CESKA REPUBLIKA - OKRESNI SOUD PRAHA-VYCHOD
Na Potici 20/1044, 112 97 Praha 1
tel. 221 729 311
e-mail: podatelna@osoud.phav justice.cz, ID datové schrianky: zyaabwu

NASE ZNACKA: 43 Si79/2023

VASE ZNACKA:  ///// FRXXXXKRRRRX
VYRIZUJE: )100:0:0:10:0:00:0:0:0¢
DNE: 13. dubna 2023

Vazeny pane,

ve véci Vasi zadosti dle zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim, ve znéni
pozdéjsich predpisi ze dne 29.3.2023 sdélujeme, ze bylo dohledino jedno rozhodnuti
odpovidajici zadanym kritériim, které Vam v anonymizované podobé zasilame.

S pozdravem

Mgt. Jana Stejskalova
pfedsedkyné Okresniho soudu Praha-vychod



Cislo jednact: 21 C 104/2022-104 *7&

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Okresni soud Praha-vychod rozhodl samosoudkyni JUDr. Danou Fiedlerovou ve véci

zalobkyné: [osobni tdaje Zalobkyné] zastoupena advokatem Mgt. Petrem Slepickou
sidlem Palackého 715/15, 110 00 Praha 1

proti
zalovanému: [osobni idaje zalovaného]

o vypofadani stavby na cizim pozemku,

takto:

I.  Zaloba, aby byl pozemek parc. ¢. st. 256 v k. 4. [obec] u [obec] piikdzan do vyluéného
vlastnictvi Zalobkyné, které bude uloZena povinnost uhradit Zalovanému jako nahradu
¢astku, ktera bude jako cena obvykl4 stanovena znaleckym posudkem, se zamita.

II.  Zadny z Gcastniké nema pravo na nahradu naklada fHzeni.

Oduvodnéni:

1. Zalobkyné se #alobou podanou dne [datum] u Okresniho soudu v Beneové domahala, aby byl
pozemek par. ¢. st. 256 v [katastralni uzemi] piikizan do jejtho vylu¢ného vlastnictvi a aby ji byla
uloZena povinnost uhradit Zalovanému, jako nahradu za jeho spoluvlastnicky podil &stku, kters
bude jako cena obvykli stanovena znaleckym posudkem. Tvrdila, Ze je obchodni spolecnosti
s ptedmétem podnikani: prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor. Na zikladé usnesent
soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky afad Klatovy, ze dne 20. 9. 2017,
¢j. 120 EX 37880/12-515, a rozsudku Okresntho soudu v Bene$ové ze dne 7. 7. 2020, ¢&;.
6 C 98/2019-127, se zalobkyné stala v{luénjm vlastnikem rozestavéné stavby na predmétném
pozemku par ¢. st. 256 v k.. [obec] u [obec]. [pfijmeni] pfedmétného pozemku je zalovany.
Zalovany nabyl vlastnické pravo ke stavbé v drazbé konané dne [datum] v rimci exekuéniho
tizeni jejich byvalého vlastnika, pani [jméno] [prjmeni], [datum narozeni], trvale bytem [adresa],
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vedeného soudnim exekutorem JUDr. Dalimilem Mikou, LL.M., Exekutorsky ufad Klatovy, pod
sp. zn. 120 EX 37880/12, tj. od pravniho nastupce oprivnéného stavebnika, kterému k umisténi
stavby svédcilo casové neomezené pravo, které pozdéji zaniklo, resp. se rozstépilo mezi vice
spoluvlastnikd, a proto tuto nelze oznacit za stavbu neopravnénou. [pfijmeni] [jméno] [ptijmeni]
byla v dobé ziizené pfedmétné stavby i vlastnikem pozemku par. ¢. st. 256, avSak vlastnické
pravo k nému rovnéz pozbyla v drazbé, a to na zakladé usneseni soudniho exekutora, JUDr.
Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky ufad Klatovy, ze dne 4. 3. 20215, ¢,j. 120 EX 37880,/12-193.
Piedmétem fizeni tak bude posouzeni stavu, kdy se stavba nachazi na cizim pozemku. Dle
judikatury Nejvyssitho soudu nelze vsechny stavby umisténé bez existujictho pravaniho titulu na
cizich pozemcich za stavby neopravnéné. Rozhodujicim kritériem je to, zda piislusny pravni titul,
tj. titul k umisténi stavby na cizim pozembku, existoval v dobé, kdy byla stavba ziizena. Je tak tfeba
rozlisovat a) stavby od pocatku neopravnéné postavené na cizim pozemku a za b) stavby
postavené na cizim pozemku na zakladé prava (Casoveé omezeného i neomezeného), které pozdéji
zaniklo. O neopravnénou stavbu se pfitom jedna pouze v prvaim piipadé. Dile je tfeba
zohlednit, zda byla stavba na cizim pozemku zfizena pied [datum], nebo az po [datum]. S
ohledem na obsah odborného vyjadfeni Ing. [jméno] [pfjmeni] ze dne 30.1.2020,
vypracovaného v ramci fizeni o zruseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi vedeného u
Okresniho soudu v Benesové pod sp. zn. 6 C 98/2019, je ziejmé, ze v dané véci plijde o rezim
staveb zf{zenych za Gcinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb., kdyZz znalkyné odhaduje stafi stavby cca na
15 let. Pokud jde o stavby umisténé historicky na cizich pozemcich na zikladé priva, které
zaniklo, plati zde ustanoveni § 3055 o. z. V souladu s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3.
2016, sp. zn. 22 Cdo 4461/2015, neni pro vypofadani neopravnénych staveb zfizenych pied
1. 1. 2014 nové Gprava pouzitelna. Zalobkyné dale odkazovala na rozsudek Nejvy$stho soudu ze
dne 19. 3. 2007, sp. zn. 22 Cdo 746/2007, z néhoz dovozovala, ze vlastnik stavby, ktera byla
ztizena pied 1. 1. 2014 a ktera se nachazi na cizim pozemku, poziva stejné ochrany jako vlastnik
pozemku, kdyz ptvodni stavebnik pfedpokladal na tomto jeji trvalé ziizeni a Ze se tak zalobkyné,
jakozto vlastnik stavby, mize domahat pfikazani pozemku do jejiho vylu¢ného vlastnictvi stejné,
jako se vlastnik pozemku, mize domahat pfikazani stavby.

2. Usnesenim Okresniho soudu v Benesové ze dne 17. 5. 2022, ¢j. 12 C 127/2022-31, jez nabylo
pravni moci dne 3. 6. 2022, vyslovil tento soud ve véci svou mistni nepfislusnost a rozhodl o
postoupeni véci Okresnimu soudu Praha-vychod.

3. Zalovany ve vyjadfeni ze dne 27. 7. 2022 navthoval, aby byla Zaloba zamitnuta. Namital, Ze
rozhodujicim kritériem je, zda piislusny pravni titul (titul k umisténi stavby na cizim pozemku)
existoval v dobé, kdy byla stavba zakoupena. Stavba byla dokoncena v rozporu se stavebnim
povolenim, které v té dobé nebylo v platnosti. Bylo pouze pro omezenou dobu. Stavba byla
© provadéna na cerno. Stavba nemohla byt dokoncena. Nikdy nebyla pfipojena na legilni pfivod
vody a kanalizacni odvod. Skutecnost, ze stavby stoji v chranéné oblasti, byla divodem,,
nezkolaudovatelnosti stavby. Zalovanj do dne$niho dne nedal souhlas k vydani nového
kolaudacniho rozhodnuti o umisténi stavby. Po prostudovani spisu nabyl dojmu, Ze stavba bude
odstranéna. Soucasny vlastnik jej nijak nekontaktoval. Stavba byla dokoncovana az v roce 2014.
Zapis rozestavéné stavby do katastru ma pouze deklaratorni wcinky. Zalovany je majitelem
pozemku par. ¢. st. [anonymizovano] od roku 2015. Zalobkyné nepovolenou stavbu zakoupila
v letech 2017 - 2020 a neomezené pravo na stavbu zaniklo. Znalkyné odhaduje stafi budovy na
15 let. V dobé jeho vlastnictvi zde stavba nestala a neexistovalo na ni platné stavebni povoleni. Je
evidentni, Ze stavba vznikla aZ po platnosti o. z. a jde tedy o nelegalni stavbu. Pii koupi pozemku
v roce 2015 zde stavba stila, ale nebylo na ni vydano platné stavebni povoleni a stavba neni do
dne$niho dne zkolaudovéna. Zalobkyné védéla o problémech a i pfes toto riziko v roce 2017
drazbou zakoupila a v roce 2020 vysoudila nemovitost, jejiz vlastnictvi je problematické.

4. Zalobkyneé v replice z 19. 8. 2022 uvedla, Ze zalovany stavi svou procesni obranu na tvtzeni, ze
vSechny stavby umisténé na cizich pozemcich jsou stavby neopravnéné. Takovy nazor je vsak



3 21 C 104/2022

tieba odmitnout. Nikoliv vSechny stavby umisténé bez existujictho pravniho titulu na cizich
pozemcich lze oznacit za stavby neoprivnéné. Zalobkyné nabyla vlastnické pravo ke stavbé
v drazbé konané dne [datum] v rimci exekucniho fizeni byvalého vlastnika, pani [jméno]
[pfijmeni], [datum narozeni], trvale bytem [adtesa], vedeného soudnim exekutorem, JUDr.
Dalimilem Mikou, LL.M., Exekutorsky ufad Klatovy, pod sp. zn. 120 EX 37880/12, t. od
pravatho nédstupce opriavnéného stavebnika, kterému kumisténi stavby svédéilo casové
neomezené pravo (vlastnické pravo), které pozdéji zaniklo nedobrovolnou draZbou, resp. se
rozstépilo mezi vice spoluvlastniki (Zalovaného a pani [jméno] [ptjmeni]). [pHjmeni] [jméno]
[ptijmeni] byla vdobé ziizené predmétné stavby i vlastnfkem pozemku par. & st
[anonymizovano], avsak vlastnické pravo k nému rovnéZz pozbyla v drazbé, a to na zikladé
usneseni soudniho exekutora, JUDr. Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky ufad Klatovy, ze dne 4.
3. 2015, ¢j. 120 EX 37880/12-193. Rozstépeni vlastnického priva stavby a pozemku pod
stavbou pfitom bylo zpusobeno skuteénosti, ze se soudni exekutor, patrné z duvodu
nedokoncené kolaudace stavby, rozhodl drazit obé nemovité véci samostatné. Jelikoz v dobe
postaveni stavby byla vlastnikem stavby a pozemku totozni osoba (pani [jméno] [pijment]),
nemiize byt pfedmétna stavba povazovina za stavbu neopravnénou. S ohledem na tidaje zapsané
v katastru nemovitosti ke dni 31. 12. 2013 a obsah odborného vyjidfeni Ing. [jméno] [pHjment]
ze dne 30. 1. 2020 je zfejmé, Ze stavba byla ziizena za i¢innosti zakona & 40/1964 Sb. Zalobkyné
pak znovu odkazovala na vyse citovanou judikaturu Nejvysstho soudu, z niz dovozoval, Ze se
muZe, jakozto vlastnik stavby, domahat pfikizani pozemku do jejiho vyluéného vlastnictvi.
Tvrzeni zalovaného, Ze,, v dobé jeho vlastnictvi zde stavba nestila®, je nepravdivé, nebot’ jiz
v usneseni o piiklepu soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky tfad
Klatovy, ze dne 4. 3. 2015, ¢ j. 120 EX 37880/12-193, je existence pfedmétné stavby zakotvena.
Pfedmétnd stavba se tak na pozemku nachézela diive, nez se Zalovany stal jeho vlastnikem.
Stavba byla v katastru nemovitosti zapsina minimalné jiz ke dni 31. 12. 2013.

5. Pfi jednani soudu konaném dne 24. 11. 2022 udinili Géastnici nespornym, ze je zalobkyné
vlastnici stavby stojici na pozemku patc. [¢islo] v k. 4. [obec] u [obec]. Zalovan}'r je vlastnikem
pozemku parc. €. st. [anonymizovano] v k. 4. [obec] u [obec], na kterém stoji pfedmétnd stavba.
Zalovany se stal vlastnikem pfedmétného pozemku v drazbé v roce 2015. Zalobkyné nabyla
vlastnické pravo ke stavbé na zikladé drazby v roce 2017, resp. na zikladé rozsudku Okresntho
soudu v Benesové o zruseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi z roku 2020.

6. Spornym mezi Gcastniky zdstalo, kdy byla pfedmétni stavba postavena, zda se jedna o
oprivnénou ¢i neopravnénou stavbu, zda ma byt pfedmétny pozemek pikazan zalobkyni a jaka
je obvykla cena pozemku a stavby.

7. Z provedenych diikazi byl zjistén nasledujici skutkovy stav.

8. Z vypisu z obchodniho rejstifku ialbbkyné bylo zjisténo, Ze je spoleénosti s pfedmétem
podnikani pronijem nemovitosti, bytd a nebytovjch prostor bez poskytovani jinjch ne
zakladnich sluzeb spojenych s ndjmem.

9. Z vypisu z katastru nemovitosti pro [list vlastnictvi] k datu [datum] bylo zjisténo, Ze [jméno]
[ptijmeni], [datum narozeni], bytem [adresa], byla evidovana jako vlastnik pozemku parc. ¢. st.
256, na kterém stoji rozestavéna budova ([list vlastnictvi]), vie v k.G. [obec] u [obec]. V &sti
nabyvaci tituly byly uvedeny: Smlouva darovaci. Pravni téinky vkladu priva ke dni [datum].
Smlouva kupni. Pravni Géinky vkladu priva ke dni [datum].

10. Z vypisu z katastru nemovitosti pro [list vlastnictvi] k datu [datum] bylo zjisténo, Ze [jméno]
[ptijmeni], [datum narozeni], bytem [adresa] (podil 2/3), a Ing. [jméno] [méno],
[datum narozeni], bytem [adresa] (podil 1/3), byli evidovani jako spoluvlastnici rozestavéné
budovy na pozemku parc. ¢. st. 256 v k.. [obec] u [obec] ([list vlastnictvi]). V ¢asti nabyvacdi tituly
byly uvedeny: Smlouva darovaci. Pravni Gcinky vkladu préva ke dni [datum] Smlouva o dilo podle
§ 536 a nasl. obch. zak. ze dne [datum].
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11. Z vypisu z katastru nemovitosti pro [list vlastnictvi] k datu 1. 3. 2015 bylo zjisténo, ze [jméno]
[ptijmeni], [datum narozeni], bytem [adresa], byla evidovana jako vlastnik pozemku parc. ¢. st.
256, na kterém stoji rozestavéna budova ([list vlastnictvi]), vSe v k.d. [obec] u [obec]. V éasti
nabyvaci tituly byly uvedeny: Smlouva darovaci. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 23. 11. 2005.
Smlouva kupni. Pravni acinky vkladu prava ke dni 23. 11. 2005.

12. Z usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky afad Klatovy, ze
dne 4. 3. 2015, ¢. j. 120 EX 37880/12-193, bylo zjisténo, ze ve véci exekuce proti povinné
[jméno] [pifijmeni], [datum narozeni], bytem [adresa], udélil Zalovanému, jako vydraziteli, ptiklep
na vydrazené nemovité véci, a to: pozemek parc. €. st. [anonymizovano] v k.u. [obec] u [obec], na
némz stoji rozestavéna stavba. Zalovanému bylo ulozeno zaplatit nejvyssi podani ve vysi
33.000 K¢ na ucet soudniho exekutora do jednoho mésice od pravni moci usneseni o pifklepu.

13. Z potvrzeni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky urad Klatovy, ze
dne 5. 5. 2015, ¢. j. 120 EX 37880/12-215, bylo zjisténo, ze jim bylo potvtzeno, ze zalovany jako
vydrazitel uhradil dne 4. 5. 2015 nejvyssi podani.

14. Z zadosti ze dne 6. 5. 2015, ¢. j. 120 EX 37880/12-219, bylo zjisténo, ze soudni exekutor
JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Exekutorsky tfad Klatovy, podal navrh na zapis vlastnického prava
zalovaného ke shora uvedenému pozemku.

15. Z usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL.M., Exekutorsky ufad Klatovy, ze
dne 20. 9. 2017, ¢. j. 120 EX 37880/12-515, bylo zjisténo, ze ve véci exekuce proti povinné
[jméno] [pifjmeni], [datum narozeni], bytem [adresa], udélil Zalobkyni, jako vydraziteli, pfiklep na
vydrazené nemovité véci, a to: podil 2/3 k rozestavéné stavbé stojici na pozemku parc. &. st.
[anonymizovino] v k.i. [obec] u [obec]. Zalobkyni bylo uloZeno zaplatit nejvy$si podani ve vysi
730.000 K¢ na ticet soudniho exekutora do jednoho mésice od pravni moci usneseni o pifklepu.

16. Z odborného vyjadfeni Ing. [jméno] [pHijmeni], znalkyné z oboru ekonomika, ceny a odhady
nemovitosti, ze dne [datum], bylo zjiSténo, ze pfedmétem ocenéni byla stavba fadového vnitiniho
rodinného domu, stojictho na pozemku parc. ¢. st. [anonymizovano], v¢. soucasti a piislusenstvi
v k.. [obec] u [obec]. Rodinny dim neni soucasti pozemku - jiny vlastnik - viz [list vlastnictvi].
Pozemek ve funkénim celku parc. [¢islo] ve spoluvlastnictvi vlastnika pozemku parc. €. st. 256 a
jednoho ze spoluvlastniki ocenovaného rodinného domu — viz [list vlastnictvi]). V misté
rozvedeny vefejné inzenyrské sité: elektro a telefon. Voda z vodovodniho fadu, ktery je-napojen
na studnu mimo pozemek, kanalizace svedena do spolecné jimky mimo pozemek. Pfistup po
Castecné zpevnéné komunikaci. Objekt fadového vnitiniho rodinného domu je nepodsklepeny,
s jednim nadzemnim podlazim, obytnym podkrovim a puadnim prostorem pod sedlovou
stiechou. Pudorys obdélnikového tvaru. Obsahuje jednu bytovou jednotku o velikosti 4+1. V
ptizemi (1. NP) se nachazi chodba (5,37 m2), obyvaci pokoj (20,48 m?), kuchyné (9,04 m2), WC
(2,54 m?) a schodisté do podkrovi (4,16 m?), v podkrovi je chodba (2,08 m?), koupelna s vanou a
WC (4,71 m?), pokoj (13,31 m?), pokoj (8,12 m?) a pokoj (10,17 m?). Z chodby v podkrovi je
ptistupny volny ptdni prostor. Celkova uzitna plocha je 80 m? Vyméry a popis vnitfnich prostor
pfevzaty ze znaleckého posudku ¢. ZP -5879 ze dne 14.4.2014, ktery vyhotovila Znalecka
spolecnost s.r.o. Stavba je zaloZzena na betonovych zakladech sizolaci proti vodé a zemni
vlhkosti, zdivo z pérobetonovych presnych tvarnic YTONG se zateplenim, strop rovny, stfesni
krytina z palenych tasek, bleskosvod osazen, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu.
Vchodové dveie a okna plastova, vnitini dvefe dievéné plné. [ulice] obklady keramické. Podlahy
keramické dlazby a betonové kryté koberci. Vytapéni ustfedni elektrokotlem s rozvody do
radiatort. [pijmeni] studené i teplé vody, zdroj teplé vody bojler. Kanalizace odvedena ze vsech
zafizovacich pfedméti do spolecné jimky. Objekt je stavebné dokoncen a uzivan, ale neni
zkolaudovan z divodu, ze tato kolaudace je odvisla od dokonceni spole¢ného vodovodu a
kanalizace v ocefiované lokalit¢ vystavby fadovych domb (potvizeno referentem Stavebniho
utadu ve [obec]). Celkovy stavebné technicky stav objektu dobry odpovidajici stafi, pouzitym
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stavebnim materialim a udrzbé. Staff stavby rodinného domu je cca 15 let (stavebni povoleni z
roku 2004). Opotiebeni stavby odhadem 20 %. PfisluSenstvi rodinného domu piedstavuji
venkovni Gpravy - pifpojka elektro, vody ze studny mimo pozemek a kanalizace do spoleéné
jimky mimo pozemek, zpevnéné plochy ze zamkové dlazby. Nabidky samotnjch rodinnych
domi bez pozemki jsou na trhu s nemovitymi vécmi obchodovany sporadicky, v soucasné dobé
nebyly nalezeny, a samostatné by byly obtizné obchodovatelné, prakticky neprodejné. Nabidky a
prodeje se tykaji pouze pozemku se stavbou a pozemku v jednotném funkénim celku shodného
vlastnictvi. Podil 2/3 ocefiované stavby byl dne 20.9.2017 vydrazen v castce 730.000 Kc.
Vzhledem pouze k drazbé a pouze podilu 2/3 se nejednd o obvyklou cenu nemovité véd, navic
nartist cen nemovitjch véci od roku 2017. Oceflovani nemovitd véc je zajimava a ma vzhledem
k vlastnickym vztahim - viz [list vlastnictvi] (stavba RD), [list vlastnictvi] (pozemek patc. €. st.
[anonymizovano], na némz stoji stavba RD) a [list vlastnictvi] (pozemek v jednotném funkénim
celku parc. [¢islo]) vyznam pfedevsim pro jednoho z téchto vlastnikdi, aviak samostatné by byly
tyto jednotlivé nemovité véci obtizné obchodovatelné. Soucasné lze ale pfedpoklidat, ze se
vlastnici pozemkii 1 stavby budou pohybovat v rimci ttzni cenové hladiny dosahované na trhu
s nemovitymi vécmi tohoto druhu. Avsak dany pravni stav (neshodné vlastnictvi pozemkd a
stavby) sméfuje odhad obvyklé ceny oceniovanjch nemovitych véci k uzavieni na spodni Grovni
této cenové hladiny. Z vyse uvedenych divodd je nejptve uvazovin piedpoklad uceleného
prodeje nemovitych véci: Odhad obvyklé ceny nemovitych véci na [list vlastnictvi], [list
vlastmctvfj [hst vlastnictvi] (= stavba rodinného domu s uzitnou plochou 80 m? + pozemky o
celkové viméte 206 m?). Setfenim na trhu s nemov1tyrm vécmi bylo zjiSténo, Ze se nabidky
novych fadovych rodinnych domd v této lokalité, pfimo v této ¢isti obce Babice pohybuji
v Castkach cca 2.850.000 K¢ az 4.000.000 K& S ohledem na momentalni situaci na tthu
s nemovitymi vécmi tohoto druhu (pozemek se stavbou rodinného domu a pozemkem
v jednotném funkcnim celku ve¢. soucasti a piislusenstvi) odhaduje obvyklou cenu ocefiovanych
nemovitych véci ve vysi: 2.500.000 K¢. Na zikladé skuteénosti odhadu obvyklé ceny pouze
stavby rodinného domu na [list vlastnictvi] (v¢. vSech soucisti a piisludenstvi) po odpoétu
obvyklé ceny pozemkt (= 412.000 K¢) odhaduje obvyklou cenu nemovité véci stavby rodinného
domu na [list vlastnictvi] se vSemi soucistmi a piisluSenstvim, bez pozemkd, a navic se
zohlednénim skutec¢nosti, Ze stavba rodinného domu neni soudasti pozemku a soucasné se jedna
o tfi vlastniky nemovitych véci ve funkénim celku (dal$i snizeni o 30 %) v &stce: 1.500.000 K&
Mistni Setfeni vzhledem k neposkytnuti soucinnosti obou tGéastniki fzeni provedeno dne
[datum] pouze vné nemovité véci. K odbormému vyjadieni byly pfipojeny i fotografie
predmétného fadového rodinného domu.

17. Z rozsudku Okresniho soudu v Benesové ze dne 7. 7. 2020, ¢j. 6 C98/2019-127, bylo
[anonymizovano], Ze jim bylo zruseno podilové spoluvlastnictvi Zalobkyné a Zalovaného, Ing
[jméno] [jméno], [datum narozeni], bytem [adresa], k rozestavéné budové na pozemku parc. & st.
256 v k.u. [obec] u [obec] (vyrok L), pfedmétna rozestavéna budova byla ptikizana do vjlu¢ného
vlastnictvi Zalobkyné (vyrok IL) a zalobkym byla uloZena povinnost zaplaﬂt zalovanému na
nahradu vypotfidacitho podilu ¢astku ve vysi 500.000 K¢ do 30 dnt od pravni moci tohoto
rozsudku (vyrok IIL).

18. Z vypisu z katastru nemovitosti pro [list vlastnictvi] k datu [datum] bylo zjisténo, e Zalobkyné
je evidovana jako vlastnik pozemkd parc. [¢islo] rozestavéné stavby na pozemku parc. &. st. 256,
vse v k.. [obec] u [obec]. V ¢éasti nabyvaci tituly jsou uvedeny usneseni soudniho exekutora o
udéleni pfiklepu Mika Dalimil, JUDr., LL.M. — soudni exekutor 120 EX -37880/2012 -515 ze dne
20.9.2017. Pravni moc ke dni 21.10.2017. Pravni Glinky zdpisu k okamziku 23.11.2017.
Potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmetu drazby (zak. ¢. 26/2000 Sb.) osvédéeni NZ 157/ 2020 ze
dne 21.5.2020. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 8. 10.2020. Rozsudek soudu o zruSeni a
vypotadani podilového spoluvlastnictvi Okresni soud v Benesové 6 C -98/2019 -127 ze dne
7.7.2020. Pravni moc ke dni 5. 9. 2020. Pravni ucinky zdpisu k okamziku 14. 10. 2020.
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19. Z vypisu z katastru nemovitosti pro [list vlastnictvi] k datu [datum] bylo zjiSténo, ze zalovany
je evidovan jako vlastnik pozemku parc. €. st. [anonymizovano|, na kterém stoji tozestavéna
budova, vSe vku. [obec] u [obec]. V casti nabyvaci tituly je uvedeno usneseni soudntho
exekutora o udéleni piiklepu Mika Dalimil, JUDr., LL.M. — soudni exekutor 120 EX -
37880/2012 -193 ze dne 4.3.2015. Pravni moc ke dni 4.4.2015. Privni tlinky zapisu
k okamziku 6. 5. 2015.

20. Z zaloby podané [pravnicka osoba] s.r.o., [ICO], sidlem [adresa], proti zalovanému, dne
[datum] u Okresniho soudu v Benesové, bylo zjisténo, ze tato spolecnost se domaha zruseni a
vypofadani podilového spoluvlastnictvi k pozemku parc. [¢islo] v k.i. [obec] u [obec].

21. Z V}'rpisﬁ z katastru nemovitosti pro [list vlastnictvi], [¢islo] [cislo] ze dne [datum] bylo
zjisténo, ze zalobkyne byla k datu vyhlaseni rozsudku evidovana jako vlastnik rozestavéné stavby
na pozemku p. &. st. 256. Zalovany byl evidovan jako vlastnik pozemku parc. & st. 256 podﬂovy
spoluvlastnik (1/2) pozemku patc. [¢islo] — pozemku sousediciho s pozemkem patc. &. st
[anonymizovano]. Jako druhy podilovy spoluvlastnik pozemku parc. [¢islo] byla evidovana
[pravnicka osoba] s.r.o.

22. Na zakladé shora provedenych dikazt a skute¢nosti, které ucastnici ucinili mezi sebou
nespornymi, a které nijak neodporuji provedenym dikazim, dospél soud k zavéru o skutkovém
stavu, a to Zze ialobkyné je vlastnici stavby (fadového vnitiniho rodinného domu) stojici na
pozemku patc. C. st. [anonymizovano] v k. . [obec] u [obec]. Vlastnikem tohoto pozemku (parc.
¢. st. [anonymizovano)) je zalovany. Zalovany se stal vlastnikem predmeétného pozemku ke dni
udéleni piiklepu (4. 3. 2015), kdyz nabylo ptivni moci usneseni o piiklepu a Zalovany zaplatil
nejvyssi podani (33.000 Kc). Zalobkyne se stala vlastnici pfedmétné stavby ke dni udéleni
ptiklepu (20. 9. 2017), kdyz nabylo pravni moci usneseni o piiklepu a zalobkyné zaplatila nejvyssi
podani (730.000 K¢), resp. na zakladé rozsudku Oktesniho soudu v Benesové ze dne 7. 7. 2020,
¢.j. 6 C 98/2019-127, ktery nabyl pravni 5. 9. 2020. Pfedmétna stavba byla postavena pted cca 17
lety — stavebni povoleni bylo vydano vroce 2004. Ke dni 31.12.2013 byla jako vlastnik
pfedmétného pozemku a spoluvlastnik (2/3) pfedmétné stavby evidovana [jméno] [piijmenti], a to
na zakladeé kupni a darovaci smlouvy (s pravnimi ucinky vkladu prava ke dni 23. 11.2005) a
smlouvy o dilo z 20.5.2004. Jako spoluvlastnik (1/3 pfedmétné stavby byl k 31.12. 2013
evidovan Ing. [jméno] [jméno]. [jméno] [pHjmeni] pozbyla vlastnické privo k pfedmétnjm
nemovitym vécem na zakladé shora popsanych drazeb. Ing. [jméno] [jméno] pozbyl vlastnické
pravo na zakladé shora citovaného rozsudku Okresniho soudu v Benesove.

23. Soud mél soud skutkovy stav za dostatecné prokazany (viz nize), a proto dal$i navrhy na
doplnéni dokazovani pro nadbytecnost zamitl. Nebyl tak provadén Zalobkyni diikaz znaleckym
posudkem, ktery mél urcit obvyklou cenu predmétného pozemku a vypisem z uctu, kterym méla
byt prokazana solventnost Zalobkyné, a zalovanym navrzeny dikaz spisem stavebniho ufadu
vztahujicim se k predmetne stavbe kterym meélo byt prokazano tvrzeni Zalovaného, Ze se jedna o
stavbu neopravnénou.

24. Podle ustanoveni G 135c odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni uéinném
do 31. 12. 2013, zfidi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nema pravo, muze soud na
navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo stavbu
zfidil (dale jen,, vlastnik stavby®). Podle odstavce 2 citovaného ustanoveni pokud by odstranéni
stavby nebylo ucelné, piikaze ji soud za nahradu do vlastnictvi vlastniku pozemku, pokud s tim
vlastnik pozemku souhlasi. Podle odstavce 3 citovaného ustanoveni soud miize uspofadat
poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby 1 jinak, zejména téz zfidit na nahradu
vécné biemeno, které je nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbe.

25. Podle ustanoveni § 1086 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, kdo v dobré vife zfidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo domahat se po
vlastniku pozemku, ktery o zfizovani stavby védél a bez zbytecného odkladu ji nezakazal, aby mu
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pozemek pfevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik pozemku mé privo po zfizovatel stavby
pozadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu. Podle odstavce 2 citovaného ustanoveni soud
na navrh nékteré ze stran piikiZze pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby a rozhodne o jeho
povinnosti zaplatit vlastniku pozemku nihradu.

26. Podle ustanoveni § 3055 odst. 1 o. z. stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterd nenf
podle dosavadnich pravnich ptedpist soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti
Gcinnosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti
Gcinnosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé,
ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikd i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen
néktef{ spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku. Podle odstavce 2 citovaného ustanoveni
odstavec 1 plati obdobné pro stavbu, kterd md byt zfizena na pozemku jiného vlastntka na
zakladé vécného prava vzniklého stavebniku piede dnem nabyti Géinnosti tohoto zdkona nebo na
zakladé smlouvy uzaviené pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona.

27. Vzhledem k tomu, Ze stavba Zalobkyné byla zfizena pfed nabytim Géinnosti o. z. (1. 1. 2014),
piihlédl soud k nasledujicim judikaturnim zavérim.
28. Pro vypotadani neopravnénych staveb ziizenych pied 1. 1. 2014 neni nova uprava pouzitelna

(stovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 4461/2015, uvefejnény
pod [¢islo] Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ist obéanskoprivni a obchodni).

29. Pravni vztahy mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby ziizené celé na cizim pozemku
pied 1.1.2014 na zikladé casové neomezeného priva mit na cizim pozemku stavbu, které
pozdéji zaniklo, nelze posuzovat analogicky podle § 135c obé. zak. ani podle § 1084 az 1086 o. z;
to plati i pro stavbu ziizenou v té dobé na vlastnim pozemku, jestlize vlastnické pravo vlastnika
stavby k pozemku pozdéji zaniklo. Soudni praxe pfi posuzovani (v dobé jejich vzniku
opravnénych) staveb na cizim pozemku zfizenjch pred 1.1.2014 na zikladé casové
neomezencho priva mit na pozemku stavbu, které pozdéji (po ztizeni stavby) zaniklo, a na které
se proto nevztahuje Uprava vypotfadani neopravnéné stavby (§ 135¢ obé. zak.), vychazi z toho, Ze
jde o konkurenci dvou rovnocennych vlastnickych priv — ke stavbé a k pozemku. Zikon
neumoznuje dit privu vlastnika pozemku piednost pfed pravem vlastnika stavby; to ovsem plati i
obricen¢ — vlastnik stavby nema prednost pied vlastnikem pozemku. Z#{dil-li na pozemku stavbu
stavebnik, ktery byl vlastnikem pozemku v dobé vystavby, a §lo tak o stavbu opravnénou,
neptichizi v Gvahu odstranéni stavby ani tehdy, jestlize po vybudovani stavby dojde k oddéleni
vlastnického rezimu pozemku a stavby. Vlastnik pozemku se proto nemiize domahat odstranéni
stavby; pfesto je nutno vzijemny vztah mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku vypofadat,
protoze stavba objektivné stoji na cizim pozemku a vlastnik stavby uzivd pozemek bez pravniho
divodu. Tento vztah mezi nimi se vypofid4d podle ustanoveni o bezdivodném obohaceni
(srovnej rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 8. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo 828/2017, uvefejnény pod
cislem 54/ 2020 Sbitky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni, a
v ném citovanou judikaturu).

30. Podstata neopravnéné stavby spociva v tom, Ze stavebnik stavi na cizim pozemku, aniz by mu
sveddil pravai titul umoziiujici na cizim pozemku stavét. Pro Klasifikaci stavby jako neoprivnéné
neni rozhodujici, zda stavebnik mél ¢i nemél stavebni povoleni, a bez dalsitho neni rozhodné ani
vydané kolaudacni rozhodnut. V fesené véci se nemiize jednat o neopravnénou stavbu proto, e
v dobé vystavby byl dan pravni titul, a to v podobé vlastnického prava stavebnikd k pozemku.
Jednalo se tedy o titul trvalé povahy. Ani po zaniku tohoto priva by se nemohlo jednat o tzv.
neopravnénou stavbu ve smyslu § 135¢ ob¢. zdk., nebot’ charakter stavby jako neopravnéné je
spojen neexistenci obcanskopravniho titulu v dobé, kdy je stavba provadéna. Jinjmi slovy feceno,
pokud v dobé vzniku stavby jako véci v pravnim slova smyslu nejde o tzv. neopravnénou stavbu,
skutecnosti nastavsi pozdéji jiz aplikaci ustanoveni o tzv. neopravnéné stavbé nemohou zalozit.
Stavba postavena vlastnikem na jeho pozemku se nestiva neoprivnénou v dasledku toho, Ze

»/ét,
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nasledné vlastnické pravo ke stavbé pfeslo v drazbé na jiného vlastnika (srovnej usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1226/2015).

31. Mezi ticastniky bylo spornym, zda je pfedmétna stavba zalobkyné stavbou opravnénou. Jak je
patrné z vyse citované judikatury, namitky Zalovaného, Ze stavba byla dokoncena v rozporu se
stavebnim povolenim, které v té dobé nebylo v platnosti, a Ze stavba byla providéna tzv.,, na
cerno“ nejsou z hlediska klasifikace stavby jako neopravnéné rozhodujici. Od stavby
neopravnéné je tieba odliSovat stavbu nepovolenou, tzv.,, ¢etnou®. Nepovolena stavba je stavba
vyzadujici stavebni povoleni, postavena bez tohoto nezbytného povoleni nebo v rozporu s nim.
Nepovolena stavba je terminem vefejnopravnim a fesi ji zejména spravni organy (stavebni ufad).
Naproti tomu neopravnéna stavba je terminem soukromopravnim a prostiedky feseni
neopravnéné stavby nalezneme v civilnim pravu, zejména v obcanském zakoniku. Rozhodujici
tedy je, zda byl v dobé vystavby dan pravni titul. V daném piipadé mél pravni titul dle zalobnich
tvrzeni spocivat ve vlastnickém pravu stavebnika ([jméno] [anonymizovino]) k pfedmétnému
pozemku. Z ptedlozenych vypist z katastru nemovitosti bylo zjisténo, Ze [jméno] [piijmeni] byla
vlastnici pfedmétného pozemku a vlastnické pravo ke stavbé (podilu id. 2/3) bylo evidovano na
zakladé smlouvy darovaci a smlouvy o dilo ze dne 20. 5. 2004. Je tak pravdépodobné, ze byla téz
stavebnikem. Z vySe uvedené judikatury je pak patrné, Ze i pokud nasledné pieslo vlastnické
pravo ke stavbé a k pozemku na jiné vlastniky, nestane se pfedmétna stavba neopravnénou.

32. Pokud by se jednalo o stavbu neopravnénou, bylo by na misté aplikovat ustalenou judikaturu
Nejvysstho soudu kustanoveni § 135c ob¢. zak., dle niz je v piipadé piikizani pozemku
vlastnikovi neopravnéné stavby tfeba souhlasu vlastnika pozemku (srovnej rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99, uvetejnény pod cislem 42/2001 Sbitky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni, ¢i usneseni Nejvysstho soudu
ze dne 28. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo 5850/2016). P1i feseni situace, ktera nastala v diisledku ziizeni
neopravnéné stavby, je tfeba brat do Gvahy pfedevsim ochranu prav vlastnika pozemku, do jehoz
prav bylo neopravnéné zasazeno; to vyplyva jak z ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod,
tak 1 z konstrukce § 135c obc. zik., zejména z pofadi, v jakém zakon uvadi jednotlivé zpsoby
vypofadani neopravnéné stavby, a konecné z principd, na kterjch je zalozeno obcanské pravo,
které poskytuje ochranu tomu, do jehoZ prav bylo bez pravniho divodu zasazeno proti tomu,
kdo takto do prava zasahl. Vznikne-li v disledku neopravnéného zasahu do prava ujma, mél by ji
nést predevsim ten, kdo do prava neoprivnéné zasahl, nepodava-li se ze zikona opak. Soud
nemuze pfikazat pozemek vlastnfkovi neopravnéné stavby proti vili vlastnika pozemku, nebot’
by slo v podstaté o nucené zbaveni vlastnického prava, které by bylo v rozporu s ¢l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod. Takovou zalobu by tak bylo tfeba zamitnout, nebot’ Zalovany
s piikazanim pozemku Zalobkyni zasadné nesouhlasil.

33. V ptipadé opravnéné stavby neni dle vyse citované judikatury mozné analogicky aplikovat §
135¢c ob¢. zak., ani aplikovat ustanoveni § 1084 az 1086 o. z. Zikon neumoziuje dit privu
vlastnika pozemku piednost pred pravem vlastnika stavby; to ovsem plati 1 obricené — vlastnik
stavby nema pfednost pfed vlastnikem pozemku. I pokud po vybudovani stavby doslo k oddéleni
vlastnického rezimu pozemku a stavby, nepfichazi odstranéni stavby v Gvahu. Vzajemny vztah
mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozembku je tfeba vypofadat (stavba objektivné stoji na cizim
pozemku a vlastnik stavby uziva pozemek bez pravniho diévodu), a to podle ustanoveni o
bezdivodném obohaceni.

34. Pokud zalobkyné odkazovala na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 3. 2007, sp. zn.
22 Cdo 746/2007, s tim, ze se jako vlastnik stavby muze domahat piikizani pozemku do svého
vyluéného vlastnictvi, stejné jako se zalovany jako vlastnik pozemku mize domahat pfikazani
stavby, ma soud za to, ze takovy zavér z citovaného rozhodnuti nevyplyva. V tomto tozhodnuti
Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze ziidil-li na cizim pozemku stavbu stavebnik, ktery mél casove
neomezené pravo mit na tomto pozemku stavbu, a toto pravo pozdéji zaniklo, nemiize se
vlastnik uspésné pozemku domahat odstranéni této stavby, a to ani proti pravnimu nastupci
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stavebnika. V posuzovaném piipadé byla na cizim pozemku zfizena stavba na zikladé priva (tedy
z obcanskopravniho hlediska opravnéné), které pozdéji zaniklo. Pokud nékdo stavél na zakladé
casové neomezeného prava k cizimu pozemku, které v disledku zmény pravni upravy zaniklo, je
tieba aplikovat nizor o konkurenci dvou rovnocennjch vlastnickjch prav, podle kterého zakon
neumozuje dit pravu vlastnfka pozemku pfednost pfed pravem vlastnika stavby. Analogickou
aplikaci § 135c ob¢. zik. v téchto piipadech soudni praxe nepfipousti. Nezbyva tedy uzaviit, ze
v téchto pfipadech zlistanou prava ke stavbé a k pozemku rozdilna; vzijemny vztah vlastnika
bude tfeba fesit podle ustanoveni o bezd@vodném obohaceni. Vlastnik stavby bude obohacen o
castku, kterou by vlastnik pozemku dosahl za pronijem zastavéného pozemku, piip. i pozemku
piilehlého.

35. Vzhledem k tomu, ze dle shora citovanych zavér nelze uspofadani vzajemnych pravnich
vztahd fesit piikazanim pozemkd Zalovaného proti jeho vili, je tfeba Zalobu v celém rozsahu
zamitnout. Soud pro nadbytecnost neprovadél shora uvedené dikazy, nebot’ v obou v tivahu
piichazejicich piipadech (oprivnéna ¢i neopravnéna stavba) by byl zavér o nemoznosti piikazani
pozemku vlastniku stavby bez souhlasu vlastnika pozemku stejny.

36. O nakladech fizeni bylo rozhodnuto podle ustanoveni § 151 odst. 1 o. s. f. ve spojenis § 142
odst. 1 o. s. ., kdy ve véci zcela uspésny zalovany, kterému by jinak nileZela plna nahrada nikladé
fizeni, se tohoto niroku vyslovné vzdal. '

Poudeni:

Proti tomuto rozhodnuti Ize podat odvolani prostiednictvim Okresniho soudu Praha-vychod, ke
Krajskému soudu v Praze, do 15 dnti ode dne doruden.
Praha 24. listopadu 2022

JUDt. Dana Fiedlerova
soudkyné

Rozhodnuti nabylo pravni moci dne 20. biezna 2023.
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