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luris praecepta sunt haec: honeste vivere, alterum non laedere, suum cuique tribuere

(Ulpinianus, Digesta 1, 1, 10, 1)
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1. Uvod

Predkladand rigordzni prace nesouci ndzev Vybrané otazky nemovitosti a
nakladani s nimi po rekodifikaci ¢eského soukromého prava je praci stavéjici na diive;si
absolventské praci autora (obhajené na alma mater dne 25. 9. 2013) v tom sméru, Ze
diive obhajeny text poskytuje zdklad pro pochopeni stanovisek obsazenych v nyné¢jsi
praci. Sepsany text je vysledkem zhruba rok a ptl dlouhého mapovani a nacitani
Sirokého spektra zdroji (zejména odbornych ¢lankd a soudnich rozhodnuti), jejich
nasledného systematického rozttidéni pieklenutého do faze findlni, tedy do faze
kritického hodnoceni jednotlivych pravnich stanovisek a zamySleni se nad moznosti
prevzeti judikaturnich zavér vydanych za uc¢innosti ,,star¢ho* obanského zakoniku; to
vSe ¢inéno v pomérech relativné kratké u€innosti civilniho kodexu, trvajici vice jak dva

roky, a nedostatku judikatury vrcholnych soudl vztazené k nové civilni legislativée.

Prezentovana prace je délena do celkem deviti kapitol (v€etné tohoto tivodu),
které jsou mezi sebou propojeny vzajemnou ,kaskddovitou* logickou néavaznosti
jednotlivych rozebiranych institutd. Tou je linie, jiz Ize vyjadfit slovy (nemovitad) véc,
drzba a s ni souvisejici vlastnické pravo a jeho limity (tedy dispozice v Sir§im slova
smyslu), smluvni nakladani v podobé najmu a, s ohledem na v Ceské republice ne dosti
positivné vnimany narast daného pravniho odvétvi, evropska dimenze vécné piisobici v
oblasti nemovitosti. Pfitom je evidentni, Ze rozbor jednotlivych dil¢ich témat '
(naptiklad vydrzeni, imise apod.), pi1 vykladu per longum et latum, by vystacil na
samostatnou absolventskou préaci. U jednotlivych institutl jsou tak vzaty vuvahu
vybrané problémy, které jsou detailn¢ rozebrany, tvofice ve vztahu mezi jednotlivymi

podkapitolami na sebe vzajemné navazujici vyklad.

V potadi druhd kapitola se snazi nejen komplexné propojit obecny vyklad o res
iuris s vécmi nemovitymi, ale taktéZ cili na jednotlivé druhy nemovitosti, u kterych se
posléze rozebird, i1 s ohledem na pfechodnd ustanoveni obcanského zakoniku, jejich

charakter, pravni rezim a zplsob urCeni (tj. specifikace). Navic nebylo mozné

! P¥itom v mnoha piipadech bylo nadbytedné v textu neustale psat nemovita véc & nemovitost; zejména u
vykladu ohledné drzby a vydrzeni je tak ¢astokrat hovotfeno o véci jako takové (tim se ale logicky mysli
nemovitost sama o sob¢). Ve vSech oblastech nezasahujici vyhradné nemovitosti (nabyvani od
neopravnéného, drzba, spoluvlastnictvi apod.) byla vybirana toliko judikatura, u niz byla pfedmétem
fizeni nemovita véc.
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opomenout ani vyznamny vyklad tykajici se tzv. superficidlni zdsady a superedifikata
jako takovych, a to zejména diky cCerpani z pievzatelnych zavért prvorepublikové

judikatury.

Treti kapitola vsob& zahrnuje témata zasahujici analyzu pravni upravy
faktického stavu, stejné jako jeho ochranu — tj. vyklad o drzbé a posesorni ochrang.
Drzba jako takova je vSak velmi podstatnym elementem u dvou navazujicich témat, a to
u neopravnéné stavby (zejména v oblasti mozného vypotraddni mezi stavebnikem
a vlastnikem pozemku) a hlavné pak u vydrzeni (to posléze uzce souvisi s pozdé€ji
rozebiranou problematikou nabyti od neopravnéného). Logické prediazeni drzby pied
tematické celky zasahujici vlastnické pravo (tj. kapitola ctvrta, patd a Sestd) pak
odiivodiiuje systematika civilniho kodexu ovlivnéna francouzsky vyjadienou maximou
en matiere de meubles la possession vaut titre de proprieté, tedy Ze drzba zaklada

vlastnicky titul.

Nasledujici kapitola cili na meze rozsahu vlastnického prava k nemovitému
majetku a k moznosti jeho uZzivani (a to jak zhlediska Gzemniho tak 1 pravniho);
v tomto sméru bylo ptihlédnuto i k faktu, ze pro vlastnictvi nemovité véci je predmétem
zapisu ve, staromodné feeno, pozemkovych knihdch. Nyni u¢inny ob¢ansky zakonik je
totiz prelomovy pravé diky obecné upravé charakteru vefejnych seznami (tj. 1 katastru
nemovitosti), ¢imz se davd moznost obrany osobdm opravnénym z, v katastru
zapsanych, prav, a to skrze tzv. katastralni poznamky (spornosti a rozepie). Zbylé tii
podkapitoly se vénuji problematice, ktera je spiSe vlastni pro poméry okoli mého
bydlisté — venkova, a kterd souvisi s omezenim vlastnického prava a jeho parcelaci

(tedy se stanovenim izemnich limitii, rozhradami a nesenim ndklada na jejich spravu).

Pata kapitola se vénuje Castokrat velmi spornym piipadim, tedy situacim, kdy
ma vécnépravni vztah k nemovitosti vice osob. V rdmci daného tématu je tak nutné cilit
vyklad nejen na charakter spoluvlastnictvi jako takového a na zmény, které¢ v daném
pravnim institutu nastaly (napf. posun v chapani predkupniho prava spoluvlastnikii), ale
je nutné vylozit 1 hranice moznosti uzivani a spravy spole¢né nemovité véci
jednotlivymi vlastniky, v€etné vymezeni faktické moznosti jejiho uzivani jednotlivymi
spoluvlastniky. Takovato kapitola nadto reaguje nejen na skutec¢nost, Ze spoluvlastnictvi

nemusi od 1. 1. 2014 pfi vyporaddani nutn€ zaniknout, ale Ze je moZné se od néj,
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obdobné jako u obchodnich korporaci, oddélit. Navic se zohlediiuje charakter Gpravy
podilového spoluvlastnictvi jako lex gemerali vic¢i bytovému spoluvlastnictvi, diky
¢emuz je kladen daraz na rozbor zakladnich préav a povinnosti spoluvlastnika jako ¢lena

(nejcastéji) spoleCenstvi vlastnikl jednotek, tedy ¢lena korporace.

Nasledujici (v teorii 1 praxi znacné sporny) tematicky celek souvisi viceméné
taktéz s nabyvanim vlastnického prava. Otdzka moznosti pfevodu vécného prava od
neopravnéného byla tématem, proti kterému lze mit, zejména co do judikatury
Nejvyssiho soudu Ceské republiky, celou fadu vyhrad. Dana kapitola si klade za cil
nejen hodnoceni dosavadni rozhodovaci praxe, ktera bude nadale v feSeni mnoha sport
pouzitelna, ale taktéz se vénuje vyloZeni logického kroku zakonodérce, jenz je vtélen do
ustanoveni § 984 odst. 1 obCanského zakoniku, tedy do pravni normy tzce souvisejici
s principem materialni publicity vefejného seznamu smétujici k ochrané¢ dobromyslného

nabyvatele.

Sedma kapitola se pak zamétuje na problematiku ndjmu skrze vyklad vybranych
institutfi, jako je naptiklad mira dispozitivnosti ujednani smluvnich stran, jistota,
ochrana najemce apod. Posléze je rozebirdno téma tuzce souvisejici s judikaturou
Evropského soudu pro lidska prava — tj. nové upravena problematika zvySovani
najemného, vetné popisu postupu pronajimatele pii navrhovani nové vyse uplaty za

uzivani jeho véci.

V ptredposledni kapitole se vykladem cili na mezinarodni aspekt nakladani
s nemovitostmi. V oblasti tzv. komunitdrniho prava je podstatna nadnarodni pravni
uprava ochrany spottebitele v tzv. timeshare contracts (tedy dlouhodobych najmech),
stejné¢ jako tuprava piisluSnosti soudu obecné zndmym nafizenim oznacenym jako
Brusel 1. U rozboru judikatury Evropského soudu pro lidskd prava pak nemilize byt
piehlédnuta judikatura soudu tykajici se ochrany majetku, kdyz pod tu spada jiz jednou
shora zminénd, neddvno piijatd, Gprava zvySovani ndjemného, resp. otdzka statni

politiky regulace ndjemného v tzv. postkomunistickych zemich.

V zavérecné kapitole dochazi k shrnuti jednotlivych poznatki a hodnoceni

(staro)nové pravni Upravy tzv. real estate law (tedy prava zasahujici nemovity majetek).

Text rigordzni prace je ukoncen k datu 16. tinora 2016.
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2. Nemovitosti v ,,novém* svétle

2.1. Véc jakoZto pojem pravni

Kdyz se v laické vefejnosti vyslovi slovo ,véc“, kazdy si pfedstavi néco
uchopitelného, hmotného. Takto vznikld predstava mize, ba dokonce musi, byt pravem
reflektovdna, nicméné se nemusi nutn¢ skloubit, naprosto rovnat, obecnému chapani
vetejnosti. PokousSet se nalézat redlnou definici pojmu véc tak nema pro ucely této prace
smysl, jelikoz termin véc (latinsky ,,7es ) je pojem Cisté pravni, ktery, jistym obsahem
definovan, ve znané mife prozatuje, a ovliviiuje, chapani jinych zdkonnych ustanoveni
nejen soukromého ale taktéz vefejného prava (napt. danovych piedpisi). Odborné
vyjadieni res iuris je tak mozné chépat jako reguli, pravidlo, pti¢emz regula est, quae
rem quae est breviter enarrat. Non ex regula ius sumatur, sed ex iure quod est regula
fiat’. Z uvedené formule tak lze dovodit pravé tu skutetnost, e to, co plati, neni
utvafeno samo o sob&, nybrz je vysledkem urcité uvnitt pravniho fadu vzajemné
provéazané konstrukce. Proto by se v pravu, a je lhostejno zda obCanském, trestnim ¢i
spravnim, mélo mluvit spiSe nez o véci o véci v pravnim smyslu (tedy o pojmu, ktery je
nutno vykladat ve smyslu, popt. s dopadem, na jiné ustanoveni). Uvedené mtize do jisté
miry, jak bude ostatn¢ vylozeno nize, korespondovat se starofimskym pojmem ius
rerum. Rimané se totiz na véc nedivali z pohledu uréité exaktni definice, jelikoZ ty dle
jejich nazoru soukromému pravu neprospivaji’, nybrz chapali véc jako urgity element,
vyseC¢ z majetku vlastnictvi; méli tak do jist¢é miry ekonomicky nahled na danou
problematiku v porovnani se stfedoevropskym chapanim véci jako urcitého objektu,
(ne)hmotné ¢asti vnéjSiho svéta. Romanské chiapani by vSak v dneSni dobé bez vyhrad
neobstdlo a to zejména sohledem na diferenciaci osob (pater familias a zbytek
spolecnosti) a diferenciaci vlastnictvi (rec communes, res publicae, res nullius atd.),
ktera pro fimského pravnika hrala daleko vyznamné;jsi tlohu co do moznosti uplatnéni

ur¢itého druhu zalob/y.*

? Pravidlo je struénym vyjadienim toho, co plati. Pravo se nevyvozuje z pravidla, ale pravidlo se vytvaii
z prava (Paulus, Digesta 50, 17, 1).

Omnis definitio in iure civili periculosa est: parum est enim, ut non subverti posset, tzn., kazda definice v
civilnim pravu je nebezpecna, protoze jen malokdy ji nelze vyvratit.(Digesta, 50, 17, 202)

* K tomu blize BUCKLAND, W. A text-book of Roman law from Augustus to Justinian. Cambridge:
University press, 1921, xiv, s. 184
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Ustiednim bodem ob&anského prava jsou tii pojmy — osoba (lhostejno, jestli
¢lovek ¢i pravnicka osoba), véc a vlastnictvi. VSe ostatni toliko navazuje, resp. urcitym
zpusobem propojuje, shora uvedené terminy; tak naptiklad propachtovani véci znamena
specifické pravni nakladani osoby s véci, pficemz takovato osoba realizuje své pravo,
uziva svou véc, ktera je soucasti jejiho vlastnictvi, popt. kterd prechdzi do disposi¢ni
sféry pachtyte, ktery ma opravnéni véc pozivat (toto subjektivni pravo je pak soucasti
vlastnictvi, jméni, dané¢ osoby). Neni tak piekvapujici, ze zakladni elementy pravniho
vztahu (zévazku), a tedy 1 podminky pro realizaci pravniho jedndni, jsou celkem tii1 —
alespon dvé osoby (riizné pravné nazyvané odvozujice se legislativnim oznacenim od
druhu pravniho jednéni, prakticky vSak vzdy dluznik a véfitel, nadani urcitou vuali
jednat), kdyz ty jsou nositeli vzajemnych prav a povinnosti tvofici obsah pravniho
vztahu, objekt pravniho jednani (tj. v&c/i v pravnim slova smyslu), a posléze také obsah
pravni jednani (tj. ur¢ita povinnost néco dat, konat, zdrzet se, strpét), ktery predstavuje
ucel jednani vztahujici se ke konkrétnimu objektu. Je tak logické, ze jeden element
nelze zaménit s jinym; uvedeny zavér byl vyjadien nejen v ustanoveni § 285 Obecného
zékoniku ob&anského °, ale je prejat (pfepsan) také do nyn&j§i obecné upravy
soukromého prava vtélené do ustanoveni § 489 ob&anského zakoniku®, vnémz se
stanovi, ze véci v pravnim smyslu (ddle jen ,,véc“) je vse, co je rozdilné od osoby a

slouzi potrebé lidi.

Uvedené znéni terminologicky nahrazuje souslovi ,,pfedmét obCanskopréavnich
vztaht“ (tj. véci, prava a jiné majetkové hodnoty) znamé za tupravy piedeslého
ob&anského zakoniku’. Je mozné se ztotoznit s publikovanymi zavéry setrvavajicich na
tom, ze terminy ,,piredmét prav* a ,,véc v pravnim smyslu® jsou zaménitelné, resp. res
iuris je pojmem obecnéjSim; naptiklad dle textu OZ urcita ,,res se moventes* (tj. zvitata
— § 494 OZ) nejsou vécmi, predmétem prav, ale priméfené se na n€¢ uziji ustanoveni o

vécech® (¢im2 se stavaji vécmi v pravnim smyslu); nelze tak, i pies dikci ustanoveni

3 Zakon & 946/1811 Sb. zak. soud., obecny zakonik ob&ansky, ve znéni G&inném od 1. 1. 1917 do 31. 12.
1965 (dale jen jako ,,0Z0O%)

6 Zakon ¢&. 89/2012Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni (dale jen jako ,,0Z*)

7 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni platném do 31. 12. 2013 (dale jen jako ,,0Z64%)
SLAVICKY, P. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2015, 6 sv. ISBN 978-80-7400-
529-9,s. 1728.
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§ 494 OZ souhlasit s pravnim nazorem’, Ze zvife neni véci. Hodnotovym méfitkem
citované¢ho ustanoventi je toliko to, Ze se zvifetem se nezachazi jako s véci, jelikoz je to
tvor nadany smysly. Nicmén¢ fakticky se s nim tak disponuje — Ize jej prodat, zastavit
apod.; v tomto konkrétnim ptipad¢ je tak nutné vykladat ustanoveni ne dle jeho slov, ale

smyslu (§ 2 odst. 2 OZ).

Provedena definice véci (§ 489 OZ) skytajici urcita uskali (k tomu blize nize) tak
za véci povazuje krom hmoty 1 véci nehmotné, coz je v rozporu s konstrukci obsazené
v OZ 64, ktery za véc povazoval hmotny predmét ¢i ptirodni sily, které jsou ovladatelné
a slouzi potiebd lidi'°. Uvedeny legislativni posun prezentovany novym civilnim
kodexem si tak klade za cil zahrnout do pravnich dispozic napt. pohledavku, patent ¢i
jiného nehmotny statek (obchodni firmu); ostatné jiz diive 0Cinnd préavni uprava
soukromého prava dogma v chapani véci jako hmotného piredmétu prolamovala a to
celou fadou jinych pravnich predpisi'' ¢i druh@ pravnich jednani (napf. ustanoveni
§ 524 OZ 64). Nadto 1ze uvést, ze 1 lidskéd prace je véci v pravnim smyslu, k ¢emuz
dospél Nejvyssi soud Ceskoslovenska'? ve své rozhodovaci praxi, kdyz dovodil, ze véci
je 1 prace lhostejno, zda pracujici osoba byla na zakladé takovéhoto vykonu obohacena,
piicemz pojmy véc a vlastnik zde musi byt chdpany ve svém co moznd nejSir§im smyslu
slova; ostatn€ 1 uCinny obc¢ansky zakonik zatazuje dispozici s praci, jakozto s véci, do
ustanoveni § 2401 a to spiSe za ucelem vylouceni aplikace spotiebitelsk€ého prava pti
aplikaci zakona €. 262/2006 Sb., zakonik prace, jakoZto predpisu, ktery je k civilnimu

kodexu zdkonem specialnim.

Zména v pojeti véci bezpochyby vyvolala v &asti odborné vefejnosti'® uréité
pochyby a namitky, nicméné ty jsou dle mého nazoru nediivodné. Zaprvé neni jakykoli
davod ponechavat diivéjsi tripartici v u€innosti, kdyz pro vlastnika, resp. drzitele, je
irelevantni jestli pravné, popft. fakticky, ptisobi na véc, pravo ¢i majetkovou hodnotu,

jelikoz je pro néj daleko podstatnéjsi v jakém sméru na véc (soucast svého jmeéni) mize

? Napt. LAVICKY, P. a kol.: Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1—654). Komentdr. 1. vydani, Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 1766

' SVESTKA, J. DVORAK, J. a kol. Obcanské prdvo hmotné 1. 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 238

"' Napt. ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona &. 441/2003 Sb., o ochrannych znamkach, v platném znéni

12 Rozhodnuti NS CSR ze dne 10. 10. 1923, sp. zn. Rv II 297/23 [Vazny 3028]

1> Co je autorovi této rigorézni prace znamo, napt. profesor Pravnické Fakulty Univerzity Karlovy
v Praze, prof. Jiti Svestka, popt. SPACIL, J. a kol.: Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (S 976—1474).
Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 8.
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pusobit, tj. jaké ma nastroje, a jakd omezeni se k nakladani s konkrétni véci, popf.
v konkrétnim cCasovém useku, na néj vztahuji (napt. vztah dluznika v upadku a
insolven¢niho spravce, pfevod nemovité véci, postoupeni pohledavky, kvazivydrzeni
najmu aj.). Zadruhé, urcitd nevyhoda Sirokého pojeti chapani véci spociva v tom, ze
aplikace nékterych ustanoveni o vécnych pravech je na takto Siroce pojaté véci
(konkrétn¢ prava) z povahy véci vyloucena. Uvedené plyne ztoho, Zze pravo (tj.
subjektivni mira ur¢it¢ho chovani) se vztahuje k ledas¢emu, nicméné jen takové pravo,
které ma majetkovy charakter (in rem nikoli in personam) je soulésti takto Siroké
definice véci, a mize byt tudiZ vlastnéno. Zatfeti, doSlo-li by k pochybnosti, jakym
zpusobem ma byt s urCitym pravem (napi. pohledavkou) nakladdno, pak fteSeni
poskytne ustanoveni § 979 OZ. Jeho dopad bude takovy, ze pokud nebude specialné
feSen urCity zplsob naklddani s pohledavkou (pfirozené v Casti Ctvrté¢ OZ), napf.
spolecnou pohledavkou/ dluhem (§ 1868 a nasl. OZ), uplatni se vécnépravni Uprava
obsazena v Casti tieti OZ (napt. § 1121 OZ, ¢imZ se bude urcité pravo spravovat dle
zasad o spoluvlastnictvi); uvedené nicméné plati 1 obracené, kdyz se ustanoveni o
zavazcich uziji pfimétené 1 na zménu jinych soukromych prav a povinnosti (§ 11 OZ).
Nakonec je podle mého nazoru vhodnéjsi urcit pojem véc daleko obecnéji, tzn., Ze vSe,
co neni osobou, mize byt véci v pravnim smyslu, nez konstruovat ur€ity na prvni
pohled taxativni vycCet, z kterého budou stejné existovat vyjimky stanovené specidlnimi

pravnimi predpisy (napf. jiz zminény zdkon o ochrannych znamkach).

Bylo shora teceno, ze vlastnosti véci je, ze 1) neni osobou a 2) ma pro osobu
ur€ity vyznam, jelikoZ slouZi jeji potteb&. Termin ,, potieba“ je pojiman, co do obsahu
pojmu, zna¢n¢ extenzivng, kdyz se jim mysli krom uzitku hospodarského téz uzitek
esteticky (popf. i jiny duevni)'*. Potiebnost je taktéZ vyjadiena tim, Ze v&c osobd
slouzi, tj. md pro ni n€jaky vyznam. K tomu, aby mohla slouzit, vSak musi byt
¢lovékem ovladatelnd, resp. podrobitelnd (proto voda protékajici vodni elektrarnou neni
veéci v pravnim smyslu, elektfina vytvafena vodou pohdnénou turbinou uz vSak ano,

jelikoz ji 1ze distribuovat, prostfednictvim rozvodnych siti usmérniovat a cenove ocenit).

'* Uvedené souvisi napf. s problematikou tzv. premium affectionis, tj. cenou véci zvlastni obliby.
Takovato véc, ke které ma vlastnik, resp. poskozeny, zvlastni citovy vztah musi byt predné véci
v pravnim smyslu, abychom mohli uvazovat vitbec o splnéni podminek ustanoveni § 492 a § 2969 odst. 2
OZ. Pritom pojem potieba v tomto sméru nepiedstavuje pojem ekonomicky, hospodarsky, popt. esteticky
(ve vyznamu okrasny), ale bude pojmem ¢isté pravnim.
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Uvedené nenavozuje dojem, ze by véci snad mélo byt to, co ma uzitek jen pro Cloveka
(jelikoz napt. obchodni firma, § 423 OZ, ma primarné vyznam spiSe pro pravnickou
osobu, korporaci zapsanou do obchodniho rejstfiku), nicméné na konci fetézce zajmi
musi byt vzdy ¢lovek (i vzhledem k teorii fikce prozatim uplatnéné v pravu pravnickych
osob v nyni u¢inné pravni Gpravé'). Uvedeny zavér neni ani v rozporu s ustanovenim
L. 11 odst. 1 Listiny'®, které hovoii o rovnosti obsahu vlastnického prava jednotlivych
vlastniktl, nikoli o tom, co mohou jednotlivi vlastnici vlastnit. Proto je jisté, ze naptiklad
vymeének miize byt ziizen jako realné biemeno (§ 2708 OZ) pouze ve prospech ¢loveka,
nikoli pravnické osoby, jelikoz ucelem vyménku je zajiSténi uzivani, resp. pozivani,
pfevadéné nemovitosti po dobu Zivota piivodniho vlastnika, zcizitele nemovitosti, a to
za ucelem jeho zajisténi (obdobné bude platit taktéz u ndjmu bytu). Jinak feceno, to, ze
urcitou véc nemuze pravnicka osoba realn¢ uzivat, neznamena, ze by se nejednalo o véc
v pravnim smyslu, jelikoz uvedeny pfedmét (nikoli ve smyslu hmota) ma v samotném
dasledku uzitek préavé pro Clovéka. Naproti tomu obchodni firma, kterou maji vzdy
obchodni korporace, je kvaziosobnim nehmotnym statkem, ktery je vlastnén pravnickou
osobou, mj. korporaci, nicmén¢ na konci opét stoji urCity clovek, ktery vlastni podil, t;.
pravni nastroj umozfiujici mu na pravnickou osobu, pravni fikci, pasobit'’ a mit tak
skrze uvedeny podil uzitek ze zvoleného obchodniho jména (napf. dobré goodwill miize
zvysit piijem spolecnosti a tim zvysit hodnotu at’ uz vypotadaciho podilu nebo podilu

na zisku spole¢nika).

Definici pojmu véc obsahuje mimo jiné i ustanoveni § 134 trestniho zakoniku'®,
které proslo terminologickou proménou (provedenou zdkonem €. 86/2015 Sb.), jez se
dotkla modifikace nejen v slovnim obsahu, nybrz 1 smyslu - sémantiky ustanoveni;
zminéné ustanoveni obecné ¢asti TZ se tak pravé diky ucinnosti OZ posunulo, resp.
roz$ifilo 1 na véci nehmotné. Nové trestni zadkonik stanovi, Ze se veci rozumi i

oviladatelna prirodni sila. Ustanoveni o vécech se vztahuji i na Zivd zvirata a

'’ Tento piistup by se nicméné mohl zménit — k tomu blize Prvni ¢ast pripravovanych zmén nového
obcanského zakoniku [online]. (2. zafi 2014) [cit. 2015-08-27]. Dostupné z: http://www.holec-
advokati.cz/cs/publikace/aktuality/279

'® Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zakladnich prav a
svobod jako soucasti ustavniho poraddku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich ptedpisi (dale jen jako
,,LZPS®)

'7 Jen pro uplnost dodejme, Ze naproti tomu nazev pravnické osoby (§ 132 OZ) véci v pravnim smyslu
neni.

'8 Zakon ¢&. 40/2009 Sb., trestni zikonik, ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen jako ,,TZ)
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zpracované oddélené casti lidského téla, nevyplyva-li z jednotlivych ustanoveni
trestniho zdakona néco jiného. Z dikce citovaného ustanoveni je tak patrné, ze vyklad
pojmu véc je prejudicialni otazkou, kterou soud te$i vramci trestniho fizeni (dle
ustanoveni § 9 odst. 2 a contrario trestniho Fadu'®), pfiemz musi vychazet
z civilistického pojeti pojmu véc. Dle mého nazoru posun v chapani véci mize mit
extenzivni dopad na celou fadu trestnych €intl, u nichZ je jednim ze zdkonnych znakl
skutkové podstaty véc, kdyz dojde k rozsifeni aplikace skutkovych podstat na vetsi
pocet situaci; naptiklad spachani pfec¢inu poskozeni cizi véci, dle ustanoveni § 228 odst.
1 TZ, nastane 1 v piipadé¢ neopravnéné dispozice se zavazky (pachatel kuptikladu
promine dluh dluznikovi poSkozeného, jez bude v dobré vife v opravnéni pachatele

takovéto pravni jednadni ucinit, ¢imz dojde k zaniku pohledavky vétitele, posSkozeného).

Posun v chapani pojmu véc mulze vyvolat urcité nejasnosti 1 pii aplikaci
ustanoveni § 133 TZ a interpretaci poymu jako je byt, dim (minéno spiSe jako stavba),
¢1 jiny prostor, popt. téZ u pojmu prisluSenstvi véci. Na prvni pohled se jevi jako
ptekvapujici, Ze pifi1 souborné novele trestntho zakoniku uvedené shora, ktera
reflektovala pravé zménu v chapani pojmu véc (§ 134 TZ), nedoslo k zaméné terminu
byt za jednotku (§ 133 TZ), resp. jednotku slouzici k bydleni. Absence ve zméné
terminologie tak milize vyvoldvat potize u urCitych skutkovych podstat, napt. u
posuzovani naplnéni zdkonnych znakl skutkové podstaty pre¢inu poruSovani domovni
svobody dle ustanoveni § 178 TZ (lhostejno zda zékladni ¢i kvalifikované skutkové
podstaty). Ocitl-1i by se totiz pachatel (napt. expftitel divky) ve spole¢nych prostorach
stavby, resp. budovy, napt. diky tomu, Ze ho néktery z obyvatel byt v takovéto budove
umisténych dobrovolné vpustil, priCemz pachatel by neopustil, a to ani ptes vyzvy obéti
(napt. své byvalé pfitelkyn¢), kterd opustila byt s urcitym imyslem (napf. vynést
odpadkovy kos), takovéto spolec¢né prostory, mohl by byt dany skutek posuzovan dle
shora uvedené skutkové podstaty (jelikoZ je splnén ,,neopravnéného setrvani®) a to
pravé s ohledem na $ir$i, popt. uzsi, interpretaci zdkonné¢ho znaku obydli (ve smyslu
ustanoveni § 133 TZ) v podobé jednotky, kterda zahrnuje i1 podil ke spoleCnym ¢astem
domu. Reseni, z pohledu trestndpravniho, spo¢iva dle mého nazoru ve vyjasnéni vztahu
mezi ustanovenim § 133 a § 134 TZ, kdyZz pravé prvé ze zminénych ustanoveni je

specialni vii¢i druhému. Jinak feceno z mnoZiny vSech moznych véci (v€etné jednotky)

1% Zakon &. 141/19618Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni ¥ad), v platném znéni (dale jen jako ,, TR%)
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je to praveé jenom byt jako urcity segment jednotky (ve smyslu ustanoveni § 1159 OZ).
Pokud tedy pachatel vstoupi, ¢i neopravnéné setrva, v byté (tj. v soukromé, prostoroveé
oddélené¢ casti domu — budovy), poptf. vjeho piisluSenstvi (naptf. soukromy sklep
slouzici vyhradné obyvateli daného bytu), jednd se bezesporu o trestnépravni jednani.
Vyskytuje-li se ,,pachatel ve spole¢nych prostorach, napt. schodisti ¢i kocarkarng,
nenaruSuje tim intimni prostor obéti (opravnéného uzivatele bytu), jelikoz vlastnické
pravo k takovymto prostoram je vazano na takové mnozstvi podilti, odvozenych dle
kritérii § 1161 OZ, zZe individudlni zdjem jednotlivce (soukromi) se vytraci prakticky do
ztracena; to vSak nevylucuje naplnéni znakl skutkovych podstat jinych trestnych ¢ina

(napf. pre€inu vytrZnictvi).

Obcansky zakonik ve své obecné ¢asti déli véci dle jednotlivych kritérii. Jednim
z nich je déleni na véci hmotné a nehmotné (§ 496 OZ). Ackoli odstavec 1 zminéného
ustanoveni nestanovi pro podfazeni véci pod véci hmotné hmotnou podstatu véci, je
nepochybné, ze vyjadieni ,,samostatny piredmét cili pfesné na hmatatelnost véci;
vlastnosti véci hmotné ale taktéz musi byt jeji existence v pravnim smyslu — proto se
jedna o predmét samostatny, tzn., ze se nesmi jednat o soucast véci, ktera poté povahu

véci v pravnim smyslu ztraci (§ 505 OZ).

Navazujici ustanoveni § 497 OZ nésledné odstranuje pochybnosti tykajici se
ovladatelnych (tj. usmérnéni schopnych) piirodnich sil, kdyz ty prohlasuje, resp.
piipodobiiuje k vécem movitym. Zde tak vyvstavad otdzka ohledné pravni povahy vod.
Ty se ve vnéjSim svété vyskytuji nejen ve svém piirozeném stavu, kdyz jsou slozkou
ptirody, nybrz i ve stavu z takovychto vod odebraném, tj. ve stavu ovladnutém (bud'to
jako potravina, urcitd vstupni surovina apod.). Ustanoveni § 497 OZ tak nelze GspéSné
vykladat bez znalosti jinych pravnich piedpist, v pfipadé vod konkrétn€ zdkona o
vodach®. Ten se svou vécnou pasobnosti vztahuje toliko na povrchové a podzemni
vody, ledaze by se jednalo o pfirodni 1éivé zdroje a zdroje ptirodnich mineralnich
vod*!. Povrchové ani podzemni vody nejsou pfedmétem vlastnictvi, tj. véci v pravnim
smyslu. Tento nazor byl zastavan jiz ve starém Rimé, kdy tzv. aqua pro fluens, tj.
tekouci voda, nesla drzet a tudiz ani vlastnit; s ohledem na ustanoveni § 497 OZ nelze

hovotit ani o ovladatelnych pfirodnich silach, jelikoz nelze s takto prirozené tekouci

20 7akon &. 254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni
I K tomu blize zakon & 164/2001Sb., lazefisky zakon, v platném znéni.
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vodou obchodovat®. Vykladem ustanoveni § 3 odst. 2 vodniho zakona nicmén& lze
dojit k zaveéru, ze vody z povrchu ¢i podzemi odebrané jsou véci, jsou-li zadrzeny, tj.
kontrolovany, &lovékem™. Jsou-li kontrolovany faktickym ukonem (napf. uskladnény
v barelech, nadrzi atd.) jsou pfedmétem okupace, tedy I1ze k nim nabyt vlastnické préavo.
Pravo povrchové vody takto okupovat, tedy odebirat, ma dle ustanoveni § 6 vodniho
zékona, kazdy, tedy jednéd se o, z pohledu veiejného préava, institut obecného uzivani
povrchovych vod, ktery vSak neplati u vod podzemnich, kde se k odbéru vyzaduje
opravnéni udélené¢ zvlaStnim sprdvnim aktem (povolenim) vydanym ptisluSnym

spravnim organem (vodopravni tfad) a to dle ustanoveni § 8 vodniho zdkona.

V predeslych odstavcich bylo nastinéno, ze §ir§i chapdni pojmu véc umoZnilo
pod véci zahrnout téz pohledavku — ptfirozené jako véc nehmotnou. Véci tak uz neni
jenom predmét, ale i pravo k nému, popft. pravo vici urCité osob& pozadovat konkrétni
plnéni. Pro urceni, zdali urcité pravo klasifikovat jako nehmotnou véc, coz bude
vyznamné pravé u posuzovani charakteru pohledavek, je dle mého nazoru rozhodné,
zdali je bude mozné podradit pod rezim ustanoveni § 979 OZ, ktery se bude na prava
vzdy aplikovat toliko pfimétené (viz souslovi ,,...na prava vsak jen potud...“); to bude
napf. znamenat, ze tézko budeme moci pohledavku napt. nalézt (§ 105In. OZ).
Pohledavky pak budou vzdy vécmi movitymi, ledaze zakon stanovi jinak®*. Ostatng
pravo stavby, upravené v ustanoveni § 1240 a nasl. OZ, je chapano jako préavo
stavebnika vici vlastniku pozemku, ktery musi strpét stavbu takto vécné opravnéné
osoby na svém pozemku. Je nepochybné, Ze pravo stavby je véci nemovitou, je vécnym
pravem, nicméné v sob€, jako kazdé pravo erga omnes, zahrnuje pohledavku (k

neuritému okruhu osob, minimalné vSak vic¢i vlastnikovi pozemku, popf. k jeho

?2 Nelze viak souhlasit s ndzorem JUDr. Jaroslava Krechta (publikovan v ¢lanku KRECHTA, J. Vody a
jejich pravni povaha. Pravni rozhledy, ro¢. 2014, vydani 23-24, s. 843.), ktery dochazi k zavéru, Ze
povrchové a podzemni vody nejsou véci, s ohledem na ustanoveni § 497 OZ, kdyz takovouto skute¢nost
vyluéuje jejich pravni (nejspiSe vefejnopravni?) povaha. Pro stanoveni obchodovatelnosti, popt.
ovladatelnosti, neni rozhodny pravni, ale toliko fakticky rezim, tzn., jestli se s takovouto véci obchoduje a
jestli ji ¢lovék mlize mit pod kontrolou.

 V tomto sméru opét nelze souhlasit s nazorem JUDr. Jaroslava Krechty v shora uvedeném ¢lanku, kdyz
jeho autor tvrdi, Ze se jedna o res extra commercium.

** Obdobnou konstrukei zvolil téz OZO, kdyz za movité véci oznagil takova prava, kterd nejsou zapsana
do pozemkovych knih, naproti tomu na predméty do pozemkovych knih zapsané jako soucasti
nemovitosti se uzilo ustanoveni o nemovitych vécech pfiméfené — ktomu blize Komentdar k
Ceskoslovenskému obecnému zdakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentate velkych zakont
Ceskoslovenskych, sv. 1., s. 28
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budoucim nabyvatelim). Na druhou stranu i1 nidjemni pravo k obecnimu bytu, jehoz
obsahem bylo mj. prdvo na ptevod takovéhoto bytu do vlastnictvi niajemce, bylo
chapéno 1 diivéjsi judikaturou jako majetkova hodnota a to minimdln¢é v ptipadé
vypotadani spole¢ného jméni manzela®. Divodem pro reflexi takovéhoto Eekatelstvi je
dle ndzoru Nejvyssiho soudu fakt, Ze Cekatelstvi na byt obecné vzato zvySuje hodnotu
daného bytu (reprezentuje tudiz majetkovou hodnotu) a je tudiz, pii reflektovani dalSich

okolnosti, diitvodem k tzv. disparité podil pii vypofadani jméni.

Velmi oblibenym, a v médiich jistou dobu hojné rozebiranym tématem, byla
uprava pristupu legislativy k zvifectvu. UZ od dob fimského prava byla zvifata né¢im,
co se t&Silo zvlastni pozornosti zdkonodarce a to jakozto véci, které jsou nadany smysly
a pohybuji se (res se moventes’®). Ob&ansky zakonik upravuje v ustanoveni § 494, véta
prva, ze Zivouci zvife ma zvlastni vyznam a hodnotu, kdyZz dale rozviji otazku
vlastnictvi k ne/domestikovanym zvifatim, popf. zvifatim chovanym v zajeti,
oborach®’ & zoo zahradach (§ 1046 az 1049 OZ). Takovato formulace se odrazi do celé
fady ustanoveni, at’ uz je tomu v ptfipadé ndhrady ndkladd Skiidcem pfi oSetieni
poranéného zvitete, kdyz ty mohou piesdhnout hodnotu tvora samotného (§ 2970 OZ),
popt. v pifipadé¢ nahrady nemajetkové uymy (§ 2969 odst. 2 ¢i 2971 OZ) pii spachani
piecinu poskozeni cizi véci dle ustanoveni § 228 TZ (kdyz hlavné domaci mazlicci jsou
Casto brani jako ¢lenové rodiny). Pozornost vetejnosti vSak strhla spiSe skutecnost, ze
néktefi nabyli dojmu, Ze od roku 2014 zvife neni véci*®. Tento nazor se sice opira o
doslovnou dikci véty druhé ustanoveni § 494 OZ, nicméné podstata ustanoveni (§ 2
odst. 2 OZ) je dle mého nazoru zcela jind. Umysl zakonodarce Ize shledat v tom, Ze
mélo byt feceno, ze zvife neni lecjakou véci a to pravé diky svym schopnostem,
citovym vazbam na vlastnika apod. Proto formulace®...zivé zvife neni véci...“ je nutno
chéapat jako omezujici klauzuli pro vlastnika (ve spojeni s ustanovenim § 1012 OZ),

’ ’ y o v 72 . ’ e v r v
ktery nesmi zvife bezdivodné zabit?’ ani snim v ur&itych smérech nakladat (napf.

2 K tomu blize odiivodnéni rozsudku NS CR ze dne 11. 12. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3000/2011, pop.
rozsudku téhoZz soudu ze dne 16. 5. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2654/2012.

26 Ngkteré zahraniéni prameny velmi trefné zvifata nazyvaji jako ,,myslici majetek — thinking property.
K tomu blize http://digitalcommons.law.uga.edu/fac_artchop/458/[online]. [cit. 2015-09-03].

7K tématu pak blize Zamandl, O.: K otdzce vlastnictvi zvéfe v obofe, [Pravni rozhledy & 19/2014, s.
673].

2% Napt. autor ¢lanku KLEIN, S.: Zvife neni véc, aneb co prindsi § 494 NOZ? Ad Notam. ¢&. 5/2013, s. 17.
%% Napt. domaciho mazli¢ka. Néco jiného je napt. pordzka chovného vepie, kdyZ zde je piimo Gdelem
véci, aby byla zni¢ena, resp. rozdélena.
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neuzivat zvite, tj. nekrmit ho, nechat ho nékde zaviené atd.); ostatné i1 zdkon v pasazi
vénujici se zplisobim nabyti vlastnického prava (ptirozené k vécem) upravuje pravni
rezim divokych, tj. zcela ¢i z pfevazné ¢asti nedomestikovanych, a domacich zvitat (§
1046 -1049 OZ). Omezeni vlastnika, vyplyvajici z charakteru zvifete — véci, vSak
nemuze byt pojimano absolutné. Nelze se domnivat, Ze by zikonodarce skrze
ustanoveni § 494 OZ branil napft. vlastnikovi zastavit, resp. dat do zastavy, psa, ktery je
na ngj znac¢né citové fixovan. Pro tplnost dodejme, Ze zékonodarce zvolil, v porovnani
s ustanovenim § 494 OZ, daleko lepsi formulaci pti pravni regulaci ¢asti lidského téla (§
493 a § 112 OZ). Zde bylo zcela logicky vynechano kritérium ,,zivotnosti®, jelikoz se 1
za dob fimskych stélem mrtvého (a to i1 otroka, ktery byl za svého Zivota véci)
nakladalo jinak a to podle pfesné stanovenych reguli. Jedinym piipadem, kdy cCast
lidského téla mize byt véci, a lze vici ni ¢init pravni jednani, je ptipad, kdy takovato
cast je od téla bezbolestné a bez znecitlivéni oddélitelnad a je schopna se po oddéleni
sama obnovit piirozenou cestou (typicky vlasy). Takovéto véci jsou pak veécmi

movitymi a lze s nimi volné obchodovat.

Z pohledu zaméteni tématu rigordzni prace je nejvyznamngjSim délenim déleni
véci na véci movité a nemovité (§ 498 OZ) a to ztoho divodu, Ze ur€ité pravni normy
se dotykaji toliko véci movitych (mobiliarni pravo) a nékteré pouze véci nemovitych
(imobilarni pravo); pfitom nemovitd véc nemuze byt nikdy véci zuzivatelnou ¢i
zastupitelnou (ustanoveni § 499 a § 500 OZ a contrario). Zékonodarce zvolil cestu
positivniho vymezeni nemovitosti, a to provedenim taxativniho vy&tu®, ktery, s jistymi
vyhradami (viz niZe), reaguje nejen na SirSi koncepci pojeti res iuris, jelikoz 1 urcCité
véci nehmotné (prdva) mohou byt véci nemovitou, ale taktéz zohlednuje
znovunavraceni zasady supercifies solo cedit do ¢eského pravniho fadu. Od 1. 1. 2014
se za nemovitosti povazuji pozemky, tzv. autonomni podzemni stavby, vécna prava
k nim (tj. k pozemkiim a podzemnim stavbam), a dale ostatni prava (svou povahou
logicky vSak vécnd), ktera zdkon za nemovitost vyslovné prohlasi - prozatim je

takovymto pravem toliko pravo stavby.

Ustanoveni § 498 odst. 1 OZ bohuzel neni taxativni normou, v které¢ by

zédkonodarce kompletné¢ vycetl vSechny véci nemovité. I vjinych castech zdkona

30 K tomuto obdobny pristup zastaiva Mgr. Michal Kralik, Ph.D., pfi komentafi k rozsudku Nejvyssiho
soudu CSR, R 11472/32 [SR 1/2014 s. 38].
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nalezneme regule, které oznacuji urcité véci za véci nemovité; at’ uz je tomu u jednotky
¢1 stavby. V prvém piipad¢ se dle mého nézoru jedna o legislativni pochybeni, jelikoz
zédkonodarce v pasazi vénujici se upravé vécnych prav (tj. prav k vécem) definuje
vlastnost urcité véci — tj., ze jednotka je véci nemovitou (§ 1159 OZ). V druhém ptipadé
je umysl tviircti zdkona praktickym a perspektivnim krokem, jelikoz je nepochybné, ba
dokonce z legislativniho zdméru zaddouci, aby, v ptipad¢ uplatiovani zasady supercifies

solo cedit, doSlo k zatfazeni stavby, jakozto véci nemovité, do pfechodnych ustanoveni.

K definici nemovité véci pfistupovala Ceskoslovenskd pravni nauka rozdilné,
kdyz dle ustanoveni § 293 OZO byly nemovitymi vécmi jen takové, s kterymi nebylo
mozné pohnout bez poruseni jejich podstaty’'; soucasny civilni kodex zvolil piesnd
opacny postup, kdyz nejdiive definoval véc nemovitou a zbytkové véc movitou. OZO
tedy neSel cestou vyctu druhii véci, které jsou véecmi nemovitymi, jak to déla OZ,
naproti tomu se snazil konstruovat definici obecnou vazanou na kritérium povahy véci
(t}. zda ji lze prenést bez poruSeni jeji podstaty). Definici OZO Ize oznacit za
praktictéjsi ptistup, promitneme-li aktudlni problematiku inzenyrskych siti (§ 509 OZ),
které nejsou soucasti pozemku, (snad) nejsou ani vécmi nemovitymi, jelikoZz nejsou
zahrnuty v taxativnim vyctu § 498 odst. 1 OZ, a ani nejsou soucasti vyjimky posledni
véty takovéhoto ustanoveni (protoze tak nestanovi jiny pravni predpis). V takovémto
ptipadé tak lze o inZenyrskych sitich uvazovat bud’to jako o movitostech, nebo jako o
soucasti nemovité véci (to vSak za predpokladu, Ze vlastnik pozemku by vlastnil 1
takovéto nosné soustavy). Dle mého nazoru, pii porovnani znéni norem definujicich
nemovitost prostfednictvim jazykového vykladu, je nutné upfednostnit konstrukci
taxativniho vyctu nemovitosti v ustanoveni § 498 odst. 1 OZ. V opacném piipadé, pii
reflexi pfirozenosti povahy v ramci definovani véci nemovité (jak ¢inil OZ0O), bychom
totiz mohli dospét k zavéru, Ze nejen inzenyrské sité, ale dokonce i doCasné stavby (§

506 odst. 1 OZ) nebo stroje se zapsanou vyhradou vlastnictvi (§ 508 odst. 1 OZ) jsou

3! Podstatou se pritom myslelo neporuseni substance véci pii jejim pienesenim; k tomu blize Komentdr k
Ceskoslovenskému obecnému zdakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentate velkych zakont
Ceskoslovenskych, sv. 1., s. 27, ISBN 8085963604.
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vécmi nemovitymi, jelikoz je nelze pienést zmista na misto bez poruSeni jejich

podstaty’~.

Do ¢eského pravniho tadu se po desetiletich navraci pojem vetejného uzivani, a
to diky inspiraci tviirct civilniho kodexu &eskoslovenskym OZO™, jeZ je definovan
v ustanoveni § 490 OZ. Dle néj je takovymto statkem véc, jez slouzi k obecnému
uzivani. Dochazi tak k zobecnéni Gpravy stanovené¢ v OZO, kdy souvéti ,,dovoluje jen
upotiebiti se nahradilo vyznamovym vyjadfenim moZznosti uzivani vSech osob.
Takovato moznost uzivani véci, a tedy 1 povaha statku jako vetejného, ptitom vyplyva
z povahy a ucelu dané véci. Diivodova zprava k obCanskému zdkoniku na strané 118
uvadi: ,,Vymezeni verejného statku odkazem na ucel, jemuz ma urcita véc slouzit —
nikoli, jemuz jiz slouzi — se opird o fakt, Ze rozhoduje stav chtény, nikoli fakticky.
Povola-li ziistavitel dédice s prikazem, aby dédic ucinil z uzaviené zahrady uprostred
meésta, kterou zdeédil, verejny park, pak se zahrada okamzZikem smrti zustavitele stane
verejnym statkem, byt obecnému uzivani jesté neslouzi, a ten, komu to podle zvlastnich
pravnich predpisu nalezi, mada pravo domahat se, aby pozemek byl verejnosti
zpristupnen. . Z daného je zcela patrné, ze rozhodnou skutecnosti je, vedle urcitého
ucelového urCeni véci, projev viile viastnika dat danou véc k vefejnému uZzivani.
Upftednostnili-li bychom opacny pfistup, tedy ze samo ucelové urceni véci stanovi
charakter véci jakozto vefejného statku, pak by se jednalo o nucené¢ omezeni

vlastnického prava, které by nebylo v souladu s LZSP.

V Ceském pravnim fadu je pfitom lhostejné, kdo danou véc (vefejny statek)
vlastni; ¢asto to ale budou vefejnopravni korporace (tj. stat, obce, kraje), jak ostatné
dovozovala i Geskoslovenské judikatura v pfipadé vydrzeni vefejného statku®, kdyz se
navic pfipoustéla moznost prevodu vefejn€ho statku na soukromou osobu — jinak by se

naru$ila samotnd koncepce véci jako obchodovatelné entity. Podstatné je, Ze moznost

32 P¥irozenost povahy véci lze piitom zohlednit i dnes za G&innosti OZ, avsak pouze v piipadech, kdy na
to pamatuje jiny pravni predpis.

33 Ustanoveni § 287 OZO znélo: ,,Véci, které jsou viem Elentim stitu ponechany ku piivlastiiovani,
slovou véci ni¢i. Ony, kterych se jim dovoluje jen upotiebiti, jako: silnice, veletoky, feky, pristavy a
brehy morské, sluji obecny ¢ili vefejny statek. Co je uréeno ke kryti statnich potfeb, jako: mincovni nebo
postovni a jiné regaly, komorni statky, horni a solné doly, dané a cla, nazyva se statni jméni.*

** K tomu blize rozhodnuti NS CSR, sp. zn. R II 240/26, [Vazny 6230], popt. také Editor Frantisek
Roucek, Jaromir Sedlacek. Komentar k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. Reprint pivodniho vydani. Praha: ASPI
publishing, 2002, s. 12-13.
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vlastnika vykonavat dil¢i vlastnickd opravnéni je omezena prave institutem vetejného
uzivani, resp. obecnou moznosti kazdého vykonavati uzivaci pravo vici dané véci,
pficemz s takovouto moznosti je dany opravnény uzivatel (odvisly od vlastnika

vefejného statku) srozumén™.

Zpusob, jak oznacit ur€itou véc za statek vefejny je bud’to skrze pozemkovou
sluzebnost, ktera se eviduje v katastru nemovitosti’®, popf. skrze obecné uZivani (t.
institut vefejného prava)’’. V prvém piipadé piitom v okamziku vydrZeni sluzebnosti
odpovidajici vefejnému statku ptipada takovéto vydrzené vécné pravo obci, na jejimz
uzemi se véc naléza; jinak feceno, zakonodarce tim dava najevo, ze vefejny statek je
prakticky oznaceni véci, ke které ma neomezeny pocet osob vécné pravo, které mize
byt samo o sobé&, stejn¢ jako obligacni vztahy k vefejnému statku, predmétem soudnich
sport’®. Charakteristiku vlastnosti véci jakoZto vefejnych statkl, a omezeni vlastnika, je
zélezitosti civilni, a Gprava zlstava v piisobnosti OZ, nicméné samotny mechanizmus
fungovani institutu a moznosti zatiZeného vlastnika, popf. podminky uzivani tiZici

opravnéné uzivatele, jsou stanoveny specialnimi pravnimi piedpisy’’.

Konstatovani, ze urcita véc je vefejnym statkem ma, jak bylo shora vylozeno,
znacny dopad do soukromopravni sféry. Vefejny statek totiz nelze vydrzet ve smyslu
ustanoveni § 1089n. OZ, jelikoz charakter vefejného statku neumozZiuje drziteli
nakladat s takovouto véci jako s véci viastni. Lze vSak pochybovat o ur€itych zavérech,
které vyluduji i samotnou moznost drzby vefejného statku®’, a to z ditvodu, Ze uzivatel
vefejného statku nedrzi vlastnické pravo k véci, kterd je vefejnym statkem, ale je
drzitelem prava véc uzivat ke svému prospeéchu, tudiz takovéto pravo vykondva pro
sebe (ve smyslu ustanoveni § 987 OZ). Pravo uzivani od vlastnika vefejného statku
odvislych osob pak muize nabyvat rtiznych podob, tudiz je mozné castokrat disledky

r~r

existence vefejné¢ho statku tizici vlastnika pfirovnat i1 k jinym sluZebnostem civilniho

% Zastava pak otazkou, zdali by nebylo lepsi takovyto institut zafadit do &asti III OZ, k oddilu
upravujicimu povahu vlastnického prava a jeho rozsah.

3% K tomu bliZe viz ustanoveni§ 11 katastralniho zédkona

37K obecnému uzivani bude vyklad rozveden hlavné u pozemnich komunikaci v nasledujicich pasazich
préace.

¥ K tomu srovnej shora zminéné rozhodnuti NS CSR, sp. zn. R IT 240/26, [Vazny 6230]

39 Napt. ustanoveni § 19 zékona ¢. 289/1995 Sb., lesni zakon, ustanoveni § 19 zakona ¢. 13/1997 Sb., o
pozemnich komunikacich, ¢i ustanoveni § 63 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, vse
v platném znéni

“LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1—654). Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 1736
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prava jako je napft. sluzebnost stezky, prihonu a cesty (§ 1274n. OZ) ¢i pravo pastvy (§
1278 OZ). Lze tak soudit, ze vefejnym statkem, s ohledem na shora uvedené, je toliko
véc nemovitd, nebot’ jenom ta je, s urCitymi vyhradami, zplsobila k tomu, aby byla
ptistupna kdykoli neomezenému okruhu osob (to u movitosti ¢asto dost dobfe nejde).
Pravé obecna pristupnost byla Ustfednim tématem rozhodnuti NejvysSiho soudu
Ceskoslovenské republiky®', kdyz soukroma osoba vystavila na vlastni ndklad most,
ktery byl postaven v fecisti, jez je vefejnym statkem, a na néz vedly cesty, které byly
taktéz statkem vefejnym. Spor se poté vedl o to, jestli je takto postaveny most
prislusenstvim vetejného statku nebo samostatnou véci, kdo je tedy vlastnikem, a zdali
je mozno vyhovét negatorni zalob¢ toho, kdo most na svilj nédklad vystavil, kdyz ten se
domahal urceni, ze je vlastnikem takovéhoto mostu. Soud doSel k zavéru, ze most
postaveny na naklady soukromé osoby, k jejim potiebam, udrzovany na naklad takovéto
osoby je v jejim vlastnictvi, neni tudiz ptisluSenstvim vefejného statku. Vlastnikem je
tedy ten, kdo most na svlij ndklad vystavil a ten ma prdvo domadhat se vylouceni
ostatnich osob z uzivani takovéhoto mostu. Zminéné rozhodnuti NS CSR je tak cenné
praveé proto, ze vymezuje vztah pozemku, jenz je vefejnym statkem, a doCasné stavby,
kterd na ném vznikla, stejn¢ jako ukazuje, Ze vlastnik stavby - mostu, zptistupnéné¢ho
cestami ve vefejném uzivani, miize ostatni osoby vyloucit z uzivani jeho vlastni véci za

situace, kdy s vefejnym uzivanim nevyslovil, byt’ konkludentni, souhlas.

Vzhledem k vykladu shora uvedenému, a kapitole nadchézejici, je vhodné se
jesté jednou vratit k analyze ustanoveni § 498 odst. 1 OZ, tedy ke vztahu zvlastniho
pravniho pfedpisu a vymezeni samostatné nemovité véci podle véty druhé takovéhoto
ustanoveni. Uvedend problematika byla detailné rozebrana Expertni skupinou Komise
pro aplikaci nové civilni legislativy (tzv. KANCL) v stanovisku ¢. 13 ze dne 14. 1.
2014, vnémz bylo dovozeno, ze shora zminéné ustanoveni dopadd pouze na takoveé
ptipady, kdy smyslem a ucelem (viz ustanoveni § 2 odst. 2 OZ) zvlastniho pravniho
pfedpisu je zasahnout do soukromopravnich vztahli scilem vylou€it urcitou véc
z rezimu pozemku. Pfitom pokud zvlastni ptedpis upravuje vztahy k ur€itému predmétu,
pak tato skutecnost mecini z uvedené objektu samostatnou véc v pravnim smyslu a
k oddeéleni viastnictvi nedochazi. Jako piiklad je uvadéno ustanoveni § 25b odst. 1

zékona €. 49/1997, o civilnim letectvi, ve znéni pozd¢jSich predpist, které hovoii o

1 Rozhodnuti NS CSR ze dne 17. 12. 1932, R I1 472/32 [Vazny 12204]
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vlastnikovi letisté. Pfitom z uvedeného znéni, pii reflexi ustanoveni § 498 odst. 1 OZ,
neplyne, Ze letiSt€ je véci vpravnim slova smyslu, ale Ze smyslem citovan¢ho
ustanoveni zdkona o civilnim letectvi je stanovit konkrétni povinnosti urcitému
subjektu, ,,vlastnikovi®“ (napf. zajistit provozovani letist¢). Obdobné se pak ve
stanovisku dovozuje 1 u vodnich dé€l, u nichz se ve vétSin¢ piipadl nebude jednat o
stavbu. Z uvedeného ustanoveni OZ tak plyne toliko to, Ze stanovi-li zvlastni zakon, ze
urcitd véc neni soucasti pozemku a z jeji povahy ji nelze pfenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty (kritérium piirozenosti véci), jedna se o véc nemovitou; to toliko
jediny zavér, ktery z dané¢ho ustanoveni plyne. Pokud vSak zminéné ustanoveni OZ
necini z dané oddélené ,,soucasti“ pozemku samostatnou véc v pravnim smyslu, pak
neni dle mého diivodu hovotit o nemovitosti, jelikoZ nemovitost je vzdy samostatnou
véci, objektem prav, a lze s ni samostatné¢ disponovat. Lze tak dovodit, Ze smyslem
zékonodarce bylo vyjadtit, Ze 1 kdyz by urcity objekt (napt. zminéné letisteé) bylo mozné
povaZovat za soucast pozemku, s ohledem na zvlastni zdkon (napf. zdkon o civilnim
letectvi) se bude jednat o predmét, ke kterému mize mit jind osoba nez vlastnik urcita
prava a povinnosti, kterd jsou totozna s pravy a povinnostmi vlastnika (§ 3023 OZ).
Neni-li ur¢ita nepfemistitelnd véc soucasti pozemku dle zvlastniho ptredpisu, je-li proto
nemovitosti, a ma-li k ni urc¢ita osoba vlastnické pravo, musi se nutn¢ v daném piipadé
jednat o oddélené vlastnictvi, jelikoz v opacném ptipadé, jenz v§ak KANCL dovozuje,
by cely koncept postradal smysl; stanovisko KANCLU si vlastné protiteci, kdyz tika, ze
k oddé€leni vlastnictvi nedochazi (nejedna se u oddélené Casti o samostatnou véc ve
smyslu soukromého préava), avSak zaroven jsou opravnéné osobé prifknuta prava
k danému predmétu jako k véci nemovité, ktera se rovnaji praviim vlastnika. Obdobny
zavér vztahujici se ktéto legislativni mezefe dovodila prakticky 1 ¢ast odborné
Vefejnosti42, ktera zastdva nazor, ze vétu druhou ustanoveni § 498 odst. 1 OZ nelze
chéapat izolovang, nybrz ve spojeni s vétou prvou takovéhoto ustanoveni. Jinak feceno,
takovéto casti pozemku (letiSté¢, docCasna stavba, vodni dilo) jsou ,neptfenosnou*
nemovitosti a tudiz také samostatnou véci v pravnim smyslu, kdyz se nestavaji soucasti

pozemku, na némz se nachazi, resp., s nimz jsou pevné spjaty. Shora vylozena nejasnost

2 K tomuto obdobny pristup zastaiva Mgr. Michal Kralik, Ph.D., pfi komentafi k rozsudku Nejvyssiho
soud CSR, R 11 472/32, [SR 1/2014 s. 38], popt. LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecna cast (§
1—-654). Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1804
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ve vykladu citovaného ustanoveni ma piitom dopad i do pfechodnych ustanoveni,

konkrétné ustanoveni § 3061 OZ.

2.2. Accessorium sequitur principale a superedifikaty
v Ceském pravnim radu

Znovuzavedeni fimskopravni zasady supercifies solo cedit v plném rozsahu
(tedy v rozsahu vztahujicim se 1 na stavby) vyvolava nutnost vykladu vztahu véci hlavni
a vedlejsi, tedy tématiku piisluSenstvi véci, popf. téz nutnost zamétfeni se na otdzku
vymezeni pojmu soudast véci. Uginnosti OZ doslo pravé v téchto oblastech k dil¢im

Gipravam, které maji, dle tvirct OZ, odstranit uréité ,,ne§vary dosavadni judikatury™.

Nova civilni uprava skloubila v otazce pravni Gpravy piisluSenstvi dva ptistupy
civilistd a to Carl Ludwiga Arndsta”, jez byl publikovan v Ugebni knize Pandekt, a
Otakara Sommera, vyjadieny v Uebnici soukromého prava fimského®, dle n&hoz
vlastnosti pfisluSenstvi jako samostatné véci je prave to, ze vlastnik ur€il jeji trvalé
uzivani s véci hlavni; v pochybnostech tak pfisluSenstvi musi, sohledem na wvili
puvodni vlastnika (popft. zcizitele) nasledovat véc hlavni vzdy — je tak nutno zachovat a
respektovat objektivni realitu. ObCansky zdkonik sméSuje oba dva ptistupy v ustanoveni
§ 510 OZ, kdyz hlavnim kritériem je objektivni realita, tedy vlastnost vedlejsi véci byt
uzivana spolu s véci hlavni (to reflektuje 1 ustanoveni § 511 OZ, kdyZ pochybnosti
vzeslé z takovychto vztahli véci fesi v nejzazSich ptipadech zvyklostmi, ty jsou vSak
opét odrazem objektivni reality). Pfitom se ale pamatuje 1 na pfipady, kdy vlastnik,
popf. smluvni strany, nezamysli pfi nakladani s véci hlavni naklddat automaticky 1
s ptisluSenstvi, o ¢emz svédci vyvratitelna pravni domnénka obsazena v ustanoveni §

510 odst. 2 OZ.

BELIAS, K. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprévou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 235 a 236, ISBN 978-80-7208-922-2, popi. rozsudek ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo
832/2008

“ARNDTS, C. L. Ucebni kniha Pandekt. I. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010. s. 66. V ramci vykladu
Carl L. Arndst uvadi: ,,PrisluSenstvem neb pertinencemi sluji ony véci, které k vécem jinym pftislusi, a s
nimiz nakladame jako s ¢astmi néjaké jiné véci, tak ze pravni disposice o véci hlavni micky z pravidla
také vztahuje se k vécem oném. Povaha piislusenstva zaklada se ve spojeni, do néhoz néjaka véc s jinou
svym uréenim vstoupi, jsouc ustanovena jako véc vedlejsi stale slouziti ucelti oné hlavni véci a slouzic
také skutecné ucelim oném. V poméru tomto mohou byti jak nemovité véci k jinym vécem nemovitym,
tak 1 véci movité k jinym vécem movitym neb nemovitym; bezprostfedniho hmotného nebo
mechanického spojeni neni k tomu ani vSude potiebi, nékdy ani nedostaci.”

* SOMMER, O., SPACIL, J. Ucebnice soukromého préva Fimského. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011, 2.
dil, s. 184
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Posledni zminéné ustanoveni pfitom jde piimo proti dosavadni judikature
Nejvyssiho soudu CR*. Nelze tak setrvat na nazoru diivejsi judikatury®’, a zaroven
dochazi k vypInéni uréité mezery v dosavadni civilni Gpravé®, kdyz jsou-li prevadény
nemovitosti, jez jsou piisluSenstvim ,hlavniho pozemku®, a které se eviduji
v katastralnim operatu, je nutné je vymezit udaji uvedenymi v katastru nemovitosti;
takovyto zavér by Sel vyslovné proti znéni ustanoveni § 510 odst. 2 OZ. Otazkou vSak
zustava, zdali by se s takovouto konstrukci ztotoznil prislusny katastralni tfad. Nové tak
plati, Ze mici-li strany ve smlouve, ¢i v pribéhu kontraktatniho procesu, dotyka se
pfevod 1 pfisluSenstvi prevadéné véci. Rozebiranad problematika mize plsobit dojmem
nadmérného teoretizovani, to vSak do doby, kdy dojde naptf. k propachtovani
zemédeélského zavodu tak jak stoji a lezi, tedy thrnkem (§ 2332n. OZ). Jsou spolu se
statkem propachtovany i zemddglské stroje a jednotlivé polnosti ** 2 Nebo se
propachtovava toliko dany statek (tj. pozemek a na ném stojici stavba)? Je-li
nepochybné, Ze movité véci mohou byt pfisluSenstvim véci nemovité, coz neplati
obracené¢, dojdeme k zavéru, Ze doSlo k propachtovani celého zdvodu vcetné
mechanizace, jelikoz mechanizace je ur¢ena pravé k tomu, aby se ji uzivalo k provozu
zavodu. Jedna-li se o pozemky, tak 1ze dospét k nazoru, Ze i1 takovéto pozemky by byly
mlcky propachtovany, kdyz bez nich, jakozto péstitelskych ploch, by zemédélsky zadvod
postradal jakykoli smysl.

Pro Uplnost jen dodejme, a moZna i zrekapitulujme, Ze moZnost samostatného
nakladani s ptislusenstvim, jakozto véci, je jednim z defini¢nich rozdili piislusenstvi a
soucasti véci. U pfisluSenstvi je naproti tomu spole¢nym znakem se soucasti véci,

hospodatsky ucel uptednostnény proti vili vlastnika, tedy spiSe objektivni kritérium

K tomu srovnej napt. rozsudek NS CR ze dne 11. 9. 2003, sp.zn. 31 Cdo 2772/2000 nebo rozsudek NS
CR ze dne 30. 8. 2005, sp.zn. 22 Cdo 1844/2004, popt. rozsudek NS CR ze dne 11. 9. 2003, sp.zn. 31
Cdo 2772/2000, to vie svym pivodem vychazejici z rozsudku NS CSR ze dne 4. 7. 1985, sp.zn. 4 Cz
25/85

Vyjadteny mj. i v rozsudku NS CR ze dne 30. 8. 2005 sp. zn. 22 Cdo 1844/2004

8 Které vyuzival védomé NS CR, coZ ostatné deklaroval v rozsudku ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo
832/2008

* Jen dodejme, Ze judikatura tykajici se otazky, zda s pfevodem nemovitosti jsou prevadény i stavby,
které byly prislusenstvim pozemku (jednalo se vcelku, ve sttednédobém horizontu, o neustalenou praxi),
se stava postupné zcela bezvyznamnou, jelikoz, v pripadé splynuti stavby s pozemkem, bude pravni
dispozice ¢inéna vzdy jen ve vztahu k pozemku — k nutnosti identifikace vedlejsich staveb (prislusenstvi)
v pievodnich smlouvach ¢ti K prrevddéni nemovitosti majici charakter prislusenstvi hlavni véci [online].
[cit. 2015-12-31]. Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-prevadeni-nemovitosti-majici-charakter-
prislusenstvi-hlavni-veci/
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vyjadfené mj. slovy, ze v pochybnostech se ,,posoudi piipad podle zvyklosti* (§ 511
0Z); véc vedlejsi tak zvysuje ekonomickou hodnotu véci hlavni, naproti tomu soucast
veéci je prakticky nutnosti pro urcitou véc, jinak je tato véc nepouzitelna — napt. motor u
osobniho vozidla. Tteti vlastnosti ptisluSenstvi je trvalost hospodatrského propojeni véci
hlavni a vedlejsi, kdyz 1 doCasné odlouceni od véci hlavni nema vliv na status véci jako

prislusenstvi (§ 510 odst. 1, véta druha OZ).

Dtive uCinny obCansky zakonik piivodné obsahoval ustanoveni (§ 121 odst. 2)
explicitn€ urcujici, ze prislusSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory (napt. haly,
komory, spize, lodzie atd.) urené k tomu, aby byly s bytem uzivany, kdyz se
vyzadovalo, aby takovéto mistnosti byly uZivany v souvislosti s bydlenim®’. Naproti
tomu diivejsi doktrina dovozovala, Ze sklep je jiz na byté nezavislejsi ¢asti domu, a
proto ne vzdy byl pfevadén spolecné s bytem; obdobné bylo dovozeno i v piipadé
garaze kdyZz ta nebyla vedlejSim prostorem bytu, jelikoz nebyla, dle v té dob¢é ucinné
legislativy, uréena k bydleni, nybrz k zaparkovani osobniho automobilu®'. Je s podivem,
ze ucinny obcansky zdkonik neprevzal shora zminéné ustanoveni § 121 odst. 2 OZ64 a
to ani do dilu vénujiciho se ptisluSenstvi, ale do oddilu vztahujicitho se k bytovému
spoluvlastnictvi. Vyvstdva tak otazka, zdali ¢asti budovy, které jsou prostorové
oddéleny, a které uziva vylu¢né vlastnik jednotky (lhostejno zda bytu, ¢i nebytového
prostoru), jsou piislusenstvim jednotky nebo ne. V dfive ucinné upravé se jednalo totiz
vzdy o pfisluSenstvi bytu, dnes tomu vSak takto byt nemiize, jelikoz byt je toliko
soucasti jednotky, ktera je oznaCena za véc nemovitou (§ 1159 OZ), ¢imz jednotka
ztraci povahu véci v pravnim smyslu; to, co neni véci v pravnim smyslu tak nemtize mit
u sebe ani pfislusenstvi. Moznosti pieklenuti se pfes takovouto mezeru v legislativeé
skyta ustanoveni § 1160 odst. 2 OZ, posledni véta, ve spojeni s ustanoveni § 1159 OZ,
které stanovi, Ze spolecnou casti, na niz ma vlastnik jednotky podil, je takova
(prostorové oddélitelnd) ¢ast nemovitosti, jez je vzajemné spojena a neoddélitelna (od

budovy) a je pfenechana nékterému z vlastnik jednotky k vyluénému uZivani’>. Tento

SVESTKA, J., SPACIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zdkonik I. § 1-459:
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 609

I To samo o sob& viak nevyludovalo oznadit takovyto prostor za ,,prosté“ prislusenstvi — k tomu blize
rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 26. 5. 1999, sp. zn. 21 Co 24/99.

32 K tomu blize SPACIL, I. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vyd.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 686, popi. téz vyklad k ustanoveni §1160 odst. 2 OZ obsazeny v: SVESTKA
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vyklad je vSak daleko S$irs§i a vztahuje se nejen na problematiku sklepii, ale taktéz napf.
na vyhrazena parkovaci mista ve spole¢né podzemni garazi>, jelikoz i ta bude uréitou
¢asti prenechanou vlastnikovi jednotky do vyluéného uzivani. V praxi se tak napravi
prakticky nezdkonny stav, kdy vlastnik bytu, dnes jednotky, zakoupi, a do svého
vlastnictvi nabude, spoluvlastnicky podil na nebytovém prostoru (jiz zminénad garaz),
¢imz ziska pravo vyluéného uzivani konkrétniho parkovaciho mista®. Dalsi vyhodou
upusténi od vyjadieni ,,vedlejSi mistnosti a prostory slouzici kuzivani bytu* je
skutecnost, ze samotna zména, napi. pii fizeni u stavebniho Ufadu ohledné zmény
uzivani, nema vliv na skutecnost, zdali jsou takovéto vedlej$i mistnosti prislusenstvim
jednotky ¢&i nikoli>®, rozhodné bude pravé to, zdali je urdita &ast prenechana vlastniku
konkrétni jednotky k vyluénému uzivani; tento zavér by byl podpofen znénim
ustanoveni § 1 odst. 1 OZ, kdyz vyklad soukromého prava se ma dit primarné nezavisle

(nikoli zcela izolovang¢) na pravu vetfejném.

Vramci pravni uGpravy soucasti véci doSlo, sur€itymi nize popsanymi
vyhradami, k prevzeti diiv&jsi pravni Gpravy oblanského zakoniku (OZ64)%; je tak
vjistém rozsahu mozno vyjit 1 zdfive judikovanych zavéra vztahujicich se
k problematice soudasti véci, véetn& jeji zavislosti v ramei pravnich dispozic®’. Soudast
veéci se od prisluSenstvi véci, jak bylo shora vylozeno, 1i§i pravé tim, ze postrada
vlastnost v&ci v pravnim smyslu; az jejim oddélenim od celku se stane samostatnou véci
(napf. vyjmuti motoru z automobilu)®®, pfi¢emz plati doposud judikovany zavér, Ze
soucasti pozemku mohou byt naptiklad jezirka, dlazby, stromy, jeskyné ¢i nevyhrazena

loziska nerostii®. Znehodnocenim se pfitom mysli skutenost, Ze vé&c po vyjmuti

J. a kol. Obcansky zéikonik: komentdr. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, 6 sv. Komentafe
(Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-369-2

>3 Obvykle oznac¢ena dvéma Garami, které jsou rovnob&zné, a oznaéenim poradového &isla parkovaciho
stani uprostied.

> Zminény postup je nespravny, jelikoz je v rozporu se smyslem a chapanim podilového vlastnictvi,
protoze se vlastnik jednotky stava podilovym spoluvlastnikem celého nebytového prostoru — celé véci,
tzn. nejen daného parkovaciho stani

> Jak dtive dovozovala judikatura napf. v rozsudku NS CR ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1419/2004.
ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 235, ISBN 978-80-7208-922-2.

37 Srovnej rozsudek NS CR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98.

> K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 25 Cdo 770/98.

%% Srovnej rozsudek NS CR ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002.
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soudasti piestane plnit sviij hospodaisky Gcel zcela nebo z velké &asti®; v tomto sméru
lze uzit dosavadni judikaturu i doktrinu. V nékterych piipadech se shora uvedené
kritérium znehodnoceni véci, pfi jeho vyjmuti, pro ucely definice soucasti neuplatni;
bude se jednat zejména o piipady, kdy zdkon vyslovné prohlasi ur¢itou véc za soucast

(naptiklad ustanoveni § 4 odst. 8 lesniho zakona).

Soucasti véci, vzhledem k ustanoveni § 508 odst. 1 OZ, véta prva, a contrario, je
stroj, tedy véc majici mechanicky pohon (lhostejno na co pohanény, zdali vodni silou,
parou, naftou atd.), ¢i jiné upevnéné zafizeni (tj. zatizeni zavislé na lidské sile), jez je
pevné, tedy nikoli trvale, spjato se stavbou, pfipadné¢ s pozemkem samotnym, ¢imz
spada, obvykle, do vlastnictvi vlastnika pozemku okamzZikem, kdy je pevné uchyceno
ke stavbé ¢i pozemku. Uvedeny stroj vSak musi splilovat pravni nalezitosti soucasti véci
jako takové (ve smyslu § 505 OZ), tzn., ze nemuze byt od véci odd€len, aniz by se
samotna vé&c (prevazné¢ pozemek) znehodnotila. Uvedenym piipadem miize byt
naptiklad turbina vodni elektrarny, ktera jistojisté¢ bude soucasti stavby, resp. pozemku,
na némz stavba stoji, pfiCemZz okamzikem, kdy turbina bude odinstalovana, dojde k
znehodnoceni samotné stavby a vlastné 1 pozemku (jelikoz vodni elektrarna nemuze byt
uzivana k vyrob¢ elekttiny a zadrzuje toliko vodu). Ze shora uvedeného plyne, Zze ne
kazdy stroj ¢1 upevnéné zatizeni bude spliiovat kritéria ustanoveni § 508 odst. 1 OZ.
Bude se jednat pouze o takové zafizeni, které bude mit urcity kvalitativni hospodatsky
vyznam pro vlastnika nemovité véci, jak obdobné dovodilo stanovisko KANCLu. Nelze
vS8ak souhlasit se zadvérem, ze vyrobni linka nebude obvykle pifedstavovat stroj ve
smyslu ustanoveni § 508 odst. 1 OZ, ledaze samotna nemovita véc (popfi. stavba) bude
toliko obalem takovéhoto stroje. Vyrobni linka je prakticky vzdy v dané nemovitosti
alfou omegou vyrobniho procesu. Jedna se obvykle o véc hromadnou — soubor véci,
které jsou najednou montovany za ucelem urcité vyroby ¢i €asti vyrobniho procesu.
Jinak feceno, vyrobni linka vzdy tvoti samotné jadro budovy, bez niz by dana budova, a
vlastné 1 pozemek takovy, neplnila ucel, ke kterému je v okamzik umisténi stroje,

provedeného obvykle na zaklad€ rozhodnuti podnikatele, urcena.

Pouze za ptedpokladu, Ze bude ke stroji zapsana vyhrada vlastnictvi ve prospéch

Jiné osoby, nestane se konkrétni stroj soucasti nemovité véci, ale bude samostatnou véci

8 SVESTKA, I., SPACIL, J., SKARKOVA, M., HUMLAK, M. a kol. Obcansky zdkonik 1. § 1-459:
Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 599-600
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v pravnim smyslu. Lze mit nicméné urc¢ité¢ vyhrady k zminénému zavéru KANCLu, ze
katastr nemovitosti nebude mit pfi zapisu pozndmky dle ustanoveni § 23 odst. 1, pism.
p) katastralniho zédkona legalni néstroj pro zkoumani splnéni podminky, zdali stroj je
skute¢né soucasti nemovité véci stroj. Dle ustanoveni § 17 odst. 1 pism. a) katastralniho
zédkona zkouma katastr nemovitosti nalezitosti listiny, na jejimz zékladé¢ ma byt
proveden zapis do katastru (§ 15 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona). NaleZitosti
vkladové listiny je mimo jiné i to, zdali je pravni jednani ucinéné skrze vkladovou
listinu platné, pticemz jednim z divodid neplatnosti pravniho jednani je pocatecni
nemoznost plnéni (§ 580 odst. 2 OZ), kterd nastane, pokud stroj v dobé uzavieni
smlouvy je jiz pfimontovan do konstrukce stavby; nedojde-li k jeho pfipevnéni, bude
nutné provést prohlaSeni smluvnich stran o tom, ze stroj byl, ¢i bude, pfipevnén do
konstrukce, ¢im se stane soucasti jin¢ véci. Nedosahuje-li véc (stroj), jeZ se ma stat
soucasti nemovité véci, pro danou nemovitost takovych kvalit a vyznamu, aby ji bylo
mozné oznacit za soucast nemovité véci, nemize byt jeji (piivodn€) oddelenou soucasti.
Shora popsané nejasnosti mohou byt fatalni napt. pro vyrobce (tzn. prodavajiciho)
urcitého zafizeni za predpokladu, ze vlastnik nemovitosti (kupujici) mu doposud
nezaplatil celou kupni cenu. Skrze institut vylouceni zatizeni jako soucasti nemovitosti
je mozno ochranit vlastnické pravo prodavajiciho; podobnych ucinkii by bylo mozné
dosahnout 1 prostfednictvim ustanoveni § 2134 OZ, s tou vyhodou, ze by postacilo
listinu obsahujici vyhradu vlastnického prava ke stroji (nikoli pozemku) opattit ufedné
ovéfenymi podpisy (posledni véta citovaného ustanoveni a contrario). Stroj se do
katastru nemovitosti nezapisuje, jelikoZ neni nemovitosti; nelze tedy viici nému ujednat
takovou vyhradu vlastnického préva, kterou by bylo mozno zapsat do katastru

nemovitosti (dle ustanoveni § 11 odst. 1 pism. k) katastralniho zakona).

Nez bude pfistoupeno k vykladu tykajicitho se superficidlni zésady, a
superedifikatli obecn€, je nutno rozebrat jiz jednou naznafenou problematiku
inZenyrskych siti (§ 509 OZ). Témi se rozumi zejména vodovody, kanalizace,
energeticka Ci jina vedeni, tedy trvald podzemni, povrchova i nadzemni zafizeni pro

vodohospodaiské, dopravni a energetické ucely®', Thostejno, zdali slouzi piivodu nebo

S'KORBAR, T., STRANSKY, A. (eds.). Technicky naucny slovnik. IL.dil. G-L. 1. vyd. Praha: Statni
nakladatelstvi technické literatury, 1962, heslo ,,inzenyrska sit™.
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odvodu ur¢itého média®. Inzenyrské sité jsou taktéZ samostatnou véci v pravnim
smyslu, jelikoz zakonik v druhé vété ustanoveni § 509 stanovi jako soucdst siti
technickd zafizeni a stavby, které s nimi ptirozené souvisi (typicky se bude jednat napt.
o stozary vysokého napéti, napajeci stanice atd.), pfiCemz jednotlivé sit¢ budou
povazovany za movitosti. Lze tak dovodit, ze pfedmétné rozvodné systémy, véetné
jejich soucasti, je mozné prevadét ustni formou (viz § 560 a contrario), neni zapotiebi
k vydrzeni vlastnického prava desetiletd vydrzeci lhita (§ 1091 odst. 1 OZ), popt.
prokurista je opravnén takovéto véci zcizit bez vyslovného zmocnéni (§ 450 odst. 1 OZ,
posledni véta). Uvedené dopady vyvolané chdpanim siti jako véci movitych vsak jiz
v minulosti plisobily problémy, o ¢emz svédéi tieti diléi novela k OZO (nafizeni ¢.
69/1916 1. z.), ktera prohlasila, co do zpusobu/modu pievodu vlastnického prava, stavby
na cizim pozemku za rovnocenné nemovitostem® . Nelze tak vyloudit, ze pravé
ustanoveni § 509 OZ bude predmétem nckteré ze zamysSlenych novel OZ, kdyz dojde
k vyslovnému prohlaSeni inzZenyrskych siti za nemovitosti; do té doby lze dle mého

nazoru setrvat na stanovisku, Ze inzenyrské sit¢ jsou véci movitou.

Dnes uc¢inny civilni kodex navic nefe$i ptipad, kdy by inZenyrska sit byla ve
vlastnictvi shodné osoby, kterd vlastni 1 pozemek, na némz se nachazi. V takovémto
piipad€ bude rozvodna sit soucasti pozemku, kdyz ustanoveni § 509 OZ je lex specialis
vuci ustanoveni § 505 OZ; stanovi z néj tedy vyjimku. Jinak feceno, bude-li vlastnikem
pozemku osoba odli$na od vlastnika inzenyrskeé sité, uplatni se regule vtélena do § 509
0Z, a sit’ nebude soucasti pozemku, jakmile ale bude vlastnik totozny, je inZenyrska sit’
toliko soucasti véci nemovité. Chee-1i vlastnik tdhnout uvedené sité pies cizi pozemek,
musi tak Cinit na zédklad¢ vécného bfemene smluvné ziizeného (§ 1267n. OZ), popft. na

zéklad& legalniho vécného biemene plynouciho z jinych pravnich predpisa®.

Ohledné starych inzenyrskych siti, tj. siti vystavénych pied 1. 1. 2014, plati dle

ustanoveni § 3061 OZ, ze jsou stavbou, pficemz vlastnik pozemku, na némz stavba

62 Naptiklad definice pojmu kanalizace je obsaZena v predpisu prava vefejného a to v ustanoveni § 2 odst.
2 zékona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni.

SLAVICKY, P. a kol.: Obcansky zdkonik I. Obecnd cdast (§ 1—654). Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 1804.

6% Napt. ustanoveni § 77 odst. 6, § 60 odst. 2, popt. § 98 odst. 4 zakona & 458/2000 Sb., energeticky
zékon, v platném znéni, ¢i ustanoveni § 104 odst. 3 zakona ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych
komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zakont (zdkon o elektronickych komunikacich),
v platném znéni.
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stoji, nema piedkupni pravo k vlastnikovi stavby a naopak; velkou roli tak bude hrat
vyklad pojmu ,stavba* jakozto predmét obcanskopravnich vztahi (viz pozd¢jsi
podkapitola). Jen na okraj dodejme, Ze bez vyznamu 1 nadale nezlistane judikatura
Ustavniho soudu® vztahujici se k problematice staveb, resp. judikatura vztahujici se k
odliSeni, jaka konstrukce jiz stavbu formuje, tedy tvoii véc v pravnim smyslu, a jaka

nikoli.

Jednou z nejpielomovéjSich novinek OZ je pravé znovuzavedeni zdsady
supercifies solo cedit do eského pravniho fadu, a to v tradi¢nim rozsahu®®, &imz se
Ceska Republika navraci k mnohasetleté fimskopravni zasadé stanovujici, ze povrch
ustupuje pudé. Zavedeni této zasady v plném rozsahu®'nebude zcela plo§né a absolutni,
nybrz bude probihat postupné, a to s ohledem na formulaci ptechodnych ustanoveni
ob&anského zakoniku®. Navraceni shora uvedené fimskopravni zasady mize pusobit
nemalé obtize v pravni praxi. Tato skute¢nost vSak nebude zaptiinéna nizkou kvalitou
nyni G€inné pravni upravy nybrZ velmi nesystematickou, v urcitych mistech vécné
nespravnou, diiv&jsi pravni tpravou®. Ze samotné fimskopravni zasady viak existuje
cela fada vyjimek, které vSak mohou byt stanoveny vyhradné zdkonem. Z obcanského
zékoniku Ize vyc€ist 4 vyjimky, tzv. superedifikaty, a to 1. problematiku podzemnich
staveb se samostatnym ucelovym uréenim, 2. pravo stavby, 3. stavby doc¢asné a nakonec

4. pozemky a stavby dle prechodnych ustanoveni (tj. § 3054n. OZ).

Jen na uvod uved’'me’’, Ze hlavni vlastnosti superedifikatu je, jak v chapani OZO
tak 1 OZ, jeho docasnost. Ta je zajiSt€na zejména v radmci uritych objektivnich
okolnosti, které vSak musi nabyvat znaku publicity (nikoli publicity ve vefejném
rejstiiku), o némz svéd¢i bud’to provedeni stavby, zptsob jejiho vyuzivani, popft. pravni

pomér mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku (napf. pravo stavby). Zminéné

65 Zejména nalez Ustavniho soudu ze dne 3. 8. 1999, sp. zn. IV. US 189/99, popi. nalez téhoz soudu ze
dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. US 483/01.

% TEGL, P., MELZER, F. Superedifikdty a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy, &. 4/2014, s. 132

7 Do této doby platila zasada omezené a to naptiklad v piipadé vlastnictvi vegetace vzrostlé na pozemku
a to 1 presto, Ze se jednalo o tzv. silni¢ni vegetaci — k tomu blize usneseni Krajského soudu v Plzni ze dne
16.9. 2014, sp. zn. 64 Co 132/2014.

6% K této problematice viz vyklad dale v podkapitole 3.4. Stavba jako (ne)soudast pozemku.

% Blize k tomuto tématu FRINTA, O., TEGL, P. O ndvrhu nového obcanského zdkoniku a Jjeho kritice (a
taky o kontinuité a diskontinuité). Pravni rozhledy: ¢asopis pro vSechna pravni odvétvi. Praha: C. H.
Beck, 2009, ro¢. 17, ¢. 14, s. 495-501.

Tato pasaz se bude zabyvat superedifikaty obecné, vramci dalsich podkapitol pak bude vylozena
problematika konkrétnich druhti superedifikatu.
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objektivni kritérium by spravné mélo byt odrazem subjektivniho rozhodnuti, viile,
stavebnika. Jeho viile v§ak nemusi byt vZdy rozhodnd, jelikoZ naptiklad v ptipadé prava
stavby vyplyva docasnost nejen z viile stavebnika a vlastnika pozemku (ta je vyjadiena
skrze smlouvu o zfizeni prava stavby), ale taktéz vyplyva i1 z pravniho ptedpisu (§ 1244

odst. 1 OZ)

2. 3. Pozemek a parcela — dvoji nahled na to samé

Pozemek je prvni z véci, ktera je uvedena ve vyctu ustanoveni § 498 odst. 1 OZ.
Obcansky zédkonik nicméné tento pojem, stejné jako tomu bylo v diive ufinné pravni
Gipravé, nikterak nevymezuje, kdyZ to &ini aZ katastralni zdkon'' a to v ustanoveni § 2
pism. a) citované¢ho zakona, kdyZ se pozemkem mysli cdst zemského povrchu oddélena
od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19 (napr. pravo hospodarit
s majetkem statu), hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii. Kdyz by méla
byt takovato definice zkrdcena, pozemkem je plocha zemského povrchu, kterd je
urcitym zpiisobem ohranicena, resp. konkrétni pozemek je v ploSe ohrani¢en hranicemi.
V porovnani s predeslym katastralnim zakonem’” uz viak neni pozemek ohrani¢en
hranici drzby, kterd je dle mého ndzoru nahrazena pojmem ,hranici vlastnickou®,
jelikoz v souvislosti se zménou chdpani drzby uz nelze drzet véc, nybrz pravo a to pravo

vlastnické.

Pojem pozemek vSak nelze zaménovat sterminem parcela, jiZz se rozumi
pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen
parcelnim cislem (odst. 1, pism. b) shodného ustanoveni zdkona). Parcelni zachyceni
pozemku je velmi vyznamné vtom sméru, Ze veSkerd pravni jednani tykajici se
pozemku vyZzaduji, aby u nich byly dodrzeny tudaje charakterizujici pozemek

v katastralnim operatu, tj. parcelni udaje. Takovato oznaceni vSak jsou vyznamna nejen

" Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdgjsich predpisi (dale
jen ,katastralni zakon) 5

274kon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni platném do
31.12.2013.
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pro pozemek, ale pro véci evidované katastrem viibec. Katastralni zdkon’ pfitom
taxativné vycita ty udaje, které takovouto véc charakterizuji (tj. parcelni Cislo,
geometrické uréeni nemovitosti, které ma vliv na rozmér parcely’®, nazev a geometrické
urCeni katastralniho tzemi) a které ji Cini jedinecnou, tj. od jinych odliSitelnou.
K takovymto udajim naproti tomu nepatii udaj o druhu a velikosti pozemku, resp.
vymeéra parcely; ptipadnd nepfesnost ¢i nespravnost takovychto udajii tak nema vliv na
uritost a platnost pravniho jednani’. Judikatura pak dovodila, co do udaji vztahujicich
se k evidovanym vécem, Ze soud nemlzZe vyhovét Zalobé na urceni toho, ze pozemky
patfi do katastralniho tzemi obce, jelikoZ takovato otdzka svym obsahem spada do
oblasti uzemniho &lenéni statu, jez je v piisobnosti Ministerstva vnitra’®. Obec ma totiz
dle ustanoveni § 18 odst. 2 zédkona o obcich’’ jedno & vice katastralnich uzemi, které
prakticky vymezuji jeji hranice. Zména hranic pak spadéd dle ustanoveni § 84 odst. 1
pism. j) obecniho zfizeni do pravomoci zastupitelstva; odsouhlasenou zménu pak
schvali katastr nemovitosti jen, nemlize vSak takovouto zménu iniciovat, jelikoz by tim

zasahl do samostatné piisobnosti obce (§ 35 odst. 2 zdkona o obcich).

Otazka vymétovani hranic obce a vyméfovani pozemkul, kterd je zavaznym
udajem dle ustanoveni § 51 katastralniho zdkona, je zavisla taktéz na urcitém zptresnéni
zaneseni pozemki v katastrdlnim operatu, ktery byl v nedavné dobé pieveden do
digitalni podoby. Postup digitalizace je upraven podzakonnym pravnim predpisem
vydanym na zakladé zdkonné¢ho zmocnéni, vtéleného do ustanoveni § 66 odst. 1 pism.
a) az c) a e) az i) katastralniho zakona, Ceskym ufadem zeméméiickym a katastralnim,
tj. katastralni vyhlaskou’®, ktera v ustanoveni § 37 odst. 1 upravuje piipady zmény
vymery parcely, tedy 1) zpfesnéni dané nemovité véci, kterymi je zména hranice
pozemku, 2) ur¢eni hranice pozemku soudem, 3) zména jeho geometrického urceni, 4)
popf. se jednd o piipady ndpravy chyb v zobrazeni hranic parcel v katastralni mapé, 5)
popt. zmény vymeéry parcely bez dotéeni geometrického urceni pozemku (zaméstnanci

katastralniho Ufadu pak disponuji zdkonnym opradvnénim vstupu na kterykoli pozemek

73 Ustaveni § 51 katastralniho zakona.

™ Ustanoveni § 2 odst. 1 pism. g) katastralniho zakona.

73 Otézkou je, zda mé stanoveni vyméry parcely vliv na uréeni, zda plnéni je vadné — k tomu ale pozdé&ji.
7 K tomu srovnej usneseni NS CR ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1727/2010

" Zakon &. 128/2000 Sb., o obcich, v platném znéni.

" Vyhlagka Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho & 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaska).

30

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

za u&elem vyméry”’). Ke zmén& vyméry parcely v katastralnim operatu, dle § 37 odst. 2
katastralni vyhlaSky a contrario, vSak nedochazi, neni-li pfekrocena mezdni odchylka,
kterou ve vzorcich vyhlaska stanovi®. To neplati v piipadé obnovy katastralniho
operatu, jejimz vysledkem je digitdlni mapa (,,obnova katastralniho operatu novym
mapovanim®); ustanoveni § 36 odst. 1 katastralniho zakona se uzije piiméfené, katastr

nemovitosti tak zahdji fizeni z ufedni povinnosti (viz také § 40 odst. 3 vyhlasky).

Takovato koncepce ma vSak zna¢ny vliv na informovanost vlastnika o vymeéie
parcely. Vlastnik pozemku bude informovan, s ptihlédnutim k ustanoveni § 36 odst. 3
katastralniho zakona, o zméné vymeéry parcely pouze v ptipadé opravy chyby, kterad
méla za nasledek nespravnou vymeéru parcely; pokud ucastnik fizeni nesouhlasi
s rozhodnutim aGfadu, které je ticastnikovi doruceno ve zjednodusené formeé (§ 67 odst. 3
spravniho fadu®'), miize toto katastru nemovitosti oznamit, piiemz katastr je naslednd
povinen vydat rozhodnuti spliiujici nalezitosti dané¢ spravnim fadem a katastralnim
zakonem. Katastralni Gifad nicméné nema povinnost v pribé¢hu obnovy katastralniho
operatu informovat vlastnika dotéené¢ho pozemku o zméné vyméry parcely, pokud ta
nepiesahuje mezni odchylku (§ 36 odst. 1 pism. b) katastralniho zdkona a contrario ve
spojeni s ustanovenim § 37 odst. 2 katastralni vyhlasky)*. Lze tudiz doporudit
vlastnikovi pozemku, s ohledem na ustanoveni § 36 odst. 1 a 3 katastradlniho zakona,
aby sam inicioval fizeni v rdmci probihajici obnovy operatu, ¢imz docili toho, Ze bude o

vysledcich zminéné obnovy informovan 1 pi1 nepiekroceni meznich odchylek.

I ptfes rekodifikaci soukromého prava, véetné¢ zakonnych a podzakonnych
pfedpisi na civilni kodex navazujicich, lze v ramci vyméry parcel setrvat na zavéru,
ktery byl jiz prezentovan v diiv&jsi absolventské praci®, tedy, Ze je stale sporné®, zda
se vymeéra parcely vztahuje ke zméné vécnépravniho rozsahu vlastnika, jinak feceno,
zda zména vymeéry parcely nemiiZe mit dopad na zménu faktického ,,azemniho* rozsahu

vécného prava opravnéného (coz by mohlo mit dopad napf. na prava zvad vici

" Viz § 61 katastralniho zakona.

% Tento zavér té2 potvrdil Nejvyssi spravni soud CR (dale jen jako ,,NSS CR*) v rozsudku ze dne 7. 5.
2008, sp. zn. 9 As 78/2007.

81 Zakon & 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni

%2 K tomu blize srovnej rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20. 2. 2014, sp. zn. 47 A 33/2012.

8 Cast vykladu pievzata z diplomové prace autora snazvem Dispozice snemovitostmi v porovnani
Ceského a finského pravniho fadu, obhajena na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy dne 25. 9. 2013.

8 1 pites znalost rozsudku NS CR ze dne 3. 1. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1840/2003.
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vlastnikovi pozemku, prodavajicimu). Zde je mozné, s ohledem na prakticky shodnou
konstrukei jak ptedeslého, tak 1 nynéjSiho, katastralniho zakona, popt. vyhlasek, prevzit
judikaturu Nejvys$siho soudu Ceské republiky ®, ktera se stavi k takovéto zménd
negativné, tedy setrvavd na nazoru, ze k Zddné zméné€ pozemku pii zméné vyméry
parcely nedochazi, jelikoZ zména ve vymezeni parcely v katastralnim aparatu je pouze
evidencni zalezitosti, ktera nic neméni na vlastnickém pravu k pozemku. Jinak feceno
pozemek se zpfesnénim zaméfeni v operatu neméni, nybrz toliko zptesiiuje. Soud tak
nema pravomoc urcovat vymeéru parcely. Takovato pravomoc je dana katastru
nemovitosti, jelikoZ se rozhodnuti ufadu nedotykd vlastnického prava *°, tedy
soukromopravniho prvku; nelze tak aplikovat ustanoveni § 7 odst. 1 a § 244 odst. 1
oblanského soudniho tadu®. Navic vyméra parcely neni soucasti Gidaji nutnych k
identifikaci pozemku jako urcitého pfedmétu pravniho vztahu. Chybné uvedeni této
vymery by tak naptiklad pti drazbé pozemku nezakladalo absolutni neplatnost pravniho
jedndni; mize vSak byt divodem relativni neplatnosti této smlouvy pro omyl v
podstatné vlastnosti vé&ci®. T pokud by ne§lo o nabyvani pozemku, ale o uréeni jeho
hranice, nelze obejit nutnost pofizeni (relativné nakladného) geometrického planu tim,
ze se bude Zalobce u soudu domdhat opravy vymeéry parcely v katastru nemovitosti,
popt. e se bude doméhat uréeni prab&hu hranice mezi parcelami & pozemky™, nybry je
nutné ur¢it novy pribéh hranice (a stanovit tak zaméfeni celého pozemku)
geometrickym planem a takovyto plan piipojit k urCovaci zalob¢, kterd zalozi sporné

fizeni.

Stéle tak zastava aktudlni otdzka spocivajici v tom, jak se ma kupujici vyvarovat
situaci, kdy koupi nabude pozemek, resp. parcelu, jejiz vyméra bude naslednym
upresnénim snizena? V tomto sméru nelze stale souhlasit s ndzorem Pavla Kotrady
obsazeného v &lancich Pravniho radee®, Ze uvedeni vymdry parcely v kupni smlouvé je

zbytecné €1 ze by nemél soud jinak postupovat v ptipade, kdy se tcastnici dohodli na

% Srovnej rozsudek NS CR ze dne 27. Gervna 2007, sp. zn. 22Cdo 2271/2006 nebo rozsudek NS ze dne 2.
Cervence 2009, sp. zn. 30 Cdo 4504/2007.

% K tomu blize rozsudek NSS CR ze dne 31. 5. 2006, sp. zn. 5 As 16/2005.

87 Zakon &. 99/1963Sb., obéansky soudni ¥ad, v platném znéni (dale jen jako ,,OSR*), popt. takovyto
argument rozveden v rozsudku NS CR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn.22 Cdo 2271/2006 ¢&i rozsudku NS CR
ze dne 19. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 123/2009.

% K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97.

% Usneseni NS CR ze dne 2. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008

KOTRADY, P. Vyméra parcely. Pravni radce, &. 3/2008, s. 43, popt. KOTRADY, P. Spor o hranice
pozemku. Pravni radce, ¢. 7/2008, s. 41
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kupni cené, aniz by uvadéli jednotkovou cenu za metr ¢tverecni, a jinak v ptipadé, kdy
je ve smlouvé vyslovné uvedeno, Ze kupni cena je ddana sou¢inem metrii ¢tvereCnich a
dohodnutou cenou za jeden metr EtvereCni. Jak bylo shora uvedeno, vyméra parcely
jakoZto evidencni udaj neni essentialia negotii kupni smlouvy, jelikoz pro pravni vztahy
jsou zévazné udaje uvedené v ustanoveni § 51 katastralniho zdkona (napf. parcelni
Cislo, popt. geometrické urfeni pozemku vyjadieného rozlohou parcely v metrech
ctverecnich), které dostateCnym zplsobem urcuji pfedmétnou nemovitost. Uvedou-li
smluvni strany vedle kupni ceny, kterd je podstatnou nalezitosti takového pravniho
ukonu, 1 vyméru v metrech ¢tverecnich (bez ohledu na to, zda provedou ¢i neprovedou
souCin metri ¢tverecnich s cenou za jeden metr ¢tvere¢ni), davaji tim dostate¢né najevo
vztah zavislosti mezi vymérou parcely, protoze od ni odvozuji rozlohu pozemku, a
kupni cenou. Pravni jednani by mélo byt vykladano nejen podle jazykového vyjadieni,
ale téz podle vile toho, kdo takovyto pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v rozporu
s jazykovym projevem a taktéz podle toho, co jednani predchazelo (§ 555 odst. 1 ve
spojeni s § 556 odst. 1 OZ). Kupni smlouva sleduje ptevod vlastnického préva k véci za
tplatu’'. Smluvni strany sice pievadi vlastnické pravo k pozemku, jeho rozlohu vsak
odvozuji od vyméry parcely, kterd je nejpfesndj$im vymezenim pozemku.”? Pokud by
nabyvatel pozemku nemél vsoudnim fizeni po sniZzeni vyméry parcely uUspéch
s uréovaci zalobou ke zbylé &asti parcely’ (tj. k té &asti pozemku, ktera se nekryje se
zmens$enou parcelou), mél by byt prodéavajici povinen vratit pomérnou ¢ast kupni ceny.
Zavérem je nutné opétovné podotknout, Ze ndzor Pavla Kotrady ve smyslu, ze kupujici
muze predejit takovémuto problému tim, Ze si pozemek nechid pfeméiit k tomu
opravnénou osobou (mini tim tedy nejspi§ pracovnika katastradlniho ufadu), je nejen
nelegitimni, jelikoz by prodéavajici mél zarucit vymeéru parcely pozemku, ktery zcizuje,
ale nema ani oporu v zadkoné, protoZe potencionalni kupujici nema pravo iniciovat fizeni

u katastru nemovitosti a ani judikatura takovou povinnost kupujiciho nedovodila.**

*! Srovnej usneseni NS CR ze dne 21. 7. 2010, sp. zn. 29 Cdo 3376/2008.

2DROBNIK, J. Ziklady pozemkového prdva. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2010, s. 9
3 K této véci relevantni &ast odivodnéni stale aplikovatelného usneseni NS CR ze dne 2. 3. 2010, sp. zn.
22 Cdo 2028/2008 zni: ,,Vzniknou-li pochybnosti ohledné vlastnického prava ke zbyvajici ¢asti pozemku,
jehoz vyméra nadale prevySuje vymeéru nové urcené parcely, 1ze se poté, co za pomoci geometrického
planu bude zbyvajici ¢ast pozemku urena jako parcela, doméhat urCeni vlastnického prava k této
parcele.”

 Cast odiivodnéni usneseni NS CR ze dne 21. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4473/2010 stanovi, Ze ,pFipad,
kdy nekdo kupuje pozemek, aniz by znal jeho vymeru, je naprosto vyjimecny“ se tyka spiSe znalosti
vyméry uvedené v katastru neZ povinnosti si nechat parcelu pfemétit opravnénou osobou.
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Navic 1 sam OZ v ustanoveni § 2129 odst. 1 upravuje pravo kupujiciho na pfiméfenou
slevu z kupni ceny, nema-li pozemek vyméru ur¢enou v kupni smlouve, tedy nema-li
nemovita véc vlastnosti, které dovozujeme, dle ville obsaZzené v pravnim jednani,
z katastralniho operatu, tj. velikosti parcely, jelikoz pojem vyméra se vzdy vztahuje

k parcele (viz § 2 pism. g) katastralniho zakona).

Pojem pozemek nelze chapat jen ve smyslu ustanoveni katastralniho zdkona,
nybrz je tieba zohlednit taktéZ jiné vefejnopravni piedpisy, konkrétng stavebni zakon®.
Ten v ustanoveni § 43 odst. 1 stanovi, Ze obsah Gizemniho planu je mj. vymezeni plochy
urcené k zastavéni. Nevyhovuje-li ucelové urceni pozemku jeho vlastnikovi, muize
iniciovat zménu planu a to 1 kdyZ nema trvalé bydlisté v obci, tj. neni obanem obce (§
44 pism. d) stavebniho zakona); nédklady na potizeni planu vSak ponese ze svého (§45

odst. 4 stavebniho zakona).

Nejhors$i situace nastdva, pokud pozemek, dle tzemniho planu, neni urcen
k zastavéni. Zde se vlastnik vystavuje riziku, ze pokud jeho pozemek co do polohy
nepiiléha k pozemkim urenym k zdstavbé, ve smyslu ustanoveni § 55 odst. 4
stavebniho zakona, popf. zména tucelového urceni bude vrozporu se zdsadami
tizemniho rozvoje kraje’®, nemusi potizovatel izemniho planu (obec) zménu tgelového
urceni daného pozemku povolit. V tomto sméru se vSak nejedna o svévolné rozhodnuti
obce, nybrz musi dojit k jeho fd&dnému odliivodnéni a to v ramci vydané vyhlasky, resp.
opatfeni obecné povahy®’, proti kterému je moZzno podat namitky®® . Piipadné
nepromitnuti ndmitek ucastnika by znamenalo nepiiméfeny zasah do jeho vlastnického
prava k dotéenému pozemku, jelikoz zde neni zadny zédkonem ¢i ustavnim potfadkem
chranény vefejny zajem, ktery by byl obsazen v odiivodnéni opatieni obecné povahy,
jenz by odivodioval omezeni vlastnického prava podatele. Dle usneseni NejvysSiho
spravniho soudu CR” je podminkou zdkonnosti izemniho planu skute¢nost, ze veskera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav vyplyvajici z iIzemniho pldnu musi mit
ustavné legitimni a zdkonné cile opfené o konkrétni diivody, musi byt Cinény jen v

nezbytné¢ nutné mife, co nejSetrnéjSim zplsobem vedoucim jest€¢ rozumné k

%Zakon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni
% § 53 odst. 4 pism. a) stavebniho zakona

97§ 59 odst. 2 stavebniho zakona ve spojeni s ustanoveni § 171n. spravniho fadu

% § 172 odst. 1, odst. 5 spravniho fadu ve spojeni s ustanovenim § 52 odst. 2 stavebniho zakona.

% Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009
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zamySlenému cili, musi byt ¢inéna nediskrimina¢nim zplisobem a musi vyluCovat
libovili. Je totiz patrné, ze pokud by obec bezdlivodné nepromitla zménu ucelového

v ’ , ’ r v r ’ . . Y /1
uréeni do uzemniho planu, uptela by pravo vlastnika nemovitosti na jeji zhodnoceni'®.

2. 4. Stavba jako (ne)soucast pozemku

Rekodifikace soukromého préva se svym dopadem nejrazantné€ji dotkla pravniho
chdpani pojmu stavba. Dle ustanoveni § 120 odst. 2 OZ64 nebyla stavba soucasti
pozemku, a tudiz musela judikatura slozit¢ dovozovat, kdy se stavba stava samostatnou
véci, tedy kdy se nejedna o upravu pozemku ale jiz o véc nemovitou. Urcujicim
hlediskem pak bylo, a vlastn€ 1 nyni je (jelikoz ani OZ neobsahuje definici pojmu
stavba), toliko stavebné-technické kritérium, kdyz vetejné pravo, zvlasté pak stavebni
zékon (§ 2 odst. 3 zdkona), je pouhym podpirnym hlediskem. Dle tehdejsi ustélené
judikatury'®!, kterd je aplikovatelna i za u&innosti dneni pravni Gpravy, je rozhodnym
kritériem pevné spojeni takovéto stavby se zemi pevnym zékladem a jeji nemoznost
pieneseni, aniz by se takovato stavba znehodnotila. Pfitom nelze zalovat na urceni, ze
na pozemku se ne/vyskytuje stavba, kdyZ urCovaci zalobu lze podat toliko ohledné
ne/existence urcitého prava ¢i pravniho stavu (soud by vSak teSil pravni existenci stavby
jako otazku predb&znou)'’. Uvedené je mozné aplikovat i za G&innosti dnedni préavni
upravy, jelikoz stavba je dle ustanoveni § 506 odst. 1 OZ soucasti pozemku, tedy take
tim, co nelze oddélit od véci, aniz by se takovato véc (tj. pozemek) znehodnotila (§ 505
0Z). I kdyby se pozemek zhodnotil odstranénim stavby (napf. k vyuZiti pro
developersky projekt), predstavuje ustanoveni § 506 odst. 1 OZ lex specialis vici § 505
0OZ, tedy stavba bude, pii splnéni ur€itych podminek (uvedeny shora, ale dalsi

rozvedeny nize) soucasti pozemku vzdy.

Jak jiz bylo zminéno, spojeni se zemi pevnym zékladem je jednim, nikoli vSak
jedinym, z defini¢nich znakti stavby. Mimoto je také zapotiebi stanovit urcitou fazi

vyvoje stavby, jelikoz kolaudace konkrétniho dila neni milnikem'®, ktery by zakladal

1% K tomu bliZze rozsudek NSS CR ze dne 29. 4. 2008, sp. zn. 4 Ao 2/2008.

19" Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. US 483/01

192 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3449/2012 v ném se stanovi, Ze do
doby, nezZ se stane stavba, slovy OZ 64, nemovitou véci, musi znit petit tak, Ze se urCuje, Ze Zalobce je
vlastnikem rozestavéné stavby jako soucasti pozemku.

193 K tomu bliZe rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 16. 1. 2003, sp. zn. 10 Co 765/2003,
popi. rozsudek NS CR ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008.
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jeho pravni existenci. Stavba se stdva predmétem pravni upravy ve chvili, kdy se stadia
stavebnich praci pieklenou do takové faze, v niz jiz bude prakticky urcen druh a ucelové
uziti stavby; '™ jak je uvedeno v judikatuie, zakladova deska je jiz prvkem, ktery
prakticky piedurcuje uziti stavby, kdyz se jednd o nosnou plochu, jejiz plidorys reaguje
na rozmisténi a ucelové vyuziti mistnosti, popt. reflektuje zatizeni, kterému ma stavba

odolat (jin€ je u vyrobni haly, obytné budovy ¢i rodinného domu).

Naproti tomu lze pochybovat, zdali bude nadale ucelné rozebirat otazku

%5 sméru na dvé

moznosti pravniho dé&leni stavby (resp. rozd&lit ji ve vertikalnim'
pravné oddélené Casti), kdyz podle nové pravni Upravy je stavba soucdsti pozemku. |
pies takovouto koncepcni zménu je judikatura vztahujici se k této problematice nadale
aktudlni. Soudni praxe doSla naptiklad k zavéru, Ze k redlnému rozdé€leni stavby na dvé
nebo vice samostatnych casti nesta¢i rozdéleni stavebni parcely geometrickym
oddélovacim planem. Na tomto zavéru je mozné i1 naddle setrvat a to i s ohledem na
ustanoveni § 1240 odst. 1 OZ, kdyz pravo stavby muze byt ziizeno jiz k stavbé
existujici, tedy funkénim rozdélenim stavby (neni-li ta soucésti pozemku), popf.
rozdélenim pozemku, na némz stavba stoji, je mozné docilit vertikdlniho déleni
takovéto (ne)soucasti. Uvedené vSak nelze zaménovat s faktickym rozdélenim stavby
k jejimu riiznému nakladani a to naptiklad v p¥ipadé najmu'®. Zakon sice neiika, Ze lze
dat do ndjmu ¢ast véci, nicméné pojem cast je pojmem SirSim nez soucast a proto, dle
analogie (§ 10 odst. 1 OZ), je nutné takovéto ustanoveni vztdhnout taktéz na prondjem

konkrétni ¢asti véci (tedy bud'to pozemku, popft. urcité cdsti stavby).

Za ucmnosti predeslého obcanského zdkoniku zdsada supercifies solo cedit
v obecné roviné platila (§ 120 odst. 1 OZ64), nicméné neplatila absolutné pravé v
piipadé€ staveb. Shora bylo nastinéno, Ze nyni je imysl zdkonodarce jasny, kdyz dochézi
k zahrnuti stavby pod soucést pozemku. Uvedeny proces nicméné nenastal automaticky

datem 1. 1. 2014, ale bude otazkou desitek let dlouhého vyvoje. Jiz nyni vlastnik, ktery

194 ze tak setrvat na zavéru prezentovanym judikaturou, Ze za takovouto fazi nelze povazovat vyhloubeni
zékladu stavby ¢i navazku kameni. Naopak polozeni zakladové desky jiz lze za stavbu — nemovitost —
povazovat. V této souvislosti srovnej rozsudek NS CR ze dne 11. 11. 1992, sp. zn. 3 Cdo 111/1992
dostupné v BARESOVA, E. BAUDYS, P. Prehled Jjudikatury ve vécech katastru nemovitosti. 2.,
aktualizované a rozsitené vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011, s. 466 - 468.

195 Rozsudek NS CR ze dne 25. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 296/2002, pii vypoiadani mezi spoluvlastniky
pfi zruseni spoluvlastnictvi pak rozsudek NS CR ze dne 6. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3929/2010.

1% Dle ustanoveni § 2202 odst. 1 OZ Ize pronajmou i &ast nemovité véci.
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vlastnil jak stavbu, tak pozemek, na némZ se nachazela, nabyl vlastnictvi toliko
k pozemku, kdyz stavba ptirostla k takovéto véci nemovité, jelikoz se stala jeji soucasti
(§ 3054 OZ). Tam, kde takovyto postup nebyl mozny (§ 3055 odst. 1 OZ), doslo
k respektovani tehdejSiho stavu a to sohledem na snahu o zachovani zakladniho
lidského prava a to prava vlastnit majetek (¢l. 11 odst. 1, odst. 4 LZSP); stavba je tak
stale nemovitou véci stim, Ze tfeti osoby se na takovouto skute¢nost upozornuji
poznamkou v katastru nemovitosti (§ 23 odst. 1 pism. za) katastralniho zakona).
Uvedené taktéZ nastane ve chvili, kdy na stavbé je ziizeno vécné pravo k véci cizi (napf.
pravo zastavni), a to za predpokladu, ze povaha takovéhoto prava ptirtstek vylucuje;
pokud by vlastnik pozemku pievzal, po dohod¢ s bankou a vlastnikem stavby, dluh

zajistény zastavou, stane se 1 takovato stavba soucasti pozemku.

Je-1i stavba zfizena na vice pozemcich stim, Ze jeji pfevazna Cast se nachazi
pouze na jednom z pozemkl, uziji se principy ustanoveni § 3056 az § 3058 OZ (tj.
ptiristek, ptredkupni prava vlastniki, zfizeni zastavniho prava v dobré vite, Ze stavba je
soucasti pozemku) pfiméfené. To znamenda, Ze pokud vlastnik pozemku, na némz
z ptevazné Casti se nachéazi stavba, bude vlastnit 1 tuto stavbu presahujici na nékolik
pozemkli, nabude uvedenou stavbu, pfiCemz pravni pomeéry s ostatnimi vlastniky
stavbou dotcenych pozemku se tidi dle ustanoveni o prestavku (§ 1087 OZ), do n¢hoz
jsou vtélena shodna kritéria jako do ustanoveni § 3059 OZ (tedy trvalost stavby a
nepatrny piesah na jiné pozemky). Ustanoveni § 3059 OZ vSak musi byt vykladano ve
spojeni s ustanovenim § 1087 odst. 1 OZ, kdyz piesah na sousedni pozemek musi byt
nejen nepatrny, ale musi taktéZ presahovat na pouze nepatrnou cast takovéhoto
sousedniho pozemku. Bohuzel pfechodné ustanoveni neupravuji ptipad, kdy by stavba
nebyla pfevazné ziizena na jednom pozemku, ale piesahovala by vyraznéji na vice
pozemk; za takovéto situace se zda, Ze nelze uzit analogii dle ustanoveni § 10 odst. 1
0Z, jelikoZ se nejedna o obdobnou situaci, ale uplatnilo by se vyhradné ustanoveni §
3055 odst. 1 OZ; vlastnik stavby by tak mél pfedkupni pravo pouze k tém Céastem
pozemkl, na nichz je stavba ziizenad (mél by tak piredkupni prava vici vice osobdm —

vlastnikim pozemk).

Obdobné lze vztdhnou 1 na piipady, kdy stavba je ve spoluvlastnictvi (§ 3055
odst. 1 OZ, véta druhd), kdyz alespon jeden ze spoluvlastnikl je vlastnikem pozemku,
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pficemz analogicky shodné plati 1 pro ptfipady, kdy oba spoluvlastnici vlastni jak
pozemek, tak i stavbu, ale vrozdilnych podilech (byly-li by podily stejné, ptiroste
stavba k pozemku a spoluvlastnici budou mit podily ve stejné vysi pouze k pozemku).
Pokud by se jednalo o stavbu, ktera neni pfedmétem zéapisu v katastru nemovitosti

(napf. stavby o vyméfe zakladny 30 m2, s jednim podlazim a Smetrech vysky'"’

), je
situace shodnd, nicméné nabyvatel by v takovémto ptipad¢ spiSe byl, vzhledem ke vSem
okolnostem, v dobré vite, ze stavba je soucasti pozemku, tudiz by nabyl pozemek se
stavbou jako jeho soucasti dle ustanoveni § 3058 odst. 2 OZ, véta prva, pfiCemz by
vlastnik stavby mél pravo na ndhradu Skody (2919 OZ), resp. by mél pravo na vydani
¢asti vypotadaciho podilu (pokud by mél podil jak na stavbé neevidované v katastru
nemovitosti, tak i na pozemku). Nicméné se lze se pripojit ke kritice'® stavéné v tom
sméru, Ze takovato konstrukce chrani sice nabyvatele v dobré vite, ale opomiji ochranu
vlastnického prava vlastnika stavby (coz ¢ini opakované 1 v ustanoveni § 3057 OZ
ohledn¢ zatizeni pozemku), jelikoz pokud pievodce, tedy zcizitel pozemku, nema

finan¢ni prosttedky ziskané prevodem, nebude moct piivodni vlastnik stavby uplatnit

svoji penézitou pohledavku.

Pti ,,nesplynuti“ stavby s pozemkem po 1. 1. 2014 vznikd v zdsad¢ ptedkupni
pravo vlastnika pozemku k stavbé, popt. taktéz k podzemni stavbé, ktera je
prislusenstvim nadzemni stavby, tedy neméd samostatné ucelové urceni, a naopak,
vlastnika stavby k pozemku (§ 3056 OZ). Uveden¢ piedkupni pravo je sice zdkonné¢ho
charakteru, tedy nevznikd mezi osobami smlouvou, ale ustanoveni zdkoniku upravujici
pfedkupni pravo se uZziji na regulaci vzajemnych vztahli pfimérené (§ 10 odst. 1 ve
spojeni s § 2140 a nasl. OZ); zejména se bude jednat o povinnost nabyvatele vici
piekupnikovi (§ 2144 odst. 1, odst. 3 OZ ve spojeni s § 11 odst. 1 pism. g) katastralniho

zékona).

Ur¢ita stavebni dila nabyvaji zvlastnich reguli, popt. znak{l, ¢imZ mohou vznikat
pochybnosti o skutecnostech, zdali se o stavby jedna ¢i nikoli. Jednim z ptipadii jsou

vodni dila. Ta dle ustanoveni § 55 odst. 1 vodniho zikona'® jsou stavbami; dle odst. 3

197 Ustanoveni § 2 pism. 1) ve spojeni s § 3 odst. 1 pism. ¢) katastralniho zdkona.

1% K tomu blize napt. FIALA, P., MAYER, J. Prechodnd ustanoveni nového obcanského zdkoniku
k zasade supercifies solo cedit. Ad Notam, ¢.6/2012, s. 3.

199 7akon &. 254/2001Sb., o vodach (vodni zakon), v platném znéni
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se vSak za stavby, tedy vodni dila, nepovazuji mj. vodovodni a kanaliza¢ni ptipojky.
Pojem stavby (§ 55 odst. 1, odst. 3 vodniho zdkona), lhostejno zda ziizené¢ pro
soukromé Ci1 vefejné (obecni) ucely, vSak neni totoZzny s pojmem stavby ve smyslu
soukromého prava, tedy pro posouzeni toho, zda se jedna ¢i nejednd o soucast pozemku.

11 r~ r ’
0, ale taktéz ze samotného vodniho

Uvedené totiz vyplyva nejen z dosavadni judikatury
zékona, ktery v ustanoveni § 55 odst. 4 stanovi, Ze v pochybnostech, zdali jde o vodni
dilo, tedy stavbu, rozhoduje vodopravni tfad. Nicméné otazka pravni existence stavby,
a tedy 1 vlastnictvi k ni (jako soucasti pozemku, popt. dle § 498 odst. 1 véta druha OZ),
je otazkou ryze soukromopravni, tedy o otdzku, ktera spadd do pravomoci soudl
v civilnim Fizeni (§ 7 odst. 1 OSR). Otazkou soukromopravni je taktéZ skuteénost, kdo
je vlastnikem takovéto stavby pied 1. 1. 2014'"", coz je nutné pro otazku, zda se stavba

dle prechodnych ustanoveni stane soucasti pozemku ¢i nikoli.

Shodny problém ptivodil vyklad pojmu letiStni plocha v judikatuie ceskych
soudii''?. Otazkou je, zda se jedna o tak vyznamné zpracovani povrchu, aby vznikla
samostatnd véc (za ucinnosti OZ64), nebo zda se jedna toliko o prostou Upravu
pozemku nemajici vliv na vnik samostatné véci. Dle judikatury je i1 takovéto letiste
pouze pozemkem, nikoli stavbou jakoZzto soucésti pozemku (ve smyslu OZ), a to i pfes

W ~ /4 M M 14 14 11
skutecnost, ze zdkon o civilnim letectvi '

hovoifi o vlastnikovi ve smyslu
provozovatele, tedy opét nikoli ve smyslu vécnépravné opravnéné osoby. Lze vSak
polemizovat s uvedenym rozhodnutim vtom sméru, Ze vramci skutkovych zjiSténi
obsazenych v judikatu se u letisté jednalo toliko o Stérkovy podklad, tedy nejednalo se o
stavebné-technicky provazany celek, ktery by byl pevné spjat se zemi. Uvedené totiz
muze Cinit problémy v okamziku, kdy naptf. obec zamysli zfidit na svém pozemku
asfaltovou cestu a to na misté, kde predtim byla pouze cesta prasna (tedy rozjezdény
pozemek). Ve chvili, kdy jind osoba (napt. obyvatel silnici pfiléhajici stavby) da
piispévek obci na zfizeni takovéto silnice, je otazkou, jestli nenabyva spoluvlastnictvi

k takto nové ziizené stavbé (feCeno za ucinnosti OZ64) — takovyto problém urcité

v budoucnu mutze vyvstat a judikatura jej bude muset feSit, pfiCemz s nejveétsi

"% Rozsudek NS CR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005

""" Dle vodniho zakona je totiZ vlastnikem toliko uZivatel vodniho dila (§ 126 odst. 1 zékona).

"2 K onkrétné rozsudek NS CR ze dne 30. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2417/2011.

'3 Konkrétng § 25b odst. 1 ve spojeni s § 30 odst. 1 pism. b) zakona & 49/1997 Sb., o civilnim letectvi,
v platném znéni.
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pravdépodobnosti bude vychézet z takoveé rozhodovaci praxe, kterd se této problematiky

dilem dotyka'".

V litete obcanského zakoniku se mj. vyskytuje pojem ,,doCasna stavba®“, tedy
stavba, ktera neni soucésti pozemku (§ 506 odst. 1 OZ). K takovémuto pojmu se
vyjadtila dive nejen judikatura'" ale taktéz soudoba odborna literatura''®. Vlastnosti
docasné stavby, jakozto kazdého superedifikatu, je jeji docasnost (ta ptitom nemize byt
ex post ménéna, tj. nelze najednou Cinit z trvalé stavby stavbu docasnou, opacny postup
je viak mozny). Docasn4 stavba je dle stavebniho zdkona''’stavba, u které stavebni tfad
pfedem omezi dobu jejiho trvani. Uvedené rozhodnuti ufadu vSak neni kritériem
soukromopravnim, jelikoz aplikace prava soukromého je nezavisld na pravu vefejném
(§ 1 odst. 1 OZ) stim, Ze navic nelze vyloucit ptipady, kdy urCité stavby nevyzaduji
povoleni stavebniho Ufadu, popf. se mize jedna i o stavby neopravnéné, tj. Cerné.
Obcansky zdkonik vSak kritérium docCasnosti postrada, stejné jako nedefinuje pojem

stavba trvala, ktery uziva napt. ohledné pravni Gpravy piestavku (§ 1087 odst. 1 OZ).

Rozhodnym kritériem je nejen subjektivni a objektivni chapani docasnosti, ale
taktéz zjisténi ucelu stavby. Dle subjektivniho kritéria je rozhodna vzdy vile vlastnika,
tedy k cemu ji on sam zamySli uzit (zdali k trvalym ¢i pfechodnym uceltiim); tuto
skutec¢nost reflektuje ustanoveni § 63 odst. 2 katastralniho zdkona. Toto kritérium vSak
musi byt vsouladu spravnim stavem, tedy musi odpovidat docasnosti v pravnim
smyslu. Ta bude plynout zejména zpovahy urCitych pravnich jednani, napt. z
povinnosti najemce odstranit stavbu po zaniku ndjemniho vztahu, popt. z nasledka
zaniku zavazku (napf. pfipadnuti ziizené stavby po zéniku ndjmu do vlastnictvi
vlastnika pozemku a to bez ndhrady''®). Nicmén& i citovana literatura nechape
docCasnost stavby ve smyslu existence (pfipadn¢ absence) obligace, kterd by zfizeni
stavby odivodiiovala, ale vychazi z prvorepublikové literatury (tj. nazoru J. Sedlacka),
kterd pojimala docCasnost stavby z hlediska kritéria, zda opravnény (napt. pachtyt,

ususfruktar) ztidil stavbu vyluéné pro svoji potiebu a vlastniku pozemku po skonceni

' K tomu srovnej rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp. zn. 3 Cdo 40/93.

'3 K tomu bliZe jiZ jednou citovany rozsudek Nejvyssiho soudu CSR, R 11 472/32 [SR 1/2014 s. 38].

"¢ TEGL, P., MELZER, F. Superedifikdty a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy, &. 4/2014, s. 132
'"7Viz § 2 odst. 3 stavebniho zdkona

'8V opaéném piipadg, pii vyplaté nahrady, popf. zaneseni prava do katastru nemovitosti, by se jednalo o
pravo stavby.

40

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

hospodafeni neméd byt takovato stavba predana (pokud ano, neni takovato stavba

stavbou docasnou), bez ohledu na to, zda ma stavba vzhled stavby trvalé ¢i nikoli.

Ohledné objektivniho kritéria docCasnosti stavby lze vychdzet znazoru
Sedlackova kolegy - Frantiska Roucka, ktery zohlednoval pouze okolnosti zevné patrné,
tedy ucel stavby. I pokud by byla stanovena docasnost pravni, skrze pravni jednani, je
nutné, aby takovato vile byla vefejné seznatelna (napi. skrze vetejny seznam); uvedeny
ptistup vtélil zdkonodarce do ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) katastralniho zakona.
Objektivni kritérium pfitom daleko vice vyhovuje potfebam pravni jistoty, kdyz
vylu€uje svévoli vlastnika (docasné stavby ¢i nemovité véci). Jinak feceno, rozejde-li se
subjektivni a objektivni ur¢eni docasnosti stavby, musi prvé druhému ustoupit a to nejen
s ohledem na promitnuti zvyklosti pfi vzniku sporti ohledn& uréitych skutecnosti''’, ale
takté s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 2 zakona o ocefiovani majetku'?’, v némz je
mj. rozhodnym kritériem pro stanoveni hodnoty stavby ucel jejiho uziti vyjadieny napt.
kolauda¢nim rozhodnutim. Je tak patrné, Ze vetejnopravni pfedpisy se do posouzeni

ucelnosti promitnou nicméné az sekundarné, pokud soukromopravni kritéria nestaci.

Smysl tpravy docasné stavby je prosty - stanovit vyjimku z pravidla vtélené¢ho
do ustanoveni § 505 OZ a ucinit docasnou stavbou samostatnou véci. Pokud se bude
jednat o ,,pfenosnou‘ stavbu, tedy tu, ktera neni se zemi spojena pevnym zakladem, tak
ta bude véci movitou, jelikoz nesplituje hlavni kritérium stavby, tedy pevné spojeni se
zemi, resp. je prenositelnd bez poruSeni podstaty pozemku. Nebude se vSak jednat o
stavbu v pravnim smyslu ale o konstrukci. Stavba, jak bylo shora uvedeno, je vzdy
spjata se zemi pevnym zakladem'?', jinak by totiz nebyla stavbou. Na to také reaguje
pravni uprava obsazena v katastralnim zadkonu '**, kdyz ta umoZiuje predmétem
evidence v takovémto vefejném seznamu pravé docasnou stavbu. Pravé tim, ze urCitd
stavba bude zamyslena byt toliko stavbou docasnou, musi byt jako takova evidovana
v ptislusném vefejném seznamu (ve smyslu ustanoveni § 980 odst. 2 OZ), ¢imz se

akcentuje objektivni kritérium a chrani pravni jistota. Takovato doCasna stavba pak neni

"% Napt. ustanoveni § 499 & § 511 OZ.

120 74kon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni

12l A pii splnéni dalSich podminek je pfedmétem pravnich jednani bez nutnosti provedeni kolaudace —
k tomu bliZe viz rozsudek NS CR ze dne 29. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo 142/2012.

122 Ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) katastralniho zikona
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véci movitou, pficemz mize byt vlastnéna osobou odvislou od vlastnika pozemku skrze

pravo stavby.

Ohledn¢ stavby jeSt¢ jednu nepatrnou poznamku. V diive ucinné
soukromopravni upravé bylo nutné rozlisovani stavby a budovy'*’. Dnes zdkonodarce
v obCanském zakoniku uzivd pojmi stavba (v ramci obecné Casti), budova a dim.
Budova je pojmem S§ir§im nez dim, kdyz se ji mysli kterdkoli konstrukce majici urcitou
statiku. Vzdyt ustanoveni §2938 odst. 1 OZ hovoii o povinnosti k ndhradé¢ Skody
zricenim budovy — tedy kterékoli, od panelového domu az po vyrobni halu (obdobné¢ téz
ustanoveni § 1052 odst. 2 OZ). Naproti tomu pojem dim je uzivan ve smyslu budovy
slouzici k bydleni; tento zavér Ize dovodit s celé Skaly ustanoveni (§ 745 odst. 1, 748

odst. 1, 1159 OZ).

Pti vykladu nemovitych véci zminme nékolik poznamek ke studni. Ta bude za
urcitych okolnosti, slovy OZ64, samostatnou véci, tedy stavbou, a to pokud je hmotnym
predmétem (res corporalis), ma materialni povahu (tedy neni jen pouhym prostorem,
vyhloubenou jamou), je oddélena od ostatnich véci, a je vysledkem lidské stavebni
¢innosti, kterou byla vytvofena ur€ita, pirevazné podzemni konstrukce, jez ve sméru
dovnitt ohrani¢uje prostor, jenz ma byt z€asti naplnén vodou (zde viz § 3 vodniho
zékona co do pravni povahy podzemnich vod) a z&asti slouzit jejimu &erpani'**;

nebudou-li takovéto podminky splnény, jednd se o soucast veci.

Vyvstava vSak otdzka ohledné charakteru studné, tedy zdali se jednd o véc
movitou nebo nemovitou. Prav€é sohledem na star§i, shora citovany, judikat je
nepochybné, Ze splni-li studna kritéria stavebné-technicka a ucelova, je stavbou, tedy
dnes soucasti pozemku. Nicméné, Cisté teoreticky, lze o studni téZ uvazovat jako o
stavbé nachdzejici se v podzemi, pficemz svym ucelem, akumulaci podzemni vody, je
ucelové samostatna. O takovémto zavéru svédCi 1 vyklad sluzebnosti prdva na vodu
(§1272 OZ), kterd je sice svym charakterem pozemkovou sluzebnosti, nicméné 1

z judikatury vyplyva, Ze takovato sluzebnost nezaklada sluzebnost vodovodu'”, tedy

12> Vymezena v ustanoveni § 2 pism. a) a § 18 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytd, zakon & 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostoriim a doplniuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytli), ve znéni uc¢inném do 31. 12.
2013.

** K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010.

123 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000.
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pravo vést pres cizi pozemek vodovodni potrubi. Komentat k sluzebnosti prava na vodu
mj. fika: " Prdvem na vodu se rozumi pravo brat vodu ze studny, pramene, potoka nebo
jiného zdroje na sluzebném pozemku a zahrnuje 1 pravo pfistupu na sluzebni
pozemek“'*. Ze shora uvedeného je tak patrné, Ze se pravo na vodu svym charakterem,
ac¢ dikce zdkona hovofi o pozemku, dotyka studny, tedy samostatné, nemovité véci; ta
viak neni evidovana v katastru nemovitosti'>’. Naproti tomu o chapani studné jako
soucasti pozemku svéd¢i nejen shora citovany judikat, tedy, ze studné je stavbou, a tedy
i soucasti pozemku, ale taktéz prvorepublikova judikatura'?®, ktera judikovala vznik
spoluvlastnictvi vlastnikli dotéenych pozemkl v piipadé ziizeni studné na hranici
takovychto pozemkl. Zminény ptipad vSak nevede k zavéru, ze studna je samostatnou
véci v pravnim smyslu (jako stavba podzemni), nybrz pouze k zavéru, ze ureni prava
k uzivani a nakladani se studnou se posoudi podle ustanoveni § 1024 OZ, tedy podle
ustanoveni upravujici problematiku rozhrad. Studna je tudiz soucésti pozemku, ledaze
by byla pted 1. 1. 2014 ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika pozemku; poté by byla

stavbou jakozto véci nemovitou.

2.5. Podzemni stavba samostatné ucelové uréena

Prévni Gprava obsazena v ob¢anském zakoniku je, jak jiz ostatné bylo zminéno
na mnoha mistech této prace, v oblasti vécnych prav a véci zna¢né revolucni. V jisté
mife koriguje nedostatky dosavadni uC€inné pravni Upravy a reguluje takové oblasti,
ve kterych diivéjsi soukromopravni legislativa mlcela; tak tomu je 1 v pfipadé Upravy
podzemnich staveb. Pfitom dana problematika ma daleko Sir§i zadbér, nez se na prvni
pohled miliZze zdat, protoze zahrnuje v komplexnim métitku Upravu pravnich vztaht
k prostoru nad i1 pod pozemkem. Vzhledem k tomu, Ze 1ze setrvat v znacném rozsahu na

diive publikovanych nazorech'?, které je viak nutno doplnit o diléi, nové publikovana

stanoviska.

Jiz od dob fimského prava se vSeobecné pravni panstvi vlastnika pozemku

vztahovalo nejen k prostoru nad pozemkem ale taktéz k prostranstvi pod jeho

126SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 979.

1278 3 odst. 1 pism. g) katastralniho zakona a contrario

128 K tomu srovnej rozhodnuti NS CSR, Rv 1 782/43.

129 podkapitola z &asti pievzata z diplomové prace autora s nazvem Dispozice s nemovitostmi v porovnani
Ceského a finského pravniho fadu, obhajena na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy dne 25. 9. 2013.
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povrchem'”. Tato zdsada se samoziejmé nemiZe uplatnit bezbfeze, jelikoz vlastnik
pozemku nemd v prvé fad¢ vlastnické pravo k prostoru nad pozemkem, nebot’ vzduch
neni véci v pravnim smyslu. Tyz zavér dovodila i prvorepublikova doktrina,"' ktera
zastavala ndzor, ze vlastnik mé toliko opravnéni vyloucit kohokoliv ze vzduchového
prostoru nad pozemkem, aZ na vyjimky stanovené napf. predpisy tykajici se letectvi.'*?
Ve druhém sméru, tedy do jadra zemského, pak dle citovaného prvorepublikového
pramene nebylo mozno bez vlastnikova souhlasu zasahovat do prostor pod pozemkem,
napt. zde budovat tunely, objevovat jeskyné (které nicméné dle dnes$ni pravni Gpravy
nelze vlastnit, avSak samotna patraci ¢innost je ve své podstaté¢ zasahem do préva

vlastnického'*?) atd.

V dnes$ni dobé jiz derogovand pravni Uprava nestanovila, jestli Ize za stavbu
povazovat 1 stavbu pod povrchem zemskym. Vyzadovalo se pouze jeji sepjeti
s pozemkem pevnym zékladem. OZ64 dle judikatury'**v zadném ze svych ustanoveni
nezminoval, ze by pfedmétem obcanskopravnich vztahli mohla byt pouze nadzemni
stavba. Podzemni stavba (napf. metro, sklep'®®) tak mohla byt samostatnou véci, bylo-li
mozné s ni samostatné disponovat; to ma v dnesni dobé¢ zna¢ny dopad na zavér, zdali se
jedna o véc nemovitou ¢i nikoli. Nebyla-1i podzemni stavba samostatnou véci (stavbou),
byla pfisluSenstvim véci dle ustanoveni § 120 odst. 1 obfanského zakoniku, a to bud’

prislusenstvim pozemku, nebo stavby (napt. v pripadé¢ sklepu rodinného domu).

cry . , . , el .. .
Profesor Eli4§ mj. poukazoval ve svém akademickém komenta¥i'*® na limitaci

dispozi¢niho prava vlastnika v oblasti nachézejici se pod povrchem zemskym, jelikoz i

BOKINCL, J. URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské prdavo. 2. dopl. a piepracované vyd., 1. v nakl. C. H.
Beck. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 86

BIROUCEK, F., SEDLACEK, J. (eds.). Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanske pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. Reprint ptivodniho vydani. Praha:
ASPI publishing, 2002, s. 44

132 Velmi podobny zavér lze dovodit z ustanoveni § 1023 odst. 1 OZ.

133 K tomu blize srovnej ustanoveni § 61 zikona &. 114/1992 Sb., o ochrané& piirody a krajiny, v platném
znéni.

1% Srovnej rozsudek NS CR ze dne 24. 5. 2007, sp. zn. 22 Cdo 911/2005.

135 Judikatura dovodila, Ze spide sklep zdény, tedy prostor od okolni zem& konstrukci oddéleny, je
samostatnou véci a jako takovy nemiize byt sou¢asti pozemku — viz usneseni NS CR ze dne 4. 3. 2010,
sp. zn. 22 Cdo 536/2008, popt. také SPACIL, J. Pozndmky k viastnictvi prostoru nad pozemkem a pod
nim. Pravni rozhledy, ¢. 7/2012, s. 248, popt. také rozhodnuti NS CSR ze dne 4. fijna 1934, Rv 1 1815/32
[Vazny 13816].

BOELIAS, K. Obcansky zdkonik: velky akademicky komentdr. Uplny text zdkona s komentdrem,
Judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. 1. svazek. Praha: Linde, 2008, s. 477
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zde se musi uplatnit kritérium uZite¢nosti’ a ovladatelnosti — jinak by nebylo mozné
hovofit o véci v pravnim smyslu. Uvedenou konstrukei, tedy limitaci prava vlastnika
k prostoru pod povrchem, lze dohledat mj. v hornim zékon&'*®. Dle ustanoveni § 4
horniho zakona je loZiskem nerostll pfirozené nashromdzdéni urcitych hornin, nebo
urcitych kapalin ¢i plyni, (viz § 3 odst. 1 horniho zdkona), popi. latky vzniklé
sekundarné z vytézeného materidlu (napt. vysypka). Takovato loziska, jsou-li lozisky
vyhrazenych nerostd, tvofi nerostné bohatstvi, které patfi do vlastnictvi statu; a
contrario, nejedna-li se o loZisko vyhrazeného nerostu, je dané lozisko soucasti
pozemku a miize byt vytéZzeno jeho vlastnikem do hloubky, do niz je vlastnik redlné
schopen se dostat (tj. ,,prokutat). Pokud by se jednalo o povrchovou tézbu, pii které
dochazi k ztizeni lomu, je takovyto lom budto soucasti vyhrazenych nerostu, tedy
daného loziska, nebo je soucéasti pozemku, jednd-li se o lozisko nerostl

nevyhrazenych'?’.

Obgansky zakonik explicitng stanovi'*’, Ze podzemni stavba je nemovitosti, ma-
11 samostatné ucelové urceni (napt. vinny sklep), pfi¢emz je nerozhodné, jestli zasahuje
pod cizi pozemek, & nikoliv.'*'Kdyby podzemni stavba neméla samostatné ucelové
urceni, jednalo by se dle § 506 odst. 2 OZ o souc¢ast pozemku, popi. stavby, byla-li by ta
do 31. 12. 2013 véci nemovitou. Problém vSak miliZze predstavovat situace, kdy na
povrchu zemském je zifizen maly vstup do rozsdhlého podzemniho (napf. vinného)
sklepa, ptficemz takovy ,vstupni domecek by bez podzemniho sklepa pozbyl
jakéhokoliv funkéniho vyznamu; domecek je tak jakymsi ,,portdlem®. Je v takovémto
piipadé podzemni sklep soucésti pozemku, jelikoz je stavebnétechnicky spojen se
zminénym ,,vstupnim domeckem®, tedy stavbou, kterd je na pozemku jakozto jeho
soucast ziizena (§ 506 odst. 2 OZ)? Nebo se jednd o podzemni stavbu, samostatny

objekt vlastnického prava, a dany domeéek by byl pouze nadzemni &asti'** podzemni

137 Proto napf. systém podzemnich chodeb v havarijnim stavu neni véci v pravnim smyslu — viz rozsudek
NS CR ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010.

138 74kon &. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zdkon), v platném znéni

139 K tomu bliZe srovnej rozsudek NS CR ze dne ze dne 29. 1. 1996, sp. zn. 3 Cdon 265/96.

"0 Dan4 Gprava vychézi z prvorepublikové upravy vyjadiené napt. vrozhodnuti NS CSR ze dne 6. 2.
1923, sp. zn. Rv 1 813/22 [Vazny 2245].

"ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstiikem. 1. vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 231

142 7amé&rné je Fedeno &asti a nikoli soudasti, jelikoz ustanoveni § 506 odst. 1 OZ jasn& stanovi, Ze stavba
muze byt soucasti toliko pozemku, nikoli nemovité véci, tj. i podzemni stavby. Je tak mozné dovodit, Ze
stavba je bud’to soucasti pozemku (§506 odst. 1 OZ) nebo soucasti prava stavby (§ 1242 OZ).
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stavby jakozto v&ci nemovité - jelikoz 1 podzemni stavba miZze svou ¢asti vy€nivat nad
povrch zemsky? Druha varianta se zdd byt ptirozenéjsi, jelikoz obcCansky zakonik
v zadném ustanoveni nezakazuje, aby podzemni stavba méla 1 nadzemni ¢ast; jedinym
kritériem pro stanoveni zdali se (ne)jednd o podzemni stavbu, je kritérium samostatné
ucelnosti — viz ustanoveni § 498 odst. 1 OZ; zminény ,,vstupni domecek* by poté mohl
byt toliko nadzemni Casti podzemni stavby, tudiz, feCeno protikladem, nemuize byt
soucasti pozemku (§ 506 odst. 2 OZ), protoze neni spjat s pozemkem ale s podzemni
stavbou, ktera je stavebné-technicky od pozemku odd€lena. Kone¢né pak stavba,
zminény ,,vstupni domecek®, je zfizena za ucelem, aby byla uzivana s podzemni
stavbou, nikoliv obracené, tedy podzemni prostory nejsou ziizeny, aby byly uzivany
spolu s nadzemni stavbou (jak by tomu bylo napt. u sklepa rodinného domu). V tomto
sméru bude 1 pres ucinnost OZ vzdy nutno zkoumat, tak jako tomu bylo doposud,
poméry v kazdém konkrétnim ptipadé panujici.'*Zavér o tom, Ze uréitd podzemni
stavba je véci nemovitou, je totiz fatalni v tom sméru, Ze v pfipadé pozemni stavby je
prakticky jedno, pod jakym pozemkem se nachazi, resp. kam zasahuje. U stavby jako
soucasti pozemku, kterd by svou podzemni casti zasahovala vpodzemi na jiny
pozemek, by situace byla jind; § 506 odst. 2 OZ totiz svou vécnou pusobnosti reguluje

w7

toliko vécnépravni vztahy, resp. upravuje, ke které véci dana podzemni cast nalezi,
soucasti ¢eho podzemni Cast je. Na danou situaci ptfitom nelze pouzit ustanoveni o
prestavku (§1087 OZ), jelikoz takovato uprava se uzije pouze na nadzemni piesah
stavby, lze takovéto ustanoveni dle mého nazoru vSak uzit pfiméfené. Jinak feceno,
vlastnik pozemku, pod jehoz nemovitou véc by zasahovala podzemni Cast stavby, tedy
soucast sousedniho pozemku (cizi véci), by se mohl domahat negatorni zalobou

ukonceni ruseni jeho vlastnického préava.

2.6. Vécné pravo k pozemku a podzemni stavbé jako véc

nemovita

Obcansky zakonik za nemovité véci oznacuje 1 vécnd prava k pozemkim a
podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym urcenim. Komentafova literatura je

pravé k formulaci ,,vécna prava k nim*“ znaéné skoupa a prakticky nijak bliz

"SBILKOVA, I.: K podzemni stavbé jako samostatné véci v pravnim smyslu. Pravni rozhledy, &. 7/2012,
s. 433.
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nevysvétluje vyznam takovéhoto souslovi, 1 kdyZ obecné vzato zminéna formule souvisi

iy s . . v -144
s roz§ifenym chapanim pojmu véci .

Uvedena formulace ustanoveni § 498 odst. 1 OZ je vSak dle mého nazoru znacné
nestastna. Vécna prava jsou takova prava, ktera pisobi proti vSem, tedy erga omnes.
Jsou dvojiho druhu, kdyz rozezndvame vécna prava k véci vlastni (iura in re propria) a
k véci cizi (iura in re aliena). Zékon vSak ml¢i ohledné toho, kterych z vécnych prav se
prave shora uvedena formulace ustanoveni § 498 OZ dotyka. Dale je s podivem, pro€ i
vécna prava k pravu stavby nejsou nemovitou véci, kdyz pravo mit na cizim pozemku
stavbu se oznacuje za nemovitost; o tom zdali ji 1ze naptiklad zatiZit, s jakymi G¢inky a
za jakych podminek, tedy zdali k ni lze zfidit vécné pravo, které by bylo nemovitosti,
vSak zakon nehovoii v ustanoveni § 498 OZ ale v ustanoveni § 1256 ¢i § 1252 OZ. Co

potud, nedava zafazeni uvedené formulace do pfedmétné normy zadny smysl.

Pokud vSak chtél zakonodarce vyjadfit jinou mysSlenku, tedy ze lze-li drzet toliko
pravo (§ 987 OZ), pak nemovitou véci musi byt zakonité 1 vécné pravo k hmotnému
predmétu — pozemku, podzemni stavbé, pfiCemz takovéto pravo je nutné prevést
smlouvou v pisemné podob¢ (§ 560 OZ); tento zavér by ostatné vysvétloval 1 to, proc¢
oznaceni prava stavby jako nemovitosti je na samotném konci, jelikoz pravo stavby je
pravem, tedy véci nehmotnou, vztahujici se k ur¢itému pozemku vzdy. Vzhledem
k situaci, Ze vycet § 498 OZ se tvati jako taxativni, a¢ ve skutecnosti viibec neni (chybi
stavby podléhajici prechodnym ustanovenim stejné jako jednotka), postrdda zatrazeni
formulace ,,vécnd prava k nim* prakticky smysl, protoze vécné pravo k jednotce bude
Jistojisté také nemovitou véci, stejné jako pii zcizovani stavby nepiirostlou k pozemku
bude mit vlastnik pozemku pfedkupni pravo, tedy pravo prvni nabidky na zcizeni

vécného prava a to prava vlastnického.

Vécna prava jsou postavenim zna¢né vyznamna, a to s ohledem na jejich funkci
zprostiedkovani znacné pravné silného vztahu k véci, coz je také divodem jejich zépisu

do vefejnych seznamil; nicméné ne kazda vécna prava k vécem nemovitym se do

5

. ’ . -7 14 r r s v
katastru nemovitosti zapisuji . Proto takovato prava k nemovitym vécem, resp.

"MELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem. 1.vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 231

145 Napiiklad vécna prava k drobnym stavbam, jeZ nejsou soudasti pozemku, a které nejsou piedmétem
evidence verejného seznamu, nejsou vetejné evidovana, coz mize mit dopad zejména do otazky dobré
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nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti, jsou prevadéna pravnimi jednanimi
v listinné podobé¢. Setrvavat vSak na zaveru, Zze pouze pro prevod nemovitosti se uzije
obligatorn¢ pisemna forma, by bylo nespravné. Jinak feceno, ustanoveni § 498 OZ a
§560 OZ nelze vykladat izolovang, nybrz musi byt nutné propojeno s ustanovenim § 6 a
§ 7 odst. 1 katastralniho zdkona (ve spojeni s ustanovenim § 11 odst. 1 kat. zdkona)
ohledn¢ vkladu, které stanovi, Ze se zapis prav do katastru (a to nejen vécnych prav, ale 1
obligaci sjednanych s ucinky prav vécnych) provede na zékladé¢ pradvniho jednani

v pisemné formé¢.

Ze vSech shora citovanych divodi tak Ize shrnout, ze zatazeni formulace ,,vécna
prava k nim“ do vy¢tu nemovitych véci je spiSe teoretickou koncepci, kterd nema
valného vyznamu v ramci aplikace ustanoveni § 498 OZ, kdyZ i jind neZ vécna prava
lze zjevné sjednat s uCinky prav vécnych, a tedy s nimi disponovat pouze pii splnéni
kritéria uvedené¢ho v ustanoveni § 560 OZ, resp. § 7 odst. 1 katastralniho zakona. Muze
se poté naskytnout otdzka, jestli strany najmu, u né¢hoz je obligani pravo ndjemce
zapsano do vetejného seznamu (§ 2203 OZ), pii tmyslu postoupit prava ze smlouvy na
jinou osobu (§ 1895n. OZ), musi dodrzet pisemnou formu stanovenou § 560 OZ; dosli-
11 bychom totiz ke kladné odpovédi (katastr jinak neprovede zménu opravnéného, pokud
pro vkladové tizeni nebudou predloZeny jednotlivé listiny), nedodrzeni formy pravniho
jednani by bylo jednim z diivodl neplatnosti dle § 582 odst. 2 OZ, jelikoZ takovouto

formu vyzaduje zadkon (zakonik obcansky, stejné jako zakon katastru nemovitosti).

2.7. Pravo za nemovitou véc prohlasené

V diivEjsi soukromopravni upravé byla majetkova prava (jako jeden z druht
pfedmét obCanskopravnich vztahll) oznacovana za véci movité (§ 119 odst. 2 OZ64 a
contrario). Tento pfistup se pravé diky ustanoveni § 498 odst. 1 OZ radikalné¢ méni,
kdyz urCitd prava mohou byt nemovitou véci, prohlasi-li je jako takové zakon.
Diivodovéa zprava za jediné takovéto pravo oznacuje pravo stavby (§ 1242 OZ), které se
navraci do Ceského pravniho fadu pravé jako institut, ktery umoznuje, pii uplatnéni

zasady povrch ustupuje puade, ziidit odd€lené vlastnictvi ke stavbé a pozemku;

viry nabyvatele v tom sméru, zda takovéto drobné stavby jsou, ¢i nejsou, soucasti pozemku (§ 3 odst. 1
pism. b) a pism. c) katastralniho zakona a contrario).
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k navraceni daného institutu pritom byla vyuZita prvorepublikova legislativa'*®. Cely
systém je pak takovy, Zze nemovitou véci je toliko nehmotné pravo stim, ze jeho
soucasti je stavba na zaklad¢ né&j ztizena, popt. upravena. Uvedené vécné pravo lze vSak
rozs$itit, kdyz nemusi byt uzito jen na prostou vystavbu/rekonstrukci stavby, ale také na
jeji uzivani (§ 1240 odst. 2 OZ), ¢imz se souCasné supluje institut nezbytné cesty (§
1029 O2), jelikoz pravo stavby je véc nemovitd, piicemz sluzebnost stezky, popft. cesty
(§ 1274 OZ), se vzdy ze zakona ziidi ve prospéch prava stavby, resp. stavebnik bude
pozivatelem takovéhoto pozemku (§ 1250 OZ, ¢ast véty za stfednikem). Na tvod
vykladu je nutné dodat, Ze smysl prava stavby je ryze ekonomicky, kdyz se kompenzuje
situace, v niz vlastnik pozemku nema financ¢ni prostiedky k realizaci urc¢itého projektu,
avSak investor, majici takovéto prostiedky, chce vyloucit, aby stavba ptirostla
k pozemku jakozto jeho soucast; hodnotu takovéhoto prava lze pak zjistit

v . 7 ; 1x 7 7 ’ ¥ . 14
prostiednictvim provadéciho pravniho predpisu'®’.

Pravnim davodem pro vznik daného préva je bud'to smlouva, vydrZeni, popf.
rozhodnuti orgdnu vefejné moci — to vSak za predpokladu, ze tak (rozum¢j pravomoc
organu) stanovi zdkon (§ 1243 odst. 1 0Z)'*®. Jde-li o smluvni zfizeni prava stavby, je
kontrakt pouhym titulem pro zapis do vefejn¢ho seznamu, kdyz aZ samotnym zéapisem
(§ 10 katastralniho zdkona) prava pravo stavby vznikd. Urcit€ nelze souhlasit

. s 14
s publikovanymi nazory'*

, Ze obligatorni nalezitosti smlouvy je povinnost stavebnika
ziidit stavbu na pozemku. Zakon sam stanovi, ze se jedna o prdvo mit na cizim
pozemku stavbu, popf. ji mit pod povrchem (§ 1240 odst. 1 OZ); povinnost k zfizeni
stavby vurcité lhate¢ je totiz fakultativnim znakem, ktery vSak nelze vtélit do
rozvazovaci podminky spo€ivajici vtom, ze smlouva zanikd, pokud se nezrealizuje

stavba do urcitého data (§ 1246 ve spojeni s § 1251 odst. 1 OZ).

Pravo stavby lze zfidit bezuplatn€, resp. stanoveni Uplaty neni podstatnou
nalezitosti smlouvy (§ 1247 OZ); to umozni zejména Gzemnim samospravam, popi.

nabozenskym obcim, realizovat projekty obecného zdjmu za intervence soukromych

146 Zakon &. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ve znéni u¢inném do 31. 12. 1950

147 Ustanoveni § 39 vyhlasky Ministerstva financi ze dne 17. 12. 2013 & 441/2013Sb., k provedeni
zéakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska)

148V danych piipadech tak nelze ziizenim prava stavby kompenzovat napf. zfizeni neopravnéné stavby na
cizim pozemku (§ 1083n. OZ).

199 ZIMA, P.: K nékterym otdzkdm prava stavby podle nového obcanského zdkoniku. Pravni rozhledy, ¢.
5/2014, s. 180
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subjekti. V ramci komer¢niho vyuziti pozemku je vSak uplata naturalia negotii
smlouvy. Takovato uplata miize byt jednorazovym plnénim, které lze vazat i na
vkladové tginky smlouvy '™, popk. ji lze sjednat v opétujicich se plnénich (realné
bfemeno tizici pravo stavby v podobé stavebniho platu), v nichz jednotlivé cCastky
mohou byt proménlivé pouze za predpokladu, Ze jsou vazany na vychylkach, které jsou
vefejné, odborn€¢, publikované; dle divodové zpravy se jedna toliko o inflaci.
S takovym nazorem se lze ztotoznit, protoze inflace pfedstavuje jedinou zakonodarcem
povolenou vyjimku z nejistych skute¢nosti, jez hodnotu penéz ovliviiuji'®'. Naproti
tomu vSak lze vySi stavebniho platu vazat na jinych nejistych udélostech, nez jsou
udalosti majici vliv na hodnotu pencz, napiiklad na v budoucnu moznou zménu

uzemniho planu, vyvoj cen nemovitosti apod., jelikoz takovéto udalosti se vazi nikoli

k ne/zhodnocovani penéz, nybrz souvisi s vykyvy cen véci.

Vkladem do katastru nemovitosti vznika pravo stavby, které je, neexistuji-li jina

7 152 v s Iy sy . , .o v
omezeni °*, obchodovatelnou véci, sniz se poji i vlastnictvi ke strojim pevnd

pripevnénym do jeho soudasti - stavby > .

Od takovéhoto okamziku se jednd o
samostatnou véc, s kterou mize vlastnik, tj. stavebnik, neomezené¢ disponovat (§ 1251
odst. 1 OZ), mj. ji maze vkladat jakozto majetkové portfolio, vklad, do novée
vznikajicich osob, napf. korporaci'>*. Ustanoveni § 1252 odst. 2 OZ se naproti tomu
tykd omezeni pii1 zatézovani prava stavby, kdyz zatizeni mize byt podminéno
souhlasem vlastnika pozemku. U takovéhoto ustanoveni je vSak komentéafova
literatura'> znatn& skoupd, kdyz pouze parafrazuje zdkon vtom smdru, Ze vlastnik

pozemku si mlze vyhradit souhlas se zatizenim prava stavby, aniz by uvadéla smysl

takovéhoto ustanoveni, tedy jaky zdjem vlastnika pozemku muaze byt zatizenim dotCen.

1% Katastr totiz v ramci vkladového Fizeni zkouma, zda smlouva splituje naleZitosti listiny pro zapis do
katastru, tedy mj. zda ma prevodni ucinky (§ 17 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona). Az do zaplaceni
ceny za ziizeni prava stavby tak smlouva jako takova nebude mit vkladovy téinek.

13! Napiiklad urokové sazby vydavané Ceskou narodni bankou. Zhodnocenim miZze byt jistojistd
smluveny urok, mize jim byt téZ zména izemniho planu lokality nachézejici se v blizkosti zatizeného
pozemku apod.

132 Napiiklad zakaz zcizeni dle ustanoveni § 1761 OZ, ve spojeni s ustanovenim § 11 odst. 1 pism. n)
katastralniho zakona.

'SROUCEK, F., SEDLACEK, J. (eds.) Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanske pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. Reprint ptivodniho vydani. Praha:
ASPI publishing, 2002, s. 44

13 Viz § 15 odst. 2 zakona & 90/2012Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni.

135 SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 905
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Jediny smyslu ustanoveni § 1252 odst. 2 OZ lze shledat snad jen vtom, Ze zdkon
vyjadifuje jasny rozdil mezi moznostmi pievodu prava stavby, ty jsou bezbiehé, a
zatizenim prava stavby, které mize byt, je-1i tak ujednano, omezeno. Takovéto omezeni
v podob& souhlasu vlastnika pozemku vSak nedavd zadny redlny smysl, jelikoz se
zatizeni prava stavby nikterak nedotykd majetku vlastnika pozemku (tj. pozemku
samotného). Obecné totiz plati, ze zatizeni vaznouci na pravu stavby postihuje nahradu
(§ 1256 OZ), tedy majetkovy prospéch stavebnika, a to pfi zaniku prava stavby
uplynutim doby (§ 1255 OZ); zanika-li pravo stavby diive nez bylo ujednano, vyzaduje
se vedle souhlasu stavebnika 1 souhlas osoby opravnéné z vécného prava k véci cizi (§
1249 OZ). Nadto ani v jednom ze shora uvedenych ptipadli nenastava situace upravena
vustanoveni § 1350 odst. 1 OZ, jelikoz se pravo stavby (zastava) pi1 zaniku
nepfeméiuje na novou véc (jelikoz prosté zanikd), a ani se nespoji sjinou véci
(pozemkem), jelikoZz s tim se spoji toliko stavba, ktera se namisto soucasti prava stavby
stane soucasti pozemku. Souhrnné¢ feceno, vlastnik pozemku tak neni jakkoli ohrozen na
svych pravech, ¢imzZ Uprava v ustanoveni § 1252 odst. 2 OZ zcela postrada jakykoli
prakticky smysl. Jen pro Uplnost dodejme, Ze vlastnik pozemku nebude ani pti zcizeni
prava stavby na tieti osobu jakkoli kracen na svych pravech, jelikoz novy stavebnik
(nabyvatel) nijak neroz$iti opravnéné plynouci z daného vécného prava (§ 1251 odst. 3

0Z).

Pro uptesnéni vSak dodejme, Ze ptipadné omezeni stavebnika v pfevodu prava
stavby (§ 1252 odst. 1 OZ a contrario), stanovené v smlouvé o zfizeni prava stavby, by
nebylo samo o sob& nicotné, popt. neplatné (a to ani absolutng ani relativng'*®), nemglo
by vSak ufinky vici tfetim osobdm (potencionalnim nabyvatelim), jelikoz zikon
piipousti toliko moznost zapisu souhlasu vlastnika pozemku se zatizenim prava stavby
(§ 23 odst. 1 pism. w) katastralniho zakona), nikoli moZnost souhlasu vlastnika
pozemku se samotnym pievodem prava stavby. Stavebnik pii zcizeni vSak nesmi
zapomenout na zakonnou povinnost vyplyvajici z ustanoveni § 1254 OZ, tedy nabidnou
pravo stavby k odkoupeni vlastnikovi pozemku dle ustanoveni § 2140n OZ; pro
koupéchtivého by pak vyplyvala povinnost stanovend v ustanoveni § 2145 OZ, tedy

pievést pravo stavby za stejnych podminek za jakych pravo stavby nabyl vlastnikovi

136 Bylo-li by porueni takovéto povinnosti (souhlas vlastnika pozemku s pievodem) zatizeno smluvni
pokutou jdouci k tizi ptivodniho stavebnika (zcizitele), byl by povinen takovouto pokutu uhradit.
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pozemku. Takovato povinnost by jej vSak netizila, pokud by si vlastnik pozemku a
stavebnik ujednali néco jin€¢ho (ustanoveni § 1254, véta druhd, OZ) a to také zapsali do

vefejného seznamu (§ 23 odst. 1 pism. v) katastralniho zadkona).

Na okraj dodejme jen takovy nazor ,do pléna®“, jez mize vbudoucnu byt
predmétem judikatury. Dle vykladu shora je nepochybné, Ze viastnik pozemku nemiize
omezit stavebnika v moZnosti nakladat s pravem stavby. Dle mého nazoru je zde
moznost, jak takovouto zdkonnou Upravu obejit a to prostiednictvim institutu zékazu
zcizeni nebo zatizeni dle ustanoveni § 1761 OZ, pfiCemz uvedené omezeni se zapisuje
do katastru nemovitosti (§11 odst. 1 pism. n) katastralniho zikona). V takovémto
piipadé¢ vSak nenastane neplatnost pievodni smlouvy jako takoveé, ale katastr
nemovitosti by nemél provést vklad vlastnického prava ve prospéch nového stavebnika,
a mél by takovyto navrh na vklad zamitnout, a to s odkazem na ustanoveni § 17 odst. 1

pism. d) katastralniho zékona.

Urcitou formula¢ni nepfesnosti v oblasti legislativy prava stavby je ochrana
stavebnika v ramci sousedského prava. Z ustanoveni § 1013 odst. 1 OZ je jazykovym
vykladem patrné, Ze ochrana pied tzv. imisemi se poskytuje toliko vlastnikovi pozemku.
Zminéné ustanoveni obCanského zakoniku je vSak neptesné, jelikoZ jeho smysl spoc¢iva
v Upravé pravnich vztahli vlastniki dvou nemovitych véci, tedy pozemku a prava
stavby, s tim, ze k uvedenému zavéru lze dojit interpretaci ustanoveni § 1013 odst. 1, ve
spojeni s ustanovenim § 2 odst. 2 OZ. Bude-li tedy vlastnik pozemku sousediciho
s pozemkem zatizenym pravem stavby obtézovat stavebnika nad miru pfiméfenou
mistnim pomértim, ma aktivni legitimaci k ochrané proti takovémuto ruseni jak vlastnik
pozemku, tak vlastnik prava stavby (o jeho pravu svéd¢i té€z druhd véta ustanoveni §
1242 OZ). Nazor setrvavajici na stanovisku, ze zminénd interpretace je rizikovou,
jelikoZ postihuje rugitele (toho, kdo imise vytvari) dvakrat'’, je mylny. Dle ustanoveni
§ 2910 OZ, ve spojeni sustanovenim § 2912 odst. 1 OZ, pii nedbalém jednani
zasahujicim absolutni pravo (tj. 1 pravo vlastnické) vznikd povinnost Skidce k nahradé
Skody automaticky a to viici tomu, komu byla Skoda zplisobena. Na takovémto nasledku
neni nic nespravedlivého, kdyZ imise mohou zasahnout jak pozemek (napt. zvet vbéhne

na sousedni pozemky, kde okousanim zni¢i nové vysazené stromky) tak i pravo stavby

157 ZIMA, P. K nékterym otdzkim prdva stavby podle nového obcanského zdkoniku. Pravni rozhledy, &.
5/2014, s. 184
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(napt. vibrace posSkodi soucast prava stavby — tzn. stavbu samotnou, které popraska
zdivo). Uvedené lze samoziejm¢ vztahnout téZ na podzemni stavby se samostatnym

ucelovym urcenim, které mohou byt dotéeny taktéz pisobenim imisi.

Docasna stalost, a¢ takovéto slovni spojeni muze znit trochu zvlastné, je
charakteristicky rysem uvedené¢ho nemovitého prava. Pravo stavby je svym charakterem
pravem stalym prave proto, Ze je nezavislé na statice stavby samotné. Nemovitosti totiz
neni stavba (ktera je toliko soucasti prava stavby, neni véci), ale pravé a pouze pravo
stavby, které vSak neni Casov€ neomezené (jako naptiklad pravo vlastnické), kdy jej lze
ujednat nejvySe na dobu 99 let (§ 1244 odst. 1 OZ). Zakon sice stanovi povinnost
kone¢né datum zvefejnit ve vefejném seznamu, nicméné pravni Uprava katastru
nemovitosti tuto skute¢nost nereflektuje. Nicméné€ nelze souhlasit s pravnim nazorem
vtom smyslu, ze panuji nejasnosti vtom, zdali prodluZzovanim prava stavby lze
prekro¢it maximalni délku 99 let'®. Z dikce ustanoveni § 1244 odst. 1 OZ jasné
vyplyva, ze se pravo nesmi zridit, tedy konstituovat, na dobu ptesahujici 99 let. 4
contrario, s ptihlédnutim k zésad¢ legélni licence, 1ze prodlouzit trvani dané¢ho vécného
prava, nicméné opét maximalné na dobu 99 let. Pokud by smluvni strany pti ziizeni
prava stavby ur¢ili dobu trvani delsi jak 99let, mohl by soud dle ustanoveni § 577 OZ
dobu trvani smlouvy zménit za soucasné reflexe vile smluvnich stran pii vzniku

zavazku, pfi¢emZ 1 soud by byl vdzdn maximalni zdkonnou dobou 99 let.

Nezavislost trvani prava stavby na stavbé samotné ma dopad téZ na ptipady, kdy
se stavebnik ziekne prava stavby, tedy provede derelikci'™’. V dany moment nemize
tfeti osoba takovéto pravo nalézt, ve smyslu ustanoveni § 1051n. OZ, pticemz toliko
vlastnik pozemku ma k pravu stavby v dany okamzik moznost, nikoli povinnost, nabyt
vlastnické pravo; katastr nemovitosti nasledné¢ provede vklad vlastnického prava ve
prospéch vlastnika pozemku na zakladé listin, které takovéto zieknuti prokazuji. Bude-li
vSak pravo stavby zatizeno pravy tietich osob zapsanych v katastru nemovitosti (napf.

zastavni pravo), prejde takovéto zatizeni dle mého nazoru, spolu s dluhem, ktery

13 ACHOUR, G., PELIKAN, M. Prdvo stavby podle nového obcanského zdkoniku. Bulletin advokacie, ¢.
12/2014, s. 39

139 K tomu lze mit uréitou vyhradu v tom sméru, Ze po derelikci miize k véci nabyt vlastnické pravo
kdokoli, zatimco zde zakon vymezuje jako jediného nabyvatele vlastnika pozemku. Je tedy otazkou, zdali
se nejedna o, v pravni roving, faktické darovani (pfi soucasném zkoumani kauzy pravniho jednani), které
by v takovémto pripadé mohlo podléhat zdanéni dle predpist vefejného prava.
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zajistuje, na vlastnika pozemku (§ 1107 odst. 1 OZ), jelikoz se jednd v takovémto
piipad€ o specialni zplisob zaniku prava stavby jinak nez uplynutim doby, popft. pred

uplynutim doby (ale se souhlasem zastavniho vétitele).

Docasnost uveden¢ho vécného prava vyzaduje stanoveni okamziku, kdy musi
dojit k zaniku nemovité véci; ten mize nastat bud’to piredc¢asné, popt. uplynutim doby,
na kterou bylo pravo stavby ziizeno. Jedna-li se o prvni pfipad, vyvstava nutnost hajit
z4jmy ttetich osob v piipadé, kdy takovéto osoby nevyslovily s predCasnym zanikem
prava stavby souhlas; jeho pfedCasny zanik by totiz vedl zaniku zastavy samotné (§
1377 odst. 1 pism. a) OZ), coz by mélo dopad zejména na prava zastavnich vétitela,
popft. jinych vécné-pravné opravnénych (napt. vymeének). Vuci tém tak dojde k zaniku
nemovitosti nikoli piedcasné, ale az vplvodné predpoklddaném okamziku, tj.
uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno'®’; jedna se tak v jistém sméru o obdobu
relativni neplatnosti pravniho jednani (§ 589n. OZ), kdyz takovato neplatnost vSak
nastava ex lege. Jedinym rizikem pro zastavni vétitele je situace, kdy dojde k zeknuti
se prava stavby stavebnikem a vlastnik pozemku neptevede takovéto pravo dle § 1248

OZ na tfeti osobu, popft. se jej sam nechopi.

Dojde-1i k zaniku prava uplynutim doby, na kterou bylo ziizeno, je nutné
vypotadat pravni vztah mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku, jelikoZ 1) zhotovenim
stavby na ur¢itém pozemku doslo ve vétSiné piipadi k jeho zhodnoceni a 2) dochazi
uplynutim doby k vymazu takovéhoto vécného prava, tedy prakticky k zdniku nemovité
véci. Z dikce ustanoveni § 1255 OZ'®!, vyplyvé, e nahrada se vzdy uréuje z hodnoty
stavby jako takové, ve smyslu ustanoveni § 492 odst. 1, véta druha OZ, ke dni zaniku
prava stavby. Vyse nahrady, piipadné skute¢nost, zda se nahrada viibec poskytne, zalezi
na vuli stran, které mohou jakékoli vypotfadani vzajemnou dohodou, a to i dohodou
pozdéjsi (tedy novaci), vyloudit; ptitom nahrada vzdy postihuje zéstavu (§ 1256 OZ).
Pro zastavniho vétitele tak vyvstava riziko, kdy po zfizeni zastavniho prava stavebnik
(zastavni dluznik) uzavie dohodu s vlastnikem pozemku spocivajici ve vylouceni

takovéto nahrady. V daném ptipad€ by tak bylo mozné uvazovat, pro ucely ochrany

10 pro jistotu uved'me, e zieknuti se dle ustanoveni § 1248 OZ nepfivodi zanik prava stavby.

1 Citované ustanoveni se neuzije v pripadé predéasného zaniku prava stavby dle ustanoveni § 1249 OZ,
jelikoz predCasny zanik nastane na zakladé smlouvy, vniz by mély smluvni strany na tuto otazku
pamatovat.
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majetkového zajmu zastavniho véfitele, o vzniku povinnosti stavebnika poskytnout
dodatecnou jistotu zastavnimu véfiteli (§ 1353 OZ) pod rizikem vzniku povinnosti
k ptedasnému splnéni dluhu (§ 2017 odst. 1 OZ). Navic se stavebnik dostava v dany
moment do relativné neptijemné situace, jelikoz mu zaniklo préavo stavby, stavba se
stala soucasti pozemku, tedy vlastnictvim osoby jiné, a to piesto, ze jeSté nedoslo
k finanénimu vypofaddni mezi nim a vlastnikem pozemku (zdkon totiz mléi o
okamziku, kdy ma dojit k provedeni vypotadani, zdali pfed ¢i po vymazu prava stavby

z katastru nemovitosti).

Otazkou nicméné zlstava, zdali zanikem préava stavby zanikaji i1 obligace, které
se k stavbé (ve smyslu ustanoveni § 1242, véta druhd, OZ) vazou (napf. pravo najmu,
pacht apod.). V tomto sméru nelze souhlasit s publikovanym pravnim stanoviskem'®*
v tom sméru, ze 1 po zaniku prava stavby obligacni vztah trvd, jelikoZ dochazi toliko ke
zméné vlastnického prava ke stavbé, kterd do té doby byla na jedné stran¢ soucasti
prava stavby, na druhou stranu podléhala, vyhovovala-li pravu stavby, tj. byla-li na
zaklad¢€ ngj zfizena, ustanovenim zdkona o v&cech nemovitych. Pfedné stavba, kterd
vyhovuje pravu stavby, neni nemovitou véci, nybrz se na ni pouziji ustanoveni o
nemovitostech primétené (napt. §1050 odst. 2 OZ). Nemovitosti je dle taxativniho
vyctu toliko préavo stavby samotné, nikoli stavba, kterd je soucasti vécného préva. Dle
ustanoveni § 2202 odst. 1 lze pronajmou nemovitou véc, popt. jeji ¢ast (rozuméj tim
soucast). Zanika-li vSak pfedmét ndjmu, najem skonci bez dalSiho (§ 2226 odst. 1 OZ),
jelikoz neexistuje predmét plnéni. Neni-li predmétu plnéni, neni ani divodu uvazovat o
pravni upravé zmény vlastnictvi k ptedmétu ndjmu dle ustanoveni § 2221 odst. 1 OZ.
V hypotéze citované pravni normy se totiz stanovi zména vlastnictvi k véci jako
podminka pro uziti dané regule. V ptipad¢ zaniku prava stavby vSak takovato okolnost,
podminka pro splnéni pfechodu ndjmu na vlastnika pozemku (§ 2221 odst. 1 OZ),
splnéna neni, jelikoz stavba, k niz lze zfidit za doby trvani prava stavby, kterému
vyhovuje ve smyslu ustanoveni § 1242, véta druhd OZ, najem, jakozto k véci nemovité,
prestane mit povahu soucasti prava stavby, které zanikd, a stane se prostou soucasti
pozemku; v dany moment tak nelze uzit ustanoveni § 1242 v tom sméru, ze se na stavbu

vyhovujici pravu stavby uZziji ustanoveni o nemovitostech priméfené.

12 ACHOUR, G., PELIKAN M. Prdvo stavby podle nového obéanského zdkoniku. Bulletin advokacie, ¢.
12/2014, s. 40
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V préavnich kruzich'® vyvstala uréita vykladové nejasnost mj. ohledn& moznosti
zatizeni prava stavby (§1247 OZ), u néhoz nemusi byt na prvni pohled jasné, zdali je
vyraz ,,zatézuje pravo stavby* podmétem, pak by nebyl jasny pfedmét zatizeni, pokud
by vSak dovétek byl pfedmétem, neni jasné, ¢im je zatizeno. Nicméné dle tviirch
kodexu je vtomto pfipadé¢ zcela jasné, a to sohledem na smérnice vtélené¢ do
ustanoveni § 2 OZ, ze pravo stavby je v pripad€ ujednani opétujicich se plnéni zatizeno
ve prospéch vlastnika pozemku, pfi¢emz takovéto realné biemeno zajiStuje realizaci
jednotlivych dil¢ich plnéni plynoucich ve formé¢ davek (tzv. stavebni plat). Funkce
zatizeni v podobé€ ,redlného biemene* pak ma ten fakticky dopad, Ze v ptipad€ zcizeni
prava stavby musi jeho novy nabyvatel hradit dluh na stavebnim platu vznikly pred
inkriminovanym pievodem prava stavby, popf. vlastnik pozemku bude moct vedle
takovéhoto nabyvatele postihnout 1 piivodniho vlastnika prava stavby (zcizitele) a to

uspokojenim z majetku v jeho jméni.

Pro uplnost jen dodejme, tzv. na okraj, pojednani o Ceské pravni upravé prava
stavby dvé poznamky. Pfedné, pravo stavby svym charakterem nevypovidd nic o
skutecnosti, zdali je stavba stavbou docasnou c¢i trvaloul64.; ani zakon o katastru
nemovitosti nevylucuje k dané stavbé, kterd bude evidovana katastrem nemovitosti,
doplnit udaj, Ze se jedna o stavbu doCasnou (§ 4 odst. 1 pism. d) katastralniho zdkona),
piicemz takovyto tdaj mize existovat vedle prava stavby jako takového (§ 11 odst. 1
pism. b) katastralniho zédkona). Zadruhé se nabizi otazka, zda mize vlastnik pozemku
ziidit ve svlij prospéch pravo stavby k vlastnimu pozemku shodné jako je tomu
v ptipad¢ vécnych bremen (§ 1257 odst. 2 OZ). Odpovéd’ by byla urcité negativni a to
nejen proto, ze urcitd osoba nemilZze uzaviit smlouvu sama se sebou (ustanoveni § 1721
ve spojeni s ustanovenim § 1724 odst. 1 OZ), ale taktéz proto, ze ustanoveni § 1257
odst. 2 OZ je ustanovenim, které je vyjimkou z jinak obecn¢ dan¢ho pravidla, ze
vlastnik nemutze ve prospéch své (kterékoli) veci zatizit véc jinou (takovéto zatizeni lze

provést toliko ve vztahu mezi pozemky ve vlastnictvi téze osoby).

Na zavér této podkapitoly toliko kratké pojednani ohledné institutu, ktery spada

do problematiky prav souvisejicich s uzivanim stavby - vyménku. V Ceském pravnim

' ELIAS, K. Problematickd ustanoveni nového obcanského zdkoniku a jejich vyklad. Bulletin
advokacie, ¢. 11/2013, s. 29
194 Kritéria pro posouzeni trvalosti byla popsana shora v podkapitole tykajici se pravniho rezimu staveb.
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fadu se jedna o hybrida, ktery miize nabyvat jak prvkl obligacnich popt. vécné-
pravnich v podobé sluzebnosti, a to pokud je zapsan do katastru nemovitosti (§ 2708
odst. 1 OZ). Je mozné jej vSak ziidit pouze v souvislosti s prevodem nemovitosti (§
2707 odst. 1 OZ), tedy bud’to v souvislosti s pievodem stavby jakozto véci nemovitou,
popk. v souvislosti s pfevodem pozemku, popi. prava stavby'®. Vymének je taktéz
casové omezenym pravem, kdyz jeho trvani zavisi v obecné roviné¢ na délce Zivota
opravnéného (zcizitele nemovité véci, popf. tieti osoby, kterou zcizitel oznagil'®®, aviak
nejdéle po dobu Zivota zcizitele), ktery predmét prevodu uziva k zaopatrieni; obdobnym
institutem bylo viimském pravu habitatio, kter¢ sice bylo oznacovano
prvorepublikovou odbornou literaturou jako pravo bytu, nicméné dnes se pod latinskym
terminem skryva sluzebnost bydleni v bytu &i domu'®’. Tato sluZebnost, byt je ziizena
po dobu vyménkate, miize zaniknout i skrze vykon rozhodnuti (§ 336a odst. 2 OSR) —

k tomu vSak blize v pasazich o registraci najmu v katastru nemovitosti.

Terminem zaopatfenim se mysli, a platilo to téz o prvorepublikové judikatufie,
nejen zajisSténi bytovych potieb, ale taktéz potieb jinych s zivotem souvisejicich (napf.
dodavky jidla, zdravotni péce o Clovéka samotného atd.), coz lze dovodit vykladem
odkazového ustanoveni § 2707 odst. 2, popt. § 2709 OZ. Doslo-1i by k zaniku, pfesnéji
zkaze, stavby, musel by zavazany z vyménku poskytnout nédhradni bydleni, resp.
zaopatfeni (tj. prevést byt do vlastnictvi vyménkare, popt. by muselo byt ve prospéch
vymeénkare hrazeno najemné); to vyplyva zpovahy ndhrady za zruSeni vécného
bfemene, pii¢emz nahradu poskytuje osoba biemenem zatizend'®®. Zkaza stavby jako
takové piitom musi vzdy spliiovat, co do pravni povahy, stejné znaky jako zanik
vécného bifemene pro nemoznost vykondvat jeho obsah; musi se tedy jednat o trvalou
neodstranitelnou zménu, pfiCemz neni mozZné pozadovat, aby byla sluzebnost
vykonavéana za jinych nez sjednanych podminek'®. Nicméng v okamziku, kdy na

pozemku, jenz byl vyménkem dotcen, dojde k zbudovani stavby nové, vniz lze

195 7¥izeni vyménku ptitom nemusi byt provedeno soucasn& s pievodem nemovité véci, nicméné musi
ziizeno nejpozdéji k okamziku prevodu vlastnického prava k nemovitosti; naopak vlastnik nemovitosti
muze svou nemovitost zatizit jesté pred prevodem vymeénkem (§ 2708 odst. 2 OZ).

'ROUCEK, F., SEDLACEK, J. (eds.). Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanske pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. Reprint ptivodniho vydani. Praha:
ASPI publishing, 2002, s. 927

17K tomu blize BUCKLAND, W. 4 fext-book of Roman law from Augustus to Justinian. Cambridge:
University press, 1921, xiv, s. 274.

1% K tomu bliZe usneseni NS CR ze dne 29. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1292/2014.

199 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012.
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sluzebnost vykonavat, tzn., Ze dojde k odstranéni nésledkli zkazy, obzivne sluzebnost

r v v o 1
bytu, resp. v daném piipads vyménku'”’.

2. 8. (Ne)bytovy prostor a jednotka — skuteCny rozdil v
pojmech?

Jedna zvyznamnych zmén, nikoli jen terminologickych, kterou ,novy*
obCansky zakonik pfinasi, je rozdilné¢ chapani pojmu byt, nebytovy prostor. V diive
G&inné pravni upravé '"'byl dostavény i rozestavény byt &i nebytovy prostor vzdy
jednotkou (§ 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytll), pficemz bytem byl pouze takovy
prostor, ktery byl pravomocnym rozhodnutim stavebniho tifadu uréen k bydleni'’>. Od
takovéto koncepce se v dnes$ni dobé zdkonodarce odchyluje zménou vnimani pojmu
jednotka. Ta jiz nezahrnuje pouze byt, ktery musi byt oddélitelny od jinych ¢asti domu
(at’ uz spole¢nych, nebo vyhradné nalezejicich ur€itym vlastnikim — napt. jiny byt,
nebytovy prostor), ale spada pod n¢j i podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (tj.
pravu stavby ¢i pozemku, vcetné stavby na ném stojici, resp. podil na spole¢nych
prostorach). Pifedmétem evidence v katastru nemovitosti je pak nejen jednotka
v chapani nyné¢jSiho obfanského zidkoniku (§ 1159 OZ), ale taktéz jednotka vymezena
dle diive ucinného zdkona o vlastnictvi byt (§ 3 odst. 1 pism. d) a e) katastralniho

zékona).

Prvni ze soucasti pojmu jednotka je byt. Ten zdkon v ustanoveni o bytovém
spoluvlastnictvi nijak nedefinuje. Chceme-li nalézt vymezeni takovéhoto terminu,
musime interpretovat ustanoveni § 2236 odst. 1 OZ, ktery za byt urcuje mistnost (napf.
garsoniéru) ¢i soubor mistnosti, které jsou (oddélenou) ¢asti domu, tvoii prostor ureny
k obyvani, a takovémuto uréeni jsou i uzivany'>. Nicmén& nelze souhlasit s nazorem
autora civilniho kodexu, profesora Karla Eliase '’*, ktery ani v pfipadé ureni

soukromopravnich kritérii pojmu byt nepfipousti jako jedno zrozhodujicich kritérii

79 K tomu analogicky srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 29. 9. 1927, Rv 1 1373/27 [Vazny 7355].

171 Zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti),
ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013.

'2 Srovnej rozsudek NS CR ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 26 Odo 1100/2006.

'3 yykladu pojmu bytova potieba se mj. vénuje také judikatura Evropského soudu pro lidska prava - viz
napft. rozsudek Gillow v. the United Kingdom (series A no. 109).

"ELIAS, K. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim byti. Pravnik: teoreticky Casopis pro otazky statu a
prava. Praha: Ustav statu a prava AV CR, 2013(1), s. 37 — 49, ISBN 0231-6625. ISSN 0231-6625
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vefejnopravni aspekt, tedy kolauda¢ni rozhodnuti; jeho ndzor je pfitom v rozporu
s judikaturou vztahujici se k dfiv€jSi soukromoprdvni Gpravé, u niz nyni vyvstava
otdzka, zdali je nadale aplikovatelnd'”. Dle mého nézoru je viak prakticky Ihostejné
(pro tcely definice véci), jestli se jedna o byt ¢i nebytovy prostor, jelikoz dle ustanoveni
§ 1158 odst. 2 OZ plati'’® ustanoveni tykajici se bytu taktéZ pro nebytovy prostor;
v tvahu by snad mohla ptichdzet odpovédnost prodavajiciho za vady v pripad¢€, kdyby
byl prevadén, dle faktického zdani, byt, ale rozhodnutim stavebniho ttfadu by se jednalo
o nebytovy prostor, ¢imz by vznikla situace, kdy prodavajici mohl kupujiciho uvést v
omyl. Tak ¢i onak ne/bytovy prostor fyzicky existuje jako soucast jednotky okamzikem,
kdy je dim alesponn vtakovém stupni rozestavénosti, Zze je uzavien obvodovymi
sténami, stiechou, a byt je jiz odd&len od spolecnych &asti'”’. Upravu obsazenou
v pasazich kodexu tykajicich se ndjmu (§ 2236 odst. 1 OZ) je nadto mozné oznacit za
vice nez nutnou, jelikoz takovéto ustanoveni kompenzuje nespravnou, do doby
uc¢innosti obCanského zdkoniku aplikovanou, judikaturu dovozujici, Ze najem je
absolutné neplatny pro neexistujici predmét plnéni, pokud je jako byt pronajiman
nebytovy prostor. Navic zména zpiisobu uzivani bytu je nejen otazkou upravenou
pravem vetfejnym (stavebnépravni pifedpisy), ale taktéz civilnim kodexem, kdyZ do
pusobnosti shromazdéni vlastnikii jednotek nélezi dle ustanoveni § 1208 pism. f), bod 2

OZ rozhodovani o zmén¢ ucelu uzivani bytu.

Do budoucna si Gc¢astnici smluvnich vztahti, jejichz pfedmétem bude jednotka,
budou muset provéfovat, zdali ¢ini pravni jednani vic¢i jednotce vymezené dle
obcanského zakoniku, nebo k jednotce dle zakona o vlastnictvi bytd. Na zminénou
situaci dopada ustanoveni § 3063 OZ, které vaze pravni rezim jednotky na skutecnost,
zdali pfevod prvni jednotky v domé nastal pted Gi¢innosti ob¢anského zakoniku nebo az
poté (popt. bude rozhodné, zda prohlaSeni vlastnika budovy bylo vlozeno do katastru

nemovitosti s u€inky do 31. 12. 2013, pfiCemz ve vztahu k § 3063 OZ neni rozhodné,

'3 Jedna se naptiklad o rozsudek NS CR ze dne 21. 9. 2010, sp. zn. 26 Cdo 1336/2009 ¢&i rozsudek NS
CR ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. 28 Cdo 1528/2005, usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 22. 11. 2011, sp.
zn. 11 US 2412/11 a jiné.

176 Nejspise plati piiméfeng, jelikoZ nebytovy prostor neni svym uéelem uréen pro bytové potieby.

"7 K tomu bliZe srovnej ustanoveni § 2 nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé n&kterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (dale v této podkapitole téz jako ,,nafizeni®).
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zda do 31. 12. 2013 dojde taktéz kprevodu n&které z jednotek'’®). Na vyklad
zminéného ustanoveni OZ se zaméfil pii své innosti KANCL'", ktery dovodil, Ze na
ptevod vlastnického prava k jednotkam vzniklych pied wG€innosti OZ bude nadale
dopadat zakon o vlastnictvi byti a to co se tyCe specifikace pfedmétu prevodu ¢i
stanoveni povinnych nalezitosti transakéni smlouvy (§ 6 zdkona o vlastnictvi byti);
pravni reZzim ,starych® jednotek se tak zméni aZ v okamziku, kdy vlastnici jednotek
zméni prohlaSeni dle wustanoveni § 1169 OZ. Vécnou plsobnosti uvedeného
intertemporalniho ustanoveni nicméné neni to, jakym zplisobem muze vlastnik bytu,
popf. jednotky objekt vlastnického prava spravovat, nybrz stard pravni uprava se uzije
pouze pro ucely ur€eni, co mize vlastnik vlastnit; v ptipad¢ nyni a¢inného ob¢anského
zékoniku je totiz jednotka predmétem vlastnického prava, a jeji soucasti je byt 1 podil na
spolecnych Castech, zatimco za ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytl vlastnik vlastnil
oddélen¢ byt, podil na spolecnych ¢astech domu, popft. téz pozemku. Jinak feceno jaka
ma vlastnik subjektivni prava se bude nadéale urovat podle u¢inného obcanského
zékoniku, s ohledem na ustanoveni § 3028 odst. 2 OZ, zatimco pro samotny pievod,
tedy co se prevadi, se uziji, s odkazem na ustanoveni § 3063 OZ, bud’to ustanoveni OZ
¢1 zdkona o vlastnictvi byti. Az okamzikem zmény prohlaseni dle § 1169 OZ dojde u
»starych® bytl, které jsou jednotkami dle zdkona o vlastnictvi bytl, ke zméné jejich
pravniho rezimu, tedy zméni se to, co vlastnici skutecné vlastni, ¢imz se vylouci, aby se
v jedné budové nachazely byty i jednotky jako predmdty obanskopravnich vztaha'®’.
Zména prohlaSeni ze shora uvedeného divodu vSak ssebou nenese povinnost
spole€enstvi vlastnikli jednotek k soucasné zméné svych stanov, jelikoZ ty po vzniku
SVIJ ziji ,,samostatnym Zivotem* bez ohledu na prohldseni a to 1 pfesto, Ze byly pivodné

. v o v . 2] v ’ v\ 181
obligatorng jeho souéasti (napk. pii smlouvé o vystavbg)'®'.

Otazkou taktéz zlstava, stejn¢ jako v piipadé posuzovani pravniho rezimu
stavby, okamzik vzniku jednotky v pravnim smyslu — tedy kde se jednotka stava,

postaru fe€eno, predmétem obcanskopravnich vztahii. V ivahu prakticky ptipadaji tii

178 Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy p¥i Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014.

179 yykladové stanovisko & 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ
OELIAS, K. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim byti. Pravnik: teoreticky Casopis pro otazky statu a
prava. Praha: Ustav statu a prava AV CR, 2013(1), s. 37 — 49, ISBN 0231-6625. ISSN 0231-6625.

81 yykladové stanovisko & 14 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 1. 2014
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modelové situace — bud’to se vystavi budova za ucelem rozdéleni na jednotky (§1163
0Z), nebo dojde k projevu viile vlastnika ¢i spoluvlastnikli pozemku, popft. stavebniki
z prava stavby, rozdélit na pozemku stojici budovu na jednotky (§ 1164 odst. 1 OZ),
popf. bude jednotka produktem vypotadani ¢i oddé€leni ze spoluvlastnictvi (§ 1164 odst.
2 0OZ), ¢i jednotka vznikne rozhodnutim soudu vzhledem k feSeni pravnich situaci
predvidanych v ustanoveni § 1164 OZ (§ 1165 OZ). Zatimco v prvém piipadé
(vystavba) vznikd jednotka a vlastnické pravo kni stavebnikovi jiz samotnou
vystavbou, v ostatnich pfipadech vyzaduje zakon zapis v€cného prava do katastru
nemovitosti'®?. Ve viech piipadech je viak nutnym piedpokladem pro evidenci jednotky
katastrem nemovitosti prohlaseni (§ 1166 odst. 1 OZ), které musi obsahovat v ptipade,
kdy maji alesponi tfi osoby nabyt nejméné 5 jednotek umisténych v budové, téz stanovy
spolecCenstvi vlastnikii jednotek (§ 1166 odst. 2 ve spojeni s § 1200 OZ). Ptitom
zakladatel spoleCenstvi, pfirozené stavebnik, musi pamatovat na to, Ze do chvile, kdy
ma stale vétSinu na podilech na spolecnych ¢astech budovy (resp. pozemku), odpovida,
a je povinen zajiStovat, spravu domu a pozemku (§ 1202 OZ). Az v okamziku, kdy o
takovouto vétSinu priijde, podd navrh na zépis SVJ do vetfejného rejstiiku a svold
shromadzdéni takovéhoto spoleCenstvi (§ 1203 OZ). Nicméné byl-li navrh na vklad
ptevodu prvnich tii jednotek do katastru nemovitosti podéan jesté za ucinnosti zdkona o
vlastnictvi byt, a vtéto dobé byl i proveden vklad do katastru (popt. k vkladu
vlastnického prava k posledni ze tfi jednotek doslo s G€inky po dni 1. 1. 2014), uplatni
se pln¢ zakon o vlastnictvi bytli a to 1 pro posouzeni podminek rozhodnych pro vznik
spolecenstvi vlastnikil jednotek jako takového a to zejména s ohledem na princip divéry
v pravo, kdyZ je nutné posoudit hmotnépravni nésledky procesnich tkonl ve svétle
legislativy u¢inné v dobé, kdy takovyto procesni tkon byl ¢inén; tim se plné ochrani
ville a hmotn&pravni zajmy soukromych osob - procesnich stran vkladového Fizeni'®,
které mohou, na rozdil od délky vkladového fizeni, ovlivnit okamzik, kdy urcity

hmotné&pravni ukon provedou

Na zavér uved'me dv€ novinky, které obcansky zakonik ptinasi. Tou prvou je
ochrana dobré viry a pravni jistoty dalSich nabyvateli jednotek, kdy v okamziku zapisu

vlastnického prava k jednotkam do vefejného seznamu nemtize dojit k naslednému

'82 Srovnani okolnosti vzniku jednotky dle § 1163 a § 1164 OZ.
'83 K tomu bliZe usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 1. 5. 2015, sp. zn. 7 Cmo 554/2014.
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urceni prohlaSeni za neplatné, ¢imz nelze ani urcit (dojde-li k pfevodu vlastnického z
(prvniho) vlastnika na dal$i osobu), Ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo (§ 1167
0Z); nelze tak uZzit diive konstatované zavé€ry o moZnosti neplatnosti prohlaseni pro jiné
neZ pisaiské &i gramatické chyby, tedy chyby zejména faktického razu '**. Druhou
novinkou, reflektujici dopady nemoznosti deklarace prohlaSeni za neplatné, je zplisob
odstranéni existujicich vad prohldseni, popt. jeho zmény (§ 1168 a § 1169 OZ).
Povinnost k odstranéni vad tizi primarné vydavatele prohlaSeni. Je-li ne¢inny, mohou po
marné vyzve toto provést dotCeni, aktualni, vlastnici jednotek; intervence soudu piipada
az jako posledni moznost, pfi¢emz bude provedena na zdklad¢ navrhu osoby majici na
odstranéni takovéto vady pravni zajem. Pokud se jednd o zménu prohlaSeni, vyzaduje se
jednomysiny souhlas, konsenzus, vSech dotCenych vlastnikli jednotek (popt. téz
opravnénych ze ztizeného zatizeni - § 1169 odst. 1 OZ). Takovyto souhlas nemtize
usneseni shromazdéni vlastniki jednotek nahradit ">, nicméné v pisemné formé

sjednanou dohodu nésledné¢ potvrzuje (§ 1169 odst. 2 véta druha OZ).

Druhou c¢asti poyjmu jednotka jsou spolec¢né casti nemovité véci, které jsou

vzajemn¢ spojené a neoddélitelné. K jejich vymezeni ptistupuje ustanoveni § 1160 odst.
1 OZ velmi obecné, kdyZz hlavnim urCovacim kritériem je ucel takovychto prostor
slouzit (nikoli vSem) vlastnikim jednotek spolecné. Spole¢nou casti pak je vzdy
pozemek, na némz je budova zfizena, pravo stavby, stejné¢ jako prvky, stavebni
konstrukce, které tvoifi obvodové stény, vnitini pticky, zastfeSeni a jiné elementy
podstatné pro zachovani domu. Pfitom ustanoveni § 1222 OZ odkazuje na podzdkonny
pravni predpis'®, ktery rozlisuje spole¢né &asti nemovitosti, jako jsou naptiklad septiky,
piedzahradky, cisticky odpadnich vod aj. (§ 4 nafizeni), tedy oznacuje, co je soucasti
pozemku, jehoz podil na ném je mj. také ¢asti pojmu jednotka, a spolecné Casti (§ S a §
6 nafizeni), za které oznacuje demonstrativnim vyctem napiiklad vytah ve spolecnych
castech budovy, balkony, kominy ¢i obvodové steny bytd, 1 kdyZ nejsou nosnymi

sténami. Pfitom interpretaci ustanoveni § 4 az § 6 natizeni lze zcela jasn¢ dovodit, Ze

184 S odkazem na KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdakoniku. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, ISBN 978-80-7400-444-5, s. 70 lze
povazovat za jiz prekonané diive publikované zavéry, napi. Dvorak, T.: Neplatnost prohlaseni vlastnika
budovy ve svétle nazorti pravni doktriny a praxe, [Soudni rozhledy ¢. 12/2010, s. 433].

'3 K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011.

'8 Jiz citované nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o tGpravé ndkterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.
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takovato ustanoveni jsou ustanovenim kogentnimi, které¢ vylucuji dohodu stran, v tomto
ptipadé vlastnikl jednotek, na jiném pravnim reZimu; tim se chrdni dobrd vira tfetich

osob (napt. koupéchtivych).

Specifikace spolecnych ¢asti, jak ostatné vyplyva i ze systematiky kodexu, neni

izolovanym problémem, ale je tzce propojena s problematikou podilu na spolecnych

astech'™’. Ta je obecné upravena ramcovym ustanovenim § 1161 OZ, které souvisi se
skute¢nosti, ze pravni Gprava nemuize vytvofit pro vSechny domy jednotné, spolecné,
kritérium pro urceni podilu na spolecnych Castech. Zachovava se obecné kritérium
spodivajici v uréeni podilu pomérem podlahové plochy bytu'™, pti reflexi § 1158 odst.
2 OZ, k celkové podlahové ploSe vSech bytl; takovyto styl vypoctu je stanoven jako
nevyvratitelna pravni domnénka (,,plati*), kterd se vSak uzije, neni-li jin€¢ho kritéria. U
urceni podila dle subsidiarni pravni Gpravy je pak rozhodné metodika stanoveni rozlohy
bytu (v metrech c¢tvereCnich), kdyz ta se, obecné konstatovano, stanovi jako obsah
podlahové plochy ohrani¢ené vnitinim licem obvodovych stén; pfitom se zapocitava téz
plocha, ktera je zakryta vestavénymi predméty, jako je kuchynska linka, vana a jiné
zabudované piedméty '™ . Kritéria pro uZiti jiného mechanismu vypoétu podilu na
spolecnych prostorach pak mohou spocivat napt. v reflexi ucelu dané¢ho bytu ¢i jeho
umisténi '*°, popf. se stanovi, Ze je zdjmem viech, aby byla provadéna sprava

spolecnych prostor fadnym zptsobem, a podily se tak stanovi stejné.

Tak ¢i onak, velikost podilu na spole¢nych ¢astech domu se méni vzdy jen a
pouze prohlasenim vlastnik@'', které je obligatorn& v pisemné formé (§ 1169 odst. 2
0Z). Zakonodarce nicméné reflektuje fakt, ze skutecnosti rozhodné pro stanoveni
zpusobu vypoctu podili se mohou ménit. Proto dle § 1162 odst. 1 OZ pouze v piipadé

jiného zplsobu ur€eni podilu nez dle metodiky uvedené v § 1161 OZ mize dojit ke

'87 Uvedené pak méa vyznam pro vlastniky jednotek vtom sméru, Ze pfi nutnosti spravy a opravy
jednotlivych spoleénych ¢asti (napt. hlavni ptipojky plynu) budou naklady na opravu takovychto véci
hradit spole¢né, ve vysi dle spoluvlastnického podilu.

'8 Ve smyslu § 3 nafizeni vlady & 366/2013 Sb. pamatujiciho na déleni dle riiznych typii bytd napf.
mezonetového, bytu s galerii atd.

"% Viz ustanoveni § 3 odst. 1 citovaného nafizeni vlady.

10 Naptiklad vlastnik pfizemniho bytu nepotfebuje uZivat vytah, nebude tak hradit naklady na jeho
provoz, zase je vSak u né vyssi riziko vytopeni, bude-li dim v zaplavové zéné, ¢imz muze dojit
k reflektovani jeho povinnosti dorovnat rozdil v cené pojisténi budovy.

1 Konstituovat zptisob vypoétu podilu nicméné lze také v souvislosti s vystavbou budovy a to skrze
smlouvu o vystavbé (§ 1170 odst. 2 pism. ¢) OZ). I zde je vSak nutny jednomyslny souhlas, konsenzus,
vSech smluvnich stran.
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zméné zpusobu urceni podild a to 1 rozhodnutim soudu, avSak toliko pro podstatnou
zménu okolnosti majici za nasledek zjevnou nespravedlnost vic¢i konkrétnimu
vlastnikovi jednotky (prakticky promitnuti klausule rebus sic stantibus). Dodejme vSak,
ze moznost regulace podili na spole¢nych ¢astech neni u ¢lenti spoleCenstvi vlastnika
jednotek bezbiehd a je regulovana celou fadou pfedpisti vefejnopravniho charakteru

vztahujicich se naptiklad k otazce podilu na nakladech na spole¢nych &astech domu'®?.

192 K tomu srovnej napiiklad vyhlagku Ministerstva pro mistni rozvoj &. 269/2015, o rozaétovani nakladt
na vytapéni a spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim.
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3. Drzba prava, drzebni ochrana a vydrZeni v Ceském
pravnim radu

3. 1. Charakter drzby

Pojeti drzby doznalo rekodifikaci soukromého prava znacnych zmén a to nejen
v systematickém zatazeni, kdyz pradvni Uprava drzby ptfedchazi upravé vlastnického
prava, ale taktéz v obsahu prdvni uUpravy. Possessio neni institutem vychazejicim z
reality, nybrz je pojimano, z hlediska prava, jako pravni nastroj, ktery, pfi splnéni
uréitych podminek (souhrn skutegnosti predvidanych zakonem'®®, které tvoii tzv.
skutkovou podstatu drzby — casus positio possessionis), zaklada pravni dispozici, moc,
osoby vii¢i objektu — pravu. Z uvedeného diivodu zédkonodarce zatazuje pravni upravu
drzby do casti zakona obsahujici kogentni normy, jez se vztahuji k absolutnim praviim,
resp. pravim vécnym. Shora uvedené zavéry jsou nejen logickym disledkem odliSného
chdpani pojmu véci, ale také reflektuji fakt, Ze za splnéni ur€itych podminek (t.
pravnich skute¢nosti) dochdzi na stran¢ urcitého subjektu vzdy k vzniku, popt. zaniku,
prava — prava drzebniho (jelikoz drzet lze pouze pravo, nikoli pouhy Amotny predmét).
Tak naptiklad pii1 splnéni zdkonnych predpokladit vydrzi drzitel bonae fidei vlastnické
pravo k véci, kterou ma v drzbg, ale nevydrzi véc samotnou, popt. dojde-li k zadniku
véci, nemusi jeSté dojit k zaniku prava jako takového (napt. znovuvybudovani stejné ¢i
obdobné¢ stavby na misté, kde diive stala stavba, vniz mél opravnény habitatio -
vymeének, popif. zborceni stavby, jez vyhovuje préavu stavby, jeSt€¢ sama o sobé

neznamend zanik takovéhoto vécného prava).

Drzba se vyznacuje dvéma elementy, které musi byt kumulativné splnény (§ 989
odst. 1 OZ), a to tzv. corpus a animus possidendi, ¢imz se vyvola stav, kdy dojde, jinak
feceno, k detenci s vili drzebnostni; ve chvili, kdy budou oba dva prvky pfitomny,
hovotime o vzniku drzby, zanikne-li alesponl jeden z nich, hovofime o jejim zaniku (§
1009 odst. 1 OZ per analogiam). Objektem drzby miize byt nicméné toliko pravo
obchodovatelné, resp. prevoditelné, jez se vyznacCuje urcitou stélosti, tedy piipousti

konstantni, popt. opakovany, vykon (§ 988 odst. 1 OZ) - nemusi se tak jednat pouze o

193 K tomu také Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo platné
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint puvodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002,
Komentaie velkych zakoni ¢eskoslovenskych, sv. 1., s. 71.
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pravo vlastnické €1 jiné vécné pravo, ale také o obligaci. Prikladnym pravem, na rozdil
napf. od prava plynouciho zpovinnosti thrady kupni ceny kupujicim ve prospéch
prodavajiciho a to ve splatkach, miize byt mj. ndjem, ktery jest pravem pievoditelnym
(nasledkem toho bude vzniku podnajmu), pfi€emz samotny ndjem umoziuje opakovany
vykon préva k objektu ndjmu - napt. uzivani véci. V piipadé ndjmu bytu to znamena, ze
bude-li vykon prava trvalejSiho radmce, a nebyla-li njjemni smlouva uzaviena, dojde
k ,,vydrzeni* prava najmu bytu (§ 2238 ve spojeni s § 989 odst. 2 OZ). Pro uplnost
dodejme, Ze osobnostni prava naproti tomu nejsou piedmétem drzby (§ 988 odst. 2 OZ),
nicméné¢ zdkonodarce jim poskytuje stejnou miru ochrany jako pravim majetkovym.
V daném pripadé viak neptjde o ochranu drzby ale o ochranu pokojného stavu'®*.
Nicméné uz v dobach ucinnosti OZO zpochybiioval Rada vyznam a prakticky dopad

5

takovéto ochrany tzv. iura status’®’; shodné dovodil i prvorepublikovy komentai k

1 v v “r s ow : F1r X . o1
0Z0'"®, z n&hoz potina Eerpat i aktualni &eska doktrina'®’.

Prvnim z defini¢nich znakl drZby plynoucich z ustanoveni § 987 OZ jest vile
drzitele vykondvat pravo pro sebe (tzv. animus). Tim se pozaduje, aby dand osoba
(drzitel) védéla, ze ma moznost nakladat s ur€itym pravem, a v jakém rozsahu tak smi
¢init. Chybi-li animus, neni zde ani drzba, jelikoz urcity subjekt ani nevi, ze ma
moznost na dané pravo piuisobit jakozto na véc vlastni. 4 contrario, umisti-li naptiklad
lovec past na divokou zvéf, tedy na véc ni¢i, k niz se pravo, konkrétné pravo vlastnické
konstituuje az aprehenzi, a chytne-li se urcity kus do nastrazené pasti, dojde k vzniku
drzby, a soubézné vlastnického prava, ve prospéch daného lovce, jelikoz pravé ten
umistil za ucelem chyceni, pfisvojeni si, zvéte past. Animus je také pravé tim prvkem,
s ohledem na ustanoveni § 989 odst. 1 OZ, ktery schazi detentorovi, jenZ na objekt
drzby sice muze pravné i fyzicky pusobit, tedy ovladat jej, nicméné nemlize na né&j
pusobit jako na véc viastni. Jinak feCeno nemize na néj pusobit s védomim toho, ze

jeho prava je jedinym, vyluénym, nejSirSim opravnénim. Detentorem nicméné muze byt

YYLAVICKY, P. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2015, 6 svazki. Velké
komentate. ISBN 978-80-7400-529-9. s. 75

SRANDA, A. I Driba dle rakouského prdva v porddku systematickém: II. Prdvo viastnické dle
rakouského prava v poradku systematickém. Praha: ASPI, 2008, [581] s. Klasicka pravnicka dila (ASPI).
ISBN 978-80-7357-389 - 8. S. 93

1% K tomu také Komentat k &eskoslovenskému obecnému zakoniku ob&anskému a obanské pravo platné
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002,
Komentaie velkych zakoni ¢eskoslovenskych, sv. 1, s. 80

7K tomu blize SPACIL, J. Drzba v ndvrhu nového obc¢anského zdkoniku. Pravni rozhledy, &. 13/2011, s.
480.
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1 zlod¢j, tedy osoba, kterd vi, Ze dané pravo pro sebe nevykonava legalné€, popt. vétitel
v sy v ’ r 1 ’ S ’ v 7 ’ ISR v I

uplatiiujici zadrzovaci pravo'”®; takovyto zavér ma znaény vyznam, jelikoz dle mého

nazoru pravé takovéto osoby nemohou uzit drzebni ochrany uvedené v ustanoveni §

1003n. OZ.

Animus byl predmdt posouzeni jednoho prvorepublikového judikatu '

vénujiciho se na prvni pohled pravnimu posouzeni kritérii pro oznaceni divokého a
domestikovaného zvifete (§ 1045n. OZ). Okupaci dotend osoba nabude vlastnické
pravo k domestikovanému zvifeti voln¢ se pohybujicimu, tedy k takovému, u kterého
dany drzitel miZze divodné ocekavat, Ze se vdanych zemépisnych podminkach
prirozene vyskytuje. U takovychto zvitat totiz nema ten, kdo je chyti, duvodu mit za to,
Ze unikla néekomu ze zajeti proti jeho vuli, tedy mize je povazovat takovéto zvife za véc
vlastni; to neplati, jak tomu bylo v citovaném rozhodnuti o sttibrné liSce, kterd se v té
dobé chovala vyluéné na farméch jako koziSin€ chovné zvife. Na prvni pohled se mizZe
zdat judikat tykajici se stfibrné lisky jako rozhodnuti mimo ramec této prace. Opak je
vSak pravdou, kdyz u nemovitosti zdkon vzdy piedpokladd, Zze pfi neuzivani takovéto
véci, za konstruovani vyvratitelné domnénky opusténi, ji nelze nalézt, nelze si ji tedy
ani privlastnit. Jedinym ptipadem, kdy tomu tak miiZe nastat, je kdyZ vlastnik neuziva
nemovitost dobu delsi jak 10 let, pfiCemz ta ndsledné piipadne statu (§ 1050 odst. 2
0Z). V ptipadé aplikace ustanoveni § 1050 odst. 2 OZ se podle diivejsi judikatury
nejednalo o derelikci, protoZe ta je ve své podstaté jednostrannym pravnim jednanim”’;
to je vSak dle mého nazoru nespravné stanovisko, jelikoz pravni jednani muaze byt
provedeno jak konanim, tak i opomenuti — tedy absenci ve vykonu, na coz presné cili
uvedené ustanoveni kodexu. Naproti tomu lze setrvat, pii interpretaci shora uvedeného
ustanoveni, na judikaturnim zavéru, ze animus dereliquendi nelze dovozovat
v piipadech, kdy se dédicové de facto neujali vlastnick€ého prava k nemovitostem, tzn.,
nezmocnili Zddnou osobu k vykonu spravy nemovitosti, aniz by bylo najisto postaveno,

e obsahem jejich vile byl zanik vlastnického prava™".

P8 Tamtéz, s. 74.

1 Rozhodnuti NS CSR ze dne 29. 1. 1942, sp. zn. Rv 1 919/41 [Vazny 18191]
29 Rozsudek NS CR ze dne 31. 3. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1254/2003

2! Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 26. 4. 2005, sp. zn. L. US 696/02
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Druhym znakem drzby je corpus tedy moznost na véc pusobit, resp.
kvalifikované publikovany projev vile pravo vykonavat. Pojem ,kvalifikované
publikovany projev* odrazi naptiklad upravu vtélenou do ustanoveni § 2203 OZ, kdy
detence ndjemcem nabude vécnépravniho znaku ve chvili, kdy bude kvalifikované

projevena a to zapisem do veiejného seznamu.

Shora jsme vyloZili, Zze drzba vznikd aZ ve chvili, kdy urcitd osoba ma jak
animus, tak corpus. Shodné plati 1 pro zanik drzby, tedy jakmile drzitel pozbude jeden
z elementtl, obvykle nebude na véc moct pusobit, tedy pravo vykonavat (§ 1009 OZ),
popt. nebude-li své pravo hajit (§ 1008 OZ), drzba zanikne; obfansky zakonik nicméné
nespecifikuje rozdily mezi zdnikem drzby k movitosti a nemovitosti tak, jak to Cinil
0Z0O (§350 OZO), nicméné zavér o tom, ze drzba prava k nemovitosti se pozbude
nejpozdéji vymazem takovéhoto prava z vetejného seznamu, je vice nez logicka.
Samotna drzba pak nezanika absenci ve vykonu, ledaze by zakon stanovil néco jiného
(napf. shora rozebirané ustanoveni § 1050 OZ) *** . Vjinych piipadech pak
nevykondvani prava po urcitou lhitu nezpiisobuje zanik drzby prava, ale nemoznost
ochrany jeho vykonu soudem (napt. 631, § 632 OZ). OdliSnym tématem je pak nabyti
drzby, které je mozné bud’to originalné nebo derivativné v rozsahu ptivodniho drzitele
(§ 990 OZ), pticemz se nemusi nutn¢ jednat o vyslovné provedeny ukon, nybrz toliko o
faktické jednani — napft. jizda pfes pozemek, vykon prava plynouciho z pachtovni
smlouvy apod. Drzby vécného prava k nemovitosti se nicméné nabyva az okamzikem
zéapisu do vefejného seznamu, jelikoz se drzba nevztahuje k véci ale k pravu a to pravu
vlastnického, popt. jinému vécnému (§ 321 OZO, popt. § 980 odst. 2 OZ per

analogiam).

Okrajove je nutné zminit dvé témata s drzbou souvisejici. Prvnim je institut tzv.
spoludrzby. K té se oblansky zakonik vyjadiuje velmi kuse a to odkazem na ustanoveni
tykajici se spole¢nych prav — tedy na ustanoveni regulujici spoluvlastnictvi (§1010 OZ).
Ze zminéného odkazu je tak patrné, Ze toliko jedna osoba mé drzbu k celé véci, nicméné

je pripustné drzeti bud’'to redlny nebo idealni podil, tedy miru opravnéni pravné pusobit

292 Je zcela evidentni, Ze absenci ve vykonu drzba nezanika. Nicméné vykonem vlastnického prava musel
zékonodarce nutné myslet i vykon drzby (vlastnik ma totiz pravo mj. véc drzet, nakladat s ni apod.), tudiz
lze pripustit, aby napt. soucasnym neplacenim dané z nemovitosti, nerealizovanim oprav domu, popf.
absenci v soudnich sporech tykajicich se nemovitosti, zanikla drzba, resp. zaniklo pravo vlastnické.
Vzdyt’ nema-li osoba vlastnické pravo, nema ani drzbu (nema animus), ¢imz se stava detentorem.
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na urity predmét. Druhym institutem, ktery je uC¢innym obcanskym zakonikem
opomijen, je tzv. tabularni drzba; lze se tak opfit o zavéry dosavadni judikatury®”
stavici na nemoznosti vydrzeni vlastnického prava skrze knihovni drzbu a to s odkazem
na skute¢nost, Ze tabuldrni drzba neni drzbou skute¢nou a nepoziva tudiz, i ptes dikci

ustanoveni § 984 odst. 1 OZ, pravni ochrany””*.

Pravni Gpravy najemnich vztahii se mj. dotyka ustanoveni § 989 odst. 2 OZ,
které umoznuje drzbu jiného prdva, vykondva-li ur¢ita osoba takovéto pravo jelikoz ji
nalezi a které jiné osoby ve shod¢ s pravem plni; to budi obavy, zda lze drzet 1 jiné
pravo, které by nebylo podfaditelné pod drzbu vlastnického prava. Moznym vykladem
je podfazeni drzby vlastnického prava k vécem hmotnym (at’ uz movitych nebo
nemovitych), které lze do moci ziskat uchopenim, popt. odvedenim, zatimco u drzby
jiného prava lze uvazovat o drzbé véci nehmotné; tim dochdzi k posunu od stanoviska,
ze lze drzet jen prava odpovidajici vécnym bifementim. Od pocatku roku 2014 Ize tudiz
drzet 1 obligacni prava s moznosti jejich faktického vykonu pro sebe, coz se odrazi

v moznosti ,,vydrzeni“ ndjemniho prava.

3.1.1. Radn4 drzba

Drzba tadna, diive ustanovenim § 316 OZO jako opravnénd nazyvana, nastane,
pokud drzitel drzi véc na zékladé pravniho davodu, popi. se ujme véci zvile
ptedchoziho drZitele, ¢i aprehenzi véci nici. Svym obsahem se vSak fadna drzba ve
znacném rozsahu ptekryva s drzbou poctivou, jelikoZ i1 u ni se vyzaduje, aby drzitel mél
z ptesvédcivého diivodu za to, Ze mu pravo nalezi; tomu bude praveé ve chvili, kdy bude
drzet odvozené od jiné osoby, nebo kdyz se uchopi véci s védomim, Ze ta nendlezi jiné
osobé. Odliseni fadné a poctivé drzby tak prakticky postradd v urcitém rozsahu smysl,
protoze napt. pro hrazeni nahrad drziteli a miru jeho opravnéni (§996n. OZ) je rozhodna

poctiva, nikoli fadna drzba.

Naproti tomu zakonnéd Uprava vydrzeni vlastnického prava (§ 1089n. OZ) dle

mého ndzoru komplikuje celou problematiku, jelikoz poctivy drzitel musi byt predné,

293 K onkrétné rozsudek NS CR ze dne 7. 7. 2015, sp. zn. 22 Cdo 473/2015, popt. rozsudek téhoz soudu ze
dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1513/2012.

2 RANDA, A. Drzba dle rakouského prava v porddku systematickém: Pravo viastnické v porddku
systematickem. Editor Jifi Spacil. Praha: ASPI, 2008, xxviii, 188, xx, 340 s. Klasicka pravnicka dila.
ISBN 978-80-7357-389-8. s. 20.
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vzhledem ke vSem okolnostem, v dobré¢ vife, Zze mu vykon prava nalezi, tedy musi mit
drzbu poctivou. De lege ferenda by tak institut fadné drzby mél smysl maximaln¢ tak u
tzv. mimofadného vydrZeni (viz niZe), kdy drzitel nemlZe prokazat platny pravni titul,
avSak stav trva takovou dobu, Ze se muZze, vzhledem ke vSem dalSim okolnostem,
domnivat, Ze drzi opravnéné. U prostého vydrzeni lze totiz mit za to, Ze drzitel ma
v drzbé pravo z presvéd¢ivého divodu praveé proto, ze jej nabyl na zaklad€ urcitého

pravniho divodu, popft. se jej uchopil bezprosttedné bez ruseni jiné osoby.

3.1.2. Poctiva drzba

Poctivost drzby se odvozuje od vnitiniho pfesvédceni drzitele, posuzovaného
vSak z objektivnich hledisek, ze mu nélezi pravo, které vykonava; poctivost drzby, resp.
dobra vira, se piredpoklada (§ 994 ve spojeni s § 7 OZ a to s odkazem na skute¢nost, ze
drzba prava je prakticky ur¢itym typem pravniho jednani). Co do jazykového vykladu
tak je ustanoveni § 992 OZ totozné s ustanoveni § 130 odst. 1 OZ64, coz ma velky
dopad na fakt, Ze lze pfevzit judikaturu k tomuto nyni jiz drogovanému ustanoveni; tim

bude do zna¢né miry ovlivnéno i chdpani vydrzeni v nyni G€¢inném civilnim pravu.

Samotna poctivost se pak mize zakladat nejen na ur€itém pravnim diavodu
(titulu), popf. charakteru smluvni protistrany®”’, ale taktéz na dlouhodobosti a trvalosti
pravniho stavu vyvozujiciho tzv. putativai pravni titul®®®, u kterého se nevyzaduje
k jeho prokdzani doloZeni pravniho divodu (§ 1095 OZ). Nicméné€ 1 v takovémto
pripads je dle Gastednd prevzatelné judikatury®’ nutné, aby drzitel, a¢ drzi pravo tieba i
déle jak 50 let, byl vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vite, Ze mu pravo nalezi (§
1095 OZ, véta druhd). Vyvraceni takovychto okolnosti pak doposud tizilo, resp.
bfemeno tvrzeni a dikazni nesl ten, kdo tvrdil, Ze vlastnické pravo nabyl vydrzenim®*;
v tomto sméru vSak dle mého nazoru nelze dosavadni judikaturu ptebirat a to s ohledem

na vyvratitelnou pravni domnénku vtélenou do ustanoveni § 7 OZ — dikazni bfemeno

tak bude (s vyjimkou ptipadil nabyti vlastnického prava od neopravnéného) tizit naopak

295 Napiiklad judikatura dovodila, ze omyl drzitele je omluvitelny mj. v pripadé, kdy byl vyvolan
organem mistni samospravy, jelikoz drzitel mize divodné predpokladat, Ze organy statni spravy, popt.
tizemni samospravy jakoZto vefejnopravni korporace, znaji pravo — k tomu blize rozsudek NS CR ze dne
1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007, popt. rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo
1489/2012.

29 ¥ tomu blize rozsudek NS CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011.

27K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 24. 2. 2000, sp zn. 22 Cdo 417/98.

208 Tamtéz.
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toho, kdo tvrdi, Ze vlastnik, jenz nabyl vlastnické pravo vydrzenim, v dobré vife nebyl,
resp. neni’”. Dle pravniho nézoru JUDr. Spacila nicméné nelze klast rovnitko mezi

. vz 7 ~ : v 21
mimofadné vydrzeni a poctivou drzbu®'®

, jelikoZ mimofadné vydrZeni davd moZnost
drziteli nabyt vlastnické pravo, aniz by byl schopen jmenovat svého predchidce, popt.
se jedna o piipady, kdy nabyl od neopravnéného drzitele. To vSak smyslem poctivé
drzby neni, jelikoZ ta je nejen jednou z podminek pro vydrZeni, ale také sama o sobé

predpoklada, ze drzitel zné svého pravniho piedchiidce, k némuz mé pravni vztah (titul).

3.1.3. Prava drzba

Znéni ustanoveni § 9930Z ma svij gramaticko-sémanticky ptivod v ustanoveni
§ 345 OZO. V ramci zdkonné dikce lze rozezndvat tfi samostatné skutkové podstaty
jednani (fakticky feCeno) detentora, pifi¢emz vSechny tfi povedou, pifi univerzalni

sukcesi, k nemoznosti vydrzeni dédicem (§1090 odst. 2 OZ).

Vetrenim se vyjadiuje, Ze se nékdo chopil drzby prava bez vile opravnéné
osoby, tedy ze dosSlo k aprehenzi pravem neaprobované, ¢imz bylo takovéto uchopeni
svémocné, tj. zivelné. Dle mého nazoru toto adjektivum vyjadiuje subjektivni stranku
osoby, ktera se v drzbu vetiela faktickym odnétim moznosti plivodni drzitele s véci
nakladat. Nabude-li urc¢ita osoba pravo tim, Ze vykond psychicky natlak na drzitele
(napt. vydirani), ktery v disledku toho véc vyda, nebude se jednat o svémocné vettfeni
v drzbu, dany detentor tak méa drzbu pravou, nicméné takovato drzba minimalné nebude
poctiva, ba dokonce ani fadnd; bude tedy moZzné se branit petitorni Zzalobou. Jinak

feceno, pro takovyto prvy ptipad zadkon vyZaduje tzv. piimé donuceni (vis absoluta).

V rdmci vykladu pojmu vioudit potajmu ¢i Isti nelze souhlasit s komentafovou
literaturou k OZ*"', ktera klade rovnitko mezi vetfeni se v drzbu a vloud&ni potajmu. Jiz
z konfrontace obou dvou terminti je jasné, Ze pii vetieni se jedna o situaci, kdy ptivodni
drzitel vi, ze je vic¢i nému ¢inéné neopravnéné jednani, kterym se mu v danou chvili
drzba odjima. V ptipad¢ vloudéni se potajmu ¢i Isti vSak plvodni drZitel netusi, Ze se

takovéto jednani Cini, piesto ho podstupuje, popt. o ném vibec netusi. Tak tomu bude

29 Tento nazor je podporovan téz v: VANEK, J. Nabyti viastnického prava od neoprdvnéného podle
nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy, ¢. 2/2014, s. 45.

219 SPACIL, I. Drzba v névrhu nového obéanského zdkoniku. Pravni rozhledy, ¢. 13/2011, s. 485
2MSPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 98
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naptiklad u podvodnych jednéani, kdy v diisledku pfedstirdni nepravych skutec¢nosti, ¢i

zatajeni n¢kterych skute¢nosti, nabude detentor moZznosti s pravem nakladat.

Treti piipad, pfeména vyprosy v trvalé pravo, pak nastane jednoduse v ten
moment, kdy prekarista vykonava pravo i piesto, Ze po ném pujcitel pozaduje vraceni
veécl (§2190 odst. 1 OZ); pujcitelem pritom miize byt kdokoli, kdo takovouto véc
vyprosnikovi poskytl (nemusi se tudiz jednat o opravnéného drzitele). V okamzik, kdy
nevrati véc, ackoli k tomu byl povinen po vyzvé vyprostka, se tak jinak feceno stane
z drzitele detentor. Okamzik odnéti, tedy premény v trvalé pravo, nastava teprve
v okamziku, kdy prekarista si odepfenim osvojuje pravo, jez mu bylo odiato
odvolanim; za odvolani lze povaZzovat téZ podani posesorni zaloby, nikoli vSak zaloby
v fadném Fizeni?'?. Otézkou nicmén& ziistava, jestli citované zdkonné ustanoveni se
vztahuje toliko na vyprosu ¢i i1 na jiné piipady pfenechani véci k uzivani jinému. Dle
mého ndzoru takovato skutkova podstata, vzhledem k smyslu ustanoveni, dopada i na
kterékoli jiné docasné pravo, napf. ndjem, k cemuz se CcasteCné priklonila 1

. r 'y, r 1 21
prvorepublikova komentatova literatura®'’.

3. 2. Posesorni ochrana a uchovani drzby

Jak bylo shora ftecCeno, drzba je urCity skutkovy stav, ktery, pii splnéni
podminek, pravo ur¢itym zpusobem reflektuje a chrani; ptfitom nelze klast rovnitko
mezi ochranu vlastnického préva (vlastnické zaloby) a ochranu drzby. Drzbu pak 1ze dle
uc¢inné pravni Gpravy chranit bud’'to petitorni Zalobou z domnélého vlastnického prava,
tzv. actio Publiciana (§ 1043 OZ), kterd dle Randy nalezela téz kvalifikovanému
drziteli véci nemovité*'*, posesorni Zzalobou (obdoba ochrany pokojného stavu), nebo, a

to je sporné, predb&znym opatienim dle § 74 odst. 1 OSR?*"’.

22 Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentaie velkych
zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1., s. 180 - 181, ISBN 8085963604

213 Tamtéz, bod 10, véta predposledni.

214 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentét. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 251.

213 7de je otazkou, zda by soud nemél takovyto navrh, dle obsahu podani (§ 41 odst. 2 OSR), vyhodnotit
jako posesorni Zalobu dle ustanoveni § 176n. OSR. Dle ¢asti doktriny soud totiz posuzuje obsah podéni,
nicméné nema moznost prisuzovat uritému a srozumitelnému Ukonu ucastnika jiny Gmysl, resp.
domyslel obsah takovéhoto tikonu ucastnika. Vyplyva-li z zaloby, ze se jedna po obsahové strance o tikon
s posesornim petitem, nemize soud napt. dovodit, Ze se jedna o Zalobu z domnélého vlastnického prava.
Jinak feceno, pokud budou zachovany prekluzivni lhtity pro posesorni zalobu, a z zaloby bude ziejmé, Ze
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Publicidnska zaloba je institutem, ktery poskytuje moznost poctivému drziteli, u
n¢hoz neuplynula jeSté zdkonem stanovena doba pro vydrzeni, ale ktery nabyl drzby
fadnym a pravym zptisobem, aby své pravo hdjil jako vlastnik (tj. pravni fikce) — tedy
aby zalobou na vydani véci, popi. zépurc¢i zalobou, hajil pravo, nikoli fakticky stav jak
je tomu u posesorni Zaloby; prvorepublikova judikatura v takovychto piipadech ochrany
domnélého vlastnického prava umoznovala taktéz negativné formulovanou urcovaci

216

zalobu (actio Publiciana negatoria in rem), coz judikatura k OZ64 z Casti

e o121
nepiipoustéla®'’.

V ptipad¢ zaloby Publicianské nebude predmétem dokazovani vlastnické pravo
zalobce *'®, nybrz toliko sila pravniho divodu nabyti driby prava jako takového,
lhostejno, zdali plyne z v€cnépravniho ¢i zavazkového vztahu (§ 1043 odst. 2, § 1044
0Z7)*", coz ma velkou vyhodu v piipadech, kdy kvalifikovany drzitel neni schopen
prokazat vlastnické pravo svého piedchtidce, popt. zakonné opravnéni osoby, od niz své
pravo odvozuje’”’ (napf. najemce od pronajimatele); pokud drzitel nespliiuje podminky
stanovené v ustanoveni § 1043 odst. 1 OZ, nalezi mu 1 pfesto posesorni ochrana (dle §
1003n. OZ). Publicianskou Zalobu vSak suspéchem nemize pouzit kvalifikovany
drzitel proti vlastnikovi véci, jelikoZ nemé pravni divod stejné silny ani silnéjsi, kdyz

ma toliko kvalifikovanou drzbu??'.

V ramci moznosti drzebni ochrany nicméné zlstavd spornym vztah mezi
posesorni Zalobou a ndvrhem na vydani pfedbézného opatieni a to zejména s ohledem

na nemoznost uziti pfedbézného opatifeni v ptipadech, kdy procesni normy nabizi jiny

zalobce (udajné vlastnik) pozaduje ochranu faktického stavu, mél by soud i takovyto navrh posoudit,
s ohledem na argument a minori ad maius, jako posesorni zalobu, jelikoz poskytuje-li pravni fad ochranu
drziteli, tim spis ji poskytuje vlastnikovi; nicméné tvrzeni zalobce, Ze je vlastnikem, je irelevantni, jelikoz
se v dané véci bude zkoumat skutkovy stav véci (shodné napt. Hamul'akova, K., Kfivackova, J.: Nova
pravni uprava ochrany rusené drzby, [Pravni rozhledy ¢. 2/2014, s. 49]).

*16 Rozhodnuti NS CSR ze dne 10. 1. 1944, Rv 1 78/43, [Vazny 18656]

2I"Rozsudek NS CR ze dne 23. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002

218 Bude se prokazovat toliko to, zdali drzba drzitele jest zptisobila vydrZeni.

1% To znamena, Ze napf. i najemce miZe takovouto zalobu uzit k ochran& svého obligaéniho prava (§
1044 OZ).

220 Je totiz zjevné, ze nelze souslovi ,,Ma-li nékdo véc u sebe® vykladat extensivné v tom sméru, Ze
ochrana skrze Publicianskou Zalobu se poskytne komukoli, kdo na véc pusobi (té nalezi jen posesorni
ochrana), nybrz se takovato ochrana poskytne toliko osobé, ktera ma opravnéni s véci nakladat, ptisobit
na ni.

221 Coz Ize dovodit z vykladu v: BUCKLAND, W. 4 text-book of Roman law from Augustus to Justinian.
Cambridge: University press, 1921, xiv, s. 194.
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druh procesniho tikonu cilici na ochranu konkrétniho prava**?. Usneseni na ochranu
drzby se totiz zda byt, dle systematického zatazeni, rozhodnutim ve véci samé, které
viak ma, stejnd jako piedbdzné opatieni, toliko provizorni G&inek (§ 180 OSR)**. Lze
se tak priklonit jiz k publikovanému nazoru®*, Ze pravni iprava piedb&zného opatieni
je k posesornim Zalobam lex generali. Soud tak bude mit mj. povinnost®* stanovit
zalobci, uspéje-li v fizeni zalozeném posesorni zalobou, lhiitu k podani zaloby ve véci
samé (§ 76 odst. 3 OSR), nebude povinen vyzyvat zalobce k odstranéni vad podani (§

~ v . v ~r1sr ;22
75a OSR), popt. nebude povinen nafizovat, resp. nenafidi, jednani**’.

U samotné posesorni zaloby, zatazené do zvlastnich typi fizeni, se bude vzdy
jednat o ochranu pokojného stavu a jeho navraceni v piedesly pokojny stav. Takovato
ochrana je nicméné koncipovana jako provizorni*?’ a to jak s ohledem na relativng
kratkou®** pofddkovou hitu pro délku fizeni &inici 15, popt. 30, dndt (§ 177 OSR),
formu rozhodnuti a lhatu k jeho vypracovani, tak i zdbér pfedmétu procesu vztahujiciho
se jen k tomu, zdali drzba byla rusena a jaky byl jeji pokojny stav; soud v ramci fizeni
také zkouma, co do hmotnépravnich otazek, toliko kvalitu drzby Zalobce (§1007 odst. 1
0Z), kdyz ze zékona je patrné, Ze jedinou moZnosti uspéchu Zalovaného bude namitka
neprave drzby zalobce ve smyslu ustanoveni § 993 OZ. Zakladni podminkou fizeni vSak
vzdy zlstava zachovani prekluzivnich lhit k podani posesorni Zzaloby (§1008 odst. 2
02), jez jsou hmotnépravniho charakteru; takovéto lhiity jsou predpokladem uspéchu
7alobce ve véci, nikoli predpokladem k p¥ipustnosti zaloby**’. Uplynou-li Ihiity, miize
zalobce postupovat, s ohledem na vyklad shora a pfi plném védomi citované¢ho judikétu
Vrchniho soudu sp. zn. 3 Cmo 166/98, bud'to cestou ndvrhu na vydani pfedbézného

opatteni, popt. zalobou z domné&lého vlastnického préava.

222K tomu bliZe usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 11. 1998, sp. zn. 3 Cmo 166/98.

22 Shodné vyplyva i z divodové zpravy k zakonu & 293/2013 Sb.

222 SVOBODA, K. Zaloby na ochranu rusené drzby. Bulletin advokacie, ¢. 5/2013, s. 45

22 Viz slovo ,,ulozi.

226 U predb&zného opatfeni se jednani nikdy nenafizuje /§ 75¢ odst. 3 OSR/, u posesorni ochrany je
obecné jednani fakultativni /§177 odst. 1 OSR/.

22T Usneseni vydané v Fizeni o posesorni zalobé netvoii rei iudicatae ve vztahu k petitorni Zalobé a to
vzhledem k rozdilnosti predmétu fizeni, kdyZ v prvém piipadé je pfedmétem ochrana pokojného stavu,
zatimco v druhém to je ochrana samotného (domnélého) vlastnického prava.

228 Takovato uprava pravdépodobné cili na uréité neduhy diivéjsiho spravniho fizeni ohledné& ochrany
pokojného stavu dle ustanoveni § 5 OZ64, resp. hlavné na délku fizeni, coz v judikatuie opakované
odsuzoval i NS CR — viz jeho rozsudek ze dne 19. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4115/2011.

22 HAMULAKOVA, K., KRIVACKOVA, I. Novd pravni diprava ochrany rusené drzby. Pravni
rozhledy, ¢. 2/2014, s. 49
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Specialnim zplisobem posesorni ochrany preventivniho charakteru je pak
ochrana drzitele prava k nemovitosti (§ 1004 OZ). Drzitelem ptfitom v takovémto
piipad€ nelze ztotoznovat s pojmem drzitele vécného prava k nemovitosti, ale mtize se
jednat i o drzitele obligadniho prava®"; navic takovyto drzitel nemusi hajit jen své pravo
k nemovité¢ véci, ale taktéz k véci, kterou md na nemovitosti. Ochrana se pak
preventivné poskytuje pted Skodami potencionalné vzniklymi provadénim praci na jiné
stavbé, ktera nemusi nutné sousedit se stavbou drzitele, popt. pred tim, Ze takovéto
prace vyvolaji vznik imisi ve smyslu ustanoveni § 1013 OZ. Zakon vSak v takovémto
ptipadé ochrany s podivem nefeSi okamzik pocatku b&hu prekluzivnich lhiat (§ 1008
0Z), které pravdépodobné pocnou bézet ve chvili, kdy stavebnik nezajisti ochranu
faktického stavu cestou prava, tj. napiiklad zfizenim nékteré zpozemkovych
sluzebnosti*'; toto nezajisténi pak bude muset v posesornim Fizeni Zalobce prokazat.
Rozdily oproti obecné posesorni ochrané¢ (§1003 OZ) dale tkvi v tom, ze se zaprvé
nevyzaduje zésah, tedy ruSeni drzby, ale postali jiz zminéna divodna obava jejiho
ruSeni, zadruhé, ze zalovany nemd moznost namitat, ze Zalujici drzitel ziskal drzbu vi,

clam, praecario od Zalovaného (§ 1007)*

, jelikoZ tato skutecnost neni vzhledem
k preventivnimu charakteru fizeni jeho pfedmétem, resp. jeho podminkou, a za tieti, ze
se zkouma Cinnost zalovaného, zdali vyvinul potiebnou snahu preventivné predchazet
Skodam. Povinnost pravni obezietnosti (vySe uvedeny treti rozdil) vSak tizi 1 Zalobce,
kterému nebude poskytnuta ochrana, pokud sdm nevyvinul pottebnou snahu jiz
ve spravnim ftizeni, obvykle fizeni stavebnim. Samotny enuncidt soudu pak bude
s nejveétsi pravdépodobnosti znit, Zze se zakazuje provadéni zalobcem konkrétné
specifikovanych praci na stavbé (pozemku) Zalovaného (ustanoveni § 1004 odst. 2, véta
prva OZ). I pies skutkovy podklad zplisobily k positivnimu rozhodnuti soudu nedojde k

zékazu provadéni stavby, pokud zalovany da pfimefenou jistotu (ve smyslu ustanoveni

§ 2012 OZ), a zalovany takovouto dostatecnou jistotu soucasn¢ odmitne ptijmout, popi.

20K tomu blize Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obéanské pravo plamé
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint puvodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002,
Komentaie velkych zakont ¢eskoslovenskych, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 ¢i také KRCMAR, J.,
SPACIL, J. (ed.). Pravo obcanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasicka pravnicka dila (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-411-8, s. 89.

21 Bylo by mozné uvazovat, e takovato povinnost bude splnéna jiz samotnym uzavienim pifedmétné
pravo konstitujici smlouvy a zahajenim vkladového fizeni.

2SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 119
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hrozi-1i obecné spole¢nosti, popt. Zalovanému, ptimé nebezpeci oddalenim stavby nebo

r 72
bouranim?*.

3. 3. Neopravnéna stavba

Pojem stavby byl zminén v predeSlych kapitolach. V této pasazi je otazkou, jak

se bude se stavbou (zfizenou po 1. 1. 2014***

), ztfizenou na popt. pod povrchem
pozemku, nakladat, to znamend, kdo ji bude vlastnit. Zadkladni podminkou pro aplikaci
ustanoveni § 1084 a nasl. OZ je tak otazka, zda stavebnik stavél, byt’ by se jednalo o
ast stavby®®, na cizim pozemku na zaklad® pravniho divodu®®; otdzka existence
stavebniho povoleni je v tomto p¥ipadé bez velkého vyznamu®’, jelikoZ se u posouzeni
ne/opravnénosti ¢innosti stavebnika jedna o soukromopravni otdzku. Mohou tak vyvstat
situace, kdy stavebnik stavi na pozemku, o némz se mylné¢ domniva, ze je v jeho
vlastnictvi, popf. se domnivd, Ze smlouva na zdklad€ niZ tak ¢ini (ndjemni smlouva,

smlouva o pravu stavby) je platna, ackoli tomu tak neni.

Nova pravni Gprava akcentuje prava vlastnika pozemku a to pfedné tim, ze skrze
zéasadu supercifies solo cedit ptikazuje stavbu do jeho vlastnictvi (§1084 odst. 1 OZ);
vyjimkou z takovéhoto pravidla by byl ptipad, kdy by stavba neopravnéné¢ zasahovala
toliko malou ¢asti na sousedni pozemek (zde by se uzila ustanoveni o piestavku -
ustanoveni § 1087 odst. 2 OZ). Problematika neopravnéné stavby ma pak dvé roviny —
procesni a hmotnépravni. U procesni roviny je piredné nutné poznamenat, ze se vlastnik
pozemku zatizen¢ho stavbou domuiize ochrany proti jejimu zatizeni pouze skrze zalobu
negatorni - Zalobu na odstranéni stavby>**(nikoli Zalobou na vyklizeni pozemku)®’;
v daném piipad€ nelze uZit Zalobu reivindikacni, kterd by pifipadala v ivahu v pripadé
vyklizeni bytu, popf. pronajaté stavby (byla-li by nemovitosti), nikoli v piipadé jejiho
odstranéni z ditvodu neopravnénosti zfizeni (Zaloba na vyklizeni nemovitosti naproti

tomu brani konkludentni obnové najmu, tedy mozZnosti uzivat véc ve vlastnictvi

23 K tomu blize Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obéanské pravo plamé
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint puvodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002,
Komentaie velkych zakoni ¢eskoslovenskych, sv. 1., s. 171, ISBN 8085963604.

2% K tomu srovnej per analogiam rozsudek NS CR ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96.

23 K tomu srovnej rozsudek NS CR Ceské republiky ze dne 6. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 268/2003.

2% Dobra vira pro ucely posouzeni ne/opravnénosti stavby rozhodna, nybrz hraje roli az v pripadném
vyporadani a stanoveni vlastnictvi.

7K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003.

238 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 11. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1250/2012.

3% Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 19. 6. 2012, sp. zn. 1. US 704/12
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pronajimatele). Dale je dle mého nazoru mozné prevzit dosavadni judikaturu®*’v tom
sméru, Ze v piipadé fizeni o vypofadani neopravnéné stavby nemuize soud, az na
vyjimky (napt. § 1086 OZ), zvolit takove feSeni, které by bylo v rozporu s viili vlastnika
pozemku (lze nicméné ignorovat viili stavebnika, zvlasté pak stavéjiciho ve zlé vife),
jelikoz by se v opacném piipad€ jednalo o nucené zbaveni vlastnického prava ucinéné
vrozporu s ¢l. 11 odst. 4 LZPS. Naproti tomu, v rozporu s citovanou judikaturou,
dochazi rekodifikaci dle mého nazoru k posunu v tom sméru, ze soud mize vypotadat
vztahy pouze na zakladé zplsobt, kter¢ mu zdkon dava (nemize tak naptiklad vyfesit
nezdkonny stav naptiklad ziizenim prava stavby); vzdy vSak musi v fizeni jednat se

viemi G&astniky, tedy vlastniky, resp. viemi spoluvlastniky**!, pozemku i stavby (u niz

musi postavit prejudicialng najisto otazku vlastnictvi stavby**).

Z hlediska hmotnépravni roviny je zakladem odpovéd’ na otazku, zdali byla
vytvorena stavba, tedy urCity pfedmét regulace (véc by vzhledem k zméné jejiho pojeti
nemuselo byt presnym oznacenim). Judikatura totiz striktné odmita zpusob nabyti
vlastnického préva k véci zpracovanim, konkrétn¢ piepracovanim. U stavby to tudiz
znamend, ze puvodni stavba musi zaniknout (stavebnétechnicky) zcela a poté mize

1243

. v v sror o 7244 - r
vzniknout stavba nova”™ funkéné nenavazujici na stavbu plvodni™, popf. takovato

stavba musi byt vybudovéna na ,,zelené louce*.

Vime-li, ze stavba skutecné vznikla stavebnétechnickou ¢innosti odliSnou od
prebudovani, a je-li prokazano, Ze stavebnik®* nemél k jejimu zfizeni titul, nebo titul
zanikl, a on je povinen na sviij naklad stavbu odstranit**®, dostava se stavba pravé do
rezimu stavby neopravnéné; samo stavebniho povoleni pfitom samo o sobé nic
nenasvédCuje o legalité zfizené stavby, naproti tomu, vobecném métitku, se
opravnénost stavby, a dobra vira, nemuseji nutn¢ opirat o existujici pravni divod,

postaci, aby tu byl domnély pravni divod (titulus putativus), tedy jde o to, aby drzitel

9 K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99 .

! Rozsudek NS CR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4082/2013

2 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 9. 12. 2013, sp. zn. 15 A 12/2011

3 Je pritom vyznamné to, co bylo ze stavby odstranéno, nikoli to, co bylo vybudovano, na ¢emz stavi
rozsudek NS CR ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001.

24 Rozsudek NS CR ze dne 11. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3732/2013.

5 Ten je mj. jedinou pasivné legitimovanou osobou, kdyz, dle judikatury (usneseni NS CR ze dne 30. 1.
2002, sp. zn. 22 Cdo 12/2000), osoba nakladajici se stavbou na zakladé smlouvy takovouto pasivné
legitimovanou osobou neni.

% Na tento piipad totiz dopada taktéz ustanoveni § 1084 odst. 1 OZ.
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byl se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vite, Ze mu takovy titul svédci a ze muze
na predmétném pozemku stavét’*’. Zakon pak jako obecné pravidlo stanovi, Ze takovéto
neopravnéna stavba piipadne do vlastnictvi vlastnika pozemku, coz je pravni divod
(zédkladni pozadavek) pro vypofddani se stavebnikem, u n€hoZ co do vySe ndhrady
rozhoduje piedné kvalita viry v opravnéni na pozemku stavét. V ptipade dobré viry, kdy
je stavebnik poctivym drzitelem (§ 992 odst. 1 OZ), se stavebnikovi nahradi ucelné
vynalozené naklady (§ 997 odst. 1, § 998 OZ), stejn¢ jako si miize ponechat vybrané
dospélé uzitky (tj. kupiikladu inkasované najemné). Naproti tomu nepoctivy stavebnik
stavéjici ve zl¢ vife bude povazovan za nepiikdzaného jednatele; ostatné zdkon
v pfedmétném ustanoveni (§3006 OZ) nehovoii o vmiseni se do pravnich zaleZitosti
tykajicich se véci, jelikoZ stavba je obvykle toliko soucasti véci (ledaze by se jednalo o
samostatné ucelové ur€enou podzemni stavbu), ale hovoii o zaleZitostech (vlastnickych
pomérech) cizi osoby. Smyslem takovéto konstrukce je, aby stavebnikovi bylo

nahrazeno jen to, o co se zvysila (diky stavb¢) cena pozemku.

Otazkou vsak zlistava, co kdyz cena pozemku naproti tomu v disledku zastavéni
klesne (napf. stavba je postavena tak neStastné, ze stoji na hranici, kde vlastnik
zamyslel jeho rozdéleni pozemek geometrickym planem na dvé samostatné parcely,
jednu zcizit a na druhé postavit saim stavbu). Dle mého nazoru neptichézi v takovémto
ptipadé, pti soudnim vypofadani, v ivahu uZiti ustanoveni tykajicich se ndhrady skody
(resp. uslého zisku spocivajiciho v nemoznosti rozdéleni pozemku na dvé samostatné

parcely), nybrz je zde toliko moznost demolice stavby (§ 1085 OZ)**®

a to na naklady
stavebnika; naproti tomu pii feSeni narovnani vztahli dohodou se uplatni zisada
dispozitivnosti (§ 1 odst. 2 OZ), tedy strany si mohou ujednat i jiny zptisob vypotadani
pravniho vztahu vzniklého neopravnénou stavbou. Pfi uziti ustanoveni § 10850Z
v ptipad¢ dobré viry stavebnika pak, obecné fecCeno, piichazi v avahu posouzeni celé
fady kritérii a to vzdy individudIn¢ v kazdé véci samostatné, piicemz se jedna zejména o
to, zdali je odstranéni objektivné ucelné (tj. ekonomicky hospodéarné), za soucasné¢ho
zohlednéni stavebnétechnického ucelu stavby, posouzeni, zda je stavba obydlim

stavebnika, okolnosti zfizeni stavby, a hlavné, a to pfedevSim, zdali vlastnik pozemku

veédél o vystavbé stavby na jeho pozemku a piesto nezakrocil, jakmile tak ucinit mohl (v

**7 Rozsudek NS CR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2323/2006
% K tomu priméfené rozsudek NS CR ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002.
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opacném piipad¢ by se jednalo o Sikandzni vykon prava - § 7 odst. 2 OZ); v ptipad¢ zlé
viry stavebnika vSak zkoumani shora uvedenych okolnosti neptichazi prakticky v tivahu
shora uvedena kritéria, &imZ je zcela podpofen argument o demolici stavby **
v piipadech, kdy ji vyZaduje vlastnik pozemku. Jakmile by totiz stavebnik v dobré viie
prokazal, Ze vlastnik pozemku védél o stavebnich pracich, a ptfesto nezakrocil, bylo by
mozné prikazat vlastnikovi pozemku pievedeni takovéto nemovité véci do vlastnictvi
stavebnika; jiné feSeni (napf. soudni ztizeni prava prijezdu pies pozemek) z divodi

shora vylozenych dle mého nazoru nelze.

3. 4. Problematika vydrzZeni vlastnického prava

Vyklad provedeny predeslymi podkapitolami reflektoval zejména fakticky stav a
zng) vyplyvajici prava a povinnost (tedy drzebni stav a jeho ochrana, popf.
neopravnénou stavbu). Trva-li vSak urcity fakticky stav delsi dobu, pfeméni se na stav
pravni. Takovyto princip byl v fimském pravu vyjadien Paulovo zasadou bona fides
tantundem possidenti praestat, quantum veritas, quotes lex impedimento non est >’
ktera implikuje originalni vznik vlastnického prava v ptipadech, kdy to zdkon
nevylucuje (po splnéni podminek pro vydrzeni je tak na mist€é moZznost podani urovaci
zaloby®"). Takovéto pripady se z &asti lisi pti Fadném a mimotadném vydrZeni (viz
niZe), jelikoZ ne vZdy se vyZaduje kumulativni splnéni existence fadné, poctivé a pravé
drzby, coz se musi zakonité projevit na rozdilné délce vydrzeci doby. Uvodem je jeste
nutno podotknout, ze Zalobam na urceni existence vécného prava (lhostejno zda k véci
vlastni/cizi) odpovida zalobni navrh, Ze se urCuje, ze (v Zalobé uvedeny) pozemek
zalovanych je zatizen vécnym pravem (s obsahem v zalobé uvedenym); o spravném

v ’ , . . v v,252
7alobnim navrhu je soud povinen Zalobce pouéit®>.

Drzitel musi byt pfedné, dle ustanoveni § 1089 odst. 1 OZ, drzitelem poctivym,
tedy nesmi mu byt prokdzano (s odkazem na ustanoveni § 7 OZ vychazejiciho ze
zésady Bona fides semper praesumitur nisi>>), Ze z objektivnich kritérii v&d&l, &i védet
musel (,,bylo mu zjevné*), ze mu pravo nendlezi (tedy Ze nesmi nakladat s véci, kterou

ma v drzb¢). Zminéna poctivost se prakticky dotyka dobré viry drzitele, k niz se

9 K tomu priméfend usneseni NS CR ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5357/2007.
29 Dobra vira dava drziteli stejna prava jako fadny titul, ledaze pravo stanovi jinak.
21K tomu blize rozhodnuti NS CSR ze dne 2. 3. 1928, Rv I 757/27, [Vazny 7833].
22Rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005

23y7dy se predpoklada poctivé jednani, neprokaze-li se jednani nepoctivé.
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vztahuje bohatd, relativné konstantni, judikatura, jez bona fides chape jako psychicky
stav, vnitini pfesvédCeni, drzitele ohledné toho, ze nejedna bezpravné v okamziku, kdy
si pfisvojuje ur&itou véc>*; takovato vira pak musi byt podlozena konkrétnimi
okolnostmi, z kterych drzitel objektivné mohl dovodit zavér o legalité svého jednani po
celou dobu vydrzeci Ihiity”>. Zmin&nou dobrou viru mohou vylougit v priibéhu vydreci
doby obijektivni > informace (tedy informace opiené o mozné divody®’) ohlednd
skuteénosti majici vliv na subjektivni presvéd&eni drzitele k opravnénosti jeho drzby**®,
kdyz je prakticky lhostejné od jaké osoby se takovéto informace dozvi, zdali od osoby,
kterd se za vlastnika vydava (¢i jim je), nebo od osoby, kterd je toliko uzivatelem
véci®’; pokud viak drzitel obdrzi nerelevantni informace, které by samy o sob& dobrou
viru nevylucovaly, ale relevantni informace se dozvi az po uplynuti vydrZeci doby, nebo
by az po jejim uplynuti nabidl tabularnimu vlastnikovi odkoupeni pfedmétu vydrzeni,

’ 2
stane se vlastnikem?®’.

Proti shora uvedenému vykladu pak zcela nelogicky sméfuje jina ¢ast judikatury
soudu®®' (majici dokonce charakter precedenéni), v niz dovolaci soud shledal zp&tvzeti
(v tomto ptipad€ urCovaci) zaloby jako prvek, ktery neni zptsobily dostate¢né rozptylit
pochybnosti o opravnénosti drzby lhostejno, zda zalobce sva dolozeni v pritbéhu fizeni
dolozil. Pro Nejvyssi soud je podstatné, zda jsou v zalobé zaneseny pravé ony
skutec¢nosti, které mohou zptisobit pochybnosti o opravnénosti drzby. S timto nazorem
se vSak nelze ztotoZnit a to zejména s odkazem na zasady civilniho procesu jakymi jsou
zésada kontradiktornosti a zasada projednaci (a s ni souvisejici bfemeno tvrzeni a na néj
navazujici bfemeno ditkazni); to mj. znamena, ze ukaze-li se béhem tizeni, ze Gcastnik
neuvedl vSechny rozhodné skute€nosti, nebo Ze je uvedl neuplné, vyzve jej soud k jejich
doplnéni, ptipadné k oznaceni diikazl k jejich prokazani, jak je zfejmé z ustanoveni §

118a odst. 1 a 3 OSR, stanoviciho sou¢asné pou¢ovaci povinnost soudu ve vztahu k

2% K tomu blize usneseni NS CR ze dne 13. 9. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1493/2001.

%3 Viz souslovi uvedené v ustanoveni § 992 odst. 1 OZ ,....pravo, které vykonava...«.

¢ Rozsudek NS CR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1806/2006

27K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004.

28 Rozsudek NS CR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000

239 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 12. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2767/2005.

260 Dané zavéry Ize dovodit z rozsudku NS CR ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3388/2008.
1 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1406/2010.
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Gicastnikim pii jednani pred soudem”®. Pokud tedy Zalobce®® tvrdi uréité skutednosti,
které ale neprokaze, aCkoli je prokazat ma a musi, nemtize byt takovato skutecnost (ba
dokonce neschopnost zalobce) dana ktizi zalovanému (hmotnépravnimu drziteli).
Zminéna problematika taktéz izce navazuje se stavéni béhu vydrzeci doby (analogicky
ustanoveni § 648 OZ), kdyZ neni sporu o tom, ze podani zaloby v prubéhu vydrzeci
doby brani, v obecné rovin€, vydrzeni vécného prava, pokud zalobce radné v rizeni
pokracuje, kdyz pravé zpétvzeti zaloby lze povazovat dle mého nézoru za takovou
skutec¢nost, ktera je v rozporu s fddnym pokra¢ovanim v fizeni. Jinak feceno, dojde-li
k zpétvzeti zaloby, ba dokonce, dle argumentu a minori ad maius, k jejimu zamitnuti,
nelze takovéto okolnosti davat drZziteli k tiZi; nelze tak setrvat na nazoru, Ze vydrzeci
doba po dobu fizeni nebézela a Ze drzitel (v ptipadé zpétvzeti ¢i zamitnuti navrhu) o
takovouto dobrou viru mohl pfijit a to diky okolnostem, které Zalobcem nebyly
prokazany (v opacném piipadé by se po zpétvzeti zaloby prendsela povinnost vyhledani
dikazii ohledné urcitych skutecnosti na drZitele, coz nedava jakykoli smysl). Mé shora
popsané stanovisko p¥itom neni v protikladu k dosavadni judikatute®®, ktera vyzaduje
po drZziteli urCitou miru béZné opatrnosti, jez nemiize byt zpochybnéna a vyvracena
(mySleno opatrnost) tim, ze zalobce vezme navrh zpét, jelikoz pozadavek vyhledani
dukazt, vyvracejicich nedoloZzend tvrzeni zalobce, by byl pfesn¢ tim elementem,
okolnosti, kterou nelze na drziteli, s ohledem na okolnosti a povahu dan¢ho ptipadu,

spravedlivé pozadovat.

Na ptesvédCeni o opravnénosti drzby nabyvatelem miize mit vliv 1 charakter
smluvniho partnera, od kterého nemovitou véc (€1 véc obecn¢) nabyva. Pravni jednani
totiz miize byt mj. neplatné pro nedostatek zastupniho opravnéni jednajici osoby (napf.
starosta obce nema pro uzavieni ptevodni smlouvy k nemovitosti souhlas zastupitelstva
obce dle § 85 pism. a) zakona o obcich®®), kdyz takovyto nedostatek zmocnéni piisobi
neplatnost pravniho jednani jako celku a to pro nedostatek naleZitosti ville. Obecné

plati, Ze se smluvni s., kterd svym jedndnim zplsobi neplatnost pravniho jednani,

262 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 12. 2014, sp. zn. 8 Cmo 64/2014, tak mj. stanovi, Ze
soud nedopliiuje ani neméni dany skutkovy stav, nybrz poucuje Gcéastniky fizeni o neunaseni diikazniho
bfemene za souc¢asného sdéleni, jak takovyto piipadny nedostatek (dikazni nouzi) odstranit.

263 Ktery je procesn& odpovédny za tvrzeni viech pro rozhodnuti vyznamnych skute¢nosti a v koneném
disledku zasady projednaci — viz usneseni NS CR ze dne 30. 8. 2004, sp. zn. 28 Cdo 705/2004

264 Rozsudek NS CR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000

265 Zakon &. 128/2000Sb., o obcich, v platném znéni
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nemuze takovouto neplatnost nasledné namitat (§ 579 odst. 1 OZ). Nicmén¢ pro otazku
dobré viry drzitele pti takovychto pochybenich (vyvoldvajicich neplatnost pravniho
jednani) se postupuje dle judikatury”*® daleko piisn&ji v pripadech, kdy na jedné ze stran
vystupuje obec (popf. obecnéji feceno vefejnopravni korporace). Je totiz rozdil, jestli
nékdo jedna na zdklad€é neznalosti zdkona (napf. ohledn€ obligatorni formy pravniho
jednani), vtakovéto chvili v dobré vife byt nemize, anebo jestli nékdo jedna
s vetejnopravni korporaci, u niz predpoklada, Ze takovato korporace pravo zna, a tudiz
predpoklada, Ze ten, kdo ji zastupuje (zv1ast pokud se jedna o starostu obce®®’), je
k takovémuto jednani opravnén a ¢&ini jej legalnd?®®. Z recentni judikatury®® navic
vyplyva, ze v ptipad€¢ jednani s obci, zvlasté pak ohledné takzvaného historického

majetku, ktery na obce presel v diivé&jsim obdobi?”

, muze byt u nabyvatele (tedy
drzitele) ohledné existence dobré viry, po ¢teni mezi fadky, shledana urcita niz$i mira
opatrnosti a to pravé s ohledem na prvek vetejnopravni korporace, ktera nabyla majetek

ptechodem ucinénym na zakladé zakona.

Jen pro Uplnost dodejme, ze presvédCeni drzitele o opravnénosti vykonu prava
miize mimo jiné nasvédCovat 1 dlouhodobost a stalost stavu, kdyz judikatura stanovila,
ze pti fadné péci o majetek by pivodni vlastnik v rozumné dob€ vyvolal spor ohledné
vlastnictvi véci. Doba drzby trvajici pies 50 pak v dfivejsi judikatute®’’ nasvédeovala
dobré vife drzitele; v dne$ni dobé by takovato skute€nost méla vyznam pii stanoveni
dobré viry vramci mimotfadného vydrzeni, které predpokldda daleko krat§i Casovy

horizont (tj. 20 let u nemovitosti).

Dals$im ptedpokladem pro vydrzeni je 7adna drzba drzitele (§ 991 OZ ve spojeni
s 1090 odst. 1 OZ), tedy aby se drzba vécného prava zakladala na pravnim titulu
dostacujicim k vzniku vlastnického prava. Kvalita pravniho titulu se vztahuje zejména
k jeho platnosti, kdyZ okamZikem prokdzani neplatnosti pfevodni smlouvy takovato
dobra vira zanika a to i1 pfesto, ze neplatnost spociva v jiném ditvodu, nez kterym byla

puvodné odivodinovana (to vSe za podminky, ze mezi pivodné tvrzenym divodem

266 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1489/2012.

27 K tomu blize nalez Ustavniho soudu CR ze dne 25. 8. 2015, sp. zn. 1. US 2574/14.

268 ¥ tomu blize rozsudek NS CR ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007 .

269 K tomu blize nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. 11. 2013, sp. zn. II. US 2876/12.

7 K tomu blize zakon &. 172/1991Sb., o piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do
vlastnictvi obci, v platném znéni.

271 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011.
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neplatnosti pravniho jedndni a divodem skutecné takovouto neplatnost zakladajicim

. . e, r . 272
existuje uréita souvislost)*’.

Vzhledem k shora uvedenému tak neni ni¢im piekvapivym, Ze judikatura zcela
jasné vylu€ovala dobrou viru vtéch piipadech, kdy pravni fad stanovil obligatorni
pisemnou formu pravniho jednani (obvykla pro pfevod a zat&Zovani nemoviti)*’. Proto
nelze ptrisvédcit dobré vite, a vydrzeni tak nemuze nastat, v piipadech, kdy drzitel uziva
urcitou ¢ast pozemku na zdklad€ ustni dohody, byt by tomu bylo po desitky let a
naklady by nesl pouze drzitel sdm. Vzhledem k tomu, Ze v dané véci nebyla uzaviena
7adna pisemna prevodni smlouva, nemohl mit takovyto uZzivatel, vzhledem ke vSem
okolnostem, divodné za to, ze drzi danou véc jakozto véc vlastni (byl jinak feceno
pouhym detentorem)®’*, jelikoz musi v&dét, Ze pro prevod vlastnického prava (&i jiného
prava vécného) k nemovité véci se vyzaduje obligatorné pisemnd forma pravniho
jednani, ptiCemz takovato vada nelze dodate¢né zhojit plnénim ze smlouvy samotné (§
582 odst. 2 OZ a contrario)’”; jina situace by viak nastala, pokud by pisemna smlouva
uzaviena byla, strany by podle ni jednaly, a to dokonce dlouhodob¢, ale nedoslo by

k vkladu ptisluSného vécného prava do katastru nemovitosti.

Proti vykladu uvedenému v predeSlém odstavci se mize na prvni pohled jevit
vyklad nize provedeny jako prosty protiklad. Nicméné je zdhodno jej chéapat spise jako
nejzazs$i mozny zpusob vydrzeni vlastnick€ého prava k véci nemovité a to skrze tzv.
titulus putativus - domnély pravni divod. Ten souvisi s prostym faktem, ze zdkon
nevyzaduje pro vydrzeni skutecny ,,fyzicky* pravni divod (smlouvu kupni, darovaci
apod.), ale postaci, aby drzitel byl se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré viie, ze mu
takovy pravni titul svéd¢i; tuto situaci vSak nelze sméSovat dle mého nazoru s institutem
mimotadného vydrzeni, kdy titul nelze viibec prokézat (u putativniho titulu jej totiz
prokazat lze, nicméné¢ nabyvatel uzivd pfedmét pievodu i mimo jeho vymezené
hranice). Jedna se o ptipady, kdy n€kdo nabude fadné vlastnické pravo k pozemku,
nicméné¢ vedle tohoto pozemku se uchopi i1 drzby casti (nebo celého) sousedniho

pozemku (jelikoZ si jim nabyty pozemek nenechal vytycit, pfeméfit apod.). Jedna se tak,

272 Rozsudek NS CR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1806/2006

273 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 10. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 568/96.

27 K tomu blize odiivodnéni rozsudku NS CR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1178/96.

3 K tomu srovnej odtivodnéni rozsudku NS CR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000.
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jinak feCeno, o situace, kdy nabyvatel v souvislosti s nabytim pfedmétného pozemku
ptipojil ke své véci Cast pozemku sousedniho a nakladdal s nim z pozice vlastnika,
piicemz vSechny ostatni okolnosti jej mohly pohnout k tomu, ze drzi poctivé, fadné,
skrze pravou drzbu (toto viak musi zmin&ny nabyvatel prokézat’’®). Pravé zmin&na
dobra vira drzitele (v U¢inky a rozsah, tj. pfredmét, pfevodni smlouvy), spolu
s dlouhodobou necinnosti skuteéné¢ho dotéeného vlastnika, umoZnuje vydrZeni
predmétné &asti ptipojeného pozemku drzitelem®”’. Zminéna dobra vira nicméné neni
automaticka (byt' se presumuje), ale bude jistojist¢ zédlezet na poméru velikosti
ptipojené €asti sousedniho pozemku k rozloze nabytého pozemku, na charakteru terénu,
na prokazani faktického chovani jednotlivych osob atd. Nicméné s urcitosti plati, ze
pravni diivodem vydrzeni nemtize byt geometricky plan, znalecky posudek, projektova
dokumentace, ani to, ze drzitel svou dobrou viru odvozoval od pouhé okolnosti, ze
pfedmétny pozemek byl jeho rodi¢i a posléze 1 jim samym neruSené uzivan od
predmétného obdobi v danych hranicich v disledku ,,ptiploceni® k pozemku v osobnim
uzivani rodict®’”®.

Dobra vira vztahujici se k fadnému titulu, tj. fddnéd drzba, souvisi ¢astecné jesté
s jednim judikatorné velmi oZzehavym tématem — otazkou nabyvéani od neopravnéného.
Takovéto problematice bude vénovan prostor v samostatné kapitole, nicméné zde jen

v v . ’ ’ ’ . . v 2
struéné k jednomu absurdnimu pravnimu stanovisku Nejvyssiho soudu?” .

To je
postaveno na faktu, Ze neplatnost pifevodni smlouvy, kterd nastala az poté, co doSlo
k dal§im pfevodim na ni navazujici (ty posléze tvofi jednu linii), ¢ini neplatné vSechny
po ni nasledujici pfevodni pravni jednani a to s odkazem na zasadu, Ze nikdo nemuze
nabyt vice prav, nez sdm ma. Tento pfistup zcela smetl, s ur€itou az pfili§ obecnou
argumentaci, ve své judikatufe Ustavni soud™, ktery zminény myslenkovy pochod
oznacil za protiistavni, kdyz pfi stfetu ochrany vlastnického prava a dobré viry ma byt

zachovano co nejvice z obou téchto maxim s tim, Ze ucinky odstoupeni od smlouvy, jez

piredné ucinkuje inter partes, nemize, pii neznalosti poméri z predmétné (neplatné)

276 Rozsudek NS CR ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98

77 Rozsudek NS CR ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010

278 Rozsudek NS CR ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2659/2011

27 Rozsudek NS CR ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011

80 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 20. 11. 2013, sp. zn. IV. US 4684/12
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smlouvy, jit k tizi pravni nastupctim, resp. pozd¢jSim nabyvatelim; tém jinak feceno

logicky svéd¢i dobré vira v pfevodni titul.

Vydrzeni ptedpokladd, ze okolnosti ziskani moci nad véci a viile s ni nakladat
jako s véci vlastni, se budou uspésné pométovat s hledisky drzby pravé, tedy takove,
ktera nebyla, ve smyslu ustanoveni § 993 OZ ziskéana Isti ¢i jinym zjevné nepoctivym
zpusobem (ndsilnym jednanim). Zminéna vada drZzby pak plsobi fatalné v tom sméru,
ze doba nutna pro vydrzeni nepocne konkrétnimu drziteli bézet, ba dokonce, nepocne
béZet ani jeho dédicim, praévnim nastupcim (§ 1090 odst. 2 OZ). Stejnou zédsadu, tedy,
ze pti nepravé drzbé nelze vydrzet, obsahuje 1 ustanoveni § 1096 OZ, kdy prokazani
nepoctivé, tedy Istivé, nasilné, subjektivni stranky drzitele brani vydrzeni, kdyz je zde
vada v podob€ moznosti dokdzat pravni diivod derivativniho nabyti vlastnického prava.
Uvedena nemoznost vydrzeni shora vyctenych pravnich nastupcll je nicméné vyjimkou
z jinak obecného pravidla, ze (nikoli pravni) ndstupce nepoctivého drzitele muze
v desetileté lhaté od okamziku nabyti drzby pfedmétné pravo vydrzet (§ 1089 odst. 2
02).

Vedle kvality drzby je pro vydrzeni vécného prava nutny nepieruseny vykon
drzby, tedy trvani urcitého stavu, ktery je u nemovitych véci (v€etné prava stavby)
stanoven na dobu 10 let, pficemZ dle judikatury postaci k vydrzeni prava v ptipadé
spole¢enstvi vlastnictvi i skutetnost, 7e drzi jen jeden ze spoluvlastniki®™'; existence
dobré viry by se nicméné posuzovala globalng, tedy s ohledem na rozhodné skute¢nosti
vSech spoluvlastnik. Shodné plati 1 pro vydrZeni sluzebnosti tykajicich se nemovitosti,
kdyZz u nich plati shodnd délka vydrzeci doby jako pro vydrzeni vlastnického prava,
tedy vécného prava k véci vlastni, k danému pfedmétu sluzebnosti - véci (§ 1260 odst. 1

0Z).

U mimotadného vydrzeni (§1095 OZ) je vSak Uprava vydrzeci doby citelné
rozdilna, resp. dvojnasobn¢ dlouhd, kdyz se prodlouZzenim vydrzeci doby reaguje na
nemoznost drzitele prokazat existenci fadné drzby. Pfedmétné ustanoveni OZ vychazi

z ustanoveni § 1477 OZO, které bylo vykladano judikaturou, a 1 na ni navazujici

2Rozsudek NS CR ze dne 19. 7. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4166/2008
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judikaturou za u¢innosti 0Z64**?, velmi jednoduse jako vydrZeni opirajici se bezelstné
drzeni, ptfi ¢emz se bezelstnost drziteli predpokladala; nicméné stale drzitel musel byt
vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vife, Ze mu pravo naleZi, tedy musel mit 1
poctivou drzbu?® (vtomto ohledu se tak nelze ztotoZnit se stanoviskem soudce
Nejvyssiho soudu, J. Spacilem”®*, ktery nejspiSe opird svij zavér mj. i o rozdil
v prokazovani kvality drzitele pii zapocteni vydrZeci doby dle § 1096 odst. 1, odst. 2
0Z). Dikaz o tom, ze neSlo o drzbu bezelstnou (pravou), byl na tom, kdo vydrzeni
popiral; naproti tomu vyprosa bezelstnost popirala a to s ohledem na fakt, ze drzitel se
pokousel preménit v trvalé pravo to, co mi bylo povoleno jen vyprosou (§ 993 0Z)*.
Nicméné s ohledem na délku vydrzeci doby bude pro prakti¢nost takovéhoto ustanoveni
velmi podstatné znéni § 3066 OZ, ¢ast véty za stfednikem, kdyz se doba drzeni usla za
ucinnosti OZ64 promitne i za u€¢innosti OZ, nicméné uplynuti zminéné doby nenastane
diive nez za 5 let po vstupu OZ v Gc¢innost (tzn., Ze nejdiive lze mimotaddné vydrzet 2. 1.

2019)*%.

Ohledné délky doby vydrzeni pak lze identifikovat moZnost zapocteni (§ 1092 a
§ 1096 OZ), preruseni (§ 1093 OZ) a zastaveni vydrZeci doby (§ 1098 OZ). K preruseni
vydrzeci doby dochézi, pokud neni vykondna drZitelem, nebo osobou, které moZnost
nakladani drzitel umozni (napf. formou ndjmu), po dobu nejméné jednoho roku.
Takovato absence ve vykonu prava vede ndsledné k tomu, ze kuplynulé dobé se

nepiihliZi a po¢ina bézet doba nova a to od okamziku dal§iho vykonu.

K zastaveni vydrzeci doby, pti niz se reflektuje jeji doposud ubéhla ¢ast, dochazi
bud’to zdivodu existence urcitého intimnéjStho poméru mezi osobami vyctenymi
v ustanoveni § 1098 OZ, pficemz takovyto pomér fakticky vylucuje, aby jedna z nich
(ptirozené zédkonny vlastnik) uplatnil vii¢i druhé osobé Zzalobu, nebo zdkonny vlastnik,

tedy osoba, proti niz vydrzeci doba bézi, je osobou trpici prevazné duSevni poruchou (§

2R ozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005, popt. rozhodnuti NS CSR ze dne 7.
dubna 1925, Rv I 417/25[Véazny 4889]

*Rozsudek NS CR ze dne 4. 1. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2145/2006

4SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 327

*Rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005, popk. také prvorepublikovy vyklad o
kvalité drzby v pomérech vyprosy — viz Historické senatni tisky ze 4. volebniho obdobi. Webova stranka
Senatu  Parlamentu  Ceské  republiky  [online]. [cit. 2016-01-07]. Dostupné  z:
http://www.senat.cz/informace/z_historie/tisky/4vo/tisky/T0425 30.htm

2% Tento princip byl zachovan i v predeslé judikatute, kdyz k tomu srovnej per analogiam rozsudek NS
CR ze dne 16. &ervna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1163/2002.
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1094 ve spojeni s § 465 odst. 1 OZ) popt. béhu vydrZeci doby brani jiny zakonny
institut (napf. existence spolecného jméni manzelir). Od stavéni vydrzeci doby je pak
nutno odlisit zékaz vydrzeni (§ 1097 OZ), ktery neptipousti vydrzeni jako takove, tedy
moznost origindlniho nabyti vlastnického prava urCitou osobou na tkor osoby jiné,
majici mezi sebou kolizi zajm; je-li tak zakézdno vydrZeni, nemlZze b&Zet ani vydrZzeci

doba, ktera je jednim z jeho predpokladi.

v v

Poslednim piipadem je zapocteni vydrzeci doby, kterd se lisi v ptipadé fadného
(§ 1092 OZ) a mimotadného vydrzeni (§ 1096 OZ); u tadného vydrzeni se jedna
prakticky o prevzeti diivéjsi zakonné upravy v OZ64 77, kdyz se u predchidce
(zcizitele) vyZzaduje existence fadného titulu stejné existence dobré viry v
jeho opravnénost s véci nakladat. Pro ,kvalitu® drzby ptfedchidce je v ptipad¢ zapocteni
doby drzeni u obou typu vydrzeni lhostejné o jaky druh vlastnictvi se v dob¢, kdy
predchiidce drzel, jednalo; proto, z historického pohledu, lze zapocist 1 dobu drzby véci,

ktera byla v tzv. statnim vlastnictvi*®®,

Co se tyce predmétu vydrZeni, je zcela evidentni, ze nelze ani krapet pievzit
dosavadni judikaturu k OZ64, kdyz ta stavi vzdy na faktu, ze predmétem drzby je véc,
resp. véc celd nikoli soudast véci®®’. Nyn&j§i pravni tprava stavi, jak bylo v ptedchozich
pasazich prace detailné rozebrano, na drzbé, resp. vlastnictvi, prava, nikoli hmotného
predmétu (corpus possessionis). Zde vzniké otazka, zda G¢innd pravni Uprava nezna
moznost nabyti obligacniho prava vydrzenim. AC pfes negativni stanoviska obsaZena
v odbornych kruzich **° je moznost vydrzeni obligaéniho prava v OZ analogicky
piipustna. Jak pii vydrzeni vlastnického prava, tak pti vydrzeni obligace, je nutné klast
si Ctyfi otazky — kdy doslo k uchopeni drzby, za jakych okolnosti, implikujici dobrou
viru, k takovémuto uchopeni doslo, jaké pravo bylo drzeno (ndjem, vyprosa apod.) a jak
dlouho bylo pravo drzeno™'. Pfevedeno do ustanoveni § 2238 OZ, pti védomi, ze lze
vydrzet dle § 1089 odst. 1, ve spojeni s § 1091 odst. 1 OZ, vlastnické pravo k movité

véci, pak pfi zjiStovani vydrzeni pohleddvky najemcem je podstatné, zda najemce

7 Ustanoveni § 134 0Z64

28 Rozsudek NS CR ze dne 8. 12. 1998, sp. zn. 22 Cdo 2273/98

% Rozsudek NS CR ze dne 25. 3. 2008, sp. zn. 22 Cdo 361/2007, resp. rozsudek téhoz soudu ze dne 16.
7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007

20 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 10. 5.2012, sp. zn. 29Cdo1989/2011, rozsudek NS CR ze dne
19. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 3324/2012.

¥ K tomu blize pedagogicky cenny rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2009/2014.
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nepretrzité¢ po dobu alespoii tiech let vykonaval prava a povinnosti ze zavazku (ndjmu) a
to pii védomi existence ndjemniho vztahu (uzivani cizi véci za soucasného hrazeni
najemného), kdyz byl v dobré vife v opravnénost takovéhoto jednani (tzn., ze predmét
najmu ma v tzv. poctivé ,detenci”). Formulace ,,povazuje se nijemni smlouva za
uzavienou® pak neznamend nic jiného, neZ Ze nevyvratiteln€ ustanovujeme do

vlastnictvi ndjemce véc movitou - pravo najmu.
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4. Vybrané otazky vlastnické pravo zasahujici

4.1. Podstata poznamek a jejich vyznam pri nabyvani
nemovitosti

Nikoho, ani vlastnika, neomlouvd neznalost zapsaného udaje ve vefejném
seznamu, piicemz bylo-li pravo k véci (tedy nejen vécné pravo ale i1 napiiklad ndjem)
zapsano do vefejného seznamu, ma se za to, Ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym
pravnim stavem (ustanoveni § 980 odst. 1, odst. 2 OZ). Citované je zdiraznénim
vyznamu materialni publicity vetfejnych seznam, kterd se v ceském civilnim pravu
naplno projevi az od 1. 1. 2015 (§ 3064 OZ). Vlastnik nemovité véci, tedy véci ve
vefejném seznamu evidované, tak bude vyraznéji zatizen povinnosti dbat o spravnost
zéapisu katastru nemovitosti, pficemz v soucasnosti u€innd pravni tprava dava do rukou
takovéhoto  vlastnika celou fadu pravnich institutG civilntho prava =za
soucasného posileni pravniho postaveni vlastnika nemovitosti v ramci vkladového
fizeni (pravo na informace). Ohledné fizeni pred katastrem se jednd zejména o sluzbu
tzv. ,hlidaciho psa®, kterou poskytuje ptislusny trad dle ustanoveni § 55 odst. 6
katastralniho zdkona. Nepozada-li vlastnik nemovitosti (€1 jiny opravnény) o zfizeni
takovéto sluzby, informuje ptislusny katastralni tfad dotené osoby na adresach v misté
trvalého pobytu (§ 14 odst. 1 pism. b) katastrdlniho zdkona), popft. taktéz elektronicky
mobilnim telefonem ¢i emailem (§ 16 odst. 1 katastradlniho zdkona), kdyz od takovéhoto

V. s . ’ ’w 7 292
okamziku b&zi dvacetidenni denni ¢ekaci doba*?.

JiZ Gvodem je tak zfejmy vyznam poznamek spornosti a rozepie (§ 985 a 986
0Z7), kdyz takovéto zapisy do vefejného seznamu ptisobi viici tfetim osobam vzdy od
svého zapisu a maji vliv na posuzovani dobré viry ve vefejné¢ publikovany stav.
Poznamky samotné se pak jedna od druh¢é li§i rozdilnosti skutkového stavu, na ktery
reaguji. Zatimco poznamka rozepte cili na pfipady, kdy doSlo k mimoknihovnimu
nabyti ¢i pozbyti knihovnich prav, a to jejich vydrzenim nebo promlcenim, tedy k

situacim, kdy zdpis prav v pozemkové knize byl od pocatku spravny a v souladu se

2 Tato tématika blize rozvedena v: SUSTROVA, D. Prvni rok s novym katastrdlnim zdkonem. Bulletin
advokacie, ¢. 12/2014, s. 64.
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v V.. v v 12
skutenym stavem, a teprve pozdéji se se skuteénym stavem rozesel*”

(tedy je zde spor),
poznamka spornosti cili na pfipady, kdy zapis (spornych) prav v pozemkové knize byl
od pocatku v rozporu se skutenym stavem. Obé dvé pozndmky vSak maji jedno
spole€né a to, Ze jsou v urcitém sméru obracenou stranou mince principu materialni
publicity, ¢imz vyvazuji pradvni postaveni, a posiluji ochranu, zapsan¢ho, popf.

v 7 r1...294
skute¢ného, vlastnika il

Tzv. poznamka rozepie je zasazena do ustanoveni § 985 OZ a vyzaduje ke své
aplikovatelnosti nesoulad mezi zapsanym a skuteCnym pravnim stavem, ktery byl
vyvolan bud’to mimoknihovnim zanikem (proml¢enim) ¢i vznikem prava (vydrZzenim)
nebo z divodu, ze pravni divod, na zakladn¢ kterého doSlo k zapisu do katastru,
nasledn¢ odpadl pro relativni neplatnost pravniho jednani ¢i pro odstoupeni od smlouvy
(bez soucasné¢ho pifevodu z nabyvatele na dalsi, tfeti, osobu). Osoba, jejiz pravo je
dotéeno™’, ma moznost obratit se na soud (§ 12 OZ, véta druhd), aby byl vznikly
nesoulad odstranén. Pfitom formulacné petit Zaloby, ktery nesmi smétovat proti organu
vefejné moci (katastru nemovitosti) ale bude cilit na tu osobu, které¢ svédci zapsany
pravni stav ackoli ji svéd€it nemda, nemiize znit na odstranéni nesouladu mezi
skutecnym a zapsanym pravnim stavem, nybrZz se bude jednat o urcovaci zalobu,
sledujici u skute¢ného vlastnika nemovitosti bud'to zapis vécného prava do vetejného
seznamu (tedy urceni, ze je knihovnim vlastnikem), ¢i vymaz vé€cného préva jiné osoby
z takovéhoto sezamu pro jeho zanik nebo proml&eni®®, popf. u jinak vécné opravnéné
osoby by se jednalo o piipady, kdy by se takovato osoba domahala zapsani tohoto
vécného prava (tj. k véci cizi) do vefejného seznamu s urCenim, ze takovéto pravo

existuje.

Zminéné urovaci Zaloba vSak musi obligatorné cilit na odstranéni tii nesouladii
vy€tenych shora a nesmi byt uzita k jinému zdméru, zejména k uplatnéni vykonatelnych

pohledavek cestou soudnich rozhodnuti; vtakovémto ptipadé by musel Zalobce

23SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 49

24 K tomu blize VRZALOVA, L. Pozndmky spornosti v navrhu nového obcanského zdkoniku. Pravni
rozhledy, ¢. 2/2012, s. 67.

% Jeji pravo tedy ma byt vzhledem ke skuteénému pravnimu stavu zapsano, tedy existovat, ale zapsano
v katastru neni ¢i je zapsano ve prospéch jiné osoby.

% Tzv. negativni uréovaci zaloba, ktera piedstavuje vyjimku ze zasady, Ze positivni uréovaci zaloba ma
prednost pred negativni uréovaci zalobou, jak bylo ostatné stanoveno v rozsudku NS CR ze dne 23. 4.
2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002.

90

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

postupovat pravé vsouladu sustanovenim § 80 OSR, popt. vsouladu s piedpisy
vykonavaciho Fizeni*’ &i jinych fizeni dle zvlastnich pravnich piedpisa™®. Jinak fedeno
nejedna se o klasickou uréovaci Zalobu (§ 80 OSR), u niz Zalobce musi prokézat
naléhavy pravni zdjem na jejim podani, ale o urCovaci Zalobu majici oporu piimo

v hmotném pravu (§ 985 OZ).

Podani takovéto urcovaci zaloby je pouze zdkonnou podminkou pro moZznost
podani navrhu opravnénou osobou (zZalobcem) na zépis pozndmky rozepie do katastru
nemovitosti (§ 23 odst. 1 pism. 0), ve spojeni s § 24 odst. 1 katastralniho zakona), kdyz
takovyto zapis ma ve své podstaté stejné velky vyznam jako samotné sporné fizeni,
které zapisu predchazi a jehoz zahijeni je jeho podminkou®”. Okamzikem zapisu
takovéto poznamky, za piedpokladu, Ze Zalobce bude v nasledném nalézacim sporném
fizeni uspéSny, dochazi, s ohledem katastralni zasadu formalni a materialni publicity a
zdsadu materialni pravdy, k a€inkim poznamky rozepie vuci tietim osobam, které
nabyly v&cné pravo aZ po podani navrhu na zapis takovéto poznamky do katastru®.
Dle mého nazoru takovéto uinky mj. znamenaji, ze bylo-li vécné pravo (o jehoz
ne/existenci se vede spor) pievedeno na tteti osobu, dochdzi v probihajicim nalézacim
fizeni k procesnimu nastupnictvi takovéhoto nabyvatele dle § 107a odst. 1 OSR s tim,
ze znacnd nevyhoda jeho postaveni (ve smyslu procesnépravnim) spociva ve faktu, ze
takovyto nabyvatel (novy Zalovany) musi pfijmout stav fizeni tak, jaky je v dobé, kdy
do pozice zalovaného nastoupil (§ 107 odst. 4 OSR); v hmotnépravnim vyznamu pak
poznamka rozepie vylucuje dobrou viru takovéto osoby, jelikoz zminéna pozndmka
existovala v dobé podani ndvrhu na zapis daného vécného prava ve prospéch nabyvatele

(§ 984 odst. 1 OZ, véta druha).

Za ucinnosti OZ64 se feSila obdobna situace (rozpor mezi skuteCnym a

zapsanym pravnim stavem) zpUsobem, ktery dle mého ndzoru lze pouZit i nyni ptred

¥7 K tomu blize per analogiam srovnej stanovisko Ustavniho soudu CR ze dne 1. 11. 2005, Pl. US-st
21/05.

298 Naptiklad zvlastni uprava postupii pti vydavani nemovitého majetku dle ustanoveni § 6, § 7, § 9a § 10
zékona ¢. 428/2012Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spole¢nostmi, v platném
znéni.

299 K takovémuto navrhu jiz musi byt obligatorné piilozen opis uréovaci zaloby, s podacim razitkem
soudu.

39 Viz souvéti ,,co dotéena osoba o zapis pozddala “.
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podanim poznamky rozepie™'. Jednalo se o piipad’®*, kdy Zalobce podal Zalobu na
urceni vlastnického prava k nemovitosti proti osobé A (ktera byla v katastru evidovana
jako vlastnik), ale ze skutkovych zjisténi zcela evidentné vyplynulo, ze skute¢nym
vlastnikem musi byt osoba B; ta vSak zZalovana nebyla. Dovolaci soud dovodil, ze
rozsudek, vydany na zakladé urcCovaci Zaloby, ma smysl, a je vykonatelny, pouze
v ptipad¢, kdy dojde v ramci fizeni k ptistoupeni skutecné¢ho vlastnika (osoby B) dle
ustanoveni § 92 odst. 1 OSR do fizeni a nasledng, vramci vyroku meritorniho
rozhodnuti, bude vyrok takovéhoto rozsudku sméfovat vici obéma vlastnikim
(zapsanému 1 skute¢nému); v piipad€ absence osoby B v pozici zalované¢ho tak nemlize

dojit k tizené zméné v zapisu v katastru nemovitosti.

U pozndmky spornosti (§ 986 OZ) je ¢asova navaznost znacné rozdilna, jelikoz
zakon nevyZaduje pfi zapisu poznamky spornosti podani Zaloby k soudu, nybrZ se toliko
vyzaduje, aby ve lhité 2 mésici®® po zapisu takovéto poznamky byla navrhovatelem
poznamky podana k soudu piisluina zaloba®™. Dalii rozdil oproti ,rozepii® spo&iva
v samotné vécné pusobnosti ustanoveni § 986 OZ, ktery stavi na faktu, Ze rozpor mezi
skuteCnym a zapsanym pravnim stavem je zde od pocatku, tedy Ze zména zdpisu
vyvolala dany nesoulad; procesni ukon dotené vécnépravné opravnéné osoby tak bude
sméfovat k napravé, restituci, zapisu v predesly stav. V daném okamziku tak své pravo
haji osoba, v jejiz prospéch je, resp. bylo, prdvo ve vefejném seznamu zapsano.
Zminéné ustanoveni je tak prakticky totozné s ustanovenim § 984 odst. 1 OZ, a musi
byt vykladano v jeho vzajemné propojenosti, s tim rozdilem, ze ustanoveni § 984 odst. 1
OZ cili a haji prava nabyvatelii nabyta v dobré vife a za uplatu. Co do vykladu pojmu

,,0soby dotcené zapisem™ nelze setrvat na restriktivnim vykladu, tedy Ze se musi jedna o

osobu, jejiz pravo je bezprostiedné zasazeno, nybrz se musi jednat o kteroukoli osobu

'K dyz rozdil mezi poznamkou a Zalobou spo&ivd samoziejmé v tom, Ze poznamka, lhostejno zda
spornosti nebo rozepte, predné cili na vyvraceni pfipadné v budoucnu posuzované dobré viry nabyvateld
v zapis udaje zapsané do katastru nemovitosti.

392K tomu srovnej usneseni NS CR ze dne 6. 11. 2013, sp. zn. 30 Cdo 3521/2013, modifikujici rozsudek
NS CR ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011.

39 Bezesporu se jednd o dostate¢né dlouhou Ihitu pro propracovani pravni argumentace v Zalobnim
navrhu a pro vyhledani dikazt. Judikatura v tomto sméru akcentuje zasadu koncentrace fizeni v takovém
rozsahu, Ze 1 udaje obsazené u organu vetfejné moci, popf. v archivu, jsou dikazy, které, pokud byly
dohadatelné v dob¢ fizeni, existovaly, a tudiz nemohou byt v pozdéjsi fazi fizeni navrzeny — k tomu viz
rozsudek NS CR ze dne 28. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 2310/2007.

39V opaéném piipadé dojde k vymazani poznamky spornosti z evidence katastru nemovitosti dle
ustanoveni § 986 odst. 1 OZ, véta druha.

92

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

vécné opravnénou, jejiz postaveni se takovymto zapisem, postradajicim pravni divod,

zhorsi.

Podminkou pro aplikaci ustanoveni § 986 odst. 1 OZ je zména zapisu v katastru
nemovitosti provedend bez pravniho diivodu, ptiCemz takovéto souslovi cili dle mého
na ustanoveni § 17 katastralniho zakona, resp. na jeho prvy odstavec; o takovyto zapis
provedeny bez pravniho divodu se tak jedna ve chvili, kdy diivod pro zménu zéapisu

odpadl pred provedenim zdpisu samotného’”

306

napf. pro odstoupeni od smlouvy nebo
uplatnéni relativni neplatnosti Aktivni legitimace v daném okamziku sv&dc¢i
kazdému, kdo tvrdi, Ze je na svém pravu dotcen (napft. zatizeni pozemku pravem stavby
zapsan¢ho bez pravniho diivodu, zapsanim najmu apod.). Navic hmotné pravo vyslovné
cili na pfipady, kdy urcitd osoba tvrdi, Ze je na svém pravu kracena, tedy poskytuje se
uvedené osob¢ ochrana 1 v okamziku, kdy samotné kraceni neni jesté postaveno najisto;
na jisto vSak musi byt postaveno, Ze takovato dotcend osoba v seznamu zapsana byla, a
byla zng neospravedlniteln¢ vymazana, anebo doslo k omezeni jejiho prava bez
pravniho divodu jinym vécnym pravem, popi. prdvem obligatnim do katastru

zapisovanym.

Nez budeme probirat otazku dobré viry nabyvateli zapsanych prav, zatizenych
poznamkou spornosti, je nutné zminit nékolik skuteénosti k bdhu lhut. Zadatel, na
zaklad¢ jehoz navrhu zapsal pfisluSny katastr nemovitosti k ur€ité nemovité véci
poznamku spornosti, je tizen dvoumesi¢ni lhlitou, bézici od doruceni zaddosti o zapis
poznamky spornosti dle § 24 odst. 1 katastrdlniho zdkona, v niz je povinen dolozit
prislusnému katastru podani Zaloby u soudu. Z diivodu opatrnosti by bylo zdhodno
dvoumgsicni lhiitu pro podani zaloby na soud povazovat za lhiatu hmotnépravni (jelikoz
je stanovena hmotnépravni ptfedpisem); nicméné dle mého nazoru se jedna o lhitu
procesnépravni, jelikoz je ukon ¢inén jiz po zahéjeni fizeni u katastralniho ufadu. Tak ¢i
onak v této lhité, ktera poskytuje dostateCny ¢asovy prostor pro vypracovani kvalitniho

zalobniho navrhu, musi byt dolozeno podani Zaloby, neznamena to tedy, ze postaci

danou Zzalobu pouze odeslat! Dand lhiita je pfitom prekluzivniho charakteru, tedy

395 Obdobny problém fesila prvorepublikova judikatura — viz rozhodnuti NS CSR ze dne 11. 2. 1919, sp.
zn. R155/19.

394 contrario, stane-li se takovyto pravni divod neplatny aZ po provedeni zapisu, nejedna se o zéapis
provedeny bez pravniho duvodu, pficemz zde pravni divod je, ale nasledné odpadne, tudiz se jedna o
situaci, na kterou cili ustanoveni § 985 OZ!
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okamzikem jejiho uplynuti zanikaji veSkeré ucinky s poznamkou spornosti spojené, coz
ma dopad na dalSi ¢innost katastralniho ufadu v ptipad¢ uspéchu zadatele v nalézacim
civilnim Fizeni’"’; bude-1i opozdén& dolozeno podani Zaloby u soudu, vyznadi katastr

novou pozndmku spornosti, avSak s uCinky k pozdé¢jSimu datu, tj. k datu doruceni

zaloby katastralnimu aradu.

Ustanoveni § 986 odst. 2 OZ pak velmi Uzce souvisi, a musi byt taktéz
interpretovano obdobné, s ustanovenim § 985 OZ, véta druhd. To znamena, Ze
poznamka spornosti musi plisobit vici kazdé osobé, které svéd¢i popirany zapis, popf.
pusobi proti kterékoli osobég, kterd odvozuje své pravo od takto popiran¢ho zapisu po
vyznaceni zminéné pozndmky. Zminéné UCinky nicméné nastdvaji pouze za
piedpokladu, Ze zadatel poda ndvrh na zapis poznamky v jednomésicni subjektivni lhité
bézici ode dne, kdy se dozvi o provedeném zapisu. Termin ,,dozvi* pak zcela jasné
odkazuje na fakt, Ze se o zméné zapisu zadatel spiSe nez z vypisu z evidence katastru
nemovitosti dozvi diky vyrozuméni katastralniho tfadu v rdmci vkladového tizeni (§16
odst. 1 katastralniho zdkona); jiné mozZnosti kvalifikovaného vyrozuméni jsou vSak
taktéz pripustné. Bude-li zddost vznesena do jednoho mésice od informovani Zadatele,
bude takovato poznamka spornosti pisobit 1 nazpét. Dojde-li vSak k zmeSkani této

jednomési¢ni lhity, bude zmin&n4 poznamka pusobit pouze do budoucna®®®

, tedy vuci
vSem osobam, které nabyly popirané pravo odvozené, ledaze by nabyvatel popiraného
prava takovéto pravo nabyl ve zI¢ vife. Odstavec 3 probirané¢ho ustanoveni pak co do
béhu lhit obsahuje objektivni tfiletou lhiitu, kterd se uplatni toliko v pfipadé, kdy
zadatel nebyl o zapisu sporného prava, kdyz takovato lhata bézi az od okamziku

provedeni zapisu.

Na zavér vykladu jedna drobnd poznamka. Komentdfové literatura>”’ velmi
zajimavé vyklada urcitou situaci vztahujici se k souslovi ,,dotéeni prava Zadatele bez
pravniho divodu®, kdy se zamysli nad zplsoby feSeni situaci, v nichz dojde k nabyti

vécného prava na zédklad€ piiklepu organu provadéjiciho drazbu, kdyZ ptiklep ma

397 Viz ustanoveni § 24 odst. 3 katastralniho zakona.

3B EPAR, M. Kniha pozemkova: zdkon knihovni a predpisy i narizeni k nému se vztahujici s priklady a
vzorci. Zd'ar na Moravé: Nakladatelstvi Jan Toman, 1911, 692, xxii s. Tomanova knihovna ptirucek, Cis.
2-3, svazek XXII., s. 18 - 19

309SPACIL, J. a Kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 60
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konstitutivni vécnépravni ucinek; takovymto rozhodnutim dochéazi k origindlnimu
(privilegovanému) zplsobu nabyti vlastnického préva, pii kterém je vlastnictvi
piredchlidce nerozhodné. Spornéjsi jsou posléze situace, kdy k nabyti vécného prava
dochazi na zékladé€ konstitutivniho rozhodnuti spravniho orgdnu, kdyz v takovéto otézce
je judikatura Nejvyssiho soudu konstantné nejednotnd. Lze se vSak ptiklonit k té, ktera
stoji na nazoru, ze dotCeny, puvodni, vlastnik, nemize byt dotCen na svych
subjektivnich pravech (mj. pravech vécnych), pokud nebyl ucastnikem fizeni pied
spravnim organem. Opacny zavér by totiz rozSifoval zavaznost spravnich rozhodnuti
jako individualnich spravnich akti 1 na osoby, které ucastniky fizeni nebyli; v tomto
sméru taktéz zlstava otazkou, zda predmétné rozhodnuti spravniho organu napliiuje
veSkeré zdkonné kvality, minimaln€¢ co do okruhu ucastnikli fizeni, skterymi ma

I ’ oo 1
spravni organ jednat®'’.

4. 2. Imise v sousedském pravu

Problematika imisi je jednim ze specidlnich druhi omezeni vlastnika (§1012
0Z), které neni ustaveno ve vefejném zajmu, nybrz v zajmu soukromém®''. Tim se
vytvari tzv. pravo sousedské, pravo vtélené pievazné do ustanoveni § 1013 az 1036 OZ,
kdyZ v ramci vykladu pravnich norem sousedského prava je dle mého nazoru nutné
povazovat ustanoveni § 1013 OZ jako obecnou reguli vii¢i pozdé€jSim ustanovenim

sousedské pravo dotykajici (napt. ve vztahu k ustanovenim § 1016 odst. 2 ¢i 1023 odst.

1 0Z).

Imisi se dle ustanoveni § 1013 odst. 1 OZ mysli jakykoli negativni projev (v
zédkon& demonstrativné vycteny) vznikajici na jednom pozemku a projevujicim se na
pozemku ,,sousednim® a to dopadem Skodlivym (pouhé ohrozeni tak v daném ptipadé
nestadi, vzdy je nutna $koda, resp. negativni dopad®'?). Prvorepublikova doktrina nadto
dovozovala, ze zminény projev musi byt fyzického razu a musi se projevovat positivné,

rvo

resp. aktivné (napf. vlétani mica z prilehlého fotbalového hiisté). O imisi se tak nejedna,

319V obecné roving ustanoveni § 27 odst. 1 pism. b), popf. odst. 2 spravniho fadu.

SUKINCL, J., SKREJPEK, M., a URFUS, V. Rimské prdavo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. (C. H. Beck dot.
1. vyd.). Praha: C .H. Beck, 1997, xxii, 386 s. Beckovy pravnické ucebnice. ISBN 80-7179-031-1, s. 155
2 Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentaie velkych
zdkont &eskoslovenskych, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 ¢&i také KRCMAR, J., SPACIL, J. (ed.).
Pravo obcanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-411-8, s. 244
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je-li dopad nehmotny (napiiklad nemravna zivnost souseda v podobé nevéstince
v sousedstvi fary apod.) popt. jedna-li se o tzv. ,negativni nepiilezitost™ (napt. odnéti
svétla). Naproti tomu jednéani vlastnika pozemku, z néhoz imise vyveéraji, nemusi vzdy
spocivat v jedndni (napf. paleni listi), ale mize se jednat 1 o nedbalost vyvolanou bud'to
profesni Cinnosti vlastnika pozemku nebo jeho necinnosti (rozristani plevele

z neudrzované¢ho pozemku).

Dulezité je rozezndvat dva druhy imisi a to imise piimé a nepiimé. Ty pfimé se
piimo projevi na pozemku vlastnika, ale soucasné jsou vedeny ¢i hnany na sousedni
pozemek, kdyz se jedna zejména o vypousténi vody na sousedni pozemek, prosakovani
mociuvky, zaplaveni pozemku v disledku zasypani ptikopu, ¢i o obtéZovani svétlem
z autoopravny, tedy o takové projevy, které jsou pokracovanim ¢innosti provadéné na
zpsobeno lidskym jednanim®"®. Takovéto imise jsou absolutnd nepfipustné (viz § 1013
odst. 1 OZ, posledni véta), jelikoz se jednd o pfimé a ¢inné zasahovani do cizi pravni
sféry; nezkouma se tudiz, zdali obtézovani odpovida mistnim pomériim ¢i zda podstatné

omezuje dotceného vlastnika v uZivani pozemku.

Druhou kategorii jsou tzv. neptimé imise, jez vnikaji na sousediiv pozemek, aniz
projevy zpusobené fyzikdlnimi projevy jakymi jsou napiiklad expanzivni vlastnosti
latek, poryvy vétru apod. U zminénych projevil je nutné zkoumat, a zaroven 1 prokézat,
jejich charakter a dopad. Predné je nutné v objektivnim métitku pométrovat imise v tom
sméru, zdali svou podstatou jsou nepfiméfené mistnim pomérim. Pfimétfenost je vSak
rozhodna, a posuzuje se, vZdy s ohledem na misto a ¢as v dobé vydani rozhodnuti
v prvnim stupni’'’, pfidemz se musi reflektovat ur¢ity trend v dané lokalité a s nim i
souvisejici dsledky’'®; piivodni poméry jsou tak irelevantni, pokud u nich dojde ke
zménam zpisobenym dlouhodob& formovanymi poméry”'’. Dopad zminénych vlivi

pak musi mit, feCeno prvorepublikovou mluvou, kromobycejny ucinek, tedy takovy

313 K tomu bliZe srovnej rozsudek Nejvyssiho soudniho dvora Rakouské republiky ze dne 29. 8. 2013, sp.
zn. 8 OB 79/13w.

314 Rozhodnuti NS CSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25 [Vazny 4958]

313 K tomu per analogiam usneseni NS CR ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 22 Cdo 368/2012.

316 Naptiklad obyvatel stavby, diive na samot&, si nemiize st&Zovat, Ze v jeho okoli se rozmohla vystavba
satelitnich domk, ktera zptisobuje hluk a v budoucnu vylou¢i osamocenost stavby.

31" Nélez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. I. US 451/11
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dopad na vlastnika dotéené¢ho pozemku, ktery ma podstatné ztizenou moznost jeho
uzivani a to mj. s ohledem na legitimni ocekavani, jez mize vyvstat na zdklad¢ obsahu
tizemniho planovani’'®. Shora uvedené by viak neplatilo ve chvili, kdy by se jednalo o
tzv. Sikandzni vykon préava, tedy takové uzivani nemovité véci, které by sméfovalo

’ v v v s 1,031
cilens k obt&Zovani jinych vlastnika®".

V rdmci feSeni sporti z imisi jsou typické dvé€, na sebe vzijemné navazujici,
zaloby (negatorni a na ndhradu Skody). U zaloby zéaplrc¢i je nejisté (a tomu bylo 1
v prvorepublikové judikatuie), kdo je aktivné a pasivné legitimovan k takovéto zalobé.
Neni sporu o tom, Ze pasivné legitimovanym bude jistojisté vlastnik pozemku, z n¢hoz
imise vyvéraji**’. Otazkou viak je, zdali se musi u negatorni Zaloby nutn& jednat o
vlastnika pozemku ¢i zda lze hovofit o vlastnikovi jakékoli nemovitosti (zejména prava
stavby pii Sifeni prachu, sluzebnosti stezky pii jejim podemleti atd.), ba dokonce, zda je

k takovéto zalob¢ legitimovan kromé vlastnika i prosty uZzivatel; u zaloby na nahradu

Skody je samoziejmé, Ze aktivné legitimovanym bude poSkozena osoba.

Neni diivod pochybovat, ze vlastnik kterékoli zasazené nemovitosti je opravnén
takovyto nemovity majetek hdjit a to proti negativnim dopadim cinnosti ,,souseda®.
V opacném ptipade by doslo k poruseni zasady rovnosti svobod, ktera souvisi s faktem,
7ze co je zakazano délat jednomu ze sousedli nepfislusi €init ani sousedovi jinému.
Zminénou zésadu vSak lze uchopit 1 obracen¢ — kdyz jednomu sousedovi, ktery vlastni
pozemek a imisemi dot¢enou stavbu na ném stojici, je poskytnuta ochrana, neni divodu,
aby takovato ochrana byla odmitnuta vlastnikovi prava stavby, jehoz soucasti je
samotna imisi dotena stavba. Naproti tomu aktivni legitimace nesvéd¢i prostému
uzivateli nemovité veci, ktery mize své pravo hajit skrze ,,drzebni zaloby*, nikoli vSak
srze zalobu, kterou, sohledem na jazykovy vyklad, umozZiuje zakon toliko
vlastnikovi*?'; jedinou vyjimku tvoii v pozd&jsi pasazi této prace vyloZené opravnéni

spoleCenstvi vlastnikl jednotek, kdyz opravnéni takovéto pravnické osoby se vaze na

8K omentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentafe velkych
zdkont &eskoslovenskych, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 ¢i také KRCMAR, J., SPACIL, J. (ed.).
Pravo obcanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasicka préavnicka dila (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-411-8, s. 250, odstavec b), bod. 2.

319 K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011.

320K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005, &i rozsudek téhoz soudu
ze dne 22. 2. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2296/2006.

32! Rozhodnuti NS CSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25 [Vazny 4958]
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jeji ticel — tedy spravu domu a pozemku®*?; mimoto zapuréi zaloba nalezela v ptipadé

imisi dle prvorepublikové judikatury®* i vlastnikovi movitych v&ci proti vadnému
vykonu vlastnického prava vlastnikem at’ movitosti ¢1 nemovitosti. Vlastnika
sousedniho pozemku (aktivné legitimovaného) vSak nelze ztotoziiovat sterminem
»soused, tedy vlastnikem bezprosttedné sousediciho pozemku, nybrz se vzdy jedna o
osobu, jejiz pozemek je imisemi dosazitelny. Aktivné legitimovanému subjektu se
pravo na ochranu pied imisemi sice neproml€uje, jelikoz je soucasti prava vlastnického
(§ 614 OZ), nicméné pravo vzniklé individualizaci pi1 poruseni prava erga omnes (tj.
zejména pravo na nahradu Skody) se promlcuje v obecné ttileté promlceci lhaté bézici
od okamziku, kdy se dotCeny vlastnik dozvi o §kod¢ a o osobé&, kterd za zminénou ijmu

odpovida (§ 620 odst. 1 OZ).

Pochybnosti panuji taktéz ohledné pasivné legitimovaného, kdyZ neni jasné, kdo
jest rusitelem. I prvorepublikova doktrina byla v tomto ohledu zna¢né roztiisténa, kdyz
se na jednu stranu ve vykladu pfislusného komentare tvrdilo, Ze je irelevantni, kdo je
rusitelem (rozhodné bylo tudiz vécné pravo), nicméné v citaci jednotlivych judikati je,
minimalng v piipadé piimych imisi, obsazeno rozhodnuti*** ptipoust&jici uplatnéni
zalobniho ndroku 1 proti uzivateli. V takovémto ptipadé¢ by dle mého nazoru bylo
zédhodno, aby na stran¢ zZalovaného vystupoval jako vedlejsi ucastnik pravé vlastnik
pozemku, ktery odpovida za imise dle objektivni odpovédnosti (tj. bez ohledu na
zavinéni) a je ndsledné¢ jen na ném, jak se stfeti osobou (obvykle uzivatelem

nemovitosti) nasledné vypotada.

Nyni tak zbyva pojednani toliko o druzich zalob, které v dané chvili ptipadaji
v uvahu. Tou nejpfirozenéjsi je zaloba negatorni - zapurci, kterda musi byt negativné
formulovana ohledné urcitého zdsahu (nikoli proti ¢innosti), pficemz v petitu musi byt
identifikovan nejen pozemek, kde imise vznika, ale takovato imise musi byt téz popsana

pravé skrze identifikaci zdsahu samotného. Zminénou Zalobu nelze obejit Zalobou na

322Rozsudek NS CR ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010, popt. rozsudek NSS CR ze dne 18. 4.
2014, sp. zn. 4 As 157/2013

3B Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentaie velkych
zdkont &eskoslovenskych, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 ¢&i také KRCMAR, J., SPACIL, J. (ed.).
Pravo obcanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR), s.
244

***Rozhodnuti NS CSR ze dne 8. 6. 1929, Rv I 679/28
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plnéni formulovanou tak, aby ruSitel odstranil pfislusny zdroj ruseni, jelikoz podstatou
naroku imisemi dotéeného vlastnika neni zasah do dispozi¢ni sféry ruSitele (ten si mize
na svém pozemku v ramci pravnich norem c¢init, co se mu zlibi), nybrz se sleduje
omezeni dopadl Cinnosti ruSitele na majetek jinych osob (,,soused) — to, jak se ruSitel
zminéného ruseni vyvaruje, a jaké prostfedky k tomu zvoli, je na ném. Soud pfi fizeni
samotném musi na druhou stranu brat v ivahu realné zakonné moznosti zalovaného,
zdali mize danym ruSenim efektivné zabranit — jak tomu ostatné bylo v ptipadech Zalob
smé&fovanym proti vlastnikim pozemnich komunikaci (obcim)**’. Redlni moznost
vlastnika zabréanit vzniklému rusSeni se tak promitne 1 v tom sméru, Ze vlastnik délnice,
silnice, mistni komunikace nebo chodniku odpovida podle § 1013 odst. 1 OZ za imise,
které vznikly v disledku stavebniho stravu nebo dopravné technického stavu téchto
komunikaci; neodpovida vSak bez dalSiho za imise vzniklé v dasledku provozu na

téchto komunikacich®?®.

Na takto navazujici zalobu, resp. uspéch v tizeni ji vyvolaném, posléze navazuje
7aloba na nahradu $kody’”’, pfi¢emz ta mize byt formulovéana jak na plnéni pen&zité,
tak 1 na uvedeni v piedesly stav. V tomto sméru je nutné upozornit na ustanoveni § 1013
odst. 2 OZ, ve vztahu k ustanoveni § 2926 OZ, a to pfi feSeni sporl z imisi vzniklych
provozovanim zavodu’®. Ustanoveni § 1013 odst. 2 OZ cili na ptipady, kdy se provadi
provoz zavodu, tedy 1 urCité prace, jejichz vliv nebyl v ramci spravniho povolovaciho
fizeni reflektovan®® (napiiklad popraskani zdi pii odstielech) — u takto vzniklych $kod
ma vSak poskozeny, zcela bezdiivodné néarok toliko na ndhradu Skody v penézich (je
tedy zcela bezdivodné vylouceno vypoiadani formou uvedeni Sklidcem v predesly

stav). Naproti tomu, vyvstane-li shodna situace a poSkozeny uplatni zalobu dle

323 K tomu srovnej napiiklad rozsudek NS CR ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3559/2012 ¢&i nélez
Ustavniho soudu CR ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. I. US 451/11.

326 Rozsudek NS CR ze dne 3. 6. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3277/2014

327 Jak Zaloba na nahradu $kody, tak Zaloba negatorni, jsou vylougeny ve chvili, kdy imisemi dot&eny
vlastnik souhlasil s ¢innosti rusitele at’ uz v ramci ¢inéného pravniho jednani (napfiklad prodal jeden ze
svych pozemki nabyvateli s védomim vystavby vyrobni haly), popt. v ramci nékterého z druhti spravniho
fizeni. Navic ustalo-li ruseni, ma dotéeny vlastnik toliko pravo na nahradu $kody, nikoli na ochranu pred
imisemi.

328 Nesrovnalost nepanuje ohledn& povinnosti k ndhradé $kody dle ustanoveni § 2924 a § 2925 OZ, kdyz
takovéto skutkové podstaty cili na nahodily vznik skody, coz znamena, Zze ustanoveni § 1013 odst. 2 OZ
je vuci shora uvedenym dvéma ustanovenim lex specialis; tim dochazi k vylou¢eni moznosti exkulpace
pfti aplikaci § 1013 odst. 2 OZ.

32 Uvedené se tyka legislativy ohledné tzv. EIA &i SEA — viz ustanoveni § 5n. zakona &. 244/1992 Sb., o
posuzovani vlivil na Zivotni prosttedi, v platném znéni.
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ustanoveni § 2926 OZ, ma dle ustanoveni § 2951 odst. 1 OZ moZnost volby formy
napravy ujmy, tedy zda bude pozadovat penéZité plnéni ¢i restituci. Skutkova podstata
§ 2926 OZ je nicméné daleko $irsi, zahrnuje v sob¢ taktéz ustanoveni § 1013 odst. 2
0Z, pticemz cili nejen na piipady, kdy by se provadély urcité prace v rdmci zdvodu, ale
taktéZ na prace jiné, nutné nenavazané na jeho provoz (naptiklad popraskani zdi
v disledku zvySeného provozu na ,,okrskach® pii rekonstrukci dalnice). Vedle této
skutkové podstaty miize poSkozeny zvolit, pfi uplatnéni narokti ze Skod vzniklych
imisemi obchodniho zavodu, skutkovou podstatu vtélenou do ustanoveni § 2924 OZ,
tedy mifici na uplatnéni Skod wvzniklych provozni C¢innosti, popf. cinnostmi
predchézejicimi &i navazujicimi na hlavni podnikatelskou &innost™’, pii¢emz takovéto
skutkova podstata (§2924 OZ) je pro poskozeného vyhodnd zejména v té oblasti, Ze

331
S

zaklada, po staru feceno, objektivni odpovédnost™ Sklidce za vzniklou Skodu (zde se

bude jednat nejen o naptiklad odtrzené plechy stiech a jinych ¢asti budou pfi vichficich,

r r ) . o0 v oy 2
ale také o stromy popadané na motorova vozidla hostd pfi provozovéani autokempu®2.).

Co se tyce jednotlivych druhti imisi, vybér je nutno omezit jen na uzky okruh
ruSeni, které nejCastéji pripadajici v uvahu — tedy rusSeni vodou (tekutymi odpady),
hlukem a Sifenim plevele a spadu biologického materialu. U vody je nutné povazovat
jeji piirozeny odtok za stav, ktery je v souladu s pravem (§ 1019 odst. 1 OZ, posledni
véta). Zakon upravuje pouze piipady, kdy dochéazi k omezeni ptirozenych pomért, tedy

kdy je bran&no v toku vody na niZe poloZeny pozemek™

, pro ktery je, vzhledem k jeho
zpusobu uziti voda nutnd, popf. limituje ustanovenim § 1019 odst. 1 OZ, véta prva,
vlastnika sousedniho pozemku, aby upravil stavby zplisobem branicim padu vody (v
kterychkoli skupenstvich), ¢i jejimu svodu, na sousedni pozemek (napiiklad pad sné¢hu
ze stfechy na zaparkované auto, na zahradu, kde si hraji déti apod.). Zminéné
ustanoveni je nicméné co do vécné pusobnosti daleko Sirsi, kdyZ zahrnuje 1 opravnéni
vlastnika dotéen¢ho pozemku branit se, a pozadovat uvedeni sousedniho pozemku do

piedeslého stavu, pii jeho vyasfaltovani, které zpasobilo rychlejsi odtok vody a lokalni

zaplaveni pfi prudkych destich. I kopani drenazi za ucelem odvodnéni pozemku

339 Usneseni NS CR ze dne 16. 10. 2008, sp. zn. 25 Cdo 3113/2006

33! Rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2000, sp. zn. 25 Cdo 1695/98

332 Rozsudek NS CR ze dne 25. 2. 2011, sp. zn. 25 Cdo 1117/2008

333V daném pripadé by se jednalo o p¥imou imisi rozhodnuti NS CSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25,
pro jejiz feseni byla v fimském pravu uzivana zaloba zvana actio aquae pluviae arcendae.
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(zeyjména v okoli stavby) a svod podzemni vody na sousedni pozemek (kde dojde
k podmaceni) je imisi pfimou, u které prvorepublikova judikatura*** pipoustéla
negatorni Zalobu preventivniho charakteru. Jedna-li se o legalizaci svodu dest'ové vody
na sousedni, pak lze danou situaci fesit sluzebnosti (okapu), ptiCemz feSeni spocivajici
ve vykopani vodojemu nezajiSténého proti prosakovani neni dostateCnym zajiSt€nim
pred imisemi na sousednim pozemku®>’; obecnd tak lze doporugit nestavit vodojemy,
Jimky apod. na hranicich pozemkd nejen z diivodu prosakovani, ale taktéZ z divodu
mozného zapachu, kdyz pfi konstrukci riznych vodojemil na tekuty, ale téz pevny
odpad, je zdhodno sledovat i normy vefejného prava®°. Naproti tomu v piipadé provozu
vodniho potrubi (§ 509 OZ) takovato negativné formulovand negatorni Zaloba neobstoji,
coZ znamena, Ze provozovatel zminéné inZenyrské sit€ je sdm povinen ucinit opatfeni
k zabranéni vniknuti vody z potenciondln¢ prasklych trubek, vopacném ptipade

odpovida za Skodu.

Ruseni hlukem (a vibracemi) bylo probrano jiz vyse (popt. bude déle vylozeno
ve veéci Sporrong and Loénnroth v. Sweden) a to zejména s moznosti vlastnika
konkrétniho pozemku zabranit vzniku a Sifeni imisi. Vlastnik pozemku, kde dochéazi
k ruseni, totiz musi ucinit, z objektivniho hlediska, v§e mozné pro to, aby takovémuto
hluku bud’to ptedesel, ¢i jeho dopady zmirnil (naptiklad stavba protihlukovych stén,
sniZzeni rychlosti, vysadba zelen¢ apod.). U obtézovani hlukem jsou rozhodné mj. limity
hluku stanovené zvlastnimi pravnimi piedpisy™’, pii jejich piekrodeni lze takovéto
ruSeni povazovat vzdy za rusSeni konané¢ nad miru pfiméfenou pomérim; nedosahne-li
hluk stanovené vyse, jsou rozhodné mistni poméry v dané lokalits™® ¢ domé (hadky

uzivateli, popf. ndjemci bytu, neustaly stékot psa atd.)*’.

Poslednim zvolenym zplsobem obtéZzovani sousedniho pozemku je Sifeni
plevele, zemé&d¢lské chemie a spadu listi a jiného biologického materidlu. Co do spadu

listi je vtomto sméru ustanovenim preventivniho charakteru § 1016 odst. 2 (popf. téz

3% K tomu srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 28. 8. 1923, Rv 1 269/23[Vazny 2870].

333 K tomu blize rozhodnuti NS CSR ze dne 8. 6. 1929, Rv II 679/28 [Vazny 9022], popt. ze dne 28. 8.
1923, Rv I 285/23 [Vézny 2871].

336 74akon &. 185/2001, o odpadech, v platném znéni

37 Co do &asovych omezeni viz § 34 odst. 2 zakona &. 258/2000 Sb., o ochran& veiejného zdravi,
v platném znéni.

3% K tomu srovnej rozsudek NS CSR ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz 4/87.

339 Srovnej rozsudek NS CR ze dne 16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005.
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odst. 3) OZ, ktery poskytuje moznost obtéZovaného vlastnika, po vyzvani souseda a
v rozumné dobé¢, odstranit presahujici vétve, zptisobuje-li takovyto piesah Skodu ¢i jiné
obtize (napiiklad zanaSeni okapi), které vyznamem pfevySuji nad zdjmem po
nedotfeném zachovani stromi; stejné tak ustanoveni § 1017 odst. 1 OZ, piisobici do
budoucna, je tou reguli, ktera ma branit poletovani listi, stejn¢ jako narusovani staveb
podzemnimi kofeny. V tomto sméru se dovolaci soud zabyval otdzkou piimétenosti
ruSeni, kdyz shledal, Ze jinak je nutno pfistupovat k situacim, kdy vétve stromu
nepiesahuji na sousedni pozemek, a listi je do sousedstvi zanaSeno toliko vétrem, a
k situacim, kdy vétve velmi vysokého stromu jiz pfesdhly na sousedni pozemek, ¢imz se
spad plodl a listi daleko zintenzivnél, pficemz v takovémto piipadé by ptipadné bylo
mozno uvazovat o ruseni nad miru pfimétrenou pomérim; k dostani povinnosti zdrzeni
se takovéhoto ruseni by bylo mozné vyjimecné dostat ulozenim povinnosti zdrzet se
obt&ovani spadem listi i odklizenim listi z dotéeného pozemku*. V jinych piipadech
by se nicméné¢ muselo jedna o masivni spad, ktery by velmi znesnadioval uzivani
pozemku (naptiklad ucpavani okapu, napadani haldy listi z dlouhého stromofadi

atd.)**!.

U pfeletu plevele a jinych parazitujicich rostlin je rozhodna legislativa upravujici
ochranu piirody a krajiny”*, ktera v ustanoveni § 3 odst. 1 citovaného zikona stanovi
povinnost vlastnika branit vyskytu pleveli a jinych skodlivych organismt, stejné jako
zakazuje vlastnikovi pozemku uzivat schvalené¢ piipravky tak, aby neposkodil
rostlinstvo okolnich vlastnikli (napiiklad nezahubil tuje a jiné rostliny a kefe u spolecné
hranice). Pfi poruSeni takovéto povinnosti je poSkozeny vlastnik opravnén dovolavat se
pravni ochrany nejen u soudu (zasah do vlastnického prava) ale taktéz u spravniho
ufadu obce s rozsifenou pusobnosti, kdyz ten dle ustanoveni § 73 odst. 3 citovaného

zédkona muze ulozit protipravné jednajicimu vlastnikovi zdvaznou lhitu k odstranéni

nedostatku.

0 K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2746/2012.

1 SPACIL, J., HRABANEK, D. Sousedskd prdava: podle nového obcéanského zdkoniku. 1. vyd. Praha:
Leges, 2015, 304 stran. Praktik (Leges). s. 199, popiipadé¢ rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 22.
2.2012, sp. zn. 8 Co 627/2011 a contrario.

342 Zakon ¢&. 326/2004 Sb., o rostlinolékai'ské pééi, v platném znéni
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4. 3. Nezbytna cesta a mistni komunikace

Institut nezbytné cesty - neboli cesty ,,z nouze“, je institutem dvoji tvaie, o
kterém nelze stoprocentné fici, Ze je sluZebnosti, jelikoz jej lze, vzhledem
k systematickému vykladu, chépat taktéz jako zplsob (pfipadné nuceného) omezeni
vlastnického prava; na tento fakt reaguje 1 u€inny civilni kodex, ktery Gpravu nezbytné
cesty zafazuje do pasaze s vécnou piusobnosti vztahujici se k rozsahu vlastnického
prava. Pfitom vramci této upravy, na rozdil od jinych vlastnickych pozemkovych

734
133

sluzebnosti™™ (§ 1257 odst. 2 OZ), nelze setrvat na nazoru, Ze vlastnik nemovitosti

muze ve prospéch své sousedni nemovitosti zfidit nezbytnou cestu ve smyslu omezeni
svého vlastnického prava, kdyz nezbytnou cestu lze zfidit bud’to smluvn&™** & soudnim
rozhodnutim. Naproti tomu se jistojisté uziji analogicky ustanoveni a zasady vztahujici
se kvykonu a trvani sluZebnosti. Z uvedeného lze demonstrativné dovodit zavéry

spocivajici v tom, ze:

e vlastnik sluzebniho pozemku 1 v pfipadé omezeni vlastnického prava nezbytnou
cestou nebude povinen odstranit z cesty prekazky, které bez jeho viny ztéZzuji vykon
takovéhoto prava®*,

e pomine-li pfi¢ina odivodiujici zruseni prava cesty (§1034 OZ), mize dojit, stejné
jak je tomu u vécnych bfemen, k jejich obzivnuti**, &i ze

e pravo nezbytné cesty zanikne pro nemoznost vykonavat jeho obsah az ve chvili, kdy
nastanou, z objektivniho hlediska, k trvalé a neodstranitelné zmény neumoZznujici

vykon takovéhoto prava ani za rozdilnych podminek™’; takovato situace posléze

vyvola nutnost soudniho zruSeni prava cesty (§ 1034 OZ).

Jen na uvod uved'me, ze zfizeni prdva nezbytné cesty je pravomoci soudu, u n¢hoz se

bude vlastnik nemovité véci domahat omezeni vlastnického prava svého ,,souseda“

vl s vey v v . . Pt s e 101 2,34
v uréitém rozsahu, pfi¢emsz v tomto ohledu odkazme na jeden intertemporalni judikat™*®,

** K takovémuto tématu blize viz BOROVICKA P., SUSTROVA D. Viastnickd sluzebnost a katastr
nemovitosti. Bulletin advokacie, ¢. 10/2014, s. 23.

3% Zde by se viak tizeného cile dosahlo skrze ziizeni sluzebnosti v podobé prava stezky (§ 1274n. OZ) &i
cesty (§ 1276 odst. 1 OZ).

%5 Rozhodnuti NS CSR ze dne 18. 1. 1921, RV 11 285/50 [Vazny 881]

¢ K tomu srovnej naptiklad rozhodnuti NS CSR ze dne 29. 9. 1927, RV I 1373/27 [Véazny 7355].

7 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012, popi. ustanoveni § 1009
odst. 1 OZ, které vyZaduje trvaly zanik moznosti vykonavat obsah prava.

38 Usneseni Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 28. 2. 2014, sp. zn. 7 Co 296/2014
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ktery zcela jasné stanovi, ze i1 fizeni zahajena pted uc¢innosti OZ se hmotnépravni
posoudi podle pravni upravy u¢inné v dob€ vydani rozhodnuti, tj. za ucinnosti zakona ¢.

89/2012Sb.

Obdobné chapani institutu bylo vzité i v dfivejsi judikatute®®, ktera dovozovala,
7e zfizeni nezbytné cesty skrze soudni rozhodnuti®’ predstavuje nucené omezeni
vlastnického préva (proveden¢ho v soukromém zajmu), které musi vzdy obligatorné
realizovano takovym zplsobem feSeni, ktery je co nejméné invazivni vici zatizené
nemovitosti (jak typem cesty, tak jejim umisténim). V citovaném rozhodnuti Nejvyssi
soud akcentuje, stejné tak obdobné konstatuje divodova zprava®™', soudni ztizeni
nezbytné cesty jako ultima ratio feSeni celé situace. Nejzazsi zpisob feSeni se projevi
vtom sméru, ze vylou¢i-li v diivéjSi negociaci Zalobce (vlastnik piipadné panujici
nemovitosti) ziizeni nezbytné cesty institutem zavazkového prava (napf. najemni
smlouvou) je takovato nevole sama o sob& diivodem pro zamitnuti Zaloby> 2. S timto
postojem dovolaciho soudu se Ize plné ztotoznit, kdyz v citované kauze Zalobce tvrdil,
ze ndjemni smlouva pro néj nepiedstavuje dostateCné trvaly a stabilni zplisob Upravy
pomérli, kdyz naproti tomu nezbytna cesta je institutem stalym zajiStujicim jistojisté
dopravu az k predmétné nemovitosti ve vlastnictvi Zalobce (soud zalobu zamitl mj.
prave na zékladé faktu, Ze Zalovani predlozili opakované navrhy najemnich smluv). Lze
sice prisvédcit Zalobei, Ze je ve vefejném zajmu podporovat jednotnost obytnych celki,
stejné jako soudruZznost obyvatelstva, nicméné takovyto vefejny zajem nemuze pievazit
nad zdjmem vlastnika nemovitosti nebyt ruSen ve vykonu svého vlastnického préva,
pokud je zfejmé, Ze spojnice mezi komunikaci a pozemkem lze dosdhnout téz jinym

353,

zpusobem™”; tedy nejen ve smyslu fakticity (charakter cesty a jeji prub&h) ale taktéz

zpusobu ziizeni (obligacni ¢1 vécnépravni ucinky).

9 Rozsudek NS CR ze dne 29. 4. 2014, sp.zn. 22 Cdo 1995/2013

330 Vydané v fizeni, u néhoZ z pravniho piedpisu vyplyva uréity zptisob vyporadani mezi Géastniky (viz
rozsudek NS CR ze dne 11. 7. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1075/2006), kdy? meze rozhodovani soudu jsou
prakticky stanoveny ustanovenim § 1032 OZ.

31K tomu srovnej ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem.
1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 452.

332 Ostatn& v jiném rozhodnuti (viz rozsudek NS CR ze dne 6. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 900/98) NS CR
dovodil, ze pti zaniku najmu vlastnika stavby k okolnimu pozemku je jakékoli branéni v uzivani pozemku
pozemkovym vlastnikem v rozporu s dobrymi mravy.

33 Rozsudek NSS CR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 3 Aos 1/2013, popt. rozsudek téhoz soudu ze dne 20. 3.
2008, sp. zn. 6 As 11/2007
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Nové€ ucinna civilni legislativa prakticky reaguje na diivéjsi judikaturu, kdy ji
zobectiuje a promitd do jednotlivych ustanoveni zdkona. Vedoucimi pravidly nadéle
zustava, ze 1) vlastnik ptipadné panujici nemovitosti (tedy nejen pozemku) nemuize pro
nedostatek ptistupu z verejné cesty k ni na ni #adné hospodarit ¢i ji uzivat, 2) vlastnik
zatizeného nemovitosti musi byt pfi pfipadném ziizeni nezbytné cesty co nejméné
obtézovan, 3) jeho nemovitost musi byt co nejméné zatizena, 4) takovéto ziizeni musi
byt (pro shora popsan¢ omezeni vlastnického prava zatizeného vlastnika) provedeno za
nahradu v§em osobam dotCenym takovymto ziizenim, pticemz 5) pohodinost viastnika

ptipadné panujici nemovitosti neni hlavnim kritériem pro zfizeni takovéhoto zatizeni.

Nezbytna cesta jiz svym nazvem piedpokladd, Zze vlastnik nemovitosti nema
moznost piistup k nemovitému majetku spojenim z vetfejné cesty na takové Urovni,
ktera by objektivné dostatovala k naplndni jejiho Ggelu®>*. Vtomto sméru tak lze
s vyhradami prevzit judikaturu NS CSR*>, ktera dovodila, Ze spojeni s pozemkem musi
byt vylouceno zcela (tj. nadobro). Pfredné obcansky zakonik umoziuje ziidit nezbytnou
cestu k jakékoli nemovitosti (tj. 1 k podzemni stavbé, pravu stavby) a to pro nemoznost
jejiho komstantné tadného uzivani ¢i hospodaieni na ni. V citovaném prvorepublikovém
rozhodnuti byl totiz feSen ptipad, kdy vlastnici méli jediny ptistup ke svému pozemku
pies potok, pficemz k pozemku se Castokrat nemohli dopravit z ditvodu rozvodnéni ¢i
zamrznuti predmétného potoka. V obdobném piipadé by v dnesni dobé bylo zejména
rozhodné, k cemu je dany pozemek uzivan (zdali je na pozemku stavba s trvalym
obyvanim ¢i toliko chata pro letni rekreaci). Nachazela-li by se na pozemku stavba
urcend k trvalému obyvani, bylo by mozné uzaviit, ze takovéto spojeni pies potok
vylu€uje moznost jejiho, popft. jeho, fadného uzivani (ve smyslu pravidelnosti), nicméné
v piipad¢ chaty (chalupy) k sezonnim rekrea¢nim ucelim by se jednalo pravé o otazku
pohodlnosti, kdyZ pravidelnost uzivani stavby v letnich mésicich (kdy ani netaje snih, a
tak neni rozvodnéni potoka, ani takovyto potok nezamrza) nevyzaduje po vlastnikovi
pozemku (popf. stavby) feSit pristup kni v zimnich obdobich; naproti tomu by se
situace zménila ve chvili, kdy by vlastnik panujiciho pozemku byl naptiklad osobou

s postizenim pohybového aparatu.

%% Viz souslovi ,dostatecn€ spojena s vefejnou cestou” vtélené do ustanoveni § 1029 odst. 2 OZ.
3% Rozhodnuti NS CSR ze dne 5. 4. 1921, sp. zn. R 1209/2012 [Vazny 997]
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Z¥izeni nezbytné cesty musi byt provedeno za ndhradu®® odpovidajici v misté a
Case redlnym okolnostem majicim dopad na aktudlni hodnotu nemovitych véci a miru
zmény jejich piipadné hodnoty™’. Zakon piitom vyslovné stanovi v ustanoveni § 1030
odst. 3 OZ osoby opravnéné k narokovani uplaty, kdyz predné to bude vlastnik cestou
zatizeného pozemku; dotCenym osobam osoba oprdvnéna znezbytné cesty, dle
ustanoveni § 1030 odst. 1 OZ, poskytne za zfizeni takovéto cesty 1) uplatu, 2) od€ini
ujmu jim vzniklou zfizenim takovéto cesty, neni-li 4yma do vyplaty zahrnuta, a 3)
poskytne jistotu za piipadné vzniklé Skody. Z dikce § 1030 odst. 1 OZ, véta druha, se da
piitom dovodit, ze Uplata ma predné kryt naklady spojené se ziizenim cesty, Ci
povolenim uzivani spolecné cesty. Takovéto naklady se Castokrat projevi v nutnosti
zpevnéni podkladu, castéj$i nutnosti Upravy povrchu (zvlasté po vystavbé novych
staveb), udrzby v zimnich mésicich a jiné prace. Naproti tomu od¢inéni jmy zahrnuje
kromé tzv. sekundarnich nakladl (napf. ztrata hodnoty pozemku) i hodnoty obtiznéji
penézi vyjadiitelné (naptf. naruSeni soukromi, klidného prostiedi apod.). Pii skladani
Jistoty opravnénou osobou se posléze bude prihliZzet zejména k druhu rizika, které¢ miize
v souvislosti s takovouto cestou vzniknout (napif. nehoda v podobé vyliti
kontaminovanych materidlti, nebezpe¢i naruSeni statiky domu, popraskdni stén

zpusobené vibracemi tézkych stroji apod.).

Shora bylo nastinéno, ze 1 jin€ vécnéprdavné opravnéné osoby, dotcené ziizenim
prava cesty, budou opravnény k takovémuto plnéni, ba dokonce, bude se u nich
vyzadovat souhlas se zfizenim takovéhoto prava (popi. budou pfibrani soudem jakozto
ucastnici fizeni). V takovémto ptipad¢ se miize mj. jednat 1 o zastavniho véfitele, pokud
bude mit zfizené zastavni pravo vici pozemku, kdyz takovato zastava bude okamzikem
ziizeni prava nezbytné cesty tratit na hodnoté. Bylo by vSak proti smyslu zdkonné¢ho
ustanoveni davat kompenzaci pravé zastavnimu véftiteli, kdyZ ten je vécné opravnénou
osobou (predpokladejme) toliko docasné, ve vztahu k hlavnimu zavazku subsidiarné,
kdyZ 0jma by mu vznikla az v okamziku realizace zastavniho prava (v tu chvili by se

drazila zéastava za niz§i hodnotu, nez kterou méla v okamzik pfijeti do zastavy).

Zastavnimu vétiteli tak v obdobnych piipadech naleZi toliko poskytnuti jistoty (viz

3¢povinnost k nahradé nebyla vyslovné pozadovana v dikci ustanoveni § 1510 odst. 3 OZ64, byla
nicméné dovozovana tehdejsi judikaturou s odkazem na ustanoveni ¢l. 11 odst. 4 LZPS.

37K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 23. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 420/2011, popf. rozsudek téhoz
soudu ze dne 23. 1. 2012, sp. zn. 22 Cdo 811/2010.
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ustanoveni § 1035 odst. 1 OZ), kterd by méla byt stanovena ve vysi rozdilu mezi
hodnotou zatizené¢ nemovitosti pfed a po ziizeni nezbytné cesty. Takovato jistota se
vypoiada nejpozdéji zanikem nezbytné cesty, nejdiive pak okamzikem, kdy zéastavni
vetitel pozbude takovéhoto zajisténi (tudiz nebude opravnénou osobou), pfirozend

zanikem hlavniho zavazku.

Vyse bylo vylozeno, Zze osoba dotend pravem nezbytné cesty ma pravo,
obecngji feceno, na kompenzaci. Z takovéhoto pravidla existuje jedind vyjimka,
reflektujici ustanoveni § 6 odst. 2 OZ, véta druha, ve spojeni s ustanovenim § 3 odst. 2
pism. c) OZ, ¢ast véty za stiednikem, a obsazena v dikci § 1033 odst. 2 OZ, jez dle
davodoveé zpravy k OZ reaguje zejména na piipady zruSeni a vypotaddani podilového
spoluvlastnictvi rozdélenim (v disledku kterého pfijde ncktery zpozemki o
piristupovou cestu); v takovémto ptipad¢ je lukrativni ziizeni nezbytné cesty pouhym
pokracovanim vypotfddani mezi (nyni jiz byvalymi) spoluvlastniky. Zminéné
ustanovenim ma dle mého ndzoru nicméné daleko SirSi dopad, kdyz se redlné vzato
stanovi povinnost osob¢, ktera se podilela na d€leni pozemku, snést ziizeni nezbytné
cesty bezlplatné. Povinnou osobou tak miZe byt 1 vlastnik pozemku, ktery jej tzv.
,rozparceloval® na samostatné pozemky, a to bez zajiSténi jejich ptistupu k vetejné
cesté, a takovéto pozemky nasledné prodal (a pfitom si sdm ponechal pozemek, ktery
disponuje spojenim s veiejnou cestou). Po prodeji takto zneptistupnénych pozemkii jsou
prislusni novi vlastnici (nabyvatel¢) opravnéni dle mého nazoru pozadovat beztplatné
zfizeni nezbytné cesty, jelikoZ praveé shora popsany vlastnik je onou osobou, ktera se na

déleni pozemku podilela.

Shodné s ptedeslou zdkonnou Upravou zédkon rezignuje na vycet okolnosti, které
obtézuji vlastnika zatizeného pozemku (jen dodejme, Ze takovouto osobou nutné nemusi
byt prosty soused osoby, kterd se domdha nezbytné cesty, ale kterykoli vlastnik,
pres®**jehoz nemovitost ma nezbytnd cesta vést®>). Zmindna kritéria blize rozvedla

detailngji a7 judikatura®®’, kdyz v demonstrativnim vy&tu zohlediiovala zejména pomér

338 Jen pro tplnost dodejme, Ze nezbytna cesta nemusi nutné vést pies nemovitost, ale taktéz skrz soucast
véci nemovité, napiiklad prichodem skrz stavbu — viz rozhodnuti NS CSR ze dne 23. 5. 1922, RI 601/22
[Vazny 1685].

%9 K tomu blize Usneseni Krajského soudu v Brn& — pobocky ve Zling, ze dne 31. 3. 2005, sp. zn. 60 Co
171/2004.

360 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011.

107

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

vymeéry ¢asti pozemku, ktera bude dotcena zfizenim nezbytné cesty, k celkové rozloze
pozemku, zpisob uzivani sluzebného a panujiciho pozemku, miru ruSeni zatizeného
vlastnika apod. Re¢eno slovy ESLP, mira zdjmu vlastnika, jenz nemtize fadné uZivat
svou nemovitost, tak musi byt vzdy propor¢ni k mife omezeni (Gjmy), kterd bude
zpusobena, a kterd bude Unosna, pro vlastniky zatizenych nemovitosti. Proto zékon
v ptipad¢ ztizeni dostatecného spojeni prirozenou cestou vylucuje budovani umélé cesty
(§ 1031 OZ a contrario), proto se voli cesta nejméné finanén€ naro¢na (§ 1032 odst. 1
pism. a) OZ), respektujici pfirozeny charakter krajiny a umisténi nemovitosti a jejich
soucasti (§ 1033 odst. 1 OZ per analogiam). Uvedenému taktéz odpovida judikaturni
zavér diive citovany®', ktery mj. stavi na tom, Ze pohodli opravnéného neni sice
hlavnim kritériem, nicméné, pii existenci vice priblizné (co do nakladl a obtéZovani)
rovnocennych variant, by méla byt, pii zohlednéni proporcionality, volena ta varianta,
ktera by umoznovala oprdvnénému uZzivat cestu s mensSimi obtizemi (tj. ve&tSim

pohodlim).

Doposud byl vyklad vé€novan vécnépravnimu omezeni ustaveného ve prospéch
vlastnika pozemku sousedniho, tedy v zdjmu soukromém. Ustaveni mistni komunikace
ma s nezbytnou cestou jedno spole¢ného, kdyz oba dva instituty piedstavuji v presné
(core-right), do prava vlastnického. V piipadé¢ mistni komunikace vSak dochazi
k zabezpeCovani potieb celé spoleCnosti skrze organizaci dopravy vramci obce.
Piedmétna cesta (mistni komunikace) je z hlediska pravniho®®* stavbou’®, ktera je vzdy
obligatorn&***ve vlastnictvi obce’®, a to na rozdil od ugelové komunikace (viz niZe),

kterou mizZe vlastnit kterdkoli osoba. Pfi zkoumani vlastnictvi je pak pro silni¢ni

%1 Rozsudek NS CR ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011

%2 K tomu bliZze rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005.

3% Na rozdil od tgelové komunikace, kterd je toliko prostym zpracovanim povrchu zemského — k tomu
blize rozsudek NS CR ze dne 11. 6. 2014, sp.zn. 22 Cdo 2168/2013 ¢&i rozsudek NS CR ze dne
17.10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 766/2011.

3%% 7 uvedeného je jedina vyjimka vtélena do ustanoveni § 3 odst. 3 zakona &.13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdgjsich predpist, kdy do okamziku podani navrhu na vklad vlastnického
prava, nebo ukonceni vkladového fizeni, je pravnim zakladem k prohlaseni cesty za mistni komunikaci
toliko smlouva o smlouvé budouci, nikoli, v budoucnu na zakladé ni nabyté, vlastnické pravo. Tato
uprava ma za cil zejména zrychlit rozhodovaci ¢innost spravniho ufadu stejné jako ma za cil umoznit obci
Cerpat jednotlivé dotaéni tituly na udrzbu mistnich komunikaci.

365 K tomu bliZe ustanoveni &l. 11 odst. 2 LZPS, ve spojeni s ustanovenim § 9 odst. 1 zdkona o pozemnich
komunikacich.
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spravni ufad v fizeni podle § 3 odst. 1 citovaného zakona rozhodné datum zbudovani
cesty (ptfed ¢ipo 1. 1. 2014), které urci, zda mize byt vlastnik cesty odliSny od vlastnika
pozemku ¢i nikoli (tedy zda musi obec vlastnit pozemek pod cestou). Vedla-li by mistni
komunikace po soukromém pozemku, aniz by k pozemku méla obec jakykoli
vécnépravni vztah, jednalo by se o nezdkonné omezeni vlastnického prava ztotoznitelné

S Vyvlastnénim3 66,

Uvedené bylo mj. jadrem sporu pii rozhodovaci &nnosti obecnych souda’®’, kdy
obec (zZalobce) vlastnila komunikaci, zatimco vyS$$i uzemni samospravny celek vlastnil
pozemek pod ni, stejn¢ jako pozemky obklopujici uvedenou silnici, kdyz na zminénych
pozemcich se nachazely stromy, které byly v havarijnim stavu, hrozily padem a
zpisobenim $kody **® ; obec se tudiz domahala uhrady néklada (bezdéivodného
obohaceni) vynalozenych v souvislosti skacenim a upravou porostd. Obrana
zalovaného (kraje) sméfovala tim smérem, Ze obec je podle ustanoveni § 35 odst. 2
obecniho zfizeni povinna vramci samostatné plsobnosti mj. peCovat a podporovat
rozvoj dopravy a spoji, stejné¢ jako ma povinnost péce o vefejna prostranstvi — tedy 1
vefejnou zelenn (§ 34 zminéného predpisu). Dovolaci soud se s takovouto argumentaci
zalovaného zcela neztotoznil, kdyz interpretoval podstatu samostatné plisobnosti
obce/kraje, jez dle jeho nazoru spoc¢iva v pravomoci korporace v oblasti legislativni
upravy péce, a stanoveni podminek, pro shora uvedené Cinnosti (charakter upravy
vetejnych prostranstvi apod.), nikoli v stanoveni povinnosti o takovato prostranstvi a
zelenn pecovat. K faktické upravé a udrzbé jakychkoli ploch je naproti tomu vzdy
rozhodny titul, od kterého urcity subjekt odvozuje povinnost urcitého konani — v tomto
piipad€ je pravnim divodem (a tedy i1 povinnosti) péfe o spornou zelen vlastnické
pravo. Shora zminéné je mj., feCeno per analogiam, podstatné v oblasti povinnosti
vlastnika komunikace k ndhrad¢ Skody dle ustanoveni § 27 odst. 2, sodkazem na
ustanoveni § 26 odst. 6 a odst. 7 zdkona o pozemnich komunikacich, ktera je

koncipovéna jako odpovédnost objektivni, viiéi obanskému zakoniku specialni*®.

366 K tomu blize per analogiam rozsudek NS CR ze dne 10. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 341/2004.

37 K tomu srovnej odiivodnéni usneseni Krajského soudu v Plzni ze dne 16. 9. 2014, sp. zn. 64 Co
132/2014.

%8 K této tématice lze doporutit zejména &lanek PEJSEK, V. Odpovédnost viastmika nemovitosti za
Skodu. Pravni radce, €. 6/2008, s. 10.

399K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 20. 3. 2014, sp. zn. 25 Cdo 580/2014.
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Obligatorni vlastnictvi mistni komunikace vSak neni jedinym defini¢nim
znakem, ktery musi byt u takovéhoto druhu komunikace naplnén. Vzhledem
k charakteru obecného uzivani komunikace z titulu spravniho aktu organu vefejné moci
je podminkou pfedmétné spravni rozhodnuti o zatazeni urCité jiz zbudované cesty na
seznam takovychto cest; do takovéhoto okamziku se jedna toliko o zkolaudovanou cestu
s parametry komunikace. Zminéné rozhodnuti silnicniho spravniho ufadu tak je
deklaratornim aktem, ktery potvrzuje splnéni zbylych dvou podminek — tedy vlastnictvi
komunikace vefejnopravni korporaci a existenci dopravniho vyznamu. Ba dokonce,
pokud doslo k pravomocnému zatazeni do kategorie mistnich komunikaci, je predmétna
cesta mistni komunikaci v v piipadg, kdy zbylé dvé podminky splnény nebudou®”.
Odstranéni této vady je posléze otazkou mimotadnych opravnych prosttedka spravniho
tfizeni; odpovednost statu za Skodu zpusobenou nezakonnym rozhodnutim tim dle mého

nazoru neni dotcéena.

Funk¢ni odliSeni mistni komunikace od jinych druhti pozemnich komunikaci je
pfedné dano jejim dopravnim vyznamem a uréenim; stavebné technické vybaveni pak je
elementem spiSe konstrukénim nezli pravnim. Nicméné technickd konstrukce mizZe
v objektivnim sméru odvozovat a reflektovat umysl vlastnika, ktery bude castokrat
v souladu s urcitou dopravni politikou obce - mistni doprava na tzemi obce, tedy
spojeni jednotlivych ¢asti obce, stejné jako jeji napojeni na silnice a dalnice; to vSe by
samoziejmé mélo korespondovat suzemnim planem obce. Posouzeni existence
dopravniho vyznamu a funkcni ur€eni cesty je posléze prostorem pro spravni uvazeni
silni¢niho spréavniho ufadu, které je, diky Siroce interpretovatelnému vyznamu terminu

,mistni doprava®, velmi Siroké.

Funk¢ni uréent cesty je odlicovacim znakem mezi mistni komunikaci a ii¢elovou
komunikaci (§ 7 odst. 1 zdkona o pozemnich komunikacich). U obou druht

! cest jsou nosnymi principy jak obecné uzivani®’? (§ 19 odst. 1

dopravnich '
pfedmétného zdkona), tak omezeni vlastnického prava v co mozném nejmensim rozsahu

dosahujiciho sledovaného cile; existuje-1i jiny existujici zpusob k dosazeni chtén¢ho

*" SLOVACEK, D. Mistni komunikace. Prévni rozhledy, ¢. 20/2014, s. 695
1 Podle rozsudku NSS CR ze dne 2. 5. 2012, sp. zn. 1 As 32/2012.
372 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 22. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo 449/2005.
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spojeni, je tieba dat prednost tomuto jiz existujicimu zpasobu®”. U uéelové komunikace
je vSak dopravni vyznam znacné omezen, kdyz uvedend cesta slouzi toliko ke spojeni
jednotlivych  nemovitosti navzajem, popif. téchto nemovitosti s pozemnimi
komunikacemi. U&elova komunikace navic nemusi byt nutng stavbou®’*, ale pouhou
tipravou pozemku®”, ba dokonce nemusi byt nutn& ve vlastnictvi obce, nybrz se miize
nachazet ve vlastnictvi nevetrejnopravnim subjektim. Tim dochézi k nutnosti souhlasu
takovychto nevetfejnych osob se zafazenim komunikace mezi dopravni cesty (a svoleni
s jejim vefejnym uzivanim neohranicenym poctem osob), pfi¢emz ndsledky souhlasu,
tedy zfizeni konkrétniho zatizeni (povoleni vedeni Ui¢elové komunikace pies pozemek),
piechdzi vzdy ze zcizitele na nabyvatele, s vyjimkou ptipadii, kdy doSlo k nabyti
pozemku, na némz se nachazi uéelova komunikace, v restituci’ ®; v takovémto piipadé
by se souhlas restituenta znovu vyzadoval. Zminény souhlas lze pfitom udélit jak
vyslovné (obvykle v pisemné form¢), tak i1 konkludentné, pfiCemz pozdé€ji jednou
uloZeny souhlas nelze vzit zp&t’”’. Zmin&ny souhlas je nutné udinit viici kompetentnimu
organu, silni¢nimu spravnimu ufadu, ktery ma pravomoc fesit 1 veSkeré spory plynouci

ze statusu cesty jakoZto komunikace uelové®’®.

4.4. Rozhrady

Rozhrady, neboli zakonem demonstrativné vyctené prirozené ¢i umeélé
prostfedky znazorfujici patrné hranice mezi pozemky, jsou (aZ na ustanoveni § 1027
0Z) novinkou navracejici se po desitek let trvajici odmlce do Geského pravniho Fadu’”,
vnémz jsou zatfazeny, stejné¢ jako uprava nezbytné cesty, mezi ustanoveni o Upravé
rozsahu vlastnického prava; tim dochéazi k urcité odliSnosti od OZO, které upravu
rozhrad podfazoval pod upravu tzv. domnénky spolecenstvi, tedy podilového
spoluvlastnictvi (§ 854n. OZO). S odkazem na dfivéjsi pojedndni o rozdilu mezi

legislativnimi zkratkami ,,parcela® a ,,pozemek* tak lze dodat, Ze rozhrady nejsou

37 Rozsudek NS CR ze dne 20. 9. 2011, sp. zn 22 Cdo 4003/2009

37 Rozsudek NS CR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1868/2000

373 Viz odtivodnéni rozsudku NS CR ze dne 21. 11. 2000, 22 Cdo 1868/2000.

370 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 22 Cdo 5213/2009.

377K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 22. 8. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1433/2000.

378 Analogicky usneseni NS CR ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 30 Cdo 259/2002.

37 Coz kompenzovala judikatura dle pozadavki vtélenych Ustavnim soudem do nalezu ze dne 8. 7. 1997,
sp. zn. I1I. US 77/97 zasadami, na kterych OZO byl zalozen.
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nikterak podstatné pro definici pozemku &i parcely dle katastralniho zakona®*’, nicméng
jsou vyznamné pro vyty¢ovani bodu pii polohovém urceni pozemku (§ 49 katastralniho
zakona). Navic vzhledem k zatazeni takovéhoto ustanoveni v rdmci civilniho kodexu je
zjevné, Ze Uprava rozhrad spiSe neZ na pfesnost ve vyméfeni nemovitych véci cili na
ur¢eni uzemniho rozsahu vlastnického prava, popf. na vySi pfipadnych
spoluvlastnickych podill (a s tim souvisejici distribuce nakladl na jejich drzbu); navic
mohou rozhrady sehrat urcitou roli 1 pfi1 formovani ptredstav drzitele ohledné¢ (co do

uzemniho rozsahu) opravnénosti vykonu jeho prava, resp. drzby.

Zakon se detailnéji vénuje, bez jejich exaktni definice, pravni Gpravé vlastnictvi
spolecnych zdi, tedy staveb pevné se zemi spjatych, obvykle kolmo na zem
postavenych, jejichz cilem je oddéleni jednotlivych prostranstvi. Nutnost regulace
spolecnych zdi pak vznikd zejména ve chvili vertikdlniho déleni stavby (je-li
samostatnou véci), popt. délenim pozemku pod stavbou samotnou, kdyz nelze vychazet
z ptedpokladu, ze zed tvofi jeden funkéni celek, tedy Ze nosnd/obvodova zed je
nosnou/obvodovou zdi po celé své délce, nybrz plati, Ze pravni osud jedné Casti zdi
neuréuje pravni osud jeji jiné &asti’®'. Dojde-li k d&leni stavby na dva samostatné celky,
a nebylo-li v dob¢ déleni, ani pozd¢ji, ujednadno néco jiného, plati (nikoli, Ze se ma
zato), ze doslo ke vzniku spoluvlastnického vztahu. V obecné roviné vSak vzdy nastava,
ze kazdy ze spoluvlastniki zdi (pfi uplatnéni domnénky dle § 1024 odst. 1 OZ) je
k jejimu uZivani opravnén toliko do poloviny jeji tloustky®”, &imz prakticky dochazi
k modifikaci formy spoluvlastnictvi, které v rdmci obecné upravy piedpokladd moznost
spoluvlastnika uZivat véc jako celek, tedy v celém jejim rozsahu®™. Zmin&né pravidlo

pak nebude platit tam, kde jsou zdi, popt. obecné rozhrady, dvojité (§ 1025 OZ).

Zed’ si kazdy z nas predstavi obvykle jako ¢ast stavby délici dva domy (stavby);
nicméné 1 plot délici dva pozemky od sebe navzijem je ve svém duasledku zdi, a¢
s jednodussi konstrukei. U ostatnich rozhrad (véetné plotli) vSak pravidlo vtélené do
ustanoveni § 1024 odst. 2 OZ nebude pftilis bézné a praktické, kdyz obvykle plot je

ziizen vyhradné na nékterém z pozemku (pfesahuje-li, uziji se ustanoveni o prestavku).

3% Ustanoveni § 2 pism. a) pism. b) katastralniho zdkona

¥ K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 17. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2005/2010.

82 K tomu také rozhodnuti NS CSR ze dne 26. biezna 1925, R II 74/25 [Vazny 4848].

3% Byt k tomuto pravidlu Ize nalézt uréité vyhrady, které popisuji v pasazi o spoluvlastnictvi.
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Pokud by byl plot, stejné jako jiné rozhrady, ziizen na spole¢né hranici nemovitych véci
z vule opravnénych osob, uplatnilo by se pravidlo v ustanoveni § 1024 odst. 2 OZ

analogicky.

Ustanoveni § 1027 OZ, u kterého se prakticky jednd o ptepis ustanoveni § 127
odst. 2 OZ64, se vramci rozhrad tyka povinnosti vlastnika pozemku jej oplotit™.
Takovyto termin vSak nelze vykladat restriktivné, tedy ze by soud mohl ulozit
vlastnikovi pozemku toliko povinnost obehnat &ast/cely obvod pozemku plotem®™’, ale
musi zde byt ptfihlédnuto k nutnosti vytvotfeni takové konstrukce, ktera zajisti 1)
ucelnou ochranu prav ,,souseda‘ (dle mého nazoru kazdé ruSenim dotéené osoby) a 2)
aby nebylo zabranéno v tfelném vyuzivani pozemku. Konstrukce oploceni se tak bude
odvozovat, s ptihlédnutim k vyjadieni stavebniho ufadu, ktery zohledni ptisluSnou

3% od druhu ruseni (1étani fotbalovych mi&a ze hii§te, pronikani zapachu®’,

vyhlasku
vbihani chovanych zvifat, zcela evidentni dlouhodobé ,,Smirovani‘ sousedem’®® apod.),
piicemz takovato konstrukce musi byt v zalobnim ndvrhu exaktné specifikovana, stejné

jako musi byt presné popsan jeji prib&h a zaméteni®™ .

Vedle povinnosti k zfizeni rozhrady upravuje zakon 1 okolnosti jejiho udrZzovani
a obnovy, kdyz se predné reflektuje opravnéni vlastnika rozhrady nechat véc znicit, tedy
se o ni 1 nestarat. Vyjimku z takovéhoto pravidla ptedstavuje povinnost vlastnika
udrzovat rozhradu v takovém rozsahu a kondici, aby byla zplsobila zabranit vzniku
Skody na pozemku souseda (napt. aby nebyly diry v plot¢ a nebéhala zvifata na
sousedni pozemek), aby sam zanik rozhrady nezpusobil Skodu na majetku souseda (tj.,
aby kupftikladu zborceni zdi nezpusobilo poskozeni pergoly snabytkem k letnimu
sezeni), ¢i aby zbofenim ¢i zanikem rozhrady nedoSlo k neznatelnosti hranic mezi
pozemky. V tomto sméru je nova civilni legislativa, v porovnani s OZO ptisnéjsi, kdyz
ceskoslovenskd judikatura dovodila, ze: ,,vlastnik pozemku neni povinen, by udrzoval

staveni na svém pozemku v takovém stavu, by mohl soused o n¢ opirat své budovy,

¥ Moznost oploceni pozemku mize byt v nékterych situacich vyloutena zakonem — viz napiiklad
ustanoveni § 20 odst. 1 pism. b), ve spojeni s ustanovenim § 32 odst. 7 lesniho zakona

¥ K tomu rozsudek NS CR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005.

%6 Zejména ustanoveni § 7 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢ 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby.

*¥"Usneseni NS CR ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1866/2006

%8 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 19. 10. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2251/2005, popt. rozsudek NS CR
ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011.

Rozsudek NS CR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005
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naopak vlastnik miize staveni na svém pozemku zbourat, a, neni-li zvlastni sluzebnosti,

musi soused sam chrénit své budovy pred pohromou>*".

Shora je patrné, ze pravo domahat se obnovy zficené ¢i jinak zaniklé rozhrady
ma predné preventivni charakter sledujici zamér, aby nedoSlo ohledné hranice k
neznatelnosti (tedy nikdo si priitbéh hranice nepamatuje a hranici prakticky nelze nijak
zpétné dohledat) €1 pochybnosti (kazdy z vlastniki tvrdi néco jin€ého). Nastane-li
takovyto stav, je mozné vzniklou situaci feSit dvéma zptisoby, které ve své podstaté
vychdzi ze spole¢ného institutu fimského prava zvaného actio finium regundorum, a to

zalobou na urceni hranice mezi pozemky a Zalobou na stanoveni hranice mezi pozemky.

Zaloba na wurceni hranice mezi pozemky (§ 80 OSR) je ndvrhem iniciujicim
sporné fizeni, v kterém ucastnici tvrdi, a samoziejmé taktéz dokazuji, Zze hranice vedla
jinudy (subjektivné tak maji o jejim prabchu pifedstavu) a soud, za pomoci znalce a
dalsich dikazii, deklaratorné stanovuje, s prihlédnutim k dal§im v avahu pfipadajicim
okolnostem (vydrzeni apod.), jeji skute¢ny prab&h. Takovato zaloba se vSak neopird o
ustanoveni § 1208 OZ, coz ptfedné znamend, ze soud nemize piekrocit navrhy
ucastnikli, resp. ptisoudit jim néco jiného, kdyz se nejednd o tzv. iudicium duplex.
Naproti tomu Zaloba na stanoveni hranice mezi pozemky je institutem, ktery reflektuje
nejasnost® ! prib&hu hranice u¢astnikim, kterou je tak tfeba znovu soudné stanovit™,
popk. hranice nebyla nikdy presné vyty&ena (u pozemki v zjednodusené evidenci®), a
proto je zdhodné ji vytycit, ur€it narok k pfesné¢ vymezené ploSe pozemku, pofadem
prava**. Takovato Zaloba je pak navrhem implikujicim konstitutivni rozhodnuti,
pficemz soud mize piekrocit navrhy ucastnikll, jelikoZ z pravniho ptedpisu vyplyva
urcity zptisob vypotradani mezi ucastniky. Ve zminéném fizeni tak bude piredné posledni
pokojna drzba podkladem pro nasledujici konstitutivni rozhodnuti**®, popt., nebude-li
posledni pokojna drzba zjistitelna, soud stanovi hranici na zdklad¢ slusného uvazeni
(pomér rozloh jednotlivych pozemk, jejich poloze, pravdépodobny pravni stav) s tim,

ze takovouto avahu musi fadné oduvodnit.

39 Rozhodnuti NS CSR ze dne 5. dubna 1929, Rv I 742/28 [Vazny 8848]

9! Neznatelnost ¢ pochybnost nikoli ve smyslu sporu.

392 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 29. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2035/2003.

%3 Viz § 62 katastralniho zakona.

394 K tomu srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 1. 9. 1926, R 11 240/26, [Vazny 6230].

%5 Nebude se jednat o fizeni cilici na ochranu drzby — viz SVOBODA, K. Podstata iizeni o urceni
hranice mezi pozemky. Soudni rozhledy, ¢. 11-12/2015, s. 383.
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Na zavér je nutné dodat, Ze shora popsané Zaloby jsou zpusobem jak vyftesit spor
o prub¢h hranice, kdy je, podstatou sporu hranice samotna, resp. uréeni jejiho prabehu.

Existence takovychto dvou Zalob nicméné nebrani podani zaloby negatorni, tedy zaloby

na zdrzeni se zasahtl, uZivani, pozemku Zalobce, piipadné jeho &asti, zalovanym™?; zde

by se nicméné soud musel prejudicialné vypotadat praveé s pribéhem spornych hranic.

3%Rozsudek NS CR ze dne 30. kvétna 2002, sp. zn. 22 Cdo 1908/2000
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5. Spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi, jako jeden z vécnépravnich institutli, doznalo zmén nikoli jen
kosmetickych. Jak ostatnd uvadi tviirce OZ, prof. Karel Elia§*®’, dochazi k napraveni
deformaci, které byly zpiisobeny likvidaci soukromého préava totalitnim systémem; nové
piijata civilni legislativa je tak v jistém sméru diskontinuitni ve vztahu k predeslé pravni
uprave. Prvni novinkou je snaha, resp. poskytnuti pravnich nastrojti, k zachovani trvani
spoluvlastnictvi a to skrze tzv. oddéleni ze spoluvlastnictvi (§1140n OZ). Dalsi
novinkou je vyslovné promitnuti zasady dobrovoln¢ho setrvani ve spoluvlastnictvi a
zésada, Ze oddé¢leni ¢i zruSeni spoluvlastnictvi nesmi byt, co do nacasovani,
ekonomicky nevyhodné pro treti osoby Ci ostatni spoluvlastniky (§ 1140 odst. 2 véta
druha OZ). Nadto nova civilni uprava v porovnani s predeslym civilnim kodexem
daleko detailn€ji upravuje feSeni jednotlivych situaci vznikajicich mezi spoluvlastniky a
to 1 diky ¢astenému promitnuti diivéjsi judikatury do litery zékona. Nakonec obecny
kodex obcansky poskytuje pii upraveé spoluvlastnictvi obecnou pravni Upravu, kterad
dopada na vécnépravni vztahy jako takové (§ 1115 odst. 2 OZ), nicméné se projevi i
vramci pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi — tento princip méa tak dopad do
statusovych otazek fyzickych osob (deklarace nezvestnosti - § 66 odst. 2 OZ), projevi se
pii1 pfechodu jméni zanikajiciho spolku na pravni nastupce (§ 290 odst. 1 OZ) ¢i bude
mit dopad v oblasti vetejnych rejstiiku, do nichz se mj. mize zapsat urCeni rozsahu
uzivani/pozivani véci spoluvlastniky (§ 980 odst. 1 OZ). Pro Uplnost jen dodejme, ze
problematika spoluvlastnictvi byla ¢astecné rozebrana jiz dfive a to v souvislosti s tzv.

pfechodnymi ustanovenimi (§ 3055 a nasl. OZ).

Na okraj se slusi dodat, ze nyni u¢inny obcansky zakonik zavadi novy institut
zvany piidatné spoluvlastnictvi (§ 1223n. OZ). Jeho hospodaiskym smyslem je zejména
propojeni jednotlivych pozemki, naleZejicich odliSnym vlastniklim, pficemz takovéto
pozemky jsou mezi sebou funkéné spojeny, resp. jsou zavislé na urcité jiné¢ (obvykle
nemovité) véci (napt. prijezdova cesta), ¢imz vytvafi jednotnym funkcni celek (napf.
zahradkatska kolonie); pfitom predmétem piidatného spoluvlastnictvi nemusi byt jen
veéc nemovitd, i movitost by jisté pfedmétem spoluvlastnictvi byla a to dle ustanoveni §

1223 odst. 2 OZ (napt. vlastniky pozemkl zakoupeny traktor na Udrzbu horské

1SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 97
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ptijezdové cesty, kterd neni vefejnou komunikaci). Obecné plati, dle dikce obou
odstavcii ustanoveni § 1223 OZ, Ze pii pofizeni véci nastava pridatné spoluvlastnictvi ex
lege, jelikoz timysl pofizeni véci za spolenym tucelem vSech spoluvlastniki nemusi byt
zakotven v nabyvaci smlouvé, nybrz mize vyplyvat 1 z jinych skutecnosti. Naproti tomu
smluvni konstituovani ptidatného spoluvlastnictvi nastdva vzdy tam, kde veéc pii svém
pofizeni nebyla zamysSlena jako pfedmét takovéhoto spoluvlastnictvi, nicméné takovyto
jeji spoleény ucel byl shledan az pozdé€ji. Tak €1 onak, u nemovitosti, evidovanych
katastrem nemovitosti, dojde k vzniku uvedeného spoluvlastnictvi vzdy az okamzikem

zéapisu ve vefejném seznamu (§ 11 odst. 1 pism. 1) katastralniho zakona).

5. 1. Charakter a podstata podilového spoluvlastnictvi

Hlavni podstatou spoluvlastnictvi je, ze k ur¢ité véci®® nalezi vlastnické pravo
vice osobam, pfiemzZ jejich mira moZnosti plsobit vécnépravné na danou véc
vyjadfena tzv. spoluvlastnickym podilem (§ 1115 odst. 1 OZ) tim se vytvaii
spolecenstvi k véci®”, které nemusi byt jen spoledenstvim k vlastnickému pravu, nybrz i
jinym vécnym pravim. Uvedend formulace by tak vyvolala zavér, Ze spoluvlastnici
maji podil k dané véci (popt. u véci hromadné k jejimu celku), tedy ze musi mit
véenépravni vztah ke konkrétni celé véci, aby se o spoluvlastnictvi dalo hovoftit (§ 1117
0Z). Takovyto zavér je viak, s ohledem na dosavadni judikaturu*, nespravny, kdyz
vlastnictvi jednotlivych pravné samostatnych véci, které nalezi riznym osobdm, muze
samo o sob& zalozit mezi takovymito individualnimi vlastniky shodné pravni vztahy,
které jinak vyplyvaji ze spoluvlastnici. Takovyto zdvér byl dovozen naptiklad pii spravé
rybnika, ktery je soudasti pozemku*"', kdy Nejvyssi soud oprel své rozhodnuti o vyklad
ustanoveni § 2 pism. ¢) zdkona o rybaistvi'”, a ustanoveni § 55 odst. 1 pism. a) vodniho
zékona*”, kdyz vodni nadrz, kterd je identickd s pozemky pod ni se nachazejici, je

pfimo zavisla, a nelze si ji tak pfedstavit, bez zadrZovacich mechanism (nddrze), které

%8 7de 1ze upozornit na zménu v chapani pojmu véc, tedy Ze véci je i pohledavka, mj. pohledavka napt.
z najmu plynouci, kdy spolecni ndjemci spravuji takovyto zavazek, dle § 2271 OZ, subsidiarné podle
ustanoveni o spole¢nosti, tzn. dle ustanoveni § 2721 OZ, jakozto spoluvlastnici.

3% Jak ostatné spoluvlastnictvi nazyval OZO v ustanoveni § 825: ,Kdykoli vlastnictvi téze véci nebo
jedno a totéz pravo nedilné naleZi nékolika osobam; je tu spolecenstvi.*

49K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008.

401K tomu bliZe rozhodnuti NS CR publikované pod R 23/1999 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
40274kon & 99/2004 Sb., o rybatstvi, v platném znéni

403 7akon &. 254/2001 Sb., vodni zékon, v platném znéni
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viak mohou byt ve vlastnictvi jiné osoby*; vlastnik pozemku pod hladinou, a vlastnik
pozemku, na némz se nachdzi zdymadlo (popft. vlastnik zdymadla samotného), pak jsou
jeden na druhém zévisli a vykonavaji prakticky spole¢nou spravu véci (celku), pri¢emz
na jejich vzajemné vztahy se budou analogicky aplikovat ustanoveni tykajici se
pravnich vztahli mezi spoluvlastniky, v€etné otdzek souvisejicich s bezdivodnym
obohacenim®. To nicméné neplati v jinych pripadech, kdy totozny soud naproti tomu
zavislost jednoho objektu prav na druhém, a tedy konstituovani spoluvlastnictvi,
nedohledal v ptipad¢ zatrubkovaného potoka protékajiciho pod stavbou ve vlastnictvi
jiné osoby, kdyz takovyto potok shledal vodnim dilem, tedy samostatnym pfedmétem

. r S
vlastnického prava*®®.

Vzhledem k interpretaci ustanoveni § 1117 OZ vyvstéavaji otazky v tom sméru,
zda se piipousti vedle spoluvlastnictvi nedéleného (condominium pro indiviso), 1
spoluvlastnictvi redlné. U nedélen¢ho spoluvlastnictvi se jedna o piipad vyslovné
v zdkoné popsany, tedy ze spoluvlastnici maji vztah k véci v jejim celém rozsahu,
pficemz mira moznosti jejiho uzivani - pozivani je posléze stanovena spoluvlastnickym
podilem, popif. je omezena vySi podilii ostatnich spoluvlastnik. U redlného
spoluvlastnictvi vSak je postaveno piesné¢ najisto, ktery ze spoluvlastniki vlastni
konkrétni cdst véci, resp. je opravnén uzivat urcitou cast, ze spolecné vlastnéné véci
(obdobny systém je zachovan dle § 2202 odst. 1 véta druha OZ, a to u zavazk, resp.
zde existuje moznost faktického rozdéleni bytové jednotky na jednotlivé Casti, které
jsou pfedmétem najmu). Zminény typ spoluvlastnictvi se hojné¢ objevuje v (Casto)
formulafovych smlouvéch realitnich kancelafi, popt. ve smlouvach vznikajicich v radmci
developerskych projektt, kdyz ¢lanky jednotlivych smluv zni, zjednoduSené¢ feceno,
v tom sméru, ze nabyvatel (tj. kupujici) je opravnén uzivat parkovaci stani o vyméie x
m’ oznadené &islem ..., kdyz takovéto stani je umisténo v nebytové jednotce & ...../....,
v podzemnim podlazi budovy. Otazkou pak je, zda uvedené¢ smluvni ustanoveni je
platné, resp. ma pravni dopad. V tomto sméru lze odkazat na recentni judikaturu
Nejvyssiho soudu®”’, kterd dovodila, Ze takovato ujednani je nutno vykladat vtom

smyslu, zZe konstituuji podilové spoluvlastnictvi, pfi¢emz podil rozsahu plochy, ktera je

404 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008.

93 K tomu analogicky srovnej rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2006, sp. zn. 33 Odo 1408/2004.
496 K tomu bliZze rozsudek NS CR ze dne 19. &ervence 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004.

7K tomu bliZze srovnej usneseni NS CR ze dne 25. 2. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2552/2013.
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zamySlena k vyClenéni konkrétni osobé&, k celkové plose, tvoii vysledny podil. Je
nicméné sporné, zda lze takovyto zaver kontinuitné prevést 1 do dneSni pravni upravy.
Ptedné, soukromé pravo je, az na vyjimky, postaveno na zasad¢ legalni licence (§1 odst.
2 0Z). Jelikoz by takovéto ujednani nebylo v rozporu s dobrymi mravy, vefejnym
pofadkem ¢i ochranou osobniho statutu osob, je vrdmci obecného ramce piipustné.
Navic dle ustanoveni § 23 odst. 1 pism. r) katastralniho zékona, kdy se poznamkou,
institutem, jimz se zapisuji vyznamné informace tykajici se v katastru zapsanych
vlastnikli a jinych opravnénych, zapisuje mj. pravo uzivani nebo pozZivani, o nemz se
neprovadi zapis vkladem, jakoz i omezeni rozsahu nebo zpiisobu uzivani nebo pozivani
veci spoluvlastniky. Zda se tedy, ze pti dolozeni ptisluSné¢ho planu budovy predlozeného
opravnénou osobou (§ 22 odst. 1 katastrdlniho zdkona) by mél piisluSny katastr
nemovitosti zapsat takovéto faktické rozdéleni nemovitosti mezi spoluvlastniky. Nadto
dodejme, ze shora popsana situace vznikla délenim véci nelze sméSovat s piipady diive
Geskymi soudy rozhodovanymi*®, kdy vyklad souslovi ,,mit vlastni byt v domg&*
znamenalo pro spoluvlastnika, Ze je opravnén, na zakladé vécnépravniho titulu, uzivat
urcity (nikterak konkrétné specifikovany) byt v dané stavbé. Otazkou taktéz zlstava,
zda by redlné rozdéleni véci ve spoluvlastnictvi bylo mozné (na rozdil od mistnosti ve
stavbé — tj. tzv. sklepni pravo) u pozemku, ktery je evidovan v katastru v podobé
parcely*” a u nghoZ je pro piesné vymezeni hranic nutny geometricky plan, kterym

prakticky dochazi k déleni nemovité véci jako takove.

Jak jiz bylo shora feceno, spoluvlastnik ma piistup k véci skrze spoluvlastnicky
podil, ktery je ve vztahu k nému véci, viéi niZ je Gplnym vlastnikem (§ 1121 02)*"°.
Jednou ze zakladnich zdsad v oblasti spoluvlastnictvi je pravo volného nakladéani
s podilem (§ 1123 OZ), stejné jako zédkaz nuceni k setrvani ve spoluvlastnictvi (§ 1140
odst. 1 OZ). Takovéto uvahy pak vedly vramci rekodifikacnich snah k posunu
v chapani predkupniho prava u pfevodu spoluvlastnického podilu rozdilné od upravy
vtélené do ustanoveni § 140 OZ64, které konstituovalo obecné piedkupni pravo

spoluvlastnika pti jakémkoli ptevodu (lhostejno zda pii uplatném ¢i lukrativnim

98 K tomu srovnej napf. rozsudek NS (:ZR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98.
99 K tomu blize srovnej rozsudek NS CR ze dne 12. 1. 2011, sp. zn. 28 Cdo 3535/2010.
19 To samoziejmé& nevylutuje moznost spoluvlastnictvi spoluvlastnického podilu.

119

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

prevodu)*'!. Zakonné piedkupni pravo se v OZ konstituuje pouze tam, kdy vzniklo
spoluvlastnictvi jinak nez pravnim jednanim, tedy v ptipadech, kdy jednotlivi
spoluvlastnici nemohli pfi jeho vzniku sva vzajemnd prava a povinnosti, a taktéz rozsah
podild, ovlivnit (tzv. spoleCenstvi nahodilé - communio incident). Takovéto omezenti je,
1 dle divodové zpravy, dispositivni, tedy je mozné, aby spoluvlastnici souhlasnym
projevem ville absolutng vylougili takovéto piedkupni pravo*'?; vyzaduje se tak souhlas
viech spoluvlastnika*'®. Vedle shora zmin&ného pak piedkupni pravo vznika jeste ve
prospéch ndjemce bytu (Clovéka) a to v ptipadé prvniho pievodu jednotky, popf.
nebytovych prostor vtomtéz domé pronajatych spolec¢né s jednotkou a urcenych
k jejimu uzivani (§ 1187 odst. 1 OZ) v situacich, kdy jednotka vznikla rozdélenim prava
k domu nebo pozemku. Jen pro Uplnost dodejme, Ze predkupniho prava se, v oblasti
bytové problematiky, nedotyké ustanoveni § 1188 OZ, které je bloka¢nim ustanovenim
omezujicim pocet nabyvateli toliko na c¢leny predmétné korporace, ktefi jsou

(kumulativné) najemniky uzivajicimi dané byty.

Omezeni je u pfedkupniho prava stanoveno jak v oblasti Casové 1 tak 1 co do
subjektu. Zakonna Sestimésicni doba je dle tviirct zdkona dostatecné dlouhou dobou,
aby doslo k fadnému zvazeni, a tUpravé, vzajemnych vztahli mezi spoluvlastniky,
piicemz takovato doba pocne bézet pravni moci prislusného konstitutivniho aktu (napf.
usneseni o vyporadani poziistalosti - § 1690 a nasl. OZ), tedy okamzikem, kdy dochazi
k vzniku spoluvlastnického vztahu. Aby mohla opravnénd osoba uplatnit pozadavek na
realizaci ptedkupniho prava, méla by byt tato doba vyklddana tak, Ze v ni vznikne
povinnost prevadéjiciho spoluvlastnika nabidnout podil opravnénému spoluvlastniku
(spoluvlastnikiim); nabidka u¢inénd v rdmci pifedkupniho prava pfitom neni klasickym
navrhem na uzavieni smlouvy*'*. Povinnost nabidky ostatnim spoluvlastnikim je v
rezimu § 2143 OZ vazana na okamzik uzavieni smlouvy s koupéchtivym, cemuz

koresponduje 1 § 2147 OZ ukladajici spoluvlastniku povinnost ucinit nabidku ohlasenim

1 Otazkou viak zistava, jak dlouho takovyto trend vydrzi, kdyz, nyni jiz byvald, ministryn&
spravedlnosti prof. JUDr. Helena Valkova, CSc. nastinila jménem ministerstva na Prazském pravnickém
podzimu dne 13. 11. 2014 moznost znovuzavedeni obligatorniho predkupniho prava spoluvlastnikii
vramci tzv. malé novely — ktomu blize Dvoji pravo (novy dualismus prava): Soudce. 2015,
XVII(1/2015). s. 7. ISSN 1211-5347.

12 K tomu srovnej ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem.
1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 485.

13 K tomu srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008.

#14 K tomu srovnej nalez Ustavniho soudu CR ze dne 10. 5. 2006, sp. zn. I. US 156/05.

120

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

vSech podminek s tim, Ze pfi nabidce se vyzaduje oznameni obsahu smlouvy uzaviené s

415

koupéchtivym Realizaci ptfedkupniho prava pak dochazi ktzv. pfiirastku

predmétného podilu k podilu spoluvlastnika — zdjemce. Projevi-li zajem o koupi

~7_ 0o

spoluvlastnického podilu pouze ncktetfi ze spoluvlastniki, vztahuje se ptirtistek pouze
viei nim *'°. Jen dodejme, Ze samotni zdkonnd Uprava nebrani tomu, aby si
spoluvlastnici ujednali ze své viile predkupni pravo, kdyz to by mélo byt, pti uincich
viigi tietim osobam, zapsano vkladem do katastru nemovitosti*'’. Ve viech piipadech
poruseni ptedkupniho prava pak plati obecna ttileta promlceci doba (§ 629 odst. 1 OZ)

slouzici k uplatndni takovychto prav dot&enym spoluvlastnikem *'®

(tedy namitat
relativni neplatnost pifevodniho pravniho jednani, popt. pozadovat po nabyvateli pfevod
Jim nabytého podilu), pfi¢emZz uvedend lhita pocne b&zek okamzikem, kdy nabude
uc¢inku pfevodni smlouva mezi spoluvlastnikem a tteti osobou (koupéchtivym). Na
zaver je nutné dophit, Ze takovyto shora popsany radikalni odklon od dfive ucinné
civilni Gpravy vyzaduje odraz taktéz v prechodnych ustanovenich, kdy ustanoveni §
3062 OZ zavadi jednoletou lhitu, po jejimZ uplynuti dochdzi k zaniku ptedkupniho

prava zcela a to ex /ege.

Poslednim tématem, k tvodu o spoluvlastnictvi, u néhoz Ize hovofit o kontinuité
s pfedchozi civilnépravni Gpravou, je téma velikosti podilu (§1122 OZ), u n¢hoz lze
jeho vysi vyjadiit bud’to zlomkem anebo procenty. Spoluvlastnicky podil Ize predné
chéapat ve dvou rovinach. V té prvni reprezentuje jakousi vahu nazoru spoluvlastnika pti
formovani rozhodnuti tykajicich se spole¢né véci, tedy, ve smyslu ustanoveni § 1116
0OZ, pti vytvareni spolecné vile; proto je mj. pro organy vefejné moci nutné piibrat
vSechny spoluvlastniky jako tcastniky v ramei jednotlivych typt fizeni, lhostejno zda
ve spravnim, civilnim, trestnim a jiném fizeni, a to proto, aby zde, jako jedna osoba,

419

projevili spole¢nou (procesni) vili® . Druhd rovina spoluvlastnického podilu pak

souvisi spiSe se samotnymi zdvazky, resp. pravy (pohleddvkami) a povinnostmi (dluhy),

5SPACIL J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentét. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 475

#1¢ K tomu bliZe rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008.

7.8 11 odst. 1 pism. g) katastralniho zakona

18 K tomu blize srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008,
popi. Béh promlcéeci doby k uplatnéni prava pti poruseni predkupniho prava podilového spoluvlastnika.
Pravni radce. 2011(4).

19 K tomu srovnej nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 6. 1997, sp. zn. I. US 279/95 & napk. rozsudek
NSS CR ze dne 20. 10. 2014, sp. zn. 8 As 61/2013.
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které plynou ze spoluvlastnictvi véci, kdyz ztakovychto pravnich vztahti jsou
spoluvlastnici opravnéni a zavazani spolecné a nerozdilné (ve smyslu ¢asti IV, hlavy 1,
dilu 5 0Z)*°. Pritom se nemusi jednat jen o prava plynouci napf. z prodeje véci ve
spoluvlastnictvi, ale miZe se jednat napt. 1 o hrazeni obligatornich plateb jako je dan
z nemovitosti, dan z prevodu nemovitosti a jiné¢ dané a poplatky (napt. soudni ¢i spravni

povahy).

Co se tyce velikosti pfedmétného podilu, tak ta je u spoluvlastnikl subsidiarné,
vyvratiteln€, stanovena jakoZzto rovna. Jeji fakticka vySe zavisi na pravni skutecnosti,
ktera vede k vzniku spoluvlastnictvi*?', resp. ktera vede ke zptisobu nabyti vlastnického
prava, a to bud'to originalnimi zplsoby dle § 1045 a nasl. OZ (kdyz nejde vyloucit ani
vydrzeni spoluvlastnického prava*?), popt. derivativng dle § 1105 OZ, stejné jako
dédénim, rozhodnutim organu vefejné moci'> &i ze zdkona***; spoluvlastnictvi naproti
tomu nevznikd samo o sobé automaticky na zdklad¢ vztahu urcitych osob (naptiklad

druha a druzky **

) ¢t poskytnutim penézitého prispévku bez vyslovného C¢i
konkludentniho projevu vile takovéto spoluvlastnictvi zaloZit (naptiklad pfispévek
poskytnuty pfed rokem 2014 na zhotoveni asfaltového povrchu silnice). Co do
obligatornosti formy pravniho jednani konstituujiciho spoluvlastnictvi lze taktéz prevzit
dosavadni praxi stavici na faktu, Ze dohoda uzaviena mezi osobami o zalozeni
spoluvlastnickych vztaht nemusi byt pisemna ani tam, kde pravni jedndni vztahujici se
k nemovité véci pisemnou formu vyzaduje**, pficemz v takovéto dohod& nemusi byt
uvedeny, jako obligatorni ndleZitosti, velikosti spoluvlastnickych podilii (neni-li jich,
jsou podily spoluvlastnikii rovné). Takovato volnost spoluvlastnikii ohledné formy
pravniho jednéni utvarejictho spoluvlastnictvi se vSak dle mého nazoru nesmi
ztotoznovat, a aplikovat, na dohodu ohledné stanoveni vyse, resp. zménu vySe,

spoluvlastnickych podili, kdyz ta vyzaduje shodnou formu, jak4 je stanovena pro

pievod véci (v nasem piipadé véci nemovité); vyzaduje se tedy pisemna forma (§ 560

20 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 10. 2010, sp. zn. 21 Co 223/2010

21 e shodném duchu se vyjadfoval i OZO v ustanoveni § 826: ,,Podle rozdilnosti pramentl, z nichz
spolecenstvi vznika, dostavaji i prava a povinnosti uc¢astnikl své blizsi uréeni.*.

#22 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 459/2007.

423 Napiiklad pti vyporadani spole¢ného jméni manZelt viz popk. rozsudek NS CR ze dne 30. 8. 2007, sp.
zn. 22 Cdo 459/2007.

24 Napiiklad domnénka vyporadani spoleéného jméni manZelt po uplynuti tif let od pravni moci
rozhodnuti soudu o rozvodu manzelstvi (§ 741 pism. b) OZ).

425 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 7. 3. 2006, sp. zn. 1. US 562/05

26 K tomu bliZe usneseni NS CR ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1456/2003.
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OZ ve spojeni s ustanovenim § 1122 odst. 2 OZ, véta druha za stfednikem); vznikl-li by
takovouto dohodou 100% podil jednoho ze spoluvlastniki (tedy vylucné vlastnictvi),
pak se takovato dohoda neposuzuje jako dohoda o pievodu spoluvlastnického podilu,

ale jako dohoda o zruseni a vypoiadani podilového spoluvlastnictvi**’.

5.2. Sprava a uzivani spole¢né véci

V ptedeslé podkapitole bylo zminéno, ze spoluvlastnici vystupuji vaci véci
jakoZto spolecenstvi - jedna osoba; jejich mira moZnosti na véc pisobit je pak vyjadiena
spoluvlastnickym podilem. Obdobné plati 1 pti spravé véci, tedy ze dle § 1127 OZ jsou
z pravnich jednani vztahujicich se ke spolecné véci spoluvlastnici povinni a opravnéni
spolecné a nerozdilné (aktivni 1 pasivni solidarita); takovéto pravni jednani se vzdy
musi tykat spole¢né véci, nikoli napiiklad spoluvlastnického podilu. Uvedena solidarita
je nicméné, dle mého nazoru, zaloZena jakoukoli pravni skutecnosti, nikoli jen pravnim
jedndnim, jelikoz k takovémuto omezeni vyluéné na pravni jednani zde neni Zadny
davod; proto spoluvlastnici budou spolecné¢ a nerozdiln¢ odpovidat za odstranéni
polomu v lese (pravni udélost) ¢i za Skodu zpisobenou spole¢nou véci na majetku
tfetich osob. U pasivni solidarity tak vznikd otdzka, zda ostatni spoluvlastnici
odpovidaji 1 za dluhy zalozené ohledné spole¢né véci jednim ze spoluvlastnikii bez
jejich souhlasu, resp. jejich informovani. Jak vyplyva z dikce ustanoveni vztahujicich se
k podilovému spoluvlastnictvi, napt. § 1128 odst. 1 (,,rozhoduji®), odst. 2 OZ, tak

z diivejsi (pievzatelné) judikatury*®

, takovyto spoluvlastnik by byl z pfedmétného
jedndni zavazan vyluéné sdm. Tento zavér lze podpofit, analogicky, odkazem na
ustanoveni § 440 odst. 1 OZ, kdy zastupce pi1 piekroceni svych opravnéni, je z dané¢ho
pravniho jednéni zavdzan vyhradné sam. Takovyto spoluvlastnik se muze pozdé€ji
domahat na ostatnich spoluvlastnicich toliko vydani bezdivodného obohaceni ve
smyslu zhodnoceni spole¢né véci, resp. jejich podilu (napt. za nakup novych tspornych
zarovek do prostor domu)*?’, jelikoz v ptipads, kdy by se doméhal jejich spolupodileni
se 1 na nakladech zahrnutych v investici, tézil by z vlastni nepoctivosti (§ 6 odst. 2 OZ,

véta prva); situace by byla samoziejm& jind ve chvili, kdy by spoluvlastnici

7K tomu blize usnesenisttavniho soudu Ceské republiky ze dne 4. 4. 2007, sp. zn. I. US 650/2006.
*2* Srovnej rozsudek NS CR ze dne 4. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 277/2005.
429 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 33 Odo 863/2005.
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s vétSinovym podilem piehlasovali mensSinu spoluvlastnikli ve vécech bézné/mimotfadné

spravy spole¢né véci.

Ohledné vykladu spravy véci nelze predné sméSovat pojmy jako uzivani véci a
sprava spole¢né véci, jak diive Cinily Ceské obecné soudy, které podiazovaly oba dva
pojmy pod termin hospodateni. Plati, ze kazdy ze spoluvlastnikli mé& vécné pravo k celé

0a to

véci, pfiemZ nesmi ostatnim spoluvlastnikim znemoznit hospodateni s ni*
vrozsahu jejich podild (§ 1117 OZ); vtomto sméru judikatura vyuzivd pojem
hospodafeni ve smyslu uzivani véci (ius utendi). Pti uzivani véci nad rdmec
spoluvlastnického podilu vznikd danému spoluvlastnikovi povinnost vydat ostatnim
spoluvlastnikim bezdivodné obohaceni a to 1 pifes skutecnost, Ze by konkrétni

spoluvlastnik uZival v&c skonkludentnim souhlasem ostatnich spoluvlastniki **' .

V tomto sméru lze prisvédeit judikatufe Nejvyssiho soudu®?, ktery konstantné judikuje,
ze ostatni spoluvlastnici, na utkor jejichz spoluvlastnickych podili byla véc uZzivana,
maji narok na vydani bezdiivodného obohaceni a to ve form& penézitého plnéni*”.
Ustavni soud naproti tomu, zcela nepochopitelné, rusi takovato rozhodnuti a to
s odkazem na subsidiaritu institutu bezdlivodného obohaceni, kdyZ ten se ma uzit pouze
v piipadech, kdy narok nelze odvodit z jiného pravniho titulu**. Zavér Ustavniho soudu
je sice opten o fakt, Ze spoluvlastnik mé vécnépravni vztah k celé véci, nicméne opomiji
tu skute¢nost, ze spoluvlastnik miize uzivat celou véc toliko v rozsahu a v mire svého
spoluvlastnického podilu, ktery je pravé onim pravnim divodem. Uzivani véci mimo
rozsah takovéhoto podilu (obohaceni) je tedy uzivanim véci, a prijetim pozitka, bez
ospravedlnitelného diavodu, jelikoz je ¢inéno mimo rozsah spoluvlastnického podilu,
pficemz musi byt takto ziskané obohaceni ochuzenému vydéano. Lze taktéz dodat, ze

spoluvlastnici mohou uzavtit ohledné spole¢ného uzivani véci smlouvu, kterd, v ptipade

evidence nemovité veci v katastru nemovitosti, nabude ucinnosti do takovéhoto

9 Srovnej rozsudek NS CR ze dne 25. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2058/2005.

1 Rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005 & rozsudek NS CR ze dne 31. 5. 2011,
sp. zn. 30 Cdo 2194/2009, popt. rozsudek velkého senatu obéanskopravniho a obchodniho kolegia NS CR
ze dne 10. 10. 2012, sp. zn. 31 Cdo 503/2011

32 Napt. rozsudek NS CR ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 725/2008 nebo zminény rozsudek NS CR ze
dne 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005

433 Rozsudek NS CR ze dne 14. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 1986/2010 nebo rozsudek NS ze dne 17. 2. 2010,
sp. zn. 28 Cdo 3316/2009

% Srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 2. 2006, sp. zn. II. US 471/05.
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vefejného rejstifku *° ; spoluvlastnici tak prakticky mohou spolednou véc

,rozparcelovat® na jednotlivé ¢asti, naptiklad rozd€lit spolec¢nou stavbu (s pozemkem)
tak, ze kazdy ze spoluvlastnikli bude oprdvnén uzivat konkrétni byt (§ 23 odst. 1 pism.

r) katastralniho zédkona).

Ohledné uzivani spolecné véci dodejme jesté¢ jednu podstatnou informaci. Pii
soucasném uzivani véci spoluvlastniky mutze dojit k vzniku, a piipadné eskalaci,
konflikth. Obecné plati, ze konflikty mezi spoluvlastniky nejsou vzdy divodem pro
vylouceni nékterého ze spoluvlastnikli z uzivani véci (napt. jeho vyklizeni z bytu i
stavby). U feSeni konflikti je totiz nutno vzdy zvazit, kdo takovéto konflikty, a pro¢ tak
¢ini (tj. dalsi okolnosti pfipadu). Vyvolavani konfliktl sice samo o sob€ neni diivodem
pro vylouceni spoluvlastnika z uzivani véci, nicméné se jedna o vyznamnou okolnost
v neprospéch takovéto osoby, kterd vzdy prevazuje nad jeho piipadnymi majetkovymi
zésluhami na zhodnoceni véci, ¢i nad citovymi vazbami k takovéto véci (napf.

domu)**°.

Obecné soudy bohuZel hovoii o hospodateni 1 ve smyslu spravy spole¢né véci. U
takovéhoto naklddani se spolecnou véci se uplatiiuji takové zasady jako princip
majority, ochrany minority soudem, pficemz takovouto formu nakladani lze zatadit pod
ius disponendi. Pod spravu véci pak lze zaradit veSkerou ¢innost souvisejici s fadnou
péci o spolecnou véc, priCemz rozsah této ¢innosti je ddn povahou a kvalitou véci, kdyz
spravou majetku jsou i dispozi¢ni ukony s véci spojené®’. Mezi n& lze zatadit napiiklad
vybér ndjemce (tj. smluvni strany), jednostranné zvySeni ndjemného ¢i negociace

ohledné (zmény ***

) obsahu najemni smlouvy; naproti tomu dispozice s podilem
samotnym rozhodné nakldddnim se spoleCnou véci neni a to ani v pfipadé, kdy
takovymto pravnim jedndnim je zfizeno zdstavni pravo vaznouci na spoluvlastnickém
1., 439 r v 7 v e v ’ r ’ . ,
podilu™”. Sprava spole¢né¢ véci pfitom neni zakonem upravenym formalizovanym

postupem™’, nybrz je takovym zptisobem hledani konsensu, u kterého se piednd uplatni

#33 K tomu bliZe usneseni NS CR ze dne 9. 7. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2116/2010.

3¢ K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4335/2013.

7K tomu srovnej analogicky rozsudek NS CR ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 3336/2006 ¢&i rozsudek
velkého senatu ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia NS CR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo
4294/2011.

8 K tomu srovnej usneseni NS CR ze dne 8. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 801/2006.

9 Srovnej rozsudek NS CR ze dne 26. 1. 1999, sp. zn. 2 Cdon 339/97.

40 Rozsudek NS CR ze dne 29. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3038/2008
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kritérium vétSiny podil pro piijeti urCitého rozhodnuti; tento zavér tak poskytuje
moznost uzaviit v ptipadé nemovitosti dohodu ohledné hospodateni s véci, a to 1 v jiné
nez pisemné formé. Pfi dosahovani konsensu mezi spoluvlastniky se pak velmi vyrazné
uplatiiuje princip majority, jelikoz menSinovi spoluvlastnici musi rozhodnuti vétSiny
respektovat™', ba dokonce nemaji moznost skrze soudni cestu prosadit diilezité zmény
spoleéné véci proti vili vétsiny™*?. Takovato zasada by byla prolomena pouze v pripadg,
kdy by primarnim cilem vyuZzivani vétSinového postaveni bylo Skodit menSinovému
spoluvlastnikovi, ¢i by takovéto jedndni sledovalo vypuzeni zminéného spoluvlastnika

W 44
ze spolecenstvi*®.

Zakon prakticky rozeznava vramci pravni dispozice (tedy hospodafeni ve
smyslu ius disponendi) ,tf1 a pul druhi spravy*. Prvni, ta bézna, v pomérech OZO jako
fadna sprava nazyvand, je upravena v ustanoveni § 1128 OZ a je zalozena na
vétSinovém principu, kdyz je nutné, aby vsichni spoluvlastnici byli o zamySlenych
jednanich provedenych v ramci spravy informovani piedem*, ledaze by se jednalo o
neodkladnou zélezitost. Opomenuty spoluvlastnik mé pak pravo podat dle ustanoveni §
1128 odst. 3 OZ, ve spojeni s ustanovenim § 1139 odst. 1 OZ, ve lhité do 30 dnti od
pfijeti rozhodnuti, ¢i od okamziku, kdy se mohl o takovémto rozhodnuti dozvédét,
zalobu u pfislusného soudu, kterou se domiZe relativni net¢innosti pravniho jednédni
zbylych spoluvlastnikii vii¢i jemu samotnému. Byl-li menSinovy spoluvlastnik
ptehlasovan, miZze sva prava hdjit dle ustanoveni § 1130, a to pouze za podminky, ze
mu hrozi t€Zzka Gyma zpiisobend piijatym rozhodnutim. U bézné spravy se prakticky
jedna o zbytkovou kategorii*”’, ktera se podle povahy predmétu obyéejné vykonava,
obvykle se opakuje a je spojena srozumnym uZivianim spole¢né véci **
Prvorepublikova judikatura®’ do b&zné spravy fadila naptiklad postaveni pienosnych
objektti na spolecném dvorku, podani navrhu na vyklizeni spole¢né nemovitosti ¢i

pronajmuti nemovitosti samotné.

1 Rozsudek NS CR ze dne 7. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4020/2010

#2 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 5. 4. 2010, sp. zn. 15 Co 593/2010

3 Srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV. US 1735/07, na ktery i ve své
rozhodovaci praxi navazuje rozsudek NS CR ze dne 29. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3038/2008.

44 Nestati tedy informovani o kone¢ném piijatém rozhodnuti.

5 Tedy to, co neni mimoradnou spravou, zatizenim spoleéné véci & ziizenim zastavniho prava, jest
takovou spravou.

#4¢ Rozhodnuti NS CSR ze dne 21. 11. 1929, R I1 378/29 [Vazny 9397]

7K tomu srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 16. 12. 1925, R 1 1025/25, [Vazny 5558], popt. ze dne 27.
11. 1923, R11005/23, [Vazny 3216], ¢i ze dne 15. 5. 1923, Rv 11 547/22, [Vazny 2632].
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Druhym typem spravy je tzv. vyznamna (mimofadnd) sprava spole¢né véci (§
1129 0OZ), ktera se liSi od bézné nejen kvalitn€jsi vétSinou (vétSina 2/3 vySe vSech
podili nutnd kpfijeti rozhodnuti), ale taktéz rozSifenou moznosti ochrany
piehlasovaného spoluvlastnika. Vyznamné zalezitosti, charakterizujici mimotadnou
spravu, jsou vycteny v zakoné pouze demonstrativné, kdyz se jednd o takové ukony,
které smétuji k zlepSeni/zhorSeni véci, popt. zméné jejiho ucelu. V obecnéjsSim métitku
by pak bylo mozno vychazet z prvorepublikové doktriny, kdy ta povazovala za
mimofadnou spravu napiiklad strzeni staré budovy, provedeni novostavby, ¢i,
v nov&jsich trendech, zejména zménu jednotky z nebytového na bytovy ucel**®. Pi
takovémto nakladani s véci vSak zdkonodarce chape, ze dosazeni takto vysoké
kvalifikované vétSiny mtize v jistych ptipadech byt relativné obtizné, resp. ze v daném
piipadé muize néktery ze spoluvlastnikii Umyslné blokovat pfijeti rozhodnuti, a
naslednou realizaci, urCitych vyznamnych zalezitosti. Naproti tomu je nutné chranit i
zajem mensSinové, piehlasované, Casti spoluvlastniki. To znamend, Ze je-li menSinovy
spoluvlastnik pfehlasovan, miize navrhnout, aby soud zakézal takovyto pfijaty zamér.
Prvorepublikova literatura v takovémto piipadé poukazovala na to, Ze az do rozhodnuti
sporu mezi spoluvlastniky nesmi byt dalezitd zména, o kterou je veden spor, na

spolecné véci provedena.

Zminény zavér je odrazen vustanoveni § 1129 odst. 2 OZ, véta prva za
sttednikem, kdyZ se umoziiuje podat piehlasovanému spoluvlastnikovi, spolu s navrhem
ve véci samé, 1 ndvrh na nafizeni pfedbéZného opatfeni; vtakovémto piipadé se
neuplatni ustanoveni § 76 odst. 3 OSR. Naproti tomu piehlasovanému spoluvlastnikovi
dle mého nazoru nic nebrani tomu, aby nejdiive podal ndvrh na vydani pfedbézného
opatteni, a az posléze, nejpozdéji ve lhité stanovené predsedou sendtu, podal navrh ve
véci samé. Tato druhd varianta je taktéz pro Zalobce daleko vyhodnéjsi, kdyz zminénym
postupem bude docileno predbézného zakazu provedeni urcité Cinnosti (ptivodné
schvaleného kvalifikovanou vétSinou) a zaroven bude zalobci poskytnut dostatecné
dlouhy ¢asovy prostor pro ptipravu kvalitniho, co do dikaz propracované¢ho, navrhu.
Je tak nepochybné, pii zohlednéni obou dvou variant, ze ¢ast druhého odstavce za
sttednikem je prakticky nadbyte¢na, jelikoz pouze vyslovné vyjadiuje opravnéni

spoluvlastnika, ktera jsou mu ddna ustanovenimi jinych pravnich ptedpist (konkrétné

8 K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 16. 9. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3287/2008.
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ustanovenim § 74 odst. 1 OSR argumentem od vétsiho k mensimu**®). Dodejme taktéz,
ze shodna kritéria se uplatni vice versa 1 u spoluvlastnika, ktery pii hlasovani dosahl
vetsiny, ale nikoli vétSiny kvalifikované, tzn., ze nebyl piehlasovan. Ten mize zadat
soud, aby naopak povolil provedeni takovéhoto zaméru (1129 odst. 1 OZ, posledni

véta).

Motivace piehlasované¢ho spoluvlastnika vSak nemusi spocivat jen v nesouhlasu
s vécnou podstatou vyznamné zalezitosti, nybrz podstatou odporu proti vétSinou
pfijatého zavéru miZze byt zejména ekonomicky nepomér mezi vysi podilu
spoluvlastnika na celkové investici a hodnotou jeho podilu, €1 jiné jeho ohrozeni tézkou
ujmou (§1130 OZ), popt. spoluvlastnikova ekonomicka nemoznost hradit takovéto
naklady vzniklé provedenim udrzby ¢i zlepSenim véci (§1131 OZ). Zatimco v piipadé
ustanoveni § 1130 OZ umoZziuje zékon toliko zruSit vétSinou piijaté rozhodnuti,
v situaci vtélené do § 1131 OZ se umoznuje spoluvlastnikim s vétSinou podila
poskytnout mensinovému spoluvlastnikovi jistotu k nahrazeni pfipadné vzniklé Skody,
popt. se vétSinovi spoluvlastnici vzdaji prava pozadovat na piehlasovaném
spoluvlastnikovi pomérnou ¢ast naklad odpovidajici jeho podilu; v takovémto piipade
nemd piehlasovany spoluvlastnik prdvo podat ndvrh na zdkaz provedeni vétSinou

pfijatého zaméru.

Jednomyslnost souhlasu pak zakonodarce vyzaduje u rozhodnuti, ktera fatalng,
popt. dlouhodobé, omezujici zdjmy vSech spoluvlastniki. Mezi tyto piipady patii
zatizeni véci (napf. pravem cesty, sluZzebnosti apod.), ¢i dlouhodobé ptfedani véci do
uzivani jiné osoby (napf. najem). Zakon pak specialné v ustanoveni § 1133 OZ upravuje
otdzku zfizeni zastavniho prava (a jistot jemu postavenych narovei), ktera jsou ziizena
za ucelem obnovy ¢i zlepSeni véci (typicky uvér zajistény zéstavnim pravem, ktery je
sjednavan za ucelem napiiklad zatepleni vnéjSiho plasté budovy). V téchto piipadech
zédkon vyslovné neupravuje moznost piehlasovaného spoluvlastnika, stejné jako
vlastnika, ktery nedoséhl potfebné vétSiny, domahat se soudni ochrany k prosazeni
svého zajmu. Tuto moznost poskytuje az ustanoveni § 1139 odst. 1, popt. odst. 2 OZ,
mifici zeyjména na piipady, kdy je nutné jednomysIné piijeti ¢i piijeti kvalifikovanou

vétSinou. U prvého odstavce je dalezité podtrhnout, Ze zminéné ustanoveni, co do kvalit

44 5~ o v . ’ ¥ . o v Yy 1 vy ey
? To znamen4, 7e mize-li dle procesnich piedpisti podat navrhovatel predb&zné opatieni pied zahajenim
fizeni ve véci samé, mutize toto ucinit jistojisté i s podanim navrhu, popt. v prubéhu fizeni.
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soudniho rozhodnuti, obecné mifi na jakoukoli intervenci soudu do spoluvlastnickych
vztaht, tedy Ze soud upravi poméry dle svého uvazeni, popt. povoli ¢i zakaze dany
zamér. Demonstrativni vy¢et moZnosti rozhodnuti pak dava moznost soudu rozhodnout
1 jinak — tedy naptiklad souhlasit s pfijetim rozhodnuti zamySlené¢ho vétSinou, ale
oddalit jeho realizaci na pozd¢jsi obdobi, diky ¢emuz bude poskytnut piehlasovanému
spoluvlastnikovi dostate¢ny Casovy prostor pro obstardni finan¢nich prostiedkii. Zistava
vSak beze zmény, Ze soudni feSeni sport mezi spoluvlastniky jsou krajnim a
jednorazovym prostiedkem. Nelze tak pozadovat, aby soud svym rozhodnutim fakticky
pievzal spravu spole¢né véci, napt. domu; neni vSak vylouceno, aby soud urcil osobu,
ktera takovouto spravu bude vykondvat (ustanoveni § 1134 OZ, ve spojeni

s ustanovenim § 1138 OZ a § 4 odst. 1 pism. h) katastralniho zakona).

5. 3. Oddéleni ze spoluvlastnictvi a jeho zruSeni

Spoluvlastnictvi miize zaniknout bud’to zrusenim, popt. se miize jeho rozsah (co
do predmétu spoluvlastnictvi) oddélenim zmensSit. Obcansky zakonik vyslovné zavadi,
na rozdil od OZ64, moznost odd&leni ze spoluvlastnictvi*’, jehoz moznost byla diive
toliko dovozovéna judikatorn&®'. Tak & onak, jakakoli modifikace v rozsahu predmétu
spoluvlastnictvi, ¢i poctu spoluvlastniki, nesmi byt provedena 1) v nevhodnou dobu (§
1140 OZ), 2) kume tretich osob (§ 1150n. OZ), popt. 3) v urcité spoluvlastniky

domluvené lhite branici zruseni spoluvlastnictvi (ve smyslu § 1154 odst. 1 OZ).

Nevhodnost oddéleni z, ¢i zruSeni, spoluvlastnictvi je principem, ktery limituje
jinak hrozici bezbfehost principu zakazu nuceni spoluvlastnika v setrvani ve
spoluvlastnictvi. Tento princip nicméné nelze vykladat extenzivné, kdyz slovo ,jen®,
obsazené ve druhé vété ustanoveni § 1140 odst. 2 OZ, implikuje zakaz Sikanozniho
vykonu prava (ve smyslu § 8 OZ) vici jinému spoluvlastnikti, popt. viici tfeti osob¢ -
obvykle vétiteli. Vhodnost doby je tak nutné posuzovat objektivné a to zejména ve

v s r v v 7 v v rowe 452 . : ’
vztahu k v&ci samé, popt. ke skute¢nostem, které maji na véc G&inek*?; subjektivni

*Dle mého nazoru Ize jesté rozlidovat oddéleni spoluvlastnika (tj. Ze pfedmét spoluvlastnictvi se neméni
— véc je v piivodnim rozsahu, ale spoluvlastnik je tzv. ,,vyplacen*) a oddéleni ze spoluvlastnictvi, tedy Ze
spoluvlastnik opousti spoleCenstvi spoleéné s ¢asti véci — dochazi tak krozdéleni spoleéné véci za
soucasného zachovani existence spoluvlastnického spolecenstvi.

1K tomu blize srovnej rozsudek NS CR ze dne 7. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2119/2004.

2 K tomu blize srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 25. 9. 1923, Rv I 1218/22[Vazny 2960] & rozhodnuti
téhoz soudu ze dne 25. 8. 1925, Rv 1 1072/25, [Vazny 5231].
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v p .o v . , 4
poméry ostatnich spoluvlastnikdi vtomto sméru nejsou relevantni

, ledaze by
rozdéleni/oddé€leni ze spoluvlastnictvi sledovalo vyrazny prospéch pievazujici pouze na
stran& n&kterého ze spoluvlastniki**, poptipadé by panovaly ve spoletnosti extrémni
spoletenské poméry **° branici zvolenému postupu. Obecné viak takovéto divody
budou muset byt zavazn¢jSiho charakteru, a to zejména s ohledem na fakt, ze ndvrh
spoluvlastnika na zruSeni spoluvlastnictvi (tedy tim spiSe na jeho oddéleni) nelze
zdsadng zamitnout **° . Proto neni divodem pro zamitnuti oddé&leni/ zrugeni
spoluvlastnictvi, a nasledné jeho vypotfadani, nemoZznost spoluvlastnika opatfit si novy

byt457

tomu ruSeni ¢i oddéleni ze spoluvlastnictvi zasadné nepfichdzi u zemédé€lského

&i klesajici ceny nemovitosti*™® (nebyl-1i by jejich pokles zcela fatalni); naproti

pozemku v obdobi Zni €1 rlstu plodin.

Zakon do detailu upravuje zpusoby zrusSeni spoluvlastnictvi a jeho vypotadani; u
oddéleni tak necini, jelikoZ zde pravni Gpravy neni tieba (oddéleni je totiz skoro vzdy
zalozeno na vili zbylych spoluvlastnikii, popt. mize byt prakticky provedeno soudem
dle ustanoveni § 11470Z, véta prva). Pifi zruSeni spoluvlastnictvi k nemovité véci
dohodou se vyzaduje takovéto pravni jednani vzdy v pisemné form¢, kterd je nutnym
podkladem pro zménu zéapisu v katastru nemovitosti (§1149 odst. 2 OZ), stejné jako se
obligatorn¢ vyzaduje vypoiddani mezi spoluvlastniky jednim ze zptlisobi vyctenych
v ustanoveni § 1141 odst. 2 OZ. Dle mého ndzoru jsou pfitom spoluvlastnici pii
zptisobu vypoiadani (rozdélenim™®?) limitovani ustanovenim § 1142 OZ, které se dotyka
ucelnosti rozdéleni zemédélskych pozemki (odst. 2) ¢i pozemkl obecné (odst. 1);
ostatné v tomto ohledu je jejich smluvni volnost omezena mj. i stavebnim zakonem*®.
U zeméd&lskych pozemki*®! pii posuzovani délitelnosti nemovitosti ptipadaji v Gvahu,

v v r~r

pi1 zachovani platnosti zavérti obsazenych v pozdéjSich pasazich vykladu, zejména

33 Rozhodnuti NS CSR ze dne 13. 1. 1925, Rv 11 902/24, [Vazny 4553]

3 Rozhodnuti NS CSR ze dne 18. 9. 1923, Rv I 965/23, [Vazny 2942]

%35 Rozhodnuti NS CSR ze dne 15. 9. 1919, Rv 1 424/19, [Vazny 295]

43¢ K tomu srovnej rozsudek NS CSR ze dne 29. 7. 1976, sp. zn. 3 Cz 41/76.

47 Rozhodnuti NS CSR ze dne 26. 5. 1926, Rv I 376/26, [SR 9/2013 s. 338]

438 Rozhodnuti NS CSR ze dne 30. 5. 1924, Rv 1 475/24, [Vazny 3926]

49 K rozdgleni pozemku je vzdy vyzadovan geometricky plan - §2 pism. j) ve spojeni s § 7 odst. 2
katastralniho zékona.

0 K tomu bliZe srovnej ustanoveni § 77 pism. d), ve spojeni s ustanovenim § 82 odst. 1 stavebniho
zakona.

1S ptihlédnutim k principtim a cilim vtélenych do zakona ¢&. 334/1992 Sb., o ochrané zeméd&lského
pudniho fondu (zejména ustanoveni § 4 — 8 zakona).
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kritéria jako obdé€lavatelnost pozemku vzhledem k jeho rozloze, popt. moZnost stalého
vhodného vstupu, ktery lze kompenzovat ziizenim vécného prava ¢i sluzebnosti (§ 1145
0OZ, pti dohod¢ spoluvlastnikii pak per analogiam). Obecné u pozemkli neptichazi
v uvahu jejich déleni v situacich, kdy rozdé€lenim nemovitosti vzniknou, naptiklad
v piipadé pozemkl urCenych k zastaveni, pozemky o tak malé rozloze, ze nebude
mozné na nich realizovat zamér, pro ktery jsou urCeny (tj. postavit obytnou stavbu);
v opaném piipadé¢ by doslo k poklesu jejich ceny, a k poklesu hospodaiské hodnoty
celku. Takovato kritéria jsou pak, a¢ tomu pfedné nenasvédcuje systematicky vyklad,
limitaci 1 pro soud pii urCeni zplisobu vypoiadani spoluvlastnictvi (zejména dikce

ustanoveni § 1144 odst. 1 OZ, ¢ast véty za sttednikem).

Dle vykladu shora je patrné, Ze zdkon primarné upifednostiiuje konsensus
spoluvlastnikli na zruSeni a vypotfadani spoluvlastnictvi. Nedojde-li k dohod¢ ohledné
zruseni €1 vypofadani, je kterykoli ze spoluvlastnikli vécné legitimovan k podani Zaloby,
pficemz soud poskytuje garanci likvidace spoleCenstvi spoluvlastnického, ¢imzZ je
zajiStén princip upraveny v ustanoveni § 1140 odst. 1 OZ; takovéto tizeni je judicium
duplex, coz ma samo o sob& dopad na vyssi pravdépodobnost aplikace ustanoveni § 150
OSR, popt. na moznost uréit povinnost k hrazeni nakladd dle § 143 OSR*?. Zpusoby
vypoiadani spoluvlastnictvi soudnim rozhodnutim jsou dle mého nazoru taxativné pro
soud urcCeny; uvedeny zavér Ize dovodit nejen s ohledem na zisadu enumerativnosti
statnich pretenzi*®, ale taktéZ s odkazem na zavéry logického vykladu argumentem a
contrario, kdyz stanovi-li norma/y vyslovné urcity zplisob feSeni situace (vyporadani
spoluvlastnictvi), pak z toho vyplyva, Ze na ostatni ptipady (resp. moznosti vyporadani)
se takovato norma vztahovat nemiZe. Obligatornost lze shledat 1 v postupu soudu pfi
vybéru zplsobli vypoiadani, kdyz zdkon zcela jasné uprednostiuje vyporadani
rozdélenim véci pred ostatnimi zpisoby, jak ostatné vyplyva z ustanoveni § 1147 OZ,
ledaze by spoluvlastnici uzavieli pfi soudnim jednani smir, kdyz v takovémto piipade
by smir¢i fizeni prakticky nahrazovalo dohodu spoluvlastnikii o vypotadani podilového

. 464
spoluvlastnictvi*®*.

2 K tomu blize srovnej bod 15 odiivodnéni nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 22. 9. 2011, sp. zn. I. US
1441/11.

493 (1. 2 odst. 3 Ustavy, popf. &l. 2 odst. 2 LZPS 5
494§ odkazem na ustanoveni § 67 odst. 1 OSR, ve spojeni s ustanovenim § 91 odst. 2 a 99 odst. 2 OSR,
popt. s odkazem na usneseni NS CR ze dne 21. 10. 2004, sp.zn. 22 Cdo 2568/2003.
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Pro ptipady rozdéleni véci, zejména pii vypotadani soudnim rozhodnutim, je
pak dle ustanoveni § 1147 OZ nutné, aby délitelnost véci byla tzv. dobife moZna (princip
funk¢nosti). U pozemki je takovato délitelnost posuzovéna nejen zpohledu prava

¥ 7 v . , r r ;74
vefejného (napt. hlediska uzemniho planovani*®

, C1 ustanoveni § 12 odst. 3 lesniho
zékona), ale taktéz dle kritérii prakti¢nost — tzn., zda je nutno zfizovat pravo cesty ¢i
jiné vécné biemeno (§ 1145 OZ), zda bude rozdélenim dosazeno odpovidajici rozlohy,
tvaru a polohy nové vzniklych celkia*®®. Je-li na pozemku stavba, ktera neni soudasti
pozemku, pak, jak bylo diive uvedeno, je mozné jeji déleni toliko ve vertikalnim sméru

s tim, ze u rozdéleni stavby se dale musi zkoumat, zda ,,novému* vlastnikovi stavby

bude zachovana moznost piistupu skrze ptijezdovou cestu.

Rozdéleni kterékoli nemovitosti pak brani podstatné snizeni jeji hodnoty, coz
v8ak plati, a omezuje, pouze soud pii rozhodovani ohledné vypotadani spoluvlastnictvi
(§ 1144 odst. 1 OZ). Z ustanoveni § 1144 odst. 2 pak plyne, ze soud mad primarné
rozdé€lovat véc dle velikosti spoluvlastnickych podild, pficemz byla-li by pravé timto
zpusobem dé¢leni hodnota véci podstatné snizena, je mozné, aby takovéto déleni bylo
provedeno bez ohledu na vysi podild, pfiCemz ptipadny rozdil bude nasledné doplacen
penézi, popk. jinou formou (naptiklad v naturaliich*®”). Jen pro uplnost dodejme, Ze
rozdélenim nékterych pozemkii miize naopak dojit paradoxné k zvySeni hodnoty celku
(napt. kdyz je jeden velmi rozlehly pozemek, evidovany v katastru nemovitosti jakoZzto

stavebni parcela, rozdélen na mensi pozemky urcené taktéz k zastaveni).

Pii piikazani spoleéné véci do vlastnictvi jednoho ze spoluvlastniki*®®, & vice
spoluvlastnikti, je rozhodny nejen zdjem konkrétniho spoluvlastnika, ale taktéz jeho
solventnost  z hlediska  schopnosti  v€asného  poskytnuti ndhrady zbylym

69

spoluvlastnikim *® . Pfi zvoleni spoluvlastnika, kterému bude v&c piikazana, pak

rozhoduje cela fada kritérii. Soud musi nejen zohlednit, ktery ze spoluvlastnikti v dané

495 K tomu bliZze rozsudek NS CSR ze dne 6. 11. 1970, sp.zn. 2 Cz 47/70.

¢ K tomu blize stanovisko ob&ianskopravneho kolégia NS Slovenskej socialistickej republiky ze dne 8.
3. 1973, Cpj 8/72.

47 K tomu blize DOHNAL, J. Analyza soudniho vyporddani spoluvlastnictvi a pouziti dosavadni
Jjudikatury v této oblasti. Pravni rozhledy, ¢. 22/2013, s. 786.

8 Jiné osobé, kterd neni spoluvlastnikem, véc piikazat nelze, jelikoz by se jednalo o suplovani prodeje
spole¢né véci.

49 K tomu blize nalezy Ustavniho soudu CR ze dne 5. 10. 2005, sp. zn. IIl. US 687/04 a ze dne 2. 2.
2005, sp. zn. I1. US 494/03, popk. taktéz rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2147/2009.
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nemovitosti podnikal, udrzoval ji a rozvijel “’°, ale taktéZ je nutno zohlednit
hospodaiskou vyuZitelnost nemovité véci*’' a jeji moznost prizpiisobeni potiebam
jednotlivych spoluvlastnikti, kdyz vSechny tivahy pak soud musi nalezité odtavodnit (§
157 odst. 2 OSR); investice nékterého ze spoluvlastnikii pak mohou byt rozhodnym

472

kritériem pifi1 Gvahach soudu™'” ohledné urceni spoluvlastnika, kterému bude véc

prikdzana, nesmi se viak zdsadné promitnout do vyroku soudu o pfim&fené nahrads*”,
ledaze by se, dle mého ndzoru, jednalo o vypotfddani zavazkd vzniklych ze
spoluvlastnictvi. Nadto by se mohlo prakticky zdat, ze zékon pfi takovémto zplisobu
vypofadani zavadi institut podobny, resp. suplujici, oddéleni ze spoluvlastnictvi. Tak
tomu vSak neni. Pfi rozhodovani soudem o piikdzani véci dle ustanoveni § 1147 OZ
bude pfedmétné meritorni rozhodnuti obsahovat dva vyrok — prvnim dojde ke zruseni
spoluvlastnictvi, druhym pak k stanoveni nového vlastnika véci, stejné jako dojde ke
stanoveni vySe ndhrad jednotlivym spoluvlastniki, jejichz spoluvlastnicky podil zanika.
To znamena, Ze vzdy musi dojit ke zruSeni stavajiciho spoluvlastnictvi, a ptipadnému
vzniku spoluvlastnictvi nového, coz vSak v ptfipadé oddéleni ze spoluvlastnictvi

nenastava.

Jak je shora patrno, soud je pti rozhodovani o vypotadani spoluvlastnictvi vazan
toliko zjisténim, Ze ur€itou véc nelze dle zakonnych kritérii rozdélit. Zjisti-li
spoluvlastnika/y, kterému (kterym) je mozné véc piikdzat, musi vzdy*'* stanovit vysi
piiméfené nahrady a to kazdému ze spoluvlastnikli, kterym ucast zanika, zvlast, ¢imz
de facto dochazi ke konstituovani exekucéniho titulu. Je vSak otazkou, jestli je soud
piimo vazan néavrhy ucastnikii a to s ohledem na charakter tizeni (judicium duplex),
kdyz k takovémuto zavéru by mohla vést interpretace § 153 odst. 2 OSR. Nicméné toto
ustanoveni nelze interpretovat jako opravnéni soudu volné ur€it a uspotradat poméry
mezi spoluvlastniky nad ramec jejich ndvrhu (napt. prikazat véc spoluvlastnikovi, ktery
ji nechce), jelikoz by se jednalo o poruseni principu civilniho fizeni (zasada

dispozitivnosti) a poruSeni ¢l. 11 odst. 4 LZPS; tim nicméné& neni dot¢ena moznost

470K tomu bliZe usneseni NS CR ze dne 28. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1283/2001.

71K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2147/2009.

472 pouze soud rozhoduje, a taktéz odivodiiuje, kterému spoluvlastnikovi bude véc piikazana — k tomu
srovnej usneseni NS CR ze dne 29. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1603/99.

473 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 6. 5. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1509/2007.

474 K tomu bliZe srovnej rozsudek NS CR ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3302/2013.
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soudu stanovit jinou vysi nahrady, nez kterou UCastnik pozaduje, popt. ziidit vécné

" 475
bfemeno™ .

Pfi navazujicim stanoveni celkové hodnoty véci ve spoluvlastnictvi se musi vzdy
piihlizet k obvyklé trzni cené véci v dobé¢ tizeni (§ 492 odst. 1 OZ ve spojeni s § 154
odst. 1 OSR), ktera neni otazkou pravni nybrz otazkou skutkovou (je tedy predmétem

4 ’ v . v o v ’ . ’
76 Na skutkovou stranku véci v§ak miZe mit negativni dopad

znaleckého zkoumani)
cela fada faktorl, mezi které lze zaradit zejména krizi na trhu s nemovitym majetkem,
existenci faktickych ¢i pravnich vad (napf. pravo vyménku ¢i jiné vécné pravo k véci
cizi) vaznoucich na véci, Ci (stdle mozné, resp. pietrvavajici) vlastnictvi pozemku
jednim ze spoluvlastniki, ktery ma, spolu s dal§$imi osobami (osobou), podil na stavbé
na takovémto pozemku se nachazejici*’’ — v takovychto piipadech by pak byla
nemovitost jen stézi prodejna, popt. by byla prodejnd za vyrazné nizsi cenu. V tomto
sméru by tak bylo mozné, pfi zdjmu o nemovitost u vice jak jednoho spoluvlastnika, za
situace, kdy se spoluvlastnici nejsou schopni dohodnout na hodnoté véci, popt. vysi
nahrady, zvolit ustanoveni § 1147 OZ, ¢ast véty druhé za sttednikem, a nafidit drazbu

mezi spoluvlastniky; pokud ani ta nebude Gsp&$na, natidi se drazba vefejna.

Okamzik zruSeni spoluvlastnictvi s sebou nese jesté jeden aspekt, na ktery musi
spoluvlastnici pfi vypofadani dohodou, ¢i soud pii soudnim urceni zplsobu
vypotadani *’®, pamatovat. Ustanoveni § 1148 odst. 1 OZ je prakticky specialnim
ustanovenim vztahujicim se k zapocteni vzajemnych pohledavek, které nemusi byt,
s ohledem na ustanoveni druhého odstavce predmétného paragrafu, splatné, ale postaci,
aby jejich splatnost nastala do 1 roku od u¢innosti dohody ¢i podani navrhu na soud.
Nicméné takovéto vypotadani se déje jak ve vztahu mezi spoluvlastniky, tak také ve
vztahu k tfetim osobam, jelikoz takovéto dluhy souviseji se spoluvlastnictvim. V ramci
zminéného vyrovnani lze vypofadat spoluvlastnictvi 1 v tzv. S$irSim smyslu, pfi kterém
dochézi k feseni jakékoli sporné otazky souvisejici se spoluvlastnictvim®”’; v takovémto

ptipadé se jednad zejména o vypofadani investic do spole¢né véci (tzv. vnosll), ndkladl

475 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006.

476 K tomu bliZze rozsudek NS CR ze dne 26. 11. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1192/2007.

17K tomu analogicky srovnej zejména odiivodnéni rozsudku NS CR ze dne 9. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo
1557/2013, které se tykalo vyporadani stavby nalezejici do spole¢ného jméni manzelt, kdyz tato stavba
se nachazela na pozemku ve vyluéném vlastnictvi jednoho z manzeli.

478 K tomu bliZze rozsudek NS CR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006.

47 K tomu blize rozsudek NS CSR ze dne 31. 3. 1989, sp. zn. 3 Cz 9/89.
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na pofizeni spolecné véci**’, popt. se bude jednat o pozadavek na zaplaceni Ghrady za
uzivani spolecné véc nad ramec spoluvlastnického podilu za ptedpokladu, ze doslo
k posouzeni rozsahu a kvality uzivani spole¢né véci*'. V tomto sméru je viak podstatné
pamatovat na dvé skutecnosti, na které ostatné¢ odkazovala 1 judikatura. Pfedné plati, ze
poukazuje-1i néktery ze spoluvlastnikii (v procesnim postaveni zalobce) v fizeni o
zruSeni a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi na jim provedené zhodnoceni
vypofadavaného predmétu spoluvlastnictvi, je nezbytné, aby se z téchto tvrzeni podaval
jednoznaény zavér ve sméru, zda se jednd o namitku zapocteni naroku za zhodnoceni
veéci nebo o uplatnény ndrok na zaplaceni castky ptedstavujici uvedené zhodnoceni;
nejsou-li tvrzeni Zalobce v daném sméru jednoznacna, je namisté postup podle § 43
OSR*™. V piipadech tzv. vnosi se totiz vzdy musi prokazat hodnota spoluvlastnéné
nemovité véci a investice, resp. jejich dopad, na zvySeni hodnoty nemovitosti oproti
stavu pfi vzniku spoluvlastnictvi. Jinak feceno, musi dojit k sledovani zdkladniho
pravidla, ze pii vypotfddani podilového spoluvlastnictvi musi byt kazdému ze
spoluvlastnikti uhrazeno to, co ze svého majetku na udrzbu, resp. zhodnoceni, véci

vynalozil**’

. V praxi se bude postupovat v tom sméru, ze se nejdiive zjisti hodnota véci
ve spoluvlastnictvi pfed vnosy, mira dopadu vnosti na zhodnoceni véci (tedy fakticky
narast celkové hodnoty véci), pfi¢emz se ndsledné mira takovéhoto zhodnoceni vnosy
odecte od celkové hodnoty véci pfi jejim vypoiddani. Nasledné se stanovi penézitd
hodnota podili jednotlivych spoluvlastnikai*®*; prokazani viech rozhodnych skutednosti,
které se promitnou v procesu reflektovani vnost, pak tizi toho spoluvlastnika, ktery se
zohlednéni takovychto vnosu pii vypotradani spoluvlastnictvi svym podanym navrhem

r1. 74
domaha*®’.

80 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4193/2008.

81 K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 4. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1645/2013.

82 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 20. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 340/2007 & rozsudek NS CR ze dne
5.3.2009, sp. zn. 22 Cdo 5084/2008.

83 K tomu blize rozsudek NS CSSR ze dne 28. 11. 1969, sp. zn. 8 Cz 36/69.

8 K tomuto tématu Ize vychazet, a analogicky interpretovat, rozsudek NS CR ze dne 24. 9. 2014, sp. zn.
22 Cdo 367/2013.

3 K tomu srovnej rozsudek NS CR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006.
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5.4. Prava a povinnosti vlastnika bytové jednotky jako Clena

korporace

Bytové spoluvlastnictvi je svou podstatou ptirovnatelné k podilovému
spoluvlastnictvi vice osob (vlastnikii jednotek) majici prvky spoluvlastnictvi ptidatného
(podil na pozemku a spolecnych ¢astech domu). Jiz bylo probrano, co je jednotka
jakoZto nemovita véc. Nyni je vSak zahodné podivat se na spravu a uzivani takovéto
jednotky jejim samotnym vlastnikem, kdyz zakon rozeznava prakticky dvé objekty
rozsahu vlastnickych opravnéni a to viici jednotce samotné (§ 1175n. OZ) a viic¢i spolku
(§ 1221 ve spojeni s 1189 n. OZ); zatimco v prvé oblasti je vlastnik jednotky, s uréitymi
vyhradami, suverénem, v druhém piipad€ je zavisly na ostatnich spoluvlastnicich,
piicemz jeho opravnéni jsou odvisla od velikosti jemu nélezejicimu podilu (obvykle)
ve spolecenstvi vlastnikli jednotek /dale jen jako ,,.SVJ/, kdyz takovéto Clenstvi v SVJ,
a vlastnictvi k nemovitosti - pozemku, je podminéné vlastnictvim jednotky (§ 1158

odst. 1 OZ).

Vlastnik jednotky ma pfedné pravo spravovat byt jakozto vlastnik (§ 1012 OZ).
Podilové spoluvlastnictvi jednotky je vobecné roviné pfipustné, nicméné jej lze
vylouc¢it (1185 odst. 1 OZ) a jiz konstitutivnim aktem zaklddajicim bytové
spoluvlastnictvi, kdyz prohlaSeni vlastnika, popf. smlouva o vystavbé mize vznik
spoluvlastnictvi jednotky vyloucit a to s ucinky erga omnes (§ 976 OZ). Naproti tomu
ustanoveni § 1185 odst. 1 OZ dopada toliko na pravni jednani uc€inéna inter vivos, tedy
pouze na prevody jednotky. Netykd se tak jednani ucinénych pro piipad smrti (tj.
ptechod), pi1 kterych vlastnik jednotky nerozdéluje vlastnické pravo k jednotce na
podily, nybrz &ini pravni jednani, kterym ptikazuje své jméni uréité osob& (osobam)*®’;
tim spiSe takovyto zavér plati pro dédéni ze zakona a to dle argumentu a minori ad
maius. Naproti tomu je otazkou, a zde se nelze ztotoznit s n€kterymi publikovanymi
zavéry™', zda ma shromazdéni vlastniki jednotek (dale jen jako shromazdéni) pravo
restrikce ohledné vzniku spoluvlastnictvi usnesenim zavést. Dle mého ndzoru zde

pravomoc dana je, a vyplyva z charakteru SVJ jakozto spolku. Dle ustanoveni § 1205

8 U pravnich jednani mortis causa totiz nemusi dojit k vzniku podilového spoluvlastnictvi, kdyz neni
jisté, zda dédic ze zakona, popf. testamentarni ¢i smluvni dédic, takovéto ucastenstvi na dédictvi ptijme.
7 DVORAK, T. Zdkladni otdzky vzdjemnych vztahii bytového spoluvlastnictvi a jinych druhii
spoluviastnictvi. Pravni rozhledy, ¢. 8/2014, s. 274
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odst. 1 OZ je shromdzdéni nejvysSim orgdnem SVJ, pficemz dle demonstrativniho
ustanoveni § 247 odst. 1 OZ, ve spojeni s § 1208 pism. 1) OZ ma takovyto organ
pravomoc rozhodovat o jakychkoli otazkach, které nejsou svéreny jinému organu, popft.
které si vyhradi*®®; nadto by bylo moZné zanést restrikci vzniku spoluvlastnictvi do
stanov (§ 1208 pism. a) OZ). Pti zalozeni podilového spoluvlastnictvi k jednotce
pravnim jednanim vlastnika, a to ptes vyslovny zdkaz dle ustanoveni § 1185 odst. 1 OZ,
by bylo takovéto pravni jedndni vlastnika jednotky absolutné neplatné a to pro

pocatecni nemoznost plnéni (§ 580 odst. 1 OZ).

Opravnéni vlastnika pravné 1 fakticky ptisobit uvnité jednotky je zalozeno
ustanovenim § 1175 odst. 1 OZ a odrazi charakter jednotky jako prostorové oddélené
¢asti domu. Pfedné se jednad o opravnéni spravy, tedy hospodateni (uzivani a pravni
jednani), s jednotkou, kdyz mezi zminé€na opravnéni patii zejména moznost najmu bytu
Jiné osobé (v takovémto piipadé nesmi opomenout splnéni povinnosti ve vztahu k SVJ a
oznadmit jména a adresy najemcii - §1177 odst. 2 OZ), popt. zastaveni jednotky (a to

zejména za uCelem ziskdni Gvéru pfii jeji koupi).

Ohledné opravnéni vlastnika jednotky k uzavieni smlouvy o zfizeni zéstavniho
prava piitom panovaly nejasnosti, které vyvolalo ustanoveni § 1208 pism. g), bod 4 OZ,
tedy zda k zfizeni zastavniho prava k jednotce potiebuje vlastnik jednotky souhlas
shromazdéni SVJ. Zmin&nou otazku fesil i KANCL*’, ktery zcela logicky dovodil, ze
podminéni souhlasu shromazdéni se zfizenim zastavy se dotyka toliko situaci, kdy SVJ
je obliga¢nim dluznikem, tedy kdy takovyto spolek vstupuje do pravnich vztaha
tykajicich se vyhradné spravy domu a pozemku (§ 1994 odst. 1 OZ); v téchto piipadech
se vyzaduje kumulativni souhlas shromdzdéni (nejvyS$siho orgénu spoleCenstvi) a
vlastniki dotéenych jednotek (§ 1343 odst. 1 OZ). Pii zatizeni samotné jednotky je
vlastnik zcela bez omezeni, jelikoz zatézuje pravni vadou sviij majetek a to obvykle ve

vlastni zalezitosti.

Vlastnik jednotky mtize uvniti bytu Cinit jakékoli stavebni Upravy, které se

dotknou 1) bytu samotného a 2) neohrozi spole¢né &asti nemovitosti*”; dodrzeni

8 Shromazdéni se tak nemusi obéavat nasledku neplatnosti (§ 245 OZ) takovéhoto usnesent.

49 yykladové stanovisko k ptisobnosti shromazdéni spoledenstvi vlastniki jednotek, Vykladova
stanoviska KANCL 1/2013

0 Ve smyslu ustanoveni § 4n. nafizeni vlady 366/2013 Sb., ve spojeni s ustanovenim § 1222 OZ.
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takovychto omezeni pak miize byt kontrolovano a to obvykle profesionalem (obvykle
stavebni dozor) povéifenym osobou povétenou spravou domu (obvykle SVJ). Legitimaci
k takovéto kontrole, ozndmené (nejlépe pisemné) predem, pak zaklada jakéhokoli
podezieni, ze se uvnitf bytu provadi opravy (napf. informace o vnaSeni stavebniho
materialu do bytu apod.). Upravy se viak nemusi dotykat jen bytu, ale mohou byt
provadény spoleCenstvim 1 na spole¢nych ¢astech nemovité véci (typicky vnéjsi plast
budovy, vyména oken, zatepleni stiechy atd.) a to vramci praci, které byly fadné
schvaleny®'. Na takovéto ptipady cili ustanoveni § 1183 OZ, které reaguje zejména na
mozné chovani neochotnych vlastnikii byti, ktetfi by pristupu prislusnych osob (délniki)
branili. Uvedena povinnost umoznéni vstupu tizi vlastniky jednotek i presto, ze stavebni
prace budou zahajeny v prubéhu lhiity pro podani navrhu na soudni pifezkum rozhodnuti
piehlasovanym vlastnikem jednotky (§ 1209 OZ). Vyzva k umoznéni ptistupu by pak
méla byt vyvéSena na vstupnich dvefich do budovy, ¢i na jinych frekventovanych
mistech, a to s dostateCnym ¢asovym piedstihem. Shodnd povinnost taktéz tizi vlastnika
rozvodové soustavy jsou CEVAK, E. ON a jini. Bude-li vlastnik jednotky neinny,
popf. bude-li branit zminénym tpravam, domtize se SVJ vynuceni jeho povinnosti skrze

institut predbézného opatteni.

Obcansky zdkonik zna omezeni vlastnikii jednotlivych pozemki skrze tzv.
imise, tedy obtézovani koufem prachem a jinymi ruSivymi elementy nad miru
piiméfenou mistnim pomértim (§ 1013 odst. 1 OZ); toto ustanoveni vSak dopada toliko
na problematiku vztahli mezi vlastniky pozemki. V pfipadé¢ bytového prava je na
obdobné¢ piipady nutné aplikovat ustanoveni § 1012 OZ, tedy obecné ustanoveni
zakazujici vlastnikovi rusit jiné osoby (tedy nikoli nutné vlastniky jednotek) ve vykonu
jejich prav. Prevzatelna judikatura v takovémto piipadé¢ dovozuje vécnou legitimaci
spoleCenstvi vlastnikii jednotek k podani negatorni Zaloby proti osobé, kterd
neopravnéné zasahuje do prav vlastnik jednotek ke spole¢nym castem domu, a to 1
tehdy, je-li takovou osobou jeden z vlastnikl jednotek a ma-li k neopravnénému zasahu

do prav ostatnich vlastniki jednotek ke spole¢nym ¢astem domu dochézet tim, ze tato

1 Vznikne-li pti takovychto opravach skoda, bude dle druhého odstavee § 1183 OZ zaloZena objektivni
odpovédnost té osoby, v jejiz prospéch se opravy provadi, za takto vzniklou skodu.
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osoba uziva ji vlastnéné jednotky v rozporu se zdkonem™?; jedna se prakticky o actio
pro socio (§ 213 OZ). Podstatné pro posouzeni legitimace spolecenstvi k podani
negatorni zaloby je skutecnost, zdali dochadzi k neopravnénému zasahu i ve vztahu ke
spolecnym castem domu €i zda se takovy zésah tyka vyluéné prav k nékteré jednotce
(popt. vice jednotkam), aniz dochazi k zasahu do prav ke spole¢nym &astem domu*””.
Vécna legitimace spolecenstvi nicméné nebrani vlastnikovi jednotky domahat se
ochrany svych prav skrze negatorni zalobu **; vtakovémto piipadé miZe po
spoleCenstvi pozadovat, aby mu sdé¢lilo jména a adresy vlastnikli, popf. ndjemcda,
kterékoli jednotky, kdyz uvedené pravo na informace bude uzite¢né pravé pii podavani
negatornich zalob proti klid ruSicim osobam zijicim v dom&. Rozsudky vydané na
zéklad¢ Zalob podanych jak spoleCenstvim, tak vlastnikem jednotky, budou, po nabyti
pravni moci, vykonatelnym titulem, ktery umozni realizaci nejzazsiho zplsobu feSeni
ptipadi obtézovani obyvatel domu konkrétnim vlastnikem jednotky (popf. jim do bytu
umisténymi ndjemci) a to skrze tzv. soudné nafizeny nuceny prodej jednotky (§ 1184
0Z); bude se nicméné¢ muset jednat o krajni ptipady, kdy by despekt k vykonatelnému
soudnimu rozhodnuti podstatnou mérou stézoval, ¢i znemozioval vykon prav ostatnich
vlastnikli jednotek, a kdy konkrétni vlastnik jednotky nesjednal ani nasledné,
v dostate¢né dobé po pravni moci piedmétného rozsudku, napravu (§ 239 odst. 1
0Z)*”. Jen na okraj dodejme, e ustanoveni o nafizeném prodeji jednotky nemusi nutné
dopadat jen na vykonatelna rozhodnuti s negatornim enunciadtem, nybrz se jedna obecné

o jakakoli rozhodnuti (napf. téZ u rozhodnuti na plnéni, kdy dluh na platbach vici

spole€enstvi dosahne nesnesitelné vysokych castek).

Vlastnictvim bytové jednotky vznikd vlastnikovi mimo jiné tzv. uhrazovaci
povinnost a to vic¢i osobé odpovédné za spravu domu (zejména SVJ). Pfislusné
ustanoveni (§1180 odst. 1 OZ, véta prva) je vSak ustanovenim dispositivnim. Jinak
feCeno, muze se stat, ze ncktery ze spoluvlastniki nebude povinen hradit nckteré

naklady spojené se spravou domu ¢i pozemku (napiiklad vlastnik bytu v ptizemi nebude

2 Srovnej zejména rozsudek NS CR ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008. Shodné plati i ve
spravnim Fizeni — k tomu bliZe srovnej rozsudek NSS CR ze dne 31. 3. 2014, sp. zn.. 4 As 149/2013.

43 Rozsudek NS CR ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010

494 Nenastane tedy piekazka litispendence podle § 83 odst. 1 OSR.

95 Analogicky bude jisté moZno podobné piipady fesit za uziti diivéjsi judikatury dotykajici se korporaci
— viz napf. usneseni NS CR ze dne 18. 2. 2014, sp. zn. 29 Cdo 3243/2012 &i Rozhodnuti NS CSR ze dne
22.9. 1926, sp. zn. Rv 1 1959/25, [Vazny 6308].
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povinen hradit ndklady za provoz vytahu, provoz tepeln¢ho Cerpadla apod.); spréavu
domu a pozemku pfitom zahrnuji ¢innosti spravniho, provozniho a technického razu
vyétené v piisluiném nafizeni vlady®°s tim, Ze statutdrni organ spoleenstvi v této
oblasti ma zdkonné zmocnéni (§ 10 odst. 1 citovaného nafizeni vlady) zastupovat
spole€enstvi a to zejména pii zajisténi dodavek energii a médii, pojiSténi objektu, popft.
provadi dalsi pravni jednani uvedena v ustanoveni § 13 a § 14 citované¢ho natizeni. Pti
dispositivnim stanoveni ¢i zméné uhrazovaci povinnosti jednotlivych vlastnikii jednotek
se viak musi respektovat aktudlni judikatura®’, dle které je nutny k piijeti usneseni
meéniciho vysi uhrazovaci povinnosti jednotlivych vlastniki jednotek jednomysiny
souhlas vSech vlastnikli; prosté usneseni shroméazdéni vlastnikii jednotek takovouto

dohodu nemuze nahradit.

Naproti tomu dikce ustanoveni §1180 odst. 1 OZ, véta druhd, se jevi jako zcela
kogentni, kdyz se zde explicitné stanovi povinnost promitnuti vyluéného uzivani
nekterych spolecnych ¢asti konkrétnim vlastnikem jednotky do jeho podilu na
spolenych castech; jak citelné se takovéto vylu€né uzivani urcitych prostor projevi
v celkovém podilu spoluvlastnika, zalezi opét na jednomysiné¢ dohod¢, kdyz vedoucimi
kritérii pro stanoveni konkrétni vySe jsou zejména povaha a rozsah spole¢nych prostor
slouzicich k vlastnikovi k vyluénému uzivéani, popt. mira ndklada, které vlastnik na
spravu takovychto prostor vynaklada. Za kogentni lze povazovat téZ rozvrzeni tzv.
fixnich ndkladd spojenych s chodem spravy spolecnych ¢asti domu a pozemku dle

ustanoveni § 1180 odst. 2 OZ, ve spojeni s ustanovenim § 17 citovaného natizeni vlady.

Dalsi uhrazovaci povinnost vlastnika jednotky se netykd samotné spravy
spolecnych prostor, nybrz hrazeni prosté spotfeby realizované¢ vramci vlastnéné
jednotky. Dle ustanoveni § 1181 odst. 1 OZ se hradi takovéto zalohy k rukdm osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku, tedy obvykle SVJ piipadné jiné obchodni
korporaci zaméfené na spravu bytti*”®. Pitom je z dikce shora uvedeného ustanoveni

zcela jasné patrné, ze z podstaty vzdjemného vztahu ziloh na sluzby poskytované s

4% K tomu blize demonstrativni vy¢et § 7 a § 8 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

7K tomu blize rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia NS CR ze dne 2. 4.
2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011.

% Ohledn& rozaétovani energii a médii nutny pro spoleéné prostory ma shroméazdéni ze zakona pravo
schvalit vyse zaloh a zptsob jejich rozpocitani na jednotlivé jednotky (§ 1208 pism. ¢) OZ).
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uzivanim bytu na stran¢ jedné a vyuctovanim tUplaty za sluzby po jejich konecném
vyuctovani na stran¢ druhé vyplyva, ze nemohou obstat vedle sebe; je proto vyloucena
moznost domahat se placeni zaloh, byla-li jiz stanovena konkrétni vyse uplaty (za
zh&tovaci obdobi)*. Jen pro tplnost dodejme, Ze povinnost hrazeni a spravy zaloh je

Gastokrét stanovena i jinymi provadécimi piedpisy’™".

Jinou rovinu uhrazovaci povinnosti lze nalézt v podob& povinnosti rueni
vlastnika jednotky (§ 2018-2028) za dluhy SVJ (§ 1194 odst. 2 OZ) a to v poméru dle
velikosti jednotlivych podil (coz je specidlni Giprava ve vztahu k ustanoveni § 215 odst.
2 0Z). Dtvodem pro zalozeni takovéhoto ruceni je fakt, ze SVJ nema obvykle zadny
majetek k uspokojeni dluha vaci véfitelim, pficemz diivodem pro ruceni je zejména
existence opravnéni shromdzdéni o vysokych investicich, které mohou zalozit takto
vysoky dluh, rozhodovat (§ 1208 pism. f), bod 7 OZ). Spolecenstvi se pak miize chranit
proti moznému zadluzeni nizkymi dluhy tim, Ze stanovi ptisnéj$i limit, nez ktery je
stanoven provadécim pravnim predpisem’’, coZ je ale dle mého nazoru nadbytecné;
ostatn¢ limit pro rozhodovani statutdrniho orgénu (vybor ¢i predseda spolecenstvi
vlastnikli jednotek - § 1205 odst. 1 OZ), bez nutnosti souhlasu shromazdéni, stanoveny
na castku 1.000,- K¢ v priméru na kazdou jednotku pro opravy nebo stavebni tpravy
spoleCnych ¢asti nemovité véci, popf. nakup, zcizeni Ci zatizeni movitych véci
v celkové hodnoté maximalné 10.000,- K¢ ro¢né€, jsou tak nizkymi ¢astkami, ze v téchto
ptipadech riziko piedluZeni spoleCenstvi, vzhledem 1 k pravidelnym ptispévkim do
fondu oprav (§1180 odst. 1 OZ), redlné nehrozi. Riziko by mohlo vzniknout pfi aplikaci
vyjimky z finan¢niho limitu u nemovitych véci v ptipad€, kdy se jednd o opravy
zpusobené havarii na spolecnych ¢astech, které mohou castokrat dosahnout vysokych
castek (napf. prasknuti a vytékani Cerpadla teplé vody, které si vyzada naslednou sondu

rozvodl vody, vyménu dlazby a dalsi stavebni prace).

Otéazkou nicméné zlistava, zda se rucitelsky zavazek dotkne 1 nového nabyvatele

jednotky a to v ptipadech, kdy takovéto dluhy, za které ma nabyvatel rucit, vznikly jesté

99 K tomu blize rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. 2. 2003, sp. zn. 17 Co 398/2001.
39 yyhlagka Ministerstva pro mistni rozvoj &. 269/2015 Sb., o rozu¢tovani nakladi na vytapéni a
spole¢nou piipravu teplé vody pro dim popi. § 8 odst. 17 zakona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich

% Ustanoveni § 13 natizeni vlady & 366/2013 Sb., o tGpravé né&kterych zaleZitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim
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pred samotnym prevodem vlastnického prava k jednotce do jeho vlastnictvi. Ke
kladnému stanovisku °** , odlisnému od komentafového vykladu k souvisejicimu
ustanoveni (§ 1194 odst. 2 OZ)’”, 1ze dospét skrze interpretaci ustanoveni § 1186 odst.
2 OZ, které cili na dluhy, které souvisi se spravou domu a pozemku, a které prechdzi na
nabyvatele. O takovychto dluzich nabyvatel vi a je s nimi, diky potvrzeni od osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku, srozumén, piicemz prechod dluhli je podminén
pirevodem jednotky. Vé&fitele spolecenstvi nadto nemusi jakkoli zajimat, ze k prevodim
bytovych jednotek dochézi, jelikoz on méa pohledavku za spoleenstvim a diky katastru
nemovitosti si dohled4, kdo je rucitelem v dob¢, kdy proti nému svou pohledavku hodla
uplatnit (pf1 predeSlém neplnéni ze strany spoleCenstvi po provedené vyzve€). Snad
jedinou vyjimkou by mohla byt situace, kdy spoleCenstvi nespravné informuje
nabyvatele o vysi dluhd, popt. o tom, Ze zadn¢ dluhy nejsou. V takovémto piipade by
dle mého nazoru nabyvatel jednotky, ktery by splnil svou povinnost zrucitelského
zédvazku (ten je zalozen vlastnictvim jednotky), mohl pozadovat po spolecenstvi
uhrazeni jim vétiteli vyplacené Castky (Casti ¢i celého dluhu) a spoleCenstvi by
prosttednictvim osobniho ruceni pfevodce vymahalo takto nabyvateli uhrazené plnéni
ve vysi prevadéného podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku (to je soucasti

ptevadéné jednotky) po pfevodci a to dle ustanoveni § 1186 odst. 2 OZ, posledni véta.

K ttem dal$im opravnénim a povinnostem vlastnika jednotky jen okrajove.
Ptedné vlastnik jednotky, jakoZto €len korporace, ma prdvo na informace. Takovéto
opravnéni muze provést jak dotazem vici statuarnimu organu, tak jej muze realizovat
osobn¢ (§ 1179 OZ); jedna se prakticky o préavo vlastnika jakoZto Clena nejvyssiho
organu korporace (§247 odst. 1 OZ). Naproti tomu je vlastnik jednotky povinen vici
spolecenstvi, korporaci (spolku), zachovavat loajalitu (§ 212 odst. 1 OZ). Takovato
povinnost je nasledné vtélena do specialniho ustanoveni § 1176 OZ, kdyz vlastnik
jednotky je povinen tidit se mj. pravidly pro uzivani spole¢nych casti — jinak feceno
stanovami (§ 1166 odst. 2 a § 1200 odst. 2 pism. f) OZ), popi. taktéz rozhodnutim

shromazdéni podle § 1208 OZ, které bude fakticky novaci stavajicich stanov, jelikoz

392 podpotené téz Elankem DVORAK, T. Prevod viastnického prava k jednotce podle nového obcanského
zakoniku. Pravni rozhledy, ¢. 2/2015, s. 49, kde se hovoii o ruéeni zcizitele spolecenstvi nebo spravci za
dluhy, které redlnée piesly.

SSPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 765
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pravidla pro uzivani spole¢nych casti domu a pozemku jsou jejich obligatorni

nalezitosti.

Vlastnik jednotky ma pii spravé spolecnych ¢asti domu a pozemku mj. hlasovaci
pravo, které je odvozeno od vlastnictvi k jednotce (§ 1194 odst. 2 OZ). Bylo by vSak
iluzorni se domnivat, Ze takovéto pravo existuje toliko pti vzniku (§ 1204 OZ) SVIJ.
Shora uvedené plati nejen pii splnéni podminek vzniku spoleCenstvi vlastnikl jednotek
(§ 1198 odst. 1, popt. fakultativne dle § 1199 OZ), ale uplatni se 1 v otdzkach spravy bez
vzniku spolecenstvi vlastnikli (§ 1192 odst. 1 OZ); pfimétene se tak uziji ustanoveni o
shromdzdéni (§ 1206n. OZ) a prohlaSeni (§ 1166n OZ). Vznika vSak otazka, jaké je
postaveni vlastnika, kterému nalezi vétSina z celkového podilu na spole¢nych ¢astech.
Dle ustanoveni § 212 odst. 2 OZ se povinnost loajality tykd i1 zdkazu zneuZiti
vét§inoveho postaveni vlastnikem. V oblasti spravy spolecnych casti bez SVIJ to
znamena, ze vlastnik jednotky majici na spolecnych castech vétsi nez polovicni podil je
spravcem (tj. osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku), kdyz mize byt odvolan
toliko na zaklad€ rozhodnuti soudu u¢inéné¢ho na navrh samotného spravce, popt. jiného
z vlastnik® jednotek (§ 1192 odst. 1 OZ, posledni véta). Cini p¥itom, za uplatu (§ 1402
odst. 1 OZ), prostou spravu (§ 1405n. OZ) stim, ze nesmi Cinit jedndni spadajici
vyslovné do plisobnosti shromazdéni (§ 1192 odst. 2 ve spojeni s 1208 OZ); ustanoveni
ohledné¢ prosté spravy bez vzniku SVIJ je ptitom kogentni, kdyz vlastnici jednotek

nemohou ani shodnym projevem viile zménit formu takovéto spravy na plnou spravu.

U SVIJ je v prvé fadé spravcem dle § 1202 odst. 1 OZ zakladatel, ktery disponuje
vétSinovym podilem (poctem hlastt). Rozhodnym je dle mého nazoru termin
,zakladatel®, ktery odkazuje na ustanoveni § 1198 odst. 1 OZ, popt. 1199 OZ, tedy
ustanoveni svou pusobnosti operujici s podminkami vzniku SVJ. Zakladatelem je
v takovémto piipadé ta osoba, kterd bud’to vlastnila jednotku (a podilela se na schvaleni
stanov), nebo se jednd o smluvni stranu smlouvy o vystavbé, popf. o osobu Cinici
prohldseni o rozdéleni prava k domu a pozemku (§ 1200 odst. 1 OZ); bude-li se jednat o
zakladatele SVJ na zakladé¢ smlouvy o vystavbé, jejich podily se scitaji, jelikoz se
takovéto osoby povazuji za osobu jedinou (§ 1202 odst. 1 OZ, posledni véta). Ptijde-li
nasledné spravce stanoveny dle § 1202 odst. 1 OZ o vétSinu, poda ndvrh na vznik SVJ u

rejstiikového soudu a svold shromazdéni (§ 1203 OZ); takovyto krok bude mit nasledné
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dopad na eliminaci bloka¢niho ustanoveni vtélené¢ho do ustanoveni § 1198 odst. 2 OZ

ohledn& mozného pievodu &tvrté (a dalsi) jednotky .

Otazkou nicméné zlstava, zdali vlastnik, ktery bude mit v ramci SVJ vétSinu
hlasti (vzhledem k rozloze jednotek, které vlastni), je pfi vykonu svych hlasovacich prav
n¢jak omezen; v takovémto piipad¢ je, slovy korporatniho prava, ovladajici osobou,
ktera by mohla napiiklad pfiymout rozhodnuti, jez by sméfovalo k vyluénému
zhodnoceni jednotek nalezejicich do vlastnictvi takovéhoto spoluvlastnika. V takovémto
ptipadé je dle mého ndzoru aplikovatelné ustanoveni § 212 odst. 2 OZ, které se
projevuje vramci loajality vtom sméru, Ze néktery z menSinovych vlastnikii se ma
pravo domahat soudni cestou toho, aby se pro piipad urcitého hlasovani, pro divod

stfetu zajmu, nepiihliZelo k hlasu vétSinového vlastnika.

% K tomu blize Vykladové stanovisko ¢ 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti ze dne 7. 6. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi
v NOZ.
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6. Nabyvani nemovitého majetku tzv. od ,,nevlastnika*

6. 1. Podminky aplikace § 984, tj. materialni publicity

Uvedena problematika je stale zivym tématem, které si zasluhuje trochu hlubsi
analyzu, neZ tomu bylo v ptipadd predeslé absolventské prace’. Uprava ochrany
pievodu od neopravnéného na nabyvatele je specialnim piipadem, ktery, co do b&hu
Casu, predchazi vydrzeni (tedy u nemovitosti v obdobi o maximalni délce 10 let). Jinak
feCeno, doslo-li k vydrZzeni vécného prava, je z praktick¢ho hlediska irelevantni, zdali

konkrétni pravo bylo nabyto ,jakoby origindlng***®

(tedy od osoby, kterd vlastnické
pravo prevést nemohla, nebot’ nebyla vlastnikem), nebo zdali bylo nabyto originalné
vydrZzenim. Smyslem pravni Upravy nabyti jakékoli v&ci od neopravnéného je
akcentovat ochranu dobré viry nabyvatele pii konkrétnim pievodu a ustavit vyjimku
z Ulpinianovy zasady nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet.
Nicméné v tomto sméru je zcela zésadni, a to nejen pro stanoveni okamziku nabyti
vlastnického prava (nabyti drzby vs. podani navrhu na vklad), zdali se pfedmétna véc (v

nasem ptipadé nemovitost) eviduje ve vefejném seznamu®’

¢1 nikoli. Pokud ano, uzije
se ustanoveni § 984 odst. 1 OZ, tedy ustanoveni dopadajici v naSem piipad¢ i1 na
nemovitosti evidované katastrem nemovitosti. Naproti tomu u véci, které nebyly
v difivejsi pravni upravé evidovany v katastru nemovitosti, ale podle diive t¢inného

civilnfho prava nemovitostmi byly (napiiklad komunikace®®, drobné stavby’” )

, S€
bude nejpravdépodobngji aplikovat ustanoveni § 1109 pism. b) OZ>'°, popt. v obecné
roving § 1111 OZ per analogiam; to vSe za podminky aplikace ustanoveni § 3055 odst.
1 OZ. Nize provedeny vyklad se tak tykd nemovitych véci zapsanych v katastru

nemovitosti, u nichz se diky ustanoveni § 984 odst. 1 OZ akcentuje vyznam materialni

%% Diplomové prace autora s ndzvem Dispozice s nemovitostmi v porovnani eského a finského pravniho
fadu, obhajena na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy dne 25. 9. 2013.

3% K tomu davodova zprava uvadi, Ze i v piipadech nabyvani od neopravnéného (dle mého nazoru
lhostejno zda vrezimu ustanoveni § 1109 ¢ § 984 OZ) se bude posuzovat, vzhledem ke vSem
okolnostem, dobra vira nabyvatele, jeZ nabyl véc na zakladé tadného titulu v opravnéni zcizitele véc
prevést — ktomu blize ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdavou a
rejstitkem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 480.

97 Ustanoveni § 984 odst. 1 OZ tak dopad4 napiiklad i na dispozice s letadly registrovanymi v leteckém
rejstiiku dle ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, ve spojeni s ustanovenim
§5a odst. 5 citovaného zakona.

%8 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 16. 3. 2006, sp. zn. 10 Ca 284/2005

39 Ve smyslu ustanoveni § 139b odst. 7 a 8 stavebniho zikona.

319 Jelikoz takovéto ustanoveni toliko vyzaduje, aby véc (lhostejno zda ne/movita) byla predmétem
evidence ve vefejném seznamu.
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publicity odrazejici pravo kazdého nahlédnout do dané evidence a jeho povinnost
k znalosti okolnosti rozhodnych pro pravni jednani, kdyZ zminéné okolnosti musi

vyplyvat z predmétné evidence (formalni publicita provedend v ustanoveni § 980 odst. 1
0Z2).

U zésady materidlni publicity tykajici se evidovanych nemovitych véci neni
rozhodné pouhé¢ védomi o zapisu, ale, jak ostatné konstantné dovozovala i
prvorepublikové judikatura’'!, musi byt pro nabyvatele ke dni podani navrhu na zapis
zjevné, ze uvedeny zapis v katastru je zapisem spravnym, odpovidajicim realité,
pfiCemz nabyvatel musi vynalozit v takovémto sméru béZnou miru opatrnosti obvyklou
v pravnim styku, srovnatelnou s opatrnosti, kterou musi vynalozit 1 drzitel v piipadé
vydrZeni (tzv. investigativni povinnost nabyvatele’'?). Pouze v takovémto pripadé ma
nabyvatel ,kvalitni dobrou viru, tedy pfesvédCeni zalozené na hodnovérnych
skute¢nostech, pticemz takovéto skute¢nosti jsou predmétem dokazovani a soud se jimi
musi detailn¢ zabyvat; v opaéném piipadé¢ by doslo k poruSeni prava ucastnika na

P 1
spravedlivy proces’ .

Ustiedni podminkou aplikace ustanoveni § 984 OZ je pozadavek uplatnosti
nabyti vécného prava, tj. oneroznost pravniho jednani, jelikoz ochrana je poskytovana
toliko tzv. dobromyslnému nabyvateli. Tim se liS§i ochrana nabyti vécného prava od
neopravnéného od ochrany domnélého vlastnického prava (§1043 odst. 2 OZ), kdy
uplatnost nabyti drzby je podminkou pro ziskani pfevahy nad drzitelem majicim stejné
kvalitni (Uplatn€ ziskanou) ¢i horsi (lukrativné ziskanou) drzbu. V piipadé¢ materidlni
publicity naproti tomu nebude ochrana lukrativnimu nabyvateli poskytnuta viibec,
jelikoz dany nabyvatel ni¢eho netrati (nepodstupuje zadné hospodaiské riziko);

obdobny piistup Ize nalézt i v jinych ustanovenich kodexu®'*.

11 Viz rozhodnuti NS CSR ze dne 23. 9. 1924, Rv I 1134/24 [Vazny 4166], popt. rozhodnuti NS CSR ze
dne 2. 11. 1926, Rv I 1306/26 [Vazny 6425]

*12 K tomu blize srovnej rozsudek NS CR ze dne 28. 11. 2007, sp. zn. 32 Odo 1411/2005, &i ze dne 28. 1.
2010, sp. zn. 29 Cdo 852/2009, popt. usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. IV. US
112/01.

313 K tomu blize nalez Ustavniho soudu CR ze dne 20. 11. 2013, sp. zn. IV. US 4684/12.

3% Napt. v oblasti odpovédnosti za vady — viz ustanoveni § 1914 odst. 1 OZ a contrario.
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Pozadavkem protipInéni, a otdzkou ekvivalence pfi aplikaci materialni publicity,

se velmi detailn zabyval i Tégl’"’

, ktery poukdzal na fakt, ze samotny poZadavek
uplatnosti neni v n€kterych pravnich fadech Evropy zakotven vibec. Jistojisté je
uplatnosti mySleno urcité protiplnéni, vyhoda, ktera nemusi byt nutné reprezentovana ve
fyzické podobé penéz - miize se jednat naptiklad o odpusténi dluhu, vécné plnéni (pfi
sméng) atd. Uplatnosti je vak nutno, éteno mezi fadky psanymi Petrem Téglem, myslet
nejen plnéni poskytnuté nabyvatelem knihovnimu vlastnikovi, ale taktéz plnéni
poskytnutd za nabyvatele jinymi osobami, napt. bankou, kterd v kone¢ném dusledku
predmétné hospodaiské riziko nese a za timto ucelem si obvykle ve svilj prospéch
zfizuje zatizeni nemovitosti (pfirozené ve formé zastavniho préva). Zfizeni zastavniho
prava ve prospéch zastavniho vétitele proto bude uplatnym pravnim jednanim 1 ptes
charakteristickou akcesoritu, kdyz zastavni véfitel vdané véci zajiStuje svou

pohledavku; tedy véc penézi ocenitelnou (hlavni zadvazek je tudiz Gplatny).

V rdmci posouzeni Uplatnosti ur¢it¢ nebude problematické posoudit prosté
darovéni, ¢i prevod nemovité véci za symbolické castky (napf. jedna koruna za
pozemek urceny k sanaci apod.), jako lukrativni pravni jednani. Problém vyvstane aZ ve
chvili, kdy v&cnd ¢i penézitd tUplata nebude dostatecné ekvivalentni k vécnému
protiplnéni (nemovitosti), které poskytuje knihovni vlastnik. V tomto sméru neni
podstatny samotny fakt plnéni, ale spiSe je rozhodnd jeho vySe, tzn. adekvatnost.
K adekvatnosti plnéni se judikatura, v pfipadé materidlni publicity, vibec
nevyjadiovala. Nicméné adekvatnost hrala v diivéjSi dob€ podstatnou ulohu pfi
odporovatelnosti pravnimu ukonu (§42a OZ64) - dneSnimi slovy feceno pii relativni
neucinnosti pravniho jednani (§ 589n. OZ). Pfi moznosti vétitele odporovat pravnimu
jednani dluznika bylo podstatné, zda dluznik pii1 zcizovani majetku piijal takoveé
protiplnéni, které bylo v daném mist& a &ase v obvyklé vy3i’'®. Pievedeno do poméri
ustanoveni § 984 odst. 1 OZ je zcela rozhodné, zda nabyvatel poskytl zciziteli tzv. cenu
obvyklou (ta se vSak nekryje s pojmem trzni cena, kterd podléha konsenzu nabyvatele a
zcizitele). Pokud by totiz plnéni nebylo ve vysi ceny obvyklé, tertium non datur, bylo

by takovéto jednani povazovano dle mého ndzoru ex lege za bezuplatné jednani.

S TEGL, P. Uplatnost nabyti vécného prdva jako podminka fungovini materidlni publicity verejnych
seznamii v novem obcanském zdakoniku. Pravni rozhledy, ¢. 1/2013, s. 29
316 Usneseni NS CR ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1426/2006
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S terminem cena obvykld operuji dva pravni predpisy, kdyz jak zdkon o

517

ocenovani majetku (§ 2), tak 1 zdkon o cendch (§ 2 odst. 6)" ', popt. jejich provadéci

vyhlasky, stavi na faktu, Ze hlavnimi parametry urcujicimi uzite¢nost véci, a tedy 1 cenu

obvyklou, je vrozhodném &asovém obdobi’'® existujici 1) dostupnost pfedmétné
cana nemovitosti na trhu, 2) jeji

za jadnotku
A kvalita, 3) kvantita, 4)

jedinecnost (substituce) a 5)

| tr¢ni cana

hospodaiskd  vyuzitelnost.
Zminéné parametry urcuji

nabidku a poptavku,

=9 v disledku jejichZ stretu se
N | mins2slei

| optimalng rmnodsti | o, L, v
— uréi  konkrétni  finanéni

Ziden: [1] ramec, rozsah, tedy urci se
cena obvykla, ktera je odprosténa od anomalii (mimotadnych okolnosti) trhu. Tu velmi
prakticky vyjadiil ve svém vykladu Halek™, ktery pii sumarizaci analyzy poskytl vyse
uvedeny graf (plivodné urCeny pro trestnépravni ucely stanoveni hodnoty poSkozené
véci — objektu trestného Cinu). Z n&j je jasné patrné, ze obvykld cena je zaménitelna
s pojmem trzni hodnota, ktera je pravé tim rozsahem, ramcem, v okoli stietu nabidky a
poptavky. Ureni takovéto hodnoty, lhostejno zda pii soudnim tizeni ¢i predsmluvnich
vyjednavanich, je otazkou skutkovou, jejiz posouzeni nalezi nejlépe znalci (v tomto
ohledu je nutné striktnd nedoporugit rizné komer&né vytvarené cenové mapy’ >, které
stanovi toliko trzni hodnotu, nikoli hodnotu objektivni, tedy obvyklou). Smluvni strany,
a zejména pak nabyvatel, by mély ve vlastnim z4jmu ptistupovat k ureni kupni ceny
skrze znalecky posudek a to nejen z hlediska moznosti dovolani se materialni publicity,
ale taktéz z hlediska véfenopravniho, resp. zhlediska urCeni zakladu dan¢ z

521

nemovitosti Pro jistotu moznosti dovolani se materidlni publicity katasru

nemovitosti, a na zminény zaveér reaguje 1 shora umistény graf, je tak, shrnuté feceno,

317 zakon €. 151/1997Sb., o ocefiovani majetku a zakon & 526/1990Sb., o cenach

18 K tomu blize komplexni vyklad v: Komentaf k urcovani obvyklé ceny. Portdl Ministerstva financi
CR [online]. [cit. 2015-12-29]. Dostupné z: http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-
25 Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf.

319 prevzato z: HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestndpravni revue, &. 4/2015, s. 93;
z uvedeného zdroje je pfevzat i graf.

320 Naptiklad na http://cenovemapy.bezrealitky.cz/ [online]. [cit. 2015-12-29]

321K tomu blize ustanoveni § 12 odst. 1 pism. a), ve spojeni s ustanovenim § 24 zdkonného opatfeni ¢.
340/2013Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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rozhodné, aby se stanovena kupni cena pohybovala v ur€itém ramci (viz Sipka umisténa
v grafu symbolizujici trzni hodnotu) stanoveném na zdklad€ odborného posouzeni; cena

stanovend legislativou™ je toliko voditkem.

6. 2. Hodnoceni dosavadni judikatury

Jak jiz bylo opakované feceno, novy civilni kodex je v oblasti nabyvani od
neopravnéného, nejméné co do legislativniho ramce regulace, zna¢né prevratny. Sam
jeho tvlirce oznacuje zvolené feSeni, 1 pres Cetné kritiky, za feSeni zcela ziejmé a jasné,
pficemz si je pln€ védom zavazného dopadu takovéto regulace a moZnych
interpretacnich nesnazi’>. Zminéna regulace ma taktéZ aspiraci zménit, a do jisté miry
napravit, pokiivenou (a nize rozvedenou) rozhodovaci praxi obecnych ceskych souda
(resp. NS CR), které stavély na zasad®, e nelze nabyt vlastnického prava od
neopravnéného, ledaze by takovéto nabyti probéhlo od neopravnéného dédice. Tento
ptistup, v oblasti nemovitych véci, zcela vyfadil Glohu katastru nemovitosti. Zminéna
skuteCnost je v prdvnim staté¢ naprosto nepfipustnd, kdyz (odhlédneme-li od
ustavnépravniho rozméru) ve sv€ podstaté zpochybnuje smysl vedeni katastru
nemovitosti jako takovéto — vzdyt’ pro¢ by takovyto vefejny seznam existoval, kdyz
bychom se o jeho zdznamy nemohli za vSech okolnosti opfit a na jeho zaznamy

spolehnout?

Smutny to fakt zcela bez ostychu vyjadiil i Vrchni soud CR™*, ktery sice ptipustil,
ze smyslem vedeni katastru nemovitosti je to, aby vefejnosti poskytl potiebnou
informaci o vlastnickych a dalSich pravech k jednotlivym nemovitostem, coz vylucuje
investigativni povinnost nabyvatele®**, nicméné pokud by se zéapis v katastru a skute&ny
stav mezi sebou rozchdzely, ma skute¢ny stav pfevahu nad knihovnim zapisem. Navic
praxe za u¢innosti OZ64 byla postavena na faktu, ktery doznal téz Ustavni soud, vtom
sméru, ze moc soudni v oblasti otazky feSeni problematiky nabyvani vécného prava od

neopravnéného nema ustavné konformni legislativni ramec, v kterém by takovéto spory

322 Vyhlaska Ministerstva financi ze dne 17. 12. 2013 & 441/2013Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku (ocenovaci vyhlaska)

B ELIAS, K. Problematickd ustanoveni nového obcanského zdkoniku a jejich vyklad. Bulletin
advokacie, ¢. 11/2013, s. 28

2 K tomu srovnej rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp.zn. 5 Cmo 646/97.

323 Tato &ast judikatu byla prekonana (viz judikatura k investigativni povinnosti nabyvatele), coz zmin&ny
paradox jesté umocnuje, kdyz nabyvatel ma, pii jednani v divéie ve vefejny seznam, sam Cinit jesté urcité
,provétovani‘ ohledné¢ spravnosti zapisu.
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mohla fesit; dochéazelo tak prakticky k vtazeni moci soudni do feSeni vcelku politické
otazky, tedy problematiky, kterd nalezi moci zakonodarné, jez pravé svou ne€innosti

. M ww v RPN ’ . 2
vtahuje nepfiméfens soudy do feseni takovychto otazek*°.

Jasno do probiraného tématu nevnasel zprvu ani Ustavni soud, ktery se u
formulovani vedoucich principii pfi moznosti nabyvani od neoprdvnéného vyjadioval
nejednotn&’”’, nepresvédeive, bez jakékoli hlubsi argumentace®”®. Argumentace zn&jici
v tom sméru, ze ,,princip ochrany dobré viry nového nabyvatele ptsobi proti principu
ochrany vlastnického prava pivodniho vlastnika, tudiZ je nutno najit praktickou
konkordanci mezi obéma protikladné¢ plsobicimi principy tak, aby ziistalo zachovano
maximum z obou, a neni-li to mozné, pak je zapottebi rozhodnout véc tak, aby vysledek
byl slucitelny s obecnou piedstavou spravedlnosti®, neni nazorem, ktery lze povazovat
za tzv. ,bernou minci“. Na jednu stranu sice Ustavni soud stavi na tom, Ze dobra vira
ma byt chranéna, na druhou stranu se ale hovoti o moznosti zachovani maxima z obou
principit (tedy 1 zachovani vlastnického prava). Patrny alibismus (¢i argumentacni
rozpolcenost) je vSak neptipustny, jelikoz pravé nabyvani od neopravnéného (v katastru
nemovitosti zapsané osoby) je typickym ptikladem kdy tertium non datur, tedy bud’to
dobromysIny nabyvatel odvozujici své vécné pravo od knihovniho vlastnika je, anebo
neni, vlastnikem nemovitosti, coZ musi byt posuzovano na zaklad¢ preciznéji
odivodnénych principi. Ty jsou dle mého piesvédéeni dostatecné obsazeny
v ustanoveni § 984 odst. 1 OZ, které je jakousi reakci na boj mezi Ustavnim soudem a
NejvysSim soudem, kdyZz zakonodarce v u€inné legislativé (jinymi slovy) tika, ze
vlastnikem®® vé&ci zapsané ve vefejném seznamu (tj. nemovitosti) je ten, kdo uplatné
nabyva od osoby vtakovémto seznamu zapsané, ledaze s pfihlédnutim ke vSem
okolnostem mohl a mél védét, ze takovato zapsand osoba neni vlastnikem (tedy Ze zapis

neodpovida skutecnosti); tak by doslo k absenci dobré viry.

320 K tomu blize BAXA, J. Interpretace prava jako zdroj novotvorby. Soudce, ro&. XVIL &. 1, s. 12

327 Nutno dodat, e na nejednotnost judikatury Ustavniho soudu (hlavn& té star$i) poukazuje Nejvyssi
soud a to i pres nereflektovani nové rozhodovaci praxe — viz napiiklad K nabyti nemovitosti od
nevlastnika  (aktualni poznatky =z judikatury) [online]. [cit. 2015-12-31]. Dostupné z:
http://vrcha.webnode.cz/news/k-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-aktualni-poznatky-z-judikatury-/.

328 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 5. 2011, sp.zn. II. US 165/11, popt. nalez Ustavniho soudu CR
ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. US 143/07.

52 Dikce zakonného ustanoveni neni totozna s dikci ustanoveni § 11 zakona & 265/1992, ktery
konstruoval toliko dobrou viru dobromyslného nabyvatele, nikoli vlastnické pravo; Ustavni soud CR se
tak svou judikaturou snazil docilit obsahu nyni Géinného § 9840Z v podminkach OZ64 vykladem
citovaného ustanoveni § 11 zédkona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
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NeZ pfistoupime k rozboru konkrétnich nesrovnalosti, slusi se podotknout jednu
poznamku adresovanou do fad soudcti obecnych soudd. V pravnim staté vzdy plati
princip délby statni moci a zasada nezavislého (zakonného) soudce, ktera vSak neni
bezbfeha — jeji omezeni sleduje zejména stabilitu vykladu prava a pravni jistotu jako
takovou. Je zcela bez pochyb, Ze neni mozné penalizovat soudce za skutenost, Zze ma
na feSeni uréité problematiky konkrétni pravni ndzor’>". Nicméné i piesto, ze judikatura
Ustavniho soudu byla v oblasti nabyvani nemovitého majetku od neopravnéného
v uréitém sméru vagnéjsi, bylo mozné z ni dovodit, ze Ustavni soud tenduje k ochrang
dobromysIného nabyvatele za soucCasné kritiky kvality tehdej$i pravni upravy. Dle
ustanoveni § 87 odst. 1 zikona o soudech a soudcich®' se za karné provinéni mi.
povazuje jedndni soudce, které naruSuje davéru v odborné rozhodovani soudu;
odbornosti se rozhodn& mysli téZ znalost vykladu jednotlivych ustanoveni’*”. Pfitom
Nejvyssi spravni soud zcela bezpochyby stanovil ™, Ze nerespektovani zavazného
pravniho nazoru Ustavniho soudu v téZe (mysleno ale také jako ,,ve skutkové obdobné®)
veci, bez odivodnéni, z jakého divodu je tak ¢in€no, predstavuje karné provinéni.
Nastane-li tak stav, kdy Nejvyssi soud (tedy pomysiny vrchol obecné soudni soustavy)
tvrdogijné broji proti rozhodovaci praxi Ustavniho soudu®*, kterou dokonce hodnoti
jako nepiesvéd&ivou®®, &imz ji védome poruiuje, jde o situaci, kterd nejenze cili na
shora citovany judikat NSS CR, ale taktéZ je zcela v rozporu s ¢l. 89 odst. 2 Ustavy
CR™. Judikatura Ustavniho soudu, a¢ miize vykazovat slabiny, zcela jasn& naznacovala
zménu v pristupu a moznostem nabyvani od neopravnéného, tedy i smér, kterym se
Ustavni soud zamysli ubirat. Navic se Nejvyssi soud (jakoZto organ) velmi myli, kdyz
je toho nézoru, ze tfiClenné¢ senaty NejvysSiho soudu jsou vazany prdvnim ndzorem

velkého senatu kolegia Nejvyssiho soudu™’. Takovémuto zavéru se da prisvédéit toliko

v situaci, kdy by nedoSlo k zddnému posunu v rozhodovaci praxi soudu, ktery neni

>3 K tomu srovnej rozhodnuti NSS CR ze dne 27. 11. 2014, sp. zn. 11 Kss 6/2014.

31 7akon &. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, piisedicich a statni spravé soudd (zdkon o soudech a
soudcich)

332K tomu srovnej odiivodnéni rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 30. 9. 2008, sp.zn. 22
Co 719/2007.

>33 K tomu srovnej rozhodnuti NSS CR ze dne 3. 12. 2012, sp. zn. 14 Kse 12/2012.

33 Naptiklad ve VRCHA, P. Jesté k nabyti nemovitosti od nevlastnika [online]. 31. 12. 2015 [cit. 2015-
31-12]. Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/jeste-k-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-/

3% Coz mu nepiislusi, jelikoz ma vznaset pravni argumenty, pro¢ danou judikaturu nepfevzit, tedy
odtvodnit, pro¢ publikované pravni stanovisko nerespektuje.

>3¢ Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 4. 2012, sp. zn. 1. US 2219/2012

337 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 1722/2014.
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povolan k prostému vykladu zakonného prava (tj. Ustavniho soudu); nastal viak pravy
opak, coz paradoxné sam Nejvyssi soud pripousti’™®. Ve vztahu ke karné odpovédnosti

tak, metaforicky feceno, taha Nejvyssi soud za kratsi ¢ast provazu.

Ustavni soud ptedné stavi na nazoru, Ze je rozhodné, zda byl nabyvatel (C)
v rozhodné dobé¢, tj. vdobé podani navrhu na vklad, v dobré vife mj. v platnost a
pravniho jednani na zaklad¢ které¢ho zcizitel (B) nabyl vlastnické pravo; jinak feceno,
zda mu neni znadm fakt, Ze zciziteli odstoupil ptvodni vlastnik nemovitosti (A) od
smlouvy, popt. zda takovato smlouva je viibec ex lege platnd. Nejvyssi soud v tomto
sméru dovozoval, Ze se v takovychto ptipadech jednd o nabyti vlastnického prava od
neopravnéného >’ . Ustavni soud nejenze negoval takovéto pravni stanovisko, kdyz
konstatoval, ze nabyvatel (C) se stane vlastnikem (a tedy nemusi vlastnické pravo
vydrzet), ale Sel jeste dal, kdyz (prakticky s u¢inky kvaziprecedentu) stanovil, ze osoby,
JimZ svédci vlastnické pravo (tedy jsou vlastniky, nikoli drziteli), nemohou nést Zadny

dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy, tedy institutu majiciho G&inky inter partes™.

Ustavni soud v rozhodnuti citovaném v prede§lém odstavei formuloval do
budoucna velmi spornou vétu:* Osob¢, ktera ucinila urcity pradvni ukon s davérou
v urcity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z vetejné,
staitem vedené evidence, musi byt v materidlnim prédvnim staté poskytnuta ochrana.*
Takovéto stanovisko si ¢ast odborné vefejnosti vylozila v tom sméru, Ze je-1i nabyvatel
v dobré vife ve stav vedeny v katastru nemovitosti, nabyva vlastnické pravo, proti
cemuz se rezolutné postavil Nejvyssi soud, ktery jasné vylozil, ze: ,,podle Ceského
pravniho fadu platného a G¢inného do 31. 12. 2013 (respektive do 31. 12. 2014) zakon
na dobrou viru nabyvatele nevazal bezprostfedni nabyti vlastnictvi, ale jen zakladal
pravo opravnéné drzby ve smyslu § 130 OZ64, a moznost nabyti vlastnického prava
vydrzenim (§ 134 OZ64). Proto pokud n¢kdo nabyl nemovitost od nevlastnika, pfi¢emz
vychazel ze zdpisu v katastru nemovitosti oznacujictho pfevodce za vlastnika této

. . , ’ ) ’ v 41
nemovitosti, nestal se vlastnikem této véci ale pouhym drzitelem*>*'.

338 Rozsudek velkého senatu NS CR ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013

33 Rozsudek NS CR ze dne 22. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1072/99

3% Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. IL. US 165/11

31 K tomu blize rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 1722/2014.
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Zminéné stanovisko NejvysSiho soudu je opét nespravné, jelikoz dle mého nazoru
nereflektuje jednu podstatnou skute¢nost a to smysl drzby a jeji ndvaznost na vydrZeni.
Vydrzeni je takovym stavem, kdy dlouhodoby fakticky stav se méni na stav pravni, tedy
usucapio est dominii adeptio per continuationem possessionis temporis lege definiti’*.
Stav, kdy nabyvatel ziska do vlastnictvi pozemek, a v souvislosti s takovymto prevodem
v dobré vite uziva &ast ciziho pozemku ™, je presné tim pripadem, kdy se skutkovy stav
pieklene, a promitne, do vécnépravnich vztahl; v takovémto piipadé je zahodno
aplikovat institut vydrZeni vlastnického prava. Takovouto skutecnost vsSak nelze
srovnavat se situacemi, kdy nabyvatel, v dobré vife vevidenci vedené stitem po
dlouhou, navic vefejné¢ dostupnou, ziska do dispozice nemovitost od knihovniho
vlastnika, a vzhledem ke vSem okolnostem se domniva, ze je vlastnikem takovéto véci
v ptedpokladaném rozsahu! Celd dosavadni judikatura se tak prakticky tocila toliko
okolo interpretace ustanoveni § 11 zdkona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem®**. Takovéto ustanoveni sice hovoii o tom, Ze nabyvatel je pouze v
dobré vite, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci. Jazykovy vyklad daného
ustanoveni (zastdvany NejvySSim soudem) je prosty — dobra vira je elementem, ktery je
podstatny pro institut vydrzeni, stanovi-li tedy zékon, Ze nabyvateli svéd¢i dobra vira, je
drzitelem, nikoli vlastnikem, jelikoz zakon vyslovné nestanovi, ze by nabyl nabyvatel

vlastnické pravo od (ve skute¢nosti) neopravnéného.

Citované ustanoveni zdkona o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem je vSak nutno vykladat co do jeho smyslu a okolnostem, za kterych byl
piijat; za timto uéelem se Ize opfit o judikaturu Ustavniho soudu a to v jejim vzajemném
kontextu. Ustavni soud v otézce konformity vykladu podastavniho prava zcela logicky
uvadi, ze: ,obecny soud neni absolutné vazan doslovnym znénim zékonného
ustanoveni, nybrz se od né¢j smi a musi "odchylit" v ptipadé, kdy to vyzaduje ze
zédvaznych divodi ucel zdkona, historie jeho vzniku, systematickd souvislost nebo
néktery z principl, jeZ maji svlj zaklad v Ustavné konformnim pravnim tfadu jako

vyznamovém celku, pfiemz je pfitom nutno vyvarovat se liboville a rozhodnuti soudu

2 Vydrzeni je vlastnictvi nabyté drzenim véci po zékonnou dobu (Modestin, Digesta, 41, 3, 3).
> Naptiklad situace rozebirana v rozsudku NS CR ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010.
4 7akon & 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
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se musi zakladat na racionalni argumentaci‘>*’. V jiném ze svych rozhodnuti zas soud
dovodil, ze: ,,soudy pravniho statu chraniciho individualni lidské préva a svobody, jsou
ustavné zavazany promyslet dasledky svych rozhodnuti, zohlediiovat sviij pfedchozi
postup, dbat na vynutitelnost vydavanych rozhodnuti a neposuzovat véc jenom z
hlediska izolovaného vykladu jednoho ustanoveni. Divéra v soudni rozhodovani a
redlnd vynutitelnost prava totiz patfi mezi zdkladni mimopravni atributy pravniho
statu>*®. Ustavni soud nadto zdtraznil, Ze obecny soud nema v pravnich norméch
vyhleddavat pouze piimé a vyslovné pokyny, ale ma téZz povinnost zjiStovat a
formulovat, co je konkrétnim pravem i tam, kde jde o interpretaci abstraktnich norem a
ustavnich zasad; pti vykladu a aplikaci pravnich predpist tak nelze opomijet jejich ucel
a smysl, ktery neni mozné hledat jen ve slovech a vétach toho kterého piedpisu, ve

kterém jsou vzdy piitomny i principy uznavané demokratickymi pravnimi staty>*’.

Judikuje-li Ustavni soud, Ze pii stietu principu ochrany dobré viry a legitimniho
ocekavani, které jsou charakteristické pro pravni stat, a principu ochrany vlastnického
prava skutecného vlastnika, ze ma byt dosazeno maxima z obou principl, a neni-li to
mozné, pusobi princip ochrany dobré viry nového nabyvatele proti principu ochrany
vlastnického prava ptivodniho vlastnika®*®, je zcela jasné patrné, Ze jinymi slovy
pfipousti moZnost nabyti vécného prava od knihovniho vlastnika (co do skutkového
stavu neopravnéné¢ho) a to ztoho divodu, Ze v prdvnim staté je garance uznani (a
ochrana) dobré viry (a drzby) dobromysIného nabyvatele (poskytnutd shora citovanym
ustanovenim § 11), v porovnani s pfiznanim a ochranou nabyti vlastnického prava,
neadekvatni a nedostateCna. Piesné opacny zavér by totiz znamenal, Ze katastr neni
zalozen na takovych zdsadach, které by umoznovaly jednat s plnou davérou v jeho
obsah, ¢im neni naplnéna jedna z jeho zdkladnich funkci, jeZ od néj obfané pravem
oCekavaji. Informace ze zapisu v katastru mize ve spolecenskych a pravnich vztazich
splnit ocekdvany vyznam jedin¢ tehdy, je-li nadédna pravdivosti nejen co do
spolehlivosti, ale taktéZ co do moZnosti odvolani se na takovéto zdznamy. Neobsahuje-li

katastr udaje, jeZ lze oznacit za zavazné a pravdivé, neni-li prokadzan opak, jsou pravni

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 3. 2007, sp. zn. IV. US 680/05, ktery se dokonce zabyval
posouzenim pravni povahy soucasti véci v ramci vydavani v restituénim fizeni.

> K tomu blize nalez Gstavniho soudu ze dne 11. 11. 2003, sp. zn. IV. US 525/02.

347 Nalez Ustavniho soudu ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. L. US 320/06

8 Jinak formulované ratio decidendi nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. IL. US
165/11.
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subjekty pfi jednani s divérou ve spravnost zapisu vystaveny neodivodnénému riziku,
coz povazuje Ustavni soud za zavazny problém’>*. Jiné vychodisko neZ piiznani
vlastnického prava dobromyslnému nabyvateli smluvné jednajicimu v dobré vite
s knihovnim vlastnikem neni dle mého ndzoru ani Gstavné konformni, a ani neobstoji co
do prostého ,selského rozumu®. Takovyto argument, a taktéz kritiku judikatury
Nejvyssiho soudu, navic posiluje poukdzani na ¢lanek 11 odst. 1 LZSP, ktery stanovi
rovnost obsahu vlastnického pradva a jeho ochrany, tj. 1 garance ofekavaného nabyti
vécného prava pii kondni hmotnépravnich (smluvni pravni jednani) tak i procesnich
(napt. podani navrhu na vklad vlastnického prava) ukont. Za takovéto situace pak nent,
resp. nebylo, divodu, pii splnéni zakonnych podminek pifevodu vécného prava (u
movitych véci nastalo U¢innosti smlouvy, u nemovitosti zpétné k okamziku podani
navrhu na vklad), c¢init koncepéni rozdil mezi nabytim (byt) movit¢ véci od
neopravnéného podle ustanoveni § 446 obchodniho zdkoniku’*® a nabytim nemovité
véci podle ptisluSnych ustanoveni OZ64, ve spojeni s ustanovenim § 11 zdkona o

zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Jen na zavér dodejme, ze diivéjsi judikatura bude hrat vyznamnou roli pfevazné ve
sporech z pravnich vztahti, u nichz vznikly prava a povinnosti za u¢innosti OZ64 (§
3028 odst. 2 OZ), resp. které vznikly jeden rok po vstoupeni OZ v tinnost (§ 3064
02).

3% Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/2003
330 Zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik v dtive platném znéni
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7. Najem nemovité véci

7. 1. Vybrana témata najmu

Pravni regulace ndjmu je co do porovnani supravou v OZ64 znacné
diskontinuitni a to v mnoha oblastech; nevyhodou diive piijaté legislativy, napt. zakona
o obcich®!, viak ziistava, Ze ne zcela precizné reaguje (co do terminologie) na novou
pravni upravu. Piedné dochazi k striktnimu rozliSeni, a ndvratu, mezi rozdé¢leni

R v ’ v v v w552 v, . % T r
opravnéni dluznika za Gplatu véc prevazng > uZivat (tj. usus, ndjem), popk. ji svou pili a

urceni smluvniho typu bude nejcastéji rozhodovat nejen obsahové nastaveni predmétné
smlouvy (tj. ucel smlouvy, ktery implikuje opravnéni pozivatele, uzivatele), pricemz
v nékterych pifipadech bude naproti tomu rozhodnym kritériem vécny piedmét

553

zédvazku> - kupiikladu pfedmétem pachtu miZe byt pouze obchodni zavod®** &i jeho

&ast, véetng obchodni firmy®>®, najem dopravniho prostiedki, véci movitych apod.

Zakon taktéz vyslovné wupravuje, i1 sohledem na reakci komunitarni

legislativy>>®, novy smluvni typ — ubytovéni, jeZ se od prostého najmu bytu/domu lisi

331K tomu srovnej kritiku napiiklad co do nejasnosti povinnosti obce zvefejiiovat zamér obce na uredni
desce dle ustanoveni § 39 odst. 1, odst. 3 zdkona o obcich — k tomu blize viz FUREK. A. Aplikace zdakona
0 obcich z hlediska nového obcanského zdkoniku. Pravni rozhledy, ro¢. 2014, ¢. 2014, s. 63. Vysledné
feSeni je pfitom pro platnost smlouvy fatalni, jelikoz pfi absenci zvefejnéni zaméru je smlouva dle
dosavadni judikatury absolutné neplatnd — viz usneseni NS CR ze dne 9. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo
239/2009.

332 Pravo t&zit z véci plody a uzitky je taktéZ pojmovym znakem n4jmu, aviak je znakem akcesorickym.
Tak naptiklad s ndjmem domu se zahradou je jistojisté spjato i pravo ponechat si sklizené ovoce ¢i
zeleninu vzrostlou na zahradé. Pripadny pfijmem zpodnajmu najemce taktéz predstavuje urcitou
majetkovou hodnotu — plnéni, jez ale v ptipadé najmu nesmi byt hlavni kauzou smlouvy.

333 Tak naptiklad je-li predmétem najmu pila s turbinou, a spolu s tim téZ bytové prostory, je jasné, Ze
causa sméfuje zejména k uziti staveni pro hospodaisky ti¢el — bude se tedy jedna o pacht, tedy o smluvni
typ, ktery nechrani aZ v tak vysoké mife osoby realizujici bytovou potiebu — viz rozhodnuti NS CSR ze
dne 24. 10. 1923, Rv II 603/23, [Vazny 3088]. Nicméné pokud si ndjemce pronajme byt primarné za
ucelem jeho dalsiho poskytnuti tieti osobé (podnajemci), bude se taktéz jednat, s ohledem na vyklad
obsahu smlouvy, o pacht a nikoli o najem.

33 K dyz k feseni sporti z takovychto smluv je vécné piislugny krajsky soud - § 9 odst. 2 pism. n) OSR.

333 7de nelze souhlasit s nazorem zastavanym &asti odborné vefejnosti (napt. DOHNAL, J., GALVAS, J.
Kratce k pachtu obchodniho zavodu a otazce prevoditelnosti nazvu propachtovatele. Obchodnépravni
revue, ro¢. 2014, ¢. 7-8) vtom sméru, Ze nelze prevést dat jinému k uzivani obchodni firmu, jelikoz
uzavienim pachtu nedochazi k vzniku nové firmy, nybrz se jiné osob¢& zaklada toliko pravo na uzivani a
prijem profitu ztakovéto firmy (goodwill); tim jsou taktéz zachovana vSechna kritéria snazvem
pravnické osoby souvisejici, mj. zakaz klamavého, zaménitelného nazvu.

> K tomu srovnej zejména podkapitolu nasledujici kapitoly, ktera se zabyva otazkou nemovitosti v pravu
EU.
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svou zjevnou kratkodobosti &i pravnim diivodem vzniku zavazku (rekreace)™’, pricemsz
se bude v drtivé vétsSing pripadi jedna o smluvni typ se ,,spotiebitelskym nddechem® (§
1852n OZ). V ptipadé aplikace takovéhoto smluvniho typu, stejné jako ostatnich
smluvnich typii obsaZzenych v ustanovenich § 2235 az 2357 OZ (typicky pacht, ndjem
bytu, najem prostor slouzicich k podnikani diive jako najem nebytovych prostor
nazyvany apod.), se pii absenci specialni Gpravy uziji podplrné obecna ustanoveni o
najmu. Ohledné spotiebitelského prava v najemnich vztazich jde totiz obecnéji uzaviit,
ze jakmile bude na jedné strané vystupovat podnikatel (ve smyslu ustanoveni § 420
odst. 1 OZ), budou na najem jako takovy vzdy dopadat ustanoveni spotiebitelského
prava (§ 1810n. OZ). Podnikatelem se ale mysli jakakoli osoba, kterd €ini urCitou
¢innost zejména soustavng, za ucelem dosazeni zisku — to je vSak ad absurdum jakykoli
pronajimatel, ktery vlastni vicero bytl, které¢ nemulZe redln€ uzit pro vlastni bytovou

potiebu, ¢i pottebu svych rodinnych ptislusnika, a tudiz je dava k uziti tretim osobam.

Néjem je, jak je shora patrno, zdvazkem docasnym, u kterého zakon neomezuje
moznost jeho opakovaného fetézeni na dobu urcitou. Samo opomenuti délky najmu
nezplsobuje neplatnost pravniho jednani, nicméné se bude muset v takovémto pripadé
délka kontraktu vykladat dle imyslu stran, pfiCemz pronajimatel bude v této pozici
v hor$i dikazni situaci, bude-li chtit prokazat uzavieni najmu na dobu urcitou; jinak
feCeno, neni-li stanovena délka najmu, popi. ndjem neni uzavien v pisemné formé, uzije
se ustanoveni § 2238 OZ, tedy fikce uzavieni ndjemni smlouvy na dobu neurcitou.
Zakonodarce u ndjmu bytu taktéz stanovi specialni tpravu pro prolongaci zavazku (§
2285 0Z), kdyzZ pfii uzivani pfedmétu ndjmu, a hrazeni ndjemného nijemcem, dojde
k prodlouzeni smlouvy, maximaln€é vSak na dva roky; tato situace vSak nenastane,
vylou¢i-li ji smluvni strany vyslovné, popf. pronajimatel pisemné vyzve nédjemce

k vyklizeni.

Druhym pojmovym znakem najmu je jeho uplatnost obvykle vyjadiena vysi
najemného, pficemz absence stanoveni jeho vyse nepisobi neplatnost smlouvy>®, avsak

se vyzaduje, aby uplatnost vyplyvala z obsahu pravniho jednédni; bude-li tomu tak, bude

»T K tomu viz § 2235 odst. 2 OZ a contrario. y
%% K tomu blize § 2217 odst. 1 OZ, popi. rozsudek NS CR ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2824/2009,
ktery stanovi jako podstatnou nalezitost vyjadieni uplaty, nikoli vysi uplaty samotné.
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najemce hradit trzni nijemné obvyklé v misté a Case®™ (§ 2246 odst. 2 OZ). Obvykla
vyse ndjemného je otazka skutkova, nikoli pravni, pfi¢emz k jejimu zjisténi je zapotiebi
pribrat znalce, ktery by mé&l vysi ndjemného stanovit dle zakonnych kritérii®®’; tzv.
cenové mapy nebyly dfive samy o sob& dostadujici®®'. Zde viak podotknéme, Ze bude
rozhodovat ,skutecny stav uzivani“, tedy bude absolutné nerozhodné, jak smluvni
strany predmét najmu oznaci (zda jako byt ¢i nebytovy prostor), coz ma relevanci nejen
pii stanoveni vyse obvyklého najemného ale i vySe bezdiivodného obohaceni’®*. Za
uc¢innosti OZ taktéz dle mého nazoru neni divodné vyloucit, aby ndjemné bylo sjednéno
ve vysi souctu ndkladii spocivajicich v hrazeni dafiovych (a jinych obdobnych) plnéni a
nakladd spojenych s uZivanim a udrzbou predmétu najmu’®, jelikoz najemné je timto
zcela fixné€ sjednano, resp. je sjedndn vzorec, kterym se dojde k vysi mésicniho plnéni;
vypocet vySe muze byt taktéz vyjadien jinym zpisobem — pomérem metrt ¢tverecnich

k hodnoté jednoho metru ctvere¢niho, poplatkem za kazdy dne uzivani apod.

S najemnym, jak tomu bylo 1 v diive u¢inné pravni upravé, nelze ztotoziovat
tzv. uhradu sluzeb, tj. uhradu za plnéni spojend s uzivanim pfedmétu ndjmu. Jejich
hrazeni, popt. dikce ustanoveni § 2247 odst. 2 OZ, je koncipovano jako dispozitivni, a
to jak co do urceni druhu dodavek, které se zavazuje pronajimatel zajiStovat (napf.
muze byt ujednano, Ze ndjemce na své jméno piepiSe dodavky elekttiny), tak 1 vysi
uplaty (pausalng, dle rozactovani), kterd bude v pribéhu trvani najmu podléhat kontrole
najemcem (§ 2252 odst. 1 OZ). Je-li pronajimatel povinen vystavit vyuctovani za
hrazeni ndkladd, jsou takovéto naroky (nedoplatek/ pieplatek na jednotlivych médiich,
které jsou hrazeny obvykle formou zaloh®®*) splatné (a tedy i vzajemn& zapoéitatelné)
soucasn¢ (§ 2252 odst. 2 OZ), pficemz rozuctovani nakladd jako jsou napiiklad

dodavky tepla, tepld/studena voda apod. jsou provadény dle upravy ve specidlnich

339 Stanoveni vyie najemného dle Gasovych a mistnich poméra nebylo dfivejsi judikaturou piipusténo a to
pro neuréitost ujednani — k tomu viz rozhodnuti NS CSR ze dne 24. 10. 1923, Rv II 603/23, [Vazny 3088]
>0 Natizeni vlady & 453/2013Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zji§téni srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, v platném znéni.

1 Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 1. 2014, sp. zn. 21 Co 390/2013 by viak
mohlo byt, s ohledem na shora uvedené nafizeni vlady rozhodnutim piekonanym — viz ustanoveni § 3
odst. 1 pism. b), ve spojeni s § 6 odst. 2, takovéhoto nafizeni vlady.

%62 K tomu srovnej nalez Ustavniho soudu CR ze dne 8. 1. 2015, sp. zn. IIL. US 788/12

%63 7 tomto sméru tak nelze souhlasit s usnesenim NS CR ze dne 28. 4. 2005, sp. zn. 33 Odo 177/2004

%% Ustanoveni § 4 odst. 1 zékona & 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty, v platném znéni
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pravnich piedpisech’®, a to &astokrat na zédkladé dohody mezi pronajimatelem, popf.

osobou odpové&dnou za spravu domu a pozemku

, a poskytovatelem zminénych
sluzeb; jestlize pronajimatel provede vyuctovani nespravné, neni zde (fadné) vyactovani
jako predpoklad pro wvznik platebni povinnosti ndjemce, ptiCemz je-li (fadné)
vyuctovani predpokladem pro vznik splatnosti Castky v ném uvedené (nedoplatku),
nestava se vyuétovana &astka splatnd, a to ani z &asti’®’. Ve zbytku lze doporudit, aby
dodavky médii (zejména dodavky elektfiny, plynu) zajistil pronajimatel, proti hrazeni
zaloh (a naslednému vyuctovani), ¢imz se vyhne riziku potenciondlniho vzniku dluhu
na thradach takovychto médii (byla-li by média, jejich hrazeni, pfepsana na najemce);
sam vSak musi pfi vyuctovani zaloh (vedle odectu zaloh od skute¢né thrady) mj. uvadét

i mnozstvi odebrané sluzby *®.

Hlavnim znakem odliSujicim najem bytu od jinych podtypl ndjemni smlouvy
je cil najemce, tedy kauza v podobé uspokojeni jeho bytové potteby’®. Tu viak zékon

nikterak nedefinuje ani v civilnim kodexu, ani v jinych predpisech (napi. ustanoveni §

h570

727 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich™, popt. § 6 odst. 1 zdkona o stavebnim

spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni’’'); v jednotném vykladu absentuje téZ

judikatura, ktera se spiSe zaméfila na vyklad pojmu bytové druzstvo, aniz by v danych

572

rozhodnutich jakkoli blize analyzovala pojem bytova potteba™ “. Bytovou potiebou se

bude bezesporu rozumét nedostatek bydleni (§ 2236 odst. 1 OZ) ur¢itého Eloveka®”,
tedy nutnost setrvat na jednom misté po delsi dobu, budovat domacnost, vést stabilni
osobni zivot, to vSe za piedpokladu urcitého trvalejSiho vztahu ndjemce k ur¢itému

prostoru (obyvani), ktery nemusi byt dle vetejnopravnich piedpisi uren k bydleni.

%65 Napt. vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 30. 9. 2015, & 269/2015Sb., o rozaétovani
nakladd na vytapéni a spole¢nou ptipravu teplé vody pro dim.

%% Viz ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o tpravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

37K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002.

368 Rozsudek NS CR ze dne 24. 4. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4353/2010

389 Proto také prenechani bytu k uzivani za ugelem podnikatelské innosti — dal§iho uplatného pronajmuti
— neni najmem nybrz pachtem.

370 74kon &. 90/20128b., o obchodnich korporacich, v platném znéni

37 7akon &. 96/1993Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, v platném znéni.

372K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 30. 6. 2010, sp. zn. 29 Cdo 2004/2009, popi. rozsudek NS CR ze
dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/99.

3 Jen ten miZe mit bytovou potiebu — viz rozsudek NS CR ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo
1385/2005. Nicmén¢ dodejme, ze pravnickd osoba sice nemize uspokojovat bytovou potiebu. Pokud
vSak bude zamyslet obstarat ubytovaci prostory ve prospéch svych zaméstnanct, uzavie s vlastnikem
konkrétniho prostoru pacht, zatimco se zaméstnanci samotnymi posléze vstoupi do najmu a to bytu
sluzebniho (§ 2297n. OZ).
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Jinak feCeno, akcentuje se subjektivni kritérium najemce pii posouzeni, zda prostor
(Cast Ci cely prostor bytu/domu) jemu k uzivani nabizeny uspokoji jeho potiebu bydleni
(tzn. je obyvatelny) ¢i nikoli. To mj. znamena, Ze smlouva, jejimz pfedmétem by byl
prostor neuréeny rozhodnutim stavebniho ufadu k bydleni, nebude pro nemoZnost
plnéni neplatnd (§ 580 odst. 2 ve spojeni s ustanovenim § 2236 odst. 2 OZ), jelikoz
zminénd neplatnost by byla jisto jisté na Ujmu najemci (zanikla by jeho ochrana);
najemci taktéz nevznikne dluh vici statu ztitulu vefejnopravni odpovédnosti za
prestupek’™®. Tim v&im se v globalu akcentuje ochrana faktického zdani - skuteéného

stavu, ktery je rozhodny napf. pro stanoveni vy3e obvyklého nijemného’”.

Co do popisu hmotného predmétu ndjmu bytu a domu je nepochybné, ze se bude
jednat o, v dfivéjSich pasazich popsany, byt, popf. stavbu, v pravnim slova smyslu.
Pfedmétem najmu nicméné neni toliko jen samotny byt jako takovy, ale taktéz veskeré
prislusenstvi k nému naleZejici, tedy 1 sklep, lodzie, gardz a podobné prostory, na které
dopadne pravni jednani ¢inéné ohledné véci hlavni (§ 510 odst. 2 OZ); nic vSak nebrani

tomu, aby smluvni strany vyslovnym ujednanim vyloucily ptisluSenstvi z ptisobnosti

najmu.

Novinkou, kterou civilni kodex upravuje v ustanoveni § 2203 ¢i 23330Z, je
moznost zapisu obligace do katastru nemovitosti a to ve form& vkladu’’®, pticemz
v piipadech, kdy ndjemni smlouva neni uzaviena v pisemné formé, popt. smluvni strany
chtéji drzet obchodni tajemstvi, a nejsou ochotny piedlozit dolicnou smlouvu katastru
k nahlédnuti, postaci katastru nemovitosti, pro ucely vkladového fizeni, toliko souhlasné
prohlaseni smluvnich stran’’’; jak navrh, tak i prohlaeni, musi v p¥ipad& najmu (popf.
pachtu) Casti bytu/domu obsahovat taktéZ vhodny nakres ¢i jiny graficky podklad, ktery
zaméii tu Cast nemovitosti (popt. Cast budovy), kterd je pfedmétem evidovaného
zédvazku’’®. Rozdil oproti prvorepublikové legislativé spo¢iva v tom, Ze najem zistava
pofad obligaci, tedy netransformuje se do vécnépravni formy, jak tomu bylo za
uc¢innosti OZO (§ 1095); dopady evidence obligace v katastru jsou vSak obdobné.

Zminéné zaneseni najmu do vetfejného seznamu nicméné nelze klast naroven stanoveni

™ K tomu blize srovnej rozsudek NSS CR ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. 5 As 24/2004

°75 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 9. 2014, sp. zn. I. US 143/11

376 8 11 odst. 1 pism. q) katastralniho zakona

377 Ustanoveni § 66 odst. 1 pism. a) katastralni vyhlasgky

78 SUSTROVA, D. Prvni rok s novym katastralnim zdkonem. Bulletin advokacie, &. 12/2014, s. 65 - 66.
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mista trvalého pobytu, kdyZ v dané situaci pijde toliko o evidencni tidaj nezakladajici
z4ddny soukromopravni vztah osoby k vécnému piredmétu (§ 10 odst. 2 zikona o

1 579

evidenci obyvatel °), nicméné existence soukromopravniho vztahu (tj. pravniho titulu

zakladajiciho pravo uzivani predmétu najmu’®), a jeho doloZeni, je podminkou pro
ohldseni zmény mista trvalého pobytu (§ 10 odst. 6 pism. c¢) citovaného zakona).
Evidence najmu v katastru nemovitosti tak znamend pro nijemce tu vyhodu, Ze
nepotiebuje prokazovat opravnénost uzivani predmétu najmu, kdyz tu si mé osvédcit

spravni orgéan z uredni povinnosti (§ 6 odst. 2 spravniho fadu, véta prva).

Vyhoda registrace jistojisté sluje ve prospéch ndjemce, ktery bude v ptipadech

1 v
81 na dobu neur&itou

prevodu nemovitosti urené k uzivani pro nebytové potieby
disponovat delSi vypovédni lhiitou v pfipadech, ledaze by v katastrem evidované
najemni smlouvé, tykajici se nebytového prostoru, bylo ujednano pravo pronajimatele
najem vypovédét skratsi vypovédni dobou’*® . Najemce (jakéhokoli ndjmu) ma
evidenci smlouvy nadto posilenou ochranu nejen v podobé aktivni legitimace k podéani
poznamky spornosti (§ 986 odst. 1 OZ), ale taktéz si upevni jistotu v obsah s diiveéjSim
najemcem uzaviené najemni smlouvy (§ 2221 odst. 2 OZ, véta druhd). Mimoto dochézi
evidenci ndjmu ve vefejném seznamu k stabilizaci postaveni ndjemce v ramci vykonu
rozhodnuti, jehoz se (zejména) drazba pfedmétu najmu dotyka. Totiz v okamziku, kdy
povinny (pfirozen& pronajimatel) neozna&i osoby opravnéné z najmu & vyménku®™ dle
ustanoveni § 320d odst. 1 pism. ¢c) OSR, bude ochrana spodivat na principu materialni
publicity vefejnych seznamua dle § 980 odst. 1 OZ, ktery mize byt prolomen toliko
rozhodnutim soudu z diivodti uvedenych v ustanoveni § 336a odst. 2. OSR. Naproti
tomu nebude-li ndjem evidovan ve vefejném seznamu, a bude-li ndjemce po zvefejnéni
drazebni vyhlasky ne€inny, zanikne ndjem piiklepem ex lege vzdy (§ 336b odst. 3 pism.
b) OZ). Na zavér tohoto vykladu dodejme jeden podstatny fakt. Bez ohledu na to, zdali

byl ¢i nebyl najem zanesen do vetejné evidence, plati, Ze ndjemce po uzavieni smlouvy,

379 Zakon &. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych &islech a o zméné nékterych zakond (zakon o
evidenci obyvatel), v platném znéni.

380 Rozsudek NSS CR ze dne 18. 8. 2009, sp. zn. 4 As 54/2008

81 U n4jma cilicich na uspokojeni bytové potieby najem z diivodu prevodu vlastnictvi nezanika (§ 2224
0Z), pokud vném najemce bydli. Existence podnajmu tak mize vyluCovat zminéné ustanoveni (viz
§ 2275 odst. 1 OZ).

82 K tomu srovnej ustanoveni § 2222 odst. 1 OZ a contrario, ve spojeni napf. s ustanovenim § 2312,
§ 2347 OZ.

% Obg dvé tato prava mohou ale i nemusi byt registrovany v katastru nemovitosti
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ale pted obdrzenim plnéni (pozivani/uzivani cizi véci, ktera je piredméte vykonu
rozhodnuti), neni povinen plnit najemné, resp. je opravnén odepiit takovéto plnéni,

véetné slozeni piipadné ujednané jistoty, dle ustanoveni § 1912 odst. 1 OZ°™.

Ze strany pronajimatele pak registrace ndjmu nenese rizika v ptipadé najmu na
dobu urcitou, jelikoZz uplynutim doby dojde k zalozeni divodu pro vymaz prava
z vefejného seznamu, piiCemz katastru postaci toliko prohlaSeni o zéniku prava.
Problém vSak mize nastat ve chvili, kdy najem bude sjednan na dobu neur¢itou®®, kdyz
se v takovémto piipad¢ vyzaduje prohldSeni ndjemce; ten pak svou necinnosti miize
zpusobit pronajimateli potiZe, ptfi¢emzZ pii piipadném vzniku Gjmy by byl povinen

k ndhradé skody (zejména v podobé& uslého zisku) k rukdm pronajimatele.

Pravnim vztahem, v postaveni k najmu akcesorickym, jest podndjem (§ 2274n.
0Z)°*, jehoz vznik podnajmu lze vylougit, aniZ by se jednalo o zhorSeni pravniho
postaveni najemce’"’, pfidemz najemce opét odpovida za $kody, které by na predmdtu

najmu podnéjemce zanechal’™®

. Nyni u€inna legislativa v dané oblasti striktné rozliSuje,
zdali najemce vbyté bydli ¢i nikoli, a stimto faktem propojuje otdzku povinnosti
udéleni souhlasu pronajimatele suzavieni podnajmu; jedna se tak o feSeni (kritéria)
doposud nezvolend jak v pomérech OZ 64 (§ 719), tak i za G¢innosti OZO (§ 1098).
Souhlas pronajimatele neni vyzadovan v ptipad¢, kdy ndjemce da do podnajmu pouhou
¢ast bytu a to za podminky, Ze v daném byté sam bydli (§ 2274 OZ); tim se dosahne
moznosti intenzivnéjsi kontroly chovani podndjemce. Nicméné 1 v téchto situacich se
piiméfené aplikuje ustanoveni regulujici jak pocet Clenti najemcovo domacnosti, tak
pronajimatelovo pravo k vydani souhlasu s pfijetim nového c¢lena do domdacnosti

najemce, ¢imZ je nepochybné, Ze nebude-li se jednat u nového ¢lena o osobu blizkou,

popf. nenastane-li pipad zvlastniho ztetele hodny, a vyhradi-li si pronajimatel s pfijetim

> K tomu analogicky srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 25. 4. 1930, Rv II 557/29, [Vazny 9861]

3% 74pis najemni smlouvy do katastru nemovitosti. Epravo.cz [online]. 2014 [cit. 2016-01-13]. Dostupné
z: http://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-najemni-smlouvy-do-katastru-nemovitosti-95129.html

3% Judikatura diive dovozovala, Ze se o podnajem jedna i v ptipadé, kdy najemce pienechd beziiplatné byt
do uzivani jiného — k tomu blize rozsudek NS CR ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000.
V pomérech OZ je dle mého takovyto judikat ¢asteéné piekonany. Preda-li najemce cely byt do uzivani
jiné osoby, pak takovato osoba akcesoricky vyvozuje pravo z najemniho vztahu. Pokud v§ak najemce
v byté€ bydli, jedna se o prosté prijeti clena do domacnosti dle § 2272 odst. 1 OZ.

387 Porovnej ustanoveni § 2275 odst. 2 OZ, véta druha za stiednikem.

388 Pryorepublikova legislativa tento princip vyjadfovala vyslovng v ustanoveni § 1111 OZO.
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takovéhoto &lena ve smlouvé podminku souhlasu, musi ndjemce pisemnd’® pozadat
pronajimatele o udéleni takovéhoto schvaleni; nutnost takovéhoto souhlasu s pfijetim
nového €lena tak prakticky supluje souhlas s podnajmem bytu. I bez ohledu na urgenci
stavu, €1 vztah ndjemce k novému clenovi domdcnosti, vSak zdkon vidy vyZzaduje

notifikaci ndjemce o zmén¢ poctu osob v byte.

Rozdil nastava v situaci, kdy najemce v byté nebydli a nemiize tak pln¢ dohlizet
na chovani podndjemce; v takovémto piipadé je rizikovost podnajmu pro pronajimatele
vy$$i a musi mu byt pradvnim fadem poskytnuta moznost ovlivnit vznik podndjmu.
Posun nastal pfedné vtom smeéru, ze v piipadé¢ absence souhlasu pronajimatele je
podnajemni smlouva neplatna toliko relativng™, pri¢emz se takovéto neplatnosti miize
dovolat, nedoslo-li pozd¢ji ke konvalidaci takovéhoto vadné pravni jednani, v obecné
promlceci dob¢ toliko pronajimatel (§ 586 odst. 1 OZ) nikoli podnajemce; je tak
zéhodné doporucit, aby zejména podnijemce trval na tom, aby souhlas pronajimatele
byl za jakékoli okolnosti ptilohou podnajemni smlouvy. Neni-li souhlas s podndjmem
pronajimatelem udélen en bloc, musi se ndjemce pisemné¢ dotazat pronajimatele,
lhostejno zda prostifednictvim postovniho doruCovatele, emailem ¢i SMS zpravou (§
562 odst. 1 OZ); jednomésicni lhita posléze béZi od okamZziku doruceni (§ 573 OZ, u
elektronickych médii bézi prakticky okamzité¢). Po uplynuti mési¢ni lhity se souhlas
pronajimatele stanovi nevyvratitelng, ledaze by se jednalo o ptipad, kdy jiz v ndjemni
smlouvé smluvni strany vylou€ily moznost podnajmu; v takovémto piipadé by totiz
najemce, a¢ védel, Ze si pronajimatel nepial vznik podndjmu, téZil z vlastni nepoctivosti

(§ 6 odst. 2 0Z).

Pochybnosti budi zejména formulace ustanoveni § 2275 odst. 2 OZ, které
vyzaduje pisemnou formu jak souhlasu, tak zadosti o n¢j. Je dle zminéného ustanoveni
povinen ndjemce Cinit opétovnou zadost k souhlasu s podndjmem za situace, kdy
vndjemni smlouvé byl souhlas en bloc udélen? Anebo je zapotiebi si 1 v téchto
situacich souhlas obstarat? ReSeni poskytuje ustanoveni § 445 odst. 1 OZ, tedy

ustanoveni cilici na vyklad projevu viile. Pokud strany pfi uzavieni smlouvy generalné

> K tomu srovnej ustanoveni § 2272 odst. 2 OZ, véta tieti. Obsahovy vyklad k ustanoveni § 2272 OZ
jest rozveden pozdéji.

*% Diive judikatura znaéné zasahovala do jistoty pravnich vztahti tim, Ze shledavala podnajemni smlouvu
absolutné neplatnou pfi absenci souhlasu pronajimatele — viz rozsudek NS CR ze dne 17. 10. 2002, sp. zn.
26 Cdo 1172/2001.
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formuluji podndjem jako povoleny, pfijme mi, 1 z hlediska urc¢it¢ hospodarnosti,
piehnané formalni nadto pozadovat souhlas pronajimatele s konkrétnim podnajemcem a
to zvlast za situace, kdy pronajimatel miize svlij generdlni souhlas ud€leny v ndjemni

smlouvé kdykoli odvolat®".

Otazka udrzby a oprav hraje roli nejen pii rozdé€leni tzv. udrzovacich naklada
mezi pronajimatele a najemce, ale je velmi podstatna pro stanoveni zdkonné mozZnosti
pfipadného zvysSeni najemného. UdrZzovaci ndklady tak stoji svym vyznamem
v protikladu k stavebnim upravam (§ 2250 odst. 1 OZ), které zlepsuji ¢i méni funkénost
jednotky (pfedmétu najmu), ¢imz sleduji bud’'to ponizeni nakladii na provoz (spotteba
energie, vody apod.), nebo zvySeni trzni hodnoty jednotky. Spravné rozvrzeni naklada
mezi najemce a pronajimatele je taktéz podstatné pro stanoveni povinnosti
pronajimatele udrzovat jednotku ve stavu zplsobilém k uzivani (§ 2257 odst. 1 OZ),
tedy provadét na ni takové udrzovaci prace, které jsou nikoli bézné a drobné (mezi
takovéto povinnosti judikatura zatadila mj. povinnost k zajiSténi dodavek vody, plynu,
ptijmu televizniho vysilani & zajisténi hygienickych podminek > ); nezajisti-li
pronajimatel dodavky médii, popf. nebude-li garantovat pfedmét ndjmu ve stavu
zpusobilém z uzivani, bude povinen k nahradé€ takto protipravnim jednanim vzniklé
skody®”, stejné jako ma pravo na piiméfenou slevu z najemného, popf. mize hrazeni

najemného odepfit (§ 2208 odst. 1 OZ).

Zakon rozlisuje dva druhy praci a to vpodobé udrzby a oprav. Udrzba je
takovou ¢innosti, ktera spoCiva v obvyklém ¢isténi bytu (jednotlivych véci) ¢i zajiSténi
jeho fadného chodu. Takovato povinnost se vSak vztahuje, jsou-li v domé takové mistni
zvyklosti, 1 na klid spolec¢nych €asti domu ¢i pozemku (napiiklad odklizeni snéhu,
vytirani schodist a spolecnych chodeb atd.); vtomto sméru tak najemce nemuze
zminénou povinnost uklidu spole¢nych prostor pienaset na pronajimatele s odkazem na
ustanoveni § 2256 odst. 1 OZ, jelikoz odstavec 2 paragrafu 2257 OZ je se ustanovenim
specialnim cilicim na béZnou udrzbu pfedmétu nidjmu, tj. jednotky, kterd zahrnuje 1

podil na spole¢nych ¢astech domu. Opravou se naproti tomu mysli takové ¢innosti,

31 K tomu blize HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055—
3014). Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 433

392 K tomu bliZe rozsudek NS CR ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99, rozsudek téhoz soudu ze dne
10. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008, popt. rozsudek ze dne 04. 03. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004

3% Usneseni NS CR ze dne 31. 1. 2007, sp. zn. 25 Cdo 2911/2006
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které maji pfi poruSe nahradit, ¢i obnovit, urcitou funkci (typicky vyména zarovek).
Z praxe jsem se setkal se dvéma ustanovenim ndjemnich smluv, kterd mohou vyvolat
urcité pochybnosti o platnosti ujednani. Pfedné pronajimatelé Casto vtéluji do najmu
povinnost najemce byt pti vystéhovani vymalovat, pficemz ke kryti zminéné povinnosti
vyslovné do textu smlouvy zanesou, Ze naklady na vymalovani budou ptipadné strzeny
ze slozené kauce (dnes jistota). Takovéto ujednani je v pomérech OZ (§ 3074 odst. 1
0Z, véta prva pred stfednikem) dle mého nazoru neplatné, jelikoz nejedné-li se o urcité
zjevné zneCisténi (vylité tekutiny na sténach, Cetné odérky od tasek), neni vymalovani
bytu béznou udrzbou a pii skonceni ndjmu zhorSeny stav stén odpovida prostému
béZznému opotiebeni véci (§ 2293 odst. 1 OZ); vyjimku snad predstavuje situace, kdy
najemce natfe stény na barvy dle svého uvazeni bez souhlasu pronajimatele, popft. s jeho
souhlasem, ale s ujednanim, ze byt uvede do ptivodniho stavu. Druhym ptipadem bylo
povoleni ndjemce hradit servisni opravy a pravidelné kontroly (udrzbu) karmy —
plynového ohiivace vody. I takovéto ujednani je dle mého nazoru neplatné a to zvlasté
piihlédneme-li k tomu, ze pronajimatel (jak bylo v predeSlé judikatufe citovano) je
povinen zajistit fadnou dodavku vody (tedy 1 teplé€) a jinych médii do bytu, tedy musi ze

zékona zajistit fadny vykon najmu.

Rozdil oproti diivéjsi pravni upraveé (§ 687 odst. 3 OZ64) a upravé nyni ucinné
(§ 2257 odst. 2 OZ) tkvi rozdil zejména v nedostatku provadéci podzakonné legislativy
taxativng vy¢itajici drobné opravy a upravy, jelikoZ natizeni vlady™* bylo nyni u¢innou
legislativou derogovano™”. I pies tuto skutenost ¢ast odborné veiejnosti™® dovozuje,
ze pti absenci smluvniho ujednani se takovéto derogované natizeni uzije jakoZto soft
law. Tento zavér je dle mého ndzoru z Casti nespravny, popirajici zakladni teoreticko-
pravni zavery, jelikoz definiénim znakem pravni normy je, Ze norma piedstavuje obecné
zévazné pravidlo chovani, které je staitem prijaté ¢i uznané, a stitem vynucované. Je-li
urcitd norma zruSena - derogovana, tak tento fakt sdm o sobé vylucuje, ze by zminéné
pravidlo chovani bylo pfijato statem, tedy ze by mohlo byt i stitem vynucovéno.

V budouci judikatute tak nebude mozné slep¢€ prevzit diive i¢innou legislativu, ale bude

9% Natizeni vlady & 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zakonik, ve znéni G&inném do 31. 12.
2013

3% Viz § 3080, bod 214 OZ

3% yykladové stanovisko & 15 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 1. 2014 — k problematice bézné tdrzby a drobnych oprav u najmu
bytu v NOZ
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nutno se zamyslet nad rozvrzenim prav a povinnosti plynoucich ze smlouvy, reflektovat
postaveni slab$i smluvni strany, stejné¢ jako bude nezbytné zohlednit socidlni poméry
v dané lokalité¢ a typu ubytovani (v globalu vSak bude s urcitymi vyhradami diivéjsi
judikatura k ustanoveni § 687 OZ64 pievzatelnd). Naproti tomu odkazovaly-li, ¢i
odkazou-li, strany smlouvy na dfive UCinné nafizeni, bude regulace podzdkonnym
piedpisem pro jejich smluvni vztah zavazna, jelikoz vramci takovéhoto ujednani
dostate¢né¢ srozumitelné¢ a urcité¢ projevily svou vili. Navic smluvnim strandm nic
nebrani, aby ve smlouvé vycetly, které z Cinnosti jsou brany za bézné opravy a udrzbu,
popt. stanovily ur€ity finanéni limit nakladii na jejich provedeni, to vSe vSak pfi
zohlednéni povinnosti pronajimatele k zajisténi fadného stavu predmétu ndjmu, které
byly rozebrany vySe; vtakovémto piipadé¢ se nebude jednat o zhorSeni pravniho
postaveni najemce™’. Bez ohledu na zpisob Upravy, resp. rozsah vymezeni, b&zné
udrzby a oprav, bude vzdy platit, Ze porusi-li ndjemce takovouto b&éznou udrzovaci
povinnost, a vznikne-li v dasledku daného protipravniho jednani Skoda, jednd se
v daném piipadé o poruseni smluvni povinnosti nadjemcem a vznik jeho povinnosti
k ndhrad¢ Skody 2913 odst. 1 OZ; odstavec 2 pak upravuje moznost exkulpace
najemcem. Poru$i-li pronajimatel povinnost Gdrzby a oprav, ma dle mého nazoru
najemce vedle prava na nahradu skody i pravo na ptiméfenou slevu z ndjemného (danou

v

alikvotni vy$i odpovidajici dob&, po kterou prodleni pronajimatele trvalo) a to
v piipadech, kdy pronajimatel nezajisti fadny vykon najmu’”®; bude-li takto nové
vznikla pohledavka (sleva) dosahovat vyse jednoho mési¢niho najemného, mize si ji

najemce ex lege zapocist proti ndjemnému (§ 2208 odst. 2 OZ).

Mezi uritymi osobami vyvolala pozdvizeni a pochyby regulace podminek
piijeti novych osob do domacnosti ndjemce (§ 2272 OZ). JUDr. Kiecek napiiklad
dovozuje °”°, Ze otazka pottu osob vbyté je subjektivnim faktorem, ktery by

zédkonodarce nemél regulovat, pfi¢emz navic dle jeho ndzoru nebude pfili§ Casto

YT HULMAK, M. a kol. Obéansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldastni cdst (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 397

% Bude se jednat zejména o diive vyétené piipady, kdy pronajimatel nezajistil dodavky plynu, vody,
neodstranil plisné z obytnych prostor apod. (§ 2247 odst. 2 OZ)

39 KRECEK, S. Neékolik pozndmek k ustanoveni zvlditni éasti nového obcanského zdkoniku, tykajicich se
najmu bytu. Bulletin advokacie, ¢. 5/2014, s. 19
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aplikovatelny druhy odstavec citovan¢ho paragrafu®”. Pravni stanovisko JUDr. Kiecka
dle mého ndzoru vychazi znepochopeni systematiky a ucelu § 2272 OZ. Piedné
zédkonodarce chce stanovit opravnéni pronajimatele limitovat, bez rizika sankce
absolutni neplatnosti takovéhoto ujednani (§ 2235 odst. 1 OZ), takovy pocet osob, ktery
dle jeho nazoru, jakoZto vlastnika, nebude byt nepfiméiené¢ opotiebovavat a bude jeho
maximem. Pronajimatel je totiz tou osobou, kterd ma garantovat dle diivéjsi
judikatury®' zakonnou kvalitu hygienickych podminek v byt& (pfi¢emz vyse kvality je
nepiimo imérna k poctu v byté Zijicich osob), stejné jako je povinen umoznit najemci
tadny (tj. taktéz hygienicky a co do pohodli kvalitni) vykon najmu. Ustanoveni § 2272
odst. 3 OZ je pfitom ustanovenim specialnim vii¢i ustanovenim vtélenych do predeslych
dvou odstavcti. To mj. znamend, Ze najemce je sice opravnén piijimat do své
domacnosti k dlouhodobéjSimu pobyvéani bez souhlasu pronajimatele osoby blizké,
nicméné celkovy pocet obyvatel Zijicich v byté (tj. vCetné osob blizkych) nesmi
pfesahnout pronajimatelem stanovené maximum; takovéto osoby blizké pak mize
najemce ubytovat taktéz za uplatu (tzn. zfidit podnajem), bez nutnosti souhlasu

pronajimatele (§ 2274 OZ, véta druhd).

Nejedné-li se o osoby blizké (§ 22 odst. 1 OZ), popt. o osoby ,,ve stavu nouze*
(napt. kamaradka najemnice, ktera opustila svého manzela, a nemé kde bydlet, popf.
znami, jejichz byt byl pii zaplavach vytopen), mlZe mit pronajimatel ve smlouvé
vyhrazeno pravo na souhlas s pfijetim nového c¢lena domacnosti najemce. Toto
ustanoveni (§ 2272 odst. 2 OZ) dopada na feSeni situaci, kdy najemce zamysli piijmout
dalsiho ¢lena do doméacnosti, jemu cizi osobu, lhostejno za jakym ucelem tak cini
(typicky se bude jednat o ptipady studentského spolubydleni). Nicméné bez ohledu na
nutnost souhlasu pronajimatele s pfijetim nového ¢lena je ndjemce povinen ozndmit
pronajimateli ® jakoukoli zm&nu v podtu osob Zijicich dlouhodob&ji v najemcové
domacnosti. Otazkou, v budoucnu snad feSenou judikaturou, tak zistava, jak dlouha
dé¢lka pobytu nového Clena zaklad4 notifikacni povinnost najemce. Dle mého nézoru by

se mé¢lo jednat o pldnovany stabilnéj$i spolecny pobyt v fadu mésice a vice, jelikoz az

69 pritom zdkonodarce prejima do zakona toliko diiv&jsi judikaturu — viz naptiklad usneseni Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 1. 3. 1993, sp. zn. 9 Co 734/92

91 Rozsudek NS CR ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99

892 Toho tizi povinnost viiéi osob& odpovédné za spravu domu a pozemku dle ustanoveni § 1177 odst. 2
OZ.
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v tomto piipad¢ se osoby zacnou spolupodilet na thrad¢ néklada spojenych s vedenim

, . . o ;- , 4
domécnosti®” (napt. spolupodileni se na hrazeni najemného *

, plateb za internet
apod.); vtomto sméru se analogicky neuplatni lhita v ustanoveni § 1177 odst. 2 OZ.
Jiné, tj. krat$i néarazové prespani (napiiklad navstévy, piijeti zahrani¢niho
sttedoSkolského studenta v ramci kratkodobého vyménného pobytu) nezaklada
notifikacni povinnost ndjemce, nybrz piedstavuje toliko prosté piijeti osoby (tzn.
navstévy). Ve vSech piipadech vSak najemce odpovidd pronajimateli dle ustanoveni §
2913 odst. 1 OZ, popt. § 2923 OZ za Skody, které shora uvedené ,ptijaté“ osoby

zpusobi, a to jak v bytovém prostoru, tak ve spole¢nych prostorach.

Jinou otazkou je urceni rozsahu zplsobu uzivani bytu ndjemcem a jeho mira
zatizeni (ne)bytu zplisobena chovem zvifat ¢i pracemi/podnikdnim (§ 2255 odst. 2,
popt. 2258 OZ). Je totiz velmi sporné, a v takovéto situaci bych byl ve formulaci
urcitych ndzort znacné opatrny, zdali lze prostym jazykovym vykladem dovodit, Ze
najemce ma en block pravo na chov zvitete v byté, pficemz jakékoli smluvni omezeni
prava jeho chovu jest zhorSeni pravniho postaveni nijemce®”, a tudiz ujednanim
absolutné neplatnym (§ 2235 odst. 1 OZ). V této véci bude podstatny nejen komplexni
vyklad ndjemni smlouvy jakoZto pravniho jednéani (§ 556 odst. 1 OZ, ptiklad je uveden
nize), ale bude taktéz zalezet na tfeSeni otazky, kdo komu podal ndvrh na uzavieni
najemni smlouvy (zda najemce pronajimateli ¢i opacn€), a to v piipad¢ feSeni
ustanoveni umoziujicich dvoji vyklad (§ 557 OZ). Je spiSe pravdépodobné, s ohledem
na umysl zdkonodarce, jez je postaven nad gramaticko-sémanticky vyklad (§ 2 odst. 2
0Z, véta za sttednikem), tUstavné garantovanou ochranu vlastnického prava
pronajimatele (¢l. 11 LZPS), stejné jako na smysl ochrannych ustanoveni slab$i smluvni

strany606

, Z¢ pronajimatel musi mit moZnost zabranit tomu, aby ndjemce mél v byté
takova zvifata, ktera co do svého vzristu (napiiklad velké plemeno psa) ¢i poctu

(smecka kocek) nadmérné opotiebovavaji byt, stejné¢ jako mohou znecistovat spolecné

593 Dodejme, ze OZ operuje na misto s pojmem domacnost s terminem rodinn domacnost. Proto souslovi
,prijeti nového ¢lena najemcem do domacnosti“ by mélo byt vykladano, z hlediska posouzeni stability
souziti, obdobné jako diive ¢inné ustanoveni § 115 OZ64.

694 Jen dodejme, Ze v piipadg, kdy se najemcem do domacnosti piijata osoba podili na hrazeni naklada,
jedna se o fakticky vznik podnajmu (§ 2274 OZ). V takovémto piipadé bude zapotiebi souhlasu
pronajimatele vzdy (§ 2274, popt. 2275 odst. 1 OZ).

%93 Jak tvrdi napt. BEZOUSKA, P. Ndjem bytu — vyklad zédkladnich ustanoveni (§2235, 2236 ObcZ).
Pravni rozhledy, roc. 2015, €. 3, s. 85

69 K tomu blize MELZER, F. Dispozitivni a kogentni normy v novém obcanském zdkoniku. Pravni
rozhledy, ro¢. 2013, ¢. 7, s. 253
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prostory domu, poptipadé¢ budou pro ostatni obyvatele domu nebezpecna ¢i obtézujici
(Stekot, ,,bojova plemena* psti apod.). Nastane-li tak ptipad, kdy v ndjemni smlouvée
bude stanovena povinnost ndjemce byt pii skonfeni ndjmu vymalovat, nemiize se
pronajimatel doméhat zdkazu chovu zvifete s odiivodnénim, Ze stény takoveéhoto bytu
budou zvifetem nadmérné znecCiStény. Naproti tomu pokud ve smlouvé bude jasné
stanoveno, Ze najemce nesmi chovat v byté psy, kocky a jina zvitata, ktera nelze chovat
v klecich ¢i jinych obdobnych uzavienych prostordch (napt. akvariich), je takovéto
ustanoveni podle mého ndzoru zcela v souladu se zdkonem, jelikoZ pronajimatel jasné
dava najevo, ze chov jinych zvitat je, co do snahy po zachovani dobrého stavu predmétu
najmu (zabranéni poskrabani podlah, stén), pro néj obtézujici. Byl-li by chov zviiete
podminén souhlasem pronajimatele a byl-1i by realizovan bez takovéhoto souhlasu, je to
podle mého hrubé poruSeni povinnosti ndjemce vedouci mj. kriziku zvySeného
opottebeni predmétu najmu, tedy diavod k vypoveédi z ndjmu bez vypovédni doby za
podminky piedeslé vyzvy pronajimatele k odstranéni nedostatka (§ 2228 odst. 1 ve
spojeni s § 2291 odst. 2 OZ). Co do obtézovani ostatnich obyvatel domu se uziji obecna
ustanoveni upravujici imise jakozto limit vlastnického prava (analogicky § 1013 odst. 1
0Z2), v ptipad¢ skod zvifetem zplisobenych posléze ustanoveni § 2933 OZ majici ptivod
v ustanoveni § 1014 odst. 2 OZ. U objektivniho posouzeni schopnosti zvifete obtézovat
uzivatele okolnich byt se zejména piihlédne k tomu, zda se jedna o zvife, které se
béZné v konkrétnim typu ubytovani chova ¢i nikoli (dim obyvany rodinami s malymi
détmi vs. domov dichodcit). Za hrubé poruseni dobrych mravii vdomé (a dle mého
poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zplisobem plisobenim zdvaznych obtizi ostatnim
obyvatelim domu - §2291 odst. 2 OZ), zakladajici divod vypovédi pronajimatele z
najmu vypovédi bez vypovédni doby, pokladala diiv&jsi judikatura®’ zejména takové
jednani najemce (popt. osob, jez s nim bydli), které se vztahuje k souziti v domég, v
némz se nachdzi pronajaty byt, pfi¢emz za hrubé poruseni dobrych mravii lze usoudit
napf. z vaznosti nasledkii zptisobeného jednani ndjemce a z délky jeho trvani ¢i
opétovani (coz bude Castokrat piipadat v uvahu pravé u dlouhodobého chovu zvirat
v dobg).

897 Viz rozsudek NS CR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004.
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Lze tak uhrnem uzavrit, Ze co do vztahu smluvnich stran bude s ohledem na test
proporcionality®® rozhodné, zdali dojde ke generdlnimu zdkazu chovu zvifat v byté
(takovéto ustanoveni je dle mého neplatné), ¢i zda budou zakézané druhy zvifat ve
smlouvé specifikovany (¢imz dojde ke stanoveni miry obtéZovani); nebude-1i smlouva
na takovouto problematiku pamatovat, bude manévrovaci prostor pronajimatele znacné
slabsi. U vztahu najemce a ostatni obyvatelé domu pak budou hrat hlavni roli shodna
kritéria jako v pfipad¢ imisi u pozemkl — tedy bude rozhodné posuzovani mistnich
pomért. Urcitd mira obtéZovani je vSak, cteno mezi fadky zdkona, vzdy povolena,
s ¢imz souvisi 1 zdkonem stanovena povinnost k tthradé¢ ndkladd, které vzniknou
zvySenou Cetnosti udrzby spoleénych prostor zdavodu chovu zvifete (napiiklad
poclrany vytah, natahané blato, chomace chlupi na chodbéach apod.). Na zavér taktéz
dodejme, Ze co bylo stanoveno o zvifatech, uplatni se v obecném radmci 1 v ptipade
posuzovani piimétenosti vykonu praci ¢i podnikédni najemce v byté; zde vSak lze
doporucit, aby si ndjemce vtélil povoleni pronajimatele k vykonu urcité ¢innosti v bytu

do smlouvy, ¢imz se vyhne riziku poruseni smlouvy zv1ast’ hrubym zpiisobem®”.

Provéfovani stavu bytu, poctu vbyté Zijicich osob, popt. plnéni dalSich
povinnosti najemce, miZe pronajimatel mj. kontrolovat skrze osobni prohlidky.
Ustanoveni § 2269 OZ, ve spojeni sustanovenim § 2219 odst. 1 OZ, umoznuje
pronajimateli provadét jednotlivé kontroly vrozumnych rozestupech (v opacném
piipad€ by se jednalo o Sikandzni vykon prava), které jsou dle mého nazoru obvyklé
circa jedenkrat za 3 mésicemo; neni-li smluvné stanoven rozestup kontrol, mize se
kterakoli ze stran najmu obratit s uréovaci Zalobou na soud®''. Kratsi ¢asovy rozestup
by byl odiivodnén naptiklad pti kontrole, zda byly dfivéjsi kontrolou zjisténé nedostatky
odstranény, popt. by byl odiivodnén stiznostmi jinych obyvatel domu na hluk, zapach ¢i
jind ruSeni. Povinnosti pronajimatele je prohlidku ndjemci oznamit s pfiméfenym

predstihem. Forma ozndmeni sice neni déna, je ale praktické, aby pronajimatel ucinil

698 K tomu blize srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. Pl. US 42/03, v kterém Ustavni
soud dovodil, ze legitimnim cilem ochrany najmu je motivace socialnimi divody (pozadavkem zajistit
najemci pfiméfenou zivotni Uroven, ktera zahrnuje i pfiméfené bydleni jako naplnéni zékladni potieby
mit bezpecné misto, kde ¢lovék muze slozit hlavu), které by, pfi omezeni pronajimatele nad ramec
uspokojeni zakladnich bytovych potieb najemce, v testu proporcionality neobstaly.

699 K tomu viz dikce ustanoveni § 2291odst. 2 OZ konec véty.

%1% Intervaly kontrol by vak mély byt stanoveny piim&feng, s ohledem na délku kontraktu, vysi jistoty
apod. — viz €l. 4 odst. 1 Smérnice Rady 93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993 o nepfiméfenych podminkach
ve spotiebitelskych smlouvach

11 K tomu blize usneseni NS CR ze dne 25. 05. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005
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notifikaci v pisemné formé (ve smyslu ustanoveni § 562 odst. 1 OZ) na (nejlépe
emailovou) adresu, kterou ndjemce uvedl v zdhlavi najemni smlouvy; zde se uplatni
fikce dle ustanoveni § 573 OZ a to u pravnich jedndni doruovanych prostfednictvim

provozovatele poStovnich sluzeb.

Z diavodi popsanych vySe tak musi byt ndjemce, pro potteby kontroly stavu
bytu, pronajimateli kdykoli po ruce. Bude-li se u néj jednat o planovanou neptitomnost
(typicky zahrani¢ni cesta, pldnovana dlouhodoba hospitalizace apod.), musi najemce
oznacit (tj. uzaviit smlouvu o zastoupeni) jinou osobu, jejiz pravni postaveni vSak zakon
netesi, kterd byt pronajimateli zpfistupni; neni-li takovéto osoby, miiZe pronajimatel
vstoupit do bytu sam, aniz by tim naplnil znaky skutkové podstaty piecinu poruSovani
domovni svobody (§ 178 odst. 1, odst. 2 tr. zdkoniku). Dle mého ndzoru je takovyto
najemcem jmenovany zastupce opravnén pouze byt fakticky zptistupnit, stejné jako je
povinen dohlédnout na cinnosti provadéné pronajimatelem v byté; Sir§i rozsah
opravnéni zastupce najemce (napiiklad k provedeni drobnych oprav v byté, sdéleni
mezi najemcem a zastupcem. Najemce pii1 vybéru svého zastupce nese riziko culpa in
eligendo (§ 2914 OZ), coz znamend, ze pokud nijemce zastupce oznacli, ale takovyto
zastupce nebude (pro svou nedochvilnost) pro pronajimatele dosazitelny, plati, ze
povinnost ndjemce dle § 2269 odst. 1 OZ nebyla splnéna, coz za urcitych podminek
(vznik vazné Gjmy - naptiklad Skody) mize vést az k vypovédi z ndjmu (§ 2269 odst. 2
ve spojeni s § 2288 odst. 1 pism. a) OZ); tim je dan prevencni smysl takovéhoto

ustanoveni.

V souvislosti s moznosti omezeni imisi, vylozenych v predeslém odstavci, se
naskytuje nutnost strué¢né rozvést vyklad ustanoveni § 1044 OZ v pomérech najmu, tedy
ustanoveni cilici na ochranu detentor (najemce) proti zasahim tfetich osob, kdyz
takovato ochrana neni ani petitorni ani possessorni. Jedna se o ochranu derivativni, tzn.
analogicky odvozenou od Publicidnské zaloby. Detentor tak md moznost formulovat
zalobni navrh nejen skrze petit negatorni, ale i reivindikacni, tedy na vydani véci,
jelikoz oba dva tyto petity miize vznést vlastnik proti ruSiteli. Detentor vSak nemusi

prokazovat vlastnické pravo svého véfitele (ktery mu véc svéfil), nybrz mu postaci, aby
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I r v v o . . . v , /o 12
prokazal opravnénost na v&c pusobit (tj. detenci zaloZenou vyprosou, ndjmem apod.)’'?.

davod slabsi ¢i Zadny); ndjemce se tak miize domahat ochrany proti ruSeni
vypujcitelem, ktery si bude taktéz Cinit narok na uzivani bytu — pfedmétu ndjmu,
vypujcky. Ochrana je nicméné, jak vyplyvéa i shora, mnohem Sir$i, kdyz se detentor
nedomilze ochrany pouze proti osobam, které si ¢ini narok na shodny pfedmét najmu
(shodnou véc), tj. rei vindikace, ale vzhledem k tomu, ze najem je taktéz (nehmotnou)
véci®®, je mozné uzit negatorni zalobu s cilem ochrany proti ruseni, zejména v podobé
imisi; shora popsana moznost ochrany vSak nezbavuje pronajimatele povinnosti
umozZnit njemei fadny a neruseny vykonu najmu®'*.

Dal$im z dil¢ich témat ndjem zasahujici, které je majetkového charakteru, a
penézitym plnénim, jest jistota (§ 2254 OZ). Nyni u€inna pravni Uprava, dle divodové
zpravy k pfedmétnému ustanoveni, je udajné pievzetim diive uC€inného ustanoveni §
znéni. Zakonodarce v ualinném znéni spravné vynechal diivEjsi souslovi, ze
pronajimatel je opravnén pii sjednani najemni smlouvy pozadovat sloZzeni penéznich
prostredkil, kdyz sloZeni jistoty je vzdy zaloZené na vzdjemné dohod¢ smluvnich stran,
ke které nemusi nutn¢ dojit v okamziku sjednani najmu. Pokud se vSak smluvni strany
nedohodnou na tom, Ze najemce penéZitou jistotu poskytne, neni pronajimatel opravnén

tuto penéZitou jistotu vyméahat®'’.

Zajimavé je také 1 specifikace jistoty jakozto penézitého zajisténi. Jednd se o
hodnotu ocenitelnou penézi - véc (ve smyslu § 2012n. OZ), anebo to mohou byt toliko
pendzité prostiedky, platidlo? Reseni poskytne teleologicky vyklad prvého odstavce
ustanoveni § 2254 OZ, kdyz smyslem takovéhoto ustanoveni je poskytnout
pronajimateli zajisténi uhrady najemného a nahrady ndklada vzniklych kompenzovanim

nesplnénych ndjemcovych povinnosti a stanovit limit takovéhoto zajiSténi (z diive

612 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentét. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 253

613 Tento nézor neni v souladu s divodovou zpravou, je vsak dle mého nazoru daleko logict&jsi a
prirozenéjsi — viz také Horak, O., Ochrana opravnéného detentora proti zasahtim tfetich osob (ke kofeniim
a vykladu § 1044 Ob¢Z), Pravni rozhledy, ro¢. 2015, ¢islo 4, s. 117

614 Rozsudek NS CR ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005

81> KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentat. 1. vyd.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 235. ISBN 978-80-7400-524-4.
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stanovené¢ho trojndsobku ndjemného a navazujicich plateb na nyné¢j$i Sestinasobek
samotn¢ho ndjemného). K zajisténi najemcovo povinnosti slouzi jakakoli penézi
ocenitelnd hodnota, majetkovy prospéch docCasné¢ pievedeny do vlastnictvi
pronajimatele®'®; shodné dovozovala i diivéjsi doktrina®'’. Zpusobilou jistotou viak dle
mého ndzoru bude 1 ru€eni zptsobilym rucitelem (§ 2012 odst. 2 OZ), kdyz takovéto
ujednani zdkon nevylucuje, a zaroven se nejedna o ustanoveni zkracujici ndjemcova

prava (§ 2235 odst. 1 OZ).

Vynechdva se taktéz povinnost pronajimatele drzet najemcem poskytnuté
prosttedky oddélené¢ na k tomu specialné ziizeném uctu. Logika je nasnad¢. Penize
poskytnuté najemcem v podob& jistoty se totiz stavaji vlastnictvim pronajimatele®'®,
ktery ma toliko povinnost zminény dluh, pfi dospéni (tj. skonceni najmu bez vzniku
Skod a nedoplatkli), vypotadat. Jednd se o dluh, ktery vyslovné tizi dané¢ho
pronajimatele. Pifi pfevodu vlastnického prava kpfedmétu ndjmu musi novy
pronajimatel pamatovat na skutecnost, ze zménou vlastnictvi dochézi k prevzeti dluhu
ze zakona (§ 1888n. OZ). Je tak otazkou, zdali na pronajimatele piechdzi povinnost
vraceni kauce 1 v pripadé€, kdy o takovémto dluhu nevédél (§ 2221 odst. 2 OZ, véta
druhd). Tuto nejasnost bude muset dotvofit v budoucnu formovana judikatura, nicméné
ta stavajici setrvava na stanovisku, Ze na nového pronajimatele prechazi i1 vedlejsi,
nahodild, ujednani, kterd maji zajistit fadné plnéni povinnosti z ndjmu vyplyvajicich

(tzn. i kauce)®".

K jistoté jeste¢ jednu pozndmku. Shora bylo uvedeno, Ze jistota predstavuje
penézi ocenitelné plnéni, které slouzi pronajimateli k zajiSténi splnéni najemného a
jinych povinnosti z ndjmu vyplyvajicich. Otazkou vSak zlstava, zdali pfi neplaceni
najemného je pronajimatel povinen zapocit jistotu na dluzné najemné, ¢i jiné platby,

r~r

¢imz fakticky ponizit vysi dluhu na ndjemném (resp. poniZzi ndsobek mési¢niho

620

najemného). V takovémto sméru nelze souhlasit s nazorem JUDr. Kiecka ", ktery

dovozuje, Ze pokud sloZena jistota zcela pokryva v ojedin€élém piipad€ vznikly dluh,

616 Tento fakt tvoii zaklad pro povinnost vraceni jistoty véetn& uroki z jistoty - § 2254 odst. 2 OZ

817 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik I, II. 1. vyd.
Praha: 2008, s. 1813

618 Viz diivodova zprava k predmétnému ustanoveni.

619 K tomu blize srovnej rozsudek NS CR ze dne 9. 7. 2013, sp. zn. 29 Cdo 4627/2010

620 KRECEK, S. Nékolik pozndmek k ustanoveni zvlditni éasti nového obcanského zdkoniku, tykajicich se
najmu bytu. Bulletin advokacie, ¢. 5/2014, s. 19
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nemuze se jednat o zvIast’ zavazné poruseni povinnosti najemce. Tento nazor totiz zcela
smétuje proti smyslu jistoty jakoZto plnéni, které ma slouZit pronajimateli pti zaniku
najmu jako rezervni fond, z kterého mohou byt hrazeny pohledavky za najemcem.
Ptedstava, ze pronajimatel bude zapocitavat dluh na najemném, popft. jinych platbach,
do doby, nez jistotu zcela vycerpd, a ndsledné vycka na situaci, kdy ndjemce zvlast
zédvaznym zpusobem porusi své povinnosti (napt. dluh na ndjemném dospéje do vyse
trojnasobku), ¢imz zalozi pronajimateli moznost vypoveédi ndjmu bez vypovédni doby
(§ 2291 odst. 1 OZ), postrada logiku a vyvraci ochrannou funkci jistoty, lhostejno, zdali
se jednd, jak rozliSuje JUDr. Kiecek, o ojedinély piipad neplnéni ndjmu ndjemcem c¢i
nikoli. V tomto sméru bude predné zélezet na pronajimateli, zdali ,,pfivie o¢i* nad timto
ojedinélym excesem (vyvolaném napf. ztratou zaméstndni najemce a absenci jeho
uspor), anebo zdali najem ukonci, jelikoz se pro n¢j v ten okamzik stane rizikovym,
hrozicim vznikem dluh (kterému prave jistota ma piedejit); zminény argument navic
podporuje znéni diive ucinného OZ64 (§686a odst. 3), které vyslovné stanovilo
opravnéni (nikoli povinnost) pronajimatele k zapocteni takovéto jistoty na dluzné

najemné (¢i s nim souvisejici platby).

7. 2. Problematika zvySovani najemného

Jak jiz bylo vylozeno, ndjemné je Uplata za uzivani pfedméetu ndjmu najemcem,
pficemz v ném neni zahrnuto hrazeni nakladt spojenych jeho s uzivanim. Civilni kodex
vSak pocita s tim, ze uplata nemuze byt fixni po celou dobu trvani zavazku; nastavuje
tak celkem tfi postupy, kterymi mize byt zvySeni najemného provedeno®', pricemz

vycet zpisobl a divoda zvyseni je taxativni.

Prvnim z ptipadid je dohoda smluvnich stran ohledné zvySovani najemného,
kdyz zakonodarce ponechava v ustanoveni § 2248 OZ, bez ohledu, zda se jedna o
smlouvu na do bobu ne/urcitou, smluvnim strandm Siroky prostor k nastaveni zptisobu
zvySeni - tzn., zdali zvySeni nastane automaticky o urcitou ¢astku ¢i procento (napf.
vysi inflace), rozhodnutim soudu ¢i jiné tieti osoby (§1770 OZ), ptipadné takovato
moznost zvyseni bude zcela vyloutena. Komentatova literatura®? piipousti platnost

ujednani, které by umoznovalo pronajimateli jednostranné urcit zvySeni najemného,

62! Shodny postup nicmené lze uZit i v opaéném sméru, tedy pro sniZeni platy za uZivani.
822 HULMAK, M. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cdst (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 373
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avSak je nutné, aby takovéto zvySeni nebylo ponechano vyl/ucné na jeho viili. Zminéné
ujednani o pravu jednostranného navySeni najemného pronajimatelem mi piijde
z pohledu ndjemce velmi nevyhodné a, v piipadé spotiebitelského prvku najemni
smlouvy, 1 absolutné¢ vyloucené (§ 1814 pism. g) OZ); pii ,,ne-spotiebitelském* ndjmu
je takovéto ujednani v principu mozné za piedpokladu paralelné existujici ,,protivahy*
(naptiklad, analogicky dle § 1814 pism. 1) OZ moZnost najemce pii jednostranném
podstatném zvySeni odstoupit od smlouvy). At jiz smluvni strany zvoli jakykoli
mechanizmus, muize dojit k navySeni niajemného maximalné¢ jednou rocné, tedy
kazdorocné, nikoli vicekrat v prab&hu roku, ledaze by se jednalo o provedeni stavebnich
uprav pronajimatelem dle ustanoveni § 2250 OZ. Nadto dodejme, Ze je-li zdkonodarcem
piipustén konsensus ohledné zvySeni ndjemného (tj. jak v ptipadech ustanoveni § 2248,
§ 2249, tak 1 § 2250 OZ), je mozné dle judikatury sjednat takovéto zvysSeni téz zpérne,
tzn., ze je mozné zvysit ndjemné i za obdobi pred platnosti dodatku ndjemni smlouvy o

rx s L 2
zvy$eni najemného’®®.

Diivodem pro zvyseni najemného mohou byt taktéz stavebni tpravy (ve smyslu
ustanoveni § 2259n OZ) provedené na predmétu ndjmu, které frvale zlepSuji jeho
uzitnou hodnotu (bydleni), nebo pfispéji k tspofe na médiich (typicky zatepleni,

vyména oken atd.)®**

. Na takovéto situace cili ustanoveni § 2250 OZ, které se s
ustanovenim § 2248 OZ do jisté¢ miry shoduje, jelikoz ptipousti dohodu smluvnich stran
ohledn¢ zvySeni najemného a to i1 piesto, Ze takovéto najemné bylo dle ustanoveni §
2248 OZ v daném roce jiz jednou zvySeno. Nadto ma vSak pronajimatel podle
ustanoveni § 2250 odst. 1 OZ moznost zvySeni najemného dosahnout 1 jednostranné

proti vili najemce, piicemz zakon rozeznava dva zplisoby zvySeni ndjemného.

V tom prvém lze ndjemné navysit dohodou a to az o 10% z uceln¢ vynaloZenych
nakladi, souhlasi-li s timto navySenim, po obdrZeni pisemného navrhu, z né¢hoz plyne,

Ve s r r ’ N ror r 2 /e 162 v v o v
7e je jedna o navrh na zvyseni ndjemného®®, najemci®®® alespoti 2/3 viech byt v doms,

623 K tomu zcela jasn& rozsudek NS CR ze dne 22. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3033/2005.

62% Odstrafiuje-li vSak pronajimatel uré&ité vady predmétu najmu (napf. natahuje novy $tuk a &ini jina
opatieni proti tvorbé plisn€), nebude se jednat o zlepSeni komfortu bydleni nybrz o zachovani pfedmétu
najmu dle § 2257 odst. 1 OZ.

625 Ustanoveni § 2250 odst. 2 OZ, posledni véta, stim, Ze pisemna forma bude dle mého nazoru
zachovana 1 v ptipadech, kdy pronajimatel vyvési na vstupni dvefe informaci o planovaném zvyseni
najemného, popf. zasle-li dotéenym najemctim email, kterym je bude o takovémto navySeni informovat (§
562 odst. 1 OZ).
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popt. byti urcité ¢asti domu (dotykaji-li se stavebni upravy pouze jednoho z né€kolika

o 2
vchodit domu®?’

); takovéto navysSeni pak bude provedeno proti vili zbyvajici jedné
tfetiny, kterda ma proti navySeni jedinou moznost obrany a to skrze podani vypovédi bez
ohledu na to, zdali se jedna o ndjem na dobu urcitou (u néhoz by se dle § 2287 OZ
zménily okolnosti, z kterych strany vychéazely, minimalné¢ vySe najemného) nebo
neurc¢itou. Nebude-li pozadované vétSiny dosazeno, souhlas se zvySenim najemného by
se m¢l dotknout téch najemct, kteii vyslovili se zvySenim najemného souhlas, pti¢emz
takovyto najemci se pozdéji nemohou dovolavat neplatnosti pravniho jednéni pro omyl
dle ustanoveni § 583 OZ; po provedeni zvySeni ndjemné¢ho nijemcim, ktefi se
zvySenim souhlas vyslovili, lze pfipustit moznost pronajimatele podat ndvrh dle
ustanoveni § 2249 odst. 1 OZ na zvySeni najemného u téch z ndjemcti, kteti souhlas
nevyslovili a to s odkazem na narast vySe srovnatelného, v daném misté obvyklého,

najemného.

Otazkou vSak nejen zustava, jak stanovit vySi nakladii, které byly ucelné
vynaloZeny, resp. urit ty naklady, které jsou ucelné, ale taktéz jak presné takovéto
naklady rozpocitat mezi jednotlivé najemce, jelikoz urcité stavebni Upravy, naptiklad
zatepleni stfechy, se jinak dotkne najemct, ktetfi maji byt umistény v poslednim patte (ti
usSetii diky izolaci stiechy na platbach tepla, popt. se jim zvysi komfort bydleni v letnich
mésicich), a najemct, ktefi maji byt v pfizemi domu. Jazykovy vyklad § 2250 odst. 1
0OZ (az o 10%) ptipousti totiz moznost, aby se u jednotlivych byt provedlo navySeni
najemného v odlisné vysi s tim, Ze musi byt zachovana zasada zdkazu diskriminace®*®
(tedy u byttt ve shodném postaveni musi dojit k shodnému navySeni). Voditko pro
feSeni takovychto situaci musi stanovit az judikatura, nicméné Ize predpokladat urcitou
miru negociace mezi pronajimatelem a ndjemcem (ve smyslu ustanoveni § 1740 odst. 2

0Z) smétujici k stanoveni miry procentudlniho navySeni.

626 Je-li byt pronajat manzeléim jakozto njem spolecny (§ 2270 odst. 1 OZ ve spojeni s § 745 odst. 1 OZ),
musi byt zminény navrh na zvySeni najmu adresovan obéma manzeltiim, kdyz ti vystupuji a hlasuji jako
jedna osoba — k tomu bliZe usneseni Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 7. 6. 2013, sp. zn. 5
Co 624/2013; nedohodnou-li se, mize rozhodnout na navrh jednoho z nich soud (§ 692 odst. 2 OZ).
V jinych piipadech spole¢ného najmu se bude postupovat dle zasad upravujici spoleéné dluhy a
pohledavky, resp. dle zasad tykajicich se spoluvlastnictvi (§ 1868n OZ).

%27 Pti zkoumani souhlasu nijemct se nepiihlizi k prostortim, které nebyly zménami dotéeny, ani k
prostorim prenechanym do uzivani jinym zptisobem. Pfi hlasovani o samotném navysSeni vsak lze z textu
zékona dedukovat, ze ndjemci jednotlivych dotéenych bytti maji shodnou vahu hlasu bez ohledu na miru,
v jaké se stavebni Gpravy dotkly komfortu jejich bydleni.

628 K tomu analogicky nalez Ustavniho soudu CR ze dne 2. 3. 2011, sp. zn. II. US 115/08
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Druhym pfipadem jednostranného navySeni najemného, pii provedeni
stavebnich uprav, je moznost navySeni najmu o 3,5 procenta z vynaloZenych nakladi,
kdyz takovato Castka se vyvratitelné predpoklada jakozto néklad ucelné vynalozeny. I
vtomto piipadé vSak musi pronajimatel dolozit splnéni zdkonnych podminek pro
jednostranné navyseni (tj. provedeni stavebni praci ¢i uprav), stejné jako musi nadjemci
stanovit pfesnou mésicni vysi najemného. V opacném piipadé by se k takovémuto
pisemnému projevu viille vilbec nepiihlizelo (§ 2250 odst. 2 posledni véta); jednalo by

se tudiz o absolutné neplatné pravni jednéni.

Poslednim zptsobem zvyseni najemného®® je navySovani iniciované navrhem
pronajimatele v ptipadech, kdy strany nemaji ujednano smluvné jinak®° (§ 2249 0Z);
takovyto postup vSak nelze dle komentafové literatury stavit naroven novaci ndjemni
smlouvy®'. Pronajimatel je v zasad® limitovan &tyfmi hlavnimi omezenimi a to co do
casového horizontu (a vném provedeném procentudlnim navySeni), stropem, tedy
maximalni vy$i mésicnitho ndjemného které je stanoveno na zdklad€ kritérii dle
podzakonného pravniho piedpisu, a obsahem pravniho jedndni (tj. ndvrhu na zvySeni
najemného). Najemce je piitom zakonodarcem tak trochu motivovan k dohodé, jelikoz
jakmile by nepfistoupil na navrh pronajimatele, ktery je pii negociaci limitovan
jednotlivymi kritérii obsazenymi v ustanoveni § 2249 odst. 1 OZ (zejména pak
maximem navy3eni nijemného o 20% v poslednich tiech letech®?), vystavuje se riziku
narazového zvySeni najemného, jelikoz soud, dle § 2249 odst. 3 OZ, posledni véta,
zvysi ndjemné na navrh ndjemce (tj. nemize rozhodnout nad rdmec jeho navrhu) na
urovenl vySe najemného, které je v daném misté, ke dni vyhlaSeni rozhodnuti (§ 154
odst. 1 OSR), obvyklé a to s konstitutivnimi u&inky pro futuro®” (viz dale). Na avod jen

dodejme, Ze niZe rozvedend omezeni se neuziji v jediném piipadé a to pfi prvém

629 Pro snizeni najmu navrhem najemce se uZiji stejné principy, pouze s opaénym efektem (§2249 odst. 4
02).

639 Jakakoli jina dohoda o zptisobech zvyseni najemného, popt. vyloudeni jeho navySovani, zamezuje
moznosti pronajimatele navrhnout soudu zvy3eni najemného — analogicky rozsudek NS CR ze dne 4. 11.
2011, sp. zn. 26 Cdo 4335/2008

81 HULMAK, M. a kol. Obéansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldastni cast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 374; o takovémto postoji vSak lze mit urcité pochybnosti zvlasté pak
za situace, kdy komentat na jiném misté (oddil. 5 u vykladu k § 2249 OZ) hovoii o pfijeti navrhu na
zménu (tzn. novaci) smlouvy.

832 Viz také DOHNAL, J., STEHLIK, J. Nad zvySovdnim bytovych ndjmii v novém obcanském zdkoniku.
Pravni rozhledy, ro¢. 2014, ¢. 5,s. 179.

633 Viz stanovisko Ustavniho soudu CR ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. P1. US-st 27/09.
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navySeni ndjemného u najmi, ktery byl uzavieny pted 1. 1. 2014 (§ 3072 odst. 2 OZ),
kdyz v takovychto ptipadech pronajimatel miize rovnou navrhnout zvysSeni nadjemného

na aroven v misté a Case obvyklou.

Pronajimatel je pfi navrhu na zvySeni pfedné povinen ozndmit, resp. ndjemci
navrhnout, novou vysi mési¢niho ndjemného, a takovouto ¢astku najemci, v souladu se
zédkonnymi kritérii, oditivodnit. Ve stanoveni jeho nové vySe je pronajimatel v zakladu
omezen stropem vySe v dané lokalit¢ obvyklého najemného, kterou zjisti dle voditek
obsazenych v prislusném natizeni vlady®*, tedy bud'to zprimérovanim ndjemného ve
tftech srovnatelnych pfedmétech najmu pienechanych k uzivani za srovnatelnych
smluvnich podminek (§ 4 odst. 2 nafizeni), popt. zjiSténim jeho vySe odborné, tedy
skrze znalecky posudek, kdyZ znalec vychazi ze shodnych kritérii, tedy odborné
vyhledd primérné najemné u bytl, které vykazuji shodné charakteristiky obsazené
v piilohach ¢. 1 a 2 nafizeni. Do vySe obvyklého ndjemného se vSak nesmi promitat
subjektivni prvky vztahujici se k ndjemci (§ 4 odst. 5 nafizeni), tedy zejména jeho
socialni postaveni, popf. pijmové moznosti®®’; ast dosavadni judikatury tak nebude

pouzitelna®®.

Dalsi podminkou pro moZznost podani navrhu na zvySeni je skutecnost shodné
stanovend v ustanoveni § 2248 OZ, tedy podminka, Ze k navySeni ndjemného nedoslo
v poslednich dvanacti po sobé jdoucich mésicich; v takovychto mésicich vSak nesmi
dojit k zvySeni najemného shodnym zptisobem (tj. dle § 2249 OZ), zvyseni dle § 2250
OZ tak neni vylouceno a nema vliv na pfetrzeni béhu takovéto lhiity. Pocatek béhu
jednoleté lhiity je tak, dle mého nazoru, stanoven od okamziku, kdy nastane splatnost
najemného za mésic, v némz bylo ndjemné zvyseno. To naptiklad znamena, Ze pokud se
smluvni strany dohodly na navySeni ndjemného ,,0d mésice kvétna 2015%, a nemaji-li
splatnost ujednanou jinak (§ 2251 odst. 1 OZ), byl ndjemce povinen, a k navysSeni taktéz
doslo, k 5. 5. 2015, jelikoz tohoto dne nastalo samotné zvySeni ndjemného, resp. nastala

splatnost zvySeného ndjemného za mésic kvéten; pronajimatel tak miiZze znovu podat,

63% Natizeni vlady &. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zji§téni srovnatelného
najemného obvyklého v daném miste.

633K tomu blize rozsudek NS CR ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006.

636 Naptiklad rozsudek NS CR ze dne 20. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 4403/2011.
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resp. ndjemci mize byt pro hmotnépravni charakter takovéto lhlty shodny ndvrh

dorucen, az po uplynuti 12 mésici, tedy nejdiive 6. 5. 2016.

Samotny ndvrh pronajimatele dale musi napliiovat obsahové-formalni kritéria,
tedy predné musi byt ucCinén v pisemné form¢ a musi vedle stanoveni nové vysSe
najemného vycCist zdkonné podminky pro jeho samotné zvySeni; v ptipadé, kdy
pronajimatel bude najemné dorovnavat do vySe v misté obvyklé, je navic zapotiebi
stanovit takovéto obvyklé ndjemné skrze charakteristiky obsazené v natfizeni vlady,
popt. postaci dolozit znalecky posudek. Navrh bude ndjemcem pftijat nejcastéji
pisemn&®’, neni vSak vylouden ani souhlas v konkludentni form& dle § 1744 OZ
v podobé¢ tihrady najemného za (ve vztahu k okamziku doru¢enému navrhu na zvyseni

najemného) &tvrty kalendaini mésic®®.

Nebude-1i najemce reagovat v hmotnépravni lhiit€ dvou mésicti od dojiti navrhu,
zaklada najemcovo necinnost aktivni legitimaci pronajimatele k podani ur€ovaci zaloby
na zvySeni ndjemného. Zde se vSak domnivam, ze lhiita pro pfijeti nabidky, ktera m;.

poskytuje najemci ur¢ity as na rozmyslenou, je jasné dana (2 mésice)®’

, pfiemz jejim
marnym uplynutim se pronajimateli ,,zrodi* Zalobni pravo; to se miize zrodit 1 diive a to
pokud nijemce vyslovné navrh odmitne®”’. Vyslovi-li ndjemce souhlas az po uplynuti
dvoumgsicni lhaty, dojde k reflektovani takovéhoto pozdniho piijeti pouze se
souhlasem pronajimatele (§ 1743 odst. 1 OZ); opacny vyklad by totiz znamenal kraceni
prav pronajimatele, kdyZz uplynutim lhity, tj. ne¢innosti najemce, ziskava dalsi vyhodu,
a to, ze mize Zalovat na urceni vySe najemného bez limith v § 2249 odst. 1 OZ, tedy

muze rovnou zadat vysi ndjemného obvyklou v daném mist¢ a Case.

Necinnost najemce, popt. jim provedené odmitnuti navrhu na zvyseni, zaklada
pronajimateli pravo kpodani navrhu na wurfeni vySe najemného v prekluzivni

hmotnépravni tfimésicni lhiuté, priCemz mize pozadovat 1 vysSi najemné nez které

87 Dle § 564 OZ, piipadné analogicky § 2249 odst. 3 OZ, véta druh4.

6% Dojde-li navrh napiiklad 10. 7. 2016 pak ke zvySeni dochazi s Gi¢inky ke dni 10. 10. 2016, tedy
najemné se zveda az za mésic listopad 2015, tj. od 5. 11. 2016, resp. od 7. 11. 2016, jelikoz 5. 11. 2016 je
sobota.

639 Analogicky ustanoveni § 1734 OZ, véta prva.

640 7de nelze souhlasit s komentafovym vykladem v: HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentat. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 374, bod
vykladu €. 26
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v navrhu 74dal®*'. Soud posléze bude rozhodovat ve véci samé i v piipadg, kdy formalni
podminky pro zvySeni najemného splnény nejsou (napt. zvySeni bude navrhovano diive
nez 12 mésict pfed dnem vydani rozsudku); pouze v ptipade, kdy dojde k opozdénému
podani navrhu (tedy déle jak tii mesice od uplynuti dvoumési¢ni lhiity ndjemce) muze
dojit k zamitnuti ndvrhu bez projedndni véci samé a to pokud najemce uzije namitku
opozdénosti, tedy ndmitku svym charakterem obdobnou ndmitce proml¢eni. Rozhodna
kritéria pro stanoveni vyse najemného budou vzdy zkoumana ke dni vyhlaseni rozsudku
(§ 154 OSR), a to s ohledem na ml¢eni zdkona, kdyZ civilni kodex v posledni vété
ustanoveni § 2249 odst. 3 OZ stanovi toliko G€inky soudniho rozhodnuti, kdyz ke
stanoveni konkrétni vySe ndjemného dochdzi nikoli od pravni moci rozsudku, nybrz

ror v

zpétné ke dni podani zalobniho navrhu.

641 Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 9. 9. 2014, sp. zn. 19 Co 204/2014
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8. Evropska dimenze apravy

8. 1. Evropska umluva o ochrané lidsky prav

8.1.1. Teorie tii pravidel

Evropska amluva®®, resp. jeji dodatkovy protokol &. 1 (&L 1 odst. 1 protokolu),
se zam&fuji na tf1 oblasti ochrany vlastnika — ochranu proti nezdkonnému odebrani
majetku, omezeni v jeho uzivani, stejn¢ jako se zaméfuje na regulaci omezovani
v nakladani (dispozici) s véci. Podminkou pro posouzeni, zdali bylo poruseno pravo
garantované Glankem 1 zmindného protokolu, je fakt, jestli lze zasah®® do prava
podradit pod jednu ze shora uvedenych oblasti ochrany, resp. zda doslo k naplnéni tzv.
teorie ti pravidel®* (piipad Sporrong a Lonnroth v. Svédsko); takovato teorie je teorii
neuzavienou®”, pfiGemz do vé&cné piisobnosti &l 1 protokolu spadaji nejen piipady
faktického odnéti drzby véci®*® bez vyvlastnéni vlastnického prava®’, tedy prakticky
vyvlastnéni bez poskytnuti faktické nahrady, ale taktéz dlouhodoba omezovani drzitele
v urditém zpisobu nakladani s v&ci®®, popf. jiné nezdkonné dotceni majetkového

. 649
prava’ .

Az po pométeni provedeni testu skrze uvedenou teorii bude soud fesit podminky
legality zasahu do prava pokojného uZivani majetku, které vyplyvaji jak z Umluvy tak
judikatury Soudu. Pfedné je nutné pro legalitu zdsahu naplnit pozadavek zdsahu do
prava z ditvodu vetejného zdjmu, pfi¢emz takovato podminka je interpretovana velmi

Siroce, kdyZ Soud umoziiuje omezeni, popt. odnéti, majetkového prava 1 ve prospéch

642 Sdgleni federalniho ministerstva zahrani¢nich véci publikované ve sbirce zakont pod &. 209/1992 Sb.,
o sjednani Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod ve znéni pozdgjsich protokold (déle jen
jako ,,Umluva‘)

643 Revize zakonnosti se pak tyka kteréhokoli zasahu do prava pokojného uZivani majetku, které diky
takovéto revizi neni pouhym teoretickym ¢i iluzornim konceptem — k tomu bliZze srovnej rozsudek James
and Others v. United Kingdom (Application no. 8793/79).

64 CARSS-FRISK, M. The right to property: A guide to the implementation of Article 1 of Protocol No. 1
to the European Convention on Human Rights. Directorate General of Human Rights Council of Europe:
Strasbourg Cedex, 2003., s. 7

5 GRGIC A., MATAGA Z., LONGAR M., VILFAN A., The right to property under the European
Convention on Human Rights — A guide to the implementation of the European Convention on Human
Rights and its protocols, Human rights handbooks, No. 10

4R ozsudek Koktepe v. Turkey (Application no. 35785/03)

647 Rozsudek Papamichalopoulos and others v. Greece (Application no. 14556/89)

648 Rozsudek Sporrong and Lonnroth v. Sweden(Application no. 7151/75)

649 Rozsudek Stran Greek Refineries and Stratis Andreadis v. Greece (Application no. 13427/87)
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uréité uzsi socialni skupiny®™’, popt. skupin socialné vylouenych. Takovato mozZnost
mimo jiné souvisi s faktem, ze smluvni staty znaji 1épe své narodni potieby, nez by je
znal Soud; proto v oblasti zvdZzeni omezeni pokojného uzivani majetku pro urcity
vetejny ucel maji jednotlivé staty znaén& Siroky margin of appreciation®™', a to zejména
v oblasti bytové politiky a regulace vyse a ptipadného zvySovani ndjemného, coz se u

jinych lidskych prav dovodit neda®?

. I pfesto moznost uvazeni statu neni bezbieha.
Jinak fegeno, jakykoli zasah musi byt proporéni cili®?, kterého ma byt dosaZeno, tedy
musi se jednat o nejméné invazivni metodu; zde se poté pfistupuje ke komparativnimu

’ r ’ , vy rooe r 4
vykladu pravnich aprav napii¢ smluvnimi staty®*.

Jiz shora bylo vyloZeno, Zze podminkou vyvlastnéni, popf. omezeni prava, je
obdrZzeni kompenzace. Nedojde-li k jejimu poskytnuti, jednd se vzdy o tzv. omezeni
prava de facto. Od¢inéni uymy vzniklé omezeni ¢i odejmutim prava vSak musi byt
adekvatni hodnoté dotéeného prava, kterd vSak nemusi byt vZzdy poskytnuta v trzni vysi,

jelikoz takovyto aspekt Umluva vyslovnd neuvadi ®° .

Nicméné adekvatni vysSe
kompenzace, reflektujici misto, €as, vyvoj trhu, by méla byt, na urcité vyjimky,

poskytnuta vzdy v adekvatni vy3i®>®.

Shora rozebirané zasahy taktéz nesmi byt, a to je posledni podminkou (tfetim ze
tfi pravidel) pfezkoumavanou Soudem, svévolna, ale musi mit vzdy narodni legislativni
podklad tstici ve vydani individudlniho spravniho aktu (obvykle vyvlastiiovaci dekret ¢i
rozhodnuti o omezeni prava). PfisluSny statni orgdn ma zna¢nou miru spravniho
uvazeni, které viak nesmi byt bezbiehé, naplnéné svévoli®’. Ostatnd pravé konzistence,
srozumitelnost, a pifedvidatelnost nejen legislativni Cinnosti statu, ale 1 c¢innosti

samotnych narodnich organd, je jednim z pfedpokladti pravniho statu®®. Dodrzi-li

659 Rozsudek James and Others v. United Kingdom (Application no. 8793/79)

55! Tento termin by bylo mozné volng prelozit do Geského jazyka jako ,, rozsah moznosti uvdzeni .

852 Naproti tomu v pripadé zasahu do prava na svobodu a osobni bezpe¢nost (¢l. 5 Umluvy) je moznost
uvazeni uzka, u &. 3 Umluvy by dokonce moznost uvazeni nepfipadala v tvahu vibec.

653 Proporcionalitu 1ze napt. dle ndzoru Aharona Baraka, byvalého predsedy Nejvyssiho soudu Izraele
v letech 1995-2006, zjistit uzitim tzv. balancing formula, tedy poméfenim nakladd, které by vznikly
nezavedenim urcitych opatieni, a nakladt, které by byly zpisobeny urcitou regulaci, tedy omezenim;
vzdy se tak porovnaji naklady, které aktualné nese spolecnost jako celek s naklady, které v budoucnu maji
nést soukromé osoby, popt. téz stat.

6% Rozsudek AGOSI v. the United Kingdom (Application no. 9118/80)

653 Rozsudek Lithgow and Others v. the United Kingdom (Application no. 9006/80)

656 Rozsudek James and Others v. United Kingdom

657 Rozsudek S. and Marper v. the United Kingdom (Application no. 30562/04 and 30566/04)

658 Rozsudek Winterwerp v. the Netherlands (Application no. 6301/73)
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organy zakonny postup fizeni, pti zajiSténi vefejného zdymu, nemusi se v jistych
situacich jednat o omezeni vlastnického prava zcela. Tak tomu bylo naptiklad v pfipadé

Figerskiold

, kdy povoleni vystavby turbiny v blizkosti domu nebyla Soudem
shledana jako nezakonna, jelikoz stat v rdmci stavebniho fizeni, sledujiciho do zna¢né
miry vefejny zdjem, dodrzel veSkeré zakonné postupy, stejné¢ jako reflektoval
mezinarodni standardy ochrany zdravi stanovené Svétovou zdravotnickou organizaci.
Z daného davodu doSlo sice k urCitému zasahu do prava stézovatele, a to z divodu
vetejné-soukromého zdjmu (komeréni vyroba elektfiny), nicméné takovyto zasah nebyl

shledan, mj. 1 z diivodu legality fizeni, za intervenci odporujici Umluvé.

Jen na okraj, a zavér, mala poznamka — predvidatelnost rozhodnuti se vztahuje
taktéz k izemnimu planovani, tedy k jeho konzistentnosti. Pokud urcitd spolec¢nost,
planujici vystavbu konkrétni administrativni budovy, koupi pozemky, na nichz uzemni
planovani vystavbu umoziuje, nicméné ndsledné se takovéto izemni planovani zméni,
dojde k z&sahu do prava dle ¢l. 1 Protokolu, jelikoZ dany pozemek ztraci na trZni

hodnot&®®.

8.1.2. Otazka najmu a postoj Evropského soudu pro lidska prava

Jiz bylo vyloZeno, 7e Protokol 1 Umluvy chrani pravo pokojného uZivani
majetku, tzn. minimalné jeho neruSenou drzbu. Otazkou vsak je, zdali najem zaklada
pravo drzby ve smyslu Umluvy (odhlédneme-li od jeho souvislosti s &l. 8 Umluvy,
pravem na rodinny Zivot). Z po¢atku soud zmin&nou pravni otdzku vibec nefesil®®’,
nicméné pozd€ji uzaviel, Ze pravo najmu nelze vlastnit, resp. neni objektem
vlastnického prava podiaditelného pod pojem pokojného uzivani majetku®®?; obdobny
postoj byl zaujat Soudem u uzivani socialnich byti vyslouzilymi vojaky na zakladé
zédkonného naroku (vefejnopravni najmy), ktery byl pozdéji novelou odebran, ¢i byl

63

dotden jinym individualnim aktem®®. Jinak se vi8ak soud stavi k nerespektovani

69 Rozsudek Figerskiold v. Sweden (Application no. 37664/04)

650 Rozsudek Pine Valley Developments Ltd. and others v. Ireland (Series A no. 222)

61 Rozsudek Bleti¢ v. Croatia (Application no. 59532/00) & Rozsudek S.v. the United Kingdom
(Application no. 11716/85)

662 Rozsudek Lakros v. Cyprus (Application no. 29515/95) & Rozsudek Pentidis and others v. Greece
(Application no. 23238/94)

663 Rozsudek J.L.S. v. Spain (Application no. 41917/98), Rozsudek Kovalenok v. Latvia, H.F. v. Slovakia
(Application no. 54264/00)
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664

piredkupniho préva ze strany statu™ ", jako osoby z takovéhoto prava zatizené, popf.

k neuzavieni smlouvy o socidlnim bydleni®”, kdy, bez n&jaké bliz§i argumentace,
konstatuje poruSeni prava na drzbu (uZivani) véci. Jinak feceno, ma-li ur€itd osoba
legitimni ocekavani, Ze urCity byt obdrzi k uzivani, a nestane-li se tak, jednd se o zasah
do jejiho prava uzivani majetku (tj. pokojné realizace najmu/vlastnictvi), které nebylo
realizovano (neopravnéné nevzniklo), pificemz takovyto postup je neslucitelny

s Umluvou.

Judikatura Soudu vztahujici se k problematice ndjmli se nejCastéji dotykala
stiznosti vlastniki nemovitosti (pronajimateli), které zalované staty omezovaly ve
smluvni volnosti ohledné sjedndni obsahu ndjmu, zejména pak ve stanoveni vySe a
nasledného zvySovani najemného, coz stézovatelé¢ shleddvali za restrikce odporujici
probiranému ustanoveni Protokolu Umluvy. Za hlubsi analyzu vtomto sméru stoji
rozhodnuti Soudu ve véci Hutten-Czapska proti Polsku®®®, na n&j navazujici rozhodnuti
ve véci Bitté proti Slovensku®’, popf. spor ohledné smluvni volnosti v njemnich

vztazich feSeny ve véci Scollo v. Italie®®®.

V polské kauze Soud judikoval, ze 1 pfes znacné Sirokou moZznost uvazeni neni
pravomoc smluvniho stitu v otdzce omezovani prav pronajimatelti bezbieha a to 1 pres
skutec¢nost, ze zde existuje urcity spolecensky zdjem na ochrané spolecenskych skupin,
které¢ musi byt z dlivodu rizika socidlniho vylouceni chranény pted nekontrolovanym
zvySovanim najemného. Nicméné spolecnost jako takova (tedy stat) nemlize bfemeno
odpovédnosti pfenaset toliko na ur€itou tizce vymezenou skupinu (pronajimatel€), které
ve smluvni volnosti zasahujici urceni vySe nijemného omezi vtakové mife, Ze
prakticky vylouci jejich schopnost hradit z pfijmli z najemného alespoii nejnutnéjsi
opravy.

Zavéry z pripadu Hutten-Czapska, jeZ koresponduji s norskou kauzou®”, byly

posléze revidovany, i1 s ohledem na posun spoleenskych poméri, a zménu bytové

politiky, v postkomunistickych zemich, slovenskou kauzou jedenadvaceti stéZovateli.

66 Rozhodnuti Gaéesa v. Croatia (Application no. 3389/02)

695 Rozsudek Teteriny v. Russia (Application no. 11931/03)

656 Rozsudek Hutten-Czapska v. Poland (Application no. 35014/97)

667 Rozsudek Bitt6 and others v. Slovakia (Application no. 30255/09)

658 Rozsudek Scollo v. Italy (Application no. 19133/91)

669 Rozsudek Lindheim and Others v. Norway (Application no. 13221/08)
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Soud nadale setrvava na zavéru, Ze omezeni pronajimatele v urceni vySe najemného,
stejné jako jeho povinnost zajistit pfiméfené nahradni ubytovani najemci pii skonceni
najemniho vztahu, je omezenim prav pronajimateli ve smyslu ¢l. 1, odst. 2 prvého
protokolu Umluvy. Takovyto zasah splituje kritérium legality, jelikoZz k nému dochazi
na zdklad¢ zcela jasné, co do argumentacnich zavéra predvidatelné, legislativy, stejné
jako je uvedenym omezenim sledovan urcity legitimni cil slovenské spole¢nosti, kdyz
systém regulace najemného se dotykal 923 byti (0.24% pronajatych byti v domech,
které vlastnici ziskali skrze restituci), pfi¢emz pravé takovato skutec¢nost byla pro Soud
vyznamnym faktorem pfi zjiSténi, zda dosSlo k zachovani spravedlivé rovnovahy mezi
zajmy spolecnosti a z4jmy dotcenych vlastnikii a to navic za situace, kdy 1 pfes
opakované¢ zvySovani najemného byla jeho vySe, vporovnani s obvyklym trznim
najemnym v obdobnych bytech, diametralné nizsi; lze tak, jinak feceno, pfipustit
regulaci ndjemného v okamziku, kdy byl trh sbyty po padu totalitniho rezimu tak
poddimenzovany, a tim zvyhodiujici pronajimatele pfed najemniky z ditvodu ptevisu
poptavky nad nabidkou, Ze stat musel v danou dobu centralné¢ zasdhnout. Nicméné
s ohledem na fakt, Ze od zmény reZimu se bytovd otdzka zna¢né¢ proménila, ¢imz
odpadla legitimita statni regulace (viz nizké procento regulaci dotfenych bytl),
neshledal soud omezeni negocia¢niho opravnéni pronajimateltt za omezeni provedené
vsouladu s Umluvou. Navic Soud judikoval, odlisné od polské kauzy, Ze tjma
pfedstavuje nejen Ujmu v podob&€ nemoznosti dostatecného mnozstvi finan¢nich
prosttedkii kryjicich udrzbu a opravu nemovitosti, ale taktéz usly zisk, ktery je nutné
také do odskodnéni zapoé¢itat®®. S takovymto zavérem viak zcela neni v souladu
judikatura NS CR®"!, ktera vyluduje reparaci ujmy pronajimatele z titulu nahrady $kody
v podobé€ uslého zisku a to s odivodnénim, Ze se musi vzdy ptihlédnout k pfiméfrenému
zisku, tedy objektivnimu zisku, kterého by pronajimatel dosahl v daném obdobi; narok

, ’ - r v s 672
na néhradu za omezeni se pak proml&uje v obecné promléeci dobs®’.

67 Soud tak posuzoval piipadnou ujmu nejen z pohledu skutedné $kody, ale také z pohledu skody v
podobeé uslého zisku tvotici rozdil mezi trznim a regulovanym najemnym.

71 Rozsudek NS CR ze dne 23. 4. 2013, sp. zn. 26 Cdo 367/2012, ktery uvadi: ,Jestlize totiZ narok na
nahradu za omezeni vlastnického prava neni narokem na nahradu Skody ... vySe takové nahrady
nepredstavuje reparaci uslého zisku, kterého by ptipadné pronajimatel mohl dosahnout pronajmem bytu
bez jakéhokoliv omezeni vysi najemného, ale vySe nahrady musi byt proporcionalni nasledné pravni
regulaci.”

672K tomu bliZe rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 13 Co 578/2011.
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Situace obdobné té slovenské lze nalézt téz v jinych evropskych statech.
V Norsku (kauza Lindheim) se situace od pfipadu shora liSila v tom, Ze ndjemné bylo
regulovano nemoznosti jeho faktického zvySeni, resp. zvySeni bylo mozné, ale jen o
miru inflace. Nelegalni zasah ze strany smluvniho statu byl vSak shledan v ptipadé
nepfiméfeného omezeni smluvni volnosti na strané pronajimatelti projevujici se bud’to
v nemoznosti smlouvu vypovédét, popi. nemoznosti ndjemnika vystéhovat. V tomto
sméru Italie (pfipad citovdn shora) poruSila prava stézovateli vté podobég, ze
pronajimatel nemohl uZzivat jim vlastnény byt pro své osobni potteby (ubytovani rodiny)
z divodu nemoznosti vystéhovani ndjemce, a to 1 pies skuteCnost, ze opakovanég, a to
celkem tfikrat, ddval najemci vypovéd z ndjmu, ktera vSak statnim organem nebyla

povolena, resp. schvalena.

8. 2. Nemovitosti v pravnim radu Evropské unie

Primarni prameny prava Evropské unie (EU) nejsou prvotné koncipovany pro
upravu naklddani s nemovitostmi; napiiklad Smlouva o Evropské unii, resp. jeji
protokol ¢. 7, o vysadach a imunitaich Evropské unie, se zaobiraji toliko vynétim
nemovitého majetku z vykonu rozhodnuti (at’ uz soukromopravniho nebo spravniho®”).
Vramci Smlouvy o fungovani EU (SFEU) ma Evropskd unie nejSir§Si moZnosti-
opravnéni nabyvani nemovitosti, ktera miiZze pravnicka osoba v daném statu mit (¢L. 335
SFEU). Na oblast nemovitosti a naklddani s nimi se neuZziji ustanoveni o volném
pohybu zboZzi, jelikoZ to je véci movitou, ale ustanoveni o svobodném pohybu

kapitalu®’®.

Clanek 50 odst. 2 pism. e) SFEU stanovi cile evropské legislativy sméfujici
zejména k usnadnéni a umoznéni nabyvani, popf. uZivani, nemovitosti. Je-li vylozen
takovyto cil ve smyslu ¢l. 67 odst. 4 SFEU, je patrné, ze EU musi pifedné chranit

vécnépravni a smluvni vztahy k nemovitostem skrze cestu vynuceni prava. S uvedenym

573 To je veelku paradox, kdyz uvazime, Ze by stavebni Gifad nemohl zahajit ani fizeni napf. o odstranéni
neopravnéné stavby, resp. takovéto rozhodnuti by nebylo vykonatelné.

67 Remien, O. Real Property Law and European Private Law - A Sketch of an Unsurveyed
Territory. European University Institute [online]. [cit. 2016-01-16]. Dostupné Z:
www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateL
aw/RealPropertyProject/Real%20Property%20Law%20and%20Europe.PDF Real Property Law and
European Private Law - A Sketch of an Unsurveyed, s. 1
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zdmérem koresponduje i &l. 24 odst. 1, odst. 3 a odst. 5 natizeni®”, kterym se vyjastiuje
pravomoc (ackoli uvedené natizeni hovoii chybné o piislusnosti) narodnich soudi
Clenskych stata pii sporech z vécnépravnich vztahi k nemovitostem (a zapistt k nim),
timeshares, kratkodobych zavazki v podobé ndymi do Sesti mésicii, popt. vykonu
rozhodnuti tykajicich se nemovitosti; obecné je zde kritériem pro pravomoc soudu, a i
jeho piislusnost (dle Seského prava), umisténi nemovitosti®’®. Je-li nicmén& predmétem
sporu nemovitost, plati vzdy zédkaz prorogace u prislusnosti soudu ohledné ptipadnych
konfliktti vyplyvajicich z pravnich vztahii k nemovitostem (¢l. 25 odst. 4 citovan¢ho

natizeni); takovato dohoda by byla st&zena u¢inky absolutni neplatnosti®”’.

Vyznamnou regulaci EU tykajici se nemovitosti, nutno dodat, ze v mnoha
ohledech kopirujici jiz G€innou pravni Upravu ceského procesniho prava (konkrétné §
88 pism. a), pism. b) OSR), je nafizeni Rady tykajici se pFislusnosti soudtl v ob&anskych
a obchodnich vécech®”®. Rozhodnym kritériem pfi meritornich sporech ohledng prav in
rem k nemovitostem je ur¢eni narodni pravomoci, a nasledn¢ ptislusnosti soudu, dle
umisténi nemovitosti (¢l. 6 odst. 4 natizeni). Citovany Clanek se nicméné tyka sport
plynoucich zobligaci, které¢ se vazi k nemovitostem. Jinymi slovy, evropsky
zékonodarce stanovi, Zze spolu s napt. urCovaci zalobou (coZ je zaloba vécnépravniho
charakteru vztahujici se k nemovitostem) Ize u t¢hoz soudu, zalovat smluvniho partnera
téz z titulu napt. nahrady Skody ¢i bezdiivodného obohaceni (v ptipadé odstoupeni od
smlouvy). Cilem uvedené regulace je, obecné feceno, spojeni jednotlivych druhti fizeni
to jediného procesu a to sohledem na viceméné¢ shodny ziklad pro dokazovani.
Zatimco €l. 6 odst. 4 nafizeni poskytuje moznost volby zalobci (pravomoc/piislusnost
na vybér dand), ¢l. 22 odst. 1 nafizeni upravuje vyluc¢nou pravomoc/prislusnost
narodnich soudt ¢lenskych stath a to u fizeni vylucne vécnépravniho charakteru, popi. u

fizeni tykajicich se bytovych najma®”’. Vyjimkou jsou spory z kratkodobych najmi

675 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) & 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a
uzivani a vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech, vstupujici v iéinnost k datu
15. 1. 2015 (tzv. natizeni Brusel I)

676 C1. 22 nafizeni Brusel I

677 Blize je problematika rozvedena v &lanku LAZIC, V. Procedural Justice for ‘Weaker Parties’ in
Cross-Border Litigation under the EU Regulatory Scheme [online]. [cit. 2015-09-29]. Utrecht Law
Review.

678 Natizeni Rady (ES) &. 44/2001, ze dne 22. prosince 2000, o piislugnosti a uznavani a vykonu soudnich
rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech

7 K tomu blize Judicial cooperation in civil matters in the European Union — a guide for legal
practitioners. Portal ~ evropské e-justice [online]. [cit. 2016-01-16]. Dostupné z: https://e-
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sjednanych na dobu neptesahujici 6 mésicl; zde by se mohlo uplatnit obecné pravidlo

vztahujici se k domicilu zalovaného, resp. k jeho obecnému soudu.

Dalsim pfedmétem evropské regulace se staly tzv. timeshare, kterym se mysli
dle u¢inné legislativy®, spotrebitelské smlouva na obdobi deldi nez jeden rok, na
zéklad¢ které spotiebitel za uplatu ziskdva pravo uzivat jedno nebo vice ubytovacich
zafizeni s noclehem na vice nez jeden casovy usek; jinak feceno, jedna se o opakované
uzavirani, fetézeni, najmi na dobu urcitou uzaviranych v uritém casovém rozpéti
dlouhém alespont jeden rok. Analogickou obdobou takovéhoto zvlastniho smluvniho
typu je v ¢eském pravnim fadu ubytovani (§ 2326n.0Z). V poznamce citované natizeni
sice vycCita velké mnozstvi informaci, jdouci nad ramec ustanoveni § 1811 OZ, které
musi podnikatel spottebiteli sd€lit, véetné moznosti pii poruSeni informacni povinnosti
od smlouvy odstoupit. Takovato prava ptitom spotiebiteli vyplyvaji pfimo ze smérnice;
jedna se naptiklad o moznost spotifebitele od smlouvy odstoupit, kdyz Ccesky
zédkonodarce nepocitd se stanovenim 14 denni lhity pro odstoupeni spotiebitele od

1 X ’ / r . v ooy v
«®81 Cesky zakonodarce sice, obecnd feteno, na

smlouvy u ,nedistan¢nich smluv
. v e . . 2 . ;v e 1y . ’

citovanou smérnici v kodexu odkazuje®, nicméng, minimalng v oblasti odstoupeni od
smlouvy, je Ceskd pravni uprava, co do zachovéani standardl legislativy EU,

nedostate¢na.

Ohledné lidskopravni roviny pak v ramci legislativy EU doSlo, nutno dodat ze
zcela nadbytetné a duplicitng, k ptijeti Charty zékladnich prav Evropské Unie®®?, ktera
oblasti ochrany vlastnického prava vénuje ¢l. 17, ktery zcela nesmysIlné (a hlavné
neupln€) vycCitd opravnéni vlastnika véci (nikoli jejiho drzitele), v€etné prava na
odkdzani véci do vlastnictvi jiné osoby skrze testament. Az v pifipadé regulace
vyvlastnéni (nikoli vSak omezeni) hovoii evropsky zdkonodarce téZ o drzbé, kdyz

dotCeny drzitel ma pravo na adekvatni ndhradu v pfiméfeném case, resp. dobe.

justice.europa.eu/fileDownload.do?id=87d2bd11-8d0f-4b27-a0b5-eaca2b28fd7¢ a guide for Ilegal
practitioners eurocivil.info, s. 10

6% Clanek 2 odst. 1 pism. a) smémice Evropského Parlamentu a Rady 2008/122/ES ze dne 14. ledna
2009, o ochrané spotiebitele ve vztahu k nékterym aspektim smluv o dofasném uzivani ubytovaciho
zafizeni (timeshare), o dlouhodobych rekreaénich produktech, o dal§im prodeji a o vyméné

681 Srovnej ustanoveni § 1840 pism. d) OZ ve spojeni s ustanovenim § 1829 odst. 1 pism. ¢) OZ per
analogiam.

82poznamka oznadena v OZ jako 1) obsahuje oznadeni smérnice 2008/122/ES.

6% Charta zékladnich prav Evropské Unie &. 2012/C 326/02

188

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

Vzhledem k tomu, Ze tato prace neni primarné zaméefena na evropskou dimenzi
prava nemovitosti (EU real estate law), nybrz ji pojima spise jako prvek ne pfiili§ Casto
v Ceském pravnim tadu uzivany a reflektovany; nelze se proto do detailii zabyvat
jednotlivymi piedpisy vztahujicich se k nakladdni s nemovitostmi, avSak lze obecné
konstatovat, Zze narodni staty nejsou piili§ svolné k unifikaci legislativy ohledné
nakladani s nemovitostmi, popf. registrace nemovit¢ho majetku, nicméné¢ umoznuji
zéasah evropského zakonodarce v oblasti ochrany prav spotiebitele (hlavné u timeshares,
mezistatnich pfevodech vlastnického prava k nemovitosti apod.). To ostatné vyplyva i
z &l 101:1, odst. 2 pism. f), pism. h) DCFR®*, které stanovi, Ze se uvedené principy
neuziji, popt. uZziji se svyhradami, které reflektuji narodni pravo, v piipadech

veécnépravnich vztahi k nemovitostem, popt. vykonl rozhodnuti ohledné nemovitosti.

Shodné taktéz nelze konstatovat i o tzv. PECL®® které jsou zalozeny na
principu dobrovolnosti, tzn., ze se k jejich aplikaci vyzaduje konsenzus smluvnich stran
(art. 1:101, odst. 3, pism. a) PECL). Mechanizmus interpretace jednotlivych smluvnich
ustanoveni pak bude takovy, ze se sice aplikuje narodni pravo, dle obecnych narodnich,
popft. téz evropskych kritérii, nicméné¢ takovato ustanoveni se budou muset, s vyjimkou
kogentnich reguli, vzdy aplikovat se svétle PECL (art. 1:103 odst. 1 PECL). Tento fakt
mohl uniknout Nejvy$simu soudu naptiklad v oblasti tzv. nabyvani od neopravnéného a
posuzovani dobré viry nabyvatele v ptipad¢, kdy jeho zcizitel byl vystaven zaniku jeho
titulu z nékterého ze zdkonnych diavodl, ackoli v dany moment byl nabyvatel,
s ohledem na zapis v katastru nemovitosti, v dobré vife v opravnéni zcizitele prevést
nemovitost. Dle ustanoveni § 15:105 odst. 3 PECL a contrario, popft. dle § 15:104 odst.
3 PECL a contrario mj. plati, ze nahrady Skody (naptiklad ve form¢ uvedeni v piedesly
stav) se nemize domdhat ten, kdo mohl nebo mél védét divody, pro které by byla
smlouva neplatna; takovouto konstrukci se chrani dalSi nabyvatelé, ktefi nabyli

nemovitou véc v dobré vite v transakéni opravnéni svého smluvniho piedchidce®®®.

% Pprinciples, Definitions and Model Rules of European Private Law Draft Common Frame of Reference
(DCFR)

83The Principles Of European Contract Law (tzv. PECL), dostupné napf. na
http://www.transnational.deusto.es/emttl/documentos/Principles%200f%20European%20Contract%20La
w.pdf[online]. [cit. 2015-10-4]

S GUIDING PRINCIPLES OF EUROPEAN CONTRACT LAW [online]. [cit. 2015-10-04]. Dostupné z:
http://www.legiscompare.fi/site-web/IMG/pdf/19. Guiding_Principles.pdf
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9. Zavér

Zamér rigorozni prace, vyklad ohledné vlastnického prava k nemovitosti, a
moznosti nakladani s nim, zni na prvy pohled velmi Siroce, a to zvIasté za situace, kdy
,»opraseny civilni kodex, navracejici se zpét k zakladim prvorepublikové civilistiky,
doplnéné o moderni trendy pravnich fadi stati kontinentalniho typu prévni kultury
(v€etné statu Québec), vstoupil v u€innost teprve pied necelymi tiemi roky; i pfesto jsou
Jiz nyni slySet hlasy volajici po dil¢ich, vcelku nekoncepénich, novelizacich. Mnohé
z rozebiranych témat obsaZenych v textu, jako je naptiklad drzba, vydrzeni, imise, popf.
najem a pacht nemovitosti, jsou pfitom instituty, které se, ve svém vétSinovém ramci
svoji podstaty, vyskytuji v pravnich fadech statii kontinentalni Evropy prakticky beze
zmény jiz od dob samotné Rise fimské. Nedavno Gginny civilni kodex tak neaspiruje ve
vet§ing pripadi na vneseni novych revoluénich prvki do ¢eského soukromého préva,
nybrz se v dobé piebujné ndrodni a evropské legislativni ¢innosti navraci ke starym,
osvédéenym a tradi€nim pofadklim a uspofadani — neni tedy zdkonem revolu¢nim,

nybrz zakonem napravujicim do této doby docasné panujici nedostatky.

I pfes mozné pievzeti urcitych judikaturnich zavéra je mozné nalézt dil¢i
odliSnosti mezi, co do okolnosti piieti, (post)komunistickou a tradicni
prvorepublikovou upravou, které jsou zpisobeny z ¢asti koncepénimi zménami (navrat
superficialni zasady, prava stavby, pachtu, atd.), z ¢asti prostym promitnutim dosavadni
ustalené judikatury do litery zdkona a z ¢asti reflexi zmény, resp. vyvoje, v socialnich
vztazich (v podobé diirazu na individualismus, soukromé vlastnictvi a vétS§i smluvni
volnost v pradvnich jednanich). VSechny tfi vyctené divody jsou tak hodnotovymi
prvky, které sjednocuji na prvni pohled velmi samostatnd, v dil¢ich prvcich rozebirana
témata zahrnutd v préaci a odiavodiuji jiz dle seznamu velmi Cetné uziti judikatury,
zejména té prvorepublikové, ktera bude v nasledujicich né€kolika letech pomyslnym
mostem mezi OZO a OZ, kdyZz poskytne moznost pochopeni znovu zavedenych

institutd (prava stavby, rozhrad, odliSeni pachtu od ndjmu aj.).

V oblasti vymezeni res iuris a véci nemovitych jsou prelomovym prvkem
promitnuti nehmotnych véci (pohleddvek) mezi objekty drzby a vécnych prav, vtazeni
prav (vécnych prav a prava stavby) do imobilarniho préava, stejné jako logicky navrat

tradicni fimskopravni zasady superficies solo cedit, pticemz predmétné zmény se musi
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logicky promitnout v prvé fad€ u ptrechodnych ustanoveni zédkona, kterd ve své podstaté
cili na ochranu vlastnického prava jednotlivych osob (vlastnika stavby, zastavniho
vetitele apod.) a jejich legitimniho ocekdvani v respektovani legislativy k datu, kdy
dané osoby provadi konkrétni pravni jednani; samotné vyjimky ze zdkazu piimé
retroaktivity jsou vzacné, Castokrat sledujici ochranu urcitych socialnich zajmi (napf.
§ 3074 odst. 1 OZ). Proto bylo ve vykladu jednotlivych druhti nemovitosti vzdy
pamatovano na tzv. meziasova ustanoveni, majici v prvnich letech (moznéd 1
desetiletich) ucinnosti kodexu vyznamnou vadhu, pficemZ takovato ustanoveni byla
spravné, s ohledem na systematiku piedpisu, zafazena na jeho samotny konec. Zakon
taktéz v oblasti vymezeni véci napravuje urit¢é neduhy a nepfesnosti diive U¢inné
legislativy, které vedly v jistych ohledech ke zcela absurdnim zavérim, casto
potvrzenych 1 judikaturou. Za jeden z ptikladl 1ze oznacit vyslovné promitnuti zasady,
ze ptislusenstvi sleduje pravni osud véci hlavni, neni-li vyslovné ujedndno, ¢i se
z objektivnich skutecnosti nepodava jinak; takovyto princip sice na prvni pohled cili na
movitosti, ale projevi se 1 v pfipadé nakladani s vécmi nemovitymi, kuptikladu pii
propachtovani zeméd¢lského pozemku. Mimoto si 1 v pifipadé¢ pievodu prav
k ne/bytovym prostorim budou muset smluvni strany davat pozor na specifikaci
predmétu pievodu, kdyz pi1 vymezeni bytu dle diive u€inné pravni upravy jest objektem
pravniho jednani byt, podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku, naproti tomu dle
OZ se jedna toliko o jednu véc - o jednotku; v budoucnu bude taktéz velmi zajimavé
sledovat judikaturu tykajici se dispozitivnosti ve stanoveni vySe podild na spole¢nych
¢astech domu a pozemku, v oblasti vylou€eni povinnosti konkrétniho vlastnika jednotky
hradit urcit¢ naklady souvisejici stzv. spravou spoleénych prostor, stejné jako na

moznosti omezeni ur¢itych jedndni vlastnikl jednotek skrze usneseni shromazdéni.

Pravni uprava dvou vzajemné propojenych nadob, tj. drzby a vlastnického prava,
doznala vyraznych zmén co do hloubky pravni regulace (tzn. poctu jednotlivych
ustanoveni), coz se projevilo zejména detailnéjsi ipravou sousedského prava, ale taktéz
co do roz$ifeni moznosti zplisobl ochrany prav opravnénych prostfednictvim ochrany
faktického stavu (posesorni ochrana) svdzané¢ho prekluzivnimi lhitami, popt. skrze
fizeni cilici na napravy nespravnosti publikovanych ve vefejnych seznamech
prosttednictvim pozndmek spornosti a rozepie, kdyz zminéné poznamky se bezesporu

stanou efektivnim nastrojem souvisejicim s posilenim materialni publicity ohledné
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udaji  zvetfejnénych v katastru nemovitosti. Posun, v porovnani s judikaturou
Nejvyssiho sodu, k logi¢téjSimu, a zejména pak spravedlivéj$Simu, pradvnimu stanovisku
Ustavniho soudu CR v oblasti nabyvani vlastnického prava od neopravnéného je ostatné
zcela patrny z dikce ustanoveni § 984 odst. 1 OZ. Nadto nastal znatelny posun
spravnym smérem 1 u vypofadani vztahi zaloZenych zifizenim neopradvnéné stavby, kdy
litera zakona vyslovné akcentuje uptednostnéni ndroki vlastnika pozemku, a to i1
v ptipadech, kdy stavebnik provadi stavbu v dobré¢ vife (pouhou vyjimkou z pravidla
jest Istivé jednani vlastnika pozemku v ptipadech, kdy védél o provadeéni stavby bez

pravniho divodu, a pfitom proti ¢innosti stavebnika nezakrocil).

V ramci upravy tykajici se (zejména uzemnich) limitd vlastnického prava je
Jistojisté spravné, ze civilni kodex reflektuje nejen ptipady, které piedesly obCansky
zakonik opomijel, a to at’ uZ se jedna o problematiku pravniho reZimu prostoru nad a
v souvislosti s podzemni stavbou téz pod pozemkem, ale Ze se vénuje 1 problematice
rozhrad, tedy ptipadii (obvykle) spole¢né péce o hranici mezi pozemky. Zakon taktéz
pamatuje a vyslovné stanovi podminky pro zfizeni tzv. cesty z nouze, které byly diive
dovozovany toliko judikaturou, jez musela preklenout nedostatky tehdy u¢inné pravni
upravy (§ 1510 odst. 3 OZ64) stanovenim kritérii pro urcéeni pribéhu nezbytné cesty,
ale taktéz stanovenim povinnosti opravnéného z prava cesty k poskytnuti kompenzace

vlastnikovi dotéeného pozemku.

Spoluvlastnické vztahy jsou oblasti regulace, kde byl deficit dostate¢né hloubky
zékonné upravy jednim z nejmarkantnéjSich (nartst z 5 na 60 ustanoveni, vynechdme-li
pravni upravu bytového spoluvlastnictvi). Nicméné nova uprava i vtomto piipadé
nepiinasi tolik prevratnych novinek, jak by se na prvni pohled mohlo ze zvySeni
rozsahu legislativy podavat. Za nejvetSi pfinos lze oznacit vtazeni pravni Upravy
bytového spoluvlastnictvi do systému spoluvlastnictvi podilového, stejné jako zavedeni
moznosti oddéleni ze spoluvlastnictvi pii jeho sou¢asném zachovani. Nadto lze 1 ocenit
vyslovnou, a daleko (v porovnani s ustanovenim § 139 odst. 2 OZ64) detailné;jsi, tpravu
druhit spravy spolecné véci a pregnantni stanoveni moznosti ochrany dané jak
ptehlasovanému spoluvlastnikovi, tak 1 vlastnikovi, jez tiZené vétSiny nedosahl

U regulace spoluvlastnictvi se taktéz nesmi do budoucna zapominat na jeho subsidiaritu

vuci pravni upravé bytového spoluvlastnictvi.
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Co se tyce Upravy najmu, a to hlavné najmu bytu, je situace stejna jako v ptipadé
spoluvlastnici; na prvni pohled bylo mnohé pievzato, avS§ak samotna podstata institutu
se v n€kterych smérech proménila. Je velmi vhodné, ze doSlo k znovuzavedeni pachtu
do ceského pravniho fadu a to vcetné tzv. zemédélského pachtu, ktery bude hrat
znacnou roli pfi pfenechavani polnosti zeméd€lctim jednotlivymi vlastniky pozemka.
Nejvétsi piinos vSak Ize shledat v odstranéni statem fizené regulace najemného, ktera
byla nejmarkantngj§i do doby pfijeti, ve vztahu k OZ64 specidlniho, zdkona ¢.
107/2006 Sb. Vyhoda nového kodexu piedné tkvi v pifehlednosti a zjednoduSeni
pravidel pro jednostranné navySeni plateb za uzivani prostor k bytovym ucelim.
Naproti tomu urcité riziko, se kterym se bude muset v budoucnu ,,popasovat® Ceska
judikatura, spoc¢iva v promitnuti vySsi miry dispozitivnosti pravnich jednani u bytovych
najmi za podminky, Ze nedojde ke zhorSeni postaveni daného ndjemci zakonem.
V takovychto ptipadech vSak nelze pojimat problematiku garantované¢ho pravniho
postaveni najemce izolovang, kdyZ dle mého nazoru lze zhorsit jeho pravni postaveni
v jedné oblasti za predpokladu kompenzace takovéto nevyhody v oblasti jiné, jelikoz
najem neni ni¢im jinym nez lex contractus, ktery je nutné, stejné jako kterykoliv jiny

zékon, vykladat v globdlu, tedy v jeho vzajemnych souvislostech.

Problematika najemniho prava byla jesté¢ do neddvné doby jednim z ustfednich
témat rozhodovaci praxe Evropského soudu pro lidska prava, ktery pfi posouzeni
legality omezeni prava na pokojné uzivani majetku u regulace ndjmu (nejen v oblasti
regulace najemného, ale naptiklad i moznosti ukonceni pravniho vztahu) zohlediioval
zejména test proporcionality, jemuz prakticky odpovidd znéni ustanoveni § 2248 az
§ 2250 OZ. Naproti tomu jsou nékterd znéni ustanoveni obcanského zdkoniku, zejména
v oblasti problematiky spottebitelského ndjmu bytovych prostor, v urcité kolizi s druhou
dimenzi nadnarodniho prava — totiz s pravem Evropské unie. I pies pfijeti nového
civilniho kodexu tak zlistava otazkou, do jaké miry budou narodni soudy reflektovat, a
vjeho souladu taktéz ochotny vykladat, jednotlivé normy komunitarniho, tj.
nadndrodniho, prava, které obsahuje v neptehledné spleti velkého mnozstvi evropskych

piedpisi Castokrat velmi nepatrné odchylky.

V zévéru diive psané diplomové prace jsem vyjadiil nadéji, ze civilni kodex

umozni kazdému, 1 skrze nabyvani a zcizeni nemovitosti, brat se o §tésti své 1 Stésti osob
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jemu blizkych. V dnesni, z geopolitického hlediska, jiz nikoli tak zcela stabilni dob¢ si
dovolim vyjadiit jinou nadéji, kdyz jsem piesvédcen, ze o své vlastni Stésti se kazdy
jedinec musi zaslouzit predné sam, bez pecovatelského pfistupu statu. VEfim, Ze nejen
rozebirand témata, ale taktéz zdkonik jako celek, pomize v nesnadném, avSak v dnesni
dobé velmi nutném, hledani ,,ztracené¢ho Casu®, tedy v hleddni tradic a zakladi nasi
staro-kontinentalni Evropy, poptipadé Ze poskytne stalost a stabilitu v globalnim
systému neustale se ménicich pomért, ¢imz ochrani spole¢nost jako takovou (a hodnoty
Jji vytvofené) vrazantni konfrontaci kultur, kterda nyni okolo nas vSech probiha.
Nesmime zapominat na moZnou historickou paralelu, kterd se tykala konce jedné
z civilizaci - starovékého Rima, kdyz se pokousel na konci své samotné existence &elit
pfebujné a vagni legislativni ¢innosti, ¢asto si vzajemné odporujici, a to Justinidnovou
kodifikaci (Corpus Iuris Civilis). Kazdy stat, resp. kazdad spoleCnost, je totiz tak pevna,
jak stabilni (a tedy 1 poskytujici jistotu) je jeji pravni fad. Pravni fad pfitom neformuje
spolecnost, nybrz pravo je zrcadlem spole¢nosti a ukazuje jakd spolecnost je. Pouze
takova spole€nost, kterd si uchova a cti stabilitu reguli - pravidel hry na svém htisti,

muze pieckat a ptezit v konfrontaci s jinymi systémy.

Vétim tedy, ze se vZzije, co platilo a fungovalo za naSich ptedka, véfim, Ze nas
jejich poznatky a ptistupy obohati, jelikoZ jsme nic nového a prevratného od té¢ doby
nevymysleli, a doufam, ze obCansky zakonik - vysledek mnohaleté ptipravy, ktery muze
mit pfirozené ustanoveni, s nimiZ se néktefi nemusi nutné ztotoZnit, nebude v budoucnu
degradovan nekoncepénimi zménami a Upravami, jeZ budou popirat jeden ze zakladnich

cilt, ktery byl zdkonodarnou ¢innosti sledovan - legislativni stabilitu.
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Seznam zKkratek

Ustava — uistavni zdkon ¢ 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, v platném znéni;

Listina ¢i LZSP — usneseni piedsednictva Ceské ndarodni rady ¢ 2/1993 Sb., o
vyhldSeni Listiny zakladnich prav a svobod jako soucdsti vistavniho porddiu Ceské

republiky, v platném znéni;

Umluva - sdéleni federdlniho ministerstva zahranicnich véci publikované ve sbirce
zdkonii pod ¢. 209/1992 Sb., o sjedndni Umluvy o ochrané lidskych prdv a zdkladnich

svobod, v platném znéni;

Protokol - Dodatkovy protokol k Umluvé o ochrané lidskych prav a zdkladnich svobod,
podepsany v Rimé 4. listopadu 1950;

0764 — zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni;
OZ — zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni;

OZO — zakon ¢. 946/1811 Sb. zak. soud., obecny zdkonik obcansky, ve znéni ucinném
od1.1.1917do 31. 12. 1965

OSR — zdkon & 99/1963 Sb., obcansky soudni iad, v platném znéni;

Katastralni zakon — zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdakon),

v platném znéni;

Katastralni vyhlaska — vyhldaska Ceského iradu zemémérického a katastralniho ¢.

357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
Soud — Evropsky soud pro lidska prava se sidlem ve francouzském Strasburku;
NS CR — Nejvyssi soud Ceské republiky;

NSS CR — Nejvyssi spravni soud Ceské republiky;
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28) Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 19. 6. 2012, sp. zn. 1. US 704/12
29) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. 11. 2013, sp. zn. II. US 2876/12
30) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 20. 11. 2013, sp. zn. IV. US 4684/12
31) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 9. 2014, sp. zn. I. US 143/11

32) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 8. 1. 2015, sp. zn. I1I. US 788/12
33) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 25. 8. 2015, sp. zn. I. US 2574/14

Nejvyssi soud Ceské republiky (NS CR). pop¥. Nejvyssi soud Ceskoslovenské

republiky (NS CSR), véetné ¢&isla piipadného umisténi v publikaci Rozhodnuti

Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ve vécech oblanskych a publikaci -

tzv. Vaziného sbirce

1) Rozhodnuti NS CSR ze dne 11. 2. 1919, sp. zn. R155/19

2) Rozhodnuti NS CSR ze dne 15. 9. 1919, Rv I 424/19, [Vazny 295]

3) Rozhodnuti NS CSR ze dne 18. 1. 1921, RV II 285/50, [Vazny 881]
4) Rozhodnuti NS CSR ze dne 5. 4. 1921, sp. zn. R 1209/2012, [Vazny 997]
5) Rozhodnuti NS CSR ze dne 23. 5. 1922, R1 601/22, [Vazny 1685]

6) Rozhodnuti NS CSR ze dne 6. 2. 1923, Rv I 813/22, [Vazny 2245]

7) Rozhodnuti NS CSR ze dne 15. 5. 1923, Rv II 547/22, [Vazny 2632]
8) Rozhodnuti NS CSR ze dne 28. 8. 1923, Rv 1 269/23, [Vazny 2870]
9) Rozhodnuti NS CSR ze dne 28. 8. 1923, Rv I 285/23, [Vazny 2871]
10) Rozhodnuti NS CSR ze dne 18. 9. 1923, Rv 1 965/23, [Vazny 2942]
11) Rozhodnuti NS CSR ze dne 25. 9. 1923, Rv I 1218/22,[Vazny 2960]
12) Rozhodnuti NS CSR ze dne 10. 10. 1923, Rv II 297/23, [Vazny 3028]
13) rozhodnuti NS CSR ze dne 24. 10. 1923, Rv II 603/23, [Vazny 3088]
14) Rozhodnuti NS CSR ze dne 27. 11. 1923, R 1 1005/23, [Vazny 3216]
15) Rozhodnuti NS CSR ze dne 30. 5. 1924, Rv 1 475/24, [Vazny 3926]
16) Rozhodnuti NS CSR ze dne 23. 9. 1924, Rv I 1134/24,[Vazny 4166]
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17) Rozhodnuti NS CSR ze dne 13. 1. 1925, Rv 11 902/24, [Vazny 4553]

18) Rozhodnuti NS CSR ze dne 26. 3. 1925, R II 74/25, [Vazny 4848]

19) Rozhodnuti NS CSR ze dne 7. 4. 1925, Rv I 417/25, [Vazny 4889]

20) Rozhodnuti NS CSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25, [Vazny 4958]

21) Rozhodnuti NS CSR ze dne 25. 8. 1925, Rv 1 1072/25, [Vazny 5231]

22) Rozhodnuti NS CSR ze dne 16. 11. 1925, R11025/25, [Vazny 5558]

23) Rozhodnuti NS CSR ze dne 26. 5. 1926, Rv 1 376/26

24) Rozhodnuti NS CSR ze dne 1. 9. 1926, R II 240/26, [Vazny 6230]

25) Rozhodnuti NS CSR ze dne 22. 9. 1926, sp. zn. Rv I 1959/25, [Vazny 6308]

26) Rozhodnuti NS CSR ze dne 2. 11. 1926, Rv I 1306/26, [Vazny 6425]

27) Rozhodnuti NS CSR ze dne 29. 9. 1927, RV I 1373/27, [Véazny 7355]

28) Rozhodnuti NS CSR ze dne 2. 3. 1928, Rv I 757/27, [Vazny 7833]

29) Rozhodnuti NS CSR ze dne 5. 4. 1929, Rv I 742/28, [Vazny 8848]

30) Rozhodnuti NS CSR ze dne 8. 6. 1929, Rv II 679/28, [Vazny 9022]

31) Rozhodnuti NS CSR ze dne 21. 11. 1929, R 11 378/29, [Vazny 9397]

32) Rozhodnuti NS CSR ze dne 25. 4. 1930, Rv II 557/29, [Vazny 9861]

33) Rozhodnuti NS CSR ze dne 17. 12. 1932, R 11 472/32, [Vazny 12204]

34) Rozhodnuti NS CSR ze dne 4. 10. 1934, Rv 1 1815/32, [Vazny 13816]

35) Rozhodnuti NS CSR ze dne 29. 1. 1942, Rv1919/41, [Vazny 18191]

36) Rozhodnuti NS CSR ze dne 10. 1. 1944, Rv 1 78/43, [Vazny 18656]

37) Rozhodnuti NS CSR, Rv I 782/43

38) Rozsudek NS CSSR ze dne 28. 11. 1969, sp. zn. 8 Cz 36/69

39) Rozsudek NS CSR ze dne 6. 11. 1970, sp. zn. 2 Cz 47/70

40) Rozsudek NS CSR ze dne 29. 7. 1976, sp. zn. 3 Cz 41/76

41) Stanovisko obcianskopravneho kolégia NS Slovenskej socialistickej republiky
ze dne 8. 3. 1973, Cpj 8/72

42) Rozsudek NS CSR ze dne 4. 7. 1985, sp. zn. 4 Cz 25/85

43) Rozsudek NS CSR ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz 4/87

44) Rozsudek NS CSR ze dne 31. 3. 1989, sp. zn. 3 Cz 9/89

45) Rozsudek NS CR ze dne 11. 11. 1992, sp. zn. 3 Cdo 111/1992

46) Rozsudek NS CR ze dne ze dne 29. 1. 1996, sp. zn. 3 Cdon 265/96

47) Rozsudek NS CR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1178/96
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48) Rozsudek NS CR ze dne 8. 12. 1998, sp. zn. 22 Cdo 2273/98
49) Rozsudek NS CR ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96
50) Rozsudek NS CR ze dne 26. 1. 1999, sp. zn. 2 Cdon 339/97
51) Rozsudek NS CR ze dne 10. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 568/96
52) Rozsudek NS CR ze dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/99
53) Rozsudek NS CR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97
54) Rozsudek NS CR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 25 Cdo 770/98
55) Rozhodnuti NS CR publikované pod ¢&. R 23/1999 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek
56) Rozsudek NS CR ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98
57) Rozsudek NS CR ze dne 6. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 900/98
58) Rozsudek NS CR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98
59) Rozsudek NS CR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98
60) Rozsudek NS CR ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000
61) Rozsudek NS CR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99
62) Rozsudek NS CR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1868/2000
63) Rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2000, sp. zn. 25 Cdo 1695/98
64) Usneseni NS CR ze dne 29. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1603/99
65) Rozsudek NS CR ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99
66) Usneseni NS CR ze dne 13. 9. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1493/2001
67) Rozsudek NS CR ze dne 22. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1072/99
68) Usneseni NS CR ze dne 30. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 12/2000
69) Rozsudek NS CR ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002
70) Usneseni NS CR ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 30 Cdo 259/2002
71) Rozsudek NS CR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000
72) Rozsudek NS CR ze dne 30. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1908/2000
73) Rozsudek NS CR ze dne 22. 8. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1433/2000
74) Rozsudek NS CR ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001
75) Rozsudek NS CR ze dne 23. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002
76) Rozsudek NS CR ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002
77) Usneseni NS CR ze dne 28. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1283/2001
78) Rozsudek NS CR ze dne 16. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1163/2002
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79) Usneseni NS CR ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1456/2003
80) Rozsudek NS CR ze dne 17. 10. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1172/2001
81) Rozsudek NS CR ze dne 11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000
82) Rozsudek NS CR ze dne 25. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 296/2002
83) Rozsudek NS CR ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002
84) Rozsudek NS CR ze dne 6. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 268/2003

85) Rozsudek NS CR ze dne 31. 3. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1254/2003
86) Rozsudek NS CR ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003
87) Rozsudek NS CR ze dne 10. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 341/2004
88) Rozsudek NS CR ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1419/2004
89) Rozsudek NS CR ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004
90) Rozsudek NS CR ze dne 29. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2035/2003
91) Usneseni NS CR ze dne 30. 8. 2004, sp. zn. 28 Cdo 705/2004
92) Usneseni NS CR ze dne 21. 10. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2568/2003
93) Rozsudek NS CR ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004
94) Rozsudek NS CR ze dne 3. 1. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1840/2003
95) Rozsudek NS CR ze dne 04. 03. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004
96) Usneseni NS CR ze dne 28. 4. 2005, sp. zn. 33 Odo 177/2004
97) Rozsudek NS CR ze dne 7. 6. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2119/2004
98) Rozsudek NS CR ze dne 4. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 277/2005

99) Rozsudek NS CR ze dne 30. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1844/2004
100) Usneseni NS CR ze dne 19. 10. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2251/2005
101) Rozsudek NS CR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004
102) Rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005
103) Rozsudek NS CR ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. 28 Cdo 1528/2005
104) Rozsudek NS CR ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005
105) Rozsudek NS CR ze dne 22. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo 449/2005
106) Rozsudek NS CR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005
107) Rozsudek NS CR ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005
108) Usneseni NS CR ze dne 25. 05. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005
109) Usneseni NS CR ze dne 8. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 801/2006
110) Usneseni NS CR ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 33 Odo 863/2005
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111) Rozsudek NS CR ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006
112) Usneseni NS CR ze dne 12. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2767/2005
113) Rozsudek NS CR ze dne 25. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2058/2005
114) Rozsudek NS CR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005
115) Rozsudek velkého senatu obc¢anskopravniho kolegia NS CR ze dne
11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005
116) Usneseni NS CR ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1426/2006
117) Rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2006, sp. zn. 33 Odo 1408/2004
118) Rozsudek NS CR ze dne 4. 1. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2145/2006
119) Rozsudek NS CR ze dne 16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005
120) Usneseni NS CR ze dne 31. 1. 2007, sp. zn. 25 Cdo 2911/2006
121) Rozsudek NS CR ze dne 22. 2. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2296/2006
122) Rozsudek NS CR ze dne 24. 5. 2007, sp. zn. 22 Cdo 911/2005
123) Rozsudek NS CR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22Cdo 2271/2006
124) Rozsudek NS CR ze dne 11. 7. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1075/2006
125) Rozsudek NS CR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2323/2006
126) Rozsudek NS CR ze dne 22. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3033/2005
127) Rozsudek NS CR ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 459/2007
128) Usneseni NS CR ze dne 20. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 340/2007
129) Rozsudek NS CR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1806/2006
130) Rozsudek NS CR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006
131) Rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005
132) Rozsudek NS CR ze dne 28. 11. 2007, sp. zn. 32 Odo 1411/2005
133) Rozsudek NS CR ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 26 Odo 1100/2006
134) Rozsudek NS CR ze dne 25. 3. 2008, sp. zn. 22 Cdo 361/2007
135) Rozsudek NS CR ze dne 6. 5. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1509/2007
136) Rozsudek NS CR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008
137) Rozsudek NS CR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007
138) Usneseni NS CR ze dne 16. 10. 2008, sp. zn. 25 Cdo 3113/2006
139) Rozsudek NS CR ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 725/2008
140) Rozsudek NS CR ze dne 5. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5084/2008
141) Usneseni NS CR ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1866/2006
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142) Rozsudek NS CR ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 3336/2006
143) Rozsudek NS CR ze dne 28. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 2310/2007
144) Rozsudek NS CR ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007
145) Rozsudek NS CR ze dne 2. 7. 2009, sp. zn. 30 Cdo 4504/2007
146) Rozsudek NS CR ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008
147) Usneseni NS CR ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5357/2007
148) Rozsudek NS CR ze dne 10. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008
149) Rozsudek NS CR ze dne 26. 11. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1192/2007
150) Rozsudek NS CR ze dne 28. 1. 2010, sp. zn. 29 Cdo 852/2009
151) Rozsudek NS CR ze dne 17. 2. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3316/2009
152) Rozsudek NS CR ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008
153) Usneseni NS CR ze dne 2. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008
154) Usneseni NS CR ze dne 4. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 536/2008
155) Usneseni NS CR ze dne 9. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 239/2009
156) Rozsudek NS CR ze dne 14. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 1986/2010
157) Rozsudek NS CR ze dne 29. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3038/2008
158) Rozsudek NS CR ze dne 30. 6. 2010, sp. zn. 29 Cdo 2004/2009
159) Rozsudek NS CR ze dne 19. 7. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4166/2008
160) Usneseni NS CR ze dne 21. 7. 2010, sp. zn. 29 Cdo 3376/2008

161) Rozsudek NS CR ze dne 17.
162) Rozsudek NS CR ze dne 19.
163) Rozsudek NS CR ze dne 16.
164) Rozsudek NS CR ze dne 21.

8.2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010
8.2010, sp. zn. 22 Cdo 123/2009

9.2010, sp. zn. 22 Cdo 3287/2008
9.2010, sp. zn. 26 Cdo 1336/2009

165) Rozsudek NS CR ze dne 22.
166) Rozsudek NS CR ze dne 23.

11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2147/2009
11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3388/2008
167) Rozsudek NS CR ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008
168) Rozsudek NS CR ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008
169) Rozsudek NS CR ze dne 6. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3929/2010
170) Rozsudek NS CR ze dne 7. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4020/2010
171) Rozsudek NS CR ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4193/2008
172) Rozsudek NS CR ze dne 12. 1. 2011, sp. zn. 28 Cdo 3535/2010
173) Rozsudek NS CR ze dne 25. 2. 2011, sp. zn. 25 Cdo 1117/2008
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174) Rozsudek NS CR ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo 832/2008
175) Rozsudek NS CR ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2194/2009
176) Rozsudek NS CR ze dne 20. 9. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4003/2009
177) Rozsudek NS CR ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2824/2009
178) Rozsudek NS CR ze dne 4. 11. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4335/2008
179) Rozsudek NS CR ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 22 Cdo 5213/2009
180) Rozsudek NS CR ze dne 23. 1. 2012, sp. zn. 22 Cdo 811/2010
181) Usneseni NS CR ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 22 Cdo 368/2012
182) Usneseni NS CR ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1727/2010
183) Rozsudek NS CR ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010
184) Rozsudek NS CR ze dne 17. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2005/2010
185) Rozsudek NS CR ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010
186) Rozsudek NS CR ze dne 19. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4115/2011
187) Rozsudek NS CR ze dne 24. 4. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4353/2010
188) Rozsudek NS CR ze dne 10. 5.2012, sp. zn. 290Cdo1989/2011
189) Rozsudek NS CR ze dne 29. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo 142/2012
190) Rozsudek NS CR ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1406/2010
191) Usneseni NS CR ze dne 9. 7. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2116/2010
192) Usneseni NS CR ze dne 21. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4473/2010
193) Rozsudek NS CR ze dne 23. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 420/2011
194) Rozsudek NS CR ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011
195) Rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia NS CR ze
dne 10. 10. 2012, sp. zn. 31 Cdo 503/2011
196) Rozsudek NS CR ze dne 17. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 766/2011
197) Rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011
198) Rozsudek NS CR ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1489/2012
199) Rozsudek NS CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011
200) Usneseni NS CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3449/2012
201) Rozsudek NS CR ze dne 11. 12. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3000/2011
202) Rozsudek NS CR ze dne 19. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 3324/2012
203) Rozsudek NS CR ze dne 20. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 4403/2011
204) Rozsudek NS CR ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011
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205) Rozsudek NS CR ze dne 23. 4. 2013, sp. zn. 26 Cdo 367/2012
206) Rozsudek NS CR ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2659/2011
207) Rozsudek NS CR ze dne 16. 5. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2654/2012
208) Rozsudek NS CR ze dne 11. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1250/2012
209) Rozsudek NS CR ze dne 4. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1645/2013
210) rozsudek NS CR ze dne 9. 7. 2013, sp. zn. 29 Cdo 4627/2010
211) Rozsudek NS CR ze dne 30. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2417/2011
212) Rozsudek NS CR ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012
213) Rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2746/2012
214) Usneseni NS CR ze dne 6. 11. 2013, sp. zn. 30 Cdo 3521/2013
215) Usneseni NS CR ze dne 18. 2. 2014, sp. zn. 29 Cdo 3243/2012
216) Usneseni NS CR ze dne 25. 2. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2552/2013
217) Rozsudek NS CR ze dne 20. 3. 2014, sp. zn. 25 Cdo 580/2014
218) Rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia NS CR ze
dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011
219) Rozsudek NS CR ze dne 9. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1557/2013
220) Rozsudek NS CR ze dne 29. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1995/2013
221) Rozsudek NS CR ze dne 11. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2168/2013
222) Rozsudek NS CR ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1513/2012
223) Rozsudek NS CR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4335/2013
224) Rozsudek NS CR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4082/2013
225) Rozsudek NS CR ze dne 24. 9. 2014, sp. zn. 22 Cdo 367/2013
226) Rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia NS CR ze
dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013
227) Usneseni NS CR ze dne 29. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1292/2014
228) Rozsudek NS CR ze dne 30. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2009/2014
229) Rozsudek NS CR ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3559/2012
230) Rozsudek NS CR ze dne 17. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 1722/2014
231) Rozsudek NS CR ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3302/2013
232) Rozsudek NS CR ze dne 3. 6. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3277/2014
233) Rozsudek NS CR ze dne 7. 7. 2015, sp. zn. 22 Cdo 473/2015
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Nejvyssi spravni soud Ceské republiky (NSS CR) a obecné soudy CR niZi instance

1) Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1. 3. 1993, sp. zn. 9 Co
734/92

2) Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp. zn. 3 Cdo 40/93

3) Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 11. 1998, sp. zn. 3 Cmo 166/98

4) Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97

5) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 26. 5. 1999, sp. zn. 21 Co
24/99

6) Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 16. 1. 2003, sp. zn. 10 Co
765/2003

7) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. 2. 2003, sp. zn. 17 Co
398/2001

8) Rozsudek NSS CR ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. 5 As 24/2004

9) Usneseni Krajského soudu v Brné¢ — pobocky ve Zlin€, ze dne 31. 3. 2005, sp.
zn. 60 Co 171/2004

10) Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 16. 3. 2006, sp. zn. 10 Ca 284/2005

11) Rozsudek NSS CR ze dne 31. 5. 2006, sp. zn. 5 As 16/2005

12) Rozsudek NSS CR ze dne 20. 3. 2008, sp. zn. 6 As 11/2007

13) Rozsudek NSS CR ze dne 29. 4. 2008, sp. zn. 4 Ao 2/2008

14) Rozsudek NSS CR ze dne 7. 5. 2008, sp. zn. 9 As 78/2007

15) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 30. 9. 2008, sp. zn. 22 Co
719/2007

16) Usneseni NSS CR ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009

17) Rozsudek NSS CR ze dne 18. 8. 2009, sp. zn. 4 As 54/2008

18) Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 5. 4. 2010, sp. zn. 15
Co 593/2010

19) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 10. 2010, sp. zn. 21 Co
223/2010

20) Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 13 Co 578/2011

21) Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 8 Co 627/2011

22) Rozsudek NSS CR ze dne 2. 5. 2012, sp. zn. 1 As 32/2012

23) Rozhodnuti NSS CR ze dne 3. 12. 2012, sp. zn. 14 Kse 12/2012
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24) Usneseni Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 7. 6. 2013, sp. zn. 5
Co 624/2013

25) Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 9. 12. 2013, sp. zn. 15 A
12/2011

26) Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 1. 2014, sp. zn. 21 Co
390/2013

27) Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20. 2. 2014, sp. zn. 47 A 33/2012

28) Usneseni Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 28. 2. 2014, sp. zn. 7
Co 296/2014

29) Rozsudek NSS CR ze dne 31. 3. 2014, sp. zn.. 4 As 149/2013

30) Rozsudek NSS CR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 3 Aos 1/2013

31) Rozsudek NSS CR ze dne 18. 4. 2014, sp. zn. 4 As 157/2013

32) Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 9. 9. 2014, sp. zn. 19 Co
204/2014

33) Usneseni Krajského soudu v Plzni ze dne 16. 9. 2014, sp. zn. 64 Co 132/2014

34) Rozsudek NSS CR ze dne 20. 10. 2014, sp. zn. 8 As 61/2013

35) Rozhodnuti NSS CR ze dne 27. 11. 2014, sp. zn. 11 Kss 6/2014

36) Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 12. 2014, sp. zn. 8 Cmo 64/2014

37) Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 1. 5. 2015, sp. zn. 7 Cmo 554/2014

Evropsky soud pro lidska prava a ostatni zahrani¢ni soudy

1) Rozsudek Pine Valley Developments Ltd. and others v. Ireland (Series A no.
222)

2) Rozsudek Gillow v. the United Kingdom (series A no. 109)

3) Rozsudek Winterwerp v. the Netherlands (Application no. 6301/73)

4) Rozsudek The Sunday Times v. the United Kingdom (Application no. 6538/74)

5) Rozsudek Sporrong and Lonnroth v. Sweden(Application no. 7151/75)

6) Rozsudek James and Others v. United Kingdom (Application no. 8793/79)

7) Rozsudek AGOSI v. the United Kingdom (Application no. 9118/80)

8) Rozsudek Lithgow and Others v. the United Kingdom (Application no. 9006/80)

9) Rozsudek S. v. the United Kingdom (Application no. 11716/85)
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10) Rozsudek Stran Greek Refineries and Stratis Andreadis v. Greece (Application
no. 13427/87)

11) Rozsudek Papamichalopoulos and others v. Greece (Application no. 14556/89)

12) Rozsudek Scollo v. Italy (Application no. 19133/91)

13) Rozsudek Pentidis and others v. Greece (Application no. 23238/94)

14) Rozsudek Lakros v. Cyprus (Application no. 29515/95)

15) Rozsudek Hutten-Czapska v. Poland (Application no. 35014/97)

16) Rozsudek J.L.S. v. Spain (Application no. 41917/98)

17) Rozsudek Bleci¢ v. Croatia (Application no. 59532/00)

18) Rozsudek Kovalenok v. Latvia, H.F. v. Slovakia (Application no. 54264/00)

19) Rozhodnuti Gacesa v. Croatia (Application no. 3389/02)

20) Rozsudek Koktepe v. Turkey (Application no. 35785/03)

21) Rozsudek Teteriny v. Russia (Application no. 11931/03)

22) Rozsudek S. and Marper v. the United Kingdom (Application no. 30562/04 and
30566/04)

23) Rozsudek Fagerskiold v. Sweden (Application no. 37664/04)

24) Rozsudek Lindheim and Others v. Norway (Application no. 13221/08)

25) Rozsudek Bitt6 and others v. Slovakia (Application no. 30255/09)

26) Rozsudek Nejvyssiho soudniho dvora Rakouské republiky ze dne 29. 8. 2013,
sp. zn. 8 OB 79/13w
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Resumé

Ptedkladana rigor6zni prace svym vykladem cili na vybrané otazky souvisejici
se specifikaci nemovitosti a vlastnického prava k nim, zohledfuje pravni jednani
obliga¢niho charakteru (ndjem), provadi hlubsi analyzu evropské dimenze majici vliv na
nakladani s nemovitym majetkem, stejné jako pométuje recentni judikaturu dotykajici
se jednotlivych oblasti prace za soucasné¢ho hodnoceni jeji pouzitelnosti v budoucnu, t;.

v pomérech aktudlné uc¢inné civilni legislativy.

Po tvodu do problematiky, vykladajicitho zakladni zadméry textu, se v poradi
druhd kapitola vénuje popisu zakladnich otdzek jednotlivych druhli nemovitosti, u
kterych se, vedle jednotlivych (obcas ,,staronovych®) novinek v kodexu obsazenych,
zohlediiuji dopady ptechodnych ustanoveni na aplikaci jednotlivych zakonem

zamySlenych zmén (napt. znovuzavedeni zasady supercifies solo cedit).

Nasledujici kapitola rozebira, vedle zdkladnich elementi a druhi drzby,
podstatnou novinku civilniho kodexu a to posesorni, tzv. drzebni, ochranu; v této
souvislosti se taktéz poskytuje prostor pro vyklad dvou souvisejicich instituti a to
institutu neopravnéné stavby a vydrzeni, kdyZ oba dva instituty ptedpokladaji pro
stanoveni zplsobu piipadného vypotfadani dotenych osob kvalitu dobré viry

stavebnika, popt. drZitele.

Ctvrta Gast textu se zaobird jednotlivymi vybranymi elementy vlastnického
prava, které se diky svému charakteru vyskytuji spiSe na venkové nez ve vétSich

meéstech, a které souvisi spise s teritorialnim rozsahem vécného prava jako takového.

Podstata spolecného vécnépravniho vztahu k nemovité véci, naklddani sni a
zpusoby jeji spravy, stejné jako mozZnosti zaniku spoluvlastnictvi a s nim souvisejici
vzajemné vypotadani, jsou predmétem v potfadi paté kapitoly, kterd neopomiji ani
zohlednéni postaveni vlastnika jednotky vyskytujiciho se v postaveni ¢lena korporace,

resp. spolku (obvykle spoleCenstvi vlastnikii jednotek).

U problematiky nabyvani od neopravnéného nebylo mozné odhlédnout od
daleko preciznéji formulované zasady materialni publicity vetfejnych seznami, kdyZz

uprava ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského zdkoniku se projevi zejména v oblasti
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nabyvani vlastnického prava k nemovitosti od neopravnéného, kdyz takovéto téma je,

co do analyzy judikaturnich zavéri, cilem druhé poloviny uvedené kapitoly.

Vybrané elementy ndjemnich vztaht, cilici na neduhy castokrat v ndjemnich
smlouvach obsazenych, jsou vycCitdny v potadi sedmé kapitole, ktera neopomiji nejen
vycet kritérii pro rozliSeni pachtu od najmu, ale taktéZ zohlediiuje zpisoby navySeni

platby za uzivani ptenechané véci — tj. ndjemného.

Ptedposledni kapitola poté analyzuje judikaturni zavéry Strasburského
Evropského soudu pro lidskd prava v oblasti nakladddni s nemovitym majetkem,
s akcentem v oblasti problematiky najemnich vztahli, stejné¢ jako vycitd a rozebira
elementarni pfedpisy komunitarniho prava, které maji vécnou plisobnost v oblasti tzv.

real estate law.

Zavérecna kapitola struéné shrnuje zékladni poznatky obsazené v jednotlivych

vykladovych ¢astech prace.

Text rigordzni prace je zkompletovan, a zrevidovan, k datu 16. tnora 2016.

220

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



http://www.novapdf.com/

Abstract

The present doctoral thesis is aimed at selected questions related to the
specification of real estate and the property rights associated with it. Taking into
consideration legal acts of obligational character (e.g. rent), it profoundly analyzes the
European dimension affecting the management of immovable property as well as
provides a comparison of the recent case law, a topic covered in individual parts of the
text, while evaluating the applicability of these judgments in the future, that is, in

relation to the current Civil law.

Following an introduction defining the main objectives of the paper, the second
chapter is dedicated to the characterization of some basic questions associated with
individual kinds of immovable property, which, apart from taking account of the
individual innovations (some of them re-established) contained in the Code, allow for
the impact of previous derogated legal rules on the application of individual
amendments proposed by the law (e.g. the re-establishement of the superficies

principle).

The next chapter examines, besides the basic components and kinds of
possession, the essential innovation of the Civil Code, that is, the possessory protection.
In relation to this, the chapter also gives an interpretation of two related institutes,
namely the institutes of unauthorised building structures and of usucaption, where both
of them suppose the quality of good faith of the building owner (or the holder) for the
fixing of a possible property settlement.

The fourth part of the thesis deals with selected components of property law
which, due to their character, find their use in the countryside rather than in bigger
cities, and which are thus rather connected with the territorial extent of right in rem as

such.

The essence of the common real-right relation to an immovable object, its
management and ways of maintenance, as well as the possibility of terminating a co-
ownership and the settlement connected with it, are the themes of the fifth chapter,

which does not omit the adjustment of the status of the owner of a unit found in the
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position of the member of a corporation, or an association (most usually a homeowners

association).

While dealing with the acquisition from the unauthorised (so called non-owner),
it was absolutely impossible to ignore the far more precisely formulated principles of
material publicity of public registers, where the adjustment of regulation of § 984 of the
Civil Code will have an impact especially on the acquisition of property rights to real
estate from an unauthorised person. This issue is, as for the analysis of judicature

conclusions, the aim of the second part of the given chapter.

Selected aspects of rental relations, with the focus on the difficulties frequently
appearing in rental contracts, are defined in the seventh chapter, which does fail neither
to present the criteria of distinction between tenure and lease, nor to allow for different

ways of the increase of payment for the use of rendered objects.

The last but one chapter then analyzes the case law conclusions of the
Strasbourg Court of Human Rights in the area of the immovable property disposition,
more and more focusing on the issue of rental relations. It further presents and examines
the fundamental regulations of the EU law, which have a real effect in the area of the

so-called real estate law.

The final chapter briefly summarizes the findings contained in respective

individual parts of the thesis.

The thesis has been completed and revised up to the date of 16™ February 2016.
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Nazev prace v ¢eském jazyce

Vybrané otazky nemovitosti a nakladdni s nimi po rekodifikace ¢eského soukromého

prava
Nazev prace v anglickém jazyce

Selected topics concerning immovable property and its disposition in amended Czech

civil law legislation

Klicova slova v ¢eském jazyce
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