—

A

APLIKACE PRAVA |}
v'

APLIKACE PRAVA

Prvni autorsky odborny ¢asopis

“Pravo neni spravedinost, ale spravedinost
je prirozené pravo”
GNOMY, Lubo$ Chalupa

Str. 2-5

K nabyti sousedni stitové (opérné) zdi
umélym pfirGstkem a vydrzenim

Str. 6-9

K nicotnosti (nezakonnosti)
spravniho rozhodnuti v rezimu
stavebniho zakona ¢.183/2006 sb.




APLIKACE PRAVA 2/2025

Prvni autorsky odborny ¢asopis

K NABY Ti SOUSEDNI STiTOVE (OPERNE) ZDI UMELYM PRIRUSTKEM A VYDRZENIM Str. 2-5

K NICOTNOSTI (NEZAKONNOSTI) SPRAVNIHO ROZHODNUTI V REZIMU STAVEBNIHO Str. 6-9

ZAKONA ¢.183/2006 Sb.

Redak¢éni informace:

Elektronicky ¢asopis se sbornikem pravnich stati
APLIKACE PRAVA vydava JUDr. Lubo$ Chalupa,
lubos.chalupa@seznam.cz,

Kfizikova 156, 186 00 Praha 8.

Redakéni rada: JUDr. Lubo$ Chalupa

Casopis vychazi jednou za 3 mésice. Casopis
APLIKACE PRAVA je registrovan v Ceském narodnim
stfedisku ISSN Narodni technické knihovny

(ISSN 2336-5560). © VSechna prava vyhrazena.
Jakakoli dalsi publikace, pretisténi nebo distribuce
jakéhokoli materialu nebo ¢asti materidlu
uvefejnéného v &asopise APLIKACE PRAVA (ti$t&nou
i elektronickou formou) je mozna pouze s uvedenou
citaci autora, ndzvu a Cisla ¢asopisu.

Autorem ¢&lankd je JUDr. Lubo$ Chalupa

Datum vydani 28. 3. 2025

JUDr. Lubos Chalupa

APLIKACE PRAVA je novy bezplatny internetovy pravni
Casopis uréeny pro pravni praxi i dal$im zajemclm z fad
laické vefejnosti se zajmem o pravo. Je prvnim autorskym
odbornym c¢asopisem obsahujicim sbornik pravnich stati JUD
r. LuboSe Chalupy, ktery doposud publikoval desitky
odbornych &lankd v pfednich pravnich ¢asopisech, jako napf.
Pravni radce, Pravni rozhledy, Soudni rozhledy, Bulletin
advokacie, s rozsahlou citaci v komentafové pravni literature
jako souc¢asti pravniho Fadu CR v $ir$im smyslu.

V dnesdni internetové dobé, kdy rozhoduji dny, Ize autorskou
prioritu novych prilomovych myslenek nejlépe zajistit
vydavanim vlastniho odborného ¢asopisu az s naslednym
pfevzetim ostatnimi autory, ktefi je dale rozvedou a precizuji.
Autorské pravo v novodobém pojeti nespravné vice

chrani jiny zplsob vyjadreni jiz existujici autorské myslenky
obsazené v urcitém dile s jejim Castym pfisvojovanim ze
strany dalich osob za vlastni nez plvodni originélni
mysSlenku samu.

Smyslem nového €asopisu je byt podnétem pro soudni
praxi, zejména rozhodovaci ginnosti Nejvy$siho soudu CR

i Ustavniho soudu CR, pro jejichz vysokou kvalitu je nezbytna
odborné oponentura i zdroj novych pravnich nazord.

APLIKACE PRAVA mUiZe byt rovnéZ inspiraci pro dalsi
autory i jinych spole€enskych oblasti, aby oni sami mohli
pfispét k rozvoji daného oboru svymi novymi myslenkami

a nazory prostiednictvim pravidelného zverejhovani v jimi
vydavaném internetovém odborném Casopise bez nutnosti
zdlouhavého vydavani v tisténych periodikach s redakénimi
radami s rizikem ztraty priority ¢i aktudlnosti.
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K NABYTI SOUSEDNI STITOVE (OPERNE) ZDI
UMELYM PRIRUSTKEM A VYDRZENIM

V pravni praxi se - zvlasté v ramci stavebniho fizeni - vyskytuji spory o vlastnictvi Stitové
zdi pozuistalé po odstranéni pivodni sousedni stavbé napf¥. v ramci tzv. asanace.

Judikatura'jiz vyfesila pravni zaklad problematiky vlastnictvi $titovych (opé&rnych) zdi — coby pozlstatku zaniklé
sousedni stavby v fadové zdstavbé Ci vystavéné jako opérné zdi po odstranéni sousedni budovy v rdmci drobné
asanace - takze lze jen doplnit jednotlivosti dokladajici praktické pfiklady z praxe.

Problematika Stitovych (opérnych) zdi pfilehlych k sousedni budové Uzce souvisi s nabytim vlastnictvi umélym
piirdstkem, kdy je sté&Zejni nejen hospodaiskd ulelnost objektu, ale i to, zda a v jakém rozsahu do$lo ke
stavebnim pracim, v disledku kterych plvodné samostatné stojici $titova (opérnd) zed se stala/nestala nedilnou
soucasti sousedni budovy.

Jak jiz vyplyva z judikatury, " k nabyti vlastnictvi Stitové (opérné) zdi zfizené v Fadové zastavé na sousednim
pozemku, ktera nema pro jejiho vlastnika Zadny hospodaisky vyznam véetné rozhrady sousedicich pozemkd,
jsou zasadné zapotiebi takové stavebni Upravy budovy (napf. omitnuti jednotnou fasadou, zfizeni pfFipojek
v plvodni §titové zdi, jednotné pristfeseni), kterymi $titova (opérna) zed k sousedni budové nedilné pfiroste
(,sroste”) tak, Ze funkéné (vyssi stabilita budovy, rozvodné skfiné energii atd.) i navenek (,od pohledu”)
spolec¢né tvori jednu véc (budovu).

4 V pfipadé, Ze Stitova (opérnd) zed umisténa na sousednim pozemku i budova mély v dobé, kdy byly provedeny
stavebni prace, jejichz vysledkem byl pFirlstek samostatné stojici sousedni §titové (opérné) zdi k sousedni
budové, stejného vlastnika, napf. ¢s.stat, nelze mit pochybnosti, ze pfirdstek $titové (opérné) zdi od pocatku
nastal shodnou vili vlastnika.

5 Z ustanoveni § 1086 obé. zakoniku vyplyva, Ze i pro nabyti vlastnictvi umélym pfiristkem véetné ,pristavéni”
Stitové (opérné) zdi umisténé na malé ¢asti pozemku k sousedni budové - je mj. rozhodné:

a) védomost vlastnika pozemku o zfizovani (vystavbé) cizi stavby véetné védomost o stavebnich Upravach
sousedni budovy a plvodné samostatné $titové (opérné) zdi umisténé na jeho pozemku

b) zdkaz vlastnika pozemku zfizovani cizi stavby umisténé na jeho pozemku véetné zdkaz stavebnich Uprav
(pfizdéni, omitnuti, zfizeni pfipojek do budovy ve $titové zdi, zastieseni), kterymi pdvodné samostatna $titova
(opérna) zed pfiroste k sousedni budové, a to bez zbyte¢ného odkladu.

Za lhiitu ,bez zbyteéného odkladu” k zakazu zfizovani cizi stavby nebo k zakazu stavebnich praci, kterymi je
pristavovana Stitova (opérnd) zed k sousedni budové - s prihlédnutim k ustanoveni § 1008 odst. 1 ob¢.
zakoniku - lze povaZovat 6 tydnu ode dne, kdy se vlastnik pozemku dozvédél o zfizovani cizi stavby
(pFistavovani stitové zdi) na svém pozemku, nejdéle vSak do jednoho roku ode dne, kdy vilastnik pozemku
mohl své pravo uplatnit poprvé, tj. zpravidla ode dne zahajeni vlastni vystavby.
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Prikladem nabyti vlastnictvi Stitové (opérné) zdi umisténé na c¢asti pozemku k sousedni budové umélym
piirdstkem je:

a) sousedni budova v fadové zastavbé byla pred desitkami let odstranéna v ramci drobné asanace

b) Stitova (opérna) zed umisténa na sousednim pozemku:
« pozlstala bez hospodaiského vyznamu pro jejiho vlastnika po odstranéné budové s nové vzniklou prolukou
» byla nové vystavéna v ramci drobné asanace coby opérna zed zajistujici stabilitu stavajici sousedni stavby

c) po odstranéni sousedni budovy byly provedeny stavebni prace, kterymi pfilehld Stitova (opérnd) zed i) stejnou
fasadou, ii) stejnorodym zastfesenim vcetné sklonu zastreseni, iii) vybudovanim centralni pfipojky elektfiny do
budovy v pfedmétné plvodni §titové zdi apod. pfirostla (,srostla“) k sousedni budové tak, ze pro kazdého ,od
pohledu” bez pochybnosti tvofi budova se sousedni §titovou (opérnou) zdi navenek jeden celek

d) respektovani jednotného celku sousedni budovy se zabudovanou pUvodni $titovou (opérnou) zdi ze strany
dotéenych vlastnikl v fadu desitek let

e) pozdéjsi kolaudacni rozhodnuti s pfedmétem jinych stavebnich Uprav budovy se schvalenymi novymi pohledy
na budovu jiz s pfirostlou plvodni $titovou (opérnou) zdi bez jakychkoli vyhrad a namitek ze strany vlastnika
sousedniho pozemku i pochybnosti stavebniho Uradu

Zvlastni vefejnopravni ochranu na zéakladé zdkona &. 20/1987 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisl, o statni
pamatkové péci, pozivaji nemovité kulturni pamatky (ndrodni nemovité kulturni pamatky), kdyz rozhodnym
stavem je fakticky stav budovy véetné jejiho pldorysu ke dni podani navrhu na jeji prohlaSeni za kulturni
pamatku, popfipadé ke dni samotného prohlaSeni za nemovitou kulturni pamatku, nebyl-li ndvrh v minulosti
zapotfebi. Fakticky stav nemovitosti ke dni jejiho prohlaseni za nemovitou kulturni pamatku vyplyva zejména
z evidenéniho listu nemovité kulturni pamatky s priibéznou fotodokumentaci ze strany organt pamatkové péce.

Vlastnik nemovité kulturni pamatky je povinen ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 1 zidkona &. 20/1987 Sb. ve
veiejném zajmu pecovat o jeji zachovani, udrzovat ji v dobrém stavu a chranit pred ohrozenim, poSkozenim a
znehodnocenim, z éehoz vyplyva, Ze vlastnik nemovité kulturni pamatky nesmi sdm spornou ¢ast nemovité
kulturni pamatky bez pravomocného soudniho ¢i stavebniho rozhodnuti nejen odstranit, ale ani souhlasit
s odstranénim jeji sporné ¢asti, zvlasté ne v rozsahu, v némz byla budova ke dni podani navrhu na prohlaseni
za nemovitou kulturni pamatku, €i ke dni jejiho prohlaseni, nebyl-li v minulosti takovy navrh potreba.

Vlastnik nemovité kulturni pamatky je povinen ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 1 zakona &. 20/1987 Sb. i ve
vefejném zajmu v Uzemnim a stavebnim fizeni véetné spole¢ného v¢as fadné namitnout, ze stavebni zamér na
sousednim pozemku zahrnuje i nepfipustné odstranéni ¢asti sousedni nemovité kulturni pamatky vcéetné pfirostlé
titové (opérné) zdi stojici na sousednim pozemku a tuto skuteé¢nost v ramci namitek doloZit, jinak i on sdm mize
byt odpovédny/spoluodpovédny za poskozeni nemovité kulturni pamatky odstranénim jeji ¢asti v rdmci provedeni
zaméru na sousednim pozemku.

Bezprostiednim nabytim drZzby pozemku je i zastavéni €asti ciziho pozemku trvalou stavbou vcéetné
stavebnich praci, kterymi je plivodné& samostatna §titova zed pfistavéna k sousedni budové do jednoho celku
(jednotna fasada, jednotné zastieseni, zfizeni venkovnich pripojek do budovy), a to vrozsahu, vjakém ji
zfizovatel stavby skuteéné zastavél (pfistavél), neni-li k tomuto dan zvlastni pravni divod.
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12 Vlastnik budovy, ke které byla pred vice nez 10 lety stavebnimi pracemi nedilné pfistavéna Stitova (opérna)
zed stojici na sousednim pozemku tak, Ze nejen funkéné (vyssi stabilita budovy, venkovni pfipojky energii) a
navenek ,od pohledu”, ale i pro samotny stavebni Ufad v ramci stavebnich fizeni o jinych stavebnich upravach
budovy bez jakychkoli namitek a vyhrad vlastnika sousedniho pozemku, vytvafFi jednotny celek budovy, mtize
uspésné namitnout nabyti vlastnictvi sousedni Stitové (opérné) zdi jako samostatné véci v pravnim smyslu

véetné ji zastavéného pozemku vydrzenim véetné mimoradného.

13 Vydrzeci Indta nabyti sousedni $titové (opérné) zdi zpravidla pocind vlastnim provedenim stavebnich Gprav
budovy (napf. jednotna fasada, zfizeni pfipojek v plvodni §titové zdi, jednotné pfistiedeni) bez namitek a vyhrad
dotéeného vlastnika, kterymi Stitova (opérnd) zed k sousedni budové nedilné pfirostla (splynula) tak, Ze funkéné
(vy$si stabilita budovy, rozvodné skfiné energii) i navenek ,od pohledu” tvofila jednu véc (budovu) a skoncila
tehdy, kdy se vlastnik budovy dozvédél o tom, Ze vlastnik sousedniho pozemku ji povazuje za svoje vlastnictvi,
napf. z nahlédnuti do stavebni dokumentace pfilozené stavebnikem po ozndmeni o zahajeni stavebniho fizeni.

14 Dobrovérnou drzbu sporné Stitové (opérné) zdi ze strany vlastnika sousedni budovy zahrnujici i spornou zed' jako
nedilnou soucast obvodové zdi sousedni budovy prokazuji mj. respektovani budovy véetné Stitové (opérné) zdi
jako jedné véci v pravnim smyslu samotnym stavebnim Ufadem v jinych stavebnich fizeni bez vyhrad a namitek
dotéeného vlastnika sousedniho pozemku, dlouhodobého neruseného udrzovani vnéjsi strany zdi jen ze strany
vlastnika budovy vcetné novych omitek, zabudovani pfipojek elektfiny do budovy, oprav omitek, umistovani
reklamnich napisd a osvétleni apod.

15 Pro rozsah prestavku budovy (trvalé stavby) ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku je rozhodujici pldorys
budovy (trvalé stavby) ke dni 1.1.2014 v€etné obvodové zdi budovy s plivodné samostatnou $titovou (opérnou)
zdi umisténé na malé €asti sousedniho pozemku pfirostlé k budové urlitymi stavebnimi pracemi provedenymi
bez vyhrad dotéenych vlastnik( do 31.12.2013.

JUDr. Lubos$ Chalupa

1)rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.9.2002 sp.zn. 22Cdo 2125/2000: ,Pro posouzeni v&ci je vyznamna otdzka, zda je $titovéd zed, stojici na pozemku
zalobce, samostatnou véci a pfedmétem pravnich vztahl. Neni sporu o tom, Ze tato zed je pozlstatkem stavby, ktera dfive stéla na pozemku zalobce, a ze
se o ni opird &aste¢né i stavba Zalovanych. Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 2811998 sp.zn. 3Cdon 1305/96, publikovany v Soudnich rozhledech &.
8/1998, uvadi: :Ve vSech pfipadech (napf. u drobnych staveb) vSak nelze stanovit jednoznaéné hledisko pro uréeni, kdy pdjde o samostatnou véc, a kdy je
souédast pozemku. Bude vzdy tieba zvaZovat, zda stavba mize byt samostatnym pfedmétem prav a povinnosti, a to s pfihlédnutim ke véem okolnostem véci.”
V téchto pfipadech musi soud zvazit, zda s pfihlédnutim ke zvyklostem, zachovdvanym v pravnich vztazich, jakoZ i s pfihlédnutim k obecné ucelnosti
existence rliznych pravnich vztahd k pozemku a k objektu né ném se nachazejicim, prohlasi uréity vysledek stavebni ¢innosti za samostatnou véc a tedy za
stavbu podle ob¢anského prava. Podstatnad bude hospodarskd ucelnost objektu. V dané véci ze spisu vyplyva, Ze spornd zed na pozemku Zalobce nema
samostatny hospodéaisky vyznam, neni sama o sobé& funkéni a neni tudiz samostatnym pfedmétem pravnich vztahd. Slouzi sice ¢asteéné domu Zalovanych,
mdze v8ak slouzit jako zed domu, ktery by byl zfizen na pozemku zalobce. Sama skute¢nost, Ze zanikl diim, jehoz soucasti dfive zed byla, nem(ze vést
k zavéru, Ze by sporna zed' ,pfirostla“ k sousednimu domu, jehoz by se stala soucasti. V pfipadé, Zze po zaniku domu jako samostatné nemovité véci z domu
z(stane zed, kterd ma samostatny hospodaisky vyznam (napf. slouzi k ohrazeni pozemku), je zed véci a zUstdva ve vlastnictvi viastnika domu. Nema-li zed'
samostatny hospodaisky vyznam, stdva se souédsti pozemku, na kterém je postavena a vlastnik pozemku ji nabyva pfirlstkem. Jen v piipadé, Ze zed by
nadale mohla slouzit vylu¢né domu na sousednim pozemku, by bylo mozno uvazovat o pfirlstku k tomuto domu, takové zjisténi vdak soudy neudinily a
dovolatel ani nic takového netrvdi. V obdobném pFipadé Nejvyssi soud CR vyslovil: ,Ma-li spojenim plivodn& samostatnych véci vzniknout véc nova
(popfipadé ma-li jedna z téchto véci zaniknout jako pfirdstek druhé véci), je tieba, aby plvodni véci byly nadale ve vztazich k okoli jako jediny celek, tomuto
pozadavku odporuje stav, kdy plvodni véci si zachovdvaji samostatné funkce a vnégjsi vztahy.” (rozsudek ze dne 27.4.2000, sp.zn. 22 Cdo 2548/98,

publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 10/2000).”
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1)Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.9.2005 sp.zn. 22Cdo 1671/2005: ,Pravni teorie i soudni praxe vyklada jako souéast véci vée, co k véci podle jeji
povahy fyzicky a zaroven funk&éné nalezi (hovofi se téZ o vzajemné soundleZitosti mezi véci povaZovanou za hlavni a sou¢asti) a nemlze byt od ni oddé&leno
(spojeni), aniz by se tim véc jako takova znehodnotila (neoddélitelnost pfitom neni jen neoddélitelnost fyzickd ¢i technickd, nybrz i neoddélitelnost funkéni).
Jde o znehodnoceni véci jako takové, a nikoliv o znehodnoceni jeji oddélené &asti (znehodnocenim je tfeba rozumét funkéni Ujmu, kdy hlavni véc jiz nemlze
slouzit pavodnimu G&elu viibec napf. zni¢enim hlavni véci v piné mife anebo zejména hospodafské poskozeni hlavni v&ci, tj. ztratu jeji pen&zité hodnoty, popf.

i estetické zhorseni vzhledu hlavni vé&ci) ¢ili djmu na hodnoté hlavni véci, kterad jiz neni schopna slouzit plvodnimu Géelu bud' viibec nebo z velké &asti.”

2) § 9 odst. 1 vé&ta prva zakona &. 20/1987 Sb.: Vlastnik kulturni pamatky je povinen na vlastni naklad pec¢ovat o jeji zachovani, udrzovat ji v dobrém stavu a
chranit ji pfed ohroZenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim.
§ 9 odst. 3 zdkona &. 20/1987 Sb.: Organizace a ob&ané, i kdyz nejsou vlastniky kulturnich pamatek, jsou povinni si pocinat tak, aby neplsobili nepfiznivé

zmény stavu kulturni pamatek nebo jejich prostfedi a neohrozovali zachovani a vhodné spoleenské uplatnéni kulturnich pamatek.
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K NICOTNOSTI (NEZAKONNOSTI) SPRAVNIHO
ROZHODNUTI V REZIMU STAVEBNIHO ZAKONA
C.183/2006 SB.

V priibéhu tzemniho a stavebniho fizeni véetné spole¢ného v rezimu stavebniho zakona
€. 183/2006 Sh. jsou pomérné ¢asto v€as uplatnény namitky ze strany vlastnika sousedni
stavby nebo pozemku o neexistenci vlastnického prava stavebnika k ¢asti pozemku ¢i k
Casti stavajici stavby, které jsou zamérem primo dotceny.

1 Z precedentnino rozsudku NSS ze dne 26.2.2025 &.j. 10 As 25/2024 (bod( 98 az 106) v zasadni otdzce
stavebniho Fizeni - zastavéni ¢asti stavebniho pozemku stavebnika stavajici cizi stavbou - vyplyvaji tyto pravni
zavéry:

e ,pro rozhodovani spravniho orgdnu je rozhodujici skutkovy a pravni stav v dobé vyddni rozhodnuti,

e dokud na stavebnim pozemku stoji cizi stavba, se kterou zamér nepoditd, neni mozné zamér provést,

e [ kdyby bylo nafizeno odstranéni nepovolené stavby, stavba by tam naddle aZ do svého faktického odstranéni
stala, a branila by tak provedeni a tim i povoleni stavebnikova zaméru,

e pokud sam stavebnik nepoZadal o pferuseni fizeni podle § 64 odst. 2 spravniho fadu z divodu probihajiciho
fizeni o odstranéni stavby, a to aZ do doby, kdy by nepovolend stavba byla z pozemku fakticky odstranéna,
nemély spravni organy samy fizeni pferusovat podle § 57 a § 64 odst. 1 pism.e) spravniho fadu, ale mély
rozhodnout na zakladé tehdejsiho skutkového stavu, nezbyvalo by jim tedy neZ stavebnikové Zadosti
nevyhovet,

e spravni orgdny si nemohou domyslet budouci skutkovy stav, na zakladé kterého rozhodnou, nadto pravé
stavebnik by si mél zavcasu vSimnout, Ze na pozemku, kde planuje stavét, stoji cizi stavba, a zacit tuto situaci
fesit s dostateénym predstihem.”

2 Poruseni vyslovné zakonné vyluky pravomoci spravniho organu (stavebniho Ufadu) ucinit si vlastni tsudek o
uréitém sporném pravu (existenci a rozsahu vécného prava na zakladé véasné namitky dotéeného ucastnika
stavebniho fizeni) podstatném pro viastni meritorni rozhodnuti (izemni rozhodnuti, stavebni povoleni) s
preruSenim spravniho Fizeni pro uplatnéni tohoto sporného prava vyzvaného ucastnika u soudu, je vadou
srovnatelnou s vydanim rozhodnuti vécné nepfrisluSnym spravnim organem ve smyslu ustanoveni § 77 odst. 1
spravniho fadu (,antagonismus pravomoci spravniho organu a soudu”).

3 Pravné neuskuteénitelnym ve smyslu ustanoveni § 77 odst. 1 spravniho fadu zakladajicim nicotnost je i
spravni rozhodnuti, jehoZz samotné naplnéni (vykon) zaklada spachani trestného éinu (zdkaz ,schvalovani a
napomahani” spachani trestného €inu vykonem spravniho rozhodnuti).

4 Odstranéni €asti cizi sousedni trvalé stavby vcetné jejich obvodovych stén bez predchoziho/soubézného
zvlastniho pravomocného rozhodnuti stavebniho Ufadu o povoleni ¢i o nafizeni odstranéni stavby anebo bez
predchoziho pravomocného rozsudku o odstranéni stavby je jednanim, které Ize oznacit za zlo¢in poSkozeni
cizi véci ve smyslu ustanoveni § 228 trestniho zakona, zvlasté jedna-li se o nemovitou kulturni pamatku. Jiz
z tohoto je zfejmé, Ze ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod nutné plati i v reZimu Uzemniho a stavebniho
fizeni véetné spolec¢ného, jinak by se jednalo o ,legalizaci” umysiné trestné ¢innosti pod plastikem stavebniho
fizeni, coz je naprosto nepfijatelné.

www.aplikaceprava.cz 6

www.chalupa-advokat.cz -—



APLIKACE PRAVA 2/2025

Prvni autorsky odborny ¢asopis

5 Zakonny zakaz, Ze zamér nesmi presahovat na sousedni (cizi) pozemek (€l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav
a svobod, § 23 odst. 2 vyhl.¢. 501/2006 Sb), a to nad i pod jeho povrch (§ 506 odst. 1 obé. zakoniku), je
chranén nejen spravnim (stavebnim) pravem, ale i trestnim pravem tim, Zze Umysiné (napf. pfes pfedchozi
namitky dotéeného UcCastnika v ramci Uzemniho a stavebniho Fizeni) i) zastavéni ¢asti sousedniho pozemku
trvalou stavbou nebo ii) poSkozeni ¢asti sousedniho pozemku pfi provadéni zaméru (vystavbé) vykazuje zndmky
zlo€inu poskozeni cizi véci ve smyslu ustanoveni § 228 trestniho zakoniku.

6 Trestnost jednani stavebnika spocéivajici v imysiném zastavéni ciziho (sousedniho) pozemku nebo jeho ¢asti
trvalou stavbou (napf. pfres namitky vlastnika nemovitosti v ramci stavebniho Fizeni) nevylucuji ustanoveni §
1084 az § 1086 ob¢c. zakoniku stanovicich pravni nasledky zfizeni stavby na cizim pozemku v dobré vire €i
bez dobré viry (pfechod vlastnictvi, pfikazani vlastnictvi, odstranéni stavby, penézita nahrada).

7 Cl. 11 odst.1 listiny zakladnich prév a svobod, ustanoveni § 23 odst. 2 vyhl.&. 501/2006 Sb., vyluéujicich, aby
stavba byla umisténa tak, Ze pfesahuje na sousedni pozemek, plati nejen pro vlastni zastavéni ¢asti sousedniho
pozemku zdmérem, ale i v obdobi vystavby zaméru umisténého na hranicich sousednich pozemku, kdyZ ani
bouraci a stavebni prace nesmi pfimo zasahovat do podstaty sousedniho pozemku napf.:

» vyhloubenim (devastaci) ¢asti sousedniho pozemku pro vyzdéni obvodovych zdi zdméru umisténého na
spole¢né hranici sousednich pozemkd ¢asto pfesahuje na sousedni pozemek v fadu az do 1 m a ne mnohdy s
vyhloubenim az do 10 m (napf. 2 podzemni patra garazi),

o premisténim a navrSenim hliny a kameni ze/na sousedni pozemek (manipulace s materidlem z pozemku),

« instalaci vyztuh (bednéni) obvodovych zdi, ponechanim vyztuh (bednéni) po dobu az nékolik tydnd na
vytvrdnuti, demontazi bednéni,

o zavazenim dér po odstranéni vyztuh (Casto stavebni suti) s jejim az mnoholetym sesedanim atd.

Ustanoveni § 141 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sh. ani ustanoveni § 1022 odst. 1 obé. zakoniku nezakladaji
pravo vlastnika, aby soused snasel zasahy do vlastnictvi jeho pozemku tim, Ze jsou na ¢asti jeho pozemku
provadény vlastni pfipravné a stavebni prace ve formé zejména i) odstranéni ¢asti zeminy v&etné skalniho
previsu plynule zasahujiciho na oba sousedni pozemky, ii) kdceni stromU véetné vétvi a trvalych dfevin véetné
thaji, iii) odstranéni rozhrad, pfipadné i ¢asti (oploceni), byt s jejich ndslednou obnovou, a to i pokud jsou
v rovnodilném spoluvlastnictvi obou sousedd (§ 1024 odst. 1 ob&. zékoniku), iv) vyhloubeni, vyjmuti a pfemisténi
hliny a kameni s naskladnénim z/na jiné misto, a v) instalaci a demontazi vyztuh (bednéni) obvodovych zdi
v délce i nékolik desitek metrl s hloubkou i dvé podzemni podlaZi se zavazenim dér po odstranénim vyztuh
s jejich sesedanim i po dobu nékolika let.

Uzitim sousedniho pozemku ve smyslu ustanoveni § 141 stavebniho zakona €. 183/2006 Sbh. i § 1022 odst. 1
obé. zakoniku se rozumi uziti pozemku bez pfimého zasahu do jeho podstaty, na nezbytné nutnou dobu,
nelze-li jinak, a je-li to objektivné mozné, napf. vstupem délnikd &i dozoru, vjezdem nakladnich aut a stavebnich
stroju, zfizenim leSeni, umisténim ¢i manipulaci jefabu.

8 Uplatni-li vlastnik sousedni nemovitosti v rezimu stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. jako Ucastnik Uzemniho ¢i
stavebniho fizeni véetné spole¢ného véas odlvodnénou namitku tykajici se existence nebo rozsahu vlastnickych
nebo jinych v&cnych prav, nema stavebni Gfad pravomoc o namitnutém sporném viastnickém (vécném) pravu
sam rozhodnout.
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V pripadé, Ze je ve stavebnim Fizeni prokazatelné doloZzeno, Ze mezi dotéenymi Ucastniky stavebniho fizeni o
existenci nebo o rozsahu vlastnického nebo jiného vécného prava, které je predmétem stavebniho Fizeni
(stavebni pozemek, na némz je umistén stavebni zamér nebo jeho ¢ast, cizi stavba nebo jeji ¢asti umisténa na
stavebnim pozemku) jiz probiha ob¢anské soudni fizeni o uréeni vlastnictvi, pfipadné o zdrZeni se odstranéni
stavajici trvalé stavby, nema stavebni urad ex lege pravomoc v tomto rozsahu €init vlastni Usudek, a tudiz ani

v tomto rozsahu meritorné rozhodnout.

Spravni rozhodnuti, jehoz naplnéni (napf. provedeni stavebniho zaméru pfes v€asnou namitku dotéeného
Ucastnika stavebniho fizeni na ¢asti ciziho pozemku nebo svévolné odstranéni ¢asti cizi stavby stavebnikem bez
predchoziho/soubézného pravomocného rozhodnuti o povoleni ¢i o odstranéni stavby) vykazuje znamky
trestného ¢inu (napf. poskozeni cizi véci ve smyslu ustanoveni § 228 trestniho zakoniku), je ve smyslu
ustanoveni § 77 odst. 1 spravniho fadu v dotéené ¢asti nicotné, vylucuje-li zakon vyslovné, Ze spravni organ o
urcité sporné skutec¢nosti nema pravomoc rozhodovat, (napf. o existenci ¢i rozsahu vlastnického prava dle §
94n odst. 4 stavebniho zakona €. 183/2006 Sb.) se zakonnym prikazem spravni fizeni - za uréitych podminek
(napf. v€asna namitka Ucastnika fizeni a vyzva stavebniku k uplatnéni viastnického prava u soudu) - prerusit az
do doby rozhodnuti soudu o sporné otazce.

Stavebni povoleni i spole€¢né tuzemni a stavebni rozhodnuti s umisténim zaméru a schvalenim jeho provedeni
na zakladé projektové dokumentace prokazatelné na stavebnim pozemku stavebnika, na jehoz casti je
doposud zfizena cizi trvala stavba nebo jeji ¢ast, se kterou zamér nepocita, bez predchoziho, pfipadé
soubézného, rozhodnuti stavebniho turadu o povoleni nebo o nafizeni odstranéni stavby dle § 128 a nasl.
stavebniho zakona €. 183/2006 Sb. nebo § 247 a nasl. stavebniho zakona ¢é. 283/2021 Sb. anebo bez
predchoziho pravomocného rozsudku soudu o odstranéni, je ve smyslu ustanoveni § 77 spravniho fadu
v dotéeném rozsahu nicotné pro:

i) faktickou neuskutecnitelnost celého zaméru (objektivni nemoZnost provedeni zaméru na stavebnim
pozemku, na némz je doposud zfFizena stavajici trvala stavba nebo jeji €ast, s niz zamér nepogdita)

ii) pravni neuskutecnitelnost celého zaméru, nebot trvalou stavbu nebo jeji ¢ast nesmi ani jeji vliastnik bez
predchoziho, pfripadné soubézného, spravniho ¢i pravomocného soudniho rozhodnuti svévolné sam
odstranit, nestanovi-li tak vyslovné zakon, s tim, ze svévolné odstranéni cizi trvalé stavby nebo jeji ¢asti
vykazuje znaky trestného ¢inu poskozeni cizi véci ve smyslu ustanoveni 228 trestniho zakona.

Rizeni o povoleni nebo o nafizeni odstranéni stavby nebo jeji ¢asti je relativné samostatnym Ffizenim s tzce
vymezenym predmétem Fizeni se zvlastnimi pravy dotéenych Ucastnikl stavebniho fizeni, které nelze hrubé
ignorovat tim, Ze zakonem stanovené zvlastni stavebni Fizeni nahradi (,pfeskoci“) jen schvaleni projektové
dokumentace stavebnika s vyznacenim ¢asti stavajicich trvalych staveb nebo jejich ¢asti, které stavebnik sam

v pribéhu provadéni zaméru odstrani.

Z dlvodu i) nicotnosti (nezédkonnosti) Gzemniho a stavebniho povoleni véetn& spole¢ného s umisténim zaméru a
schvalenim jeho provedeni na zdakladé projektové dokumentace na cizim pozemku nebo jeho ¢&asti a ii)
nedostatku dobré viry stavebnika pro v€asné a dolozené namitky dotéeného vlastnika pozemku, je vylouc¢eno
nabyti cizitho pozemku ¢i jeho ¢asti ze zdkona zfizenim stavby stavebnikem v dobré vife dle § 1084 odst. 2 ob¢.
zakoniku.
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Namitky ucastnika stavebniho fizeni tykajicich se existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych prav jsou
nej¢astéji odlvodnény mimoknihovnim nabytim nemovitosti nebo jejich ¢asti, napf. v dlsledku prestavku dle §
1087 obg&. zakoniku, nabyti ciziho pozemku v disledku zfizeni trvalé stavby v dobré vife, bez toho, aby vlastnik
pozemku, ktery o zfizeni védél ji bez zbyte¢ného odkladu nezakazal, umélého pfirlstku pdvodné samostatné zdi
k sousedni budoveé, vydrzenim véetné mimoradného, jakoz i vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi rozhrad, maji-li povahu
nemovitosti s pevnym zakladem.

Stavebni Ufad pro v€asnou namitku o existenci nebo rozsahu vlastnického prava k nemovitostem, které jsou
predmétem stavebniho fizeni, nema v reZzimu stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. pravomoc meritorné
rozhodnout o sporném vlastnickém (vécném) pravu nebo jeho rozsahu mezi stavebnikem a vlastnikem sousedni

nemovitosti jako Gc¢astnik(l fizeni, napt.:

i) k ¢asti sousedni pozemkové parcely v rozsahu prestavku,
ii) k ¢asti obvodové zdi budovy nebo rozhrady z&asti umisténé na sousedni pozemkové parcele
e 0 umisténi zaméru na vlastnicky sporném pozemku ¢i jeho Casti (prfestavku) se schvadlenim odstranéni
nemovitosti Ci jeji ¢asti, jejiz vlastnictvi je rovnéz sporné, zfizené na tomto sporném pozemku,
* 0 povoleni provedeni stavby na sporném pozemku v&etné schvaleni projektové dokumentace v tomto rozsahu
(provedeni novostavby v rozsahu prestavku) jinak je kladné meritorni rozhodnuti pro nedostatek pravomoci
stavebniho Ufadu v dotéeném rozsahu nicotné (nezakonné).

Nicotnost (nezakonnost) spravniho rozhodnuti spocivajici v prekro¢eni pravomoci spravniho organu (napr.
rozhodnout o sporném vlastnickém pravu na zakladé véasné namitky dotéeného ucastnika stavebniho Fizeni)
vyvolava ten pravni nasledek, Ze soud ztakového rozhodnuti v dotéeném rozsahu ve smyslu ustanoveni §
135 odst. 2 o.s.F. nevychazi a tim takové rozhodnuti ani nevytvari per analogiam prekazku véci ,rozsouzené”.

V rezimu ustanoveni § 191 stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb. naopak stavebni Ufad ex lege vychazi z aktualnich
Gdajl o vécnych pravech zapsanych v katastru nemovitosti a k namitce Ucastnika tykajici se existence nebo
rozsahu vlastnickych nebo jinych prav pfihlizi jen tehdy, zakladaji-li Udaje v katastru nemovitosti pochybnosti o
existenci nebo rozsahu vlastnického nebo jiného vécného prava, tj. zvlasté v pfipadé duplicitniho zapisu vécného
prava, poznamky spornosti vécného prava.

Pochybnosti o existenci nebo rozsahu vlastnického nebo jiného vécného prava ve smyslu ustanoveni § 191
odst. 2 stavebniho zakona 283/2021 Sh. - bez nutnosti vyzvy k uplatnéni sporného vlastnického prava u
soudu - vzdy zaklada jiz prokazatelné probihajici soudni fizeni o uréeni namitnutého - sporného - viastnictvi
nebo o zdrzeni se odstranéni - sporné - trvalé stavby mezi stavebnikem a vlastnikem sousedni nemovitosti
jako uéastnikl stavebniho Fizeni tykajici se napf.:

a) stavebniho pozemku stavebnika, napf. v rozsahu prestavku dle § 1087 ob¢. zakoniku,

b) trvalé stavby nebo jeji ¢asti, napt. Stitové (opé&rné) zdi v ddsledku pfirdistku k sousedni budové

JUDr. Lubos$ Chalupa
§ 89 odst. 6 véta druhd stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., § 94n odst. 4 véta druhad stavebniho zakona ¢&.

183/2006 Sb., § 94w odst. 6 véta druha stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb., § 114 odst. 3 véta druha stavebniho
zékona ¢. 183/2006 Sb.
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