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ZDROJE

e zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jako ,,ob¢ansky zakonik*)

e zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon (dale jako ,,katastralni zdkon*)

e zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jako ,,stary ob¢ansky zakonik®)
e nize citované ¢lanky a judikatura

PRAVNI POSOUZENI

Zejména se jedna o postupy ke stavbam, jejichz existence ¢i vlastnicka prava k nim zptsobuji
problematicky vykon spravy nemovitosti, jde o nestandartni pravni reZimy ¢i nesoulad se
zépisem v katastru nemovitosti.

Jak postupovat v ptipadech, kdyz:

1. vlastnik stavby je nedohledatelny, a to jak z vefejné dostupnych informacnich
zdroja (zejména katastr nemovitosti), tak Zadnym jinym zpisobem.

V ptipadé neznamého a nijak nezjistitelného vlastnika by bylo obecné mozné pouzit institut
opusténé véci:

Nepodafti-li se vlastnika zjistit a uplyne-li marn¢ lhtta, po jejimz uplynuti se podle jiného
pravniho pfedpisu ma za to, Ze nemovitost je opusténa, pohlizi se na ni jako na opusténou; dalsi
postup se fidi pravnimi ptredpisy upravujicimi hospodaieni s majetkem statu.

(Zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastradlni zakon), § 65)




- bude se jednat o neaktivni projeveni viile véc opustit, podle 1050 OZ

Ust. § 1050 odst.2 — zalozené na vyvratitelné domnénce — se aplikuje v pfipadech,
kdy skute¢na viile vlastnika opustit nemovitou véc prokazana neni; tedy neni zndm zadny
pravng relevantni projev vile, ktery sméfuje k opusténi nemovité véci. (TEGL, Petr, MELZER,
Filip. K domnénce opusténi nemovité veci dle § 1050 odst. 2 o. z. a jejim pravnim nasledkiim.
Bulletin advokacie, 2021, ¢. 5, s. 26-29) Tim nema byt Feceno, Ze zde skutecnd viile viastnika
derelikvovat nemovitou véc in concreto vitbec nemiize byt. Naopak, zakon vychazi z okolnosti, z nichz
Ize s urcitou mirou pravdépodobnosti na tuto vili usuzovat. Nelze ji vSak prokazat. Tyto okolnosti
spocivaji v tom, ze vlastnik kontinudlné nevykondva vlastnické prdavo po dobu 10 let. Zjednodusené
Feceno, vyZaduje se, aby se dosavadni viastnik choval tak, jako by skutecné danou véc opustil.® Jakdkoli
Jjina skutecnost uvedenou vyvratitelnou domnénku nemiize zaloZit. ( TEGL, Petr, MELZER, Filip. K
domnence opusténi nemovité veci dle § 1050 odst. 2 o. z. a jejim pravnim nasledkiim. Bulletin
advokacie, 2021, ¢. 5, 5. 26-29)

Pokud stat v disledku uplatnéni domnénky dle § 1050 odst. 2 nabude drzbu, musi byt
povazovan za drzitele poctivého, pravého atadného. Poctivost je zaloZzena nevyvracenou
domnénkou opusténi veci.

Pokud dosavadni vlastnik nevykonava své vlastnické pravo, pak zpravidla ani nevykonava
drzbu véci — stat by se proto ujal drzby, aniz by rusil cizi drzbu, a byl by proto i drzitelem
fadnym (§ 991).

Za normalnich okolnosti nebudou dany ani diivody pro nepravou drzbu (§ 993); stat tedy bude
1 drzitelem pravym.

Pokud bude stat zatéchto okolnosti drzet vlastnické pravo po dobu deseti let, nabude
vlastnické pravo v dusledku Fadného vydrzeni (§ 1091 odst. 2).

( TEGL, Petr, MELZER, F ilip. K domnénce opusteni nemovité veci dle § 1050 odst. 2 o. z. a
Jjejim pravnim nasledkum. Bulletin advokacie, 2021, ¢. 5, s. 26-29

Pfechodné ustanoveni - Podle § 3067 ob¢anského zakoniku plati, Ze ,,Je-li opuSténa nemovita

vec, pocne bézet doba uvedend v § 1050 odst. 2 ode dne nabyti G€innosti tohoto zakona.* Tedy
od 1.ledna 2024 muze byt splnéna doba 10 let u nékterych opusténych nemovitych véci. Jestlize
budou existovat takové nemovitosti, které by mohly pfipadnout do vlastnictvi statu, pak je
mozné dat podnét Utadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.

Zaver: Tedy nemovitosti by po 10 letech drzby mohly pfipadnout statu (nejdiive 1. ledna 2024)
—tzn. je potieba zjistit, jak dlouho jsou nemovitosti takto opusténé, respektive zda jsou opusténé
od 1. ledna 2014 a podle toho postupovat — podat podnét Utadu pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych.

2. viz ad 1) a stavba garaze na pozemku parc. ¢. 2239/54, k. u. VrSovice, obec Praha,
pozemek v majetku hl. m. Prahy, ve svéiené spravé MC Praha 10, se opakované
stava prostorem pro skladkovani v§eho mozZného, vcéetné nebezpecnych odpadi
(viz Foto ¢ 1); stavbu garaze nelze odstranit, aniZ by byla dotéena prava jiného
vlastnika stavby garaze, nebot’ ta je soucasti nékolika garazi daného bloku.



https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembsgfpweyk7gvpxgxzsgy&rowIndex=0

V tomto piipad¢ by se mohlo jednat o ¢ernou skladku:

»Kazdy, kdo neopravnéné zalozi skladku nebo odklddda odpady mimo vyhrazena mista, se
dopousti prestupku podle zdkona o odpadech. Zalozeni skladky by bylo mozné posoudit jako
skutkovou podstatu piestupku, ktery spociva v nakladani s odpady mimo zatizeni ur¢ené pro
nakladani s konkrétnim druhem odpadu. PfislusSnym organem k projednani téchto prestupkil a
piipadnému ukladani pokut je obecni ifad obce s rozsifenou pisobnosti.*

Piislusnému organu se tedy miZe podat podndt na zahéjeni fizeni. Rizeni o piestupku se
zahajuje z moci ufedni a projednaval by ho samotny Utad méstské ¢asti Prahy 10 (fizeni by
mohl zahdjit i sdm bez podnétu).

Utad by mohl ulozit ptivodci skladky zaplaceni pokuty a provedeni napravy. Vzhledem k tomu,
ze puvodce bude nejspiSe nezjistitelny, fizeni by ale nebylo s kym zahdjit (pokud tedy
neexistuje néjakd moznost, jak pivodce zjistit...)

Zakon o odpadech ufadu obce s rozsifenou pisobnosti v prvni fad¢ uklada, aby se pokusil zjistit
osobu za odpad odpovédnou.

Pokud ji nedohledd, méa tyto moznosti, jak postupovat:

a) Jedna z nich po¢ita se zapojenim vlastnika pozemku. Utad ho miize vyzvat, aby skladku ve
lhité 30 dnti sam odklidil. Vlastnikem pozemku je v nasem piipad€ mésto.

b) Utad miize odpady sam odklidit.

c) Pokud ze skladky unikaji latky nebezpecné pro Zivotni prostfedi (napt. chemikalie), miize
odpad zabezpecit pred tnikem téchto latek.

Zaveér: Pokud je néjakd moznost, tak zjistit, kdo je pivodce skladky. Nejspise se vSak bude
jednat o vice osob a nemyslim, Ze by bylo Gplné¢ moZné je néjak ztotoznit — odstranéni skladky
tedy stejné nakonec bude muset provést mésto. Po odstranéni by mélo dojit k néjakému
zabezpeceni, aby ke skladovani odpadu opét nedochazelo.

3. viz ad 1) a garaz je evidentné uzZivana bez pravniho diivodu jako objekt k bydleni
osobou bez domova; tato osoba byla ztotoZnéna hlidku konajicimi prisluSniky
MP hl. m. Prahy a je uvedena v jimi zpracovaném urednim zaznamu ze dne 16.
6. 2022.

V tomto piipadé se pravdépodobné jedna o squatting a podle TZ o neopradvnény zasah do prava
k nebytovému prostoru.

Dle § 208 trestniho zdkoniku: Neopravnény zasah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému
prostoru

@)
Kdo protipravné obsadi nebo uziva diim, byt nebo nebytovy prostor jiného, bude potrestan
odnétim svobody az na dvé 1éta nebo penézitym trestem.




(2)
Stejné¢ bude potrestan, kdo opravnéné osobé v uzivani domu, bytu nebo nebytového
prostoru neopravnéné brani.

3)
Odnétim svobody na Sest mésici az pét let nebo penézitym trestem bude pachatel
potrestan,

a)
spacha-li ¢in uvedeny v odstavci 1 nebo 2 jako ¢len organizované skupiny, nebo
b)
zpisobi-li takovym ¢inem Skodu velkého rozsahu.
(Zakon ¢. 40/2009 Sb., Trestni zakonik, § 208)

Zavér: Tudiz v tomto ptipadé, kdy se jednad o konkrétni a uz ztotoznénou osobu, by bylo asi
nejvhodng;jsi zah4jit trestni fizeni respektive podat podnét k Policii CR. Policie by méla vyzvat
osobu k opusténi této nemovitosti, pokud osoba neopusti nemovitost ani po vydani soudniho
rozhodnuti bude se dopoustét trestného ¢inu mareni soudniho rozhodnuti.

4. znime vlastnika gariZe, ktery nema s MC uzavi‘enu smlouvu o najmu pozemku
parc. €. 3017/37, k. 4. Michle, obec Praha, pozemek v majetku hl. m. Prahy, ve
svéfené spravé MC Praha 10, a garaZ je uZivana jako objekt k bydleni osobami
bez domova, a to na zikladé smlouvy o ndjmu_stavby garaZe uzavienou
s vlastnikem garaze; tyto osoby byly ztotoZnény hlidku konajicimi prislusniky MP
hl. m. Prahy a jsou uvedeny v jimi zpracovaném tiednim zaznamu ze dne 16. 6.
2022

Pokud je zde vlastnik zndmy, je lepSi pozice k tomu, aby se jednalo o néjakém vypotadani
stavby. Pak opét jde opét o to, zda je tam stavba neopravnéné, z jakého divodu, zda byla
postavena za ucinnosti nového nebo starého Obcanského zakoniku. S ohledem na charakter
nemovitosti, pravdépodobné byly postaveny dfive - bude se aplikovat stary Ob¢ansky zékonik.

a) Pokud byly uz tehdy postaveny bez pravniho diivodu: pouZzije se institut vypotfadani, mize
byt podana zaloba na vypotadani - mohlo by dojit k odstranéni stavby, pokud by to nebylo
neucelné. Pokud by to bylo netcelné, dalsi moznost - soud miize prikézat stavbu za ndhradu do
vlastnictvi vlastnika pozemku. (Ale mizou byt i dal§i moZnosti vyporadani)

§ 135¢

[Stavba na cizim pozemku]

@)

Ztidi-li n€kdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nema pravo, mize soud na navrh vlastnika
pozemku rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo stavbu ztidil (dale jen
"vlastnik stavby").

(2)

Pokud by odstranéni stavby nebylo ucelné, ptikaze ji soud za nahradu do vlastnictvi vlastniku
pozemku, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasi.
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3)

Soud mize usporadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby i jinak, zejména
téz zfidit na nahradu vécné bifemeno, které je nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbé.
(Zakon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zdakonik, § 135¢)

b) Pokud pravni diivod zanikl za ¢innosti nového OZ:

Druhou skupinu ptedstavuji ptipady staveb, které¢ byly zfizeny na zédklad€ pravniho titulu, ktery
nasledné zanikl. Na druhou skupinu institut dle § 135¢ ob¢. zak. €. 40/1964 Sb. s ohledem na
judikaturu Nejvyssiho soudu vyuzit nelze. U druhé skupiny je mozné, byt omezené, aby se
vlastnik pozemku doméhal odstranéni stavby dle § 126 obc. zdk. €. 40/1964 Sb. (resp. dle
§ 1042 0. z.). Pokud k odstranéni stavby nedojde (ptipadné do doby odstranéni stavby), vyuziva
se na feSeni vztahu vlastnika pozemku a vlastnika stavby institut bezdlivodného obohaceni.
(KADLEC, Jakub, HRSTKA, Josef. Vyporadani staveb na pozemku ciziho vlastnika. Bulletin
advokacie, 2017, ¢. 1-2, 5. 32-39).

Pokud jde o ten samotny fakt, Ze je gardz pronajimana osobé bez domova — pronajem
nebytovych prostor k bydleni je sice podle OZ mozny, neni na ijmu ndjemci. Podle stavebniho
zédkona by vSak mohl byt problém s tim, pokud by byla stavba uzivdna v rozporu s
kolaudaudaénim rozhodnutim, poté by bylo mozné podat podnét k zahajeni spravniho fizeni o
prestupku a stavebni ufad by mohl vlastnikovi stavby ulozit pokutu.

Osoba se dopousti prestupku, pokud

- vrozporu s § 119 odst. 1 uziva stavbu, kterou lze uZivat pouze na zéklad¢ kolaudacniho
souhlasu nebo kolauda¢niho rozhodnuti, bez =zajiSténi zkouSek nebo méfeni a jejich
vyhodnoceni, nebo takové uzivani umozni jiné osobé,

- vrozporu s § 119 odst. 1 uZiva stavbu bez kolaudaéniho souhlasu nebo kolauda¢niho
rozhodnuti, nebo takové uzivani umozni jiné osobé,

- vrozporu s § 126 odst. 1 uziva stavbu v rozporu s ucelem vymezenym v kolauda¢nim
rozhodnuti, v kolaudacnim souhlasu nebo v ozndmeni o uZzivani stavby, nebo s ucelem
vymezenym v povoleni stavby, nevyZaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uzivani umozni
jiné osob¢,

(Zdkon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), § 178)

Podle soudniho rozhodnuti z roku 2011 je pfestupek povinen prokdzat spravni organ. Aby
nemohl byt obvinény postizen, posta¢i rozumna pochybnost o otazce, kdo se predmétného
jednani dopustil. Bfemeno prokazovani ptestupku lezi na bedrech spravniho orgénu, nestava se
tedy v praxi Casto, ze by 1 v pfipadé, Ze se ndjemce prestupku skute¢né dopusti, doslo k udéleni
pokuty. V praxi je vétSinou potieba, aby se naSel stéZovatel, kterému ndjemce nebytového
prostoru vadi. Ten si stézuje a tehdy stavebni ufad zacne situaci fesit.

Zaver: S ohledem na dany objekt (garaz), situovany tak, ze neni mozné jeho odstranéni bez
toho aniz by byla zplisobena (ijma jinému vlastnikovi, nezbyde nez vlastniku pozemku (méstu),
pozadovat bezdiivodné obohaceni, za uzivani pozemku pod garazi. Pokud je stavba uzivana v



https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbqfzygmmjtgvrq
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbq
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbqfzygmmjsgy
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbq
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmjqgqza

rozporu s povolenimi stavebniho ufadu - neni urc¢ena k bydleni, je mozné podat podnét k
zahdjeni spravniho fizeni o piestupku ve vztahu k vlastnikovi garaze.

5. z dokumentace stavebniho uiradu plyne, Ze stavba je po demolici, ale realné nikoliv
a stale stoji, pFipadné vlastnik stavby ma s MC Praha 10 uzavienu smlouvu o
najmu casti pozemku s oznacenim ¢. 94, stavba je v dezolatnim stavu, stavebni
urad vede Fizeni o odstranéni stavby, ale vlastnik stavby je v ramci tohoto Fizeni
nefinny. Jak miZe vtomto piipadé postupovat MC Praha 10, jeZ vykonava
vlastnicka prava k tomuto pozemku parc. ¢. 2950/1, k. u. Michle. Obec Praha (viz
Foto ¢ 5)?

Necinnost vlastnika nezabrafiuje vedeni fizeni o odstranéni, po vydani findlniho pravomocného
rozhodnuti na odstranéni stavby je mozné poslat vyzvu k plnéni dané¢ho rozhodnuti. Pokud bude
vlastnik ne€inny a nebude rozhodnuti plnit, nezbude nez zahdjit exekuci dané¢ho spravniho
rozhodnuti.

6. viz ad 1) a stavba na pozemku parc. ¢. 3097/1, k. 4. Michle, obec Praha, pozemek
v majetku hl. m. Prahy, ve svéfené spravé MC Praha 10, vykazuje znamky
havarijniho stavu ¢i stavu, ktery bez blizSiho zkoumani vykazuje znamky
nebezpedi jejiho zFiceni (viz Foto ¢. 4).

ME¢l by byt podan podnét na zahdjeni fizeni (podle § 42 Spravniho tadu), aby doslo k nafizeni
odstranéni stavby podle Stavebniho zakona:

§ 129

Nafizeni odstranéni stavby, terénnich uprav a zatfizeni

(1) Stavebni ufad natidi odstranéni stavby

a)

vlastniku stavby, kterd svym zdvadnym stavem ohroZuje zivot nebo zdravi osob nebo zvifat,
bezpe€nost, Zivotni prostfedi anebo majetek tfetich osob, ajeji vlastnik ptes rozhodnuti
stavebniho Ufadu ve stanovené 1hlité neodstranil zdvadny stav stavby; jde-li o stavbu, ktera je
kulturni paméatkou, postupuje se podle zvlastniho pravniho ptedpisu32,

(Zdkon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), § 129)

Je vSak vyhradné na stavebnim tfadu, aby existenci diivodl pro zah4jeni fizeni z moci ufedni
zjistil, posoudil a vyhodnotil. Skute¢nost, Ze ditvody pro zahéjeni spravniho fizeni, jeho vedeni
apro nafizeni odstranéni stavby existuji, musi stavebni 0Ufad zjistit av fizeni prokazat
nepochybné. Diikazni bfemeno nese v fizeni o odstranéni stavby stavebni ufad.

(KYVALOVA, Miroslava. § 129 [Narizeni odstranéni stavby, terénnich iprav a zarizeni]. In:
MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zékon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 953.)

K odstranéni stavby by m¢lo dojit ve vefejném zajmu, podle stavebniho zdkona plati, Ze:

Stavebni ufad nafidi odstranéni stavby

a)
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vlastniku stavby, kterd svym zavadnym stavem ohrozuje zivot nebo zdravi osob nebo zvifat,
bezpecnost, zivotni prostfedi anebo majetek tfetich osob, ajeji vlastnik pfes rozhodnuti
stavebniho Ufadu ve stanovené 1hlit€ neodstranil zdvadny stav stavby; jde-li o stavbu, ktera je
kulturni pamatkou, postupuje se podle zvlastniho pravniho ptedpisu,

(KYVALOVA, Miroslava. § 129 [Nafizeni odstranéni stavby, terénnich uprav a zafizeni]. In:
MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zékon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 950.)

(2)

Stavebni ufad je opravnén ve vefejném zajmu
b) nafizovat neodkladné odstranéni stavby,

3)

Vefejnym z4jmem se rozumi pozadavek, aby

c)

stavba neohrozovala zivot a zdravi osob nebo zvitat, bezpecnost, Zivotni prostiedi, z4jmy statni
pamatkové péce, archeologické nélezy a sousedni stavby, poptipad¢ nezpisobovala jiné Skody
Ci ztraty,

d

se pri vystavbé auzivani stavby a stavebniho pozemku ptedchédzelo disledkim zivelnich
pohrom nebo néhlych havarii, ¢elilo jejich G€inkiim nebo aby se nebezpeci takovych U¢inkh
snizilo,

e)

byly odstranény stavebné bezpecnostni, pozarni, hygienické, zdravotni nebo provozni zavady
na stavbé anebo na stavebnim ozemku, v¢etné piekazek bezbariérového uzivani stavby.
(Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), § 132)

Zaver: stejné jako u bodu 6. — je potieba dosdhnout vydani spravniho rozhodnuti o odstranéni
stavby. Pokud nasledné¢ povinnym nebude plnéno, bylo by nutné zahdjit exekuci daného
spravniho rozhodnuti.

7. 1z katastru nemovitosti plyne, Ze pozemek parc. €. 3098/1, k. u. Michle, obec Praha,
pozemek v majetku hl. m. Prahy, ve svéfené spravé MC Praha 10, je veden jako
druh ozemku zastavéna plocha stavbou &. ev. 309, ktera je v majetku pana #.75: =

2 "s.c, \.ﬁtﬂ;;, ale na pozemku realné/fyzicky jiz neexistuje. Na pozemku, kde je dle

KN identifikovina stavba ¢&. ev. 309 se nachazi stavba vpusti Slatinského potoka

do zatrubnéni v podzemi (viz Foto ¢. 2 a C. 3).

Meésto (nebo ten kdo je vlastnikem stavby vpusti) by se m¢l domahat zmény zapisu v katastru,
tedy odstranéni nesouladu zapisu v katastru nemovitosti. Stavebni ufad by mél vydat dokument
0 neexistenci stavby pana 'Eéii'.{lﬁ':?b kdyz tato informace by se nasledn¢ zapsala do KN,
nemovitost by se vymazala. V soucasné dobé probiha k neexistujici zapsané nemovitosti
vkladové fizeni — exekucni ptikaz. Nasledné by se geometrickym planem zamétila stavba vpusti
do zatrubnéni, stavebni ufad by vydal potvrzeni o existenci stavby nebo jejim uzivani,
poptipad¢ pasport, tedy dokumentaci na zakladé¢ které bude mozné stavbu do KN zapsat.
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Pokud by zde byly dalsi skutkové okolnosti, pro které by nemohl stavebni urad Vydat Vyse
uvedené, pak by bylo zfejmé mozno postupovat ptes uréovaci zalobu proti panu “-d," T ,. et
pokud je tedy Mé&sto vlastnikem stavby vpusti.

vvvvvv

kdy je nutné v kazdém jednotlivém prlpade reSit konkrétni okolnosti. Pokud klient
zamySli konat kroky, doporucujeme o nich informovat druhou stranu (doru¢enim sdéleni,
vyvéSenim na uredni desku) a vidy zdokumentovat stav véci, pokud s nimi ma byt
nasledné néjakym zpiisobem naloZeno.

Toto pravni stanovisko bylo vypracovdno vyhradné pro potieby klienta. Jeho cilem je
poskytnout zékladni orientaci v dané problematice a slouzi zejména jako podklad pro ptipadné
dalsi posuzovani jednotlivych otazek v individudlnich ptipadech. Ptredpokladame, ze
ptedkladané stanovisko mlize byt doplnéno ¢i v konkrétnich otdzkach rozvedeno v navaznosti
na jednani s klientem a jeho dal§imi poZadavky.

Pokud si piejete projednat s ndmi jakoukoli otdzku podrobné&ji nebo zadate vice informaci,
prosim nevahejte nas kontaktovat.
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