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a nezabyval se vztahem mezi vlastnikem po-
zemku a odlisnym vlastnikem oprdvnéné
stavby. Vlastnici oprdvnénych staveb byli za
staveni, neZ vlastnici staveb neoprdvnénych.
Dovolatel md za to, Ze vypofddani odlisného
vlastnictvi oprdvnéné stavby a pozemku lze
fesit za splnéni dal$ich podminek podle
§ 1086 o. z. V uvedeném ustanoveni byl odkaz
na neoprdvnénou stavbu odstranén a zavér, Ze
toto ustanoveni dopadd pouze na neoprdvné-
nou stavbu, nemé Zddnou oporu v textu zdko-
na a nelze k nému dospét Zddnou z vyklado-
vych metod. Pro posouzeni otdzky, zda Ize na
danou véc aplikovat § 1086 o. z., fesici specidl-
ni pifpad neopravnéné stavby, je diilezitd i od-
povéd na otdzkuy, jaky je prévni reZim staveb
zfizenych na zdkladé prdva, které pozdéji za-
niklo, na cizim pozemku pied 1. 1. 2014, vcet-
né posouzeni mozZnosti aplikovat na rezim
téchto staveb ustanoveni o neoprdvnéné stav-
bé analogicky (§ 10 odst. 1 0. z.). Ob¢ansky z4-
konik ¢. 89/2012 Sb. nefesi vyslovné dalsi osu-
dy neoprdvnénych staveb, vzniklych za
platnosti ob¢anského zakoniku z roku 1964,
resp. i dfive. V ustanovenich pfechodnych
a zdvére¢nych sice pamatuje na vlastnicky re-
Zim staveb na cizich pozemcich, které tu bu-
dou v dobé, kdy nabyl novy zdkonik tGéinnos-
ti, vztah mezi vlastnikem stavby a pozemku
fesi jen ziizenim pfedkupniho prédva (§ 3056
0. z.). Pro vypofddani neopréavnénych staveb
zfizenych pfed 1. 1. 2014 neni novéd tprava
pouzitelnd. Na stavby zfizené pfed 1. 1. 2014
(s vyjimkou pfestavku —§ 1087 o. z.) proto ne-
jsou pouZitelnd ustanoveni nového obc¢anské-
ho zdkoniku o vypotfddani neopravnéné stav-
by (4. stavby na cizim pozemku, k jejimuz
zfizeni nepfislusel stavebnikovi soukromo-
pravni titul. Soudni praxe pifi posuzovani
(v dobé jejich vzniku oprdvnénych) staveb na
cizim pozemku, zfizenych do 1. 1. 2014 na za-
klad& Casové neomezeného prava mit na po-
zemku stavbu, které pozdéji (po zfizeni stav-
by) zaniklo, a na které se proto nevztahuje
uprava vypofddani neopravnéné stavby (§ 135¢
ob¢. zak.), vychdzi z toho, Ze jde o konkurenci
dvou rovnocennych vlastnickych prav — ke
stavbé a k pozemku. Zdkon neumozZiuje dét
pravu vlastnika pozemku pfednost pied pra-
vem vlastnika stavby; to ovSem plati i obrdce-
né — vlastnik stavby nemé pfednost pfed vlast-
nikem pozemku. V projedndvané véci neni
dtivod pro to, aby Zalobci — vlastnikovi staveb
byla poskytovana ochrana nad rdmec vyply-
vajici z judikatury, kterd nepfipousti Zalobu na
odstranéni pliyodné oprdvnéné stavby, p¥ip.
jeji ptikdzani vlastnikovi pozemku.

Souvisejici judikatura: rozsudek Nejvys-
stho soudu ze dne 16. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo
4461/2015, rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 2.7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 162/2007.

Relevantni ustanoveni: § 1084 az 1086 ob-
¢anského zdkoniku, § 3055 obc¢anského zédko-
niku, § 135¢ ,,starého” ob¢anského zdkoniku.
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Zavér: Zaloba na urcent neplatnosti uzaviené
smlouvy je pfipustnd vZdy, kdyZ miiZe rozhodnuti
o takové Zalobé objektivné eliminovat stav prdvni
nejistoty, a to bez ohledu na to, Ze by jinak bylo
mozno vést spor o plnéni z takové smlouvy. Za-
mitnuti Zaloby odkazem na nedostatek naléhavého
prdvniho zdjmu na urcent neplatnosti smlouvy je
porusenim prdva na soudni ochranu.

Obsah: StéZovatelé podali tzv. negativni
urcovaci Zaloby, jimiZ se domdhali urcen{ ne-
platnosti smluv uzavienych s obchodni spo-
le¢nosti PROLUX Consulting Int. s. r. o,
o podpofe prodeje nemovitosti. Zaloby byly
odtvodnény tim, Ze pfedmétné smlouvy ob-
sahuji nepfipustnd ujednéni podle § 55 odst. 1
a § 56 zak. ¢ 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik,
a Ze byly uzavfeny v omylu. Naléhavy pravni
zajem spattovali stéZovatelé v tom, Ze vedlej-
§i ticastnice bude poZadovat plnéni ze smluv-
niho zdvazku pfed soudem nebo se domdhat
tohoto plnéni u rozhod¢iho soudu podle roz-
hod¢i dolozky dohodnuté ve smlouvach.
Obecné soudy dospély k zavéru, Ze Zalobci
nemaji na tomto urceni naléhavy pravni z&-
jem a Zaloby proto zamitly, resp. odmitly je-
jich dovolani pro nepfipustnost. Z toho diivo-
dujiz soudy nepfistoupily ke zkoumadni Zalob
po strdnce vécné, tj. nezabyvaly se jiZ posuzo-
vanim platnosti ¢i neplatnosti smluv. StéZo-
vatelé v tdstavnich stiZnostech namitali ne-
spravné pravni posouzeni otdzky naléhavého
prévniho zdjmu na uréeni neplatnosti smluv.
Ustavn{ soud dospél k zdvéru o dévodnosti
ustavnich stiznosti. Obé smlouvy sjednané
s obchodni spole¢nosti PROLUX jsou ze své
povahy formuldfovymi smlouvami o zpro-
stfedkovdni, resp. podle rozliénych variant
splnéni smlouvy o soucinnosti pii zamysle-
ném prodeji nemovitosti ve vlastnictvi stéZo-
vatelt. Stézovatelé nedspééné napadli pied
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obecnymi soudy platnost celé fady smluv-
nich ustanoveni. Soudy dovodily nedostatek
naléhavého pravniho zajmu stéZovatel pou-
kazem na tezi, podle niZ pravomocny rozsu-
dek o Zalobé na urceni, zda tu prdvo nebo
prévni vztah je nebo nenf, nevytvafi — zdsad-
né — prekazku véci rozsouzené pro Zalobu na
plnén{ a v daném piipadé by tedy urceni ne-
platnosti smluv nebylo pfekdZkou pro vedent
fizenf a rozhodnutf o Zalob& na plnéni. Zalo-
ba o urdeni neplatnosti smlouvy (tedy urco-
vaci Zaloba i v této negativni podobé) v tomto
piipadé plnf preventivni funkci. Rozhodnuti
o ni je objektivné zptisobilé eliminovat nejisté
postaveni Zalobce a vyfe$it sporné vztahy
mezi stranami tak, aby se pfedeslo p¥ipad-
nym budoucim sportim. Zamitnutim urcova-
cf Zaloby pro nedostatek naléhavého pravni-
ho zdjmu, resp. odmitnutim dovoldni pro
nepiipustnost byla stéZovatelim odriata moz-
nost chrénit svd prava a s ohledem na skutec-
nost, Ze jde o jediny mozny prostfedek ochra-
ny prav stéZovateld, jim tak bylo odepfeno
pravo na piistup k soudu, resp. prdvo na
soudni ochranu. Obecné soudy vylozily v po-
suzované véci zdkonny postuldt naléhavého
pravniho zdjmu na uréovaci Zalobé flagrant-
né nespravnym zptsobem. Jejich interpretace
a aplikace podustavniho préva zaloZila
v kontextu zjisténych skute¢nosti poruseni

t

prava stéZovatel(i na pfistup k soudu. Takovy
postup soudt odporuje principu préavni jisto-
ty a zdkazu libovtle. Stalo se tak navic v situ-
aci, v niz bylo zapotiebi ad hoc reflektovat
slabsf pozici stéZovatelt v dané f4zi smluvni-
ho vztahu. Ne vzdy postadi k ochrané prav
zaloba na plnéni; nékdy je nevyhnutelné po-
stavit prdvo & pravni vztah najisto, a to i ces-
tou negativni uréovaci zZaloby. Pfi naplnéni
podminek vyloZenych vyse se mtzZe ticastnik
smlouvy (zde smlouvy piikazniho typu se
spotfebitelskym akcentem) takto procesné
brénit jesté pfedtim, nez zacne byt sporné
prdvo na plnéni z kontraktu uplatfiovdno
protistranou pfed soudem - i kdyZ okolnosti
piipadu mohou vzdy zajisté vést i k relevant-
nim dvahdm, nakolik postupoval takovy
Ucastnik pfi sjedndvani kontraktu s béZznou
péci a opatrnosti, jeZ se od né&j v soukromo-
pravnim vztahu principidlné ocekéva.

Souvisejici judikatura: rozsudek Evrop-
ského soudu pro lidskd prdva ve véci Ashing-
dane proti Spojenému krdlovstvi ze dne 28. 5.
1985, ¢. stiznosti 8225/78.

Relevantni ustanoveni: § 80 obcanského
soudniho ¥adu, ¢l. 36 odst. 1 Listiny zdklad-
nich prav a svobod. ‘

Zpracoval Jan Tryzna
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