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1. Uvod

Téma diplomové prace (Dispozice s nemovitostmioropnani ceského a
finského pravnihd@adu) jsem si zvolil s ohledem naigvo¢ni studijni pobyt ve Finské
republice, v zemi, kde celkovy pet staveb dosahoval v roce 2002tpol,3 miliénu (z
nichZ 86% je uteno k obytnym &elim).> Nemovitost je jako & schopna uspokojit mj.
zajmy socialni (zejména peby bytového charakteru) a z takovéhotivatiu je
piednttem regulace nejen soukromopravni, ale takt&ejwepravni. Nicméh tato
diplomova prace se zawje, aZz na okasné vyjimky, vyhradh na aspekty
soukromopravni. Proto se umysinezandiuji nap’. na vyklad o katastru nemovitosti
¢i, obecrji feceno, na publicitu pravnich vztahk nemovitostem, jelikoZz tuto

problematiku chapu spiSe za@mopravni aspekt dispozice s nemovitostmi.

Cilem diplomové prace je vaitych snerech porovnat dva &sti odliSné pravni
tady, jez maji celotiadu specifik. U pravnintaduCeské republiky se jedna zejména o
problematiku rekodifikace soukromého prava v padolatného zakoné& 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, ktery v oblasti nemovitosti zavatli,znovuzavadi, celodadu
novych pravnich institit(nag. zasadwsupercifies solo cedita poskytuje daleko SirSi a
detailrgjSi Upravu ¥ci, vlastnického pravai sousedskych vztdih Naproti tomu finsky
pravniiad je typicky segmentaci jednotlivé soukromoprgwiblematiky do ddich
pravnich pedpidi a také definovanim jednotlivych pravnich péjmzdy pro @ely
konkrétniho zadkona. Navic se #kterych oblastech liSi otkeské pravni Upravy — nap
pii splreni podminek rozebranych v jedné z nésledujiciclitéddpe chipat stavbu jako
véc movitou, jako zboZi. V obeé&$i roviré Ize konstatovat, Ze finsky zakonodarce
casto vyslovi zakonem upravuje ty pravni instituty, kter&eském pravu praén
dovozovala judikatura (n&p postaveni a povinnosti spravceschv v podilovém

spoluvlastnictvi).

Struktura kvalifik&ni prace, ktera sell do celkem Sesti kapitol, zohl&gje ne
piiliS obecné podsdomi o finském pravninfadu (v porovnani nadp s remeckym

pravnim radem), jiz zmitnou rekodifikaci ceského soukromého prava a je taktéz

LVIITANEN, K., PALMU, J., KASSO, M., HAKKARAINEN, E, FALKENBACH, H. Real estate in
Finland. str. 21, [online]. [cit. 2013-03-12]. Dostupné z:
http://maa.aalto.fi/fi/reg/viitanenym_julkaisub1pdf



postavena na chapani pojmu ,dispoziagjo sensuNavic jeji struktura logicky odrazi
nutnost prvota rozebrat, co jedci (nemovitosti), tedy co Ize vlastnit, poté se &anje
na vlastnické pravo samotné (tedy r@népravni vztah subjektu kéei) a v nasledné
navaznostireSi evod a nakladani s opramim k &ci piasobici erga omnesmezi

uréitymi smluvnimi stranami (v souvislosti s vykladéwpni smlouvy).

Ze zmirgnych divoda se tedy v druhé kapitolegnuji Gvodu do pravni historie
Finské republiky tykajici se nemovitosti &mych prav. Tento vyvoj je vSak Uzce
propojen s obecnymi pravniméjcthami, které jsou fiblizeny grednosts.

Naslednd kapitola pojednava o jednotlivych écaech, pedmitech
obc¢anskopravnich vztdh které Ize za nemovitosti ozfia Pritom stanoveni, zdali se o
nemovitost jedn&;i ne, nebo zdali &bec rEco (nag. cast pozemku) Ize oztid zares
iuris je casto klEové pro samotné &eni platnosti pravniho vztahu. Vykladeti
kapitoly taktéZ zohletuje jak &innou, tak v budoucnu ¢innou pravni Upravu;
z daného tvodu zaazuji pod tuto kapitolu nejen pojednani o stagktera v budoucnu
nebude za nemovitostfisplreni jistych podminek, povazovana)ale i o pravechrét

za nemovitost od 1. 1. 2014 zakon sdm prohlasi(pagvo stavby).

Ve c¢tvrté kapitole popisuji jednotliva d@il opravreni vliastnika, kterd v souhrnu
tvoii vlastnické pravo. V této souvislosti se jedndyklad tykajici se terminu dispozice
(viz odstavec nize), do niZ lzetadit i posesorni ochranu, vzajemné vztahy mezi
spoluvlastniky, vzdani se (derelikcior, nakladani s&ci ztracenou a dalSi témata.
Evropska ochrana vlastnického prava nemohla byefagonechana, spolu s bohatou

judikaturou Evropského soudu pro lidska prava, gmzSimnuti.

V predposledni kapitole se&mnuji smluvnimu nakladani s nemovitym majetkem,
jelikoz takovéto pravni ukony lze povazovat za d@pi v uzSim slova smyslu. Kupni
smlouva jest druhem kontraktu, ktery jsem si umygholil, protoZe se jedna o smluvni
typ s dlouholetou tradici sahajici az kerddtim fimského prava, ktery ma za nasledek
v trznim hospod&tvi. Z pohledu finského pravnihtddu je pak kupni smlouva
zajimava zejmeéna diky pravni Upkaktera stavi na mnohasetleté pravni tradiciéjest

z dob Svédské nadvlady. V paté kapitole taktéz mmiproblematiku nabyvani od



nevlastnika a problematiku dvojiho zcizeni nematit¢a to i fes skuténost, Ze tato
témata maji spiSe blize k obecnému vykladu o \ilgdedm pravu) z toho itvodu, ze
k jejich vyskytu bude obvykle dochazet pfavpii smluvnich dispozicich

S nemovitostmi.

V zawrecné, v pdadi Sesté kapitole, stime shrnu poznatky, k nimz jsem

dosgl.

Pro uUplnost je nutno dodat, Ze pojem ,dispozicelze chapat izolovan tedy
pouze ve smyslius disponendijelikoZ rsktefi akademici podrazuji pod dispozici
nejen opravéni vlastnikacinit pravni ukony, jejichz fedmétem je &c, ale téZ ostatni
opravreni vlastnika (nap véc znkit, brat z ni plody atd.). Proto chapu pojem dispez
jak jiz bylo vySe uvedeno, v SirSim slova smysliéojamoznost vlastnika zejména,

v mezich pravnih#adu, ¥c uzivat, drzet, brat z ni plody, Zitia disponovat s ni.

Text diplomové prace je ukden k datu 9. kétna 2013.

% Srovnej HURDIK, J.Obcanské pravo hmotné: Obecwéast. Absolutni majetkova pravRlzei: Ales
Cengk, 2013, str. 205



2. Pravni historie Finskeé republiky

2.1. Uvod do obecné pravni historie Finské republik

Z historického pohledu Ize hotibo Finské republice jako o samostatném statu
od 6. prosince 1917. Do okamziku ziskani nezauislosdléhala pislusnost tohoto
Gzemi k pravni kultte mocenskopolitické situaci v oblasti Baltickéhoien@prvu bylo
Uzemi Finskaridce osidleno. V pmibéhu 12. stoleti dochazi zasluhou misiting
postupnému #ni naboZenstvi na tomto Uzemi, coZ vede k§svrorganizaci
spol&enského Zivota — to vSe pod Svédskou nadvladoua kievala po celych
nasledujicich 700 Iét.

Po roce 1809 doslo k odéni tohoto Gzemi od Svédského kralovstvi a k jeho
naslednému fipojeni k carskému Rusku, vramcichoZz ne€lo Finsko postaveni
autonomni oblasti s ndzvem Finské velkokniZzectéipmarok na vlastni parlamérd
na cetné legislativni pravomoci upravovat své kmiit zalezitosti. Diky zmiénym
opravrenim byla finskd politickd reprezentace schopna ¢jepted vyhlaSenim
nezavislosti vypracovat Ustavni zaklady a tim udkbatinuitu astavipravniho vyvoje
mezi 19. a 20. stoletim. Je velmi zajimave, a dikié dolE previadajicimu
nacionalismu taktéZz pochopitelné, Ze i v obdobikéusadvlady zachovala mistni
samosprava legislativuripatou v obdobi ped rokem 1809, tj. jeStza doby Svédské
supremace Vv této oblasta sngrovala legislativni aktivitu zejména do oblasti @st#o
a trestniho prava. V daném obdobi navic doslo knijme spoluprace se zemi stredni
a zapadni Evropy (zejména s Francii a @am které pozdji vytvoiily jednotny
Némecky stat), stepn jako s ostatnimi skandindvskymi zé&mi, hlavré pak se
Svédsken’.

® Finland - Historical background, Ministery of Jaesti [online].[cit. 2013-20-3]. Dostupné
z:http://www.om.fi/fen/index/theministry/historiadntl

4 29. lrezna 1809 byl svolan Finskyan, ktery nahrazovaliwodni $védsky Riksdag (8m) &tyi stavi.

V 60. letech 19. stoleti doSlo &pk obnoveni Sému étyk stavi. Pivodnim zamrem Ruska bylo
prostednictvim Semu zajistit vliv ruského cara v této oblasti. Teptan se nezda.

> Slo zejména o pravnit@dpisy z obdobi tzv. ,Velké kodifikace* roku 1734 viz nasledujici
podkapitola.

°®SELTENREICH, R. a kol.Déjiny evropského kontinentalniho prag.vydani. Praha: Leges, 2010, str.
475
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V modernich pravnich &inach pokréuje, i pres absenci Norska v Evropské
unii, trend Gzké spoluprace skandinavskych zemésztp v prvé polovigs 19. stolet],
ktery je doplgn o prebirani mnoha prékcommon lawa o vliv legislativy Evropské

unie.

Lze uzavit, Ze pravnitady skandinavskych zemi, a tedy i finské pravo,
predstavuiji diky vlivu kontinentalniho prayapisobenéhdimskopravni tradici #nou
na sever zd&meckych univerzit) na stranjedné, a v posledni ddbsilicimu vlivu
common law (zejména v oblasti vyznamu soudnichqutect)) na strad druhé, pravni
systém vlastniho druhu, ktery nelze jednd@mdazaadit do Zadné ze dvou shora
zmirénych pravnich kultur. Stejny nazor zastava i finskademicka obec a odborna

verejnost?

2.2. Historie finské legislativy tykajici se nemowosti

Patatky pravni regulace nemovitosti na finském Uzeashiag do obdobi raného
stredowku. Partikularni zdkonodarstvi upravovalo hgmvinnost vlastnika oksthvat

padu &i vytvorilo institut tzv. 6dalu (tj. neditelné pidy dsditelné v rod).*°

Legislativni rozdrobenost bylargkonana az tzv. Velkou kodifikaci, ktera se
liSila od zapadoevropskych kodifikaci té doby @rau kazuistikou. Roku 1734 dosSlo
k dovrseni kodifikanich snah vydaninSveriges rikes lag'Tento vyhradni kodex
soukromého prava seéld do celkem deviti knih, zahrnoval normy hmotného

procesniho prava a tim poskytl komplexni Gpravuksmmého prava?Dvé knihy

’ Jednéa se zejména o oblasti prava rodinného, obéhma tzv. gender law (rovnopravnost pohlavi).

® Nap. v oblasti prava obchodnich spiesti & v regulaci kapitalovych trn je patrna inspirace
americkym pravem.

° Viz RAITIO, J. Introduction to Finnish Legal Systefime International Federation of Library
Associations and Institutions (IFLA) [online].[ci2012-09-1]. Dostupné z:http://www.ifla.org/filesA-
libraries/IFLA%202012%20Finnish%20Legal%20System9%a20Juha%20Raitio_1.ppt
YSELTENREICH, R. a kol.Déjiny evropského kontinentalniho prav@.vydani. Praha: Leges, 2010, s.
468

v piekladu Svédsky zakonik. skdy ale samotni Svédové uZivaji jiny pojem, a to, &stiny
pielozeno, Zakon z roku 1734.

2MCRAE, J.The legal code in Sweden:Nordic notgsnline]. [cit. 2012-09-22]. Dostupné z:
http://diemperdidi.info/nordicnotes/volO3/articlesrae2.html
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zakoniku -Pozemkovy zékonM@akaari)'® a Stavebni zakonR@kennuslaki -
piedstavovaly v dab vydani kodexu hlavni soukromopravni UGpravu nakiada
S nemovitostmi. V obdobi ruské supremace doslo @gednou k novelizadlaakaari,

a to roku 1860.

Koteny veejné evidence nemovitosti aonych prav k nim sahaji do roku 1524,
kdy byl pro daové (éely vytvaien Registr staveb?Zachycoval pevody jednotlivych
nemovitosti mezi subjekty prava, které byly poviseydostavit k soudu, pokudthmit
takovy pevod &inky vaci tietim osobam™ Nekdy byla dokonce vyZadovéna
piitomnost az dvanacti 8dka. Zajimavosti bylo, Ze soud ne@sgitoval samotny fevod
vlastnického prava, ale pouze potvrdil opr&wst drzby lainhuutg a formalni
nélezitosti pravniho titulu — to v3x post Proto jakakoliv certifikace soudem byla
v praxi vzdy deklaratorni. ®Rodni Maakaari pozdji vyzadoval, aby fevod byl
vykonan pisemnou formou zdifmmnosti dvou sédka s tim, Ze soud osdcoval titul
hned tikrat. Takovato administratiégnnar@na praxe byla zachovana az do roku 1930,
kdy Registrani zakon Rekistersintilaki*®odstranil povinnost swki pri prevodu a

soud potvrzoval nabyvaci titek tuncpouze jednou.

Nevyhodou shora uvedené evidence byl fakt, Ze Reatpsni obsahoval seznam
jmen jednotlivych ¥crn¢ opravrgnych osob a poskytoval vgt nemovitosti, které
vlastni, pop. ke kterym maji jiné &né pravo. Cilem legislativnich snah n&dt&u 18.
stoleti bylo zmgnit systém evidence tak, aby byla vyitgpa evidence nemovitosti,
nikoliv evidence wcné opravrenych subjeki. Tim doSlo k regiondlnim vznikn
katasti nemovitosti Kiinteistorekister), které vytvagily roku 1895 jednotnou 8i

pokryvajici komplexi celé Uzemi dnesSniho Finska.

13 Tento pojem je z findtinyskko preloZitelny. Finové ho do angtiny piekladaji jako |.and Cod& Pro
Ueely této diplomové prace jsem se rozhodl uzit tarpflozemkovy zakon¢i budu uzivat fivodniho
finského nazvuMaakaari Bude-li v nasledujicich kapitolach uZzit jedersehto nazw, pak takovymto
predpisem rozumim zakan 540/ 1995Maakaari ve zréni pozd;jsich fedpigi.

Y“RALLI, T., WECKSTROM, KReal Property Law and Procedure in the Europeanodfiuropean
University Institute [online]. [cit. 2012-09-23]. d3tupné Z:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/RaséarchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPr
ivateLaw/RealPropertyProject/Finland.PDF

1*RALLI, T., WECKSTROM, K.Real Property Law and Procedure in the EuropeanodnEuropean
University Institute [online]. [cit. 2012-11-23]. d3tupné z:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/RaséarchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPr
ivateLaw/RealPropertyProject/Finland.PDF, str. 2

'8 Finové prekladaji do angitiny jako ,Act on Title Registratioh
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Evidence ¥cnych prav k ¥ci cizi saha stefhjako Registr dorin do obdobi 16.
stoleti. Az v 17. stoleti byl stanoven poZzadavekesani zapisu n&pprava cesty igs
cizi pozemek do wejného registru jako nezbytna podminka jeho vznike. stejného
obdobi pochazi takéada soudnich rozhodnuti, kterymi byla uloZzena dkan
povinnost pevést vlastnické pravo kdité véci na fitele. Splnil-li dluznik svj
zavazekradre a Was, stala seifpdmétnd wc opst sowasti jeho majetku. V ogaém
piipadt byl vetitel opravrén navrhnout soudu potvrzenfevodu vlastnického prava,
jako kdyby Slo o obvykly fevod realizovany ndp koupi \&ci, a to zgisobem vysSe
uvedenynt’

Maakaari z roku 1734 se dotykal jak otazkg¢onych prav, tak i problematiky
obligaci. Na strahjedné upravoval formalni poZzadavky pro zcizenstrigckého prava
k nemovitosti ¢i ziizeni jinych ¥cnych prav k ni), stanovil zdsadasové pednosti u
dvojiho zcizeni nemovitosti¢i obsahoval ustanoveni tykajici se potvrzeni nabyti
vlastnického pravd Na stras druhé se zattil na problematiku najmu pozemkii
stavby. V takovychto ifjpadech neupravoval nasledky vad zénirch pravnich Gkoin
ani nestanovil nasledky nespin zavazk plynoucich ze shora uvedenych smliuv.

Neposkytoval tim ucelenou Upravu zavazkovych viztahemovitostem.

Pacatkem 20. stoleti doSlo ke 2n¢ koncepce Upravy nakladani s nemovitostmi.
Novelou Pozemkového zakona bylanaya veSkera ustanoveni tykajici se uUpravy
smluvniho nakladani s nemovitostmi, s vyjimkou eoizkupni smlouvou, a takovato
Uprava bylare$ena jednotlivymi zakony které vici Maakaari nenmély postavenilex

specialis

Béhem hospodékeé recese v 30. letech 20. stoleti muselo Fitie&h ne zcela
vyjimeé¢nou praxi, kdy se prodavajici, dluznikasto snazil kréatit svéhoekitele (3.
osobu) tim, Ze spolu s kupujicim antidatovali kugnilouvu k datu f&d vznikem
zavazku prodavajicihoivi 3. osols. Proto byla od roku 1930 vyZadovanidt@mnost
tzv. julkinenkaupanvahvistajgv prekladu osoby, ktera vejné potvrzuje uzakeni

" Takovato Uprava byla obsaZenaiippds movitosti nap. v zakow &. 3/1734, o obchodecltCode of
Sales)resp. v ustanoveni § 10 odst. 6.

18 K tomu poznamka poghrouc. 7, viz vyse.

19 7Zejména pak Zakon o najmu pozemRvagnvuokrasopimuksenlgkipozdsji nahrazen Zakonem o
najmu (anglTenancy Agtz roku 1926.
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obchodu), tedy noté. Navic k ochranvétiteli prispsla i finska judikatur&’ V dnesni
doke vykonavaji funkci notéi nag. realitni makl& nebo zamistnanci bank, jsou-li
potvrzeni a evidovani mistrprislusnym okresnim soudem. Potvrzeni a evidencenénist
piislusSnym okresnim soudem se nevyzaduje u vysodavsrg/ch pislusniki policie,

zememgericu katastru nemovitosti a kegnych not&l. Takovéto osoby jsou opré&smy

k vykonu notariatu z titulu své funkce.

Od paéatku druhé poloviny 20. stoleti se ve Finsku Hdeo nutnosti reformy
pozemkového prava, jelikoZ byl stav do té dobyé legislativy znéné nevyhovujici.
Pozemkovy zakon zroku 1734 prestaval stéit potebam moderni spateosti,
stejre tak jakocasova nesourodost vzniku jednotlivycledpis: v oblasti pozemkovéeho
prava nepispivala k pehlednosti pravnihoadu.“?* Roku 1983 doslo k ut¥eni
komise, jejimz prvnim cilem se stala revize a mhslereforma katastru nemovitosti
(Maanmittauslaitos®®. Stejnd komise poté zahdjilafgravu nového Pozemkového
zakona jak ve finském, tak i v anglickém jazy@ePtiprava Maakaari byla navic
ovlivnéna soubznou pipravou Zakona o prodeji zbozKduppalak) a Zakona o
prodeji byfi (Asuntokauppalaki,Pozemkovy zakon byFiat na jare roku 1995 na
zaklad® vseobecného konsenzu v Parlaménfizakon jako takovy vychazi Maakaari
Z roku 1734 a inspiruje se i Svédskym Pozemkovykorzém z roku 1972. Sklada se z
péti ¢asti — 1. Nabyti nemovitého majetku, 2. Proces stemgie, 3. Registrace
vlastnického prava a jinychégnych prav, 4. Zastavni pravo k nemovitému majelku,

Zawrecna a odkazova ustanoveni. Vstoupil&nimost 1. ledna 1997 spolu se zakonem

2 Napr. rozhodnuti Nejvy$siho soudu Finska, spis.zn. 1988, povaZzuje kupni smlouvu za absotutn
neplatnou, pokud je smlouva podepsanacdzsstil notée pouze prodavajicim beifpmnosti kupujiciho.

Dle rozsudku NejvySsiho soudu Finska, spis.zn. 48251, musi byt zas @bdwé smluvni strany
piitomny @i podpisu smlouvy saiasré. Tato praxe bylaigvzata i do ustanoveni v dnesni ddbinného
Maakaari kdyz ¢ast prvni, hlava druha, 8 1 zakona vyZadujtopinost vSech smluvnich stran
v okamziku o¥ieni smlouvy noté&m.

ZLRALLI, T., WECKSTROM, K.Real Property Law and Procedure in the Europeanodfiuropean
University Institute [online]. [cit. 2012-11-23]. d3tupné z:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/RastarchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPr
ivateLaw/RealPropertyProject/Finland.PDF

2 Finové do anglického jazykaekladaji jako National land survey of Finlaridtj. Narodni pozemkovéa
evidence Finska. Pro geby diplomové prace budu uzivat pojmu ,katastr ndtosti®, jelikoz tato
instituce disponuje, jakoZto organ statni spratsjngmi pravomocemi jako Katastr nemovitoSR.

23 \/eskera legislativa dostupna na FINLEX ® - Valgaadostietopankki [online]. [cit. 2012-09-22].
Dostupné z: www.finlex.fi

24K procesu fijimani nap. RALLI, T., WECKSTROM, K.Real Property Law and Procedure in the
European UniorEuropean University Institute [online]. [cit. 2008-23]. Dostupné z:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/RastarchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPr
ivateLaw/RealPropertyProject/Finland.PDF.
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¢. 554/1995, o vzniku nemovitého majetkdifteistonmuodostamislaka zakonent.
931/1996, o dani zipvodu arainsiirtoverolak)®.

Na zaklad riznych historickych udalosti I1ze konstatovat, Zendllské ostrovy,
které maji zaréenou autonomfif a kde Zije pevazi Svédsky mluvici obyvatelstvo,
maji, co do pravni Upravy nemovitostigitd opraviéni dana zakonef. Atypicka
pozice Sam, znamych téZ jako Lapofaicneni v této préaci reflektovana, jelikoz se
opravreéni tohoto fivodniho obyvatelstva nedotykaji oblasti nemovitosti

Cilem této kapitoly bylo fedevSim nastinit obecné pravnéjidy Finské
republiky a odvodit od nich vyvoj pozemkového praMavic je zcela patrné, Ze finské
soukromé pravo nezna, jak tomu je fiklad vceské pravni kultte, obecny otansky
zakonik, jakdex generalissoukromého prava.ivod této legislativni rozdrobenosti je
mozné vidt jiz v obdobi Zakona z roku 1734. | samotna refardruhé poloviny 20.
stoleti nasw¥d¢éuje tomu, Ze vyvoj siifuje spiSe k atomizaci jednotlivych préavnich
piedpigi dle kritéria gednttu Gpravy, nez k zobeéni jednotlivych ustanoveni a jejich

uticidéni do jednoho kodexu.

*Dle § 1 tohoto z&kona seidsztahuje na hodnotu nemovitogticenného papiru, ktery jegrmstem
pievodu.

6 7&kong. 1144/1991, o autonomii ostrbwland (Ahvenanmaanitsehallintolaki

" Napr. dle § 2 zékona&. 3/1975, o nabyvani nemovitého majetku na ostiovedand
(Ahvenanmaanmaanhankintalgki)musi mistni samosprava ditl souhlas s nabytim majetku
k nemovitosti u subjektu, ktery nema domicil (tgvabbyt¢i sidlo) na Gzemi ostrdvAland.
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3. Vymezeni nemovitosti jako pedmétu

vlastnického prava

3.1. Res — ¥c v pravnim smyslu

V ramci soukromého prava lze rozeznavazékladni prvky obanskopravniho
vztahu?® Jsou jim subjekty (vzdy alespalva), které jsou nositeli vzajemnych prav a
povinnosti z takovéhoto vztahu plynouci, objektrgymiho vztahu (hmotnéigdntty,
jakoz i prava a dalSi hodnoty, kterym pravo dleciejpovahy postaveniiedmétu
zavazkového vztahutignava) a nakonec obsah pravniho vztahu (tzéitéupravré
relevantni jednani v poddlare/dat, facerdkonat, omitterdzdrzet sepati/strpit). Lze
tedy dovodit, Ze subjekt ndrbe byt zarovi objektem a naopak. Stejny zavze
zaujmout nap interpretaci ustanoveni § 285 Obecného zakonikanského z roku
1811, ktery stanovil, ZeSe, co od osoby je rozdilné a slouzi k uzivédi, kluje ¥c
v pravnim smyslu®Proto lidské &lo ani ¢asti lidského &la nejsou ¥ci v pravnim
smyslu; tim zasahy do lidskéh@&la nejsou poruSenim ¢enych prav ale prav
osobnostnich. ¥ navic musi mit @ity piinos pro jednotlivce, coZz znamena slouzit
feteno, musi mit pro fyzickou osobu hospisikdg piinos. Navic musi tviit jednotku,

tj. musi sphovat podminku samostatné existence.

Takovéto ustanoveni kramodliSeni subjektu od fpdmetu pravniho vztahu
obsahuje vymezeni pojméw (res iurisf?, a to v Sirsim pojeti, tedy Ze z&cvwpovaZuje
jak wéci hmotné, tak &ci nehmotné. Druhé pojeti,fgvzaté nap v dneSni dob

tcinnym Oksanskym zakonikerfchape ¥c jakohmotnyprednst &i pifrodni sily, které

2 FIALA, J. Obcanské pravo hmotn@. opr. a dopl. vyd. Brno: Masarykova univerza02, str. 69.

* Editor Frantiek Rotek, Jaromir Sedk&k. Koment#& k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsisé Ril II. Reprint givodniho
vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, str. 5.

% Tamtéz, str. 7.

1 v/&c v pravnim smyslu. Naproti tontes commercibznauje wc v biZzném smyslu.

%2 74kong. 40/1964 Sb., atansky zakonik, ve #ni pozdjsich gedpisi (dale jen jako ,0ZY).
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jsou ovladatelné a slouzi pebs lidi.>* To v8ak znemaiuje zahrnuti nap pohledavky,
patentu, investniho nastrojei jiného nehmotného statku podcw pravnim smyslu, a
to z divodu, Ze dinna pravni Uprava soukromého prava vychazi z dagnia vlastnit
Ize pouze ¥ci hmotné®* Takovéto dogma ale bylo jiZiiste prolomeno celodadou

jinych pravnich pedpig.*

Od 1. 1. 2014, tj. od datatiinosti nového okanského zékonikli, dojde
k navratu k SirSimu pojetiéei, a to ustanovenim 8 489 NOZ, které obs&hpiebira
koncepci ¥ci zavedenouCeskoslovenskym obecnym &mskym zakonikem, kdyz
stanovi, Ze &ci v pravnim slova smyslu je vSeo je rozdilné od osoby a slouZi et
lidi. Termin ,potreba“je nutné dle dvodové zpravy k NOZ vylozit extenzi¥nna
rozdil od prvorepublikové Upravy, jelikoZz vedle podd&ského uzitku rize wc
opravrené osob prindSet i jiny uzitek (nap esteticky). Navic se slovem
»SlouZitakcentuje vyznam ovladatelnostar a jeji zgisobilosti byt podrobena. Naproti
tomu Ize hodnotit uziti sloyhdi* v citovaném ustanoveni jako iasStnégi zavadjici,
a to z nasledujicihoigtodu. NOZ v ustanoveni § 18 rozeznava dva typy oBatické
(¢loveka) a pravnické, které jsou nadany pravni osobrostiépravnosti (815, odst. 1 a
2 NOZ). Slovo ,lidé“ ' spise navadi k z&w, ?e za ¥c v pravnim smyslu Ize
povazovat pouze takové hmotiénehmotné ¥ci, které slouzi pdebam fyzickych
osob, ¢lovéka. Nebudou-li slouzit fyzickym osobam, lidem, aato budou slouzit
vyhradré osobam pravnickym, nebude se jednatéo v pravnim smyslu. Takovyto
zawr by mohl vyvolavat dojem, Ze zakonodarce v budoudinném Oltanském
zakoniku vychazi z teorie fikce, resp. personifékgravnickych osob, kdyzpienasi
vlastnosticloveka jako fyzické osoby na sdruZeni ogbmajetku,® jelikoZ pouze to,
co slouzi patbamclovéka, je mozné povazovat z&ovv pravnim smyslu, kteraime

byt prednmétem vlastnického prava osoby pravnick&itdn by k odstraéni této

¥ SVESTKA, J. DVQRAK, J. a kol.Obcanské pravo hmotné 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, str. 238

*ELIAS, K. a kol. Novy ol#ansky zakonik s aktualizovanotivddovou zpravou a rej$kem. 1. vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, str. 224

% Nap. ustanoveni § 8 odst. 1 zakoha441/2003 Sh., o ochrannych znamkéch, vénizpozdijsich
piedpigi.

3 7&kong. 89/2012 Sb., afansky zakonik (dale jen ,NOZ")

37 Jednotnyntislem od ,lidé" je glovek®. Viz blize CERVENA, V.: Slovnik spisovnéestiny pro $kolu
a veejnost. Vyd. 2. Praha: Academia, 2001, str. 50% 16

¥HURDIK J., KATOLICKY J. K pojeti pravnickych osoll.. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 1992,
str. 26

17



interpret&ni nejasnosti dostavalo zangnit v citovaném ustanoveni vyragidé“ za

vyraz,osob".

Novy oktansky zakonik rozfluje v ustanoveni 8§ 496¢ei na hmotné a
nehmotné s tim, Ze za hmotnaotc\povazuje ovladatelnatast vigjSiho s¥ta, ktera ma
povahu samostatnéhdegamétu. Nehmotnou &ci se pak rozumi prava, jejichz povaha
to pripousti, a jiné ¥ci bez hmotné podstaty. Energie a jiné ovladateif®dni sily
jsou pak ¥ci hmotnou, je-li s nimi obchodovano (8 497 NOZashduje dleni na éci
movité a nemovité s tim, Ze se zakonodarceéagm na pojmové vymezenicei
nemovité (8 498 NOZ).NOZ vSak vymezuje moviteivi v jinych ustanovenich. Tak
nag@. v ustanoveni § 112 se stanovi, &evék muze Fenechat (jinymi slovy rive
disponovat) ¢ast svého &a jinému za podminek stanovenych zvlastnim pravnim
piedpisem (naip transplant&nim zakonemj®. Lze dojit k zawru, s gihlédnutim
k uvedenému specialnimu pravnimiegpisu, Zze nelze€ast &la prodat, zastaviti
jakkoliv ji libovolnym zpisobem penechat, nybrz Ze je mozné ji vyhradfarovat, a to
jako wc movitou za pedpokladu, Ze se jedn& o or§&rPod legéini definici pojmu
organ vSak nelze radit vlasy. Ty nicméhNOZ také oznéuje za ¥ci movité, pokud je
Ize bezbolesthodejmout a prozenou cestou se samy obnovuji; mohou byt j&adi
lidského tla dokonce fenechany za Uplatu. Zde séeyodce nemusi omezovat na

prosté darovani jakozto lukrativni pravni tkon.

Ustanoveni § 119 odst. 1 OZldvéci na movité a nemovité. Nemovitostmi jsou
dle odst. 2 zmimého ustanoveni pozemky a stavby spojené se zenmype
zakladeni. Takovéto pozitivni vymezeni nemovitosti Ize nalé jinych pravnich
radech. Napklad ustanoveni § 517 francouzského Code Civih®tg Zze majetek se

déli na wci movité a nemovité. Za nemovity majetek se pakagaje majetek dle

39 zakon 285/2002 Sb., o darovani, edizh a transplantacich tkani a orgém o zngn& nekterych
zakoni (transplantani zakon).

“0Dle ustanoveni § 2 pism. a) transpl@nfho zakona se za organ povaZigamostatna a Zivotaschopna
cast lidského dla tvoena strukturovanym usp@danim fiznych tkani, kterd& ma zachovanu svoji
strukturu, cévni zasobeni a schopnost vykonavialdgické funkce s vyznamnou mirou autondmie

“I Na takovéto deni navazuje nap ustanoveni § 1 zakona 338/1192 Sh., o dani z nemovitosti, ve
zréni pozajSich gredpid.
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kritéria povahy, ufeni ¢i Ucelu, ke kterému slouzi. Nasledujici ustanoveni Cond

predstavuji pikladny viget wci, které je moZné za nemovitosti povazdVat.

NOZ positivre vymezuje ¥ci nemovité; tzn., Ze co nenéai nemovitou, je &ci
movitou. Dle ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ jsou nédtnstmi pozemky, podzemni
stavby se samostatnyndalovym ugenim a ¥cna prava k alma zmignym objektim
prav. Dale jsou zaéci nemovité povazovana takova prava, o kterych yslowrg
stanovi zakon (n&ppravo stavby). Navic dle ustanoveni § 3055 dbdtude i stavba
véci nemovitou zaigdpokladu odliSnosti vlastnika pozemku od vlastistieaby ke dni
nabyti &innosti NOZ. Situovani definice stavby jakacv nemovité, za sptmi
zmirgnych podminek, doipchodnych ustanoveni NOZ se jevi jako vhodné, gélik
zakonodarce iedpoklada, Ze vlastnikem pozemku a stavby budedolmnu tataz
osoba. Naproti tomu za zcela nekonggége mozné oznidt zakonodarcovo opomenuti
jednotky jako ¥ci nemovité ve v§tu ustanoveni 8 498 odst. 1 NOZ a jeji a&md za
nemovitost az v ustanoveni § 1159 NOZ. K tomutokirmeni mozné nalézt zadny

racionélni dvod a Ize ho tedy ozt za nekoncefni.

Od 1. 1. 2014 doché&zideském pravnintadu ustanovenim § 505 a nésl. NOZ
k obnow kontinuity s pravnim vyvojemipd 1. 1. 195%v podol& znovuzavedeni
fimskopravni zasadyupercifies solo cediktera je obvykla pro celotadu evropskych
pravnichiadi.** Bez pochyby Izéici, Ze novy obansky zakonik je v oblasti vymezeni
véci a wcnych prav revoléenim. Navraceni shora uvedenhiénskopravni zédsady do
¢eského pravnih#adu bude bezpochybyagobit nemalé obtize v pravni praxi. Tento
stav vSak nebude zAginén nizkou kvalitou v budoucnuciinné pravni Gpravy nybrz
velmi nesystematickou, v &itych mistech ¥cné nespravnou a v dnesSni doljiz

nevyhovuijici @nnou pravni Gpravdli.

Navrat k zasatisupercifies solo cedie dlouhodobym procesem, ktery sam o

sok® nenastane dnemc¢i@nosti NOZ. Ustanoveni § 3054 aZz 3056 obsahujceso

42 Nap. wstrné a vodni mlyny jsou nemovitostmi dle své povapgkud jsou pevh pripevriny na
sloupech a utudli stavbu (8§ 519 Code Civil).

3 Datum, kdy nabyl &innosti zakort. 141/1950 Sb., afansky zakonik.

“ Ktomu blize ELIAS, K. a koINovy olansky zéakonik s aktualizovanouvddovou zpravou a
rejstikem.1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, str. 229-236.

4> Blize k tomuto tématu FRINTA, O., TEGL, B.néavrhu nového alanského zakoniku a jeho kritice (a
taky o kontinui a diskontinui#). Pravni rozhledygasopis pro vSechna pravni &ti. Praha: C. H.
Beck, 2009, r&. 17,¢. 14, str. 495-501
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unifikace objektu vlastnického prava; jiné&eno upravuji postup, jakym se stavba,
ktera neni satasti pozemku, stane po 1. 1. 2014¢sati pozemku, naémz se nachazi.
Ma-li tatdZz osoba vlastnické pravo jak ke stauvtak k pozemku, naémz je Zizena,
prestava byt stavba dle ustanoveni § 3054 samostabbygktem viastnického prava a
pro @is€ uz sni niZze vlastnik disponovat pouze vramci dispozice zptkem.
Ostatré zakonodarce tento logicky zirvexplicitré vyjadiil i v ustanoveni § 3058 odst.
1 NOZ. Zmirgny postup se neuzije do doby, do kdy na stavlpozemku vaznedcné
pravo, jehoz povaha by takovéto spojeni pozemkawdyg vyluiovala (8 3060 NOZ).

Shora uvedeny postup ale niete nastat vijpadt, kdy vlastnik pozemku je
odlidny od vlastnika staviy.V takovém pipads ziistava i pes dikci § 498 odst. 1 NOZ
stavba i po dni &nnosti NOZ pedmitem olganskopravnich vztdt'’ a vlastnik
pozemku ma dle ustanoveni § 3056 NG2dkupni pravo ke stagb Princip plati i
obdobr, tedy vlastnik stavby margdkupni pravo k celéemu pozemku, ledaze by bylo
mozné, s phlédnutim k uzivani a pozivani pozemku i stavimgetit ¢ast pozemku od
jeho zbytku (8 3056 odst. 2 NOZ).

Finsky pravnitad je v oblasti jakychkoliv obecnych definic velskoupy:®
Odpovida to i znené kazuistice finského pravnin@ddu a neexistenci jednotného,
vyluéného civilniho kodexu. Kazdy pravniigupis poskytuje legalni definici
jednotlivych pojnti vZzdy pro @ely v iim obsazené pravni upravy.iles tento stav Ize
dojit k zaw¥ru, Ze zékon o prodeji zbdZiobsahuje voditko, co Ize povaZovat za
movitosti a co nikoliv. V ustanoveni 8 1 odst. 1iméného zakona se negativnim
zpisobem vymezuje & movita, kdyZz se stanovi, Zzéepto zakon se uzije na prodej
jinych nez nemovitychewi,” piicemzZ ustanoveni odstavce 3 stejného paragrafu navic
dodava, Ze tento zakon se neuZije naepod stavby nebo konstrukce, jenz je
s pozemkem pewnspjata.” Zdalo by se tedy, Ze stavbdé konstrukce jsou

nemovitostmi, resp.&mi v pravnim smyslu. Takovyto z&vje vSak dle finské pravni

40V opainém gripadt by se jednalo o néfpustny, ba dokonce protitistavni zasah do vlaséhickprava
vlastnika stavbyi vlastnika pozemku, ktery by byl v rozpor&lénkem 11 odst. 1 Listiny zakladnich
prav a svobod. Nelze zde ani héiv® veaejném zajmu; odst. 4 zmdnéhoclanku Listiny tedy taktéz
nepipada v Gvahu.

*" Per analogiam § 3055 odst. 1 NOZ.

“8 Prof. Janne Kaisto je takového nézoru, 7e defimag. véci neni v pravnim¥adu teba, jeliko? si
kazdy dokézeiedstavit, co pod takovy pojem Izefadit.

49 7akong. 335/1987, o prodeji zboZK@uppalaki).
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teorie ne vzdy spravny, jelikoz nd&epod staveb se uziji alespaasady, na kterych
z&kon o prodeji zboZi stavi. Navidi pievodu stavby, bez jakéhokoliv zcizovani

pozemku, se jedna o zcizericvmovité (viz podkapitola 3.3.).

Definici nemovitosti obsahuje ustanoveni 8 2 odkt.zakona o vzniku
nemovitého majetkd’ které stanovi, e se za nemovitost povaZuje satnmaSast
pozemku, ktera je podle zakona o katastru nemdiitapsan¥ v Katastru nemovitost
jako majetek nemovity, a jiné samostatné jednotjysané do Katastru nemovitosti dle
stejného zakona. Ustanoveni § 2 odst. 1 zakonaastka nemovitosti pak poskytuje
taxativni vyet toho, co se do yejného seznamu zapisuje (haprita registrovana
prava>® vécna prava k nemovitostem, pozemky, Gzemi zvla&thfamy, vodni plochy
atd.). Registraci podléhaji i jiné druhyoi (nag. plavidlaci letadla), ty se vSak zaei

nemovité nepovazuji, protoze nejsou evidovany Kegasnemovitosti.

Nemovitostmi jsou podle finského pravniféu i jezera. Vlastnictvi k jezeru se
nabyva v okamziku, kdyd&en¢ opravreny nabude vlastnické pravo k pozemku, ktery
tvoii bieh s datenym jezerem. Pokud by existovalo vice pozénkteré by behem
piiléhaly k tomuto jezeru, doslo by pouze ke vznikwlavilastnického podilu ve vysSi
poneru délky krehu konkrétniho pozemku, resp. jehiehu, k celkovému obvodu

jezera.

V nahlizeni nares iuris je mozné, dle nazoru profesora Helsinské Univerzit
Janne Kaista, uzéit, Ze finska pravni teorie spiSe nasledujmeckou koncepci, tzn.

ustanoveni § 90&meckého otanského zakoniRf

Pro Uplnost je nutné porovnat, shpeédnutim k finskému pravnimitadu, pojem
opétovre zavedeny NOZ - wejny statek. ¥c, ktera slouzi obecnému uzivani, jest
vefejnym statkem (§ 490 NOZ).iibm Ceskoslovensky obecny zakonik cabsky
definoval véejny statek jest presrgji, kdyZz za & povazoval ¥ci ponechané vSem

¢lenim statu k uzivani, nikoliv kipvlastreni. Tim odliSil wc volnou od v&ejného

%0 7&kong. 554/1995, o vzniku nemovitého majetiiifteistonmuodostamislaki

1 Rozungj tim oddslena.

°2 74kong. 395/1985, o katastru nemovitodtiigteistorekisterilak).

3 Za to se povaZzuje i pravo najmu, je-li do katastemmovitosti zapsano. Jedna se o obdi#ského
prava stavby.

>* Ustanoveni § 90 BGB zni: ,Pouze hmotrédmity jsou wcmi podle tohoto zakona,* vlastnfgklad
z anglické verze BGB.
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statku. Judikatura poté dovodila, Zeejay statek neiive byt gednettem vyvlastini,
vztahuje se k#&mu obecné uzivani, a dokonce lze key@ému statku nabyt pravo byt
na vdejnem statku, négi-li se to &elu vaejného statku (ndp pravo sekat led na
verejnych vodachj°NOZ pak neodvozuje vejny statek od povahy vlastnika nebo od
povahy samotnééei, tedy faktického stavu. Je rozhodné&eknu \&c slouzi¢i k cemu
slouzit ma. Je tedy mozné prohlasit z&eymy statek i ¥c, ktera do té doby slouzi
k soukromému &elu. Rozhodny jest stav @nty, nikoli fakticky. Jedna se, z pohledu

ceského spravniho prava, o obdobieyeého uzivani.

Veiejny statek v pravnimadu Finské republiky nabyva podobnych zingkko
v budoucnu &inném NOZ. Nkteré druhy veejnych stati, které jsou ve vlastnictvi
verejnopravnich subjelst nemohou byt vokh prevadny a jsou res extra
commercium®O veejné uzivani se jedna i Wipads, kdy ucgity statek vlastni
soukromopravni subjekt, avSak jeho uzivani je qostuneomezenému okruhu osob

(nag. feky, vodni kanaly, silnice).

3.2. Pozemek

Jakykoliv pozemek je nemovitosti, avSak jakakoakmovitost nemusi byt nutn
pozemkem. Okansky zakonik v § 119 odst. 2 vymezuje pozemek ygkonemovitou
bez toho, aby ji blize specifikoval. Tini aZ katastralni zakdh ktery v ustanoveni §
27 pism. a) stanovi, Zerp Uely tohoto zdkona se rozumi pozemk@st zemského
povrchu oddlend od sousednictiasti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranici
katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranicizlgy, hranici rozsahu zastavniho

prava, hranici druki pozemi, pop*. rozhranim zfisobu vyuZziti pozenik

Naproti tomu dle dikce shora citovaného ustanoge®7 pism. b) katastralniho
z&kona se parcelou rozumi takovy pozemek, ktergejgmetricky a poloh@vurcen,

> Editor Frantiek Rotek, Jaromir Sedk&k. Koment#& k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsisé Ril II. Reprint givodniho
vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, str. 12-13

*° VERBEKE, A.Property and trust law. Supplement 8 Finland- werittby prof. Erkki J. Hollop. 26.
Boston: Kluwer Law International, 2000-, str. 26

°7 7akong. 344/1992 Sb., o katastru nemovitastiské republiky (katastralni zakon), vesmhpozdjsich
predpisi.
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zobrazen v katastralni ma@a oznaen parcelnintislem Znamena to tedy, Ze pozemek
je v katastralnim aparatu zachycen jako parcela¢emz Udaje vztahujici se
k jednotlivym parceldm jsou pro pravni ukony jedigth subjekfi zavazné®.

K takovymto udajm nepati Udaj o druhu a velikosti pozemku, resp. ¥yanparcely.
Proto gipadna nefesnostci nespravnost takovychto udajpema vliv na uiitost a
platnost pravniho ukonu (s vyjimkouipadi uvedenych v ustanoveni § 29 odst. 3
katastralniho zakona, které stanovi, Ze &iéské a lesni pozemky, jejichZ hranice v
terénu neexistuji a jsou skeny do ¥tSich gidnich celki, se eviduji do doby jejich
zobrazeni v katastralni mgpnejpozdji vSak do doby ukoteni pozemkovych Uprav
zjednodusenym #Zgobem s vyuzitim byvalého pozemkového katastrugmpémvych
knih a navazujicich opefatpiidélového a scelovacihaizeni. Udaje zjednoduené

evidence se povaZuji za $@st katastralniho operatt).

Pozemky je mozné podle druhtienit na ornou fdu, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, lesni pozemddni plochy, zastawné plochy a
nadvdi a ostatni plocHy. Ostatnimi plochami je dleifiohy katastralni vyhlasky vse,
co nelze dle tétoiflohy podadit pod jiny druhy pdy, to znamena, Ze se jedna o

zbytkovou kategorii (nap dalnice)*?

Z diavodu technického pokroku v oblasti z&metiéstvi je nutné neustale
obnovovat a zfgsiovat geometrické a polohovéceni pozemi v katastralnim aparatu,
odstraiovat chyby v 8Bm objevené a reagovat na @my hranic pozemk jak stanovi 8
29 odst. 1 katastralni vyhlaSky. Ke amy vymery parcely v katastralnim operatu vSak
nedochazi, neni-lifpkraiena mezdni odchylka, kterou ve vzorcich stanovastedini
vyhlaska® To neplati v pipads obnovy katastralniho operatu, jejimz vysledkem je
digitédlni mapa. Takovato koncepce ma vSakémgiavliv na informovanost vlastnika o
vymete parcely. Vlastnik pozemku bude informovaniiblgdnutim k § 8 odst. 1 pism.

b) katastralniho zakona, o #m¢ vyméry parcely pouze vijgpad opravy chyby,

%8 Ustanoveni § 20 katastralniho zakona.

SVESTKA, J. DVARAK, J. a kol.Obc¢anské pravo hmotné 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceskéa republika, 2009, str. 426

%0 Ustanoveni § 2 odst. 3 katastralniho zakona.

1 vyhlaskag. 265/1992 Sbh., kterou se provadi zakor265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve é&m pozdjSich pedpidi, a zdkon¢é. 344/1992 Sbh., o katastru
nemovitostiCeské republiky (katastralni zakon), (katastralril&gka).

®2K tomu blize rozsudek N&R ze dne 27. 5. 2010, spis. zn. 22 Cdo 2682/2008.

63§ 29 odst. 2 katastralni vyhlasky.
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v disledku niz doSlo k nespravné wim. Katastralni tad v3ak neni povinen
informovat vlastnika déeného pozemku Vifpac zpresreni vymery parcely v ramci
mezdni odchylky, ledaZze by takovétizeni bylo u katastralnihofadu zahajeno na

navrh \&cné opravréného®*

Vyvstava tedy otazka, zda zma vynery parcely v katastralnim operatu se
dotkne vlastnického prava oprémé osoby. Podle ustalené judikatury NejvysSiho
soudu Ceské republik{® (dale také jen jako ,NSR“) nikoliv. Vymezeni parcely
v katastralnim aparatu je totiz pouze evitténzalezitosti, ktera nic nemi na
vlastnickém pravu k pozemku. Proto soud f2en ugit vyméru parcely, jelikoz
stanoveni takovéto vyry je v pravomoci katastralniho fadu, jak vyplyva
z ustanoveni 8§ 19a odst. 5 katastralniho zadkonaicNa vlastnické pravo k pozemku
zménou vymezenki vymeéry parcely neodjima, nybrz se pouzeragiuje pozemek,

ktery je gedmetem tohoto prava.

Jak se ale ma kupujici vyvarovat situaci, kdy koopbude pozemek, resp.
parcelu, jejiz vymra bude naslednym igsrenim snizena? Vtomto smu nelze
souhlasit s ndzorem Pavla Kotrady, ktery je obsaZeiiovanychélancich Pravniho
radce, Ze uvedeni vyiry parcely v kupni smlowvje zbyt&né ¢i Ze by n€l soud jinak
postupovat v fipad, kdy se dastnici dohodli na kupni cé&n aniz by uvadi
jednotkovou cenu za mettvereni, a jinak v pipad, kdy je ve smlou¥ vyslovns
uvedeno, Ze kupni cena je danacsmem meti ¢tvereinich a dohodnutou cenou za
jeden metrétvereini. Jak bylo shora uvedeno, v§ra parcely jakozto evidéni udaj
neni essentialia negotikupni smlouvy, jelikoZz pro pravni vztahy jsou zava udaje
uvedené v ustanoveni § 20 katastralniho zakonaft.(npprcelni ¢islo), které
dostaténym zpisobem wtuji prednEtnou nemovitost. Uvedou-li smluvni strany vedle
kupni ceny, kter4 je podstatnou nalezitosti takovgmavniho dkonu, i vysru
v metrechétvereenich (bez ohledu na to, zda provedfiuneprovedou saiin metit
¢tverg&nich s cenou za jeden mettvereni), davaji tim dostateé najevo vztah

zavislosti mezi vyrsrou parcely a kupni cenou. Ukon bylnyt vykladan nejen podle

% viz blize KOTRADY, P.Vynera parcely.Pravni radce. Praha: Economia a.s., 2008, s. 43-46 nebo
také KOTRADY, P.Spor o hranice pozemkBravni radce. Praha: Economia a.s., 2008, s. 41-45.

% Srovnej rozsudek N8R ze dne 27¢ervna 2007, spis. zn. 22Cdo 2271/2006 nebo rozshi@eke dne
2. ¢ervence 2009, spis. zn. 30 Cdo 4504/2007.
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jazykového vyjateni, ale téz podleile toho, kdo takovyto pravni ukorgiail, neni-li
tato vile v rozporu s jazykovym projevem (8 35 odst. 2 OR)pni smlouva sleduje
prevod vlastnického prava kei za Uplatt’® Smiuvni strany sice fpvadi vlastnické
pravo k pozemku, jeho rozlohu vSak odvozuji od ssgnparcely, ktera je nefpsréjSim
vymezenim pozemkd’ Pokud by nabyvatel pozemku n&mv soudnimiizeni po
snizeni vyriry parcely Gspch s utovaci Zzalobou ke zbyl&sti parcel§? (tj. k té ¢asti
pozemku, ktera se nekryje se zmenSenou parcelatl)bynbyt prodavajici povinen
vratit ponernou ¢ast kupni ceny. Z&em je nutné podotknout, Ze nazor Pavla Kotrady
ve smyslu, Ze kupujici tte gredejit takovémuto problému tim, Ze si pozemek necha
premeéfit k tomu opravinou osobou (mini tim tedy nejspiS pracovnika ketbsho
Gfadu), je nejen nelegitimni, jelikoz by prodavajickl zarwit vyméru parcely
pozemku, ktery zcizuje, ale nema ani oporu v zédkpnotoZe potencionalni kupujici
nema pravo iniciovatizeni u katastru nemovitoStiludikatura ani takovou povinnost
kupujiciho nedovodild® Navic i sdm NOZ v ustanoveni § 2129 odst. 1 ugeaptavo
kupujiciho na pimétfenou slevu z kupni ceny, nema-li pozemek #gmurcenou

v kupni smlou¥.

Finsky zakon o katastru nemovitosti vymezuje viustani 8§ 4 odst. 1 zasadu,
Ze kazda jednotka (rozumi se tim jakakolit'c vnemovitd) ma idélené okresni
evidertni ¢islo stim, Ze proces stanoveni takovéisla je upraven podzékonnym
pravnim pedpisem — vyhlaSkou. Samotiéslo k ukitosti prednEtu smlouvy (nap
smlouvy kupni) nedostaje. Ustanoveni 8§ 7 téhoz zakona vymezuje dalSjefida
kterymi je feba nemovitostiesré urtit, nagr. nazev Uzemni samospravy, jmeaiterti
(vyskytuje-li se), druh nemovitosti atd. U nemostio které jsou fednttem
spoluvlastnictvi, je pak nutné uvést vysi spolutakého podilu k nemovitosti, ktery

je prevadn.

* Srovnej usneseni N&R ze dne 21. 7. 2010, spis. zn. 29 Cdo 3376/2008.

*’DROBNIK, J.Zaklady pozemkového prav, aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva Rozkotcd®@l10, str.

9

88 K této \&ci relevantnicast odivodrsni usneseni NER ze dne 2. 3. 2010, spis. zn. 22 Cdo 2028/2008
zniX*Vzniknou-li pochybnosti ohledhvlastnického prava ke zbyvaji¢asti pozemku, jehoz vym
nadale grevySuje vy@dru now urcené parcely, Ize se poté, co za pomoci geometickddmu bude

* Srovnej ustanoveni §7 odst. 1, § 8 odst. 1, §d&0.d pism. b) katastralniho zakona.

0 C4st odivodnsni usneseni N8R ze dne 21. 8. 2012, spis. zn. 22 Cdo 4473/20drbst, Ze pripad,

kdy rekdo kupuje pozemek, aniz by znal jeho érymje naprosto vyjimgny,“se tyka spiSe znalosti
vyméry uvedené v katastru nez povinnosti si nechatgbamgeniit opravrénou osobou.
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3.3. Stavba a budova — stejné pojmy?

Nemovitostmi jsou, jak jiz bylo vySe uvedeno, distamoveni § 119 odst. 2
ob¢anského z&koniku, pozemky a stavby spojené sememiym zakladem. @hansky
zakonik blize nedefinuje pojem ,stavba“. Pouze dye, aby byla se zemi spojena
pevnym zakladem. Pomoci judikatury a doktriny doklastaleni tohoto pojmu.
V oblasti pravni teorie pak hraji hlavni roli konté@nvzesly z prace kolektivu vedeného
profesorem Karlem EliaSedt a komentékolektivu vedeného profesoremfiti
Svestkol. Tato podkapitola vychazi ze shora zeémijch komenté: z divodu jejich

rozsahu a obsahové komplexnosti.

Spojeni stavby se zemi pevnym zakladem je jedinyavebr-technickym
kritériem, které obansky zakonik v citovaném ustanoveni vyZaduje. [quiu
verejného prava se stavba vymezuje v ustanoveni &2 8dtavebniho zakofigako
dilo, které vznika stavebni nebo montazni technpldgpz Zetele na jeho stavebn
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, nediea konstrukce, nacél vyuziti a
dobu trvani. Nabizel by se tedy logicky #gvze definici stavby poskytuje stavebni
zakon. Jinakieteno az ve chvili, nez ¢&ité dilo bude splovat znaky stanovené
stavebnim zakonem, bude moZzné Hhavoo vzniku stavby jako nemovitosti
v olkanskopravnim smyslu. Takovyto zaye viak dle prof. Svestky nespravny, jelikoz
zakon vyzaduje pouze spojeni stavby se Z&mid tohoto okamZiku jiz i¥eme o
stavl®é hovait jako o wci nemovité. Stejny z&v Ize dovodit i interpretaci ustanoveni §
1 odst. 1 NOZ, kdy uplabvani prava soukromeého je nezavislé na uphdni prava

verejného.

Stavba je fitom spojena se zemi pevnym zakladem v okamziky jikaelze od
zemt oddtlit bez jejiho nasledného znehodnocENavic je nutné, aby na zékladn

objektivnich znak, tzn. stadia stavebnich praci, byla stavba jiaketé fazi, od niz

"ELIAS, K. a kol. Obcansky zékonik: velky akademicky komantdpiny text zdkona s komergin,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 488-491
2SVESTKA J., SPRIL J., SKARKOVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zakonik I. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 593-598

3 7&kong. 183/2006 Sh., o Gzemnim planovani a stavel¥atin (stavebni zakon), ve & pozdjsich
piedpigi.

"MSVESTKA J., SPRIL J., SKARKOVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zakonik I. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 59

" Nalez Ustavniho soudiiR ze dne 6. 5. 2003, spis. zn. |. US 483/01.
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budou peginat vSechny dalSi stavebni pracessrici k jejimu dokoseni dle druhu a
uréen.®V tento okamZik je schopna byt jak@&cvnemovitd samostatnymigaimstem
obsanskopravnich vztah’’ Profesor Svestka navic waziuje, 7e stavba musi
vykazovat svym charaktereméos v pravnim smyslu. Nejde-li o stavbu jako o
samostatnou e, nejde o ¥c v pravnim smysluibec. Tedy nelze o sta¥luvazovat
ani jako o ¥ci movité. Naproti tomu profesor EliaS stanovi d&riim trvalého spojeni
stavby se zemi — pevnym zakladem — jako kritérimmywieni za¥ru, zdali se jedna o
véc movitou, ¢i nemovitou. Neni-li stavba spojena se zemi pevrzgkladem, neni

nemovitosti, Ize vSak o ni uvazovat jakodivmovite.

Je také mozné stavbu fyzicky reftla tim vytvdit z jednoho pedmetu vice
predmeti obcanskopravnich vztadh Takova situace fize redl® nastat nap u velkych
hospodéskych staveni, kdy jednotlivésti stavby budou od sebe funk oddleny, a
puvodni vlastnik celé stavby bude zamySléeved tchto oddlenych ¢asti tetim
osobam. Realné roZigni stavby je mozné jen tehdy, jestlize na zaklathvebnich
Gprav &inénych podle stavel#pravnich pedpisi vzniknou samostatn&ei. Fitom k
realnému rozéleni stavby na dv nebo vice samostatnychéoi nestai rozdileni
stavebni parcely geometrickym atlovacim planem. Stavbu pak Ize redldlit jen

vertikalns.”® Pouze tak se docili spojeni stavby se zemi pewdjdadem.

Stavba neni s@asti pozemku (8 120 odst. 2dinského zakoniku). Ve vztahu
ke stavlds nemovité jde o stanoveni zasaslypercifies non solo cediktera nastolila
situaci, kdy vlastnik domu s pevnymi zaklady a moke pod nim lezicim disponuje
dvojim, tj. odé@lenym, vlastnictvim. Ma vlastnické pravo kesdwa fiznym wcem. To
je z pohledu pravni teorie i v budoucniininé legislativy nezadouéi,a proto se NOZ

ustanovenim 8 506 odst. 1 navracitkgst opané zasaél — supercifies solo cedit.

6 7a takovouto fazi nelze povaZovat vyhloubeni zdklaudouci stavbyi jejich zavezeni kameny.
Naopak poloZeni zakladové desky jiz Ize za stavimemovitost — povazovat. V této souvislosti srovnej
rozsudek NSCR ze dne 11. 11. 1992, spis. zn. 3 Cdo 111/199fidoé v BARESOVA, E. BAUDYS,
P. Prehled judikatury ve écech katastru nemovitost., aktualizované a rozséhé vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, str. 466 - 468.

" Pro rozhodnuti, zdali stavba jakscvnemovité je fednétem olanskopravnich vztdh neni rozhodné,
jestli existuje stavebni povoleni (tzn., jestlijedna,¢i nejedna aiernou stavbu), jaky je jejical, které
stavebni postupy bylyfpstavi® zvoleny, z jakych materiélie postavendi jestli bylo vydano kolaudani
rozhodnuti.

8 Rozsudek N&R ze dne 25. 11. 2003, spis. zn. 22 Cdo 296/2002.

SVESTKA, J. DVQRAK, J. a kol.Obcanské pravo hmotné 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, str. 243
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Stavba se stane s@sti pozemku, ledaze by Slo o stavbiadmou (§ 506 odst. 1
NOZ). Zpisob gechodu od zasadsupercifies non solo ceditzasad supercifies solo

ceditbyl jiz zmirgn vyse.

Stavby Ize dle €elu ctlit na trvalé a ddasné. Takovétodkeni je vyznamné i z
pohledu NOZ, ktery v ustanoveni § 506 stanovi, p&asha stavba neni s@sti
pozemku. Neni ani nemovitosti, jelikoz dle § 49&tod. NOZ jsou nemovitostmi
pozemky, podzemni stavby se samostatny¢enim a zakonem stanovenina prava.
Lze tedy usoudit, Ze takové &sné stavby (ndip stavby z#zeni stanovist —
zasobniky na betortizené na pozemku) jsodami movitymi — dle zbytkové klauzule

obsazené v u stanoveni 8 491 odst. 2 NOZ.

Dle finské pravni Upravy je stavba svou podstatowasti pozemku. To vSak
neznamend, Ze by nebylo mozné zcizit stavbu lezodu pozemku. Je-li zcizovan
pozemek bez zcizeni stavby namlezici, je nutné, aby dand smlouva (aarovaci
¢i kupni) vyslovre stanovila, Ze stavba je z tohotiepodu vyata — v opéném gipad
by i stavba byla § pievodu pozemku fedmétem takovéhoto igvodu. Zamysli-li
smluvni strany zcizit pouze stavbu, je nutné, abpredavajici saiasreé v téze smlouy
zavazal #dit vécné pravo k ¥ci cizi k pozemku, napv podol& prava cesty. Jinak by
takovato smlouva byla neplatna aileyodu vlastnického prava ke stavy nedoslo.
Dochazi-li k gevodu stavby, aniz by byl stasré prevadn pozemek, postupuje se
podle zakona o prodeji dani’a na stavbu se hledi jako n&vmovitou®'Do katastru
nemovitosti by seipvod stavby, nebyl-li by séasré prevadn pozemek, zaznamenal
k pozemku pod poznamkou ,roddna nemovita jednotka“ dle ustanoveni § 22 odst. 1
zakona o vzniku nemovitého majetku. ¥gac prevodu pozemku, naémzZ je stavba
ziizena, by se pravni vztahifdil zakonem o prodeji dofnale pravnim fedpisem

zvanymMaakaari

Z pohledu ve&ejného prava Finské republiky je pak tento pojenrauen
ustanovenim § 113 stavebniho zak8hpedle kterého se stavbou mysli stavba,

80 7akong. 843/1994, o prodeji doim(Asuntokauppalaki).

SWWIITANEN, K., PALMU, J., KASSO, M., HAKKARAINEN, E, FALKENBACH, H. Real estate in
Finland. str. 5, [onllne] [cit. 2013-03-12]. Dostupné z
http://maa.aalto.fi/filreg/viitanenym_julkaisub1@df ¢i také Verbeke, A. Property and trust law.
Supplement 8 Finland - written by prof. Erkki J.lldpp. 28. Boston: Kluwer Law International, si2

82 74kong. 132/1999, stavebni zakon a zakon o vyuZithyp(Maankayttd- jarakennuslaki
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konstrukceci montéaz, ktera je upe¥na nebo jejimz smysleth Ucelovym vyuzitim je
ponechani na jednom mdsktera svym ¢elem slouzi k bydleni, pracovnifimnostem,
skladovanic¢i jinému druhu uzivani a ktera z takovychtévadi: vyZaduje dohled
veejnych autorit sledujicich bezfest, ochranu krajinného razu, Zivotniho presfi
¢i jiné hodnotové zajmy, na kterych stoji tento pékizn. zejména, siflédnutim
k ustanoveni 8 1 a 8§ 5 stavebniho zakona, vystavbdivani pozemk které jsou
v souladu se zasadou sociflnekologicky, ekonomicky a kultuén udrzitelného
rozvoje). Definice se nicmémevztahuje na nenamé konstrukce nepatrnych rozr
¢i malé montdze, ledaze byémn vyznamny dopad na vyuZiti pozemki Zivotni

prostedi.

Od 1. 7. 1996, dinnosti zakonat. 89/1996 Sb., se deeského katastralniho
zékona vsadila legalni definice pojmu budova, kdytakovyto druh stavby se dle
ustanoveni 8 27 pism. k) zakona povazujeadzemni stavba, kterd je prostofov

{83 Budovou

sousted’na a navenek uzamna obvodovymi &ami a stesSni konstrukc
se tedy mysli stavba majici aleapedno nadzemni podla®fjak ostat® Ize usoudit
z pismena ) stejného paragrafu, kdyz se rozéstav budovou mysli budova
v takovém stupni rozesta&vosti, kdy je patrné stavebrechnické a funéni uspdadani

prvniho nadzemniho podlazi.

Pojem budova je taktéZ vymezen v ustanoveni $12.ph) a § 18 odst. 5 zakona
o vlastnictvi byd®. Legalni definice povaZzuje budovu za stavbu, vis@ti umistny
alesp@ dva samostatné uz@mné prostory wené k uzivani, nebo sekci stavby se
samostatnym vchodem, je-li tato sekce ¢ema samostatnyrislem popisnym a dle
sveho usptadani je schopna pinit funkci budovy. Z@é vymezeni pojmu budova

v8ak slouZi vylang pro tely daného zakon&.

8SVESTKA, J. DVQRAK, J. a kol.Obcanské pravo hmotné 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceské republika, 2009, str. 242

#BARESOVA, E., BAUDYS, P.Z&kon o zapisech vlastnickych a jinyaltiwch prav k nemovitostem:
pravni pedpisy, komentajudikatura.4. dopl. a peprac. vyd. Praha: C.H. Beck 2007. str.305

8 Z&kon &. 72/1994 Sb., kterym se upravujékteré spoluvlastnické vztahy k budovam &které
vlastnické vztahy k byim a nebytovym prostém a dophuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi Byt
ve zréni pozdjSich gredpigi.

®NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., EOHM, J., HOLEJSVSKY, J. Zakon o vlastnictvi byt
koment&. 4., dopl. a peprac. vyd. Praha: C.H. Beck, 2011. str. 12
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3.4. Byt a nebytovy prostor

Dle zakona o vlastnictvi bytse bytem rozumi mistnogt soubor mistnosti
uréenych k bydleni na zakladozhodnuti stavebnihofadu. Nebytovym prostorem je
pak mistnosti soubor mistnosti, které jsou dle rozhodnuti dtaileo Gadu uteny
k jinym Celim nez k bydleni. Nebytovy prostor neni nikdyisjuSenstvim bytu,

nebytového prostoru, ani spoie ¢asti domu.

Byt i nebytovy prostor Ize povazovat za jednothg dstanoveni 8 2 pism. h)
zakona o vlastnictvi byt Fritom byty a nebytové prostory, jejichzel uzivani je
stanoven pravomocnym rozhodnutim stavebnihi@dul existuji jako fedmst
ob¢anskopravnich vztdh pouze ve form jednotky — k tomuto zawu se piklani
judikatura®’ Pravni vztahy k takovymto jednotkam se dle ustan6g 3 odst. 2 zakona
o vlastnictvi byl fidi, nestanovi-li dany zakon jinak, @mskym zakonikem a je nutné
na r¢ dle prof. Svestky a jinych akadeniR® aplikovat ustanoveni tykajici se
nemovitosti. Takovou argumentaci podporuje i skubst, Ze jsou jako jednotky

evidovany katastrem nemovitosti (8 2 odst. 1 pigmiatastralniho zakona).

Zakon o najmu a podnajmu nebytovych proStee v ustanoveni § 1smuje
vymezeni pojmu nebytového prostoru préely daného zakona.i€bird definici
obsazenou v § 2 pism. c¢) zakona o vlastnictvi,lgterou dopiuje prikladnym vytem
prostoi, které jsou za nebytové povaZzovany. Navic opsi pojem nebytového
prostoru o byt, tzn. o prostor a@ny k bydleni, za podminky, Ze kjeho uZzivani
k nebytovym delim bude udlen souhlas (8 1 pism. b) zakona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor). Zakon uz ale nestand@visouhlas se vyZzaduje — zdali souhlas
vlastnika, nebo stavebnih#adu. Nabizel by se z&y s gihlédnutim k ustanoveni § 1
odst. 2, § 126 odst. 2 a 3 stavebniho zékona atdnaseni § 2 pism. c) zadkona o

87 Srovnej rozsudek NBR ze dne 23. 1. 2008, spis. zn. 26 Odo 1100/2006.

8 Nap. LISKA, P.Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor: koéiedt, dopl. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2010, str. 2

89 74kong. 116/1990 Sb., 0 najmu a podnajmu nebytovych prast zréni pozdjSich predpig.
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vlastnictvi byfi, Ze zakonodarce ma na mysli souhlas stavebniddul S takovymto
zawrem vak nelze, iips ustalenou judikaturu saudR, souhlasit?

Pro platnost pravniho ukonu neni rozhodné, jalbyitb obdobi konstatovano
v pripact stavby, zdali ufitd véc sphuje nalezitosti viejného pravagi nikoliv, jelikoz
je z pohledu soukromého prava rozhodnflevstran smlouvy. Zadny zgdpis
soukromého prava vyslovnnevyzaduje souhlas stavebnihsadu. Proto absence
rozhodnuti organu wejné moci neméa za nasledek neplatnost pravnihouwikahvodu
rozporu se zakonem (8 39 0OZ). Yigack, kdy predmet obtanskopravniho vztahu
nesphuje nalezitosti viejného prava (nap byt neni zkolaudovan), se nejedna o
absolutni neplatnost pravniho ukonu, nybrz o natdithemoznost pkni, ktera nize
byt nasleda zhojena, tedy konvalidovana. Obdobny vyvoj Itedpokladat vzhledem k
vykladu ustanoveni § 1 odst. Eta druha NOZ, jenz vyslo¥nstanovi nezavislost
aplikace soukromého prava na pravieyeém. Navic je nutnérflédnout k ustanoveni
§ 2335 NOZ, které dletdodoveé zpravy k NOZ chape byt jako mistnost nehaeo
mistnosti slouzici k uspokojovani bytovych bt Rozhodnuti stavebnihoradu
v podol& kolaud&niho rozhodnuti je toliko voditkem, nikolidujicim faktorem, jak Ize
ostaté dovodit z ustanoveni 8§ 2236 odst. 2 NOZ, kdy negizeéitat k tizi najemce
(nag. ho z bytu vysthovat) skuténost, Ze byt neni ten k bydleni.

NOZ chape v ustanoveni § 1159 NOZ byt jako jednotkemovitost, ktera
zahrnuje jednak prostorévodclenou ¢ast domu, jednak také podil na sgolrch
¢astech nemovitééei (tzn. pozemku, pdp stavby jako jeho s@dsti). Ugeni spoléné
casti nemovitosti je pak dispozitivni a zavislé navgze prostor; rozhodny jecél
uzivani a pistupnost takovéhoto prostoru (8 1160 odst. 1 NQg)proto nutné, aby
Z &chto prostor nemohl byt Zadny z vlastihilednotky vyloden, tedy aby prostory
slouzily spolén¢ vSem vlastnikm jednotek — nejednalo by se o sgole prostor,
kdyby nap. uzivani kolarny bylo omezeno ve présip jen utité skupiny vlastnik
jednotek. Naopak ustanoveni § 1160 odst. 2 sgg&wizcela kogentni, a proto se vzdy
za spolénou ¢ast povaZzuje n&ppozemek, nadmz je dim zizen,¢i dalSi objekty ve

zmirgném ustanoveni vyjmenované; vyslévee vyjmenovava pouze pravo stavby,

% Srovnej nap rozsudek NS'R ze dne 21. 9. 2010, spis.zn. 26 Cdo 1336/2008zsudek NR ze
dne 31. 1. 2006, spis. zn. 28 Cdo 1528/2005, ush&tstavniho soudGR ze dne 22. 11. 2011, spis. zn.
1. US 2412/11.
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zarizeni a stavelechnické prvky dle &elového ugeni (nevyjmenovavaji se uz ale
samotné druhy Z&eni ¢i konstrukci). Dochazi téZz ke sjednoceni pravniaupr
bytovych a nebytovych prostor (§ 1158 odst. 2 NOZ).

Finsky pravniad vymezuje pojem bytu v ustanoveni § 1 zakongraumnayt’™.
Pisobnost zakona se vztahuje na najem stavby, akztak najem kterékoliv jefasti
stavby (tedy bytu), pokud je smlouva uava za Gelem bydleni. Zdali je¢i neni
piedntt ndjemni smlouvy bytem, a bude se tedy samotny\amiztahiidit zmirgnym
zakonem, zalezi vyhradma projevu ule smluvnich stran (§ 1 zakona o najmu bytu).
Souhlas stavebnihofadu ¢i katastru nemovitosti je vtomto $m absoluts
irelevantni. Pronajimatel je odpainy za to, Ze dany prostor bude jako bytisqbily
k uzivani a Ze splje veskera zakonna, tedy itemopravni, kritéri¥(§ 16 zakona o
najmu bytu). V op&ném gFipadt ma najemce pravo smlouvu vypokit; verejnopravni
odpowdnost pronajimatele tim neni debha. Pro Uplnost jefdba dodat, Ze spolu

s ngjemni smlouvou k bytu Izéidit i najem k pozemku okolo stavby.

Uprava a vytyeni nebytového prostoru ve finské pravni Gpratejré tak jako
najemnich vztalh k nému a k pozemku okolo stavby, je ugmbnosti zakona o najmu
nebytovych prostdt, ktery v § 2 stanovi, Ze byt Ize uZit i k jinémtelis neZ k bydlent,
nevylwuje-li to zakon vyslovih Omezeni jsou stanovena hap statem garantovanych
pajcek ukenych k rozvoji bydleni, kdy § 13 odst. 3 zakonatatni podpte bydleni
(tzv. ARAVA)** vyslovre stanovi, Ze byty, na jejichZ vystavbu byla poskanpijcka
z fondu rozvoje bydleni, nemohou byt uZity k jinédgelu nez k bydleni. V ostatnich
piipadech je tedy zcela ndlvstran, resp. vlastnika bytu, abycilr k jakému @&elu
bude jeho byt uZivan. Dle § 15 a § 18 zakona o wmambytovych prostor je
pronajimatel povinen umoznit najemci drzbu nebytmvgrostoru s tim, Ze odpovida i
za splgni stavebnich a jinych technickych parametie speciélnichigdpisi, které se
vazi kprovozovani podnikatelsk&innosti, jez bude v nebytovém prostoru

uskut&novana.

91 7akong. 481/1996, o najmu bytl ékiasuinhuoneistonvuokrauksesta

92 7Zejména kritéria stanovena § 50n vyhlasky Minstex Zivotniho prosedi vydané k provedeni
stavebniho zakona.

98 74kong. 482/1995, o najmu nebytovych prostbakilikehuoneistonvuokrauksejta

% 74kong. 1189/1993, o statem podporovanydikkach utenych k bydleniAravalaki.
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3.5. Soutast Kci vs. prislusenstvi ¥ci

Problematika saiésti a pislusenstvi ¥ci v ¢eském pravniniddu neni v dnesni
doke zcela jasna. Navic od datéininosti nového okanského zékoniku bude tato pravni
oblast pojimana zra¢ rozdilrg. RozliSeni sotasti a pisluSenstvi ¥ci bylo znamo jiz
za dobfimskych. Carl Ludwig Arndts popisuje Webni knize PandektiisluSenstvi
takto;,P risluSenstvem neb pertinencemi sluji odagi,Vvkteré k ¥cem jinym pislusi, a
s nimiz nakladame jakocastmi rjaké jiné \ci, tak zZe pravni disposice @or hlavni
micky z pravidla také vztahuje se dcem o@m. Povaha fisluSenstva zaklada se ve
spojeni, do #hoz rjaka \ec s jinou svym uienim vstoupi, jsouc ustanovena jakoc v
vedlejSi stale slouziti @i oné hlavni ¥ci a slouzic také skufe¢é Gcelim orem.

V poreru tomto mohou byti jak nemovit&cv k jingm ¥cem nemovitym, tak iéei
movité K jinym &em movitym neb nemovitym; bezpredhiho hmotného nebo

mechanického spojeni neni k tomu ani viudeepéatrekdy ani nedost.“ %°

Otakar Sommer v &kbnici soukromého pravidmskéhd® uvadi, Ze jendteso,
které tvdi jeden celek, je figdmétem prav. Sotast ¥ci tedy neni ¥ci ve smyslu
pravnim. Naproti tomufsluSenstvi je &i po pravni strance zcela samostatnou, avsak
vlastnik svym rozhodnutim ¢&if, Ze pra¢ takovato ¥c bude uZivana trvale gci
hlavni. Pra¥ jejich hospodéska nesamostatnostésiéi o nutnosti, aby ipsluSenstvi

v pochybnostech nasledovalo osigivhlavni.

Ok definice akademik vyjadiuji dvoji rozdilny pohled na ifsluSenstvi.
Sommer chéape f#fsluSenstvi z hlediska subjektivniho, jelikoz wkt svym
rozhodnutim ufi, Ze utita véc ma byt s hlavni &i uzivana. Z tohoto pojeti vychazi
ustanoveni 8§ 121 odst. 1d@mského zakoniku. Naproti tomu Arndts pojima vat&ti
hlavni a ¥ci vedlejSi, pislusenstvi, jako objektivni, protozéigiuSenstvi fislusi k oné
véci hlavni z divodu své vlastni podstaty. Toto pojeti je obsazenstanoveni § 510
NOZ.

Uginna pravni Gprava chape za &ast \&ci v3e, co k ¥ci dle své povahy nalezi
a neniize byt od ni odéleno, aniz by se timée znehodnotila (8 120 odst. 1 0Z). Je

®ARNDTS, C. L.Uc¢ebni kniha Pandekt. I. diPraha: Wolters Kluwe€R, 2010. str. 66
% SOMMER, O. SPRIL, J.: Ucebnice soukromého pravémskéhoPraha: Wolters Kluwe€R, 2011,
2. dil. str. 184
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tedy patrné, Ze zakonodarce klade hlavitSiy diraz na znehodnoceniai hlavni,
spiSe nez na znehodnoceni jeji @ddécasti. Znehodnocenim se rozumi, Ze wlavni
neni schopna plnit sy hospodésky vyznam wbec, pop. je schopna, ale pouze
v omezeném rozsahd! Sowdst ci navic nepedstavuje samostatny iquint
ob¢anskopravnich vztdh ale je vZzdy zavisld na pravnim osudécivhlavni. Jinak
feteno, tvdi navenek s&ci hlavni jednotny cele¥ Sowasti pozemku tak mohou byt
nagiklad jezirka, dlazby, stromy, jeskyti nevyhrazena loZiska neréstJe-li sogast
véci odctlena, stava seéei v pravnim slova smyslu. Ze shora uvedeného astam
existuje vyjimka, ktera je obsazena v ustanoveh?@ odst. 2 otanského zakoniku —
stavba neni s@asti pozemku.

Dle ustanoveni § 121 odst. 1¢anského zakoniku se&iplusenstvim rozumi
samostatnd &, ktera dle rozhodnuti vlastnika nalezi&ivhlavni, jez je jim taktéz
vlastrena, a je wfena k tomu, aby byla fei hlavni trvale uzivana. Oz¥eni \ci

hlavni a vedlej&i vyplyva z tmyslu viastnika a égkt vyznamu jednotlivychsei. %

V pravni praxi dlouho nepanovala shoda ohtepiievodu tzv. vedlejSich staveb
(nag. kalen, plofi, septiki atd.}°*v situaci, kdy smluvni strany vyslogve smlouv
neuvedly, Ze sd&ci hlavni gevadi i tyto vedlejSi stavby (tj.figluSenstvi), pafpad
kdy smlouva pouze odkazovala, Ze hlavitC \se pevadi etné prisluSenstvi bez
blizS§iho vymezeni jednotlivych vedlejSich staveler& timto pisluSenstvim byly.
N&zorové rozkolisanost je patrna i z rozhodovaak@NSCR, a to zejména z rozsudku
ze dne 18. 5. 2011, spis. zn. 31 Cdo 832/2008 .n&mai rozhodnuti nicmén
naswdcuje, Zze se v rozhodovaci praxi soudu snad ust@tion Ze: Platné pravo nema
ustanoveni o tom, Ze by na nabyvatelei Wlavni p'echazelo i pisluSenstvi &ci. K
prevodu pisluSenstvi na nabyvatelecov hlavni je vzdy /&ba projevit zdkonem
predepsanym Zigobem ¥li prevést i pisluSenstvi; nebyla-lisle prevést i pisluSenstvi

veci hlavni prave vyznamnym zjgobem projevena,/fslusenstvi na nabyvatelecv

9"SVESTKA, J., SPRIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zé&konik |. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 599-600

% Srovnej rozsudek NBR ze dne 27. 4. 2000, spis. zn. 22 Cdo 2548/98.

% Srovnej rozsudek NBR ze dne 20. 5. 2003, spis. zn. 22 Cdo 1181/2002.

10SVESTKA, J., SPAIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zéakonik |. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 607

101K tomu srovnej nap rozsudek NS'R ze dne 18. 8. 2001, spis. zn. 28 Cdo 133/20G#zsudek NS
CR ze dne 11. 9. 2003, spis. zn. 31 Cdo 2772/2000.
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hlavni nepechazi. Opéany nazor nelze dft o Zadné ustanoveni platného prava. Je-li
prislusenstvim' nemovitosti jind nemovitost, evidévarkatastru nemovitosti, pakliv

je prevest Ize relevangmprojevit jen ,zakonemedepsanym zjgobem’, tedy pisemnou
smlouvou spiujici pozadavky 8§ 5 odst. 1 katastralniho zakommdléhajici vkladu do
katastru nemovitostiNa jiném mist pak uvedeny rozsudek uvadiny postup by i v
dnesni dob ved!| k oslabeni vyznamu katastru nemovitostl,lay za nasledek nast
pripadi, kdy stav katastru by neodpovidal skotamu pravnimu stavu, v konkrétnich
pripadech by vedl k pochybnostem, co viasgiplo smlouvami o fgvodu vlastnictvi
prevedeno, a vedl by strany ke spuaro vlastnictvi.“Rozdil ve specifikaci nemovitosti,
kterd se zapisuje do katastru nemovitosti, a newstyi ktera se do & nezapisuje,

v situaci, kdy takova nemovitost je vedlejsi stavpba@miuje NS CR i vjiném
rozhodnut:®® kdyz uvadi: K platnosti smlouvy o/evodu nemovitosti je'¢ba pesna
identifikace pisluSenstvi v pravnim tkonu, bude-li jim nemovitkistra je pedmétem
evidence v katastru nemovitosti (zejméngde o pozemky a garaze). Bude-li
prisluSsenstvim nemovitost, ktera evidenci v katasapodléha @zné vedlejSi stavby
jako kilny, ploty apod.), posta k jejich pevodu vyjageni, Ze ¥c se pevadi ,s
prisluSenstvim‘. OvSem i tu je Kewodu pisluSenstvi/eba vyslovny projevide, ktery
musi byt dinen, jde-li o nemovitost, pisemh

Dle ustanoveni 8 120 odst. 2 ¢anského zakoniku jsou vedlejSi mistnosti a
prostory utené k uzivani bytuifsluSenstvim takovéhoto bytu. Dané mistnosti musi
stejrt jako byt slouzit k bydleni®® Jedna se tedy zejména o haly, komory, koupelny,
spize, pradelny atd. Prof. Svestka navic uvadiy mekterych prostor (nap sklep) je
tieba vychazet z konkrétnich okolnostipadu, jelikoZz nelze vyldiit, Ze tyto prostory
budou tvdit samostatné fedntty obcanskopravnich vztdh Garadz vSak nikdy neni
vedlejSim prostorem, jelikoZz neni ¢ena k bydleni, nybrz k zaparkovani osobniho

automobilu.

Neni vSak vylodgeno, aby se jakékolivifsluSenstvi bytu stalo samostatnym

piedmstem olkanskopravnich vztah jak opst dovodila praxe NCR.'% Lze v3ak

192 Rozsudek NER ze dne 30. 8. 2005 spis. zn. 22 Cdo 1844/2004.

135VESTKA, J., SPAIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zéakonik |. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 609

194 Srovnej rozsudek N6R ze dne 19. 7. 2004, spis. zn. 28 Cdo 1419/2004.
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duvodné pochybovat o tom, jestli pravomocné rozhodnutvedbaiho dadu konstituuje
prisluSenstvi bytu jako samostatnotcw pravnim smyslu. Zakon (§ 121 odst. 2 0OZ2)
pouze stanovi, z&gluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a progstoeenék uzivani
bytu. Takovéto funéni ueni vSak pro soukromopravndaly stanovi vlastnik, nikoliv
stavebni tad. Argumentaci by bylo mozZné idpanalogicky o jiz zmiény néazor prof.
ElidSe, Ze fedmétem oktanskopravnich vztahmaze byt i rozhodnutim statniho organu
nepovolena, tzv.gerna“, stavba. Navic ustanoveni § 1 odstéth druhd NOZ jash

stanovi, Ze upléabvani soukromého prava je nezavislé na tplaini prava viejného.

V budoucnu @inna pravni Uprava je v oblasti s@sti a pisluSenstvi ¥ci
znané revolwni (ma taktéz za cil napravit chybnou rozhodovaeixip kdy soudy
povazovaly nap dalkovy ovlada k televizoru za saifist \&ci®®). U sowasti Wi je to
do jisté miry dano i obnovou zasaslypercifies solo ced{§ 506 odst. 1 NOZ). Nova
aprava navic umaditije, aby vlastnik nemovitosti svym prohlasenim wyjistroje a jina
k nemovitosti upewtna zdizeni (8 508 odst. 2 NOZ). ProhlaSeni je viastyhradou
vlastnického prava osoby odliSné od vlastnika netost. Takovato vyhrada, je-li

zapséana do vejného seznamupipobi nikolivinter partes,aleerga omnes

U prisluSenstvi (8510 az 513 NOZ) je pak revaoiuprvek zakoniku je&t
markantrjSi. Dochazi k opou&ni teorie, Ze ufeni wci za gisluSenstvi se odvozuje od
subjektivniho rozhodnuti vlastnika ¢ar hlavni; povaha fisluSenstvi vyplyva
z hospodgského ukeni &ci. Prechodné odloteni gisluSenstvi od &ci hlavni nemé na
povahu ¥ci jako gisluSenstvi Zadny vliv. P vzniku pochybnosti jsou rozhodné
zvyklosti (8 511 NOZ).

Jakmile dojde v konkrétnich fipadech k odstrami dvojich objeki
vlastnického prava (k pozemku a st&vtbudou vedlejSi&ci u stavby dle objektivnich

kritérii odvozenych od hospoitkého delu prislusenstvim pozemku (8 512 NOZ).

Pro vSechny iipady bude v budoucnu platit, Zéi pievodu ci hlavni se
pievadi bez dalSiho iffsluSenstvi (8 510 odst. 2 NOZ), jelikoZcvvedlejSi sleduje

pravni osud &ci hlavni. Formulace ,m& se za to" nadduje tomu, Ze se strany

1%5g1 |AS, K. a kolNovy olansky zékonik s aktualizovanotvddovou zpravou a rejskem. 1.vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, str. 235
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projevem vile mohou od tohoto pravidla odchylit. Je vSééjmé, Ze se bude v takovém

piipadt vyZadovat vyslovny projeviNe smluvnich stran.

3.6. Podzemni stavby fed a po 1. 1. 2014

Uprava v NOZ je, jak jiz bylo ostatnzmintno na mnoha mistech této
diplomové prace, v oblastiéenych prav a &ci zna&né revolwni. V jisté mfe koriguje
nedostatky dosavadnii@né pravni Upravy a reguluje takové oblasti, \ayth OZ
mi¢i; tak tomu je i v pipact Upravy podzemnich stavehiitBm dana problematika ma
daleko SirSi z&ly, neZ se na prvni pohledude zdéat, protoZe zahrnuje v komplexnim

metitku Upravu pravnich vztéhk prostoru nad i pod pozemkem.

Jiz od dobtimského prava se vSeobecné pravni panstvi vlasymokamku
vztahovalo téZ kolmo k prostoru nad i pod povrchpozemku®®Tato zasada se
samozejm¢ nemuze uplatnit bezieze, jelikoz vlastnik pozemku nema v priak
vlastnické pravo k prostoru nad pozemkem, tielmmiuch neni &ci v prdvnim smyslu.
Tyz zawr dovodila i prvorepublikova doktrind! ktera zastavala nazor, e vlastnik ma
toliko opravréni vylowit kohokoliv ze vzduchovéeho prostoru nad pozemkar,na
vyjimky stanovené nap piedpisy tykajici se letectdf® Ve druhém siru, tedy do
jadra zemského, pak dle citovaného prvorepublikovplamene nebylo moZzno bez
vlastnikova souhlasu zasahovat do prostor pod pkexernnap. zde budovat tunely,
objevovat jeskya atd.

U¢inna pravni Uprava nestanovi, jestli Ize za stapbuazovat i stavbu pod
povrchem zemskym. VyZaduje se pouze jeji sepjedzemkem pevnym zakladem. OZ
dle judikatury’® v 74dném ze svych ustanoveni nemfe, 7e by pedmitem
ob¢anskopravnich vztdh mohla stavba byt pouze nadzemni stavba. Jakiugeni
profesor Svestka ve svém komentpodzemni stavba (napmetro, podzemni sklep)

9% INCL, J. URFUS, V., SREJPEK, M.:Rimské pravo2. dopl. a pepracované vyd., 1. v nakl. C. H.
Beck. Praha: C. H. Beck, 1995, str. 86

7 Editor FrantiSek Ratek, Jaromir Sedé@kKoment& k ceskoslovenskému obecnému zakoniku
obcanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsisé Ril II. Reprint givodniho
vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, str. 44

198 \/elmi podobny z&sr Ize dovodit z ustanoveni § 1023 odst. 1 NOZ.

199 Srovnej rozsudek N6R ze dne 24. 5. 2007, spis. zn. 22 Cdo 911/2005.
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muze byt samostatnolei, je-li mozné s ni samostétdisponovat. V opmém ipace

se bude jednat ofisluSenstvi ¥ci dle ustanoveni § 120 odst. 1¢abského zakoniku, a
to buf’ o prislusenstvi pozemku, nebo stavby (happripact sklepu rodinného domu).
Navic prof. Elia8 poukazuje ve svém akademickém ewmdi *'° na limitaci
dispozEniho prava vlastnika v oblasti nachazejici se pmpdghem zemskym, jelikoZ i
zde se musi uplatnit kritérium uziteosti a ovladatelnosti — jinak by nebylo mozné
hovait o véci v pravnim smyslu. Proto nelze vlastnit magmaste¥ho jadra, jelikoz se

k nému nema vlastnik jak dostat.

Ob¢ansky zakonik &inny od 1. 1. 2014 explicithstanovi, Ze podzemni stavba
je nemovitosti, ma-li samostatn&elove uteni (nap. vinny sklep), péemz je
nerozhodné, jestli zasahuje pod cizi pozenigkgikoliv. ***Kdyby podzemni stavba
nentla samostatné ¢élové uteni, jednalo by se dle § 506 odst. 2 NOZ océsti
pozemku, nikoliv o fisluSenstvi ¥ci. Problém vSak iive fedstavovat situace, kdy na
povrchu zemském jefizen maly vstup do rozsahlého podzemniho f{n&mného)
sklepa, picemz takovy ,vstupni dondek“ by bez podzemniho sklepa pozbyl
jakéhokoliv funkniho vyznamu. Je v takovémtaipadt podzemni sklep sdésti
pozemku, jelikoZ je stavebtechnicky spojen se zminym,vstupnim domeékem®, tedy
stavbou, ktera je na pozemku jakozto jehotastizizena (8 506 odst. 2 NOZ)? Nebo
se jedna o podzemni stavbu, samostatny objekimidagho prava, a dany dottek by
byl pouze nadzemniasti podzemni stavby a byl by tedy vigsowésti podzemni
stavby? Druha varianta se zda byirqeergjSi, jelikoz NOZ v zadném ustanoveni
nezakazuje, aby podzemni stavba&lani nadzemnicast;, jedinym kritériem pro
stanoveni zdali se (ne)jedna o podzemni stavhkritfrium (elnosti — viz ustanoveni
8 498 odst. 1 NOZ. ,Vstupni dorek” by poté mohl byt toliko saasti podzemni
stavby, protoZe podle své povahy k ni nalezitf{twstup do podzemnich prostor) a
nemize byt bez znehodnoceni od ni (stawgébchnicky a funkng) oddtlen; sphuje
tedy hlavni znaky saisti Wci definované v ustanoveni § 505 NOZ. Navic dany
domeek neniize byt gisluSenstvim pozemku (8 512 NOZ), protoZe neni j@wbem,
aby byl s pozemkem uzivan. Kam& pak stavba, zmémy ,vstupni domeek*, je

MOE|IAS, K. Obcansky zékonik: velky akademicky komantdplny text zakona s komergdn,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 477

WELIAS, K. a kolNovy oldansky zékonik s aktualizovanotivddovou zpravou a rej$kem. 1. vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, str. 231

38



ziizena za &elem, aby byla uZivdna s podzemni stavbou, nikolivacess, tedy
podzemni prostory nejsoutizeny, aby byly uzivany spolu s nadzemni stavbak iy
tomu bylo nap. u sklepa rodinného domu). V tomto &on bude i pes &innost NOZ
vzdy nutno zkoumat, tak jako tomu bylo doposud, gymv kazdém konkrétnim

pripads.t?

S cilem pedejit nesrovnanostem a sfor se zaréuje ustanoveni § 509 NOZ
na rozvodné sitéi kanalizace, které jakozto nemovitosti nejsoucgsti pozemku, a to
véetrg staveb a jinych technickych itzeni, které svou povahou souvisi s provozem

takovychto siti.

Finsky pravnifad nijak problematiku podzemnich staveb neupravdpk
zmituje i prof. Erkki J. Hollo, finské pravo rozeznépéuze ,ploché* nemovitostt
Jinak re¢eno, finskyiad v Zzadném ze svych ustanoveni nijak specificksequduje
Gzemi nad/pod pozemkem. Stejny &alze dovodit interpretaci ustanoveni § 2 odst. 1
pism. 1 zakon o tvodbnemovitého majetkd’* ktery chape pozemek jako ohreemé
Gzemi (plochu). Situace, kdy by vlastnik jednohagmku zasahoval vykonem prava
do trojroznérného prostoru nad sousednim pozemkem (zejménads& jo fipady
staveb, nap pristavi ¢i Zeleznic, které zasahuji svym rozsahem nad soilsed
pozemek), se obvyklgesi bul’ vyvlastrenim, nebo #izenim ¥cného prava kdci cizi
v podolg prava pichodu nebo prava uzivaciho diaakaaricast 3, kapitola 13, sekce
1, odst. 1, pism. 1),figemz se katastrem nemovitosti aplikuje zdsada dabsyd—
uzije se nejméninvazivni zasah, ktery je schopen dosahnout zanghlo Gelu. Jinak
fe¢eno, sluzebny pozemek nesmi byt im@giens zatizen; to neplati, maji-li se

vynalozit jednorazoyvysoké naklady (n&pna vystavbu komunikace).

3.7. Pravo jako ¥c nemovita

Predmétem olganskopravnich vztdh jsou Wci, a pokud to jejich povaha

pripousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty (8118tod OZ). Zakonodarce ma

UBILKOVA, J.: K podzemni stavbjako samostatnééei v pravnim smysluPravni rozhledy 7/2012, s.
433.

113/ERBEKE, AProperty and trust law. Supplement 8 Finland - teritby prof. Erkki J. Hollop. 53.
Boston: Kluwer Law International, 2000, str. 42.

114 3iz zmirny zakorg. 554/1995Kiinteistsnmuodostamislaki.
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ptitom na mysli subjektivni prava® Ceska pravni doktrina tragi dsli opravréni na
majetkovd, nemajetkova (tj. osobni) a smiSend.rPrdigpozici vSak Ize spojit pouze
s pravy majetkovymi (tj. s pravy vyjéitelnych v pesizich)*°A contrarig nelze na
jiného prevést pravo na soukrondi cest. Neni vSak rozhodna pouze povaha prava
samotného. Je nutné vzit v ivahu povahu pravnitahuzobligace, pohledavky) jako
takového'!'Stavajici obansky zékonik v8ak povaZuje pravo zs wnovitou, jeliko?
taxativni vi¢et obsazeny v ustanoveni § 119 odst. 2 OZ povaaugemovitost pouze
pozemek nebo stavbu spojenou se zemi pevnym zakladlaproti tomu NOZ
v ustanoveni § 498 odst. 1 vysl@veili i na absolutni majetkova prava (tj. prava
podléhajici uzatenému potu a vyEtena véasti feti NOZ jako nap pravo vlastnickéi
iura in re alieng, ktera se vSak musi vazat k nemovitostem (tzrzepdam a
podzemnim stavbam se samostatnykelavym ugenim) a na prava, ktera za
nemovitosti vyslovi prohlasi zakon (n&pv ustanoveni 8§ 1242 NOZ vipad prava

stavby). Tim dochazi k rozghi pojmu nemovitéaci.*'®

Jak jiz bylo vySe zmimo, nemovitosti je ve finském pravnifaddu vse, co je
zahrnuto v taxativnim Wu stanoveni 8 2 odst. 1 zdkona o katastru nensiijitmj.
vécna prava k nemovitostem.fifdm pra¥ tato wcna prava jsou ve znidném
ustanoveni Wtena hned na prvnim més{§ 2 odst. 1 pism. 1). Tim dava zakonodarce
jasré najevo, Ze se jedna a@cna prava pouze k nemovitostem uvedenym v@uwy
daného paragrafu (nappozemky, statem vlasiné lesy, narodnififrodni rezervace,
verejné vody). \écna prava, ktera jsou evidovana katastrem nemdvitz®u poté
vyctena vMaakaari— ustanoventasti 3, kapitoly 14, sekce 1, 8 1 (fiapravo stavby,

pravo £Zit dievo, pravo uzivaci).

Do zmiréného v¢tu spada mj. i pravo penze na nemovitéiv Ceskym
ekvivalentem by mohl byt pravni termin vynek (82707 n. NOZ). Nicméndle

davodové zpravy k NOZ je vysmek pojiman jako relativni majetkové pravo, tedy

MSELIAS, K. Obcansky zékonik: velky akademicky komantdplny text zakona s komergdn,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 470
1SVESTKA, J., SKARKOVA, M., HULMIK, M. a kol.Obcansky zakonik I. § 1 — 459: Komehta.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2009, str. 642

UIEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kolObcansky zakonik: Komenté7. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2002, str. 330

Y81 |AS, K. a kolNovy olFansky zékonik s aktualizovanotvddovou zpravou a rejskem. 1.vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, str. 231

40



obligace!*® Zapis do viejného seznamu se vyZaduje pouzeipgmt, kdy ma byt

vymeének zizen jako realnéiemeno (8 1303 n. a § 2708 odst. 1 NOZ). V takovém
piipadt by realizovany fevod zatizené nemovitosti neznamenal, ifilsi@dnutim
k ustanoveni 8980 odst. 1 NOZ, zanik ¥rku, realného iemene. Dany zdv Ize
opfit i o pravni nazor Raitka,**®podle rEhoZ realné emeno v sob zahrnuje krony
osobniho rdeni i rieni wcné. Jinakieceno, osoba zavazana jetema vlastnictvim
pozemku. Ve finském pravnisddu se jedna vzdy o pravo absolutni, tedégne, které

vznika az okamzikem zapisu do katastru nemovitosti.

Zvlastni pozornost si zaslouzi pravo stavby, ktseeépo skoro padeséatileté
odmlce vraci zg do platnéhateského oBlanského prava diky v budoucnginnému
ob¢anskému zékoniku, ktery takovéto pravo vystogrohlasSuje za nemovitost (8§ 1242
NOZ). Lze tedy dovodit, Ze n#ap stroje upevéné do stavby samotné budou,
s @ihlédnutim k ustanoveni 8 495 NOZ, ve¢mn osoby opravné z prava stavby,
ledaze by byla zapsana s jejim souhlasem vyhraderdmého seznamu (8 508 odst. 1
NOZ); obdobny z&r dovodil i Rowek

Pravo stavby neni sluZzebnosti nybrz zvlaStnitnym pravem; je to ostain
patrné jiz ze samotné struktury NOZ, ktery héazaje v rdmci ¥cnych prav k ¥ci cizi
do samostatného oddilagaét teti, dil 5, oddil 1 NOZ) fed sluzebnosti (oddil 2 téhoz
dilu i ¢asti). Pravo stavby, které bylo v historii oza@ano jako stavebni pravo, sjpoa
v zatiZeni ciziho pozemku v tom, Ze osoba odligh&lastnika pozemku (stavebnik),
kterd v rozsahu prava stavby disponuje stejnymawmnimi jako vlastnik (§ 1250
NOZ), ma pravo mit stavbu na cizim pozemku. To Bgjaznamena, Ze stavebnik
muze na takto zatizeném pozemku zhotovit a mit stgiidemz vlastnik pozemku je
povinen zhotoveni a udrzovani takovéto stavbyestgtavebnikovi by ale také nalezely
piipadné plody ze stavby plynouci, hapajemné (8 1066 NOZ).

19 Tamtéz str. 961

120 Editor FrantiSek Ratek, Jaromir SedéekKoment& k ceskoslovenskému obecnému zakoniku
obcanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsisé Ril II. Reprint givodniho
vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, str. 927

“LEditor FrantiSek Ratek, Jaromir Sediek. Koment& k ceskoslovenskému obecnému zakoniku
obcanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatslsé Ril 1l. Reprint givodniho
vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, str. 44
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Vykladem 8§ 1240 odst. 1 NOZ Ize dovodit, Ze pravavBy lze mit bdto
k celému pozemku, k &ité ¢asti pozemku, na niz je jiz existujici stavba pesta (a
tim nag. zajistit jeji rekonstrukci), nebo dokoncesdsti pod povrchem zemskyt:
Existence prava stavby vSak neni spojena se stavbquoto pipadna demolicei
ziiceni stavby nema na trvani daného prava zadny Miwopak #izena budova jest,
s pihlédnutim k § 510 NOZ a prvorepublikové dok#f, prislusenstvinprava stavby
nikoliv sowasti pozemku, naémz byla Zizena. Situace se saniiegn¢ zneni ve
chvili, kdy uplyne doba, na kterou bylo pravo stavtizeno (viz nize); poté se stavba

stane sokasti pozemku.

Pravo stavby, jak jiz bylo zméno, je absolutnim pravem. To s sebou nese i
nemoznost ujedndni rozvazovaci podminky. Jeji sjdrby zgsobilo absolutni
neplatnost takovéhoto ujednani (8 1246 NOZ). Naaouustranu se pravo stavby lisi od
n¢kterych &cnych prav tim, Ze je explicknze zakonataso¥ omezené g contrario
nag. Kk vlastnickému pravu). Zakon v ustanoveni 8§ 12afkt. 1 NOZ stanovi
maximalni dobu trvani na 99 letfigemz dana délka, resp. posledni den trvani prava
stavby, musi byt patrny z¥eného seznamu; to ostatmevylwiuje moznost, H
dohod vlastnika a stavebnika, igobit zanik prava stavbyrgd pivodné stanovenou
délkou (8 1249 NOZ); zméma dohoda pak vyzaduje pisemnou formu s projély na
téZe listirg (8 561 odst. 2 NOZ). Vykladem citovaného ustand@eh244 NOZ pak Ize
dovodit, Ze neujednaji-li si strany vyslavomezenou délku trvani, bude pravo stavby
ziizeno na 99 let, tzn., uZije se padm zakonné ustanoveni. Je mozné ho téz po
uplynuti maximalni doby znovu prodlouzit na dobyvgige 99 let (8 1245 ve spojeni s
§ 1244 odst. 1)

Pravo stavby Ize téZ jakoZt@&oné pravo vydrzet. V takovéntipact se délka
trvani omezi na 40 let, ledaze soud shleiédy pro kratSi fipadré delSi dobu (1244
odst. 2 NOZ); gitom nesmi pesahnout $ stanoveni délky doby trvani prava stavby jiz
zmirgnou maximalni dobu 99 let.fiPzaniku prava stavby pak vznikd povinnost

vlastnika pozemku vyplatit polovinu hodnoty stavetavebnikovi, ledaze si strany

122 Tamtéz str. 51

128 Tamtéz str. 722

12E1IAS, K.: Pravo stavbyObchodipravni revue: odborny recenzovakgsopis pro obchodni pravo a
pravo finagnich trhi, ro¢. 2012,¢. 10, str. 274
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ujednaly rco jiného (8 1255 NOZ). V daéhtrvani prava stavby pak maji stavebnik (k
pozemku) a vlastnik pozemku (k pravu stavhgdiupni pravo &i soké navzajem (8
1254 NOZ).

Pochybnosti o jiné moZnosti zaniku prava stavbykuadi ustanoveni § 1050
odst. 2 NOZ: ,Nevykonava-li vlastnik vlastnické podk nemovité ¥ci po dobu deseti
let, m& se za to, Ze ji opustil.“fiBtoupime-li k pedpokladu, Ze pravo stavby je
nemovitosti, ke které méa stavebnik vlastnické pravpak pokud stavebnik (vlastnik
prava stavby — nemovitosti) takovéto pravo opusingslem nebyt vlastnikem, tedy ho
nevykonava, pak by pattmastala uplynutim deseti let pravni damika opusini veci.

Je nepravépodobné, Ze by takovout@w mohl réjaky subjekt vydrzet; finejmensSim
by nebyl poctivym drzitelem (8 992 odst. 1 ve spoje § 980 odst. 1 NOZ). Je tedy
minimalné mozné pemyslet o moZznosti, Zze by takovéto pravo staviipaglo dle
ustanoveni § 1045 NOZ statu; to ovSem #dpokladu, Ze by opusti trvalo alespd

deset let a zarovieby v této dob neuplynula doba, na kterou bylo pravo stavibyeno.

Pravo stavby, které je ve finském pravniadu upraveno zakonem o namu
pozemkd®® jakoZto gedpisulex generalj vznika steji jako dle platnéhseského prava
na smluvni bazi a naslednym zapsanim do katastmowieosti. Smlouva o izzeni
prava stavby je ovladana principy, kterézto spapagl Upravu obsazenou v zakom
smlouvach?”; Ize mezi & zaradit zejména Upravu oferty a akceptace, klausbliis sic
stantibus(¢i obecrgji principy vztahujic se k naslednému vyvoji na alhssmlouvy),
negimeéirené smluvni podminky atd. Zakon o ndjmu pozemkabjecnym pedpisem,
ktery se vztahuje na najem pozemku bez ohledu hgesti takovyto smluvni vztah
nasledg zaklada obligaci nebo¢ené pravo. Nkteré specialni pravnii@dpisy mohou
navic obsahovat zvlastni Upravu jednotlivych opéavwécnépravniho charakteru. Tak
nag. ustanoveni § 11 odst. 2 loveckého zakhanoiuje vlastnikovi pozemkuiiit
ke své nemovitosti nebo k jejasti pravo lovu, které nabyva znakécwépravniho; co
se mysli lovem, je poté definovano v ustanoveni %€z zakona jaka&innost

spa:ivajici nap. v lakani, vyhledavani, stopovatiiskoleni zéie.

125 Tamtéz

126 74kong. 258/1966, 0 ndjmu pozemkMaanvuokralaki).

127 7akon¢. 228/1929, o smlouvadhakivarallisuusoikeudellisistaoikeustoimista).
128 7akon¢. 615/1993, lovecky zakoMetsastyslaki).
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Naproti tomu vazne-li prvo stavby na stavkamotné, coZz samo o sob
piedpoklada, aby stavba byla samostatnym objektemnjakaZzto ¥c movitd, pak se na
jeho zizeni aplikuje zakon o najmu stavé¥v této podkapitole nize pouze jako
.zakon*). Ze zmigného zéakona je pak nejvice patrny charakter prdsabg jako
vécného prava — dle ustanoveni 8 40 zakona nezaméwéo pstavby v fipads, kdy
vlastnikem pozemku a opr&nym z prava stavby je tatdZz osoba. Na Uvodigba
doplnit, Ze zakon poskytuje Upravu pro ¢steké” a ,vesnické” pravo stavby. Nize
popsany charakter prava stavby je sfajepro oba dva typy. Vesnické pravo stavby je
nicmeére flexibilngjsi, jeho Zizeni nevyZzaduje spini tolika formélnich poZadavka
minimalni délka trvani tohoto prava neni 30 let, jmniZze uvedeno, ale let 15.

Maximalni doba trvani prava stavby je ob&d®0 let, picemz dana dobaghi,
dle ustanoveni § 27 odst. 3 zakona, od okamzZikis&dpprava stavby do katastru
nemovitosti. Pokud se vSak najemce zavaze vysitaabu, je kogentnstanoveno, ze
minimalni délka trvani danéhaaeného prava je 30 let. Stejna doba je stanovema i p
piipady, kdy strany ve smlo&wZadnou dobu netir Finsky zakonodarce pak explicitn
zakazuje ustanovenim 8§ 30 odst. 3 zakimizeni prava stavby, coZz znamena, ze je
zakazano oprawmému z prava stavby, aby uzel s teti osobou najemni smlouvu,
jejimz prednetem by bylo tizeni prava stavby ve pragh teti osoby. Takova
smlouva by byla absolwnneplatna a katastr nemovitosti by navrh na vkiubto
prava do katastru odmitl dle ustanoveni § 15 c8stadkona o vzniku nemovitého
majetku. Lze tedy dovodit, Ze oprawny z prava stavby fize pravo stavby pronajmout,
tedy zapicinit svym jednanim vznik obligace, nikoliv vSak gilo, rettzeného,

vécného prava.

Po uplynuti doby trvani prava stavby vznik4 vildstmi (,pronajimateli®)
povinnost uhradit hodnotu stavbyizené na jeho pozemku. VySe &t se bude, dle
kogentniho ustanoveni § 34 odst. 3 daného zékalvazovat od hodnoty vybudované
stavby (v pipadt vystavby), pop od miry zhodnoceni stavby (vipac rekonstrukce).
Pravo stavby bude v3ak z katastru nemovitosti veamazaz v okamziku, kdy vlastnik
pozemku prokaze, Ze uhradil vySe z#émi@ plreni; nasledsa se stavba stane &p
pouhou soasti pozemku.

129 7akon¢. 481/1995, o najmu stavébakiasuinhuoneistonvuokrauksesta).
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4. Vlastnické pravo — pravni institut

4.1. Obecny Gvod

Prace s institutem vlastnického prava, a jeho ppehi jakozto pravan rem je
jiz od dob antickychRiman jednou z nejelement&fSich dovednosti kazdého
teoretika i praktikaRimané v3ak pojmavvlastnické pravo nevymezili, Bywlastnikovi
vzdy poskytli, skrze itzné systémy Zalob, pravni ochrafifiKdyby fimsky pravnik

Ulpinianus dostal otazku;Quid ergo est dominium?**

pak by na ni nejspis
odpowdél: ,Respondere est ius de re corporali perfecte dispdinenisi lex
prohibeat* *?Rimané se spra¢nnepokouseli positivh definovat vlastnické pravo.
Takova definice nema v pravninteplpise své misto @a by byt ponechana pouze
pravni teorii), jelikoz vzdy odrézi v tité podolk spole€enské, ideologickéi politické
zajmy. 1** Nema smysl definovat vlastnické pravei vlastnictvi jako jeho
synonymunt>‘protoZe se jedna o pojem, ktery je intuitivecela jasny. Sam Sk
upozotuje pi citaci Digest®® na nebezpmost definic v obanském pravu, pémad?
mohou byt snadno vyvraceny. Vezmeme-li navic v avigpickou zasadu soukromého
prava (zasadu legalni licence obsaZenou v ustanokeh odst. 3 Listiny®), podstatu
vlastnického prava jakozto zakladniho lidského prasvobody, moZznost jeho omezeni
jen z divodi a zpisoby, které zakon stanovél.( 4 odst. 2 Listiny) a charakter
vlastnického prava (vyltného pravniho panstvi subjektu, vlastnika, nad ké&tnk \&ci,
predmétem, jenZ je typické svou elasticitou), pak |ze gmehyby dojit k z&sru, Ze
zakonodarce skrze zakon stanovi pouze limity vielséio prava a tim hde facto
vymezuje negatiw) stanovi, nap co gedmétem vlastnického prava nenicé&mu je
vlastnik za ufitych podminek povinen, jak si&eSi kolize vlastnickych prav dvou

vlastnilka atd. Jinymi slovy, je-li vlastnické pravo vyloym, tedy neomezenym,

13REBRO, K. BLAHO, PRimske pravod. preprac. a dopl. vyd. Bratislava: lura Editiaf]0, str. 251
131 Co jest pravem vlastnickym?

132 /lastnické pravo je pravo s hmotnotct nakladat, pokud zékon takovéto nakladani nezgéaz
13¥SEDLACEK, J.Vlastnické pravoPraha: Wolters KluwetR, 2012, str. 22 nebo GRAY, K. GRAY, S.
F.: Elements of land lawbth ed. New York: Oxford University Press, 2069. 88

13SVESTKA, J. DVQRAK, J. a kol.Obcanské pravo hmotné ., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceské republika, 2009, str. 279

13SVESTKA, J., SKARKOVA, M., HULMIK, M. a kol.Obcansky zakonik I. § 1 — 459: Komehta.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2009, str.680

1% Usneseni fedsednictvaCeské narodni rady. 2/1993 Sb., o vyhlaseni LISTINY ZAKLADNICH
PRAV A SVOBOD jako sotésti Gstavniho padku Ceské republiky, v platném &ni; (dale jen jako
~Listina").
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pravnim panstvim, pak jedinym limitem takovéhotavar je dvod stanoveny zdkonem
nebo na zékladzakona:*’

NOZ vymezuje vlastnické pravo jak objektevn(8§ 1011 NOZ), a to
preformulovanim ustanoveni § 353 Obecného zakonikarskeho z roku 1811, tak i
subjektivré, tzn. obsahoy (81012 NOZ), pevzetim ustanoveni § 354 vySe z#m@ého
ABGB. Na prvni pohled zdkonodéarce zcela nepochlygite ustanoveni § 1011 NOZ
parafrdzuje z&ni ustanoveni 8 495 NOZ, jelikoZz zamwmje pojmy ,majetek” a
Lvlastnictvi“. Pritom obsaho¥ jsou tyto dva terminy na prvni pohled naprostozné —
znamenaji souhrn vSeho, co osgiatii. Je tedy vlastnictvi podmnozinou majetku,
anebo je majetek podmnozinou vlastnictvi? Oddoma tuto otazku by mohla byt do
budoucna znm¢ relevantni, zvl&S kdyZz gihlédneme k tomu, Ze zakonodarce tyto
terminy r&kdy uZiva ve vzajemné spojitosti (ffapwienecky fond se vytvé dle
ustanoveni § 1448 odst. 1 NOZdlsnénim majetku z vlastnictvi zakladatele); navic
majetek, jakozto souhrn aktiv, je $@sti jneni, které je souhrnem jak aktiv, tak i pasiv,
dluha. Je vS8ak moZzné dovodit, Ze z hlediska smyslu ostari § 1011 NOZ vyplyva
spiSe vle zakonodarce stit, co miZe byt vlasténo, tedy co je objektem vlastnického
prava. Objektem vlastnického pravaiie byt i dluh (pasivum), ktenpati **®
dluznikovi. V tomto srru lze teleologicky odliSit dikci ustanoveni § 10NDZ od
prvni Wty ustanoveni 8 495 NOZ, kde je spiSe smyslem koot termin majetek
jako termin oznéujici aktiva, ktera stoji v protikladu k ditim (souhrnu pasiv).
Majetek pak spolu s dluhy vytkiav sowtu jmeni, které je objektem vlastnického prava,

tedy vlastnictvim.

Ve finském pravninfadu je mozné v ditych situacich zagnit dva terminy,
které Finové pekladaji do anglického jazyka jak@wnership” (vlastnické pravo) a
»property“(vlastnické pravo, za &itych okolnosti i jng¢ni). Chapani vlastnického prava
se iliS neliSi odceského pravnih#adu — jedna se o svrchované absolutni majetkové
pravo subjektu, jehoZz omezeni jsou stanoveny zakonebo na zaklad zakona.

Termin oznd&ovany jako property musi byt vykladan podle legislativniho kontextu

137 Srovnej RANDA, A.Drzba dle rakouského prava v ijgalku systematickém: Pravo vlastnické v
poradku systematickérieditor Jii Sp&il. Praha: ASPI, 2008, Klasicka pravnicka dila, dti¢ast zvana
Pravo vlastnické v gadku systematickém).

138 Rozungj ,je viastrsn“,
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v kazdé situaci odlig&n Nekdy se jedna o souhrréei (predmetia pravnich vztat), jindy
zmirény termin ozné&uje pravo k¥ci — vlastnictvi. Nicmé# i finsk& doktrina se
piiklani k vyznamovému pojeti terminprpperty' jako pravain rem jelikoz jakykoliv
pravni Ukon se nevztahujeiimo k hmotnémuigdmetu, nybrz k pravu jako
takovému*?

4.2. Obsah vlastnického prava a jeho vykon

Code Civil chape vlastnické pravo jako pravéc wZzivat a nakladat s ni
v rozsahu, ktery pravo nezakazlff@Obsaho¥ podobnou formulaci Ize nalézt i v prvé
vété ustanoveni § 903 BGB, ktery stanovi, Ze vlastgi 8mi v rozsahu, ktery neni ve
stretu se zakonenii pravy tetich osob, zachazet &ov dle svého uvazeni a vykit

kazdého z fisobeni na ni*

Nyni &inny okansky zakonik upravuje pojem vlastnického pravatanoveni
8 123. Nejde vSak o definici vlastnického préveaxativni v¢et prav, ktera vlastnikovi
predmetu oltanskopravnich vztdhnalezZi, ale pouze o demonstrativnéetyopraveni,
které vlastnik ma a konstatovani, Ze je moZznépgiva vykonavat v mezich zakotfa.
S timto zagrem, ktery je dovozen doktrinou, vSak nelze bezagthr souhlasit, protoze
zmirgné ustanoveni neobsahuje Zadny z tefimirkteré se pro stanoveni
demonstrativniho Wtu pouzivaji (nap zejména, ndjiklad, a podob¥). Lze tedy
pochybovat o smyslu takovéto formulace, kterad j&Sespozstatkem totalitarniho
chapani vlastnického pravaiegreji feceno osobniho vlastnictvi, kdy statéy, co
vlastnik smi, namisto toho, aby pouze stanovil,nesmi, a ve zbylém rozsahu,

s pihlédnutim k zasaglegalni licence, uzivani vlastnického prava ddvBlokonce ani

13%ERBEKE, A.Property and trust law. Supplement 8 Finland - teritby prof. Erkki J. Hollop. 25.
Boston: Kluwer Law International, str. 25

19 preklad ustanoveni § 544 Code Civil, které v angliekézi zni:“Ownership is the right to enjoy and
dispose of things in the most absolute manner,igealvthey are not used in away prohibited by sestut
or regulations.”

141 preformulovano anglické 2mi § 903 BGB, které znjThe owner of a thing may, to the extent that a
statute or third-party rights do not conflict withis, deal with the thing at his discretion and lexie
others from every influence.”

M2SVESTKA, J., SPAIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zakonik I. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 683

a7



judikatura se v§tu prav nijak striktd nedrzi a roz$uje opraveni vlastnika s ohledem

naifmskopravni tradict*®

Znéni ustanoveni 8 1012 NOZ lIze r@htldo dvoucasti. Prvni ¥ta zmirgného
ustanoveni spra¥n neuvadi vyet konkrétnich prav vlastnika, ale omezuje se
v ustanoveni § 1012 na pouhé konstatovani, zenkasiize se svym vlastnictvim
v mezich pravnih#adu nakladat a vylait jiné osoby z isobeni na vlastnictvi, tzn. na
predmét vlastnického prava. Zakonodéarce tudiz n&sme pojem vlastnictvi a
vlastnické pravo, jelikoz vlastnické pravo je pravatah k souhrnu majetkovych Kys
k vlastnictvi, ktery zahrnujeejménanezakazuje-li to zakon, oprém veéc uzivat, brat
z ni plody a uzitky, & drzet, nakladat s i ji také zntit, vzdat se ji (derelikvovat)
atd. | kdyby rkteré z &€chtodi jinych opravrni, které ve svém souhrnu tvalastnické
pravo, v konkrétni situaci chyly, neznamena to samo o $olr divodu elasticity
vlastnického prava, zanik takovéhoto prava. Jehnikzéastane jen zékterého

zakonného tivodu; tim je dana trvalost takovéhotécmeého prava.

Druh& \ta ustanoveni § 1012 NOZ obsahuje negativni stramé&stnického
prava a tim ho stanovi jako protipdl positivni st@, ktera je rozebrana vepleSlém
odstavci. V dinném OZ je naopak positivni strdnka obsaZena anoseni § 123
zatimco negativni stranku upravuje § 124128 OZ a tim dochéazelo k piEni
koncepce jednotnostiominia Tento stav byl dle fuce NOZ nespravny™ Proto
ustanoveni 8§ 1012 zaravezakazuje, nad mirufipmnérenou pondram, zavaza rusit
prava jinych osob, stejnjako zakazuje Sikandzni vykon prava; to @vadu, Ze
vlastnictvi zavazuje a nesmi byt uzito na Ujmu pitéwhychci v rozporu se zakonem
(¢l. 11 odst. 3 Listiny). V paragrafech 1013 az 1083Z pak dochazi k hlavni Gprav

omezeni a ke stanoveni povinnosti vlastnid@.v

Vykon vlastnického prava Wie za jistych okolnosti #gobit vznik
vefejnopravni odposdnosti za pestupek dle ustanoveni 8 49 odst. 1 pism. c) zakona
ptestupcich**Vznik takové odposdnosti v&ak nefichazi v Gvahu, pokud projevsi

dusledky vykonu vlastnického pravaistanou omezeny na sféru vymezenou jeho

143 Srovnej nalez Ustavniho soud® ze dne 16. 10. 2007, spis. zn. Pl. US 78/06.

ELIAS, K. a kolNovy olzansky zakonik s aktualizovanotivddovou zpravou a rej$kem.1. vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, str. 439

145 7akon¢. 200/1990 Sb., oipstupcich, ve zmi pozdjSich gedpisi.
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rozsahem a obsahem; odpdmost za jiné vejnopravni delikty vSak nelze
vylougit. *%Jinakieteno, pokud vlastnik (n&ppozemku) samotnym uZivanim nevybo
ze sféry a obsahu vlastnického prava {napvysype zeminu na cizi pozemek), nelze
jeho jednani povazovat, ziegnopravniho pohledu, za schvéalnost a naslednéndrdpl
skutkové podstaty fpstupku proti otanskému souziti; odpégnost za takovyto

piestupek je tudiz vylaiena.

4.2.1. lus possidendi

Pravo ¥c drzet je ve Wtu § 123 OZ na prvém méstPredstavuje faktickou
(nikoli pravni) moc nad &ci, ktera spéiva v umyslu drzitele mit & u sebe a
vykonavat pravo k ni. Obvykle byva drzitel totozaylastnikem. Drzba vSak ibe
existovat i nezavisle, odbbtré od vlastnického prava,rigemz pouhé pozbyti drzby
neznamena samo o sobanik vlastnického pravd’ Pripadaji pra¢ v Gvahu i situace,
kdy k ugité véci budou mit pravé relevantni vztah rozdilné osoby fednét najmu
bude drZet najemce, ktery ma faktickou moc né&d,v kdyz pronajimatel ma k tomuto
piednttu vlastnické pravo, tedy moc pravni. Skunest, Ze se néppozemek dostal do
drzby n4jemce, nemda, #wbdu elasticity, vliv na existenci vlastnického yaé
pronajimatele k f@dmetu ndjemniho vztahu. | jiné pravnigapisy reflektuji autonomii
drzby a odliduji ji miky od vlastnického prava (napdle Trestniho zékoniktfse
trestnéhocinu kradeZe dopusti, za spin dalSich podminek, ten, kdo Sigwoji cizi
véc, rozungj véc vlastnika, tim, Ze segimocny. V jinych pripadech zase soud dovodil,
Ze uEité povinnosti vznikaji fimo drziteli, bez ohledu na to, jestli je vlastnikeli

nikoliv.***Proto OZ i NOZ upravuji drzbu samostawd vlastnického prava.

Rozdil mezi OZ a NOZ vsSak spiwa v z&azeni drzby do systému zakona.
Zatimco OZ nespravniadi drzbu az za vlastnické pravo (snad jako byspaigoval

nezavislost drzby na vlastnickém pravu), tak N&adi upravu drzby ied ustanoveni

146 K tomu blize PODHRAZKY, MVykon vlastnického prava jakorgstupek proti okanskému
souzitiPravni forum:gesky pravnicky résicnik. Praha: ASPI Publishing, 2004-2012¢.r@011,¢. 1. str.
38-40

147 ELIAS, K. Obcansky zékonik: velky akademicky komentdpiny text zékona s komern,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 526

148 7akong. 40/2009 Sb., trestni zakonik, vesmhpozdjich fedpidi.

149 Srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 29. 5. 26818, zn. IV. US 285/02 nebo rozsudek Nejvy3siho
spravniho souddR ze dne 29. 1. 2009, spis. zn. 9 AS 19/2008.
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tykajici se vlastnického prava. Navic dle ustan©ge®87 NOZ Ize drZet pravo, nikoliv
véc, jelikoz drzba ¥ci je pouhou drzbou prava vlastnického; drzitelatyitva pravo pro
sebe (8§ 987 NOZ) a ujal séav, tzn. ma ji u sebe, aby ji¢hjako vlastni (§ 989 odst. 1
NOZ). Pro uplnost Ize dodat, Ze drzba pravaiiepergjSim konceptem nez drzbéoar,
protoze i splreni zakonnych fedpoklad vydrzi drzitelbonae fideivlastnické pravo

k véci, kterou ma v drzh ale nevydrzi ¢ samotnou.

Ochranu drzby Ize zajistit dletsiainé pravni Upravy gkolika prostedky. Prvni
moznost spéiva v ochrag pokojného stavu (85 OZ), kterou poskytujésfusny organ
statni spravy, jenz lépe zna mistni @goyna je schopen ve zkracenéiaeni rychleji
poskytnout ochranu dégnym subjekim. Jedna se o ochrandepkéznou, ktera je
podmiréna na prvni pohled rozpoznatelnymigejmym zasahem. V naslednéizeni
pak soud, ktery rozhodne @&mskopravni spor definitién neni vazan ani skutkovymi
ani pravnimi zji&nimi spravniho organu. NOZ @ita se soudni (nikoli
spravni) ochranou pokojného stavu a zavadi k oéhdatby prekluzivni subjektivni a
objektivni lhity (§ 1003 a § 1008 NOZ). Po uplynuti Sesti tydmesp. jednoho roku, se
bude muset drzitel domahat ochrany z jiného praviitvodu nez z dvodu ochrany
drzby.

DalSim zfisobem posesorni ochrany je ochrana svépomoci (8)6J@dna se
vSak o krajni proseédek ochrany prava vlastnimi silami, ktery smi b¥it pouze za
splreni striktnich podminek (1. musi hrozit nelegalngaté do prava, 2. zdsah hrozi
bezprostedrg, pop. nastal¢i trvad a je& neskogil, 3. uzité prostedky musi byt
proporcionalni ve vztahu k intengizadsahu, 4. zasah smiinit ten, kdo je ohrozen).
Analogicky Ize svépomocijovnat K institutu trestniho prava - k nutné oléraNa tu

dokonce explicitéy odkazuje NOZ v ustanoveni § 1006.

Poslednim, v p@adi #etim zmisobem ochrany drzby je soudni ochrana
vlastnického prava prasdnictvim Zaloby na vydaniéei nebo zapréi Zaloby. Ty
budou snsfovat proti tomu, kdo nage neopraving faktickypasobi. Ani jedna ze Zalob
vSak nebude Usgpna, pokud dojdeipd jejim podanim k vydrzeni vlastnického prava
drzitelembonae fidei U tzv.actio reivindicatid8 1040 NOZ3e bude v petitu doméahat

vydani \&ci, resp. u nemovitosti jejiho vyklizenih eventum nahrady Skody ve vysi
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hodnoty ceny &ci v dok® jejiho neopravéného zadrzeni (tzv. skuted Skoda); nelze

vylou¢it ani ndhradu uslého zisku.

U action negatorig€1042 NOZ) nenastava zadrzeg€ivneopravinou osobou,
ale dochazi k jinému ruSeni (fapmise). Uz z latinského nazvu negatorni (@ép)
Zaloby vyplyva, Ze Zalobce bude poZzadovat, abyatevany zdrzel konkrétniho ruseni
(nag. aby se zdrzel neopr&meého uzivani cestyi aby nesazel stromy v blizkosti
spol&né hranice pozenik— 8 1017 NOZ). Mkdy mize byt v petitu naopak zahrnuta
positivni povinnost (napumoznit vstup na sousedni pozemek — § 1020 NOZ).

Pro finsky pravniad je drzba konstituovana jako drzba prava. Za kmstoji
snad jen institut tzv. prastaré drzbiktery ma kdeny v jiz zmigném Svédském
zakonu Sveriges rikes lggz roku 1734. Ten se i v dnesni daplikuje na pipady, kdy
drzba zaptala red datem nabytiginnosti Maakaari tedy fed 1. 1. 1997. Nicméni
profesor Erkii J. Hollo ziraziuje,**' Ze prastara drzba by v dne$ni élatohla jen st
konstituovat vznik vlastnického prava k nemovitogakovyto druh drzby ma podl€jn

prakticky vyznam zejmeénaipsykonu prav rybolovu, honitby a podobnych opr&vin

4.2.2. lus utendi

Pravo ¥c uZzivat pedstavuje jedno z opréémi vliastnika srujici k realizaci
Ucelu a funkce ¥ci — predmétu vlastnického prava. Prévtakovéto opravni je casto
predmétem jak ¥cnych prav k¥ci cizi, tak fiznych smluvnich tyfp zejména pak
smlouvy najemnici smlouvy o vymjcce, které maji za nasledek @z uUplatné ci
bezuplatné omezeni vlastnikova pra¥a uzivat, a to po dobu d¢itou nebo neutitou.

Vlastnik je naproti tomu opr&¥n i absentovat v uzivanéei.

lus utendi je nefastji omezeno pravemtétich (konkrétnich) osob nebo

verejnym zajmem!®? Za ugitych podminek, stanovenych zvla$tnimi pravnimi

130 preklad z finstiny do angltiny zni ,immemorial possession®“.

1*VERBEKE, A. Property and trust law. Supplement 8 Finland - teritby prof. Erkki J. Hollg. 33.
Boston: Kluwer Law International, 2000-, str. 33

%2 HURDIK, J.Obc¢anské pravo hmotné: obecriast, absolutni majetkova pravRlzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ergk, 2013, str. 206
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predpisy>* mize byt dokonce vlastnikégi povinen penechat §c do uZivani jinym

osobam, a to za nahradu (stavajici OZ takovou pognobec# upravuje v ustanoveni
§ 128 odst. 1, NOZ v ustanoveni 8 1037). V budou@ioném olganském zakoniku
navic zakonodarce vita miznd omezeni z&tujici vlastnika nemovitosti, ktera jsou
obvykle vazana na zadost demné osoby. Jedna se hap pravo vlastnika pozemku
Z&dat, aby se vlastnik sousedniho pozemku zdrzeingastrond (8 1017 NOZ)ci
ztizeni stavby v&sné blizkosti spot@mé hranice pozenik (§ 1020 NOZ). Takova
ustanoveni je mozné, silplédnuti ke znovuzavedeni zasadypercifies solo cedit
kvalifikovat jako omezeni vlastnikova pravécwzivat, jelikoz #izeni stavby, jenz neni
res iuris je ve své podstatrealizaci delu a funkce #ci (pozemku), tedy jejim

uzivanim.

Pravo ¥c uZivat niize byt, jak jiz bylo zmigno vySe, omezeno praveitetich
osob. Typickym pikladem jsou sousedské vztahy a s nimi souvisgjiocblematika
imisi (8 127 Oz § 1013 NOZ), kdy se vlastnikovi pozemku zakazuj&t nad miru
pfimétenou pondram vlastnika jiného pozemku (tzn., Ze se nemusigednovna o
souseda) ndp hlukem, prachem, odpadetfnvnikanim zvfat na cizi pozemek. V této
souvislosti stoji za zminku jeden z ndle@stavniho soud®® Ten fesil spor mezi
vlastniky byti nachéazejicich se podél magistraly v oblasti Micllevlastnikem
komunikace — hlavnim #&stem Praha. Vlastnici hytsi s€Zovali, Ze jsou nad miru
pfimétenou pomdram obtZovani hlukem a vibracemi gpobenymi provozem na dané
komunikaci, picemz prokazali progtdnictvim mnoha akustickych é&ieni, Ze hluk
piesahuje zakonné limity. N&€R jako soud dovolaci odkazal na svou ustalenou
judikaturu a zminil, Ze i obec je povinna respektoamezeni svého vlastnického prava
v ptipad® moznosti ruSeni vlastnik sousednich pozemiknad miru piméfenou
ponram, stejré jako je opraviina domahat se ochrany proti ruSeni svého piétiant

osobami.

Ustavni soud se nicmérs timto nazorem neztotoznil a poukézal na povinnos
hlavniho n¢sta Prahy st uzZivani této komunikace (obecné uzivani) bez rostin

regulovat provoz na komunikaci samotné; takovétoawamni nalezi silninimu

133 Napr. ustanoveni §5 a § 35 zako#a240/2000 Sb., o krizovéttizeni a o zrn¢ nékterych zakon
(krizovy zakon).
14 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2012, spid. &6 451/11.
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spravnimu fadu. Proto Ustavni soud dovodilter alia, Ze nelze uloZit obci povinnost
zdrzet se ruSeni hlukem pochazejicim z provozuozamni komunikaci, pokud obec
samotna neiize vyvinout Zadnodinnost, ktera by mohla ovlivnit provoz na konkrétni
komunikaci a tim zminit hlukovou hladinu. UloZerskbvé povinnosti by naopak
znamenalo protiGstavni zasah do prava obceseaéhodl. 11 odst. 1 Listiny. Ustavni
soud navic podotkl, Ze vlastnicka prava majiteyta jsou mozna hlukem poskozovéna,
nicmére se taknedije v mire nepimerené dlouhodaod se formujicimpomeram v okoli

dané komunikace.

V minulosti feil NS CR téZ otazku, jestli za imise Ize povaZovat pohted
sousedni stavby, papzjinych mist (nap z veiejného prostranstvi)>® Zakon ve
zminovaném ustanoveni 8 127 OZ obsahuje tzv. imatériéiise, které Ize dovodit
z dikce, Ze se vlastnikéei musi zdrzet vSeh@jm by obtZoval jiného. Lze tedy uznat
zawr, Ze za imisi mize byt za utitych podminek povazovano i @iabvani pohledem.
Pravo vSak poskytuje ochranu pouze v takovych aitha kdy dochazi k zvIlds
zavaznému a soustavnému naruSovani soukromi Wastrébo uzivatele sousedni
nemovitosti, tedy nap v piipac, kdy by samotné vlastnické pravo bylo zneuzivano
k nahlizeni do sousedni nemovitosti zgelém naruSovani soukromi souseghag.
bulvarni ¢casopis by zakoupil stavbu sousedici se stavbouivat@mé osobnosti za
Ucelem jejiho soustavného sledovani). V ol¥&in rovine nicmére nelze uloZit
povinnost &¢m, ktei maji faktickou moZnost do cizich oken nahliZzdiy grovedli
takova opaeni, kterymi by tuto moznost vyléili. V citovaném rozsudku tak NSR
dovodil, Ze moznost nawdinika restaurani predzahradky nahlizet do oken sousedni
nemovitosti nefedstavuje ok¥ovani nad miru fiiméfenou pordrim, jelikoZz jsou
restauréni zahradky v zastémych oblastech zcela¢bnym jevem. Navic si dégny
vlastnik nmize chranit své soukromi jinymi prestiky (nap. zaclonami, Zaluziemi
apod.). Opény zav¥r by znamenal vznik povinnosti viastiilsousednich pozerak
zcela zakryt své nemovitosti tak, aby z nich nebgkny pohled do sousednich staveb,

¢i obecrgji, na sousedni nemovitosti.

Dle v budoucnu &nné pravni Upravy bude mit uzivardcvv jistych gipadech
za nasledek vznik prava. Konkrétee jedn& o ustanoveni § 2238 NOZ, ktery si podle

%5 Rozsudek NER ze dne 12. 12. 2000, spis. zn. 22 Cdo 1629/99.
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duvodové zpravy klade za cil chranit najemce v sittadkdy najemni vztah lduvibec
nevznikl, nebo vznikl, avSak smlouva je jako takav&citych divoda stizena relativni
¢i absolutni neplatnosti. Je vSak nutné podotkrimutakovéto ustanoveni se tyka toliko
najmu bytu, nikoli movitych &ci, nebytovych prostér(a contrarioustanoveni § 1158
odst. 2 NOZ, které se vztahuje pouze na konkrétiiilpci nemovitosti slouzicich
k rekre&nimu &elu nebo kratkodobému uzivani (§ 2235 NOZ). Rozkoonde, aby
najemce uzival byt po dobu alesipii let a byl gitom v dobré Jie, Ze najemni vztah
vznikl a trva; zejména bude platit ndjemné za udivdednEtu najemni smlouvy.
Zminéné ustanoveni je ipad, kdy najemni smlouva nebude uava pisem# (tedy

v rozporu s ustanovenim 8§ 2237 NOZ) pouze rozvedeslisahu ustanoveni § 582
odst. 2 ¥ta posledni NOZ. Samotna konstrukce takovéhotokwznajemni smlouvy
pak nabizi argumenper analogiams Upravou tykajici se vydrzeniiiplédneme-li

k pozadavku dobré virgi délce uzivani &ci). Pro Uplnost dodejme, Ze v budoucnu
G¢innd pravni Uprava je v protikladu se zavedenoikatdrou, kterd naopak dovodila,
Ze najemni pravo nelze vydrzet, jelikoZz se jedndbligaci a nikoliv o pravo &cne,

které mize byt fedmstem vydrzenf>°

4.2.3. lus disponendi

Pravo vlastnika nakladat gof v mezich zakona je v nelplnémitty § 123 OZ
poslednim oprawmim vlastnika, které zakon zimije. Jeho realizace sfwa,
s pihlédnutim k zasadlegalni licence vyjé@né v ustanovendl. 2 odst. 3 Listiny,
v moznosti vlastnikainit pravni Ukony. Tim se odliSuje od ostatnich aymeni

vlastnika.®’

Pfitom samotna dispozice nemusi nutrznamenat, sifhlédnutim

k elasticit vlastnického prava, jehorgvod. Zalezi na kauze konkrétniho pravniho
ukonu. Zatimco u kupni smlouvy budou smluvni stratledovat svym dvoustrannym
pravnim ukonem i@vod vlastnického prava, tak kauzou najemni smiduwye toliko

docasné omezeni vlastnického prava v p@dativani ¥ci najemcem za uplatu.

18SVESTKA, J., SPAIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zakonik Il. § 460-880:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 1718

¥ISVESTKA, J. DVQRAK, J. a kol.Obc¢anské pravo hmotné 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, str. 299
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Za dispozici s ¥ci, v podol jednostranného pravniho ukonu, Ize povaZovat téz
derelikci wci,™*® ktera dle @inné pravni Upravyiipada obci, jeliko? je nalezce povinen
nalez odevzdat (8 135 odst. 1 OZ). Nelze vSak swithé doktrinarnim nazorem, ze se
obec stava vlastnikentei bez jakéhokoliv okupmiho aktu'>® protoZe zékon ve shora
zmirgném ustanoveni vyslo¥nvyZzaduje drzbu trvajici Sest ésiai, ktera pdina
plynout od doby, kdy je & obci odevzdana (tedy kdy ¢goa okupovat nalez).
Uplynutim zmigné lhity dochazi k pechodu vlastnického prava na obec, na jejimz
Gzemi k nalezu doslo. Naproti tomu dle v budouctmné pravni Upravy uz nebude
nalezce povinen nalez odevzdat, nybrz pogp@uhé oznameni obci (§ 1052 odst. 2
NOZ). Po uplynutiif let, s gihlédnutim k ustanovenim § 1057 odst. 3 a § 109ZNO

nabude nalezce (ptypbec nebo jind osoba) vlastnické pravo vydrzenim.

Uprava vzdani sedei negipada v Gvahu, dlednné pravni Gpravy, vifpad
nemovitosti, a to uz z prostéhévddu, Zze nalezce narbe nalezenou nemovitost obci
odevzdat (nefive sni pohnout bez zmy jeji podstaty). Nicméh Sp&il
v koment&i'® upozotiuje, Ze praw judikatura dovodila oprawmi vlastnika nemovitost
opustit. V utitych pripadech mze derelikce, je-li takovyto jednostranny projeiev
piijat subjektem, kterému byl adresovan, tzn. statemjsobit vznik darovaci
smlouvy*® budoucnu ginny obsansky zakonik upravuje pravni do#nku oputné
nemovitosti, kterou podmuje uplynutim neferusené desetileté doby, v niz vlastnické
pravo nebylo vykonavano. Tato pravni skuotest ma pak za nasledek vytemi jiné
pravni domeinky obsazené v ustanoveni § 1051 NOZ; po uplyregétileté doby se jiz
bude mit za to, Ze nalezena nemovitost je @pasa Ze vlastnik si nechce vlastnické
pravo k ni podrzet. Opudta nemovitost by nasledmpiipadla do vlastnictvi statu (8
1045 odst. 2 NOZ). Nicménzmirgnd pravni doménka je konstruovana jako
domreénka vyvratitelna a jeji vyvraceni by nejspiSe nastagihlédnutim k ustanoveni
§ 986 odst. 1 NOZ, v soudnifizeni v souvislosti se zaznamem poznamky spordosti

verejného seznamu. Takovato poznamka, byla-li uptetrdo jednoho #sice od doby,

18SVESTKA, J., SPAIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zé&konik |. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 621

19SVESTKA, J. DVQRAK, J. a kol.Obcanské pravo hmotné 4., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, str. 300

10SVESTKA, J., SPAIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zéakonik |. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 621

181 Srovnej rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labemine 15. 2. 1993, spis. zn. 15 Ca 37/93.

55



kdy se Zadatel (dé&¢ny vlastnik) o provedeném zapisu dak¥, pak pisobi erga
omneg8 986 odst. 2 NOZ).

Pro dplnost je podstatné dodat, Ze samotné &piun&ici nema za nasledek zanik
vlastnického prava. Je vzdy nutné zkoumat, zdadjepr vile vlastnika, by by byl
konkludentni, sfruje k umyslu ¥c opustit, resp. nebyt jiz dale jejim viastnikenapi
skut&nost, Ze sedlic neujme nemovitosti, které jsosednétem pozistalosti, sama o
soks neznamena projevile vzdat se vlastnického pralf.

4.2.4. Podilové spoluvlastnictvi ve stle ius disponendi a ius utendi

Nejmérg¢ sporné jsou fipady, kdy je vlastnikeméei pouze jeden subjekt. Za
trvani podilového spoluvlastnictvitthe naopak dojit k celéad konflikta, které se
mohou tykat mimo jiné i uzivaniéei a nakladani s ni. Problematika podilového
spoluvlastnictvi si zasluhuje pozornost hnedékolika divodi. Soudy ve své
rozhodovaci praxi s#é$uji pojmyius utendia ius disponenda tim naruSuji doktrinalni
roz&kleni jednotlivych prav tviicich ve svém souhrnu pravo vlastnické, ne vzdy
respektuji rozhodnuti &Siny spoluvlastnik a ne vzdy povazuji uZzivaniéci

spoluvlastnikem nad ramec jeho spoluvlastnickéhtblpaa bezdvodné obohaceni.

Podilové spoluvlastnictvi spiva v tom, Ze neroztena \&c pati alespa dvéma
subjekfim (spoluvlastnikm), kta&i kni maji ¥crépravni vztah, fcéemz
spoluvlastnictvi je chapano OZ jako idedlni, tzre, kazdy ze spoluvlastriikma
vlastnické pravo k celé, nera#dné ¥ci (k celéemu pozemku, bytu, staviapod.) a
nesmi ostatnim spoluvlastifk znemoZnit hospodleni s ni*®® Podil pak vyjatlje
pouze miru, jakou se spoluvlastnici podileji navgch a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi ke spoteé \ci.'® Pri rozhodovani o hospotteni se spolmou ci,
které nepedstavuje zakonem stanoveny formalizovany poStuje, rozhodujici ¥tsina.
Mens&inovi spoluvlastnici musi rozhodnuti respektd¥&ba dokonce nemohou ani

soudni cestou pragtidnictvim Zaloby prosadititezité zneény spol€né \&ci proti vali

182 Srovnej nalez Ustavniho soud® ze dne 26. 4. 2005, spis. zn. |. US 696/02.
183 Srovnej rozsudek NSR ze dne 25. 7. 2006, spis. zn. 22 Cdo 2058/2005.
1% Srovnej rozsudek NSR ze dne 12. 1. 2011, spis. zn. 28 Cdo 3535/2010.
165 Rozsudek NE'R ze dne 29. 6. 2010, spis. zn. 22 Cdo 3038/2008.

186 Rozsudek NE'R ze dne 7. 12. 2010, spis. zn. 22 Cdo 4020/2010.
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vétsiny 1*” Rozhodnuti #tiny v8ak nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy, {etatr
judikoval Ustavni soud, ktery acaznil, Ze princip majority nesmi byt v extrémnim
nesouladu s principem spravedinosti, nesmi poruSeakladni prava mensinovych
spoluvlastnik a jeho vykon nesmi byt vyuZit jako plastik zakgjsianemravnost®®Pro
aplnost je nutné dodat, Z¢i mesho@ mezi spoluvlastniky (n&pnedosazeni dohody)
rozhodne, dle ustanoveni § 139 odst. 2 OZ, na ndskterého ze spoluvlastniksoud.
TakoveétoreSeni je vSak, jak jiz vyplyva ze samotného zakkregnim a jednorazovym.
Nelze tedy pozadovat, aby soud svym rozhodnutirtickak pievzal spravu spoteé
véci, nag. domu; neni vSak vyl@eno, aby soud il osobu po¥ienou vykonem

spravy domu®®

Dle ustanoveni 8§ 139 odst. 2 OZ rozhoduji, jak byib vySe zmigno,
spoluvlastnici ¥tSinou hlag o hospodgeni se spolaou &ci. Fitom judikatura chape
pojem ,hospodgeni“ znané Siroce. NSCR konstant judikuje, Ze pod tento pojem
pati ius utendi Gdrzbaci prosté uzivani nemovitosti’ Na druhou stranu péazuje
pod zmirny pojem i pravni tkony'(ty v&ak dle doktriny souvisiias disponendi*’?
Lze sem zgdit nap. vybér ndjemce (tj. smluvni strany), jednostranné zviSen
najemnéhai negociace ohlednobsahu najemni smlouvy’ Naopak tizeni zastavniho
prava ke spoluvlastnickému podilu &vneni povazovano za hospéelai se spotaou

veci

Riziko sméSovani pojnmi mizZe vyustit v moznost neplatnosti pravniho ukofiu p
hospodé&eni se spolaou ci (ve smysluus disponendiv pripad, kdy pravni ukon je

167 Rozsudek Krajského soudiCeskych Budjovicich ze dne 5. 4. 2010, spis. zn. 15 Co 5930201

18 Srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2608, zn. IV. US 1735/07, na ktery i ve své
rozhodovaci praxi navazuje rozsudek &I ze dne 29. 6. 2010, spis. zn. 22 Cdo 3038/2008.

169 Rozsudek NER ze dne 10. 12. 2009, spis. zn. 22 Cdo 4347/2007.

1 Srovnej rozsudek N8R ze dne 21. 5. 1998, spis. zn. 2 Cdon 374/97;.popsudek NS'R ze dne
31. 3. 2011, spis. zn. 22 Cdo 4455/2008,ipopzsudek NS'R ze dne 27. 3. 2003, spis. zn. 22 Cdo
1300/2001.

"1 Srovnej rozsudek NSR ze dne 15. 12. 2006, spis. zn. 33 Odo 1964/2005.

172 Srovnej rozdleni kapitol a vyklad k nim vaebnici olkanského prava SVESTKA, J. DVRAK, J. a
kol. Obcanské pravo hmotné 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluw@eska republika, 2009,
str. 298-300.

173 Srovnej rozsudek NSR ze dne 27. 3. 2007, spis. zn. 28 Cdo 1906/2008, pozsudek NS'R ze
dne 27. 4. 2010, spis. zn. 22 Cdo 3052/2008;.pogsudek N&R ze dne 15. 12. 2006, spis. zn. 33 Odo
1694/2005.

174 Srovnej rozsudek NBR ze dne 26. 1. 1999, spis.zn. 2 Cdon 339/97.
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utinén bez souhlasu spoluvlasthjkkteii maji wtsinovy podil.t”> Naproti tomu
hospodéeni se spolaou &ci (ve smysluus utend)j jednim ze spoluvlastniknad miru

jeho podilu bez souhlasu ostatnich zaklada toléaxivodné obohaceni (viz nize).

Je patrné, Ze kazdy ze spoluvlasiniopraven uzivat ¥c, ktera je pednttem
spoluvlastnictvi, jelikoz kni ma ¢enépravni vztah. Nicméh jiz zminény podil
piedstavuje miru, vjaké tak ke ¢init. UZziva-li spoluvlastnik # nad rozsah
stanoveného podilu, bez souhlasut tkpnkludentniho}’® ostatnich spoluvlastnik
vznikd zbylym spoluvlastnithn narok na kompenzaci. AvSak judikatura je v této
oblasti, tzn. v oblasti vygadani spoluvlastnik pii uzZivani spoléné ci jednim
spoluvlastnikem nad ramec jeho podilu, &a®anekonsistentnizvlia® co se tye
judikatury NS CR a Ustavniho soudu. NS konstantjudikuje,*”” Ze ostatni
spoluvlastnici maji v danéntipadt narok na vydani beadodného obohaceni, protoZze
spoluvlastnik uzivajici spaleou wc nad ramec svého podilu ziskal majetkovy
prosgch plrénim bez pravniho ivodu a tim se bezgodné obohatil. Takovéto
obohaceni musi ki vydat, nebo nahradit fimeiené vysi peéei.'’® Naproti tomu

179 bezdivodné

Ustavni soud prosazuje, a za timto cilem rusi akasobecnych soud
obohaceni jako institut subsidiarni, ktery se upgize za fedpokladu, kdy narok
nelze odvodit zjiného pravniho tituld® Tim vSak vytvéi situace znéng

nepedvidatelné, jelikoZz o beadodné obohaceni by #o jit vzdy, naplni-li se znaky

stanovené zakonem (a8 451 odst. 2 OZ).

Finsky pravni ¥dd upravuje v zakeén o spoluvlastnictvi’®® podilové

spoluvlastnictvi v mnoha sfrech obdob#& jako cesky pravni fad, p@icemz
spoluvlastnictvi mezi manzely se timto zakonedidi pouze podfrné. Kazdy
spoluvlastnik mze gevadt svij podil bez omezeni; finsky pravisad, na rozdil od
ceského (8§ 140 OZ), nezn&epkupni pravo ostatnich spoluvlasthif€ 3 zakona o

175 Srovnej rozsudek NER ze dne 27. 4. 2010, spis. zn. 22 Cdo 3052/2008.

176 Rozsudek NS'R ze dne 30. 10. 2007, spis. zn. 33 Odo 772/2006zsudek N'R ze dne 31. 5.
2011, spis. zn. 30 Cdo 2194/2009.

Y7 Nap. rozsudek NER ze dne 7. 1. 2009, spis. zn. 28 Cdo 725/2008 metiény rozsudek N&R ze
dne 30. 10. 2007, spis. zn. 33 Odo 772/2005.

18 Rozsudek NS'R ze dne 14. 6. 2010, spis. zn. 28 Cdo 1986/20b0® nezsudek NS ze dne 17. 2.
2010, spis. zn. 28 Cdo 3316/2009.

179 Napx. nalez Ustavni soudu ze dne 10. 3. 2011, spidl.2dS 2919/10-1.

180 Srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 2. 208, zn. 1. US 471/05.

181 7akon¢. 180/1958, zakon o spoluvlastnicflikieraistayhteisomistussuhteista).
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spoluvlastnictvi). Ostatni spoluvlastnici vSak n@pvo vyjadit se k danémuigevodu,
bude-li mit takovyto fevod vyznamny dopad n& samotné.

Spoluvlastnici si ve Finské republice volitsinou hlag spravce nemovitosti,
jehoz funkni obdobi nesmi byt delSi neZtpet. Nasled& musi byt se spravcem
uzawena smlouva, ktera igsni jeho prava a povinnosti. Zray zakon mu vSak dava
pravo Zalovat jménem spoluvlastiike vSech ¥cech tykajicich se spravovanécy
nestanovi-li smlouva jinak. Zmina smlouva musi byt téZ podepsana vSemi
spoluvlastniky, jinak je neplatna.fifdm ustanoveni 8§ 6 odst. 2 zakona o
spoluvlastnictvi umaiuje nahrazeni projevuile spoluvlastnika, ktery by obstrukcemi
znemo#oval ustanoveni spravce a tim poskytuje ochrandyabyspoluvlastnikm.
Uzawenim smlouvy p&ind kEh zmirgného ggtiletého funkniho obdobi. Spravcova
¢innost seidi specialnimi obchodpravnimi gedpisy.

4.2.4. lus fruendi

Pravo ¥c pozivat¢i pravo na plody z&ci se liSi od jinych oprawmi vlastnika
tim, Ze pichazi v ivahu pouze u plodonosnyaltiy které plodi bdi plody pirozené
(fructus naturaley nag. uZitky pochazejici ze zidte, nebo plody civilnif{uctus
civiles). Nekteri akademici pi déleni druhi plodi rozeznavaji jestty, které pozivatel
nabyl vy&Zenim; tzvfructus industriales® Véc navic musi mit schopnost plodit plody
opakovag pii zachovani své podstaty’ To znamena, Ze na rozdil od mléka, které je
piirozenym plodem kravy jakoéei plodonosné, nelze za plod povazovatindus
vysokého ro&ince ziskaného porcovanim porazené kravy, jelikaZrkasa fedstavuje
toliko rozdleni &ci a jeji spatebovani, které by souviselo s uzitinic tzn. ius

utendi®*

Plod se stavaéei v pravnim smyslu az v okamziku, kdy je od misité \&ci

odcklen (nap. kdy je jablko utrzeno ze stromu), gody vznikne zakonny narok na

182E11AS, K. Obcansky zakonik: velky akademicky komentdplny text zékona s komern,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 526
1B3SKREJPEK, M.Rimské soukromé pravo: systém a institileai: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2011, str. 101

1B ELIAS, K. Obcansky zakonik: velky akademicky komantaplny text zakona s komengn,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 526

59



dany civilni plod (nap wefiteli vznikne narok na uroky z prodleni) — do tébgge
pouze so&asti \&ci, jak nap. explicitné stanovi § 507 NOZ, a jeho rozmnoZeni (nap
vyrastani novych stroihz povrchu zemského — na@ 1067 NOZ) pedstavuje pouhé
roz&feni redmstu vlastnictvi pirastkem’®®Po nasledném odténi plodu od matské
véci zustava vlastnik plodonosné&ai i vlastnikem plodu samotného (8 135a OZ).
Zvlastni pravni pedpisy nicmé& mohou vlastnikovi takovétoéei ulozZit povinnost
plody odebirat®®, stanovit podminky pro jejich odb'®’ ¢i chovat se takovym

zpiisobem, aby v budoucniiipadné nové plody z plodonosngiwvzesly®®

NOZ v porovnani s OZ rozSije pravni Upravu nabyvani vlastnického prava
k plodim pochéazejicim z mateké \&ci. PredevSim vyslové stanovi (8 996 odst. 2
NO2Z), ze poctivému drziteli, promitneme-li definmbsazenou v ustanoveni § 123 OZ,
nalezi obdobné postaveni jako vlastnikovi, tedyppevrény drzitel ma, stejh jako
vlastnik, pravo na vSechny plody z plodonosgéi,va to od okamziku odteni. Na
druhou stranu vSak NOZ prolamuje ustanovenim § 1@d€i. 1, jenZ je specialnim
k ustanoveni § 1014 odst. 1 NOZ, zasadu, Ze vikmiplodu je vlastnik plodonosné
véci. Pro [#ist se také stanovi, Zze plody spadlé z taxatistanovenych plodonosnych
véci, tj. stronti a ke, nalezi vlastnikovi sousedniho pozemku, ledaZzesdoysedni
pozemek byl viejnym statkem. Podminkou vSak nadaistava, Ze takovéto plody
musi byt od stromudi kefe oddleny girozenou cestou — musi od stromu odpadnout.
Vlastnik sousedniho pozemku proto nesmic¢asti plodonosné éegi, tedy jesk
nespadané plody vyskytujici se n#&egahujicich #&vich, aiesat. Pro uplnost jen
dodejme, Ze vlastnik sousedniho pozemku bude raiopsi ponechat, fp spinéni
podminek obsaZzenych v ustanoveni § 1016 odst. 2, N€&keré plody narezanych
vétvich, pog. i uzitky ze samotnych&vi plynouci (nap vétve spalit).

Taxativni vyet druhi plodonosnych &ci obsazeny ustanoveni § 1016 odst. 1
NOZ vSak zavdavaiod k polemice s textemigodoveé zpravy vztahujici se k danému
ustanoveni. Dle idrodové zpravy se pod pojmemike strom rozumi rostliny obeé&n

To by v praxi znamenalo, Ze plody spadlé z jinyoktimnych druli, nez jsou ki a

18 Srovnej rozsudek NSR ze dne 29. 7. 2003, spis. zn. 22 Cdo 509/2003.

18 Napr. ustanoveni § 7 odst. 2 zakohal14/1992 Sb., o ochrampiirody a krajiny, ve zéni pozdjsich
piedpigi.

187 Stejny pravni pedpis, § 8 odst. 1.

188 Napt. ustanoveni § 31 odst. 1 zakan£89/1995 Sh., o lesich a o &mi a doplréni nskterych zakon.
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stromy, nap. z chmele¢i konopi, by byly taktéZ saasti vlastnictvi vlastnika
sousedniho pozemku. S timto &&@m se nelze ztotoznit, jelikoZz zakonodarce stanovi

taxativnimvyctem druhy rostlin, na které se rozebirané ustarioxaahuje.

V souvislosti se vstupem NOZ ¥ianost se stava ¢paktualni patebou odlisit
pravo uzivaci od prava pozivaciho. Zgmia nutnost je igdvidana i v komenta jenz
se vztahuje k pravni Gpravicinné v dnedni dab®®°Pii uZzivani vyuZiva vlastnik
samotné podstatyéui. Muze ji tudiz i zuzitkovat, sptgbovat. Fitom Ize uzivat jak
véci plodonosné, tak neplodonosné. Naproti tomutibgtu pozivani ¥ci vlastnik bere
plody a uzitky vyhrad& z plodonosné &ci ¢i z véci poskytujici uéity uZzitek.
V praktické rovirt bude mit smysl odliSovatis utendia ius fruendiv pripact najmu a
pachtu. NOZ pojima najem (8 2201 NOZ) jako smlowvnoziujici ndjemci uZzivat
predmét ndjmu. Na druhou stranu pacht (§ 2332 odst. 1 N@&/& pachtff nejen
opravreni vec uzivat, ale téz pravo ji pozivat. ¥iané pravni Upray toto rozaleni

neexistuje, neltboba dva smluvni typy chape OZ jako najem.

4.2.5. lus abutendi

Opravreni vlastnika zniit predmét vlastnického prava chybi v nesprévn
formulované definici obsazené v ustanoveni § 123 aproti tomu NOZ ho zniuje
vyslovré v ustanoveni § 996 odst. 1 NOZ v souvislosti fwepmimi poctivého
drzitele, respektive, simlédnutim k ustanoveni § 992 odst. 3 NOZ, v sdosis
s drzitelem fadnym. V obecné rovin Ize obsaho¥ pod pojem slova ,zgit"
subsumovat projevide vlastnika ukoéit pravni existenci &ci. Véc piestane bytes
iuris. Nicmérg prof. ElidS se ne zcela jasnyjadiuje k tomu, zdali pod vyznanus
abudendilze za&adit i opraveni véc zuZivat Ve svém komeni&™ totiz obsahoy
zarazuje opravéni vlastnika ¥c zuZzivat jak podus abudenditak i podius utendi
Pritom zmirgéné opraveni lze v utitych péipadech obsahéwodadit pod oba latinské
terminy. Spatbuje-li vlastnik naip pohonné hmoty, ipstavaji byt ¥ci v pravnim

slova smysluius abudendiNa situaci vSak Ize nazirat i z takového pohleguylastnik

1B9ELIAS, K. Obcansky zakonik: velky akademicky komentdplny text zékona s komern,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 526

OE|IAS, K. Obcansky zéakonik: velky akademicky komantdplny text zékona s komengn,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 20@8svazek. Praha: Linde, 2008, str. 525 a 526
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realizuje @el véci a tim vyuZiva svés utendi Tato nejasnost v F@azeni ma vsak spiSe

vyznam teoreticky bez zjevného praktického dopadu.

4.3. Vlastnické pravo ve sitle Evropské amluvy

Vlastnické pravo, tedy pravo mit majetek, ipata evropském kontinentu do
skupiny lidskych prav s dlouhodobou tradici. Prékléd prawlovéka a oltana z roku
1789, jako jeden z prvnich vyznamnych ucelenycllkgh lidskych pravfadilo mezi
nezadatelna, nezcizitelna, neproitglna a nezrusitelna prava i pravo vlastnické. bk
vSak pohlédneme do 20. a 21. stoleti, zjistimenépyznamgjSim instrumentem
ovlivaujici i legislativu smluvnich stét odhlédneme-li od snahy Evropské unie
promitnuté v podabListiny zakladnich prav EWE( 17), je Umluva o ochranlidskych

191

prav a zakladnich svobod spolu se svymi dodatkovypnautokoly—"(dale v této

podkapitole jen jako ,Umluva®),ijatd Radou Evropy v roce 1950.

Jeji pelomovy vyznam spiva zejména v mechanismu ochrany Wteaych
prav, jelikoz Umluva zaklada pravo aktivnlegitimovanym subjekim taxativre
vyjmenovanym \l. 34 Umluvy (. jednotlivec, nevladni organizacekupiny
jednotlival povazujici se za éhi), domahat se ochrany Umluvou z&eaych prav ped
Evropskym soudem pro lidska prava se sidlem vectrarském Strasburku (dale jen
jako ,Soud"), pokud sfzovatel vyerpa vSechny vnitrostatni préstiky k ochras
svého pravad. 35 odst. 1 Umluvy). Na Gvod je nutné dodat, asiyre legitimovanym
muze byt pouze stéat, tzn., Zzeézbvatel se domahagd Soudem ochrany proti jednani
statu, které nabyva podob porusend’ megativnich zavazk(nezasahovat do Umluvou
zarkeného prava), nebo zavdzlpositivnich (tedy povinnosti fpmout pati¢nou
legislativu zfiisobilou k ochra# prava, pop zahajit efektivni vySeovani)®? Soud tak
rozhodnutim Bramelid and Malmstrom v. Swed@&hdeklaroval, 7e aplikacel. 1

Dodatkového protokolu k Umldvo ochrag lidskych prav a zakladnich svobod (dale

191 sasleni federalniho ministerstva zahrémich &ci publikované ve sbirce zakibpod . 209/1992 Sb.,
o sjednani Umluvy o ochraridskych prav a zakladnich svobod vesmhprotokoti &. 3, 5 a 8 ve zmi
sckleni¢. 41/1996 Sh.g. 243/1998 Sbg&. 114/2004 Sh.m.s.& 48/2010 Sbh.m.s.

192350ud nap judikoval v rozsudku Airey v. Ireland (Applicationo 6289/73), ze Umluva nezauje
prava, ktera nejsou teoreticka a ilusorni nybr@r&tera jsou efektivni a vynutitelna.

193 Rozsudek Bramelid and Malmstrém v. Sweden (Apfiticeno. 8588/79).
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jen jako ,Protokol) se vztahuje i na pravni vztamezi jednotlivci navzajem, tedy

nikoliv pouze mezi jednotlivcem a statem.

Vyvstava vSak otdzka, zda nepd@staro pochopeni vlastnického prava zkoumat
pouzedl. 11 Listiny @i v pripads Finska velmi strohgl. 15 Ustavy®™. Odpowd by
byla jednoznang negativni Cl. 112 Ustavy™ se sice na prvni pohled jevi jaki@nek
obsahujici taxativni Wet, v smz mezinarodni smlouvy chybi. Nicmg&btstavni soud
Ceské republiky judikoval®® ze pra¢ ratifikované a vyhlasené mezinarodni smlouvy o
lidskych pravech a zakladnich svobodéach jsow&stil Gstavniho gadku, i s ohledem
na¢l. 1 odst. 2 UstavyCeské republiky. Nelze tak pochopit Listinu a jedfotliva
ustanoveni bez znalosti Umluvy, ktera je vyvijejicée instrumentem, jenZz musi byt
interpretovan s ohledem na podstatu a vyvoj konknét prdva mezi civilizovanymi
narody!®” Navic pra¢ Umluva a Soud garantuji nejvy$$i miru ochranyteryym
pravim a poskytuji pro konkrétni &tovatele moznost mezinarodni ochrany. Soud
v rozsudku The Sunday Times v. Spojené kralov&tuidikoval, 7e narodni soudy
piedstavujifadny tribunal prareSeni jednotlivych spara zjiSgéni konkrétnich prav a
povinnosti. Nicmé# v rozsudcich Peré? & Garcia Ruiz*°podotkl, 7e Soud je zde
jako posledni instance d@na k ochraf prav obsazenych v Umldy Ze statistik
zverejnénych Souderm® vyplyva, 7e celych 14% stiznosti se tyka porud#nil
Protokolu. V obdobi let 1959 — 2011 pak Soud keml deviti rozsudcich shledal

Ceskou republiku odp@dnou za poruseni zminéhoclanku2%?

194 7reni ¢l. 15 astavniho zakona 731/1999 Suomenperustuslaki prekladu zni:, Vlastnictvi kazdého

se zarduje. Podminky vyvlastni, jez je konano ve ¥gném zajmu a za nahradu, jsou stanoveny
zakonem.”

195 Jstavni zakowt. 1/1993 Sh., Ustav@eské republiky, ve zmi pozdjSich gedpisi.

1% Nalez Ustavniho soudieské republiky publikovany pad 403/2002 Sb., spis. zn.Pl. US 36/01.

197 Rozsudek Demir and Baykara v. Turkey (Applicatimn 34503/97).

19 Rozsudek The Sunday Times v. the United Kingdopp(isation no. 6538/74).

19Rozsudek Perez v. France (Application no. 47287/99)

2%Rozsudek Garcia Ruiz v. Spain (Application no. 3098).

150 YEARS OF ACTIVITY: The European Court of HumRights Some Facts and Figures. European
Court of Human Rights: official website [online]. ciff 2013-03-14]. Dostupné z:
http://www.echr.coe.int/NR/rdonlyres/ACD46 A0F-6138B9-89D6-
8480AFCC29FD/0/FactsAndFigures_EN.pdf, str. 6

“2yjolation by Article and by State 195811. European Court of Human Rights: official webs
[online]. [cit. 2013-03-14]. Dostupné z: http://wweehr.coe.int/NR/rdonlyres/2B783BFF-39C9-455C-
B7C7-F821056BF32A/0/TABLEAU_VIOLATIONS _EN_2011.pdf
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4.3.1. Teorie ti pravidel

Cl. 1 Protokolu je interpretovan velmi Siroce. Vyttlaasahuje ekonomické
zajmy zahrnujici prava k nemovitym a movitygcem, ¥cem hmotnym i nehmotnym,
pravo na vyplatu socialnich davek, pop? pravo na néhradu $kéatd. Zpisob,
jak probih& zkouméani, zdali doSlo k zasahu prawamci¢l. 1 Protokolu, byl rozvinut
v ptipadu Sporrong a Lénnroth v. Svédsko, kde Soudbstiateorii t pravidel (,rule
of three rules“f*prokaze-li stzovatel poruseni alespgediného z nich, bude Soud

74

posuzovat danyifpad z perspektivy zménéhoclanku.

Prvé pravidlo je zbytkovou kategorii, kam |zefaghit vSechny zasahy, které
nelze subsumovat pod zbylaédpravidla rozebrana nize. Sem je mozni&adi pipad
Stran Greek Refineries and Stratis Andredtis,némz stZovatel neobdrzel v arbitraZi
ziskanowastku z dvodu nesprawnastavené legislativy.

Druhé pravidlo, tj. odgti vlastnického pravaél. 1 Protokolu, prvy odstavec,
véta druhd) neni cileno pouze na skatest, zdali bylo vlastnické pravo vyvlasto po
pravu, ¢i nikoliv, zahrnuje i zkoumani, jestli nedosladk factoodréti véci. Pro soud
tedy neni podstatné, jestli doslo #epodu/gechodu vlastnického prava, ale naopak, zda
vlastnik nebyl natolik omezen v dispozici s ni, jfenemohl fakticky uZivat a tim
nedoSlo k faktickému vyvlastni. llustrativnim pikladem by mohl byt fipad
Papamichalopoulod®v némZ byl stZovatel vlastnikem pozemku s plaZi, na niz
postavil hotel. Namimictvo vyvlastnilo danou plédZz a za@do na ni stadt. Nicmérg
fecka vldda nikdy neposkytla Zadnou nahradu. Sowadilp Ze k Zddnémuipchodu
vlastnického prava nedoslo, jelikoZz podminkou vgtieni je skuténost, Ze bude
poskytnuta nahrada jakozto protighi. Proto shledal tuto situaci jako vyvlagtihde
facto.

V ramci tetiho pravidla (druhy odstavet. 1 Protokolu) je posuzovano, jestli
objekt zasahu statu nebo legislativniho ramce es#n na omezeni uzivani majetku a

zajiseni placeni dani, poplaika jinych pokut. Hklad omezeni uZivani majetku

23K tomu bliZe rozsudek Pressos Compania Naviera.$%lgium (Application no. 17849/91).
2ICARSS-FRISK, MThe right to property: A guide to the implementatif Article 1 of Protocol No. 1
to the European Convention on Human RigBisectorate General of Human Rights Council of B@o
Strasbourg Cedex, 2003., str. 7

%5 Rozsudek Stran Greek Refineries and Stratis Anlisea Greece (Application no. 13427/87).

2% Rozsudek Papamichalopoulos and others v. Grequali¢ation no. 14556/89).
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piedstavuje jiz jednou zmdny piipad Sporrong and Lonnroth, kde Soud shledal
omezenim uzivani majetku situaci, kdyejaé organy résta Stockholm po dobu 23 let
prodluZzovaly povoleni kvyvlastni a zakaz jakychkoliv staveb na pozemku
sttZovatele. Pod pojem ,omezeni uzivani majetku” n&deid subsumuje ifjpady,
kdy nagf. pronajimatel neni schopen seikvicinné legislati¢ domoci vys¢hovani
najemnika (fipad Scollo v. 1tali&"). Soud poté zkouma, zdali smluvni stat neporusil

z Umluvy plynouci positivni zavazky.

4.3.2. Podminky pro zasah do prava visobnosti¢l. 1 Protokolu

Vlastnické pravo neni, z lidsko-pravniho pohlegtgvem absolutnim. Jedna se
0 pravo, které je omezitelné a do kterého Ize, gy Umluvy, legalé zasahnout.
Takovéto intervence vSak musi vzdyisplat zakladni fedpoklady, které jsoucasti
stanoveny Umluvou agasti byly dovozeny judikaturou Soudu. Jedna se zagavek
verejného ¢i také obecného) zajmugimérenosti, naroku na nahradii pmezenici
zbaveni vlastnického prava a pozadavek legalityudSgak jiz bylo vySe zmiino,
zkoum4, jestli dany z&sah spada dsgbnosti¢l. 1 Protokolu. V kladném ifpact
nasleds hodnoti, jestli dany zasah dosahuje kvalit a geedile, které jsou vyZzadovany

Umluvou a judikaturou Soudu. Pokud ne, Zalovani/sgiér ztraci.

Pozadavek wejného zajmu je vyslownstanoven Umluvou. iRom veejny
zdjem neznamena zajem celé spobsti, ale niZze se dotykat i dité
komunity.2%Urcit, co je véejnym zajmem, néleZi dle judikatury Soudu (naji
zmirgny rozsudek Sporrong a Lonnroth proti Svédsku) dwg@moci smluvnich stét
Narodni zakonodarce jefiphodnoceni konkrétnich pefb spolénosti vzdy v lepsi
pozici nez mezinarodni tribunal; Soud naskedrmpochybnostech pouzergzkouma,
zdali zde véejny zdjem jegi neni. Smluvni staty tak maji ¥ipac uréeni véejneho
zajmu tzv.,margin of appreciation®®®, ktery je v pipads zasahu do vlastnického prava

Siroky”'%a je ovlivrén prevazié faktory politickymi, socialnimi a ekonomickymi, deé

27 Rozsudek Scollo v. Italy (Application no. 19133/91

298 Rozsudek James and Others v. United Kingdom (&pfdin no. 8793/79).

29 Tento termin by bylo moZné vapielozit doceského jazyka jakgnoznost uvazeni®.

219 Naproti tomu v pipad zasahu do prava na svobodu a osobni ense ¢l. 5 Umluvy) je moZnost
uvazeni Gzka, al. 3 Umluvy by dokonce moznost uvazeni fipadala v Gvahuibec.
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jsou v kazdé demokratické spét@sti odlisné. Siroky,margin® pak znamena, Ze
smluvni stat neni povinerfipnout krajni, co nejméhinvazivni opateni (zasah). Pouze
post&i, aby takovéto op#gni bylo schopné dosahnout cile, ktery v dany mamen
pievysuje nad zajmem po uchovani stavajiciho staacilzsledujici viejny zajem lze
povazovat, fi splréni zbylych pozadavkuvedenych nize, napbytovou problematiku
spaivajici ve statni regulaci ndjemnétienergetickou politiku statu (oboje viz nize).

Zasada pmeienosti je dalSim pozadavkem na legalni zasah deappékojré
uzivat majetek. Jedna se o vztah mezi ped&ly, které byly uzity k napémi
sledovaného cile, a cilem samotnym. Niadu AGOSIje mozné fiblizit chapani
proporcionality Soudem. Spdleost AGOSI obchodovala se zlatymi mincemi z Jizni
Afriky, které byly prodany paim X a Y. K grevodu vlastnického pravado dojit dle
smlouvy okamzikem zaplaceni kupni ceny. K platibe nikdy nedoslo, jelikoz Sek
vystaveny kupujicimi nebyl nikdy vyplacen. Kupujidak jiz drzeli mince a snazili se
je propaSovat do Velké Britanie, kde byl jejich devzakazan. i celni kontrole byly
mince odhaleny a zabaveny statnimi organy. Spolt AGOSI se jako vlastnik
nedsgsné domahala vydani zabavenéhieqnetu kupni smlouvy. Soud v nasledném
sporu i fes namitky stzovatele uznal tento postup za konformni s UmluyelikoZ i
ostatni smluvni staty voli konfiskaci paSovanéhoZziljako zmsob potirani trestné
¢innosti. V daném fipact bylo gihlédnuto, jak je patrné, k zavedené praxi mezi
smluvnimi staty a stiznost obchodni sgalesti byla zamitnuta.

Primérenost v8ak neni vzdy vykladana stgjjelikoZ je nutné vzit v Gvahu
vSechny aspekty. Velmi kontroverzni je téma stédigiulace najemného. Jak jiz bylo
zmirgno, bytova politika fedstavuje viejny zajem. Stat musi nicm&wolit, jak bylo
judikovano v rozsudku Hutten-Czapska proti Pol$ktii pies Siroky magrin of
appreciationtakovy zpisob, ktery nebude n&méieng zagZzovat pronajimatele. Ti totiz
nemohou byt jedinou fin&n¢ zatizenou socialni skupinou, ktera ponesezzapodok
zadkonem stanoveného nizkého najemného nejupistilno ani na nejnudjsi opravy.
Obdobrg bylo rozhodnuto i v #padu Lindheinf*3v némZ byla moZnost neomezeného

prodluZzovani najemni smlouvy uigsré stanovenych druh nemovitosti ze strany

21 Rozsudek AGOSI v. the United Kingdom (Application. 9118/80).
12 Rozsudek Hutten-Czapska v. Poland (Application3%®14/97).
13 Rozsudek Lindheim and Others v. Norway (Applicatim. 13221/08).
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najemce, spolu se zvySovanim najemného pouze oeiirimflace, shledana jako

poruSentl. 1 Protokolu, a to ifes socialni politiku statu sledujicitegny zajem.

Jakykolivzasah musi byt vyvazen kompenzaci zésapenou zakonnou ujmu.
Pouze v takovémifpad: bude pravo vlastnit majetek pravem efektivnim akpckym
a ne pouze teoretickym a ilusornffiUmluva v8ak nezatwje pravo na kompenzaci
v plném rozsahu, tj. ve vysi trzni hodndty.Nicmére nahrada, jejiz vyse se lisi
v zavislosti na mistutasuci povaze ¥ci, musi byt, aZz na vyjimimé fipady*® vidy
poskytnuta, a to v adekvatni v¥&l.Pokud je tedy vlastnik pozemku nucen dle narodni
legislativy gevést napp pravo honitby na za timtocélem Zizenou obchodni
spol&nost, v niz naslednziska podil, jedna se o protipravni zasah statypmwa
garantovanéhdl. 1 Protokolu, jelikoZz vlastnik neni schopen volmakladat se svym
majetken?'® Navic vznikly podil v obchodni spa@leosti nelze povaZovat za ndhradu ve

smyslu Umluvy.

V pifpadu Koktep&shledal Soud porudeni prava soukromého subjekeng kt
ozn&il pod terminem ,omezeni vlastnického prade facto”. S&Zovatel koupil
pozemek, jenZz byl v okamziku zapisu titulu do katasnemovitosti ozngen jako
zemedélska plocha. Mezitim byl vSak pozemek oZera statni komisi jako vejny les.
Toto rozhodnuti nicménnebylo poznamenano doiegmého seznamu a Zadna nahrada
nebyla s¥Zovateli poskytnuta. Soud shledal takovyto zaseszporu s Umluvou, nelio
sttZovatel nabyl v dobré ¥8 pozemek jako zetdélskou plochu, prostou jakychkoliv
zakonnych omezeni. Zidodu rozhodnuti zmimého statniho organu palkézbvatel
nemohl obdlavat danou plochu a nemohl sklizet plody na niosité. Klasifikaci
pozemku jako vi@jného lesa, tedy stanoveni omezeni ve vyuZivéedngtneho
pozemku, spolu s neposkytnutintinpétené ndhrady za toto omezeni, shledal Soud

v rozporu s Umluvou.

Zasada zéakonnostj jinak re¢eno pravni ufitosti, je poslednim poZzadavkem,
ktery je vyslovis predvidan Umluvou a ktery se vztahuje jak k omezenivlastreni

24 Srovnej jiz zmikiny rozsudek James and Others v. United Kingdom.

215 Rozsudek Lithgow and Others v. the United Kingd@mpplication no. 9006/80).

21 Rozsudek James and Others v. United Kingdom.

27 Tamtéz.

18 Rozsudek Chassagnou v and Others. France (Afphsanos. 25088/94, 28331/95 and 28443/95).
219 Rozsudek Koéktepe v. Turkey (Application no. 35785/
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vlastnického prava, tak i ke stanoveni restriktitnopateni vztahujicich se k uzivani
majetku, pop ke stanoveni vySe dani, poplatik pokut. Slovni obraty ,za podminek,
které stanovi zakoné(. 1 Protokolu, odstavec prvni¢ta druha) a ,pravo statuipmat
zakony“(odstavec druhy stejnélitdnku) musi byt chapany jako odkaz na narodni
legislativu, kterd musi byt v souladu s Umluvouegini principy. inny pravniiad
musi byt vzdy pedvidatelny, coZz znamenda, Ze pravni normy musifdryhulovany
jasreg, srozumiteld, nesmi poskytovat Zadny prostor pro svévoli zanstrsmluvniho
statu a musi zcela jasmregulovat samotny pbgh fizeni fed statnimi organg>°

Opatna situace by odporovala zasadam pravniho $tatu.

Zasada zakonnosti a jeji nagi byly jednim z podfrnych argumerit pro
odmitnuti stiznosti vipadu Fagerskidld?* Piipad mivodns souvisel s Gdajnym
porudenimél. 8 Umluvy (pravo na respektovani rodinného a somiého Zivota).
SttZovatel tvrdil, Ze turbina, umé&ta 400 metr od jeho domu, zr&Stuje okoli
hlukem a imisemi, a napadal tak postup statnictindrgSoud odmitl stiznost jako
negijatelnou mj. i z dvodu zakonnosti postupu statnich autorit. Zmirél,nZira hluku
generovaného turbinou, jez byla postavena v soulsgustavebnim povolenim,
negesahuje zakonem stanovené limity a Ze statni orgd@wstupovaly v souladu
s narodnim pravem i mezinarodnimi standardy damorymi nap. Swtovou
zdravotnickou organizaci (WHO). Navic podotknul, g@motné povoleni ke stavb
turbiny, vydané statnimi organy, je proft jelikoZ Finosy plynouci z obnovitelného
zdroje energie pro Zzivotni praésti a spoléenost gevySuji svym vyznamem zajem

jednotlivce.

220 Rozsudek S. and Marper v. the United Kingdom (Aggion no. 30562/04 and 30566/04).
221 Rozsudek Winterwerp v. the Netherlands (Applicatio. 6301/73).
222 Rozsudek Fagerskiold v. Sweden (Application n&63704).

68



5. Prevod vlastnického prava k nemovitosti

kupni smlouvou

5. 1. Charakter kupni smlouvy a jeji pravni rezim

Vlastnictvi k ci nemovité Ize nabyt mj. pisemnou kupni smlouv®u4§ odst.
1 a 8§ 132 OZ), smluvnim typem, jimz se kupujiciazaye dle OZ fedat pedmnet
koups kupujicimu a kupujici se zavazuje zaplatit dohadalkupni cenu artpdnet
kupni smlouvy pevzit (8§ 588 0Z). Okansky zakonik vSak il o tom, zdali
prodavajici je téZz povinenigwvést na kupujiciho vlastnické pravo (jak to ostatn
vyzaduje obchodni zakonfk® v ustanoveni § 409 odst. 1).a@dd je prosty —
prodavajici v okamZiku uz#eni kupni smlouvy nemusi byt vlastnikem dagéi %
rozhodné je, jestli bude vlastnikem v dpldy vlastnické pravo budeigvedeno na
kupujiciho?® NOZ zgéasti gebird obchodipravni konstrukci kupni smlouvy, kdyZ
v ustanoveni § 2079 odst. 1 stanovi zavazek prgidéva umoznit kupujicimu nabyt
vlastnické pravo ké&ci (bere se tim i & nemovita, jelikoz obecna ustanoveni o koupi

se vztahuji jak na&ei movité, tak nemovité).

Ve finském pravnimiddu je Uprava koncentrovana do pravnihedpisu
Maakaari ktery upravuje smluvni typy (u vSech se vyzadiigemna forma), jimiz Ize
pievést ¥cné pravo k nemovitému majetkMdakaari ¢ast 1, kapitola 1, § 1).fffom
zmirgné ustanoveni vyslo¥nhovdi o prevodu ¥cného prava. Z danéhaivbdu Ize

dovodit zavazek prodavajicihégvést na kupujiciho vlastnické pravo.

Okamzik nabyti vlastnického prava kupujicim zawisi skuténosti, jestli je
pievadna nemovitost f@dmétem evidence katastru nemovitosti,nikoli. Pokud by
byla, nabyva kupujici vlastnické pravo tim, Ze neuvjastnické pravo vloZzeno do
katastru nemovitosti (v opaém pFipads, nag. u drobnych staveB?® ho nabude
okamzikem, kdy smlouva nabude&innosti). Samotné pravnicimnky vkladu pak

vznikaji na zakladl pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu, a tozg#nou

223 74kong. 513/1991 Sb., Obchodni zékonik, vérirpozdijsich gredpisi (dale také jako ,Obch.z.“).

22 Srovnej rozsudek NBR ze dne 11. 12. 2002, spis. zn. 22 Cdo 981/2001.

Z228VESTKA, J., SPRIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zakonik Il. § 460-880:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 1556

%6 Srovnej ustanoveni § 2 odst. 2 katastralniho zakon
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acinnosti ke dni, kdy byl navrh na vklad doéem gisluSnému katastralnimu
Gfradu?’Soud pitom neniize (radu uloZit, aby zapis do katastru prov&dINaproti
tomu rozhodovani ve spornych zalezitostech tykajicse nabyti vlastnictvi soudu
prislusi, ledaZe zakon stanovi jin®KNOZ piebira dosavadni pravni Gpravu a tim
odmitd zavedeni konsenzudlniho systému, ktery bilvalém Ceskoslovensku
zaveden v roce 1950 tehdejSintahskym zakonikem (zakan 141/1950 Sh.). Vyhoda
registr&niho systému sgiva zejména v pravni jistbta evidenci ¥cnych prav
k nemovitostem. | {&s dikci ustanoveni § 1105, které by snad mohlat lologem, ze se
vlastnické pravo k &ci zapsané do vejného seznamu nabude aZz zapisem dejvého
seznamu, bude dleidodové zpravy ponechan stavajici stavinlly nabyti prava i jeho
ochrana nastanou tentyZz okamzik, tedy vkladem,. iggn¢ ke dni podani navrhu na
vklad. Ochranu nabyvateleqd iznymi riziky (nag. prodavajici se ocitne v upadku)
poskytuji ustanoveni zav§ici materidlni publicitu zapisuéenych prav ve viejnych

seznamech.

Ve finském pravnimiadu dochazi ip zcizeni nemovitosti smlouvou (tzn. i
smlouvou kupni) kfevodu vlastnického prava okamzikem podepsani sahotn
kontraktu oma smluvnimi stranami zatippmnosti notée, jehoz pitomnost nabyva
téz sedeiného vyznamu Naakaari c¢ast 1, kapitola 2, § 1). Pouze fipadc
vyvlastreni dochazi k fevodu vlastnického prava, i v reakci na judikatBxropského
soudu pro lidska prava, az okamzikem poskytnutradhh (8 47 zadkona o vyvlasimi
nemovitého majetku*Noté je nasleds povinen neprodlen nejpozdiji vdak do ti
dni od podpisu smlouvy, zaslat smlouvu katastru netostii ktery provede zapis (ten
ma pouze deklaratorni povahu). Nicréénbudoucnu sefjpravuje novela zminého
ustanoveni Maakaari kterd& umozZni uzavirat smlouvy ofepodu nemovitosti
v elektronické podoh Tato znéna bude zaviset natifeti zakona, ktery bude pragn

upravovatinnost konkrétniho digitalniho systému, jenz butks/pdy realizovat.

Z2ISVVESTKA, J., SPRIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zakonik I. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, str. 698
228 5rovnej usneseni NSR ze dne 26. 3. 2001, spis. zn. 22 Cdo 2688/99.

229 Tamtéz.
230

v

Zakon ¢. 603/1977, 0 vyvlastmi nemovitého majetku
(Lakikiinteanomaisuudenjaerityistenoikeuksienlunksesta).
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Z divodu dualismuweského soukromého pravastava do 31. 12. 2013otazkou,
zdali se pravni vztah zaloZeny kupni smlouvou nmxinikateli niZe tidit, nag.
v oblasti obecnécasti zavazkového prava, vyhra&dnustanovenimi akanského
zakoniku, nebo je nutné ngjmplikovat ustanoveni zakoniku obchodniho. JUihaS
Chalup&® zastava nazor, ze vyldili vyslovné smluvni strany ve smlodvaplikaci
obchodniho zakoniku, bude se cely pravni vztatt vyhradé OZ (s vyjimkou
kogentnich ustanoveni § 444, § 458 a § 459 ObghKZotoznému nazoru se kloni i
Skarova® JUDr. PetrCect*® nevyvraci, Ze smlouva Uplatmprevadjici nemovitost
mezi podnikateli bude kupni smlouvou ve smyslu 8 &8, nicmén podotyka, Ze
spliuje-li smlouva znaky relativniho obchddt) uziji se na ni, vedle ustanoveni § 588
az 8§ 610 OZ, vyhragnustanoveni Obch. z., zejména ta z obetasti zavazkového
prava. K takovému nazoru se lze,if@gdnutim k ustanovenim 8§ 261 odst. 1 a § 263
odst. 1 Obch. z., spiSdildonit. Argument spgivajici v autonomii vle smluvnich stran
bohuzel nemize, ges kogentnost ustanoveni § 261 odst. 1 Obch. @&.UBro Uplnost
je nutné dodat, ze zminy spor JUDrCecha a JUDr. Chalupy se netyka situaci, kdy
jsou nemovitosti zcizovany v ramci prodeje podn{Bu476 a nasl. Obch. z.), jelikoz
zde se jedna o tzv. absolutni obchod (8 261 odgtis@. d) Obch. z.). Nicméni
v takovémto pipadt prechazi vlastnické pravo k nemovitostem az samotwvitadem
do katastru nemovitosti (8 483 odst. 3 Obch. z.).

5. 2. Podstatné nalezitosti, jejich wteni a nasledky

Prevod nemovitosti je obvykle chapan jako vyjimé udalost, $ niz dochazi
k prevodu vlastnického prava késem spiSe vysSi hodnoty. Z danéhévatu
zakonodarce vyzaduje u smluvnich vZtamajicich za nasledekigvod takového

vécného prava pisemnou formuizdre oveiené podpisy smluvnich stran, které jsou na

3L CHALUPA, L.Obchodm- ¢i obcanskopravni vztah mezi podnikatélravni radce. Praha: Economia,
roc. 2009,¢. 1, str. 50

Z28VESTKA, J., SPAIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zakonik Il. § 460-880:
Komentd. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, str. 1558

Z33CECH, PZnovu ke koupi nemovitosti mezi podnikaftévni radce. Praha: Economias.rd009,¢. 3,
str. 60-62

234 Jedna se tedy o zAvazkové vztahy mezi podnikistijze fi jejich vzniku je Zejmé, s gihlédnutim
ke vSem okolnostem, Ze se tykaji jejich podnik&tel&nnosti (8§ 261 odst. 1 Obch.z.). Naproti tomu
absolutni obchody jsou takové zavazkové pravnihyztlteré se bez ohledu na povahiasiniki ridi
Obch.z.
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té7e listig.?*° V opainém gripads by byl pravni tkon neplatny (§ 40 odst. 1 ve spbfe
8 46 odst. 1 OZ). Takto pisesnzavenou smlouvu Ize #mit, tedy podrobit novaci,
pouze pisemh (8 40 odst. 2 OZ), a to do okamziku vkladu vladtého prava do

katastru nemovitostf®

Kupni smlouva byla jiz od doliimského prava chapana jako kontrakt
konsensualni; vznikala tedy samotnou dohodou otptdgeh nalezitostech, diky niz se
stavala perfektniEssentialia negotiikupni smlouvy tvéi dohoda smluvnich stran
ohledr# prednetu kupni smlouvy a kupni ceny vyj@hé v pedzich (0 smnnou
smlouvu by Slo v fipack, Ze by se kupujici zavazal k poskytnuttwého plgni — nap.

smena stavby za stavbu).

Kupni cenu je nutné sjednat, pod sankci relatmeplatnosti, v souladu s obé&cn
zavaznymi pravnimi iedpisy (8 589 0OZ). Sifhlédnutim k ustanoveni v budoucnu
acinného NOZ (8 2080), je cena sjednanaitdrv okamziku, kdy je patrny alespo
zpiusob jejiho stanoveni. Zminy zpisob uteni musi byt definovan takovym
zpusobem, kterym bude mozZno kupni cenu zcela nepoc¢hyhiit, a to jiz v dok
uzaveni smlouvyjelikoz smlouva by nebyla platuzawena bez dohody ohlediejich
podstatnych naleZitosti’ Ma-li byt kupni cena stanovena znaleckym posudidsjte
k uzaweni kontraktu okamzikem vypracovani samotného gasugenz musi byt
vypracovan nejpozii ke dni podani navrhu na vkl&V piipads, kdy smluvni strany
zamySli pevést vice nemovitosti, se jevi jako vhodné dofigriaby u kazdé
nemovitosti doSlo ke stanoveni kupni ceny jedngtlinevyplyva-li z podstaty
nemovitosti, Ze jejich cena né#e byt stejna. V ogaém gipac existuje riziko, Ze je-
-li smlouva neplatna ohlednpievodu jedné z nemovitosti, pak je neplatna v celém

rozsahu, protoZe nelze dostaieurcits kupni cenu zbylych nemovitostf

Nemovitosti jako pedmét obcanskopravnich vztahjsou jedinénym zpisobem
evidovany a popsany v katastru nemovitosti. Tataeskost usnatiuje jejich oznaeni

v kupni smlou¥, které musi byt provedeno takovymigpbem, aby nedoslo k zéng

235§ 37 odst. 6 pism. a) katastralni vyhlasky.

3% Srovnej rozsudek NBR ze dne 21. 8. 2000, spis. zn. 22 Cdo 871/2000.

237 Srovnej rozsudek NBR ze dne 28. 1. 2003, spis. zn. 22 Cdo 1625/2002.

28 Rozsudek NS'R ze dne 26. 1. 2003, spis. zn. 22 Cdo 1625/2002 nezsudek Vrchniho soudu ze
dne 22. 1. 2009, spis. zn. 11 Cmo 266/2008.

239K tomu srovnej rozsudek NSR ze dne 12. 9. 2002, spis. zn. 22 Cdo 2127/2000.
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s jinymi nemovitostmi. Neni proto nutné identifikdvnemovitost vSemi udaji. Lze-li
nezangnitelné urcit nemovitost i za pouziti pouzekterych udaj, je takova nemovitost
v kupni smlou¥ radre urena?® Pro Gplnost dodejme, Ze nezamtelného ugeni
nemovitosti nize byt taktéZz dosazeno skrze vyklad vSech ustan@melouvy v jejich

vzajemné souvislosti (§ 35 odst. 2 G2.

Finsky pravniifad v jisttm srru vychdzi zZimskopravni tradice. Proto se
podstatné nalezitosti kupni smlouvy na nemovitogakn neliSi od nalezitosti
vyZzadovanych¢eskym pravnimiddem. Maakaari vyslovrg v Gvodnich ustanovenich
(cast 1, kapitola 2, 8 1 a 2) vyzaduje uzai kupni smlouvy oievodu nemovitosti
v pisemné forry takovato smlouva musi obsahovat potvrzeni feotdMusi téz
obsahovat, jako podstatné nalezitosti smlouvy, &amiasmluvnich stran, amysl stran
pievést ¥cné pravo k fesré ozna&enému nemovitému majetku a téZz cenu nelicap

jejiho stanoveni.

5. 3. Nasledky odstoupeni od kupni smlouvy

Od smlouvy Ize odstoupit ze zakonny&ihsmluvrg stanovenych itvoda (§ 48
odst. 1 OZ). Je vhodné se z#it) vzhledem ketnosti divodi pro odstoupeni od
smlouvy, které si mohou smluvni strany ujednatzakonny dvod odstoupeni a jeho

nasledky.

Dluznik je povinen s zavazek splnitadre a Was (8 559 odst. 2 OZ), jinak je
v prodleni (8 517 odst. 1 0OZ). ¢tel musi dluznikovi poskytnout fimérenou
dodaténou lhitu ke splgni zavazku. Dodatma lhita musi byt ¥fitelem vyslovig
poskytnuta, to znamena, Zeéritel musi jednostrannym Ukonem vysl@vdluznikovi
presré urcit dodaténou lhitu, v niZz je povinen plnit; tim se akcentuje prajisiota
dluznika, Zze #¥fitel neodstoupi vtakto dod#&m® stanovené periégd od

smlouvy?**Pokud si strany ve smloéwyslovré neujednaly dobu spini zavazku (&

20 Rozsudek N&R ze dne 23. 1. 2007, spis. zn. 30 Cdo 2105/2006.

241 5rovnej nélez Ustavniho soudu ze dne 13. 10. 264, zn. Ill. US 447/03 nebo rozsudek 8B ze
dne 9. 3. 2011, spis. zn. 21 Cdo 5171/2009.

242 grovnej rozsudek NSR ze dne 26. 3. 2001, spis. zn. 29 Cdo 2281/2000.
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563 OZ), nelze povazovatiitelovu Zzadost o pkni dluznika za poskytnuti dodare
piimé&rené lhity, jelikoZ takovyto Gkon &fitele pivodi toliko splatnost pohledaviky?

Jaké dinky tedy ma odstoupeni od kupni smlouvy tykajieg gevodu
nemovitosti, kdyZz dochazi timto jednostrannym praviakonem ke zruSeni zavazix
tung tedy od poatku (8 48 odst. 2 OZ)? Pochybnosti nebude butdiase, kdy kupujici
po odstoupeni prodavajiciho od smlouvy feepdl Fednétnou nemovitost naréti
osobu. V takovémto ffpact dojde okamzikem odstoupeni od smlouvy k obnoveni
vlastnického prava prodavajiciidt Nasledny zépis vlastnického prava do katastru

YA

nemovitosti ma& pouzeeklaratorni(iinky a je provadn ve forng zaznamyd*®

KomplikovargjSi vSak bud ieSeni téze situace ve chvili, kdy prodavajici
odstoupi od smlouvy poté, co kupujideped! vlastnické pravo k nemovitosti ratt
osobu. Ustavni soudR zastava pravni nazor, ze je zadouci chranit dobit fetich
osolf*¥(ta je v&ak dle ndzoru NSR principidlre vyloudena v situaci, kdyieti stras
bylo znamo, Ze ¢ktera ze smluvnich strarrgoeslého zavazkového vztahuiza od

smlouvy odstoupit a Ze tytaidody pro odstoupenti jiZz byly spiny)®*’

a upozoiiuje, ze
nasledky odstoupeni od smlouvy se mohou projevit fgezi smluvnimi stranami,
jelikoZz smlouva zakladacinky inter partes nemohou mit dopad, wipad splreni

pozadavku dobré viry, na pravni postavégti¢ch osob.

Naproti tomu NSCR se v obecné rovindrzi nézoru, Zze odstoupenim od
smlouvy, na jejimz zakla&dnabyl &astnik smlouvy vlastnické pravo, dochazi k olinov
pavodniho stavu i vipads, kdy byla nemovitost daleigvedena naieéti osobilf*3v
nékterych gipadech nezohledje NS CR dokonce ani dobrou viruretich osob
s odkazem na dinky odstoupeni od smlouvy, které maji dle jeho anéznejen

obligasni, ale i wcnépravni &inky.?*°

243 grovnej rozsudek NSR ze dne 7. 3. 2001, spis. zn. 22 Cdo 989/99.

24 Rozsudek N&R ze dne 11. 3. 1998, spis. zn. 1 Odon 26/97.

245 Stanovisko NSCR Cpjn 38/98, R 7/2000 pod. Rc 44/2000 v opraveném &m, dostupné v
BARESOVA, E., BAUDYS, P.Prehled judikatury ve écech katastru nemovitosg., aktualizované a
rozstené vyd. Praha: Wolters KIuwé€R, str. 105.

248 Nalez pléna Ustavniho soudiR ze dne 16. 10. 2007, spis. zn.Pl. US 78/06.

47 Srovnej rozsudek NSR ze dne 30. 1. 2008, spis. zn. 31 Cdo 3177/2005 .

28 Stanovisko NS'R ze dne 19. 4. 2006, spis. zn.Cpjn 201/2005.

249K tomu srovnej rozsudek NSR ze dne 14. 6. 2006, spis. zn. 31 Cdo 2808/2004.
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5. 4. Nabyvani od nevlastnika/neopravwmého

Ulpinianus dive prohlasil:,Nemo plus iuris ad alium transferre potest quarsdp
habet,” tedy Ze nikdo nefiZe na jiného fevést vice prav, nez sdm ma. Zsmia zasada
obcanského prava stoji vaité mie v protikladu k zasa&d ochrany dobré viry.
Zakonodarce, a zejména pak judikatura, musi naléatiny kompromis mezi @ma
principy, ¢asto se3enim ad hoc. Sam Ustavni soud spiSe akcentujeuwyochrany
dobré viry, nicmé# nestanovuje zcela jasna a konkrétni kritéfi@®ouze se omezuje
na konstatovani, ze: ,JelikoZ princip ochrany dolirg nového nabyvateleipobi proti
principu ochrany vlastnického pravavodniho vlastnika, je nutno najit praktickou
konkordanci mezi ohma protikladg pasobicimi principy tak, abytstalo zachovano
maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, absiedek byl slditelny s obecnou
predstavou spravedlnost™ V citovaném nalezu navic Ustavni soud akcentujenne
vyznam dobré viry(v souvislosti s @ivérou ukité osoby v ji prezentovany skutkovy
stav, ktery je navic potvrzen statem vedenotejweu evidenci), ale taktéz vyznam
obecnych soud v oblasti ochrany vlastnického prava osob jedi@jios dobré e

v situaci, kdy zakonodarcégtava n&nny.

Rozhodovaci praxe N&R je v oblasti nabyvani od nevlastnika ustalen&,a |
v porovnani se shora zndftou judikaturou Ustavniho soudiR, v otazce posuzovani
vyznamu dobré viry zriag opatrrijsi»>? Je také rozhodné, aby se nabyvatelova dobra
vira vztahovala k platnosti smluvnihorepodu nemovitosti. Uplatmi zmiréného
principu @ichazi v uvahu v situaci vyvolané odstoupenim odosmy 0 pevodu
nemovitosti, ktera v8akeni srovnatelna s nabytimési od nevlastnik&> Pripuseni
zawru, Ze k nabyti nemovitosti od nevlastnika pég pouze dobra vira v zapis do
katastru nemovitosti, kterd& ma bytegmétem zkoumani, by totiz zcela vyl&ilo
institut vydrZzeni a podminky pro vydrZericy samotné. Skuteost, Ze kupujici nabude
nemovitost v dobré ¥ v zapis do katastru nemovitosti, sama @ sobtuje pouze to,
zdali Ize na nabyvatele nazirat jako na drZitetbobré vie, ¢i nikoli. Neznamena to,
bez splgni ostatnich podminek pro vydrZzeni, vznik vlastalok prava na strén

20 5rovnej nalez Ustavniho soud® ze dne 25. 2. 2009, spis. zn. I. US 143/07.

#1 Nalez Ustavniho soudiR ze dne 11. 5. 2011, spis.zn. Il. US 165/11.

2\/RCHA, P. Je$t k nabyti nemovitosti od nevlastnikanline]. 26. 10. 2012 [cit. 2013-04-02].
Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/jesteliytraemovitosti-od-nevlastnika-/

233 grovnej rozsudek NSR ze dne 23. 2. 2006, spis. zn. 29 Odo 1149/2003.
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kupujiciho, jelikoZz realna skuteost ma vzdy fevahu nad zéapisem v katastru
nemovitost?>* Proti tomuto zaéru pak stoji zmieny nalez Ustavniho soudtr v nemz

bylo dovozeno, Ze ten, kdo nabyva z abselueplatného nabyvaciho titulu, algtpm
jedna v dobré vé v zapis ve i@jném seznamu, nabude vlastnické pravo bez nutnosti

ho vydrzet.

Nicmérs Ustavni soud nezmiilje zadna nosna kritériadujici, zda nabyvatel j&i
neni v dobré ¥e. Navic jeho judikatura je nekonsistentni aditém sngru se naopak
kloni k ndzoru NCR, ktery spiSe akcentuje shora uvedenou zasaduibigi. Pray
pro nesourodost rozhodovaci praxe Ustavniho soetdtdarNSCR divod menit svou
ustalenou judikaturu, a to i Zidodu, Ze judikatura nejvysSich sautj. i NejvysSiho
soudu jako vrcholné instance sd@udbecnych) musi byt ustalend a musi sledovat
princip predvidatelnosti soudniho rozhodovani (jak ji ostawryslovre predvida
ustanoveni § 13 NOZJ?

Bude-li mit kupujici pochybnosti o tom, kdo je \l@&em, nap. v piipact
duplicitniho zapisu vlastnictvi (tento pojem vSakspada, jak bude zmino nize,
logiku), Ize mu pouze dopatil, aby vykal vysledkutizeni, které bude zahdjeno
Zalobou na ueni vlastnického prava podanou jednim z dupkctapsanych viastnik
Duplicitné zapsany vlastnik ma vzdy naléhavy pravni zajenivbdu, Ze samotny
duplicitni zapis signalizuje nesoulad zdpis katastru s pravnim stavem (pravni

realitou). >’

Pritom positivni uteni vlastnického prava ma vzdyrepgnost ped
negativnim wfenim, jelikoZz pouze z positivniho dgeni vyplyva, kdo je skuteym

vlastnikem sporné nemovito$t?

Naproti tomu NOZ v ustanoveni 8 980 odst. 2 kong&wyvratitelnou pravni
domrénku spd@ivajici v posileni vyznamu zaznamu veiejpém seznamu (tzv.
materialni publicita). Toto ustanoveni sleduje zapan ochranu dobré viry nabyvatele.
Jemu bude s\dcit vécné pravo v fipadt, Zze ho nabude od osoby zapsané \ejue

piistupném seznamu, v dobré&eviv tento zapis a za Uplatuii@gmz dobra vira se,

4 Srovnej rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dné 231998, spis. zn. 5 Cmo 646/1997.

25 Viz poznamka podaroug. 251.

Z®\/RCHA, P. Je$t k nabyti nemovitosti od nevlastnikanline]. 26. 10. 2012 [cit. 2013-04-02].
Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/jesteiirane movitosti-od-nevlastnika-/

27 Tamtéz.

%8 Rozsudek NER ze dne 23. 4. 2003, spis. zn. 22 Cdo 1875/2002.
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s pihlédnutim k ustanoveni § 1105 NOZ, posuzuje ke mdani navrhu na zapis

takovéhoto prava do katastru nemovitosti (§ 984.dds

Ve finském pravniniadu je strikté dodrZzovana zasada publicitgonych prav
ve veejnych registrech, jenz je akcentovana zasadiwerg v pravdivost zapisu
v katastru nemovitosti. Zmina gFitomnost notée, &redni osoby, ma zvysSit nejen
pravéEpodobnost, Ze smlouva bude obsahovat vSechny poéstelezitosti, a tudiz
bude platnd, ale taktéz ma zétuze zcizitel je vlastnikemipvadné nemovitosti. Za
timto elem musi fedlozit potvrzeni od katastru nemovitosti (které woipsahuje
identifikaci kupujiciho prodavajicim), Ze je vlagt®m gednttné nemovitosti. Od
vydani potvrzeni ma pak zcizitetidenni IMitu na uzaveni smlouvy pevadjici
vlastnické pravo. Uplynutim zminé f¥idenni Ihity pozbyva potvrzeni katastru
nemovitosti platnosti a ndtgprevod nepotvrdi. Pokud Udaje obsazené viejuém
seznamu nekoresponduji se skotesti a kupujici by nabyl vlastnické pravo od
neopraveného, odpovida stat zatgmbenou SkoduMaakaari ¢ast 2, kapitola 13, § 6,

odst. 1). Vyplatu poskytuje statu ministerstvo spinosti.

5. 5. Dvoji prevod téze nemovitosti

V praxi se lze obtas setkat sifpadem, Ze prodavajici zcizi tutéZz nemovitost
dvakrat, tedy déma rozdilnym subjekim. Jak se tedy mdeSit situace, kdy se
prodavajici zavazuje ipvést identicky fedmét kupni smlouvy na dva rozdilné
kupujici? Pedre se musi poznamenat, Ze je absa@wylouceno, aby vlastnické pravo
k celé wci melo vice osob, ledaZe by byly spoluvlastnfRNelze totiz nabyt vlastnické
pravo Kk jiz existujici ¥ci, aniz by sotasré nezaniklo vlastnické pravo dosavadnimu
vlastniku. Proto $i konkurenci nabyvacich titiil (fj. dvou kupnich smluv) nabude
vlastnické pravo ten kupuijici, ktery jako prvni gdrprislusSnému katastru nemovitosti
navrh na vklad vlastnického prava do katadfflOna skutenost, kdy prodavajici
pozbyl viastnické pravo k nemovitosti po ugvi kupni smlouvy (avSakied vkladem
vlastnického prava do katastru nemovitosti), m&asledek zanik prav a povinnosti

%9 grovnej rozsudek NSR ze dne 21. 5. 2003, spis. zn. 22 Cdo 382/2002.
%0 Rozsudek NER ze dne 25. 2. 1999, spis. zn. 2 Cdon 848/97.
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z této smlouvy plynoucich pro nemoznost &pli®®*

V nékterych gipadech naproti
tomu nelze vylotit moznost, Zze v padi druhy pevod bude neplatny pro rozpor
s dobrymi mravy’®®> a to i fes skutdnost, e do$lo k podani navrhu na vklad
vlastnického pravaitve nez v pipact v paadi prvni pevodni smlouvy. A tak i
onak, ten, kdo byl dvojim zcizenim nemovitosti pugn (na koho vlastnické pravo

nepreslo), ma pravo na nahradu $kéa.

NOZ upravuje problematiku dvojihorgvodu téZe nemovitosti v ustanoveni §
1100 odst. 2; tim zavadi ustanoveni, které v nasmumkromém pravu citeénchybi. Do
budoucna bude vyslo¥nplatit, Ze se vlastnikem nemovitosti stava teralzynatet,
ktery je v dobré e a jehoZz vlastnické pravo bylo doremého seznamu zapsano jako

prvni, a to bez ohledu na to, jestli vzniklisvet nebo pozgi.

Finsky pravnitdd komplexs upravuje pipad dvojiho zcizeni nemovitosti
v Maakaari (¢ast 3, kapitola 13, § 3, odst. 1 aZ 3). Plati zasad rozhoduje okamzik
podani navrhu na vklad vlastnického prava do kataBokud budou navrhy podany ve
stejny den, katastr wpdnostni smlouvu uzéenou dive. Tato situace by vSak

vzhledem k vySe popsané procgluzavirani smlouvyipd noté&em nengla nastat.

%1 5rovnej rozsudek NBR ze dne 12. 3. 2003, spis. zn. 25 Cdo 1232/2001.

%2 grovnej usneseni NSR ze dne 17. 10. 2002, spis. zn. 22 Cdo 298/20Gtugdny v SARMAN, J.
Piehled judikatury z oblastiéenych pravPraha: ASPI Publishing, 2006, 2006, str. 160

235VESTKA, J., SPRIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zakonik 1. § 1-459:
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 699
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6. Zawr
Cilem absolventské prace bylo nalézt hlavni rgzdiloblasti nakladani
S nemovitostmi v pravnictadech, které se sice ofmdi do kontinentalniho typu pravni
kultury, tedy vychazi primaen ztradic fimského prava, nicmén v diasledku
dlouhodobého vlivu odlidnych regionélnich mocndatiFinska se jedna o Svédsko a
nyn&jsi vliv zemicommon lawu Ceské republiky zejména oéhecko a Rakousko) je

pravni Uprava v witych ohledech odlisna.

V ceském soukromém pravu se sice vyskytuje jeden gbecavni edpis
soukromého prava (6hnsky zakonik, zakon. 40/1964 Sb.). Jeho obecnost je vSak
v mnoha ohledech relativni, jelikoz se vedl&j nvyskytuje cela fada jinych
soukromopravnich fedpisi nag. rodinného ¢i pracovniho prava, které zjeho
vyluénosti zn&né ubiraji. Navic dualismuseského soukromého pravaaspbeny
obchodnim zakonikem (zakén513/1991 Sb.) kladetsi diraz na vyznam judikatury,
kterd neni vzdy konsistentndjmz dochézi k menSit@dvidatelnosti a ro#iStnosti
pravnihofadu. Naproti tomu finské soukromé pravo je sicedrozeno do négtného
poctu pravnich pedpisi (viz patet uzitych pedpisi vyctenych v seznamu pouzité
literatury), které poskytuji obvykle komplexni pravipravu wité problematiky; to
znamena, Ze reguluji nagpravni osud ztracenycléai, najem bytu, najem prostor pro
komekni &ely, prevody pozemk, vztahy mezi spoluvlastniky atd. K hodnoceni, jaky
ze dvou moddl, i s gihlédnutim k reformy ¢eského soukromého prava, je prétfsi,

nelze zaujmout jednoz&@e stanovisko.

Nespornou vyhodou finského pravnitiadu je jeho kontinuita, ktera nap

v pripadt Maakaari saha az do obdobi 18. stoleti. Naproti tafaské soukromé pravo
utrpélo priblizné ctyricetiletym obdobim diskontinuity, vémzZ dosSlo k omezeni a
totalitarizaci princifi soukromého prava (nApsmluvni autonomie stran), pop

k vytazeni pravnich institit¢i zasad s dlouhodobou tradici (flapravo stavby, pacht,
zasadasupercifies solo cedia jiné), znany deficit ve vyvoji. Problémy Zjsobené
nabytim @innosti nového okanského zakoniku (zakah 89/2012 Sb.) k 1. 1. 2014
tedy nebudou Zjsobeny jeho Spatnou koncegcprincipy, na kterych je postaven, ale
spiSe nutnosti poskytnout uzivdie prava dostat@y ¢as na seznameni s novou pravni

apravou.
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Chépani nemovitychéei je ve zminych pravnichradech rozdilné a podobné
zérovai. Finsky pravniad principielg stavi na zds&dsupercifies solo ceditstavba je
souwasti pozemku. Nicménmize dojit k ,vyreti“ stavby z pozemku a vzniku jeji
samostatné existence jakécvv pravnim smyslu; zde by zngmaiimskopravni zasada
byla potl&ena. ,Finska“ od&lena stavba pak bude vzdy existovat jake movita a
dispozice s ni bude regulovana podle pravnich nompnavujici nakladani s domy.
V ¢eském pravnintadu budefimskopravni zasada snadno obnovenadipapE, kdy
vlastnikem pozemku i stavby nam lezici bude stejna osoba, jez bude mit od noveho
roku vlastnické pravo pouze k pozemku a stavba lotleo jeho sodasti. Naproti
tomu ¥ rozdilnosti vlastnilk stavby a pozemku vznikne &ha Wcré opravrenym
piedkupni pravo &i sobé navzajem. Je tedy patrné, Ze Uplny navrat ke aminasasl

je spise ,Bhem na dlouhou tta.

Za nemovitou ¥c lze téZ povazovat nappravo stavbyi jind zvlastni prava
stanovendaakaari(nag. pravo pozivacti pravo honitby). Naproti tomtesky pravni
fad zmirny institut nezna. Tento nedostatek bude od 1014 2dstraén, resp. dojde

k navazani nait¢jSi vyvoj. Proto budou hrat zéaou roli komentée, Wwebnice a jina

dila z obdobi prvorepublikovéh@eskoslovenska.

V oblasti rekodifikace vlastnického prava jecaském pravnimiadu nutné
piedevsim vyzdvihnout koncépi zmenu spa@ivajici v gredsazeni pravni Upravy drzby
pied Upravu tykajici se vlastnického prava a jehozeme Tuto zrédnu jsem se v textu
prace snazil reflektovat. Navic je Uprava vlastéiak prava a omezeni vlastnika
pozemku daleko detaidjSi a obsahuje taktéz témata, o kterych v dnesb¢ déinna
pravni Uprava ndi (nag. Upravu vlastnického pravaipspadani plod na sousedni
pozemek, Upravu podzemnich stavelktanoveni povinnosti vlastnika pozemku snéset

uzivani nad pozemkem i pod nim).

V oblasti vykladu vztah mezi spoluvlastniky se jevilo jako vhodné omegt s
pouze na &innou pravni Upravu, ktera je v mnohych ohledeatiostaténa. Z daného
davodu vychazim z velmi bohaté judikatury, ktera @ @bsahové strance podobna
finskému zakonu o spoluvlastnictvLakieraistayhteisomistussuhteistad z niz by

mohly ¢eské obecné soudy v budouci rozhodovaci ergat.
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Na vlastnické pravo, resp. pravo vlastnit majejekmozné nahliZet i jako na
jedno ze zakladnich prav subjektu. Z danéinndu byla ¥novana pozornost evropské
ochrarg prava uzivat majetek, siplédnutim k interpretaci Umluvy o ochrafidskych
prav a zakladnich svobod. Znife reSeni je praktické i zagodu existujici pednosti
prava mezinarodnihor@d pravem vnitrostatnim wipact jejich vzdjemného rozporu.
Navic popisovat Ustavni zakotveni ochrany vlasttickprava v obou pravni¢adech
se jevilo jako nevhodné. Proto byla vybrana vysedena Umluva jako institut

spole&ny obima pravnintadim.

V oblasti nabyvani vlastnického prava smlouvou tkadjimavy rozdil ve
skutenosti, kdy dochazi kdinkam prevodu. Uceského pravnihéadu to je zptné ke
dni podani navrhu na vklad vlastnického prava dadtau; tento stav bude i podle
duvodové zpravy k novému sanskému zakoniku v budoucnu zachovan. Naproti tomu
ve Finsku se vlastnické pravo nabyva samotnym pedpismlouvy oma smluvnimi
stranami za fitomnosti notée; zn€na vlastnika nemovitosti v katastru je jiz pouze
deklaratorni povahy. Nicménfinsky z&konodarce dba zasadyivéry ve veejné
seznamy, tedy Ze na skétesti zapsané v katastru nemovitosti se hledi ja&o
pravdivé do doby, nez je prokadzan opak. Jifeikno, uzaie-li kupujici kupni smlouvu
s osobou, kterad je ve ¥gném seznamu uvedena jako vlastnik nemovitosgalav
vlastnické pravo na ni négide (nap. v nasledd vzniklém sporu se prokédze vlastnické
pravo feti osoby a zmimy kupujici pozbude vlastnického prava k nemovitpbude
stat odpovidat kupujicimu za Skodu takto vzniklgbudoucnu Ginné ¢eska pravni
Uprava bude vychazet, st&jjako finska, ze zasady materialni publicity (9.je psano,
to je dano), tedy ip rozporu mezi stavem zapsanym a sknfen bude platit stav
zapsany v seznamu. Tim dojde k ockrdobré viry a posileni vyznamu zapisu v této

statem vedené evidenci.

Lze shrnout, Ze finska pravni Uprava stavi vickamuistice, detaikjSi regulaci
spole&enskych vztal (pii zachovani autonomieile a dispozitivnosti norem typickych
pro soukromé pravo) a na kontirugravnihofradu. U¢eského pravnihéadu je pravni
Uprava nakladani s nemovitostmi velmi obectasto dotvéend judikaturou, jez
mnohdy nachazi kogentnost v ,povaze ustanoven? ¢8st. 3 zdkona 40/1964 Sb.), u

kterych neni @vod. Zistava otazkou, jaky budéipos Oltanského zakonikucinného
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od 1. 1. 2014? ¥me, Ze pinejmenSim umozni kazdému, i skrze nabyvani i niize

nemovitosti, brat se o&ti své i Sisti osob jemu blizkych.
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Abstract

Disposition with real estate falls within the seapf present diploma thesis.

The main goal of the thesis is the comparison a@f legal orders which are, in
many ways, similar; nevertheless, there might hendfosome differences which are
described in textual matter. The thesis itself imdéd into six chapters redundant,
reflects a reform of Czech private law in prograssl compares Czech doctrine with
relevant case law. It is focused mainly on rettesdisposition from the point of view
of private law (however, some aspects of public kel to be taken into account) and
lays emphasis on legal terms such as “thing”, “imate”, “property”, “ownership”,
“disposition” in their broader meaning, and “puase agreement” (and other topics
related to them).

The introduction contains the outline of the stmuet main goals of the thesis
and a definition of the term “disposition”. Disptisn is perceived, as mentioned
above, inlargo sensumeaning and includes not only the right to makiegal act
concerning the thing but also the owner’s rigldsuse, posses, gain benefits and
destroy the thing. Chapter two deals with thednisal development of Finnish land
law. General legal history is also taken into cdagation.

The following chapter discusses various kinds aigh which may be regarded
as real estate (immovable) because an accurateitobefiof real estate is one of the
elements necessary for validity of a contract. &kgosition of this chapter reflects both
Czech Civil Codes, the Code in effect and also ddepted one which will be in
operation since January 1 2014.

Chapter four deals with the description of the afoentioned rights of the
owner. It also studies, with respect to numerowse daw, legal relations of co-owners,
protection of possession, dereliction of propedigposition with lost thing and other
topics. The European protection of the right togeda enjoyment of property, with a
wide range of case law, is also covered.

Transfer of property to real estate by contradns of the most common ways
of succession of a title from one legal entity twther, which has a deep historical
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tradition dating back to Roman law or, in case ioihish legal order, to Swedish roots;
therefore, this topic is located in the penultimekapter. The contractual transfer of
property also correlates with the meaning of digpsin its narrow sense and also
other topics such as double sale of the same séatieeor purchase from a seller who is

not the owner of a contract’s object.

Finally, in chapter six, there is a brief summatyhe knowledge acquired.

Text of diploma thesis is revised and completediouppril 9th 2013.
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Nazev prace Weskem jazyce

Dispozice s nemovitostmi v porovnamského a finského pravnikédu

Nazev prace v anglickém jazyce

Disposition with real property in comparison witkgch and Finnish legal regulation
Kli ¢ova slova weskem jazyce

nemovitost, vlastnictvi, dispozice

Kli ¢ova slova v anglickém jazyce

real property, ownership, disposition
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