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“OPRAVNENOST STAVBY* V DUSLEDKU
NEUPLATNENi PRAVA VLASTNIKEM POZEMKU
VE FORME NAMITEK PROTI UMISTENi NEBO
PROTI PROVADENI CIZi STAVBY VE STAVEBNIM
RiZENI V PREKLUZIVNi LHUTE

Soudni judikatura [1] ve shodé s komentarovou pravni literaturou — a to i za Ucinnosti ob¢.
zakoniku ¢. 89/2012 Sb. - nespravné vychazi z toho, Ze neopravnénou stavbou ve smyslu
ustanoveni § 135c ob¢€. zakoniku ¢. 40/1964 Sb. je i stavba, pokud s jejim zfizenim vilastnik
ciziho pozemku nevyslovil souhlas bez ohledu na pravomocné rozhodnuti o umisténi
stavby nebo bez ohledu pravomocné stavebni povoleni, vydanych v izemnim ¢i stavebnim
fizeni v€etné spolec¢ného, jejichz uc¢astnikem byl i vlastnik dotéeného pozemku.

1 Pfi posuzovani otazky, 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 neopravnénou stavbu nemize jit
tehdy, byla-li tato stavba zfizena pred 1. 1. 1992 tzv. socialistickou organizaci.” R 13/2000
Pro kvalifikaci stavby jako neopravnéné staci, je-li na cizim pozemku zfizena jen z&asti.” (Rozsudek NS ze dne
5.2.2004 sp.zn. 22 Cdo 1097/2003)

2 JJestlize stavebnik postavil na cizim pozemku trvalou (nemovitou) stavbu za ucinnosti ob&anského zakoniku €.
141/1950 Sb., aniz k tomu mél pravo stavby, posuzuje se vztah mezi nim a vlastnikem pozemku podle uvedeného
zakona.” (rozsudek NS ze dne 12.12.2001 sp.zn. 22 Cdo 2192/2000) [2]

3 .Stavebnikem je osoba, ktera se fakticky podili na zfizeni stavby, neni-li z dohody nebo z okolnosti zfejmé, ze
tato osoba jen pomaha jinému (napf. femeslnik, sousedska €i rodinna vypomoc).” (rozsudek NS ze dne 25.6.2007
sp.zn. 22 Cdo 2258/2007)

4 Z dAvodu, Ze ob&ansky zdkonik &. 40/1964 Sb. (Uc¢inny 1.41964-31.12.2013), nepiedepisoval zvlastni formu k
udéleni souhlasu vlastnika pozemku se zfizenim cizi trvalé stavby na jeho pozemku, postacovala k tomuto
pravnimu ukonu vlastnika pozemku i jen konkludentni forma.

5 Uginnost ob&. zakoniku &. 40/1964 Sb. (1.41964-31.12.2013) zasahuje do G&innosti tfech stavebnich zakonikd: i)
zdkona ¢. 87/1958 Sb., o stavebnim radu, zdkona ¢. 84/1958 Sb., o Uzemnim planovani, ii) stavebniho zdkona ¢.
50/1976 Sb. a iii) stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. [3]

6 Namitka vlastnika pozemku vcetné sousedniho, Ze stavba (stavebni zamér) je bez jeho souhlasu
neopravnéné (nezakonné) umistovana nebo ma byt provedena na jeho pozemku, je obcanskopravni
(hmotnépravni) povahy, kterou na zakladé ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. [4] ve spojeni s pfisludnym ustanovenim
stavebniho zakona (napf. § 94n odst. 4 zakona €. 183/2006 Sb.) ma v ramci Uzemniho a stavebniho fizeni véetné
spole¢ného - na misto obecnych soudl - pravomoc projednat a rozhodnout jen stavebni Gfad jako ,jiny organ”;
v rezimu Uzemniho a stavebniho fizeni véetné spolec¢ného dle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. a stavebniho
zadkona €. 283/2021 Sb. stavebni ufady jiz vyslovné nemaji pravomoc projednat a rozhodnout jen namitky
obc&anskopravni povahy tykajicich se existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prav (srov. § 94n

odst. 5 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.). www.aplikaceprava.cz T

www.chalupa-advokat.cz -—



APLIKACE PRAVA 5/2025

Prvni autorsky odborny ¢asopis

10

1"

Smyslem a uéelem pravomoci stavebnich Gfadi jako jinych organti ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. -
namisto obecnych soudl - projednavat a rozhodovat obéanskopravni spory vyplyvajicich z umistovani a
provadéni staveb (stavebnich zamért) jesté pred vlastnim zfizenim stavby - jen s vyjimkou sporii o existenci
a rozsahu vlastnictvi nebo jinych vécnych prav v reZimu stavebnich zakonu &. 183/2006 Sb. a €. 283/2021 Sbh.
- je nejen preventivni ochrana majetkovych prav stavebnika a vlastnika dotéenych pozemkil véetné
sousedniho, ale i vefejny zajem na pFedchazeni budoucim sportiim véetné z neopravnéné stavby i neni¢eni
nové vytvorenych hodnot.

Stavebni Ufad mél ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.t. jako jiny organ i za ucinnosti ob¢. zakoniku ¢&.
40/1964 Sb. (1.4.1964-31.12.2013) na zakladé vyslovnych ustanoveni stavebnich zakont ¢. 84/1958 Sb. (o
uzemnim planovani), ¢. 87/1958 Sh., €. 50/1976 Sb. i €. 183/2006 Sb. (napf. § 94n odst. 4 stavebniho zakona
€. 183/2006 Sb.) vyluénou pravomoc projednavat a rozhodovat o vSech namitkach ob¢anskopravni povahy,
kterymi je umisténim stavby (stavebniho zaméru) a jejim provedenim pfimo dotéeno vlastnictvi viastnika
ciziho pozemku véetné sousedniho coby Gcastnika izemniho a stavebniho fizeni véetné spoleéného véetné
namitky ob¢anskopravni povahy, Ze stavba (stavebni zamér) nebo jeji ¢ast bez souhlasu viastnika pozemku
(bez pravniho diivodu) neopravnéné (nezakonné) zasahuje/pfesahuje na jeho pozemek, ¢imZ je pfimo
dotéeno vlastnictvi vlastnika pozemku; jedinou vyjimkou ponechanou v pravomoci obecnych soudu je jen
projednat a rozhodovat ob¢anskopravni spory tykajici se existence nebo rozsahu vilastnickych nebo jinych
prav v rezimu stavebnich zakonu ¢.183/2006 Sb. a ¢. 283/2021 Sh.

Vlastnik pozemku, na némz byla trvala stavba umistovéna a povolovano jeji provedeni, jakoZ i vlastnik sousedniho
pozemku, byl i v obdobi od 1.4.1964 az 31.12.2013 ze zakona ucastnikem Uzemniho i stavebniho fizeni v€etné
spoleé¢ného, ktery mél a mohl na zakladé vyslovného poucéeni stavebniho Gfadu o jeho pravu v prekluzivni Ih(té
jesté pred vydanim meritorniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo pfed vydanim stavebniho povoleni v€etné
spole¢ného uplatnit jeho namitku ob¢anskopravni povahy, Ze cizi stavba (stavebni zamér) nebo jeji ¢ast bez jeho
souhlasu (pravniho divodu) neopravnéné zasahuje na jeho pozemek.

Z dAvodu, ze vlastnik pozemku, na némz byla zfizena cizi trvala stavba, jakoz i vlastnik sousedniho pozemku, byl
v obdobi od 1.41964 do 31.12.2013 v rezimu stavebniho zakona &. 58/1958 Sb. potazmo zakona o Uzemnim
planovani ¢. 54/1958 Sb., stavebniho zdkona &. 50/1976 Sb. i stavebniho zdkona &. 183/2006 Sb. ex lege
Ucastnikem uUzemniho Ffizeni o umisténi stavby i stavebniho fizeni o vydani stavebniho povoleni véetné
spoleé¢ného, jemuz zahdjeni fizeni muselo byt ozndmeno s vyzvou, aby v prekluzivni Ih(té vznesl ndmitky véetné
namitky umisténi a provedeni cizi stavby (stavebniho zaméru) nebo jeji ¢asti bez jeho souhlasu (pravniho
dlivodu) na jeho pozemku, nelze ignorovani ¢i zmeskani této vyzvy vlastnikem pozemku vykladat tak, Ze
neuplatnéni namitky ucastnikem fizeni ve zvlastnim stavebnim (spravnim) fizeni o umisténi ¢i o povoleni vystavby
stavby na cizim pozemku bez souhlasu vlastnika pozemku nebrani, aby az po zfizeni trvalé stavby zpravidla
velké hodnoty tak mohl ucinit kdykoli v budoucnosti - nemnohdy i po desetiletich - s pravem i na odstranéni
trvalé stavby nebo jeji ¢asti.

Vlastnik pozemku véetné sousedniho jako ucastnik fizeni, na kterém byla stavba umisténa na zakladé
pravomocného uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo povoleno provedeni stavby na zakladé
pravomocného stavebniho povoleni, se mimo ramec vlastniho Uzemniho ¢i stavebniho fizeni véetné
spoleéného nemulZe UspéSné dovolat ,neopravnénosti stavby“ ztitulu neudéleni souhlasu vlastnikem
pozemku se zfizenim cizi stavby na jeho pozemku nejen proto, Ze tyto namitky jako uc¢astnik fizeni mohl a mél
v prekluzivni IhGté uplatnit pfed vydanim meritorniho rozhodnutim, ale i pro vlastni zavaznost vyroku a
vedlejSich ustanoveni meritornich pravomocnych spravnich rozhodnuti pro stavebni Grady, soudy i vSechny
ucastniky izemniho a stavebniho Fizeni potazmo jejich pravnich nastupce.
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Pravo zfidit stavbu na cizim pozemku ve smyslu ustanoveni § 135c odst. 1 ob¢. zakoniku ¢. 40/1964 Sb. zaklada i
pravomocné kladné rozhodnuti o umisténi stavby nebo pravomocné stavebni povoleni v€etné spole¢ného
z dlvodu, Ze vlastnik pozemku, ktery byl ze zdkona jejich Ucastnikem mél a mohl na zakladé doruceného
oznameni o zahdjeni fizeni v propadné InGté uplatnit namitku ob&anskopravni povahy proti umisténi nebo proti
provedeni cizi stavby (stavebniho zaméru) bez souhlasu dotéeného vlastnika pozemku v€etné sousedniho se
zvlastni pravomoci stavebniho Ufadu jako jiného organu ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.t. ji projednat a
meritorné o ni rozhodnout: ,vécné a ¢asové omezené pravo vlastnika pozemku v ramci stavebniho (spravniho)
fizeni uplatnit svoje obCanskopravni namitky v€éetné namitky proti neopravnénému (nezakonnému) umisténi nebo
provedeni stavby na cizim pozemku".

Neuplatnéni ur¢itého hmotné pravniho opravnéni vlastnika (véfitele) jako ucastnika soudniho nebo spravniho
fizeni v jeho prlbéhu v uréité prekluzivni haté - zvlasté pres pouceni soudu nebo spravniho Ufadu s vyslovnym
upozornénim na prekluzivni charakter InGty — marnym uplynutim prekluzivni Ihdty v rozsahu pfedmétu soudniho
nebo spravniho fizeni potazmo pravni moci meritorniho soudniho ¢i spravniho rozhodnuti vyvolava jeho zanik
jeho neuplatnénim v prekluzivni Ihdté stanovené zdkonem.

Neuplatnénim hmotné pravniho opravnéni viastnika pozemku véetné sousedniho jako ucastnika tizemniho
nebo stavebniho fizeni véetné spoleéného v prekluzivni Ihité (pfes doruéeni oznameni stavebniho Uradu o
zahajeni fizeni s vyslovhym pouéenim o prekluzivnim charakteru Ihiity) ve formé namitky s obsahem, Ze
stavebnik bez souhlasu vlastnika pozemku (bez pravniho diivodu) neopravnéné zasahuje do jeho viastnictvi
protipravnim umisténim nebo protipravnim zfizovanim urcité stavby (stavebniho zaméru) na jeho pozemku,
marnym uplynutim stanovené prekluzivni IhUty potaZmo pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby nebo
pravni moci stavebniho povoleni, kterym byl stavebni zamér schvalen, zanika toto diléi vlastnického
opravnéni vlastnika pozemku jeho neuplatnénim v pribéhu stavebniho Ffizeni (nap¥. § 583 ob¢. zakoniku ¢&.
40/1964 Sh. ve spojeni s ustanovenim § 94n odst. 4 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sh.), ¢imz je vylouéeno,
aby byla takova stavba byla pozdéji povaZovana za neopravnénou.

| pokud by vlastnik pozemku jesté pred zahdjenim Uzemniho ¢&i stavebniho Fizeni véetné spolecného, jehoz byl ze
zakona ucastnikem, vyslovil nesouhlas s umisténim nebo zfizenim trvalé stavby na jeho pozemku, avsak tuto
obc&anskopravni namitku nijak neuplatnil ve vlastnim uzemnim ¢i stavebnim Fizeni v€etné spole¢ného, i tak se pro
zdvaznost kladného pravomocného rozhodnuti o umisténi stavby nebo pravomocného stavebniho povoleni
véetné spoleéného, nemlzZe jednat o ,neoprédvnénou stavbu” ve smyslu ustanoveni § 135c ob¢. zékoniku ¢&.
40/1964 Sb., nebot stavebni zdkon vyslovné& stanovi zvldstni zplsob uplatnéni ndmitek UCastnikd fizeni
v prekluzivni |hGté vcetné zdasadni obcéanskopravni namitky vlastnika dotéeného pozemku nezéakonnosti
(neopravnénosti) zastavéni ciziho pozemku v&etné sousedniho stavebnim zamérem bez souhlasu vlastnika
pozemku.

Dnem pravni moci kladného rozhodnuti o umisténi stavby nebo dnem pravni moci stavebniho povoleni véetné
spoleéného, kterym byl stavebni zamér schvalen, v rozsahu vyroku o umisténi stavby na pozemku, zejména
minimalni vzdalenosti od hranic pozemku a sousednich staveb, [5] nemlzZe vlastnik pozemku véetné
sousedniho, ktery byl ucastnikem uzemniho nebo stavebniho fizeni véetné spole€éného - pro konecné
meritorni vyporadani otazky opravnénosti umisténi stavby (stavebniho zaméru) na predmétném pozemku
mezi stavebnikem a vlastnikem dotéeného pozemku stavebnim uUfadem jako jinym organem ve smyslu
ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. ve spojeni s pfislusnym ustanovenim stavebniho zakona - ispésné namitnout, Zze
stavba zfizena v obdobi od 1.4.1964 do 31.12.2013 je heopravnéna ve smyslu ustanoveni § 135c ob¢. zakoniku
€. 40/1964 Sh.; od tohoto okamziku je nutno takovou stavbu povazovat za stavbu ,opravnénou” bez ohledu na
to, zda a proc€ vlastnik pozemku jako ucastnik Fizeni svoji namitku proti protipravnimu umisténi a provedeni stavby
(stavebnimu zaméru) uspésné neuplatnil.
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Princip spravnosti pravomocnych spravnich (soudnich) rozhodnuti i princip nezbytné autority statu vylucuje, aby
vlastnik pozemku, ktery byl ex lege uc€astnikem uzemniho fizeni o vydani rozhodnuti o umisténi stavby nebo
ucastnikem stavebniho fizeni o vydani stavebniho povoleni, a mél a mohl pfed vydanim meritornich rozhodnuti
v prekluzivni Ih(té uplatnit svoji ob&anskopravni namitku, ze nedal k umisténi a provedeni cizi stavby na jeho
pozemku nebo ¢asti souhlas, az po desitkach let poprvé namitl, Ze stavba na jeho pozemku je neopravnéna.

Neopravnénou stavbou ve smyslu ustanoveni § 135c ob¢. zakoniku €. 40/1964 Sb. je tak trvala stavba zfizena
v obdobi od 1.4.1964 do 31.12.2013 na cizim pozemku bez - byt konkludentniho - souhlasu vlastnika
pozemku, na némz je stavba nebo jeji ¢ast umisténa, a to:

- stavby, které nevyzaduji rozhodnuti o umisténi stavby ani stavebni povoleni,

- Cerné stavby zfizené bez predepsaného pravomocného uzemniho rozhodnuti nebo bez pravomocného
stavebniho povoleni, ¢imzZ vlastnikovi pozemku, na némz je tato stavba nebo jeji ¢ast umisténa, zlstala
zachovana namitka nedostatku jeho souhlasu (pravniho dlivodu) se zfizenim stavby na jeho pozemku pro jeji
nevyporadani (neprojednanim a nerozhodnutim) vramci fadného uUzemniho nebo stavebniho Fizeni véetné
spolec¢ného,

- stavby, které sice byly zfizeny na zakladé rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebniho povoleni v€etné
spole¢ného, vydanych v lzemnim ¢&i stavebnim fizeni v€etné spole¢ného, z néhoz vSak byl vlastnik ciziho
pozemku v rozporu se stavebnim zdkonem nezavinéné vyloucen s nedoruc¢enim meritorniho rozhodnuti o
umisténi stavby nebo stavebniho povoleni dotéenému vlastnikovi pozemku.

V obéanském soudnim fizeni o vyporadani prav a povinnosti z neopravnéné stavby zfizené v dobé od
1.4.1964 do 31.12.2013 dle § 135c obé. zakoniku ¢. 40/1964 Sb. jsou mimo jiné rozhodné i tyto skute¢nosti:

e doba zfizeni stavby,

« aplikace urgitého stavebniho zékoniku a jeho provadécich predpisl v zavislosti na dobé zfizeni stavby,

« zda stavba podléhala jak Uzemnimu fizeni o umisténi stavby, tak i stavebnimu fizeni v€etné spole¢ného anebo
jen jednomu z téchto Fizeni,

» zda byl vlastnik pozemku v€etné sousedniho UCastnikem Fizeni o umisténi stavby nebo stavebniho Fizeni o
povoleni stavby véetné spolec¢ného,

e zda bylo vlastnikovi pozemku véetné sousedniho jako Ucastniku Uzemniho nebo stavebniho Fizeni véetné
spole¢ného doru¢eno oznameni o zahajeni fizeni o umisténi stavby nebo o vydani stavebniho povoleni véetné
spoleéného, obsahujiciho vyzvu, aby viastnik pozemku v prekluzivni InGté uplatnil svoje namitky proti umisténi
stavby nebo povoleni provedeni stavby (stavebniho zaméru), jinak k nim nebude pfihlédnuto,

e zda a kdy nabylo pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebni povoleni, kterym byl stavebni
zamér schvalen.

Z vy$e uvedenych ddvodl Ize chapat to, ze zadkonodarce pomérné zdsadni institut neopréavnéné stavby dle §
135c obé&. zakoniku &. 40/1964 Sb. zfizenych v dlouhém obdobi cca 50 let od 1.41964 do 31.12.2013
v pfechodnych ustanovenich ob¢. zdkoniku ¢. 89/2012 Sb. vyslovné neupravil, kdyZz obecné plati, Ze stavby,
které nepodléhaji Uzemnimu fizeni o umisténi stavby ani stavebnimu fizeni o vydani stavebniho povoleni,
povétsinou nejsou pro stavebnika, ale i spole¢nost natolik vyznamné, aby - az na odlvodnéné vyjimky (napf.
ochrana kulturnich pamatek) - nemohly byt ve prospéch vlastnika pozemku odstranény na zakladé obecnych

ustanoveni ob&anského zakoniku &. 89/2012 Sb. na ochranu vlastnictvi (§ 1040 an.), a to i s pfihlédnutim
k pfipadnému vydrzeni véetné mimofadného ¢asti pozemkd zastavénych trvalou stavbou. [6]
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Pravomoc stavebnich GFadi jako jinych organt ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. ve spojeni s pfislu§nym
ustanovenim stavebniho zakona nelze ze strany obecnych soudi 1) porus$ovat ,znovu projednavanim a znovu
rozhodovanim” téZze otazky opravnénosti umisténi a provedeni stavby na predmétném pozemku mezi
byvalymi Gcastniky izemniho a stavebniho Fizeni potaZzmo jejich pravnimi nastupci po pravni moci kladného
rozhodnuti o umisténi stavby nebo po pravni moci stavebniho povoleni, kterym byl stavebni zamér schvalen,
véetné spoleéného, jinak se jedna i o nepfipustny zasah soudni moci (obecnych soudtl) do moci vykonné
moci (spravnich organti).

JUDr. Lubos Chalupa

www.aplikaceprava.cz 6

www.chalupa-advokat.cz —-——




APLIKACE PRAVA 5/2025

Prvni autorsky odborny ¢asopis

[1INapk.:

Rozsudek NS ze dne 26.6.2019 sp.zn. 22 Cdo 2071/2017: ,Podstata neopravnéné stavby spociva v tom, Ze stavebnik stavi
na cizim pozemku, aniz by mu svédcil pravni titul umoZfujici na cizim pozemku stavét. Pro klasifikaci stavby jako
neopravnéné neni rozhodujici, zda stavebnik mél ¢i nemél stavebni povoleni (k tomu srovnej napf. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003) a bez dalSiho neni rozhodné ani vydané kolaudacni rozhodnuti (k
tomu srovnej usneseni Nejvy$§iho soudu ze dne 29. 4. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3953/2008).

Stavba je neoprdvnéna tehdy, stavél-li nékdo na cizim pozemku, aniz by mu svédcil pravni titul, umoznujici na cizim
pozemku zfidit stavbu. Pro klasifikaci stavby jako neopravnéné neni rozhodujici, zda stavebnik mél ¢i nemél stavebni
povoleni [k tomu srovnej napf. usneseni Nejvy§siho soudu ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003, uvefejnéné pod €.
C 2 660 v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvys$siho soudu, C. H. Beck — dale jen ,Soubor”)], a bez dalsiho neni
rozhodné ani vydané kolaudacéni rozhodnuti [k tomu srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2010, sp. zn. 22 Cdo
3953/2008 (uvefejnéné pod €. C 8315 v Souboru), nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo
234/2011 (dostupné na www.nsoud.cz)]. Z uvedeného a contrario vyplyva, Zze zavér o opravnénosti stavby je spojen
vyhradné s existenci ob¢anskopravniho titulu k vystavbé, a nikoliv se stavebnim povolenim a kolaudaénim rozhodnutim,
resp. jejich absenci. Tedy pfi rozhodovani o neoprévnéné stavbé neni rozhoduijici, zda jde ve smyslu stavebnich predpisd o
stavbu povolenou &i nikoli. Rozhodnutim soudu o neopravnéné stavbé nezasahuje nijak do pravomoci spravnich organd
rozhodnout o povoleni takové stavby, ani takové rozhodnuti o povoleni stavby nenahrazuje [shodné srovnej napf. usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2223/2013 (uvefejnéné pod €. C 13 595 v Souboru); proti uvedenému
rozhodnuti byla podédna Ustavni stiznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. IV. US 907/14
(dostupnym na http://nalus.usoud.cz)].

Neopravnénou stavbou ve smyslu § 135¢c odst. 3 ob&. zak. mdze byt jak stavba podzemni, napfiklad podzemni vedeni
verejné telekomunikaéni sité [usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 4. 2010, sp. zn. 22 Cdo 692/2010 (uverejnéné pod ¢.
33/2011 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozh. ob¢.)] €i vodovodni a kanaliza¢ni pfipojka [rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 4. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003 (uvefejnény pod ¢. C 2 257 v Souboru)], tak i stavby nadzemni, jako
napfiklad stavba rodinného domu [srovnej napt. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002
(uvefejnény pod €. 23/2003 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozh. ob¢.), & usneseni Nejvy&siho soudu ze dne 4. 2.
2011, sp. zn. 22 Cdo 4667/2010 (dostupné na www.nsoud.cz)]. Pro kvalifikaci stavby jako neopravnéné pfitom postacuje,
je-li na cizim pozemku zfizena jen z&asti [srovnej napf. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 5. 2. 2004, sp. zn. 22 Cdo
1097/2003 (uverejnény pod €. C 2 494 v Souboru)].”

Usneseni NS ze dne 31.8.2022 sp.zn. 22 Cdo 2899/2021: ,Vyporadani prav a povinnosti vzniklych z neopravnéné stavby
zfizené pfed 1. 1. 2014, kdy nabyl u¢innosti zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, se i po tomto datu Fidi dosavadnimi
pravnimi predpisy, tj. § 135c zdkona ¢&. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,ob¢. zak.”) — [viz napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1828/2012 (toto i dalsi nize citovana rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou
dostupna na www.nsoud.cz)].

Zakladnim zakonem predvidanym zpUsobem pro vypofadani od po&atku neopravnéné stavby je odstranéni této stavby. Z §
135c odst. 2 ob&. zak. ovéem vyplyva, Ze nelze nafidit odstranéni stavby tam, kde to neni G¢elné. U&elnost odstranéni
neopravnéné zfizené stavby je tfeba vzdy hodnotit objektivné, tj. s pfihlédnutim ke vSem okolnostem a povaze kazdého
jednotlivého pfipadu. V ramci této volné Uvahy soud musi pfihlizet také k tomu, zda by odstranéni stavby nebylo v rozporu s
dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢&. zak.). Prihlizi se zejména k povaze a rozsahu hospodarské ztraty, kterd by odstranénim
stavby vznikla, k tomu, zda vlastnik stavby a jeho rodina ve stavbé bydli i nikoliv, jaky je rozsah zastavéného pozemku, zda
vlastnik stavby védél, ze stavi na cizim pozemku, ¢i naopak, zda stavél v dobré vife, Ze mu pozemek patfi, a teprve
dodatec¢né podle geodetického zaméfeni a podle provedené opravy zjistil opak. Soud musi v téchto pfipadech porovnat
hospodarskou a jinou ztratu, ktera by odstranénim stavby vznikla, se zajmem na dalSim vyuziti stavby. Je tfeba pfihlédnout
i k dGvodlm, pro které viastnik pozemku fadné& nezakrodil proti neopravnéné stavbé v dobé jeji realizace, a pokud vlastnik

pozemku o neopravnéné stavbé védél, téz k dobé, kterd od zfizeni stavby uplynulal...]
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[...] Nelze predvidat vSechny okolnosti, které bude nutno pfi rozhodovani o neopravnéné stavbé vzit v Uvahu. Soud musi
peclivé pfihlédnout ke v8emu, co vyslo v fizeni najevo, a vzniklou situaci komplexné zhodnotit [k tomu srovnej rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002 (uvefejnény pod €. 23/2003 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, ¢ast civilni), k némuz se Nejvyssi soud pozdéji opakované pfihlasil — viz napf. v usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 27.10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4434/2013]."

R 58/2018: ,Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. nefesi vyslovné dalsi osudy neopravnénych staveb, vzniklych za platnosti
obcanského zakoniku z roku 1964, resp. i dfive. V ustanovenich pfechodnych a zavére€nych sice pamatuje na vlastnicky
rezim staveb na cizich pozemcich, které tu budou v dobé&, kdy nabyl novy zakonik ucinnosti, o jejich vyporadani se vSak
nezminiuje. Pro vyporadani neopravnénych staveb zfizenych pfed 1. 1. 2014 neni nova Uprava pouzitelnd. Novy obcansky
zakonik totiz vychazi z toho, Ze ,stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich
pfedpisl soudasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti G¢innosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odli$né od
vlastnika pozemku, se dnem nabyti UCinnosti tohoto zdkona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o
stavbé, ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikl i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku” (§ 3055 odst. 1 0. z.). Toto feseni je jediné mozné, jiné by bylo v rozporu s ¢l.
11 Listiny zakladnich prav a svobod. Pak jsou ovSem zjevné nepouzitelnd ustanoveni nového obcanského zakoniku o
vypofadani neopravnéné stavby, nebot ta vychdzeji z opaéného pfistupu — vlastnikem neopravnéné stavby zfizené za
platnosti nového zakoniku se ma stat ze zakona vlastnik pozemku, takze pokud by se mél stat vlastnikem stavebnik, musel
by mu ji soud pfikazat. Na stavajici stavby nelze uzit ani pravidlo platné v pfipadech, kdy vlastnik pozemku o zfizovani
neopravnéné stavby védél, aviak bez zbyteéného odkladu ji nezakdzal. Je tedy zfejmé, ze pfima aplikace § 1076 a nasl.
nepfichazi (je-li celd stavba na cizim pozemku) do Uvahy [shodné Spacil, J. a kol., Ob&ansky zakonik Ill. Vécna prava (§
976-1474). Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 1235 s. a rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22
Cdo 1828/2012)]. Proto vyporadani neopravnénych staveb, zfizenych pred nabytim U¢innosti obCanského zakoniku ¢.
89/2012 Sb., se provadi podle dosavadnich piedpisd (v dané véci podle § 135¢ ob&. zak.).”

[2] R 155/1953: ,KdyZ byla na cizim pozemku postavena trvald stavba bez toho, Ze by pro stavebnika bylo zfizeno pravo
stavby (§ 155 a nasl. zdkona ¢&. 141/1950 Sb.) nevznikla rozdilnost ve vlastnictvi stavby a pozemku. Pravni poméry
stavebnika a vlastnika stavby tfeba v takovém pripadé upravit podle obdoby § 125 a nasl. zakona ¢. 141/1950 Sb.” (novéji
usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 13.8.1996 sp.zn. 11 Cmo 140/96 (in.:Pravni rozhledy ¢. 1/1997)

Sbornik stanovisek zprav o rozhodovani soudl a soudnich rozhodnuti nejvy$sich soudd CSSR, CSR, SSR, IV,, str. 171, SEVT
PRAHA 1986): ,Kdyz byla stavba postavena na cizim pozemku bez existence prava stavby, nebyly zakonné podminky pro
rozdilnost ve vlastnictvi stavby a pozemku; v takovém pfipadé bylo potfebné upravit pravni vztahy stavebnika a vlastnika
pozemku, a to podle ustanoveni § 125 a nasl. zakona ¢&. 141/1950 Sb. o nabyti viastnictvi zpracovanim. Kdyz byla stavba
dokoncéend za Uc¢innosti zdkona €. 141/1950 Sb., je na misté pouziti zejména ustanoveni § 125 a § 126 odst. 1 cit. zdkona.
V takovych pfipadech je tfeba vyfesit otazku, zda se stavebnik stal vlastnikem zastavéného pozemku uz ze zakona a zda
vlastnik pozemku ma narok na nahradu ve smyslu ustanoveni § 128 cit. zdkona, kterou tfeba v takovém pfipadé urcit podle
ceny pozemku platné v dobé prechodu vlastnictvi a ne v dobé rozhodovani soudu. Pfi uvazovani podle ustanoveni § 126
odst. 1 zékona &. 141/1950 Sb. o ocenéni podill Uc¢astnikl na vyrobku, soud musi pfihlédnout na to, Ze stavba na cizim
pozemku se netyka jen té plochy, na které stavba stoji, ale v kazdém pfipadé i plochy, ktera je potfebna na uzivani stavby,
tedy i pfistupové cesty a pfilehlého pracovniho a skladovaciho prostoru apod.”

[3]

a) 11.1959-30.9.1976

§ 11 odst. 2 pism.a) zékona &. 84/1987 Sb.: Uzemnim rozhodnutim se rozhoduje zejména o umisténi jednotlivych staveb
nebo jejich soubor(,

§ 13 odst. 1 zdkona ¢. 84/1958 Sb.: Pro fizeni o Uzemim rozhodnuti plati obecné predpisy o fizeni ve vécech spravnich,
pokud provadéci predpisy nestanovi néco jiného.

[...]
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[...]

§ 10 odst. 2 zakona €. 87/1958 Sb.: Pfed vydanim rozhodnuti provede stavebni ufad mistni Setfeni, k némuz pozve
stavebnika a ostatni U¢astniky fizeni, dot€ené organy statni spravy a organy inspekce prace, projektanta a organizaci, ktera
provede stavbu. Od mistniho Setfeni mdlze upustit, jen jsou-li mu dobfe znamy poméry stavenisté a jeho okoli a dovoluje-li
to druh, rozsah nebo zplsob stavby.

§ 26 odst. 1 zakona ¢&. 87/1958 Sb.: Jestlize fizeni o rozhodovani podle tohoto zdkona se tyka stavebnich pamatek nebo
jejich prostredi anebo chranénych ¢asti pfirody, rozhodne stavebni Ufad nebo ucini opatfeni jen se souhlasem prislusného
organu statni pamatkové péce nebo statni sprdvy ochrany pfirody. Souhlas mlzZe byt vazan na spinéni podminek
odpovidajicich pfedpisiim o statni pamatkové pédi a o statni ochrané pfirody.

§ 11 odst. 2 zdkona ¢. 87/1958 Sbh.: U ostatnich staveb vyda stavebni Urad rozhodnuti o pripustnosti stavby, rozhodne
v ném o namitkdch Ucastnikd fizeni a stanovi zdvazné podminky pro provedeni stavby.

§ 2 vlad.nar. 91/1960 Sb., spravni fad (U¢innost od 1.7.1960-31.12.1967)

1) Narodni vybory se svédomité a odpovédné zabyvaji kazdou projednavanou véci. Ob&andim a organizacim, o jejichz prava,
opravnéné zajmy nebo povinnosti v fizeni jde (U¢astniklim Fizeni), daji ndrodni vybory vzdy pfileZitost, aby mohli sva prava
a opravnéné zajmy ucinné obhajit. Poskytuji jim potfebnou pomoc a pouceni a peduji, aby neutrpéli v fizeni Ujmu pro
nedostatek znalosti predpisd.

2) Narodni vybory dbaji, aby se UCastnici fizeni ¢inné podileli na pfipravé i vydavani opatieni, ktera se jich tykaji, a aby byl
presvédceni o jejich spravnosti. Zabezpecuji, aby uU&astnici fizeni, ktefi nemohou v fizeni jednat samostatné nebo jejichz
pobyt neni znam, byli v Fizeni Fadné zastoupeni; je-li to k hajeni jejich zajmU nutné, ustanovi jim opatrovnika.

§ 14 zakona ¢. 71/1967 Sb., spravni fad (uc¢inny v rozhodné dobé od 1.1.1968-30.9.1976)

1)U&astnikem Fizeni je ten, o jehoz pravech, pravem chranénych zajmech nebo povinnostech ma byt v Fizeni jednano nebo
jehoz prava, pravem chranéné zajmy nebo povinnosti mohou byt rozhodnutim pfimo dotéeny, Ucastnikem fizeni je i ten, kdo
tvrdi, Ze mlze byt rozhodnutim ve svych pravech, pravem chranénych zdjmech nebo povinnostech, pfimo dotéen, a to az
do doby, nezZ se prokaze opak.

2)U¢astnikem fizeni je i ten, komu zvIastni pravni predpis takové postaveni pfiznava.

b) 110.1976-31.12.2006 - stavebni zakon ¢. 50/1976 Sb.:

§ 34 odst. 1 véta prva: Ugastnikem Uzemniho Fizeni je navrhovatel a organizace a ob&ané, jejich? viastnické nebo jind prava
k pozemkdm nebo stavbam mohou byt Gzemnim rozhodnutim piimo dotéeno.

§ 36 odst. 1: Stavebni Ufad oznami zahdjeni tzemniho fizeni dotéenym organdm statni spravy a véem znamym Ucastnikiim a
nafidi ustni jednani spojené zpravidla s mistnim Setfenim. Soucasné upozorni Uc€astniky, aby své namitky a pfipominky
mohou uplatnit nejpozdéji pfi Ustnim jednani, jinak k nim nebude pfihlédnuto.

§ 36 odst. 2 véta druha: Upusti-li stavebni Ufad od Ustniho jednani, uréi InGitu, do které mohou Ucastnici uplatnit ndmitky a
upozorni je, ze k pozd&ji podanym namitkam nebude pfihlédnuto; tato Ihdta nesmi byt kratsi nez 7 dni.

§ 39 véta prva: V uzemnim rozhodnuti vymezi stavebni Urfad Uzemi pro navrhovany ucel a stanovi podminky, ktery se
zabezpedi zajmy spole€nosti v Uzemi, zejména soulad scili a zaméry Uzemniho planovani, vécna i ¢asova koordinace
jednotlivych staveb a jinych opatieni v Gzemi a pfedevéim péce o Zivotni prostiedi a rozhodne o ndmitkach Géastnik( fizeni.
§ 59 odst. 1 prvé véta: Udastniky stavebniho Fizeni jsou stavebnik, jakoZ i organizace a ob&ané, ktefi maji vlastnické nebo
jind préva k sousednim pozemklm nebo stavbam a jejichz prava, pravem chranéné zajmy nebo povinnosti mohou byt
stavebnim povolenim dotceny.

§ 61 odst. 2: Stavebni Ufad oznami Ucastnikim zahajeni stavebniho fizeni nejméné 7 dni pfed konanim mistniho $etieni,
popfipadé ustniho jednani, uréi do kdy mohou uc&astnici uplatnit namitky, a upozorni je na to, ze k pozdé&ji podanym
namitkam nebude pfihlédnuto.

§ 68 odst. 1 véta prva: Ve stavebnim povoleni stanovi stavebni Ufad zdvazné podminky pro provedeni a uzivani stavby a
rozhodne o namitkach Ucastnik(l fizeni.
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c) 1.1.2007-31.12.2013 - stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., napF.:

§ 94k

U¢astnikem spoleéného Gizemniho a stavebniho fizeni je

a) stavebnik,

b) obec, na jejimz tUzemi ma byt poZadovany stavebni zamér uskute¢nén,

c) vlastnik stavby, na které ma byt pozadovany stavebni zadmér uskutec¢nén, neni-li sdm stavebnikem, nebo ten, kdo ma ke
stavbé jiné vécné pravo, neni-li sam stavebnikem,

d) vlastnik pozemku, na kterém ma byt pozadovany stavebni zamér uskutecnén, neni-li sdm stavebnikem, nebo ten, kdo ma
jiné vécné pravo k tomuto pozemku,

e) osoba, jejiz vlastnické pravo nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemk{m nebo stavbam na
nich mize byt spoleénym povolenim piimo dot¢eno.

§ 94m

(1) Stavebni Ufad oznami U&astnikim fizeni a dotéenym organim zahdjeni fizeni nejméné& 15 dnl pfed Ustnim jednanim,
které spoji s ohledanim na misté, je-li to ucelné. Zaroven upozorni dotéené organy a Ucastniky fizeni, Ze zdvazna stanoviska
a nadmitky mohou uplatnit nejpozdé&ji pfi Ustnim jednani, jinak Zze k nim nebude pfihlédnuto. V pfipadech zamérd
umistovanych v Uzemi, ve kterém nebyl vydan Uzemni plan, nafidi stavebni Urad verejné Ustni jednani vzdy.

(3) Od ohledani na misté&, popfipadé i od Ustniho jednani, mize stavebni Ufad upustit, jsou-li mu dobfe zndmy poméry
stavenidté a zadost poskytuje dostateény podklad pro posouzeni stavebniho zaméru a stanoveni podminek k jeho
provadéni. Upusti-li od Ustniho jednani, uréi InGtu, kterd nesmi byt kratsi nez 15 dn(, do kdy mohou dot&ené organy uplatnit
zavazna stanoviska a Ucastnici fizeni své namitky. Zaroven je upozorni, Zze k pozd&ji uplatnénym zavaznym stanovisklm,
namitkam, nebude pfihlédnuto. Ustanoveni § 113 odst. 1 a 2 se pouzije obdobné.

§ 94n

(4) Osoba, kterd je ucastnikem fFizeni podle § 94k pism. c) az e), mlZe uplatiiovat namitky proti projednavanému
stavebnimu zaméru, dokumentaci, zplsobu provadéni a uzivani stavebniho zaméru nebo pozadavkim dotéenych organ,
pokud jimi mize byt pfimo dotéeno jeho vlastnické nebo jiné vécné pravo k pozemku nebo stavbé&. Obec uplatfiuje ve
spole¢ném Uzemnim a stavebnim Fizeni ndmitky k ochrané zajm( obce a zajml obcanl obce. Osoba, ktera je Ucastnikem
fizeni podle zvlastniho prévniho predpisu, mdze v fizeni uplatiiovat namitky pouze v rozsahu, v jakém je projedndvanym
stavebnim zamérem dotCen verejny zajem, jehoz ochranou se podle zvlastniho pravniho predpisu zabyva. K nadmitkam,
které nesplfiuji uvedené pozadavky, se neprihlizi. Uastnik fizeni ve svych ndmitkdch uvede skute&nosti, které zakladaji
jeho postaveni jako U¢astnika fizeni, a dlvody podani namitek.

(5) Namitky stavebni Ufad posoudi na zdakladé obecnych poZadavk( na vystavbu, zdvaznych stanovisek, popfipadé
rozhodnuti dotéenych orgadnll nebo technickych norem, pokud takovd namitka nepiesahuje rozsah jeho plsobnosti. O
namitce ob&anskopravni povahy si stavebni Ufad ucini Usudek a rozhodne ve véci; to neplati v pfipadé namitek tykajicich se
existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prav. O podminkach pro uplatfiovani namitek musi byt Uc¢astnici
fizeni pou€eni v oznameni o zahajeni fizeni.

[4] § 7 odst. 1 zdkona ¢&. 99/1963 Sb., obdansky soudni Ffad (Uc¢inny od 1.4.1964 dosud): V ob&anském soudnim fizeni
projedndvaji a rozhoduji spory a jiné pravni véci, které vyplyvaji z pomérl soukromého prava, pokud je podie jiného zakona
neprojednavaiji a nerozhoduiji o nich jiné organy.
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[S]napi.: § 9 vyhl.&. 503/2006 Sb. (stanovi skuteCnosti, které - vyjma obecnych naleZitosti rozhodnuti a ndlezitosti
uvedenych v § 92 stavebniho zakona €. 183/2006 Sb. - musi obsahovat zavazny vyrok uzemniho rozhodnuti o umisténi
stavby):

Vyrok rozhodnuti musi obsahovat:

-druh a Uc¢el umistované stavby,

-katastralni Gzemi a parcelni &isla a druh pozemkU podle katastru nemovitosti, na nichzZ se stavba umistuje

-umisténi stavby na pozemku, zejména minimalni vzdalenosti od hranic pozemku a sousednich staveb,

-uréeni prostorového feseni stavby, zejména pldorysnou velikost, maximaini vy$ku a tvar a zékladni Udaje o jeji kapacité,
-vymezeni Uzemi dotéeného vlivu stavby

§ 13a vyhl.&. 503/2006 Sb. (stanovi skuteCnosti, které musi obsahovat zavazny vyrok spoleéného povoleni, kterym se
schvaluje stavebni zamér):
Vyrok rozhodnuti musi obsahovat:

-stanoveni druhu a ucelu stavby,

-Udaje o katastralnim Uzemi a parcelnich cisel a druhu pozemku podle katastru nemovitosti, na nichZ se stavba umistuje a
povoluje,

-popis prostorového fedeni stavby, zejména jeji pidorysnou velikost, vy$ku a tvar a zakladni Gdaje o jeji kapacité,

-umisténi stavby na pozemku, zejména minimalni vzdalenosti od hranic pozemku a sousednich staveb,

-vymezeni Uzemi dotéeného vlivu stavby

[6]Rozsudek NS ze dne 5.10.2004, sp.zn. 22 Cdo 1342/2004: “Pfi nejasnych hranicich mezi pozemky ve sporu o odstranéni
neopravnéné stavby, jez ma zasahovat do ciziho pozemku, neni bez vyznamu otazka pfipadného vydrzeni ¢asti pozemku
zastavéného stavbou.”
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KUMULACE VYDRZECICH DOB A JEJICH
PROKAZOVANI

Z dlivodu, Ze vydrZeci doba - zvlasté pri feSeni sporného vlastnictvi ¢asti sousednich
pozemku z titulu jejich i) ,pfiploceni” ¢i ii) ¢aste€ného zastavéni trvalou stavbou (napf.
Casti obvodovych stén) - trva i desitky let s postupnou drzbou vice osob a ne mnohdy
zasahuje do plisobnosti rliznych ob¢anskych zakoniku, je tieba se zabyvat i kumulaci
vydrzecich dob a jejich prokazovani.

1 Vydrzeni vlastnického prava podle zak.¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, pfichazi v ivahu jen tehdy, pokud cela
vydrzeci doba podle tohoto pravniho predpisu méla pfed 1.1.2014 uplynout, nestacdi, ze pred 1.1.2014 doslo
k pocatku vydrzeci doby. Uplynula-li vydrZeci doba pozdéji nez 31.12.2013, je tfeba vydrZeni posuzovat podle
zak.¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.” (rozsudek NS CR ze dne 20.11.2024 sp.zn. 22 Cdo 807/2024).

,PTi nejasnych hranicich mezi pozemky ve sporu o odstranéni neopravnéné stavby, jez ma zasahovat do ciziho
pozemku, neni bez vyznamu otazka pfipadného vydrzeni ¢asti pozemku zastavéného stavbou.” (rozsudek NS ze
dne 5.10.2004, sp.zn. 22 Cdo 1342/2004)

2 Nabyti vlastnického prava vydrzenim je tfeba prioritné posuzovat ze strany aktualniho drzitele véci, ktery k
véci vyslovné uplatnil svoje vlastnické pravo, at jiz mimosoudné éi u soudu nebo spravniho organu, napt.
stavebniho Uradu.

3 Nej¢astéjsimi dlivody nabyti nemovitosti vydrzenim je - krom aZ dodateéného zjisténi neplatnosti kupni smlouvy
- dlouhodoba nepietrzita drzba ¢asti sousednich pozemkl z dlvodu jejich ,pfFiploceni” nebo z titulu presahujici
¢ésti cizi trvalé stavby na sousedni pozemek, napt. ¢ast obvodové zdi budovy.

4 Neni-li prokdzan opak (napf. ndjemni smlouva), je drzbou pozemku i umisténi trvalé stavby nebo jeji ¢asti (napf.
obvodové zdi) na cizim pozemku €i jeho &asti, coz vyslovné respektuje institut pfestavku ve smyslu ustanoveni §
1087 i ustanoveni § 3059 ob¢. zakoniku.

5 Z dlvodu, Ze vlastnik pozemku je objektivné vylouéen z faktické drzby pozemku nebo jeho &asti v rozsahu i) na
kterém je umisténa cizi trvald (nemovitd) stavba nebo jeji ¢ast, Ci ii) pfiploceného pozemku, tj. ,pozemku za
plotem u souseda“, jedna se zvlasté u prévnich nastupcl osob, ktefi cizi trvalou stavbu zfidili nebo ktefi ¢ést
sousedniho pozemku pfiplotili, zpravidla o drzbu opravnénou a v pfipadé jejich namitky nabyti vlastnictvi
mimoradnym vydrzenim je na knihovnim vlastnikovi predmétného pozemku, aby prokazoval z jakého prévniho
titulu pfedmétny pozemek namisto néj dlouhodobé nerusené fakticky uzivali (drzeli) jiné osoby, napf. smlouva o
najmu.

6 Prokazovani opravnénosti drzby véetné rozsahu dokazovani je zpravidla rozdilné u osoby, ktera zfidila trvalou
stavbu, ktera castec¢né presahuje na cizi sousedni pozemek, i osoby, ktera pfriplotila ¢ast sousedniho
pozemku na strané jedné a jejich pravnich nastupcid - zvlaété singularnich - na strané druhé, ktefi aZ na
vyjimky niéeho nevédi o okolnostech, za kterych k tomuto faktickému stavu v davné minulosti doslo.
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V pfipadé prokazovani opravnénosti drzby pravnich ndstupcl — zvlasté singuldrnich - osob, ktefi zfidili trvalou
stavbu tak, Ze cdsteéné presahuje na sousedni pozemek, napf. obvodovou zdi, nebo ktefi pfiplotili ¢dst
sousedniho pozemku, zpravidla odpadd pomérné sloZité prokazovani davnych okolnosti viastniho zfizeni trvalé
stavby z&asti umisténé na cizim sousednim pozemku nebo vlastniho pfiploceni ¢asti sousedniho pozemku s tim,
Ze stéZejnim se stava to, zda pfesahy na sousedni pozemek byly co do rozsahu a co do logiky jednotného celku
omluvitelné.

Pravni nastupci osob, ktefi zfidili trvalou stavbu tak, ze ¢astecné presahuje na sousedni pozemek, napf.
obvodovou zdi, nebo ktefi priplotili ¢ast sousedniho pozemku, které , od pohledu” tvofi logicky jednotny celek
bez extrémnich pFesahi k tiZi sousednich pozemku, jsou zasadné v dobré vife, Ze pfedmétnou ¢éast cizich
pozemku drZeli opravnéné.

V pfipadé prokazani nabyti vlastnického prava k malé &asti ciziho (sousedniho) pozemku zastavéného malou
Casti trvalé stavby vcéetné neopravnéné k 1.1.2014 ve smyslu ustanoveni § 1087 ob¢. zakoniku ve spojeni
s ustanovenim § 3059 ob¢. zakonikem, tj. pfestavkem, je nadbyte¢né komplikovang&jsi prokazovani nabyti
vlastnictvi toutéz osobou Fadnym vydrZzenim (princip pfednostniho prokazovani téZze skutecnosti (nabyti
vlastnictvi) na zakladé jednodussino zplsobu nabyti).

Spliuje-li hmotné pravni podminky nabyti vliastnického prava k téze véci (pravu) po sobé samostatné vice

rtiznych osob, napf. v disledku postupnych koupi v minulosti ,pfiplocenych” &i zastavénych &asti sousednich
pozemku trvalou stavbou, je uréujici nabyti vlastnictvi vydrZenim ze strany posledniho z jejich vice drZitel(.

V rezimu knihovniho vlastnictvi nemovitosti nevylu€uje nabyti vlastnického prdva singuldrnim pravnim
predchidcem k ¢asti sousedniho pozemku bez jeho vkladu do katastru nemovitosti uplatnéni viastnického prava
jeho aktudinim drzitelem.

Védél-li aktualni drzitel pfedmétné véci (prava) jiz ke dni uzavieni kupni ¢i darovaci smlouvy, ze predmétny plot ¢i
pfedmétna ¢ast trvalé stavby stoji na cizim (sousednim) pozemku, Ize uvaZovat o nabyti pfedmétné véci (prava)
vydrzenim jen ze strany jeho pravnich pfedchidci.

Drzitel véci (prava) ma pfi uplatnéni svého vlastnického prava nabytého vydrzenim volbu, zda se prednostné
dovold mimoradného vydrzeni nebo Fadného vydrzeni.

Uplatnéni nabyti vlastnického prava mimoradnym vydrzenim ma nespornou vyhodu v jednodussim prokazovani
zadkonnych podminek nutnych pro nabyti viastnictvi a tim i pro rozsah dokazovani u soudu, coz je i v souladu
s principem hospodarnosti soudniho Fizeni.

Uplatni-li aktudIni drzitel véci u soudu nabyti vilastnického prdva, které splfiuje podminky pro mimoradné
vydrZeni, zamé&fi soud dokazovani pfednostné na tento zplsob nabyti vlastnictvi, pokud to oddvodfuji tvrzeni
Ucastnik( a obsah spisu.

Nenabyl-li pravni pfedchtidce aktualniho drZitele sam vlastnické pravo k pfedmétné nemovitosti vydrZzenim
pro nesplnéni fradné 10 leté vydrZeci doby, nebrani aktualnimi drZiteli nemovitosti, aby si do své vydrZeci
doby nezapoéetl drzbu svého pravniho piedchiidce, pfipadné piedchidct tak, aby vydrZeci doby v jejich
souctu trvala nepretrzité alespon 10 let nebo v pfipadé mimoradného vydrzeni nepretrzité alespon 20 let.

www.aplikaceprava.cz 13

www.chalupa-advokat.cz -—




APLIKACE PRAVA 5/2025

Prvni autorsky odborny ¢asopis

17

Nabyti pfiplocené ¢asti ciziho (sousedniho) pozemku nebo ¢&asti ciziho (sousedniho) pozemku, na ktery
pfesahuje cizi trvald stavba, vydrZenim jen ze strany pravniho predchddce aktudlniho drzitele je i tak pravné
vyznamna, nebot uréuje osobu, kterad je po pravu opravnéna se vadi aktudlnimu drziteli u soudu &i stavebniho
Uradu domahat odstranéni stavby, pfipadné jeji presahujici ¢asti, zfizené na cizim pozemku nebo poZadovat
vydani bezdlvodného obohaceni za protipravni uzivani ciziho pozemku, atd.

JUDr. Lubos Chalupa
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