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Abstract




1 Uvod

Vlastnické pravo je, jako zékladni lidské pravo, garantovano Listinou zékladnich prav
a svobod. Vykon prav, kterd jsou obsahem vlastnického prava, je kazdodenni soucasti
lidskych zivott. Vlastnické pravo tak hraje ve spolecnosti vyznamnou roli, a to nejen

z ekonomického hlediska, ale také z hlediska uspokojovani zakladnich lidskych potieb.

Utinnosti ob&anského zakoniku doglo z hlediska nabyvani vlastnickych prav
k pozemkim ke dni 1. 1. 2014 k pfijeti nové pravni upravy, kterd vyznamné dopadla

na problematiku pozemku jako takovych a nabyvani vlastnického prava k nim.

Cilem této prace je zhodnotit stavajici pravni upravu problematiky nabyvani
vlastnického prava k pozemkim a upozornit na nékteré, stale piretrvavajici ¢i nové
nastolené sporné otazky, jez jsou pfedmétem odbornych diskuzi. To vSe s ptihlédnutim k
pravni upravé platné pred pfijetim obcanského zakoniku tam, kde je to ucelné,
a k aktudlni judikatute, respektive pouzitelnosti judikatury piijat¢ dle obcanského

zakoniku z roku 1964 na stavajici pravni upravu.

Ambici této prace neni poskytnout podrobny a komplexni rozbor zdkonné tipravy
jednotlivych institutl prava, nybrZz se v ramci ni zaméfit na problematiku, kterd je
ustfednim tématem celé prace, a to na problematiku nabyti vlastnického prava

k pozemkim.

Vlastni text prace je ¢lenén na tii kapitoly, které jsou dale, pro piehlednost ¢lenény
do podkapitol. Prvni kapitola se zaméfuje vymezeni zékladnich pojmu jako je ptda,
pozemek, parcela, vlastnické pravo a vlastnické pravo k pozemkim. Druha kapitola se
vénuje problematice pfevodu vlastnického prava k pozemkim a s tim souvisejicimu
vkladovému fizeni vedenému katastralnim Gfadem se zamétenim na prezkumnou ¢innost
ve smyslu ustanoveni § 17 katastralniho zdkona. V ramci tfeti kapitoly je rozebréna
problematika pfechodu vlastnického prava k pozemku a jeho jednotlivé zplisoby, jako je
napiiklad nabyti vlastnického prava dédénim, vydrZzenim, rozhodnutim spravniho organu,

opusténi pozemku.

S ohledem na pifedmét prvni kapitoly je v rdmci ni pouzita predevsim vykladova

metoda. Ve druhé a tieti kapitole pfevlada zejména analyticka a komparativni metoda.



Tato prace vychazi z pravniho stavu ke dni 9. 4. 2021.



2 Zakladni pojmy

2.1 Puda

Pidou se rozumi zakladni slozka zivotniho prostiedi. I presto, ze je pravnimi piedpisy
upravena jeji ochrana, jakozto urodné svrchni zemské vrstvy, a uprava pravnich vztahii
k ni, jako zemskému povrchu', samotny pojem ,,ptida“ neni v pravnim fadu Ceské
republiky nijak definovan. Pojem piida se v pravnich vztazich pouziva k oznaceni jak
zemského povrchu, tak i hmotného substratu Zemé podle toho, jakych prdavnich vztahu
(vlastnictvi, uzivani ¢i ochrany piidy) se jeho pouzivani tykda a jaka role (stanoviste,

vyrobni prostiedek, zdsobdrna surovin apod.) je v nich piidé pripisovana’.

2.2 Pozemek

Pojem ,,pozemek* neni obCanskym zakonikem taktéZ nikterak definovan. Ustanoveni
§ 498 odst. 1 obcanského zikoniku pouze stanovi, Ze pozemek je vé&ci nemovitou®.
Obcansky zakonik se v rdmci pojeti nemovitych véci odklani od koncepce zavedeného
obcanskym zékonikem z roku 1964, kdyz nemovité véci vymezuje ne prostiednictvim
generickych znaku, ale vyctem jsoucen, které zdkon vymezuje za véci nemovité. Vsechny

ostatni véci, které nespadaji pod definici véci nemovitych, jsou movité®.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, ob¢ansky zakonik se v souvislosti s pozemky omezuje
pouze na vymezeni jejich povahy, jakozto véci nemovitych, a jejich soucasti. Samotna
podstata pozemku vSak obcanskym zdkonikem definovana neni. Tu je mozné dovodit

z dikce katastralniho zdkona, ktery pozemek definuje jako ¢éast zemského povrchu

! Srovnej Damohorsky, M. Piida in Hendrych, D. a kol. Pravnicky slovnik, 3. vydani, Praha, C. H. Beck,
20009.

2 Blize viz Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. vydani, IFEC, Praha, 2010, s. 6.

3 Blize viz ustanoveni § 498 odst. 1 ob&anského zakoniku, které stanovi, Ze: ,,Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym uicelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prdava, kterd za nemovité
véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou
véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.*

4 Viz. Lavicky, P. a kol.: Ob¢ansky zakonik 1. Obecnd ¢ast (§ 1-654). Komentat. 1. vydani, Praha: C. H.
Beck, 2014, str. s. 1764.



oddélenou od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho izemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem, tzemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhli pozemki, popiipadé rozhranim zptsobu vyuziti
pozemki®. Z uvedeného vyplyva, Ze pfedmétem vlastnického prava k pozemkiim je vzdy

konkrétni individualizovana ¢ast zemského povrchu, tedy urcita plocha.

V souvislosti s pozemky se obCansky zdkonik omezuje pouze na vymezeni toho,
co je soucasti pozemku, a to znovuzavedenim zéasady Superficies solo cedit (povrch
ustupuje pude€). Ustanoveni § 506 odst. 1 obCanského zékoniku stanovi, ze: ,,Soucdasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind
zarizeni (dale jen ,,stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.“® a dale v odst. 2 téhoZ ustanoveni, ze: “Neni-li
podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.*
Z uvedeného ustanoveni obcanského zakoniku lze dovodit, co neni soucasti pozemku, a
to 1 pfesto, Ze je to fakticky umisténo pod povrchem ¢i nad povrchem pozemku. Soucasti
pozemku tedy nejsou docasné stavby, podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim’, véci, o nichZ tak stanovi jiny pravni predpis®, a které neni mozné prenést
z mista na misto bez toho, aby doslo k poruSeni jeji podstaty; dale pak nejsou soucasti
pozemku inZenyrské sité’, stroje a jina upevnéna zaiizeni'®. Naopak ustanoveni § 507
obcanského zakoniku obsahuje pozitivni vymezeni soucasti pozemku, kdyz stanovi, ze
»0Ucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.“. Rostlinstvem jsou mysleny rostliny,

stromy a porosty.

5 Viz ustanoveni § 2 pism. a) katastralniho zdkona.

6 Promitnuti zavedeni zasady Superficies solo cedit do katastru nemovitosti viz Pfiloha &. 1 a Pfiloha ¢. 2
této prace.

7 Blize viz Lavicky, P. a kol.: Ob¢ansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 1793, ktery uvadi: ,,Samostatnym predmétem prav (hmotnou véci nemovitou) je rovnéz
stavba podzemni se samostatnym hospodarskym urcenim. To vyplyva z dikce § 506 odst. 2 a § 498 odst. 1.
Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (metro, podchod, gardze, vinny sklipek) jsou
samostatnymi nemovitymi vécmi (§ 498 odst. 1), pricemz pouze ve vyjimecnych pripadech (studna, kandl,
Sachta) podzemni stavba, kterd nema samostatné ucelové urcent, soucasti pozemku je (§ 506 odst. 2).*

8 Napi. loziska vyhrazenych nerostli dle ustanoveni § 7 horniho zdkona nebo sité elektronickych
komunikaci podle ustanoveni § 104 odst. 10 telekomunika¢niho zdkona.

% Dle ustanoveni § 509 ob&anského zakoniku.

10 Pouze viak za piedpokladu, Ze je o nich v katastru nemovitosti zapsana vyhrada dle ustanoveni § 508
obcanského zakoniku, a to prostfednictvim poznamky dle ustanoveni § 23 odst. 1 pism. p) katastralniho
zékona.
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Jak jiz bylo vyse uvedeno, obcansky zékonik se k zasad¢ Superficies solo cedit
vraci. Tato zasada ovladala jiz fimské pravo a déle byla soucasti obcanskych zakonikt
platnych a Géinnych na tzemi nyngjsi Ceské republiky aZ do roku 1951. Napiiklad vladni
navrh ob&anského zakoniku z roku 1937 v ustanoveni § 84 stanovil, Ze ,,Cdsti pozemku
je prostor nad povrchem a pod povrchem, vsechny stavby na pozemku, vyjimajic stavby
uvedené v § 192, ajina dila a vSechno rostlinstvo na nem vzeslé®. Obecny zékonik
obcCansky obsahoval superficialni zasadu v ustanoveni § 295 a zejména v ustanoveni §
297. Dle téchto ustanoveni platilo, ze: ,,Rovnéz tak patii k nemovitym vécem ty, ktere byly
na zemi a pude zrizeny s tim umyslem, aby tam trvale zustaly, jako: domy a jiné budovy
se vzduchovym prostorem v kolmé care nad nimi; rovnéz: nejen vSe, co do zemé je
zapusténo, ve zdi upevnéno, prinytovdano a pribito..." Jak je jiz vySe uvedeno, tato
koncepce pojeti pozemkil byla soucésti naseho pravniho fadu az do roku 1951, kdy zadkon
¢. 141/1950 Sb., obc¢ansky zékonik, tzv. stfedni obfansky zakonik, zavedl ustanovenim §
25 zasadu Superficies non solo cedit, kdyz vyslovné stanovil, ze: ,,stavby nejsou soucasti

pozemku*, a odklonil se tak od tradi¢niho pojeti pozemki u nas.

S ohledem na jiz zminény odklon od tradi¢ni koncepce pozemki a jejich soucasti
po dobu vice nez poslednich Sedesati let, obsahuje stavajici tprava, tedy uprava obCansky
zakonik, pfechodnd ustanoveni, jejichz ucelem je co nejvice usnadnit navrat k tradi€énimu
evropskému pojeti této problematiky. Pfechodnd ustanoveni mimo jiné stanovi, ze
wdtavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucasti pozemku, na néemsz je
zFizena, prestava byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stavd se
soucasti pozemku, méla-li v den nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické pravo k stavbé
i viastnické pravo k pozemku taz osoba.“'!. Byla-li osoba vlastnika stavby spojené se zemi
pevnym zikladem odliSnd od osoby vlastnika pozemku, na kterém je tato stavba
postavena, nestala se s uc¢innosti ke dni 1. 1. 2014 soucasti tohoto pozemku. Takovato
stavba a zlistala samostatnou véci v pravnim smyslu a zlistane ji az do okamziku, kdy
vlastnik pozemku a vlastnik stavby splynou v jednu osobu. V ten okamzik se stane stavba
soucasti pozemku. Do doby, nez dojde k tomu, ze vlastnik stavby a vlastnik pozemku
budou totoZnou osobou, ma vlastnik pozemku, na némz stoji stavba ve vlastnictvi

druhého, ke stavbé zdkonné predkupni pravo. Divodova zprava k obcanskému zakoniku

! Blize viz ustanoveni § 3054 az § 3061 ob&anského zédkoniku.
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v této souvislosti uvadi, ze zasadu povrch ustupuje pude nelze zavést tak jednoduse, jako
bylo vroce 1951 zruSena. Zakonodarce proto pfistoupil k obnoveni pravniho spojeni
pozemk a staveb ke dni ucinnosti obcanského zakoniku pouze v ptipadech, kdy spojeni
fakticky existuje (vlastnik pozemku a vlastnik stavby je tatdz osoba). V ostatnich
ptipadech bylo pravni spojeni odlozeno na dobu, ve kterém se vlastnické pravo
k pozemku a ke stavbé spoji v rukou jediného vlastnika, tak aby nedoslo k naruseni pravni

jistoty vlastniki staveb a pozemka'2.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze se pozemkem rozumi individualizovand cast
zemského povrchu, véetné staveb, rostlinstva a dalSich soucésti dle platnych pravnich

predpisii.

2.3 Parcela

Ustanoveni § 2 odst. pism. b) katastralniho zakona definuje pojem parcela jako pozemek,
ktery je geometricky a polohove uréen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim
Cislem. Pism. ¢) a pism. d) téhoz ustanoveni déle rozliSuji tzv. stavebni a pozemkové
parcely. Stavebni parcelou se rozumi pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofti. Naproti tomu pozemkové parcely jsou pravnimi predpisy definovany
negativné, kdyZ jimi jsou pozemky, které nejsou stavebnimi parcelami. Tedy vSechny

pozemky, které nejsou evidovany jako zastavéna plocha a nadvofi.

K vymezeni pojmu parcely se opakované vyjadioval také Nejvyssi soud CR, ktery
naptiklad ve svém Rozsudku ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006 vyslovil
nasledujici: ,,Pozemky se eviduji v katastru nemovitosti v podobé parcel, jez maji
geometrické a polohové urceni a jsou zobrazemy v katastralni mapé a oznaceny
parcelnimi cisly [§ 1 odst. I pism. a), § 3 pism. a), b), § 4 a § 27 pism. a) katastralniho
zdkona]. Pozemek, definovany pro ucely tohoto zdkona jeho ustanovenim § 27 pism. a)
jako cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici drzby, hranici

druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii, je - v podobé casti

12 Srovnej Diivodova zprava k ustanoveni § 3054 az § 3061 ob¢anského zakoniku.
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zemského povrchu - ve smyslu § 119 odst. 2 ObcZ véci nemovitou, tedy samostatnym
predmétem obcanskopravnich (zde vlastnickych) vztahu, nemusi byt vidy totozny
s parcelou, nybrz miize zahrnovat vice parcel, popripade casti riznych parcel, nebo
naopak byt c¢asti parcely jediné. Je proto nespravny nazor, ze veci v pravnim slova smyslu
je pozemek pouze tehdy, je-li oznacen parcelnim cislem a odpovida-li mu mapove

zobrazeni s uvedenim druhu a vymery v operatech katastru nemovitosti.*

Jak jiz bylo vySe uvedeno, soucasné pojeti parcely vychazi z koncepce zavedené
katastralnim zakonem zroku 1992, kdyz tato koncepce byla stavajicim katastralnim
zdkonem bez dal$iho pfevzata. Skutecnost, Ze soufasnd pravni uprava navazuje na
tradi¢ni pojeti pozemku, jako pfedmétu pravnich vztaht, se odrazi také v i dnes pouzitelné
judikatute Nejvyssiho soudu CR, ktery se ve svém Rozsudku ze dne 17. 11. 1999, sp. zn.
22 Cdo 837/98 v této souvislosti vyjadfil nasledujicim zplsobem: ,,prevdadet lze jen
pozemky geometricky a polohové urcené, zobrazené v katastru nemovitosti a oznacené

katastralnim cislem.

2.4 Vlastnické pravo

2.4.1 Pojem, pojeti vlastnictvi dle obcéanského zikoniku zroku 1964

a ob¢anského zakoniku

Vlastnické pravo je jednim ze zékladnich lidskych prav garantovanych Listinou
zékladnich prav a svobod. Listina zakladnich prav a svobod v ustanoveni ¢l. 11 stanovi,
ze kazdy ma pravo vlastnit majetek, vlastnické pravo vSech vlastniki ma stejny zakonny

obsah a ochranu, a Ze dédéni se zarucuje.

Obcansky zakonik, na rozdil od pfedchozi pravni Gpravy obcanského zakoniku
zroku 1964, rozliSuje pojmy ,,vlastnické pravo™ a ,,vlastnictvi. Vlastnické pravo je
chapéno, a taktéz vymezeno, jako subjektivni pravo vlastnika k pfedmétu tohoto prava,

pfiemz pojem vlastnictvi je oznaceni pro predmét vlastnického prava. Ucinnosti
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obcanského zakoniku tak dochazi ke striktnimu oddé€leni téchto pojmi, kdyz obcansky

zakonik z roku 1964 tyto pojmy nikterak neodlisoval, ba naopak je ¢asto zaménoval'>.

Vlastnické pravo patii, vedle prav k vécem cizim (iura in re alinea) a dédického
prava, k absolutnim majetkovym praviim, jejichz vycet je taxativni. Absolutni majetkova
prava jsou chdpana jakozto parova kategorie k relativnim majetkovym pravam, pticemz

z tohoto pojeti plynou jejich zdkladni charakteristické znaky.

Absolutni majetkova prava jsou pravy absolutnimi, tj. ptisobi erga omnes'*, kdyz
povinnost jim odpovidajici spoc¢iva predevsim v nekonani (non facere), tedy v opomenuti
néjakého chovani viastniho, resp. ve strpéni néjakého chovani nékoho jiného, tj. subjektu

vécného prava .

Vlastnické pravo je obcanskym zakonikem vymezeno podstatné Sifeji nez
v obCanském zakoniku z roku 1964. Ustanoveni § 123 obcanského zakonu z roku 1964
definovalo vlastnické pravo jako opravnéni vlastnika piedmét svého vlastnictvi drzet,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nimi, a to v mezich zakona. Naproti tomu
ustanoveni § 1012 obcanského zakoniku stanovi, Ze vlastnik ma pravo se svym
vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit.
Vlastniku se déle zakazuje nad miru pfiméfenou pomérim zavazné rusit prava jinych
osob, jakoz i1 vykonavat takové ¢iny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo
poSkodit. Pravni uprava obcanského zdkoniku zroku 1964 tedy obsahovala
demonstrativni vycet opravnéni vlastnika. Pravni uprava obcanského zakoniku toto
puvodni pojeti nepievzala, a to zejména vzhledem k tomu, ze vymezeni vlastnického
prava dle obcanského zakoniku z roku 1964 vychazelo ideové ze socialistického pojeti
vlastnictvi, tedy z ustanoveni § 130 ob¢anského zdkoniku z roku 1964 ve znéni u€inném

od 1. 4. 1964 do 30. 6. 1969'6. TaktéZ je plivodni vymezeni vnimano jako nedostadujici,

13 Napt. obansky zakonik z roku 1964 v ustanoveni § 125 odst. 2 uvadél: ,,Zvidstni zdkon stanovi, které
véci mohou byt predmétem viastnictvi pouze statu nebo uréenych pravnickych osob.*

14 Absolutnim majetkovym praviim odpovida vSeobecna povinnost nerusit opravnéného pii vykonu jeho
prava.

15 Viz Knappova, M., Svestka, J., Dvorék, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, 4. vydani, Praha, ASPI, 2005,
s. 310.

16 Ustanoveni § 130 odst. 1 ob&anského zdkoniku z roku 1964 ve znéni Gi¢inném od 1. 4. 1964 do 30. 6.
1969 stanovilo, Ze: ,,Viastnik ma pravo uzivat véc pro potiebu svou, své rodiny a domdacnosti; ma pravo na
uzitky a pririistky véci, jakoz i pravo prevést ji na jiného. Neni-li to v rozporu se zajmy spolecnosti, miize
viastnik véc prenechat k uzivani jinéemu anebo s ni nakladat i jinak.*.
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nebot, jak uvadi diivodova zprava nového obéanského zakoniku: ,,Uplnost viastnického
prava je vyjadrena diirazem na opravneni viastnika nakladat se svym viastnictvim volnée,
lj. Ze miize na svoji vec pusobit nebo nepiisobit, jak je mu libo, a jiné z pusobeni na vec
wloucit. Tim je vymezen obsah viastnického prava, nikoli tedy kazuistickym a neuplnym
vyctem dilcich viastnikovych opravneni, uvedenych dnes v § 123 platného obcanského
zdakoniku (pravem drzet, uzivat, pozivat plody a uZitky predmeétu viastnictvi a nakladat s
nim). Obsah viastnického prava neni totiz tvoren souctem téchto dilcich opravneni a
existenci zadného z nich neni podminéna existence vlastnického prava. Odpadne-li
nékteré z uvedenych dilcich opravnéni jednotlive (napr. da-li viastnik svou véc do ndjmu
nebo do vypiijcky), ¢i odpadnou-li veelku (napr. pri prohlaseni konkursu), nema to totiz
vliv na existenci ani na trvani vlastnického prava. Naopak, pomine-li omezeni, obnovi se
viastnické pravo v ptivodnim rozsahu. Tim je podminéna elasticita vlastnického prava.
Toto pravo tedy nezanikne, pozbude-li viastnik pravo véc uzivat, drzet, pozZivat ci jiné ze
svych dilcich opravneéni, protoze k zaniku viastnického prava miize dojit jen z nékterého

zdkonného diivodu; tim je dana jeho trvalost. “!’.

I ptes odklon od ptivodniho vymezeni vlastnického prava v obéanském zakoniku
z roku 1964, zahrnuje institut vlastnického prava ve smyslu ob¢anského zadkoniku prava
obsazend v ustanoveni § 123 obcanského zdkoniku z roku 1964. Zména vymezeni
vlastnického prava tedy nema na pravni praxi v podstaté zadny vliv. Vlastnické pravo je
tedy chapano jako prdvo oviadat véc, tj. zejména ji drzet, uZivat, pozivat, nakladat s ni, a
to svou moci, tj. moci nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli jiného k téze véci'®.
Soucasti vlastnického prava je taktéz tzv. pravo plsobit na podstatu véci (ius abutendi),
které spociva v pravu véc meénit nebo ji znicit, a jehoz absence ve vyctu opravnéni byla

obcanskému zdkoniku z roku 1964 Casto vytykana.

Z pojeti vlastnického prava dle shora citovaného ustanoveni § 1012 obcanského
zakoniku vyplyvaji zékladni charakteristické rysy vlastnického prava, kterymi jsou

nezavislost (vyjadfena v opravnéni vlastnika nakladat s véci libovolng '), jednotnost

17" Podrobngji viz Diivodovad zprava knovému obéanskému zakoniku dostupnd na serveru

http://obcanskyzakonik.justice.cz, s. 246 - 247.

18 Blize viz Spacil, J. a kol.: Obg&ansky zakonik I11. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha,
C. H. Beck, 2013, s. 138 — 139.

19 Srovnej kapitola 2.4.3 a kapitola 3.2 a 3.3 této prace.
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(neoddéleni negativni s pozitivni strinky vlastnického prava?), Gplnost (opravnéni
vlastnika nakladat s pfedmétem vlastnického prava voln¢), elasticita (schopnost obsahu
vlastnického prava proménovat se v dusledku modifikace jednotlivych opravnéni
vlastnika a nasledn€ znovu obnovit sviij piivodni rozsah, naptiklad v dusledku poskytnuti
véci k ngjmu atd.) a trvalost (vlastnické pravo nezanikd ztratou moznosti vlastnika pravo
vykonavat k véci nékteré ze svych opravnéni, ale pouze na zadkladé nékterého ze

zékonnych divodi)?!.

2.4.2 Predmét vlastnického prava

Pravni teorie rozliSuje pfimy a nepfimy predmét vlastnického prava. Pfimym piredmétem
vlastnického prava se rozumi chovéni, jimz se realizuji prdva a povinnosti vlastnika.
Neptimym pifedmétem vlastnického préva je to, ¢eho se chovani vlastnika tyka, tedy véc

v pravnim slova smyslu.

Dle ob¢anského zakoniku z roku 1964 byla predmétem absolutnich majetkovych
prav vzdy pouze hmotna véc. Obcansky zakonik se vraci ke koncepci obecného zakoniku
obcanského, kdyZ stanovi, ze pfedmétem absolutnich majetkovych prav mohou byt jak
véci hmotné, tak nehmotné®*. Za nehmotné predméty absolutnich majetkovych prav jsou
povazovany mimo jiné patenty, ochranné znamky, primyslové vzory, obchodni firma

nebo obchodni tajemstvi, cenné papiry a investi¢ni nastroje?.

2.4.3 Obsah vlastnického prava

Jak jiz bylo vySe uvedeno, 1 ptes odchyleni se od definice vlastnického prava zavedené

obcanskym zakonikem z roku 1964, je obsahem vlastnického prava pravo véc, ktera je

20 Pozitivni strankou vlastnického prava je pravo vlastnika nakladat s vé&ci libovolné. Negativni strankou
pak je pravo vlastnika branit ostatnim v tom, aby véc uzivali ¢i jakkoliv jinak na ni pasobili (tzv. ius
exclusionis), a to naptiklad pomoci reivindikaéni zaloby dle ustanoveni § 1040 obcanského zakoniku nebo
zapurci zaloby dle ustanoveni § 1042 obcanského zakoniku.

2! Srovnej Frankové, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014, s.
65.

22 Viz ustanoveni § 1011 ob&anského zékoniku.

2 Srovnej Petr, B.: Nabyvani vlastnictvi origindrnim zplsobem. 1. vydani. Praha, C. H. Beck, 2011, s. 12
—13.
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jeho pfedmétem, drzet, uzivat a pozivat jeji plody a uzitky a pravo véc zcizit, pravo
pusobit na jeji podstatu, tedy ji ménit ¢i znicit, a jinak s ni disponovat, a to v limitech

stanovenych pravnimi ptedpisy.

Opravnéni vlastnika plynouci z obsahu vlastnického prava jsou korigovana jiz
samotnym znénim ustanoveni § 1012 ob¢anského zékoniku, které stanovi, Ze vlastnik je
opravnén sva prava vykonavat v mezich pravniho fadu. Oproti pravni tprave obanského
zakoniku z roku 1964, ktera vlastnika pii vykonu svych prav limitovala formulaci ,,v
mezich zakona®, se jedna o rozsiteni limitii vlastnika, nebot’ pojem ,,meze pravniho fadu‘
je jednoznaéné daleko Sir$i neZ pojem ,,meze zdkona“. Vlastnik je dale, pfi vykonu
opravnéni plynoucich z vlastnického prava, omezovan tzv. pojmovymi omezenimi
vlastnického prava, kdyz ma povinnost nezasahovat do prav druhych osob bez pravniho
divodu, nevykonavat sva prava Sikan6znim zplisobem a vykonavat svd opravnéni

v souladu s dobrymi mravy?*.

V souvislosti s limity vlastnického prava hovofime také o tzv. vefejnopravnich
omezenich?. Vefejnopravnimi omezenimi se rozumi meze vlastnického prava stanovené
pravnimi piedpisy vefejného prava. Typicky se jedna naptiklad o omezeni vyplyvajici
z lesniho zakona, ktery stanovi povinnosti vlastnikl pii hospodateni v lesich, omezeni

vyplyvajici ze stavebniho zdkona, ktery stanovi podminky pro zastavéni pozemki apod.

Vlastnické pravo muze byt omezeno taktéz tzv. vefejnym uzivanim. Vefejnym
uzivanim se rozumi uZivani materidlnich statki odpovidajici jejich tc¢elovému urceni
predem neomezenym okruhem uZivatelG*°. Typicky se jedna o obecné uzivéani lesa dle
ustanoveni § 19 lesniho zakona, kter¢ mimo jiné stanovi, Ze kazdy ma pravo vstupovat

do lesa na vlastni nebezpeci, sbirat tam pro vlastni pottebu lesni plody a suchou na zemi

24 Ustavnépravni ramec téchto tzv. soukromopravnich omezeni vlastnického prava stanovi ustanoveni ¢l.
11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod, dle kterého ,,Viastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ujmu
prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poskozovat
lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi nad miru stanovenou zdakonem. *

25 Ustavnépravni ramec vefejnopravnich omezeni vlastnického prava stanovi ustanoveni &l. 11 odst. 4
Listiny zékladnich prév a svobod, které stanovi, ze ,,vyviastnéni nebo nucené omezeni viastnického prava
Jje mozné pouze ve verejném zajmu, a to na zaklade zakona a za nahradu.*

26 Blize viz Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik I1I. Vécna prava (§ 976—1474). Komentét. 1. vydani, Praha,
C. H. Beck, 2013, s. 143.

17



lezici klest. Pfi tom je povinen les nepoSkozovat, nenarusovat lesni prostfedi a dbat

pokynt vlastnika, poptipad¢ najemce lesa a jeho zaméstnanct.

Obcansky zdkonik obsahuje taktéz ustanoveni, které upravuje omezeni vykonu
vlastnického prava z pohledu tzv. sousedskych prav?’. Jedna se mimo jiné o zakaz imisi,
opatfeni tykajici se chovu zvifat a uprav pozemku pravé ve vztahu k sousednimu

pozemku.

2.4.4 Subjekt vlastnického prava

Dle ustanoveni ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prév a svobod mé kazdy pravo vlastnit
majetek. Subjektem vlastnického prava tedy mize byt kazda osoba, tedy fyzicka osoba,
pravnickd osoba ¢i stat. Vlastnikem jedné véci také miize byt spoleéné vice osob.
Tyto osoby pak vystupuji jako podilovi spoluvlastnici, kteti se vzhledem k celku véci,
ktera je pfedmétem jejich spoluvlastnictvi, povazuji za jedinou osobu a nakladaji s ni jako
jedna osoba dle pravidel tzv. spravy spole¢né véci dle ustanoveni § 1126 a nasl.
obcanského zdkoniku. V rdmci podilového spoluvlastnictvi ma kazdy spoluvlastnik
pravo k celé véci, které je v§ak zaroven omezeno stejnym pravem dalSich spoluvlastnikd.
Véc také miize byt predmétem spoleéného jméni manzelt®®. Manzelé vystupuji v ramci

spravy véci jako jeden subjekt.

Odst. 2 téhoz ustanoveni Listiny zdkladnich prav a svobod obsahuje povéfeni
zakonodarce pfijmout zakonnou Upravu omezujici vlastnické pravo. Konkrétné se jedna
o moznost zdkonného omezeni vlastnického prava k majetku nezbytnému
k zabezpeCovani potieb celé spolecnosti, rozvoje narodniho hospodaistvi a vefejného
zajmu, a to ve prospéch statu, obce nebo urcenych pravnickych osob, a dile o moZnost
zékonného omezeni vlastnického prava k nékterym vécem ve prospéch obcani nebo
pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni Republice?’. Typicky

se jednd o omezeni vlastnického prava k uzemi tzv. vojenskych Ujezdi a vécem

27 Blize viz ustanoveni § 1013 ob&anského zakoniku.

28 Podminky, za kterych je véc pfedmétem spoleéného jméni manzeld, stanovi ustanoveni § 709 a nésl.
obcanského zakoniku.

29 K podrobnostem viz Wagnerova, E., Simi¢ek, V., Langasek, T., Pospisl, I. a kol.: Listina zakladnich prav
a svobod: komentaf, 1. vydani, Praha, Wolters, 2012, s. 23 a nasl.
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v takovémto izemi se nachazejicim, které mohou byt podle zdkona o zaji§t'ovani obrany
CR pouze ve vlastnictvi statu3’. Omezeni vlastnického prava k nékterym vécem
ve prospéch ob&anti CR nebo pravnickych osob se sidlem v CR neni v sou¢asné dobé
vyuzivano. Toto omezeni v minulosti obsahoval devizovy zakon, ktery urcoval, ze
pozemky tvofici zeméde€lsky ptdni fond nebo pozemky urcené k plnéni funkce lesa
mohou nabyvat pouze tuzemci, cizozemci s ceskym statnim obcanstvim a dal$i cizozemci
splnujici podminky dle ustanoveni § 17 devizového zédkona. Toto omezeni vlastnického
prava bylo zruSeno s uc¢innosti ke dni 19. 7. 2011, a to v souvislosti s plnénim podminek

stanovenych v tzv. Aktu o podminkach pfistoupeni Ceské republiky do Evropské unie?!.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, ustanoveni ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav
a svobod stanovi, ze kazdy ma pravo vlastnit majetek. Listina zdkladnich prav a svobod
tedy zakotvuje zdsadu rovnosti subjekti vlastnického prava. Princip rovnosti se projevuje
tim, Ze vSechny subjekty vlastnického prava maji stejnd prava a povinnosti, tedy ze
vlastnického pravo vSech ma stejny obsah, a stejnou pravni ochranu. Princip rovnosti
subjekt vlastnického prava obcansky zakonik vyslovné nestanovi, a to narozdil od
ob&anského zakoniku z roku 1964, ktery tuto zasadu zakotvoval v ustanoveni § 1242,
Obcansky zakonik tedy opustil vyslovnou pravni Gpravu principu rovnosti v ramci pravni

Gipravy vlastnického préava pro jeji nadbyte¢nost™>.

Shora uvedena rovnost vlastnického neni naruSena ani tim, Ze v rdmci pravni
Gipravy vlastnického prava jsou v pravnim fadu CR ve vztahu k vybranym subjektim
nekteré otazky feSeny odliSné od upravy obsazené v ob¢anském zakoniku, a to zvlastnimi
pravnimi piedpisy upravujicimi zplsoby a podminky hospodafeni s majetkem ve

vlastnictvi statu, kraji a obci*.

30 Blize viz ustanoveni § 31 odst. 1 zakona o zajistovani obrany CR, které stanovi, Ze majetek na uzemi
ujezdu, s vyjimkou vneseného majetku, smi byt jen ve vlastnictvi statu.

31 Blize viz diivodova zprava k zakonu €. 206/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 219/1995 Sb., devizovy
zakon, ve znéni pozdgjsich predpisii. Dostupné na serveru www.beck-online.cz.

32 Ustanoveni § 124 ob&anského zakoniku z roku 1964 vyslovné stanovilo, Ze v8ichni vlastnici maji stejna
prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana.

33 Blize k pojeti principu rovnosti v ob&anském zadkoniku viz diivodova zprava k ob&anskému zakoniku.
Dostupné na serveru http://obcanskyzakonik.justice.cz.

34 Zejména se jedna o zakon o majetku CR, zakon o statnim podniku, horni zdkon, zakon o vyvlastnéni
zakon o Statnim pozemkovém tradu, zakon o ochrané piirody a krajiny, krajské a obecni zfizeni.
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Specifiky statniho, krajského a obecniho pozemkového vlastnictvi se blize zabyva

kapitola 3.4 této prace.

2.4.5 Nabyvani vlastnického prava

Nabytim vilastnického prava se rozumi pripad, kdy se vlastnikem konkrétni veci

a nositelem subjektivniho viastnického prdva stane nékdo, kdo jim dosud nebyl.>

Zptsoby nabyti vlastnického prava jsou pravni teorii rozdélovany do dvou

kategorii, a to na derivativni a originarni zpiisoby vzniku vlastnického prava.

Za derivativni neboli odvozené zplsoby nabyti vlastnického prava se oznacuji
takové zplsoby, na jejichz zékladé dochazi k odvozeni vlastnického prava nového
vlastnika od jeho pravniho predchidce, tedy od pavodniho vlastnika véci.
Mezi derivativni zpisoby nabyti vlastnického prava tak patii nejen prevod vlastnického
prava, kdy k nabyti vlastnického prava dochézi z viile piivodniho vlastnika, tj. smlouvou,
ale taktéz nékteré druhy tzv. pfechodu vlastnického prava, tedy ptipady, dochézi k nabyti

vlastnického préva jinak nez z viile dosavadniho vlastnika, napiiklad v diisledku dédéni*®.

Naopak, pfi originarnim (plvodnim) nabyti vlastnického prava nedochazi
k odvozeni vlastnického prava nového vlastnika od vlastnického prava ptvodniho
vlastnika véci. Originalnim zpiisobem lze nabyt vlastnické pravo nejen k nové vytvorené
véci jejim zhotovenim, ale také k véci, ktera jiz byla ve vlastnictvi néjaké osoby, a to
zpracovanim, nalezem, pfirGstkem, pfisvojenim, vydrZzenim, na zdkladé¢ zakona ¢i

rozhodnutim statniho organu®’.

Ustanoveni § 132 odst. 1 obcanského zédkoniku z roku 1964 vyslovné vymezovalo
zpusoby nabyti vlastnického prava, kdyz uvadélo, ze vlastnictvi véci 1ze nabyt kupni,

darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho orgdnu nebo na zakladé

35 Knappova, M., Svestka, J., Dvoték, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, 4. vydani, Praha, ASPI, 2005, s.
346.

36 Srovnej Knappova, M., Svestka, J., Dvofak, J. a kol.: Ob¢anské pravo hmotné, 4. vydani, Praha, ASPI,
2005, s. 346 — 347.

37 Srovnej Petr, B.: Nabyvani vlastnictvi originarnim zplisobem. 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2011, s. 16.
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jinych skuteCnosti stanovenych zakonem. Obcansky zakonik vymezeni zpisobl

vlastnického prava vyctem z obCanského zdkoniku z roku 1964 nepievzal.

Pravni Gprava nabyti vlastnického prava obsazend v obcanském zakoniku je
obsahlejsi, nez byla pravni uprava obsazena v obCanském zakoniku zroku 1964.
Ustanoveni § 3 odst. 2 pism. e) ob¢anského zadkoniku stanovi, jako jednu ze zékladnich
zasad soukromého prava, ze vlastnické pravo je chranéno zdkonem a jen zdkon miize
stanovit, za jakych podminek vlastnické pravo vznika a zanikd. V navaznosti na citované
ustanoveni obCansky zakonik dale, v ustanovenich § 1045 az § 1065, stanovi jednotlivé

zpusoby nabyti vlastnického prava.

Obcansky zakonik vyslovné upravuje také zhotoveni nové véci a ptisvojeni, jako
zpusob nabyti vlastnického prava, kdyz obcansky zakonik z roku 1964 tyto zplsoby
neuvadél. Obecné vsak byly tyto zpiisoby i v minulosti pfijimany, a to zejména s ohledem
na skutecnost, ze nékteré zvlastni pravni piedpisy tyto zptisoby nabyti vlastnického prava
piedpokladaly ** . V ramci problematiky piiriistkii pozemku pak obg&ansky zikonik
obsahuje nové také vyslovnou pravni Gpravu tzv. naplaveniny, strze a ostrova. Mezi dalsi
zpuisob nabyti vlastnického prava fadi obcansky zdkonik také nabyti vlastnického prava

k pozemku na zéklad€ nové zavedeného institutu prestavku.

Témto jednotlivym nové deklarovanym zpiisoblim nabyti vlastnického prava
k pozemkiim dle ob¢anského zakoniku jsou dale vénovany kapitoly 4.2.7 a 4.2.8 této

prace.

Stavajici pravni Uprava nabyvani vlastnického prava je, oproti pravni Upravé
obcanského zakoniku z roku 1964, obsahlejsi, kdyZ nejen rozvadi jiz zndmé instituty
(naptiklad vydrzeni), ale zavadi instituty nové, které, byt maji plvod zpravidla
v obecném zdkoniku obanském, nemaji v naSem pravnim fadu kontinuélni tradici. I ptes
to, Zze si obCansky zakonik kladl za cil zpfesnit pravni upravu, a to nejen ve vztahu

k problematice nabyvani vlastnického prava, ne vzdy tohoto cile dosdhl. Tomu odpovida

38 Napftiklad ustanoveni § 2 pism. j) zakona o rybafstvi stanovi, Ze lovem se rozumi ¢innost sméfujici k
uloveni ryby nebo vodniho organizmu v rybnikafstvi anebo uloveni a pfisvojeni si ryby nebo vodniho
organizmu pii vykonu rybafského prava za podminek stanovenych timto zakonem.
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taktéz sou¢asna rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR, ktery od Gi¢innosti obéanského
zakoniku de facto od upIného zacatku vyklada nékteré instituty, které jsou nove upraveny
ana které nelze pouzit judikaturu piijatou v souvislosti s ipravou obsazenou v ob¢anském
zékoniku z roku 1964. Ohledné nékterych otdzek tak neni, jak bude dale v této praci

uvedeno, jesté dnes, témér sedm let po ucinnosti obéanského zakoniku, jasno.
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3 Vlastnické pravo k pozemkim

3.1 Zvlastnosti pidy a jejich vliv na vlastnické pravo k ni

Vlastnictvi pozemku, jakozto spoleCensky vztah, je velice specifické. Tato specifi¢nost
je dana zvlastni povahou pidy jako zemského povrchu. Mezi zvlastnosti pudy patii jeji
polyfunkénost; omezend rozloha, nerozmnozitelnost, nezastupitelnost a neptenosnost;

jeji povaha jako ptirodniho zdroje a neménnost jeji rozlohy.

Polyfunk¢ni charakter pidy spo¢iva v moznosti jejiho mnohonasobného vyuziti
pro rizné ucely. Mezi hlavni funkce, které ptida plni, patii jeji vyuziti jako hlavniho
vyrobniho prostfedku a produkéniho Cinitele v zemédé€lstvi a lesnictvi; jako rezervoaru
uzitnych hodnot (naptiklad nerostti, vody atd.) a jako stanovisté pro veskerou lidskou
¢innost (vyrobni i nevyrobni).>* Nejen piida jako celek, ale také pozemky, jako jeji ¢asti,
maji polyfunkéni charakter, ktery se vyznacuje tim, ze mohou plnit n¢kolik funkeci, a to
isouCasneé. Tentyz pozemek miZe postupné menit zpiisob svého vyuziti napr.

ze zemédélské piidy preménou na lesni, ndsledné na tézebni a poté na vodni plochu atd.*’

Omezena rozloha pidy, jeji nerozmnozitelnost, nezastupitelnost a nepienosnost
pusobi, ze se veskera ¢innost ¢loveéka smétujici k uspokojovani jeho potieb, kterd se na ni
odehréava, odehrava na limitovaném uzemi. Pidu nelze, alespon prozatim, plnohodnotné
nahradit. Tato skute¢nost zptisobuje, Ze ma velkou uZitnou hodnotu. Stejné tak ma velkou
hodnotu z ekologického hlediska jako ptirodni zdroj, kdy je na ni vazana existence Zivych

organismii*'.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, rozloha piidy jako zemského povrchu, je neménna.
Pida se vyuzivanim, mimo jiné pro ucely uvedené vySe, nespotiebovava ani
neopotiebovava. AvSak dochézi ke spotiebovavani zdroji, které jsou v ni uloZené, ¢i

k poSkozovéani jejich wuzitnych hodnot zejména jejim zneciStovanim. Tento

39 Srovnej Frankova, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotové, 2014,
s. 23.

40 Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. vydani, IFEC, Praha, 2010, s. 10.

41 Blize viz Frankova, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014,
s. 25.
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charakteristicky znak ptidy ptsobi, ze postupné dochazi, pokud nejsou pfiijata opatieni
k jeji rekultivaci a k jeji ochrané z hlediska ochrany zivotniho prostiedi, k limitaci jejiho

vyuZziti.

Vyse uvedena specifika a zvlasStnosti ptidy maji za nasledek specifi¢nost
pozemkového vlastnictvi. To se odrazi zejména v objektu a obsahu vlastnického prava

k pozemkim, ale také ve zptisobech jeho nabyti.

3.2 Pojem a predmét vlastnického prava k pozemkiim

Jak je jiz vySe uvedeno, vlastnické pravo je v ob¢anském zakoniku definovano jako pravo
vlastnika libovolné nakladat se svym vlastnictvim a vyloucit z n&j jiné osoby, a to

v mezich pravniho fadu.

Ze samotného pojmu vlastnického prava k pozemkim vyplyva, Ze jeho pfedmétem
je pozemek, a to se vSemi jeho souCdstmi. S ohledem na vyse uvedeny rozdil mezi
pojmem vlastnické pravo a vlastnictvi*?, je nezbytné rozlifovat taktéz mezi pojmy
vlastnické pravo k pozemkiim a pozemkové vlastnictvi. I pfesto, Ze je tak nékdy uvadéno,
nejednd se o synonyma. Pojem ,,vlastnické pravo k pozemkim* zahrnuje subjektivni
pravo osoby k jim vlastnénému pozemku. Kdezto pojmem ,,pozemkové vlastnictvi® se,
v ndvaznosti na pojeti vlastnického prava dle obCanského zakoniku, rozumi predmét

vlastnického prava, tedy samotny pozemek.

Predmétem vlastnického prava k pozemkim jsou tedy pozemky véetné jejich
soucasti, a to jak staveb, které se ke dni ucinnosti obcanského zdkoniku staly soucasti

pozemki, tak také prostoru nad a pod pozemkem®*’.

V souvislosti s vymezenim pozemku nejen jako plochy na povrchu zemé, ale jako
prostoru nad povrchem pozemku a prostoru pod jeho povrchem, je obecné zastavan nazor,
ktery vyjadril jiz Carl Ludwig Arndts ve své Ucebni knize pandekt z roku 1886, a to:
»Vlastnictvi pozemku zvlasté vztahuje se téz i na to, co naléza se pod povrchem, jakoz i

na prostor nad pozemkem, pokud dle prirozené povahy veci miize jednotlivec v obou

42 Ohledné rozdilu mezi pojmy vlastnictvi a vlastnické pravo blize viz kapitola 2.4.1 této prace.
43 Blize k problematice souéésti pozemku dle nového ob&anského zakoniku viz kapitola 2.2 této prace.
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smerech vylucné viady sveé uzivat a pokud ma vlada ta pri pouzivani pozemku pro ného
Jjakéhosi praktického zajmu.“**. Obg&ansky zékonik ve vertikilnim vymezeni pozemku
piejal ustdleny pravni nazor, ze vlastnické pravo k pozemku zahrnuje i prostor nad jeho

povrchem, byt ob&ansky zakonik z roku 1964 tuto skutecnost vyslovné neupravoval®.

S vlastnictvim pozemku je tedy spojeno opravnéni jeho vlastnika vykonavat své
vlastnické pravo také v prostoru pod nim a nad nim. V této souvislosti v§ak obcansky
zakonik konkrétnim zpisobem nevymezuje ani hloubku ani vysku takovéhoto prostoru.
Pouze v ustanoveni § 1023 upravuje povinnost vlastnika pozemku snéset uzivani prostoru
nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to dilezity divod. Jednd se o obecnou
klauzuli, kterou je soukromopravné omezen vykon vlastnického préva vlastnika pozemku

pro piipady, kdy je zapotiebi vyuzit prostor nad pozemkem ze strany tfeti osoby.

Obecné jsou meze vykonu vlastnického prava k prostoru nad a pod pozemkem
stanoveny zejména vefejnopravnimi piedpisy. Napiiklad zdkon o civilnim letectvi
ve svém ustanoveni § 41 odst. 1 pism. a) a b) stanovi nutnost povoleni Ufadu pro civilni
letectvi a Ministerstva obrany pro stavby s vyskou vice nez 75 metrl nad terénem nebo
vice nez 30 metrl v ptipadé staveb stojicich na vyvySeninach vycnivajicich vyse nez 75
metri nad okolni krajinu*. Dale je vlastnik pozemku ve vykonu svych prav k nému
omezen opatfenimi obecné povahy, napiiklad zemné planovaci dokumentaci, kterd
muze stanovit maximalni povolenou vysku staveb na urcitém uzemi. Vyuzivani prostoru

pod pozemkem je pak omezeno napiiklad hornim zadkonem, ktery stanovi, ze jedinym

# Srovnej se Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zikonik III. Vé&cna prava (§ 976—1474). Komentat. 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2013, s. 179 — 180.

4 K tomu viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010, ktery
vyslovil, ze: “Podle § 297 obecného zdkoniku obcanského z roku 1811 (,,OZO“) platilo: ,, Rovnéz tak patri
k nemovitym vécem ty, které byly na zemi a pude zrizeny s tim umyslem, aby tam trvale ziistaly, jako: domy
a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé care nad nimi*“. To ovSem platilo i pro prostor nad
pozemkem (viz Sedlacek, J., Roucek, F.: Komentar k ¢sl. obecnému obéanskému zdakoniku a obcanskeé pravo
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha 1935, dil II., s. 44); obdobné véc upravuje i navrh nového
obcéanského zdakoniku, podle kterého ma platit, zZe , soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem . Ostatné ani balkon i strechu nebylo mozno zridit do sousedova vzdusného prostoru; za timto
ucelem bylo treba zridit sluzebnost podle § 475 OZO. Platné pravo tuto otazku vyslovné neresi, nicméné
nent pochyb o tom, Ze i v soucasnosti vlastnické pravo k pozemku zahrnuje i prostor nad jeho povrchem.
To vyplyva iz § 127 odst. 1 obC. zdk., ktery omezuje pravo viastnika pozemku odstranit vétve presahujict
na jeho pozemek (tedy zasahujici do vzdusného prostoru nad pozemek). *

46 Blize viz ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona o civilnim letectvi: ,, K umisténi staveb a zaiizeni mimo ochrannd
pdsma je nutny souhlas Uradu a Ministerstva obrany, jestlize jde o stavby nebo zarizeni vysoké 75 m a vice
nad terénem a stavby nebo zarizeni vysoké 30 m a vice na prirozenych nebo umélych vyvySeninach, které
vycnivaji 75 m a vySe nad okolni krajinu.”
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vlastnikem nerostného bohatstvi (ve smyslu loZisek tzv. vyhrazenych nerosti) je Ceské
republika, a to i pfesto, ze se tato loziska mohou nachézet, a zpravidla také nachazi, na

povrchu & pod povrchem pozemki ve vlastnictvi tietich osob*’.

3.3 Obsah vlastnického prava k pozemkiim

Jak jiz bylo vyse uvedeno, ob¢ansky zdkonik se odklonil od vymezeni vlastnického prava
demonstrativnim vyc¢tem jednotlivych prav vlastnika. I pfes tuto spiSe teoretickou zménu
pojeti vlastnického prava, stale obsahem vlastnického prava zlstdvaji tatdz opravnéni.
Jedna se zejména o pravo drZet pozemek, nakladat s nim, plsobit na jeho podstatu, uzivat

ho, pozivat jeho plody atd.

Zvlastnost pudy, jako pfedmétu vlastnického prava, se projevuje i ve vztahu
k obsahu tohoto prava k nému. S ohledem na neménnost ptudy, a na skute¢nost, ze ptidu
nelze prenést, spotiebovat ani opotfebovat, neni mozné, aby pozemek vlastnik, v ramci
vykonu svého vlastnického prava k nému, znicil ¢i premistil tak, jako je tomu v piipade

jinych véci, jeZ jsou taktéz predméty vlastnického prava.

Obdobné¢ neni mozné, aby vlastnik pozemku bez dal§iho a svévolné ménil jeho
podstatu. UzZivani pozemku je vétSinou vazano na jeho stanoveny ucel, ktery je dan
ucelovou kategorizaci pudy a pro futuro také izemnim planem. Ke zméné ucelu uzivani
pozemku je zapotiebi, stejné tak jako naptiklad ke zméné velikosti pozemku (zmenseni,

zvétseni i rozde€leni) dalsi skutecnosti, a to vetejnopravniho povoleni ¢i souhlasu.

TaktéZ je vlastnik pozemku pfi vykonu svych prav omezen soukromopravné (tzv.
sousedskymi vztahy), vefejnopravné (tzv. legalni v€cnd bfemena ¢i omezeni vyplyvajici
ze stavebniho nebo horniho zakona) ¢i vefejnym uzivanim. O téchto zptisobech omezeni

obsahu vlastnického préava jiz bylo blize hovoteno v kapitole 2.4.3 této prace.

Urcitou modifikaci obsahu vlastnického prava je taktéz zavedeni vzdjemného

zakonného predkupniho prava v ramci vztahu vlastnika pozemku a vlastnika stavby

47 BliZe viz ustanoveni § 3 horniho zdkona ve spojeni s ustanovenim § 5 horniho zakona.
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postavené na pozemku, ktery je osobou odliSnou od osoby vlastnika pozemku, a to

ustanovenim § 3056 ob¢anského zakoniku*®,

Jednim z nejzésadnéjsich opravnéni, které vlastnikovi nalezi, je pravo vlastnika
s pozemkem nakladat. Vlastnikovi je umoznéno v souladu s jeho zajmy, potrebami
a preferencemi v ruznych pravnich formach svobodné realizovat hospodarské hodnoty
véci jinym vyuzivanim nez pro viastni (at individudlni ¢i podnikatelskou) spotiebu® .
Vlastnik nakladda s pozemky prostiednictvim jednostrannych pravnich jednani (pofizeni
zavéti) €1 dvoustrannych pravnich jednani (uzavieni smlouvy). Nakladani s pozemky ma
nejcastéji za nésledek pozbyti vlastnického prava k nim a jeho pfevod ¢i prechod na jiny

subjekt, tedy nabyti vlastnického prava jinym subjektem’.

3.4 Subjekt vlastnického prava k pozemkim

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.4.4 této prace, vlastnické pravo je ustavné zaru¢enym
pravem kazdého, s tim, ze vSichni nositelé tohoto prava jsou si rovni. Dle platné pravni
upravy tedy neni zddnym zplsobem omezena moznost byt subjektem vlastnického prava
k pozemklim, a to ani mnozstevné. Vlastnikem pozemku tedy mize byt jakakoliv fyzicka
¢i pravnicka osoba nebo stat®!, kdyz mnozstvi jimi vlastnénych pozemki zavisi pouze na

svobodné vili kazdého z téchto subjekti.

Povaha subjektu vlastnického prava k pozemkim se vSak projevuje ve vztahu

k odchylkdm v moznostech vlastnit nékteré druhy pozemkii a obecné v moznostech

48 Ustanoveni § 3056 odst. 1 obcanského zakoniku stanovi, Ze: ,,Viastnik pozemku, na némsz je ziizena
stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisi soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku
ke dni nabyti ucinnosti tohoto zakona, ma ke stavbé predkupni pravo a vilastnik stavby ma predkupni pravo
k pozemku. Predkupni pravo viastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterda
je prislusenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni prdavo se
neprihlizi. “ Odstavec 2 téhoZz ustanoveni pak dale stanovi, ze: ,,Lze-li cast pozemku se stavbou oddélit, aniz
to podstatné ztizi jejich uzivani a poZivani, vztahuje se predkupni pravo jen na cast pozemku nezbytnou pro
vykon viastnického prava ke stavbé.*

4 Blize viz Knappova, M., Svestka, ., Dvoidk, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, 4. vydani, Praha, ASPI,
2005, s. 336-337.

0'S vyjimkou piipadii ziizeni prav tietich osob k pozemku, a to jak ve podob& vécnych prav, jako napf.
ziizeni vécnych bfemen a prav stavby, tak v podob¢ obligacnich prav na zaklad€ uzavieni najemni ¢i jiné
smlouvy za tiCelem pfenechani pozemku k uzivani teti osoby.

51 Blize viz kapitola 2.4.4 této prace.
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nakladat s nimi, a to zejména v souvislosti se smluvnim pfevodem vlastnického prava

k pozemkliim ve vlastnictvi obci, krajt ¢i statu.
3.4.1 Stat jako subjekt pozemkového vlastnictvi

Stat je, stejné, jako jakakoliv jina pravnicka ¢i fyzickd osoba, zpiisobilym subjektem
vlastnického prava k pozemku. S ohledem na svou specificnost a rozsah majetku, jenz je
predmétem statniho pozemkového vlastnictvi, jsou nékteré aspekty vykonu vlastnického
prava ze strany statu upraveny nad rdmec pravni upravy obcanského zakoniku zvIastnim

zdkonem, a to zakonem o majetku CR.

Zéakon o majetku CR mimo jiné vyslovné stanovi, ktery subjekt vystupuje jménem
statu v pravnich vztazich a upravuje zptisoby a podminky hospodateni s majetkem Ceské
republiky’2. Témito subjekty jsou zpravidla organiza¢ni slozKy statu, a to ty, které jsou
ucetnimi jednotkami a pfedmétné pozemky potiebuji k plnéni funkci statu nebo jinych
ikol@i v rAmci své piisobnosti nebo stanoveného predmétu ¢innosti>®. Organizaénimi
slozkami se ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 zikona o majetku CR rozumi napiiklad
ministerstva a jiné spravni Gifady statu, Ustavni soud, soudy, statni zastupitelstvi, Nejvyssi

kontrolni ufad, Kancelat prezidenta republiky, Akademie véd Ceské republiky.

Pravo hospodafit s majetkem ve vlastnictvi statu spolu s udaji o tom, komu toto

pravo sv&d¢i, je predmétem evidence v katastru nemovitosti>.

S ohledem na skutecnost, Ze stat naklada s vefejnymi prostfedky, zakon o majetku
CR taktéz stanovuje limity nakladani s timto majetkem. Stat je, prostfednictvim
prislusnych organizacnich slozek, opravnén vyuzivat majetek pouze k plnéni svych
funkei anebo v souvislosti s plnénim téchto funkei, ¢i k zajistovani vetejné prospésnych

¢innosti anebo pro Gcely podnikani™.

52 Viz ustanoveni § 9 odst. 1 ve spojeni s ustanovenim § 20 zakona o majetku CR.

53 Srovnej ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o majetku CR, které stanovi, ze: ,,Hospodarieni s urcitym majetkem
prislusi té organizacni slozZce, kterd je ucetni jednotkou a potiebuje jej k plnéni funkci statu nebo jinych
ukolit v ramci své piisobnosti nebo stanoveného predmétu cinnosti, popripadé prislusi zrizovateli
organizacni slozky, nerozhodl-li v souvislosti s jejim zdnikem (§ 5 odst. 2) o jiném zpiisobu nalozeni s
majetkem, tim neni dotcen postup podle ustanoveni § 19a, § 19b odst. 1 a 3 a § 55b. Neni-li dale stanoveno
Jinak (§ 20), prislusnd organizacni slozka s majetkem rovnéz naklada, a to zpiisoby a za podminek podle
tohoto zdakona.*

54 Viz Ptiloha 3 této prace - vypis z katastru nemovitosti tykajici se pozemku ve vlastnictvi Ceské republiky.
55 Ustanoveni § 8 odst. 1 zakona o majetku CR.
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Tato omezeni nakladani s majetkem ze strany statu spolu se skutecnosti, ze stat
hospodatii s vefejnymi prostiedky, se odrazi taktéz v upravé podminek, za jakych je stat

opravnén majetek nejen zcizovat, ale taktéz nabyvat.

Zvlastni podminky nabyvani vlastnického prava k pozemkim ze strany statu
stanovi zakon o majetku CR, a to v souvislosti se smluvnimi pfevody vlastnického prava.

K této problematice blize v kapitole 4.1.10 této prace.

V souvislosti s problematikou pozemkového vlastnictvi taktéz tzce souvisi
skute¢nost, Ze na zakladé ustanoveni § 8 odst. 2 zdkona o majetku CR miize byt zvlastnim
zakonem stanoveno, Ze nékteré véci nezbytné k zabezpecovani potieb celé spolecnosti,
rozvoje narodniho hospodafstvi a vetfejného z4jmu sméji byt ve vlastnictvi pouze statu

tak, jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.4.4 této prace.

3.4.2 Obce a kraje jako subjekty pozemkového vlastnictvi

Obdobng, jako zakon o majetku CR, obsahuje obecni a krajské ziizeni taktéz zvlastni

upravu nakladani s majetkem obci a krajt.

Na rozdil od statu, jsou obce a kraje jak vlastniky pozemkd, tak také osobami,
které s nimi hospodafi a nakladaji. AvSak podobné¢ jako stat, maji povinnost vyuzivat sviij

majetek hospodarné a v souladu s jejich tikoly stanovenymi zakonem?.

Obecni zfizeni a krajské zfizeni dale upravuji podminky nabyvani vlastnického
prava k pozemkiim ze strany obci a kraji, a to ve vztahu k smluvnim pfevodim
vlastnického prava. Pfedmétnou problematikou se tato prace zabyva bliZze v kapitole

4.1.11.

56 Blize viz ustanoveni § 38 obecniho ziizeni a ustanoveni § 17 krajského ziizeni.
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4 Prevod vlastnického prava k pozemkiim

Zvlastnosti plidy, jako predmétu vlastnického prava, se projevuji také v ramci nabyvani
vlastnického prava k nim. V dusledku téchto specifik tak neni, naptiklad, podle platného
prava, moznd prvotni okupace pozemku®’, nebot jiz neexistuji pozemky bez viastnika (tuto
situaci vSak nelze zaménovat s pozemky, jejichz vilastnik je neznamy, resp. nedostacujicim
zpiisobem v katastru nemovitosti identifikovatelny ¢i sporny) *® . Vlastnické pravo

k pozemkim tedy lze nabyt pouze jeho pfevodem ¢i prechodem.

Nabytim vlastnického prava k pozemkiim pfevodem, tak jak je tento zpiisob
vymezen obc¢anskym zakonikem, je nabyti vlastnického prava na zéklad¢ dvoustranného
¢1 vicestranného pravniho jednani, tedy na zakladé smlouvy. Ostatni zpiisoby nabyti
vlastnického prava (nabyti vlastnického prava k pozemku na zékladé dédéni, na zakladé
rozhodnuti organu vetejné moci a na zaklad¢ jinych skute¢nosti, jako je vydrzeni, vetejna
drazba, exeku¢ni prodej nemovitosti, nabyti od neopravnéného, pfiristek, a tzv.

ptestavek) jsou tzv. prechody vlastnického prava.

4.1 Nabyti vlastnického prava prevodem

Nejcastéjsim zplisobem nabyti vlastnického prava k pozemku je ptevod, tedy vznik

vlastnického prava na zaklad¢é smlouvy.

Smlouva je dvoustranné i vicestranné pravni jednani, které sméruje ke vzniku
zavazku®, a to prostiednictvim v ni obsaZeného projevu ville smluvnich stran ziidit mezi
sebou zavazek afidit se jeho obsahem®. K prevodu vlastnického prava k pozemku
smlouvou je tedy nezbytny projev viile obou smluvnich stran (dosavadniho vlastnika,

jako prevodce, a budouciho vlastnika, jako nabyvatele) smétujici k pfevodu pozemku.

57 Pfivlastnénim vznika dle ob&anského zakoniku vlastnické pravo napiiklad k divokému zvifeti dle
ustanoveni § 1046 obCanského zakoniku.

58 Frankova, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydéani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014, s. 68.

% Hulmék, M. a kol.: Obé&ansky zédkonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054). Komentaf. 1.
vydani. Praha, C. H. Beck, 2014, s. 19.

60 Blize viz ustanoveni § 1724 ob¢anského zakoniku.
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Ptevod vlastnického prava k pozemkim je ovladan tzv. intabula¢nim principem.
Ten je zakotven v ustanoveni § 1105 nového obcanského zakoniku. Predmétné
ustanoveni stanovi, ze ,prevede-li se viastnické pravo k nemovite véci zapsané
ve verejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu *.
Pro vznik vlastnického prava nového vlastnika k pozemku je tedy zapotiebi nejen
smlouva, ale také promitnuti této skutecnosti do katastru nemovitosti. Smlouva je tak
pouhym pravnim diivodem pievodu vlastnického prava, kdyz pro nabyti vlastnického
prava je nasledn¢ zcela nezbytné provedeni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti. K charakteristice ptevodu vlastnického prava k pozemkim se opakované
vyjadioval také Nejvyssi soud CR, ktery ve svém Rozsudku ze dne 31. 3. 2011, sp. zn.
30 Cdo 3991/2010 vyslovil: ,,Nabyvani viastnického prdava k nemovitostem evidovanym
v katastru nemovitosti je dvoufdazové, jeho esencialnim predpokladem je vznik zavazkové
pravniho vztahu (napr. prostrednictvim uzaviené kupni smlouvy, jejimz predmétem je
uplatny prevod viastnického prava k predmétnym nemovitostem z prodavajiciho do
viastnictvi kupujiciho za dohodnutou kupni cenu) s pravnimi ucinky inter partes, kdy
k nabyti viastnického prava k takto smluvné prevadenému nemovitému majetku a tedy
k dovrseni vecné pravnich ucinkit erga omnes, je zapotrebi vkladu tohoto vlastnického
prava do katastru nemovitosti.* a dale: ,,Pri vzniku viastnického prava k nemovitostem
evidovanym v katastru nemovitosti na zaklade smlouvy je tedy treba rozlisovat pravni
ditvod nabyti vlastnického prava (titulus adquirendi) a pravni zpiisob jeho nabyti (modus
adquirendi). Smlouva o prevodu nemovitosti predstavuje tzv. titulus adquirendi. I kdyz
z takové smlouvy vznikaji jejim ucastnikiim prava a povinnosti, ke vzniku vlastnického
prava podle ni jesté nedochazi; ten nastava (modus adquirendi) az vkladem (tzv.
intabulaci) viastnického prdva do katastru nemovitosti; takova smlouva ma pouze ucinek
obligacni — zavazuje zcizitele (prodavajiciho) k tomu, aby vlastnictvi véci na nabyvatele
(kupujiciho) dalsim ukonem, ktery je pravné uzndavanym zpiisobem prevodu vlastnictvi,

pireved]. 5!

6! Blize viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 3. 2012, sp. zn. 30 Cdo 4314/2011.
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4.1.1 Nalezitosti a forma smlouvy o prevodu vlastnického prava k pozemku

Smlouva o pfevodu vlastnického prava k pozemku je pravnim jednanim ve smyslu
ustanoveni § 545 obcanského zékoniku, a jako takovd musi splitovat nejen zakladni
nalezitosti pravniho jednani jako pravniho divodu pfevodu stanovené obcCanskym
zékonikem, ale také nalezitosti zdkonem stanovené pro jednotlivé smluvni typy,
a nalezitosti stanovené katastralnim zakonem a katastralni vyhlaskou za pro vkladové
listiny, jako podklady pro provedeni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti,

a to ve zejména vztahu k vymezeni pfedmeétu pievodu - pozemku.

Zakladnimi ndlezitostmi pravniho jednéni, kterym dochdzi k prevodu
vlastnického prava k pozemku, jsou ve smyslu ustanoveni § 545 a nasl. obCanského
zakoniku nalezitosti subjektl projevujicich vuli, nalezitosti projevené vile, nalezitosti

samotného projevu vile (forma pravniho jednani) a predmétu projevu viile.

Podstatou pravniho jednani je projev viile opravnéné osoby za ucelem dosazeni
konkrétniho nasledku. Osobou opravnénou ucinit projev vile sméfujici k prevodu
vlastnického prava k pozemku je zpravidla jeho vlastnik, a to za predpokladu, ze je
zplsobily takovéto pravni jedndni ucinit®?. Vile je pak chdpina jako vnitini vztah
jednajiciho subjektu k zamySlenému nasledku. Bez vile a jejiho projevu nelze viibec
hovofit o pravnim jednani®. Vile subjektu ¢&iniciho pravni jednéni, jako zékladni
nalezitost tohoto jednani, musi byt svobodna, vaZna, prosta omylu a nesmi byt ovlivnéna

tisni ¢i natlakem.

K tomu, aby byl projev vile subjektu povazovan za pravni jednani, je dale
zapotiebi, aby byl projev viile ur€ity, srozumitelny a aby mél nalezitou formu. Pro pfevod
vlastnického prava k pozemku stanovi obc¢ansky zakonik v ustanoveni § 560 poZadavek
pisemné formy®* a déle pozadavek opatfit pfedmétné pravni jednani podpisem jednajici
osoby®>. Pisemna forma projevu ville je dodrzena, je-li viile zachycena na jakémkoliv

hmotném nosi¢i, zpravidla na papite. Obcansky zdkonik déale pro tato pravni jednani

62 Srovnej ustanoveni § 15 odst. 2 ob&anského zakoniku, které stanovi, Ze: ,,Svéprdvnost je zpiisobilost
nabyvat pro sebe viastnim pravnim jedndanim prava a zavazovat se k povinnostem (pravné jednat).*

83 Blize viz ustanoveni § 551 a nasl. ob&anského zakoniku.

% Srovnej ustanoveni § 2057 odst. 1 ob¢anského zakoniku, ustanoveni § 2128 odst. 1 ob¢anského zakoniku
a ustanoveni § 2188 obcanského zakoniku.

%5 Viz ustanoveni § 561 odst. 1 ob¢anského zakoniku.
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vyslovné stanovi pozadavek, aby byly projevy vile jednajicich osob, a tedy taktéz jejich
podpisy, na téze listiné. Aby bylo pravni jednani, jimz dochézi k ptfevodu vlastnického
prava k pozemku, povazovano za platné®®, je, jak vyplyva mimo jiné z ustalené judikatury
Nejvyssiho soudu CR®, vyzadovano kumulativni splnéni obou uvedenych podminek,
tedy aby bylo pravni jednani ucinéno pisemné a aby bylo opatfeno podpisy vSech

jednajicich osob, které budou na téze listing.

S problematikou opatfeni pravniho jednani, kterym dochdzi k pifevodu
vlastnického prava k pozemku, podpisy jednajicich osob tzce souvisi problematika

pozadavku na afedni ovéreni pravosti téchto podpist.

Tzv. tfednim ovéfenim pravosti podpisu, resp. legalizaci, se ve smyslu ustanoveni
§ 10 odst. 1 ve spojeni s odst. 2 téhoz ustanoveni zakona o ovétovani rozumi ovéfeni, ze
konkrétni podepisujici danou listinu podepsal pted ovétujici autoritou ¢i ze pred ni uznal
podpis, kterym je listina jiz opatiena, za vlastni, to vSe za soucasného prokazani jeho

totoZnosti.

Obcansky zakonik ani jiné pravni ptedpisy vyslovné nestanovi povinnost opatfit
listinu, na jejimz zakladé dochdzi k pfevodu vlastnického prava k pozemku, ufedné
ovétenymi podpisy jednajicich osob. Katastralni zdkon v této souvislosti pouze uvadi, ze
nejsou-li podpisy, kterymi je opatiena soukroma listina, ufedné ovéfeny, musi ten, kdo
podle ni navrhuje zépis vlastnického prava, prokézat jejich pravost. Neucini-li tak do 30
dnii ode dne podéni navrhu na zapis, katastralni Gfad fizeni o povoleni vkladu zastavi.®®
Katastralni vyhlaska v této souvislosti v ustanoveni § 62 odst. 1 stanovi, Ze pokud nejsou
vlastnoru¢ni podpisy, kterymi je opatiena piedlozend soukroma listina, Ufedné ovéteny,
katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu zkouma jejich pravost, tedy to, zda skutecné

nalezi osobam v listinach uvedenych. A dale v ustanoveni § 63 stanovi zpisoby, kterymi

1ze v rdmci fizeni pied nim ovéfit pravost takovychto podpisi. Katastralni Gfad povazuje

% Blize k problematice neplatnosti pravniho jednani viz kapitola 4.1.2 této préce.

67 Napiiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 1. 2009, sp. zn. 30 Cdo 1230/2007, ve kterém
Nejvyssi soud CR stanovil: ,,Pisemnd forma pravniho iikonu piredpoklada existenci dvou ndleZitosti, a to
pisemnosti a podpisu. Pisemnost spociva v tom, Ze projev viile (pravni ukon) jednajiciho subjektu zahrnuje
vSechny podstatné naleZitosti zachycené v pisemném textu listiny. Pisemny projev musi byt zaroven
podepsan, tj. je platny az po podpisu jednajici osoby. Smlouva, ktera musi byt pisemna, avsak nebyla jejimi
ucastniky podepsana, nemiize vyvolat zamyslené pravni nasledky.*

%8 Srovnej ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho zdkona.
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pravost podpisii za prokdzanou zejména, obsahuje-li listina prohldseni advokata o
pravosti vlastnoru¢niho podpisu, ptedlozila-li pravnickd osoba podpisovy vzor s Gfedné
ovétenym podpisem jednajici osoby shodny s vlastnoru¢nim podpisem na listin€ a doklad
o opravnéni této osoby jednat za pravnickou osobu, nevyplyva-li tato skutecnost ze
zakladniho registru pravnickych osob, podnikajicich fyzickych osob a orgéni vefejné
moci, ¢i uznala-li podepsana osoba pted piislusSnym katastralnim uradem, ze jde o jeji
podpis nebo o jeho kopii. Neni-li pravost podpisu prokdzana shora uvedenymi zpusoby,
je navrhovatel opravnén prokézat jeho pravost jinym vhodnym zplsobem, zejména

napfiiklad znaleckym posudkem.

Z vyse uvedeného tedy zcela jednoznacné vyplyva, ze ifedné ovéreny podpis neni
nezbytnou nalezitosti pravniho jednani, kterym dochazi k pievodu vlastnického prava k
pozemku. ® V praxi vSak lze opatieni pravnich jednani, jimiz dochazi k pievodu
vlastnického prava k pozemku, Gfedné ovétenymi podpisy smluvnich stran jen doporucit,
nebot’ se tim zkrati doba trvani fizeni o vkladu vlastnického prava k pozemku do katastru

nemovitosti zkrati na zakonné minimum’°.

Aby mohl byt projev viile subjektu povazovan za pravni jednani, musi byt, vyjma
nalezitosti subjektti projevujicich vili, projevené vile a samotného projevu vule, dale
taktéZ splnény nalezitosti predmétu projevu ville. Témito jsou moznost a dovolenost. Za
mozny piedmét pravniho jednadni se povazuje vSe, co je realné existujici, vytvofitelné
anebo uskutecnitelné. Za dovoleny predmét pravniho jednani se povazuje takovy predmét

pravniho jednani, ktery je dovoleny z pravniho hlediska’’.

Jak jiz vyplyva ze samotné¢ho pojmu smlouvy o pfevodu vlastnického prava
k pozemku, jejim pfedmétem je pozemek, ktery je saim o sobé tak, jak je definovan

v kapitole 2.2 této prace, moznym a zarovenl dovolenym pfedmétem pravniho jednani.

6 Srovnej Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 21 Cdo 3066/2017, ve kterém
Nejvyssi soud CR stanovil: ,,Nezbytnou ndlezitosti kupni smlouvy, jiz je previdéno vlastnické pravo
k nemovitosti, a jez je soucasné vkladovou listinou pro zdpis prava do katastru nemovitosti, neni uredné
overeny podpis smluvni strany. Pri absenci uredné ovéreného podpisu na soukromé listiné katastralni urad
(anebo v Fizeni o nahrazeni rozhodnuti katastralniho uradu prislusny soud) postupuje podle § 62 a § 64
katastralni vyhlasky, tedy cini potiebnad opatreni ke zjisteni pravosti viastnorucniho podpisu.‘

70 K problematice doby trvéani fizeni o vkladu vlastnického prava k pozemku viz kapitola 4.1.2.5 této prace.
"I Typickym nedovolenym pfedmétem pravniho jednani jsou Easti lidského téla ve smyslu ustanoveni § 111
a nasl. obéanského zakoniku.
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4.1.2 VKklad vlastnického prava do katastru nemovitosti jako predpoklad

nabyti vlastnického prava k pozemku prevodem

Jak jiz bylo vyse uvedeno’?, v piipadé prevodu vlastnického prava k pozemku nedochazi
k nabyti vlastnického prava jiz samotnym uzavienim smlouvy, ale je k nému zapotiebi

taktéz promitnuti této skutecnosti do katastru nemovitosti.

4.1.2.1 Katastr nemovitosti a jeho principy

Katastr nemovitosti je ve smyslu ustanoveni § 1 katastralniho zdkona verejny
seznam obsahujici soubor udajii o nemovitych vécech, ktery mi je jejich soupis, popis,
jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem. Katastr
nemovitosti plni na useku nemovitych veci funkci evidencni, informacni, ochrannou

73 Fungovani katastru nemovitosti

a intabulacni v pripade konstitutivnich zapisii
a souvisejici otazky, je upraveno katastrdlnim zakonem, Kkatastralni vyhlaSkou

a obcanskym zakonikem’®.

Vedeni katastru nemovitosti je ovladano intabulacnim principem, zasadou
vefejnosti, zasadou dispozi¢ni, zasadou priority, zdsadou legality a zasadou materidlni

publicity.

Intabulacni princip je zékladni zasadou ovladajici vedeni katastru nemovitosti.
Intabulac¢ni princip je zakotven v ustanoveni § 1105 ob¢anského zékoniku, ktery stanovi:
Prevede-li se viastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se
véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu.* Ve smyslu uvedené zésady dochazi v
ptipadé¢ prevodu vlastnického prava k pozemku smlouvou k nabyti vlastnického prava k

pozemku az na zakladé povoleni o provedeni vkladu’ takového prava do katastru

2 Viz kapitola 4.1 této prace.

73 Frankova, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014, s. 168.

4 Viz ustanoveni § 980 - 986 ob&anského zakoniku upravujici zdsadu materidlni publicity a ustanoveni
§ 1105 obcanského zakoniku upravujici intabulacni princip, kterymi je ovladan katastr nemovitosti.

5 Ve smyslu ustanoveni § 6 katastralniho zakona se vkladem do katastru zapisuji vécna prava, prava
ujednana jako vécna prava, najem a pacht.
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nemovitosti, a to zpétn€¢ ke dni podani navrhu na zahdjeni vkladového fizeni. Blize k

intabulacnimu principu viz kapitola 4.1 této prace.

Zasada veftejnosti neboli zdsada formalni publicity spociva v pravu kazdého
nahlizet do katastru nemovitosti, pofizovat si z n¢j pro svou potiebu opisy, vypisy nebo

nadrty a ziskavat udaje ze sbirky listin’®.

Zasada dispozi¢ni ovlada fizeni pied katastralnim ufadem v tom smyslu, ze je
mozné ho zahdjit pouze na navrh, nikoliv z moci Gfedni. Vyjimkou z dispozi¢ni zasady
jsou ptipady, kdy vlastnické pravo vznikd rozhodnutim soudu ¢i spravniho organu.
V takovém ptipadé nedochdzi k zahajeni fizeni podanim ndvrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti ze strany ucastnikii, ale pfimo zaslanim rozhodnuti ze

strany soudu nebo spravniho organu, ktery ho vydal’’.

Zasada priority je upravend obecnym ustanovenim § 982 odst. 1 obcanského
zakoniku a ustanovenim § 9 a § 10 katastralniho zakona. Zasada priority spoc¢iva v tom,
ze pro potadi vécnych prav k pozemku rozhoduje doba podani navrhu na zapis prava.

Prava zapsand na zdkladé navrhii podanych v téZe dob€ maji stejné potadi.

Zasada legality spociva v tom, Ze vedeni katastru nemovitosti, v€etné prav

a povinnosti dotenych osob, je stanoveno zdkonem.

Zasada materialni publicity je, jako jedna z nejstéZejnéjSich zasad ovladajicich
katastr nemovitosti, upravena v ustanovenich § 980 az § 986 obcanského zakoniku, a to
konkrétné v ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského zakoniku takto: ,,Neni-li stav zapsany
ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdavnim stavem, svédci zapsany stav ve
prospéech osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu
opravnéné podle zapsaného stavu. Dobrda vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jednani
doslo, vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé podani
navrhu na zapis.* Zasada materialni publicity tedy spoc¢iva v poskytnuti ochrany dobré

vife nabyvatele, ktery jedna v divéte v zapis v katastru nemovitosti.

76 Ustanoveni § 1 ve spojeni s ustanovenim § 52 katastralniho zékona.
77 Ustanoveni § 14 odst. 2 katastralniho zakona.
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Projevem zésady materialni publicity je skutecnost, ze za splnéni podminek
stanovenych obcanskym zakonikem, je pfipusténo nabyti vlastnického prava
k nemovitosti od osoby, kterda je v katastru nemovitosti zapsana jako vlastnik, byt
ve skute¢nosti vlastnikem neni, tedy nabyti od neopravnéného’®. Skute¢ny vlastnik se
muze domahat svého prava postupem a ve lhiitdch ve smyslu ustanoveni § 985 nebo §
986 obcanského zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 24 katastralniho zakona, tedy tzv.

poznamkami rozepie a spornosti.

Podrobnéji k zdsad¢ materialni publicity viz kapitola 4.2.5 této prace.

4.1.2.2 VKklad vlastnického prava do katastru nemovitosti

Udaje, které jsou predmétem katastru nemovitosti jsou v ném evidovany prostiednictvim
tzv. zapist. Katastralni zdkon rozliSuje v souvislosti s evidenci prav do katastru tfi formy
zapisu, a to zdznam, vklad a pozndmku. S ohledem na zaméteni této prace je v souvislosti
se zapisy do katastru nemovitosti nize dale rozveden pouze vklad, jako jediny druh zépisu

do katastru nemovitosti, kterym se zapisuje nabyti vlastnického prava k pozemkim.

Ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 ve spojeni s ustanovenim § 7 odst. 1
katastralniho zakona z roku 1992 se vkladem zapisovaly pouze smluvni pievody prav,
kdyz ostatni zpisoby nabyti, zmény a zaniku prav byly zapisovany zdznamem. Vklad
prava do katastru nemovitosti m¢l vyhradné konstitutivni u¢inky. Pfijetim katastralniho
zakona vSak dosSlo s Uc¢innosti ke dni 1. 1. 2014 k zasadni zméné pojeti vkladu oproti

stavajici pravni Uprave.

Dle katastralniho zakona se vkladem zapisuji vSechna vécna prava a prava
ujednana jako vécna prava, ndjem a pacht, a to bez ohledu, jakym zptisobem doslo k jejich

vzniku. Zpisob jejich vzniku je podstatny pouze z hlediska pravnich tc¢inki vkladu.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.1.2.1 této prace, pievod vlastnického prava
k pozemklm je, stejné jako ostatnich prav evidovanych v katastru nemovitosti, ovladan

intabula¢nim principem a ma konstitutivni u¢inky. V piipad¢ vzniku, zmény a zaniku

78 Blize k problematice nabyti vlastnického prava od vlastnika viz kapitola 4.2.5 této préce.
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vlastnického prava (a dalsSich prav) jinymi zptisoby nez smlouvou, taktéz dochazi k jejich

zapisu vkladem, avsak tento ma povahu pouze deklaratorni.

Vycet prav, kterd se do katastru nemovitosti zapisuji vkladem je obsazen

v ustanoveni § 11 katastralniho zakona’’.

4.1.2.3 Rizeni o povoleni vkladu prava do Katastru nemovitosti a p¥ezkumna

¢innost katastralniho uradu

Vkladové Fizeni je spravnim fizenim vedenym piislusnym katastralnim ufadem®, kdyz
je zpravidla zahajovano na névrh osob, jejichz pravo vznika, méni se nebo se rozsifuje,
1 v 7 y e . - IR ~ 81 , ro s ,
zanikd, méni se ¢i se omezuje (GCastnici fizeni)® . Navrh se poddva na zdkonem
stanoveném formulari, ke kterému musi byt pfiloZzena vkladova listina a dalsi souvisejici
dokumenty ve smyslu ustanoveni § 15 katastralniho zdkona®?. Uvedené v3ak neplati,
doslo-1i k nabyti vlastnického prava v dusledku rozhodnuti soudu ¢i jiného spravniho
organu. V takovych ptipadech postacuje ptedloZzeni predmétného pravomocného

rozhodnuti, k ¢emuz zpravidla dochazi ze strany rozhodujiciho organu.

Nejpozdéji nasledujici den po doru€eni navrhu na vklad prava do katastru
nemovitosti se v katastru vyznaci plomba vyjadiujici skutecnost, Ze je zapis prava
v disledku podaného névrhu dot€en zménou. Soucasné katastralni Gfad informuje
vlastnika, Ze pravni poméry pozemku jsou dotceny zménou. Dnem odeslani informace
pocind bézet ochranna dvacetidenni lhtita, ktera slouzi k ochrané vlastnika nemovité véci,

nebot’ katastralni Ufad neni po dobu jejiho trvani opravnén povolit provedeni

" Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promléeni a uznani existence nebo neexistence
vlastnického prava, prava stavby, vécného bifemena, zastavniho prava, budouciho zastavniho prava,
podzastavniho prava, predkupniho prava, budouciho vymeénku, pfidatného spoluvlastnictvi, spravy
sveéfenského fondu, vyhrady vlastnického prava, vyhrady prava zpétné koupé, vyhrady prava zpétného
prodeje, zékazu zcizeni nebo zatizeni, vyhrady prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkousku, najmu,
pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika, pachtu, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyt
se souhlasem vlastnika, vzdani se prdva na nahradu Skody na pozemku, jakoz i rozdéleni prava k
nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.

80 Pfislusnym je katastralni Gifad v jehoZ obvodu se nachézi katastralni izemi dotéené pravem, jehoZ vznik,
zmeéna ¢i zanik je pfedmétem vkladu. Srovnej ustanoveni § 10 katastralniho zdkona.

81 Katastralni zakon vSak v ustanoveni § 14 odst. 2 pifipousti taktéZ zah4jeni fizeni dojitim rozhodnuti ve
smyslu ustanoveni. Viz vyklad tykajici se dispozi¢ni zasady v kapitole 5.2 této prace.

82 Naptiklad plné moci pro zastupovani Gi¢astnika v ¥izeni, vypis z vefejného rejstitku, neni-li ho mozné
ziskat dalkovym piistupem apod.
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navrhovaného vkladu, a jako takova ma eliminovat podvodné pievody vlastnického
prava, o nichz nema vlastnik nejmensi povédomi. Ackoliv toto opatieni zcela jist€¢ velmi
dobie funguje praveé v pripadech protipravnich jednani smétujicich k nabyti vlastnického
prava podvodem, v piipadech vklada vlastnického prava standardnim zptisobem, tedy s
védomim vlastnika dotéené nemovitosti, celé fizeni spiSe prodluzuje a komplikuje, nebot’
pravni Uprava neposkytuje zadny prostfedek, jak ji zkratit ¢i ji zcela vypustit, a to
naptiklad moznosti vzdat se ji**. Zakotvenim takového prava vlastnika by ziistal zachovan
ucel dané upravy, avSak vlastnik by mohl, svym pravnim jednénim, tedy védome,
uvedenou lhtitu zkratit obdobné, jako je tomu velmi Casto v ptipadech zapist do jiného

vetejného seznamu — do obchodniho rejstiiku.

Po uplynuti ochranné lhity rozhodne katastralni urad, za predpokladu, ze
vkladova listina splituje pozadavky stanovené katastralnim zakonem v ustanoveni § 17

katastralniho zakona, o povoleni vkladu vlastnického prava dle ptredlozeného navrhu.

V ramci prezkumné Cinnosti katastralni Gfad zkoumé vkladovou listinu pouze
z hledisek stanovenych katastralnim zdkonem. Nedochdzi tak k posuzovani platnosti dané
listiny v plném rozsahu. U vkladové listiny, kterd je soukromou listinou®*, katastralni ttad
ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 katastralniho zakona zkouma pouze to, zda spliuje
nalezitosti listiny pro zépis do katastru nemovitosti, jeji obsah odiivodiiuje navrhovany
vklad, pravni jedndni je uéinéno v predepsané form¢, ucastnik vkladového fizeni neni
omezen pravnimi piedpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti, k pravnimu jednéni
ucastnika vkladového fizeni byl udélen souhlas podle jiného pravniho pfedpisu, z obsahu
listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru neni patrny diivod, pro ktery
by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda z dosavadnich zapisi v katastru nevyplyva,
Ze ucastnici vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho jednéni,

nejsou omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného orgdnu vetejné moci ve smluvni volnosti

8 Na druhou stranu situace, kdy kazdé fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti
trva déle nez 21 dni, taktéz zlepSuje postaveni osob, které chtéji z nejriznéjSich divodi pirevod
vlastnického prava zastavit predbéznym opatienim (zpravidla véritelé vlastnika), nebot’ dava dostatecny
prostor pro to, aby soudy stihly takové rozhodnuti vydat ve lhtté dle stanovené ob¢anskym soudnim fadem.
84 Katastralni zakon pojem soukroma listina nikterak nedefinuje. Je tedy zapotfebi vychazet z toho, Ze kazda
listina, kterd neni listinou vefejnou, je listinou soukromou. Ve smyslu ustanoveni § 567 obcanského
zakoniku se verfejnou listinou rozumi ,, listina vydana orgdanem verejné moci v mezich jeho pravomoci nebo
listina, kterou za verejnou listinu prohlasi zakon; to neplati, pokud trpi takovymi vadami, Ze se na ni hled;,

“«

jako by verejnou listinou nebyla .
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tykajici se véci, kterd je predmétem pravniho jednani, navrhovany vklad navazuje na
dosavadni zapisy v katastru (z tohoto hlediska neni na ptekézku povoleni vkladu, pokud
logickou mezeru mezi zépisem v katastru a navrhovanym vkladem podle vkladové listiny
navrhovatel doloZi souCasné s navrhem na vklad listinami, které navaznost vkladové

listiny na dosavadni zapisy v katastru doplni).

Ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. a) katastralniho zdkona splituje soukroma
listina nélezitosti listiny pro zapis do katastru nemovitosti za ptedpokladu, Ze je nemovita
véc, k niz je zapisovéano vlastnické pravo do katastru nemovitosti, identifikovana ve
smyslu ustanoveni § 8 katastralniho zdkona. Pozemky se ve smyslu ustanoveni § 8 pism.
a) katastralniho zdkona oznacuji prostfednictvim parcelniho ¢isla, ndzvu katastralniho
uzemi, v némz se nachazi, a jde-li o katastralni izemi, v némz jsou pozemky vedeny ve
dvou c¢iselnych tadéach taktéz udaje o tom, zda se jedna o stavebni parcelu (uvedenim
zkratky ,,s1.“ pted parcelni ¢islo) ¢i o parcelu pozemkovou (uvedenim prostého parcelniho

Cisla).

Byt’ se identifikace nemovité véci jevi jako bezproblémova, je chybné oznaceni v
ramci vkladové listiny jednim z nejcastéjSich diivodt pro ktery nelze provedeni vkladu
povolit. V disledku zavedeni jednotného formulare pro névrh na vklad dochazi v praxi
nejcasteji k rozporu identifikace pozemku obsazené ve vkladové listin€ a v ndvrhu na
vklad. Katastralni ufad je vSak vazan navrhem na vklad a v pfipadé€ odlisSného oznaceni
nemovitosti ve vkladové listin€, neni opravnén provedeni vkladu povolit. S ohledem na
skute¢nost, Ze se jedna o neodstranitelnou vadu navrhu®®, neni katastralni ufad opravnén
vyzvat navrhovatele postupem dle ustanoveni § 15 odst. 2 katastralniho zdkona ve spojeni
s ustanovenim § 45 odst. 2 spravniho fadu k odstranéni nedostatku navrhu, resp. k jeho

doplnéni. Takovy rozpor je diivodem pro zamitnuti navrhu na vklad®. S ohledem na

85V této souvislosti je zapotiebi upozornit na problematiku chyby v psani nebo v poétech, které nejsou ve
smyslu ustanoveni § 578 obcanského zakoniku pravnimu jednani na Gjmu, je-li jeho vyznam nepochybny.
Blize k tomuto viz vyklad tykajici se pfezkumné Cinnosti katastralniho ufadu dle ustanoveni § 17 odst. 1
pism. b) katastralniho zakona.

8 Srovnej Baudys, P. Katastralni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 60., dle
kterého: ,, Vykazuje-li vSak vkladova listina takové vady, Ze v nasledujicim ¥izeni nelze vklad povolit bez
jejich odstranéni dodatecnym zasahovanim do této listiny, zaménou listit v této listiné, nebo to resit dokonce
uplnym nahrazenim predlozené listiny za jinou, nemiizZe tato listina vyvolat zdkonem predvidané pravni
ucinky jiz k okamziku podani navrhu na vklad. Takové vady, které vyzaduji dodatecné zasahy do vkladové
listiny nebo zaménu této listiny za jinou, Ize podle mého ndazoru zhojit jediné podanim opravené nebo
zaméneéné vkladové listiny s novym ndavrhem na vklad, ktery ovsem vyvola zdakonem predvidané pravni
ucinky az k okamziku, ke kteréemu bude predlozen tento novy navrh.
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skutecnost, ze katastralni ufad zkouma splnéni nalezitosti ke dni podani ndvrhu na vklad,
neni mozné uvedenou vadu v identifikaci zhojit ani dodate¢nou upravou vkladové listiny
jejim dodatkem®’. Nic v8ak nebrani upravit nevyhovujici znéni vkladové listiny pied
samotnym podanim navrhu na vklad. V minulosti se bylo mozné, v souvislosti s ipravou
identifikace nemovité véci ve vkladové listin€ dodatkem, setkat s ptipady, kdy katastralni
urady navrhy, ke kterym byla pfipojena vkladova listina a predmétny dodatek, tedy dvé
samostatné listiny pevné nespojené k sob¢, zamitali s odkazem na ustanoveni § 15 odst.
1 pism. a) katastralniho zakona®. Uvedeny piistup byl vSak odmitnut soudni praxi jako
flagrantni pfipad nemistné piepjatého formalismu v interpretaci a aplikaci jednoduchého

t%. Lze tedy

(podustavniho) prava a jako takovy nemuze v soudnim piezkumu obsta
uzaviit, ze jsou-li vady vkladové listiny spocivajici v nespravné identifikaci pozemku
odstranény pied podanim navrhu, katastralni afad povoli vklad vlastnického prava dle
takové vkladové listiny, a to za ptedpokladu piipojeni dalsiho pravniho jednani (zpravidla

dodatku), kterym ke zhojeni vad doslo, k navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Pro uplnost je v souvislosti s identifikaci pozemku ve vkladové listiné zapotiebi
uvést, ze ustanoveni § 8 pism. a) katastralniho zakona nevyzaduje oznaceni pozemku jeho
vymérou. Avsak, jak vyplyva z ustilené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR,
nesoulad vyméry uvedené ve vkladové listiné s vymérou pozemku uvedenou v katastru
nemovitosti, vSak muze piisobit neurcitost a nesrozumitelnost vkladové listiny, a to
za predpokladu, ze z ni nevyplyva, ze pfedmétem pievodu je cely pozemek. Vkladova
listina obsahujici tento rozpor tak, za ptredpokladu shora uvedeného, nemusi spliiovat
nalezitosti ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho fadu tak, jak je

uvedeno nize®®. Pro posouzeni, zda je vkladova listina s takovymto vymezenim pozemku,

87 Viz Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne ze dne 20. 4. 1998, sp. zn. 33 Ca 96/97 dle kterého:
,,Pokud vymezeni prevadeénych nemovitosti neni v prezkoumavané listiné v souladu se stavem zapisu v
katastru, nemiize na tomto zaveru nic zménit ani skutecnost, ze ucastnici uzavreli dodatek, v néemz predmét
prevodu nove vymezili tak, aby byl v souladu se stavem v katastru. Predmétem zkoumani je totiz pouze
listina, na zakladé které se provadi vklad prava. Pouze tuto listinu katastralni urad zkouma z hledisek
stanovenych v § 5 odst. 1 zakona o zdapisech, a to ke dni, kdy byl navrh na vklad podan. Katastralni urad
nemiize prihlizet k dodatkium, které byly uzavieny teprve po podani navrhu na vklad. *

88 Ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) katastralniho zdkona stanovi, ze ,, Pfilohou ndvrhu na zahdjeni
vikladového 7izeni je listina, na jejimz zdaklade ma byt zapsano pravo do katastru.

8 Vala, M. Flagrantni pfipad nemistné pfepjatého formalismu pfi interpretaci a aplikaci jednoduchého
prava. 20.10.2017. Bulletin advokacie. Dostupny na http://www.bulletin-advokacie.cz/flagrantni-pripad-
nemistne-prepjateho-formalismu-pri-interpretaci-a-aplikaci-jednoducheho-prava.

% Viz naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005, dle kterého:
,,Je-li ve smlouvé o prevodu pozemku s dostatecné vymezenym pozemkem prirazena vyméra, jez neodpovida
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uréita a srozumitelnd, je zapotfebi posouzeni vSech relevantnich okolnosti konkrétni
vkladové listiny. Taktéz je zapotiebi uvést, ze ne kazda vkladova listina, kterd obsahuje
oznaceni nemovitosti, jenz je jejim predmétem, v rozporu s pozadavky ustanoveni § 8
katastralniho zakona, je neplatnd ve smyslu ob&anského zakoniku®!, a takovou ji ani

neudini katastralni ufad zamitnutim vkladu prava do katastru nemovitosti®2.

Vymezeni pozemku, jako nemovité véci, k niz je provadén vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti, tedy necini v praxi zasadnich vykladovych potizi, kdyz
vétSina nejasnosti jiz byla soudnim vykladem pteklenuta, a to tak, ze mu lze bez dalsiho
prisvédcEit. Skutecnost, ze je nedostatend identifikace pozemku nejcastéjSim divodem
pro zamitnuti ndvrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, je tak déna
zpravidla neodbornym postupem pii sepisu vkladové listiny, a nikoliv nejasnosti pravni

upravy.

Dle ustanoveni § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zédkona déle katastralni urad
vramci své prezkumné cinnosti zkoumd, zda obsah vkladové listiny odivodiuje
navrhovany vklad. Obsah vkladové listiny je v souladu s navrhovanym vkladem
za predpokladu, ze vkladova listina obsahuje pravni jednani, na jehoz zakladé ma byt

proveden vklad prava do katastru nemovitosti®*, a toto je ur¢ité a srozumitelné.

Pti posuzovéni, zda vkladova listina obsahuje pravni jednani odpovidajici
pfedloZzenému navrhu na vklad zkouma katastralni ufad, zda jsou splnény vSechny
podstatné nélezitosti stanovené pravnimi piedpisy pro dané pravni jednani. V piipadé
vkladovych listin, jejichz vklad do katastru nemovitosti ma konstitutivni G€¢inky (typicky
prevod vlastnického prava smlouvou), je jednd o nalezitosti stanovené obcanskym
zdkonikem®. S ohledem na skutecnost, Ze se v praxi lze setkat s piipady, kdy je kupni

cena nemovitosti v kupni smlouvé stanovena odkazem na znalecky posudek, ¢i je

skutecnému stavu, pricemz mezi ucastniky panuje shoda o tom, ze se prevadi cely takovyto pozemek, necini
takovato identifikacni nepresnost prevodni smlouvu neurcitou a tudiz podle § 37 odst. 1 ObcZ neplatnou. *
' To odpovida zakladni zdsadé soukromého prava ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 2 pism. d) ob&anského
zakoniku dle které maji byt smlouvy plnény (pacta sunt servanda).

°2 7 toho vyplyvé vyse uvedena moznost vadu vkladové listiny zhojit dodatkem a znovu podle ni navrhnout
vklad préva do katastru nemovitosti.

%3 Blize naptiklad Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 25. 7. 2002, &. j. 35 Ca 39/2001-17 dle kterého:
,, Prezkoumani, zda navrhovany vklad prava do katastru nemovitosti je oditvodnén obsahem predlozenych
listin zahrnuje zjisténi, zda listina, ktera byla s navrhem na vklad predlozena, obsahuje pravni ukon, na
Jjehoz podklade ma byt proveden vklad prava do katastru nemovitosti.

% Viz ustanoveni § 1746 ob&anského zakoniku a dale ustanoveni tykajici se konkrétniho smluvniho typu.
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pfedmétem pirevodu pouze ¢ast pozemku odd€lovaného dle geometrického planu, je v
rdmci posuzovani, zda obsah vkladové listiny odivodnuje podany navrh na vklad prava
do katastru nemovitosti, zapotiebi takté¢z zkoumat, zda jsou tyto listiny k ndvrhu
piiloZeny. Soucasné musi byt dana souvislost ucastniki smlouvy a ucastnikti vkladového
fizeni a prava, jenz je pedmétem vkladové listiny a navrhovaného vkladu. Pro uplnost je
zapotiebi uvést, ze katastralni urad v ramci své pfezkumné ¢innosti ve smyslu ustanoveni
§ 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zdkona zkouma splnéni obsahovych nalezitosti taktéz
v piipadé soukromych vkladovych listin, na zakladé kterych ma vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti pouze deklaratorni charakter. Zpravidla se jedna o souhlasna
prohlaseni ¢i prohlaseni o zaniku prava, jejichz podstatné nalezitosti stanovi ustanoveni
§ 66 odst. 2 a 3 katastralniho zékona, a o dalsi listiny spliiujici dané kritéria. Naptiklad
jednostranné prohlaseni o opusténi nemovité véci ve smyslu ustanoveni § 1045 odst. 1 a

2 ob¢anského zakoniku®>.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, v souvislosti s poZzadavkem na splnéni obsahovych
nalezitosti soukromé listiny zce souvisi taktéz otazka urcitosti a srozumitelnosti jejiho
obsahu. Katastralni ufad posuzuje srozumitelnost a urcitost pravniho jednani obsazeného
ve vkladové listing, a to i pies to, Ze katastralni zékon tyto pojmy nikterak nedefinuje’®.
Ve svétle ustalené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR, bez dal$iho aplikovatelné na

oo ;o . s ’ IS , 97 v 1.7
pravni upravu ustanoveni predmétného ustanoveni katastralniho zakona”’, je zapotiebi

posuzovat pravni jednani z hlediska jejich urcitosti a srozumitelnosti dle pozadavki

95 Srovnej Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 9. 2019, &. j. 24 Cdo 183/2019-1I1, v ramci kterého
Nejvyssi soud CR vyslovil: ,,Z uvedeného vyplyvd, Ze vyjma listiny uvedené v § 66 odst. 1 pism. a)
katastralni vyhlasky, je listinou, podle které lze zapis prava do katastru vkladem provést (§ 7 odst. 1
katastralniho zdkona), jakdkoliv listina v pisemné Ci elektronické podobé, ktera obsahuje obligatorni
nalezitosti (§ 8 katastrdlniho zdkona), jejiz obsah odivodnuje navrhovany vklad [§ 17 odst. 1 pism. b)
katastralniho zdakona, vesp. § 17 odst. 2 pism. b) katastrdlniho zdkona] a ktera splnuje dalsi nalezitosti v §
17 odst. 2 a 3 katastralniho zdkona. Zalobce pro tento iicel predlozil listinu ze dne 21. 3. 2016 nadepsanou
,,Opusténi nemovitosti”, a pouze soulad této listiny s povinnymi nalezitostmi (§ 8, § 17 odst. 2 a 3
katastralniho zdkona) je treba pro ucely rozhodnuti o povoleni vkladu (§ 18 katastralniho zakona) podle ni
zkoumat.

% Stavajici pravni uprava katastralniho zakona, na rozdil od pravni tpravy starého katastralniho zékona,
nevymezuje urCitost a srozumitelnost jako samostatnou kategorii prezkumu katastralniho ufadu, avsak
splnéni kritéria urCitosti a srozumitelnosti vkladové listiny je i nadale zkoumdno v ramci piezkumu
obsahovych nalezitosti soukromé listiny ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona.
97 Naptiiklad Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 4. 2018, sp. zn. 21 Cdo 5879/2017, dle kterého:
,,..podle ustalené judikatury dovolaciho soudu urcitost a srozumitelnost pravniho ukonu (prdavniho
jednani), vyzadované v vizeni o povoleni vkladu prdava do katastru nemovitosti ustanovenim § 5 odst. 1
pism. ¢) zakona ¢. 265/1992 Sb. (nyni § 17 odst. I pism. b) zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon), je
treba posuzovat podle obcanského zakoniku, tedy obdobné, jak by to ¢inil soud pri posuzovani pravni otazky
platnosti (neplatnosti) takového pravniho vukonu (pravniho jednani)... .
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obcCanského zakoniku. Pravni jedndni je ve smyslu ustanoveni § 553 obcanského
zakoniku srozumitelné, je-1i u¢inéno takovou formou, Ze se Ize seznamit s jeho obsahem.
Pozadavek srozumitelnosti je tedy vyjadien formalnimi pozadavky na projev vile.
Naproti tomu urcitost se tyka obsahoveé stranky projevu viile. Projev vile neni urcity,
pokud pouzité vyrazy nejsou po obsahové strance dodatecné konkrétni a jasné, takze
nelze urcit, jaké prdavni nasledky ma projevend vile vyvolat®®. Z hlediska posuzovani
urcitosti a srozumitelnosti pravniho jednani obsazené¢ho ve vkladové listin€ je klicové,
zda je z pravniho jednani ziejmé, kdo jej ¢ini a co je jeho predmétem®, a to ve vztahu k

pravu, jez je predmétem zapisu do katastru nemovitosti'®.

V souvislosti s poZadavkem na srozumitelnost a urcitost obsahu vkladové listiny
je zapottebi upozornit na problematiku chyb v psani a nebo v poctech. Ve smyslu
ustanoveni § 578 obcCanského zakoniku nejsou chyby v psani nebo v poctech pravné
vyznamné, pokud jsou natolik ziejmé, Ze nevznikaji pochybnosti o vyznamu projevené
viile. Takové chyby nepiedstavuji vadu pravniho jednani a nemaji vliv na jeho platnost'°'.
Ve vztahu ke vkladové listiné lze, jako piiklad neptesnosti, ktera se, dle ustalené
judikatury Nejvyssiho soudu CR, povazuje za chybu v psani, ktera sama o sob& neptisobi
nesrozumitelnost a neurcitost obsahu vkladové listiny, uvést uziti jiné podoby jména
ucastnika smlouvy (zejména hovorova podoba apod.). To vSak za ptredpokladu, Ze o
ostatnich identifika¢nich udajich dané osoby neni pochyb!??. S takovymto zavérem lze
souhlasit, kdyz opacny ptistup k chybam v psani nebo v poc¢tech v rdmci vkladovych listin

by bylo moZné oznacit za prepjaty formalismus.

V ramci prezkumu, zda je navrZzeny vklad odiivodnén obsahem vkladové listiny,
katastralni Gfad zkoumad, Gi¢innost vkladové listiny, a to podle stavu v okamziku podani

navrhu na vklad. Je tak zfejmé, ze smlouva, ktera nenabyla i€innosti, nemtze odivodnit

% Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik 1. Obecn4 ¢4st (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha, C. H. Beck,
2014, . 1977.

% K tomu naptiklad Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. 1. 1998, sp. zn. 30 Ca 206/97
dle kterého: ,, Neni-li ve vécné smlouvé u prevadené parcely uvedeno, zda jde o parcelu stavebni, ¢i
pozemkovou, neni pravni ukon v listine vyjadren urcité a srozumitelné. “.

190 Srovnej Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 22. 6. 2001, €. j. 35 Ca 1/2001-22.

101 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna ¢4st (§ 1-654). Komentét. 1. vydani, Praha, C. H. Beck,
2014, s. 2070.

192 Viz napt. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 7. 2002, sp. zn. 22 Cdo 919/2001.
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vklad prava do katastru nemovitosti'%

. V praxi se lze bézné setkat s piipady odlozené
ucinnosti vkladovych listin v disledku ujednané odkladaci podminky vazané napiiklad
na thradu kupni ceny. V takovych ptipadech katastralni Gfad povoli provedeni vkladu
pouze za predpokladu, ze ptilohou navrhu na vklad bude vedle vkladové listiny taktéz
potvrzeni o tom, ze byla odkladaci podminka splnéna a vkladova listina tak nabyla
i¢innosti'%,

V souvislosti s pfezkumem uc¢innosti vkladové listiny je zapotfebi upozornit
taktéz na problematiku smluv, které podléhaji uvetejnéni v registru smluv. Ve smyslu

zdkona o registru smluv jsou konkrétné uréené subjekty!'®®

povinny uvetejilovat mimo
jiné soukromopravni smlouvy, jichz jsou stranou, v registru smluv, a to za pfedpokladu,
Ze se na tyto smlouvy nevztahuje zakonem stanovena vyjimka. Smlouvy, které podléhaji
povinnosti uveiejnéni v registru smluv, nabyvaji ve smyslu ustanoveni § 6 odst. 1 zakona
o registru smluv ucinnosti nejdiive dnem jejich uvefejnéni v registru smluv. V piipadé
smluv, na jejichz zdkladé dochazi ke vkladu prava do katastru nemovitosti, a které
podléhaji uverejnéni v registru smluv dle zékona o registru smluv, tedy katastralni tirad
zkouma, zda byla tato podminka splnéna a smlouva nabyla uc¢innosti. Zpravidla tak ¢ini

na zéklad¢ potvrzeni o uvefejnéni ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 4 zdkona o registru

smluv, které navrhovatel pfipoji k navrhu na vklad spolu se vkladovou listinou.

Katastralni ufad dale v rdmci své pfezkumné ¢innosti podle ustanoveni § 17 odst. 1
pism. c) posuzuje, zda je pravni jednani, které je obsaZeno ve vkladové listing€, u€inéno v
predepsané formég. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.1.1 této prace, obCansky zakonik

vyzaduje pro pravni jednéni, jimz se zfizuje, pfevadi, méni nebo rusi vécné pravo k

103 Krajsky soud v Praze ve svém Rozsudku ze dne 15. 3. 2001, &. j. 45 Ca 180/2000-24 uzaviel, Ze:
., Navrzeny vklad neni odiivodnén obsahem predlozenych listin, pokud ucastniky smlouvy neni splnéna
dohodnuta odkladaci podminka, kterd stanovi, kdy navrhovatelé maji podat navrh na vklad do katastru
nemovitosti. *.

104 K tomu blize Nejvyssi soud CR, a to v Usneseni ze dne 11.12.2007, sp. zn. 30 Cdo 1182/2006, dle
kterého: ,,Jestlize si ucastnici kupni smlouvy na nemovitost dohodli v této smlouve odkladaci podminku,
napr. zaplaceni celé kupni ceny, tak na splnéni této odkladaci podminky zavisi, zda pravni ndsledky
(ucinnost) kupni smlouvy nastanou. Z okolnosti, Ze pravni ucinky vkladu, tedy prechod viastnického prava
nebo vznik jiného vécného prava, nastavaji zpétné ke dni podani navrhu na vklad, vyplhva, Ze pokud je
ve smlouvé uvedena odkladaci podminka, musi byt ke dni podani navrhu na vklad splnéna. Jinak by totiz
pravni ucinky k tomuto dni nemohly nastat, nebot smlouva by jesté ucinnd nebyla, a navrh na vklad by
musel byt zamitnut.

195 Jedna se zejména o Ceskou republiku, izemni samospravny celek, véetng méstské &asti nebo méstského
obvodu izemné ¢lenéného statutarniho mésta nebo méstské casti hlavniho mésta Prahy, statni pfispévkovou
organizaci, vefejnou vyzkumnou instituci ¢i vefejnou vysokou skolu.
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nemovité véci, pisemnou formu. Dle Rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 2. 2001,
sp. zn. 25 Cdo 368/99 predpoklada pisemna forma pravniho ukonu existenci dvou
naleZitosti: pisemnosti a podpisu, pricemz pisemny projev je platny az od podpisu
Jjednajici osoby, ktery na rozdil od textu pisemnosti musi byt zasadné viastnorucni. Z toho
vychazi taktéz obCansky zakonik, ktery v ustanoveni § 561 stanovi pozadavek podpisu
pfedmétného pravniho jednani ze strany jednajiciho. Je-li jednajicich vice, vyzaduje

zékon, aby byla jejich projevy opatiena tataz listina.

Katastralni urad v ramci své pfezkumné Cinnosti tedy zkouma splnéni shora
uvedenych pozadavkll na formu pravniho jednani obsazeného ve vkladové listing.
V souvislosti s podpisy Uc€astnikli smlouvy se dale zabyva otazkou, zda se jedna o pravé
podpisy opravnénych osob. Neni-li vkladova listina opafena uifedné ovéfenymi podpisy
jejich ucastnikid, postupuje katastralni urad pii ovéfovani jejich pravosti zptisobem
predvidanym katastralni vyhlaskou!%®. Absence dodrzeni pozadované pisemné formy,

respektive alespon jednoho z jejich znaktli, ma za nasledek zamitnuti ndvrhu na vklad.

Ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. d) katastralniho zédkona katastralni urad
v ramci své prezkumné ¢innosti zkoumad, zda castnik vkladového fizeni neni omezen

pravnimi pfedpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.3.1 této prace, vlastnik je ve smyslu ustanoveni
§ 1012 obcanského zakoniku opravnén se svym vlastnictvim v mezich pravniho tadu
libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. S omezenim vlastnika v nakladéani s jeho
vlastnim majetkem se Ize v praxi velmi Casto setkat. Nejedna se pouze o omezeni z vile
vlastnika (naptiklad zdkaz zcizeni a zatiZeni zfizovany v souvislosti se zatiZenim
nemovité véci zastavnim pradvem hypotecni banky), ale taktéz omezeni vznikla ze zakona,
bez ohledu na jeho vili. Zejména se jedna o ptipady, kdy je opravnéni vlastnika vazano
na udéleni souhlasu, ¢i o pfipady omezeni tzv. generalnim a specidlnim inhibitoriem ve
smyslu exeku¢niho fadu, predb&éznym opatienim, kterym mu je uloZena povinnost zdrzet
se nakladani s jeho nemovitym majetkem, v disledku zahajeni fizeni o vyvlastnéni ¢i

omezenim ze zdkona v piipadé obci'?’.

106 K e zptisobu posuzovani pravosti podpist na vkladové listing bliZe viz kapitola 4.1.1 této prace.
107 K problematice platnosti pravniho jednéni, jimZ obec zcizuje nemovity majetek viz kapitola 4.1.12 této
prace.
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V piipadé, Ze dojde katastralni Ufad k zavéru, Ze nejsou splnény podminky pro
provedeni vkladu ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. d) katastradlniho zékona, tedy,
ze vlastnik je ve svém nakladani s nemovitou véci omezen, navrh na vklad prava
do katastru nemovitosti zamitne. Jestlize neni omezeni vlastnika nakladat s nemovitou
véci dano jiz v okamziku podéani navrhu na vklad, ale vznikne az v rdmci probihajiciho
fizeni pfed katastralnim Gfadem, ztrati navrh na vklad ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1
katastralniho zakona své ucinky, a jako takovy ho neni mozné povolit!®®. Typickym
piikladem je vydéani rozhodnuti o pfedbézném opatteni v ramci civilniho soudniho fizeni,
kterym je vlastniku ulozena povinnost zdrzet se naklddani s nemovitou véci. Obdobné
katastralni tfad zkouma, zda osoba, v jejiz prospéch ma byt vklad prava do katastru

proveden, je opravnéna pravo nabyt.

Dojde-li katastralni ufad v ramci své prezkumné ¢innosti dle ustanoveni § 17 odst.
1 pism. d) katastrdlniho zdkona k zavéru, ze zakon vyzaduje k pravnimu jednani
obsazenému ve vkladové listin€ urcity souhlas, zkouma nésledné, podle ustanoveni § 17
odst. 1 pism. e) katastralniho zakona, zda byl tento udélen. V piipad¢ absence souhlasu,
jehoz udé€leni je pravnimi ptedpisy vyslovné vyzadovano pro platnost pravniho
jednani'®, respektive piipadé neprokazani jeho udéleni, neni katastralni Gitad opravnén

povolit vklad prava do katastru nemovitosti dle dotcené vkladové listiny, a ndvrh zamitne.

S pozadavkem na ud¢leni souhlasu s pravnim jednanim, dle n€éhoz ma dojit
ke vkladu prava do katastru nemovitosti, se lze setkat v praxi pomérné casto.
Mezi nejcastéjsi piipady patii poZadavek na souhlas druhého manzela v rdmci nakladani
s majetkem spadajiciho do spole¢ného jméni manzel ve smyslu ustanoveni § 714
obcanského zékoniku, na schvaleni pravniho jednani nezletilé osoby soudem ve smyslu
ustanoveni § 898 obcanského zdkoniku, na udé€leni souhlasu pfisluSného stavebniho

ufadu s délenim a scelovanim pozemkul ve smyslu ustanoveni § 76 stavebniho zdkona ve

spojeni s ustanovenim § 82 téhoz zdkona, na souhlas zastupitelstva obce a kraje v rdmci

198 Jedna se o vyjimku z pravidla obsaZeného v ustanoveni § 17 odst. 5 katastralniho zékona, tedy Ze
skute¢nosti uvedené mimo jiné v ustanoveni § 17 odst. 1 katastralniho zdkona zkouma katastralni ufad
podle stavu, jaky tu byl v okamziku podani navrhu na vklad.

199 Pro {iplnost je zapotiebi uvést, Ze ve smyslu ustanoveni § 586 oblanského zakoniku zaklada absence
zakonem vyzadovaného souhlasu s pravnim jednanim pouze relativni neplatnost. Z hlediska katastralniho
zakona je vSak absence souhlasu divodem pro zamitnuti navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti,
ato bez ohledu na to, zda opravnéna osoba uplatnila namitku neplatnosti takového pravniho jednani
¢i nikoliv.
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nabyti vlastnického prava k nemovitym vécech ¢i jejich zcizeni dle ustanoveni § 41 odst.
2 obecniho ziizeni a § 23 odst. 2 krajského zfizeni''® a pozadavek na udéleni souhlasu
prislusné organizacni slozky v piipad¢ pievodu nemovité véci z majetku statu ve smyslu

zdkona o majetku CR'!".

Ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. f) katastralniho zakona dale katastralni
urad v rdmci své prezkumné ¢innosti zkouma, zda neni z obsahu vkladové listiny a z jeho
porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru patrny diivod, pro ktery by bylo pravni jednéni
obsazené ve vkladové listiné neplatné. Katastralni zakon tak zCasti opakuje verifikacni
kritéria pro povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti podle predchozich podminek
ve smyslu pism. b) az e) téhoz ustanoveni''?. Avsak dle tohoto ustanoveni zkouma
zejména, zda je ucastnik fizeni opravnén s nemovitou véci nakladat, tj. zda je jako vlastnik
zapsan v katastru nemovitosti, zda neni ve své smluvni volnosti tykajici se nemovité véci
omezen rozhodnutim soudu nebo jiného orgdnu vefejné moci, a to zejména zjisténim
udajii, jenz jsou piedmétem katastru nemovitosti, ¢i jinych tidajl, kterymi katastralni tirad

v ramci daného fizeni disponuje.

Katastralni ufad neni v rdmci své prezkumné ¢innosti opravnén zkoumat platnost
pravniho jednéani obsaZeného ve vkladové listin€ z jinych divodi neZ z téch, které stanovi
katastralni zakon. Ani na zaklad€é pfedmétného ustanoveni tak neni katastralni zdkon
opravnén platnost ¢i neplatnost vkladové listiny, a to jak relativni, tak absolutni, vyslovit.
Dojde-l1i vSak katastralni afad v rdmci vkladového fizeni k zavéru, Ze z porovnani souladu
vkladové listiny a tdajii v katastru nemovitosti vyplyva neplatnost pravniho jednani
napiiklad v disledku omezeni opravnéni nakladat s nemovitou véci, navrh na vklad prava

do katastru nemovitosti zamitne.

Katastralni ufad dale dle ustanoveni § 17 odst. 1 pism. g) katastralniho zédkona
zkouma, zda navrhovany vklad navazuje na dosavadni zépisy v katastru. Jak z povahy
veci vyplyva, navaznost na dosavadni zapisy v katastru, pfichazi v ivahu pouze u tzv.

derivativnich zplsobl vzniku prav k nemovitym vécem, tedy tam, kde je pravo piimo

110 Blize k problematice obci a krajii jako subjektu vlastnického prava viz kapitola 4.1.12 této prace.

1 Blize k problematice statu jako subjektu vlastnického prava viz kapitola 4.1.11 této prace.

112 Srovnej Jankd, Petra. Novy katastralni zikon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde
Praha, 2014, s. 196.
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odvozovéano od prava pravniho piedchidce''”. V takovych ptipadech tedy musi zapisy

v katastru navazovat.

V piipad¢ fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava k pozemku zkouma
katastralni ufad navaznost zapisi prostiednictvim udaji v katastru nemovitosti, a to
zejména prostiednictvim oznaceni prava, udaji o vlastniku, spoluvlastnického podilu,

a udajt o dotcené nemovitosti.

Katastralni zdkon vSak umoziuje v piipadé, ze mezi zapisy vznikne logicka
mezera, tuto prekonat, a to dolozenim listin, které navaznost na dosavadni zapis
v katastru, doplni. Na tyto listiny klade katastralni zdkon stejné pozadavky jako
na vkladové listiny. Zaroven musi byt katastralnimu ufadu pfedloZeny nejpozdéji spolu
s navrhem na vklad prava do katastru nemovitosti, kdyz ve smyslu ustanoveni § 17 odst.
5 katastralniho zakona prezkoumava katastralni ufad rozhodné skute¢nosti k okamziku

jeho podani'!*,

V praxi se Ize s logickymi mezerami a s jejich pieklenutim setkat zejména
v souvislosti s pfevodem vlastnického prava k nemovitym vécem, které byly predmétem
spolecného jméni manzell, které manzelé po rozvodu jejich manZelstvi nevypotadali
v zékonem stanovené lhiite. Uplynutim tfileté lhity dojde k vypotadani spole¢ného jméni
manzelti zakonnou fikei tak, ze se kazdy z byvalych manzeli stane vylué¢nym vlastnikem
spoluvlastnického podilu na nemovitosti o velikosti idedlni jedné poloviny vzhledem k
jejimu celku. Pfi vyporadani spole¢ného jméni manzell fikci v mnoha piipadech
nedochazi k promitnuti této skutecnosti do katastru nemovitosti a manzelé jsou tak v

katastru stdle vedeni jako jeji vlastnici. Nastdva tedy situace, kdy zapis v katastru

13K tomu bliZe viz Baudys, P. Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s.
70., ktery v této souvislosti uvadi: ,, Pozemky tvori zemsky povrch, ktery v nasem staté ani nepribyva, ani
neubyva. Proto je alespon mimo obdobi valek a revoluct standardni takovy stav, kdy kazdé nové vznikajici
pravo k nemovitosti je odvozovano od predchoziho prava k téze nemovitosti, a proto by v pravnim staté
meély i zapisy téchto prav na sebe vzajemné navazovat v nepretrzité logicky souvisejici rade. Tuto logickou
navaznost mize v pripadé existujicich nemovitosti pretrhnout jen néco mimoradného. Tento pozadavek
navaznosti zapisii na sebe navzdjem proto nelze vztiahnout na situace, kdy z mimordadného ditvodu logicky
na sebe navazujicich pravnich vztahii v souvislé rade dojde k mimoradnému zasahu do bézného chodu veci,
nebo na situace, kdy vznika véc nova, a u niz tedy ndvaznost na predchozi stav neprichazi v uvahu. Z
uvedeného ditvodu nelze zkoumat navaznost zapisi v katastru tam, kde dochazi k zapisu prava na zaklade
origindrniho zpisobu nabyti tohoto prava. *

114 Pro aplnost je zapotfebi uvést, Ze v tomto se stivajici pravni uprava 1isi od pravni upravy starého
katastralniho zakona, dle které mohl katastralni Gfad, v pfipadé chybéjicich listin, navrhovatele vyzvat
k jejich doplnéni.
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nemovitosti neodpovida skute¢nému pravnimu stavu. Rozhodnou-li se nasledné byvali
manzelé nemovitou véc zcizit, musi tak ucinit jiz jako podilovi spoluvlastnici a logickou
mezeru mezi timto pravnim jednédnim a zépisem v katastru nemovitosti preklenout
spolecnym prohlasenim, kterym deklaruji, ze dosSlo k vypoiadani spole¢ného jméni

manzelu fikei.

VysSe uvedeny rozsah prezkumné Cinnosti katastralniho tfadu dan taxativnim
vyctem kritérii, ktera je katastralni ufad v ramci vkladového fizeni opravnén zkoumat.
Katastralni afad ho tak nesmi ptekrocit. To plati, mimo jiné, i v pfipadé predlozeni
vkladové listiny, kterd je zjevné absolutné neplatnd, a to z jiného divodu nez z divodi
spadajicich pod pifezkumnou ¢innost katastralniho ufadu ve smyslu ustanoveni § 17 odst.
1 katastralniho zédkona. V minulosti vSak k této otdzce nepfistupovaly ani katastralni
ufady ani soudy jednotné. Do pfedmétné problematiky vneslo svétlo az obcanskopravni
a obchodni kolegium Nejvyssi soud CR, a to svym Stanoviskem ze dne 28. 6. 2000, sp.
zn. Cpjn 38/98, které uzavielo, ze: ,, Pravni ukon, na jehoz podkladé je navrhovan vklad
prava do katastru nemovitosti, zkouma katastralni urad v rizeni o povoleni vkladu z
hledisek, ktera jsou taxativné vypoctena v ustanoveni § 5 odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sb.
Predmétem zkoumani katastrdalniho uradu proto nejsou vSechny aspekty platnosti
posuzovaného pravniho ukonu (srovnej zejména § 37 a pdsl. ob¢. zak.), ale jen ty z nich,

které jsou v ustanoveni § 5 odst. 1 zakona & 265/1992 Sh. uvedeny. “!"°

Vkladové fizeni vedené katastralnim ufadem mé povahu nesporného spravniho
fizeni, v ramci kterého neni katastralni Ufad oprdvnén ani posuzovat, natoz vyslovit,
neplatnost vkladové listiny z jinych nez shora stanovenych divoda. Splnuje-li tedy
vkladova listina nalezitosti stanovené katastralnim zakonem, je katastralni ufad ve smyslu
§ 18 odst. 1 véta prvni katastralniho zdkona povinen vklad vlastnického prava na zdkladé

této vkladové listiny povolit. S ohledem na skute¢nost, ze provedeni vkladu neni schopno

115 Byt’ pfedmétné stanovisko vyklada ustanoveni § 5 odst. 1 starého katastralniho zékona, jeho zavéry jsou
bez dalsiho pouzitelné v ramci vykladu ustanoveni § 17 odst. 1 katastralniho zakona.
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zhojit vady vkladové listiny, které piisobi jeji neplatnost, nastava rozpor mezi zapisem v

katastru nemovitosti a skuteénymi pravnimi vztahy!'®.

Avsak, vyvstanou-li v rdmci vkladového fizeni diivodné pochybnosti o jeji
platnosti, je katastralni ufad opravnén postupem dle ustanoveni § 57 odst. 1 ve spojeni
s ustanovenim § 64 odst. 1 pism. c¢) spravniho fadu pierusit vkladové fizeni a dat podnét
k zahdjeni soudniho fizeni o pfedbézné otazce, kterou je urceni neplatnosti vkladové
listiny, ¢i vyzvat Gi€astnika, aby podal navrh o zahajeni takového fizeni, a to ve stanovené
lhiite'"”. Obdobné katastralni ufad postupuje, je-li jiz fizeni o neplatnosti vkladové listiny

zahajeno!!8,

Dojde-li katastralni Gfad k zavéru, Ze vkladova listina splituje vSechny zakonem
stanovené naleZitosti a Ze odivodnuje navrh na provedeni vkladu do katastru nemovitosti,
rozhodne o jeho povoleni. Rozhodnuti o povoleni vkladu katastralni urad pisemné
nevyhotovuje, pouze ho vyznacuje ve spisu. Timto vyzna¢enim nabyva rozhodnuti pravni

moci. Katastralni ufad nasledné o povoleni vkladu vyrozumi ucastniky fizeni.

116V této souvislosti Ustavni soud CR ve svém Nalezu ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. II. US 91/98 vyslovil:
., Krajsky soud dale porusil pravo stézovatele na soudni ochranu, kdyz pouzil vypis z evidence nemovitosti
Jako diikaz k vyvraceni stézovatelova tvrzeni, ze k zadnému prevodu nedoslo. Vypis z listu viastnictvi je
doklad o stavu zdpisii v evidenci nemovitosti, resp. v katastru nemovitosti, tento stav vSak nemusi
korespondovat redlné existujicim pravnim vztahum. Mize byt proto také dokazdan opak. StézZovatel
predlozenim pravomocného rozsudku o neplatnosti kupni smlouvy tento ditkaz provedl. Ustavni soud
pripomind, Ze ani registrace smlouvy, ani zdpis do evidence nemovitosti, ani (v soucasné dobé) vklad
viastnického prava do katastru nemovitosti, nemiize konvalidovat absolutni neplatnost pravniho vikonu,
a proto nemiize vést ke vzniku pravnich vztahi.

17 Viz ustanoveni § 57 odst. 1 pism. b) spravniho fadu.

118 Srovnej Uneseni Ustavniho soudu CR ze dne 8. 7. 1999, sp. zn. P1. US 11/99, dle kterého: ,,Z dnes jiz
ustalené judikatury obecnych soudii plyne, Ze dojde-li k situaci, kdy o platnosti smlouvy o prevodu
viastnického prava bylo zahdjeno rizeni pred soudem, tj. organem, ktery ma pravomoc o této otdazce
rozhodnout, pak katastralni urad v souladu s ustanoveni § 29 spravniho radu vizeni o povoleni vkladu
prerusi a vycka rozhodnuti soudu. Z téchto souvislosti tedy vyplyva, ze katastrdlni urad v Fizeni o povoleni
vkladu zkouma listinu, na jejimz zaklade ma byt vklad povolen nikoliv z hlediska platnosti celé smlouvy, ale
z hlediska jen nékterych atributii platnosti smlouvy, a to formy pravniho ukonu, urcitosti a srozumitelnosti
smluvniho projevu, smluvni volnosti, jakoz i opravnéni ucastniki nakladat s predmétem smlouvy. Ostatni
atributy, které by pripadné neplatnost smlouvy mohly zpiisobit, katastralni urad nezkoumd. Jestlize
katastralni urad zjisti, ze podminky vkladu jsou splnéeny, rozhodne o povoleni vkladu, které provede zapisem
ve spisu. Timto uikonem katastralni urad dovrsi proces, smerujici ke vzniku, zméné nebo zaniku vécného
prava k nemovitostem tak, jak to odpovida shodné vili ucastnikii vyjadrené v predlozené listine. Z
uvedeného vyplhyvd, ze za situace, kdy smluvni strany vyjadri svoji vitli relevantnim zpiisobem, o kterém z
hlediska zkoumanych podminek neni pochyb, katastralni urad "splni" vili ucastnikii smluvniho vztahu a
provede vklad formou uredniho konstitutivniho zapisu. Listina s projevem viile ucastnikii smluvniho vztahu

‘

Jje pravnim titulem pro jeho konstitutivni zdpis. .
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Ve smyslu ustanoveni § 10 katastralniho zdkona nastavaji pravni uc¢inky vkladu k
okamziku, kdy navrh na zapis doSel vécné a mistné ptislusnému katastralnimu uradu. K
nabyti vlastnického prava k pozemku ptevodem tak dochazi de facto zpétné€ ke dni podani

navrhu na jeho povoleni.

4.1.3 Neplatnost smlouvy o prevodu vlastnického prava k pozemku

Ackoliv obCansky zakonik obecné stoji na principu, ze na pravni jednani je zapotiebi

hled&t spise jako na platné neZ jako na neplatné (zasada in favorem negotii)'"’

, Spojuje
s nékterymi nedostatky zdkonem stanovenych nalezitosti pravniho jednani, jimz dochéazi
k ptevodu vlastnického prava k pozemku, sankci neplatnosti takového jednani. A to jak

neplatnosti relativni, tak také absolutni.

Relativné neplatné pravni jednani je takové, které vzmika a vyvolava veskeré
zamyslené pravni nasledky, pokud oprdavnéna osoba (osoba, jiz je poskytovdna ochrana)
ustanoveni neplatnost nenamitne (pokud se ji nedovold). V pripadé, ze opravnénd osoba
neplatnost namitne, piisobi neplatnost od pocatku (ex tunc) a na pravni jednani se hledi,
Jjako by pravni nasledky nikdy nevyvolalo'*. Pravo namitnout neplatnost pravniho jednani
se promlcuje ve tfileté promlceci lhit€. Naproti tomu absolutné neplatné pravni jednani
je neplatné jiz od pocatku a neptihlizi se k nému, a to bez ohledu na to, zda byla ndmitka

neplatnosti vznesena ¢i nikoliv, tedy z ufedni povinnosti. Absolutni neplatnost se

nepromlcuje.

Relativné neplatné pravni jedndni je naptiklad takové jednani, které je ucinéno
v omylu ve smyslu ustanoveni § 584 a ustanoveni § 585 obcanského zdkoniku, pravni
jednani u€inéné pouze jednim z manZzeld ve véci prekracujici bézné zaleZitosti ve smyslu

ustanoveni § 694 odst. 2 ob¢anského zakonik.

Sankci absolutni neplatnosti pak obcansky zdkonik v souvislosti s pravnim

jednanim, kterym dochazi k ptfevodu vlastnického prava k pozemku, spojuje zejména

119 Viz ustanoveni § 574 ob&anského zakoniku.
120 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha, C. H. Beck,
2014, . 2119.
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s nedodrzenim zakonem stanovené formy'?!, s nedostatkem néleZitosti subjektu projevu
vile (napiiklad nesvépravnost) ¢i s rozporem pravniho jednani s dobrymi mravy,
se zdkonem a narusuje vefejny poiadek ve smyslu ustanoveni § 580 obcanského
zékoniku, tj. napiiklad pro poruseni zékazu nakladani s pozemkem stanovenym zakonem

¢i pro rozpor s vetejnym poradkem.

V souvislosti s pozadavkem na dodrzeni zdkonem stanovené formy pravniho
jednani'??, jimz dochdzi k nabyti vlastnického prava k pozemkiim, vyvstdva v praxi
otazka mozného zhojeni vady spocivajici pravé v jejim nedodrzeni. Obcansky zékonik
tuto moznost vyslovné pfipousti, a to v ustanoveni § 582 odst. 1 prvni véta ob¢anského
zakoniku takto: Neni-li prdvni jednani ucinéno ve formé ujednané stranami nebo
stanovené zdakonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodatecné zhoji. S ohledem
na skutecnost, ze dodrzeni pozadované formy pravniho jednani je jednim z kritérii
pfezkumu vkladové listiny ze strany katastralniho Utadu, je, z pohledu vkladového fizeni,
moznost dodate¢ného zhojeni vady pravniho jednani obsazeného ve vkladové listiné
limitovana okamzikem podani navrhu na vklad prava do katastru podle takové listiny,
kdyz katastralni Gfad zkoumd splnéni danych kritérii pravé k tomuto okamziku. Z
hlediska katastralniho zdkona je pozdéjsi zhojeni vady pravniho jednani taktéz mozné,
avsak predpokladd podani nového ndvrhu na vklad prava do katastru nemovitosti

odtivodnéného jiz upravenou listinou'**.

Pro Uplnost je zapottebi uvést problematiku ¢aste¢né neplatnosti pravniho jednani.
Ve smyslu ustanoveni § 576 obcanského zdkoniku je, tyka-li se divod neplatnosti
pravniho jednani pouze co do jeho ¢asti, kterou Ize od zbytku pravniho jednani odd¢lit a
tato zbyvajici ¢ast mize jako pravni jednéni obstat, povaZuje se za neplatnou pouze tato
¢ast. To znamend, Ze CasteCnd neplatnost se nemiize tykat podstatnych nalezitosti

pravniho jednani, které jsou ze své podstaty neoddélitelné. Zpravidla se jednd o

121 Pro uplnost je zapotiebi uvést, Ze uvedené plati pro pravni jednani, jimiz dochézi k pfevodu vlastnického
prava k nemovité véci, pro které zakon vyzaduje formu u stanoveni § 560 obCanského zakoniku. Tento
zaveér vsak nelze bez dalSiho aplikovat na kazdé pravniho jednani. Lze se tak setkat s ptipady, kdy absence
pravni formy ptisobi pouze neplatnost relativni. K této problematice blize viz Lavicky, P. a kol.: Obcansky
zakonik I. Obecna cast (§ 1—654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 2096.

122 K problematice pozadavkd na formu pravnich jednéni, na zéklad& kterych dochazi k pievodu
vlastnického prava k pozemkim viz kapitola 4.1.2 této prace.

123 Blize k pfezkumnému Fizeni vedenému katastrem nemovitosti a pozadavkim katastralniho zékona
na nalezitosti vkladové listiny viz kapitola 4.1.2 této prace.
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pravidelné a nahodilé slozky pravniho jednani. Za pravidelné slozky jsou oznacovany ty,
kterymi se blize specifikuji a doplnuji pravni nasledky daného pravniho jednani (napr.
ujednani o dobé ¢i mistu plnéni), nahodilé slozky se v pravnich jednanich vyskytuji jen
nepravidelné a modifikuji jeho ucinky (jde zejm. o podminky ¢i dolozky casu). Bez téchto
obsahovych casti pravni jednani miize platné vzniknout, jejich neplatnost proto sama o
sobé nepiisobi neplatnost pravniho jednani jako celku'?. Aby mohlo byt hovofeno o
neplatnosti ¢asti pravniho jednani, musi byt, vyjma jeji oddé€litelnosti, naplnén taktéz
predpoklad, ze by k pravnimu jednani doslo 1 bez neplatné ¢asti, rozpoznala-li by strana

neplatnost vcas (zbyvajici ¢ast pravniho jednani tedy musi byt v souladu s vili stran).

V praxi se lze setkat s tim, Ze smluvni strany v rdmci smlouvy o pifevodu
vlastnického prava k pozemku vyslovné sjednaji oddélitelnost piipadné vadné Casti
smlouvy od jejiho zbytku. Cini tak za u¢elem co nejvétsi eliminace rizika, e bude pravni
jednéni v dusledku pfipadné vady oznaceno za neplatné jako celek, a to prosttednictvim
tzv. salvatorské klauzule. Podoba salvatorské klauzule neni upravena zadnym pravnim
predpisem a je ponechéna na smluvni volnosti stran. Z podstaty véci Ize jen doporucit,
aby takovéto ujednani presn¢ definovalo, které ¢asti smlouvy jsou oddélitelna a jakym

zpiisobem bude stranami feSena jejich pfipadna neplatnost.

Ve smyslu ustanoveni § 579 odst. 1 se nemiize dovolat neplatnosti ten, kdo ji sdm
zpusobil, ani z ni nemlZe Cerpat vyhodu. Dle odst. 2 téhoZ ustanoveni obcanského
zakoniku je ten, kdo zplsobil neplatnost, povinen, nahradit Skodu, ktera vznikla strané,

jenz o platnosti nevédéla'?®

. Uvedené poskytuje osobam dotéenym neplatnosti pravniho
jednani ochranu, a to jak v piipadé neplatnosti absolutni, tak neplatnosti relativni.
V souvislosti s relativni neplatnosti je pro Uiplnost zapotiebi uvést, Ze relativni neplatnost
je zapotiebi namitnout, kdyZ predmétnou ndmitku mize vznést pouze osoba, na jejiz
ochranu (respektive ochranu jejiho zjmu) je neplatnost pravniho jednani stanovena. V

ptipad€ relativni neplatnosti pravniho jednani je tedy pouze na rozhodnuti opravnéné

124 Lavicky, P. a kol.: Ob¢ansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2014, s. 2060.

125 K problematice odpovédnosti statu za $kodu zpiisobenou neplatnosti pravniho jednani viz kapitola
4.1.11 této prace a k problematice odpovédnosti obci a kraji za Skodu zptisobenou neplatnosti pravniho
jednani viz kapitola 4.1.12 této prace.
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osoby, zda namitne jeho neplatnost, ¢i zda bude vadnym pravnim jednanim i nadale

vazana.

Pro uplnost je v souvislosti s neplatnosti smlouvy o pfevodu vlastnického prava k
pozemku je zapotiebi upozornit taktéz na zvlastni upravu neplatnosti ve smyslu ustaveni
§ 7 odst. 1 zakona o registru smluv. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.1.2.3 této prace,
smlouvy o pfevodu vlastnického prava k pozemku mohou byt, za piredpokladu splnéni
zakonnych podminek, pfedmétem povinného uvefejnéni v registru smluv. V takovém
ptipad¢ nabyvaji ti¢innosti nejdiive dnem jejich uvetejnéni. Nedojde-li vSak k nému do
tff mésicli ode dne uzavieni smlouvy, smlouva se okamzikem uplynuti tfi mésict od

pocatku rusi.

Jak jiz bylo vySe naznaceno, s problematikou neplatnosti smlouvy o pievodu
vlastnického prava k pozemku izce souvisi problematika jejiho ptfezkumu jako vkladové
listiny v ramci vkladového fizeni ze strany katastralniho ufadu ve smyslu ustanoveni § 17
odst. 1 katastralniho zdkona. V této souvislosti je zapotiebi uvést, ze neplatnost smlouvy
o pfevodu vlastnického prava k pozemku ve smyslu ustanoveni § 574 a nasl. ob¢anského
zakoniku, sama o sob& nemusi znamenat, ze katastralni titad nepovoli provedeni vkladu
vlastnického prava do katastru navrhovaného podle ni. Katastralni ufad zkouma pouze,
zda smlouva splituje katastralnim zdkonem stanovené nélezitosti, a nikoliv komplexné
jeji platnost. K tomu je pfislusny pouze soud v rdmci obcanského soudniho fizeni. MiZe
tak dojit k tomu, Ze je do katastru nemovitosti proveden vklad prava na zédklad¢ smlouvy,
ktera je ve smyslu obCanského zédkoniku neplatnym pravnim jedndnim, avSak tato spliuje
nalezitosti stanovené katastralnim zdkonem. V takovém piipad¢ je pak na osobé, které
svédc¢i naléhavy pravni zdjem, aby se domahala ur€eni vlastnického prava k danému
pozemku'?®. Stejné tak nemusi zamitnuti navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti
z divodu, Ze vkladova listina nespliiuje nalezitosti stanovené ustanovenim § 17 odst. 1

katastralniho zakonu, znamenat, ze je vkladova listina neplatnou ve smyslu ob¢anského

126 7de je zapotiebi upozornit na ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu CR, ze které vyplyva zavér
uvedeny naptiklad v Rozsudku ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 2027/2008, a tedy ze: ,,Lze-li (tedy)
zalovat o urceni prdava nebo pravniho vztahu, neni dan naléhavy pravni zajem na urceni neplatnosti
smlouvy, jez se tohoto prava nebo prdavniho vztahu tyka. Jestlize vSak prdavni postaveni Zalobce je
zpochybneno prevodni smlouvou, na zdklade které ma (teprve) dojit ke vkladu viastnického ¢i jiného
vécneho prava k nemovitosti do katastru, resp. jestlize vysloveni neplatnosti takové smlouvy, podle které
dosud nebyl povoleni vklad do katastru, by mohlo mit priznivy vliv na pravni postaveni zalobce, Ize
pripustnost zaloby ve smyslu ustanoveni § 80 pism. c) dovodit.
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zakoniku. Typicky se jednd o ptipady, kdy vymezeni pozemku v ramci kupni smlouvy
nespliiuje pozadavky na identifikaci nemovitych véci v ramci vkladovych listin ve smyslu
ustanoveni § 17 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona, avSak je natolik urcité¢ a
srozumitelné, ze, byt podle této smlouvy nelze povolit provedeni vkladu do katastru

nemovitosti, nepisobi neplatnost kupni smlouvy dle obecnych kritérii.

4.1.4 Relativni neucinnost smlouvy o pievodu vlastnického prava

k pozemku

Vyjma problematiky neplatnosti pravniho jednani je, v souvislosti se smlouvou o ptevodu
vlastnického prava k pozemku, zapotfebi uvést taktéz problematiku tzv. relativni

neucinnosti takového pravniho jedndni.

Relativni neti¢innosti se ve smyslu ustanoveni § 589 a nésl. obanského zdkoniku
rozumi opravnéni vétitele dovolat se relativni netcinnosti pravniho jednéni dluznika,
které zkracuje uspokojeni jeho vykonatelné pohledavky za dluznikem. Jedna se tedy o
situaci, kdy pravni jednani dluznika splituje vSechny zakonem stanovené naleZzitosti (je
tedy bezvadné), ale zdmérné poskozuje vétitele. Obcansky zakonik v této souvislosti v
ustanoveni § 590 stanovi, mimo jiné, k dovolani se relativni neti€¢innosti pravniho jednani
vetiteli lhitu, a to v zavislosti na tom, vici jaké osobé dluznik odporovatelné pravni
jednani ucinil, v rozmezi jednoho roku az péti let. Obdobné, jako pravni jednani, se taktéz

posoudi opomenuti dluznika.

Tzn. uzavte-li dluznik, jako vlastnik pozemku, smlouvu o pfevodu pozemku, ¢imz
zkrati uspokojeni svého vétitele, je vétitel opravnén navrhnout soudu ve stanovené 1hité
prostiednictvim tzv. odpiirci zaloby, aby ur¢il, Ze pfedmétné pravni jednani dluznika neni
vii¢i nému ¢inné'?’. S ohledem na skute¢nost, Ze vysloveni relativni net¢innosti ptisobi
pouze vuci vetiteli (na rozdil od neplatnosti, kterd plisobi viici vSem), zistava smlouva o

pfevodu vlastnického prava k pozemku, jejiz relativni net€innost vii¢i konkrétnimu

vetiteli byla soudem vyslovena, 1 nadale platnou. Jak vyplyva z ustadlené judikatury

127 Ve smyslu ustanoveni § 594 je pasivné legitimovana mimo jiné osoba. kterd s dluznikem pravné jednala
¢i pfimo nabyla z pravniho jednani prospéch, je jeho dédicem ¢i pravnim nastupcem, a to za podminek
stanovenych obc¢anskym zékonikem.
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Nejvyssiho soudu CR, vysloveni netéinnosti konkrétniho pravniho jednani dluznika
soudu zaklada narok vétitele na uspokojeni vymahatelné pohledavky v fizeni o vykon
rozhodnuti, a to postizenim véci, prav nebo jinych majetkovych hodnot, které
odporovanym pravnim ukonem usSly z dluznikova majetku, poptipadé¢ vymozenim
penézité nahrady ve vysi odpovidajici prospéchu ziskanému z odporovatelného pravniho

tkonu'%,

Vyjimku €ini ve smyslu ustanoveni § 591 obcanského zékoniku beziplatna pravni
jednéni, jimiz dochdzi k plnéni povinnosti ulozené zdkonem, obvyklé ptilezitostné dary,
vénovani ucinéné v ptimefené vysi na vetejné prospésny ucel, nebo plnéni, kterym bylo
vyhovéno mravnimu zavazku nebo ohlediim slusnosti. S ohledem na nastaveni téchto
vyjimek, je na posouzeni vSech okolnosti konkrétniho ptipadu, zda byla néktera z nich v
pripad¢ bezuplatného pravniho jednani dana, a to vzdy v kontextu ucelu pravni upravy
relativni neucinnosti. V praxi davd dluzniklim nejvétsi prostor pro odiivodnéni jejich
pravniho jednani, a zaroven ¢ini nejvétsi vykladové potize, vyjimka ve smyslu ustanoveni
§ 591 pism. d) obcanského zakoniku, tedy pravni jednédni, kterym bylo vyhovéno

mravnimu zavazku nebo ohledum slusnosti.

V této souvislosti Nejvyssi soud CR stanovil vykladova kritéria téchto neuréitych
pravnich pojmi, a to takto: ,, Ustanoveni § 591 pism. d) o. z. nelze interpretovat tak, zZe by
Jjakékoliv bezuplatné pravni jednani dluznika, které by z obecného hlediska bylo mozné
ve vztahu k nabyvateli plnéni povazZovat za mravné a slusné, mohlo byt divodem k
vylouceni moznosti veritele dovolat se neucinnosti tohoto bezuplatného pravniho jednani
dluznika. Takovy vyklad ustanoveni § 591 pism. d) o. z. by nadrazoval mravni zavazky a
ohledy slusnosti nad zdavazky pravni bez ohledu na jejich konkrétni podobu a prakticky
by znemoznoval veriteliim dovolat se neucinnosti bezuplatnych pravnich jednani dluznika
ucinénych viici osobam jemu blizkym, nebot’ pri standardné fungujicich vztazich mezi
osobami blizkymi by se dalo témer jakékoli bezuplatné pravni jednani mezi témito
osobami povazovat za , slusné” a ,,mravné“. Takové absolutni nadrazeni mravnich
zavazki a ohledu slusnosti nad zavazky pravni vsak jiste nebylo smyslem a ucelem
ustanoveni § 591 pism. d) o. z. a naopak by v nekterych pripadech mohlo vést k rozporu

s dobrymi mravy, nebot ne kazdé bezuplatné pravni jednani dluznika, které lze povaZovat

128 Blize viz Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 33 Cdo 3925/2010.
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ve vztahu k nabyvateli plneni za ,,slusné“ a ,,mravné* (za plneni, kterym bylo vyhoveno
mravnimu zavazku nebo ohlediim slusnosti), je zpuisobilé prevazit nad pravnim zavazkem
dluznika vuci veriteli a ospravedinit tak skutecnost, ze dluznik na ukor svého véritele
bezuplatnym pravnim jedndanim prevadi majetek na treti osobu, a Ze pravo véritele proto
zuistane zcela nebo zcasti neuspokojeno. Otdzku, zda jde o plnéni, kterym bylo ve smyslu
ustanoveni § 591 pism. d) o. z. vyvhoveno mravnimu zavazku nebo ohlediim slusnosti, je
tedy treba posuzovat vidy s ohledem na konkrétni okolnosti kazdého pripadu a pri jejim
posuzovani je tieba prihlizet zejména k tomu, o jaké konkrétni plnéni se jednd, zda je
v dané situaci ospravedinitelné, zZe timto plnénim treti osobé dluznik tuto osobu zvyhodni
na ukor svého véritele, zda je dluznikem poskytnuté plnéni za danych okolnosti primérené
jeho majetkovym pomeérim a zda se poskytnutim plnéni podstatné nesnizuje hodnota
dluznikova majetku, v jaké majetkové (popripadé socialni) situaci se v dobé pravniho
jednani nachdazel nabyvatel plnéni a jakou subjektivni hodnotu pro néj toto plnéni s
ohledem na jeho majetkovou (socialni) situaci predstavuje, ale i k tomu, zda timto
plnénim dluznik skutecné sledoval vyhoveni svému mravnimu zdvazku nebo ohlediim
slusnosti (zda toto bezuplatné pravni jednani necinil pouze v umyslu zkratit uspokojeni
pohledavky véritele, a nikoli v umyslu vyhovét svéemu mravnimu zavazku nebo ohlediim
slusnosti).“ Soucasné je dle Nejvyssiho soudu CR zapotiebi zkoumat, zda je plnéni
dluznika pfimétené jeho majetkovym pomériim a zda-li podstatné nesnizuje hodnotu jeho

majetku'?’.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, aktivné legitimovan k podéani odptrci Zaloby je, a
byl podle pravni Upravy obcanského zakoniku z roku 1964, pouze véftitel, jenz ma
za dluznikem vykonatelnou pohledavku. S ohledem na moznou délku nalézaciho fizeni
ve véci pohledavky bylo, a stale je, redlnou hrozbou, Ze dfive, neZ se stane pohledavka
vykonatelnou, dojde k uplynuti zdkonem stanovené lhiity a tim 1 k prekluzi prava vétitele
domoci se relativni neucinnosti pravniho jednéani, v dasledku kterého byl dluznikem
zkracen. Ze ucinnosti obCanského zékoniku z roku 1964 nebylo uvedené mozné tesit
jinak, nez podanim odpulrc¢i Zaloby jesté pred pravomocnym piiznanim pohledavky vici
véfiteli, za souc¢asného preruseni fizeni o odpirc¢i Zalobé az do okamziku pravomocného

skonceni fizeni o pfiznani pohledavky. Soudy tento postup respektovaly a vychazely

129 Viz blize Rozsudek Nejvyssiho soud CR ze dne 9. 10. 2018, sp. zn. 21 Cdo 867/2018.
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130 Avsak s ohledem na skute¢nost, Ze na preruseni fizeni neexistuje v

veétitelam vstiic
daném ptipad¢ pravni narok, bylo vzdy na uvazeni soudu, zda navrhu véftitele na preruseni

fizeni vyhovi ¢i nikoliv.

Stavajici pravni Gprava, oproti pravni Upraveé obcanského zakoniku z roku 1964,
posiluje postaveni vétitele majiciho za dluznikem nevykonatelnou pohledavku a zlepsSuje
dobytnost jeho pohledavky, a to zavedenim institutu tzv. vyhrady netc¢innosti pravniho
jednani ve smyslu ustanoveni § 593 obcanského zakoniku. Vyhrada neucinnosti pravniho
jednani pomahéa pieklenout pravni nejistotu na strané véfiteld, kteti nedisponuji
vykonatelnou pohleddvkou a nemohou tak uplatnit svd prava prostfednictvim odptrci
zaloby, kdyz v disledku jejiho uplatnéni dochézi ke staveni lhlty pro podani odptlrci

zaloby, a to az do okamziku pravomocného ptiznani pohledavky vétitele vici dluzniku.

Vyhradou netcinnosti pravniho jednani se rozumi oznameni osob¢, vicéi niz je
mozné domahat se neucinnosti pravniho jednéani, ucinéné prostfednictvim soudu,
soudniho exekutora ¢i notéafe. Vyhrada neti¢innosti pravniho jednani je tedy adresovanym
pravnim jednanim, a jako plsobi své uc¢inky okamzikem, kdy dojde do dispozi¢ni sféry
adresata, a musi splitovat podminky urcitosti pravniho jednani, kromé udajit o veriteli a
adresatovi musi obsahovat i projev vile ve smyslu § 593 obcanského zakoniku, tedy
vyhradu dovolani se neucinnosti konkrétniho prdavniho jednani dluznika ve vztahu ke

konkrétni pohledadvce véritele, jejiz uspokojeni konkrétnim zpiisobem zkracuje'!.

S ohledem na skuteCnost, Ze vyhrada netcinnosti pravniho jednani byla
obcanskym zakonikem zavedena jako zcela novy institut, ktery méa vyslovnou pravni
upravou poskytnout komplexni ochranu prav véfiteld, 1ze uzavftit, ze dosavadni judikatura
jiz neni v této souvislosti pouzitelnd. K témuz dospél taktéz Nejvyssi soud CR, kdyz
vyslovil, Ze: ,, Uplatni-li véritel takovou vyhradu, ma to za nasledek, Zze mu nebezi [hiita k
dovolani se neucinnosti pravniho jednani, dokud se pohledavka nestane vykonatelnou, a
veritel tedy nemuze zmesSkat lhitu k dovolani se neucinnosti pravniho jednani jen proto,

Ze probiha jiné vizeni, jehoz predmétem je dluznikem zkracovana pohledavka. S ohledem

130 Viz napiiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 6. 2001, sp. zn. 21 Cdo 2285/2000, dle kterého:
...V pripade, Ze v dobé rozhodovani soudu o odpurci Zalobé neni pohledavka Zalobce za dluznikem jesté
vymahatelna a zZe se Zalobce domdha priznani této pohledavky v jiném rizeni, je zpravidla dan diuvod k
preruseni Fizeni o odpiirci Zalobé podle § 109 odst. 2 pism. ¢) OSR".

131 Melzer, F.: Ob&ansky zakonik: velky komentaf. I11. svazek. § 419-654 Véci a pravni skute¢nosti. Praha:
Leges, 2013, s. 844.
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na moznost véritele ucinit tuto vyhradu se po ucinnosti Ob¢Z neuplatni judikatorni zaver,
podle kterého neni-li v dobé rozhodovani soudu o odpurci Zzalobé pohledavka zalobce za
dluznikem jesté vymahatelna (vykonatelna) a domaha-li se Zalobce této pohledavky v
jiném vizeni, které dosud nebylo pravomocné skonceno, je zpravidla dan ditvod k

prreruseni rizeni o odpiirci Zalobé. 12

Pro Uplnost je zapotiebi uvést, ze uplatnéni vyhrady netcinnosti, na rozdil

od uplatnéni odpiri zaloby'3?

, neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti a nejsou
s nim spojeny jiné U¢inky nez staveni lhiity pro podani odptrci zaloby. Naproti tomu
v disledku zépisu poznamky o dovolani se neucinnosti pravniho jednani do katastru
nemovitosti dle ustanoveni § 23 odst. 1 pism. q) katastralniho zakona ptisobi rozhodnuti
soudu o neucinnosti vici vsem osobam, které po jejim zapise nabyly pravo k nemovitosti,
u niz je zapsana. V této souvislosti tedy vyvstava otazka, zda je ochrana, ktera je vétiteli
v souvislosti s vyhradou neucinnosti pravniho jednani poskytovadna, dostatecnd. Lze
uzaviit, ze s ohledem na skutec¢nost, Ze vyhrada netc¢innosti pravniho jednani slouzi

primarné k ochrané prav véfitelt, jejichz pohledavka nebyla dosud pfedmétem pirezkumu

v ramci nalézaciho fizeni, nelze jeji ochranu stavét na roven pohledavkam vykonatelnym.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, vyhrada netc¢innosti pravniho jednani muze byt
ucinéna pouze prostfednictvim soudu, soudniho exekutora anebo notaie, a to piimo
do protokolu & piedanim listiny k doruceni'**. Ani v jednom piipadé vSak ze strany
soudu, soudniho exekutora a notdfe nedochazi k jakémukoliv prezkumu splnéni
podminek vyhrady, jeji opravnénost ¢i aktivni legitimaci vétitele. Pouze v pripadé, ze je
oznameni u€inéno do protokolu, odpovida subjekt protokol sepisujici, Ze ozndmeni ma
viechny pozadované nalezitosti. Cinnost soudu, soudniho exekutora a notafe se tak
omezuje de facto pouze na doruceni oznameni, kdyz i to probiha dle udaji sdélenych
vetitelem. S ohledem na tuto skuteCnost je tedy otdzkou, zda je takova pravni uprava

ucelnd a zda by v praxi, v ptfipadé jejiho hojného vyuzivani, nedochézelo k neimérnému

132 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 1. 2017, sp. zn. 21 Cdo 3914/2016.

133 Ve smyslu ustanoveni § 599 odst. 1 ob&anského zékoniku: ,,Dovold-li se véfitel nevicinnosti pravniho
Jjednani tykajiciho se véci zapsané ve verejném seznamu, muze spolu s predlozenim odpurci zaloby a ditkazu
0 jejim podani Zadat orgdn povéreny vedenim takového seznamu, aby v ném poznamenal dovolani se
neucinnosti pravniho jednani.

134 Blize viz ustanoveni § 354 ob&anského soudniho fadu, ustanoveni § 94b az § 94e notaiského fadu
a ustanoveni § 79d az § 76g exekucniho radu.
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administrativnimu zatizeni soudti, soudnich exekutori a notaifi proto, aby, namisto
vétitele, predali oznameni poskytovateli poStovnich sluzeb k doruceni, a nasledné vétitele
informovali o jeho doruceni. De lege ferenda se tedy nabizi zména zakotveného systému,
a to umoznénim, aby veéfitelé mohli Cinit vyhradu neacinnosti pravniho jednéni
samostatné napiiklad za predpokladu stanoveni vyssich pozadavkl na formu takového

ozndmeni apod.

61



4.1.5 Zdanlivost pravniho jednani, jimz dochazi k prevodu vlastnického

prava k pozemku

V névaznosti na problematikou neplatnosti a neucinnosti smlouvy o pfevodu vlastnického
prava k pozemku je zapotiebi upozornit taktéz na tzv. zdanlivost pravniho jednani ve

smyslu ustanoveni § 551 az § 554 ob¢anského zékoniku.

Zdéanlivym pravnim jednanim se rozumi jednani osoby, které vzbuzuje pouze
zdani pravniho jednani, ve skutecnosti vsak pravnim jedndanim vitbec neni. Jednani, které
nemad pojmové znaky, je jedndanim nicotnym (non negotium). Obcansky zdkonik 1964
neupravoval nicotnost jako obecny ndasledek vadného pravniho jednani (ukonu) a vady
spocivajici v nedostatku nékterého z pojmovych znakii sankcionoval absolutni
neplatnosti. Novy obcansky zakonik meéni dosavadni pojeti nasledkit vadného pravniho
jednani a zavadi nicotnost jako dalsi obecny nasledek, ktery se uplatiuje vedle

neplatnosti.’>.

Nicotnd jsou mimo jiné '*® pravni jednani pro absenci vile jednajici osoby
ve smyslu ustanoveni § 551 obcanského zékoniku, ¢i pravni jednani, jimiz jednajici osoba
nezamysli zplsobit odpovidajici pravni nasledek ve smyslu ustanoveni § 552 ob¢anského
zakoniku (absence zjevného projevu vazné viile) a pravni jednani, jehoz obsah nelze pro
neurcitost nebo nesrozumitelnost zjistit ani vykladem dle ustanoveni § 553 obc¢anského
zakoniku. Dale se za nicotnd povazuji projevy viile, které sice mély byt pravnim jedndanim,
dokonce je zjevné, Ze umysl stran sméruje k vyvolani pravnich nasledkii, ale jeste nebylo
splnéno vsechno, ceho bylo zapotiebi, anebo nebylo splnéno vsechno, ceho bylo zapotrebi
(a muze tak stanovit zakon, i to mohou ujednat strany), aby projev viile byl skutecne

zpiisobily pravni nasledky vyvolat'?’.

Nicotnad pravni jednani ze své podstaty nepiisobi zamysSlené pravni nasledky
ajako k takovym, se k nim ze zakona nepfiihlizi. V ptfipadé zdanlivého (nicotného)

pravniho jednani v dtsledku jeho neurcitosti nebo nesrozumitelnosti ob¢ansky zakonik

135 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2014, s. 1965.

136 O zdanliva pravni jednani se jedna v piipadech, kdy obcansky zakonik stanovi, Zze ke konkrétnimu
pravnimu jednani ,, se neprihlizi“.

137 Zuklinova, M. Zdanlivé pravni jednani. Pravni prostor. 15. 7. 2015.
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stanovi fikci konvalidace, tedy moznost zhojeni jeho vad dodate¢nym vyjasnénim obsahu

ve smyslu ustanoveni § 553 odst. 2 obcanského zakoniku.

V ramci ptevodu vlastnického prava k pozemku se 1ze v praxi setkat se zdanlivym
pravnim jednanim v ptipadech, kdy doslo k uzavieni kupni smlouvy, jejimz predmétem
je prevod vlastnického prava k nemovité véci, v rameci které si strany ujednaly nizsi kupni
cenu nez byla nabyvatelem ve skute¢nosti prevodci zaplacena, a to se snaze co vyhnout
se placeni dan¢ z nabyti prevadéné nemovité véci v odpovidajici vysi. V této souvislosti
1ze ptisvédcit argumentaci Vrchniho soudu v Olomouci, ktery ve svém Rozsudku ze dne
5.12.2019, ¢.j. 44 ICm 3275/2017, uzaviel, ze: ,, Problematikou simulovanych pravnich
Jjednani se nova pravni uprava ucinnd od 1. 1. 2014 zabyva v ustanoveni § 552 zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném zneni (dale téz jen ,,0. z. ). Absence vaznosti
vitle véetné simulace jiné viile miize byt ¢asto motivovana zdjmem na oklamani tretich
osob, zejména subjektii verejné sféry. Simulovanym projevem viile hodlaji strany zakryt
jiny (disimulovany) projev viile. Bez ohledu na vyznam simulované smlouvy je treba
vychazet z toho, Ze jiz tim, Ze strany projevuji néco jiného, nez ve skutecnosti chtéji, chybi
vaznost takového projevu. Ten je tfeba povazovat za neexistentni (zdanlivy), nebot
zakryva projev vazné zamysleny. Ve vztahu k jednani, které chce vyvolat dojem vaizné
minéného projevu viile (napr. smlouva), které ovsem slouzi napr. k oklamani uradii (napr-
za ucelem zkraceni dané), je treba uzavrit, Ze nejde o vazné projevenou viili a smlouvu
[ze povazovat za neexistentni (zdanlivé pravni jednani). Zakonoddrce pocita s absolutni
sankci, tj. nepovazuje takto vadnad jednani viibec za jednani pravni. Takova jednani
nejsou schopna vyvolat jakékoliv pravni ndsledky. Jsou absolutné neucinna, pravné
neexistujici (neexistentni). ““ Pro uplnost je v této souvislosti zapotiebi uzavfit, ze dojde-
li mezi stranami kupni smlouvy k uzavieni ustni dohody o kupni cen¢ nemovitosti, jako
tomu bylo ve shora uvedeném pfipad¢, je tento tzv. disimulovany projev vile, nutné
povazovat ve smyslu ustanoveni § 582 odst. 1 véta prvni obcanského zdkoniku
za neplatny, a to pro rozpor s pozadavkem na pisemnou formu pravniho jednani, jehoz

pfedmétem je prevod vlastnického prava k nemovitym vécem.

V souvislosti se zdanlivym pravnim jedndnim je zapotiebi upozornit taktéz
na otazku, zda Ize na zdanlivé jednani aplikovat ustanoveni § 567 obcanského zakoniku,

tedy zda lze pfipustit CasteCnou nicotnost pravniho jednani. Dlvodova zprava

63



k obcanskému zakoniku pouziti predmétného ustanoveni na zdanliva jednani vyslovné
odmitd, kdyz uvadi, ze pfedmétné ustanoveni § 576 obcCanského zakoniku neni
v souvislosti s nicotnosti pravniho jednani ve smyslu ustanoveni § 551 a nasl. ob¢anského
zékoniku pouzitelné. S timto zadvérem se vSak ne vSichni autofi zcela ztotoziuji.
Napriklad J. Handlar ho povazuje bez dalSiho za nespravny, k ¢emuz déle uvadi, ze:
., Pokud je cast pravniho jednani stizena vadou, ktera cini tuto cast nicotnou (napr.
v pripadé neurcitosti ¢i nesrozumitelnosti), je treba postupovat analogicky jako v pripadé
castecné neplatnosti a posoudit, zda je vadna cast oddélitelna od zbyvajiciho obsahu
pravniho jednani a zda by ucastnici ucinili pravni jednani i bez vadné casti, a na tomto
zdklade rozhodnout, zda zbyvajici cast obstoji jako samostatné pravni jednani, anebo zda
pravni jednani vitbec nevznikne “'**. Naproti tomu podle F. Melzera je analogické pouZiti
pfedmétného ustanoveni na zdanlivé jednani mozné pouze v ptipadech, kdy ucelem
zdanlivého jednéani neni ochrana dotéené strany'*®. S ohledem na skute¢nost, vadna ¢ast
pravniho jednani neplsobi pravni nasledky bez ohledu na to, zda se jedna o dusledek
neplatnosti takového vadného jednéani ¢i jeho nicotnost (disledek vady je stejny), lze
ptisvédcit nazoru J. Handlara, tedy pfipustit moznost ¢astecného zdanlivého jedndni ve
smyslu ustanoveni § 576 ob¢anského zékoniku, a to za ptedpokladu, Ze pravni jednani po
oddé€leni nicotné ¢asti splituje pojmove znaky pravniho jednéni a ze zbyla ¢ast pravniho
jednani neni v rozporu s vili stran (lze-1i pfedpokladat, Ze by k pravnimu jednani doslo 1

bez neplatné ¢asti, rozpoznala-li by strana neplatnost véas)'*,

Obdobné se lze setkat s diskuzi nad aplikaci ustanoveni § 579 odst. 2 ob¢anského
zakoniku, které stanovi, ze kdo zpiisobil neplatnost pravniho jednani, nahradi Skodu z
toho vzniklou strané, ktera o neplatnosti nevédeéla, na zdanlivé jednani. Diivodové zprava
aplikaci tohoto ustanoveni na zdanlivé pravni jednani vyslovné vylucuje'*!. Jak jiz bylo
bliZze uvedeno v kapitole 4.1.3 této prace, predmétné ustanoveni je projevem ochrany, jez
poskytuje ob¢ansky zakonik osobdm dotéenym neplatnym pravnim jednanim. Obc&ansky

zékonik vSak stoji na principu, ze nikdo nesmi t€zit z nepoctivého jednéani vyjadieného v

138 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2014, s. 2060.

139 Melzer, F.: Ob&ansky zakonik: velky komentaf. I11. svazek. § 419-654 VE&ci a pravni skute¢nosti. Praha:
Leges, 2013, s. 573.

140 K problematice ¢aste¢né neplatnosti pravniho jednéni viz kapitola 4.1.3 této préce.

14 Diivodové zprava k ustanoveni § 551 ob&anskému zakoniku stanovi, Ze: ,,...jiny rozdil mezi zdanlivymi
a neplatnymi pravnimi jednanimi se poji s pravem na nahradu Skody (srov. § 579 odst. 2).“
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ustanoveni § 6 odst. 2 obCanského zdkoniku, a na principu, ze nikomu nelze odepfit, co
mu po pravu nalezi ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 2 pism. f) ob¢anského zakoniku, 1ze
si jen stézi predstavit, Ze by osobé, jenz je dotCend zdanlivym pravnim jednanim, jehoz
nicotnost nikterak nezptisobila, bylo upfeno pravo na nahradu Skody zpisobené v
dasledku zdanlivého pravniho jednani. Teleologickym vykladem ustanoveni § 579 odst.
2 obcanského zékoniku tak 1ze dojit k zdvéru, Ze analogicka aplikace daného ustanoveni
na zdanliva pravni jednédni je na misté. Avsak, jak v ptipad¢ pouzitelnosti ustanoveni §
567 obcanského zdkoniku, tak také v pripad¢ aplikace ustanoveni § 579 odst. 2
obcanského zdkoniku na piipady zdanlivého pravni jednani, poskytne jednoznacnou

odpovéd’ na shora uvedené otazky az rozhodovaci praxe soudd.
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4.1.6 Kupni smlouva

Nejcastéji uzaviranou smlouvou, kterou dochazi k nabyti vlastnického prava k pozemku

je smlouva kupni.

Kupni smlouva, jako samostatny smluvni typ, je upravena v ¢asti Ctvrté

obcanského zakoniku, a to v ustanovenich § 2079 az § 2183.

Kupni smlouvou se vlastnik véci, ktera je predmétem koupé, jako prodavajici,
zavazuje, ze kupujicimu odevzda predmétnou véc, a umozni mu nabyt vlastnické pravo
k ni, a kupujici se zavazuje, ze véc pievezme a zaplati prodavajicimu dohodnutou kupni

cenu.

Obcansky zakonik stanovi v souvislosti s kupni smlouvou, jejimz predmétem je
pozemek, v ustanoveni § 2128 odkazem na ustanoveni § 560 obcanského zakoniku
pozadavek na pisemnou formu, a to pod sankci neplatnosti takového pravniho jednani'*?.
Podstatnymi naleZitostmi kupni smlouvy jsou vymezeni pfedmétu koupé a stanoveni

kupni ceny'®.

Pro uplnost je v souvislosti s pfedmétem koupé zapotiebi uvést, ze ackoliv
obc¢ansky zdkonik neobsahuje vyslovnou pravni upravu tykajici se pfevodu pozemku,
ktery prodavajici nevlastni, ve vztahu ke kupni smlouvé!**, je uzavieni takové kupni
smlouvy ve smyslu ustanoveni § 1760 obc¢anského zakoniku legitimni za ptedpokladu, Ze
bude prodavajici v okamziku, ke kterému dojde ke vkladu vlastnického prava k pozemku
ve prospéch kupujiciho, vlastnikem prevadéného pozemku. Existence vlastnického prava
prodévajiciho v okamziku uzavieni kupni smlouvy neni rozhodujici. Rovnéz tak uzaviel
Nejvyssi soud CR v ve svém Rozsudku ze dne 23. dubna 2013, &. j. 28 Cdo 2645/2012:
»~Prodavajici nemusi byt viastnikem predmétu koupé jiz v dobé uzavreni kupni smlouvy;
rozhodujici je, zda se jim stal v dobé, kdy ma vlastnické pravo k predmeétu koupé prejit na

kupujiciho. V dobé uzavreni kupni smlouvy nemusi predmeét koupé jesté ani existovat; lze

142 Blize viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne ze dne 5. 2. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1513/2007, dle
kterého ,, uzaviraji-li ucastnici kupni smlouvu ohledné nemovitosti, musi byt skutecnost, ze jde o prodej
a koupi, vyjadiena v pisemné forme, jinak kupni smlouva platné nevznikne “.

43V souvislosti s pozadavkem na pisemnou formu viech podstatnych naleZitosti kupni smlouvy viz
kapitola 4.1.5 této prace.

144 Na rozdil od pravni upravy darovaci smlouvy v ustanoveni § 2058 ob¢anského zakoniku.
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sjednat kupni smlouvu, jejimz predmetem jsou véci, ktere teprve vzniknou. Viastnictvi
koupené veci totiz neprechdzi na kupujictho jiz pouhym uzavienim kupni smlouvy. Pro
prodavajiciho vyplhyva z kupni smlouvy pouze zavazek odevzdat predmét koupé
kupujicimu a pro kupujiciho zavazek tento predmét prevzit. Teprve prevzetim movité véci
¢i vkladem vlastnického prava k nemovitosti do katastru nemovitosti dochazi k prevodu
vilastnictvi. Prodavajici pritom ve smyslu § 499 a § 597 odst. 1 ObcZ 1964 nese
odpovédnost za vady predmétu koupe, at jiz faktické nebo pravni, které zde byly v dobé
plnéni, a nikoliv tedy jiz v okamziku uzavieni kupni smlouvy. Z uvedeného je ziejmé, zZe
v okamzZiku uzavieni kupni smlouvy predmét koupé vlastnosti vyminéné kupujicim jesté
mit nemusi. Postacuje, jsou-li tyto vlastnosti dany v okamziku plnéni. Od tohoto okamziku
plyne téz lhuta k notifikaci vad koupené véci. Odstoupit od kupni smlouvy pro nedostatek
vyminéné vlastnosti predmétu koupé, zvlasté jde-li o vadu odstranitelnou, Ize tedy platné

teprve poté, co bylo z kupni smlouvy plnéno.*

4.1.6.1 Vedlejsi ujednani pri kupni smlouvé, jejimz predmétem je pozemek

V souvislosti s kupni smlouvou, jejimZz pifedmétem je pievod pozemku, obsahuje
obcansky zakonik pravni Upravu tzv. vedlejSich ujednani pfi kupni smlouvé. Obcansky
zékonik castecné pievzal pravni upravu koupé na zkousku, vyhrady zpétné koupé
a predkupniho prava obsazenou v obcanském zakoniku z roku 1964 a v obchodnim
zakoniku a nové¢ zakotvil dvé nova vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé, a to vyhradu
zpétného prodeje a vyhradu lepsiho kupce. Uvedeny vycet vedlejSich ujednéni pti kupni
smlouvé je vSak demonstrativni, obCansky zakonik tak ponechdva na vili smluvnich
stran, zda ujednaji v ramci kupni smlouvy nékteré dalsi vyhrady odpovidajici potfebam

konkrétniho obchodu.

Pravni uprava obCanského zakoniku, na rozdil od pravni upravy piedchazejici
(obcansky zakonik z roku 1964 a obchodni zakonik), umoziuje zapis vedlejsich ujednani
pii kupni smlouvé do katastru nemovitosti. S ohledem na skutecnost, Ze vedlejsi ujednani

ye ’ « / . ; o ’ v oMt v 7 ;145
pfi kupni smlouvé zapsané v katastru nemovitosti ptsobi taktéz vici tretim osobdm ™,

lze jejich ztizeni s vécnépravnimi UCinky, pro posileni pravni jistoty nejen obou

145 K formalni publicité katastru nemovitosti viz kapitolu 4.1.2.1 této prace.
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smluvnich stran, ale taktéz pravé tietich osob, jen doporucit. Nejsou-li vSak vécnépravni
ucinky vedlejsich ujednani pti kupni smlouvy vyslovné ujednany, maji takova ujednéani
pouze obligacni povahu, tj. ptisobi pouze mezi stranami kupni smlouvy. V ptipad¢ zapisu
vedlejSiho ujednani pii kupni smlouvé do katastru nemovitosti vznika toto ujednani jako

vécné pravo okamzikem takového zapisu.

Na zéklad¢ ujednani koupé na zkouSku pii kupni smlouvé, kterou dochézi
ke prevodu vlastnického prava k pozemku, je kupujicimu poskytnuta moznost posoudit
zda ucinky kupni smlouvy nastanou ¢i pominou (koup¢ na zkousku ujednand s odkladaci
¢1 rozvazovaci podminkou) v zavislosti na tom, zda kupujici pozemek do urcité doby
od uzavreni smlouvy schvali'*, a to zcela dle jeho vlastniho uvazeni a ve lhité jednoho
roku ¢i ve lhité sjednané smluvnimi stranami. Pokud kupujici ve sjednané lhuté
pfevadény pozemek neodmitne, plati nevyvratitelnd domnénka, Ze kupni smlouvu
schvalil. Kupujici nemé pravo pozemek odmitnout, jestlize jej nemuize prodavajicimu

vratit ve stavu, v jakém ho pfevzal, neujednaji-li si strany jinak.

V ramci kupni smlouvy, na jejimz zéklad¢ dochazi k pfevodu vlastnického prava
k pozemku, miize byt smluvnimi stranami sjedndna taktéz tzv. vyhrada zpétné koupé ¢i
zpétného prodeje. Predmétem ujednani vyhrady zpétné koupé je povinnost kupujiciho
prevést vlastnické pravo k dotéenému pozemku zpét ve prospéch prodavajiciho, a to
na jeho pozadani. V piipad¢ uplatnéni prava zpétné koupé je kupujici povinen vratit
pozemek v nezhorSeném stavu a prodavajici je povinen vratit kupujicimu kupni cenu,

¢imz jsou vyporadany i plody a uzitky z pfedmétného pozemku'#’

. Ujednéni vyhrady
zpétného prodeje plsobi obdobné jako vyhrada zpétné koupé avSak s tim rozdilem, Ze

zaklada povinnost prodavajiciho ptevedeny pozemek od kupujiciho koupit zp&t'#®,

Smluvni strany mohou v rdmci kupni smlouvy, jejimz pfedmétem je pievod
vlastnického prava k pozemku, taktéZ ujednat tzv. vyhradu lepsiho kupce. Ujednaji-li

smluvni strany kupni smlouvy tuto vyhradu, je prodavajici opravnén dat prednost kupci,

146 RABAN, Pfemysl. Obganské pravo hmotné: relativni majetkova prava. Brno: Vaclav Klemm
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 155-156.

147 Ustanoveni § 2135 ob&anského zakoniku ma dispozitivni charakter. Je tedy pouze na smluvnich
stranach, jakym zplsobem vyporadani plodt a uzitk pfevadéného pozemku upravi.

148 Ve smyslu ustanoveni § 2139 ob&anského zdkoniku se na vyhradu zpé&tného prodeje obdobné& pouZiji
ustanoveni upravujici vyhradu zpétné koupé.
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ktery je dle jeho uvazeni lepsi (napt. nabidne vyssi cenu, zfidi v jeho prospéch vécné

bfemeno uzivani apod.), a to ve lhité jednoho roku, neur¢i-li smluvni strany lhitu jinou.

V praxi nejCastéji vyuzivané vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé, jejimz
predmétem je prevod vlastnického prava k pozemku, je ujednani o predkupnim pravu.
Timto zplisobem ujednané predkupni pravo'#’ zaklada povinnost nabyvatele ze smlouvy,
tedy stivajiciho vlastnika pozemku, nabidnout, v piipadé, Ze ma zijem pievést'>
vlastnické pravo k nému ve prospéch tieti osoby, dotéeny pozemek ke koupi tehdejsimu
vlastniku (pfevodce z kupni smlouvy a nynéjsi predkupnik), a to za podminek, za kterych
by uzaviel smlouvu se tfeti osobou (véetné vyse kupni ceny). Pfedkupnik je povinen
zaplatit kupni cenu pozemku do tii mésicli ode dne, kdy mu byla ze strany vlastnika
pozemku dorucena nabidka k uplatnéni predkupniho prava, neni-li mezi stranami ptivodni

kupni smlouvy ujednéno jinak.

Pro uplnost je, v souvislosti s vedlejSimi ujednanimi v kupni smlouvé, zapotiebi
uvést, ze obcansky zdkonik nové upravuje, nad ramec shora uvedeného, jako dalsi
vedlej$i ujednani pfi kupni smlouvé, taktéz vyhradu vlastnictvi. Vyhrada vlastnictvi
opraviiuje smluvni strany uréit okamzik, ke kterému kupujici nabyva vlastnické pravo
k pfevadéné véci stanovenim, ze k nabyti vlastnického prava dojde az okamzikem
zaplaceni kupni ceny, a to nové i ve vztahu k nemovitostem'>!. V piipadé sjednani
vyhrady vlastnictvi jako vécného prava dojde k jeho zépisu do katastru nemovitosti
ateprve az poté, co katastralni ufad obdrZi potvrzeni o thradé kupni ceny ze strany

kupujiciho, povoli vklad vlastnického prava k dotéené nemovitosti v jeho prospech.

149 Cesky pravni fad upravuje taktéZ tzv. zakonné predkupni pravo, a to napiiklad ve vztahu k podilovému
spoluvlastnictvi (ustanoveni § 1124 a nasl. obcanského zdkoniku), a mezi vlastniky pozemk a staveb, které
se ucinnosti ob¢anského zékoniku nestaly soucasti pozemku (ustanoveni § 3056 obcanského zédkoniku).
150 p¥edkupni pravo smluvni neni omezeno pouze na tplatné pievody, ale ve smyslu ustanoveni § 2140
obcanského zakoniku se mize uplatnit i na jiné pfipady zcizeni (darovaci smlouva, sménna smlouva), a to
na zaklad¢ vyslovného ujednani smluvnich stran.

151 Uprava ob&anského zakoniku z roku 1964 takovouto moznost neumoziiovala.

69



4.1.7 Darovaci smlouva

Druhou nejcastéji uzaviranou smlouvou, na zakladé které dochazi k nabyti vlastnického

prava k pozemklm, je smlouva darovaci.

Darovaci smlouva je, jako samotny smluvni typ, upravena ve ctvrté Casti

obc¢anského zakoniku, a to v ustanovenich § 2055 az § 2078.

Podstatou darovani je bezuplatny ptrevod vlastnického prava, kdyz bezaplatnost je
pojmovym znakem darovaci smlouvy. Vlastnik pozemku, jako darce, darovaci smlouvou
bezplatné prevadi vlastnické pravo k pozemku ve prospéch obdarovaného a ten ho pfijima

do svého vlastnictvi.

Darovaci smlouva, jejimz predmétem je nemovitost, musi mit ve smyslu
ustanoveni § 2057 odst. 1 ob&anského zédkoniku pisemnou formu'*?, a to obdobng, jako v

piipadé kupni smlouvy, pod sankci neplatnosti takového jednani'*3.

Obcansky zakonik vyslovné ptipousti, aby pfedmétem darovani byla i véc, kterou
darce v okamziku jejiho uzavieni nevlastni. V této souvislosti obcansky zakonik rozliSuje
dva ptipady, a to darovani budouciho majetku a darovani véci, kterou darce nevlastni.
Pokud se darce rozhodne darovat obecné veskery sviyj ,,budouci majetek* (dosud blize
neurceny), stane se obdarovany vlastnikem spoluvlastnického podilu o velikosti idealni
1/2 vzhledem k celku majetku (pro potieby této prace pozemkil), k nimz obdarovany v
budoucnu nabyde vlastnické pravo. Odlisna je situace v piipad€ darovani konkrétni véci,
kterou darce v dobé uzavieni darovaci smlouvy jesté€ nevlastni, ale je jeho zamérem ji
vlastnit. Takova véc muze byt pfedmétem pouze pokud se darce v darovaci smlouve

vyslovné zavéze, Ze se dotéena véc stane jeho vlastnictvim'>*,

152 Nejvyssi soud CR v Usneseni ze dne 3. 8. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2315/2011 uvedl, ze: ,,Uzaviraji-li
ucastnici darovaci smlouvu ohledné nemovitosti, musi byt skutecnost, Ze jde o darovani, vyjadrena
v pisemné formé; jinak darovaci smlouva platné nevznikne. Proto v pripadé, Ze ucastnici uzavreli
simulovanou pisemnou kupni smlouvu ohledné nemovitosti, kterou chtéli zastrit darovani této nemovitosti,
neni darovaci smlouva platnd, pokud nebyla uzaviena pisemné a z jejiho znéni neni ziejmé, Ze Slo o
darovani.*

153 Blize k problematice neplatnosti kupni smlouvy z d@ivodu absence pisemné formy viz kapitola 4.1.4 této
prace.

134 Srovnej ustanoveni § 2058 odst. 1 a odst. 2 ob&anského zakoniku.
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4.1.8 Sménna smlouva

Vyjma kupni a darovaci smlouvy mize byt vlastnické pravo k pozemku pievedeno taktéz
na zakladé¢ sménné smlouvy ve smyslu ustanoveni § 2184 az § 2188 obcanského

zakoniku.

Sménnou smlouvou dochazi ke vzajemné sméné pozemki (¢i pozemku a jiného
nepenézité¢ho protiplnéni, kdyz se nemusi vzdy jednat o pozemek), a to kdyz jedna strana
prevadi ve prospéch druhé vlastnické pravo k ji vlastnénému pozemku, ta ho pfijima do
svého vlastnictvi, a zaroven prevadi vlastnické pravo k pozemku dosud v jejim vlastnictvi
ve prospéch prvni strany, kterd tento pozemek taktéz pfijimd do svého vlastnictvi.
Podstatou sménné smlouvy je tedy vzajemny pievod vlastnického prava'>®, kdy hodnota

prevadénych pozemki, pokud nebylo stranami dohodnuto jinak, nehraje Zadnou roli.

Ackoliv ¢tvrta ¢ast obfanského zakoniku upravujici sménnou smlouvu vyslovné
nestanovi pozadavek na jeji pisemnou formu, je na sménnou smlouvu, kterou se prevadi
vlastnické pravo, byt jen k jednomu pozemku, zapotiebi aplikovat obecné ustanoveni
§ 560 obcanského zédkoniku. Ve smyslu uvedeného ustanoveni vyZzaduje pravni jednani,
kterym se prevadi vlastnické pravo k nemovitosti, pissmnou formu, a to pod sankci

absolutni neplatnosti.

Obdobné, jako v ptipadé kupni a darovaci smlouvy, zakon nevyZzaduje, aby byly
strany sménné smlouvy, jiZz dochazi k prevodu vlastnického prava k pozemku,
k okamziku jejiho uzavieni vlastniky pfevadéného pozemku. Tato skutenost vyplyva

taktéZ z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu CR'®.

Na otazky tykajici se sménné smlouvy, které nejsou vyslovné upraveny

ustanovenim § 2148 az § 2188 obcanského zakoniku, se pouZiji ustanoveni upravujici

155 Rozdil mezi kupni, darovaci a sménnou smlouvou jednoznaéné vymezil naptiklad Nejvyssi soud CR ve
svém Rozsudku ze 26. zati 2002, sp. zn. 30 Cdo 1162/2002, a to takto: ,,Pojmovymi znaky kupni smlouvy
jsou predmeét koupé a kupni cena. Kupni cena je uplatou za predmét koupé a je sjednana v penézich. Je-li
za predmeét koupé poskytnut jiny ekvivalent, jde o smlouvu sménnou. Neni-li kupni cena sjedndna, jde
vetsinou o smlouvu darovaci.*

156 Dle Rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1442/2004 nemusi byt sménna
smlouva neplatna jen proto, ze v dobé jejiho uzavieni nebyl jeden z ucastnikli dosud vlastnikem sménované
véci.
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kupni smlouvu. V ramci aplikace téchto ustanoveni se kazd4 ze stran povazuje jak

za kupujiciho, tak za prodavajiciho.

4.1.9 Vicecetné pievody vlastnického prava k pozemkiim

Obcansky zakonik upravuje v ustanoveni § 1100 odst. 2 problematiku tzv. vicecetnych

prevoda vlastnického prava k pozemkim. Jednd se o situaci, kdy vlastnik pozemku

uzavie smlouvu o pfevodu vlastnického prava k tomuto pozemku s osobou A a jesté pred

tim, nez doruci pfislusnému katastru nemovitosti navrh na vklad vlastnického prava k
(157

pozemku ve prospéch osoby A do katastru nemovitosti'>’, uzavie smlouvu o pfevodu

vlastnického prava k témuz pozemku s osobou B.

Ve smyslu shora uvedeného ustanoveni obcanského zakoniku se vlastnikem
pozemku, jenz je pfedmétem viceCetného pievodu, stane ten nabyvatel, v jehoz prospéch
bude do katastru nemovitosti zapsano vlastnické pravo jako prvni (princip priority), a to
za predpokladu, Ze je v dobré vife. Skute¢nost, Ze smlouva s timto vlastnikem byla
uzaviena pozd¢ji nez smlouva s jinym vlastnikem, nema na nabyti vlastnického prava k

pfevadénému pozemku ze strany této osoby zadny vliv.

Taktéz skute€nost, Ze vlastnik po uzavieni pfevodni smlouvy s osobou A uzaviel
obdobnou smlouvu s osobou B neptlisobi sama o sobé neplatnost smlouvy uzavienou
s osobou B'®, Osobg, ktera byla viceetnym pievodem poskozena, viak vznika narok na

nahradu Skody.

157 K problematice u¢inkl vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti blize viz kapitola 4.1.2.4 této
prace.

158 Viz naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97, ktery uzaviel,
ze: ,,Byla-li zcizena nemovitost smlouvou vice subjektiim, resp. byla-li tatdz nemovitost prevadéna dvakrat,
stane se jejim viastnikem ten, kdo jako prvni dorucil navrh na vklad viastnického prava do katastru
katastralnimu organu. V dusledku nemoznosti plnéni (§ 575 ob¢. zak.) dochazi k zaniku zavazku z kupni
smlouvy, u které byl podan navrh na vklad pozdéji. Ten, kdo byl dvojim zcizenim poskozen, ma narok na
nahradu vzniklé mu Skody podle obecnych ustanoveni o odpovédnosti za Skodu (§ 420 ob¢. zdk. a nasl.).
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4.1.10 Problematika odstoupeni od smlouvy o prevodu vlastnického prava

k pozemku

V souvislosti s pfevodem vlastnického prava k pozemku smlouvou je zapotiebi taktéz
upozornit na problematiku odstoupeni od této smlouvy, jeho ucinkii a dusledki pro
ptipadnou tfeti osobu, v jejiz prospéch bylo nabyvatelem pievedeno vlastnické pravo

k pozemku pted tim, nez bylo od ptivodni smlouvy ptivodnim pievodcem odstoupeno.

4.1.10.1 Pravni uprava odstoupeni od smlouvy dle ob¢anského zakoniku

Odstoupenim od smlouvy se rozumi zanik zavazkového pravniho vztahu v dusledku
opravnéného jednostranného pravniho jednani jednoho z jeho i€astnik, a to v ptipadech,
kdy nelze ocekavat, Zze pfedmétny zdvazek splni zacastnénymi stranami predpokladany

ucel zpravidla v disledku poruseni povinnosti druhé smluvni strany.

Pravni Giprava odstoupeni od smlouvy je obsazena v obfanském zakoniku, a to
v ustanovenich § 2001 az 2005. Obcansky zékonik vSak obsahuje upravu odstoupeni
od smlouvy i na jinych mistech, a to ve vztahu k jednotlivym smluvnim typim'?, kdy se

jedna o tzv. lex specialis k Gpravé obecné.

Ve smyslu shora uvedenych ustanoveni obanského zakoniku ma odstoupeni od
smlouvy tzv. U€inky ex func. To znamend, Ze odstoupenim od smlouvy se zavazek z ni

plynouci zrusuje od pocatku'®.

Stavajici pravni Uprava navazuje na dosavadni pravni upravu obcanského
zékoniku z roku 1964 pouze z Casti, kdyz zaroven implementuje pravni Gpravu obsazenou
v obchodnim zakoniku. Na rozdil od ptedchézejici pravni Gipravy vSak ob&ansky zakonik
hovoii o tom, Ze v disledku odstoupeni od smlouvy zanikaji zadvazky stran, a nikoliv

smlouva jako takova, jako tomu bylo dle obcanského zakoniku z roku 1964. To ma za

159 Zv14stni pravni uprava odstoupeni od smlouvy je obsaZzena v ob¢anském zakoniku zejména ve vztahu k
tzv. spotiebitelskym smlouvam (napf. v ustanovenich § 1829 az 1838, v ustanovenich § 1846 a nasl.
a v ustanovenich § 1861 a nasl.), ke smlouvé o zajezdu (ustanoveni § 2533 az 2536a) atd.

160 Viz ustanoveni § 2004 ob&anského zakoniku.
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nasledek, Ze nezanikd smlouva jako celek, ale pouze n€kterd prava a povinnosti jejich

stran tak, jak je uvedeno v ustanoveni § 2005 ob&anského zakoniku'®!.

4.1.10.2 Diivody pro odstoupeni od smlouvy

S ohledem na skutecnost, Ze odstoupeni od smlouvy, jako zplsob zéniku zavazki, ma de
facto sank¢ni povahu, lze od smlouvy, ve smyslu ustanoveni § 2001 obcanského
zékoniku, odstoupit pouze v ptipadech vyslovné stanovenych zdkonem anebo smlouvou,

tedy dohodou ztucastnénych osob.

Obcansky zakonik umoziuje strané odstoupit od smlouvy zejména v ptipadech
podstatného poruseni povinnosti ze smlouvy v diisledku prodleni'®?, v piipadech, kdy
prodleni zakladd nepodstatného poruseni povinnosti ze smlouvy, nedojde-li ke splnéni
povinnosti ani v dodate¢né lhité6*, &i v ptipadech podstatného poruseni smlouvy

ve smyslu ustanoveni § 2002 ob¢anského zakoniku'®.

V ramci smluv o ptevodu vlastnického prava k pozemkiim jsou stranami diivody
odstoupeni od smlouvy zpravidla sjednavany, a to nejéastéji ve vztahu k uhrad¢ kupni
ceny a dale ve vztahu k ptfevodu vlastnického prava (podani ndvrhu na vklad vlastnického
prava dle smlouvy pfislusnému katastralnimu Gfadu) ¢i ve vztahu k prohlaSenim ohledné

pravnich vad prevadénych pozemki a k omezenim vlastnického prava strany prevadéjici.

161 K diisledkiim a u¢inkim odstoupeni od smlouvy viz blize kapitola 4.1.10.3 této prace.

162 Porusi-li strana prodlenim svou smluvni povinnost podstatnym zpisobem, mize druh4 strana, v souladu
s ustanovenim § 1977 obcanského zakoniku, od smlouvy odstoupit, pokud to prodlévajicimu oznami bez
zbyte¢ného odkladu poté, co se o prodleni dozvédéla.

163 Zaklada-li prodleni jedné ze smluvnich stran nepodstatné porusent jeji smluvni povinnosti, miize druha
strana, ve smyslu ustanoveni § 1978 obcanského zakoniku, od smlouvy odstoupit poté, co prodlévajici
strana svoji povinnost nesplni ani v dodate¢né piiméfené 1huté, kterou ji druhd strana poskytla vyslovné
nebo micky.

164 Porusi-li strana smlouvu podstatnym zpiisobem, mize druhd strana, dle ustanoveni § 2002 odst. 1
obcCanského zakoniku, bez zbytecného odkladu od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové poruSeni
povinnosti, 0 némz strana porusujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét, ze by
druha strana smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruSeni predvidala; v ostatnich ptipadech se ma za to, Ze
poruseni podstatné neni. Ve smyslu odst. 2 t¢hoZz ustanoveni obcanského zakoniku mtize strana od smlouvy
odstoupit bez zbyte¢ného odkladu poté, co z chovani druhé strany nepochybné vyplyne, Ze porusi smlouvu
podstatnym zpisobem, a neda-li na vyzvu opravnéné strany pfiméfenou jistotu.
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4.1.10.3 Pravni disledky a ucinky odstoupeni od smlouvy o pievodu vlastnického

prava k pozemku

Jak jiz bylo uvedeno v tvodu kapitoly 4.1 této prace, ptrevod vlastnického prava
k pozemkim je ovladan tzv. intabula¢nim principem, kdyz k nabyti vlastnického préava k
pozemku dochazi az po uzavieni smlouvy, a to v disledku vkladu do katastru

nemovitosti.

Opravnénym odstoupenim od smlouvy od smlouvy o pievodu vlastnického prava
k pozemku dochazi ke zruSeni zavazku od pocatku (obliga¢ni u¢inek odstoupeni od
smlouvy). V této souvislosti vyvstava otdzka, zda ma odstoupeni od smlouvy o ptevodu
vlastnického prava k pozemku taktéz vécnépravni ucinky, tj. zda odstoupeni od smlouvy
samo o sob¢ pusobi obnoveni ptivodniho stavu (pfevodce se stava znovu vlastnikem
pozemku, kdyz zapis této skutecnosti do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni
charakter) ¢i zda je zapotiebi provést samostatnou zménu zapisu v katastru nemovitosti,
a to na zéklad¢ nékteré z vkladovych listin ve smyslu katastralniho zakona (konstitutivni

charakter vkladu).

S ohledem na skutecnost, Ze ani obcansky zdkonik z roku 1964, ani obchodni
zékonik, tuto problematiku nikterak neupravoval, byla v minulosti hojn¢ diskutovana.
Cast odborné vefejnosti zastavala nazor, Ze samotné odstoupeni od smlouvy o prevodu
vlastnického prava k pozemku nepostacuje k obnoveni piivodniho stavu'®>, Na druhou
stranu se Nejvyssi soud CR ve své rozhodovaci praxi opakovang piiklonil k tomu, Ze
odstoupeni od smlouvy ma jak obligaéni, tak vécnépravni u¢inky. Nejvyssi soud CR tak
uzaviel naptiklad ve svém Rozsudku ze dne 11. 3. 1998 sp. zn. 1 Odon 26/97, kdyz uvedl:
,Jestlize se vSak podle ustanoveni § 48 odst. 2 ObcZ smlouva odstoupenim od pocatku
rusi, nelze nez dovodit, zZe takovym zrusenim smlouvy zanikd pravni titul, na jehoz zdkladé
nabyl kupujici vilastnické pravo k nemovitosti poté, co byl proveden vklad jeho
vlastnického prava do katastru nemovitosti a obnovuje se predchozi stav. Nasledny zdpis
viastnického prava do katastru nemovitosti (§ 7 zak. ¢. 265/1992 Sb., v novelizovaném

znéni) pak miize mit jiz pouze deklaratorni (evidencni) ucinky.

165 Srovnej Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054).
Komentéf. 1. vydani. Praha, C. H. Beck, 2014, s. 1214.
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Prestoze stavajici pravni tUprava obcanského zdkoniku upravuje dusledky
odstoupeni od smlouvy konkrétnéji nez predchéazejici pravni predpisy, a to v ustanoveni
§ 2004 a § 2005, neni stale otazka vécnépravnich ucinkii odstoupeni od smlouvy
postavena zcela na jisto. I nadale tak pfetrvavaji dva mozné vyklady této problematiky

tak, jak jsou shora uvedeny.

I ptfes to, ze je pro ptrevod vlastnického prava k pozemku zapotiebi jak titul
(smlouva), tak modus nabyti (vklad do katastru nemovitosti), nelze souhlasit s tim, ze
samotné odstoupeni od smlouvy nepostacuje k obnoveni ptivodniho stavu, kdyz takovyto
vyklad by byl v rozporu se samotnou podstatou a uéelem odstoupeni od smlouvy!'®S.
Naopak taktéZ v ramci vykladu stdvajici pravni Gpravy obcanského zdkoniku lze ptijmout
shora citovany zavér Nejvyssiho soudu CR tykajici se pravni upravy obéanského
zakoniku z roku 1964, a to zejména s ohledem na samotnou povahu odstoupeni od

smlouvy.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, odstoupeni od smlouvy, jako jednostranny tkon
adresovany smluvni stran¢ porusujici nékterou ze zakonnych ¢i smluvnich povinnosti,
ma sank¢ni charakter a jako takové je vyuzivano ve chvilich, kdy jiz nelze predpokladat,
ze dojde ke smirnému feSeni a strany dospéji ke konsensu. V takovych ptipadech si lze
jen stézi predstavit, Ze se budou smluvni strany schopny dohodnout a piedlozi
katastralnimu ufadu listinu, na zéklad¢ které dojde ke vkladu vlastnického prava k
pozemku ve prospéch ptivodniho vlastnika (napt. dohodu o narovnani). Za ptredpokladu
pijjeti této doktriny by tak v pfipadé nemozZnosti dohody s druhou smluvni stranou
odstoupivsi smluvni strané€ nezbylo, nez se u soudu domahat uréeni vlastnického prava k
pozemku. Takovy postup by vyieSeni celé¢ zdlezitosti pouze neumérné prodlouzil a
zkomplikoval, kdyZ by byl nabyvatel ze smlouvy stéle v katastru nemovitosti zapsan jako
vlastnik, a to 1 pfesto, Ze smlouva byla odstoupenim od pocatku zruSena. Takovyto stav
by byl zcela jednozna¢né nezddouci taktéZ z hlediska ochrany osob jednajicich v dobré
vife v zapis v katastru nemovitosti, kterou stavajici pravni Uprava naopak vyslovné

presumuje.

166 Srovnej Lavicky, P. Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecnd &ast (§ 1721-2054). 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 1214.
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V souvislosti s odstoupenim od smlouvy o pfevodu vlastnického prava k pozemku
se totiz lze v praxi setkat s piipady, kdy nabyvatel pozemku (osoba B) pfevede vlastnické
pravo k tomuto pozemku ve prospéch tfeti osoby (osoba C) a ndsledné ptivodni vlastnik
a pfevodce (osoba A) odstoupi od smlouvy o pfevodu vlastnického prava k pozemku,
na zaklad¢ které nabyvatel (osoba B) pozemek nabyl. V ndvaznosti na to vyvstava otazka,
zda se odstoupenim od pivodni smlouvy o pfevodu vlastnického prava k pozemku
(smlouva uzaviena mezi osobou A a B) obnovuje vlastnické pravo piivodniho vlastnika
(osoby A), a to 1 pfes to, Ze jiz bylo vlastnické pravo k pozemku pievedeno (osobou B)

ve prospéch tteti osoby (osoby C) ¢i nikoliv.

Ustanoveni § 2005 odst. 1 obcanského zakoniku v této souvislosti stanovi, Ze
zanikem ucinkl prav a povinnosti stran v disledku odstoupeni od smlouvy jednou z nich
nejsou dotéena prava tfetich osob nabytd v dobré vife. Toto ustanoveni navazuje na
zaveéry Ustavniho soudu obsazené v Nalezu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. Pl. US 78/06, dle
kterého ,,Odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 ObcZ se — neni-li pravnim
predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak — smlouva od pocatku rusi, avsak pouze
s ucinky mezi jejimi ucastniky. Viastnické pravo dalsich nabyvatelii, pokud své viastnické
pravo nabyli v dobré vire, nez doslo k odstoupeni od smlouvy, pozZiva ochrany v souladu
s ¢l. 11 LPS a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav vyveérajicimi z
pojmu demokratického pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ust, a nezanika.*, které tedy

1ze na danou problematiku bez dalSiho aplikovat.

Pro uplnost je vSak zapotiebi uvést, ze ani pfistup k této problematice nebyl
v minulosti zcela jednozna¢ny. Vydani shora citovaného Nalezu Ustavniho soudu CR
pfechézela rozsahla a argumentacné zajimava odborna diskuze. Byt byla otazka G¢inkt
odstoupeni od smlouvy vuci praviim tfetich osob nabytych v dobré vife obfanskym
zakonikem jiZ jednoznacné vyteSena, lze tuto minulou diskuzi povaZovat za pfinosnou
pro komplexni pohled na celou problematiku i z dne$niho pohledu. Z tohoto diivodu jsou

nize shrnuty zékladni ndzorové proudy a jejich argumentace.

Prvni nazorovy proud zastdval ndzor, Ze odstoupeni od smlouvy ma pouze
obliga¢ni G¢inky mezi pivodnim vlastnikem (osoba A) a nabyvatelem pozemku (osoba
B), kdyZ vlastnické pravo tieti osoby (osoby C) zistava nedoteno. Toto stanovisko

vyjadiil naptiklad Nejvyssi soud CR ve svém Rozsudku ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22
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Cdo 1186/98, a to kdyz uvedl, ze: ,,V obcanském pravu hmotném se tradicné uplatiuje
zasada ochrany dobré viry; proto je treba dovodit, Ze v pripade, kdy prevodce, ktery je
vlastnikem nemovitosti, tuto nemovitost prevede do vlastnictvi nabyvatele, nemiize
dodatecné odpadnuti pravniho duvodu, na jehoz zaklade se prevodce stal vlastnikem véci,
mit za nasledek zanik vlastnictvi nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v dobré vire.“ a dle,
ze: ,,Ze zdkona téz nelze dovodit, Ze by radné nabyté vlastnické pravo mohlo zaniknout

Jjen proto, Ze odpadl pravni ditvod, o ktery opiral své viastnictvi predchiidce viastnika.“'s’

Opacny nazor viak zaujal jiny senat Nejvyssi soud CR ve svém Rozsudku ze dne
14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, kdyz v této souvislosti uvedl: ,,Uvedeny zaver
plati rovnéz v pripade, kdy nabyvatel jesté pred odstoupenim od smlouvy prevedl!
nemovitost na dalsi osobu; protoze zruSenim kupni nebo jiné smlouvy o prevodu
viastnictvi k nemovitosti s ucinky ,,od pocatku* nastava stejny pravni stav, jako kdyby
nabyvatel nikdy nebyl viastnikem prevadené nemovitosti, nemohla zadna dalsi osoba
nabyt od nabyvatele vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti, nebot’ nabyvatel nemohl
prevést na jiné pravo, které sam nemél. Okolnost, zda dalsi osoba byla pri uzavreni
smlouvy v dobré vire, ze nemovitost nabyva od vlastnika, je nerozhodna, nebot dobra vira

v tomto sméru by mohla mit pravni vyznam, jen kdyby to stanovil zakon.*

S ohledem na ziejmou nazorovou nejednotnost jednotlivych senati Nejvyssiho
soudu CR, vydal Nejvyssi soud CR dne 19. 4. 2006 pod sp. zn. Cpjn 201/2005 Stanovisko
obc¢anskopravniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR k vykladu
ustanoveni § 48 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich
predpisti. Obc&anskopravni kolegium a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu CR se
ptiklonilo ke shora uvedenému ndzorovému proudu ozna¢enému potadovym ¢islem dva,
kdyz vydalo nasledujici stanovisko: ,,Odstoupenim od smlouvy o prevodu viastnictvi
k nemovitosti zanika pravni titul, na jehoz zakladé nabyl ucastnik smlouvy viastnické

pravo, a obnovuje se puvodni stav i v pripade, ze nabyvatel, diive nez doslo k odstoupeni

od smlouvy, nemovitost preved! na dalsi osobu.*

Citované stanovisko obcanskopravniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvyssiho

soudu CR nebylo vétiinou odborné veiejnosti a obecnych soudu piijato a bylo opakované

167 Citované rozhodnuti piezkoumal Ustavni soud CR, ktery ho Nélezem ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. US, IL.
US 77/2000 potvrdil.
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kritizovano'®®. Nasledné se predmétnou otazkou se zabyval taktéz Ustavni soud CR, a to
v souvislosti s navrhem na zruSeni ustanoveni § 48 odst. 2 obCanského zakoniku z roku
1964. Ustavni soud CR tak svym, shora citovanym, Nalezem ze dne 16. 10. 2007,
sp. zn. P1. US 78/06, jednoznaéné uzaviel, Ze vlastnické pravo treti osoby, ktera ho nabyla
v dobé vife, nez doslo k odstoupeni od plivodni smlouvy, nezanikd. Zavazné¢ tak

zkorigoval shora uvedené judikatorni zavéry Nejvyssiho soudu CR.

V reakci na zcela protichiidny plenarni nalez Ustavniho soudu CR a za ti¢elem
sjednoceni rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR byl nasledné piedmétny nalez
Ustavniho soudu CR vylozen Rozhodnutim velkého senitu ob&anskopravniho
a obchodniho kolegia, a to Rozsudkem ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005, dle
kterého: ,,Nabyvatel nemiize v disledku toho, Ze treti osoba odstoupila od smlouvy
uzavrené s jeho pravnim predchiidcem, prijit o viastnicke pravo k nabytéemu majetku,
jestlize v dobé uzavieni kupni smlouvy byl jako kupujici se zietelem ke vSem okolnostem
v dobré vite o tom, Ze zde neni dirvod, pro ktery by néktera ze smluvnich stran predchozi
kupni smlouvy (uzaviené mezi pravnim predchiidcem nabyvatele a treti osobou) mohla
od této kupni smlouvy ucinné odstoupit.”* Nejvyssi soud CR tak, co se tykd samotné
podstaty véci, de facto pfistoupil na argumentaci Ustavniho soudu CR, i kdyz ji
bez dalsiho neptejal a nad jeji rdmec piipojil poZzadavek na dobrou viru kupujiciho v dobé

uzavirani smlouvy.

V této souvislosti je zapottebi uvest, ze vlastnické pravo je, jako zakladni lidské
pravo, ptedmétem ochrany Listiny zékladnich prav a svobod a princip pravni jistoty je
nezbytnym predpokladem demokratického pravniho statu. Z tohoto diivodu je zcela
nezbytné odmitnout, Ze by odstoupeni od smlouvy uzaviené pravnim piedchiidcem
vlastnika mohlo mit vliv na vlastnické pravo vlastnika, a to 1za pfedpokladu, Ze se

puvodni smlouva rusi od pocatku a strany jsou si povinny vratit, co si vzajemng plnily.

Vlastnické pravo muize zaniknout pouze v disledku nékteré ze skutecnosti
upravenych zékonem. Obcansky zdkonik ani zadny jiny pravni piedpis nestanovi, Ze by

pravni jednani pfedchiidct vlastnika ptsobilo zanik jeho vlastnického préava.

168 Viz napt. nazor P. Pjajéikovéa prezentovany v periodiku Pravni rozhledy s nazvem ,,Ne*“ jednomu
stanovisku Nejvyssiho soudu (¢islo 22/2016, strana 828), ktera uvedla, ze pfredmétné stanovisko ,,necti
dusledné a bezpodminecné pravo obcana na ochranu jeho prave.
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Nad ramec vyse uvedeného je zapotiebi uvést, Ze stdvajicimu vlastniku sveédéi
prava k pozemku, jeZ jsou obsahem vlastnického prava'®. Vlastnik je opravnén
pozemkem disponovat dle svého uvazeni, tedy naptiklad pievést vlastnické pravo k nému
ve prospéch tieti osoby. V piipadé, kdy by doslo k odstoupeni od smlouvy uzaviené jeho
pravnim ptedchiidcem s duasledky i pro smlouvu uzavienou mezi nim a timto pravnim
predchiidcem, bylo by zapotiebi dovodit disledky fetézoveé taktéz pro smlouvu mezi
vlastnikem a tieti osobou. Ad absurdum by tak mohlo odstoupenim od smlouvy, ktera
byla na pocatku, dojit ke zruseni vSech dalSich ptfevodi vlastnického prava k dotCenému
pozemku, a to bez jakéhokoliv ¢asového omezeni. Takovou moc pravniho piedchiidce
vlastnika nad vlastnickym pravem jeho pravnich nastupcii nelze ptijmout, o to spise, kdyz

by mohla byt zcela ucelovym néstrojem.

Je proto zapotiebi shora uvedeny nazor Nejvyssiho soudu CR prezentovany
v Rozsudku ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005, dle kterého je podminkou pro
to, aby odstoupeni od smlouvy mélo G¢inky pouze mezi jejimi smluvnimi stranami, a
nikoliv taktéZ pro smlouvy nasledné uzaviené, existence dobré viry posledniho
kupujiciho ohledné neexistence diivodu, pro ktery by néktera ze stran ptedchozi smlouvy
mohla od této smlouvy G¢inn€ odstoupit, zcela odmitnout. Takovyto vyklad by neimérné
zatiZil osobu kupujiciho, kterd nema mozZnost objektivné posoudit, zda byly ¢i nebyly
splnény podminky pro odstoupeni od smlouvy uzaviené prodavajicim a jeho pravnim
predchiidcem, nebot” obvykle disponuje pouze zprostiedkovanymi informacemi
od prodévajiciho, ktery je vSak motivovan snahou vlastnické pravo k pozemku pievést
a zpravidla nebude tou stranou, kterd bude od pivodni smlouvy odstupovat. V této

souvislosti je taktéz zapottebi uzavtit, ze uvedeny vyklad nemél oporu v zdkoné.

Nicméné, jak jiz bylo vySe uvedeno, stavajici pravni Uprava preklenula shora
uvedené vykladové rozpory panujici v dob¢ ucinnosti obcanského zakoniku z roku 1964,
kdyz vyftesila otazku u¢inkl odstoupeni od smlouvy na prava tretich osob nabyt4 v dobré
vife vyslovng. Dle obfanského zédkoniku tedy nejsou prava téchto osob nabyta v dobré

vife odstoupenim od smlouvy dotcena.

19 Srovnej kapitola 3.3 této prace.
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Pro uplnost je zapotiebi uvést, Zze s vySe uvedenym uzce souvisi problematika

nabyti vlastnického prava od nevlastnika, kterou se tato prace zabyva v kapitole 4.2.5.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, obcansky zdkonik stanovi, ze odstoupenim od smlouvy
se zavazek zruSuje od pocatku. Skutecnost, Ze dochazi k zaniku zavazku mezi stranami
smlouvy, tj. prav a povinnosti, a nikoliv celé smlouvy jako za ucinnosti obcanského
zékoniku z roku 1964, ma za nasledek ze prava a povinnosti stran zanikaji pouze v
urCitém rozsahu. Ve smyslu ustanoveni § 2005 odst. 1 obcanského zakoniku zanikaji
prava a povinnosti stran v rozsahu odstoupeni. Ustanoveni § 2005 odst. 2 obCanského

zdkoniku dale stanovi vyjimky, jichZ se odstoupeni od smlouvy nedotkne!”

. Ve smyslu
pfedmétného ustanoveni se odstoupeni od smlouvy nedotyka prdava na zaplaceni smluvni
pokuty nebo uroku z prodleni, pokud jiz dospél, prava na ndahradu skody vzniklé z
poruSeni smluvni povinnosti ani ujednani, které ma vzhledem ke své povaze zavazovat
strany i po odstoupeni od smlouvy, zejména ujednani o zpusobu resent sporu. Byl-li dluh
zajistén, nedotykad se odstoupeni od smlouvy ani zajisteni. Jak vyplyva ze samotné dikce
citovaného ustanoveni, uvedeny vycet je demonstrativni. Je tak pouze na vili smluvnich

stran, zda si rozsah prav a povinnosti, kterd odstoupenim od smlouvy nezanikaji, upravi

odli$né ¢&i nikoliv.

V souvislosti s dusledky odstoupeni od smlouvy tzce souvisi taktéz otazka
vzajemného vypotadani stran poté, co dojde k zaniku prav a povinnosti vyplyvajicich
z jejich zavazku, a to s ohledem na skutecnost, Ze se zavazek v disledku odstoupeni
od smlouvy rusi od poc¢atku. Obc¢ansky zakonik vSak neobsahuje zddnou zvlastni pravni
upravu téchto prav a povinnosti smluvnich stran. Na tyto pfipady se proto pouZzije pravni
uprava institutu bezdivodného obohaceni ve smyslu ustanoveni § 2991 a nasl.

obcanského zakoniku.

170 Pro tuplnost je zapotiebi uvést, ze nad ramec prav a povinnosti, kterych se odstoupeni od smlouvy
nedotkne, uvedenych v ustanoveni § 2005 odst. 2 obcanského zakoniku, se odstoupeni od smlouvy
ve smyslu ustanoveni § 2005 odst. 1 posledni véta obcanského zakoniku nedotkne taktéz prav tretich osob
nabytych v dobré vife tak, jak bylo uvedeno shora.
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Ve smyslu ustanoveni § 2991 odst. 1 ve spojenim s odst. 2 téhoz ustanoveni
obcanského zakoniku plati, ze bezdivodné se obohati ten, kdo ziska majetkovy prospéch
plnéni z pravniho divodu, ktery odpadl. Ten, kdo se bezdiivodné obohati, musi

ochuzenému vydat, oc¢ se obohatil.

V piipadé odstoupeni od smlouvy o pfevodu vlastnického prava k pozemku,
na jejimz zaklad€ doslo ke vzajemnému plnéni (typicky kupni smlouva, kdy povinnosti
vlastnika pozemku ptevést vlastnické pravo ve prospéch kupujiciho odpovidad povinnost
kupujiciho zaplatit vlastniku jako prodévajicimu kupni cenu), jsou si strany povinny vratit
vSe, co si vzajemné plnily. V disledku zruseni zavazku z takové smlouvy tak dochazi ke
vzniku synallagmatického zavazku spocivajiciho v povinnosti nabyvatele (kupujiciho)
vratit to, co obdrzel jako protiplnéni (zpravidla kupni cenu), a v povinnosti nabyvatele
(kupujiciho) vratit prodavajicimu pfedmétny pozemek. Dle ustalené rozhodovaci praxe
Nejvyssiho soudu CR je povinnost nabyvatele ze zrusené smlouvy o pievodu
vlastnického prava k pozemku splnéna tim, Ze ,, nemovitosti odevzda prodavajicimu a v
katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti znovu zapsan prodavajici “!’!. Lze tedy
uzaviit, ze povinnost osoby, v jejiz prospéch bylo pfevedeno vlastnického pravo k
pozemku, v pfipad€ odstoupeni od této smlouvy, nespociva pouze ve faktickém predani
pozemku zpét pivodnimu vlastniku, ale taktéZ v povinnosti poskytnout mu veskerou
soucinnost smétujici k promitnuti dusledkti odstoupeni od smlouvy, jak jsou shora

uvedeny, do katastru nemovitosti.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, stavajici pravni Gprava odstoupeni od smlouvy
vychézi z pravni tpravy ob¢anského zakoniku z roku 1964 a obchodniho zédkoniku, kdyz
zaroven odrazi zaveéry dosavadni judikatury. Tim vyznamné eliminuje né&které dosud
sporné otazky tykajici se zejména ucinki odstoupeni od smlouvy pro prava tietich osob
nabyti v dobré vite. I pies to vSak, obdobné jako ptedchozi pravni Gprava, neobsahuje
vyslovnou pravni Gpravu vécnépravnich ucinkl odstoupeni od smlouvy. Tuto mezeru

vSak lze bez vétSich potizi pfeklenout pravé vykladem, a to v navaznosti na zavéry

171 Viz Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 797/2008.
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dosavadni rozhodovaci praxe, kter¢ Ize na danou problematiku bez dals$iho vztahnout tak,

jak je shora uvedeno.

4.1.10.4 Nesoulad zapisu v katastru se skute¢nym pravnim stavem v disledku

odstoupeni od smlouvy o prrevodu vlastnického prava

Jak z vyse uvedeného vyplyva, jednim z pravnich dusledki odstoupeni od smlouvy
o prevodu vlastnického prava k pozemku je nesoulad zapisu v katastru nemovitosti se

skuteénym pravnim stavem'’?.

Ve smyslu ustanoveni § 985 obcanského zdkoniku je kazdy, koho se tyka,
nesoulad zéapisu v katastru nemovitosti se skute¢nym pravnim stavem opravnén domahat
se jeho odstranéni, a to zpravidla prostfednictvim Zaloby na urceni vlastnického préava.
Samotné uplatnéni prava u soudu patricnou zalobou vsak neni k ochrané prav dotcené
osoby dostatecné. Ani Zaloba podanad skutecnym vlastnikem, respektive oprdavnénym z
vecného prava k véci cizi viici osobé, které svedci zapsany pravni stav nesouladny se
stavem skutecnym, a ani rozsudek na zaklade takové Zaloby vydany by totiz samy o sobé
nemély ucinky vuci tretim osobam, které by dale nabyly prdvo od osoby zapsané ve
verejném seznamu'”. K zajisténi G¢ink podané Zaloby viidi tietim osobam je proto
nezbytné provést zapis poznamky rozepie do katastru nemovitosti dle ustanoveni § 24
katastralniho zakona. Podminkou zapisu poznamky rozepte je prokazani, Ze opravnéna
osoba uplatnila své pravo k nemovité véci u soudu prostfednictvim urcovaci Zaloby.
Zapsand poznamka rozepte tedy slouzi k informovani o tom, Ze se ve véci vede soudni
Fizeni, v jehoz diisledku muze byt udaj — jinak nadany presumpci spravnosti — na zakladé

vysledku soudniho Fizeni zménén'’?.

Specifikem zapsané pozndmky rozepie je to, ze neplsobi vic¢i zapsanému
vlastniku, ale viici jeho pravnim ndstupciim, tedy vSem, jejichZ pravo bylo do katastru

nemovitosti zapsano po jejim vyznaceni.

172 7 hlediska nesouladu zdpisu v katastru nemovitosti se skute¢nym pravnim stavem je odstoupeni
od smlouvy o pfevodu vlastnického prava k nemovité véci jeho nejcastéj§im davodem.

173 Spécil, J. a kol.: Obg&ansky zakonik I11. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, 2021, s. 54.

174 Rozsudek Krajského soudu v Praze, ze dne 27. 9. 2018, &. j. 45 A 11/2017-194.
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Blize k poznédmce rozepie viz kapitola 4.1.2.1 této prace.

4.1.11 Specifika smluvnich prevodii a nabyti vlastnického prava k pozemku

ze strany statu

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 3.4.1 této prace, stat je specifickym subjektem
vlastnického préva, jehoz prava a povinnosti v souvislosti s nabytim a pievodem

vlastnického prava k pozemku se Fidi zakonem o majetku CR.

Zakon o majetku CR rozliSuje v ramci pravni upravy nabyvani vlastnického prava

k pozemklm ze strany statu mezi nabytim bezlplatnym a uplatnym.

Byt’ by se mohlo na prvni pohled zdat, ze bezliplatné nabyti pozemkt statem neni
zapotiebi regulovat, je to prave skutecnost, Ze stat hospodati s vefejnymi prostiedky, ktera
toto omezeni ¢ini nezbytnym, kdyz vlastnictvi pozemku s sebou nese nejen prava, ale

taktéZ povinnosti'’>.

Ceska republika je ve smyslu ustanoveni § 12 odst. 2 zakona o majetku CR
opravnéna bezuplatné nabyt pozemek za ptedpokladu schvaleni tohoto pravniho jednéni
ze strany Ministerstva financi. Jeho souhlasu neni tieba, je-li pfedmétem bezuplatného
pfevodu silni¢ni pozemek nabyvany z diivodu zmény kategorie nebo ttidy pozemni

komunikace ¢i pravo stavby.

Naproti tomu tUplatné je stat opravnén nabyt pozemky pouze za ucelem plnéni
funkei statu nebo v souvislosti s nimi, k zajiStovani vetejné prospéSnych c¢innosti ¢i
k podnikani'’®. Sjednana tiplata vSak nesmi piesahovat hodnotu prevadéného pozemku
urcenou dle zékona o oceniovani majetku. Jedné-li se o pfevod pozemku mimo Uzemi

Ceské republiky, musi byt vyse tplaty v misté a ¢ase obvykla.

Obdobné¢ stanovi zadkon o majetku CR taktéZ omezeni pro pravni jednani, jimz

dochazi k ptfevodu vlastnického prava k pozemku ze statu ve prospéch tieti osoby, kdyz

175 Dle ustanoveni ¢l. 11 odst. 3 prvni véty Listiny zakladnich prav a svobod vlastnictvi zavazuje.
176 Srovnej ustanoveni § 12 odst. 3 zdkona o majetku CR.
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stejn€, jako v ptipadé nabyti vlastnického prava k pozemku, rozliSuje mezi Gplatnym

a bezuplatnym pievodem.

Za Tplatu je stat opravnén prevést vlastnické pravo k pozemku ve prospéch treti
osoby pouze za predpokladu jeho trvalé nepotiebnosti'’” a po splnéni zdkonem stanového
postupu. Zakon o majetku CR vyzaduje vybér téeti osoby, s niZ bude jednano o pfevodu
vlastnického prava k nepotiebnému pozemku, v rdmci vybérového fizeni'’®. S ohledem
na skutecnost, ze vysledkem vybérového fizeni neni samotné uzavieni konkrétni
smlouvy, jako je tomu naptiklad v rdmci vetejnych zakazek, ale pouze vybér zéjemce, se
kterym bude nadéle jednano o podminkach pfevodu, neznamend vybér zdjemce timto
zpusobem bez dalSiho narok na uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnického prava k
pozemku. Vybér zajemce tedy ani nezaklada pravo vybraného zajemce na nahradu Skody
v ptipad¢, ze k uzavieni smlouvy s nim nakonec nedojde. Rozhodne-li se stat pfistoupit
k Uplatnému zcizeni trvale nepotfebného majetku, musi tak ucinit nejméné za cenu v
misté a ¢ase obvyklou zjiSténou znaleckym posudkem ¢i uréenou cenovym predpisem.
To ovSem nevylucuje moznost statu tuto ¢astku snizit v ptipadé konani dal§iho kola

vybérového fizeni pro nezajem uchazecu.

Bezuplatné 1ze pozemek ve vlastnictvi statu prevést pouze, je-1i takovy prevod ve
vetejném z4jmu ¢i je-li takovy pfevod hospodarnéjsi nez jiny zplsob naloZzeni s ni,
pfipadné, stanovi-li tak zvlaStni pravni predpis. O prevody pozemkd, které spliuji
pozadavky vetfejného zajmu, a je tak mozné je realizovat bezuplatn¢, se mimo jiné jedna,
za predpokladu splnéni dalSich zakonnych pozadavki, v ptipadé pfevodli pozemk, na
nichz je umisténo téleso mistni komunikace, do vlastnictvi obce, kterd mistni komunikaci
vlastni; pfevodl pozemk, na nichZ je umisténo téleso silnice II. a III. tfidy, do vlastnictvi
krajt, které silnice vlastni; v pfipadé pfevodli pozemkii uréené¢ho izemnim planem nebo

regulacnim planem pro vetejné prospéSnou stavbu uréeného zemnim pladnem nebo

177 Ve smyslu ustanoveni § 21 odst. 2 zdkona o majetku CR je mozné udélit vyjimku z pozadavku na trvalou
nepotiebnost majetku, jenz je zamyslen k pievodu. Tuto vsak mize udélit pouze vlada CR, a to po
predchozim vyjadieni Ministerstva financi CR.

178 Vyima vyb&rového Fizeni piipousti zakon o majetku CR taktéZ prodej nepotiebného majetku ve vefejné
drazbeg ¢i prostrednictvim vetejné soutéZe o nejvhodnéjsi nabidku. V odiivodnénych ptipadech miize stat v
souvislosti s nepotiebnym majetkem pfistoupit k pfimému prodej ¢i k jeho sméné¢, lze-li takovy postup
povazovat za opodstatnény. I v takovém piipad€é vSak musi byt dodrzeny podminky pro uplatny pievod
vlastnického prava stanovené zakonem o majetku CR. P¥imy prodej pozemku ve vlastnictvi stitu ptipada
v tvahu zejména v ptipadech, kdy se jedna o pozemek, ktery tvofi jediny mozny pfistup k nemovité véci
ve vlastnictvi nabyvatele, ¢i o pozemek, na némz je umisténa stavba ve vlastnictvi nabyvatele.
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regulacnim planem pro vefejné prospéSnou stavbu; v pfipadé¢ prevodi pozemkl za
ucelem ziizeni pohiebist’ do vlastnictvi obce €i v piipadé pozemku v zastavéném Gzemi
urcené¢ho iizemnim planem nebo regulacnim pldnem k realizaci vefejné zelené, do
vlastnictvi obce '””. O hospodarngjsi zptisob naloZeni s pozemkem se v piipadé
bezuplatného prevodu vlastnického prava k pozemku jedna mimo jiné v pfipadech, kdy
se opakovan¢ a prokazateln¢ nedafi dany pozemek uplatng zcizit. Pro posouzeni hlediska
hospodarnéjsiho nalozeni s majetkem je zapotiebi zvazit nejen jeho faktickou nemoznost
uplatného zcizeni ve smyslu predchozi véty, ale taktéz k nakladtm, které je zapotiebi v
souvislosti s nim vynakladat, a to jak jednorazovym, tak i opakovanym (napt. naklady na
udrzbu, zabezpeceni, ndklady na odstranéni ekologickych nakladl atd.). S ohledem na
formulaci podminek bezuplatného prevodu vlastnického prava k pozemkim ve
vlastnictvi statu, nelze povazovat shora uvedeny vycet pfipadi, v nichZ lze obecné
pokladat beztplatny prevod za ptipustny, za zavazny ¢i kone¢ny. V kazdém jednotlivém
pripadé¢ zadméru bezuplatného prevodu pozemkl ve vlastnictvi stitu je proto vzdy
zapotiebi zvazit veskeré relevantni okolnosti daného pfevodu tak, aby bylo zjisténo, zda
80

je v souvislosti s pfevodem dan vefejny zajem'*° ¢i se jednd o hospodarngjsi vyuziti

majetku ve vlastnictvi statu.

V souvislosti s beztplatnym pievodem vlastnického prdva k pozemku
ve prospech treti osoby je zapotifebi upozornit na problematiku naroku na uzavieni
smlouvy v pfipad¢ splnéni zdkonnych podminek. Tato skutecnost vyplyva z Rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2005, sp. zn. 33 Odo 489/2004, dle kterého, je-li dan
vetejny zdjem na beziplatném prevodu majetku ve vlastnictvi statu, miize se zdjemce. za
pfedpokladu splnéni dalSich zdkonnych poZadavkli, domoci uloZeni povinnosti statu
bezlplatné pozemek prevést. Pro Uiplnost je zapotiebi uvést, Ze predmétné rozhodnuti je

vyznamné taktéZ proto Ze pfipustilo existenci vefejného z4jmu v piipadé bezuplatného

17 Srovnej Metodicky materidl pro organizaéni slozky statu a vybrané statni organizace s uinnosti
od 1. Cervence 2020 (aktualizace metodického materialu ¢.j. MF-1341/2018/72-15) vydany Ministerstvem
financi CR dne 12. 6. 2020, &. j. MF-16778/2020/7202-1, s. 2 - 3.

180 Vetejny zajmem neni v ramci pravniho fadu Ceské republiky nikterak definovan a vzdy je predmétem
vykladu v daném konkrétnim kontextu. Dle Rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 5. 2013, €. j.
6 As 65/2012-161 se vetejnym zdjmem rozumi ,, kategorie, ktera ma u kazdého rozhodnuti sviij konkrétni
obsah, jenz je spojen s okolnostmi Feseného pripadu. Je proto nezbytné, aby verejny zdjem byl spravnim
organem vyslovné formulovan ve vztahu ke konkrétné resené zalezitosti. Je tieba jej vyvodit z pravni upravy
a jejich dilu, z pravni politiky a posouzenim riiznych hodnotovych hledisek podle ukolii spravy v
prislusnych oblastech (socialni, kulturni, ochrany Zivotniho prostiedi apod. “.
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ptevodu majetku ve prospéch soukromého subjektu, ktery je podnikatelem, v souvislosti
s jeho komer¢ni Cinnosti, a to, kdyz uvedl: , Pro posouzeni verejného zajmu je
rozhodujici, jaky je dopad této cinnosti na ,,blaho** verejnosti jako blize neurceného
okruhu osob ¢i spolecenstvi osob, tedy zda tato cinnost prindsi verejnosti prospéch a jaky,
nakolik je v dané oblasti vylucna a jak by verejnost pripadné omezeni nebo ukonceni této

cinnosti vnimala. *

Zakon o majetku CR déle v ustanoveni § 22 odst. 4 stanovi jak n&které piipady
jak uplatného, tak beziplatné zcizeni pozemku, podminku udé€leni ptedchoziho souhlasu
ze strany Ministerstva financi CR. Okruh pfipadi, pro které je souhlas Ministerstva
financi CR vyzadovan, je stanoven negativng, tj. vyétem vyjimek z této povinnosti.
Vyjimku tak naptiklad tvofi pozemky, na nichz je ztizena stavba pro bydleni ¢i rodinnou
rekreaci ve vlastnictvi nabyvatele, a pozemky na tyto navazujici nepiekracuje-li jejich
vyméra 1000 m2 apod. Z hlediska vkladového Fizeni je souhlas Ministerstva financi CR
s pfevodem vlastnického prava k pozemku predmétem pirezkumné Cinnosti katastralniho
ufadu ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1 pism. d) a e) katastralniho zakona. Jeho absence
nejen, ze je divodem pro zamitnuti vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti,

ale taktéZ divodem absolutni neplatnosti takového pravniho jednani.

V souvislosti s neplatnosti pravniho jednéni, jimZ dochazi k ptevodu vlastnického
prava k pozemku dosud ve vlastnictvi statu ve prospéch tieti osoby, vyvstava otazka
nahrady Skody touto neplatnosti zplisobené a ptipustnost aplikace ustanoveni § 579 odst.
2 obcanského zakoniku na tyto pfipady, a to s ohledem na skutecnost, Ze divody
neplatnosti jsou ddny pravnim piedpisem veiejnopravni povahy'®!. S ohledem na
skutecnost, Ze stat (prostiednictvim organizacni slozky, jenz je opravnéna dle opravnéna
hospodafit s majetkem CR dle zakona o majetku CR) vstupuje do soukromopravniho
vztahu jako jedna ze stran, vztahuje se na néj ustanoveni obcanského zakoniku tykajici
se odpovédnosti za Skodu zpusobenou neplatnosti pravniho jednani. Bude-li tedy dan
davod neplatnosti pravniho jednani na stran€ statu, bude ve smyslu ustanoveni § 579 odst.
2 obcanského zakoniku stat povinen nahradit druhé smluvni strané Skodu, ktera ji byla

4

touto neplatnosti zptisobena. Uvedené vyplyva taktéz z Rozsudku Nejvyssiho soudu CR

181 Srovnej argumentaci pro aplikaci ustanoveni § 579 odst. 2 ob¢anského zakoniku na neplatna pravni

jednani u¢inéna obci a krajem obsazenou v kapitole 4.1.12 této prace.
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ze dne 9. 6. 2011, €. j. 25 Cdo 5186/2008, jehoz zavéry lze aplikovat na stavajici pravni
Gpravu. Nejvyssi soud CR v tomto rozhodnuti uvedl v souvislosti s odpovédnosti
pravnické osoby spravujici majetek ve vlastnictvi statu za neplatnost pravniho jednani,
kterym dochézi k ptfevodu vlastnického prava k pozemku, nasleduvjici: ,,Pri rozhodnuti o
odpovédnosti za skodu bylo ukolem soudu na podkladé zjistéeného skutkového stavu veci
predevsim z hlediska ditvodu neplatnosti kupni smlouvy posoudit po pravni strance, zda
a ktery z ucastnikii porusil své povinnosti, a to nejen pri samotném vypracovani smlouvy,
ale i povinnosti vztahujici se k predmétu smlouvy a k postaveni jejich ucastnikii. Vzhledem
k tomu, zZe ditvodem neplatnosti bylo poruseni zdakona ¢. 229/1991 Sb., ktery stanovi
povinnosti a opravneni pozemkového fondu pri spravé nemovitosti ve viastnictvi stdatu a
uklada mu, za jakych podminek miize nemovitosti ve viastnictvi statu prevést na jiného,
Jje evidentni, Ze to byl prave pozemkovy fond, ktery mél spravovat pozemky ve viastnictvi
statu a dbat o dodrzeni zakonem stanovenych mezi svého opravnéni prevadeét nemovitosti
ve viastnictvi statu na jiné osoby. Ust. § 17 odst. 3 uvedeného zdakona vymezuje opravnéni
zalovaného, a pokud bylo toto ustanoveni poruseno, jedna se o poruseni povinnosti fondu
pri spravé majetku statu. Ostatné i z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2005, sp.
zn. 22 Cdo 1886/2005, vyplyva, ze to byl Zalovany, kdo porusil ust. § 17 odst. 3 zdakona o
piide, nebot za danych okolnosti nebyl opravnén prevést predmétné pozemky na Zalobce.*
Lze tedy uzavfit, Ze absence nalezitosti smlouvy o ptevodu vlastnického prava k pozemku
dosud ve vlastnictvi statu stanovené zdkonem o majetku CR (napfiklad absence
predchoziho souhlasu Ministerstva financi CR) miize byt posouzena jako poruseni
povinnosti na stran¢ statu, resp. prislusné organizacni slozky, a jako takovd mulze zalozit
odpovédnost statu za Skodu ve smyslu ustanoveni § 579 odst. 2 obCanského zakoniku.
Pro Uplnost je zapotiebi uvést, ze v daném piipad€ nelze v Zadném piipadé dovozovat
odpovédnost statu za Skodu ve smyslu zdkona o odpovédnosti statu za Skodu, kdyZ tento
se vztahuje pouze na ptipady Skody zpusobené stitem v ramci vykonu vefejné moci a

nespravnym ufednim postupem.

Zéakon o majetku CR, jako lex specialis k ustanoveni § 560 ob&anského zakoniku,
stanovi pro pravni jednani, kterym dochézi k pfevodu nebo nabyti vlastnického prava k
pozemku ze strany statu pozadavek pisemné formy s tim, ze projevy viile stran musi byt

ucinéna na téze listing, a to jak pro uplatné, tak bezuplatné zcizeni pozemka.
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V souvislosti s pozadavky na formu pravniho jednani je zapotiebi uvést taktéz
problematiku uc¢innosti takového pravniho jednani. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole
4.1.2.3 této prace, stat je jednim z povinnych subjektt, které jsou dle zakona o registru
smluv povinny uvefejiiovat smlouvy v registru smluv. Nevztahuje-li se na smlouvu
o pfevodu vlastnického prava k pozemku nekterd z vyjimek v ustanoveni § 3 odst. 2
zakona o registru smluv, je k nabyti i¢innosti takové smlouvy zapotiebi jeji uvetejnéni v

registru smluv. Avsak, nedojde-li k nému do tfi mésicti ode dne uzavieni smlouvy, plati,

ze je s ucinky ex tunc (tj. od poc¢atku) zruSena.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, pravni ptfedpisy stanovi pro pravni jednani,
kterymi dochazi k pievodu vlastnického prava k pozemku z ¢i ve prospéch statu, zvlastni
a velmi specifické podminky. Tyto podminky (zejména ve vztahu k vymezeni uceld, pro
které je stat opravnén zcizit ¢i nabyt nemovity majetek, prostfednictvim neurcitych
pravnich pojmil) je zapotiebi zkoumat v kazdém piipadé zvlast a s piihlédnutim ke vSem
okolnostem dané¢ho pievodu. To ¢ini uzavirdni smluv stitem v praxi pomérné
komplikovanym. Pravé tato komplikovanost je divodem pomérné Siroké rozhodovaci

praxe tykajici se naplnéni zdkonem stanovenych podminek ve specifickych ptipadech.

4.1.12 Specifika smluvnich prevodii a nabyti vlastnického prava k pozemku

ve prospéch obci a kraju

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 3.4.2 této prace, obdobn& jako zdkon o majetku CR
v ptipad¢ nabyvani vlastnického prava k pozemkiim ze strany statu, stanovi obecni
a krajské zfizeni podminky takového prevodu pozemku do vlastnictvi obci a krajii, a to

ve vztahu ke smluvnim pfevodim vlastnického prava.

Ptedpokladem fadného pravniho jednani, kterym dochézi k prevodu vlastnického
prava k pozemku ve prospéch jak obce, tak kraje, je ud€leni ptedchoziho souhlasu ze
strany zastupitelstva'®?. Existence piedchoziho souhlasu je ve smyslu ustanoveni § 17
odst. 1 pism. d) a e) katastradlniho zdkona pfedmétem prezkumu vkladové listiny v rdmci

vkladového fizeni vedeného katastrem nemovitosti. Absence souhlasu zastupitelstva

182 Srovnej ustanoveni § 85 pism. a) ve spojeni s ustanovenim § 41 odst. 2 obecniho ziizeni a ustanoveni §

36 odst. a) ve spojeni s ustanovenim § 23 odst. 2 krajského zfizeni.
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pusobi nejen to, Ze katastralni Gfad navrh na provedeni vkladu dle vlakové listiny
obsahujici pravni jednani, pro néjz je vyzadovano ud¢€leni ptedchoziho souhlasu ze strany

zastupitelstva, zamitne, ale taktéz absolutni neplatnost dotceného pravniho jednani.

Zatimco pro platné nabyti vlastnického prava k pozemkam ze strany obce a kraje
je vyzadovan pouze souhlas zastupitelstva, v piipad¢ pfevodi vlastnického prava k
pozemkim dosud ve vlastnictvi obce ¢i kraje (zcizeni) stanovi pravni piedpisy zvlastni
postup'®?, a to s cilem u¢init majetkova jednani t&chto subjektil co nejvice transparentni

a hospodarna'®4,

V ptipadé, Ze se obec rozhodne pievést vlastnické pravo k pozemku (tedy
pozemek prodat, sménit ¢i darovat), je povinna uvefejnit (vyveésit na Ufedni desce
obecniho tGfadu) predmétny zdmér nejméné po dobu 15 dnti (v ptipad€ kraje po dobu 30
dntl) pfed rozhodnutim o uzavieni smlouvy, a to s cilem umoznit potencialnim zajemctim
predlozit své nabidky. Nedojde-li k uvefejnéni zdméru prevést vlastnické pravo k
pozemku zplUsobem pifedvidanym zdkonem, a piesto dojde k uzavieni predmétné
smlouvy, je takovéto pravni jedndni stizeno sankci absolutni neplatnosti. V rdmci plnéni
povinnosti jednat s péci fadného hospodarte, je obec povinna sjednat pii uplatném pievodu
pozemku cenu v misté¢ a Case obvyklou. Odchyli-li se obec pii urovani vySe ceny
pozemku od ceny v misté€ a ¢ase obvyklé (sjedna-li cenu nizsi), je povinna své rozhodnuti
fadné¢ odlvodnit tim, Ze absence fadného odiivodnéni je stizena sankci absolutni
neplatnosti pravniho jednani. Pro platnost pravniho jednani, kterym dochézi k pfevodu
vlastnického prava k pozemku z obce ve prospéch treti osoby je ve smyslu ustanoveni §
41 odst. 2 obecniho zfizeni ve spojeni s ustanovenim § 85 pism. a) téhoZ pravniho
ptredpisu vyzadovan souhlas zastupitelstva obce (v pfipadé€ krajli ve smyslu ustanoveni §
23 odst. 2 krajského zfizeni ve spojeni s ustanovenim § 36 odst. 1 pism. a) t€hoZ pravniho
predpisu). Absence schvaleni prevodu vlastnického prava k pozemku ze strany
zastupitelstva obce je stiZena sankci absolutni neplatnosti. Splnéni podminek platnosti
takového pravniho jednédni spocivajicich v uvefejnéni zdméru po stanovenou dobu a

schvaleni zastupitelstvem obce je vyznacovano dolozkou piimo na danou listinu, kdyz

183V piipadé zcizeni pozemku ze strany obce je postup upraven ustanovenim § 39 a nasl. obecniho ziizeni.
V ptipadé kraje se pak jedna o ustanoveni § 18 a nasl. krajského ztizeni. S ohledem na skutecnost, ze pravni
uprava dle zakona o obecniho a krajského zfizeni je de facto obdobna, bude o nich v pouze z pohledu obce,
kdyz bude upozornéno na nekteré odli$nosti v pravni tpravé tykajici se krajt.

184 Srovnej Potésil, L. a kol.: Zédkon o obcich. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 222.
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pfedmétné dolozka je predmétem prezkumu vkladové listiny ze strany katastralniho tifadu

dle ustanoveni § 17 odst. 1 pism. e) a d) katastralniho zdkona.

V souvislosti s pravnim jednanim, kterym dochazi k prevodu vlastnického prava
k pozemku dosud ve vlastnictvi izemnich samospravnych celkl (obci a kraju), je taktéz
zapotiebi upozornit na skuteCnost, ze se na obce, v souvislosti s odpovédnosti za Skodu
zpuisobenou neplatnosti pravniho jednani vztahuje bez dal$iho ustanoveni § 579 odst. 2
obcanského zakoniku, a to i v pfipadech, kdy je neplatnost pravniho jednani déna
nesplnénim podminek stanovenych pro platnost pravniho jednani vefejnopravnim
predpisem. Tento zavér vyplyva mimo jiné z Rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.
12. 2019, ¢€j. 25 Cdo 909/2019-175, s jehoz argumentaci se lze zcela jednoznacné
ztotoznit. Dle uvedeného rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR plati, Ze: ,, Vzhledem k tomu,
Ze odpovédnost za Skodu, jejiz pricinou je neplatné uzaviena smlouva s obci, zdakon
o obcich neupravuje, uplatni se pro tyto pripady obecnd pravni uprava, tedy obcansky
zdkonik (§ 9 odst. 2 o. z.), a to ustanoveni § 579 o. z. Odstavec 1 citovaného ustanoveni,
podle néhoz ten, kdo zpiisobil neplatnost pravniho jednani, nemd pravo neplatnost
namitnout, se vztahuje pouze na neplatnost relativni. Absolutni neplatnost piisobi ex lege
a soud k ni prihlizi z uredni povinnosti, skutecnost, zda néktery z ucastnikii absolutni
neplatnost pravniho jednani zpiisobil, nemd vliv na zaver o neplatnosti pravniho jednani,
ani na zpiisob jejiho uplatnéni. Zpiisobeni absolutni neplatnosti vSak miize byt diivodem
k nahradé skody touto neplatnosti zpiisobené podle § 579 odst. 2 o. z. Povinnost nahradit
Skodu predstavuje samostatnou skutkovou podstatu nahrady skody, jejimz predpokladem
Jje zpusobeni neplatnosti pravniho jednani. Je-li pravni jednani obce absolutné neplatné
podle § 39 odst. 1 a § 41 odst. 3 zdakona o obcich, odpovida obec za skodu tim vzniklou
za podminek § 579 odst. 2 0. z.

V souvislosti se smlouvou o pfevodu vlastnického prava, kterou obec (kraj)
zcizuje nebo nabyva vlastnické pravo k pozemku, je zapotiebi uvést, Ze obecni ani krajské
zfizeni neobsahuje zadny pozadavek na pisemnou formu tohoto pravniho jednani. Pouzije
se tak ustanoveni § 560 obCanského zdkoniku. S ohledem na skutecnost, Ze obce a kraje
jsou povinnymi subjekty ve smyslu zékona o registru smluv, podobn¢ jako stat, jak je
uvedeno v kapitole 4.1.11 této prace vyse, nabyvaji smlouvy, na které se vztahuje

povinnost uvefejnéni v registru smluv, ucinnosti nejdiive dnem jejich uvefejnéni.
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Nedojde-li k nému do t¥i mésicti ode dne uzavieni smlouvy, plati, Ze je s uinky ex tunc

(tj. od pocatku) zrusena.

Jak z vysSe uvedeného vyplyva, pravni predpisy stanovi pro nabyti a prevod
vlastnického prava k pozemku ze strany obci a kraji specificka pravidla. Klicovou
podminkou pro uzavieni smlouvy o prevodu vlastnického prava k pozemku ze strany
obce ¢i kraje, je plnéni povinnosti péCe fadného hospodare. Prave toto kritérium miize
v praxi pusobit potize, nebot’ jeho splnéni je zapotiebi posoudit v kazdém konkrétnim
ptipad¢ zvlast’ s pfihlédnutim ke jeho vSem relevantnim okolnostem. V ostatnim lze
uzaviit, Ze je pravni Gprava nabyvani a ptevodu vlastnického prava k pozemku ze strany

obci a kraji viceméné srozumitelna.
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4.2 Nabyti vlastnického prava prechodem

Ptechodem vlastnického prava k pozemku se rozumi jakékoliv nabyti vlastnického prava,

které neni ptevodem, tj. je odlisSné od smluvniho pfevodu vlastnického prava k pozemku.

Mezi zpusoby prechodu vlastnického prava patii nabyti vlastnického préava
k pozemku dédénim, nabyti vlastnického prava k pozemkiim rozhodnutim organu vetfejné
moci, nabyti vlastnického prava k pozemkim ze zédkona, vydrzeni vlastnického prava k
pozemku, nabyti vlastnického prava k pozemku od neopravnéného, nabyti vlastnického
prava k pozemku opusténim, nabyti vlastnického prava k pozemku pfirtistkem a nabyti

vlastnického prava k pozemku piestavkem.

4.2.1 Prechod vlastnického prava k pozemku dédénim

Dédéni je jednim z derivativnich zplsobti nabyti vlastnického prava k pozemklm.
Na rozdil od pfevodu vlastnického prava na zdkladé¢ smlouvy, neni, v piipad¢ nabyti
vlastnického prava dédénim, zapotiebi zddného pravniho jednéni osoby, v jejiz prospéch
vlastnické pravo prejde (dédic). To ovSem neznamend, Ze dédic nema moZnost ovlivnit,
zda vlastnické pravo k dédictvi skute¢né nabyde ¢i nikoliv, kdyZ je opravnén dédictvi

odmitnout ¢i se jej vzdat ve prospech jiného dédice.

Problematika dédického prava je rozsdhle upravena obcanskym zakonikem

ve tfeti Casti, a to v ustanovenich § 1475 az § 1720.

Ve smyslu pravni tpravy obcanského zékoniku nabyvé dédic dédictvi ke dni smrti
zUstavitele, a to na zdkladé rozhodnuti o dédictvi vydaného notafem, jako soudnim
komisafem, po projednani pozuistalosti. Rozhodnuti mé pouze deklaratorni povahu, kdyz
samo o sob¢ nezaklada prava a povinnosti, ale pouze deklaruje, jaka prava a povinnosti
nalezi dédicim na zakladé hmotnépravnich tituld (potvrzeni dédictvi). Rozhodnuti o
dédictvi je pak vkladovou listinou pro provedeni vkladu vlastnického prava k
nemovitostem (pozemkiim), jenz jsou soucasti dédictvi. Taktéz vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti ma v ptipadé nabyti vlastnického prava k pozemku pouze

deklaratorni charakter.
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Dle stavajici pravni Upravy je mozné nabyt dédictvi na zédklad¢ dédické smlouvy,

zavéti anebo na zaklade€ zakona, kdyz jednotlivé dédické tituly mohou obstat i vedle sebe.

4.2.1.1 Dédéni na zakladé dédické smlouvy

Dédicka smlouva je upravena v ustanoveni § 1582 a nasl. obCanského zdkoniku. Jedna se
o dvoustranné pravni jednani, kterym ztistavitel na stran¢ jedné povolava druhou smluvni
stranu za svého dédice a druhd smluvni strana v postaveni budouciho dédice své ustaveni
za dédice pfijima. Specifikem dédické smlouvy je, Ze z ni vznikaji zavazky jiz za Zivota
zustavitele (napr. neodvolatelnost smlouvy, neucinnost jiného porizeni pro pripad
smrti)’® a ze nelze poridit pro celé dédictvi, kdyz jedna &tvrtina z n&j musi ziistat tzv.
volna. To ovSem neznamend, Ze zUstavitel nemiiZe o této ¢asti potidit zaveét a odkazat ji
téze osob&. DalSim specifikem dédické smlouvy je, Ze ji ohledem na skutecnost, Ze je
dvoustrannym pravnim vztahem, neni mozné jednostranné zrusit, ato ani ze strany
zustavitele. Jeji zruSeni je mozné pouze zavéti, a to za predpokladu, ze s tim vyslovi
souhlas povolany dédic. Pro tento souhlas, stejné tak jako pro samotnou dédickou

smlouvu, vyZaduje obCansky zdkonik formu vetejné listiny.

Majetek, jenz je predmétem dédické smlouvy, zlstava za Zivota ziistavitele v jeho
vlastnictvi a zlstavitel je s nim opravnén nakladat bez omezeni. Zistavitel je opravnén
majetek taktéz zcizit. V takovém ptipad¢ prejde na dédice to, co z majetku zbyde. Na
zéklad¢ dédické smlouvy piechazi dédictvi na dédice rozhodnutim o potvrzeni dédictvi

po projednani poziistalosti, a to zpétné ke dni smrti zlstavitele.

Odrazem zachovani vesSkerych prav zstavitele k majetku, jenz je predmétem
dédické smlouvy, je taktéz jeho opravnéni prevést vlastnické pravo k tomuto majetku
ve prospech dédice, se kterym byla dédicka smlouva uzaviena, jiz za zivota zlstavitele.
Ten potom nabyde vlastnické pravo pirevodem, jednou ze smluv uvedenou v této praci

vyse. Na tuto situaci reaguje obcansky zakonik ustanovenim § 1589, které mimo jiné

135 Fiala, R. a kol.: Obé&ansky zdkonik IV. Dédické pravo (§ 1475-1720). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2015, s. 16.
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upravuje, jakym zpisobem ma byt postupovano v okamziku, kdy zlstavitel za svého

zivota prevede pouze ¢ast svého majetku, ktery je predmétem dédické smlouvy.

Ustanoveni § 1589 odst. 1 stanovi, ze: ,,Dohodnou-li se strany, ze ziistavitel
prevede na smluvniho dédice majetek jiz za svého Zivota, mize byt tento majetek sepsan
ve formé verejné listiny. V takovem pripade, neprevede-li ziistavitel vSechen svij majetek,
anebo ziska-li po prevodu dalsi majetek, se dédicka smlouva vztahuje jen na majetek takto
sepsany, ledaze bylo ujednano néco jiného.“ A dale v ustanoveni § 1589 odst. 2 Ze:
»Uskutecnilo-li se odevzdani jeste za zivota, prechdzeji prava a povinnosti z dedické

smlouvy na dédice smluvniho dédice, ledaze bylo ujedndno néco jiného.*!%®

Interpretace predmétného ustanoveni je pro jeho problematickou formulaci
zpusobenou ziejmé implementaci a naslednym piekladem ze Svycarského obcanského
zakoniku (ZGB) predmétem odbornych diskuzi, kdyZz se nabizi n¢kolik moznych

a protichtidnych vyklada'®’.

Na zéklad¢ logického a teologického vykladu dan¢ho ustanoveni lze ptisvedéit
nazoru J. Dvoidka!®® tedy, Ze predmétné ustanoveni upravuje ptipady, kdy v sobé
dédickd smlouva kombinuje prvky pofizeni pro piipad smrti a pravniho jedndni
inter vivos.'®® Z dikce daného ustanoveni vyplyva, Ze se ziistavitel miize rozhodnout, Ze
¢ast majetku, ktery je pfedmétem dédické smlouvy, pfevede na dédice povolaného touto
smlouvou jesté za svého zivota, kdyZ toto rozhodnuti mize ucinit jiz v ramci dédické
smlouvy ¢i az nasledné&, po jejim uzavieni (tomu nasvédcuje odst. 2 téhoZ ustanoveni:
»Uskutecnilo-li se odevzdani jesté za Zivota..*). Z gramatického vykladu odst. 1
predmétného ustanoveni pak vyplyva, Ze se jednd o pievod vlastnického prava

(,,Dohodnou-li se strany, Ze zustavitel prevede na smluvniho dédice majetek jiz za svého

186 S ohledem na téma této prace je v souvislosti s dédickou smlouvou vykladana pouze relevantni ¢ast
ustanoveni § 1598 obcanského zakoniku, tj. pouze ustanoveni tykajici se prevodu vlastnického prava k
pozemkiim a ne problematika dédického nastupnictvi a pfechodu povinnosti z dédické smlouvy z
povolaného dédice na jeho dédice, byt je tato otdzka neméné diskutovanou.

187 Srovnej vyklad Fiala, R. a kol.: Ob&ansky zakonik IV. Dédické pravo (§ 1475-1720). 1. vydéni. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2015, s. 294, a , KLICKA, Ondfej. Dédické pravo v praxi. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 87 a Svestka, J., Dvorak, J., Fiala, J. (eds.). Obcansky zakonik.
Komentat. Svazek IV (§ 1475 az 1720). Wolters Kluwer: Praha 2014, s. 216.

188 Svestka, J., Dvoiak, J., Fiala, J. (eds.). Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek IV (§ 1475 az 1720).
Wolters Kluwer: Praha 2014, s. 216.

189 Srovnej Svestka, J., Dvorak, J., Fiala, J. (eds.). Obgansky zakonik. Komentai. Svazek IV (§ 1475 az
1720). Wolters Kluwer: Praha 2014, s. 216.
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Zivota...), tj. zakon predpoklada, ze samotna dédicka smlouva bude obsahovat ujednani
odpovidajici nékteré ze smluv, na jejichz zékladé dochazi k prevodu vlastnického prava,
¢1 Ze bude po uzavieni dédické smlouvy ucinéno samostatné pravni jednani zustavitele
a povolaného dédice, s tymz obsahem. Samostatna smlouva pak jiz, na rozdil od ptipadu,
kdy je pfevodni smlouva soucdsti smlouvy dédické, nemusi nésledovat formu

vyzadovanou pro dédickou smlouvu, tj. nemusi byt uzaviena ve formée notarského zapisu.

Zustavitel je v této souvislosti opravnén rozhodnout se, zda potidi seznam
nemovitosti seznam majetku, ktery méa byt predmétem ptevodu inter vivos. Obcansky
zakonik vyzaduje pro seznam majetku ve smyslu shora uvedeného ustanoveni formu
vetejné listiny, tj. formu notafského zéapisu. Takovyto seznam ndsledné slouzi jako
podklad pro kontrolu, zda a v jaké rozsahu zlstala po smrti zGstavitele zachovana prava

a povinnosti z dédické smlouvy.

V praxi se vSak shora uvedené ustanoveni obcanského zakoniku umoziujici
kombinaci potizeni pro piipad smrti a pravniho jednéani za Zivota ziistavitele de facto
nevyuziva. To ma za nasledek, Ze neni ani t¢émét sedm let po zavedeni predmétné Gpravy
obcanského zakoniku postaveno na jisto, jakym zptisobem ma byt ustanoveni § 1589

vykladéano.

4.2.1.2 Dédéni ze zavéti

Dalsim titulem, na zakladé¢ kterého dochazi k ptechodu vlastnického prava k pozemkim
na dédice, je zaveét. Zaveéti se rozumi jednostranné pravni jednani ziistavitele, jehoZz formu

a nalezitosti stanovi obCansky zakonik v ustanoveni § 1494 a nasl.

Zavet je odvolatelny projev viile, kterym ziistavitel pro pripad své smrti osobné
ziistavuje jedné ¢i vice osobam alespoii podil na poziistalosti.’’ Zakon rozlisuje zavét ve
formé soukromé listiny (psanou vlastni rukou ¢i pfed svédky) a zavét ve formé

notatského zapisu.

Je-li predmétem zavéti pozemek, je nezbytné, aby, stejné tak, jako v ptipadé

jakéhokoliv jiného pravniho jednéni, kterym se naklddd s nemovitosti, byl fadné

190 Ustanoveni § 1494 odst. 1 obganského zakoniku.
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vymezen. Zpravidla se pro identifikaci pozemkl pouziva zptsob zakotveny v ustanoveni
§ 8 katastralniho zdkona, tj. pozemek se oznacuje parcelnim cislem s uvedenim ndazvu
katastralniho uzemi, ve kterém lezi, a v pripadé, Ze jsou v katastralnim vuzemi pozemky
vedeny ve dvou ciselnych radach a jde o stavebni parcelu, téz udajem o této skutecnosti,

Jinak se mad za to, zZe jde o pozemkovou parcelu.

Obdobné, jako je tomu pii dédéni na zaklade dédické smlouvy, prechazi dédictvi
na dédice na zakladé zaveti rozhodnutim o potvrzeni dédictvi po projednani pozustalosti,

a to zpétné ke dni smrti zlstavitele.

4.2.1.3 Dédéni ze zakona

Neexistuje-li zadny dédicky titul, tedy ztstavitel neuzaviel dédickou smlouvu ¢i nesepsal
zaveét nebo jeho potizeni pro ptipad smrti neodpovida zakonnym pozadavkliim, nastane

tzv. zdkonna posloupnost, tj. jsou povolani dédici dle dédickych tiid.

Obcansky zakonik upravuje zdkonnou posloupnost v ustanovenich § 1633 az
§ 1641, kdyz rozliSuje Sest dédickych tfid, ve kterych dédi postupné ziistavitelovy déti,
manzel, rodiCe, osoby Zijici se zlstavitelem ve spole¢né domdacnosti nejméné po dobu
jednoho roku pied jeho smrti, sourozenci, déti sourozenct, prarodiCe, prarodi¢e rodict
zUstavitele, a nakonec déti déti sourozenct zUstavitele a déti prarodicl ziistavitele. Neni-

li Zadny dédic ani podle zdkonné posloupnosti, ptipada dédictvi statu.

Taktéz pti dédéni ze zakona piechazi dédictvi na dédice rozhodnutim o potvrzeni

dédictvi po projednéani pozustalosti, a to zpétné ke dni smrti zlstavitele.

4.2.14 Odkaz

Pro uplnost je zapotfebi doplnit vyklad tykajici se ptrechodu vlastnického prava
k pozemkiim v dusledku dédické posloupnosti o institut odkazu, ackoliv odkaz neni
dédickym titulem v pravém slova smyslu. Institut odkazu je upraven v ustanovenich

§ 1594 a nasl. ob¢anského zakoniku.

97



Odkazem se rozumi nafizeni v ramci potizeni pro ptipad smrti, aby osoba, ktera
ma prospéch z pozistalosti (dédic) vydala tfeti osobé — odkazovniku zlstavitelem
urcenou véc — pozemek (piedmét odkazu), a to bez ohledu na to, zda je tento jeho
vlastnictvim ¢i nikoliv. Odkazem je zistavitel taktéz opravnén odkazem odkézat

pozemek ptimo odkazniku mimo dédické tizeni.

Obdobn¢, jako v piipadé¢ dédické smlouvy, je mozné zfidit odkaz pouze
za ptedpokladu, ze kazdému z dédict ztistane z hodnoty dédictvi alespoii jedna Ctvrtina,

ktera neni zatizena odkazy.

Odkaz je typicky zfizovan v ramci zavéti, i kdyz obCansky zakonik pripousti, aby

byl odkaz ztizen také v ramci dédické smlouvy ¢i pouze dovétkem.

S ohledem na skute¢nost, Ze pravo na odkaz neni dédickym pravem, kdyz se jedna
o obliga¢ni vztah mezi osobou z odkazu povinnou a odkazovnikem, neni zapotiebi, aby
bylo potvrzeno rozhodnutim soudu. Na rozdil od nabyti vlastnického prava k pozemku
na zéklad¢ zavéti, dédické smlouvy ¢i v disledku zakonné dédické posloupnosti, vznika
toto pravo smrti zlstavitele bez dal$iho a pozemek, jenz je pfedmétem odkazu tak neni
pfedmétem pozistalostniho fizeni. Vklad vlastnického prava odkazovnika do katastru
nemovitosti tak ma pouze deklaratorni povahu. Vkladovou listinou je pak listina

obsahujici odkaz (zaveét ¢i dédicka smlouva).

V souvislosti s nabytim vlastnického prava k pozemku dédénim lze uzavfit, Ze
v praxi necini vyraznéjSich potizi. To je ddno zejména tim, Ze stavajici pravni uprava
navazuje na pravni upravu obcanského zakoniku z roku 1964, kdyz ji v mnoha ohledech
zptestiuje v ndvaznosti na dosavadni judikaturu, a taktéZ tim, ze byt’ k nabyti vlastnického
prava dochazi ke dni smrti zGstavitele, dochdzi k tomu po projednéni dédictvi ze strany
notare, jako soudniho komisafe, ktery je ze své pozice jakymsi garantem spravnosti
celého procesu. Otazky, které se v této souvislosti i piesto jevi jako nejasné, jako je tomu
napiiklad v pfipad¢ pfevodu vlastnického prava k majetku, jenz je predmétem dédické
smlouvy, ve prospéch dédice, se kterym byla dédickd smlouva uzaviena, jiZ za Zivota
zustavitele, bude zapotiebi zodpovédet v ramcei rozhodovaci praxe soudt. Teprve az jejich

pouziti v praxi tak jednoznacné ukaze, zda je uvedena pravni Uprava dostatecna, ¢i zda je
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zde zapotiebi novelizace daného institutu. Konkrétné¢ v ptipadé dédické smlouvy a
prevodu vlastnického prava k majetku, ktery je jejim predmétem, jiz za zivota zUstavitele,
se zména pravni Upravy vice nez nabizi, a to zejména ve smyslu jejiho zjednodusSeni a

konkretizace.

4.2.2 Nabyti vlastnického prava k pozemkim rozhodnutim orginu verejné

moci

Mezi dalsi zptisoby nabyti vlastnického prava k pozemkim patii nabyti na zaklad¢

pravomocného rozhodnuti orgdnu vetejné moci, kterym je soud ¢i spravni organ.

Ve smyslu ustanoveni § 1114 ob¢anského zakoniku se vlastnické pravo nabyva
ke dni, ktery je v pfedmétném rozhodnuti uveden. Neuvadi-li rozhodnuti den nabyti
vlastnického prava, nabyva ho opravnéna osoba ke dni pravni moci daného rozhodnuti.

Nasledny zapis do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni charakter.

V ramci vkladového fizeni zkouma4 katastralni ufad v ramci pfezkumné ¢innosti,
vkladova listina, spliluje jim vyZadované naleZitosti, a to v rozsahu ustanoveni § 17 odst.
2 katastralniho zdkona. Vkladovou listinou je v pfipad¢ nabyti vlastnického prava z
rozhodnuti orgdnu vetfejné moci vefejna listina. Vefejnou listinou se ve smyslu ustanoveni
§ 567 obcanského zakoniku rozumi mimo jiné listina vydana organem verejné moci v

mezich jeho pravomoci'’.

Katastralni ufad tedy v ramci vkladového fizeni zkouma, zda vetejna listina, ktera
je vkladovou listinou, splituje nalezitosti listiny pro zapis do katastru nemovitosti, jeji
obsah odlivodiiuje navrhovany vklad, navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v
katastru'®?. To vsak neplati pro rozhodnuti soudu. Ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 3
katastralniho zakona je pfedmétem piezkumné Cinnosti katastralniho Gfadu v ptipadech,
kdy je vkladovou listinou rozhodnuti soudu pouze splnéni nélezitosti listiny pro zapis do
katastru nemovitosti a zda je rozhodnuti zdvazné i pro osobu, v jejiz prospéch je

vlastnické pravo v katastru nemovitosti dosud zapsédno. Aby rozhodnuti soudu piisobilo i

191 Srovnej s pojmem soukroma listina vymezenym v kapitole 4.1.2.3 této prace.

192K podrobnostem jednotlivych naleZitosti vkladové listiny, jenZ jsou predmétem piezkumu, blize viz
kapitola 4.1.2.3 této prace.
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proti osob¢ dosud zapsané v katastru nemovitosti jako vlastnik, musi byt pravomocné, a
z jeho vyrokové casti musi vyplyvat, jaky vklad do katastru ma byt na jeho zaklade

povolen a proveden'®’.

Jsou-li k okamziku podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti splnény pozadované nalezitosti vkladové listiny, katastralni ufad navrh
povoli. V opa¢ném piipad€ navrh na provedeni vkladu zamitne. S ohledem na skutecnost,
ze k nabyti vlastnického préava, jak je uvedeno vyse, dochdzi bez ohledu na vklad prava
do katastru nemovitosti, nemé zamitnuti navrhu ze strany katastralniho ufadu na nabyti
vlastnického prava vliv. Jednd se de facto pouze o uvedeni zapisu v katastru nemovitosti
do souladu se skutecnym pravnim stavem. Nesplnéni podminek pro provedeni vkladu dle
ustanoveni § 17 odst. 2 a 3 katastralniho zakona tak ma spiSe administrativni povahu,
kdyz katastralni ufad zkouméa vkladovou listinu pouze po formalni strdnce a nikoliv z

hlediska jeji spravnosti. K tomu neni zdkonem zmocnén!%*,

4.2.2.1 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim z rozhodnuti soudu

Vétsina pripadi nabyti vlastnického prava k pozemktiim v dusledku rozhodnuti organu
vetejné moci se odehrava pred soudy, a to jak v rameci civilniho soudniho fizeni, tak také

v ramci trestniho fizeni.

4.2.2.1.1 Rozhodnuti vydavana v ramci civilniho soudniho fizeni

Typickym civilnim soudnim fizenim, ve kterém je vydavano rozhodnuti, na zakladé
kterého dochazi k nabyti vlastnického prava k pozemku, je fizeni o stanoveni dosud
nezjistitelné hranice mezi pozemky zahdjené zalobou ve smyslu ustanoveni § 1028
obcanského zakoniku ¢i fizeni o vypotfadani podilového spoluvlastnictvi dle ustanoveni

§ 1143 obcanského zakoniku.

Ustanoveni § 1028 obcanského zakoniku stanovi, Ze jsou-li hranice mezi pozemky

neznatelné nebo pochybné, ma kazdy soused pravo pozadovat, aby je soud urcil

193 Baudys, P. Katastralni zékon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 70.
194 Blize k rozsahu prezkumné ¢innosti katastralniho Gfadu a jeji povaze viz kapitolu 4.1.2.3 této prace.

100



podle posledni pokojné drzby. Nelze-li ji zjistit, urci soud hranici podle slusného uvazeni.
Jak vyplyva z dikce citované¢ho ustanoveni, zakladni podminkou uspésnosti zaloby o
urceni nezjistitelné hranice mezi pozemky, je skuteCnost, Ze hranici opravdu nelze zjistit
(typicky v souvislosti s pozemky vedenymi ve zjednoduSené evidenci). Od toho je
zapotiebi odlisit ptipady, kdy je hranice zjistitelna, avSak pouze mezi vlastniky
sousednich pozemkii panuje spor o to, kudy takova hranice vede. Takova zaloba je totiz
zvlastnim druhem fizeni o urceni vlastnického prava, v ramci kterého jde ,,0 vydani
deklaratorniho rozhodnuti, jehoz smyslem je urceni skutecnych hmotnépravnich vztahii
tak, jak byly zjistény ke dni vyhldseni rozhodnuti soudu. “'*>. V ramci ¥izeni o stanoveni
dosud nezjistitelné hranice vSak dochazi pravni moci rozhodnuti k tomu, ze dosavadni
viastnické pomeéry zanikaji a jsou nahrazeny novymi, vyplyvajicimi ze soudem urcené

197 na zakladg

hranice mezi pozemky."®, tedy k vydani rozhodnuti konstitutivni povahy
kterého dochazi k nabyti vlastnického prava k pozemktim, o jejichz hranici se jedna, a to

ke dni pravni moci dané¢ho rozhodnuti.

Pro uplnost je zapotfebi uvést, ze pravni uprava stanoveni hranic pozemkil
obsazend v ustanoveni § 1028 obcanského zdkoniku nenavazuje na obcansky zakonik
z roku 1964, kdyz tento danou problematiku vyslovné neupravoval. Nad to rozhodovaci
praxe soudil vyslovné odmitala moznost zadat vydani konstitutivniho rozhodnuti, kterym
by byly nové urceny objektivné nezjistitelné hranice pozemka. I ptes to, ze je judikatura
tykajici se vykladu ustanoveni § 1028 obcanského zdkoniku pomérné rozsahld, dosud
nedoslo k soudnimu vyfeSeni vSech potencialné spornych otazek tykajicich se dané
problematiky. Pravni teorii byla v minulosti zejména akcentovana otazka, zda je urceni
hranic pozemku ve smyslu ustanoveni § 1028 ob¢anského zakoniku provizornim feSenim,
v jehoz disledku lze ocekavat podani zaloby na urceni vlastnického prava, ¢i zda feSenim
kone¢nym. Nazor, Ze se jednd o provizorni feSeni zastaval naptiklad J. Spacil, ktery
pfirovnaval funkci Zaloby o stanoveni dosud nezjistitelné hranice k zalobé drZebni, coz

odiivodnoval zejména tim, ze dle dikce samotného ustanoveni § 1028 obcanského

195 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4127/2016.

196 Sp4¢il, J. a kol.: Ob&ansky zakonik III. Vé&cna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013, s. 190.

197 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4127/2016, v této souvislosti stanovi, Ze:
»uréeni nového pribéhu hranice soudem je konstitutivnim rozhodnutim, k némuz je tfeba vyhotoveni
geometrického planu.
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zakoniku soud uréi hranici podle posledni pokojné drzby a ze v dusledku odlisného
vymezeni predmétu sporu neni ddna piekdzka véci rozsouzené, ¢imz neni vyloucen
vlastnicky spor'®®. Naproti tomu B. Dvofak vyslovil se zavéry J. Spacila nesouhlas. Dle
n¢j proti zavéru o drzebni podstat¢ Zaloby o stanoveni dosud nezjistitelné hranice
pozemku hovoii zejména to, Ze na zdkladé urCovaci zaloby je vydavano pouze
deklaratorni rozhodnuti a nikoliv rozhodnuti konstitutivni piisobici nabyti vlastnického
prava k pozemku, dale systematické zatazeni ustanoveni v rdmci ob¢anského zakoniku
do casti tykajici se vlastnictvi a nikoliv drzby a skute¢nost, ze by ptipusténi uveden¢ho
znamenalo, Ze ustanoveni § 1028 obcanského zédkoniku obsahuje dvé skutkové podstaty
v prvni a druhé vété, které spolu de facto nesouvisi. Prvni véta by poskytovala ochranu
drzebni hranice, na zékladé které by mélo dojit k vydani deklaratorniho rozhodnuti, a
druha véta urceni hranic pozemkl na zaklad¢ konstitutivniho rozhodnuti soudu. Na
zaklad¢ téchto argumentd B. Dvorak uzaviel, ze ,pojeti § 1028 ObcZ jako nastroje
drzebni ochrany neni, alespon na zdaklade argumentii uvadenych J. Spacilem v uvedeném
prispévku, presvedcivé, resp. spravné. Mam za to, Ze jeho predchozi vyvody, obsazené
predevsim v komentari, 13 obstoji spise. To se tykad rovnéz otdzky, zda stanoveni hranice

soudnim rozhodnutim podle § 1028 Ob¢Z je pouze provizorni. Neni. “1*°

Shora uvedené nazorové neshody autorti vyfesil nasledné Nejvyssi soud CR,
mimo jin€ v citovaném usneseni, kdyz jednoznacné uzaviel, Ze rozhodnuti vydané ramci
fizeni o stanoveni dosud nezjistitelné hranice, méa konstitutivni povahu. Tomuto zavéru
1ze jen pfisvédcCit. Tento zavér vSak nevylucuje ndzor J. Spécila, ktery byl ze strany B.
Dvoréka taktéz pfijat, a ke kterému se lze pfiklonit, Ze pfedmét fizeni stanoveni dosud
nezjistitelné hranice je odliSnym od pfedmétu fizeni o urceni vlastnického prava, ¢imz
neni dana piekazka véci rozsouzené. Avsak, v této souvislosti je zapotiebi uvést, Ze pro
podani Zaloby na urceni vlastnického prava, nebude pravdépodobné dan naléhavy pravni
zajem, nebot’ vlastnické vztahy byly jiz vyfeSeny konstitutivnim stanovenim dosud

200

nezjistitelné hranice mezi pozemky~". Otazkou taktéz je, zda by podani ur€ovaci zaloby

bylo za takovych okolnosti ticelné. Pravé ucelnost bude zfejmé divodem, pro¢ uvedeny

198 Sp4¢il, J. Jesté k zalobé& na uréeni hranice mezi pozemky. Soudni rozhledy, 2016, ¢. 3, s. 79-80.

19 Dvoiék, B. Je stanoveni hranice podle § 1028 Ob&Z pouze provizorni?. Soudni rozhledy, 2016, ¢. 7-8,
s. 224-226.

200 Dvotak, B. op. citace.
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nazorovy rozpor zustane i nadale pouze teoretickym pravnim problémem bez praktického

feSeni.

Dalsim konstitutivanim rozhodnutim soudu, v dusledku kterého dochazi k zaniku
dosavadnich pravnich vztaht mezi G¢astniky fizeni a ke vzniku novych prav a povinnosti,
je rozhodnuti vydané v rdmci fizeni o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi.
Ke vzniku vlastnického prava k pozemku dochazi pravni moci rozhodnuti v disledku

jeho piikazani do vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikd, a to za ndhradu®!.

JO A4

Pro tuplnost je v této souvislosti zapotiebi zminit taktéz fizeni vyporadani
spole¢ného jméni manzelti soudem ve smyslu ustanoveni § 736 ve spojeni s ustanovenim
§ 740 obcanského zakoniku, kdyz k otazce, zda je takové rozhodnuti soudu rozhodnutim,
na zékladé kterého dochézi ke vzniku vlastnického préva k pozemku, zaujima odborna

vetejnost odliSna stanoviska.

Naptiklad M. Frankova uvadi v demonstrativnim vy¢tu rozhodnuti soudi, kterymi
muze vzniknout vlastnické pravo k pozemku, taktéz rozhodnuti ve véci vyporadani

spole¢ného jméni manzelt*

. Naproti tomu J. Spacil uvadi, ze piikazani véci v ramci
vypotadani spole¢ného jméni manzelli nebyva vzhledem k povaze tohoto institutu za
nabyti vlastnictvi povazovano®®, kdyz prejima nazor Nejvyssiho soudu CR obsazeny v
Rozsudku ze dne 20. 10. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1399/2004, ktery v souvislosti s povahou
vypotadani spole¢ného jméni manzell uzaviel: ,,Bezpodilovému spoluviastnikovi Ize pri
vyporadani zaniklého spolecného jmeni prikazat rozhodnutim vydanym v obcanském
soudnim Fizeni veci i proti jeho viili, protoZe za trvani spolecného jméni manzelii byl
viastnikem celé veci, takze jejim prikazanim do vylucného viastnictvi neziskava nic navic.
Z toho vyplyva, ze vyporadanim SJM prikazanim nemovitosti do vlastnictvi jednomu

z manzelii, nedostava se tomuto manzelovi nic (vice), nez co by mu jiz drive nendlezelo.*

Lze uzaviit, Ze shora uvedeny zavér Nejvyssiho soudu CR ucinény v souvislosti

se spoleCnym jménim manzeld vypotadavanym dle piisluSnych ustanoveni obcanského

201 Srovnej Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 5. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1640/2006.

202 Erankové, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014 s. 71.

203 Spagil, J. a kol.: Ob&ansky zékonik I1I. V&cna prava (§ 976—1474). Komentat. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013, s. 384.
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zakoniku z roku 1964 je mozné aplikovat taktéZ na posouzeni vyporadani spole¢ného
jméni manzelt dle platné pravni upravy, nebot’ povaha spolecného jméni manzell jako
majetkového institutu dle obcanského zakoniku je i nadale zalozena na rovnosti obou
manzell. Tato rovnost se projevuje predevsim v zdsadé spolecné a stejné ucasti
na nabyvani a uzivani spolecného majetku a bezpodilové ucasti na vykonu nejen

04 Pravé skutenost, 7e manzelé jsou spole¢nymi

spoluvlastnickych prav
a bezpodilovymi vlastniky vypotadavaného pozemku je zapotiebi brat v potaz. Lze tedy
uzavftit, ze rozhodnutim soudu o vypoiradani spoletného jméni nedochédzi k nabyti
vlastnického prava k pozemku ze strany jednoho z manzeli, kdyz tento manzel byl jiz za

doby trvani spole¢ného jméni manzeld jeho vlastnikem.

Pro tplnost je dale zapotiebi uvést, ze dal§imi fizenimi, v rdmci kterych dochazi
k nabyti vlastnického prava pozemku v dusledku vydani konstitutivnich rozhodnuti, jsou
tzv. restitucni spory ve smyslu zdkona o ptidé vedenych podle ustanoveni § 246 a nasl.

obcanského soudniho fadu.

4.2.2.1.2 Rozhodnuti vydavana v ramci trestniho Fizeni

Byt’ to neni na prvni pohled patrné, i rozhodnuti v trestnim fizeni mize plsobit nabyti
vlastnického prava k pozemku. Jednd se o ptipady, kdy je odsouzenému ulozZen trest
propadnuti majetku ve smyslu ustanoveni § 52 odst. 1 pism. d) trestniho zdkoniku
za podminek stanovenych ustanovenim § 66 trestniho zakoniku. Soud miiZe rozhodnout,
ze dochdézi k propadnuti majetku odsouzeného jako celku nebo pouze k nékteré jeho ¢asti
(naptiklad propadnuti konkrétné vymezeného pozemku apod.). V piipadé ulozeni trestu
propadnuti majetku dochazi okamzikem pravni moci rozhodnuti k nabyti vlastnického

prava k tomuto majetku ze strany stétu®%,

204 Hrusakova, M., Kralickova, Z., Westphalova, L. a kol.: Ob&ansky zakonik II. Rodinné pravo
(§ 655-975). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 155.
205 Viz ustanoveni § 66 odst. 5 trestniho zdkoniku.
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4.2.2.2 Nabyti vlastnického prava z rozhodnuti spravniho organu

Obdobn¢, jako kdyz v disledku nékterych rozhodnuti souddi dochazi k nabyti
vlastnického prava k pozemkiim, vznikd vlastnické prdvo k nim na zakladé
pravomocného rozhodnuti spravniho organu, a to ve smyslu ustanoveni § 1114
obc¢anského zdkoniku ke dni uvedenému v tomto rozhodnuti. Neni-li takovy den uveden,
dochazi k nabyti vlastnického prava ke dni pravni moci rozhodnuti. Rozhodnuti ma
konstitutivni povahu, coz ovliviiuje ndsledny vklad vlastnického prava do katastru

nemovitosti, ktery tak ma pouze deklaratorni charakter.

Nejcastéji dochazi k nabyti vlastnického prava k pozemku v disledku rozhodnuti
spravniho organu v rdmci fizeni o vyvlastnéni a v fizeni o pozemkovych upravach ¢i v
restitunich fizenich. Pfedmétem téchto fizeni je, na rozdil od fizeni pfed soudy
uvedenych v kapitole 4.2.2.1 této prace, pfimo rozhodovani o zméné vlastnika a nikoliv
rozhodovani sporu mezi dvéma stranami, v jehoz dasledku doje k rozhodnuti o nabyti

vlastnického prava k pozemku?%®.

4.2.2.2.1 Rozhodnuti vydavana v fizeni o vyvlastnéni

Vyvlastnénim se rozumi nucené odnéti ¢i omezeni vlastnického prava k nemovitosti
ve prospéch vyvlastnitele. S ohledem na skute¢nost, Ze se jednd o vyznamny zéasah
do vlastnického prava jednotlivce, jako zdkladniho lidského prava zaruceného Listinou
zékladnich prav a svobod, je tento institut mozné pouzit pouze za zakonem stanovenych
podminek, a to bez vyjimek. Ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav
a svobod je tak vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva moZné pouze

za predpokladu, Ze je tak ¢inéno ve vefejném z4jmu, na zéklad€ zakona a za nahradu.

Rizeni o vyvlastnéni pozemku je v Ceském pravnim fadu upraveno zakonem

i207

o vyvlastnéni<"’ a je zahajovano v ptipadech, kdy vlastnik pozemku odmitne uzavitit

206 Srovnej Adamova, H. a kol. Pozemkové vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020, s. 144.

207 Byt ob&ansky zakonik upravuje v ustanoveni § 1037 az § 1039 institut vyvlastnéni, ¢ini tak de facto
pouze pro uplnost pravni upravy omezeni vlastnického prava. Tato Uprava je zcela obecna a odpovida
zakladnimu ramci vyvlastnéni stanovenému ustanovenim § 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.
Uprava obéanského zakoniku ma vii¢i zakonu o vyvlastnéni povahu obecnou a jako takova je, s ohledem
na nadfazenost pravni Upravy obsazené v Listiné zakladni prav a svobod, spiSe deklaraci a lze ji tak
povazovat za nadbytecnou.
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208 ye prospéch vyvlastnitele,

smlouvu, kterou by ptevedl své vlastnické pravo k pozemku
jehoz zdmérem je tento pozemek ziskat, a to za ucelem dosazeni zdméru ve vefejném

z4jmu stanovené¢ho zvlastnim zakonem.

Rizeni o vyvlastnéni pozemku je spravnim fizenim, které vede vyvlastiovaci

d?® na navrh vyvlastnitele. Vyvlastnitelem je ve smyslu ustanoveni § 2 pism. b)

ufa
zdkona o vyvlastnéni ten, kdo se domaha, aby na ngj pieslo vlastnické pravo
k vyvlastiovanému pozemku. Kdo mtize byt vyvlastnitelem je ddno zejména tcelem,
za kterym je vyvlastnéni uskutectiovdno, ¢i je stanoveno piimo zakonem. Napiiklad
navrh na vyvlastnéni pozemku za G¢elem vystavby dalnice je opravnén podat pouze stat,
nebot’ on je jedinym, pradvnimi ptedpisy pfipusténym, vlastnikem dalnice, respektive

pozemku, na némz je dalnice vybudovana, apod.

Po zahgjeni fizeni o vyvlastnéni pozemku uvédomi vyvlastiiovaci trad ptislusny
katastralni ufad, ktery k dotéenému pozemku zapiSe poznamku o zahdjeném
vyvlastiiovacim fizeni. OkamZikem doru€eni uvédomeéni o zah4jeni fizeni o vyvlastnéni
dochazi k omezeni vlastnika v nakladani s vyvlastiiovanym pozemkem., a to v rozsahu,
kterého se vyvlastnéni tykd. Vyvlasthovany tak neni opravnén vlastnické pravo
k pozemku ptevést, pozemek pronajmout nebo jinak zatizit. Jakakoliv pravni jednani
ucinéné vyvlasthovanym navzdory omezeni v nakladani s pozemkem, je stizeno sankci

neplatnosti.

S ohledem na to, jak zdsadnim zasahem do Listinou zékladnich prav a svobod
chranénych prav vlastnika pozemku vyvlastnéni je, je mozné pouze za predpokladu
kumulativniho splnéni podminek vyslovné stanovenych zdkonem o vyvlastnéni.
Vyvlastnéni je tedy mozné pouze k wuskutecnéni ucelu uréeného zakonem;
za ptedpokladu, ze vefejny zdjem na dosaZeni tohoto ucelu pfevazuje nad zachovanim

dosavadnich prav vyvlastiiovaného; neni-li mozné ziskat prava k pozemku potiebna pro

208 Jak vyplyva se shora uvedeného, vyvlastnéni nemusi vzdy spocivat pouze v nuceném odnéti
vlastnického prava. V ramci vyvlastiiovaciho fizeni je taktéz mozné vlastnické pravo k nemovitosti pouze
omezit, a to zfizenim vécného biemene k pozemku nebo stavbe ¢i odejmout nebo omezit pravo odpovidajici
vécnému bfemenu k pozemku nebo stavbé. Pro potieby této prace vSak bude o vyvlastnéni hovoieno pouze
ve vztahu k odnéti vlastnického prava k pozemku.

209 Ve smyslu ustanoveni § 15 ve spojeni s ustanovenim § 16 zakona o vyvlastnéni je vyvlastiiovacim
ufadem obecni Gfad obce s rozsifenou piisobnosti, Magistrat hlavniho mésta Prahy ¢i magistrat izemné
¢lenéného statutarniho mésta, jehoz piislusnost je dana polohou pozemku, jenz ma byt vyvlastnén.
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dosazeni ucelu vyvlastnéni dohodou nebo jinym zplisobem; rozsah vyvlastnéni bude
odpovidat rozsahu, ktery je nezbytny k dosazeni daného ucelu vyvlastnéni
a za predpokladu, Ze za n¢j bude poskytnuta odpovidajici ndhrada. Je-li ucelem
vyvlastnéni zména ve vyuziti nebo v prostorovém uspotradani izemi, v€etné umistovani
staveb a jejich zmén, 1ze jej provést pouze za predpokladu, Ze je v souladu s cili a tikoly

uzemniho planovani.

Jsou-li splnény zakonem stanovené podminky, vydd vyvlastiiovaci urad
rozhodnuti, kterym rozhodne o odejmuti vlastnického pravo k pozemku stavajicimu
vlastniku a o jeho pfechodu na vyvlastnitele. SouCasné vyvlastiovaci ufad ur¢i vysi
nahrady pro vyvlastiiovaného. S ohledem na skute¢nost, Ze rozhodnuti o vyvlastnéni je
rozhodnutim konstitutivnim, dochézi pravni moci vyroku o zaniku vlastnického prava
dosavadniho vlastnika a k nabyti vlastnického prava k pozemku ze strany vyvlastnitele.
Ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 5 zdkona o vyvlastnéni vyrozumi vyvlastiiovaci Gfad
ptislusny katastralni Ufad o tom, jakd vécnd prava k pozemku zanikla ve smyslu
ustanoveni § 6 zdkona o vyvlastnéni a zdroveii mu zaSle pravomocné rozhodnuti
o vyvlastnéni. Nésledny vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti ma tedy jiz jen

deklaratorni charakter.

I pfes to, Ze je vyvlastnéni mimotadny nastroj, ktery ma byt pouzit v okamziku,
kdy jsou jiz vSechny ostatni moZnosti vycerpany, je mozné se s jeho pouzitim v praxi
setkat pomérné€ Casto, a to zejména v souvislosti s vystavbou silnic, dalnic a souvisejicich
staveb ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 2 zakona o pozemnich komunikacich a liniového

zakona.

4.2.2.2.2 Rizeni o pozemkovych apravach

Vyjma fizeni o vyvlastnéni dochdzi k nabyti vlastnického prava k pozemku taktéz v ramci
fizeni o pozemkovych Upravach, a to na zakladé pravomocného rozhodnuti pozemkového

ufadu vydaného podle zakona o pozemkovych upravach a provadéci vyhlasky k nému.

Pozemkovymi upravami se ve smyslu ustanoveni § 19 odst. 1 zikona
o pozemkovych upravach rozumi zmeény v uspotfadani pozemkii v urcitém uzemi

provedené za ucelem vytvoieni ptidn€ ucelenych hospodarskych jednotek podle potieb
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jednotlivych vlastnikii piidy, s jejich souhlasem a podle celospolecenskych pozadavki na

tvorbu krajiny, zivotniho prostfedi a na investi¢ni vystavbu.

Tyto zmény jsou realizovany na zakladé rozhodnuti vydanych v rdmci fizeni
o pozemkovych upravach vedenych krajskymi pozemkovymi ufady, jejichz podstatou je
uspotadani pozemkt na konkrétnim tzemi do logickych celkit umoziujicich jejich lepsi
vyuziti. V disledku pozemkovych tprav tedy nékteré pozemky tak, jak jsou vymezeny v
dob¢ zahajeni fizeni, zaniknou a v dusledku jejich rozdéleni ¢i sceleni vzniknou nove,
kdyz zaroven zaniknou i vlastnicka prava k nim a dojde k nabyti vlastnickych prav k nove
vzniklym pozemkim. V ptipadé n€kterych pozemkl dochdzi v rdmci pozemkovych
uprav k jejich vyméné za jiny pozemek jiného vlastnika, s tim, Ze takto vyménéné
pozemky mohou byt nasledné predmétem sceleni za Gcelem vytvoteni funkéniho celku s
ostatnimi pozemky jejich nového vlastnik. Soucasné miize v ramci pozemkovych uprav
dojit ke zfizeni souvisejicich vécnych bfemen k zajisténi co nejefektivnéjSiho vyuziti

pozemkil, jenZ jsou jejich pfedmétem (zejména pravo nezbytné cesty apod.)?°.

Ptedmétem pozemkovych uprav mohou byt vSechny pozemky v obvodu
pozemkovych Uprav (uzemi dotéené pozemkovymi Upravami nachdzejici se zpravidla
v jednom katastralnim tizemi?!') bez ohledu na dosavadni zplisob vyuzivani a existujici
vlastnické a uZivaci vztahy k nim. Vyjimku tvofi mimo jiné pozemky pro tézbu nerosti,
pozemky urcené¢ pro obranu stitu, zastavéné stavbou ve vlastnictvi statu, pozemky
vodnich tokti, které mohou byt predmétem pozemkovych tUprav pouze se souhlasem
vlastnika a pfisluSného spravniho ufadu; a pozemky zastavéné stavbou, ktera neni
ve vlastnictvi statu, pozemek funkéné souvisejici s touto stavbou véetné piistupové cesty,
zahrady, pozemky v zastavéném Uizemi, pozemky v zastavitelnych plochach a pozemky,
na nichZ se nachéazeji vefejnd nebo nevetejnd pohiebisté, které mohou byt predmétem

pozemkovych uprav jen se souhlasem jejich vlastnika.

Zakon o pozemkovych tpravach rozlisuje dvé formy pozemkovych uprav, a to

jednoduché a komplexni pozemkové Upravy. O jednoduchou pozemkovou upravu se

210 Znazornéni vlivu pozemkovych iprav na konkrétni izemi viz Piiloha ¢. 4 této prace.

211 Ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona o pozemkovych ipravich mohou byt, je-li to k dosaZeni cilt
pozemkovych Gprav vhodné, do obvodu pozemkovych uprav zahrnuty rovnéz pozemky v navazujici Casti
sousediciho katastralniho Gzemi ¢i pozemky, které nevyzaduji pozemkové upravy, ale je u nich tfeba
obnovit soubor geodetickych informaci.
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jedna ve v ptipadé, kdy je obvodem pozemkovych uprav pouze ¢ast katastralniho tzemi
¢i kdyz je nutné vyftesit pouze nékteré hospodarské nebo ekologické potieby v krajiné.
Naproti tomu komplexni pozemkové upravy jsou takové pozemkové Upravy, jejichz

obvod pozemkovych uprav odpovida katastralnimu uzemi.

Jak jiz bylo vyse uvedeno, fizeni o pozemkovych tupravach je fizenim spravnim a
je vedeno krajskymi pozemkovymi ufrady. Prislusny krajsky tfad zahajuje ftizeni
o pozemkovych upravach z moci Ufedni, kdyz dospéje k zavéru, ze provedeni
pozemkovych Uprav je ucelné a potiebné. Obrati-li se na krajsky pozemkovy urad
vlastnici vice jak nadpolovicni vétSiny vymeéry pozemkill v daném katastralnim Gizemi, je

pozemkovy Uiad povinen takové fizeni zah4jit?!2,

Ucastniky fizeni jsou vlastnici dotenych pozemkil, dotcené osoby, stavebnik, a to
za predpokladu, Ze nutnost provést pozemkové tipravy vyvstala v souvislosti se stavebni
¢innosti, a obce, na jejichz uzemi se nachazi dotéené pozemky. Vlastnici pozemk si pro

potteby pfedmétného fizeni voli tzv. sbor zastupct.

V ramci fizeni o pozemkovych Upravach jsou vydavana dvé spravni rozhodnut.
Nejprve dochazi k vydani tzv. rozhodnuti o navrhu pozemkovych tprav, ktery obsahuje
nové uspofaddni daného uzemi, a ktery vznikl s piihlédnutim k pozadavkim
zucastnénych vlastnikli, charakteru pozemki, se kterymi do pozemkovych uprav

vstoupili, zdkonnym pozadavkiim 2!3

a ke konkrétnim cilim pozemkovych Uprav
na daném obvodu. Rozhodnuti, kterym se schvaluje navrh pozemkovych uprav je
ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 8 zdkona o pozemkovych uUpravach zavaznym
podkladem pro nasledné, tzv. realiza¢ni rozhodnuti. Realiza¢nim rozhodnutim se rozumi

rozhodnuti o vyméné nebo prechodu vlastnickych prav k pozemkim dotcenym

212 Poda-li podnét k zahdjent fizeni o pozemkovych tpravach vlastnik, ktery vlastni méné& nez nadpoloviéni
vétsinu vymery daného katastralniho Gizemi, je na uvazena pozemkového tadu, zda vyhodnoti provedeni
pozemkovych tiprav jako Gcelné a potiebné a tedy zda fizeni zahaji.

213 Ve smyslu ustanoveni § 10 zdkona o pozemkovych Upravach ,,navrhne pozemkovy iiad viastnikim nové
pozemky tak, aby odpovidaly jejich piivodnim pozemkiim primérené cenou, vymerou, vzdailenosti a podle
moznosti i druhem pozemku. Porovnani ceny, vymeéry a vzdalenosti navrhovanych pozemkii s piivodnimi
pozemky se provadi celkem za vSechny pozemky vlastnika resené v pozemkovych upravach.” Cena se
povazuje za primétenou pokud neni ve srovnani s ptivodni cenou vyssi nebo nizsi o vice nez 4 %. Vymeéra
se povazuje za piriméienou, pokud neni ve srovnani s pivodni vymeérou vyssi nebo nizsi o vice nez 10 % a
vzdalenost se pokud rozdil ve vzdalenosti ptivodnich a navrhovanych pozemki neni vys$si nebo nizsi nez
20 %. Odchylit se od uvedené¢ho lze pouze za piedpokladu souhlasu dotceného vlastnika. Naklady na
pozemkovych tprav hradi v pIném rozsahu stat.
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pozemkovymi Gpravami. Soucasti realizacniho rozhodnuti je taktéz urceni vyse uhrady,
rozhodnuti o zfizeni nebo zruSeni vécného biemene k dotéenym pozemkiim a o pirechodu
vlastnickych prav k pozemkim, na nichZ se nachdzeji spolecna zafizeni. Rozhodnuti
vydava pozemkovy Urad, a to nejpozdéji do Sesti mésicii ode dne, kdy rozhodnuti o
schvaleni navrhu pozemkovych Gprav nabylo pravni moci. Pravni moci nabyva realiza¢ni
rozhodnuti vyvéSenim na Gfedni desce. Pravni moci pfedmétného rozhodnuti dochazi k
zéniku vlastnického prava k pozemkiim, které vstoupili do pozemkovych tuprav, a k
nabyti vlastnického prava k nové vzniklym pozemkiim anebo pozemkim, jenz jsou
poskytovany jako ndhrada v ramci vymeény, bez dalSiho. Nasledny vklad prav do katastru
nemovitosti, na zdkladé rozhodnuti predaného Kkatastralnimu ufadu ze strany
pozemkového Utadu, tak ma vSak pouze deklaratorni povahu. Pro tGplnost je zapotiebi
uvést, ze realizaéni rozhodnuti méd vuci vlastnikim, ktefi v pfedchazejicim fizeni
nevyslovili svlij souhlas s nadvrhem pozemkovych uprav, povahu nucené¢ho odnéti
vlastnického prava®'4, a jako takové musi spliiovat pozadavky stanovené ustanovenim ¢&l.
11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod?!>. Taktéz v tomto piipadé dochazi k nabyti
vlastnického prava k nove vzniklym pozemkiim anebo pozemkiim, jenz jsou poskytovany

jako nahrada v rdmci vymény, piimo na zakladé daného rozhodnuti, a to bez dalsiho.

Pro uplnost je, v souvislosti s nabytim vlastnického prava v disledku rozhodnuti
spravniho organu v ramci pozemkovych uprav, zapotiebi uvést, ze jiz v ramci fizeni
o pozemkovych tipravach mize dochazet k vykupu pozemki ve prospéch statu ¢i k jejich
darovani. Tyto situace je vSak zapotiebi striktné€ odlisit od pfechodu vlastnického prava v

disledku rozhodnuti o pozemkovych Upravach, kdyz se jedna o standardni prevody

214 K tomu Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 15. 6. 2016, &. j. 6 As 28/2016-54: , Viastnik
pozembkii, které vstupuji do pozemkové upravy, nemd narok na zachovani viastnického prava k nim. Takovy
narok by byl ostatné v rozporu se samotnou podstatou pozemkovych uprav, jiz je smenovani viastnickych
prav k pozemkim s ohledem na dosazeni ucelu pozemkovych uprav (§ 2 zakona o pozemkovych upravach).
Zarukou ochrany vlastnického prav osob, které s navrhem pozemkové upravy nesouhlasi, je existence
naroku na nahradu v podobé primérenych novych pozemki (§ 10 téhoz zdakona). Primérenost zasahu do
viastnického prava se v pripadé viastnika, ktery navrh pozemkové upravy neodsouhlasil, posuzuje dle toho,
zda byly viastnikovi pozemkit navrzeny do vlastnictvi primérené pozemky ve smyslu § 10 zdkona (viz téz
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 15. 12. 2009, ¢.j. 6 A 185/2002 — 86). Kazdy viastnik
nemovitosti vstupujicich do pozemkové upravy musi akceptovat nové nastoleny stav, bylo-li ho dosazeno
spravnym procesnim postupem a byly-li soucasné dodrzeny zakonem stanovené podminky, omezeni a
regulativy. Nesouhlas ucastnika 7izeni s vécnym usporadanim nemovitosti ve schvaleném navrhu
pozemkové upravy nemiize vést k zavéru o nezdakonnosti rozhodnuti o jejiho schvaleni (§ 11 odst. 4 zakona),
neopira-li se o tvrzeni o poruseni shora uvedenych zakonnych pozadavkii.*

215 Blize k podminkdm omezeni vlastnického prava stanovenym ustanovenim €l. 11 odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod viz vyklad tykajici se vyvlastnéni obsazeny v kapitole 4.2.2.2.1 této prace.
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vlastnického prava v disledku pravniho jednani jejich vlastnikll ve smyslu kapitoly 4.1
této prace. Takové prevody tedy podléhaji zakonnym pozadavkiim stanovenym nejen v

obc¢anském zakoniku, ale taktéZ v zdkon& o majetku CR.

4.2.2.2.3 Restituéni Fizeni

Dal$im fizenim vedenym spravnim organem, v ramci kterého dochdzi na zéakladé
rozhodnuti v ném vydavaného k nabyti vlastnického prava k pozemkiim, je restitucni

fizeni.

Restitu¢nim fizenim se rozumi spravni fizeni, jehoz vysledkem ma byt zmirnéni
nékterych majetkovych kiivd vici vlastnikim pozemkti spachanych za doby minulého
rezimu?!®, Po padu komunistického rezimu byla otdzka restituci jednou z hlavnich, které
bylo zapotiebi vyfesit. Po listopadu 1989 proto byla pfijata celd fada pravnich predpist
upravujicich mimo jiné proces navraceni majetku®!’. S ohledem na dobu, jeZ od té doby

ub¢hla, jsou v soucasnosti relevantni de facto jiz jen restitucni fizeni podle zakona o ptidée

a tzv. cirkevni restituce ve smyslu zdkona o cirkevnich restitucich.

4.2.2.2.3.1 Restitucni rizeni podle zakona o pudé

Pravni rdmec restituci zemedélského majetku tvoti zakon o pude€. Zakon o piidé dopada

na zemé&délsky majetek, jenz byl pfedmétem vlastnického prava, které pteslo na stat nebo

216 Srovnej Fiala, J. Restituce majetku in Hendrych, D. a kol. Pravnicky slovnik, 3. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2009.

217 Napiiklad zakon €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkt nékterych majetkovych kfivd, zdkon &. 87/1991
Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, zakon ¢. 243/1992 Sb., zékon o pud¢, zakon €. 243/1992 Sb., kterym
se upravuji nékteré otazky souvisejici se zdkonem ¢. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztaht k ptdé
ajinému zemédé€lskému majetku, zakon ¢. 212/2000 Sb., o zmirnéni nekterych majetkovych kiivd
zpusobenych holocaustem a o zmén¢ zékona €. 243/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
se zakonem ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k ptde a jinému zeméd€lskému majetku, ve
znéni zakona €. 93/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, zdkon €. 173/1990 Sb., kterym se zrusuje zakon
¢. 68/1956 Sb., o organizaci t€lesné vychovy, a kterym se upravuji ne€které dalsi vztahy tykajici se
dobrovolnych télovychovnych organizaci, zakon ¢. 212/2009 Sb., kterym se zmiriiuji majetkové kiivdy
obéantim Ceské republiky za nemovity majetek, ktery zanechali na uzemi Podkarpatské Rusi v souvislosti
s jejim smluvnim postoupenim Svazu sovétskych socialistickych republik a dalsi.
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na jiné pravnické osoby v dob€ od 25. 2. 1948 do 1. 1. 1990, a to zptsoby jim taxativné

vyjmenovanymi>'%.

Zemédelskym majetkem se, mimo jiné, rozumi piida, kterd tvoii zemédélsky
pudni fond nebo do né&j nalezi; ptida, ktera tvoii lesni pidni fond; obytné budovy,
hospodaiské budovy a jiné stavby, patfici k pavodni zemédé€lské usedlosti, véetné
zastavénych pozemku; obytné a hospodarské budovy a stavby, slouzici zemédéelské
alesni vyrobé nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodafstvi, vCetné zastavénych

pozemkt?!'’.

Osobami opravnénymi uplatnit narok na vydani zemédélského majetku jsou mimo
jiné osoby, jimz svédcilo vlastnické pravo k tomuto majetku ve shora uvedeném obdobi,
¢1 jejich déti, manzelé, rodice, sourozenci, dédici ze zaveti nebo nabyvatel ze smlouvy, a

to za predpokladu, ze v daném obdobi utrpély majetkovou kiivdu.

Restitucni fizeni jsou vedena Statnim pozemkovym ufadem, a to na zakladé
zadosti o vydani zeméd¢lského majetku podané opravnénou osobou poté, co nebylo
mozné uzaviit s tzv. povinnou osobou®*’ dohodu o vydani zemé&dglského majetku. Cilem
pfedmétného fizeni je, za ptfedpokladu splnéni zakonnych podminek (podminkou
uspésného navrhu na vydani majetku je mimo jiné skute¢nost, Ze opravnéné osoby sviij
narok uplatnily ve lhiitach stanovenych zékonem, tj. do dne 31. 1. 1993 v ptipadé obcanti
CR & vobdobiod9.2.do31.12. 1998 v ptipadé osob, které, které nesplirovaly podminku
trvalého pobytu na izemi Ceské republiky ve lhiité do 31. 1. 1993), vydani rozhodnuti o
vydani zeméd¢lského majetku, kterym dojde k prechodu vlastnického prava z povinné
osoby na osobu opravnénou. Zakon o pudé¢ stanovi ptipady, ve kterych nelze rozhodnout
o vydani zeméd¢lského majetku, a to 1 presto, ze jsou splnény vSechny zakonem stanové

podminky. Jednd se o pfipady, kdy byl pozemek po jeho odnéti opravnéné osobé

218 Ustanoveni § 6 odst. 1 zdkona o pidé& obsahuje taxativni vy&et tzv. restituéni skutkové podstaty, mezi
néz patfi napiiklad vyrok o propadnuti majetku, propadnuti véci nebo zabrani véci v trestnim fizeni
¢i politické persekuce nebo postupy porusujici obecné uznavana lidska prava a svobody.

219 Blize viz ustanoveni § 1 odst. 1 ve spojeni s ustanovenim § 20 zdkona o pide.

220 Povinnymi osobami jsou dle ustanoveni § 5 odst. 1 a 2 zdkona o pudé stat nebo pravnické osoby, které
ke dni ucinnosti tohoto zdkona nemovitost drzi, s vyjimkou podnikii se zahrani¢ni majetkovou ucasti
a obchodnich spolecnosti, jejichz spole¢niky nebo ucastniky jsou vyhradné fyzické osoby. Tato vyjimka
neplati, jde-li o véci nabyté od pravnickych osob po 1. fijnu 1990, a s vyjimkou cizich statii. Osobou, ktera
nemovitost podle odstavce 1 drzi, se rozumi pravnicka osoba, ktera méla ke dni G¢innosti tohoto zakona k
nemovitosti ve vlastnictvi Ceské a Slovenské Federativni Republiky, Ceské republiky nebo Slovenské
republiky pravo hospodafeni nebo pravo trvalého uzivani, a u ostatnich nemovitosti jejich vlastnik.
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zastavén, bylo na ném ziizeno pohiebisté ¢i bylo k nému ziizeno pravo osobniho uzivani.
TaktéZ nelze pozemek vydat, nabyla-li k nému po 1. 1. 1993 vlastnické pravo tfeti osoba
&i byl-li pfredmétem privatizace®?!. Pravé existence prekazky, ktera brani vydani pozemku
v ramci restituéniho Fizeni, resp. problematika zptisobilosti pozemku k jeho vydani®?, je
nejcastéj$im divodem vedeni restitu¢nich sporGt o vydani plvodnich odnatych

nemovitosti.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 1 pism. ¢) nemlze
pozemkovy ufad rozhodnout o vydani pozemkd, které byly zastavény stavbami, ledaze
by stavba nebranila jejich zemédelskému nebo lesnimu vyuziti, ¢i by se jednalo o stavbu
movitou, nebo doc¢asnou, nebo jednoduchou, nebo drobnou anebo stavbu umisténou pod
povrchem zemé. Zakladni vychodiska pii vykladu tohoto ustanoveni zdkona o pudé
stanovil Ustavni soud CR ve svém Nalezu ze dne 23. 10. 2003, sp. zn. I. US 754/01, kdyz
mimo jin¢ uvedl: ,.Byl-li pozemek po prevodu nebo prechodu do vlastnictvi statu
zastaven, uvadi zakon v § 11 odst. 1 pism. c) celkem Sest samostatnych vyjimek, za jejichz
splnéni lze i zastavény pozemek vydat. Za zastavénou cast pozemku se pritom povazuje
cast, na niz stoji stavba, a cast pozemku s takovou stavbou bezprostiedné souvisejici
a nezbytné nutna k provozu stavby. Jsou to zejména otdzky bezprostiedni souvislosti
a nezbytné nutnosti, které musi byt vkazdém jednotlivem pripadé vidy peclivé
a odpovédné, s primarnim ucelem zdakona o pudé zkoumany a vylozeny. Podle ndzoru
Ustavniho soudu nelze totiz dané ustanoveni interpretovat prili§ extenzivné.“ Soutasné
pak dale uvedl, Ze: ,,...zdkon ¢. 229/1991 Sb., ve znéni pozdejsich predpisii, sice pocita se
zajisténim zemédelského vyuziti pozemku, z jeho preambule viak nicméné vyplvd, Ze
tento cil ma byt podrazen pozadavku zmirnéni majetkovych krivd tim, Ze zlepSeni péce o
piidu spojuje s obnovenim piivodnich vlastnickych vztahu k ni...“. Na zaklad¢ tohoto
pfistupu k interpretaci a aplikaci pfedmétného ustanoveni zdkona o pudé (pouziti zasady
in favorem restitutionis — co nejpriznivéj$i interpretace restitucnich zdkonll vaci
opravnénym osobam) bylo Ustavnim soudem CR v témZe nalezu pfipusténo vydani
pozemku, jenz byl zastavén asfaltovou plochou — parkovistém. K ¢emuz Ustavni soud
CR uvedl: ,, Pokud jde o ndmitku vedlejsiho vicastnika Fizeni, Ze pozemek nelze vyuzivat

zemeédelsky, je nutno z obecného hlediska pripomenout, Ze podle zakona ¢. 229/1991 Sb.

221 Blize viz ustanoveni § 11 a § 14a zakona o padsg.
222V judikatufe oznacovano taktéz jako ,,vydatelnost pozemku v ramei restitu¢nim fizent.
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Ize opravneéné osobé vydat i pozemky, na nichz se nachdzeji stavby branici zemédélskému
nebo lesnimu vyuziti takového pozemku, pokud se jedna z hlediska stavebné technického

o nékterou ze staveb uvedenych v ustanoveni § 11 odst. 1 pism. c) citovaného zdakona... .

Soudni praxe se v souvislosti se nemoznosti vydat zastavény pozemek taktéz
v minulosti zabyvala otazkou kritérii tzv. funkcéni souvislosti pozemku, jenzZ ma byt
pfedmétem restituce se zastavénou ¢asti pozemku (bezprosttedni souvislosti pozemku se
stavbou a nezbytnd nutnost k jejimu provozu). V této souvislosti lze uvést naptiklad
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 12. 2017, sp. zn. 28 Cdo 4447/2017, jehoz
pfedmétem bylo vydani pozemku bezprostfedné obklopujiciho bytovy dim, ktery byl
oplocen a uzivan obyvateli domu jako zahrada. V souvislosti s posuzovanim funk¢ni
souvislosti pozemku Nejvyssi soud CR uvedl: ,, V této véci oviem odvolaci soud (a stejné
tak i soud prvniho stupné) k vyse uvedenym zaverum vyplyvajicim z rozhodovaci praxe
dovolactho soudu a Ustavniho soudu neprihlédl, omezil-1i se toliko na posouzeni, zdali je
predmétny pozemek primo zastavén c¢i nikoliv, pripadné pri zkoumani jeho funkcni
souvislosti s jinymi nemovitostmi zda je nezbytné nutny k uzivani bytového domu (bytovy
dium), jejz predmétny pozemek obklopuje. Ve svych uvahdch nejenze dostatecné
nezohlednil moznou Sirsi funkcni souvislost pozemku se stavbou, ovSem ani vyuzZitelnost
narokovaného pozemku oprdvnénou osobou. Posouzeni otdzky funkcni souvislosti
nemovitosti je dozajista uzce spjato s konkrétnimi skutkovymi okolnostmi projednavané
veci; hodnotici uvahy soudu nizsich stupiii v roviné navazujicitho pravniho posouzeni
nemohou byt ovsem zjistenym okolnostem neprimérené a musi zohlednovat vsechna
kritéria, jez jsou relevantni pro takové posouzeni.” a dale uzavtel, ze: ,Jestlize
ustanoveni § 11 odst. 1 pism. c) zdakona o pudé predstavuje prekazku pro vydani
nezastavenych pozemkii v rozlehlych aredlech (sidlistnich, sportovnich i jinych)
opravnéné osobé pro jejich funkcni souvislost se stavbami (k tomu znovu srov. jiz shora
odkazovanou aredlovou judikaturu dovolaciho soudu a Ustavniho soudu), tim obezietnéji
je pak treba postupovat v situacich, kdy opravnénou osobou narokovany pozemek jako
nahradni obklopuje stavbu bytového domu, slouzi jako zahrada pro obyvatele tohoto
domu a jako jediny celek (jejz tvori bytovy diim na stavebni parcele, spolu se zahradou)
je oplocen (za predpokladu, Ze jde o pokojny stav vice méné trvaly, nikoliv kratkodoby).
I s respektem ke konkrétnim okolnostem té které projedndvané veci (jez jsou vidy

individualni, nekdy i znacné specifické) dovolaci soud ze své rozhodovaci praxe dovoluje
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si odkadzat napr. i na ditvody usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 5. 2013, sp. zn. 28 Cdo
3583/2012, jimz byl aprobovan zaver soudut nizsich stupnu o funkcni souvislosti mezi
pozemky uzivanymi jako zahrady s rodinnymi domy tvoricimi oplocené celky, pripadné
na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 10. 2016, sp. zn. 28 Cdo 4474/2014, v némz
za soucast uceleného aredlu oznacil i pozemek slouzici jako odpocinkova plocha
sportovniho hriste v oploceném aredlu zdkladni skoly (tedy pozemek, jehoz vydani
opravnene osobée by necinilo uzivani ostatnich nemovitosti v arealu nemoznym, ale cinilo

by je méné komfortnim). “**

Za pozemky, které nelze podle zékona o pid¢ vydat nebo za néZ nelze vydat
nahrada (poskytnout jiny pozemek), nélezi opravnénym osobam penézita ndhrada ve vysi
ceny odnatého pozemku v cendch platnych ke dni 24. ¢ervna 1991 na zéklad¢ bonity pady

(BPEJ)*.

Rozhodnuti o vydani pozemku v restituci dle zdkona o pidé mé konstitutivni
charakter a nésledny vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti ma povahu
deklaratorni. Obdobné je tomu v piipadé uzavieni dohody o vydani pozemku mezi
opravnénou a povinnou osobou ve smyslu zakona o pd¢, nebot tato podléha schvaleni
ze strany Statniho pozemkového ufadu. Teprve aZ vydanim rozhodnuti o jejim schvaleni
dochazi k pfechodu vlastnického prava k vyddvanym nemovitostem, a to k okamziku jeho
pravni moci. Nasledny vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti ma taktéz pouze

deklaratorni charakter.

V souvislosti s restitucemi zemédélského majetku dle zdkona o ptde je zapotiebi
uvést, ze byt lhlta pro uplatnéni naroku uplynula opravnénym osobam jiz témér
pred 29 lety (respektive 24 lety), jesté stale jsou Statnim pozemkovym ufadem vedena
fizeni o jeho vydani. TaktéZ jsou vedena soudni fizeni o pfezkum rozhodnuti Statniho
pozemkového uradu v predmétnych vécech. S ohledem na tuto skutec¢nost, a na pocet jiz
ukoncenych restituénich fizeni, ve kterych byly opravnénym osobam vydany at’ jiZ jejich

pozemky ¢i pozemky nahradni, byly v minulosti snahy proces restituce zemédé€lského

223 S ohledem na skuteénost, Ze je judikatura ve vécech restituci pozemk dle zdkona o ptidé velmi rozs4hla
a v mnohych otazkach riznorodé. S ohledem na skute¢nost, zZe neni cilem této prace vycCerpavajici vyklad
tykajici se restituci, lze povazovat shora citovand rozhodnuti za nahlédnuti do zplisobu posuzovani
spornych otazek v dané problematice se vyskytujicich.

224 Stanoveni vySe néhrady vychazi z vyhlasky 192/1988 Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porosti,
uhradach za ztizeni prava osobniho uzivani pozemku a ndhradach za do¢asné uzivani pozemka.
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majetku ukoncit. Tzv. restitucni tecky (zédkon ¢. 253/2003 Sb. a zakon €. 185/2016 Sb.)
smétovaly ke stanoveni konkrétniho data, po kterém jiz stat nebude nadale v ptipadech,
kdy nebude mozné vydat pozemky odnaté opravnéné osob¢, poskytovat nahradni
pozemky, ale pouze finan¢ni kompenzaci. Ob¢ tyto novely zékona o ptid€ byly pro rozpor
s Ustavou CR zrugeny Ustavnim soudem CR??. I nadale je tak Statni pozemkovy Gfad
povinen poskytovat ndhradni plnéni primarné ve formé nahradnich pozemk a teprve az
v okamziku, kdy to skutecné¢ neni mozné, poskytnout opravnénym osobam nahradu ve
penézich. I dnes je tedy mozné nabyt vlastnické pravo k pozemku rozhodnutim Statniho

pozemkového ufadu v ramci restituéniho fizeni, a to se shora uvedenymi ucinky.

Jak vyplyva z vySe uvedeného, problematika restituci je i pies dobu, ktera
uplynula od padu komunistického rezimu, stale aktudlni. Aktualnost potvrzuje zejména
stale se rozristajici a vyvijejici se judikatura Nejvyssiho soudu CR tykajici se vykladu

zakonnych ustanoveni a jejich aplikaci na konkrétni ptipady.

4.2.2.2.3.2 Cirkevni restituce

Druhym piipadem restitu¢niho fizeni, v ramci kterého dochazi k pfechodu vlastnického

prava k pozemk{im, jsou tzv. cirkevni restituce dle zékona o cirkevnich restitucich??°.

V souvislosti s cirkevnimi restitucemi je pfedné zapotiebi upozornit na ustanoveni
§ 29 zakona o piid€ ve znéni ucinném do 31. 12. 2012. Tzv. blokaéni ustanoveni stanovilo
ohledné majetku, jehoz byly cirkve a nabozenské spole¢nosti ptivodnimi vlastniky, ze
tento nebylo mozné pievadét do vlastnictvi jinym osobam (vydavat jako ndhradu v
fizenich o restitucich zeméd¢lského majetku dle zdkona o plid€), a to az do piijeti zakonl
o vyporddani tohoto majetku. Touto pravni Upravou doSlo k zajisténi, ze majetek

nalezejici cirkvim zlstal ve vlastnictvi statu a pfedeslo se ztiZeni majetkového vyporadani

225 Blize viz Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. 12. 2005, sp. zn. P1. US 6/05 a Nalez Ustavniho soudu
CR ze dne ze dne 19. 06. 2018, sp. zn. P1. US 35/17.

226 Pro tiplnost je zapotiebi uvést, Ze ¢astecné byly majetkové kiivdy zpiisobené komunistickym reZimem
cirkvim a nébozenskym spolecnostem napraveny jiz zdkonem ¢. 298/1990 Sb., o upravé nékterych
majetkovych vztahi feholnich fadt a kongregaci a arcibiskupstvi olomouckého, ktery opravnénym osobam
vratil majetek, ktery byl v zdkoné vyslovné vyjmenovan. Z hlediska celého objemu majetku, se vsak jednalo
o zanedbatelnou ¢ast.
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s nimi. Pfedmétné ustanoveni bylo ucinnosti zdkona o cirkevnich restitucich zruSeno,

nebot prave piijetim zakona o cirkevnich restitucich splnilo sviij ucel.

Podstatou cirkevnich restituci je majetkové vypofadani s cirkvemi
a nabozenskymi spolecnostmi, a to vydanim ptivodniho majetku, ktery byl ve vlastnictvi
cirkvi a ndbozenskych spolecnosti v rozhodném obdobi od 25. 2. 1948 az 1. 1. 1990,
a ktery byl ptivodnim vlastnikim odnat v disledku kiivdy komunistického rezimu
napiiklad v podobé politické a nabozenské perzekuce??’. Zakon o cirkevnich restitucich,
obdobné jako zédkon o pudé, stanovi vyjimky, za jejichz splnéni nelze k vydani majetku
ptistoupit. Pozemek nelze ve smyslu ustanoveni § 8 zakona o cirkevnich restitucich vydat
zejména v piipadé, Ze se jednd o zastavény pozemek, o ¢ast pozemku, ktery je potiebny
pro uskute¢néni vefejné prospésné stavby dopravni nebo technické infrastruktury ¢i o
pozemek konfiskovany na zaklad¢ dekretu prezidenta republiky ¢. 12/1945 Sb., o
konfiskaci a urychleném rozdéleni zeméd€lského majetku Némcl, Madari, jakoz i
zradcl a neptatel ceského a slovenského naroda, nebo dekretu prezidenta republiky €.

108/1945 Sb., o konfiskaci nepratelského majetku a Fondech narodni obnovy.

Piivodnim majetkem se dle ustanoveni § 2 pism. a) zékona o cirkevnich restitucich
rozumi majetkova prava a jiné majetkové hodnoty, vcetné spoluvlastnickych podilt
a soucasti a prisluSenstvi véci, které byly alespoi ¢ast rozhodného obdobi ve vlastnictvi
nebo které pfislusely registrovanym cirkvim a ndboZenskym spole¢nostem, pravnickym
osobam zfizenym nebo zaloZenym jako soucdsti registrovanych cirkvi a ndboZenskych
spolecnosti, Nabozenské matici nebo dalsim pravnickym osobam ziizenym nebo
zalozenym za ucelem podpory ¢innosti registrovanych cirkvi a naboZenskych spole¢nosti
k duchovnim, pastoracnim, charitativnim, zdravotnickym, vzd€lavacim nebo
administrativnim uc¢elim, nebo jejich pravnim piedchidcim. Z dikce ustanoveni § 4
zékona o cirkevnich restitucich lze uzavftit, Ze se restituce tykaji vyhradné statniho
majetku splitujiciho shora uvedenou definici, a to i za predpokladu, Ze se jedna o

228

zemédélské nemovitosti To ma za nasledek, Ze restitucni fizeni dle zakona o

227 Blize k jednotlivym restituénim skutkovym podstatdm viz ustanoveni § 5 zdkona o cirkevnich
restitucich.

228 Zemé&d&lskymi nemovitostmi jsou ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona o cirkevnich restitucich
pozemky, které ke dni 24. Cervna 1991 tvotily zemédélsky pidni fond nebo do tohoto fondu nalezely;
pozemky, které ke dni 24. Cervna 1991 tvofily lesni ptidni fond; obytné budovy, hospodatské budovy a jiné
stavby patiici k ptivodni zemédélské usedlosti, véetné zastavénych pozemki; a obytné a hospodarské
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cirkevnich restitucich je odlisné od fizeni dle zdkona o ptid¢, kdyz pravni uprava zdkona
o cirkevnich restitucich je pravni upravou specidlni k pravni ipravé obsazené v zakonu o

pudé.

Opravnénou osobou v ramci cirkevnich restituci je registrovana cirkev
a nabozenska spolecnost, pravnicka osoba zfizena nebo zalozena jako jejich soucast,
pravnickd osoba zfizend nebo zaloZzena za ucelem podpory jejich Cinnosti za tcelem
duchovnim, pastoracnim, charitativnim, zdravotnickym, vzd€lavacim nebo
administrativnim ¢i Nabozenska matice, a to za ptedpokladu, ze v dané dobé¢ utrpéla (nebo

jeji ptedchiidce) majetkovou kiivdu ve smyslu zékona o cirkevnich restitucich.

Obdobné, jako v pfipad€ restituci dle zdkona o pude, zdkon o cirkevnich
restitucich preferuje dohodu opravnéné osoby s povinnou osobou??’, jejimz predmétem

je vydani majetku, ktery je zapotiebi v ramci majetkového vyrovnani vyporadat.

Co se tyka postupu, je v ramci restituci dle zakona o cirkevnich restitucich

rozliSovano, zda je pfedmétem restituce majetek zemé&délsky ¢i nezemédélsky>*.

4.2.2.2.3.2.1 Restituce nezemédelského majetku

V ptipadé¢ majetkového vyrovnani, jehoz predmétem je nezeméd€lsky majetek, byla

3231 k uzavieni

opravnéna osoba povinna vyzvat povinnou osobu ve lhité do dne 1. 1. 201
dohody o vydani dot¢eného majetku. Dohoda musela byt uzaviena do Sesti mésicli ode

dne u€inéni vyzvy.

budovy a stavby slouzici zemédélské a lesni vyrobé nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodafstvi, véetné
zastavénych pozemkd.

229 Povinnymi osobami se ve smyslu ustanoveni § 4 zdkona o cirkevnich restitucich rozumi: ,,Pozemkovy
fond Ceské republiky, Lesy Ceské republiky, s. p., stat, za ktery jednd prislusnd organizacni slozka stdtu,
statni prispévkova organizace, statni fond, statni podnik a jind statni organizace, za podminky, Ze tato
osoba je oprdavnéna hospodarit s majetkem statu nebo vykondvat spravu majetku stdtu, ktery se stal
v rozhodném obdobi predmétem majetkové krivdy v diisledku nékteré ze skutecnosti uvedenych v § 5.

230 Srovnej postup dle ustanoveni § 9 a § 10 zakona o cirkevnich restitucich.

21 Nebo ve lhite do 12 mésict ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti, kterym bylo uréeno vlastnické pravo
statu na zaklad¢ Zaloby opravnéné osoby o urceni vlastnického prava statu z divodu, ze véc z ptivodniho
majetku registrovanych cirkvi a nadbozenskych spolecnosti byla piede dnem nabyti U€innosti zdkona o
cirkevnich restitucich pfevedena nebo pfesla z majetku statu do vlastnictvi jinych osob v rozporu s
ustanovenim § 3 zakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu majetku statu na jiné osoby, nebo v rozporu
s ustanovenim § 29 zékona o pude.
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Doslo-li mezi opravnénou a povinnou osobou k uzavieni dohody o vydani, celd
véc tim byla skoncena. Platnost dohody o vydéani nezemédélského majetku (pro potieby
této prace pozemkil) neni zakonem o restitucich podminéna jejim schvaleni ze strany
pozemkového tradu. Dohoda sama o sob¢ tak byla vkladovou listinou pro fizeni
u piislusného katastralniho ufadu. Vlastnické pravo tak opravnény subjekt nabyl
provedenim vkladu do katastru nemovitosti obdobné, jako je tomu v ptipad¢ jakéhokoliv
jiného smluvniho pfevodu vlastnického prava k pozemku, tj. zpétné ke dni podani navrhu

na vklad do katastru nemovitosti.

Nedoslo-li ve stanovené lhtté k uzavieni pfedmétné dohody, byla opravnéna
osoba opravnéna obratit ve lhité tii let na soud s navrhem, aby nahradil chybéjici projev
vile povinné osoby. Pravni moci rozhodnuti soudu, jimz je nahrazen projev vtle
pravnické osoby, dochazi k pfechodu vlastnického prava k nezemédélskému pozemku
z osoby povinné ve prospéch osoby opravnéné®*?. Navazujici vklad prava do katastru

nemovitosti tak ma pouze deklaratorni charakter.

4.2.2.2.3.2.2 Restituce zemédelského majetku

Obdobn¢ jako v ptipad¢ restituci nezemédélského majetku byla opravnéna osoba povinna
vyzvat povinnou osobu ve lhité do 1. 1. 2013 k uzavieni dohody o vydani dotceného
majetku. K uzavieni dohody byla stanovena lhiita v délce trvani Sesti mésicli ode dne

doruceni vyzvy povinné osobg.

Doslo-li ve stanovené lhuté k uzavieni dohody o vydani zeméd€lského majetku
mezi opravnénou a povinnou osobou, podléhala tato dohoda schvaleni ze strany
pozemkového Ufadu v rdmci jim vedeného spravniho fizeni. Odpovidala-li dohoda

pozadavklim zdkona o cirkevnich restitucich, pozemkovy tfad ji schvalil. Dnem pravni

22 Srovnej Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 4. 2013, sp. zn. 33 Cdo 768/2011, dle kterého:
,wUstalena soudni praxe i odborna komentarova literatura jsou zajedno v tom, Ze pravomocné rozsudky
ukladajici prohldaseni viile nahrazuji toto prohldseni a ucinkem rozsudku ukladajiciho prohlaseni viile je
nahrazeni projevu viile Zalovaného, rozsudek nahrazujici prohlaseni viile smluvni strany uzavrit presné
oznacenou smlouvu md za ndsledek, ze dnem pravni moci rozsudku je smlouva uzavicena (timto okamzikem
jsou naplnény predpoklady vedouct ke vzniku smlouvy ve smyslu § 44 odst. 1 ob¢. zdk.). Protoze prohldseni
viile (jakozto slozky pravniho ukonu, ktery smeruje ke vzniku, zméné nebo zdniku prav a povinnosti, jez
pravni predpisy s takovym projevem spojuji) je takovym rozsudkem bez dalsiho nahrazeno, neni zapotiebi
Jjeho vykon, nebot cil, ktery Zalobce v Fizeni sledoval, byl v okamziku, kdy rozsudek nabyl pravni moci,
naplnen.*
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moci rozhodnuti, kterym byla dohoda schvélena, doslo k pfechodu vlastnického prava
k dot¢enym pozemkim z povinné osoby ve prospéch osoby opravnéné. Nasledny vklad

vlastnického prava do katastru nemovitosti tak mél jen deklaratorni charakter.

Zjistil-li pozemkovy uiad, ze dohoda byla uzaviena v rozporu se zakonem,
neschvalil ji. Proti takovému rozhodnuti byla opravnéna osoba opravnéna podat zalobu
podle paté ¢asti obcanského soudniho fadu. Zamitl-li soud zalobu, zahdjil pozemkovy
ufad spravni fizeni o vydani zemédélského pozemku. Rozhodnutim o vydéni
zemé&délského pozemku doslo k nabyti vlastnického prava k nému ze strany opravnéné
osoby. Nasledny vklad do katastru nemovitosti tak mél pouze deklaratorni charakter.
Obdobné pozemkovy ufad postupoval v ptipadé, kdy oprdvnéna osoba Zalobu proti
rozhodnuti, kterym pozemkovy tfad neschvalil dohodu o vydani zeméd¢lského pozemku

uzavienou mezi opravnénou a povinnou osobou, viilbec neuplatnila.

V souvislosti s cirkevnimi restitucemi je taktéz zapotfebi upozornit
na problematiku restitu¢nich sporii. Jak z vyse uvedeného vyplyva, jednim z predpokladii
uspéSného vydani nemovitych véci na zdkladé zdkona o cirkevnich restitucich je, ze
opravnéna osoba vlastnila tyto nemovité véci v rozhodném obdobi od 25. 2. 1948 az 1. 1.
1990. S ohledem na dikci daného ustanoveni zdkona o cirkevnich restitucich (ustanoveni
§ 1 zékona o cirkevnich restitucich) lezi diikazni bfemeno ohledné splnéni této podminky
v soudnim sporu na stran& opravnéné osoby. V této souvislosti uzaviel Nejvyssi soud CR
ve svém Rozsudku ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 367/2004, ze: ,, nelze pricitat k tizi
restituentu, ze pro uplynuti takového casového odstupu, jakym je 40 leté obdobi
nesvobody, obtizné prokazuji rozhodné skutecnosti vztahujici se k vlastnictvi, jehoz
vSechny druhy a formy, vyjma socialistického spolecenského vlastnictvi, byly

systematicky destruovany. “

2%

tvofi spory, v nichZ je feSena otdzka splnéni podminek pro vydéni konkrétnich
nemovitych véci ve smyslu zakona o cirkevnich restitucich. V radmci posuzovani splnéni
podminek vSak musi soud vzdy vychazet z pisobnosti zdkona o cirkevnich restitucich
tak, jak je v ném vymezena. K tomu Ustavni soud CR v Nalezu ze dne 22. 6. 2020, sp. zn.
I11. US 4121/18 uvedl nasledujici: ,, PouzZitim ustanoveni restitucniho zdakona nelze ani s

prihlédnutim k zasadé in favorem restitutionis rozsirovat pusobnost takového zakona. Pri
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vkladu § 7 odst. 1 zdakona ¢. 428/2012 Sb., o majetkovéem vyrovnani s cirkvemi a
nabozenskymi spolecnostmi a o zmené néekterych zakonii (zakon o majetkovéem vyrovnani
s cirkvemi a nabozenskymi spolecnostmi), musi obecné soudy postupovat s ohledem na
smysl a ucel restitucnich zakonu vstricné k opravnénym osobam, pro dodrzeni mezi
ustavné zaruceného prava na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zdkladnich prav
a svobod vsak musi v prvé radeé vychazet z jasného znéni zakona a zretelné vyjadiené viile
zdkonodarce. Podminka ucelového uzivani majetku podle uvedeného ustanoveni zakona
nemuze byt priklonem k zasadé in favorem restitutionis vykladana tak, Ze ji restituent
spliuje, jelikoz byl v dispozici s majetkem historicky omezen, a proto jej neuzival. “ Jako
priklad ustalené judikatury ve véci restituce pozemku, jenz byval cirkevnim majetkem,
Ize uvést Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 11. 2020, sp. zn. 28 Cdo 1484/2020,
kterym Nejvyssi soud CR odmitl dovolani proti rozsudku Krajského soudu v Brné ve véci
zadosti Arcibiskupstvi olomouckého o nahrazeni souhlasu Narodniho paméatkového
ustavu s uzavienim dohody o vydani komplexu Kvétné zahrady v Krométizi. V této
souvislosti Nejvyssi soud CR opakované ve véci funkéni souvislosti Kvétné zahrady s
Arcibiskupskym zdmkem a dal§imi nemovitostmi, které splnily podminky pro vydéni dle
zakona o cirkevnich restitucich, a jez tvofila podstatu sporu, vyslovil, ze: ,,...funkcni
souvislost vydavanych nemovitych véci ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 pism. a) zakona
C. 428/2012 Sb. muze a i v minulosti mohla vyplyvat pouze z jejich skutecné uzitné
souvztaznosti dané faktickymi moznostmi hospodarského vyuziti, a to predevsim
s ohledem na jejich stavebni ci jinou hospodarskou podobu nebo jejich prirodni raz,
coz pouze odvozené miuiZe souviset i s jejich vzajemnou polohou v uzemi. Z ekonomického
hlediska se tato souvztaznost mize projevovat ¢i v minulosti projevovala zpravidla tim,
Ze jedna nemovita véc je (byla) predpokladem fungovani ¢i radného vyuzivani nemovité
veci jiné vzhledem k jejimu funkcénimu urceni, pricemz toto vyuziti je (bylo) bez druhé
nemovite veci ztizené nebo nemozné, a oddélenim jedné véci od druhé je (byla) jejich
ekonomicka a uzitna hodnota podstatné snizena. Funkcni souvislost pozadovanych
pozemkit proto nemiize byt odvozovdana z toho, Ze v rozhodném obdobi existovala
viastnicka jednota odnatych pozemkii s jinymi pozemky vydanymi Ccivydavanymi
opravnéné osobe, nebot se nejednalo o souvislost funkcni, nybrz o souvislost pravni
(vlastnickou). Funkcni souvislost neni obdobné dana ani tim, Ze viastnik odnatych

pozemkit pouzival vynosy z hospodareni na téchto pozemcich ke stejnému ucelu jako
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prijmy z dalsich jiz vydanych ¢i vydavanych pozemkii, nebot’ se nejednalo o souvislost
funkcni, ale spotrebni. Konecné ani uzemni blizkost ¢i sousedni poloha pozemkii
nezakladala sama o sobé jejich funkcni souvislost, nebot’ i sousedici nemovitosti mohou
(mohly) byt hospodarsky vyuzivany (obhospodarovany) rozdilné a vzajemné nezavisle.
Soucasné pak odmitl dovozeni funkéni souvislosti ze ,, zdpisu téchto souborit nemovitych
veci jako narodni kulturni pamatky, popripade v seznamu UNESCO. Je ziejmé, Ze ucel
zapisu Arcibiskupského zamku, Kvétné zahrady a Podzamecké zahrady jako kulturni
pamatky narodniho a svetového vyznamu nijak nesouvisi s podminénosti fungovani
jednoho komplexu fungovanim komplexu druhého s cilem zachovat jejich optimalni
vyuzitelnost a zabranit ztrdaté ¢i podstatnému zhorseni jejich uZitné hodnoty..." Pro
uplnost je zapotiebi uvést, ze s ohledem na skutecnost, Ze Arcibiskupstvi olomoucké
povazuje zaveéry obecnych soudl za protitistavni, obratilo se v tnoru letoSniho roku, tj.
roku 2021, s tstavni stiznosti na Ustavni soud CR. Ke dni sepséani této prace dosud o ni
nebylo rozhodnuto. Avsak, s ohledem na ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu
CR v podobnych piipadech, a s ohledem na skutkové okolnosti dané véci, které jsou
vetejné zndmy, se lze spise priklonit k tomu, Ze zdvéry obecnych soudi budou oznaceny

jako ustavné konformni®*3.

Obdobné, jako je tomu v piipadé restituci dle zakona o pude¢, jsou taktéz cirkevni
restituce stale aktudlnim tématem, coZ je disledkem zejména toho, Ze k pfijeti zakonné
upravy této problematiky doslo po dvaceti letech od padu komunistického rezimu u nés.
Z tohoto diivodu je zména v osobé vlastnika pozemki v disledku jejich vydani dle zdkona
o cirkevnich restitucich stdle relevantnim zplsobem nabyvani vlastnického prava k

pozemkiim.

4.2.3 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim ze zikona

Dals§im zptsobem, kterym Ize nabyt vlastnické pravo k pozemku, je nabyti tzv. ex lege,
tedy na zdklad€¢ konkrétniho zdkona. Jednd se o ojedinélé piipady, kdy k nabyti

vlastnického prava dochazi zpravidla G€innosti daného zdkona nebo ke dni, ktery tento

23V této souvislosti je zapotebi uvést, Ze vedeny zavér je ¢inén pouze na zakladé vefejné dostupnych
informaci, bez komplexni znalosti pribehu fizeni pfed obecnymi soudy a vSech relevantnich skutecnosti
obsazenych v soudnim spise.
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zakon explicitn¢ stanovi. Nasledny vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti tak

ma pouze deklaratorni charakter.

S ohledem na skutecnost, Ze tento zpiisob nabyti vlastnického prava k pozemku
zpravidla souvisi s vyznamnymi spolecenskymi zménami, které mohou byt doprovazeny
zménami usporadani uzemi a zdsadnimi zménami pravnich piedpisi, neni v soucasnosti
de facto mozny. V ¢eském pravnim fadu se bylo mozné setkat s prechodem vlastnického
prava z jednoho subjektu na druhy v dasledku pfijeti pravniho piedpisu zejména v
souvislosti s pozemkovymi reformami v 50. letech 20. stoleti a naposledy v souvislosti se
zménami po roce 1989. Typickym piikladem nabyti vlastnického prava ex lege je pfechod
pozemkil ve vlastnictvi statu do vlastnictvi obci a kraji v souvislosti s novym uzemnim

usporadanim Ceské republiky, a to na zakladé zvlastnich zakont®*.

4.2.4 VydrZeni vlastnického prava k pozemkiim

Obcansky zakonik upravuje v ustanovenich § 1089 az § 1098 institut vydrzeni, jako dalsi
ze zpusobu nabyti vlastnického prava k pozemku. Platnd pravni Gprava vydrzeni je ve
srovnani s pravni upravou obcanského zdkoniku z roku 1964 na jednu stranu daleko
rozsahlejsi, kdyZ nové zavadi tzv. mimotfadné vydrzeni, a na druhou stranu ptisné;si, kdyz
vyzaduje pro fadné vydrzZeni tzv. kvalifikovanou drzbu (drzbu fadnou, poctivou a pravou)
tam, kde obcCansky zakonik z roku 1964 vyzadoval pro vydrZeni pouze drzbu poctivou.
Tyto a dalsi, nize uvedené, rozdily mezi stavajici pravni Upravou vydrZeni a pravni
upravou obcanského zakoniku z roku 1964 méni do roku 2014 platné principy, kdyz se

vraci k pojeti vydrZeni z obecného zakoniku obcanského.

Obecné se vydrZzenim rozumi zpiisob nabyti prava na zéklad¢ drzby trvajici

po stanovenou dobu, za predpokladu splnéni dalSich podminek stanovenych zakonem.

234 7eiména zakon &. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi
obci, zakon ¢&. 157/2000 Sb., o pfechodu nékterych véci, prav a zavazkil z majetku Ceské republiky
do vlastnictvi kraji, zakon ¢. 290/2000 Sb., o ptechodu nékterych dalsich véci, prav a zavazka Ceské
republiky na kraje a obce, obCanska sdruzeni pusobici v oblasti t€lovychovy a sportu a o souvisejicich
zménach a o zméné zakon &. 157/2000 Sb., o piechodu nékterych véci, prav a zavazka z majetku Ceské
republiky, a zdkon ¢. 174/2003 Sb., o pfevodu nekterého nepotiebného vojenského majetku a majetku,
s nimZ je piislusné hospodafit Ministerstvo vnitra, z vlastnictvi Ceské republiky na izemni samospravné
celky ve znéni zakona ¢. 10/2001 Sb., a zakona ¢. 20/1966 Sb., o péci o zdravi lidu, ve znéni pozdéjsich

predpist.
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Jedna se o jeden z originarnich zptisobt nabyti vlastnického prava k pozemkiim. Nejde
vSak o nucené odnéti vlastnického prava ptivodniho vlastnika pozemku, ale o prostfedek

uvedeni dlouhou dobu trvajiciho faktického stavu do souladu s pravnim stavem?*.

Ptredpokladem nabyti vlastnického prava k pozemku vydrzenim je tedy zpisobily
subjekt, zptsobily objekt, drzba, ktera se zaklada na jinak platném pravnim divodu, je

poctiva a prava, a uplynuti zdkonem stanovené doby.

4.2.4.1 Drzba

Drzbou se rozumi faktické ovladani veci urcitou osobou a nakladani s veci jako s viastni,

tj. chovani se k ni s imyslem mit ji pro sebe®*.

Obcansky zakonik rozliSuje drzbu fadnou, poctivou a pravou.

37 se povazuje drzba na zakladé

Za tadnou drzbu, ktera je zpiisobila k vydrzeni?
platného pravniho divodu zptsobilého k nabyti vlastnického prava (naptiklad opravnéna
drzba na zaklad¢ platné smlouvy, ktera by postacila ke vzniku vlastnického prava, pokud
by toto pravo nalezelo ptevodci). V této souvislosti je zapotiebi zdlraznit, Ze obCansky
zakonik vyzaduje pro fadnost drzby platnost titulu. Tedy za fadnou drZzbu nemulze byt
povazovana drzba na zikladé absolutng neplatné smlouvy?*8. Jedna se o zasadni rozdil v
pravni uprave vydrzeni, kdyz dle ob¢anského zakoniku z roku 1964 postacoval k vydrZeni

pouze domnély (putativni) titul. Tato skuteCnost vyplyva taktéz z Usneseni NejvysSiho

soudu CR ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015, v némz Nejvyssi soud CR

25 K povaze institutu vydrzeni blize viz Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 14. 11. 2006, sp. zn. L.US
360/06, dle kterého: ,, Vydrzeni je v pohledu dnesni pravni upravy radnym pravnim titulem nabyti
viastnického prava v diisledku kvalifikované drby véci, vykondvané po zakonem stanovenou dobu. Ucelem
tohoto pravniho institutu neni nucené zbaveni viastnického prava piivodniho viastnika, jak se stezovatelka
domniva, nybrz uvedeni dlouhodobého faktickeho stavu do souladu se stavem pravnim tim, Ze je umoznéno
nabyti viastnického prava drziteli, ktery véc (v tomto pripadé cast pozemku, o némz byl dlouhodobé
presvédcen, Ze je soucasti pozemku, jez nabyli jeho pravni predchiidci smlouvou a on pozdéji na zdklade
deédického prava) dlouhodobé ovlada v dobré vire... *.

236 Hendrych, D.: Pravnicky slovnik. 3. vydéani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, k pojmu drzba.
237 Srovnej ustanoveni § 991 ob&anského zakoniku upravujici ¥adnou drzbu v §ir§im slova smyslu
a ustanoveni § 1090 ob¢anského zakoniku, dle kterého se fadnou drzbou v uzsim smyslu, tj. fadnou drzbou
zpusobilou k vydrzeni, tedy drzba nabyta odvozené, kterd se zaklad4 na pravnim divodu (titulu), ktery by
postacil ke vzniku vlastnického prava, pokud by nalezelo ptevodci

238V ptipadé relativné neplatné smlouvy lze hovofit o fadné drzb& pouze do okamziku, kdy opravnénd
strana jeji neplatnost namitne, nebot’ do takové chvile je pravni jednani povazovano za platné.

124



vyslovné uvadi, ze: ,,Na okraj se podotykd, Ze podminky radného vydrzeni v novém
obcanském zdakoniku jsou jesté prisnéjsi, nez v obcanském zdkoniku ¢. 40/1964 Sb. —
nestaci totiz tak, jako doposud, drzba oprend o domnély titul, je treba, aby se opirala o

titul existujici a platny (§ 1090 odst. 1 ve spojeni s § 991 o. z.).*

S otazkou platnosti pravniho titulu, kterym je smlouva o ptevodu vlastnického
prava k pozemku, uzce souvisi otdzka existence prava osoby pievodce nakladat
s predmétem smlouvy. Tuto otazku vyslovné upravuje obcansky zakonik, kdyz
v ustanoveni § 1760 obcanského zdkoniku stanovi, ze skutecnost, zZe strana nebyla pri
uzavreni smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé

neplatnost smlouvy nevyvolava®°.

Pro uplnost je zapotiebi upozornit na skutecnost, ze pravé v disledku zmény
koncepce fadné drzby v obCanském zakoniku oproti pravni tipravé obcanského zakoniku
z roku 1964, a umoznéni nabyti vlastnického prava od neopravnéného ve smyslu
ustanoveni § 1109 obcanského zdkoniku, se podstatné zuzuje rozsah vydrzeni, to je vsak
kompenzovano rozsirenim pripadii nabyti viastnictvi od nevlastnika, a zrejmé i diislednym

zavedenim principu materidlni publicity verejnych seznamir’*’.

Poctivym drzitelem je ve smyslu ustanoveni § 992 odst. 1 obCanského zakoniku
ten, kdo ma z presvédcivého ditvodu za to, Ze mu nalezi pravo, které vykondava. Nepoctivé
drzi ten, kdo vi nebo komu musi byt z okolnosti zjevné, Ze vykonava pravo, které mu
nenalezi. Poctivy drzitel vlastnického prava k véci je ve smyslu ustanoveni § 989 odst. 1
ve spojeni s ustanovenim § 996 odst. 1 obCanského zdkoniku opravnén véc drzet, uzivat,

zni€it nebo s ni jinak nakladat.

Jak vyplyva z divodové zpravy k pfedmétnému ustanoveni obanského zakoniku:
,,poctivost drzby nezaklada pouhé subjektivni presvédceni drzitele, nybrz Ze ten pro né

musi mit také presvedcivy divod .

239 Pro uplnost je zapotiebi uvést, Ze ustanoveni § 1760 ob¢anského zakoniku je zdsadni zménou piistupu.
Obcansky zakonik z roku 1964 vyslovnou pravni tpravu této problematiky neobsahoval a soudni praxe
dovozovala z absence opravnéni absolutni neplatnost pravniho jednani.

240 Spagil, J. a kol.: Ob&ansky zdkonik I11. V&cnd prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, 2021, s. 93.
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Byt’ stavajici pravni Gprava, na rozdil od pravni upravy obsazené v obcanském
zakoniku, nehovoti v souvislosti s drzbou o dobré vite drzitele, je ziejmé, ze i podle
obc¢anského zakoniku je pravé pro posouzeni podstaty poctivé drzby zasadni otazka, zda
., presvedcivym duvodem “, ze kterého vychazi drZitelovo presvédceni, Ze mu nalezi pravo,
které vykonava, je dobra vira drzitele, a v kladném pripadé obsah a podminky této dobré
viry**!. Soucasné plati, ze dobra vira musi byt ddna i ve vztahu k pravnimu divodu a ke

viem okolnostem, za nichZ viibec mohlo vécné pravo vzniknout?*?,

V zésad¢ plati, ze poctivost drzby musi byt ddna po celou dobu, jejiz uplynuti
obcansky zédkonik vyzaduje k tomu, aby doslo k vydrzeni vlastnického prava k pozemku.
V praxi se tak lze setkat s ptipady, kdyZ dojde v pribchu drzby ke ztrat€ dobré viry a s
tim 1 k zéniku poctivé drzby. Ve smyslu ustanoveni § 995 obcanského zakoniku dochazi
k zaniku drzby, v ptipadé, ze bylo vyhovéno zalobé sméfujici proti drzbé ¢i jeji poctivosti,
nejpozdéji okamzikem doruceni zaloby drziteli. V praxi je vSak otdzka existence dobré
viry na stran¢ drZitele, respektive jeji neexistence, feSena v rdmci fizeni o urceni
vlastnického prava k vydrzené nemovité véci po uplynuti zdkonem stanovené doby. V
ramci téchto fizeni je tak velmi Castou procesni obranou ptivodniho vlastnika. Existuje
proto rozséhla judikatura Nejvyssiho soudu CR, ktery se k dané otdzce opakované
vyjadioval. Dle Rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 5. 2000, sp. zn. 22 Cdo
1843/2000, plati, ze: ,, PFi hodnoceni dobré viry je vidy tieba brat v uvahu, zda drZitel pri
bézné (normdlni) opatrnosti, kterou lze s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu
po kazdem pozadovat, nemel, resp. nemohl mit, po celou vydrzeni dobu divodné
pochybnosti o tom, Ze mu véc nebo pravo patri. Dobrd vira zanika v okamzZiku, kdy se
drzitel seznamil se skutecnostmi, které objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, Ze mu
véc po pravu patii anebo Ze je subjektem prava, jehoz obsah vykonava.“ A dale, ve
smyslu Rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4547/2018,
plati, ze: ,, nedostatek investigacni aktivity, spocivajici v tom, Ze drzitel musel mit pochyby
o skutecném stavu véci a nepokusil se o zjisténi skutecného stavu veci, tedy o postup s
obvyklou mirou opatrnosti, kterou Ize se zietelem k okolnostem konkrétniho pripadu po

kazdém pozadovat, zpochybiuje jeho dobrou viru. Nicméné mezi nedostatkem uvedené

241 Sp4cil, J. a kol.: Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2021, s. 95.
222 Srovnej Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1178/96.
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aktivity (zanedbanim obvyklé miry opatrnosti) a nevédomosti o skutecném stavu véci musi
byt pricinna souvislost. “ V souvislosti s tim, zda je na stran¢ drzitele dana dobra vira,
dochazi v praxi taktéz k akcentovani skute¢nosti, ze drzitel byl o skutecném vlastnictvi
jim drzené véci informovan. TaktéZ k této otdzce se jiz Nejvyssi soud CR vyslovil, kdyz
uvedeny zavér lze aplikovat i na pravni upravu vydrzeni obsazenou v obcanském
zékoniku. Nejvyssi soud CR ve svém Rozsudku ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo
1568/2004, v souvislosti se zpochybnénim dobré viry na strané drzitele uvedl, ze: ,, Podle
nazoru dovolaciho soudu i podle konstantni soudni praxe, nemiize byt opravneny drzitel
veci v zadném pripadé v dobré vire, jestlize mu viastnik véci vazné ucinénym projevem
ville sdeli, ze vec nepatri drziteli, ale jemu, a uvede k tomu mozné divody. V takovéem
pripadeé nelze dobre argumentovat presvédcenim drzitele, Ze i pres uvedené sdeéleni si
nadale mysli, Ze vlastnikem drzené veci je on. Takové setrvalé presvédceni je jiz
subjektivni zaleZitosti drzitele; informace, ktera je sama o sobé zpiisobila vyvolat
pochybnost drzitele o tom, Ze mu véc nepatri, zpusobuje zanik jeho dobré viry bez ohledu

na to, jak se vnitiné vypordada s novymi informacemi o vlastnictvi k véci, kterou dosud

drzel.

Za poctivou drzbu neni ve smyslu ustanoveni § 992 odst. 2 ob¢anského zédkoniku
povazovan vykon drzby zastupcem, je-1i nepoctivym, nebot’ u zastupce obcansky zakonik
presumuje, s ohledem na obecné principy institutu zastoupenti, ze zastupce jedna z pokynu

zastoupeného.

V souvislosti s poctivou drzbou vlastnického prava k nemovitym vécem je
zapotiebi upozornit taktéZ na otazku poctivé drzby, resp. dobré viry na strané drZitele
vlastnického prava k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti. S ohledem
na skutecnost, ze vedeni katastru nemovitosti stoji na zisad¢ materidlni publicity
(ustanoveni § 980 odst. 1 ob¢anského zakoniku), je zapotiebi ptiklonit se k nazoru
J. Spécila, dle kterého je dobra vira vyloucena drzitele vylouc¢ena v okamziku, kdy je
v katastru nemovitosti zapsana jako vlastnik jind osoba, a to za piedpokladu, Ze drzitel

pii zachovani obvyklé opatrnosti musi zndt parcelni ¢islo drzené parcely*®.

243 Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2021, s. 95.
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Otazka poctivé drzby v ptipadé rozporu faktického stavu se zapisem v katastru
nemovitosti (vydrzeni contra tabulas) vyvstava v praxi taktéz v ptipadech, kdy v ptipada

244

v tvahu vydrzeni vlastnického préva k Casti sousedniho pozemku~**. K této problematice

podrobné viz kapitola 4.2.4.7.

Vzhledem k vyse uvedenému lze uzavftit, ze koncepce dobré viry drzitele zlstala
ve své podstaté nezménénd. To s sebou nese i moznost pouziti judikatury tykajici se dobré
viry na strané drzitele vyplyvajici z pravni Gpravy opravnéné drzby ve smyslu ustanoveni
§ 130 obcanského zédkoniku z roku 1964, avSak s opatrnosti a s ptihlédnutim ke vSem

relevantnim okolnostem daného piipadu.

Pravou drzbou je ve smyslu ustanoveni § 993 obcanského zdkoniku drzba, jiz se
drzitel neujal svémocn¢, vloudénim potajmu, Isti ¢i jiz drzitel neusiluje proménit to, co

mu bylo povoleno pouze vyprosou, v trvalé pravo.

Obcansky zakonik v souvislosti s drzbou stanovi v ustanoveni § 994 vyvratitelnou
domnénku, ze drzba je fadnd, poctiva a prava. Uvedena domnénka zdsadnim zptisobem
méni procesni postaveni stran v piipadném sporu o urceni vlastnického prava k pozemku,
kdyz stanovenim presumpce poctivosti, pravosti a fadnosti drzby dochéazi k obraceni
ditkazniho bfemene. Ve smyslu stavajici pravni Upravy lezi ditkazni bfemeno na strané
vlastnika dotéené¢ho pozemku, kdyZ nejen, Ze je povinen ve sporu povinen prokazat, ze je
vlastnikem pfedmétné véci, ale taktéz vyvratit uvedenou domnénku. Naproti tomu dle
obcanského zakoniku z roku 1964 leZelo diikazni bfemeno na osob¢€ dovolavajici se drzby
a domnénka opravnénosti drzby se aplikovala pouze za piedpokladu, Ze i po provedeném

dokazovani panovaly pochybnosti 2#° .

Vyklad daného ustanoveni je predmétem
odbornych diskuzi, a to pravé pro jeho jistou nelogi¢nost, kdyz dle jeho jazykového
vykladu lezi dikazni bfemeno na stran€, kterd zpravidla diikkazy nedisponuje a osoba,
kterda ma dikazni prostfedky nejblize, nema z tohoto titulu Zadné povinnosti. Uvedené
pfeneseni dlikazniho bifemena na vlastnika pozemku pilisobi taktéz faktickou

nepouzitelnost dosavadni judikatury tykajici se dikazniho bifemena na stran¢ osoby

24 K gasti sousedniho pozemku jako zpiisobilému objektu vydrzeni viz kapitola 4.2.4.3 této prace.
245 Viz ustanoveni § 130 odst. 1 posledni véta obCanského zdkoniku z roku 1964 dle kterého:
,, V pochybnostech se ma za to, ze drzba je opravnéna.
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dovolavajici se opravnénosti drzby. Napiiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
31.8.1987, sp. zn. 3 Cz 42/87, v ramci kterého Nejvyssi soud CR uzaviel: ,,Proto jestlize
nekdo tvrdi, Ze ma k veci pravo odpovidajici vécnému bremenu, musi tvrdit mimo jiné
okolnosti, z nichz Ize usuzovat na jeho dobrou viru, tedy okolnosti svédcici o poctivosti
nabyti, nikoli samu dobrou viru jako své vnitrni presvedceni. Soucasné musi oznacit
ditkazni prostiedky zpusobilé prokazat pravdivost uplatnénych tvrzeni (ustanoveni § 79
odst. 1, § 120 odst. 2 o. s. 1) jinak bude snaset nepriznivé ndasledky nesplnéni této
povinnosti spocivajici v tom, Ze soud nebude mit moznost ucinit pro nedostatek
potiebnych skutkovych podkladii rozhodnuti v jeho prospéch (ditkazni bremeno). “ a né&jz

A4

navazovala dosavadni judikatura Nejvyssiho soudu CR v predmétné véci.

J. Spacil hodnoti takovyto vyklad ustanoveni pfinejmensim jako diskutabilni
z hlediska souladu s pravem na spravedlivy proces, nebot’ se, dle jeho nazoru, jedna
o zékonny pozadavek k dosazeni nemozného dikazu, tzv. probatio diabolica. Tento
nezadouci dopad ustanoveni § 994 lze dle néj ptekonat nikoliv striktné jazykovym
vykladem. A to tak, ze je drzitel v fizeni povinen prokézat nabyti (uchopeni) drzby, nebot’
jeji existence jako takova se nepresumuje. Prave tvrzeni ohledné okolnosti nabyti drzby
a jeho prokazani zpravidla postacuji k posouzeni, zda byla shora uvedend domnénka
vyvracena ¢i nikoliv. Vlastnik by tak nebyl povinen ni¢eho prokazovat**®. Naproti tomu
P. Lavicky konstatuje, ze tento vyklad, ani nabizejici se mozné rozdéleni dikazniho
bfemena mezi procesni strany tak, aby jim byla zatizena strana, kterd ma k relevantnim
skute¢nostem lepsi pfistup neZ strana druhd (které dle n¢j vSak nemd Zadny normativni
zaklad), neni zplsobily zbavit vyvratitelné domnénky obsazené v ustanoveni § 994 Ob&Z
jeji normativni sily**’.

Otazka pfipustnosti pienosu dikazniho bfemena na vlastnika pozemku
prostiednictvim hmotné€pravni normy je sama o sob& otdzkou velmi komplikovanou
a komplexni, kterd jde, s ohledem na svou procesni podstatu a existenci protichidnych
nazorl, nad ramec této prace. S ohledem na dosud zcela neexistujici judikaturu tykajici

se vykladu ustanoveni § 994 obcanského zakoniku, tak nelze ucinit jednoznacny zavér.

246 Blize viz Spacil, J. a kol.: Obg&ansky zdkonik II1. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani, Praha,
C. H. Beck, 2013, s. 98, a Spacil, J.: Poctiva drzba v novém obcCanském zakoniku. Pravni rozhledy, 2013,
¢. 2,s.63-70.

247 Srovnej Lavicky, P. Vyznam domnénky dobré viry pro rozdéleni dikazniho bfemena v civilnim #zeni
soudnim. Pravni rozhledy, 2017, €. 13-14, s. 464-470.
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Za jisté voditko je moZno povazovat argumentaci Nejvyssiho soudu CR z Usneseni
ze dne 21. 3. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3135/2016, kdyz lze uzaviit, ze uvedené zavéry
je mozné aplikovat 1 na problematiku pfenosu diukazniho bfemena v soudnim fizeni

ve vécech vydrzeni ve smyslu obCanského zékoniku:

V pfedmétné véci se zalobce domaéhal urceni, Ze je vlastnikem konkrétnich
pozemki, které jeho pravni predchiidce vydrzel podle pravni upravy drzby a vydrzeni
v ob&anském zakoniku z roku 1964. Zalobce mimo jiné namital, Z¢ obecné soudy
nespravng prenesly tihu dikazniho bfemene ohledné dobré viry v souvislosti s vydrzenim
pozemkil jeho pravnim pifedchiidcem na néj, kdyz na dany ptipad neaplikovaly
ustanoveni § 7 obCanského zakoniku dle kterého se dobrd vira pravniho jednani obecné
presumuje. K pouziti ustanoveni § 7 obcanského zakoniku mélo, dle zalobce, dojit na
zaklad¢ prechodného ustanoveni § 3030 obcanského zakoniku, které umozinuje pouziti
zakladnich zasad soukromého prava vyjadienych v prvni hlavé obfanského zakoniku

taktéZ na pravni vztahy, které se ¥idi dosavadnimi pravnimi predpisy®*®

. Nejvyssi soud
argumentaci zalobce odmitl s tim, ze by v dasledku aplikace ustanoveni § 7 ob¢anského
zakoniku byla presumovana dobra vira drzitele a doslo by, v rozporu s pravni upravou
obcanského zdkoniku z roku 1964, k ptenosu diikazniho bfemene z drZitele (resp. Zalobce
jako jeho pravniho nastupce) na osobu zalovaného (vlastnika pozemku). Takovy vyklad
dosavadni pravni Gpravy, ktery by byl v pfimém rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi,
oznaéil Nejvyssi soud CR za nepfipustny. Ve vztahu k pienosu diikazniho bfemena viak
Nejvyssi soud CR uzaviel, Ze: ,, V obcanském soudnim fizeni (v tzv. sporném Fizeni), pro
které plati zasada dispozicni a projednaci (a takovym bylo i Fizeni v této véci), je zasadné
povinnosti ucastniku rizeni tvrdit skutecnosti vyznamné pro rozhodnuti o véci samé a
oznacit dikazy k prokazani svych tvrzeni o skutecnostech vyznamnych pro rozhodnuti o
veci samé (srov. téz § 101 odst. 1 a § 120 odst.1 o. s. T.). ProtoZe ve sporném rizeni stoji
strany proti sobe a maji opacny zajem na vysledku rizeni, povinnost tvrzeni a ditkazni
povinnost zatezuje kazdou ze spornych stran ve zcela jiném sméru. Kazda ze stran sporu
musi v zavislosti na hypotéze pravni normy tvrdit skutecnosti vyznamné pro rozhodnuti o
veci samé a oznacit v zajmu jejich prokdzani ditkazy, na zaklade kterych bude moci soud

rozhodnout v jeji prospéch (biemeno tvrzeni a ditkazni bremeno). Ucastnik, ktery netvrdil

248 Ve smyslu ustanoveni § 3030 obanského zakoniku se ,, I na prdva a povinnosti, kterd se posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisi, pouziji ustanoveni casti prvni hlavy 1. *
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(Zadné nebo vsechny) skutecnosti vyznamné pro rozhodnuti o véci samé, nebo neoznacil
ditkazy potrebné k prokdzani svych tvrzeni o skutecnostech vyznamnych pro rozhodnuti o
véci samé, nese pripadné nepriznive nasledky v podobé takového rozhodnuti soudu, které
bude vychazet ze skutkového stavu zjisteného na zakladé ostatnich provedenych diitkazii
(srovnej napriklad rozsudek velkého sendtu obcanskopravniho a obchodniho kolegia
Nejvyssiho soudu ze dne 4. 9. 2013, sp. zn. 31 Cdo 4616/2010, jenz byl publikovan pod
cislem 98/2013 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Hypotéza hmotné-pravni
normy rovneéz vymezuje vedle okruhu rozhodujicich skutecnosti, které je treba dokazovat,
i rozlozeni ditkazniho bremene; urcuje, které skutecnosti je kazdy z ucastnikit povinen
prokazat (k tomu srovnej napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2003, sp.
zn. 21 Cdo 1241/2003). Z logiky sporného Fizeni rovnéz vyplyva, zZe ditkazni bremeno
ohledné urcitych skutecnosti (§ 120 odst. 1 o. s. 1) leZi na tom ucastniku rvizeni, ktery z
existence techto skutecnosti vyvozuje pro sebe priznivé pravni dusledky, jde o toho
ucastnika, ktery existenci téchto skutecnosti také tvrdi (srovnej rozsudek Nejvyssiho

soudu ze dne 21. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1433/2015). “

Ze shora citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu CR vyplyvd, Ze rozlozeni
ditkazniho bfemena je vymezeno hypotézou hmotné-pravni normy. Pokud hmotné-pravni
norma, v tomto piipadé ustanoveni § 994 obcanského zakoniku, urcuje, Ze je na osobé
vlastnika pozemku, aby vyvratil v ném stanovenou domnénku, lezi biemeno dikazni
ohledn¢ prokdzani, ze drzba neni prava, poctiva a fadna, praveé na ném. Lze tak prisvédcit
shora uvedenému nazoru P. Lavického, ktery upfednostiiuje jazykovy vyklad daného
ustanoveni a opira svilj zavér o obdobnou némeckou a rakouskou pravni upravu, tedy ze
bfemeno dikazni skute¢né spociva na stran¢ vlastnika pozemku a nikoliv na strané
vydrzitele. OvSem teprve aZ soudni vyklad dan€¢ho ustanoveni objasni, ktery vyklad je
konformni, a to nejen z hlediska obecnych pravnich pfedpisi, ale taktéz

z Ustavnépravniho hlediska, na které upozoriuje J. Spacil.

4.2.4.2 Subjekty drzby

Dle platné pravni Upravy je subjektem drzby (drzitelem) ten, kdo pro sebe vykonava

urcité pravo. Drzitelem muze kdokoliv, tedy jak fyzickd osoba, tak osoba pravnicka.
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Obcansky zakonik vSak v ustanoveni § 1097 stanovi vyjimky z moznosti vydrzeni.
Dle uvedeného ustanoveni nemtlize vydrzet pravo zakonny zastupce proti zastoupenému
a ani zastoupeny proti svému zadkonnému zastupci. Uvedené platni obdobné
1 pro opatrovnika a opatrovance a pro poru¢nika a porucence. Zpuisobilymi subjekty
drzby nejsou ani manzelé ¢i osoby zijici ve spolecné domécnosti. Mezi témito osobami

se vydrzeci doba ve smyslu ustanoveni § 1097 ob¢anského zakoniku stavi.

4.2.4.3 Predmét a objekt drzby

Obcansky zakonik stoji na principu, ze drzet je mozné pouze pravo, nikoliv véc jako
takovou. Zpusobilym predmétem drzby je tak ve smyslu ustanoveni § 988 ob¢anského
zakoniku jakékoliv pravo, které lze pfevést na jinou osobu, a které nezanikd jedinym
vykonem, tedy prava opakované ¢i trvale vykonavana. Pro uplnost je vSak zapotiebi
uvést, ze shora uvedena definice predmétu drzby je vnimana jako neptesna a prilis uzka,
kdyz nepokryva veSkerd prava, ktera nepochybné mohou byt a tradi¢né taktéz byvaji
pfedmétem drzby, a to aniz by byla pfevoditelna. Jedné se zejména o osobni sluzebnosti

¢i pozemkové sluzebnosti®®.

Obcansky zakonik tak, oproti ob¢anskému zakoniku z roku 1964, zménil, mimo
jiné, taktéz koncepci predmétu drzby, kdyz jejim predmétem jiz neni véc jako takova, ale
pravo k této veci. Z hlediska této prace je tedy predmétem drzby vlastnické pravo

k pozemku. Pozemek je tak nikoliv pfedmétem, ale objektem drzby.

V souvislosti s drzbou vlastnického prava k pozemklim vyvstava v praxi velmi
Casto otdzka, zda miiZze byt zpisobilym objektem drzby i pouhd, nijak neoddélend, ¢ast
pozemku. VydrZeni ¢asti pozemku zpravidla ptichazi v ivahu v souvislosti s pfevodem

pozemku, kdy se jeho nabyvatel zaroven chopi drzby i €asti sousedniho pozemku.

Za ulinnosti obCanského zdkoniku z roku 1964 byla tato otazka vyfeSena

judikaturou, kdyz Nejvyssi soud CR piipustil, ze ,,cdst parcely je zpiisobilym predmétem

2% Srovnej Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani, Praha,
C. H. Beck, 2013 s. 73.
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“230 3 tento piistup byl nasledné aplikovan. Nejvyssi soud CR vychazel z toho,

vydrzeni.
ze: ,,Podle § 4 odst. 1 zakona ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu, platného do 1. 9. 1971, kdy byl zrusen
ustanovenim § 25 zakona ¢. 46/1971 Sb., o geodézii a kartografii, “pozemkem podle
tohoto zdkona rozumi se cast prirozeného povrchu zemského, ktera jest oddélena od
sousednich casti trvale viditelnym rozhranicenim, hranici spravni nebo drzebnostni nebo
se od nich lisi vzdélavanim nebo uzivanim.” Cdst parcely, kterd byla v drzbé jiné osoby
nez vilastnika této parcely, se tudiz stavala pozemkem a pozemek jako nemovitou vec bylo

mozno vydrzet. “*!

Taktéz obCansky zakonik moznost vydrzet ¢ast pozemku vyslovné neupravuje,
avsak obecné ji, s odkazem dosavadni rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu CR,
1ze ptipustit. To potvrzuje i F. Melzer, kdyz uvadi, ze pfi posuzovani, zda lze Cast
pozemku povazovat za zpisobily objekt vydrZeni, je proto zapotitebi vychdzet, z toho,
zda v disledku vydrieni viastnického prava dojde (resp. miize dojit) ke vzniku nové véci
v pravnim smyslu — nového pozemku. Tak tomu bude u pozemkii témer vzdy — podpiirnym
argumentem je zde i zasadni délitelnost pozemki (vyjimkou budou pripady, kdy konkrétni
pozemek je nedelitelny, resp. pripady, kdy pozemek miize byt pouze ve vlastnictvi statu ¢i
Jjiného urceného subjektu — piijde tedy o pripady res extra commercium; tehdy nebude

mozné vydrzet ¢dst zemského povrchu do viastnictvi jako samostatny pozemek) **2.

4.2.4.4 Vydrzeci doba

Obcansky zakonik rozliSuje tzv. fadné a mimotadné vydrZeni podle toho, jaké
podminky jsou na které z nich zdkonem kladeny. V pfipad¢ fadného vydrzeni klade
obcansky zakonik vétsi ditraz na kvalifikaci drZby, naproti tomu u mimofadného vydrZeni

je pfisngji stanovena vydrzeci doba. Pro posouzeni, zda doslo k vydrzeni vlastnického

%0 Viz naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1231/1996.

251 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98.

22 Srovnej Melzer, F.: Ob&ansky zakonik: velky komentat. I11. svazek. § 419-654 Véci a pravni skutecnosti.
Praha: Leges, 2013, s. 256 - 257.
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prava k pozemku je tedy zapotiebi urcit nejen zda byla splnéna zakonem pozadovana

drzba a splnéni dalsich pozadavkd, ale také zda uplynula stanovend vydrzeci doba.

Vydrzeci doba je tedy pro fddné a mimotradné vydrzeni nemovité véci stanovena
rozdilng€. Pro fadné vydrzeni v délce trvani deseti let a pro mimotfadné vydrzeni v délce

trvani dvaceti let>?

. V obou piipadech vsak zékon vyzaduje, aby bézela bez preruseni.
Ve smyslu ustanoveni § 1093 obcanského zékoniku se drzba preruSuje, nevykonaval-li ji
drzitel v priabéhu vydrzeci doby déle nez jeden rok. Do vydrzeci doby se zapocitava také

fadna a poctiva drzba pravniho piedchidce drzitele.

4.2.4.5 Radné vydrzZeni vlastnického prava k pozemku

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.2.3.1 této prace, v disledku ptijeti obanského zakoniku
doslo v souvislosti s vydrzenim k zasadnim zméndm v koncepci, a to nejen ve vztahu k
zakotveni institutu mimofadného vydrzeni, ale taktéZz v ramci vymezeni podminek
fddné¢ho vydrzeni. Ve smyslu ustanoveni § 134 ve spojeni s ustanovenim § 130
obcCanského zékoniku z roku 1964 bylo podminkou vydrzeni vlastnického prava
k pozemku opravnénd drzba (drzitel je v dobré vife o tom, Ze mu véc nebo pravo patii) a

uplynuti 10leté vydrZzeci doby.

Naproti tomu obcansky zakonik vyZaduje pro fadné vydrZeni vlastnického prava
k pozemku tzv. kvalifikovanou drzbu, tedy drzbu, kterd je prava a poctiva a kterd se
zaklada na pravnim dtvodu, ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava, pokud by
nalezelo ptfevodci nebo kdyby bylo zifizeno opravnénou osobou, a uplynuti zakonem
stanovené 10leté vydrzeci doby. Ob¢ansky zakonik v souvislosti s vymezenim podminek
pro fadné vydrZeni taktéz stanovi negativni podminku spocivajici v zdkazu vydrzeni

nepraveé drzby ve smyslu ustanoveni § 1090 odst. 2 obcanského zakoniku.

V této souvislosti s podminkami stanovenymi zakonem pro fadné vydrzeni, je

zapotiebi upozornit na skutecnost podminkou pro fadné vydrZeni neni fadna drzba

253 Pro uplnost je zapotiebi uvést, ze ob&ansky zakonik z roku 1964 stanovil vydrzeci dobu pro nemovité
véci v délce trvani 10 let.
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ve smyslu ustanoveni § 991 obcanského zékoniku, ale pouze existence platného pravniho

divodu zptisobilého k nabyti vlastnického prava*,

4.2.4.6 Mimoradné vydrZeni vlastnického prava k pozemku

Naproti tomu k nabyti vlastnického prava k pozemku mimofaddnym vydrzenim neni
vyzadovana ani poctiva, ani prava drzba a ani drzba zaloZend na existenci platného
pravniho diivodu zpusobilého k nabyti vlastnického prava. Postac¢i pouze uplynuti

dvacetileté vydrzeci doby, a to za ptedpokladu, Ze se drziteli neprokdze nepoctivy tmysl.

Pojem nepoctivého imyslu neni obéanskym zakonikem nikterak blize definovan.
Je ho vSak zapotiebi odliSovat od pojmu nepoctivad drzba ve smyslu ustanoveni § 992
ob&anského zakoniku?>. V této souvislosti diivodova zprava k obanskému zakoniku
stanovi, ze: ,, Pomoci mimoradného vydrzeni Ize poskytnout ochranu faktickym staviim,
jejiz zaklad je sice pochybny nebo sporny, ale kde tvrzené nebo domnélé viastnictvi trva
znacné dlouhou dobu. Jedna se napriklad o situace, kdy nékdo drzi movitou véc, ale neni
z toho dokazat sviij viastnicky titul proti tomu, kdo jeho viastnictvi popird, kdy byl
preveden pozemek chybné stanovené vétsi vymeére, nez je vymeéra skutecna nebo pozemek
chybné oznacen parcelnim cislem, takze nabyvatel v dobré vire drzi néco jiného, nez pro
co mu sveédci viastnicky titul. Je prirozené, Ze ani institut mimorddného vydrZeni nemiiZe
dat priichod ochrané zjevné Isti a podvodii; proto se mimoradné vydrzeni vylucuje v
pripadech, kdy ten kdo je popira, prokdze osobé, ktera se mimoradného vydrzeni
dovolava jeho nepoctivy timysl. Ucelem navriené tipravy neni poskytnout zvysenou
ochranu podezielym majetkovym stavum, vzniklych pred ucinnosti nového zakoniku, at

Jiz k nim doslo v letech 1948-1989 anebo zejména v 90. letech minulého stoleti *.

V souvislosti s nabytim vlastnického prava k pozemku mimofadnym vydrZenim
je zapotiebi uvést, ze ve smyslu ustanoveni § 3066 obCanského zakoniku se do vydrzeci
doby stanovené zdkonem (v ptipadé¢ mimotadného vydrZzeni pozemku tedy v délce trvani

20 let) zapocte i doba, po kterou mél drzitel ¢i jeho pravni predchiidce, véc nepfetrzité v

234 K problematice rozdilli mezi tzv. fAdnou drzbou v $ir$im smyslu a fadnou drzbou v uz§im smyslu,
a problematice vymezeni pravniho diivodu drzby a jeho platnosti blize viz kapitola 4.2.4.1 této prace.

255 Nepoctivéa drzba je opakem drzby poctivé, tedy jde o piipad, kdy musi byt drziteli z okolnosti zndmo,
Ze mu pravo nenalezi. Pfi nepoctivé drzbé nemusi byt nutn€ dan nepoctivy umysl v moralnim slova smyslu.
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drzbé prede dnem nabyti GCinnosti obCanského zdkoniku, a to v rozsahu maximalné
patndcti let.2® K nabyti vlastnického prava k pozemku v disledku mimotadného vydrzeni
tedy mohlo prvné dojit dne 1. 1. 2019. S ohledem na tuto skutecnost dosud de facto
neexistuje judikatura tykajici se mimotadného vydrzeni, a to s vyjimkou Rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 9. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3431/2016. Timto rozhodnutim
vyslovil Nejvyssi soud CR nézor, Ze i pies to, e pravni Gprava vydrZeni v obéanském
zékoniku z roku 1964 neznala institut mimotfadného vydrzeni, je splnéni zédkonnych
kritérii pro mimotfadné vydrzeni zapotiebi brat v potaz v ramci komplexniho posouzeni,
zda byly splnény podminky drzby dle pravni Gpravy obcanského zdkoniku z roku 1964,
a to 1 kdyz pravni Gprava obcanského zdkoniku neni na pravni vztahy pted 1. 1. 2019

piimo pouzitelna.

4.2.4.7 Vydrzeni vlastnického prava k ¢asti pozemku

Jak vyplyva z vymezeni pfedmétu a objektu vydrzeni obsazeného v kapitole 4.2.4.3 této
prace, ¢ast pozemku je dle ustalené judikatury Nejvyssiho soudu CR obecné a tradiéng

povazovana za zpusobily objekt vydrZeni.

VydrZeni ¢asti pozemku zpravidla pfichazi v uvahu v pfipadech, kdy se nabyvatel
pozemku chopi jeho drzby ve stejném rozsahu jako jeho pravni pfedchidce s tim, ze
fakticky rozsah uzivani neodpovida hranicim pozemku zapsanym v katastru nemovitosti.
K tomu dochazi zejména v dusledku faktické¢ absence vymezeni hranice pozemku
(pfipady, kdy pozemek neni oplocen) ¢i v disledku tzv. priploceni ¢asti sousedniho

pozemku v ramci oploceni pozemku v nespravném rozsahu.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitolach 4.1.4.2 a 4.2.4.5 této prace, pfijetim obcanského
zékoniku doslo k zasadnim zméndm v koncepci institutu vydrzeni. V disledku toho doslo
taktéz ke zméndm v souvislosti s vydrzenim casti sousedniho pozemku. Pravni tprava
obcanského zdkoniku z roku 1964 povazovala uzivani ¢asti sousedniho pozemku v

dasledku omluvitelného omylu za opravnénou drzbu ve smyslu ustanoveni § 130 odst. 1

236 Srovnej ustanoveni § 3066 oblanského zakoniku, které stanovi, ze: ,, Do doby stanovené v § 1095 se
zapocte i doba, po kterou mél drzitel, popripadé jeho pravni predchiidce, véc nepretrzité v drzbé prede
dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona;, tato doba vsak neskonci drive nez uplynutim dvou let ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zakona, jde-li o véc movitou, a péti let, jde-li o véc nemovitou. *
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téhoz pravniho predpisu, coz spolu s uplynutim 10leté¢ lhity postatovalo k nabyti

vlastnického prava k takové ¢asti sousedniho pozemku ze strany vydrzitele.

Naproti tomu stdvajici Uprava obcanského zdkoniku stanovi pro vydrzeni
vlastnického prava k pozemkim ptisnéjsi pozadavky, kdyz mimo jiné vychazi z principu
publicity vefejnych seznamti zakotveného v ustanoveni § 980 odst. 1 obcanského
zakoniku (neznalost zépisu v katastru nemovitosti neomlouvd). Uvedeny princip se
projevuje mimo jiné také v souvislosti s posouzenim, zda je mozné v konkrétnim ptipadé
povazovat drzbu za poctivou ¢i nikoliv, tedy zda je splnén pozadavek dobré viry na strané
drzitele ohledné rozsahu objektu drzby. Pouhym gramatickym vykladem dotéené¢ho
ustanoveni obcanského zdkoniku je mozné dojit k zadvéru, Ze uzivani ¢asti sousedni
parcely nemuize zalozit poctivou drzbu pro absenci dobré viry, kdyz skutecné hranice
pozemku si kazdy mlze ovéfit prostfednictvim webového rozhrani dalkového pfistupu
do katastru nemovitosti. J. Spacil si vSak v této souvislosti klade otdzku, zda lze shora
uvedeny princip, dle kterého neznalost zdpisu v katastru nemovitosti neomlouva,
vztdhnout na porovnadni stavu katastrdlniho operdtu se stavem v terénu®’, tedy zda lze
po drziteli opravnéné pozadovat, aby porovnaval zapis v katastru nemovitosti se
skutecnym stavem. A zaroveil si na ni odpovida, kdyZ uvadi, Ze s aplikaci principu na
uvedeny ptipad lze vzdsadé souhlasit, ovsem s tim, Ze mohou byt vyjimky — pokud
napriklad prodavajici preda kupujicimu oploceny pozemek v hranicich, jak jej sam
uzival, a viastnik sousedni nemovitosti drzbu nezpochybni, ac o jejim rozsahu vi, pak
nelze vyloucit, Ze drzba bude poctivda. Bude téz zalezet na pomeru skutecné nabytého
a drzeného pozemku®®. Uvedena argumentace se zd4 byt logicka, a Ize ji prisvédit, avsak
s ohledem na dosavadni faktickou absenci judikatury tykajici se vydrzeni casti
sousedniho pozemku dle obcanského zdkoniku, nelze ulinit jednoznacny zavér o

spravnosti shora uvedeného ndzoru J. Spacila.

V této souvislosti je zapotiebi uvést, Ze 1 za ptedpokladu, Ze by se na drzbu ¢asti
sousedniho pozemku vztahovala vyjimka uvadéna J. Spacilem, a takovou drzbu by bylo

mozné bez dal§iho oznadit za pravou, nebylo by mozZné hovofit o splnéni podminek

237 Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik II1. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013 s. 95.
28 Spagil, J. a kol.: Obg&ansky zékonik I1I. V&cna prava (§ 976—1474). Komentat. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013 s. 95.
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stanovenych obcanskym zdkonikem pro fadné vydrzeni. A to z divodu absence platného
pravniho divodu zptsobilého k nabyti vlastnického prava, kdyz pravni divod drzby
drzitele se, jiz z podstaty samotné véci, netykd uchopené casti sousedniho pozemku ze
strany drzitele. Vydrzeni vlastnického prava k ¢asti sousedniho pozemku je tedy ve
smyslu obcanského zdkoniku mozné pouze mimoiadnym vydrzenim, pro které neni

vyzadovan pravni titul.

Shora uvedeny zavér potvrzuje mimo jiné M. Frankova, kdyz uvadi, ze: ,, Vydrzeni
tedy zpravidla nebude zaloZeno napr. na omylu ohledné hranic pozemku, protoze tady
bude chybet pravni duvod — v tomto pripadé vsak pravdépodobne bude moci dojit k

mimorddnému vydrzeni, které pravni ditvod (ani domnély) nepozaduje. “*°

4.2.4.8 Okamzik nabyti vlastnického prava k pozemku v disledku vydrZeni

Jak v ptipadé tadného, tak v ptipadé mimotadného vydrzeni, dochazi k nabyti
vlastnického prava k pozemku, jenz je predmétem drzby, okamzikem uplynuti zdkonem
stanovené vydrzeci doby. I pfes to je vSak zapotifebi promitnuti této skutecnosti
do katastru nemovitosti. Dojde-li ke shodé¢ mezi pivodnim vlastnikem a drzitelem,
provede pfislusny katastralni zdkon vklad vlastnického prava ve prospéch drzZitele
na zakladé¢ jejich souhlasného prohlaSeni. V praxi se vSak Castéji vyskytuji ptipady, kdy
puvodni vlastnik nabyti vlastnického prava k pozemku, jenZ byl pfedmétem drzby,
ze strany drzitele rozporuje. V takovém piipadé nezbyva drziteli neZ se obratit
na ptisluSny soud s ndvrhem na urceni vlastnického prava k pfedmétnému pozemku.
Nésledné rozhodnuti soudu o urceni vlastnického prava, stejné tak jako souhlasné
prohlaseni, ma pouze deklaratorni charakter a je podkladem pro vklad vlastnického prava

ve prospéch drzitele do katastru nemovitosti.

Ptijeti pravni Gpravy institutu vydrzeni obsaZené v obCanském zakoniku bylo
vedeno snahou co nejvice ji zptesnit tak, aby nedochédzelo k nejasnostem, které¢ bude

zapotiebi odstranovat soudnim vykladem. V piipadé nékterych otazek doslo vyslovnym

259 Frankova, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014, 5.72.
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zakotvenim zavéri diive dovozovanych judikaturou k posileni pravni jistoty
zucastnénych osob (napifiklad v ptipadé vyslovné upravy staveni vydrzeci lhity
mezi manzeli, osobami zijicimi ve spole¢né domaéacnosti, zdkonnym zastupcem
a zastoupenym apod.). Avsak i pfes snahu zdkonodarce odstranit sporné otazky je vyklad
nékterych ¢asti nové pravni Gpravy opét nejasny (disledek pouziti velkého mnozstvi
neurcitych pravnich pojmil) a panuje pochybnost o jeji vhodnosti (naptiklad stanoveni
presumpce ve smyslu ustanoveni § 994 obcanského zakoniku, nepoctivost drzby v
dasledku nepoctivosti zastupce drzitele apod.). Teprve az praxe ovéii funk¢énost pravni
upravy ob¢anského zakoniku a to, kterd ustanoveni budou ptiléhavé dopadat a reagovat
na kazdodenni vztahy. Jiz nyni je vSak zfejmé, Ze s ohledem na zménu koncepce vydrzeni,
neni mozné vétSinu judikatornich zavért tykajicich se drzby jako takové na stdvajici
pravni Upravu pouzit. S ohledem na skutecnost, Ze vydrzeni je jednim z nejcastéjSich
zpusobl nabyti vlastnického prava prechodem, lze ocekéavat vznik velmi rozsahlé

judikatury vykladajici novou pravni upravu.

4.2.5 Nabyti vlastnického prava k pozemkim od neopravnéného

Obcansky zakonik, na rozdil od pfedchazejici pravni upravy obCanského zdkoniku z roku
1964°%°, vyslovné umoziiuje, jako dalsi zptisob nabyti vlastnického prava k pozemkiim,
tzv. nabyti od neopravnéného, a to v disledku zakotveni principu materialni publicity
vetejnych seznami, ktery se rekodifikaci soukromého prava stal zikladni zdsadou

ovladajici vedeni katastru nemovitosti*®!.

Ve smyslu ustanoveni § 980 odst. 2 obcanského zakoniku se ma za to, Ze je-li
v katastru nemovitosti zapsano urCité pravo k pozemku, bylo zapsano v souladu se
skuteCnym (pravnim) stavem. V piipad¢€, Ze tomu tak neni, tedy v piipadé€, Ze byla

do katastru nemovitosti zapsana jako vlastnik osoba, které jim ve skutecnosti neni,

260 Obgansky zakonik z roku 1964 umozioval nabyti od neopravnéného pouze v souvislosti s nabytim
vlastnického prava dédénim, a to ve smyslu ustanoveni § 486, ktery stanovil: ,, Kdo v dobré viFe néco naby!
od nepravého dédice, jemuz bylo dédictvi potvrzeno, je chranen tak, jako by to nabyl od opravnéného
dedice.

261 Blize k problematice katastru nemovitosti a zdsadam, které ho ovladaji viz kapitola 4.1.2.1 této prace.
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pouzije se na nasledny prevod vlastnického prava k dotcené nemovité véci ustanoveni

§ 984 odst. 1 oblanského zakoniku.

Pfedmétné ustanoveni umoziiuje osob€ nabyvatele nabyt vlastnické pravo
k pozemku od osoby zapsané v katastru nemovitosti jako jeho vlastnik, a to 1 pfesto, ze
tento zapis neodpovidd skuteCnému pravnimu stavu (osoba neopravnénd), a to

za predpokladu, Ze budou splnény podminky stanovené ob¢anskym zakonikem, a to:

Musi byt dan rozpor mezi skuteCnym pravnim stavem a stavem zapsanym
ve vefejném seznamu tykajici se pravniho stavu nemovité véci, k nabyti prava doslo
na zéklad¢ uplatného pravniho jednani a v dobré vife. Pravo bylo nabyto od osoby
zapsané ve vefejném seznamu. A nejednd o vyjimku ve smyslu ustanoveni § 984 odst. 2
obcanského zdkoniku, tedy nejde o pravo nezbytné cesty, vymének a pro vécné pravo
vznikajici ze zakona bez zfetele na stav zapist ve vefejném seznamu, kterym je napiiklad

vetejnopravni omezeni vlastnika, zdkonna predkupni prava apod.

Rozpor mezi skuteCnym pravnim stavem a stavem zapsanym ve veiejném
seznamu, ktery je zplsobily zalozit nabyti vlastnického prava od neopravnéného je dan
tehdy, tyka-li se pravniho stavu nemovité véci, tj. Udaji o pravech véetné udajii o jejich
poradi a informace, které se k nim bezprostiedné vazou, tedy pouze ty skutecnosti, které
se do katastru zapisuji vkladem, zaznamem a vybranymi poznamkami*®?. Tato skute¢nost

byla jiz taktéZ potvrzena soudni praxi*®3.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, ochrana nabyvatele ve smyslu ustanoveni § 984
obcanského zdkoniku je poskytovana pouze za piedpokladu, Ze je jednd o nabyti
v disledku pravniho jednani, tedy o smluvni nabyti. Ve smyslu problematiky nabyti
od nevlastnika se za smluvni nabyti povazuje nejen dobrovolné uzavieni smlouvy, ale

1 ptipady, kdy dojde pravomocnym rozsudkem soudu k nahrazeni vile jedné ze

262 Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentat. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013 s. 34.

263 Naptiklad Rozsudkem Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 26. 11. 2019, &. j. 50 Af
22/2018-65, dle kterého: ,, Zdasada materialni publicity, jez je pro katastr nemovitosti typicka, se poté
uplatiiuje pro udaje o pravech zapsanych v katastru nemovitosti, nikoliv pro ostatni udaje, jako je druh
pozemku. “ & Usnesenim Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1980/2020 dle kterého
,»Materialni publicita nepusobi v pripadech, kdy se nesoulad mezi evidovanym a skutecnym stavem netyka
udajii o pravech, nybrz udajii vypovidajicich o technickém stavu, ekonomické hodnoté ci verejnopravnich

“

omezenich, ktera se k véci vazou. “.
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smluvnich stran. I v takové situaci je totiz vysledkem soudniho rizeni ,,pouze* uzavieni
smlouvy, pricemz vécné pravo vzmikne teprve v okamziku, kdy k titulu pristoupi

i odpovidajici modus *** .

Pro nabyti vlastnického prava od nevlastnika je dale
pozadovano, ale bylo pravni jednani, jenz je jeho zakladem, platné. K tomuto pozadavku
se jiz vyjadiil Nejvyssi soud CR, ktery v Usneseni ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 22 Cdo
1980/2020 uzavtel, ze: ,, Nabyti prava podle § 984 ObcZ je vylouceno v pripadé absolutné
neplatného nabyvaciho pravniho jednani. V pripadé nabyvani viastnického prava
zdakonem pozadovana dobra vira nabyvatele pokryva toliko nedostatek viastnického
prava prevodce, nevztahuje se vSak na jiné vady pravniho jednadni, zpiisobujici jeho

neplatnost.

Vyjma platnosti vyzaduje obcansky zakonik pro naplnéni podminek nabyti
vlastnického prava od neopravnéného taktéz, aby se jednalo o pravni jednani uplatné.
V souvislosti s touto podminkou L. Vrzalova uvadi, ze: ,, Zdkonoddrce vychazi
z predpokladu, zZe k prolomeni ochrany prava skutecného viastnika musi byt dan skutecny
vecny divod. Tim pak neni dobrad vira nabyvatele ve stav zapisii ve verejném seznamu
sama o sobé, nybrz az to, ze nabyvatel by svym jedndnim v této dobré vire mél byt
poskozen. K ujmé na strané nabyvatele — zmenseni jeho majetku oproti stavu, ktery zde
byl pred pravnim jedndnim ucinénym v dobré vire, vsak nedojde, pokud ze strany
nabyvatele prava nebylo v dané souvislosti poskytnuto Zadné plnéni. “°% Otazka, zda je
pravni jednani uplatné ¢i nikoliv je otazkou pravni, k jejimuz vyfeSeni je ptisluSny soud.
Pii posuzovani plnéni této podminky, je zapotiebi zohlednit veSkeré okolnosti daného
ptipadu, kdyz Gplata mlZe byt realizovana i jinak neZ v penézich. Nelze tak bez znalosti
vSech relevantnich skute¢nosti uzaviit, Ze kupni smlouva je vzdy, za vSech okolnosti,
pravnim jednanim uplatnym a darovaci smlouva pravnim jedndnim netiplatnym. Ohledné
hledisek posuzovani tplatnosti smlouvy existuje rozsahla judikatura Nejvyssiho soudu
CR, kterou lze aplikovat taktéz na p¥ipady pravnich jednini posuzovanych v piipadé

nabyti vlastnického prava od nevlastnika®®¢.

264 SPACIL, J. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2021, s. 36.
265 SPACIL, J. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2021, s. 36.
266 Viz naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2769/2018, dle kterého:
., Uplatnost jedndni obecné tedy miize spocivat v poskytnuti ekvivalentu nejen v penézich, ale i v jiném
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Dalsi podminka nabyti od neopravnéného je existence dobré viry na strané
nabyvatele ohledné spravnosti idaji zapsanych v katastru nemovitosti. Obecné svédci
dobra vira osobé, kterd nevédéla a pti obvyklé mife opatrnosti védét ani nemohla, ze
osoba zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik timto ve skute¢nosti neni®®’. Pravé
obvykla mira opatrnosti je, jako neurcity pravni pojem, v praxi Casto diskutovana
(a to nejen ve vztahu k nabyti vlastnického prava k nemovité véci od neopravnéného, ale
taktéz naptiklad ve vztahu ke splnéni podminek vydrzeni). V této souvislosti Nejvyssi
soud CR shrnul ve svém Rozsudku ze dne 25. 6. 2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018,
pozadavek dobré viry v zapis ve vetejném seznamu takto: ,, Existenci dobré viry je nutno
zkoumat v casové souvislosti s okamzZikem, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-li vSak
vécné pravo az zdpisem do verejného seznamu, posuzuje se dobra vira se zretelem k dobe,
kdy byl podan navrh na zapis prava do tohoto seznamu. Dobra vira je — obecné vzato —
vnitini presvédceni osoby, Ze nejedna bezpravné. Jde o psychicky stav jednajici osoby,
ktery sam o sobé nemiize byt predmetem dokazovani. Na dobrou viru lze usuzovat z
konkrétnich vnéjsich skutecnosti, jejichz prostrednictvim se toto vnitini presvédceni
projevuje navenek a které dokazovany byt mohou. Otdzku dobré viry je treba posuzovat
nejen ze subjektivniho hlediska (osobniho presvédceni) smluvni strany, ale predevsim se
zietelem k objektivnim okolnostem. Pri hodnoceni dobré viry nabyvatele vécného prava
v soulad zapisu ve verejném seznamu se skutecnym pravnim stavem je vidy tieba brat v
uvahu, zda smluvni strana pri béiné (obvyklé) opatrnosti, kterou lze s ohledem na
okolnosti a povahu daného pripadu po kazdém pozadovat (od kazdého ocekavat), neméla,
popr. nemohla mit divodné pochybnosti o tom, Ze udaje uvedené ve verejném seznamu (v
katastru nemovitosti) odpovidaji skutecnému pravnimu stavu, tedy i o tom, Ze osoba
zapsana jako vlastnik v katastru nemovitosti je skutecnym vlastnikem veéci. Bézna
(obvykla) opatrnost smluvni strany pri nabyvani vécného prdava zasadné nezahrnuje jeji
povinnost cinit aktivni kroky (Setreni) smeérujici k tomu, aby se ujistila, Ze stav zapisii ve
verejném seznamu, o némz se presvedcila nahlédnutim do néj, je vskutku v souladu se
skutecnym pravnim stavem a Ze nedoslo ke zméné opravnené osoby, aniz by se tato zmena

promitla ve verejném seznamu. Uvedené vSak neplati, jsou-li tu objektivni okolnosti

plnént (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2012, sp. zn. 30 Cdo 885/2012). Z odiivodnént
napadeného rozhodnuti ostatné nevyplhva opak. Neni Zadny ditvod pro odlisné pojeti uplatnosti pro ucely
§984 odst. 1 0.z

267 Jak je uvedeno v souvislosti s nabytim vlastnického prava k pozemku ptestavkem v kapitole 4.2.8 této
prace, dobra vira se ve smyslu ustanoveni § 7 obcanského zakoniku presumuje.
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vzbuzujici pochybnosti o souladu mezi stavem zapsanym ve verejném seznamu a
skutecnym pravnim stavem. V takovém pripadé naopak je na nabyvajici osobé, aby si
overila (aktivné zjistovala), zda zapis ve verejném seznamu je v souladu se skutecnym
stavem. Objektivnim ditvodem vzbuzujicim pochybnost o souladu skutecného pravniho
stavu a stavu zapsaného ve verejném seznamu mohou byt i informace vyplyvajici z
katastru nemovitosti — poznamka spornosti zapisu zapsana do katastru nemovitosti na
zadost osoby, jejiz vécne pravo je zdapisem dotceno, ktera se domdahd odstranéni
nesouladu mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a skutecnym pravnim stavem a
ktera prokaze, ze své pravo uplatnila u soudu, nebo vyznacena informace (plomba), ze
probiha Fizeni o zapisu takové poznamky. Zapis poznamky spornosti (vyznaceni plomby)
o probihajicim Fizeni o odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym v katastru
nemovitosti a skutecnym pravnim stavem (napr. Fizeni o urceni vlastnického prdava k
zapsanym nemovitostem) vyvolava objektivne oditvodnené pochybnosti o tom, zda stav

zapsany v katastru nemovitosti odpovida skutecnému pravnimu stavu. “

Ochrana nabyvatele ve smyslu ustanoveni § 984 ob¢anského zakoniku ptichazi
v tvahu pouze v ptipadech, kdy k nabyti vlastnického prava dochazi od osoby zapsané
ve vefejném seznamu. Tento zavér vyplyva taktéZ z judikatury Nejvyssiho soudu CR,
ktery v této souvislosti ve svém Rozsudku ze dne 30. 10. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2379/2019,
uvedl, ze: ,, Nabyt vilastnické pravo k nemovitosti od neopravnéného v pomérech
obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ani podle obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., neni
mozné, jestlize prevodce nebyl jako vlastnik evidovan v katastru nemovitosti, a to ani v

pripade, Ze nabyvatel jednal v dobré vire o jeho vlastnictvi, vyvolané statnim orgdanem. *

Stavajici pravni tprava tedy, na rozdil od pravni Gpravy ji predchazejici*®®, dle
které se nabyvatel v ptipad¢ nesouladu zapisu v katastru se skuteCnym stavem stal pouze
opravnénym drzitelem, ktery mohl nabyt vlastnické pravo k pozemku vydrzenim?®,
umoznuje, aby se nabyvatel stal vlastnikem dotéené¢ho pozemku jiz okamzikem vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti v jeho prospéch, jako by tomu bylo v rdmci

standardniho pfevodu pozemku. To vSe samoziejmé za piedpokladu splnéni shora

268 Viz ustanoveni § 11 zadkona o zapisech, které stanovilo: ,, Ten, kdo vychdzi ze zapisu v katastru ucinéného
po 1. lednu 1993, je v dobré vire, Ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védet, zZe
stav zapisit v katastru neodpovida skutecnosti.

269 Pokud se svého prava nedomohl skuteny vlastnik pozemku a byly-li splnény pozadavky stanovené
v ustanoveni § 134 ob¢anského zakoniku z roku 1964.
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uvedenych zdkonnych podminek a za ptedpokladu, ze skutecny vlastnik neuplatni své

pravo prosttednictvim zapisu pozndmky rozepie ¢i spornosti do katastru nemovitosti.

O zéapis pozndmky rozepte do katastru nemovitosti a o odstranéni nesouladu
zéapisu v katastru nemovitosti se skute¢nym stavem, je opravnéna zadat osoba, jejiz vécné
pravo je dotCeno takovymto zapisem v katastru nemovitosti, a to za predpokladu, ze
prokdze, Ze své pravo uplatnila u soudu (zpravidla zalobou na urceni vlastnického prava).
Poznamku rozepte Ize do katastru nemovitosti zapsat v ptipadech, kdy je nesoulad zapisu
se skute¢nym stavem déan odpadnutim pravniho divodu nabyti vlastnického prava
zapsané osoby (zejména odstoupenim od smlouvy?’?), & kdy zapsané vlastnické pravo
tzv. mimo knihovné¢ zaniklo za sou¢asného mimoknihovniho nabyti vlastnického prava

271 Uplatnéni ochrany vlastnika prostfednictvim poznamky rozepie

ze strany jiné osoby
neni, na rozdil od ochrany prostiednictvim pozndmky spornosti, ¢asové omezeno.
Zapsand pozndmka rozepie plisobi do budoucna, tedy vii¢i vS§em osobam, jejichz pravo

bylo do katastru nemovitosti zapsano poté, co bylo pozadéano o jeji zépis.

Zadat o zapis poznamky spornosti a domahat se vymazu zapisu, ktery je v rozporu
se skutecnym stavem, je opravnéna osoba, kterd je takovymto zapisem dotCena, za
predpokladu, ze o to pozada do jednoho mésice ode dne, kdy se o rozporném zapisu
dozvédéla. Poznamku spornosti 1ze do katastru nemovitosti zapsat pouze v piipadech,
kdy je nesoulad zapisu v katastru nemovitosti se skutecnym stavem dan zapisem bez
pravniho divodu (naptiklad vklad na zakladé absolutné neplatné smlouvy ¢i na zakladé
falzifikatu vkladové listiny apod.). NedoloZi-1i osoba, ktera pozadala o zapis poznamky
spornosti ve lhlité¢ do dvou mésicti od doruceni zadosti, zZe své pravo uplatnila u soudu
(zpravidla zalobou o urceni vlastnického prava), katastralni ufad zapsanou poznamku
spornosti vymaze. Pro Uplnost je zapotiebi uvést, ze zapis pozndmky spornosti lze zZadat

1 po uplynuti lhity jednoho mésice poté, co se osoba dozvédéla o nesouladu zapisu se

2710 K problematice diisledkli odstoupeni od smlouvy o pievodu vlastnického prava k pozemku viz kapitola
4.1.10.3 a nasl. této prace.

27! Mimoknihovnim vznikem a zinikem vlastnického prava se rozumi takovy vznik a tomu odpovidajici
zanik vlastnického prava, ke kterému dochazi bez ohledu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti (vklad vlastnického prava ma pouze deklaratorni charakter, u€inky nabyti vlastnického prava
nastavaji na zaklade jiné skutecnosti). Viz blize kapitola 4.2 této prace tykajici se prechodu vlastnického
prava k pozemkim. Nesoulad mezi skuteCnym a zapsanym stavem vznikd v ramci mimoknihovnich zapist
Jiz z jejich podstaty, nebot’ vzdy, kdyz dojde k takovému ptevodu vlastnického prava je mezi okamzikem
nabyti vlastnického prava a promitnutim této skutecnosti do katastru nemovitosti jista casova prodleva.
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skuteCnym stavem. V takovém piipadé¢ vSak poznamka spornosti piisobi pouze do
budoucna, vii¢i osobam, které nebyly v dobré vire*’*. Naproti tomu zipis poznamky
spornosti na zaklad¢ Zadosti podané ve stanovené lhité ptisobi nejen do budoucna, ale

taktéz 1 do minulosti a proti vSem.

Vyhovi-li soud zalobé¢, o které je zapsana poznamka spornosti ¢i rozepie zapisu,
vymaze katastralni urfad ve smyslu ustanoveni § 24 katastralniho zdkona vSechny zapisy,

vuci nimz tato poznamka piisobi.

Stavajici pravni uprava obcanského zakoniku a pojeti katastru nemovitosti jako
takové tak poskytuje, na rozdil od upravy obéanského zakoniku z roku 1964, vyssi miru
pravni jistoty nabyvatelll pozemkl od osoby zapsané v katastru nemovitosti jako vlastnik,
jiz toto pravo ve skutecnosti nesvéd¢i. Dle stavajici pravni upravy se tito nabyvatelé
stanou, za predpokladu splnéni shora uvedenych podminek, vlastniky dotcenych
pozemkd. I pfes to, Ze stavajici koncepci je mozno hodnotit jako pozitivni posun, lze
kazdému jen doporucit, aby v souvislosti se zamySlenym nabytim vlastnického prava k
pozemku provéfil, zda je osoba zapsand v katastru nemovitosti skutecné jeho vlastnikem,
a to vSemi dostupnymi zplisoby. Zejména nahlédnutim do sbirky listin ptislusného
katastralniho tifadu a pravnim posouzenim nabyvacich titulti pfedchozich vlastnik, a to
tfi roky zpétné?’*. Jenom tak co moZna nejvice eliminuje mozné budouci spéiné
uplatnéni prava ze strany tieti osoby, jez se citi byt vlastnikem pfedmétného pozemku.
Na druhou stranu tato pravni Uprava zaroven pocita s aktivnim piistupem vlastnikem
nemovitosti ke kontrolam zapisi v katastru nemovitosti, kdyz stoji na principu

vigilantibus iura scripta sunt (prava svedc¢i bdélym).

4.2.6 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim jejich opusténim

Jako dalsi ze zplisobi nabyti vlastnického prava k pozemkim uvadi ob¢ansky zakonik

jejich opusténi. Vyslovné zakotveni prava vlastnika opustit pozemek ve svém vlastnictvi,

272 Frankové, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014, s. 170.
273 Ve smyslu ustanoveni § 986 odst. 2 ob¢anského zakoniku.
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jako projev vykonu jeho vlastnického prava, ukoncilo odborné diskuze o tom, zda je
vlastnik k opusténi pozemku ve svém vlastnictvi viibec opravnén. Obcansky zakonik z
roku 1964 podobnou upravu neobsahoval a moznost opuSténi nemovitosti byla

dovozovana pouze judikaturou.

Ustanoveni § 1045 odst. 2 obCanského zakoniku stanovi, ze: ,,Opusténd nemovita
vec pripada do viastnictvi statu.* Ustanoveni § 1050 odst. 2 obCanského zakoniku dale
stanovi vyvratitelnou domnénku, dle které se nemovitd véc povazuje za opusténou,
nevykonava-li vlastnik vlastnické pravo k ni po dobu deseti let. Opusténim pozemku

nabyva vlastnické pravo k nému stat.

Ani shora uvedenou vyslovnou tpravou opravnéni vlastnika opustit sviij pozemek
vSak nedoslo k zodpovézeni veskerych otdzek s touto problematikou souvisejicich, a to
zejména ve vztahu ke zptisobu, jakym mize k opusténi pozemku dojit a jeho pravnim

ucinktim.

Z dikce shora citovanych ustanoveni obcanského zakoniku vyplyva, ze zékon
vyslovné hovofi o opusténi pozemku v disledku nekonani vlastnika (uplynutim doby
a nevykonavanim vlastnického prava), kdyz, na rozdil od pravni Upravy opusténi
movitych véci, opravnéni vlastnika opustit pozemek kondnim, tedy svym aktivnim

jednanim, nikterak neupravuje®’*.

Nabyti vlastnického prava k nemovitostem (pro potieby této prace k pozemkiim)
opusténim v diisledku konéni jejich vlastnika se opétovné stalo predmétem odbornych
diskuzi, kdyz se lze setkat se zcela protichidnymi nazory. Svétlo do predmétné
problematiky vnesl Nejvyssi soud CR, kdyz uzaviel, ze: ,,Opusténi véci je jednostranné,
neadresné pravni jednani, jimz vlastnik véci jednoznacné, bez jakychkoliv pochybnosti,
dava navenek najevo, ze véc opousti a Ze ji naddale nehodla viastnit, a to také fyzicky ucini.
Muze tak ucinit jakoukoliv srozumitelnou a urcitou formou, vietnée konkludentniho
Jjednani. Ustanoveni § 560 o. z. se pro pripad derelikce nemovité véci neuplatni, nebot
nejde o pravni jednani, jimz se prevadi vécné pravo k nemovitosti, ani se takové pravo

nemeni ani nerusi. Prechod viastnického prava na stat je totiz zakonnym dusledkem

274 Srovnej ustanoveni § 1045 odst. 1 obanského zakoniku: ,, Véc, kterd nikomu nepatii, si kazdy miiZe

priviastnit, nebrani-li tomu zakon nebo pravo jiného na priviastnéni véci. Movita vec, kterou viastnik
opustil, protoze ji nechce jako svou drzet, nikomu nepatvi.
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derelikce a viastnik tak své pravo na stat neprevadi a samozrejmé toto pravo ani nezanika.
Pravni ucinky derelikce nastavaji v okamziku, kdy vlastnik takto platné projevi svoji viili,
tedy véc opusti, bez ohledu na to, zda stat s timto souhlasi ¢i nikoliv.*, ¢imz vyslovné
pripustil taktézZ moznost aktivniho opusténi nemovitosti dle pravni tpravy obcanského

zakoniku?”.

4.2.6.1 Opusténi pozemku konanim

Opusténi pozemku kondnim tedy spocivd v jednostranném pravnim jedndni
vlastnika pozemku, jimz vyjadiuje svou vili dotéeny pozemek jiz nadale nevlastnit.
S ohledem na absenci vyslovné Gpravy aktivniho opusténi pozemku v ¢eském pravnim
fadu, neni zdkonem stanovena zaddna forma, kterou ma toto pravni jednani mit, a to nad
ramec naleZitosti pozadovanych ob&anskym zikonikem po kazdém pravnim jednani®’®.
Takové pravni jednani mize mit, jak vyplyva ze shora citovaného rozsudku Nejvyssiho
soudu CR, naptiklad podobu notaiského zapisu, kterym bude osvéd&eno prohlaseni osoby
dle ustanoveni § 80 notaiského fadu, ¢i jednostranného prohléseni o opusténi nemovité

véci?”’. Projev viile vlastnika v rAmci aktivniho opusténi pozemku tedy obecné necini v

praxi vétsi potize.

4.2.6.2 Opusténi pozemku nekonanim

V piipadé opuSténi nemovitosti nevykondvanim vlastnického prava, neni podoba
pravniho jednani vlastnika spocivajiciho v nekonani tak jednozna¢na. Obecné se uvadi,
ze pozemek, ktery nikdo neuZziva, nikdo se o n€j nestara a neplati dan z nemovitosti lze
po deseti letech povazovat za opustény?’8. Zavér, ze vlastnik pozemek nevykonavanim
vlastnického prava opustil, vSak spociva na komplexnim posouzeni vSech okolnosti

daného ptipadu. Nelze tedy, pouze na zaklad¢ skutecnosti, Ze vlastnik pozemek neuziva

275 Blize viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018.

276 Na tomto zavéru neméni nic ani ustanoveni § 66 katastralni vyhlasky, které stanovi, na zaklad& kterych
listin provede katastralni urad zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti. Viz taktéz Rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018.

277 Srovnej Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 8. 2019, sp. zn. 24 Cdo 3337/2018.

278 Adamova, H. a kol. Pozemkové vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020, s. 106.
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¢i neplati dan z nemovitosti, bez dal$iho uzavfit, ze se jedna o konkludentni projev viile
vlastnika jej opustit. I konkludentni jednani musi vyjadiovat vuli vlastnika tak, aby,
zietelem ke vSem okolnostem ptipadu, nezanechavalo pochybnosti o tom, Ze jde o jeho
projev ville pozemek opustit?’”®. Vzdy je tedy zapotiebi vzit v potaz naptiklad to, zda
uzivani pozemku neni vlastniku objektivné znemoznéno® ¢&i zda dait nehradi z divodu

své platebni neschopnosti a podobné.

4.2.6.3 Opusténi pozemku z hlediska dobrych mravi

Jak z vySe uvedeného vyplyva, opusténi pozemku, at’ jiz konanim ¢i nekonanim, je
pravnim jednanim. Aby bylo mozné povazovat pravni jednani za platné, musi splitovat
naleZitosti stanovené ob&anskym zidkonikem?®!. Vyjma obecnych naleZitosti pravniho
jednéani stanovi obcansky zdkonik v ustanoveni § 580 a § 588 pozadavek souladu
pravniho jednani s dobrymi mravy. Ve smyslu uvedeného ustanoveni obcanského

zakoniku je pravni jednani, které se ptici dobrym mraviim, absolutné neplatné.

Dobré mravy jsou jednim z tzv. neurcitych pravnich pojmi, které nejsou pravnim
tadem vyslovné definovany. Dle Ustavniho soudu CR jsou dobré mravy vykladany jako
wSouhrn etickych, obecné zachovavanych a uznavanych zdsad, jejichz dodrzovani je
mnohdy zajistovano i pravnimi normami tak, aby kazdé jedndni bylo v souladu s
obecnymi moralnimi zasadami demokratické spolecnosti. Tento obecny horizont, ktery
vyvojem spolecnosti rozviji i sviij moralni obsah v prostoru a case, musi byt posuzovan z
hlediska konkrétniho pripadu také prave v daném case, na daném misté a ve vzdjemném

Jednani vucastnikii pravniho vztahu “*%2.

Typickym ptikladem opusténi pozemku, které je v rozporu s dobrymi mravy, je

opusténi pozemku s ulozistém odpadu ¢i pozemku, jehoZz soucésti je zficend stavba apod.

279 Srovnej Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 10. 1. 2002, sp. zn. IIL. US 572/01.

280 Srovnej Nalez Ustavniho soudu ze dne 3. 1. 2006, sp. zn. 1. US 185/05: ,.Samotné neuzivdni véci,
zejména za situace, kdy je zpiisobeno objektivni prekdzkou na strané viastnika v podobé nemoci ci jiného
fyzického omezeni, nelze s takovym projevem viile zaménovat, a to ani v pripade, mél-li viastnik zakonnou
povinnost nemovitost osobné obdélavat, nebot’ z nesplnéni této povinnosti zanik viastnictvi bez dalsiho
nebylo mozné dovodit.*

281 Zejména musi byt u¢inén svobodné a vazné, urdité a srozumitelng.

282 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 26. 2. 1998, sp. zn. I1.US 249/97.
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V ramci posouzeni, zda je konkrétni jednani vlastnika pozemku smétujici k jeho opusténi
v souladu s dobrymi mravy, je zapotiebi zkoumat nejen fakticky a pravni stav pozemku,
ale taktéz zat€z, a to nejen financni, kterd bude nabytim vlastnického prava k nému na

stat, jako nabyvatele, pfenesena.
4.2.6.4 Pravni acinky opusténi pozemku

Jako velmi problematicka se v pfipad¢ opusténi pozemku jevi otazka okamziku prechodu
vlastnického prava k dotcenému pozemku ve prospéch statu a nasledny zapis této
skutecnosti do katastru nemovitosti, kdyz tato otazka neni zdkonem nikterak upravena.
Obcansky zékonik stanovi intabulacni princip pouze pro pripad prevodu viastnického
prava k véci evidované ve verejném seznamu®®. S ohledem na skute¢nost, Ze nabyti
vlastnického prava opusténim nemovitosti je ptechodem vlastnického préva, a to i pfesto,
ze k nému dochazi na zékladé pravniho jednani vlastnika, intabulacni princip se na n¢j
nevztahuje. K pfechodu vlastnického prava k pozemku tak dochazi samotnym opusténim
pozemku a zapis do katastru tak ma pouze deklaratorni povahu. V souvislosti s urcenim
okamziku nabyti vlastnického prava k opusténému pozemku ze strany stitu je tedy
zapotiebi stanovit, kdy dochdzi k pravnim uc¢inkiim pravniho jednani spocivajiciho v jeho

opusteéni.

Z hlediska uc¢inkl se pravni jednani d€li na adresnd a neadresnd. RozliSovani
adresnych a neadresnych jednani je vyznamné z hlediska ur¢eni okamziku, od kterého
pravni jednani pisobi pravni nasledky. Adresna pravni jednadni piisobi pravni G¢€inky
okamzikem oznameni adresatu. Neadresna pravni jednani pisobi uc¢inky okamzikem, kdy
jsou u€inény, a to bez ohledu na to, zda dojde k oznameni adresatu ¢i nikoliv. Opusténi
pozemku konanim je dle ustdlené soudni praxe povazovano za neadresné pravni
jednani®** a jako takové piisobi pravni Gc¢inky okamzikem, kdy k nému dojde (napf.
podpis prohlaSeni vlastnika o opusténi nemovitosti). Stat se tedy, jako osoba, jez k témuz
okamziku nabyde vlastnické pravo k pozemku v disledku jeho opusténi konanim, o této
skuteénosti dozvi zpravidla az v ramci fizeni pred katastralnim tfadem. Casovy odstup,

se kterym se stat dozvi, Ze nabyl vlastnické pravo k pozemku dozvi, mize byt zna¢ny, s

283 Frankové, M. Né&kolik pozndmek k problematice opusténi nemovitosti. Casopis pro pravni védu a praxi,
2014,¢.2,s. 111 - 112.
284 Viz naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018.
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tim, Ze prava a povinnosti na néj presly ale jiz ke dni, ve kterém ptivodni vlastnik pozemek

opustil. Stat se tak mitize dostat do prodleni s jejich plnénim.

Pro tUplnost je zapotfebi uvést, ze naptiklad M. Frankova 2*° v minulosti
pripoustéla moznost, Ze posouzeni opusténi pozemku kondnim jako pravniho jednani
adresné¢ho, které piisobi pravni nasledky az od okamziku, kdy je oznameno adresatu
(statu). Zavér o mozné aplikaci ustanoveni § 570 obcanského zakoniku na piipady
opusténi nemovitosti konanim odtivodnila M. Frankova zejména eliminaci nezadouci
prodlevy mezi okamzikem nabyti vlastnického prava k pozemku ze strany statu
a okamzikem, kdy se o tomto stat dozvi. V disledku toho by bylo umoZznéno statu zacit
vykondvat prava a povinnosti, které na n¢j presly, tedy ujmout se svého vlastnického
prava, jiz k okamziku, kdy se opustény pozemek stal predmétem jeho vlastnického prava.
Z hlediska shora uvedeného se takovéto pojeti opusténi pozemku konanim jevi
ptipustnéjsi nez stavajici doktrina. Nynéjsi pojeti opusténi pozemku v dasledku konéni
jako pravni jednani neadresného plsobi pravni nejistotu na strané statu. Za soucasné
situace neni statu, az do okamziku zahdjeni fizeni pted katastralnim urfadem, vibec
znamo, ze do jeho vlastnictvi piesel pozemek, kdy k tomuto doslo a ani to, v jakém
rozsahu na n¢ preSly prava a povinnosti. CoZ je podstatné zejména
s ohledem na odpovédnost vlastnika za stav nemovitosti a na urceni, v jakém stavu se
pozemek nachazel v dob¢, kdy vlastnické pravo k nému pteslo na stat, a to zejména

s ohledem na z této nejistoty pramenici moZné spory mezi pitvodnim vlastnikem a statem.

I ptfes shora uvedené argumenty, které jsou opfeny zejména o praktickou stranku
opusténi pozemku, se vSak soudni praxe dlouhodobé piiklani k tomu, Ze opusténi
pozemku konanim je pravnim jedndnim neadresnym, jak vyplyva naptiklad z Rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 8. 2019, sp. zn. 24 Cdo 3337/2018 a z Rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.2.2019 sp. zn. 21 Cdo 2257/2018 tak jak jsou shora

citovany.

Pravni ucinky opusténi pozemku nekonanim nejsou, obdobné, jako v ptipadé
opusténi pozemku konanim, zdkonem nikterak upraveny. Ve smyslu ustanoveni § 1050

obcanského zakoniku dochazi k opusténi pozemku nevykonavanim vlastnického prava k

285 Frankové, M. Nékolik poznamek k problematice opusténi nemovitosti. Casopis pro pravni védu a praxi,
2014, ¢.2,s. 109.
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nému po dobu deseti let. Pfechodné ustanoveni § 3067 obcanského zdkoniku pak dale
stanovi, ze je-li opuSténa nemovita véc, pocne bézet desetiletd doba ode dne nabyti
ucinnosti obCanského zékoniku. Za soucasného legislativniho stavu tedy mutize byt
pozemek opustén nekonanim nejdiive ke dni 1. 1. 2024, a to i za predpokladu, ze byl
opustén pied ucinnosti obcanského zakoniku. Z tohoto diivodu nebyla otazka pravnich

ucinki opusténi pozemku nekonanim v praxi de facto jesté feSena.

Lze vSak uzavtit, ze obdobné, jako v pfipad¢ opusténi pozemku konanim,
pro opusténi pozemku nekonanim plati: ,, Prdvni ucinky derelikce nastavaji v okamzZiku,
kdy vlastnik takto platné projevi svoji viili, tedy véc opusti, bez ohledu na to, zda stat
s timto souhlasi ¢i nikoliv. “?%% Otazkou vSak ziistava praktické vyuziti tohoto institutu.
Lze ptedpokladat, ze vlastnik pozemku, jenz se rozhodne nevykonavat vlastnické pravo
k nému po dobu zdkonem stanovenou, nebude po jejim uplynutim ten, kdo podéa névrh na
zapis vlastnického prava k predmétnému pozemku do katastru ve prospéch statu.
Dosavadni vlastnik by v takovém ptipadé ani nedisponoval vkladovou listinou,
na zaklad¢ které by viibec mohl byt zapis do katastru nemovitosti povolen. Pozadovat po
vlastnikovi v takovém ptipad¢ ptedlozeni listiny prokazujici pfechod vlastnického prava
(napf. prohlaSeni o tom, Ze doslo z jeho strany ke konkludentnimu opusténi pozemku) se
jevi jako absurdni. Opusténi pozemku nekonanim by tak zcela ztratilo vyznam, kdyzZ by
bylo po splnéni zdkonem pozadovanych podminek, de facto nahrazeno opusSténim v
disledku konéni dosavadniho vlastnika pozemku. V minulosti byla v praxi otazka
konkludentniho opusténi pozemku feSena pouze jako otazka predbéZna v ramci fizeni o
urceni vlastnického prava zahdjeného ze strany statu, jako osoby, v jejiz prospéch mélo
dojit k pfechodu vlastnického prava, kdyz vysledkem takového fizeni bylo rozhodnuti
soudu, které bylo zaroven titulem nabyti vlastnického prava a zaroven vkladovou listinou

pro potieby fizeni pted pfislusnym katastralnim Gfadem.

V této souvislosti je zapotiebi uvést taktéz roli Ufadu pro zastupovani stitu

ve vécech majetkovych ve smyslu ustanoveni § 65 katastralniho zdkona, které ma

piedchazet vzniku téchto sportl, a to pro jejich potencidlni mnozstvi’®’ a jejich znaénou

286 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018.

287 Dle brozury Utad pro zastupovéni statu ve vécech majetkovych. Nedostate¢né identifikovani vlastnici.
Dostupné na https://www.uzsvm.cz/nedostatecne-identifikovani-vlastnici se nedostate¢na identifikace
vlastnika ke dni 1. 8. 2018 dotykala 190 855 pozemku, 6 077 staveb a 147 061 osob.
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slozitost. Predmétné ustanoveni dopada na ptipady dohledédvani nedostate¢né oznacenych
osob v katastru nemovitosti v dasledku pfevzeti zapisi z pozemkovych knih (netiplné
zapisy o vlastnicich). K nemovitostem, u nichz je netiplny zapis o vlastniku, se ,, zpravidla
dlouhodobé nikdo nehlasi, neplati z nich dane, nepecuje o né, a tak lze predpokladat, Ze
tyto osoby nevykonavaji viastnické pravo ke svym nemovitostem ve smyslu § 1050 odst. 2
ObcZ. “?%8 Nepodafi-li se vlastnika zjistit a uplyne-li marné desetileta lh@ita stanovena
shora uvedenym ustanovenim obc¢anského zakoniku, ma se ve smyslu ustanoveni § 65
odst. 9 katastralniho zadkona za to, Ze je pozemek opustén. S ohledem na skutecnost, ze v
praxi dojde k pouziti predmétného ustanoveni az po uplynuti shora uvedené doby, tj. az
po 1. 1. 2024, a zdkon nasledny proces vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti
nikterak neupravuje, neni zfejmé, jakym zpiisobem bude v piipadech pozemki, jez
nemaji dostatecné identifikovaného vlastnika postupovano. Lze pfedpokladat, ze se po
uplynuti stanovené Ihity obrati Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych na
katastralni ufad s navrhy na vklad vlastnického prava k témto pozemkim ve prospéch
statu. Katastralni zdkon vSak, stejné tak jako katastralni vyhlaSka, na uvedené nikterak
nepamatuje, kdyZz nestanovi, na zdklad¢ jaké vkladové listiny mé byt vklad v ptipadé

opusténi pozemku nekondnim proveden.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, stavajici pravni Gprava opusténi pozemku
(respektive nemovitosti obecné) se jevi jako nedostatecna. De lege ferenda 1ze doporucit
piijjeti upravy, kterd jednoznacné stanovi okamzik, od kterého opusténi nemovitosti
pusobi ucinky, a to zejména VUci statu, jako jejiho nabyvatele, tak, aby byla zajisténa co
nejvetsi ochrana jeho prav. Takovym feSenim by bylo naptiklad vyslovné stanoveni
konstitutivnosti zapisu vlastnického prava k opusténé nemovitosti do katastru nemovitosti
podobné, jako je tomu v piipadé ptrevodu vlastnického prava na zaklad€ smluv.

Obdobné¢ je zapotiebi vyrtesit otdzku vkladové listiny ve véci opusténi pozemku
nekonanim, a to ve lhité do 1. 1. 2024, kdy zac¢ne byt tato problematika aktudlni. V této
souvislosti se nabizi pfipusténi nového druhu vkladové listiny v podobé¢ jednostranného
prohlaseni osoby, jejiz vlastnické pravo vzniklo (statu), o tom, Ze k této skuteCnosti
ve smyslu ustanoveni § 65 katastralniho zakona ve spojeni s ustanovenim § 1050 odst. 2

doslo. Nelze totiz pfipustit, a to zejména s ohledem na tcel piijaté pravni Gpravy®’, aby

288 Baudys, P. Katastralni zakon. 1. vydéani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 190.
28 Jak je uvedeno shora v souvislosti s ustanovenim § 65 katastralniho zakona.
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se stat po splnéni podminek ji stanovenych v kazdém jednotlivém piipadé domahal jeste

soudniho urceni vlastnického prava k témto pozemkim ve svilij prospéch.

4.2.7 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim prirtistkem

Obcansky zakonik dale, jako dalsi ze zplisobt nabyti vlastnického prava k pozemku,
vyslovné upravuje problematiku piirastki pozemku. Cini tak na rozdil od ob&anského
zékoniku z roku 1964, v rdmci jehoz ucinnosti se tento zptusob nabyti vlastnického prava
pouze dovozoval vykladem ustanoveni § 135a°°. Stavajici pravni tprava piiriistki
pozemkl vychéazi z pravni Upravy v obecném zékoniku obcCanském, kterou de facto

prejima.

PtirGstkem se obecné rozumi vSe, co ptibude k vlastnikové véci, tedy typicky
plody a wuzitky. Za pfirGstky pozemkl se dle obcanského zakoniku, z hlediska
problematiky nabyvani vlastnického prava k nim, povazuji taktéz naplaveniny, strze
a ostrov?’!, a to za predpokladu, Ze se vytvoii plisobenim pfirozené tekouci vody, tedy ne

v ramci rybniku, jezera apod.?*?

4.2.7.1 Naplavenina a strz

Naplaveninou se ve smyslu ustanoveni § 1068 obfanského zakoniku rozumi
zemina, kterd je naplavena C¢i jinym plsobenim piirodnich sil (naptiklad vétrem)
pfemisténa na bieh pobfezniho pozemku. Vlastnické pravo k naplavening svédci

vlastniku pobtezniho pozemku.

Dikce shora uvedeného ustanoveni sméfuje k tomu, Ze naplaveninou je zemina

nejen naplavend na povrch pobtfezniho pozemku, ale taktéZ zemina ptiplavend ke biehu

290 Dle ustanoveni § 135a ob&anského zdkoniku z roku 1964 nalezi vlastniku véci i jeji pfirtstky, i kdyz
byly oddéleny od véci hlavni.

Pl Ve smyslu ustanoveni § 1066 obcanského zékoniku se za pfiristky pozemku povazuji také plody.
Plodem pozemku je vse, co pozemek vyda sdm od sebe, aniz by byl obdélavan. Typicky se jedna o travu,
houby, byliny apod. S ohledem na zaméfeni této prace nebude problematika plodid nemovitych véci jiz dale
rozebirana, kdyz je z hlediska nabyvani vlastnického prava k pozemkiim irelevantni.

22 Spagil, J. a kol.: Ob&ansky zékonik I1I. V&cna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013, s. 286.
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pobiezniho pozemku, ktera de facto rozsituje plochu tohoto pobiezniho pozemku. To ma
za nasledek, ze soucasn¢ s faktickym zvétSenim pobiezniho pozemku v dusledku
naplaveniny dochazi k faktickému zmenSeni sousedniho pozemku, ktery je tvoien
vodnim korytem. V této souvislosti se nabizi otazka nadhrady vlastniku vodniho koryta,

kterou vSak ob¢ansky zdkonik nikterak neupravuje.

V piipadé naplavenin dochazi k nabyti vlastnického prava faktickou zménou,

kdyz nésledny vklad do katastru nemovitosti ma deklaratorni povahu.

Dojde-li k odplaveni velké a rozeznatelné ¢asti pozemku k biehu pobtezniho
pozemku jiného vlastnika, stdva se tato ¢ast pozemku ve smyslu ustanoveni § 1069
obcanského zékoniku soucésti tohoto pozemku. Takto odplavend cast pozemku jiné¢ho
vlastnika se soucasti pobfezniho pozemku, ke kterému byla ptfiplavena, nestane, uplatni-
li k ni vlastnické pravo vlastnik ptivodniho pozemku od néhoz byla odtrzena, a to ve 1htté

jednoho roku.

Obcansky zakonik v této souvislosti v ustanoveni § 1071 mimo jiné stanovi, ze
vodni koryto vzniklé strzi se stava vlastnictvim vlastnika piivodniho koryta. I pfes to, Ze
obcansky zékonik pojem strZze nikterak nedefinuje, dopada uvedené ustanoveni praveé
na ptipady, kdy dojde v disledku odplaveni velké a rozpoznatelné ¢asti pozemku jednoho
vlastnika ke bfehu pobiezniho pozemku jin¢ho vlastnika ke zmé&né vodniho toku ve
vlastnictvi tieti osoby. Takovymto odplavenim zpravidla dochazi k rozSifeni koryta
vodniho toku na misté odplaveni ¢asti pozemku a k jeho zuZeni na misté pfiplaveni k
jinému pobieznimu pozemku. Uvedena trvald zmé&na podoby koryta je pokladana za
vodni koryto vzniklé strzi, které se dle platné pradvni Upravy stava predmétem
vlastnického prava vlastnika ptivodniho koryta*?. Obdobné jako v piipadé naplavenin
dle ustanoveni § 1068 obcanského zdkoniku, dochédzi k nabyti vlastnického prava
faktickou zménou. Nasledny vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti ma pouze

deklaratorni charakter.

293 Srovnej Spaéil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik I1I. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani, Praha,
C. H. Beck, 2013. K ustanoveni § 1071 ob¢anského zakoniku.
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Shora uvedené ustanoveni § 1069 obcanského zakoniku je odbornou vetejnosti
vnimano jako v praxi t&Zko vyuzitelné?**. Problematicky je jiz samotny predpoklad, Ze
dojde k odplaveni velké a rozeznatelné ¢asti pozemku, tedy kompaktniho kusu zeminy,
ktery bude mozné identifikovat natolik, Ze bude mozné piesné urcit, k jakému pozemku
byl pfiplaven tak, aby k nému plivodni vlastnik byl schopen tspé$né uplatnit vlastnické
pravo. S ohledem na skutec¢nost, ze se predpoklddany pohyb casti pozemku déje
pusobenim vodniho toku, a to jest¢ zpravidla jeho rozvodnénim, lze, s ohledem
na vlastnosti ptdy, spiSe predpokladat jeho rozmélnéni a nerovnomérné usazeni jak
ve vlastnim korytu vodniho toku, tak na bfezich pobieznich pozemku. Lze si tak jen velmi
tézko predstavit, jakym zplsobem by se vlastnik pozemku, jehoz ¢ast byla odplavena,
domahal urceni, Ze zemina, kterd byla pfiplavena k biehu pobiezniho pozemku jiného
vlastnika, je v jeho vlastnictvi, kdyZ pfedpokladem uspéchu v fizeni pied soudem je

uneseni nejen biemena tvrzeni, ale také bfemena dtikazniho.

Taktéz 1ze povazovat za problematické ustanoveni § 1071 ob¢anského zakoniku,
a to v souvislosti s disledky ustanoveni § 1069 obcanského zakoniku pro vlastnika
vodniho koryta. Uvedené ustanoveni hovofi o vzniku koryta vodniho toku, avSak je
vykladano tak, ze dopada i na pfipady trvalych zmén koryta vodniho toku v dasledku
pusobeni pfirodnich sil, jak je uvedeno vySe. Pfedmétnd pravni Uprava vsak nikterak
nereflektuje skutecnost, Ze problematika vzniku nového vodniho koryta v disledku
opusténi ptirozeného koryta vodnim tokem pii povodni je jiz tradiéné feSena ustanovenim
§ 45 zékona o vodach, a to navracenim vodniho toku do ptiivodniho koryta ¢i poskytnutim

odSkodnéni vlastnikiim dotenych pozemki.

4.2.7.2 Ostrov

Ostrovem se ve smyslu ustanoveni § 1070 odst. 1 obCanského zdkoniku rozumi ¢ést
pozemku, kterou od zbytku ptivodniho pozemku oddé€lil vodni tok. Vlastnikem takto
vzniklého ostrova je vlastnik piivodniho pozemku. Uvedené ustanoveni tedy dopada

pouze na ptipady, kdy vodni tok opusti své koryto a vytvofenim koryta nového ve smyslu

24 Viz napifklad Pekéarek, M. Pozemek jako objekt pravnich vztahG z pohledu nového obcanského

zakoniku - nékolik poznamek. Sbornik Dny prava 2012 — Days of Law 2012. Cast XI. - Pozemek v pravnich
vztazich, s. 2389.
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ustanoveni § 1071 obcanského zdkoniku odd¢li ¢ast biehového pozemku, kterd se nespoji

s jinym biehovym pozemkem.

Naproti tomu odst. 2 téhoz ustanoveni obcanského zakoniku upravuje pravni
poméry ostrova vytvofeného v ramci koryta vodniho toku nanosy zeminy apod. Takto

vznikly ostrov se stava vlastnictvim vlastnika vodniho toku, tedy zpravidla statu.

Obdobné, jako v piipadé naplaveniny a strze nestanovi obCansky zékonik ani

v ptipad¢ ostrova zadny systém poskytovani nahrad vlastnikiim dotéenych pozemkd.

Z hlediska vzniku vlastnického prava k pozemkim je otazka nabyti vlastnického
prava k ostrovim taktéz spiSe problematickd, kdyz k ni dochézi faktickou zménou

charakteru pozemku?®”

. Obdobn¢, jako v pripad¢€ naplavenin i strzi ma nasledny zapis
do katastru nemovitosti C¢i pfipadné soudni rozhodnuti v pfipadé fizeni o urceni

vlastnického prava deklaratorni povahu.

I presto, ze v dusledku piirozeného ptsobeni vodniho toku dochazi v praxi
ke vzniku naplavenin, strzi a ostrovi, je pravni uprava pfirtistkii pozemkl vyuzivana
minimalné, a to zejména ve vztahu k uplatiovani prav vlastnika k nim ve smyslu
ustanoveni § 1069 obcanského zakoniku. Byt’ tedy dochézi k nabyti vlastnického prava k
pozemkim pfirtstkem, zpravidla jiZ nedochdzi k promitnuti tohoto nového stavu
do katastru nemovitosti**°. To mé za nasledek faktickou absenci judikatury a pretrvavani
vykladovych nejasnosti pii ptipadné aplikaci pfedmétné pravni Gpravy. Uvedené plati i
pro obdobi Uc¢innosti obecného zakoniku obCanského. Problematické je taktéZ zavedeni
pravni tpravy otazky jiz feSené vodnim zdkonem bez toho, aniz by byl jakkoliv vyjasnén
vztah téchto pravnich predpisti, ¢i absence systému ndhrad vlastnikim pozemkl

~row

dot¢enych naplaveninou, strzi ¢i vznikem ostrova.

295 Frankova, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun, Eva Rozkotova, 2014, s. 76.
2% Podoba pozemku dot¢eného piiriistkem zapsaného v katastru nemovitosti se tak mize diametralng ligit
od faktického stavu.
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4.2.8 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim prestavkem

Institut ptrestavku byl do ¢eského pravniho fadu zaveden s G¢innosti obcanského

zakoniku, kdyz obc¢ansky zdkonik 1964 podobnou upravu neobsahoval.

Ptestavkem se rozumi zvlastni pripad neopravnéné stavby, kdy pouze nepatrnd cast trvalé
stavby (tzn. té, ktera je soucasti pozemku), jinak zrizené na vlastnim pozemku, presahuje

na pozemek cizi*’’.

V dusledku prestavku dochazi k nabyti vlastnického prava k ¢asti ciziho pozemku,
na ktery z vedlejsiho pozemku presahuje stavba na tomto pozemku ziizend, ato za
predpokladu splnéni podminek stanovenych v ustanoveni § 1087 ob¢anského zakoniku.
Uvedené podminky musi byt naplnény jiz v okamziku, kdy doslo ke vzniku stavby.
Nedojde-li ke splnéni pozadavkii stanovenych obcanskym zakonikem, nelze hovofit o
pfestavku ve smyslu shora uvedeného ustanoveni. Na takovy ptipad budou aplikovana

ustanoveni pravnich piedpisi tykajici se neopravnéné stavby.

Podminkou nabyti vlastnického prava k cizimu pozemku piestavkem je
skute¢nost, Ze stavba presahuje malou ¢asti na malou ¢ast tohoto pozemku a ze ke zfizeni

stavby timto zplisobem doSlo v dobré vife jejiho vlastnika.

Jak velkou ¢asti, respektive jak malou ¢asti, musi byt cizi pozemek zastavén
stavbou, aby se jednalo o pfestavek, zakon nestanovi. Stejné tak zakon nestanovi, o jak
malou ¢ast stavby se musi jednat. Pfipustna mira zastavéni ciziho pozemku a velikost
presahujici ¢asti stavby ve vztahu k celkové jeji velikosti tak, aby se jednalo o ptfestavek
tedy zavisi na posouzeni vSech okolnosti daného ptipadu, ke kterému bude zpravidla
dochdazet v fizeni pfed soudem. Pfi stanoveni kritérii ureni miry zastavénosti a velikosti
pfesahujici Casti stavby nelze, s ohledem na skute¢nost, Ze institut pfestavku byl
do ¢eského pravniho fadu zaveden teprve pied 6 lety, prozatim vychazet z rozhodovaci
praxe Ceskych soudt, a to pro jeji faktickou absenci. Urcité voditko miize poskytnout

rakouska judikatura, dle které je pfipustna mira stanovend ve vysi 7 (¢i 15 ve vyjimecnych

27 Spagil, J. a kol.: Ob&ansky zékonik I1I. V&cna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2013, s. 309.

157



ptipadech) % jak vzhledem k celku ciziho zastavéného pozemku, tak k celku stavby jako

takové??,

Druhou podminkou, jez musi byt splnéna, aby mohlo dojit k nabyti vlastnického
prava k pozemku piestavkem, je existence dobré viry na stran¢ stavebnika, Ze stavi
na svém vlastnim pozemku. Otazka existence dobré viry na stran¢ stavebnika jiz byla
v ramci rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR fesena®”. Stavebnik neni v dobré vite,
jestlize mél k vystavéni stavby na cizim pozemku pravni titul, ktery pozdéji odpadl.
Obdobné neni stavebnik v dobré vife, jestlize plivodné vystavél stavbu na pozemku

ve svém vlastnictvi, avSak tato se nasledné stala stavbou na cizim pozemku.**

Dobra vira se ve smyslu ustanoveni § 7 obcanského zakoniku presumuje.
V ptipadé sporu je tak na vlastniku pozemku z ¢asti zastavéného, aby absenci dobré viry

vlastniku stavby v ptipadé sporu prokazal.

Doslo-li dle ustanoveni § 1087 odst. 1 obcanského zakoniku k nabyti vlastnického
prava k pozemku pfestavkem, mé vlastnik ptivodniho pozemku dle odst. 2 téhoz
ustanoveni narok na penézitou ndhradu ve vysi odpovidajici obvyklé cené nabyté ¢asti

pozemku.

Prestavkem dochézi, za predpokladu splnéni shora uvedenych podminek, k nabyti
vlastnického prava okamzikem, kdy dojde k zastavéni ciziho pozemku. Pfipadné nasledné
rozhodnuti soudu a vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti méa pouze

deklaratorni charakter.

Pro Uplnost je zapotiebi uvést, Ze ve smyslu ustanoveni § 3059 véta druha
obcanského zakoniku se ustanoveni § 1087 obcanského zdkoniku pouzije taktéz

na stavby zfizené pred ucinnosti obanského zékoniku.

2% Srovnej Adamova, H. a kol. Pozemkové vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020, s. 122.

299 Napiiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.01.2017, sp. zn. 22 Cdo 4925/2016, Rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.06.2019, sp. zn. 22 Cdo 1771/2019 & Rozsudek Nejvyssiho soudu CR
ze dne 18.04.2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015.

300 iz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.04.2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015.
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5 Zavér

Pozemky, jako individualizované ¢asti zemského povrchu, hraji vyznamnou roli v Zivoté
¢lovéka. Odehrava se na nich veskera lidska Cinnost a jejich prostfednictvim dochazi k
uspokojovani potieb nejen jednotlivcl, ale taktéz spolecnosti jako celku. Praveé v
navaznosti na proménujici se pozadavky spolecnosti a jednotlivcl, dochéazi v souvislosti
s pozemky v podstaté nepietrzit¢ ke zménam, a to nejen ve vztahu k jejich usporadani,
zptisoblim vyuziti apod., ale taktéz ve vztahu k osobam jejich vlastnikli a jim svéd¢icimu
vlastnickému pravu. Kazdodenné tedy dochazi k nabyti vlastnického prava k pozemkim,
a to nejriznéjS$imi zpusoby a za nejriznéjSich skutkovych okolnosti. Rozmanitost téchto
pripadl s sebou nese nejen otazky aplikace pravnich norem na konkrétni vztahy, ale
taktéz otazky vyzadujici posouzeni soudem jiz ze své podstaty (zejména naplnéni
zdkonem stanovenych podminek prostfednictvim neurcitych prdvnich pojml - napf.
dobré vira, hledisko vefejného zajmu apod.) ¢i otazky dosud nezodpovézené. Tim spiSe,
ze dne 1. 1. 2014 doslo k ucinnosti ob¢anského zakoniku, ktery pfinesl v souvislosti s
nabyvanim vlastnického prava k pozemkim de facto novou pravni upravu, na kterou neni
mozné v plném rozsahu a bez dal§iho aplikovat zavéry vyplyvajici nejen z dosavadni

soudni praxe.

Cilem ptedkladané prace bylo zhodnotit stavajici pravni Upravu problematiky
nabyvani vlastnického prava k pozemkiim a upozornit na vybrané sporné otazky, které
jsou pfedmétem odbornych diskuzi, a to jak v souvislosti s otdzkami tradi¢nimi, tak
v souvislosti s otazkami, které vyvstaly v disledku rekodifikace obéanského prava jako

otazky nové.

Ke zhodnoceni stavajici pravni upravy a vybranych otazek tykajicich se nabyti
vlastnického prava k pozemku bylo v rdmci predklddané prace pfistoupeno nejen
prostfednictvim vykladu jednotlivych pravnich norem zakladnimi metodami, jako je
vyklad gramaticky, teleologicky a logicky apod., ale taktéZ prostfednictvim zavéra
aktudlni rozhodovaci praxe soudi a komparace pravni upravy obcanského zakoniku
zroku 1964 a posouzeni pouzitelnosti dosavadnich judikatornich zavérG z né&j

vyplyvajicich.
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Utinnosti obéanského zakoniku doglo v ramci &eského pravniho #adu k nahrazeni
stavajici nevyhovujici pravni upravy institutu vlastnického prava obsazené v obcanském
zékoniku z roku 1964, ktera byla po roce 1989 pfijata jako pravni uprava provizorni a
pieklenovaci, novou pravni Upravou obcanského zakoniku navazujici na kontinentalni
pravni kulturu a pravni tradice na naSem uzemi do roku 1948 inspirovanou vladnim
navrthem obcanského zékoniku z roku 1937 vychéazejicim z obecného zakoniku

obcanského.

Ptiklon k piivodni pravni tradici na naSem uzemi se velmi vyrazné projevuje nejen
ve vztahu k pojeti vlastnického prava, ale taktéz k vymezeni pozemku jako nemovité véci

vcetné stanoveni jeho soucasti.

Jednou z nejdilezitéjSich zmén, kterou v souvislosti s pozemky ptinesl obcansky
zakonik, je znovuzavedeni zasady superficies solo cedit. V dusledku toho se ucinnosti
obcanského zakoniku staly vSechny stavby, jejichz vlastnik byl totozny s vlastnikem
pozemkd, na kterych byly tyto stavby postaveny, soucésti téchto pozemkd. S ohledem na
skute€nost, Ze soucast véci sdili pravni osud véci hlavni, dochazi nabytim vlastnického
prava k pozemku, jehoz soucasti je stavba, taktéz k nabyti vlastnického prava k této

stavbe.

I ptes to, Ze stavajici vymezeni vlastnického prava de facto nenavazuje na pojeti
vlastnického prava dle obanského zékoniku z roku 1964, nedoslo v pojeti tohoto institutu
v podstaté k Zadné zméné. Osoba, jiz svéd¢i vlastnické pravo k pozemku ma pravo s timto
pozemkem v mezich pravniho fadu libovoln€ nakladat a jiné osoby ztoho vyloucit.
TaktéZ ji je zakazano nad miru pfiméfenou pomérim zavazné¢ rusit prava jinych osob,
jakoz 1 vykonavat takové Ciny, jejichz hlavnim Ucelem je jiné osoby obtéZovat nebo

poskodit.

Naopak pravni Gprava problematiky nabyvani vlastnického prava k pozemkim
seznala v diisledku rekodifikace soukromého prava zna¢nych zmén, a to nejen ve vztahu
k jejimu rozsahu (stavajici pravni uprava je podrobnéjsi a zahrnuje vyslovnou tupravu
nekterych institutl, které byly za ucinnosti pravni upravy obcanského zdkoniku z roku
1964 dovozovany pouze soudni praxi), ale taktéz ve vztahu k jejimu obsahu, kdy doslo k

faktické zméné pojeti nékterych institutd.
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S ohledem na skutecnost, ze pozemek je nemovitou véci evidovanou ve vefejném
seznamu, souvisi s problematikou nabyti vlastnického prava k nému, taktéz otazka
promitnuti této skutecnosti do katastru nemovitosti. Pfijetim nové pravani upravy doslo k
zakotveni zasady materialni publicity v ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského zakoniku.
To vedlo k posileni pravniho postaveni tfetich osob jednajicich v diivéie v zapis v katastru
nemovitosti. Soucasné doslo, a to bez interpretac¢nich potizi, ke koncepéni zméné forem
zapist prav do katastru nemovitosti, kdyz se, mimo jiné, od 1. 1. 2014 veSkera vécna
prava zapisuji do katastru vkladem, a to bez ohledu na to, zda k jejich nabyti, zmén¢ nebo
zaniku doslo pfevodem ¢i pfechodem vlastnického prava. Vklad vlastnického prava tak
muze mit nejen konstitutivni ucinky, jako tomu bylo dle pravni upravy ucinné do pftijeti
obcCanského zékoniku, ale taktéz ucinky deklaratorni, jako je tomu v zpravidla

v ptipadech ptechodu vlastnického prava k pozemku.

Ptevodem vlastnického prava k pozemku se rozumi nabyti vlastnického prava
k pozemku na zakladé¢ smlouvy (zpravidla kupni, darovaci ¢i sménné). Pro ptrevod
vlastnického prava k pozemku smlouvou je typickd dvoufazovost. Samotné uzavieni
smlouvy tedy neptisobi zamysleny ucel, kdyz k nabyti vlastnického prava k pozemku
dochazi az po pftistoupeni dalsi skute¢nosti — provedeni vkladu vlastnického prava dle
této smlouvy do katastru nemovitosti (intabulaéni princip), a to po jejim prezkumu
z hledisek stanovenych katastralnim zdkonem. S pifevodem vlastnického prava
k pozemku uzce souvisi otdzka odstoupeni od smlouvy a jeho duasledkid, a to nejen
ve smyslu vécnépravnich ucinkd, ale taktéZ ve smyslu diisledkt pro prava tretich osob.
Obcansky zakonik postavil definitivné na jisto, Ze prava tfetich osob nabyta v dobré vite
nejsou odstoupenim od smlouvy dotfena, kdyZz tuto skutecnost vyslovné upravil.
Reagoval tak na rozsahlé diskuze odborné vetejnosti a také rozpory v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu CR a Ustavniho soudu CR, které byly této souvislosti vedeny
za ucinnosti obCanského zdkoniku z roku 1964. Naproti tomu pravni Uprava
veécnépravnich u€inkl odstoupeni od smlouvy v ob¢anském zakoniku nadale zakotvena
neni. I pfes to je vSak Ize, za pomoci vykladu a ustdlené¢ judikatury, odstoupeni
od smlouvy pfiznat. Odstoupenim od smlouvy tedy dochazi ke zruseni zavazku ex tunc
s tim, Ze se obnovuje plivodni stav - vlastnické pravo k pozemku pivodniho vlastnika.

Nasledny zapis prava do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni povahu.
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Ptechodem vlastnického prava k pozemku se rozumi nabyti vlastnického prava
zpusoby odliSnymi od nabyti smlouvou. Tedy dédénim, z rozhodnuti organu veiejné
moci, ze zakona, vydrZzenim, nabytim od neopravnéného, opusSténim, piirastkem
a prestavkem. Pravé pravni Uprava ptechodu vlastnického prava k pozemku doznala

v disledku piijeti obcanského zakoniku nejvétSich zmén.

Dédénim dochézi k nabyti vlastnického prava zpétné ke dni umrti ziistavitele, a to
na zéklad¢ usneseni o dédictvi vydaného v ramci projednani dédictvi notdfem jako
soudnim komisafem. Nasledny vklad prava dle usneseni o dédictvi ma jiz jen deklaratorni
ucinky. Obcansky zadkonik v souvislosti s dédénim ¢aste¢né navazuje na dosavadni pravni
upravu, kdyz rozliSuje nabyti na zdkladé zavéti a v ramci zakonné posloupnosti. Zaroveil
vSak zavadi moznost uzavieni dédické smlouvy mezi zlstavitelem a osobou, ktera se
v disledku jeho timrti stane dédicem. Prave ve spojitosti s dédickou smlouvou vyvstavaji
nekteré otdzky, jejichz feseni je nejednoznacné, a to nejen z diivodu jejich formulace, ale
taktéZ z diivodu uplné absence souvisejici judikatury, a to zejména ve vztahu k pfevodem
vlastnického prava k pozemkliim na zéklad¢ dédické smlouvy jeste za Zivota zistavitele
ve smyslu ustanoveni § 1589 obcanského zakoniku. Obcansky zakonik dale v souvislosti
s dédénim zavadi institut odkazu, ktery ma ze své povahy specificky rezim. Pozemek,
jenz je ptredmétem odkazu, neni povazovan za soucdst dédictvi a neni tak k nabyti
vlastnického prava k nému zapotiebi usneseni o projednéani dédictvi. Vlastnické pravo tak
odkazovnik nabyva ke dni smrti zlstavitele, a to bez nutnosti provedeni vkladu do

katastru nemovitosti.

Obcansky zakonik, obdobné jako uprava prechdzejici umoZiluje vznik
vlastnického prava k pozemku na zakladé rozhodnuti orgédnu vefejné moci, a to soudu
anebo spravniho tfadu. Pravni uprava nabyti vlastnického prava k pozemku z rozhodnuti
organu vetejné moci nezaznamenala téméf zaddnou zménu. V ptipad€ soudni rozhodovaci
praxe dochazi k nabyvani vlastnického prava k pozemku typicky v ramci
obcanskopravnich fizeni, jejichz pfedmétem je stanoveni dosud nezjistitelné hranice mezi
pozemky, a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi. Rizeni, v ramci nichz dochazi k
vydani rozhodnuti spravniho organu, v dusledku kterych dochézi k nabyti vlastnického
prava k pozemku, jsou ze své povahy fizenimi spravnimi a jako takové probihaji dle

zvlastnich pravnich pfedpisti za subsididrniho pouziti sprdvniho fadu. Typickymi
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ptiklady nabyti vlastnického prava k pozemku rozhodnutim spravniho organu je nabyti v
disledku vyvlastnéni dle zékona o vyvlastnéni, v disledku pozemkovych tprav dle zdkon
a o pozemkovych upravach ¢i v dusledku restituci dle zdkona o pudé ¢i zakona
o cirkevnich restitucich. Jak v pfipad¢ rozhodnuti soudu, tak v piipadé¢ rozhodnuti
spravniho organu dochéazi k nabyti vlastnického prava ke dni pravni moci daného
rozhodnuti ¢i ke dni v rozhodnuti uvedenému. Nasledny vklad prava do katastru
nemovitosti ma pouze deklaratorni charakter. Vyjimku z tohoto pravidla tvoii dohoda o
vydani nezeméd¢lského majetku dle zdkona o cirkevnich restitucich, ktera se pro potieby
nabyti vlastnického prava k pozemku povazuje za soukromopravni smlouvu o ptfevodu
vlastnického prava k pozemku. K nabyti vlastnického prava podle ni je tedy zapotiebi

intabulace.

Dalsim ze zptisobti nabyti vlastnického prava k pozemku je jeho nabyti na zakladé
konkrétniho zdkonného ustanoveni obsaZené¢ho ve zvlaStnim zakoné, tj. ze zdkona. S
ohledem na skutecnost, Ze nabyti vlastnického préva ze zdkona byva zpravidla spojeno s
néjakou vyznamnou spolecenskou zménou, neexistuje v souc¢asné dob¢é v nasem pravnim
fadu zadna uprava, kterd by umoznila nabyti vlastnického prava k pozemku. Nabyti

vlastnického prava ze zédkona je tak za stavajici situace moznosti spiSe teoretickou.

Naproti tomu nabyti vlastnického prava vydrzenim je zplUsobem stile velmi
aktualnim. V ramci stavajici pravni Upravy obcansky zékonik zcela opustil koncepci
vydrzeni dle obéanského zakoniku z roku 1964, coz plisobi pomérné zna¢né vykladové
potize, a to zeyjména v souvislosti s pouzitelnosti dosavadni judikatury. Dle obCanského
zakoniku se rozliSuji dva druhy vydrZeni, a to vydrZeni fadné a mimofadné Nabyti
vlastnického prava k pozemku v diisledku fadného vydrZeni je moZné za pfedpokladu, ze
je dana tzv. kvalifikovana drzba, tedy drzba, kterd je prava a poctiva a kterd se zaklada na
pravnim divodu, ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava, pokud by nalezelo
pfevodci nebo kdyby bylo zfizeno opravnénou osobou, a ze doslo k uplynuti zdkonem
stanovené 10leté vydrzeci doby. Mimotadné vydrzeni vlastnického prava k pozemku je
mozné za piedpokladu, Ze drzitel nema nepoctivy tmysl a Ze uplynula zakonem
stanovené 20letd vydrzeci doba. Dusledkem nového pojeti institutu vydrzeni, jakozto i
zpusobu jeho formulace prostfednictvim neurcitych pravnich pojmd, je vznik mnohych

vykladovych nejasnosti. Tyto jsou prohloubeny faktickou neexistenci judikatury tykajici
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se nové pravni upravy a ¢aste¢nou nepouzitelnosti judikatury vychazejici z pravni Gpravy
obcanského zakoniku z roku 1964. Typickou problematickou otdzkou, jez je v souvislosti
s nabytim vlastnického prava k pozemku vydrzeni zapotiebi soudné vyftesit, je otdzka
mozného vydrzeni Casti sousedniho pozemku. Za stavajici situace lze uzavtit, ze dle
obcanského zékoniku ptichdzi v tivahu v takovém ptipadé pouze vydrzeni mimotradné a
nikoliv fadné. To lze povazovat za zasadni zménu pravni upravy, kdyz na jednu stranu
dochazi ke zmirnéni zakonnych pozadavkii na drzbu a na jeji pravni diivod, na druhou
stranu vSak k prodlouzeni vydrzeci doby. Dle Uipravy obcanského zakoniku je tedy mozné
vydrzet vlastnické pravo k ¢asti sousedniho pozemku az po uplynuti 20 let. S ohledem na
skute¢nost, ze obCansky zakonik umoznuje zapocist do vydrzeci doby i dobu, po kterou
m¢l drzitel ¢i jeho pravni predchiidce ¢ast sousedniho pozemku nepftetrzité v drzeni pred
jeho ucinnosti, a to v maximalnim rozsahu 15 let, pfipadd mimotadné vydrzeni ¢asti
sousedniho pozemku (stejné tak jako i pozemku jako celku) v uvahu teprve ode dne 1. 1.
2019. Z tohoto diivodu je v dobé uzavieni rukopisu této prace dana faktickd absence
aktudlni judikatury, a to i pfesto, Ze vydrzeni vlastnického prava k ¢ast pozemku je v praxi

jednim z nejcastéjSich predmétii vydrzeni.

Obcansky zakonik dale vyslovné umoziiuje nabyti vlastnického prava k pozemku
od neopravnéného, a to v piipadech rozporu zapisu v katastru nemovitosti a skute¢ného
pravniho stavu a za piedpokladu splnéni dalSich zakonnych pozadavkd. Byt obcansky
zékonik z roku 1964 tuto pravni upravu neobsahoval, nejednd se o zcela novy institut,
kdyZz moZnost nabyti vlastnického prava od neopravnéné osoby byla do 1. 1. 2014
dovozovana ustalenou soudni praxi. I pfes to je vSak pouZitelnost dosavadni judikatury
spornd, kdyZ stavajici pravni Gprava stoji na jinych principech, a to zejména na zaklade
principu materidlni publicity vefejnych seznami. Vyklad predmétné pravni upravy je
tedy tkolem pro budouci rozhodovaci praxi soudu. V soucasnosti se jiz zacinaji

objevovat rozhodnuti, kterd se vyporadavaji s n€kterymi jejimi vykladovymi nejasnostmi.

Obdobn¢ obcansky zakonik zavadi nabyti vlastnického prava k pozemku jeho
opusténim. Taktéz v ptipad¢ tohoto institutu neobsahoval ob¢ansky zdkonik z roku 1964
zadnou pravni tpravu, a moznost jeho vyuziti byla dovozovana soudni praxi. Opusténim,
jako jednostrannym neadresnym pravnim jednanim, které mutze spocivat jak v konani,

tak v nekonani, kterym vlastnik vyjadii svou viili pozemek jiz nevlastnit, dochazi k nabyti

164



vlastnického prava k pozemku na stran¢ statu. Vyklad institutu opusténi jako neadresného
pravniho jedndni vSak plsobi, spolu se skutecnosti, Ze k nabyti vlastnického prava k
pozemku dochéazi okamzikem opusténi, a nikoliv v navaznosti na vklad prava do katastru
nemovitosti, jehoz provedeni neni bézné opoustéjicimi vlastniky ani iniciovano, v praxi
znacné potize, kdyz dochézi k tomu, Ze stat nabyva vlastnické pravo k pozemku, aniz by
o takové skutecnosti viibec védél. Pravé doba mezi opusténim pozemku a zjisténim na
stran¢ statu, Ze k nabyti vlastnického prava k pozemku z jeho strany doslo, ma negativni
vliv nejen na vykon prav, ale taktéz na plnéni povinnosti z jeho strany, coz neni zadouci.
Zustava tedy otazkou, zda by de lege ferenda nebylo v rédmci eliminace téchto

nezadoucich disledkl vhodnéjsi povazovat opusténi pozemku za pravni jednani adresné.

Obcansky zakonik dale vyslovné umoziiuje nabyti vlastnického prava k pozemku
jeho ptirtstkem, pod ktery subsumuje pifipady vzniku naplaveniny, strze a ostrova.
Obdobné, jako v piipad¢ nabyti vlastnického prava opusténim k tomu dochazi bez ptimé
navaznosti na pravni Upravu obCanského zakoniku z roku 1964. Taktéz problematika
ptiristku jako zplsobu nabyti vlastnického prava k pozemku byla v minulosti
dovozovéana pouze velmi omezenou judikaturou. Zcela minimalni rozsah soudnich
rozhodnuti je dan zejména skuteCnosti, Ze byt’ tato pravni uprava reaguje na plsobeni
pfirodnich sil, ke kterému b&zné dochazi, je tento stav ze strany dotenych vlastnikl
zpravidla nerozporovan. I pres to vSak z jejich strany neni zpravidla iniciovano uvedeni
zapisu v katastru nemovitosti do souladu se skuteCnym stavem. Z téchto divodu je
zapotfebi povaZovat nabyti vlastnického prava k pozemku jeho pfirGstkem spiSe za

teoretickou moZznost bez pfiliSného faktického uplatnéni.

Jako posledni zplsob nabyti vlastnického prava k pozemku, jeZ je predmétem
predkladané prace, je prechod vlastnického prava k pozemku v dasledku piestavku.
Ptestavkem se rozumi piipad, kdy nepatrnd Céast stavby, kterd je soucasti pozemku,
pfesahuje na sousedni pozemek, a to bez pravniho diivodu. Dle stavajici pravni Gpravy se
tak vlastnik pozemku, za predpokladu splnéni zdkonem stanovenych podminek
v okamziku vzniku takové stavby (spoc¢ivajicich mimo jiné v dobré vife na strané
vlastnika pozemku a v mite v jaké, vzhledem k celku stavby a celku sousedniho pozemku,
stavba pfesahuje na tento pozemek), stane okamzikem zastavéni casti sousedniho

pozemku vlastnikem této Casti pozemku, a to bez dal$iho. Nasledny vklad prava do
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katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni charakter. S ohledem na skutecnost, zZe se
jedna o zcela novou pravni Upravu, v podstaté, az na vyjimky, neexistuje relevantni
judikatura, kterd by se vyslovila zejména k problematice miry zastavénosti sousedniho
pozemku cizi stavbou, ktera je pro nabyti vlastnického prava k ¢asti sousedniho pozemku
zcela zasadni. Dosud tak zGstava pravni uprava nabyti vlastnického prava prestavkem

institutem spise teoretickym a neurcitym.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, jiz sedm let po ucinnosti obcanského zakoniku Ize
uzaviit, ze v nékterych ptipadech, kdy doslo k uplnému odklonu od pravni tpravy
obcanského zdkoniku z roku 1964 (naptiklad institut vydrzeni), ¢i k zavedeni novych,
byt v minulosti na naSem uzemi tradi¢nich institutl (napfiklad ptestavek, ptirtstek,
opusténi apod.), pretrvavaji vykladové potize z diivodu nedostatku aktualni judikatury,
které vSak nelze preklenout dosavadni judikaturou dle obcanského zakoniku z roku 1964,

a to pro jeji neptiléhavost.

Taktéz prevzeti neékterych tradi¢nich institutl existujicich v rdmei kontinentalni
pravni kultury se nejevi jako pfili§ Stastné, kdyZ se jednd o instituty nejasné a de facto
nevyuzivané i v zemich jejich pivodu (zejména pievod vlastnického prava k pozemkiim
na zakladé dédické smlouvy jesté za zivota zlstavitele ve smyslu ustanoveni § 1589

obc¢anského zékoniku).

Teprve az ustalena soudni praxe zhodnoti, zda je stavajici pravni uprava ve véci
nabyti vlastnického prava k pozemkiim krokem vpted ¢i jsou zapotiebi jeji dalsi Gpravy,
a to nejen ve vztahu k novelizacim, ale taktéZ ve vztahu k jejich faktické vyuZitelnosti.
Zaveérem je vSak v této souvislosti zapotiebi uvést, ze vytvotfeni konstantni judikatury
neni otazkou jednotek let, ale spis desetileti. Nicméné, jiz po uplynuti sedmi let ode dne
uéinnosti obcCanského zakoniku lze, sohledem na Cetnost soudnich rozhodnuti
v souvislosti s né€kterymi instituty, jeZ jsou blize rozebirany v této préci, ucinit zavér

o jejich pravdépodobném vyznamu pro praxi, a to tak, jak je shora uvedeno.
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%
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Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 539/2001
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99
Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 19.3.1997, sp. zn. II. US 82/95
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 3. 2012, sp. zn. 30 Cdo 4314/2011
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 3. 2011, sp. zn. 30 Cdo 3991/2010
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 1. 2009, sp. zn. 30 Cdo 1230/2007

. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 21 Cdo 3066/2017

. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 9. 2019, &. j. 24 Cdo 183/2019-II

. Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 25. 7. 2002, €. j. 35 Ca 39/2001-17

. Rozsudek M¢éstského soudu v Praze ze dne ze dne 20. 4. 1998, sp. zn. 33 Ca 96/97

Rozsudek Krajského soudu v Brné€ ze dne 22. 6. 2001, ¢. j. 35 Ca 1/2001-22

. Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 19. 5. 2000, sp. zn. 35 Ca 58/99

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 25. 7. 2002, €. j. 35 Ca 39/2001-17

. Uneseni Ustavniho soudu CR ze dne 8. 7. 1999, sp. zn. P1. US 11/99

. Nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. ILUS 91/98

. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 2027/2008

. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 25 Cdo 368/99

. Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 15. 3. 2001, €. j. 45 Ca 180/2000-24

. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 11.12.2007, sp. zn. 30 Cdo 1182/2006

. Stanovisko Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98

. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 7. 2002, sp. zn. 22 Cdo 919/2001

. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 4. 2018, sp. zn. 21 Cdo 5879/2017

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. 1. 1998, sp. zn. 30 Ca 206/97

. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005
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56.

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 33 Cdo 3925/2010
Rozsudek Nejvyssiho soud CR ze dne 9. 10. 2018, sp. zn. 21 Cdo 867/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 6. 2001, sp. zn. 21 Cdo 2285/2000
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 1. 2017, sp. zn. 21 Cdo 3914/2016
Rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 5. 12. 2019, €. j. 44 ICm 3275/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 5. 2. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1513/2007
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 3. 1998, sp. zn. 1 Odon 26/97

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98

Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. US, II. US 77/2000
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004
Stanovisko ob&anskopravniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR
ze dne 19. dubna 2006 k vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. Cpjn
201/2005

Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 797/2008
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 8. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2315/2011
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1442/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97
Rozsudek Krajského soudu v Praze, ze dne 27. 9. 2018, €. j. 45 A 11/2017-194
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 5. 2013, €. j. 6 As 65/2012-161
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2005, sp. zn. 33 Odo 489/2004
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4127/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 5. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1640/2006
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 10. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1399/2004
Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 22. 11. 1999, sp. zn. . US 353/98

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 14.9. 2017, sp. zn. 5 As 191/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.02.2019, sp. zn. 22 Cdo 880/2018
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 29. 8. 2017, sp. zn. 8 As 187/2016
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 7. 4. 2016, sp. zn. 9 As 89/2015
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 6 As 28/2016

176



57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
71.
78.
79.
80.
1.
82.

83.
84.
85.
86.
87.

Nalezu ze dne Ustavniho soudu CR ze dne 23. 10. 2003, sp. zn. . US 754/01
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 12. 2017, sp. zn. 28 Cdo 4447/2017
Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. 12. 2005, sp. zn. P1. US 6/05

Nalez Ustavniho soudu CR ze dne ze dne 19. 06. 2018, sp. zn. P1. US 35/17
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 4. 2013, sp. zn. 33 Cdo 768/2011
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 367/2004
Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 22. 6. 2020, sp. zn. III. US 4121/18
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 11. 2020, sp. zn. 28 Cdo 1484/2020
Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 14. 11. 2006, sp. zn. 1.US 360/06
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1178/96
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 5. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4547/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. Cdo 367/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 8. 2019, sp. zn. 24 Cdo 3337/2018
Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 10. 1. 2002, sp. zn. III. US 572/01
Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 3. 1. 2006, sp. zn. I. US 185/05

Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 26. 2. 1998, sp. zn. ILUS 249/97
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.04.2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.01.2017, sp. zn. 22 Cdo 4925/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.06.2019, sp. zn. 22 Cdo 1771/2019
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 9. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3431/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1231/1996

Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 26. 11. 2019, &.j. 50 Af

22/2018-65

Usneseni Nejvysiiho soudu CR ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1980/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2769/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 6. 2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2379/2019
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 8. 1987, sp. zn. 3 Cz 42/87
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88. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 3. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3135/2016
89. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.12.2019, &.j. 25 Cdo 909/2019-175
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Priloha ¢. 1

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 10.032.2013 11:35:02
Okres: CEZ0631 Havliékiv Brod Obec: 568651 Habry
Kat.dzemi: 600806 EZboZi List vlastnictvi: 167
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A& Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo

ELLT

Vyméra(m2] Druh pozemku

515 zastavéna plocha a
nadvofi
308 zahrada zemédélsky pudni
fond

budovy Na parcele
sSt. 45/8
Bl Jini prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického priva
Opravné Povinnost k
0 Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky do vy3e 1.600.000,- K&
Stavebni spofitelna Ceské Stavba: Zbozi, &.p. 60 V-6409/2007-601
spotfitelny, a.s., Vinohradska Parcela: St. 45/8 V-6409/2007-601
1632/180, Vinohrady, 13000 Praha 3, Parcela: 1068 V-6409/2007-601
RE/IE0: 60197609
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 19.12.2007. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 28.12.2007.
V=-6409/2007-601
© Zastavni prave smluvni
k zajisténi budoucich pohledavek do vyZe 960.000,- K& do 31.12.2037
Stavebni spofitelna Ceské Stavba: Zbozi, &.p. 60 V-6409/2007-601
spofitelny, a.s., Vinohradska Parcela: St. 45/8 V-6409/2007-601
1632/180, Vinohrady, 13000 Praha 3, Parcela: 1068 V-6409/2007-601
RE/IE0: 60197609
Listins Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé&.z. ze dne 19.12.2007. Pravni ué&inky
vkladu prava ke dni 28.12.2007.
V-6409/2007-601

© Nafizeni exekuce
Katastralni pracovi#té Havli&kiv Brod, Usneseni Okresniho soudu v HavliZkové Brodé o
nafizeni exekuce &j. 27 Nc 328/2009-3 ze dne 29.4.2009
Beranova Iveta, ZboZi 60, 58291 Z-6679/2009-601
Habry, RE/ICO: 735713/0495
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Havligkové Brodé 27 Neo-
328/2009 -3 ze dne 29.04.2009. Pravni moc ke dni 17.06.2009.; ulofeno na prac.
Havliékiv Brod

Z-6679/2009-601

o Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti

Beranova Iveta, ZboZzi 60, 58291

catastru I

Nemovitosti re kterém vykondvd stdtni

Katastralni

Vypis z katastru nemovitosti tykajici se pozemku parc. €. st. 45/8, na kterém je postavena budova

¢. p. 60. Zapis v katastru odpovida obcanskému zakoniku z roku 1964.
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Priloha ¢. 2

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
C) prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2020 14:15:03
)

éikovym piistupem do katastru nemovitostl pro uéel ovéfeni vystupu z informaéniho systému vefejné spravy
DoVl G I > l.'.; smyslu § 9 zék. ¢ 365/2000 Sb., ve znénl pozdéjsich pfedpisd.

Obec: 568651 Habry

Okres: CEZ0631 Havli&kiv Brod

Kat.tizemi: 600806 Zbozi
v kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

List vlastnictvi: 167
(St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 45/8 515 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Zbo¥i, &.p. 60, rod.ddm
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 45/8

1068 308 zahrada zem&délsky pudni

fond

- Bez zépiau-

Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v asti B

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajiSténi:
- dluhti odpovidajicich pohledavkéam na splaceni jistiny avéru ve vysi 650.000,- K& s
pfisludenstvim
— budoucich dluht do vySe 682.500,- K& vzniklych do 15.08.2037
- budoucich dluhti do vyse 84.500,- K& vzniklych do 15.08.2037

Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na pfikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RE/ICO: 45317054
Povinnest k
Parcela: St. 45/8, Parcela: 1068
Listina Smlouva o ziizeni zAstavniho prava podle ob&.z. reg. &. 10000547413 ze dne
07.10.2015. Pravni ndinky zépisu k okamZiku 07.10.2015 15:58:21. Zapis proveden
dne 04.11.2015; uloZeno na prac. Havligkiv Brod
V-7850/2015-601

Poradi k 07.10.2015 15:58

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jdim pofadi novy dluh .

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. reg. &. 10000547413 ze dne
07.10.2015. Pravni G&inky zapisu k okamziku 07.10.2015 15:58:21. Zapis
proveden dne 04.11.2015; uloZenoc na prac, Havliékiv Brod

v-7850/2015-601

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zépis nového zAst. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg. &. 10000547413 ze dne
07.10.2015. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 07.10.2015 15:58:21. Zapis
proveden dne 04.11.2015; uloZenc na prac. Havliékliv Brod
Vv-7850/2015-601

Souvisejici zdpisy
Nemovitosti jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Vyso&inu, Katastralni pracovisté& Havliékiv Brod, kéd: 601.
strana 1

Vypis z katastru tykajici se pozemku parc. . st. 45/8, jehoz soucasti se v dusledku zavedeni

zasady super ficies solo cedit stala budova €. p. 60, a to uc¢innosti ob¢anského zakoniku.
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Priloha ¢. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2020 14:15:03

'yhotoveno délkovym piistupem do katastru nemovitosli pro tcel evéleni vystupu z informaéniho systému vefejné spravy
ve smysiu § 9 zdk. &. 365/2000 Sb., ve znénl pozdéjsich pfedpisi.

Okres: CZ0633 Pelhfimov Obec: 561797 Vystrkov
Kat.Ozemi: 668869 Vystrkov u Humpolce List vlastnictvi: 152
Vv kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadiach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Cesk4 republika 00000001-001

Prislusnost hospodarit s majetkem stdtu

Reditelstvi silnic a dalnic €R, Na Pankréci 546/56, 65993390
Nusle, 14000 Praha 4

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky E
Parcela  yyme&ram2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti  Zplsob ochrany
745 26847 ostatni plocha dalnice
Bl Vécna préava slouzici ve prospéch nemovitesti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatdZujici nemovitosti v Gasti B vdetnd souvisejicich udajii - Bez zapisu

D 'bbénémky a dalsi obdobné ﬁééjieﬁw
TYpuYZEaits, pey
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jana Fojtova, Prazska 1156, Pelhfimov
Povinnost k

Reditelstvi silnic a dalnic CR, Na Pankraci 546/56,
Nusle, 14000 Praha 4, RC/ICO: 65993390

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zah&jeni exekuce &j. 049 EX-00318/2014 -006 ze
dne 28.07.2014. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 29.07.2014 11:26:00. Zapis
proveden dne 05.08.2014; uloZeno na prac. Pelhfimov

Z-3061/2014-304

Listina
o Jina listina &islo 10478/1983.

. POLVZ:17/1984 Z-26000017/1984-304
Pro: Reditelstvi silnic a délnic CR, Na Pankraci 546/56, Nusle, RC/1C0: 65993390
14000 Praha 4
o Jina listina &islo 10476/1983.
POLVZ:19/1984 Z-26000019/1984-304
Pro: Reditelstvi silnic a dilnic CR, Na Pankraci 546/56, Nusle, RC/IC0: 65993390
14000 Praha 4
o Hospodafska smlouva 37/1983.
POLVZ:25/1984 Z-26000025/1984-304

Pro:

" Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Vysofinu, Katastralni pracovi3té Pelhiimov, kdd: 304.
strana 1

Vypis z katastru nemovitosti tykajici se pozemku ve vlastnictvi statu, kde je krom¢ udaje

o vlastniku zapsan taktéz udaj o tom, ktery subjekt je prislusny k hospodafenim s timto majetkem.
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Priloha ¢. 4

Komplaani pozemkovi Uprava Chodoud

Ptiklad uspotfadani pozemkl v katastralnim tUzemi VSeradice pied provedenim
planovanych pozemkovych tuprav>’!

301 Statni pozemkovy Gfad CR. Komplexni pozemkova tprava v katastralnim tizemi VSERADICE. 11. 5.
2015. Dostupné na https://slideplayer.cz/slide/11183374/, slide 28.
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Navrh uspotadani pozemkut v katastralnim izemi Vseradice po provedeni planovanych
pozemkovych uprav’®

302 Statni pozemkovy Gfad CR. Komplexni pozemkova tprava v katastralnim tizemi VSERADICE. 11. 5.
2015. Dostupné na https://slideplayer.cz/slide/11183374/, slide 29.
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Nabyvani vlastnického prava k pozemkim

Abstrakt

Tématem rigordzni prace je problematika nabyvani vlastnického prava k pozemkim.
Prace je Clenéna do ctyt kapitol, které jsou dale ¢lenény do podkapitol. Prvni z nich se
zaméfuje na vymezeni zakladnich pojmt vyznamnych z hlediska tématu prace, a to ptida,
pozemek, parcela a vlastnické pravo. Druha kapitola se vénuje specifikim vlastnického
prava k pozemkiim, a to mimo jiné prostfednictvim jeho zakladnich znaka - predmét,
zabyva pfevodem vlastnického prava k pozemku, vymezenim zakladnich typt smluv o
pievodu vlastnického prava (kupni, darovaci a sménna smlouva), problematikou
neplatnosti, zdanlivost a relativni neucinnosti smlouvy o ptevodu vlastnického prava k
pozemku, odstoupeni od smlouvy a jeho disledkti a problematikou pfezkumné ¢innosti v
ramci vkladového fizeni vedeného katastralnimi ufady. Ctvrtd kapitola se vénuje
problematice piechodu vlastnického prava k pozemku a vymezuje jednotlivé zptsoby
nabyti vlastnického préva v kontextu pravni tpravy obcanského zakoniku z roku 1964 a
souvisejici judikatury a platné pravni Upravy obcanského zakoniku. Prace se zaméfuje na
dédéni, nabyti vlastnického prava rozhodnutim organu vetejné moci, nabyti vlastnického
prava ze zadkona, vydrZeni, nabyti vlastnického prava od neopradvnéného, opusténi,
ptirtstek a prestavek. V souvislosti s jednotlivymi zpiisoby pfechodu vlastnického prava

k pozemkim prace upozorituje na sporné otazky vyplyvajici ze stavajici pravni upravy.

Cilem této prace je zhodnotit stavajici pravni upravu problematiky nabyvani
vlastnického prava k pozemkiim a upozornit na nékteré, stale ptetrvavajici ¢i nové
nastolené sporné otazky, jez jsou predmétem odbornych diskuzi. To vSe s piihlédnutim k
pravni Upravé platné pied piijetim obcanského zékoniku tam, kde je to ucelné,
a k aktudlni judikatute, respektive pouzitelnosti judikatury pfijaté dle obcanského

zékoniku z roku 1964 na stavajici pravni upravu.

Klicova slova: pozemek, pozemkové vlastnictvi, nabyvani vlastnického prava
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Acquisition of ownership right to plots

Abstract

The topic of this thesis is the problematics of acquisition of the right of ownership of
lands. The work is divided into four chapters, which are further divided into subchapters.
The first of them focuses on the definition of basic concepts related to the topic of the
work, namely land, plot and property rights. The second chapter deals with the specifics
of land ownership, among other things through its basic features - subject matter, content
and subject. The third and fourth chapters form the very focus of the work. The third
chapter deals with the transfer of ownership of land, the definition of basic types of
contracts for the transfer of ownership (contract of sale, donation contract and contract of
exchange), the problematics of invalidity, putativeness and relative ineffectiveness of the
contract on transfer of ownership of land, withdrawal from the contract and its
consequences and problematics of review activities within the registration in a Cadastre
of Real Estate by cadastral office. The fourth chapter deals with the problematics of the
transition of ownership of land and defines the various ways of acquiring ownership in
the context of the Civil Code of 1964 and related case law and applicable law of the Civil
Code. The work focuses on inheritance, acquisition of ownership by decision of a public
authority, acquisition of ownership by law, acquisitive prescription, acquisition of the right
of ownership from a non-entitled person, abandonment, accession and property
encroachment. In connection with the individual ways of transition of ownership of land,

the work draws attention to controversial issues arising from the current legislation.

The aim of this work is to evaluate the current legislation on the acquisition of
ownership of land and to draw attention to some, still persistent or newly raised issues
that are the subject of professional discussions. All this taking into account the legislation
in force before the adoption of the Civil Code, where appropriate, and the current case
law, or the applicability of case law adopted under the Civil Code of 1964 to existing

legislation.

Key words: land, land ownership, acquisition of the right of ownership
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