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Stavba balkén @ nad cizim pozemkem

Vazeny pane Saladi,

Ceskému Gfadu zeméméfickému a katastralnimu byl dne 21. ervna 2021 doruéen VAs dotaz
tykajici se stavby balkonu k panelovému domu. Obavate se o opravnénost vystavby takovych
balkonu, které sice nejsou pevné spojeny se zemi, ale jsou umistény nad sousednim
pozemkem v cizim vlastnictvi tak, Ze sousedni vlastnik nebude moci pozemek plnohodnotné
vyuzivat. Dale Vas zajima nutnost zakresu nové vystavenych balkénu do katastralni mapy,
kdy uvéadite, Ze v okoli jiz k obdobné vystavbé balkonu doslo, avSak tyto nejsou do katastralni
mapy zakresleny.

K Vasi Zadosti Vam sdélujeme nasledujici:

Budovy podle 8§ 2 pism. I) zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
ve znéni pozdéjSich pfedpisi se do katastralni mapy zakresluji obvodem budovy podle
§ 2 odst. 1 pism. c) vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
ve znéni pozdéjSich predpistu, t. pranikem vnéjSiho obvodu budovy sterénem
nebo u netypickych budov svislym primétem vnéjSiho obvodu budovy na terén. Zobrazeni
budov v katastralni mapé je dale podrobnéji upraveno v CSN 01 3411 Mapy velkych méfitek -
Kresleni a znacky, pfiemzZ k vystupkdm v podobé balkénu, fims, stfiSek atp. se nepfihlizi.
Balkény netvofi vnéjSi obvod budovy a do katastralni mapy se tedy samostatné nezakresluji.

Problematikou pfesahu stavby na sousedni pozemek, ktery je ve vlastnictvi rozdilném
od vlastnika stavby, a na kterou sméfuje Vas dalSi dotaz, se jiz v minulosti zabyval Nejvyssi
soud, jeZ ve svém rozhodnuti ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010 uvadi: ,....Platné
pravo tuto otazku vyslovné nefesi, nicméné neni pochyb o tom, Ze i v soucasnosti vlastnické
pravo k pozemku zahrnuje i prostor nad jeho povrchem. To vyplyva iz § 127 odst. 1 obé. zak.*,
ktery omezuje pravo vlastnika pozemku odstranit vétve pfesahujici na jeho pozemek (tedy
zasahujici do vzdusSného prostoru nad pozemek). Presah stfechy nad sousedni pozemek
soudy posuzuji jako neopravnénou stavbu (viz napf. rozsudek NejvySSiho soudu ze dne
25. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2500/2008, Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek NejvysSiho
soudu &. C 8291, proti némuz podana Ustavni stiznost byla odmitnuta usnesenim Ustavniho
soudu ze dne 4.11. 2010, sp. zn. ll. US 2977/10, rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne
5. 10. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1342/2004, Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho
soudu ¢. C 3098, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2010, sp. zn. 22 Cdo 39 53/2008,
Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu &. C 8315). Pfedmétem sporu
nebylo uzivani vzdusného prostoru v takové vysce, ktera jiz fakticky neni v moci viastnika

1 Rozumi se zako& 40/1964 Sb. platny do 31.12.2013



pozemku; k argumentaci dovolateld Ize vS8ak poznamenat, Ze uZivani vzduSného prostoru
k letectvi je upraveno zvlastnimi predpisy (napr. zakon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi). Lze
tedy uzaviit, Ze zasahovat <¢&astmi stavby (nap F. zateplenim zdi, balkony apod.)
do prostoru nad sousednim pozemkem bez pravniho d  dvodu neni p Fipustné ...” Tento
rozsudek je plné aplikovatelny i za sou¢asné pravni Upravy zakona €. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, kdy je navic v 8 506 pfimo stanoveno, Ze: ,Soucasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jin4 zafizeni
(dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapuSténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech.”, pfiemZz uvedené ustanoveni je dale reflektovano zejména
v ustanoveni § 1023 ob&anského zékoniku, kdy je vlastnikovi pozemku ukladana povinnost
snaset uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to dulezity duvod
a déje-li se to takovym zpusobem, Ze vlastnik nemuze mit rozumny ddvod tomu branit.

Z vySe uvedeného je ziejmé, Ze pred vystavbou balkénl k panelovému domu je tfeba upravit
vzdjemné pravni vztahy vlastnika panelového domu a vlastnika sousedniho pozemku,
do jehoz vzduSného prostoru budou nové vystavené balkény zasahovat. Je zcela na vali
vlastnika panelového domu a vlastnika sousedniho pozemku, jak si navzijem vztahy
k pozemku pod balkény upravi. Pokud se vlastnici domluvi na pfevodu ¢asti sousedniho
pozemku, do jehoZ vzduSného prostoru balkony zasahuji, mély by byt tyto Casti idealné
zahrnuty do parcely s druhem pozemku ,zastavéna plocha a nadvofi“, na niz je v katastru
nemovitosti evidovan panelovy dim, jelikoZz nadvofim se podle bodu 1 pfilohy katastralni
vyhlaSky rozumi casti zastavéného stavebniho pozemku obsahujici dvdr, vjezd, drobné
stavby, bazén, zatravnéné plochy, okrasné zdhony a jiné pfiléhajici plochy, které slouZi k
lepSimu uzivani stavby. Pfesah balkonu do prostoru nad sousednim pozemkem vSak ¢asto
nemusi vylu€ovat uzivani pfedmétné ¢asti pozemku stavajicim vlastnikem pozemku a nemusi
byt nutné feSen pfevodem vlastnického prava k této ¢asti pozemku. Vlastnici pozemku si
mohou upravit prava k pozemku pod balkény i jinym vhodnym zplisobem, napf. zfizenim
vécného bfemene &i zfizenim ndjmu k pfedmétné ¢asti pozemku. Pfi absenci jakékoli Upravy
pravnich vztahd mezi vlastnikem panelového domu a vlastnikem sousedniho pozemku, se
vlastnik panelového domu vystavuije riziku spojeného s vystavbou neopravnéné stavby.
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