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Seznam pouzitych zkratek

Vsechny platné pravni ptedpisy, neni- li stanoveni jinak, byly pouzity ve znéni
platném ke dni 30. dubna 2011.

DZ zékon ¢. 219/1995 Sb., devizovy zakon

KN katastr nemovitosti Ceské republiky

KP katastralni pracoviste

KU katastralni urad

KZ zakon ¢&. 344/1992, o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zékon)

LPA 1989 Law of Property Act z roku 1989
LRA 2002  Land Registration Act z roku 2002

LZPS ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zékladnich prav a svobod (Listina)
Navrh navrh ob¢anského zékoniku ptedlozeny vladé pocatkem roku 2009

NS Nejvyssi soud Ceské republiky

NSS Nejvyssi spravni soud Ceské republiky

oz zakon €. 40/1964 Sb., oblansky zakonik

OSR zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad

SOz sttedni obCansky zakonik, tj. zakon €. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik
SR zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

Us Ustavni soud Ceské republiky

Z4PrNe zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem



Uvod

Pravo je povazovano za jeden ze zékladnich regulativii spoleCenskych vztahi
v mnoha oblastech existence spolecnosti. Vyznamnym faktorem je regulace
spoleCenskych vztaht v oblasti majetkovych prav. Pravo vlastnit majetek je jednim ze
pozemkového vlastnictvi ma zpovahy véci dlouhou tradici. Pida se vyznacuje
specifickymi vlastnostmi, kterymi se odliSuje od ostatnich véci, totiz faktickou
nezniCitelnosti, nerozmnozitelnosti, neopotiebovatelnosti a neptenositelnosti. Zvolené
téma je vyznamné pro teorii i praxi s ohledem na, v souc¢asné dobé rozvijejici se, trh s
nemovitostmi.

Téma nabyvani vlastnického prava k pozemktiim si autorka vybrala vedle z4jmu
o pozemkové pravo také z toho divodu, ze problematika pozemkového vlastnictvi je
spoleCensky a ekonomicky vyznamna a Vv praxi pfindS§i mnozstvi rozmanitych situaci.
Zaroven se jedna o aktualni problematiku vzhledem K ptipravé nového obcanského
zakoniku, ktery v projednavané oblasti pfinasi pomérné¢ mnoho zmén.

Cilem této diplomové prace bude pfiblizeni obecné problematiky nabyvani
vlastnického prava k pozemkim podle platné pravni Upravy s pfihlédnutim k upravé
minulé a s uvedenim navrhované tipravy budouci. Prace poda zakladni informace o
daném tématu s diirazem na specifické oblasti, které v praxi ¢ini potize. Struéné také
popise pfedmétnou problematiku podle anglické pravni Gpravy. Kladené otdzky autorka
roz¢leni do nékolika kapitol a u kazdé bude postupovat od obecného ke specifickému.

V praci se odkazuje kromé védecké literatury a judikatury téZ na mnoZstvi
odbornych ¢lankli publikovanych v riiznych periodikach zamétenych na pravni oblast.
Zakonna tprava bude dopliiovana rozhodnutimi Nejvyssiho soudu CR a Ustavniho
soudu CR, které v mnohych oblastech pozemkového vlastnictvi pieklenuji vykladové
potize, kdyZ zadkon nepodava konkrétni odpovéd’ na praktické otazky.

Po dohodé s vedoucim diplomové prace zaméfi autorka svoji pozornost v avodu
prace na otazky vlastnického prava jako takového, charakter a specifika pidy, vymezeni
zakladnich pojmi a zakladnich prvka vlastnického prava, jakoz 1 zvlaStnosti
pozemkového vlastnictvi souvisejici s povahou piidy. Druha ¢ast této prace pojednd o

vyvoji pozemkového vlastnictvi od vzniku Ceskoslovenské republiky do souéasnosti.
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pravni upravé vzniku a zaniku vlastnického prava k pozemkim a jejich evidenci
katastrem nemovitosti jakoz centralni evidenci vlastnickych prav k pozemkium na
naSem uzemi. Cilem této casti bude poskytnout ctenafi uceleny piehled zplisobu
nabyvani vlastnického prava k pozemkiim, plivodnich i odvozenych. V mnohych
pfipadech se autorka bude zabyvat rovnéz upravou navrhovanou obcanskym
zakonikem. Po vykladu zpisobti nabyvani vlastnického prava k pozemkium bude
piiblizena problematika zapisi do katastru nemovitosti formou vkladu, zdznamu a
poznamky. V souvislosti s nejfrekventovanéj$imi smluvnimi pievody bude pozornost
vénovana vkladovému fizeni, jeho pribéhu a tskalimi S nim spojenymi. Zamérem bude
upozornit na specifika fizeni a na problémy, které mohou nastat.

Predkladana prace v posledni kapitole pfiblizi zakladni pozemkovou tpravu a
nabyvani vlastnictvi k piadé podle anglického prava v komparaci s ¢eskym pravem.
V piipad¢ anglické upravy autorka Cerpala ze zahrani¢ni literatury a z vyznamnych
soudnich rozhodnuti dostupnych b&hem studia na Cardiff University ve Velké Britanii.

Pti zpracovani této prace bude uzito metody deskriptivni, komparativni a pravné
hermeneutickych metod vykladu pravnich ptedpist, zejména logické a jazykové a

okrajové téz historické.



1.  Obecna charakteristika pozemkového vlastnictvi

Uvodni kapitola &tenafi piinasi obecnéjsi poznatky a vychodiska pozemkového
vlastnictvi. Pfiblizuje vyznam pozemkového vlastnictvi, vénuje se pidé€, pozemkim a
souvisejicim pojmim pozemkového prava. Vysvétluje dulezitost pidy v zivoté Clovéka
a obhajuje jeji specificky vyznam. Na podkapitolu vénujici se charakteristice vlastnictvi
obecné navazuje dal$i, kterd pojednavd o pozemkovém vlastnictvi, jejiz soucasti je

pojednani o objektu, obsahu a subjektu vztahu pozemkového vlastnictvi.

1.1 Zadkladni pojmy pozemkového vlastnictvi

1.1.1 Pida

Piida jako pojem neni v Zadném pravnim piedpisu definovdna, ale mnoho
predpist upravuje jeji ochranu. ,,Vyrazu piida je v pravnich vztazich pouziva k oznaceni
jak zemského povrchu, tak i hmotného substratu Zemé podle toho, jakych pravnich
vztahii (vlastnictvi, uzivani ¢i ochrany pudy) se jeho pouzivani tykda a jaka role
(stanoviste, vyrobni prostredek, zasobdrna surovin apod.) je v nich piidé prisuzovana.
Vetsinou se vsak pudou rozumi zemsky povrch, s nimz pravo spojuje i hmotny substrat

v ((1
Zemé.

Piida plni mnohé nezastupitelné ekonomické a ekologické funkce a mé urcité
zvlastnosti, které zplsobuji jeji jedineCnost a které z pidy €ini nejcennéjSi pfirodni
bohatstvi. Ackoliv OZ povazuje ptidu za véc, v mnohém se odliSuje od ostatnich véci.
Z toho divodu musi zakonodarce k t€émto zvlaStnostem pii regulaci spolecenskych
vztaht tykajicich se pudy piihlizet.

Jednim ze specifik je naprostd nepostradatelnost pldy, jelikoz je hlavnim

vyrobnim prostfedkem a produkénim ¢initelem a predpokladem pro jakoukoliv lidskou

! Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 9



aktivitu. Je rovnéz jednou ze zakladnich slozek zivotniho prostfedi. Piida je dynamicky,
stale se vyvijejici zivy systém.

Pida mad omezenou rozlohu, je nerozmnozitelnd a nenahraditelnd a jako
nemovitost 1 nepfenosna. Plocha zemského povrchu je konecna, proto clovék nemuze
vytvofit svou cCinnosti dalsi pozemky. Puda jako zemsky povrch se uzivanim
neopotiebovava a nelze zniCit. Lze pouze ménit vlastnosti pidy, ale podstatu pudy
lidskou ¢innosti zménit nelze.

Pravni vztahy tykajici se pozemku se vztahuji i na prostor nad i pod povrchem,

omezen je jen pravy jinych osob (napt. ptipad t€Zby nerosti)

1.1.2 Pozemek

Pozemek jako stéZzejni pojem pozemkového prava je velmi dobie zpracovan
a pravni fad ptimo uvadi jeho definici. Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
(dale jen KZ) definuje v § 27 pism. a) pozemek tak, ze je to ,,cast zemského povrchu
oddelena od sousednich Ccasti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici
katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemkii, popr-
rozhranim zpusobu vyuziti pozemku.* Pozemkem je tedy pfirozend cast zemského
povrchuz. Kazdy pozemek je unikatni svym konkrétnim oznacenim a polohou. Na rozdil
od vyrazu puda je pozemek jen urcita ¢ast plochy zemského povrchu, s niz jsou pak
spojena téz urcitd opravnéni a povinnosti.

Prava a povinnosti se vazi kromé povrchu také k prostoru pod i nad zemskym
povrchem. Rozsah tohoto prostoru je prdvné zdsadné omezen, pficemz limitu zde tvofi
zvlastni Z'cikony.3 Soucasti pozemkil jsou porosty a neoddélené plody, naopak soucasti
nejsou stavby, které jsou povazovany za samostatné véci bez rozdilu, zda jde o stavby
movité nebo nemovité, nebo o stavby umistdné na pozemku docasné & trvale.” Viechny
pozemky na tizemi Ceské republiky jsou evidovany v KN. Pozemky, které jsou dilezité

Z hlediska obrany statu, vnitiniho potadku a bezpecnosti, podléhaji zvlastnimu rezimu.

2 Priichova, 1. Zakladni pojmy a instituty pozemkového préava. Brno: Masarykova univerzita, 1996, s. 14

¥ pekérek, M., Prichova, I. Pozemkové pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2003, s. 60

* Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 9



Do uzivani pozemkl mize zasahovat stat formou omezeni prav, provadénim
uzemniho planovani, nebo provadénim cinnosti, které z divodu vefejného zajmu
prevazuji nad jinymi.

Pozemky se daji rozClenit podle své funkce do dvou velkych skupin, a to na
pozemky zemédélské a nezemédélské. Do zemédé€lskych patii napt. ornd puda, louky,
zahrady a dal$i. Do nezemédélskych se tadi lesni, vodni, zastavéné plochy a nadvoii a
ostatni pozemky. Vymezeny druh pozemku je zapsan v KN a zasadn¢ nelze ménit bez

rozhodnuti ptislusného statniho organu.

1.1.3 Parcela

Parcela vznika jejim zaméfenim. Pozemky jsou v KN evidovany v podobé
parcel, které jsou zobrazeny V katastralni map¢. Parcela, jak ji upravuje ustanoveni §27
pism. b) KZ, je pozemek, ktery je geometricky a polohové ur¢en, zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim Cislem. ,,Parcela je nejpresnéji a nejspolehliveji vymezeny
pozemek, nebot jeji hranice jsou urceny geometrickym zamérenim a udaje o ni jsou

zachyceny v operdtu KN. “°

Jedna se o jedinou definici pojmu parcela v ¢eském pravnim
tadu.® V soucasné dobé se v katastralni mapé odrazi celé uzemi statu a jejich evidenci
vede KN. Vlastnické pravo se vaze pouze k pozemktim, které¢ jsou parcelami. Konkrétni

majetkové vztahy se vztahuji pravé k parcelam jako specifickym jednotkam.

1.1.4 Vlastnické pravo

Pti definovani vlastnického prava se potvrzuje poznatek obsazeny jiz v
Digestech: ,,Kazdy obecny pojem (definice) v obcanském pravu je nebezpecny, nebot
Jjen ziidka se stavd, Ze by nemohl byt vyvrdacen.“” O vlastnickém pravu plati, podobng
jako o drzbé a pojmu vécna prava vubec, Ze je nesnadné je definovat, ackoliv

r~r

legislativa, pravni praxe 1 odborna literatura s nim bez vétSich potizi pracuji. Vécna

® Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 7

® pekarek, M., Priichova, I. Pozemkové pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2003, s. 14

" Knapp, V. Védecka propedeutika pro pravniky. Praha: Eurolex Bohemia, 2003, str. 176



prava a vlastnické pravo OZ upravuje Vv ¢asti druhé, avsak definici vécnych prav
Vv tomto ptedpise nenajdeme. Vécna prava jsou ,,prava nad véci (prava absolutni).
Vlastnické pravo je trvalé. Nezanikd, pokud nenastal ditvod zaniku vlastnictvi, a to ani,
pokud vlastnik pozbyl vSechna opravnéni (tento stav se nazyva nuda proprietas nebo
dominium nudum, holé vlastnictvi).

Vlastnické pravo je zékladnim pravem vécnym. Vécna prava poskytuji
opravnénému subjektu piimé pravni panstvi nad véci. Ustanoveni § 123 OZ vymezuje
vlastnické pravo tak, Ze se jedna o pravo véc ovladat, tj. zejména ji drzet (ius
possidendi), uZivat a pozivat jeji plody a uzitky, (ius utendi et fruendi), tj. brat z ni
plody a jiné uzitky a nakladat s ni (ius disponendi), zejména véc prevést na jiného nebo
pronajmout, véc neuzivat nebo znicit a to svou moci, tj. moci nezdvislou na soucasné
existenci moci kohokoliv jiného k téze véci®. Pochopitelné za ptedpokladu, Ze nejsou
tato jeho prava omezena pravnim fadem, resp. pravnim ukonem. Tato definice vSak
nespliiuje kritéria vyzadovana pro definici, nebot’ neplati plné; vlastnikem muze byt i
ten, kdo Zadné z uvedenych prav nemd. V nasi odborné literatufe byl ucinén pokus
pteklenout tuto skutecnost vykladem, podle kterého vlastnik i v ptipadé tzv. holého
vlastnictvi (napft. byla-li na véc uvalena narodni sprava podle ptedpist z poloviny 40. let
minulého stoleti) ma nadale moc nad véci, avSak platné pravo odnimé vlastnikové vili
pravni relevanci a nahrazuje ji vili jiné osoby. Kromé& opravnéni stanovenych v § 123
OZ ma vlastnik dale pravo branit se proti neopravnénym zasahlim ostatnich subjekti do
jeho prava a dale véc meénit a znicit, pfipadné opustit, pokud to zdkon nevylucuje.
Opravnéni vlastnika véc meénit a zni€it (ius abutendi), pfipadné¢ véc opustit (ius
dereliquendi) lze povazovat za soucast opravnéni s véci nakladat. Pravo vlastnické je
charakterizovéano tim, Ze vlastnik vykondva opravnéni svou moci, tedy moci nezavislou
na soucasné existenci moci kohokoliv jiného k téze véci. Rovnéz pravo véc zcizit (ius
alienandi) Ize podle nékterych autort® povazovat za charakteristicky rys vlastnictvi
,,vy§siho Fadu.®

Vlastnické pravo (v subjektivnim slova smyslu) je jednim ze zékladnich

subjektivnich prav ob¢anskych a lidskych. Z toho divodu je vlastnické pravo zakotveno

8 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I, II. 2. vydani, Praha 2009, s.
680

%P, Havlan, V. Knapp

10 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob¢ansky zakonik I, II. 2. vydéani, Praha 2009. s.
681
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v samotnych pravnich zékladech naseho spole¢enského systému a pravniho tadu, a to v
¢l. 11 odst. 1 Listiny: ,,Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické prdvo vsech
viastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu.” Obdobné vlastnické pravo obsahuje
ustanoveni § 124 OZ, ktery vSem vlastnikim zaruCuje stejnd prava a povinnosti a
poskytuje jim stejnou pravni ochranu. Ochrana, k niZ se stat v Ustavé zavazal, nalezi
stejnou merou vSem vlastnikiim. Judikatura Evropského soudu pro lidskd prava
zakotvuje ochranu vlastnického préva, kterou stanovi ¢lanek 1 prvniho Dodatkového
protokolu k Umluvé o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod, zakotvujici ochranu
vlastnictvi. Ceské justice sice neni judikaturou Evropského soudu pro lidska prava
bezprostiedné vazana, ale je ji vazan stat jako subjekt mezinarodniho prava a je povinen
se ji fidit. Evropsky soud stanovil, ze do vlastnického prava lze zasahnout ¢i je omezit,
popf. odejmout jen a pouze na zakladé zdkona a v jeho mezich."* Podobné zakotvuji
ochranu vlastnického prava i dalsi mezinarodni imluvy na ochranu lidskych prav.

Vlastnictvi, 1 kdyz se navenek projevuje jako vztah Clovéka (fyzické nebo
pravnické osoby) k urcitému objektu (véci), je vZzdy vztahem mezi lidmi- vztahem
spoleCenskym. Pro vécné prava, tedy i pro pravo vlastnické, vSak je typické mj. prave i
to, ze jejich objektem je véc. Je- li touto véci puda, presnéji feceno urcitd parcela,
hovotime o pozemkovém vlastnictvi. Pravni tikony tykajici se pozemkového vlastnictvi
musi vzdy smé&fovat k uré&ité presné identifikované konkrétni parcele.'?

Mezi charakteristické znaky vlastnického prava se fadi trvalost. To znamena, Ze
vlastnické pravo jednou nabyté nezanikd tim, Ze vlastnik pozbyl nékteré ze svych
opravnéni nebo vSech svych opravnéni a ma tedy pouze tzv. hol€ vlastnictvi. Vlastnické
pravo zanika, jak bude podrobnéji vysvétleno nize, pouze pokud nastane pravni divod
zaniku vlastnictvi. Dal§im znakem vlastnického prava je elasticita. To znamena, Ze
pokud odpadne néktery z ditvoda, pro ktery vlastnik nemohl docasné vykonavat n¢které
své opravnéni, automaticky dojde k obnoveni vlastnikovych opravnéni v ptivodnim
rozsahu.

Pojmu vlastnictvi, jakoz 1 pojmu vlastnického prava se v pravnich piedpisech
uziva jako synonym. Navrhovany obcansky zakonik (dale jen Navrh) upravu méni,

kdyz rozliSuje vlastnické pravo v objektivnim smyslu, vlastnické pravo v subjektivnim

1 papamichalopoulos v. Recko, 1993; Loizidou v. Turecko, 1996
2pekarek, M., Priichova, L., Pozemkové pravo. Masarykova Universita Brno 2004, s. 14
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smyslu a vlastnictvi jako predmét vlastnického prava v objektivnim smyslu, jak uvadi

davodova zprava.

1.2 Pozemkové viastnictvi — objekt, subjekt, obsah

Je teba rozliSovat vlastnictvi jako ekonomickou kategorii, a na druhé strané
vlastnictvi v pravnim smyslu, které se oznacuje jako vlastnické pravo.

Vlastnické pravo v subjektivnim smyslu13 piedstavuje jedno ze zdkladnich
subjektivnich prav ob¢anskych a lidskych. V pravnim fadu Ceské republiky je
vlastnictvi regulovano ptredevSim v Listin¢ zékladnich prav a svobod a v obCanském
zakoniku. Listina v ¢l. 11 odst. 1 zakotvuje ochranu vlastnického prava, prohlasuje
pravo kazdého vlastnit majetek za zakladni obCanské pravo. Listina timto reflektuje ¢l.
17 VSeobecné deklarace lidskych prav, ktery stanovi: , KaZdy md prdave vlastnit
majetek jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt svévolné svého majetku zbaven. *
Stejny princip zakotvuje ustanoveni § 124 OZ. Vyjimku z obecného pravidla
pfedstavuje druhy odstavec ¢l. 11 Listiny spocivajici v zdkonném omezeni vlastnického
prava.** Vlastnické pravo je absolutnim pravem, které pisobi erga omnes.

Vlastnictvi s sebou nese i povinnosti vlastnika samotného, jakoz i povinnost
ostatnich subjektli respektovat postaveni a prava vlastnika. Vychodisko upravy lze
spatfovat v tzv. Hedemanové koncepci vlastnického prava, jez je vyjadiena dikci, Ze
vlastnictvi zavazuje, obsazena v Listiné. Cl. 11 odst. 3 Listiny uruje, Ze vlastnické
pravo ma své limity. PfedevS§im je nutno respektovat zdkaz zneuziti vlastnického prava
na Ujmu prav druhych nebo zdkaz jeho rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi
zajmy. Vykon vlastnického prava nesmi poSkozovat lidské zdravi, pfirodu a zivotni
prostiedi nad miru stanovenou zakonem. D. Hendrych poznamenava, zZe ,,princip v sobé

zahrnuje zdkaz zneuZiti viastnictvi, soucasné naznacuje, ze vlastnik nemd jen prava, ale

3 Vlastnické pravo v subjektivnim smyslu se da definovat jako pravo nebo moznost jednotlivce uréitou
véc v mezich stanovenych pravnim fadem drzet, uzivat a nakladat s ni svou moci nezavislou na moci
jiného, podle své ville a zajmu.

Y CI. 11 odst. 2 Listiny: Zakon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpecovani potieb celé spoletnosti,
rozvoje narodniho hospodafstvi a vefejného zajmu smi byt jen ve vlastnictvi statu, obce nebo urcenych
pravnickych osob; zakon muze také stanovit, Zze urCité véci mohou byt pouze ve vlastnictvi obcanti nebo
pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni republice.
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md i povinnosti (povinnosti vyplyvajici mu primo ze zdakona). Vlastnictvi proto neni
neomezenym panstvim nad vect, nybrz ma svoje urcité limity. «1s

Pozemkové vlastnictvi lze rozliSovat ve smyslu objektivnim a subjektivnim.
Pokud jde o objektivni smysl, pozemkové vlastnictvi zahrnuje soubor pravnich norem,
které upravuji opravnéni a povinnosti vlastnika pozemku, tedy vznik, zanik, obsah a
rozsah opravnéni a povinnosti vlastnika pozemku. Naopak pozemkové pravo
Vv subjektivnim smyslu znamena moZznost zpisobilého subjektu pozemek v mezich
objektivniho prava drzet, uzivat, brat z n¢j uzitky a nakladat s nim na zaklad¢ své
svobodné vile.

Pozemkové vlastnictvi v sob¢ zahrnuje objekt, subjekt a obsah.

Objektem se rozumi konkrétni c¢ast pudy, tedy pozemek, resp. parcela.
Objektem vsak neni pouze povrch zemé, ale také prostor nachdzejici se nad a pod
pozemkem. Pravo nevymezuje vySku ani hloubku tohoto prostoru v délkovych
jednotkach. Pokud tedy vlastnikovi nebrani zvlastni predpis'®, mize své pravo
vykondvat v neomezeném prostoru nad a pod pozemkem. Porosty jsou soucasti
pozemku, tudiz vzdy sdili 1 jeji vlastnicky rezim, pokud zakon nestanovi jinak. Platnou
pravni Upravu soucasti véci obsahuje § 120 OZ a upravu prislusenstvi véci § 121 OZ.
Ustanoveni § 120 OZ stanovi, Ze stavba neni nikdy soucasti pozemku. O superficialni
zéasadég vice viz kapitola Ctvrta této prace. Vyse uvedené skute¢nosti €ini z pozemku véc
vyjimecnou a nezastupitelnou, odliSnou od ostatnich véci a pro spole¢nost patfi¢né

vyznamnou.

Subjektem pozemkového vlastnictvi mize byt kazdy, tedy fyzicka nebo
pravnicka osoba nebo stat (naptiklad v pfipad€é pozemk v izemich uréenych pro tcely
obrany statu, pozemky v narodnich parcich apod.). Stat se dle ustanoveni § 21 OZ
povazuje za pravnickou osobu, pokud je uCastnikem obcanskopravnich vztaht.
Kli¢ovym pojmem je pravni zpusobilost. RozliSuje se zplsobilost mit subjektivni prava
a pravni povinnosti (pravni subjektivita) a zptisobilost k pravnim tkonim (zptisobilost

brat na sebe prava a povinnosti vlastnimi pravnimi tkony).

> Hendrych, D. a kolektiv, Pravnicky slovnik, 3. vydani, 2009
1® Omezujicim predpisem je napf. zdkon & 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, zakon &. 114/1992, o ochrang
ptirody a krajiny, zdkon ¢. 44/1988 Sb., horni zékon, a dalsi.
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Pravni tad pfipousti spoluvlastnictvi, které se rozliSuje na podilové a
bezpodilové, jez je vSak ptipousténo pouze mezi manzeli. OZ po novele v roce 2000
upravuje bezpodilové spoluvlastnictvi jako soucast institutu spolecného jméni manzela,
ale tato forma spoluvlastnictvi v naSem pravnim tadu stale existuje. Rozdil oproti
podilovému vlastnictvi spoc¢iva v tom, ze u bezpodilového spoluvlastnictvi je kazdy ze
spoluvlastnikli vlastnikem urcité véci v celém rozsahu. Moznost pidu vlastnit mize

omezit jen zakon, nebo sdm subjekt svym projevem vule.

Obsah pozemkového vlastnictvi tvofi prava a povinnosti, které vii¢i sobé maji
subjekty tohoto vztahu. Jedna se o opravnéni plynouci z ustanoveni § 123 obcanského
zakoniku, tedy opradvnéni vlastnika v mezich zdkona pfedmét svého vlastnictvi drZet,
uzivat, pfisvojovat si uzitky a nakladat s nimi. Vlastnik mé taktéZ pravo na ochranu
stitem a jeho organy proti neopravnénym zasahtim. S opravnénimi koresponduje
povinnost vsech ostatnich subjektii, predstavujicich druhou stranu viastnického vztahu,
toto postaveni vlastnika a jeho opravnéni vadzici se kpredmétu vlastnictvi

respektovat. “*'

Povinnosti vlastnika je vykonavat sva prava zpiisobem, ktery neni na
ujmu prav a chranénych zajmi jinych subjekti. K opravnénim vlastnika patti dispozi¢ni
opravnéni, tedy pozemek prenechat jinému subjektu opravnéni pro sebe pozemek
doCasné nebo trvale uzivat. S omezenim vlastnika ze strany statu se lze v soucasné
pravni Upravé setkat v zakoné €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, v zdkoné ¢.
219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky, v zdkoné &. 95/1999 Sb., o pievodech
zemédé€lskych pozemki a nékterych lesnich pozemkl nebo v zdkoné €. 222/1999 Sb., o
obran¢ statu. Podstatou omezeni je povinnost vlastnika pozemku néceho se zdrzet, néco
strpét nebo néco konat ve prospéch vlastnika jiného pozemku nebo jiné osoby nebo ve

vefejném zajmu. Zvlastni omezeni predstavuje omezeni ze sousedskych vztahl a

z vécnych bfemen.

7 pekarek, M. a kolektiv Pozemkové pravo. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, s.r.o., Plzeii
2010.s. 30
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2. Vyvoj pozemkového vlastnictvi na izemi Ceské
republiky

Tato kapitola poskytuje piehled vyvoje pozemkového vlastnictvi na naSem
tizemi od vzniku samostatného Ceskoslovenska. Autorka Kkapitolu &leni na 4
podkapitoly, ve kterych uvede nejpodstatnéjsi udalosti vyznamné pro jednotliva obdobi.

Pozemkové vlastnictvi v pribéhu 20. stoleti proslo nékolika vyznamnymi
obdobimi, béhem kterych doslo ke zménam v jak v uzivani a drzbé pudy, tak
v samotném vlastnickém pravu. Prvni vyznamné zmény zapocaly jiz jako po vzniku
samostatného Ceskoslovenska, tak i o nékolik desetileti pozdéji v obdobi po druhé
svétové valce. V té dobe dochazelo ke konfiskaci majetku Némcti, Mad’arti, kolaboranti
a zradct. Vzhledem K politickym idealim zastavanym po tnoru 1949, bylo soukromé
pozemkové vlastnictvi oslabovdno a vedlo k postupnému soustiedéni veskeré pidy do
vlastnictvi statu. K restauraci soukromého pozemkového vlastnictvi mohlo dojit az po
navratu k demokratickému rezimu, kdy dochazelo k privatizaci ptidy, ktera byla diive
nasilné soukromnikiim zabirana. K tomu dodava J. Drobnik: .V celéem tomto
historickem obdobi od roku 1918 doslo k tak rozsahlym zasahum do vlastnickych
vztahii, ze by se na nasem uzemi naslo jen mdlo pozemkii, kterych se néktera z téchto

zmeén nijak nedotkla. «8

2.1 Obdobi po vzniku samostatného Ceskoslovenska — obdobi tzv.

prvni pozemkové reformy

V obdobi po roce 1918, tedy po vzniku samostatného Ceskoslovenského statu,
az do roku 1935 probihala na uzemi naseho statu tzv. prvni pozemkova reforma. Ta
vedla v navaznosti na ukonéeni 1. svétové valky ke konfiskaci majetku Slechtickych
rodi a zabrani velkostatkl. Obdobi bylo zapocato vydanim prvnich zakont této

pozemkové reformy, a skoncilo zastavenim provadéni reformy. Mezi nejvyznamnéjsi

8 Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 46
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prameny pravni Upravy bezesporu patii trojice predpisii, a to zadkon oznaCovany jako
zéborovy zakon, pridélovy zakon® a nahradovy zakon?'. Zaborovy zakon uréoval
rozsah majetku pro ucely reformy, ptidélovy zakon stanovil, ze o ptfidélu a zplsobu,
jakym se uskutec¢nil, rozhodoval Pozemkovy fad®, ktery téz mohl s vlastniky
zabraného majetku uzavirat dohody o odloZeni pfevzeti majetku statem az o 20-30 let.
Podle J. Drobnika,” | pridélovand piida méla vytvorit pro pridéice a jeho rodinu
sobéstacny zemédeélsky celek o vymere 6 az 10 ha, pripadné az 15 ha piidy podle jeji
kvality.” Postup pii prebirdni zabraného majetku a stanoveni ceny pievzatych
nemovitosti upravoval tzv. nahradovy zakon.

Prvni pozemkova reforma byla prerusena a fakticky skoncila v roce 1935, kdy
bylo odloZeno dalsi provadéni reformy z divodu nedostatku kvalifikovanych zéjemct o

piidel.

2.2 Obdobi 1945-1948 — tzv. druhd pozemkova reforma

Bezprostfedné po skonceni 2. svétové valky, az do obdobi 50. let 20. stoleti,
probihala v Ceskoslovensku druha pozemkova reforma. Toto obdobi se déa rozdélit do
tii etap. V prvni etapé doslo na zaklad¢ dekretd prezidenta republiky ke konfiskaci a
rozdéleni majetku Némci, Mad’arti, kolaborantl a zradcl. Zasah mél pravni zakotveni
predevsim v dekretech prezidenta republiky dr. E. BeneSe. Prvnim byl dekret €. 5/1945
Sb., o neplatnosti nékterych majetkové pravnich ujednanich z doby nesvobody a o
narodni spravé majetkovych hodnot Némct, Mad’art, zradci a kolaborantti a nékterych
organizaci a ustavii. Druhym byl dekret ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném
rozdéleni zeméd¢elského majetku Némct, Mad’arti, jakoZ 1 zradci a neptatel ceského a
slovenského naroda. Tento predpis predstavoval zahdjeni pozemkové reformy, jelikoz

s okamzitou platnosti ex lege konfiskoval Némctim, Madaram, zradcim a

19 74kon &. 215/1919 Sb., o zabrani velkého majetku pozemkového

20 Z4kon &. 81/1920 Sb., o piid&lu zabrané pudy a tpravé pravnich pomért k ni

21 Zakon &. 329/1920 Sb., o pievzeti a nahradé za zabrany majetek pozemkovy

22 pozemkovy ufad vytvoril zdkon & 330/1919 Sb., o Pozemkovém tfads. Utad byl vytvoren jako
specialni organ pro provadéni pozemkové reformy. Zakon téz vymezil ptisobnost Ufadu, tj. pfebirani a
pfidélovani zabraného majetku, urcovani vyse nahrady rozhodovani o vylouceni nebo o propusténi
majetku ze zaboru.

% Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 47
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kolaborantim zemé&délsky majetek, jehoz podstatnou ¢asti byly pozemky. Nasledoval
dekret €. 28/1945 Sb., o osidleni zemé&délské pidy Némct, Mad’arti a jinych neptatel
Ceského a slovenského naroda. ,,Konfiskace se provedla bez ndaharady, ale za pozemky a
jiny majetek odevzdany pridélcim byla pozZadovana ndhrada ve formé pridélové
ceny”.24

Druha etapa fesila otdzky revize prvni pozemkové reformy. Pravni zaklad
predstavoval zakon ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni pozemkové reformy. Posledni, tfeti
obdobi reprezentuje zakon ¢. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformé. Zakon ideove
koresponduje s dobou, ve které byl pfijat, a fidi se zasadou, Ze ,,ptida patii tém, kdo na

ni pracuji.”

2.3 Obdobi pozemkového viastnictvi po unoru 1948 — budovani
redlného socialismu

Zcela specifickym obdobim v historii pozemkového vlastnictvi predstavuje
obdobi mezi 1éty 1948 a 1990. Po unoru 1948 byla v souladu s tehdej$im politickym
rezimem vyhlaSena socializace zemédélstvi. Maximalni hranice pozemkového
vlastnictvi u jedné osoby byla stanovena na 50 ha a vlastnictvi bylo podminéno
skutecnosti, Ze vlastnik musi sdm na ptidé pracovat. Zemé&délska a pozemkova politika
se transformovala podle vzoru tehdejSiho Sovétského svazu a fidila se principem
zespolecenstovani. K naplnéni tohoto principu pak slouzily k pozemkim v soukromém
vlastnictvi zejména tzv. zvlaStni uZivaci instituty svédc¢ici tehdejSim socialistickym
organizacim (druZstevni uzivani, uzivani k zajiSténi zemédélské vyroby, uZivani
K zajisténi lesni vyroby) a také omezeni tykajici se moznosti ziskat pozemky do
individualniho soukromého vlastnictvi. Legislativa tohoto obdobi se stala zdkladem pro
zmeény vlastnickych vztaht k ptdé, které vedly k postupnému soustied’ovani veskeré
pudy do vlastnictvi statu. Pozemkové vlastnictvi charakterizovala dogmata nutnosti
zespolecensténi vyrobnich prostiedkl. Pida z individualniho vlastnictvi pfechazela do
uzivani jednotnych zemé&dé€lskych druzstev, statnich podnikd, statkd, lesi, popf. jinych

statnich podnikt. Kontrastn¢ k tomu byl ptevod pozemku z rukou statu do soukromého

? Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 49
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vlastnictvi byl prakticky znemoznén. Vlastnik byl vylou¢en z moznosti své pozemky
uzivat, nemohl se domahat jejich ochrany, vyrazné byl omezen i v jejich dispozici, a
navic mu za tato omezeni nepfislusela nahrada. K zaniku téchto instituti pak mohlo
dojit pouze piechodem nebo prevodem pozemkii do socialistického spolecenského
vlastnictvi.”® Byly zavadény rizné formy a druhy vlastnictvi, ze kterych se preferovalo
vlastnictvi statni, uznavano bylo vlastnictvi druzstevni a osobni. Soukromé vlastnictvi
bylo nucené omezovano az k postupnému zaniku. Zakon ¢. 49/1959 Sb., o Jednotnych
zemédelskych druzstvech poprvé formuloval tzv. pravo druzstevniho uzivani pozemkad.
Druzstva timto ziskala uzivaci pravo k pozemktiim sdruzenym jeho ¢leny ke spole¢nému
hospodareni a mohla vyuzivat i cizi pozemky.

Co tedy vlastnikovi zbylo, bylo pouze opravnéni pozemek zcizit, aniz by tim
novy vlastnik ziskal uzivaci pravo; zbylo mu pouze tzv. holé vlastnictvi- nudum
proprietas. Pokud vlastnik prodaval pozemek statu, tak za velmi nizkou cenu. V ptipadé
smluvnich pievodii pozemkid v soukromém vlastnictvi musel nejprve s pfevodem
souhlasit okresni narodni V}'/bor.26

Ackoliv byla vétSina pozemkl pfed padem rezimu soustfedéna v rukou statu,
vyluéné statni vlastnictvi k piidé se vytvofit nepodafilo. Vyznam soukromého
pozemkového vlastnictvi byl vSak vyrazné potlaen a po roce 1989 nastala kapitola
vyznacujici se nesnadnym pokusem o postupné odstranéni kiivd napachanych

Vv pfedchozich desetiletich.

2.4 Obdobi po roce 1989 — restituce a privatizace pozemkového
viastnictvi

Po roce 1989 doSlo k znovunastoleni pradvniho stavu spolec¢nosti po
Ctyticetiletém obdobi nésilnych zasahti do obcanskych prav a vlastnické pravo prodélalo
zasadni zmény. Diivéjsi omezeni vlastnického prava nebylo v souladu s obecné
uznavanymi lidskymi pravy a svobodami, a tak ndprava tohoto stavu byla jednou

z prvnich legislativnich polistopadovych aktivit. Zakladem bylo pfijeti wstavniho

% Prichovéa L, Chyba, J., Omezeni vlastnického prava k pozemku z diivodu obecného zajmu. Acta
Universitas Brunensis luridica No 217, MU v Brné¢, 1998, s. 19
% Na zakladg zékona &. 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti a prondjmech zem&dé&lské lesni pady
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zakona ¢islo 100/1990 Sb., kterym se méni a dopliiuje tstavni zékon ¢islo 100/1960 Sb.,
Ustava Ceskoslovenské federativni republiky, a ustavni zakon &islo 143/1968 Sb., o
Ceskoslovenské federaci, ktery v ¢lanku 7 zakotvil princip rovnopravného postaveni
vSech druhu vlastnictvi. Tim se opustilo socialistické rozliSovani nékolika druht
vlastnictvi. Samotna Listina v ¢l. 11 odst. 1 stanovi, ze ,, Viastnické pravo vsech
viastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu.

Obdobi charakterizuje vydavani restitucnich a privatizacnich zakont, jejichz
cilem bylo pfedat pozemkovy majetek 2z vlastnictvi statu zpét jejim plvodnim
vlastnikiim (resp. jejich pravnim nastupciim) a piadu zprivatizovat. Pravni uprava této
oblasti je znacné rozttisténa a predpisy byly mnohokrat novelizovany. Hlavnim pravnim
pfedpisem je zdkon €. 229/1991 Sb., o uUpravé vlastnickych vztaht k piidé a jinému
zemédélskému majetku (dale jen zdkon o padé), na n&j navazujici zakon CNR ¢&.
243/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici se zakonem ¢. 229/1991
Sb., o upravé vlastnickych vztaht k ptidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
zdkona €. 93/1992 Sb., a zédkon ¢. 95/1999 Sb., o pievodu zeméde€lskych a lesnich
pozemkil z vlastnictvi stdtu. Toto obdobi bylo aZ na ojedin€lé piipady jiz uzavieno,
hlavni cil byl totiz splnén — podstatnd ¢ast pozemkového majetku ve vlastnictvi statu
byla pfedana piivodnim vlastnikiim (resp. jejich pravnim nastupciim) a rovnéz byla

zprivatizovana.

Restituci majetku se nejcastéji rozumi obnoveni plivodniho stavu nebo uvedeni
do predeslého stavu. Smyslem a cilem restituce bylo obnovit vlastnicka prava k majetku
osobam (resp. jejich pravnim nastupctim), kterym bylo toto pravo béhem piedchoziho
rezimu odfato, pfipadné jim poskytnout nahradu. Ustavni soud k otazce restituce uvedl,
ze: ,Restituce je odstranénim protipravnosti pri prevodu vlastnictvi, pripadné
protipravniho zasahu do vlastnického prava, a to navracenim véci do pivodniho stavu
S ucinky ex tunc. Duvodem restituce je vylucné protzprdvnost“.27

Restituce majetku fyzickych osob se uskuteciiovala predevsim na zékladé téchto
zakond: zakon €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledki nékterych majetkovych kiivd,
zakon €. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, a zdkon o pudé, ktery mél na

restituci pozemkového vlastnictvi nejvétsi dopad, jelikoz se tykal nemovitého

" Nalez Ustavniho soudu P1. 16/93 ze dne 24. 5. 1994
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zemédélského a lesného majetku. K provadeéni restituci podle zdkona o pidé byly
povéfeny pozemkové ufady?®, které rozhodovaly o vznesenych restituénich narocich.
Zakon o pud¢ byl hlavnim nastrojem pro restituci pozemkového vlastnictvi fyzickych
osob. Tento zakon v ustanoveni § 1 vymezuje svoji pusobnost na pudu, ktera tvofi
zemédelsky padni fond, obytné, hospodaiské a jiné budovy a stavby, slouzici
zemé&délské a lesni vyrobé nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodafstvi, jakoz i jiny
zem&délsky majetek uvedeny v § 20 téhoz zakona. Opravnénou osobou byla pouze
osoba se statnim ob¢anstvim Ceské republiky. Podle tohoto zékona vlastnické pravo
vzniklo pravni moci rozhodnuti okresniho pozemkového uradu, kterym byla
opravnéna osoba prohlaSena za vlastnika. Pozemkovy ufad byl zfizen specialné pro
vykon restituci podle zdkona a pidé a m¢l postaveni zvlastniho orgdnu u okresnich
ufadl. Pokud nedoslo mezi subjekty k dohodé€, okresni pozemkovy tfad podle zdkona
rozhodl o vlastnictvi opravnéné osoby. Zapis do KN o této pravni skutecnosti se provadi
formou zaznamu.

Navazujici zakon €. 243/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
se zakonem €. 229/1991 Sb. (zédkon o pid¢€) rozsitil restituéni tituly i na majetek
zabaveny v obdobi po 2. svétové valce na zakladé dekretu prezidenta republiky E.
BeneSe. Vydavan byl majetek osobam, které¢ se neprovinily proti tehdejSimu
Ceskoslovensku. Narok se uplatiioval u okresniho pozemkového tfadu v misté, kde se
nemovitost nachézela.

Urcity problém predstavovalo stanoveni tzv. rozhodného obdobi pro restituce.
Pivodné stanovené datum 25. 2. 1948 bylo posunuto na 23. 6. 1945. Také okruh
opravnénych osob byl pozdéji rozsifen, takZe zahrnoval osoby, které pozbyly majetek
V obdobi jiZ od 29. 9. 1938 do konce druhé svétové valky.

Pokud jde o majetek pravnickych osob, je tfeba zminit zdkon ¢. 172/1991 Sb., o
pievodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, kterym pieslo
vlastnické pravo na obec pfimo ze zakona ke dni jeho Gcinnosti, tj. 24. 5. 1991. Bez
ohledu na fakt, Ze jiz kréatce po revoluci v roce 1989 byl pfijat zakon tykajici se restituce

majetku cirkvi®®, amysl navratit cirkvim zem&dglsky majetek, nebyl dosud uskuteénén.

% Pozemkové ufady byly zvlastni organy u okresnich Gifaddi a u ministerstva zem&d&lstvi, dnes existuji
jako soucast ministerstva zeméd¢lstvi.

2 7akon ¢&. 298/1990 Sb., o Gpravé n&kterych majetkovych vztahti feholnich ¥adéi a kongregaci a
arcibiskupstvi olomouckého
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Privatizaci pozemkového vlastnictvi se rozumi ,, prrevod majetku statu, k némuz
meély prdavo hospodareni statni podniky a dalsi statni hospoddarské orvganizace, na jiné
fyzické a prdavnické osoby.“* Privatizaci v §ir$im slova smyslu lze rozumét ,, kazdy
organizovany zpusob prevodu majetku statu na jiné osoby s cilem aspon zmensit celkovy

“31 Jde tedy o pievod

rozsah veskerého a zvlast urcitého majetku ve vilastnictvi statu.
véci z vlastnictvi statu do vlastnictvi osob. Ackoliv dochazelo ke zméndm v osobé
vlastnika, k pfevodu nedochazelo na zéklad¢ smlouvy.

Privatizaci upravily tf1 obecnéjsi zakony, zakon ¢. 427/1990 Sb., o pievodech
vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby (tzv. zakon o
malé privatizaci), ktery se s uréitymi vyjimkami vztahoval na tzv. provozni jednotky.
Témi zdkon rozumi movité a nemovité véci, které jsou ucelenou hospodarskou nebo
majetkovou jednotkou. Pievod se predev§im uskutecnoval jejich prodejem ve vetejné
drazb€. Druhym zédkonem upravujicim privatizaci v uzs§im smyslu je zdkon ¢. 92/1991
Sb., o podminkich pfevodu majetku statu na jiné osoby (tzv. zakon o velké
privatizaci), ktery mél privatizovat pievaznou ¢ast ostatniho statniho majetku a ktery
je, na rozdil od privatizacnich ptedpist, stale aktualni ptedpis, nebot’ na jeho zakladé
stale probiha proces prevodi statnich pozemkt do vlastnictvi jinych osob. Tento piedpis
umoznil vyuziti riznych privatizacnich metod, jakymi jsou ve vztahu k zahrani¢nim
investoriim zejména vefejna drazba, vetejnd obchodni soutéz nebo piimy prode;.

Privatizace zemédélského majetku statnich podnikt byla upravena zékonem o
velké privatizaci, ktery jasné specifikoval moZzné zplisoby provedeni privatizace.
V uvahu piipadaly dva zplsoby privatizace — pfimy prodej pfedem uréenému subjektu,
anebo prodej formou kuponové privatizace. Privatizace statnich zemédé€lskych druzstev
a obdobnych statnich podnikii hospodaticich na zemédélské ptid€ je v soucasné dobé jiz
v zésad¢ ukoncena. Nejrozsifenéj$i metodou privatizace statnich statkii byl pFimy

wevr

prodej piedem uré¢enému nabyvateli. Druhou nejcastéjsi metodou piedstavoval

’ R ’ AR T IN . v e vvr 32
bezuplatny ptevod nasledovany piimym prodejem a veiejnou soutézi.?

%0 Madar, Z. a kolektiv : Slovnik ¢eského prava. 3. vydani. Praha, Linde Praha a.s., 2002 s. 1145

3! Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 58

%2 Viz Zprava o stavu zem&délstvi CR za rok 2005: ,, Zelend zprdva “ Ministerstvo zem&délstvi CR, Praha,
2006
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Ttetim zdkonem byl zakon CNR &. 172/1991 Sb., o piechodu majetku z Ceské
republiky do vlastnictvi obci. Pro nabyti vlastnického prava k nemovitostem se
nevyzaduje jeho vklad do katastru nemovitosti, provadén byl jen zdznam okresnim
pozemkovym ufadem

Cilem restitu¢nich a privatizacnich pfedpist bylo pidu vratit a snad 1 najit lepsi

vlastniky, nez byl stat, aby mohla bat ptida 1épe vyuzivana a ptinasela vétsi prospéch.

2.5 Soucasny stav pozemkového viastnictvi v Ceské republice

Zaklad pravni Upravy predstavuje ¢l. 11 Listiny, ze kterého vyplyva pravo
kazdého vlastnit majetek a také ta skutecnost, ze vlastnické pravo vSech vlastnikii ma
stejny zékonny obsah a ochranu. Hlavnim pravnim piedpisem je OZ, ktery mé funkci
obecného piedpisu. Pozemkové pravo je upraveno v mnoha zvlastnich ptedpisech.
Pravé specificnost vztahi pozemkového prava zplisobuje tak cetnou rozdrobenost
pravnich ptedpisti v této oblasti.

Soucasny stav pozemkového vlastnictvi piedstavuje rehabilitaci tohoto pravniho
odvétvi. O specificich pozemkového prava ve smyslu nabyvani jeho vlastnictvi podle

platné pravni Upravy pojednavaji nasledujici kapitoly.
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3. Vznik a zanik vlastnického prava k pozemkiim podle
platné pravni upravy

Nasledujici kapitola ¢tenafi ptiblizi jednotlivé zplsoby vzniku vlastnického
prava K pozemkim, pojedna rovnéz o zaniku, upozorni na problematiku vlastnictvi
pozemkd, jejichz vlastnik neni znam, jakoz i1 aktudlni oblast prava nabyvani vlastnictvi
devizovymi cizinci. Kapitola se rovnéz vénuje vyvlastnéni pozemk.

Na uvod je tieba zopakovat skutecnost jiz zminénou, totiz ze ptidu nelze vyrobit
a rozmnozit. Nabyvani vlastnického prava je tedy z divodu omezené rozlohy specifické
a vyznacuje se ur€itymi zvlastnostmi a odliSnostmi. M. Pekarek dopliuje, zZe ,,je treba
si uveédomit, Ze vzhledem ktomu, zZe zemsky povrch, jehoz jednotlivé casti oznacujeme
jako pozemky, je konstantni, nabyti pozemku nebo jeho casti do viastnictvi urcitym
subjektem soucasné znamend zdanik vlastnictvi k pozemku nebo Kk jeho casti u subjektu
jiného, ktery dosud viastnikem byl. «33

K nabyvéni vlastnického prava miize dochazet na zakladé riznych skutecnosti,
které se nazyvaji pravni tituly. Zplsoby nabyti vlastnického prava se rozdéluji na
originarni (ptivodni) a derivatni (odvozené). ,,Zdkladem rozlisovani nabyvani viastnictvi
témito dveéma zpusoby je skutecnost, zda nabyvatel odvozuje své viastnické pravo od
predchoziho viastnika (derivatni nabyti) nebo zda vlastnické pravo k véci vznika poprvé
(origindrni nabyti). “hy prvni podkapitole autorka pojednava o origindrnich zpiisobech
vzniku pozemkového vlastnictvi, ve druhé potom o zpisobech derivatnich. Tteti se
vénuje zaniku vlastnického prava k pozemkiim, a posledni kapitola je vénovéana
specifickym piipadim pozemkového vlastnictvi, a to vlastnictvi pozemki, jejichz
vlastnik neni znam, a nabyvani vlastnického prava k pozemkiim devizovymi cizinci.

Kapitola rozebira platnou pravni Gpravu. Zaklad ptedstavuje § 132 OZ, ktery
stanovi, ze vlastnictvi véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim,

rozhodnutim statniho organu nebo na zéklad¢ jinych skutecnosti stanovenych zdkonem

3 Pekarek, M. a kolektiv Pozemkové pravo. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen&k, s.r.o., Plzeit
2010.s. 32

% Kratochvilova, H., Lutovska, M. Katastr nemovitosti ve spleti paragrafii. Prospektrum, Vimperk 2000.
s. 20
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(odst. 1). Nabyva-li se vlastnictvi rozhodnutim statniho organu, nabyvé se vlastnictvi
dnem v ném urcenym, a neni-li ur¢en, dnem pravni moci rozhodnuti (odst. 2).

Ke vzniku vlastnického prava muze dojit jen za predpokladu, Ze jsou splnény
vSechny podminky, které obcCansky zakonik nebo jiny zvlastni zakon k jeho vzniku
vyzaduji. Diikaz o jejich splnéni je nezbytnym piedpokladem i pro zapis vlastnického
prava do KN.*

Lze rozliSovat pfevod a piechod vlastnického prava. Pii prevodu dochazi
k nabyti vlastnického prava na zakladé projevu vule ucastniku, tedy dosavadniho
vlastnika a budouciho vlastnika. Pravnim titulem je zde pfevodni smlouva. Pii
prechodu dochazi k nabyti vlastnictvi na zéklad¢ jinych pravnich skute¢nosti. Do této
skupiny nalezi nabyti pozemkového vlastnictvi dédénim, rozhodnutim statniho organu,
pfimo ze zékona, nebo na zdklad¢ jiné pravni skutecnosti (vydrZzenim a opusténim
pozemku). Pfi pfevodu vlastnického prava plati princip, ze nikdo nemiize na jiné¢ho
prevést vice prav, nez sam ma. Vlastnické pravo lze tedy nabyt pouze od vlastnika véci.
S ptevodem zéroven piechdzeji na nabyvatele 1 zdvady vdznouci na véci (napf. vécnd

bifemena). %

3.1 Puavodni (origindrni) zpiisoby viniku pozemkového vlastnictvi

Zakladem odliSeni originarniho a derivatniho zplsobu nabyti vlastnictvi je
skutecnost, zda nabyvatel neodvozuje své vlastnické pravo od ptredchoziho vlastnika —
bud’ proto, Ze je ziskava nezavisle na ném, nebo proto, zZe vlastnické pravo k véci vznika
poprvé. Pokud nabyvatel vstupuje do prav a povinnosti svého ptedchidce, takze
odvozuje své pravni postaveni od predchoziho vlastnika, jde o derivatni zplisob nabyti.
U originarnich zpiisobi nabyti vlastnictvi k pozemkim KN jiz nezkouma zakonnost
rozhodnuti. Zapis do KN mé formu zaznamu.

Za originarni (ptivodni, neodvozené od prava piedchoziho vlastnika) zptisoby
nabyti vlastnického prava lze povaZovat nabyti na zdklad¢ jiného pravniho titulu, nez je

smlouva. Mezi originarni zpisoby se fadi dédéni, vydrzeni, rozhodnuti statniho organu,

*Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 62

%®Bradag, A., Fiala, J. Nemovitosti. Ocefiovani a pravni vztahy. 4. Piepracované a doplnéné vydani. Linde
Praha 2007. s. 17
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nabyti ze zdkona a podle restitu¢nich a privatizanich predpist. Vlastnické pravo
Vv téchto ptipadech neni odvozeno od vlastnického prava predchoziho pravého vlastnika

véci.

3.1.1 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim dédénim

Dédénim se rozumi piechod prav a povinnosti po smrti fyzické osoby na dédice
(pravni nastupce) na zakladé dédické posloupnosti. Zakonné vymezeni poskytuje
ustanoveni § 13 odst. 1 0Z*'. Stejné jako vlastnické pravo k ostatnim vécem, vlastnické
pravo k pozemkiim se nabyva ke dni smrti zistavitele®®. Tento princip se nazyva
delacni. Cesky pravni tad vymezuje dédéni ze zékona, ze zavéti, piipadné z obou
uvedenych divoda. Dédictvi ze zavéti ma piednost pred nabytim ze zakona. Nenabude-
li dédic dedictvi ze zavéti, postupuje se podle zdkona. Vlozeni zdznamu do katastru
nemovitosti predchazi potvrzeni vlastnického prava soudem. V piipadé¢ uzavieni
dohody o vypotradani dédictvi, musi tuto dohodu schvalit soud. Pokud dohoda uzaviena
neni, soud potvrdi nabyti dédictvi podle dédickych podilii. Hlava pata OZ vypocitava tii
moznosti, ve kterych soud rozhoduje o nabyti vlastnického prava. Soud potvrzuje nabyti
vlastnictvi samostatnému dé&dici, dale potvrzuje dohodu, ke které doSlo mezi vice
dédici, a konecné potvrzuje nabyti dédictvi osobam, jejichz dédické pravo bylo
prokézéno, tzn., Ze nedoslo k dohod¢ mezi dédici.

Navrh nového obcanského zdkoniku pocitd se zménou v oblasti dédického
prava. Navrhuje se rozSifeni dédickych tituld o dédickou smlouvu, kterd ma byt
Z hlediska pravni sily nejsilngjSim dédickym titulem. RovnéZ se navrhuje posileni

pozice zavéti, tudiz by se dédéni ze zakona posouvalo na podptrny postup.

3.1.2 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim rozhodnutim statniho
organu

37 § 132 OZ: Vlastnictvi véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim
statniho organu nebo na zaklad¢ jinych skutec¢nosti stanovenych zakonem.
38 § 460 OZ: Dédictvi se nabyva smrti zustavitele.
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Statnim orgdnem povéfenym pravomoci rozhodovat o vlastnictvi k pozemkim
se rozumi soud a spravni organ (pozemkovy ufad, stavebni ufad aspod.). Vlastnictvi se
nabyva ke dni ur¢enému v rozhodnuti tohoto organu. Pokud neni urcen, tak pravni moci
rozhodnuti. Na zakladé rozhodnuti soudu nebo spravniho ufadu o nabyti vlastnického
prava dochazi k zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti formou zaznamu.
Princip pravni jistoty a zachovani nezbytné autority statu vyzaduji, aby pravomocné
konstitutivni rozhodnuti soudu ¢i spravniho organu, na jehoz zaklad¢ urcitd osoba
nabyva vlastnictvi véci, bylo nezpochybnitelnou pravni skutecnosti. Jak bylo vyse
uvedeno, vlastnictvi nového vlastnika neni odvozeno od vlastnictvi ptredchoziho
pravého vlastnika véci.

Existuje nékolik pfipadi, ve kterych soud rozhoduje o nabyti vlastnického prava.
Soud napfiiklad rozhoduje o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, 0 prodeji pozemku
pii vykonu rozhodnuti nebo pfi vydani pozemku v restituci. Opravnéné osoby nabyvaji
prava pravomocnym rozsudkem soudu o vydani véci dle zakona ¢. 403/1990, o
zmirnéni nasledkti nékterych majetkovych kiivd, azakona ¢&. 87/1991 Sb., o
mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni piedpist pozdé&jsich. Podle ustanoveni § 142 OZ
postupuje soud V ptipad¢é zruseni spoluvlastnictvi a vypofadani na navrh nékterého
spoluvlastnika. Ustanoveni § 328b a nasl. OSR upravuje postup pii drazbé véci. Soud
udeli priklep draziteli, ktery ucini nejvyssi podani. 3

Prikladem nabyti vlastnického prava rozhodnutim spravniho Wradu je
rozhodnuti vydané v fizeni o Vyvlastnéni40 vedeném vyvlastiiovacimi Gfady (t€mi jsou
obecn¢ urady s rozSifenou pusobnosti, Magistrat mésta Prahy a magistraty uzemné
Clenénych statutarnich mést) na zdklad¢ zdkona o vyvlastnéni, dale nabyti vlastnictvi
rozhodnutim pozemkového ufadu na zaklad€ ustanoveni § 9 odst. 4 zakona o plde,
nebo pii vyméné pozemki pii pozemkovych tpravach.

Kromé vyvlastnéni mtize dojit k nucenému pievodu nebo piechodu vlastnického
prava k pozemkim také v nékterych piipadech pii pozemkovych tpravach. Ty jsou
upraveny ustanovenim § 19 zakona ¢. 229/1991 Sb., o pud¢. Tento zakon definuje
pozemkové upravy jako zmeény v uspordadani pozemkii v urcitém uzemi provedené za
ucelem vytvoreni piidné ucelenych hospodarskych jednotek. O ptechodu vlastnickych

prav k dotéenym pozemkiim rozhoduje pozemkovy ufad na zékladé¢ dohody vlastnika.

%98 329 odst. 3 OSR
08 128 odst. 2 0Z
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Pozemkovy ufad rozhodne v ptipad€, Ze se vlastnici nedohodnou. Pfi pozemkovych
upravach dochazi k prostorovému a funkénimu uspotadani pozemkd, ke scelovani nebo
déleni pozemku, k zabezpeceni pfistupnosti a v dalSich. Jde vzdy o fizeni zahijené
Z Gfedni pravomoci. ,,Navrh pozemkovych uprav pozemkovy urad schvali tehdy, jestlize
S nim souhlasi vlastnici alespon tri ctvrtin vyméry pidy pozemkii, které JSOU V ramci
danych pozemkovych uprav reseny. Schvileny navrh je zdvaznym podkladem pro
rozhodnuti pozemkového uradu 0 vymené nebo prechodu viastnickych prav, urceni
tthrady, popripadé 0 ziizeni Nebo zruseni vécného bremene. Viici zbyvajicim
(nesouhlasicim) vlastnikiim tedy pozemkové vupravy vedou K nucenému prechodu nebo k

r T . ’ ’ 41
nucenému omezeni jejich viastnického prava.

Vyvlastnéni

Vyvlastnéni (expropriace) ptedstavuje ,,zdvazny krajni verejnoprdvni zasah do
viastnického prava, pripadné dalSich majetkovych prav. “42 Jedna se o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava na zaklad¢ rozhodnuti stdtniho organu, resp. spravniho
organu. Je tedy spojeno s vydanim spravniho aktu, tedy s projevem vule vykonavatele
vefejné spravy. Vyvlastnéni slouzi predevsim k ziskavani pozemkl (a prav k nim),
pokud neni mozné ve vefejném zdjmu ziskat pozemky jinym zplUsobem. Piedstavuje
tedy krajni néstroje na prerozdélovani pidy. Cilem je realizovat zakonem stanoveny
ucel prostiednictvim odnéti nebo omezeni vlastnického prava nebo zruSenim vécného
bfemene.

Vyvlastnéni je tieba ,, odlisit od jinych zasahu statu do majetkovych prav jako je
rekvizice, exekuce, zdbor, znarodnéni ¢i zestatnéni a nacionalizace, jejichz uplatnéni je
spojeno s jinymi ditvody odnimdni nebo omezovani vlastnického prava, a které maji i
svou vlastni specifickou pravni upravu. «43

V soucasné dobé je vyvlastnéni v souladu se znénim zdkona jen vyjimecnym
jevem. Ustavnim zakladem vyvlastnéni je ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Tento ¢lanek zakotvuje
zasadu subsidiarity vyvlastnéni, kdyZ stanovi, konkrétni podminky, za kterych muze

k vyvlastnéni dojit: ,, Vyvlastnéni nebo nucené omezeni viastnického prdava je mozné ve

*! Hendrych, D. a kolektiv Spravni pravo, 7. Vydani, Praha, 2009, s. 350

*2 pekarek, M. Pozemkové pravo. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, s.r.o. Plzefi : 2010. s. 83

* Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 81
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veiejném zdjmu**, a 1o na zdkladé zdkona a za ndhradu. “ Obdobng podle ustanoveni §
128 odst. 2 OZ, ve vetfejném zajmu lze véc vyvlastnit nebo vlastnické pravo omezit,
nelze-li dosahnout Wucelu jinak. Oproti upravé v Listin¢ je uvedena podminka
subsidiarity, kterou stanovi OZ.

Vetejny zdjem, ktery je jednou ze zdkladnich podminek vyvlastnéni, musi byt
vzdy prokazéan zptisobem, ktery urcuje zakon. Potfebu, pro kterou se vyvlastituje, musi
vyslovné uvadét zvlastni zakon. J. Hendrych k ucelu vyvlastnéni dodava, ze: ,,Dosud
spise previadal ndazor, Ze az na wvyjimky nejde pri vyvlastnéni 0 subjektivai
prdva exproprianta. “* Na danou problematiku se rtiznil nazor judikatury. Oproti
star§im nazorim soudu, ze neexistuje subjektivni opravnéni na vyvlastnéni ciziho
pozemku46, Z novejsich vyplyva, ze pii splnéni zakonem stanovenych ptedpokladi je na
pozitivni rozhodnuti pravni narok.*’

Problematika tohoto mocenského zasahu do vlastnického prava nebyla pojata
nikdy zcela komplexné. Jak Listina, tak OZ ptedpoklada existenci dal$iho zakona, ktery
podminky vyvlastnéni stanovi. Sou€asnou pravni Gpravu tvoii zdkon ¢. 184/2006 Sb., o
odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (dale jen zakon o
vyvlastnéni) a zakon ¢. 83/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen
stavebni zakon), ale i fada dalSich pravnich piedpist.

Zakon o vyvlastnéni je prvnim samostatnym vyvlastiiovacim ptfedpisem, ale je
jen predpisem obecnym. Zakon zastava funkci obecného vyvlastiiovaciho predpisu.
Zvlastni zdkon® potom stanovi ucel vyvlastnéni. Zakon o vyvlastnéni obsahuje
ustanoveni, ktera umoziuji spravnim tfadiim rozhodovat o vlastnickém pravu.

Cast druha zakona o vyvlastnéni upravuje podminky vyvlastnéni, oznaované
jako principy vyvlastnéni. Témito principy se rozumi preference dohody, podminka
pfimétenosti, soulad Ucelu vyvlastnéni s cili a Gkoly uzemniho planovani, provadéni
vyvlastnéni vyluéné za ndhradu a dalsi. Jednim z hlavnich pfedpokladl vyvlastnéni je

prokazany vefejny zdjem, ktery musi pfevazovat nad zachovanim dosavadnich prav

* Vetejny zajem na vyvlastnéni nelze spatfovat pouze v zdjmu statu &i statnich instituci; mize byt dan i
tehdy, je-li nutné umoznit uzivani véci v soukromém vlastnictvi. Rozsudek Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 20. 5. 1998, sp. zn. 10 Ca 65/98

* Hendrych, D. a kolektiv Spravni pravo, 7. Vydani, Praha, 2009, s. 348

“Podle S 53-SP 5/1994

“"Podle S 479-5JS/1999

8 Expropria¢ni tituly dnes upravuje piedevsim. stavebni zakon, zakon o ochran& veiejného zdravi,
lazenisky zédkon, zédkon o pozemnich komunikacich, zdkon o ochrané ptirody a krajiny a dalsi.
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vyvlastilovaného subjektu. Vefejny zajem se musi prokazovat pii kazdém jednotlivém
vyvlastnéni ad hoc. Rozumi se jim zajem obecné prospé$ny, resp. prinosny.
Vymezenim, schvalenim a vyhlasenim verejného zdajmu se zaklada vyviastiovaci titul. ®

Principem vyvlastnéni je preference dohody pted vyvlastnénim. Vyvlastnéni
ma subsidiarni povahu, takze vyvlastnéni neni pfipustné, je-li mozno prava k pozemku
nebo stavbé potiebnd pro uskuteénéni ucelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym
zpusobem. Vlastnikovi pfedmétného pozemku musi byt nejprve piedlozen navrh na
uzavieni smlouvy s lhitou pro pfijeti alespon 60 dni. Nejméné 6 meésici by
vyvlastiiovany mél znat ucel vyvlastnéni.

Dalsi podminkou vyvlastnéni stanovenou zakonem je, ze vyvlastnéni se musi
provadét pouze v nezbytném rozsahu a intenzité zasahu do prév, nesmi byt zasaZzeno
do prav vice, nez je nezbytné nutné k dosazeni cile vyvlastnéni.

Vyvlastiovaci fizeni lze zahdjit jen na Zadost vyvlastnitele (exproprianta). Pti
podavani této zadosti musi byt prilozenymi listinami prokazéno splnéni podminek, ze
byla vlastnikovi pfedloZzena dohoda a Ze byl vlastnik s ucelem vyvlastnéni obezndmen
po stanovenou dobu.

Princip, ktery predvida i Listina, urCuje, Zze vyvlastnéni je ozné vylucné za
nahradu. Nahrada za vyvlastnéni musi vyrovnat majetkovou Ujmu vzniklou
vyvlasthovanému v disledku odnéti nebo omezeni majetkového prava, musi byt
spravedlivd a pfiméfend. Ustanoveni § 10 zdkona o vyvlastnéni se poskytuje
jednorazové v penézich ve vysi obvyklé ceny pozemku. Pfi ur€ovani vySe nahrady se
uzije zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Zakon o vyvlastnéni umoziuje téz
poskytnuti tzv. naturalni nahrady, tzn. poskytnuti jiného pozemku nebo stavby. Kromé
téchto ndhrad naleZzi vyvlastiovanému subjektu také ndhrada sté¢hovacich nakladd,
nakladi spojenych se zménou mista podnikédni a dalSich ucelné vynalozenych nakladu.

Ustanoveni § 26 =zakona o vyvlastnéni umoznuje zruSeni (revokaci)
vyvlastnéni. Zadost o zruseni vyvlastnéni mize vyvlastiiovany uplatnit v pfipadé, kdyz
vyvlastnitel nezaplatil vyvlastiovanému nahradu v zdkonem stanovené lhité, nebo ve
stanovené lhiit¢ nezah4jil vyvlastnitel uskuteciiovani tcelu, nebo pokud bylo zruseno

nebo pozbylo platnosti uzemni rozhodnuti urcujici vyuziti pozemku. Na zikladé této

49 Dudov4, J., Pozemkové pravo. KEY Publishing, Ostrava, 2007, s. 21
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zadosti rozhodne vyvlastiovaci Grad, ze se provedené vyvlastnéni zrusuje. Poté dochazi
k ptivodnimu stavu pfed vyvlastnénim.

Konkrétni ucely a duavody vyvlastnéni se nalézaji v jiném piedpise, nez
v zakon¢ o vyvlastnéni. Ty stanovuji zvlastni predpisy jako napft. stavebni zakon, horni
zakon, zdkon o ochrané ptirody a krajiny a dal$i. Predmétem vyvlastnéni jsou podle
stavebniho zdkona pozemky, stavby a prava k nemovitostem, pokud jsou potifebna
k G¢elim stanovenym zakonem. Hlavnim cilem je vSak ziskat pozemky a prava k nim
pro zédkonem stanoveny ucel (pfipadné docilit omezeni vlastnického prava nebo toto
omezeni zruSit). Pozemky jsou vzhledem k nenahraditelnosti a ke svym vlastnostem
nejcastéj$im predmétem vyvlastnéni. Bez moznosti vyvlastnéni by v mnoha ptipadech
neexistovala moZnost, jak uskutecnit realizaci vefejnych zajmu. Stavby se vyvlastiuji
zpravidla jen proto, Ze se nachazeji na pozemcich, které nebylo mozné ziskat jinym
zpiisobem a nelze je od pozemkil oddélit.”

Procesni formou vyvlastnéni je vyvlastiiovaci Fizeni, které predstavuje druh
spravniho fizeni vedené vyvlasthovacim Gfadem. Vyvlastiiovacimi tfady jsou obecné
ufady s roz$ifenou pisobnosti, Magistrat mésta Prahy a magistraty izemné clenénych
statutarnich mést. Subjekty fizeni kromé vyvlastiovaciho ufadu jsou vyvlastnitel a
vyvlastiiovany. Vyvlastiiovaci Gfad o zahajeni fizeni vyrozumi KN, ktery k nemovitosti
zapiSe poznamku o tomto probihajicim fizeni.

Vyvlastnénim zanikaji zastavni a podzéstavni prava vaznouci na pozemku,
zajiStovaci pfevody tykajici se pozemku, jakoZ i ndjem pozemku a vécna bifemena
vaznouci na pozemku.

Cely proces je zakonCen odnétim vlastnického prava a prechodem na
vyvlastnitele. Tato skutecnost je v KN reflektovana zaznamem. V okamziku, kdy
rozhodnuti nabude pravni moci, prechdzi vlastnické pravo na vyvlastnitele. Dsledkem
je vznik prava a také povinnosti vyvlastnitele uzivat pozemek Kk ucelu, pro jaky byl

vyvlastnén.

3.1.3 Nabyti vlastnického prava k pozemkim piimo ze zakona

*® Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 82
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Podle J. Svestky, ,.jde o vyjimecny zpiisob nabyvani viastnického prava, nicméné
v transformacnim obdobi v prvni poloviné 90. let minulého stoleti neslo o nic

neobvyklého. «o1

Jako priklad Ize uvést ustavni zakony o navraceni majetku
Komunistické strany Ceskoslovenska a majetku socialistického svazu mladeZe lidu
Ceské a Slovenské federativni republiky. V disledku zmény spole¢enskych pomért
doslo na zakladg novely OZ & 509/1991 Sb.*? k transformaci byvalého prava osobniho
uzivani pozemku na pravo vlastnické. Zakon stanovil, ze k 1. lednu 1992 se pravo
osobniho uZivani pozemku méni na vlastnictvi. ,,Vzniklo-li nejpozdeéji 31. 12. 1991
obcanovi pravo, aby s nim byla uzaviena dohoda 0 osobnim uzivani pozemku (byl mu
rozhodnutim pridélen takovy pozemek anebo doslo k vydrzeni podle tehdejsi vupravy,
podle niz se nevydrzelo vlastnictvi pozemku, nybrz jen prdavo na uzavieni dohody
0 osobnim uZzivani pozemku), vzniklo obcanovi prdavo na uzavieni kupni smlouvy k
dotcenému pozemku, jehoZ uplatnéni bylo limitovano koncem roku 1992, “%

Pro tuplnost je tfeba dodat, ze neni- li vzakoné uveden jiny den, vznika
vlastnické pravo ke dni ucinnosti zakona.

Neméné vyznamnym byl po obnové demokratického rezimu po roce 1989
v oblasti nabyvani vlastnictvi k nemovitostem zakon ¢. 172/1991 Sh., o ptechodu
nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ktery prevedl néktery
nemovity majetek statu do vlastnictvi obci. Podle B. Petra, , Stalo se tak trochu
zpuisobem podobnym tzv. Benesovym dekretiim, ale v opacném gardu. 'Ex lege” se obce
staly viastnikem majetku, aniz nékdy tusily jakého, a obdobné stdt ztratil majetek, aniz
mu bylo zndamo ktery. Pritom je tFeba zduraznit, Ze stdt ziistal dale zapsan v evidenci

“*4 Vyse uvedeny zdkon vymezil, Ze do vlastnictvi obci

nemovitosti jako vlastnik.
ptechazeji nezastavéné pozemky, pozemky zastavéné stavbami ve vlastnictvi fyzickych
osob a stavby s pozemky tvoficimi se stavbou jeden funkéni celek, které obce vlastnily
ke dni 31. prosince 1949.

Na zavér je tieba zminit princip zakonného nabyti vlastnického prava formou
tzv. dekreti prezidenta republiky. Dekrety prezidenta republiky dr. Edvarda Benese

jsou akty formou pravniho predpisu S moci zakona a jejich pravni ucinky pretrvavaji

5! Svestka, J. a kol., Ob&ansky zékonik I, C. H. Beck, 2009, str. 758

52 Zakon & 509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje ob&ansky zakonik

>3 Svestka, J. a kol., Ob&ansky zakonik I., C. H. Beck, 2009, s. 758

> Petr, B., Ke dvéma aktualnim problémtim vydrzeni vlastnického prava, Pravni rozhledy 8/2007, s. 293
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dodnes. V souvislosti s dekretem ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném rozdéleni
zemédelského majetku Némcl, Madar,, jakoz i zrddci a neptatel ceského a
slovenského naroda® lze uvést, ze dokument byl vzhledem k vypjaté dob& vzniku
vypracovan ve velkém chvatu a pod tlakem povale¢nych okolnosti. Sindler®® k tomu
dodava, ze otazka pravniho posouzeni piechodu vlastnického prava na stat je stale
Vv poptedi zajmu Vv souvislosti s naroky nékterych Slechtickych rodu, které se zalobami
domahaji vraceni byvalého majetku. Druhym z konfiska¢nich dekretd byl dekret ¢.

108/1945 Sh., o konfiskaci nepiatelského majetku a Fondech narodni obnovy.

3.1.4 Nabyti vlastnického prava k pozemkiim vydrZenim

Drzbou v tomto kontextu se rozumi stav, kdy se subjekt dlouhodobé chova
stejné jako vlastnik, a je v dobré vife presvédCen, ze jim skutecné je. Co ho vsak od
vlastnika odliSuje, je to, Ze své vlastnictvi nemlze dolozit platnym nabyvacim
vlastnickym titulem. Podle J. Spacila, ,, Rubem oviddani véci drZitelem je necinnost
viastnika. <>

Ptedpoklady drzby podle soucasné upravy v OZ (§ 129- § 131) jsou faktické
ovladdani véci svoji moci a umysl mit véc pro sebe a podle toho s ni také nakladat.
Pozemek 1ze vydrZzet za podminek stanovenych v ustanoveni § 134 OZ. VydrzZeni je
pravni skutecnost, se kterou je spojeno nabyvani vlastnického prava, vlastnim tcelem
institutu vydrzeni je uvést do souladu fakticky stav se stavem pravnim. K nabyti prava
vydrzenim dochazi splnénim zidkonnych predpokladii, ¢ili vznik prava neni podminén
rozhodnutim soudu nebo Kkatastralniho wfadu. Zminéné piedpoklady v piipadé
nemovitosti pfedstavuji podminku opravnéného véfitele mit véc v nepietrzite¢ drzbé
v dobré vife, Ze je vlastnikem, po dobu deseti let.>® Nepietrzita drzba znamena, Ze

drzitel nesmi ve stanovené dob¢ deseti let drzbu ztratit, drzbu nesmi nabyt n€kdo jiny.

55 Podle dekretu ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném rozdéleni zemédélského majetku Némcd,
Mad’ar(, jakoZ i zradct a nepiatel eského a slovenského naroda, byl s okamzitou platnosti a bez nahrady
konfiskovan zemédélsky majetek, ktery byl ve vlastnictvi zadkonem taxativné vymezeného okruhu
subjektl. Jina prava téchto osob nebyla dotéena. Jednalo se o osoby vymezené v § 1 odst. 1 pism. a) az
C) - 0 osoby némecké a mad’arské narodnosti, bez zietele na jejich statni pfislusnost, dale o zradce
a nepratele republiky a 0 nékteré akciové a jiné spole¢nosti a korporace.

56 Sindler, P., Konfiskace- pfechod vlastnického prava na stat, Pravni radce, 3/2004, s. 13

57 Spacil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v obcanském zékoniku. 2., doplnéné vydani. Praha : C. H. Beck,
2005. s. 238.

58 § 134 odst. 1 OZ
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Pokud dojde k rozporu, zda byly podminky vydrzeni splnény, dochazi k soudnimu
sporu. Vydané soudni rozhodnuti ma viak pouze povahu deklaratorni.®® OZ
Vv ustanoveni § 134 ve druhém odstavci stanovi omezeni tak, ze vydrzenim nelze nabyt
vlastnictvi k vécem, které nemohou byt pfedmétem vlastnictvi, nebo k vécem, které
mohou byt jen ve vlastnictvi statu nebo zdkonem urcenych pravnickych osob. Vrchni
soud v Praze ve svém rozsudku® uréil, Ze , piedmétem vydrzeni miize byt zdsadné jen
vec cela, nikoli jeji pouha cast.“ Zpusobilym predmétem je vSak i pozemek, ktery je
soucasti parcely, jak rozhodl NS.%

Zména v osob¢ vlastnika drzené véci nema na béh vydrzeci doby vliv. K tomu J.
Svestka dodava, Ze: ,,za splnéni zdkonnych podminek si novy drzitel zapocte i dobu, po

62 . y ,
“** To znamend, Ze pozadovana

kterou meél véc v opravnéné drzbé pravni predchiidce.
vydrzeci doba miize byt souctem jednotlivych obdobi, po kterda drzely jednotlivé
subjekty v dobré vite.

Drzba véci v pravnim smyslu vyzaduje kumulativni splnéni dvou zakonnych
znaki, a to podminku, ze drzitel musi mit véc ve své skute¢né moci (musi véc skutecné
ovladat), a dale musi mit zaroven vili s véci nakladat jako s vlastni (tedy tak, jako by
mu véc patfila). Ustanoveni § 130 odst. 1 OZ stanovi, ze ,,je-li drzitel se zietelem ke
vS§em okolnostem v dobré vire o tom, Ze mu véc nebo prdavo patri, je drzitelem
opravnénym. V pochybnostech se ma za to, zZe drzba je opravnénd.“ V této souvislosti
Ize zminit rozsudek NS®, podle kterého je opravnénym drZitelem i ten, ktery véc drzi
Vv omylu, Ze mu véc patii, a jde pfitom o omyl omluvitelny (nutno dodrZet podminku
obvyklé miry opatrnosti, kterou lze se zietelem k okolnostem konkrétniho ptipadu po
kazdém pozadovat). Pokud omyl pfesahuje ramec bézného obvyklého posuzovani véci,
neni omluvitelny. Drzitel, ktery drZi véc na zéklad€ takového omylu, mizZe sice byt
v dobr¢ vite, ale nikoliv se zietelem ke v§em okolnostem, a proto nemuze byt drzitelem
opravnénym. Pokud jsou splnény vSechny podminky pro vydrzeni, vlastnické pravo na
jeho zaklad¢ vznikd dnem nésledujicim po uplynuti vyzadované doby, a to bez nutnosti
jakéhokoliv pravniho tkonu. Tak jako ostatni pivodni zplsoby nabyti vlastnického

prava k pozemklm, vlastnictvi ziskané vydrZenim se proto do KN zapisuje zaznamem.

% Bohuslav, P. Vydrzeni v Geském pravu. Praha, C. H. Beck 2002, str. 60

80 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 30. 3. 1993, sp. zn. Cdo 53/92, Pravni rozhledy ¢&. 4/1994
®1 Rozsudek NS, publikovany pod R 40/2000

%2 Svestka, J. a kol. Ob&ansky zakonik I, II, C. H. Beck 2009, str. 776

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2007, sp. zn. 22 Cdo 428/2007
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Osoba vznasejici narok na vydrZeni je povinna zajistit notaiFské osvédceni
potvrzujici splnéni podminek vydrzeni, které musi navic byt odsouhlaseno dosavadnim
vlastnikem. V opacném piipad¢ je tieba obratit se na soud s urovaci zalobou. Ta ma za
cil urcit, zda urcité pravo existuje ¢i nikoliv. UrCovaci zaloba mé pouze deklaratorni
(potvrzovaci) charakter, prohlasuje, zda byly stanoveny podminky stanovené zakonem.

., Pokud obcan vydrzel pred 1. 1. 1992 prdavo na uzavrieni dohody 0 osobnim
uzivani pozemku a jeho oprdvnénd drzba trvala i k 1. 1. 1992, nabyl vydrzenim
vlastnicke pravo. “64 podle obecného zékoniku ob&anského z roku 1811 byly podminky
fadného vydrzeni konstruovany odlisné od soucasné zakonné tipravy (drzba musela byt
fadna, prava a poctiva). Existovalo také mimotadné vydrzeni, pro které postacovala
drzba poctiva. Drzba podle obCanského zakoniku z roku 1950 byla obdobna soucasné
platné Gprave.

Z vydrzeni jsou vylouceny véci, které nemohou byt predmétem vlastnictvi, nebo
véci, které mohou byt jen ve vlastnictvi statu nebo zdkonem uréenych pravnickych
osob.

Navrh obcanského zdkoniku pfinas§i mnohé zmény v oblasti vydrZeni. Navrhuje
se zruSeni rozliSovani drzby véci a drzby prava a zavadi se nova kategorizace, totiz
drzba opravnéna a neopravnénd, a poctivd a nepoctivd. Opravnénost drzby je novée
odvozovéna od platného pravniho diivodu. Poctiva drzba se dé& ptirovnat k soucasné
opravnéné drzbé zaloZené na putativnim pravnim titulu. Vydrzeni Néavrh rozliSuje na
radné a mimotadné. Radné trva stejnou dobu jako podle sou¢asného OZ, tedy 10 let.
Mimotadné trva 20 let a pfipousti nabyti vlastnického prava osobé¢, ktera nemtize
jmenovat svého piedchtidce anebo ktera nabyla od neopravnéného drzitele. Zavedeni
mimofadného vydrZeni by mélo v praktickém Zivoté pomoci feSit nekteré specifické

problémy a Ize proto tuto navrhovanou upravu hodnotit kladné.

% Svestka, J. a kol., Ob&ansky zakonik I, II, C. H. Beck, 2009, str. 758
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3.2 Odvozené (derivdtni) zpiisoby viniku pozemkového vilastnictvi -

smluvni pievody

Oproti originarnim - ptvodnim zplsobim nabyti vlastnického prava, stoji
zpusob derivatni - odvozeny. K nabyti vlastnictvi dochazi z viile dosavadniho vlastnika
véci, a to smluvni formou. Pfi odvozeném nabyti se nabyvatel stavd zasadné
vlastnikem, jen pokud byl vlastnikem i jeho pfedchiidce. Plati fimskopravni Uplidnova
zasada Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet, nikdo nemize
pfevést na jiného vice prav, nez kolik sam ma. Neni platny pfevod takového prava, které
prevadéjici nemd. Vsechny smluvni pfevody podléhaji stejnému postupu pti Fizeni o
vkladu, kterému bude v praci vénovana pozornost po vykladu jednotlivych druht
prevodd.

Nabyvani vlastnického prava k pozemkim na zdkladé¢ smlouvy je disledkem
opravnéni vlastnika pozemek zcizit, a to pievodem do vlastnictvi jiné osoby. Smlouva
je nejtypictéjsi pravni tkon v oblasti soukromého prava a predstavuje nejdilezitéjsi a
nejfrekventovangj§i zpiisob nabyti vlastnického prava. Toto je projev dispozice
s vlastnickym pravem samym. Za ucelem pievodu vlastnictvi se zpravidla uzaviraji
kupni, darovaci, nebo sménna smlouva. Mize to vSak byt i jind smlouva, uzaviend za
ucelem prevodu vlastnického prava, jako je napt. smlouva o zruSeni a vypotadani
podilového spoluvlastnictvi nebo smlouva o vydani pozemku podle restitucnich
predpisi.

U smluvnich ptfevodil je dulezité, zda pravni fad pfiznava smlouvé translaéni,
nebo obligaéni ucinky. Pokud jsou téinky translaéni, K pfevodu vlastnického prava
dochazi u¢innosti samotné smlouvy. Pokud ma uc¢inky obliga¢ni, smlouva je pouze
pravnim titulem, jimz vznika zavazek vlastnické pravo ptevést a k prevodu dochazi az
dalsi pravni skutecnosti, kterou u nemovitosti ptedstavuje intabulace, tedy zapis do
vefejnych knih. V ¢eském pravnim fadu se obvykle jednd jen o obligaéni ucinky

smlouvy, takze k ptevodu prava je nezbytny vklad do KN.
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Smlouva o ptfevodu vlastnického prava k pozemku musi byt pisemna, jinak je
pievod neplatny. Judikatura®™ dodava, Ze kupni smlouva uplatnéna v ¥izeni o povoleni
vkladu do KN muize byt vyhotovena i ru¢né a dokonce ze neni divodem pro zamitnuti
vkladu do KN, kdyz na podpis na smlouvé neni ufedné ovefen. Tuto formu smlouvy pro
pfevod nemovitosti vyzaduje ustanoveni § 46 OZ s tim, Ze projevy vule ucastnika (v
plném rozsahu, véetné podpisti) musi byt na téze listiné. Pozadavek pisemnosti smlouvy
klade stranam téz ustanoveni § 46 zékona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem (dale jen ,,ZaPrNe). Neni-li dodrzena zakonem
stanovend ¢i subjekty ujednand pisemnd forma smlouvy, je smlouva neplatnd. K tomu
uvedl NS: ,,Jde-li o pravni ukon, pro ktery je pod sankci neplatnosti stanovena pisemna
forma, musi byt urcitost projevu viile dana obsahem listiny, na niz je zaznamendn.
Nestaci, ze ucastnikim pravniho vztahu je jasné, co je napr. predmétem smlouvy, neni-li
to poznatelné z textu.“®® Smlouva sama ke vzniku vlastnického prava smluvnim
prevodem pozemku nestaci, je pouze prvni fazi prevodu.

Ustanoveni § 133 OZ rozliSuje mezi prevadénim nemovité véci, kterd je
predmétem zapisu do katastru nemovitosti (odst. 2) a mezi nemovitosti, ktera se do
katastru nemovitosti nezapisuje (odst. 3). Vlastnické pravo k nemovité véci, kterd je
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, se nabyva vkladem (intabulaci), pokud
zakon nestanovi jinak. VSechny nize uvedené smluvni pfevody maji spolecny postup pfi
fizeni o vkladu. Vkladové fizeni je detailngji vysvétleno v podkapitole 4.1.4.

O vkladu rozhoduje KU ve spravnim fizeni. Pravni uéinky vkladu vznikaji na
zéklad¢ pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl
doru¢en KU. Naproti tomu vlastnictvi k nemovitosti, ktera se do katastru nemovitosti
nezapisuje, se nabyvd okamzikem ucinnosti smlouvy, kterou se pfevadi (md tzv.
translacni u€inky). Zvlastnim predpisem, na ktery OZ v ustanoveni § 133 odkazuje, je
ZaPrNe a katastralni zakon.

Pravni zaklad pro ptipady, kdy jsou k jedné nemovitosti soucasné uzavieny dva
nabyvaci tituly, poskytuje ustanoveni § 12 odst. 2 ZaPrNe, ktery urcuje, Ze potadi
zapisit v KN se fidi dobou, ve které navrh na zapis do KN byl dorucen katastralnimu
ufadu, bez ohledu na datum uzavieni smlouvy. DodrZovani zachovani pofadi ma velky

vyznam predevS§im z diivodu, Ze pravni U¢inky vkladu vznikaji ke dni, kdy navrh na

% Rozsudek Nejvyssiho soudu (?R ze dne 9. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 812/2000
% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 12. 2000, sp. zn. 22 Cdo 61/99
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vklad byl doruden KU. NS uvedl, 7e¢ “Byla-li zcizena nemovitost smlouvou vice
subjektiim, resp. byla-li tataz nemovitost prevadéna dvakrat, stane se jejim viastnikem
ten, kdo jako prvni dorucil navrh na vklad viastnického prava do katastru katastralnimu
viadu. “®" Pokud dva navrhy na vklad vlastnického prava k téZze nemovitosti jsou
doruceny Kkatastralnimu Gfadu ve stejny den, mé&l by KU zamitnout oba navrhy s
odkazem na ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c), nebot’ projev vile nemiize byt urcity, pokud
nemovitost je pfevadéna dvéma riznym osobam.®® K uréenti vlastnického prava soudem

v ptipad¢ duplicity slouzi Zaloba na urceni pravniho vztahu ve smyslu ustanoveni § 80

OSR.

3.2.1 Vznik vlastnického prava na zakladé kupni smlouvy

Nabyvani vlastnictvi prostfednictvim kupni smlouvy je nejCastéj$i zpiisob
prevodu nemovitosti a kupni smlouva je nejdalezitéj$im smluvnim typem v trznim
hospodarstvi. Kupni smlouva vznikd dvoustrannym pravnim ukonem zakladajici
synallagmaticky zdvazkovy vztah mezi prodavajicim a kupujicim. Z projeva viile osob
uzavirajicich kupni smlouvu musi byt evidentni, Ze vlastnické pravo k prodavané véci
ma prejit na kupujiciho.

Kupni smlouvu jako typicky zavazkovy smluvni vztah upravuje OZ
v ustanoveni § 588 a nésledujicich. OZ uklada strandm kupni smlouvy povinnost
prodavajicitho odevzdat pfedmét koupé kupujicimu a povinnosti kupujiciho predmét
koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou kupni cenu. Pfedmét koupé a
kupni cena jsou tzv. podstatnymi nalezitostmi obsahu smlouvy, vedle kterych mtze byt
ve smlouvé uvedena dalS$i ujednani ohledné prav a povinnosti smluvnich stran,
nazyvané obvyklé a vedlejSi naleZitosti obsahu. Prodavajici mé& povinnost pfevést na
kupujiciho vlastnické pravo k prodavané véci.

Pfedmétem koupé musi byt véc nezastupitelna, prodéavajici tedy nemulze
kupujicimu odevzdat jinou véc téhoz druhu. V ptipad€ nemovitosti plati néktera zvlastni

zakonnd ustanoveni, pokud jde o formu smlouvy a ptfevod vlastnického prava. Predmét

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97
% Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zéapisech vlastnickych a jinych vé&cnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 217
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koup€ u nemovitosti musi byt specifikovan vypisem z katastru nemovitosti (parcelni
Cislo, katastralni uzemi, ¢islo popisné stavby apod.). Oznaceni nemovitosti jako
predmétu koupé musi byt v souladu s ustanovenim § 5 odst. 1 KZ.

Podstatnou nalezitosti kupni smlouvy je také urceni kupni ceny. Kupni cena,
vyjadfena v penézich, je predmétem svobodné viile stran a je uplatou za predmét koupé.
Urceni kupni ceny musi byt dohodnuto obéma stranami. Pokud by se kupni cena pficila
dobrym mravim z divodu sjednani prili§ vysoké a nevyhodné kupni ceny, smlouva by
byla neplatna. Kupni cena muzZe byt stanovena nejen uvedenim penézni ¢astky, ale také
jinym zpisobem, kterym lze cenu nepochybné urcit, aby nedoslo k omylim. Kupni
smlouva musi mit pisemnou formu a ucastnici smlouvy, jejimz pfedmétem je pozemek,
musi pozadat o vklad vlastnického prava do KN.

Uzavienim kupni smlouvy vznikd povinnost prodavajiciho vlastnické pravo
prevést na kupujiciho, kupni smlouva je pouze pravnim titulem nabyti vlastnického
prava, nikoliv jeho pfevodem. OZ v ustanoveni § 133 odst. 2 stanovi, ze pokud se
pfevadi nemovitd véc na zdklad€¢ smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do KN podle
zvlastnich ptedpist. Vlastnické pravo k nemovitosti nabyvd kupujici tim, Ze mu
katastralni organ zapise vklad vlastnického prava do KN. Ukolem katastralniho
organu je zkoumat, zda je prodavajici opravnén s pfedmétnou nemovitosti nakladat, zda
byla smlouva uzaviena v ptfedepsané forme, zda je jeji obsah urcity a srozumitelny a zda
neni prodévajici v nakladani s nemovitosti omezen. AZ poté rozhodne o vkladu. Pravni
doruéen piislusnému KU. Pokud vsak nemovitost neni predmétem evidence v KN, OZ
v § 133 odst. 3 stanovi, ze vlastnictvi se nabyvéa jiz okamzikem tuc¢innosti kupni
smlouvy.

Prodavajici je povinen odevzdat prodanou véc a pifevést vlastnické pravo na
kupujiciho. V této souvislosti je prodavajici povinen ucinit pravni tkony potiebné pro
pievod vlastnického prava na kupujiciho a poskytnout nezbytnou soucinnost k tomu,
aby kupujici byl zapsan v KN jako vlastnik.

V souvislosti s kupni smlouvou je vhodné zminit institut pfedkupniho prava,
které je vedlejsSim ujednanim smlouvy. Smlouvu o pfedkupnim pravu lze sjednat také
samostatné a v piipadé pozemku je zdkonem opét piedepsana pisemna forma. Je- li toto

pravo zfizeno, kupujici ma pfi nasledném prodeji povinnost nabidnout véc K prodeji
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nejprve pavodnimu proddvajicimu. Predkupni pravo lze toto pravo ziidit smlouvou a
bude tak neptevoditelné, nebo lze smluvné dohodnout i jako pravo vécné, které ptisobi i
va¢i pravnim nastupcim kupujiciho a které bude reflektovat zapis v Katastru
nemovitosti. Doporucuje se urcit, za jakou cenu by mohl opravnény véc Vykoupit.69
Zavazek ze smlouvy o predkupnim pravu nevznika opravnénému, ale vylucné jen
vlastniku véci. Ke vzniku takového omezeni je kromé pisemné formy smlouvy
vyzadovan také vklad do KN provedeny v fizeni o povoleni vkladu k navrhu tcastniku
smlouvy. Zatizeni vlastnika nemovitosti piedkupnim pravem se pochopitelné¢ vyznaci
na piislusném listu vlastnictvi, Vvnémz je nemovitost vedena. V pifipadé¢ poruseni
predkupniho prava nese zavazany odpovédnost za Skodu vzniklou opréavnénému.
Opravnény ma potom pravo domahat se, aby mu véc byla nabidnuta ke koupi. Zavazany
musi svou nabidku v pisemné formé dorucit opravnénému, ktery mé povinnost uhradit
kupni cenu za nemovitost do dvou mésict. K dovrseni pravnich skutecnosti nezbytnych
k pfevodu nemovitosti dojde pochopitelné az vkladem vlastnického prava nabyvatele do
KN.

3.2.2 Vznik vlastnického prava na zakladé darovaci smlouvy

Darovani je pravni vztah, ktery vznika na zakladé darovaci smlouvy, ze které
musi byt patrna viille darce dobrovolné darovat véc obdarovanému a viile obdarovaného
tuto véc pfijmout. Darovaci smlouva musi byt pisemna a projevy Uc€astniki musi byt na
téze listing, jak poZaduje ustanoveni § 46 OZ. Darovani je vZdy bezplatné a v ptipadé
pozemkil musi byt smlouva pisemna. Darovaci smlouvu upravuje § 628 a nasledujici
OZ, ale tprava obsahuje pouze velmi obecnd ustanoveni, a tim poskytuje prostor pro
interpretaci vedouci k nejistoté. V praxi se pievod vlastnictvi k pozemku pomoci
darovaci smlouvy uplatituje pfedev§im mezi piibuznymi.

Darovaci smlouvou jedna strana (darce) bezplatné pienechava nebo slibuje
stran¢ druhé (obdarovanému) néco bezplatné pienechat, a obdarovany dar nebo slib

pfijima. Bezplatnosti se odliSuje od smlouvy kupni a sménné.

% Knapova. M, Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné, 2. svazek, 3. Aktualizované a dopInéné vydani.
ASPI 2002. s. 189
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Pro vznik darovaci smlouvy je vyzadovdno predevSim urCeni predmétu
darovani a dobrovolny projev vile darce predmét darovat, a obdarovaného tento
predmét prijmout. Co se tyCe darovani nemovitosti, je samoziejmé, ze

Zakladni povinnosti darce je véc predat obdarovanému a ten ma povinnost véc
prevzit. Darce ma rovnéz povinnost pievést na obdarovaného vlastnické pravo.
K pfevodu vlastnického prava dochazi stejnym zpisobem jako u kupni smlouvy.
Vlastnictvi daru, ktery je nemovitost, se nabyva az vkladem do katastru nemovitosti
podle ustanoveni § 133 odst. 2 ZaPrNe, ve znéni pozdéjsich predpisu. Pravni ucinky
vkladu vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho tfadu 0 povoleni
vkladu, a to ke dni, kdy byl navrh na klad podan.”

Pokud nastane situace, ze darce véc obdarovanému nepieda, obdarovany ma
moznost se vydani véci domahat. K tomu poznamenava J. Svestka: ,,Obdarovany se
miuize domahat tohoto plnéni i Zalobou u soudu, a to i viici dediciim ddrce, nebot jeho
zavazek smrti nezanika. Darce je povinen plnit to, co slibil, a svého zavazku se nemiize
zbavit plnénim néceho jiného, ledaze by se ucastnici na tom dohodli. “rt

Potize s vykladem zakona nastavaji ohledné opravnéni darce domahat se
vraceni daru. Ustanoveni § 630 OZ vyslovné stanovi, ze v pfipadé, Ze se obdarovany
chova k darci nebo ¢leniim jeho rodiny tak, ze tim hrubé porusuje dobré mravy72, muze
se darce domédhat vraceni daru. Darovani a nasledné vraceni pozemku po zapsani
vlastnického prava do KN piedstavuje v praxi problém, na ktery existuji dva odliSné
nazory. Na jedné strané stoji autority obcanského préva73, na stran¢ druhé soudni
rozhodnuti™.

V odborné literatui‘e byl vysloven nazor, ze pravo na vraceni daru v piipad¢, ze
neni dobrovolné plné€no, musi byt uplatnéno u soudu zvlastni Zalobou. Na zaklad¢
pravomocného rozhodnuti soudu potom znovu zapise KU vlastnické pravo darce.

Na druhou stranu soudni praxe zastava presvédceni, Ze k vraceni daru dochazi
JiZ jednostrannym uplatnénim vi¢i obdarovanému a tim dojde ke zruSeni darovaci

smlouvy a kobnoveni vlastnického prava kvéci ex nunc. Vracenim darované

0§ 2 zakona 265/1992 Sb., 0 zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist

n Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Obcansky zakonik I, II. 2. vydani, Praha 2009,
str. 1796

"2 K otazce dobrych mravii srovnej § 3 a 39 OZ.

73 Za viechny jmenujme J. Svestku, J. Spacila & J. Mikese

" Rozsudek Krajského soudu v Brng, sp. zn. 20 Co 72/1995
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nemovitosti se zabyval Nejvyssi soud v rozsudku 33 Odo 253/2004. Soud rozhodl, ze
darce muze uplatnit u soudu zalobu o vyklizeni nemovitosti obdarovanymi, jsou- li
splnény zédkonné piedpoklady pro vraceni daru. ,,Soudni praxe zaujala stanovisko, Ze
vyuzije-li darce svého prava na vraceni daru podle § 630, zanika darovaci vztah
okamzikem, kdy projev viille darci dosel, resp. byl dorucen obdarovanému. Timto
okamzikem se podle soudni praxe obnovuji pitvodni pravni vztahy vcetné obnovy
viastnictvi ddrce kdaru, a to sucinky ex nunc; obdarovany, ktery se stal zruSenim
darovaci smlouvy neopravnenym drzitelem, je povinen dar darci vydat podle § 126 odst.
] <5

Jak bylo vyse feCeno, uprava darovaci smlouvy je v OZ pomérn¢ kusa a
predstavuje pomérné velkou miru pravni nejistoty. Podrobnéjsi tpravu obsahuje
navrhovany obcansky zdkonik, ktery ma pfinést komplexni Upravu darovani jako
smluvniho typu. Pro darovéani pozemki je podle Navrhu vyzadovana i nadéle pisemna
forma a zapis do KN. Novinkou je potom moznost darce, aby odvolal dar pro nouzi
nebo nevdék a také noveé moznost darovani pro piipad smrti. Navrh fesi problematickou
upravu soucasného OZ (ustanoveni § 630) tim, ze zavadi neodvolatelnost daru

s moznosti dvou vyjimek, kterymi jsou odvolani pro nouzi a pro nevdek.

3.2.3 Vznik vlastnického prava na zdkladé sménné smlouvy

Smlouvou o sméné se smluvni strany dvoustranné zavazuji sménit véc za véc.
Strany se zavazuji a vyjadfuji vili, Ze si vzajemné odevzdaji véci dostatecné urcené
smlouvou a umoZni si ktémto vécem vzajemné nabyt vlastnické pravo. Podle
ustanoveni § 611 OZ se pfimétené pouziji ustanoveni o kupni smlouvé, ale oproti kupni
smlouvé je u sménné smlouvy protiplnénim véc a penize. Stejné jako jiné smlouvy,
kterymi se pfevadi vlastnické pravo k pozemkiim, i sménnd smlouva musi byt pisemna.
OZ neobsahuje zadna zvlastni ustanoveni o sménné smlouve, ale stanovi, ze se na ni
pifiméfené pouziji ustanoveni o kupni smlouveé. Kazda se stran je soucasné v postaveni
prodavajiciho 1 kupujiciho. U sménné smlouvy neni povinnost platit kupni cenu. Jako

ekvivalent kupni ceny je poskytnuta vyménou jind véc. K sménné smlouvé uvedl

75 Knapova. M, Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné, 2. svazek, 3. Aktualizované a doplnéné
vydani. ASPI 2002. s. 202
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Nejvyssi soud’, Ze: ,,Neobsahuje-li smlouva o prevodu viastnického préva k pozemku
zavazek nabyvatele zaplatit prevodciim penézité plnéni, nybrz zavazek poskytnout jim v
budoucnosti nahradni pozemek, jednd se o smlouvu o vymeéné véci za véc (smlouvu
smeénnou), i kdyz je smlouva oznacena jako kupni. *

V Navrhu se sziddnymi koncepénimi zménami ohledné¢ sménné smlouvy

nepocitd, ackoliv je sménna smlouva upravena o néco podrobnéji, nez je tomu dnes.

Navrh nové¢ specifikuje tpravu, co se tyce odlisnosti od kupni smlouvy.

3.2.4 Vznik vlastnického prava na zakladé ostatnich smluv

Pti vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi na zakladé¢ smlouvy o zruSeni a
vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi nedochazi k ptevodu nebo piechodu
vlastnictvi, ale z dosavadniho vztahu manzeli jeden z nich ,,vystupuje®. Z toho dtvodu
neni typickou smlouvou. Vlastnik, ktery ziistal, ma rozsah vlastnictvi stejny, ale jiz neni
omezen pti vykonu svého vlastnictvi stejnymi pravy druhého byvalého vlastnika. Tuto
smlouvu mezi sebou uzaviraji spoluvlastnici téze véci a jejim prostfednictvim dochézi
bud’ k rozdéleni véci ve spoluvlastnictvi na vice véci samostatnych, které jsou ve
jednoho ze spoluvlastnikii za soucasné kompenzace ostatnich spoluvlastniki. OZ
Vustanoveni § 141 umoZiuje likvidaci spoluvlastnictvi a vzijemné vyporadani
spoluvlastnikt. Judikatura’” stanovi, Ze lze dohodnout (a tedy i soudn& schvalenym
smirem) zruSit a vypotadat 1 podilové spoluvlastnictvi k ptidé€. Je vSak tieba, aby §lo o
samostatny pozemek se samostatnym parcelnim ¢islem.

Do specifické kategorie se fadi smlouvy, jimiZ se prevadélo nebo se prevadi
vlastnické pravo k pozemkiim, které jsou ve vlastnictvi statu. Sem patii postup
podle § 11 zakona o pudé, podle kterého postupuje Pozemkovy fond, ktery na zakladé
smlouvy s opravnénou osobou na ni bezuplatné pievadi zeméd€lsky pozemek jak o
nahradu za pozemek odiaty.

Dal$im smluvnim typem je smlouva o vydani pozemku podle restitu¢nich

predpisi. Judikatura pfipousti v tzv. restitunich sporech zalobu na vydani nemovité

76 Rozsudek Nejvyssiho souduVCR spis. zn. 22 Cdo 354/2001
" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 3 Cz 68/78
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véci. Jde o naroky naptiklad podle zékona ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich
rehabilitacich &i zékona o padé. Zaloba zde neni prostfedkem ochrany existujiciho
vlastnického prava, ale plni funkci nastroje népravy majetkovych kiivd a obnovy
puvodnich majetkovych vztaht.”

Ke vzniku vlastnického prava v souvislosti s restitu¢nimi ptedpisy dochazi
pouze originarnim (piivodnim) zptisobem, jelikoz se vlastnické pravo neodvozuje od

predchoziho vlastnika.

3.3 Zanik vilastnického prava k pozemkitm

Obecné pravidlo zni, ze zanik vlastnického prava k pidé mulze byt pouze
relativni, to znamend, Ze mlize dojit jen ke zméné v osob¢ vlastnika pozemku. Absolutni
zanik vilastnického prava, ktery je spojovan se zanikem véci, neni u piidy mozny. ® Zanik
subjektivniho vlastnického prava urCité osoby koresponduje s nabytim vlastnického
prava osoby jiné. Absolutni zanik pudy, tedy fyzickd neexistence pudy, neptipadd v
uvahu (tj. logicky neni mozné lidskou ¢innosti znicit ¢ast zemského povrchu). Mozné je
jen rozdé¢leni parcely na nc¢kolik menSich nebo slouceni vice parcel dohromady. Tak
ovSem dochazi pouze ke zméné vyméry urit¢tho pozemku, plocha zlstava stejna a
nezanikd. Zanik vlastnického prava k pozemku je zadnikem subjektivniho vlastnického
préava urcité osoby, ktery je vZdy spojen se vznikem vlastnického prava osoby jiné.

OZ neobsahuje vyslovnou Upravu jednotlivych zpiisobli zaniku vlastnického
prava. Ptesto Ize uvést dvé hlavni skupiny pifipadi zéniku vlastnictvi, a to (i) zéanik
vlastnického prava na zaklad¢ projevu vile dosavadniho vlastnika a (ii) zanik
vlastnického prava nezavisle na viili dosavadniho vlastnika.

V prvnim uvedeném piipadé se v piipadé pozemkil jednd o zdnik na zakladé
projevu vlastnika, kterym miize byt pfevedeni na jiny subjekt a opusténi véci (jehoz
nasledkem je derelikce) na zéklad¢ jeho prav plynoucich z ustanoveni § 132 OZ. Druhy
pfipad, tedy zdnik nezavisle na vili dosavadniho vlastnika, zahrnuje smrt vlastnika,

vydrzeni a rozhodnuti statniho organu.

78 Svestka, J., Spacil, JI., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob¢ansky zakonik I, II. 2. vydani, Praha 2009,
str. 418

® Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 69
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Pravnim zpisobem zaniku vlastnického nebo jiného vécného prava
k nemovitosti je vymaz z KN, ktery je vzdy podminény existenci platné smlouvy nebo

jiné listiny.

3.4 Specifické pripady viastnictvi pozemkit

3.4.1 Pozemek, jehozZ vlastnik neni znam

V ptipadég, Ze vlastnik pozemku neni znam, nelze souhlasit s ndzorem, Ze jde o
pozemek bez vlastnika. Z povahy véci a specifik pozemku nemize byt povazovan za
véc skrytou ¢i ztracenou (pozemek pochopitelné zlistava stale na svém misté), nicméné
V tomto piipadé lze uvazovat o pozemku jako o véci opusténé, u které se presumuje
vlastnictvi statu. Aktualni pravni Uprava tohoto zplsobu zaniku a zaroven vzniku
vlastnictvi jinym subjektem, neni dostatecna.

Ustanoveni § 15 zékona ¢. 95/1999 Sb., o podminkach ptevodu zeméd¢€lskych a
lesnich pozemkil z vlastnictvi statu na jiné osoby, ptedstavuje upravu pro zeméedélskeé
pozemky. V ptipadé, Ze neexistuji listinné dukazy dokladajici vlastnictvi uréitého
subjektu, presumuje se jako vlastnik pozemku stat.

Vlastnik véci, resp. pozemku, je podle ustanoveni § 123 odst. 1 OZ opravnén s
pfedmétem svého vlastnictvi naklddat, tedy umoziuje véc opustit. U opusténé véci
musel vlastnik vyjadfit svou vuli vlastnictvi se vzdat. Opusténi (derelikce) je
zpusobem zaniku vlastnického prava na zékladé projevu viile dosavadniho vlastnika véc
opustit. Povaha pozemku napovida, Ze pozemek se neda fadit mezi odpad, o kterém ma
jeho vlastnik opravnéni rozhodnout ve smyslu ho opustit. Prdvni tprava nestanovi
podminky, za nichZ by bylo mozné pozemek opustit.

Odborna vetejnost se v dusledku chybéjici zakonné Gpravy nazorové rozchazi
ohledné¢ problematiky, zda Ize nemovitou véc, kterd je zapsana v KN a tedy je
specifikovana, povazovat za véc ztracenou. V ptipad¢, kdyz jde o véc ztracenou, se
ztrati véc, nikoliv jeji vlastnik. V pfipad€ nemovitosti by se v§ak musel naopak ztratit
vlastnik, jelikoZ nemovitost stale ziistdva zapsand v KN. Tento zavazny problém OZ

nefesi a nechava tak prostor pro rizné vyklady, které¢ jsou rozdilné.

44



Cast odborné veiejnosti (napi. doc. JUDTr. J. Drobnik, CSc.) zastava nazor, Ze Se
vylucuje moznost pozemku jako véci ztracené predevsim z divodu nepodlozeni platnou
pravni upravou, anebo s poukazem na faktickou nemoznost z divodu evidence v KN.
Podle J. Drobnika, ,, Pozemek, jehoz vlastnik neni znam, nemiiZe z povahy piidy samé
byt véci ztracenou anebo skrytou, ale mohl by byt povazovain za véc opusténou a jako
takovy by mohl postupem podle § 135 OZ pripadnout obci. “®

Oproti tomu jini pravni teoretici (napi. doc. JUDr. M. Pekarek, CSc.)
argumentuji, Ze toto tvrzeni nema zadnou oporu v platné pravni upravé, a ze takovou
nemovitost 1ze povazovat za véc ztracenou. Opusténi je spojeno s pozbytim detence
véci. Pravo opustit véc (ius dereliquendi) je soucasti obsahu vlastnického prava a jeho
podstatou je projev vile vlastnika (byt’ i konkludentni), nadale nebyt vlastnikem véci.*
M. Pekérek se domniva, ze: ,,Jediné zvlastni predpis by mohl opusténi veci, a tedy
nemovitosti, vyslovné zakdzat.“®* P. Baudy$ K volni strance opusténi véci dodava, Ze:
., Opusteni véci jejim viastnikem zahrnuje tedy nepochybné volni stranku tohoto
Jjednostranného pravniho vkonu, kterd musi byt bezpecné dolozena, pricemz projev viile
tu musi byt vykladan ve smyslu ustanoveni § 35 OZ S uvdzenim | individudlnich
zvldstnosti piipadu opusténi nejen véci movité, nybrz dokonce véci nemovité. “®

Podle znéni obcanského zakoniku platného do 31. 12. 1991, véci opusténé nebo
skryté, jejichz vlastnik neni znam, pfipadaly do vlastnictvi statu. Ob¢ansky zakonik tedy
podle diivéjsi upravy umozioval vzdani se vlastnického prava k véci jednostrannym
pravnim tkonem vlastnika (opusténi véci) s tim, Ze vlastnikem takové véci se stal stat.
Odborna literatura shodn& uvadéla, 7e se Ize vzdat vlastnického prava k nemovitosti.®*
Obcansky zakonik z roku 1950 rovnéZz umozioval opusténi nemovitosti, soucasné vSak
konstatoval, ze nelze vzdat se vlastnictvi k vécem, které podle ptedpisi 0 tom vydanych
nelze volné zcizit. ,,Pri posuzovani téchto pripadi je treba vzdy dbat na zjisteni
skutecné a svobodné viile viastnika nemovitost opustit, napr. zda neslo 0 jedndni na

zakladé bezpravné vyhrizky, pouhy tlak hospodarskych a jinych okolnosti vyvolanych

8 Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 61

81 Nalez US CR ze dne 26. dubna 2006, sp. zn. 1. US 696/02

82 pekarek, M. a kol. Pozemkové pravo. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk. Plzed : 2010. s. 35

8 Baudys, P. Opusténa nemovitost. Pravni rozhledy 15/2005, s. 563

8 Bicovsky, J., Holub, M. Ob&ansky zakonik a ptedpisy souvisici. Dil I. Praha : Panorama, 1984, s.
712; Kolektiv autorii. Ob&ansky zakonik. Komentat. Dil I. Praha : Panorama, 1987, s. 622
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tehdejsim rezimem viak opusténi necini neplatnym.« % Judikatura US a NS tykajici se
vlastnickych zalob ohledné na stat pieslého majetku pred rokem 1990 vsak Ccini
nastinéné otazky do zna¢né miry nadbyte¢nymi.

Platny OZ vyslovné opusténi véci neupravuje, ale ve smyslu svych ustanoveni
s opusténim pogitd. Nalez US® stanovi, e opustit Ize jen vyslovnym prohlasenim.
Ustavné konformni feSeni vyzaduje, aby byl vzat v tvahu charakter minulého
nedemokratického totalitniho rezimu, ktery zpisobil, Zze mozZnost faktického nakladani s
jakymkoli majetkem pro jedince Zijiciho v tzv. kapitalistické cizin¢ byla naprosto
iluzorni. ,,Neplati sice, zZe by pro obdobi totalitniho rezZimu nebylo mozné
institut derelikce vitbec pouzit; vzdy je vsak treba prihlédnout ke konkrétnim okolnostem
té které veci.

Lze souhlasit s J. Svestkou, Ze otazka pozbyti vlastnického prava k nemovitosti
jejim opusténim vyvolava tradi¢né problémy. Z vySe uvedeného plyne, Ze nikdo nesmi
byt nucen setrvdvat ve vlastnictvi nemovité véci amuze se svého vlastnictvi
k nemovitosti kdykoli jednostrannym pravnim tikonem vzdat. Jelikoz je opusténi pravni
ukon, nesmi byt v rozporu se zakonem ani s dobrymi mravy. OZ v ustanoveni § 37
stanovi, ze Pravni ukon musi byt ucinén svobodné a vazné, urcité a srozumitelné, jinak
je neplatny. Opusténa nemovitost se ma stat ze zakona vlastnictvim obce, kterd se
potom jako novy vlastnik také musi o opusSténou nemovitost postarat. Pii opusténi
pozemku, ktery je naptiklad ekologicky zneéistény anebo je na ném umisténo Glozisté
odpadu, se vlastnik, ktery ma tmysl pozemek opustit, dostava do stietu obchazenim
zakona a S jednanim Vv souladu s dobrymi mravy podle ustanoveni § 39 OZ. Takovato
nemovitost by se pochopitelné pro obec stala velkym bfemenem. Vlastnik se nemuze
odpovédnosti za pozemek, potazmo nemovitost, zbavit na tkor statu. Rozumi se samo
sebou, ze problémy tykajici se opusténi mohou nastat jen u pozemki se zapornou trzni
hodnotou, jelikoz ziejmé neexistuje subjekt, ktery by opoustél nemovitost, ktera ma
kladnou trzni hodnotu. Autorka textu souhlasi s pravnim principem odpovédnosti za
vykon vlastnického préva, tedy i odpovédnost za fadnou spravu svého majetku, nese

kazdy vlastnik sam (princip, Ze vlastnictvi zavazuje).

8 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob¢ansky zakonik I, II. 2. vydani, Praha 2009, s.
783
% Nalez US 1. US 1560/07, 43/2008 Usn. ze dne 28. 2. 2008
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Judikatura urcila pravidlo, aby za opusténou nemovitost byla povazovana pouze
takova nemovitost, jejihoz vlastnictvi se jeji vlastnik vzdal jednostrannym pravnim
ukonem. Problém nastava, kdyz nelze dolozit pravni tkon, kterym by se vlastnik své
nemovitosti vzdaval. Takovych fakticky opusténych nemovitosti neidentifikovatelnych
vlastnikd eviduje KN desitky tisic.®” Neeviduje- 1i KN o vlastnikovi dané nemovitosti
nic nebo téméf nic, je potom jasné, ze nikdo neplati dan z nemovitosti, nikdo
s nemovitosti nehospodaii a je-li ze strany statu potieba s vlastniky jednat, neni s kym.

De lege ferenda by bylo vhodné pfijmout zakonnou tGpravu, ktera stanovi, jakym
zpusobem bude upraveno a zajisténo, ze vlastnika nemovitosti nelze zjistit a nikdo se
k jejimu vlastnictvi nehlasi.

Navrh obcanského zédkoniku s opusténymi vécmi pocitd v ustanovenich § 909 a
§ 910. Podle navrhované tpravy si smi kazdy pfivlastnit véc, kterou vlastnik opustil a
nechce ji uz jako svou drzet. Nemovitost je podle Navrhu povazovéana za opusténou,
kdyz vlastnik nevykonavé vlastnické pravo po dobu deseti let. Navrh predklada, ze
pokud je nemovitost zapsana v KN, ten, kdo si opusSténou nemovitost pfivlastnil, se
muze domahat uvedeni do souladu se skutenym pravnim stavem. Navrhovana pravni
uprava tedy znovu pfipousti pravo vlastnika opustit nemovitost na zakladé
jednostranného pravniho ukonu, ato iV piipadé, kdy je jeji trzni hodnota zaporna.
Zménou je to, ze nemovitost nepiipadne statu, jak je tomu podle soucasné platné
upravy, ale pfipadne tomu, kdo si ji ptivlastni. | kdyz tento nazor miize byt zpochybnén,
domnivam se, Ze navrhovana uprava neni §tastnd a muze Cinit v budoucnu potize.
Nemovitosti s kladnou trzni hodnotou se muzou stat pfedmétem velkych sport 0
okupaci, zatimco 0 nemovitosti se zapornou trzni hodnotou nebude pochopitelné velky
zajem a bude nadale dochazet k poskozovani zivotniho prostiedi, jehoz napravu bude
mit pravdépodobné na svych bedrech stat.

V piipadé zemédélského pozemku, u néhoz vlastnické pravo zapsané v KN
nelze dolozit listinnymi podklady, nebo kdyz ze zapisu v KN vyplyva, Ze vlastnik neni
znam, Se presumuje vlastnictvi statu. Pro ucely pfevodu zemédélskych pozemkil

z vlastnictvi statu na jiné osoby obsahuje vychodisko zakon & 95/1999 Sb.%8

8 Viz &lanek Baudys, P. Opusténa nemovitost. Pravni rozhledy 15/2005, s. 563
88 zakon ¢&. 95/1999 Sb., o podminkach prevodu zem&dglskych a lesnich pozemkii z vlastnictvi statu na
jiné osoby a 0 zméné& zakona &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich
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Vv ustanoveni § 15. Zamysleny pievod je Pozemkovy fond povinen zvetejnit S vyzvou na
podani namitek 0 existenci vlastnického prava ve lhité tii mésicti od vyhlaseni vyzvy.
Pokud v této haté nikdo neuplatni namitku vlastnictvi, Pozemkovy fond muze pievést
vlastnictvi na jinou osobu. Jestlize by nékdo prokazal vlastnictvi pozd&ji nez ve
stanovené dob¢, mohl by od Pozemkového fondu pozadovat finan¢ni nahradu.

Zakon ¢. 139/2002, 0 pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech, fesi
otazku neznamého vlastnika v ustanoveni § 9, kdyz stanovi, ze 0 pozemky, jejichz
vlastnik neni znam, nebo 0 spoluvlastnické podily k takovym pozemkim lze zvysit
narok statu. Pokud se vsak vlastnik do 3 let pfihlasi pozemkovému ufadu, poskytne mu
pozemkovy ufad finan¢ni nahradu. Podle vySe uvedeného zakona zastupuje v fizenich 0
pozemkovych upravach Gcastnika, ktery neni znam, opatrovnik, kterym muze byt i
obec.

Na zavér lze shrnout, Ze principialné jednotna pravni uprava, ktera by se
vztahovala na vsechny ,,opusténé* nemovitosti, jejichz vlastnik neni znam, v ¢eském
platném pravnim fadu stale chybi, ackoliv je pravdépodobné, ze novy obéansky zakonik
pravni upravu piinese. Podle Navrhu piipadaji opusténé pozemky statu. Ustanoveni
navrhovaného § 1018 odst. 3 zni: ,, Opusténda nemovita véc pripadd do viastnictvi stdtu.
Neujme- li se vsak stdt jeji drzby nebo nebude-li viastnické prdavo stitu zapsdano do
verejného seznamu, miize véc vydrzenim nabyt kdokoli.

§ 1022: , Nevykonava- li viastnik viastnické prdavo K nemovité véci po dobu

deseti let, ma se za to, Ze ji opustil.

3.4.2 Nabyvani nemovitosti v Ceské republice devizovymi cizozemci

Zvlastni piipad nabyvani vlastnictvi k pozemkim je jejich nabyvani v reZimu
devizového zdkona. Devizovy zdkon (déle jen DZ) definuje cizozemce, tzn. osoby,
které nejsou statnimi obcany Ceské republiky, odlisné od zdkona o pobytu cizinct.
Cizozemcem je fyzicka nebo pravnickd osoba, kterd nesplituje podminky trvalého
pobytu nebo sidla v tuzemsku s tim, ze ,,tuzemskem* se podle § 1 pism. a) DZ rozumi

tizemi Ceské republiky. Ustanoveni § 17 DZ stanovi, Ze pozemky, které jsou soudasti

predpist, a zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich predpist
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zemédelského padniho fondu podle zédkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského
pudniho fondu, a pozemky urcené k plnéni funkce lesa podle zdkona ¢. 289/1995 Sb., o
lesich, mohou cizozemci nabyvat pouze pii splnéni nékteré z podminek stanovenych
timto zakonem. Podminkou je Ceské statni obCanstvi nebo povoleni k pobytu statniho
ptislusnika clenského statu Evropskych spoleCenstvi a soucasné byt v evidenci
zemédelskych podnikateli a mit trvaly pobyt po dobu tii let. Dal§im moznosti nabyti
pozemkl u cizozemcl predstavuje dédéni, nabyti do spole¢ného jméni manzeld,
vyménou za jiny zeméd€lsky pozemek a dalSi. S danou problematikou souvisi
pfedev§im o zakon o pudé€, ve znéni pozdé¢jsSich predpist, a zakon ¢. 95/1999 Sb.,
kterym se upravuje prodej statnich zem&dé&lskych a lesnich pozemki.®®

Novela ¢. 354/2004 Sb., ktera zménila ustanoveni § 17 devizového zakona, méla
do ¢eského pravniho fadu promitnout podminky pfechodnych obdobi stanovenych pro
Ceskou republiku v oblasti volného pohybu kapitalu, které upravuje Smlouva o
pristoupeni Ceské republiky k ES. DZ tak mél zakotvit dodasné omezeni nabyvani
nékterych nemovitosti na tizemi Ceské republiky ze strany zahrani¢nich osob.
Konkrétné se jednalo o zemédélské pozemky na dobu sedmi let od vstupu a u dalSich
nemovitosti na dobu péti let od vstupu. Zamér se vSak nesetkal se zamySlenym
dasledkem. Pravidlo bylo mozné obejit predevsim zakladanim obchodnich spole¢nosti
(nejcastéji s. 1. 0.), které se stavaji jen prostiedkem k nabyti vlastnictvi k pozemkiim bez

jakékoliv faktické obchodni ¢innosti.

Novela devizového zakona

Dne 1. kvétna 2011 uplyne dohodnutd sedmileta lhita pro zachovani regulace
nabyvani tuzemskych zeméd¢€lskych pozemka, proto je potieba zrusit 1. odstavec § 17
DZ (odstavec druhy je od 1. kvétna 2009 sice platny, ale ne u¢inny). Vladnim nédvrhem
na vydani zédkona se proto méni zdkon ¢. 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a to tak, zZe se vypousti zakaz prodeje zemédélskych pozemkii
Vv soukromém vlastnictvi a objektii vedlejsiho bydleni zahrani¢nim osobdam. Névrh

zruSuje omezujici pravidlo obsazené v ustanoveni § 17 DZ. Tento navrh byl

8 Némec, J. Pozemkové pravo a trh pady v Ceské republice. Vyzkumny tstav zemé&dglské politiky Praha,
Praha 2004, s. 152
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Parlamentem CR pfijat a u¢innost tohoto zrudujictho ustanoveni nabyva uéinnosti dnem
1. kvétna 2011. Z vySe uvedeného plyne, ze katastralni tifady nebudou moci od 1.
kvétna 2011 zamitat navrhy na vklad vlastnického prava u zemédé€lskych pozemku

V soukromém vlastnictvi s odkazem na ustanoveni § 17.
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4. Evidence pozemkového vlastnictvi

4.1 Katastr nemovitosti

Sucinnosti od 1. 1. 1993 byl zdkonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastrdlni zékon) namisto evidence nemovitosti ziizen Katastr
nemovitosti (dale jen KN), jakoZto soubor iidajii o nemovitostech v CR zahrnujici
jejich soupis a popis jejich geometrické a polohopisného uréeni.®® Zfizenim katastru byl,
bohuzel jen CcasteCné, obnoven intabulacni princip, a to u zapisi vkladem.
Intabula¢nimu principu je vénovana podkapitola 4.1.2. KN je vefejnym informacnim
systémem o nemovitostech na tizemi Ceské republiky. Tento soubor udajii zahrnuje
soupis a popis a geometrické a polohové ureni nemovitosti. Soucasny KN je ,, uceleny,
prithézné aktualizovany informacni systém o vybranych nemovitostech na vizemi CR. «91
Ustiednim organem statni spravy Katastru (Gstiednim spravnim tfadem) je Cesky ufad
zemémeéiicky a katastralni®® | ktery zabezpecuje jednotny vykon statni spravy katastru.
Samotny  vykon spravy provadgji  katastralni Gfady (KU).  Vnitinimi
organiza¢nimi jednotkami katastralnich ufadt jsou katastralni pracovisté (KP).

V katastru nemovitosti se eviduji pozemky v podobé parcel, které jsou ¢lenéné podle
druht.”

Pravni apravu KN tvofi nékolik pravnich predpist. Jednd se o OZ, zakon ¢.
344/1992 Sb., katastralni zakon (dale jen KZ), kterym doslo ke zfizeni KN, dale zakon
¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (dale
jen ZaPrNe), ktery upravuje, jakymi zpusoby se do katastru provadi zapis pravnich
vztahii k nemovitostem. Zakon ¢. 359/1992 Sb., o zemémcéti¢skych a katastralnich
organech upravuje instituciondlni strdnku vedeni a spravy KN. Tento ptedpis fidil

soustavu spravnich organti k vykonu statni spravy na useku zemémeéticstvi a KN.

%0§ 1 odst. 2 KZ

9 pekarek, M. Pozemkové pravo. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, s.r.o. Plzefi : 2010. s. 195

%2 Rozdéleni tikold pii spravé KN CR vyplyva ze zdkona CNR ¢&.359/1992 Sb., 0 zeméméfickych a
katastralnich organech, ve znéni pozdéjsich predpisti

9 Druhy parcel jsou ornd pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni
pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvoii a ostatni plochy.
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Vsechny vyse uvedené piedpisy byly nékolikrat novelizovany. Vyhlaska CUZK ¢&.
164/2009, katastralni vyhlaska, nahradila dosavadni vyhlasku ¢. 26/2007 Sb. predevs§im
z divodu novelizace katastralniho zakona. Tento pfedpis podrobnéji upravuje predmét a
obsah katastru, Cinnosti pii sprave katastru a obnové katastralniho operatu a dalsi.

Dne 1. 1. 1993 doslo zdkonem ¢. 264/1992 Sb. k novelizaci OZ a tim byla znovu
obnovena doktrina dvoufazovosti nabyti vlastnického prava obsazena v ustanoveni §
133 odst. 2 OZ. Dvoufazovost nabyvani vécného prava, kterd nahradila tzv.
konsensualni princip smluvniho nabyvani, znamend, ze nabyti vécného prava vyzaduje
po uzavieni smlouvy vklad do KN. Naopak navrat ke konsensualnimu principu pfi
odvozeném nabyvani nemovitosti a zakladani jinych vécnych prav k nim doporucuje K.

Elia3** jako jednu z moznych variant budouci upravy.

4.1.1 Zasady uplatiiované pri vedeni KN

Pti vedeni katastru nemovitosti se uplatiuji mnohé zasady.

Zasada legality znamena, ze strukturu, spravu a vedeni katastru v¢etné udaju,
které jsou predmétem evidence, jakoz i prava a povinnosti vSech zucastnénych, stanovi
zékon. Také zapisy KU provadi z tfedni povinnosti na zakladé zakona.

Jiz vySe zminénd intabulaéni zasada sice neni univerzalnim principem KN, ale
vztahuje se k problematice zapisovani do KN, takze uzce souvisi s tématem této prace.
Tohoto principu bylo uZito jiz pfi vedeni zemskych desek a znamena, Ze ke vzniku,
zméné C¢i1 zaniku vlastnického prava nebo dalSich vécnych prav k zapsanym
nemovitostem je nutné vlozit tato prava do KN.

Jelikoz je KN vefejny informacni systém o nemovitostech, je jeho sprava a
vedeni Ukolem statu. Z tohoto ditvodu 1ze za dal$i uplatiiovany princip oznadit zasadu
oficiality.

Zasada verejné dobré viry (zdsada materidlni publicity) souvisi s ustanovenim
§ 11 ZaPrNe, ktery rozd€luje zapisy v KN na dvé skupiny, a to zapisy, které byly
provedené pred Ucinnosti KZ (tj. 1. 1. 1993) a do druhé skupiny tadi zapisy provedené

po tomto datu. U zapisti z druhé skupiny zakon ptedpoklada dobrou viru kazdého, kdo

% Elias, K. Prevod vlastnického prava k nemovitosti — feseni v kontinentalnim pravu a moZnosti pro
¢eskou upravu. Pravni rozhledy ¢. 18/2004
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jednal v souladu s témito zapisy, ze stav je v souladu se stavem skutecnym. Vyznam
ustanoveni spo¢ivd vtom, Ze se subjekty mohou proti uvedenému tvrzeni branit
namitkou vydrzeni piislusného vécného prava. ,, Ten, kdo tvrdi opak, by musel prinést
ditkazy o tom, Ze zapsany stav neodpovidad skutecnosti a nemohl byt proto v dobré vire
ve spravnost zdpisu v katastru.“®U zapisi z prvni jmenované skupiny, tedy zapisy
provedené pred 1. 1. 1993, plati, Ze prokazuji pravdivost skute¢nosti v nich uvedenych
do té doby, nez je prokazan opak.

Zasada verejnosti (zdsada formdalni publicity) znamena, ze na zakladé
ustanoveni § 13 ZaPrNe ve spojeni s § 21 KZ kazdy ma opravnéni nahlizet do
katastralniho operatu za p¥itomnosti pracovnika KU a &init si vypisy, opisy & naérty.
Pod pojmem ,.kazdy“ 1ze chapat nejen vlastnika, ale téZ zajemce o koupi, piipadné dalsi
osoby). Pouze zvlastni zdkon mize vefejnost registru omezit. Subjekty si mizou za
spravni poplatek pozadat o vypisy, kopie, identifikaci parcel atd. Dnes je samoziejmosti

ziskavani informaci z katastralniho operétu prostfednictvim dalkového pristupu KN.%

4.1.2 Intabulaéni princip

vvvvvv

nemovitosti, je zasada uplatiiovana pro zapis do KN, tzv. zasada intabulace (imponere
in tabulas, vkladati do desek). Po druhé svétové valce doslo k ¢astecnému opusténi
intabula¢niho principu a opustén byl zcela s u€innosti zdkona ¢. 141/1950 Sb., stiedni
obcansky zédkonik. To znamend, Ze u smluvnich pfevodi se vlastnické pravo nabyvalo
Jiz na zaklad¢ uzaviené smlouvy.

Intabulacni princip byl u nas ¢astecné obnoven se zavedenim demokratického
rezimu, a to pro smluvni nabyvani vécnych prav k nemovitostem. Spociva v tom, Ze
knihované pravo vznikd soucasné sjeho zapisem do vefejné knihy. K prevodu
vlastnického prava dochazi nikoliv smlouvou mezi subjekty, ale vkladem prava do KN.
Vécna prava, jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do KN zapisuji zdznamem,

ktery je pokracovanim tzv. evidencéniho principu. Vklad (intabulace)97 je ukon

% pekarek, M., Priichova, 1. Pozemkové pravo. Masarykova univerzita Brno, 2004. s. 247
%https://katastr.cuzk.cz/uvod/,  piipadné je mozné  vyuzit bezplatné sluzby KN na
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, ktera je vSak jen informacni a moznosti vystupt jsou proti Dalkovému
pfistupu omezené, napiiklad neumoziiuje vypis z KN.

% Ustanoveni § 2 a nasl. zakona &. 265/1992 Sb., 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ve znéni zdkona ¢. 210/1993 Sh. a ¢.90/1996 Sb.
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katastralniho ufadu s konstitutivnimi G¢inky, ktery mé za nasledek vznik, zménu nebo
zanik vécného prava k nemovitostem. V piipadé vlastnictvi pozemkl to znamena, zZe
vlastnické pravo vznika soucasné s jeho zépisem do vetfejného registru. Podstatou
intabula¢niho principu je tedy to, Ze vlastnické ¢i jiné knihované pravo k nemovitosti
nemuze nové vzniknout nikomu, kdo neni ve vetejné knize zapsan.

S problematikou ¢astecného obnoveni intabulaéni zisady je spojen také
duplicitni (dualitni) zapis vlastnictvi k téZe nemovitosti, zavedeny Prozatimnim
navodem pro vedeni KN zroku 1995®. Ten stanovil, Ze pokud je vlastnictvi
k nemovitosti dolozeno pravoplatnymi listinami, které svéd¢i o vlastnictvi nemovitosti
riznym vlastnikiim, zalozi se pro tyto osoby spole¢ny list vlastnictvi Kontrastem

principu intabulace je jednotna evidence pudy (JEP).

4.2 Zapisy pravnich vztahi do katastru nemovitosti

4.1.3 Piedmét zapisi v KN

vvvvv

,, Zapisy pravnich vztahi do katastru nemovitosti patii K nejdilezitéjsi cinnosti
katastrdlnich viradii. “®

Soucasti KN je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
podle zvlastniho piedpisu, jakoz i dalSich prav podle KZ. Pravni Gprava vymezuje
pravni vztahy, které jsou predmétem zapist, a rovnéz rozliSuje druhy téchto zapist. Na
zékladé ustanoveni § 2 odst. 4 KZ a ustanoveni § 1 odst. 1 ZaPrNe se do KN
k nemovitostem uvedenym v Katastru zapisuji: vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo
odpovidajici vécnému bfemeni a predkupni pravo s ucinky vécného prava. K tomuto
taxativnimu vyctu ptidava ZaPrNe v ustanoveni § 1 odst. 2, Ze se do KN zapisuji 1 dalsi
prava, pokud tak stanovi zvlastni zédkon, kterym je KZ. Ten v ustanoveni § 2 odst. 4
vyjmenovava dalsi prava, kterd se zapisuji do KN. Tato vSak jiz nemaji vécnépravni

povahu. Témito pravy jsou naptiklad pravni vztahy zapisované podle zvlastniho zakona

% Navod CUZK pro vedeni katastru nemovitosti &. 5315/1994-23
% Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Nakladatelstvi Eva
Rozkotova Publishing, Praha 2010, s. 120
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(ZaPrNe), dale pfisluSnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodafit
S majetkem statu a dalsi vycet prav.

Pro ucely této prace je tfeba zminit vlastnické pravo, u néjz se eviduje vlastnik
pfedmétné nemovitosti, velikost spoluvlastnického podilu, nemovitost nebo jednotka a
listina, ktera byla podkladem k zépisu vlastnického prava do KN. Na zakladé
ustanoveni § 13 ZaPrNe je kazdy oprdvnén nahlédnout do katastru a ucinit si o
pravnich vztazich opisy nebo vypisy. Toto opravnéni je bezplatné umoznéno kazdému,
aniz by musel prokazovat, Ze ma opravnény zajem.

Katastralni Gfady (resp. KP) maji vedle eviden¢ni povinnosti fadu opravnéni a
povinnosti. Jedna se o spravni organy, které jsou povéteny spravou a vedenim katastru
nemovitosti a zdroven je jim svéfena rozhodovaci pravomoc ohledn¢ vzniku, zmény a

zaniku vécnych prav k nemovitostem.

4.1.4 Formy zapisi v KN

Z4aPrNe v ustanoveni § 1 odst. 3 stanovi, jaka prava se zapisuji do KN a jakym
zpusobem, tj. vymezuje druhy zapisi do katastru, kterymi jsou vklad, zdznam a
poznamka, nebo jejich vymaz. Spolecnou podminkou pro vsechny druhy zadpisii je
soulad udajit o vilastniku nebo o jiném opravnéném, udaj o jeho prdavech k nemovitosti a
udajii o nemovitosti s udaji evidovanymi v KN s udaji v predkladanych listindch.*®

., Nejvyznamnéjsim rozdilem mezi uvedenymi druhy zapisii je skutecnost, Ze vklad
ma za ndsledek vznik, zménu nebo zanik prava (konstitutivni charakter), zatimco

zdznam a poznamka takovyto VIV nemaji (deklaratorni charakter). «101

Vklad

Vécna prava k nemovitostem evidovanym v katastru se zapisuji vkladem do
katastru na zakladé § 36 KatV'%. Podle ustanoveni § 133 odst. 2 OZ, prevadi-li se

1% Kuba, B., Olivova, K.. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, 2005, s. 66
101 Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vé&cnych prav k nemovitostem, 4.
vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 222
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nemovita véc, byt a nebytovy prostor, které¢ jsou predmétem evidence KN, nabyva se pii
smluvnich pfevodech vlastnictvi vkladem do KN, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.
., Vkladem se rozumi zapis vkladu nebo vymaz vkladu vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, pricemz tato forma zapisu predmétnych prav prichazi v uvahu
vzdy, pokud neni zdakonnou upravou stanoveno jinak. “1% Ustanoveni § 2 ZaPrNe
stanovi, ze vkladem vznikaji, méni se ¢i zanikaji vécnd prava k nemovitostem
evidovanym v KN, pokud OZ nebo jiny zakon nestanovi jinak. Jako jediny ze zapist do
KN se vyznacuje konstitutivni (pravotvornou) povahou. To znamena, Ze pravo
k nemovitosti evidované v KN vznika, méni se a zanikd provedenim vkladu do KN. V
této souvislosti vsak je na misté ptipomenout, ze: “Viastnické pravo podle § 133 odst.
2 OZ vznikad na zaklade smlouvy (nabyvaci titul — pravni ditvod — titulus) vkladem do
katastru (pravni zpiisob nabyti — modus). Tyto dva instituty, titulus a modus, nelze od
sebe oddelovat. Bez platného nabyvaciho titulu nemiize pravo vkladem vzniknout a
naopak pouze nabyvaci titul neni dostacujici pro vznik prava kK nemovitosti evidované

V katastru . *%

Z4aPrNe tak navazuje na piislusna ustanoveni OZ pojednavajici 0
zpusobu vzniku, zmény a zaniku vécnych prav k nemovitostem na zakladé smlouvy.

Konstitutivni charakter vkladu ma tedy takovy vyznam, ze pravo k nemovitosti
evidované v KN vznika, méni Se a zanika provedenim vkladu do KN. Vkladu vsak
predchazi platny nabyvaci titul.

Vkladem se rozumi zapis do Kkatastralnich operati (podle ustanoveni § 14
odst. 1 ZaPrNe), resp. Ukon, ktery je pravnim zplsobem nabyti a nasledné existence
vlastnického nebo jiného vécného prava k nemovitosti vZzdy podminény existenci platné
smlouvy (resp. jiné listiny). Je nutno od sebe odd¢lit dva momenty, totiz rozhodnuti o
povoleni vkladu a samotny vklad. Vklad lze provést jen na zdkladé¢ pravomocného
rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu nebo vymazu do KN nebo na zakladé

rozsudku soudu.’® O povoleni vkladu prava do KN rozhoduje piislusné pracovisté KU,

V jehoz Uzemni pisobnosti se pfedmétnd nemovitost nachazi. V fizeni o povoleni

102 yyhlaska ¢. 190/2006 Sb., vyhlaska Ceského ufadu zemémeéiického a katastralniho ze dne 19. Eervna
1996, kterou se provadi zdkon ¢&. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych ajinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni zakona &. 210/1993 Sb. a zakona &. 90/1996 Sb. , a zakon Ceské narodni rady
¢.344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni zikona
¢. 89/1996 Sh.

103 pekarek, M., Priichova, I. Pozemkové pravo. Masarykova univerzita Brno, 2004. s. 232

104 Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 55

195 podle § 250j OSR
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vkladu nebo vymazu postupuje KP podle zédkona ¢. 500/2004 Sb., spravni ad (dale jen
SR), pokud Z4PrNe nestanovi jinak.

Zaznam

Zaznamem se vznik, zména nebo zanik vlastnického prava k nemovitostem do
KN zapisuje v pfipadé, pokud je pravnim divodem jina skute¢nost, nez smlouva.
Zaznamem se tedy zapisuji do KN vlastnickd prava pokud vznikla, zménila se nebo
zanikla ze zédkona, rozhodnutim statniho organu, ptiklepem licitdtora na vetrejné drazbe¢,
vydrzenim, ptiristkem a zpracovanim.

Rozhodnutim statniho organu se v této souvislosti mysli, jak vylo vySe uvedeno,
rozhodnuti soudu nebo jiného stitniho organu (napf. vypofddani podilového
spoluvlastnictvi). Pokud jde o pravo nabyté piiklepem v soudni drazb¢, provede se zapis
vlastnického prava na zaklad¢ usneseni o piiklepu dolozeného potvrzenim soudu (nebo
soudniho exekutora) o zaplaceni vydraZzeného pozemku.

Zaznam ma ve smyslu ustanoveni § 7 a nasledujici ZaPrNe pouze deklaratorni
(eviden¢ni) udinky. To znamend, Ze prava, kterd se do KN zapisuji, vznikla, zménila se
¢1 zanikla nezavisle na provedeni zaznamu. Jinymi slovy, zdznam je pouze odrazem
uréité pravni skuteénosti, ke které doslo nezavisle na ¢innosti KU. Pii zapisu do katastru
zdznamem nema KU prakticky zadnou nezkumnou pravomoc.

Na rozdil od vkladového fizeni neni provadéni zdznamu prava do KN formalnim
spravnim fizenim. KU rovnéZ nema pravomoc zkoumat listinu piedlozenou k provedenti
zaznamu Z jinych hledisek, nez stanovi ZaPrNe a nemd moZnost provedeni zdznamu

odmitnout, ¢imz se odliSuje od fizeni vkladového.

Poznamka

Poznamka je podle ustanoveni § 14 odst. 3 ZaPrNe ukon KU, ktery je urden
k vyznaceni skutecnosti nebo poméru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osobé, a které

nemaji vliv na vznik, zménu ¢i zanik prava. S poznamkou se nevazi zadné ucinky

vzniku, zmény nebo zaniku zapsanych pravnich vztahil, ani je neosvédcuje. Obsahem
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poznamky je jen informace pro stavajici nebo potencionalni ucastniky o uréitych
skute¢nostech. Poté, co odpadnou diivody zapsani poznamky, jeji zapis KN na zékladé
pravomocného rozhodnuti soudu nebo jiného organu zrusi.

Vklad je pravni skute¢nost, se kterou obc¢ansky iobchodni zakonik spojuje
vznik, zménu nebo zanik vlastnického nebo jiného vécného prava k nemovitosti na

smluvnim zakladé.

4.1.5 Vkladové rizeni

., Postup smérujici K povoleni vkladu prdava do katastru nemovitosti (vkladové
Fizeni) je urcity specificky proces, ktery v sobé zahrnuje rizeni o povoleni vkladu majici
povahu spravniho Fizeni a ddle zvlastni vikon prislusného spravniho organu. 106

Na fizeni o povoleni vkladu se vztahuje SR, pokud zakon o zapisech nestanovi
odchylku. Jedna se tedy o spravni fizeni.

Rizeni o vkladu je zahdjeno pouze na zékladé pisemného mavrhu ugastniki
fizeni, kterymi se rozumi Ucastnici toho pravniho tkonu, na jehoz podkladé ma byt
zapsano pravo do KN, jak stanovi § 4 odst. 1 ZaPrNe. Rizeni je zahdjeno dnem
doruceni pisemného navrhu ucastnikll fizeni nebo nekterého z Gicastnikti prislusnému
KU. Rizeni tedy Ize oznaéit jako navrhové a zahdjeni fizeni je v dispozici uéastnikiL.
Podle nazoru Ustavniho soudu™®’ Ize navrh na vklad podat v ¢asové neomezené lhite,
nebot’ uplynuti casu nemiize nic zménit na vazanosti ucastnikii smlouvy projevy jejich
vile.

Néavrh na vklad ma podle ustanoveni § 4 odst. 3 ZaPrNe obsahovat (i) oznaceni
KU, kterému je urcen, (ii) jméno a p¥ijmeni, trvaly pobyt a rodné &islo (resp. sidlo a
identifika¢ni Cislo, jedna-li se o pravnickou osobu) ucastnikd fizeni, a (iii) oznaceni
prav, ktera maji byt do KN zapsana. ,,Katastralni urad (KP) je vkladem vazan a nemiize
rozhodovat o povoleni vkladu vice prav, nez je uvedeno v navrhu “**® Neni vylouceno

pozadat KU pouze o zapis nékterych prav, a Ize rovnéz podat dodateéné dalsi navrh na

108 pekarek, M. a kolektiv Pozemkové pravo. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, s.r.o., Plzei
2010.s. 210

% Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 7. 10. 1996. Sb. n. u., svazek 6, nalez ¢. 96, str. 197

108 Kuba, B., Olivova, K.. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, 2005. s. 71
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zapis prav ze stejné listiny, ktera nebyla ke dni podani ndvrhu na vklad zapséana.
V souboru popisnych informaci KU vyznaéi po doruéeni navrhu tzv. plombu, ktera
znamena upozornéni, ze pravni vztahy k pfedmétné nemovitosti jsou dotceny zménou.

Ptilohami névrhu na vklad, které¢ se dorucuji KN, jsou: (i) listina, na zaklad¢
které ma byt pravo zapsano (napf. kupni smlouva) v poc¢tu o dva vétsim, nez je pocet
ucastniki fizeni, (ii) pokud byl néktery z ucastnikli zastoupen, pak tredné ovérend plna
moc, (ii1) listina prokazujici opravnéni s predmétem pravniho ukonu nakladat, ptipadné
(iv) Gfedné ovéteny pieklad, neni-li listina v ¢eském jazyce, a (v)vypis z obchodniho
rejstiiku, pokud je ucastnikem fizeni pravnicka osoba.

V piipadé nesplnéni zdkonem stanovenych nalezitosti, KU v souladu
s ustanovenim § 5 odst. 5 ZaPrNe vyzve navrhovatele, aby ve stanovené 1hité potiebné
doplnil. Rovnéz uc¢astnika pouci o nasledcich nedoplnéni.

KU vsouladu sustanovenim § 5 odst. 1 ZaPrNe zkoumd, zda neexistuje
prekazka stavu zapisi v KN, zda je navrh podlozen obsahem listin, zda je pravni ukon
urcity a srozumitelny a je uéinén v piedepsané formé a dale jestli jsou ucastnici
opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu, zda neni ucastnik omezen pravnimi
predpisy, a kone¢n¢ zda byl k pravnimu ukonu ucastnika fizeni udélen souhlas podle
zvlastniho piedpisu. Vyse uvedené KU zkouma4 ke dni podani navrhu na vklad.

Pokud navrh splituje zakonem stanovené naleZitosti, KU ptezkoumal ke dni
navrhu na vklad stanovené pozadavky, a byl kolkovymi znamkami uhrazen spravni
poplatek 500 K¢, katastralni ufad pravomocné rozhodne — vklad povoli, zamitne,
nebo Castecné povoli a Castecné zamitne. Pokud vklad povoli, rozhodnuti provede
zépisem ve spisu. Poté zapiSe (vlozi) na zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni
vkladu vlastnické nebo jiné vécné pravo k nemovitosti do souboru popisnych informaci
KN. Pravni uc¢inky vkladu vznikaji ke dni, kdy byl navrh na vklad dorucen

katastralnimu ufadu (KP).

4.1.6 Duplicitni zapisy

Duplicitni zapis vlastnictvi znamend nesoulad stavu evidovaného v KN se
stavem skute¢nym. Podle ustanoveni § 45 odst. 3 katastralni vyhlasky duplicitni zéapis

provede KU, kdyZ je mu postupné dorugeno vice pravomocnych rozhodnuti a jinych
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listin, jimiz je ufad vézan a kazda z listin svéd¢i o vlastnictvi jiné osoby k téze
nemovitosti. Plati, ze listiny, na jejichz zaklad€ byl duplicitni zapis proveden, maji pro
zapisy V KN stejny pravni vyznam, i kdyz prokazuji vlastnické pravo rtznych osob
k jedné nemovitosti. Osoby, jichZ se duplicitni zapis tyka, jsou vyzvany k jednani mezi
sebou a pouceny, jak mohou dosahnout napravy piislusSnymi pravnimi prostfedky, napf.
dohodou. V ptipadé, Ze se strany nedohodnou, kdo je skutecnym vlastnikem
nemovitosti, je tieba se obratit na soud, aby opravnéného vlastnika urcil. Jedna se o
7alobu na uréeni pravniho vztahu ve smyslu § 80 pism. ¢) OSR. Do doby, neZ se
situace vyfesi, KN vede v evidenci duplicitni zapis vlastnictvi uvadéjici vSechny
vlastniky, v jejichz prospéch svéd¢i listiny.

Ptikladem z praxe muze byt situace, kdy osoba uzavie kupni smlouvu na
nemovitost a pfed podanim vkladu do KN zemfe. Jeji dédic, ktery o smlouvé nevi a
nabyvatel poda katastru navrh na vklad. KU vklad prava zapiSe a poté obdrzi rozhodnuti
o dédictvi prodavajiciho. KU potom nema jinou moznost, neZ zapsat duplicitni zapis
pro oba vlastniky, tedy kupujiciho ze smlouvy a dédice prodavajiciho.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 23. dubna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002
urcil, ze: ,, 0s0ba duplicitné zapsana jako vlastnik urcité nemovitosti ma vzdy naléhavy
pravni zajem na urceni viastnictvi k takové nemovitosti, nebot pri vyznamu zapisii do
katastru nemovitosti je treba nepatricnost dvojiho ci vicerého zapisu vlastnictvi k téze
veci odstranit.“ A dale, Ze ,,na zakladé prislusného rozhodnuti ve véci je katastralni
urad povinen po obdrzeni takového rozhodnuti odstranit duplicitni zdpis viastnictvi a
ponechat pouze vlastnika potvrzeného rozhodnutim. «109

Zapis dvojiho vlastnictvi v KN milize vzniknout pouze pii zépisu prav
zaznamem, je tedy dusledkem tzv. eviden¢niho principu. Prava tedy vznikaji jen ze
zakona nebo na zéklad¢ rozhodnuti statniho organu, nikoliv na zéklad¢ smlouvy.

Duplicitni zépis je prekazkou prevodu dotéenych nemovitosti nékterym
Z duplicitné zapsanych vlastniki az do vyieSeni situace, kdo z nich je skuteCnym
vlastnikem. Toho uréi soud na zakladé Zaloby podle ustanoveni § 80 pism. ¢) OSR.

Moznosti je také uznani vlastnického prava.

199 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002
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5. Zakladni srovnani ¢eské a anglické upravy pozemkového
prava

5.1 Obecné o pozemkovém pravu Anglie a Walesu

Autorka méla moznost béhem studia poznat Upravu pozemkového prava
v anglickém pravu. Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska piedstavuje
Ctyfi rizné zemé (Anglie, Wales, Skotsko a Severni Irsko), z nichz kazdd ma, byt do
zna¢né miry podobné, odlisné pravni systémy. Anglickou upravou pozemkového prava
se rozumi pfedpisy platné na uzemi Anglie a Walesu.

Ze zékladniho principu upravujiciho vztahy k nemovitostem je patrny tradini
prvek kontinuity v anglickém pravu. Zakladni pravidlo pozemkového vlastnictvi zni, ze
zadny subjekt nemiize nemovitost vlastnit. Teoreticky patii veskera pida Koruné a
jedinéd osoba opravnéna pudu vlastnit je panovnik. Toto pravidlo ma svij pivod v dobé
normanské nadvlady po roce 1066 a pretrvava dodnes. Subjekt uzivd nemovitost se
souhlasem Koruny a co vlastni, je fada prav a povinnosti, které se k nemovitostem vazi.
Pravnici pochopitelné tento vztah subjektu k nemovitosti pojmenovali, a to terminem
estate in land. Vztah panovnika a subjektu anglické pravo nazyva tenure'®, vysvétluje
vztah k nemovitostem MacKenzie.'*!

Dnes pravo rozliSuje mezi dvéma estates in land, a to freehold (vlastni
nemovitost bez zavazki, jedna se o vlastnictvi pozemku a budov s timto pozemkem
pevné spojenych), a leasehold (najemni vztah). Rozdil mezi uvedenymi spociva v délce
trvani - freehold trva na neurcito, zatimco leasehold je omezeného trvani na stanovenou
dobu a po skonceni ndjmu se uzivani nemovitosti vraci vlastnikovi.

V soucasné dobé¢ platny zakon Land Registration Act z roku 2002 (dale jen LRA
2002) klade na vytvoteni nebo pievod vlastnickych prav pozadavek formalnosti, a to ve
form¢ dokumentu nazyvaném deed (tj. Gfedni listina, smlouva). Pozadované formality
zaruCuji platnost dokumentu a pievodu. Podle zakona Law of Property (Miscellaneous
Provisions) Act z roku 1989 (LPA 1989) musi dokumenty uzaviené dne 31. 7. 1990 a

pozdé&ji spliovat tii zakladni podminky. Prvni podminka urcuje, Ze dokument musi sam

10 7 Jatinského tenere- drzet
11 MacKenzie, J.-A., Phillips, M. Textbook on Land Law, 11th edn., Oxford University Press, 2006, s. 13
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sebe oznacovat slovem deed. Dalsi nezbytnou nalezitosti je podepsani tohoto

, y : . . L 112
dokumentu, a poslednim pozadavkem je doruéeni druhé strané.

5.2 Pievod vilastnického prdava k nemovitostem podle anglické upravy

Podobné jako v Ceské republice, K nejobvyklej§im zptsobim prevodu
vlastnického prava v Anglii a Walesu patii pfevod na zdkladé¢ smlouvy. Pravni uprava
smluv je obsazena v zakon¢ LPA 1989. Smlouva musi formaln¢ obsahovat oznaceni
stran, specifikaci pozemku a kupni cenu, kterd miize kromé ptesné¢ho vycisleni byt
stanovena podle uvedeného mechanismu, na jehoZ zakladé se cena uréi.*® Vlastnimu
pfevodu piedchdzi jednani mezi stranami, které kon¢i dohodou o pfevodu vlastnického
prava nasledované pisemnou dohodou. Na rozdil od situace pied rokem 1989, kdy
K platnému ptevodu nebyla vyZzadovana pisemna podoba smlouvy114, po pfijeti LPA
1989 je uprava formalnich pozadavki smlouvy v podstaté shodna s upravou v Ceské
republice, pfedev§im pozadavek na uzavieni smlouvy o prodeji pozemku (nebo jiné
dispozice snim) v pisemné podobé. S ptevodem je pochopitelné spojené zaplaceni
kupni ceny.™™ Kupujici, pfesn&ji se obvykle jedna o jeho pravniho zastupce, se
pochopitelné musi ujistit, Ze je prodavajici skutecné oprdvnén nemovitost prodat, a
zjistit, zda existuji k nemovitosti prava tfetich osob ve formé vécnych bfemen a
podobng.

V porovnani s ¢eskou Upravou je kupujici nemovitosti v Anglii a Walesu
vystaven slozit¢jSimu procesu, protoze anglické pravo rozliSuje dva naprosto odlisné
systémy registrace nemovitosti a zépisu prav tfetich osob vztahujicich se k
nemovitostem. Nové&jsi, a dnes pochopitelné vice pouzivany systém, je systém
registrovanych nemovitosti. Star$i systém je obvykle oznacovéan jako neregistrovany.
Pro oba systémy plati rozdilnd pravidla- dfive jmenovany upravuje zakon LRA 2002,

ktery nahradil LRA zroku 1925. Neregistrovany systém pievadéni nemovitosti je

112 Basicly the dokument must be signed, witnessed and delivered. MacKenzie, J.-A., Phillips, M.
Textbook on Land Law, 11th edn., Oxford University Press, 2006, s. 13

31 PA 1989

14 pied vydanim LPA 1989 stagila pouze pisemna evidence o uzaviené smlouvé, tzn. podklad pro to, Ze
byla smlouva uzaviena byt’ i v Gstni podob¢.

> Thompson, M. P., Modern Land Law, third edition, Oxford University Press, 2006, s. 159
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dodnes fizen starymi pravidly common law a equity. Pfed pfevodem nemovitosti je tedy
nezbytné urcit, zdali je pravo k nemovitosti registrovano, resp. ma byt registrovano,
anebo neni.**®

Uprava v zakoné z roku 1925 je povazovana za pevny zaklad Gpravy registrace
prav k pozemkiim, na ktery zdkon z roku 2002 navazuje. LRA 1925 si totiz kladla za cil
vytvotit uceleny registr veskeré pudy na uzemi Anglie a Walesu, ktery do té doby
neexistoval, a pfi pfevodu bylo nutné spoléhat se na prokazany pravni titul k pozemku.
Az legislativa z roku 2002 urcila piesnéjsi pravidla, ktera vedla k postupné registraci
pudy. Podle této tpravy je nutno registrovat i prevody v ramci dédického prava, které
diive registraci nepodléhaly. V nedavné dobé provedené zmeény zékona vedou
K urychleni registrace a zpichlednéni systému, ale ptedev$im z finan¢nich divodu
neprobiha registrace pldnovanym tempem. Pfi kazdém ptevodu musi byt v soucasné
dob¢ provedena registrace nemovitosti, ale pokud se nepievadi a nezfizuji jind prava,
nemovitost ziistdva neregistrovana. Registrace je povinna téZz u najemnich vztahi
(leasehold) delsich nez 21 let.

Dobrovolna registrace u Land Registry’ je pochopitelnd organy statu
podporovana, jelikoz mize zabranit fadé potizi v budoucnu, a umoznuje zpiehlednit a
sjednotit systém. Nabizené finan¢ni zvyhodnéni na vlastniky nemovitosti plisobi
pozitivné, a proto neregistrované nemovitosti pomérné rychle ustupuji. Od roku 1990 je
mozné pres centralni registr nemovitosti celkem snadno zjistit, je-li nemovitost
V systému registrovana. Registr je, stejné jako v Ceské republice, dosaZitelny snadno
také elektronicky. Neregistrované nemovitosti se vzhledem k povinnosti registrace pii
prechodu nemovitosti na nového vlastnika pomérné rychle méni na registrované.

V soucasné dobé je stale jesté piiblizné 30% nemovitosti na Gzemi Anglie a
Walesu neregistrovanych ve statem uznaném registru.118 Z vyzev anglického katastru

nemovitosti*®

je patrna snaha pfimét obyvatele Anglie a Walesu k registraci jejich
titulu. Ackoliv je na tzemi Anglie a Walesu 20 milionil registrovanych tituld,

pfedstavuje to pouze ptes polovinu celkové rozlohy uzemi.

116 MacKenzie, J.-A., Phillips, M. Textbook on Land Law, 11th edn., Oxford University Press, 2006, s. 26
Y71 and Registry je obdoba &eského Katastu nemovitosti

18 http://www.landreg.gov.uk/register_dev/

19 http://www.landreg.gov.uk/
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Zapis provadi Her Majesty's Land Registry, zalozeny v roce 1862. Zaznamenava
vlastnicka prava k freehold estates (tj. exkluzivni pravo drzet a uzivat pidu po dobu
Zivota opravnéné osoby nebo po neuréitou dobu) a leasehold (tj. pravo piadu uzivat jen

po urcitou fixni dobu) v pfipadech, kdy ndjemni vztah ptesahuje dobu sedmi let.

5.3 Komparace cCeské a anglické upravy pozemkového prava

Jen té€zko lze srovnavat historicky vyvoj institutu pozemkového vlastnictvi
V obou zminénych zemich vzhledem k tradicnimu anglickému systému prava, a také
k velmi rozdilnym politickym pomérim v obou zemich. Anglické pravo reprezentuje
kontinuita a tradice, Ceskda uprava pozemkového vlastnictvi prosla, jak uvedeno
Vv textu vySe, mnohymi historickymi zvraty, kdy byla popirana ptedchozi obdobi a
tvofena nové pravidla. V dnesni dob¢ se vSak pravni uprava pozemkového vlastnictvi v
Anglii a Walesu piiblizuje tradi¢ni kontinentalni aprave.

Srovnavat lze formu zapisu do vetejnych registri. Obdobou naseho katastru
nemovitosti je v Anglii tzv. Land Registry. Legislativou z roku 2002 a finan¢nimi
vyhodami se vlada snazi o vytvofeni komplexniho registru, ktery by zrcadlil skute¢ny
stav. Uprava de lege ferenda piedpoklada registraci pravniho titulu celého tizemi Anglie
a Walesu. Pro pozemky pievadéné po roce 2002 plati pravidlo povinné registrace u
Land Registry, to znamend, Ze se Uprava piibliZila vkladovému fizeni, praktikovanému
v Ceské republice.

Markantni rozdil ptedstavuje fakt, 7e v Ceské republice je celé uzemi
zaznamenano v KN, kdezto nadzemi Anglie a Walesu zatim ne, ackoliv se toho statni

organy snazi docilit a k registraci subjekty Vyzyva.
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Z.avér

Tato prace predlozila pravni analyzu pozemkového vlastnictvi, konkrétné
nabyvani vlastnického prava k pozemkiim a instituty s touto problematikou spojené.
Text diplomové prace potvrzuje, ze vlastnické pravo piedstavuje jedno ze zakladnich
lidskych prav chranénych Listinou zakladnich prav a svobod a tvofi v souvislosti
s pozemkem nezbytny piedpoklad pro témeér jakoukoliv lidskou ¢innost. Tim prokazuje
naprostou nepostradatelnost ptidy a vyznam pravni upravy upravujici vztahy, které s ptidou
a jejim uzivanim souvisi.

V uvodu stanoveného cile, poskytnout zakladni piehled nabyvani vlastnického
prava k pozemkim, bylo dosazeno predevSim poskytnutim piehledu zpisobii nabyvani
vlastnického prava k pozemkiim s dirazem na urcita specifika, na které navazuje prehled,
jakym zplisobem je pravo evidovdno ve vetfejném registru a jak probiha fizeni o vkladu a
zaznamu. Piehled dopliuje kratky exkurs do anglické tupravy, ktera je zasluhuje pozornost
ptedevs§im z divodu probihajici postupné registrace s cilem zaznamenat uzemi celé rozlohy
Anglie a Walesu, stejng, jak je tomu v Ceské republice.

Po Gvodnim vysvétleni pojmi, které s pozemkovym pravem souvisi, autorka
tenafi podala d&inny vyvoj pozemkového vlastnictvi na tzemi dnesni Ceské
republiky. Podstatou historického exkurzu bylo nastinéni zakladnich vyvojovych
tendenci vlastnického prava k pozemku, které mély vliv na pravu néslednou, a které
ovlivnily i tipravu soucasnou. Uprava nabyvani vlastnického prava k pozemkim, i
obsah vlastnictvi jako takového, pro$lo mnoha zménami a vyustilo v dne$ni tGpravu
charakteristickou pro pravni stat. Piedpisem nejvys$si pravni sily je Ustava a Listina.
Listina deklaruje rovnost vlastnického prava vSech subjektd bez rozdilu, a obsahuje
elementarni podminky pro mozny zésah do vlastnického prava, které jsou blize rozvedené
Vv ustanovenich obcanského zakoniku.

Z diivodu zna¢ného vyznamu a vlastniho zajmu o tematiku vénovala autorka
stézejni Cast prace vzniku (resp. zaniku) vlastnického prava K pozemkim, vcetné
postupu pii zépisech prav do katastru nemovitosti. Vlastnictvi k pozemkim lze podle
platné¢ préavni Upravy nabyt originarnim (pivodnim), nebo derivatnim (odvozenym)
zpusobem. Originarni zpisoby vzniku vlastnictvi jsou nezdvislé na pravnim piedchidci.
Jednd se o dédéni, vydrZeni, rozhodnuti statniho orgénu, nebo nabyti ze zakona.

Derivatni zpiisob nabyti vlastnického prava charakterizuje vile vlastnika pfevést svoje
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pravo na né€koho jiného, a to smluvnim pfevodem. Nejcastéji se jednd o kupni a
darovaci smlouvu, prace podava nastin dalSich druhtt smluv. V textu se autorka
vénovala téz specifickym problémum, jakym jsou duplicitni zapisy, pozemky, jejichz
vlastnik neni zndm a nabyvani nemovitosti v Ceské republice cizinci. Prostor byl
vénovan rovnéz institutu vyvlastnéni. U vétSiny dil¢ich kapitol je alespoit v zékladu
zminéna navrhovand uprava nového obcanského zékoniku. Soucasny OZ mnohé véci
neupravuje vubec, anebo jeho Uprava piipousti nejasny vyklad, ktery byl nasledné
vylozen rozhodnutimi soudii. Navrh ob¢anského zakoniku se snazi potizim piedchazet a
zavadi nova pravidla, kterd maji 1épe reflektovat skutecny stav.

Prace shrnuje evidenci pozemkového vlastnictvi. Nejprve se vénuje katastru
nemovitosti podle platné pravni tpravy a nasledné zapisum do katastru. Autorka je toho
nazoru, ze katastr nemovitosti, jako jednotny ndastroj evidovani nemovitosti a pravnich
vztahtt k nim, spravovany jedinym orgénem, je nejlepSi mozné feSeni evidence
nemovitosti. Jak bylo vSak v praci uvedeno, katastrem praktikovana intabula¢ni zésada
se uplatiiuje jen Gaste¢né a tim snizuje divéryhodnost zapisi v KN. Resenim situace by
bylo zavedeni vkladu pro vSechny zapisy vécnych prav. V tom piipadé by bylo
nezbytné vytvofit podminky pfezkumu listindm, zapisovanym zaznamem. KN by
Vv piipadé, Ze by zéapis byl mozny jen vkladem, mohl nepovolit zapis prava v piipadech,
kde zéapis prava provést musi, ackoliv vi, ze takovy stav neodpovida skuteCnosti.
Intabula¢ni zésada je rozebirana z hlediska soucasné a mozné budouci upravy. De lege
ferenda se jevi jako vhodné obnovit intabula¢ni dolozku, tedy Zze zadny zapis nebude
proveden na ukor dosavadniho vlastnika bez jeho souhlasu. MozZnosti je vratit se
k osvédCenym principim uplatiovanym pii vedeni byvalé pozemkové knihy. Jak jiz
bylo uvedeno, v budoucnu bude nutno o problematice vést diskuzi a nalézt optimalni
feSeni, aby bylo chranéno pravo skuteéného vlastnika a zaroven dobra vira tfetich osob
v pravdivost zapisu v katastru.

Posledni ¢ast diplomové prace je vénovana pozemkovému pravu na Uzemi
Anglie a Walesu. Autorka podala pravni zéklad, ze kterého je patrna odliSnost systému
common law od systému kontinentalniho. Nechybi ani stru¢nd komparace s ceskym
pravem v oblastech, kde je srovnani mozné, naptiklad v oblasti evidence nemovitosti,

kterou se britské organy snazi vytvofit uceleny registr vSech nemovitosti.
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Autorka dospéla pii rozboru tematiky nabyvani vlastnického prava k pozemkiim
k zavéru, ze urcité instituty pozemkového prava jsou pravnimi predpisy a judikaturou
pIné€ pokryty a pii jejich vykladu neni pochyb o spravnosti, ale na druhé stran¢, urcité
pravni instituty by v budouci pravni Upravé zasluhovaly vice pozornosti. Idealn¢ by
VvV budouci upravé doslo ke sjednoceni a moznosti jediného vykladu. Az na nékolik
vyjimek (napiiklad specifika problematiky pozemku, kde vlastnik neni znam) se autorka

ztotoznuje s navrhovanou upravou nového obcanského zakoniku.
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Abstract
Aquisition of Ownership of Land

The purpose of the Master’s degree thesis is to define and give a complex
description of basic legal forms of acquiring ownership right to land and describe the
process of obtaining the ownership right to land. The core piece of legislation governing
this question is the Civil Code supported by many other laws. There are many citations
of the Constitutional Court and the Supreme Court decisions used in the text to support
the statutes. These decisions are necessary when law does not provide with clear
explanations and so the court gives the interpretation. This paper in many places
mentions the proposed Civil Code which brings many substantial changes to the Czech
law.

This paper consists of five chapters. They all relate to each other however they
deal with different topics and describe important issues for the overall understanding.
They are ranged logically from the basic general issues and historical outline to specific
ways of obtaining ownership right to land and their evidence in the Real Estate
Registry. For information purposes, there is a chapter paid to English land law
principles compared to the Czech land law.

The first part of the thesis is introductory and explains the basic terminology
which is used in the text and is crucial for understanding the topic. These terms are land,
plot, ownership and other. This part also deals with ownership generally and specific
ownership of land, specifically describes the object, the subject and the purport.

Chapter two brings the historical overview on the development of land
ownership on our territory since 1918. There were two Land Reforms governing the
transfers of the property which were followed by change of political situation in 1948
which brought many changes in law and ownership and ways how to obtain property.
There was completely different approach to ownership before 1989 and the thesis aims
to show the striking changes that had to be made to correspond with the democratic
regime. The text mentions important period of restitution and privatisation and the laws
ruling it which lead to private ownership as known today.

The third chapter is subdivided into four parts and it is concerned with the
particular forms of obtaining ownership right to land. The first part of this chapter
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brings the original ways of obtaining ownership to land. These are succession, court or
administrative body decision and usucaption. The second part explains the derived ways
of obtaining the ownership to land which are contracts which can be legal titles for the
transfer of ownership right to land. This paper pays attention to purchase agreement,
donation agreement, barter agreement and shortly mentions the some other agreements
which are being used. For this group of ways how to obtain ownership to land it is
necessary to state that after the agreement is concluded in writing, this document is a
basis for the Real Estate Registry decision whether the right passes to the other party of
the agreement. The ownership is then acquired by entering the right in the Real Estate
Registry. The third chapter includes situation of unknown owner of the land and also
very actual topic of obtaining ownership right of foreigners where the law is about to
change on the 1 May 2011.

Chapter four defines the Real Estate Registry — its purpose, aim, function, ways
of entering the ownership right and decisions. This chapter brings explanation of second
step of acquiring the ownership right to land because the ways described in the previous
chapter need to be followed by entering the right into the public register. There are
some important principles of the Real Estate Registry which need to be followed and
these are briefly explained in the text. The chapter also explains what happens in case of
duplicate registration of rights to identical property.

The very last chapter explains land law according to English law relevant in
England and Wales. Traditional land law in England passes through important period
which brings many changes into the system and which, in fact, makes the land law
registration system more clear and straightforward. There are similarities in the English
and Czech systems, for example the necessary registration by the state-governed
registry or the real estate registry evidence.

The conclusion brings the general summary of the text, answers if the aim stated
at the beginning of the papers had been achieved, interprets the de lege ferenda ideas

together with the author’s ideas and suggests the future regulatives related to the topic.
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Abstrakt
Nabyvani vlastnického prava k pozemkiam

Tato diplomova prace pojednava o nabyvani vlastnického prava k pozemkiim a
jeho pravni Upravé v kontextu platné Ceské legislativy. Hlavnim cilem prace je
poskytnout piehled obecné problematiky zplsobu nabyvani vlastnického prava
k pozemkum a nasledné jejich evidenci v katastru nemovitosti, kterd je pro platny
ptechod prava nezbytna. U forem nabyvani vlastnického prava k pozemkam, které jsou
V praxi nejcastéji vyuzivany, je v textu veénovano vice prostoru. Tam, kde navrh
v kontextu s upravou soucasnou. Hlavnim pravnim ptedpisem upravujici pfedmétnou
tematiku je obCansky zdkonik pfedstavujici obecnou upravu. Zvlastni tpravu potom
obsahuje zakon o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, katastralni
zakon, zakon o pud¢ a mnohé dalsi predpisy. Jelikoz je v nékterych oblastech zdkonna
iprava nedostate¢nd, vyklad dopliiuje rozhodovaci &innost Ustavniho soudu CR a
Nejvyssiho soudu CR. Prace se skladd z péti samostatnych kapitol. Za stézejni lze
povazovat kapitolu tfeti a Ctvrtou, které popisuji zptusoby vzniku vlastnického prava
k pozemkim a jejich naslednou evidenci v katastru nemovitosti.
pracovano a vyklad4d pojmy s pozemkovym vlastnictvim spojené, tj. pozemek, plda,
parcela. Nechybi ani pojednani o zvlastnostech pozemkového vlastnictvi s dirazem na
jeho objekt, subjekt a obsah.
naSem Uzemi od vzniku samostatného Ceskoslovenska v roce 1918. Nejprve jsou
popsany prvni a druhd pozemkova reforma, kterymi se pirevadélo velké mnozstvi
statniho majetku na jiné subjekty. Po tnoru 1948 nasledovalo obdobi velmi odlisné¢ho
pfistupu k pozemkovému vlastnictvi 1 k samotnému nabyvani vlastnického prava
k pozemkiim z divodu komunistického rezimu a novym principim prava. Po

revoluénim roce 1989 se udaly zasadni zmény, které transformovaly pozemkové
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vlastnictvi. Zmény byly provedeny v procesu restituce a privatizace, jak popisuje zaveér
druhé kapitoly.

Klicovymi kapitolami prace jsou kapitola tieti a C¢tvrta. Treti kapitola je
rozdélena do Ctyi podkapitol a tykd se konkrétnich forem vzniku a zaniku prava.
Z hlediska zapisu prava do vefejné evidence je dulezité rozliSovat mezi ptivodnimi
(originarnimi) a odvozenymi (derivativnimi) zptisoby nabyvani vlastnického prava.
Mezi originarni zpisoby se tedy fadi dédéni, vydrZeni, rozhodnuti statniho organu,
nabyti ze zdkona a podle restituCnich a privatizacnich piredpist. Vlastnické pravo
Vv téchto ptipadech neni odvozeno od vlastnického prava predchoziho pravého vlastnika
véci. Derivativnimi zpuisoby jsou smluvni pievody. Patii k zékladnim zpisobtim nabyti
vlastnického prava. Text diplomové prace se vénuje v praxi nejcastéji vyuzivanym
smluvnim prevodim, tedy kupni, darovaci a sménné smlouvé. V této kapitole se u
jednotlivych smluvnich typi objevuje rozbor upravy navrhovaného obcanského
zakoniku, jehoz cilem je rekodifikace soucasné upravy. Pro smluvni pievody plati
odlisny proces zdpisu prava do katastru nemovitosti, a tomu se veénuje kapitola
nasleduyjici.

Kapitola ¢tvrta se vénuje katastru nemovitosti a jeho funkei, vyznamu, registraci
vlastnického prava a jinych prav k nemovitostem v katastru nemovitosti. Zapisy do
katastru nemovitosti jsou uskuteciovany vkladem, zdznamem a poznamkou. Nejvétsi
vyznam ma bezpochyby zéapis formou vkladu, kterému je v této kapitole vénovan
prostor. Pozornost rovnéZz zasluhuji principy vedeni katastru nemovitosti a ptipad
duplicitniho zapisu.

V posledni kapitole se autorka zabyvala pozemkovym pravem a pievodem
vlastnického prava k nemovitosti podle anglického prava. To je v posledni ¢asti kapitoly
srovnavano s Upravou ¢eskou. Pozemkové pravo na uzemi Anglie a Walesu prodélalo
mnohé zmény, které ve skutecnosti vedou k prehlednéjsi a ucelengjsi evidenci pozemkd,
resp. nemovitosti a uprava se v mnohém pfibliZila upravé kontinentalni.

Zavér prace poskytuje obecné shrnuti vSech kapitol, odpovida na otazku ¢i cil
stanoveny v uvodu, interpretuje upravu de lege ferenda a ptidava minéni autorky

K ur¢itym usektum tGpravy pozemkového vlastnictvi.
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