ZAMERENI POZEMKU

a prestavek

® Pred pdr dny se na mé a mou Zenu
obrdtila nase sousedka s tim, Ze
chce sviij pozemek, ktery sousedi

s na$im domem, prodat, a proto si
jej nechala u geodeta zamérit. Jenze
pFi tomto zaméreni se zjistilo, Ze
Cdst nasi zdéné gardze, kterou jsme
postavili pi'ed tfemi roky, zasahuje
na pozemek nasi sousedky, a ta
nyni poZaduje, abychom ji za onu
presahujici ¢dst zaplatili nemalou
finan¢ni ¢dstku (iidajné za omezeni
jejiho vlastnického prdva). My

jsme ale gardz stavéli v souladu se
stavebnim povolenim a byli jsme
pfesvédceni, Ze ji stavime na nasem
pozemku. Pri stavbé jsme totiz
vychdzeli i z polohy plotu, kterym

si sousedka sviij pozemek pred Sesti
lety oplotila. Nynfi se tak obdvdme,
Ze pokud sousedce nezaplatime
¢astku, kterou poZaduje, zazaluje
nds a soud ndm naiidi, abychom nasi
gardz zbourali. MiiZe tato situace
nastat?

Neuvédite, v jakém rozsahu vase garaz
zasahuje na pozemek vasi sousedky, coz
je v8ak tfeba znat pro spravné zodpové-
zen{ vasich otazek. Pokud by totiZ zasa-
hovala pouze na jeho malou ¢ast, mohlo
by se jednat o tzv. pfestavek. Podstata
institutu pfestavku spocivad v tom, Ze
ta ¢ast pozemku, na kterou zasahuje
cizi stavba, se stane vlastnictvim zfi-
zovatele (tedy stavitele) stavby. Avsak
aby bylo mozné v konkrétnim piipadé
hovofit o institutu pfestavku, je tfeba
splnit vSechny niZze uvedené zdkonné
podminky.

V prvé fadé musi byt stavba, které za-
sahuje na cizi pozemek, stavbou trvalou
a nikoliv stavbou do¢asnou. Vzhledem
k tomu, Ze se o do¢asné povaze vasi
gardze nezminujete, piedpokladéme,
Ze tato podminka je ve vasem piipadé
splnéna.

Dale je tfeba, aby byla zastavéna pou-
ze mald ¢ast ciztho pozemku. Zikon
vSak blize nespecifikuje, co se touto
,malou ¢&ast{“ rozumi. Ackoliv jasnou
odpovéd na tuto otdzku nam d4 az bu-
douci rozhodovaci praxe soudd, tak jiz
nyni se néktef{ odbornici domnivaji,
Ze ,malou ¢asti“ se ma rozumét maxi-
malné pét az sedm procent podlahové
plochy ciziho pozemku, pficemz vzdy
bude pii vykladu tohoto pojmu tfeba

pfihlédnout k okolnostem konkrétniho
piipadu.

Déle musi platit, Ze pfesahujici ¢ast
stavby pfedstavuje soucasné pouze ma-
lou ¢ast z celé této stavby. Zakon nicmé-
né ani u této podminky bliZe neurcuje,
jak mala ¢i velkd by tato ,mald Gast”
méla byt. Definitivni vyklad tohoto poj-
mu nam opét pfinese az budouci judi-
katura, nicméné i zde jizZ nyni néktefi
odbornici vyslovuji nazor, Ze o ,, malou
¢ast” pujde pouze tehdy, pokud pfesa-
hujici ¢ést stavby bude ¢init maximalné
pét az sedm procent z celé takové stav-
by. I tento pojem nicméné bude tfeba
vykladat s ohledem k okolnostem kon-
krétniho pfipadu.

Posledni podminkou, kterou je tfeba
splnit pro uplatnéni institutu prestav-
ku, je naplnéni dobré viry zfizovatele
stavby. To znamend, Ze zfizovatel stav-
by musi byt v dobré vife, Ze stavbu bu-
duje vylu¢né na svém vlastnim pozem-
ku. Ve svém dotazu uvadite, Ze jste byli
pfesvédceni o tom, Ze garaZ stavite na
svém vlastnim pozemku, a to i s ohle-
dem na oploceni pozemku vasi soused-
ky. Lze se tedy domnivat, Ze jste skutec-
né v dobré vite byli. Nicméné v piipadé
soudniho sporu skute¢nost, Ze jste byli
v dobré vife, nebudete muset (alespon
zprvu) prokazovat, nebot zatimco spl-
néni ostatnich vyse uvedenych podmi-
nek pro uplatnéni pfestavku musi pro-
kazovat zfizovatel stavby, tak ve vztahu
k dobré vite aktudlni obcansky zakonik
vyslovné stanovi, Ze dobré vira se pied-
poklada. To ve svém dusledku vede
k obraceni dikazniho bfemene a tedy
k tomu, Ze dobrou viru nemusi proka-
zovat ten, kdo tvrdi, Ze je ,,dobrovérny*“,
ale naopak ten, kdo dobrou viru vyvra-
ci. To, Ze jste s vasi Zenou v dobré vife
nebyli, by tedy u soudu musela primar-
né prokazovat vase sousedka.

Jestlize tedy ve vasem piipadé byly
splnény vSechny vyse uvedené zdkon-
né podminky, stali jste se s vasi Zenou
vlastniky té ¢asti pozemku vasi sou-
sedky, na kterou vaSe gardz zasahuje.
Obcansky zdkonik (ani jiny zdkon) nic-
méné nestanovi, k jakému okamziku
se tak stane — osobné se domnivam, Ze
takovym okamzikem bude nejpozdéji
okamZik dokondeni stavby. Soudasné
je pak tfeba pamatovat na to, Ze i pfes-
to, Ze jste se témito vlastniky stali, jste
povinni zaplatit vasi sousedce ndhradu

za nabytou ¢ast pozemku, pfi¢emz né-
hrada by dle ob¢anského zakoniku méla
odpovidat obvyklé cené takto nabyté
Casti pozemku.

Pokud nicméné ve vasem piipadé
jakdkoliv z vySe uvedenych zdkonnych
podminek prestavku splnéna nebyla,
tak pozemek vasi sousedky jste nenaby-
li a vase gardz nyni na tomto pozemku
pfedstavuje neopravnénou stavbu. Pro
jeji umisténi na tomto pozemku totiz
nemate zadny pravni titul. Proto pokud
by se v takovém piipadé vase soused-
ka domadhala svych prav u soudu, tak
v krajnim p¥ipadé by vam soud skutec-
né mohl ulozit, abyste gardZz z pozem-
ku vasi sousedky odstranili, jestlize tak
vaSe sousedka navrhne. Soud vsak ta-
kovému navrhu vasi sousedky vyhovét
nemusi, pokud napfiklad dojde k zavé-
ru, ze by odstranéni gardze z jejiho po-
zemku nebylo vzhledem k okolnostem
Gcelné a vy jste ji stavéli v dobré vife, Ze
ji stavite na svém pozemku.

Zustava vsak otdzkou, jak by soud
dale postupoval, jestlize by navrhu na
odstranéni vasi gardze z pozemku vasi
sousedky nevyhovél. Domnivadm se, Ze
soudy v téchto pfipadech patrné na-
vazou na svou piedchozi rozhodovaci
praxi z doby duc¢innosti pfedchoziho
obcanského zakoniku. Tehdy soudy
zpravidla v takovych pfipadech roz-
hodly o zfizeni vécného bfemene ve
prospéch zfizovatele stavby a soucasné
k tizi cizitho pozemku, na ktery stavba
zasahuje, a za zf{zeni takového vécné-
ho bfemene povinnému (tedy vlastni-
kovi pozemku) priznaly tplatu. Podle
mého nazoru nelze nicméné rovnéz
vyloucit ani postup, Ze soud v piipa-
dé, ze tak navrhne vlastnik pozemku,
s odkazem na ustanoveni § 1086 ob-
¢anského zakoniku prikdze zastavénou
¢ast pozemku do vlastnictvi zfizovate-
le stavby a rozhodne o jeho povinnosti
zaplatit vlastniku pozemku pfislusnou
néhradu.

Na zavér si dovolim shrnout, Ze
s nejvétsi pravdépodobnosti ve vsech
vy$e popsanych situacich, pokud soud
nerozhodne o odstranéni garaze, budete
povinni va$i sousedce vyplatit uréitou
finanéni &astku jakoZto kompenzaci za
ztratu (¢asti) pozemku ¢i za jeho zatiZe-
ni. Proto bych vdm doporuc¢ila nechat
si znalcem odhadnout obvyklou cenu
zastavéné ¢asti pozemku vasi sousedky
a s timto cenovym odhadem oslovit vasi
sousedku ve snaze vyjednat na zdkladé
vySe uvedenych zavéra takové feSeni,
které bude pro vSechny strany ptijatel-
né, a piedejit tak soudnimu sporu.
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