80-7400-044-7
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resp. pokud ano, tak pouze v situaci, kdy stavebni ufad svym rozhodnutim zakaze

provedeni stavby?®’.

Ohléseni jako ukon stavebniho ufadu mize nabyvat dvou podob. Prvou z nich je
pisemné vyhotoveni souhlasu s provedenim stavbyzes. Druhou variantou, jak je mozné
udé¢lit souhlas, je pasivni chovani organu veiejné spravy, necha-li uplynout 40denni
lhitu, aniz by v této lhité dorucil pisemné vyhotoveni. Stavebni zédkon s uplynutim
Ihiity spojuje fikci pozitivniho rozhodnuti?®®. Souhlas ma platnost 12 mésici, v této
dobé musi byt se stavbou zapocato, neni nutné dokonceni praci. V pfipade, Ze v této
dob¢é nedojde k zahajeni stavebni Cinnosti, je nutné si opatfit novy, nebot zakon

neumoznuje prodlouzeni jeho platnosti.

Druhou moznosti je zékaz provedeni ohlaSené stavby. Stavebni Ufad miliZe
stavbu zakézat jen z diivodu stanovenych v § 107 StavZ — toto ustanoveni kopiruje vyse

. 1wt 27
naznacené déleni staveb?’’.

Vzhledem Kk jednoduchosti staveb muze jejich provedeni zajistit stavebnik
svépomoci, je vSak povinen zajistit odborny stavebni dozor, nema-li sdm potifebnou
odbornou kvalifikaci. Nicméné 1 tady zdkon stanovi vyjimku — jde o stavby, které maji
slouzit bydleni, nebo stavby které jsou kulturni pamatkou, v téchto ptipadech je nutné

zajistit pfitomnost stavbyvedouciho jako odborného garanta fadného provedeni stavby.

5.1.3 Stavby, k jejichZ realizaci neni vyZadovano ani stavebni povoleni ani
ohlaSeni
Tzv. volny rezim pfi realizaci stavby znamend, Ze stavebnik si nemusi opatifovat
zadné rozhodnuti, aby mohl legalné zapocit se stavbou, nevejde tedy v kontakt se
stavebnim ufadem. Neznamend to vSak absolutni osvobozeni téchto staveb od
jakéhokoli zasahu ze strany stavebniho tfadu v pribéhu jejich zfizovani, nebot’ stavebni
zékon stanovi odlisny okruh ptipadu, které jsou vynaty z povinnosti opatfit si tizemni

rozhodnuti a téch, jez jsou vynaty z povinnosti opatfit si stavebni povoleni, resp.

27 Takovy zékaz je prvnim tikonem v fizeni.

2%8 Souhlas nemé charakter spravniho rozhodnuti, nybrz osvédéeni podle ¢asti IV. SpR. - z KLIKOVA,
Alena; HAVLAN, Petr; VALACHOVA, Katefina; HAMPLOVA, Eva. Stavebni pravo. Prakticka
prirucka. 3. vydani, Praha: Linde, 2009, 129 s. ISBN: 978-80-7201-764-5

269 7akon pozaduje doruceni souhlasu nebo zédkazu v dané 1huté, nestaci tedy vyhotoveni pisemné formy,
popf. predani k doruceni.

*% patrng legislativni chybou oba odstavce umoziiuji zakazat stavbu podle § 104 odst. 2 pism. d) StavZ.
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ohlaSeni. Stejné tak se na dané objekty vztahuji i podminky pro vyuziti izemi, které
jsou stanoveny dokumenty tizemniho planovani, s nimiz musi byt v souladu veskera

stavebni ¢innost probihajici v uzemi.

Stavby, které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohldseni jsou uvedeny v § 103

Stavz®™, a podle urcité ptibuznosti rozdéleny do osmi skupin:

a) budovy — zakon vymezuje Sest typu staveb, pro néz je charakteristicka
omezend zastavéna plocha, pouze jedno podlazi, jsou nepodsklepené a nepiesahuji
urcitou vySku. Pro vSechny stavby je vyzadovan minimalné tizemni souhlas, nejsou-li
pro n¢&j splnény podminky, tak Gzemni rozhodnuti, resp. regulacni plan. Z logiky véci
nebude tieba stavebniho povoleni ani ohlaseni na upravy téchto staveb, neptekro¢i-li

. . P 212
limity stanovené stavebnim zakonem“'*,

b) technickd infrastruktura a doprovodnd technickd zatfizeni pro rozvod vody,
energii, tepla, pro zajisténi sluzeb elektronickych komunikaci, pro odvadéni odpadnich

a destovych vod a vétrani
c) stozary, antény a jina zafizeni

4 r 4 ~ /4 . . 4 14 27 b4 r .
d) zasobniky, nadrze na vodu a bazény, nejde-li o vodni dila®”, op&mé zdi a

oploceni

e) udrzovaci prace, jejichz provedeni nemtze negativné ovlivnit zdravi osob,
pozarni bezpecnost, stabilitu a vzhled stavby, Zivotni prostfedi a bezpecnost pii uzivani
a nejde o udrZovaci prace na stavbég, ktera je kulturni pamatkou — v tomto piipadé
rozhoduje pouze moZznost ohrozeni, tj. ma-li stavebnik pochybnosti o tom, zda jsou tato

kritéria splnéna, musi si opatfit stavebni povoleni nebo ohlaSeni
f) terénni upravy a zatizeni malého rozsahu

g) ostatni (zdkonem vyjmenovane¢) stavby a zatizeni

21 Oproti dFivéjsi tpravé doslo k vyraznému roziifeni pripadii, které nepodléhaji stavebnimu povoleni ani
ohlaseni. Podle diivodové zpravy kritériem, které ur¢ovalo, jaké stavby budou vybrany, byla technicka
nenaroc¢nosti a minimalni vlivy na okoli.

2”2 HEGENBART, Miroslav; SAKAR Bedfich, a kol. Stavebni zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2008, 285 s. ISBN 978-80-7400-044-7

23 pojem vodniho dila je definovan v § 55 odst. 1 vodniho zikona.
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h) stavebni upravy, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby,
nemeéni se vzhled stavby ani zpiisob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivii na

zivotni prostiedi a jejich provedeni nemuze negativné ovlivnit pozarni bezpecnost

Stavby, které ,,podléhaji* volnému rezimu, miize stavebnik provadét svépomoci.
Nicméné i zde je povinen zajistit stavebni dozor, neni-li Ktomu sam odborné
o 11,274 NI w1 . . . : .
zpusobily”™®. Samoziejm¢ 1 vtomto piipadé musi dodrzovat povinnosti stanovené
zakonem (zejm. § 152 odst. 1 StavZ) — jde zejména o fadnou piipravu a provedeni

stavby, které je v uvedeném ustanoveni dale konkretizovano.

5.2 Tzv. Cerna stavba a otazky dodatecného povoleni stavby

Tzv. Cernou stavbou se rozumi stavba nepovolend, resp. provadéna v rozporu se
stavebnim povolenim, ohldSenim nebo uzemnim souhlasem ¢i rozhodnutim, popf.
regulacnim plénem (déle jen v rozporu se stavebnim povolenim).275 Pokud stavebnik
porusi podminky stavebniho povoleni nebo stavbu provede, aniz by vstoupil v kontakt
S ptislusSnym stavebnim Ufadem, tj. o povoleni viibec nezazada nebo stavbu neohlési,
popf. ignoruje uzemni rozhodnuti a podminky v ném stanovené, zédkon stanovi hned

nékolik nasledkti — sank¢ni 1 nesankéni povahy.

Nasledkem sank¢ni povahy je pokuta za spravni delikt, jehoz skutkové podstaty
jsou vymezeny v §§ 178 a 180 StavZ?™®. Skutkové podstaty podle § 178 StavZ jsou

277 3 podléhaji procesni pravidlim podle piestupkového zakona?’®. Druha

prestupky
skupina skutkovych podstat nese nazev spravni delikty pravnickych a podnikajicich
fyzickych osob, procesni Uprava se nachdzi v § 182 StavZ stim, Ze se subsidiarné

pouzije spravni fad.

21 CESKO. Zakon ze dne 14. biezna 2006 o tuzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), §
160 odst. 3. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2006, ¢. 183, ¢astka 63, 2226 - 2290. ISSN 1211-1244. V
platném znéni.

°5 Velmi podrobnou analyzu pojmu Cerné stavby podava Josef Stasa in STASA, Josef. O tzv. Cerné
stavb&. In GRIVNA, Tomas; VANDUCHOVA, Marie (eds.). Pocta Otovi Novotmému K 80. narozenindm.
Praha: Aspi, Wolters Kluwer, 2008, 312 a n. s. ISBN 978-80-7357-365-2

27 Tato ustanoveni obsahuji Gipravu viech skutkovych podstat, které obsahuje stavebni zakon, nejen tedy
deliktt tykajicich se tzv. ¢erné stavby.

2" Piestupek je definovan v § 2 odst. 1 PiestZ jako ,zavinéné jedndni, které porusuje nebo ohrozuje
zajem spolecnosti a je za prestupek vyslovné oznaceno v tomto nebo jiném zakoné, nejde-Ii o jiny spravni
delikt postizitelny podle zvlastich pravnich predpisii nebo o trestny c¢in“ in CESKO. Zakon ze dne 17.
kvétna 1990 Ceské narodni rady o piestupcich. In: Shirka zdkonii Cesko-Slovenské federativni republiky.
1990, ¢. 200, castka 35, s. 810 - 826. ISSN 1211-1244. V platném znéni.

28 § 51 a nasl. PiestZ
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Nesankéni povahu mé odstrandni stavby®’®. Stavebni ufad je povinen zahdjit
fizeni o odstranéni stavby, jakmile se dozvi, ze jde o stavbu provadénou nebo
provedenou bez rozhodnuti nebo opatieni stavebniho ufadu vyzadovaného timto
zékonem anebo v rozporu s nim®. Pokud tomu tak skutedng je, stavebni ufad natidi jeji
odstranéni. Soucasti rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby jsou stavebné-technické
podminky provedeni, eventualné je mozné stanovit i pozadavky na tpravu pozemku po

odstranéni stavby.

Stavebni zdkon umoziuje dodatecné povoleni stavby jako moZzZnost pro
odvraceni odstranéni stavby, kterd je casto mnohem vyraznéjSim postihem nez ulozena
sankce za spravni delikt. Odstranéni stavby je velmi vyraznym zasahem do majetkové
sféry soucasného vlastnika stavby a v pripadech, kdy stavba sama spliuje vSechny
podminky, které zakon klade v pribéhu stavebniho, resp. uzemniho, fizeni na
posuzovany zamér, bylo by nesmysIné, aby byla zbourana. Zakon klade tfi pozadavky,
které musi prokazovat stavebnik nebo vlastnik stavby (dale vlastnik) — stavba neni
umisténa v rozporu se zaméry uzemniho planovani, neni provadéna ¢i provedena na
pozemku, kde to zvlastni pravni predpis zakazuje nebo omezuje, neni v rozporu
S obecnymi pozadavky na vystavbu nebo vefejnym zajmem chranénym zvlaStnim

pravnim piedpisem.

Pokud jde o stavbu na cizim pozemku, musi proto piikladat 1 doklady
prokazujici opravnéni stavét, coz mize byt v fadé piipadii problém a hlavni prekazka,
pro¢ stavba nebude nakonec dodate¢né povolena. V jakési zjednoduSené formé totiz
plati, Zze neopravnéna stavba je téZ nepovolenou. Ve skute¢nosti tak byt nemusi — avSak
jedinym ptikladem, kdy neptjde o poruseni stavebnich ptedpist v fizeni, tj. kdy urad
povoli stavby, ackoli by nemél, nebot’ chybi jeden ze zdkony pozadovanych doklada
(ten dokazujici opravnéni stavét), bude prakticky jen stavba podzemni, ktera je zaroven

vetejné prospésnou, a spada pod rezim § 110 odst. 6 StavZ.

219 Stanoveni povinnosti odstranit "neopravnénou" stavbu je zdsahem priméienym sledovanému cili,
nebot’ jinym opatienim by ho nemohlo byt dosazeno. Nejde totiz o sankci, ktera by se alternativné
nabizela napr. vedle pokuty za prestupek proti stavebnimu radu, nybrz opatreni, jehoz cilem je navraceni
vizemi v piivodni stav.“ Nélez Ustavniho soudu ze dne 25. 7. 2008 sp. zn. IV. US 1602/08

280 & 129 odst. 1 StavZ uvadi jesté daldi dva divody, pro které v piipadg, Ze je n&ktery z nich naplnén,
musi stavebni ufad taktéz zahajit fizeni o odstranéni stavby.
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Pozada-li vlastnik stavby o dodate¢né stavebni povoleni, stavebni urad fizeni o
odstranéni stavby pferusi na dobu, nez bude o zddosti rozhodnuto. Aby mélo podani
zadosti vyse popsané ucinky, musi byt doplnéna o poklady ve stejném rozsahu jako

zadost o stavebni povoleni.

V piipad¢, ze se otdzky nepovolené stavby tykaji pouze jeji ¢asti, postupuje

stavebni Ufad obdobné ve vztahu k této ¢asti.
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Zavér
Vzhledem K rtiznorodosti otazek a problému, které muze realita piinést, je celkové
zhodnoceni soucasného pojeti staveb na cizich pozemcich ne pfili§ snadné, v nékterych

otazkach dokonce neni ani mozné.

Novou kodifikaci obcanského prava lze, ackoli ma mnoho kritiki, reflektovat
jako vyznamny krok k vypotadani se s dluhy minulosti a nutnym krokem, ktery ma za
cil soukromé pravo piizpusobit potfebam moderni spolecnosti. V obecné roving je nutné
vyzdvihnout i fakt, Ze dosavadni pravni uprava, jez vznikla v obdobi naprosto odlisného
spoleCenského usporadani a v jejimz zakladu stoji zcela odlisné ideové prameny, nelze
neustalymi upravami dotvaret tak, aby obstila v soucasné dob¢. Nekterym vytkam,
zejména ponckud archaickému jazyku a v nékterych ohledech pfilisSné inspiraci
prvorepublikovym pravem, lze dat za pravdu, nicméné pouze cas ukdze, jak bude, nejen

odborna, ale zejména laicka vefejnost reagovat na novy obcansky zékonik.

Pro otdzku volby nejvhodnéjSiho postupu pro stavbu na cizich pozemcich je
vzdy nejdulezitéjsi povaha dané stavby. O to problematictéjsi je skutecnost, ze chybi
definice stavby — ta by méla byt sice pouze ramcovou tak, aby umoznila pruzné
reagovat na technologicky vyvoj, avSak existovat by méla, a to i do budoucna. Ackoli
novy obcansky zdkonik se vraci k superficidlni zésadé€, stale zlistane zachovan status
samostatné véci pro ty stavby, jejichz vlastnik bude odlisSny od vlastnika pozemku
v dobé, kdy novy obansky zakonik nabude Uc¢innosti. Nelze tedy ptedpokladat, ze by

v dohledné dobé doslo zcela k zaniku staveb jako véci.

V optice chapani nemovitosti jako pomérné bezpecného uchovatele hodnot a
stabilni investice 1ze konstatovat, Ze stavby na cizich pozemcich tento obecné uznavany
aspekt v celé fad¢ ptipadu relativizuji. Jak bylo naznaceno nelze se pIné spolehnout ani
na vlastnické pravo, které by mélo byt jednim z neménnych piliii pravniho tada,
minimalisticky relativizované pouze spole¢enskou nutnosti prosazovani ur¢itych zajmi,
které odrazi potieby celku na zajiSt€éni nezbytnych potteb. Vyraznym a
neopominutelnym faktorem historicky vyvoj ve druhé polovingé 20. stoleti, ktery
vyraznym zpusobem ovlivnil chapani soukromého vlastnictvi pidy, jez se stalo
nezddoucim a jehoz hodnota byla vyrazné devalvovana. S nasledky naznaceného

postoje k soukromému vlastnictvi se vyrovnavame dodnes. Vysoky pocet staveb na
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cizich pozemcich, které a¢ opravnéné, jsou velmi Casto nevypotadané, je dusledkem
transformace uzivacich prav. Vedle toho mnoho problémi bylo vytvofeno v disledku
nerespektovani restitu¢nich predpist, kdyz byly vydavany zastavéné pozemky nebo

pozemky, na né¢z se vztahovala blokacni ustanoveni.

Chceme-li uréit, ktery z uzivacich titulti je nejvhodnéjsi pro zfizeni stavby na
cizim pozemku, tak odpovédi je bezesporu pravo stavby, jez je navraceno do naseho
pravniho tadu novym obcCanskym zakonikem. Jeho vécnépravni povaha déva strandm,
zejména vlastnikovi stavby, potfebnou jistotu tim, Ze je zapisovdno do katastru
nemovitosti. Vyznamnym prvkem je i skuteCnost, Ze pravni uprava obsahuje vyporadani

stavby po uplynuti lhiity, na niz bylo ztizeno.

Najem jako uzivaci titul ma nékolik uskali, vyplyvajicich z jeho charakteristiky
— jmenovité¢ jde zejména o docasnost, otdzky zmény subjektd a nasledky, které
vyplyvaji ze zaniku pravniho vztahu v nékterych ptipadech. Docasnost, ktera je
pojmovym znakem najmu, neni problematickou sama o sobé¢, ale ptistup, ktery zvolila
judikatura v posuzovani dlouhodobych najmi, jiz ano. Pouzitim nejasného, v judikatuie
K tomuto problému nedefinovaného a obecné¢ proménlivého terminu pro nejdelsi
pripustnou hranici najmu vnesla nejistotu do posuzovani, zda jde o najem na dobu
urcitou ¢i nikoli, coZ ma vyrazny dopad do oblasti moznosti ukonceni pravniho vztahu.
Vedle toho v soucasné pravni Gpravé zcela chybi ochrana najemce tam, kde doslo
k neptedvidatelnému ukonceni najemni smlouvy bez jeho viny (napi. v dusledku
insolvence pronajimatele nebo neplatnosti ndjemni smlouvy, kterou nezavinil a ani o ni
nevedéEl), coz spolu s piistupem k takovéto stavbé jako neopravnéné, povazuji za velky

nedostatek.

Institut vécnych bifemen je vyhodnéjsi pro svou vécnépravni povahu. Povaha
vécnych bfemen je zaroven poznamenana velmi struénou pravni Upravou, je tak
ponechan velky prostor pro subjekty, aby si ptizpusobily kone¢nou podobu vztahu
svym potiebam — to, co je na jednu stranu vyhodou, v ptfipad¢ sporu znamena citelné
oslabeni pravni jistoty v disledku ne vzdy konzistentni rozhodovaci praxe soudi. Je
vSak nutné si uvédomit, ze urcitou piekazkou je i sama povaha vécného biemene, nebot’
to ma vlastnika pozemku pouze omezovat v uzivani, nikoli je z né& vyluCovat.

Vzhledem k absenci prava stavby a konstrukci ustanoveni § 135¢ OZ se sice dovozuje

109



moznost pouzit tento titul pro stavbu na cizim pozemku, vzdy je tieba zvazit vhodnost
jeho pouziti, tj. zejména pro ty stavby, které vlastnika pouze omezuji (napi. stavby
technické infrastruktury). V ptipad€ pouziti tohoto uzivaciho titulu pro ty stavby, které
vlastnika pozemku zuzivani vylucuji, zejména pii doCasném a uplatném vécném
bfemeni, hrozi nebezpeci, ze bude to posuzovano jako obchazeni zdkona, podloudna

konstrukce prava stavby, které podle soucasné legislativy zfidit nelze.

Vyrazny deficit pravni Upravy spatiuji v otdzce opravnéné stavby, kde chybi
jakékoli podpirné ustanoveni tam, kde mezi stranami nedojde k dohod¢. Vypotadani
mezi obéma stranami, vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku, tak zlstdva pouze
v roviné¢ bezdivodného obohaceni, bez moznosti, aby soud mezi stranami upravil

vztahy do budoucna.

Nahlizime-li tuto problematiku z pohledu vetfejnopravniho, je nutné ji rozdélit do
dvou okruhli: prvnim znich je ,,vytvofeni® stavebniho pozemku a druhou samotné

stavebni povoleni.

Vefejné pravo definuje stavebni pozemek nékolika rliznymi pozadavky tak, aby
odrazely potfeby pfislusnych pravnich odvétvi. Ja jsem ve své praci vychazela
zZ definice stavebniho zakona, kterou je mozno povazovat za zakladni. V rdmci ,,tvorby*
stavebniho pozemku se uplatituji postupy, jejichz cilem je chranit zivotni prosttedi,
Vjeho nejSirSim pojeti. Stanoviska dotCenych orgdni, ucast vefejnosti, at’ uz
formalizovana nebo Zivelna, nebo namitky uréeného okruhu osob plni funkci garanta a
dozoru nad zachovdvanim hodnot, které svym vyznamem, at’ uZz je zakotven
v zakonech, tradicich, nebo jejich ochrana vyplyva z ptesvédceni osob, se dotykaji a

spoluutvareji Zivotni prostredi.

Druhym okruhem je povoleni stavét — to muze nabyvat tii podob: stavebniho
povoleni, ohlaSeni stavebnimu Ufadu nebo tzv. volného rezimu. Snahou platného
stavebniho zdkona bylo zjednoduSit procesni postupy tak, aby nedochazelo
k nadmérnému zatéZovani zadateld, tento cil vSak naplnén nebyl. Nejmarkantnéji se to
projevuje pravé u ohlaSeni, kdy si Zadatel musi sam opatfovat stanoviska dotéenych

wewr

podklady obstarava stavebni Gfad. Ve své praci jsem se vSak soustfedila na materialni

110



stranku vyse zminénych forem stavebniho povoleni a jejich mozného vlivu na stavbu.
Obecné lze konstatovat, Ze neni rozdilu mezi povolenim stavét v piipad¢ stavby ,,na
svém* pozemku a stavby na pozemku cizim. Vyznamnou roli ma vSak povinnost
zadatele dolozit pravni titul k uzivani pozemku, resp. dolozit pravo na pozemku stavbu

zfidit — nespornym ucelem tohoto pozadavku je predchazet neopravnénym stavbam.

Vyznamnou roli ma i dodate¢né povoleni stavby. V piipad¢, ze stavba je zfizena
jako nepovolend, m¢l stavebni ufad nafidit jeji odstranéni — v tomto ptipad¢ se nejedna
o sankci, nybrz napravu nezakonného stavu, kterd vSak mutze byt daleko citelnéjsi nez
sankce. Umoznéni legalizace nepovolené stavby je projevem zasady piiméienosti,
nebot’ tam, kde jsou splnény vSechny podminky, které zdkon stanovi pro ziskéni
povoleni stavét (a pouze v tomto piipadé je mozné stavbu dodatecné povolit), by bylo

nepiiméfené a nehospodarné natidit odstranéni stavby.

Zavérem lze tedy shrnout, problematika staveb na cizim pozemku je v podstaté
vztahem dvou vzdjemné provazanych institutli: opravnéni stavét a povoleni stavét.
Otazky, které provazeji jejich ziskani, vzdjemnou propojenost, ale i nasledky, které
s sebou nese jejich absence, pak vytvareji piibéhy jednotlivych staveb, v nichz se plné

projevuji pfednosti i nedostatky pravni Gpravy.
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Zkratky

ObcZ, OZ 1964, obcansky zakonik zékon ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik
0Z 1950, stfedni obcansky zakonik zékon ¢. 141/1950 Sb., obcansky
zakonik
0ZO0, obecny zakonik ob¢ansky zékon ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny

zakonik obcansky, ve znéni platném

do 31.12. 1934

StavZ, stavebni zakon zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a  stavebnim  fadu,

V platném znéni

KatZ, katastralni zakon zakon ¢. 344/1992 Sb., zakon o
katastru nemovitosti Ceské
republiky

katastralni vyhlaska vyhl. ¢. 26/2007 Sb., kterou se

provadi zakon ¢. 265/1992 Sbh., o
zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdéjsich predpist, a zakon
¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zdkon), v platném znéni

OSR, obéansky soudni fad zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky

soudni fad, v platném znéni
SpR, spravni ad zékon €. 500/2004 Sb., spravni fad

zakon o dani z nemovitosti zakon ¢. 138/1992 Sb., o dani

Z nemovitosti, v platném znéni
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zakon o dani z pfidané hodnoty

zakon o ocenovani majetku

zakon o pudé

zakon o pozemnich komunikacich

zakon o vodovodech a kanalizacich

vyhlaska ¢. 500/2006 Sb.

vyhlaska ¢. 503/2006 Sb.

vyhlaska ¢. 526/2006 Sb.

zakon o vodach, vodni zakon

zdkon ¢. 235/2004 Sb., o dani

Z ptidané hodnoty, v platném znéni

zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku, v platném znéni

zakon ¢. 229/1991 Sb., o upravée
vlastnickych vztaht k ptid¢ a jinému
zemedelskému majetku, v platném

znéni

zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich

komunikacich, v platném znéni

zdkon ¢.  274/2001 Sb.,, o
vodovodech a kanalizacich pro

vetejnou potiebu, v platném znéni

Vyhldska o Uzemné analytickych
podkladech, tGzemné planovaci
dokumentaci a zptsobu evidence
uzemne¢ planovaci ¢innosti,

V platném znéni

VyhlaSka o podrobngjsi upravé
uzemniho  fizeni, vefejnopravni
smlouvy a Uzemniho opatieni,

Vv platném znéni

VyhlasSka, kterou se provadéji
neékterd  ustanoveni stavebniho
zakona ve vécech stavebniho tadu,

V platném znéni

zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach,

Vv platném znéni
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zakon o pamatkové péci

zakon o ochrané ovzdusi

horni zadkon

zékon o vyvlastnéni

energeticky zédkon

zakon o malé privatizaci

zakon o velké privatizaci

lesni zakon

cenovy vymer

zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni

pamatkové péci, v platném znéni

zakon ¢. 86/2002 Sb., o ochrané

ovzdusi, v platném znéni

zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a
vyuziti nerostného bohatstvi,

V platném znéni

zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke  stavbé,

V platném znéni

zakon ¢.  458/2000 Sb., o
podminkach podnikani a vykonu
statni spravy v energetickych

odvétvich, v platném znéni

zdkon ¢. 427/1990, o ptevodech
vlastnictvi statu k vécem na jiné
pravnické nebo fyzické osoby,

V platném znéni

zakon €.92/1991Sb., o podminkach
pfevodu majetku statu na jiné osoby,

Vv platném znéni

zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich,

Vv platném znéni

vymér Ministerstva financi ¢.
1/2010 ze dne 8. prosince 2009,

V platném znéni
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zakon o majetku CR

insolven¢ni zakon

zékon o elektronickych komunikacich

hospodatsky zakonik, HospZ 1964

Listina

Kvétnova ustava

EIA

SEA

zakon ¢. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani

V pravnich vztazich

zékon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a
zpusobech jeho feSeni, v platném

znéni

zakon ¢ 127/2005 Sb., o
elektronickych komunikacich,

V platném znéni

zakon €. 109/ 1964 Sb., hospodaisky
zakonik

W

Usneseni piedsednictva CNR  &.
2/1993Sb., o wvyhlaSeni Listiny
zakladnich prav a svobod jako
soudasti ustavniho poradku Ceské

republiky, v platném znéni

zakon ¢. 150/1948 Sb., ustava
Ceskoslovenské republiky

posuzovani vlivli zdmérl na Zivotni
prostfedi dle zakona 100/2001 Sb.
posuzovani vlivih koncepci na

zivotni  prostiedi dle  zadkona

100/2001 Sb.
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Summary - The issues of constructions on the land of another
The reason for my research is the long-standing interest on the issue of the
building on others” owners land. The main aim of my thesis is an analysis of this issue

from perspective private law as well as public law.

The thesis is divided into five chapters. Chapter One defines basic terminology
and explains the difference between an authorization to construction and a permission to
build. Chapter is subdivided into three parts. The first one deals with the construction
and how to define it, mainly based on courts” decisions. The definition of construction
Is very important due to rejection of principle superficies solo cedit in Czech law. This
leads to understanding of the buildings and land as separate things. Part Two describes
building plot and outline of its creation. Finally, part Three focuses on basic

introduction to the authorization to construction and the permission to build.

Chapter Two concentrates on authorization to construction. The chapter is
consisted of six parts. The first one is short introduction and briefly describes links
between the authorization to construction and the permission to build. Part Two
concentrates on ownership and his pitfalls. The following sections illustrate the present
legal titles which allow building on the land of another. Part Three deals with lease, part
Four loan of land, and part Five focuses on easement and questionable suitability for
construction on the land of another. The last part looks on historical development of
authorization to construction, focused on right to build and titles from the second half of

the twentieth century.

Chapter Three is an analysis of authorized building. This chapter investigates
what is the authorised building and ways to solve relationships between landowner and

owner of building.

Chapter Four concentrates on problems resulting from lack of authorization to
construction. The chapter is divided into seven parts. First one is introductory and is
concerned with general questions and defines each type of unauthorised structure.
Following parts illuminate the ways of settlement the construction on the land of

another. Last part is focused on historical view on unauthorised constructions.
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Chapter Five deals with a permission to build. Part One describes procedures,
which leads to obtain permission to build. Part Two focuses on construction built

without permission and its ability to gain additional permission.

In conclusion, the issue of buildings on the land of another is essentially a
relationship of two interrelated institutes: authorization to construction and permission
to build. The questions that accompany the acquisition, their connectivity, but also the
consequences that entails their absence, create stories of individual buildings, in which
are fully reflected strengths and shortcomings of the legislation.
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Abstrakt

Abstrakt

Diplomova prace pojednava o problematice staveb na cizich pozemcich. V prvé
fad¢ se prace zaméfuje na definici zakladnich pojmd, tj. stavby a stavebniho pozemku.
V dal$im textu je pojedndno o opravnéni stavét. Pozornost je soustiedéna na tii typy
uzivacich titul - najem, v€écna bifemena a okrajové i vypujc¢ku, o nichz vSak neni
podéavan vyklad uplny, ale pouze se zaméfenim na problémy ve vztahu k tématu prace.
Na ptedchozi problematiku navazuji dva instituty, jimiz se zabyva tieti a Ctvrta kapitola
- opravnénd a neopravnéna stavba. Opravnéna stavba je aktualni problém, a proto je
velmi markantni absence vyslovné pravni Upravy, kterd musi byt nahrazena obecnou
pravni Upravou bezdiivodného obohaceni. Kapitola vé€novand neopravnéné stavbé je
rozdélena do ¢asti podle charakteru jednotlivych ,,typd®, tj. zda je stavba véci movitou
¢i nemovitou a zda opravnéni stavét chybélo od samého pocatku nebo odpadl poté, co
stavby byla zfizena. V neposledni fad¢ se prace vénuje vefejnopravnim otazkam, jednak
uloze vefejného prava v oblasti vytvofeni predpokladd pro vznik stavby - v kapitole
vénujici se stavebnimu pozemku, a jednak otizkdm povoleni stavét jako
vefejnopravnimu aktu, na jehoz zakladé je mozné zapocit s realizaci stavby, a také

nasledktim jeho absence.

Abstract

Diploma thesis deals with the issues of constructions on the land of another. At
first the thesis focuses on definition of basic terms, i.e. the construction and the building
plot. In the following text is concerned about permission to build. Attention is focused
on three types of titles of use - lease, easement and of peripheral importance, loan of
land, which is not given a full explanation, but only focusing on issues related to the
topic of work. To the previous issues link two institutes which deal with third and fourth
chapter - authorized and unauthorized construction. Authorized construction is current
problem in the future and therefore it is very noticeable lack of explicit rules that must
be compensated for general rules of unjust enrichment. The chapter on unauthorized
construction is divided into sections according to the character of each "type", i.e.
whether the construction is movable thing or realty and whether the authorization to

construction lacked from outset or dropped out after the construction was built. Last but
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not least the work deals with public-law issues and also the role of public law in the
formation of conditions for the rise of construction - in the chapter devoted to building
plot, and also issues permission to build as a public-law act, which makes possible to

start the construction, and the consequences its absence.
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stavba na cizim pozemku construction on the land of another
opravnéni stavét authorization to construction
povoleni stavét permission to build
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