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1. Úvod 
 Předkládaná rigorózní práce nesoucí název Vybrané otázky nemovitostí a 

nakládání s nimi po rekodifikaci českého soukromého práva je prací stavějící na dřívější 

absolventské práci autora (obhájené na alma mater dne 25. 9. 2013) v tom směru, že 

dříve obhájený text poskytuje základ pro pochopení stanovisek obsažených v nynější 

práci. Sepsaný text je výsledkem zhruba rok a půl dlouhého mapování a načítání 

širokého spektra zdrojů (zejména odborných článků a soudních rozhodnutí), jejich 

následného systematického roztřídění překlenutého do fáze finální, tedy do fáze 

kritického hodnocení jednotlivých právních stanovisek a zamýšlení se nad možností 

převzetí judikaturních závěrů vydaných za účinnosti „starého“ občanského zákoníku; to 

vše činěno v poměrech relativně krátké účinnosti civilního kodexu, trvající více jak dva 

roky, a nedostatku judikatury vrcholných soudů vztažené k nové civilní legislativě.  

Prezentovaná práce je dělena do celkem devíti kapitol (včetně tohoto úvodu), 

které jsou mezi sebou propojeny vzájemnou „kaskádovitou“ logickou návazností 

jednotlivých rozebíraných institutů. Tou je linie, již lze vyjádřit slovy (nemovitá) věc, 

držba a s ní související vlastnické právo a jeho limity (tedy dispozice v širším slova 

smyslu), smluvní nakládání v podobě nájmu a, s ohledem na v České republice ne dosti 

positivně vnímaný nárůst daného právního odvětví, evropská dimenze věcně působící v 

oblasti nemovitostí. Přitom je evidentní, že rozbor jednotlivých dílčích témat 1 

(například vydržení, imise apod.), při výkladu per longum et latum, by vystačil na 

samostatnou absolventskou práci. U jednotlivých institutů jsou tak vzaty v úvahu 

vybrané problémy, které jsou detailně rozebrány, tvoříce ve vztahu mezi jednotlivými 

podkapitolami na sebe vzájemně navazující výklad. 

V pořadí druhá kapitola se snaží nejen komplexně propojit obecný výklad o res 

iuris s věcmi nemovitými, ale taktéž cílí na jednotlivé druhy nemovitostí, u kterých se 

posléze rozebírá, i s ohledem na přechodná ustanovení občanského zákoníku, jejich 

charakter, právní režim a způsob určení (tj. specifikace). Navíc nebylo možné 

                                                
1 Přitom v mnoha případech bylo nadbytečné v textu neustále psát nemovitá věc či nemovitost; zejména u 
výkladu ohledně držby a vydržení je tak častokrát hovořeno o věci jako takové (tím se ale logicky myslí 
nemovitost sama o sobě). Ve všech oblastech nezasahující výhradně nemovitosti (nabývání od 
neoprávněného, držba, spoluvlastnictví apod.) byla vybírána toliko judikatura, u níž byla předmětem 
řízení nemovitá věc. 
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opomenout ani významný výklad týkající se tzv. superficiální zásady a superedifikátů 

jako takových, a to zejména díky čerpání z převzatelných závěrů prvorepublikové 

judikatury.  

Třetí kapitola v sobě zahrnuje témata zasahující analýzu právní úpravy 

faktického stavu, stejně jako jeho ochranu – tj. výklad o držbě a posesorní ochraně. 

Držba jako taková je však velmi podstatným elementem u dvou navazujících témat, a to 

u neoprávněné stavby (zejména v oblasti možného vypořádání mezi stavebníkem 

a vlastníkem pozemku) a hlavně pak u vydržení (to posléze úzce souvisí s později 

rozebíranou problematikou nabytí od neoprávněného). Logické předřazení držby před 

tematické celky zasahující vlastnické právo (tj. kapitola čtvrtá, pátá a šestá) pak 

odůvodňuje systematika civilního kodexu ovlivněná francouzsky vyjádřenou maximou 

en matiere de meubles la possession vaut titre de proprieté, tedy že držba zakládá 

vlastnický titul. 

Následující kapitola cílí na meze rozsahu vlastnického práva k nemovitému 

majetku a k možnosti jeho užívání (a to jak z hlediska územního tak i právního); 

v tomto směru bylo přihlédnuto i k faktu, že pro vlastnictví nemovité věci je předmětem 

zápisu ve, staromódně řečeno, pozemkových knihách. Nyní účinný občanský zákoník je 

totiž přelomový právě díky obecné úpravě charakteru veřejných seznamů (tj. i katastru 

nemovitostí), čímž se dává možnost obrany osobám oprávněným z, v katastru 

zapsaných, práv, a to skrze tzv. katastrální poznámky (spornosti a rozepře). Zbylé tři 

podkapitoly se věnují problematice, která je spíše vlastní pro poměry okolí mého 

bydliště – venkova, a která souvisí s omezením vlastnického práva a jeho parcelací 

(tedy se stanovením územních limitů, rozhradami a nesením nákladů na jejich správu). 

Pátá kapitola se věnuje častokrát velmi sporným případům, tedy situacím, kdy 

má věcněprávní vztah k nemovitosti více osob. V rámci daného tématu je tak nutné cílit 

výklad nejen na charakter spoluvlastnictví jako takového a na změny, které v daném 

právním institutu nastaly (např. posun v chápání předkupního práva spoluvlastníků), ale 

je nutné vyložit i hranice možnosti užívání a správy společné nemovité věci 

jednotlivými vlastníky, včetně vymezení faktické možnosti jejího užívání jednotlivými 

spoluvlastníky. Takováto kapitola nadto reaguje nejen na skutečnost, že spoluvlastnictví 

nemusí od 1. 1. 2014 při vypořádání nutně zaniknout, ale že je možné se od něj, 
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obdobně jako u obchodních korporací, oddělit. Navíc se zohledňuje charakter úpravy 

podílového spoluvlastnictví jako lex generali vůči bytovému spoluvlastnictví, díky 

čemuž je kladen důraz na rozbor základních práv a povinností spoluvlastníka jako člena 

(nejčastěji) společenství vlastníků jednotek, tedy člena korporace. 

Následující (v teorii i praxi značně sporný) tematický celek souvisí víceméně 

taktéž s nabýváním vlastnického práva. Otázka možnosti převodu věcného práva od 

neoprávněného byla tématem, proti kterému lze mít, zejména co do judikatury 

Nejvyššího soudu České republiky, celou řadu výhrad. Daná kapitola si klade za cíl 

nejen hodnocení dosavadní rozhodovací praxe, která bude nadále v řešení mnoha sporů 

použitelná, ale taktéž se věnuje vyložení logického kroku zákonodárce, jenž je vtělen do 

ustanovení § 984 odst. 1 občanského zákoníku, tedy do právní normy úzce související 

s principem materiální publicity veřejného seznamu směřující k ochraně dobromyslného 

nabyvatele.   

Sedmá kapitola se pak zaměřuje na problematiku nájmu skrze výklad vybraných 

institutů, jako je například míra dispozitivnosti ujednání smluvních stran, jistota, 

ochrana nájemce apod. Posléze je rozebíráno téma úzce související s judikaturou 

Evropského soudu pro lidská práva – tj. nově upravená problematika zvyšování 

nájemného, včetně popisu postupu pronajímatele při navrhování nové výše úplaty za 

užívání jeho věci. 

 V předposlední kapitole se výkladem cílí na mezinárodní aspekt nakládání 

s nemovitostmi. V oblasti tzv. komunitárního práva je podstatná nadnárodní právní 

úprava ochrany spotřebitele v tzv. timeshare contracts (tedy dlouhodobých nájmech), 

stejně jako úprava příslušnosti soudu obecně známým nařízením označeným jako 

Brusel I. U rozboru judikatury Evropského soudu pro lidská práva pak nemůže být 

přehlédnuta judikatura soudu týkající se ochrany majetku, když pod tu spadá již jednou 

shora zmíněná, nedávno přijatá, úprava zvyšování nájemného, resp. otázka státní 

politiky regulace nájemného v tzv. postkomunistických zemích. 

 V závěrečné kapitole dochází k shrnutí jednotlivých poznatků a hodnocení 

(staro)nové právní úpravy tzv. real estate law (tedy práva zasahující nemovitý majetek).  

 Text rigorózní práce je ukončen k datu 16. února 2016. 
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2. Nemovitosti v „novém“ světle 

2. 1.   Věc jakožto pojem právní 
Když se v laické veřejnosti vysloví slovo „věc“, každý si představí něco 

uchopitelného, hmotného. Takto vzniklá představa může, ba dokonce musí, být právem 

reflektována, nicméně se nemusí nutně skloubit, naprosto rovnat, obecnému chápání 

veřejnosti. Pokoušet se nalézat reálnou definici pojmu věc tak nemá pro účely této práce 

smysl, jelikož termín věc (latinsky „res“) je pojem čistě právní, který, jistým obsahem 

definován, ve značné míře prozařuje, a ovlivňuje, chápání jiných zákonných ustanovení 

nejen soukromého ale taktéž veřejného práva (např. daňových předpisů). Odborné 

vyjádření res iuris je tak možné chápat jako reguli, pravidlo, přičemž regula est, quae 

rem quae est breviter enarrat. Non ex regula ius sumatur, sed ex iure quod est regula 

fiat2 . Z uvedené formule tak lze dovodit právě tu skutečnost, že to, co platí, není 

utvářeno samo o sobě, nýbrž je výsledkem určité uvnitř právního řádu vzájemně 

provázané konstrukce. Proto by se v právu, a je lhostejno zda občanském, trestním či 

správním, mělo mluvit spíše než o věci o věci v právním smyslu (tedy o pojmu, který je 

nutno vykládat ve smyslu, popř. s dopadem, na jiná ustanovení). Uvedené může do jisté 

míry, jak bude ostatně vyloženo níže, korespondovat se starořímským pojmem ius 

rerum. Římané se totiž na věc nedívali z pohledu určité exaktní definice, jelikož ty dle 

jejich názoru soukromému právu neprospívají3, nýbrž chápali věc jako určitý element, 

výseč z majetku vlastnictví; měli tak do jisté míry ekonomický náhled na danou 

problematiku v porovnání se středoevropským chápáním věci jako určitého objektu, 

(ne)hmotné části vnějšího světa. Románské chápání by však v dnešní době bez výhrad 

neobstálo a to zejména s ohledem na diferenciaci osob (pater familias a zbytek 

společnosti) a diferenciaci vlastnictví (rec communes, res publicae, res nullius atd.), 

která pro římského právníka hrála daleko významnější úlohu co do možnosti uplatnění 

určitého druhu žalob/y.4 

                                                
2 Pravidlo je stručným vyjádřením toho, co platí. Právo se nevyvozuje z pravidla, ale pravidlo se vytváří 
z práva (Paulus, Digesta 50, 17, 1). 
3Omnis definitio in iure civili periculosa est: parum est enim, ut non subverti posset, tzn., každá definice v 
civilním právu je nebezpečná, protože jen málokdy ji nelze vyvrátit.(Digesta, 50, 17, 202) 
4 K tomu blíže BUCKLAND, W. A text-book of Roman law from Augustus to Justinian. Cambridge: 
University press, 1921, xiv, s. 184 
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Ústředním bodem občanského práva jsou tři pojmy – osoba (lhostejno, jestli 

člověk či právnická osoba), věc a vlastnictví. Vše ostatní toliko navazuje, resp. určitým 

způsobem propojuje, shora uvedené termíny; tak například propachtování věci znamená 

specifické právní nakládání osoby s věcí, přičemž takováto osoba realizuje své právo, 

užívá svou věc, která je součástí jejího vlastnictví, popř. která přechází do disposiční 

sféry pachtýře, který má oprávnění věc požívat (toto subjektivní právo je pak součástí 

vlastnictví, jmění, dané osoby). Není tak překvapující, že základní elementy právního 

vztahu (závazku), a tedy i podmínky pro realizaci právního jednání, jsou celkem tři – 

alespoň dvě osoby (různě právně nazývané odvozujíce se legislativním označením od 

druhu právního jednání, prakticky však vždy dlužník a věřitel, nadaní určitou vůlí 

jednat), když ty jsou nositeli vzájemných práv a povinností tvořící obsah právního 

vztahu, objekt právního jednání (tj. věc/i v právním slova smyslu), a posléze také obsah 

právní jednání (tj. určitá povinnost něco dát, konat, zdržet se, strpět), který představuje 

účel jednání vztahující se ke konkrétnímu objektu. Je tak logické, že jeden element 

nelze zaměnit s jiným; uvedený závěr byl vyjádřen nejen v ustanovení § 285 Obecného 

zákoníku občanského 5 , ale je přejat (přepsán) také do nynější obecné úpravy 

soukromého práva vtělené do ustanovení § 489 občanského zákoníku 6 , v němž se 

stanoví, že věcí v právním smyslu (dále jen „věc“) je vše, co je rozdílné od osoby a 

slouží potřebě lidí.  

Uvedené znění terminologicky nahrazuje sousloví „předmět občanskoprávních 

vztahů“ (tj. věci, práva a jiné majetkové hodnoty) známé za úpravy předešlého 

občanského zákoníku7. Je možné se ztotožnit s publikovanými závěry setrvávajících na 

tom, že termíny „předmět práv“ a „věc v právním smyslu“ jsou zaměnitelné, resp. res 

iuris je pojmem obecnějším; například dle textu OZ určitá „res se moventes“ (tj. zvířata 

− § 494 OZ) nejsou věcmi, předmětem práv, ale přiměřeně se na ně užijí ustanovení o 

věcech8 (čímž se stávají věcmi v právním smyslu); nelze tak, i přes dikci ustanovení 

                                                
5 Zákon č. 946/1811 Sb. zák. soud., obecný zákoník občanský, ve znění účinném od 1. 1. 1917 do 31. 12. 
1965 (dále jen jako „OZO“) 
6 Zákon č. 89/2012Sb., občanský zákoník, v platném znění (dále jen jako „OZ“) 
7 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění platném do 31. 12. 2013 (dále jen jako „OZ64“) 
8LAVICKÝ, P. Občanský zákoník: komentář. 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 právním názorem9, že zvíře není věcí. Hodnotovým měřítkem 

citovaného ustanovení je toliko to, že se zvířetem se nezachází jako s věcí, jelikož je to 

tvor nadaný smysly. Nicméně fakticky se s ním tak disponuje – lze jej prodat, zastavit 

apod.; v tomto konkrétním případě je tak nutné vykládat ustanovení ne dle jeho slov, ale 

smyslu (§ 2 odst. 2 OZ). 

Provedená definice věci (§ 489 OZ) skýtající určitá úskalí (k tomu blíže níže) tak 

za věci považuje krom hmoty i věci nehmotné, což je v rozporu s konstrukcí obsažené 

v OZ 64, který za věc považoval hmotný předmět či přírodní síly, které jsou ovladatelné 

a slouží potřebě lidí 10 . Uvedený legislativní posun prezentovaný novým civilním 

kodexem si tak klade za cíl zahrnout do právních dispozic např. pohledávku, patent či 

jiného nehmotný statek (obchodní firmu); ostatně již dříve účinná právní úprava 

soukromého práva dogma v chápání věci jako hmotného předmětu prolamovala a to 

celou řadou jiných právních předpisů11  či druhů právních jednání (např. ustanovení 

§ 524 OZ 64). Nadto lze uvést, že i lidská práce je věcí v právním smyslu, k čemuž 

dospěl Nejvyšší soud Československa12 ve své rozhodovací praxi, když dovodil, že věcí 

je i práce lhostejno, zda pracující osoba byla na základě takovéhoto výkonu obohacena, 

přičemž pojmy věc a vlastník zde musí být chápány ve svém co možná nejširším smyslu 

slova; ostatně i účinný občanský zákoník zařazuje dispozici s prací, jakožto s věcí, do 

ustanovení § 2401 a to spíše za účelem vyloučení aplikace spotřebitelského práva při 

aplikaci zákona č. 262/2006 Sb., zákoník práce, jakožto předpisu, který je k civilnímu 

kodexu zákonem speciálním. 

Změna v  pojetí věci bezpochyby vyvolala v části odborné veřejnosti13 určité 

pochyby a námitky, nicméně ty jsou dle mého názoru nedůvodné. Zaprvé není jakýkoli 

důvod ponechávat dřívější tripartici v účinnosti, když pro vlastníka, resp. držitele, je 

irelevantní jestli právně, popř. fakticky, působí na věc, právo či majetkovou hodnotu, 

jelikož je pro něj daleko podstatnější v jakém směru na věc (součást svého jmění) může 
                                                
9 Např. LAVICKÝ, P. a kol.: Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). Komentář. 1. vydání, Praha: C. 
H. Beck, 2014, s. 1766 
10 ŠVESTKA, J. DVOŘÁK, J. a kol. Občanské právo hmotné 1. 5., jubilejní aktualiz. vyd. Praha: Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 238 
11 Např. ustanovení § 8 odst. 1 zákona č. 441/2003 Sb., o ochranných známkách, v platném znění 
12 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 10. 10. 1923, sp. zn. Rv II 297/23 [Vážný 3028] 
13  Co je autorovi této rigorózní práce známo, např. profesor Právnické Fakulty Univerzity Karlovy 
v Praze, prof. Jiří Švestka, popř. SPÁČIL, J. a kol.: Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 
Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 8. 
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působit, tj. jaké má nástroje, a jaká omezení se k nakládání s konkrétní věcí, popř. 

v konkrétním časovém úseku, na něj vztahují (např. vztah dlužníka v úpadku a 

insolvenčního správce, převod nemovité věci, postoupení pohledávky, kvazivydržení 

nájmu aj.). Zadruhé, určitá nevýhoda širokého pojetí chápání věci spočívá v tom, že 

aplikace některých ustanovení o věcných právech je na takto široce pojaté věci 

(konkrétně práva) z povahy věci vyloučena. Uvedené plyne z toho, že právo (tj. 

subjektivní míra určitého chování) se vztahuje k ledasčemu, nicméně jen takové právo, 

které má majetkový charakter (in rem nikoli in personam) je součástí takto široké 

definice věci, a může být tudíž vlastněno. Zatřetí, došlo-li by k pochybnosti, jakým 

způsobem má být s určitým právem (např. pohledávkou) nakládáno, pak řešení 

poskytne ustanovení § 979 OZ. Jeho dopad bude takový, že pokud nebude speciálně 

řešen určitý způsob nakládání s pohledávkou (přirozeně v části čtvrté OZ), např. 

společnou pohledávkou/ dluhem (§ 1868 a násl. OZ), uplatní se věcněprávní úprava 

obsažená v části třetí OZ (např. § 1121 OZ, čímž se bude určité právo spravovat dle 

zásad o spoluvlastnictví); uvedené nicméně platí i obráceně, když se ustanovení o 

závazcích užijí přiměřeně i na změnu jiných soukromých práv a povinností (§ 11 OZ). 

Nakonec je podle mého názoru vhodnější určit pojem věc daleko obecněji, tzn., že vše, 

co není osobou, může být věcí v právním smyslu, než konstruovat určitý na první 

pohled taxativní výčet, z kterého budou stejně existovat výjimky stanovené speciálními 

právními předpisy (např. již zmíněný zákon o ochranných známkách). 

Bylo shora řečeno, že vlastností věci je, že 1) není osobou a 2) má pro osobu 

určitý význam, jelikož slouží její potřebě. Termín „potřeba“ je pojímán, co do obsahu 

pojmu, značně extenzivně, když se jím myslí krom užitku hospodářského též užitek 

estetický (popř. i jiný duševní)14. Potřebnost je taktéž vyjádřená tím, že věc osobě 

slouží, tj. má pro ni nějaký význam. K tomu, aby mohla sloužit, však musí být 

člověkem ovladatelná, resp. podrobitelná (proto voda protékající vodní elektrárnou není 

věcí v právním smyslu, elektřina vytvářená vodou poháněnou turbínou už však ano, 

jelikož ji lze distribuovat, prostřednictvím rozvodných sítí usměrňovat a cenově ocenit). 

                                                
14  Uvedené souvisí např. s problematikou tzv. premium affectionis, tj. cenou věci zvláštní obliby. 
Takováto věc, ke které má vlastník, resp. poškozený, zvláštní citový vztah musí být předně věcí 
v právním smyslu, abychom mohli uvažovat vůbec o splnění podmínek ustanovení § 492 a § 2969 odst. 2 
OZ. Přitom pojem potřeba v tomto směru nepředstavuje pojem ekonomický, hospodářský, popř. estetický 
(ve významu okrasný), ale bude pojmem čistě právním. 
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Uvedené nenavozuje dojem, že by věcí snad mělo být to, co má užitek jen pro člověka 

(jelikož např. obchodní firma, § 423 OZ, má primárně význam spíše pro právnickou 

osobu, korporaci zapsanou do obchodního rejstříku), nicméně na konci řetězce zájmů 

musí být vždy člověk (i vzhledem k teorii fikce prozatím uplatněné v právu právnických 

osob v nyní účinné právní úpravě15). Uvedený závěr není ani v rozporu s ustanovením 

čl. 11 odst. 1 Listiny16, které hovoří o rovnosti obsahu vlastnického práva jednotlivých 

vlastníků, nikoli o tom, co mohou jednotliví vlastníci vlastnit. Proto je jisté, že například 

výměnek může být zřízen jako reálné břemeno (§ 2708 OZ) pouze ve prospěch člověka, 

nikoli právnické osoby, jelikož účelem výměnku je zajištění užívání, resp. požívání, 

převáděné nemovitosti po dobu života původního vlastníka, zcizitele nemovitosti, a to 

za účelem jeho zajištění (obdobné bude platit taktéž u nájmu bytu). Jinak řečeno, to, že 

určitou věc nemůže právnická osoba reálně užívat, neznamená, že by se nejednalo o věc 

v právním smyslu, jelikož uvedený předmět (nikoli ve smyslu hmota) má v samotném 

důsledku užitek právě pro člověka. Naproti tomu obchodní firma, kterou mají vždy 

obchodní korporace, je kvaziosobním nehmotným statkem, který je vlastněn právnickou 

osobou, mj. korporací, nicméně na konci opět stojí určitý člověk, který vlastní podíl, tj. 

právní nástroj umožňující mu na právnickou osobu, právní fikci, působit17 a mít tak 

skrze uvedený podíl užitek ze zvoleného obchodního jména (např. dobré goodwill může 

zvýšit příjem společnosti a tím zvýšit hodnotu ať už vypořádacího podílu nebo podílu 

na zisku společníka). 

Definici pojmu věc obsahuje mimo jiné i ustanovení § 134 trestního zákoníku18, 

které prošlo terminologickou proměnou (provedenou zákonem č. 86/2015 Sb.), jež se 

dotkla modifikace nejen v slovním obsahu, nýbrž i smyslu - sémantiky ustanovení; 

zmíněné ustanovení obecné části TZ se tak právě díky účinnosti OZ posunulo, resp. 

rozšířilo i na věci nehmotné. Nově trestní zákoník stanoví, že se věcí rozumí i 

ovladatelná přírodní síla. Ustanovení o věcech se vztahují i na živá zvířata a 

                                                
15 Tento přístup by se nicméně mohl změnit – k tomu blíže První část připravovaných změn nového 
občanského zákoníku [online]. (2. září 2014) [cit. 2015-08-27]. Dostupné z: http://www.holec-
advokati.cz/cs/publikace/aktuality/279 
16  Usnesení předsednictva České národní rady č. 2/1993 Sb., o vyhlášení Listiny základních práv a 
svobod jako součásti ústavního pořádku České republiky, ve znění pozdějších předpisů (dále jen jako 
„LZPS“) 
17 Jen pro úplnost dodejme, že naproti tomu název právnické osoby (§ 132 OZ) věcí v právním smyslu 
není. 
18 Zákon č. 40/2009 Sb., trestní zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen jako „TZ“) 
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zpracované oddělené části lidského těla, nevyplývá-li z jednotlivých ustanovení 

trestního zákona něco jiného. Z dikce citovaného ustanovení je tak patrné, že výklad 

pojmu věc je prejudiciální otázkou, kterou soud řeší v rámci trestního řízení (dle 

ustanovení § 9 odst. 2 a contrario trestního řádu 19 ), přičemž musí vycházet 

z civilistického pojetí pojmu věc. Dle mého názoru posun v chápání věci může mít 

extenzivní dopad na celou řadu trestných činů, u nichž je jedním ze zákonných znaků 

skutkové podstaty věc, když dojde k rozšíření aplikace skutkových podstat na větší 

počet situací; například spáchání přečinu poškození cizí věci, dle ustanovení § 228 odst. 

1 TZ, nastane i v případě neoprávněné dispozice se závazky (pachatel kupříkladu 

promine dluh dlužníkovi poškozeného, jež bude v dobré víře v oprávnění pachatele 

takovéto právní jednání učinit, čímž dojde k zániku pohledávky věřitele, poškozeného).  

Posun v chápání pojmu věc může vyvolat určité nejasnosti i při aplikaci 

ustanovení § 133 TZ a interpretaci pojmů jako je byt, dům (míněno spíše jako stavba), 

či jiný prostor, popř. též u pojmu příslušenství věci. Na první pohled se jeví jako 

překvapující, že při souborné novele trestního zákoníku uvedené shora, která 

reflektovala právě změnu v chápání pojmu věc (§ 134 TZ), nedošlo k záměně termínu 

byt za jednotku (§ 133 TZ), resp. jednotku sloužící k bydlení. Absence ve změně 

terminologie tak může vyvolávat potíže u určitých skutkových podstat, např. u 

posuzování naplnění zákonných znaků skutkové podstaty přečinu porušování domovní 

svobody dle ustanovení § 178 TZ (lhostejno zda základní či kvalifikované skutkové 

podstaty). Ocitl-li by se totiž pachatel (např. expřítel dívky) ve společných prostorách 

stavby, resp. budovy, např. díky tomu, že ho některý z obyvatel bytů v takovéto budově 

umístěných dobrovolně vpustil, přičemž pachatel by neopustil, a to ani přes výzvy oběti 

(např. své bývalé přítelkyně), která opustila byt s určitým úmyslem (např. vynést 

odpadkový koš), takovéto společné prostory, mohl by být daný skutek posuzován dle 

shora uvedené skutkové podstaty (jelikož je splněn „neoprávněného setrvání“) a to 

právě s ohledem na širší, popř. užší, interpretaci zákonného znaku obydlí (ve smyslu 

ustanovení § 133 TZ) v podobě jednotky, která zahrnuje i podíl ke společným částem 

domu. Řešení, z pohledu trestněprávního, spočívá dle mého názoru ve vyjasnění vztahu 

mezi ustanovením § 133 a § 134 TZ, když právě prvé ze zmíněných ustanovení je 

speciální vůči druhému. Jinak řečeno z množiny všech možných věcí (včetně jednotky) 
                                                
19 Zákon č. 141/1961Sb., o trestním řízení soudním (trestní řád), v platném znění (dále jen jako „TŘ“) 
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je to právě jenom byt jako určitý segment jednotky (ve smyslu ustanovení § 1159 OZ). 

Pokud tedy pachatel vstoupí, či neoprávněně setrvá, v bytě (tj. v soukromé, prostorově 

oddělené části domu – budovy), popř. v jeho příslušenství (např. soukromý sklep 

sloužící výhradně obyvateli daného bytu), jedná se bezesporu o trestněprávní jednání. 

Vyskytuje-li se „pachatel“ ve společných prostorách, např. schodišti či kočárkárně, 

nenarušuje tím intimní prostor oběti (oprávněného uživatele bytu), jelikož vlastnické 

právo k takovýmto prostorám je vázáno na takové množství podílů, odvozených dle 

kritérií § 1161 OZ, že individuální zájem jednotlivce (soukromí) se vytrácí prakticky do 

ztracena; to však nevylučuje naplnění znaků skutkových podstat jiných trestných činů 

(např. přečinu výtržnictví). 

 Občanský zákoník ve své obecné části dělí věci dle jednotlivých kritérií. Jedním 

z nich je dělení na věcí hmotné a nehmotné (§ 496 OZ). Ačkoli odstavec 1 zmíněného 

ustanovení nestanoví pro podřazení věci pod věci hmotné hmotnou podstatu věci, je 

nepochybné, že vyjádření „samostatný předmět“ cílí přesně na hmatatelnost věci; 

vlastností věci hmotné ale taktéž musí být její existence v právním smyslu – proto se 

jedná o předmět samostatný, tzn., že se nesmí jednat o součást věci, která poté povahu 

věci v právním smyslu ztrácí (§ 505 OZ).  

Navazující ustanovení § 497 OZ následně odstraňuje pochybnosti týkající se 

ovladatelných (tj. usměrnění schopných) přírodních sil, když ty prohlašuje, resp. 

připodobňuje k věcem movitým. Zde tak vyvstává otázka ohledně právní povahy vod.  

Ty se ve vnějším světě vyskytují nejen ve svém přirozeném stavu, když jsou složkou 

přírody, nýbrž i ve stavu z takovýchto vod odebraném, tj. ve stavu ovládnutém (buďto 

jako potravina, určitá vstupní surovina apod.). Ustanovení § 497 OZ tak nelze úspěšně 

vykládat bez znalosti jiných právních předpisů, v případě vod konkrétně zákona o 

vodách20. Ten se svou věcnou působností vztahuje toliko na povrchové a podzemní 

vody, ledaže by se jednalo o přírodní léčivé zdroje a zdroje přírodních minerálních 

vod21. Povrchové ani podzemní vody nejsou předmětem vlastnictví, tj. věcí v právním 

smyslu. Tento názor byl zastáván již ve starém Římě, kdy tzv. aqua pro fluens, tj. 

tekoucí voda, nešla držet a tudíž ani vlastnit; s ohledem na ustanovení § 497 OZ nelze 

hovořit ani o ovladatelných přírodních sílách, jelikož nelze s takto přirozeně tekoucí 
                                                
20 Zákon č. 254/2001 Sb., o vodách, v platném znění 
21 K tomu blíže zákon č. 164/2001Sb., lázeňský zákon, v platném znění. 
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vodou obchodovat22. Výkladem ustanovení § 3 odst. 2 vodního zákona nicméně lze 

dojít k závěru, že vody z povrchu či podzemí odebrané jsou věcí, jsou-li zadrženy, tj. 

kontrolovány, člověkem23. Jsou-li kontrolovány faktickým úkonem (např. uskladněny 

v barelech, nádrži atd.) jsou předmětem okupace, tedy lze k nim nabýt vlastnické právo. 

Právo povrchové vody takto okupovat, tedy odebírat, má dle ustanovení § 6 vodního 

zákona, každý, tedy jedná se o, z pohledu veřejného práva, institut obecného užívání 

povrchových vod, který však neplatí u vod podzemních, kde se k odběru vyžaduje 

oprávnění udělené zvláštním správním aktem (povolením) vydaným příslušným 

správním orgánem (vodoprávní úřad) a to dle ustanovení § 8 vodního zákona. 

V předešlých odstavcích bylo nastíněno, že širší chápání pojmu věc umožnilo 

pod věci zahrnout též pohledávku – přirozeně jako věc nehmotnou. Věcí tak už není 

jenom předmět, ale i právo k němu, popř. právo vůči určité osobě požadovat konkrétní 

plnění. Pro určení, zdali určité právo klasifikovat jako nehmotnou věc, což bude 

významné právě u posuzování charakteru pohledávek, je dle mého názoru rozhodné, 

zdali je bude možné podřadit pod režim ustanovení § 979 OZ, který se bude na práva 

vždy aplikovat toliko přiměřeně (viz sousloví „…na práva však jen potud…“); to bude 

např. znamenat, že těžko budeme moci pohledávku např. nalézt (§ 1051n. OZ). 

Pohledávky pak budou vždy věcmi movitými, ledaže zákon stanoví jinak24. Ostatně 

právo stavby, upravené v ustanovení § 1240 a násl. OZ, je chápáno jako právo 

stavebníka vůči vlastníku pozemku, který musí strpět stavbu takto věcně oprávněné 

osoby na svém pozemku. Je nepochybné, že právo stavby je věcí nemovitou, je věcným 

právem, nicméně v sobě, jako každé právo erga omnes, zahrnuje pohledávku (k 

neurčitému okruhu osob, minimálně však vůči vlastníkovi pozemku, popř. k jeho 

                                                
22 Nelze však souhlasit s názorem JUDr. Jaroslava Krechta (publikován v článku KRECHTA, J. Vody a 
jejich právní povaha. Právní rozhledy, roč. 2014, vydání 23-24, s. 843.), který dochází k závěru, že 
povrchové a podzemní vody nejsou věcí, s ohledem na ustanovení § 497 OZ, když takovouto skutečnost 
vylučuje jejich právní (nejspíše veřejnoprávní?) povaha. Pro stanovení obchodovatelnosti, popř. 
ovladatelnosti, není rozhodný právní, ale toliko faktický režim, tzn., jestli se s takovouto věci obchoduje a 
jestli ji člověk může mít pod kontrolou.  
23 V tomto směru opět nelze souhlasit s názorem JUDr. Jaroslava Krechty v shora uvedeném článku, když 
jeho autor tvrdí, že se jedná o res extra commercium.  
24 Obdobnou konstrukci zvolil též OZO, když za movité věci označil taková práva, která nejsou zapsána 
do pozemkových knih, naproti tomu na předměty do pozemkových knih zapsané jako součásti 
nemovitosti se užilo ustanovení o nemovitých věcech přiměřeně – k tomu blíže Komentář k 
československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku a v 
Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentáře velkých zákonů 
československých, sv. 1., s. 28 
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budoucím nabyvatelům). Na druhou stranu i nájemní právo k obecnímu bytu, jehož 

obsahem bylo mj. právo na převod takovéhoto bytu do vlastnictví nájemce, bylo 

chápáno i dřívější judikaturou jako majetková hodnota a to minimálně v případě 

vypořádání společného jmění manželů25. Důvodem pro reflexi takovéhoto čekatelství je 

dle názoru Nejvyššího soudu fakt, že čekatelství na byt obecně vzato zvyšuje hodnotu 

daného bytu (reprezentuje tudíž majetkovou hodnotu) a je tudíž, při reflektování dalších 

okolností, důvodem k tzv. disparitě podílů při vypořádání jmění. 

 Velmi oblíbeným, a v médiích jistou dobu hojně rozebíraným tématem, byla 

úprava přístupu legislativy k zvířectvu. Už od dob římského práva byla zvířata něčím, 

co se těšilo zvláštní pozornosti zákonodárce a to jakožto věci, které jsou nadány smysly 

a pohybují se (res se moventes26). Občanský zákoník upravuje v ustanovení § 494, věta 

prvá, že živoucí zvíře má zvláštní význam a hodnotu, když dále rozvíjí otázku 

vlastnictví k ne/domestikovaným zvířatům, popř. zvířatům chovaným v zajetí, 

oborách27 či zoo zahradách (§ 1046 až 1049 OZ). Takováto formulace se odráží do celé 

řady ustanovení, ať už je tomu v případě náhrady nákladů škůdcem při ošetření 

poraněného zvířete, když ty mohou přesáhnout hodnotu tvora samotného (§ 2970 OZ), 

popř. v případě náhrady nemajetkové újmy (§ 2969 odst. 2 či 2971 OZ) při spáchání 

přečinu poškození cizí věci dle ustanovení § 228 TZ (když hlavně domácí mazlíčci jsou 

často bráni jako členové rodiny). Pozornost veřejnosti však strhla spíše skutečnost, že 

někteří nabyli dojmu, že od roku 2014 zvíře není věcí28. Tento názor se sice opírá o 

doslovnou dikci věty druhé ustanovení § 494 OZ, nicméně podstata ustanovení (§ 2 

odst. 2 OZ) je dle mého názoru zcela jiná. Úmysl zákonodárce lze shledat v tom, že 

mělo být řečeno, že zvíře není lecjakou věcí a to právě díky svým schopnostem, 

citovým vazbám na vlastníka apod. Proto formulace“…živé zvíře není věcí…“ je nutno 

chápat jako omezující klauzuli pro vlastníka (ve spojení s ustanovením § 1012 OZ), 

který nesmí zvíře bezdůvodně zabít 29  ani s ním v určitých směrech nakládat (např. 

                                                
25 K tomu blíže odůvodnění rozsudku NS ČR ze dne 11. 12. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3000/2011, popř. 
rozsudku téhož soudu ze dne 16. 5. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2654/2012. 
26 Některé zahraniční prameny velmi trefně zvířata nazývají jako „myslící majetek“ – thinking property. 
K tomu blíže http://digitalcommons.law.uga.edu/fac_artchop/458/[online]. [cit. 2015-09-03]. 
27 K tématu pak blíže Zamandl, O.: K otázce vlastnictví zvěře v oboře, [Právní rozhledy č. 19/2014, s. 
673]. 
28 Např. autor článku KLEIN, S.: Zvíře není věc, aneb co přináší § 494 NOZ? Ad Notam. č. 5/2013, s. 17. 
29 Např. domácího mazlíčka. Něco jiného je např. porážka chovného vepře, když zde je přímo účelem 
věci, aby byla zničena, resp. rozdělena. 
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neužívat zvíře, tj. nekrmit ho, nechat ho někde zavřené atd.); ostatně i zákon v pasáži 

věnující se způsobům nabytí vlastnického práva (přirozeně k věcem) upravuje právní 

režim divokých, tj. zcela či z převážné části nedomestikovaných, a domácích zvířat (§ 

1046 -1049 OZ). Omezení vlastníka, vyplývající z charakteru zvířete – věci, však 

nemůže být pojímáno absolutně. Nelze se domnívat, že by zákonodárce skrze 

ustanovení § 494 OZ bránil např. vlastníkovi zastavit, resp. dát do zástavy, psa, který je 

na něj značně citově fixován. Pro úplnost dodejme, že zákonodárce zvolil, v porovnání 

s ustanovením § 494 OZ, daleko lepší formulaci při právní regulaci částí lidského těla (§ 

493 a § 112 OZ). Zde bylo zcela logicky vynecháno kritérium „životnosti“, jelikož se i 

za dob římských s tělem mrtvého (a to i otroka, který byl za svého života věcí) 

nakládalo jinak a to podle přesně stanovených regulí. Jediným případem, kdy část 

lidského těla může být věcí, a lze vůči ní činit právní jednání, je případ, kdy takováto 

část je od těla bezbolestně a bez znecitlivění oddělitelná a je schopna se po oddělení 

sama obnovit přirozenou cestou (typicky vlasy). Takovéto věci jsou pak věcmi 

movitými a lze s nimi volně obchodovat. 

 Z pohledu zaměření tématu rigorózní práce je nejvýznamnějším dělením dělení 

věcí na věci movité a nemovité (§ 498 OZ) a to z toho důvodu, že určité právní normy 

se dotýkají toliko věcí movitých (mobiliární právo) a některé pouze věcí nemovitých 

(imobilární právo); přitom nemovitá věc nemůže být nikdy věcí zuživatelnou či 

zastupitelnou (ustanovení § 499 a § 500 OZ a contrario). Zákonodárce zvolil cestu 

positivního vymezení nemovitosti, a to provedením taxativního výčtu30, který, s jistými 

výhradami (viz níže), reaguje nejen na širší koncepci pojetí res iuris, jelikož i určité 

věci nehmotné (práva) mohou být věcí nemovitou, ale taktéž zohledňuje 

znovunavrácení zásady supercifies solo cedit do českého právního řádu. Od 1. 1. 2014 

se za nemovitosti považují pozemky, tzv. autonomní podzemní stavby, věcná práva 

k nim (tj. k pozemkům a podzemním stavbám), a dále ostatní práva (svou povahou 

logicky však věcná), která zákon za nemovitost výslovně prohlásí - prozatím je 

takovýmto právem toliko právo stavby. 

Ustanovení § 498 odst. 1 OZ bohužel není taxativní normou, v které by 

zákonodárce kompletně vyčetl všechny věci nemovité. I v jiných částech zákona 
                                                
30 K tomuto obdobný přístup zastává Mgr. Michal Králík, Ph.D., při komentáři k rozsudku Nejvyššího 
soudu ČSR, R II 472/32 [SR 1/2014 s. 38]. 
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nalezneme regule, které označují určité věci za věci nemovité; ať už je tomu u jednotky 

či stavby. V prvém případě se dle mého názoru jedná o legislativní pochybení, jelikož 

zákonodárce v pasáži věnující se úpravě věcných práv (tj. práv k věcem) definuje 

vlastnost určité věci – tj., že jednotka je věcí nemovitou (§ 1159 OZ). V druhém případě 

je úmysl tvůrců zákona praktickým a perspektivním krokem, jelikož je nepochybné, ba 

dokonce z legislativního záměru žádoucí, aby, v případě uplatňování zásady supercifies 

solo cedit, došlo k zařazení stavby, jakožto věci nemovité, do přechodných ustanovení.  

K definici nemovité věci přistupovala československá právní nauka rozdílně, 

když dle ustanovení § 293 OZO byly nemovitými věcmi jen takové, s kterými nebylo 

možné pohnout bez porušení jejich podstaty31; současný civilní kodex zvolil přesně 

opačný postup, když nejdříve definoval věc nemovitou a zbytkově věc movitou. OZO 

tedy nešel cestou výčtu druhů věcí, které jsou věcmi nemovitými, jak to dělá OZ, 

naproti tomu se snažil konstruovat definici obecnou vázanou na kritérium povahy věci 

(tj. zda ji lze přenést bez porušení její podstaty). Definici OZO lze označit za 

praktičtější přístup, promítneme-li aktuální problematiku inženýrských sítí (§ 509 OZ), 

které nejsou součástí pozemku, (snad) nejsou ani věcmi nemovitými, jelikož nejsou 

zahrnuty v taxativním výčtu § 498 odst. 1 OZ, a ani nejsou součásti výjimky poslední 

věty takovéhoto ustanovení (protože tak nestanoví jiný právní předpis). V takovémto 

případě tak lze o inženýrských sítích uvažovat buďto jako o movitostech, nebo jako o 

součásti nemovité věci (to však za předpokladu, že vlastník pozemku by vlastnil i 

takovéto nosné soustavy). Dle mého názoru, při porovnání znění norem definujících 

nemovitost prostřednictvím jazykového výkladu, je nutné upřednostnit konstrukci 

taxativního výčtu nemovitostí v ustanovení § 498 odst. 1 OZ. V opačném případě, při 

reflexi přirozenosti povahy v rámci definování věci nemovité (jak činil OZO), bychom 

totiž mohli dospět k závěru, že nejen inženýrské sítě, ale dokonce i dočasné stavby (§ 

506 odst. 1 OZ) nebo stroje se zapsanou výhradou vlastnictví (§ 508 odst. 1 OZ) jsou 

                                                
31 Podstatou se přitom myslelo neporušení substance věci při jejím přenesením; k tomu blíže Komentář k 
československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku a v 
Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentáře velkých zákonů 
československých, sv. 1., s. 27, ISBN 8085963604. 
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věcmi nemovitými, jelikož je nelze přenést z místa na místo bez porušení jejich 

podstaty32. 

Do českého právního řádu se po desetiletích navrací pojem veřejného užívání, a 

to díky inspiraci tvůrců civilního kodexu československým OZO33, jež je definován 

v ustanovení § 490 OZ.  Dle něj je takovýmto statkem věc, jež slouží k obecnému 

užívání. Dochází tak k zobecnění úpravy stanovené v OZO, kdy souvětí „dovoluje jen 

upotřebiti“ se nahradilo významovým vyjádřením možnosti užívání všech osob. 

Takováto možnost užívání věci, a tedy i povaha statku jako veřejného, přitom vyplývá 

z povahy a účelu dané věci. Důvodová zpráva k občanskému zákoníku na straně 118 

uvádí: „Vymezení veřejného statku odkazem na účel, jemuž má určitá věc sloužit − 

nikoli, jemuž již slouží − se opírá o fakt, že rozhoduje stav chtěný, nikoli faktický. 

Povolá-li zůstavitel dědice s příkazem, aby dědic učinil z uzavřené zahrady uprostřed 

města, kterou zdědil, veřejný park, pak se zahrada okamžikem smrti zůstavitele stane 

veřejným statkem, byť obecnému užívání ještě neslouží, a ten, komu to podle zvláštních 

právních předpisů náleží, má právo domáhat se, aby pozemek byl veřejnosti 

zpřístupněn.“. Z daného je zcela patrné, že rozhodnou skutečností je, vedle určitého 

účelového určení věci, projev vůle vlastníka dát danou věc k veřejnému užívání. 

Upřednostnili-li bychom opačný přístup, tedy že samo účelové určení věci stanoví 

charakter věci jakožto veřejného statku, pak by se jednalo o nucené omezení 

vlastnického práva, které by nebylo v souladu s LZSP.  

V českém právním řádu je přitom lhostejné, kdo danou věc (veřejný statek) 

vlastní; často to ale budou veřejnoprávní korporace (tj. stát, obce, kraje), jak ostatně 

dovozovala i československá judikatura v případě vydržení veřejného statku34, když se 

navíc připouštěla možnost převodu veřejného statku na soukromou osobu – jinak by se 

narušila samotná koncepce věci jako obchodovatelné entity. Podstatné je, že možnost 

                                                
32 Přirozenost povahy věci lze přitom zohlednit i dnes za účinnosti OZ, avšak pouze v případech, kdy na 
to pamatuje jiný právní předpis. 
33  Ustanovení § 287 OZO znělo: „Věci, které jsou všem členům státu ponechány ku přivlastňování, 
slovou věci ničí. Ony, kterých se jim dovoluje jen upotřebiti, jako: silnice, veletoky, řeky, přístavy a 
břehy mořské, slují obecný čili veřejný statek. Co je určeno ke krytí státních potřeb, jako: mincovní nebo 
poštovní a jiné regály, komorní statky, horní a solné doly, daně a cla, nazývá se státní jmění.“ 
34 K tomu blíže rozhodnutí NS ČSR, sp. zn. R II 240/26, [Vážný 6230], popř. také Editor František 
Rouček, Jaromír Sedláček. Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské 
právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl II. Reprint původního vydání. Praha: ASPI 
publishing, 2002, s. 12-13. 
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vlastníka vykonávat dílčí vlastnická oprávnění je omezena právě institutem veřejného 

užívání, resp. obecnou možností každého vykonávati užívací právo vůči dané věci, 

přičemž s takovouto možností je daný oprávněný uživatel (odvislý od vlastníka 

veřejného statku) srozuměn35.  

Způsob, jak označit určitou věc za statek veřejný je buďto skrze pozemkovou 

služebnost, která se eviduje v katastru nemovitostí36, popř. skrze obecné užívání (tj. 

institut veřejného práva)37. V prvém případě přitom v okamžiku vydržení služebnosti 

odpovídající veřejnému statku připadá takovéto vydržené věcné právo obci, na jejímž 

území se věc nalézá; jinak řečeno, zákonodárce tím dává najevo, že veřejný statek je 

prakticky označení věci, ke které má neomezený počet osob věcné právo, které může 

být samo o sobě, stejně jako obligační vztahy k veřejnému statku, předmětem soudních 

sporů38. Charakteristiku vlastností věcí jakožto veřejných statků, a omezení vlastníka, je 

záležitostí civilní, a úprava zůstává v působnosti OZ, nicméně samotný mechanizmus 

fungování institutu a možnosti zatíženého vlastníka, popř. podmínky užívání tížící 

oprávněné uživatele, jsou stanoveny speciálními právními předpisy39. 

Konstatování, že určitá věc je veřejným statkem má, jak bylo shora vyloženo, 

značný dopad do soukromoprávní sféry. Veřejný statek totiž nelze vydržet ve smyslu 

ustanovení § 1089n. OZ, jelikož charakter veřejného statku neumožňuje držiteli 

nakládat s takovouto věcí jako s věcí vlastní. Lze však pochybovat o určitých závěrech, 

které vylučují i samotnou možnost držby veřejného statku40, a to z důvodu, že uživatel 

veřejného statku nedrží vlastnické právo k věci, která je veřejným statkem, ale je 

držitelem práva věc užívat ke svému prospěchu, tudíž takovéto právo vykonává pro 

sebe (ve smyslu ustanovení § 987 OZ). Právo užívání od vlastníka veřejného statku 

odvislých osob pak může nabývat různých podob, tudíž je možné častokrát důsledky 

existence veřejného statku tížící vlastníka přirovnat i k jiným služebnostem civilního 
                                                
35  Zůstává pak otázkou, zdali by nebylo lepší takovýto institut zařadit do části III OZ, k oddílu 
upravujícímu povahu vlastnického práva a jeho rozsah. 
36 K tomu blíže viz ustanovení§ 11 katastrálního zákona 
37 K obecnému užívání bude výklad rozveden hlavně u pozemních komunikací v následujících pasážích 
práce. 
38 K tomu srovnej shora zmíněné rozhodnutí NS ČSR, sp. zn. R II 240/26, [Vážný 6230] 
39 Např. ustanovení § 19 zákona č. 289/1995 Sb., lesní zákon, ustanovení § 19 zákona č. 13/1997 Sb., o 
pozemních komunikacích, či ustanovení § 63 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, vše 
v platném znění 
40LAVICKÝ, P. a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 
2014,  s. 1736 
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práva jako je např. služebnost stezky, průhonu a cesty (§ 1274n. OZ) či právo pastvy (§ 

1278 OZ). Lze tak soudit, že veřejným statkem, s ohledem na shora uvedené, je toliko 

věc nemovitá, neboť jenom ta je, s určitými výhradami, způsobilá k tomu, aby byla 

přístupná kdykoli neomezenému okruhu osob (to u movitosti často dost dobře nejde). 

Právě obecná přístupnost byla ústředním tématem rozhodnutí Nejvyššího soudu 

Československé republiky41, když soukromá osoba vystavila na vlastní náklad most, 

který byl postaven v řečišti, jež je veřejným statkem, a na něž vedly cesty, které byly 

taktéž statkem veřejným. Spor se poté vedl o to, jestli je takto postavený most 

příslušenstvím veřejného statku nebo samostatnou věcí, kdo je tedy vlastníkem, a zdali 

je možno vyhovět negatorní žalobě toho, kdo most na svůj náklad vystavil, když ten se 

domáhal určení, že je vlastníkem takovéhoto mostu. Soud došel k závěru, že most 

postavený na náklady soukromé osoby, k jejím potřebám, udržovaný na náklad takovéto 

osoby je v jejím vlastnictví, není tudíž příslušenstvím veřejného statku. Vlastníkem je 

tedy ten, kdo most na svůj náklad vystavil a ten má právo domáhat se vyloučení 

ostatních osob z užívání takovéhoto mostu. Zmíněné rozhodnutí NS ČSR je tak cenné 

právě proto, že vymezuje vztah pozemku, jenž je veřejným statkem, a dočasné stavby, 

která na něm vznikla, stejně jako ukazuje, že vlastník stavby - mostu, zpřístupněného 

cestami ve veřejném užívání, může ostatní osoby vyloučit z užívání jeho vlastní věci za 

situace, kdy s veřejným užíváním nevyslovil, byť konkludentní, souhlas.  

 Vzhledem k výkladu shora uvedenému, a kapitole nadcházející, je vhodné se 

ještě jednou vrátit k analýze ustanovení § 498 odst. 1 OZ, tedy ke vztahu zvláštního 

právního předpisu a vymezení samostatné nemovité věci podle věty druhé takovéhoto 

ustanovení. Uvedená problematika byla detailně rozebrána Expertní skupinou Komise 

pro aplikaci nové civilní legislativy (tzv. KANCL) v stanovisku č. 13 ze dne 14. 1. 

2014, v němž bylo dovozeno, že shora zmíněné ustanovení dopadá pouze na takové 

případy, kdy smyslem a účelem (viz ustanovení § 2 odst. 2 OZ) zvláštního právního 

předpisu je zasáhnout do soukromoprávních vztahů s cílem vyloučit určitou věc 

z režimu pozemku. Přitom pokud zvláštní předpis upravuje vztahy k určitému předmětu, 

pak tato skutečnost nečiní z uvedené objektu samostatnou věc v právním smyslu a 

k oddělení vlastnictví nedochází. Jako příklad je uváděno ustanovení § 25b odst. 1 

zákona č. 49/1997, o civilním letectví, ve znění pozdějších předpisů, které hovoří o 
                                                
41 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 17. 12. 1932, R II 472/32 [Vážný 12204] 
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vlastníkovi letiště. Přitom z uvedeného znění, při reflexi ustanovení § 498 odst. 1 OZ, 

neplyne, že letiště je věci v právním slova smyslu, ale že smyslem citovaného 

ustanovení zákona o civilním letectví je stanovit konkrétní povinnosti určitému 

subjektu, „vlastníkovi“ (např. zajistit provozování letiště). Obdobné se pak ve 

stanovisku dovozuje i u vodních děl, u nichž se ve většině případů nebude jednat o 

stavbu. Z uvedeného ustanovení OZ tak plyne toliko to, že stanoví-li zvláštní zákon, že 

určitá věc není součástí pozemku a z její povahy ji nelze přenést z místa na místo bez 

porušení její podstaty (kritérium přirozenosti věci), jedná se o věc nemovitou; to toliko 

jediný závěr, který z daného ustanovení plyne. Pokud však zmíněné ustanovení OZ 

nečiní z dané oddělené „součásti“ pozemku samostatnou věc v právním smyslu, pak 

není dle mého důvodu hovořit o nemovitosti, jelikož nemovitost je vždy samostatnou 

věcí, objektem práv, a lze s ní samostatně disponovat. Lze tak dovodit, že smyslem 

zákonodárce bylo vyjádřit, že i když by určitý objekt (např. zmíněné letiště) bylo možné 

považovat za součást pozemku, s ohledem na zvláštní zákon (např. zákon o civilním 

letectví) se bude jednat o předmět, ke kterému může mít jiná osoba než vlastník určitá 

práva a povinnosti, která jsou totožná s právy a povinnostmi vlastníka (§ 3023 OZ). 

Není-li určitá nepřemístitelná věc součástí pozemku dle zvláštního předpisu, je-li proto 

nemovitostí, a má-li k ní určitá osoba vlastnické právo, musí se nutně v daném případě 

jednat o oddělené vlastnictví, jelikož v opačném případě, jenž však KANCL dovozuje, 

by celý koncept postrádal smysl; stanovisko KANCLU si vlastně protiřečí, když říká, že 

k oddělení vlastnictví nedochází (nejedná se u oddělené části o samostatnou věc ve 

smyslu soukromého práva), avšak zároveň jsou oprávněné osobě přiřknuta práva 

k danému předmětu jako k věci nemovité, která se rovnají právům vlastníka. Obdobný 

závěr vztahující se k této legislativní mezeře dovodila prakticky i část odborné 

veřejnosti42, která zastává názor, že větu druhou ustanovení § 498 odst. 1 OZ nelze 

chápat izolovaně, nýbrž ve spojení s větou prvou takovéhoto ustanovení. Jinak řečeno, 

takovéto části pozemku (letiště, dočasná stavba, vodní dílo) jsou „nepřenosnou“ 

nemovitostí a tudíž také samostatnou věcí v právním smyslu, když se nestávají součásti 

pozemku, na němž se nachází, resp., s nímž jsou pevně spjaty. Shora vyložená nejasnost 

                                                
42 K tomuto obdobný přístup zastává Mgr. Michal Králík, Ph.D., při komentáři k rozsudku Nejvyššího 
soud ČSR, R II 472/32, [SR 1/2014 s. 38], popř. LAVICKÝ, P. a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 
1−654). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1804 
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ve výkladu citovaného ustanovení má přitom dopad i do přechodných ustanovení, 

konkrétně ustanovení § 3061 OZ.   

2. 2. Accessorium sequitur principale a superedifikáty 

v českém právním řádu 
 Znovuzavedení římskoprávní zásady supercifies solo cedit v plném rozsahu 

(tedy v rozsahu vztahujícím se i na stavby) vyvolává nutnost výkladu vztahu věci hlavní 

a vedlejší, tedy tématiku příslušenství věci, popř. též nutnost zaměření se na otázku 

vymezení pojmu součást věci. Účinností OZ došlo právě v těchto oblastech k dílčím 

úpravám, které mají, dle tvůrců OZ, odstranit určité „nešvary“ dosavadní judikatury43.  

Nová civilní úprava skloubila v otázce právní úpravy příslušenství dva přístupy 

civilistů a to Carl Ludwiga Arndsta44, jež byl publikován v Učební knize Pandekt, a 

Otakara Sommera, vyjádřený v Učebnici soukromého práva římského 45 , dle něhož 

vlastností příslušenství jako samostatné věci je právě to, že vlastník určil její trvalé 

užívání s věcí hlavní; v pochybnostech tak příslušenství musí, s ohledem na vůli 

původní vlastníka (popř. zcizitele) následovat věc hlavní vždy – je tak nutno zachovat a 

respektovat objektivní realitu. Občanský zákoník směšuje oba dva přístupy v ustanovení 

§ 510 OZ, když hlavním kritériem je objektivní realita, tedy vlastnost vedlejší věci být 

užívána spolu s věcí hlavní (to reflektuje i ustanovení § 511 OZ, když pochybnosti 

vzešlé z takovýchto vztahů věcí řeší v nejzazších případech zvyklostmi, ty jsou však 

opět odrazem objektivní reality). Přitom se ale pamatuje i na případy, kdy vlastník, 

popř. smluvní strany, nezamýšlí při nakládání s věcí hlavní nakládat automaticky i 

s příslušenství, o čemž svědčí vyvratitelná právní domněnka obsažená v ustanovení § 

510 odst. 2 OZ.  
                                                
43ELIÁŠ, K. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem. 1. vyd. Ostrava: 
Sagit, 2012, s. 235 a 236, ISBN 978-80-7208-922-2, popř. rozsudek ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo 
832/2008 
44ARNDTS, C. L. Učební kniha Pandekt. I. díl. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2010. s. 66. V rámci výkladu 
Carl L. Arndst uvádí: „Příslušenstvem neb pertinencemi slují ony věci, které k věcem jiným přísluší, a s 
nimiž nakládáme jako s částmi nějaké jiné věci, tak že právní disposice o věci hlavní mlčky z pravidla 
také vztahuje se k věcem oněm. Povaha příslušenstva zakládá se ve spojení, do něhož nějaká věc s jinou 
svým určením vstoupí, jsouc ustanovena jako věc vedlejší stále sloužiti účelů oné hlavní věci a sloužíc 
také skutečně účelům oněm. V poměru tomto mohou býti jak nemovité věci k jiným věcem nemovitým, 
tak i věci movité k jiným věcem movitým neb nemovitým; bezprostředního hmotného nebo 
mechanického spojení není k tomu ani všude potřebí, někdy ani nedostačí.“ 
45 SOMMER, O., SPÁČIL, J. Učebnice soukromého práva římského. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2011, 2. 
díl, s. 184 
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Poslední zmíněné ustanovení přitom jde přímo proti dosavadní judikatuře 

Nejvyššího soudu ČR46. Nelze tak setrvat na názoru dřívější judikatury47, a zároveň 

dochází k vyplnění určité mezery v dosavadní civilní úpravě48, když jsou-li převáděny 

nemovitosti, jež jsou příslušenstvím „hlavního pozemku“, a které se evidují 

v katastrálním operátu, je nutné je vymezit údaji uvedenými v katastru nemovitostí; 

takovýto závěr by šel výslovně proti znění ustanovení § 510 odst. 2 OZ. Otázkou však 

zůstává, zdali by se s takovouto konstrukcí ztotožnil příslušný katastrální úřad. Nově tak 

platí, že mlčí-li strany ve smlouvě, či v průběhu kontraktačního procesu, dotýká se 

převod i příslušenství převáděné věci. Rozebíraná problematika může působit dojmem 

nadměrného teoretizování, to však do doby, kdy dojde např. k propachtování 

zemědělského závodu tak jak stojí a leží, tedy úhrnkem (§ 2332n. OZ). Jsou spolu se 

statkem propachtovány i zemědělské stroje a jednotlivé polnosti 49 ? Nebo se 

propachtovává toliko daný statek (tj. pozemek a na něm stojící stavba)? Je-li 

nepochybné, že movité věci mohou být příslušenstvím věci nemovité, což neplatí 

obráceně, dojdeme k závěru, že došlo k propachtování celého závodu včetně 

mechanizace, jelikož mechanizace je určena právě k tomu, aby se jí užívalo k provozu 

závodu. Jedná-li se o pozemky, tak lze dospět k názoru, že i takovéto pozemky by byly 

mlčky propachtovány, když bez nich, jakožto pěstitelských ploch, by zemědělský závod 

postrádal jakýkoli smysl. 

Pro úplnost jen dodejme, a možná i zrekapitulujme, že možnost samostatného 

nakládání s příslušenstvím, jakožto věcí, je jedním z definičních rozdílů příslušenství a 

součásti věci. U příslušenství je naproti tomu společným znakem se součástí věci, 

hospodářský účel upřednostněný proti vůli vlastníka, tedy spíše objektivní kritérium 

                                                
46 K tomu srovnej např. rozsudek NS ČR ze dne 11. 9. 2003, sp.zn. 31 Cdo 2772/2000 nebo rozsudek NS 
ČR ze dne 30. 8. 2005, sp.zn. 22 Cdo 1844/2004, popř. rozsudek NS ČR ze dne 11. 9. 2003, sp.zn. 31 
Cdo 2772/2000, to vše svým původem vycházející z rozsudku NS ČSR ze dne 4. 7. 1985, sp.zn. 4 Cz 
25/85 
47Vyjádřený mj. i v rozsudku NS ČR ze dne 30. 8. 2005 sp. zn. 22 Cdo 1844/2004 
48 Které využíval vědomě NS ČR, což ostatně deklaroval v rozsudku ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo 
832/2008 
49 Jen dodejme, že judikatura týkající se otázky, zda s převodem nemovitosti jsou převáděny i stavby, 
které byly příslušenstvím pozemku (jednalo se vcelku, ve střednědobém horizontu, o neustálenou praxi), 
se stává postupně zcela bezvýznamnou, jelikož, v případě splynutí stavby s pozemkem, bude právní 
dispozice činěna vždy jen ve vztahu k pozemku – k nutnosti identifikace vedlejších staveb (příslušenství) 
v převodních smlouvách čti K převádění nemovitosti mající charakter příslušenství hlavní věci [online]. 
[cit. 2015-12-31]. Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-prevadeni-nemovitosti-majici-charakter-
prislusenstvi-hlavni-veci/ 
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vyjádřené mj. slovy, že v pochybnostech se „posoudí případ podle zvyklostí“ (§ 511 

OZ); věc vedlejší tak zvyšuje ekonomickou hodnotu věci hlavní, naproti tomu součást 

věci je prakticky nutností pro určitou věc, jinak je tato věc nepoužitelná – např. motor u 

osobního vozidla. Třetí vlastností příslušenství je trvalost hospodářského propojení věci 

hlavní a vedlejší, když i dočasné odloučení od věci hlavní nemá vliv na status věci jako 

příslušenství (§ 510 odst. 1, věta druhá OZ). 

 Dříve účinný občanský zákoník původně obsahoval ustanovení (§ 121 odst. 2) 

explicitně určující, že příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory (např. haly, 

komory, spíže, lodžie atd.) určené k tomu, aby byly s bytem užívány, když se 

vyžadovalo, aby takovéto místnosti byly užívány v souvislosti s bydlením50. Naproti 

tomu dřívější doktrína dovozovala, že sklep je již na bytě nezávislejší částí domu, a 

proto ne vždy byl převáděn společně s bytem; obdobné bylo dovozeno i v případě 

garáže když ta nebyla vedlejším prostorem bytu, jelikož nebyla, dle v té době účinné 

legislativy, určena k bydlení, nýbrž k zaparkování osobního automobilu51. Je s podivem, 

že účinný občanský zákoník nepřevzal shora zmíněné ustanovení § 121 odst. 2 OZ64 a 

to ani do dílu věnujícího se příslušenství, ale do oddílu vztahujícího se k bytovému 

spoluvlastnictví. Vyvstává tak otázka, zdali části budovy, které jsou prostorově 

odděleny, a které užívá výlučně vlastník jednotky (lhostejno zda bytu, či nebytového 

prostoru), jsou příslušenstvím jednotky nebo ne. V dříve účinné úpravě se jednalo totiž 

vždy o příslušenství bytu, dnes tomu však takto být nemůže, jelikož byt je toliko 

součástí jednotky, která je označena za věc nemovitou (§ 1159 OZ), čímž jednotka 

ztrácí povahu věci v právním smyslu; to, co není věcí v právním smyslu tak nemůže mít 

u sebe ani příslušenství. Možností překlenutí se přes takovouto mezeru v legislativě 

skýtá ustanovení § 1160 odst. 2 OZ, poslední věta, ve spojení s ustanovení § 1159 OZ, 

které stanoví, že společnou částí, na níž má vlastník jednotky podíl, je taková 

(prostorově oddělitelná) část nemovitostí, jež je vzájemně spojená a neoddělitelná (od 

budovy) a je přenechána některému z vlastníků jednotky k výlučnému užívání52. Tento 

                                                
50ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁRKOVÁ, M., HUMLÁK, M. a kol. Občanský zákoník I. § 1-459: 
Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 609 
51 To samo o sobě však nevylučovalo označit takovýto prostor za „prosté“ příslušenství – k tomu blíže 
rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 26. 5. 1999, sp. zn. 21 Co 24/99. 
52 K tomu blíže SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. 
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 686, popř. též výklad k ustanovení §1160 odst. 2 OZ obsažený v: ŠVESTKA 
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výklad je však daleko širší a vztahuje se nejen na problematiku sklepů, ale taktéž např. 

na vyhrazená parkovací místa ve společné podzemní garáži53, jelikož i ta bude určitou 

částí přenechanou vlastníkovi jednotky do výlučného užívání. V praxi se tak napraví 

prakticky nezákonný stav, kdy vlastník bytu, dnes jednotky, zakoupí, a do svého 

vlastnictví nabude, spoluvlastnický podíl na nebytovém prostoru (již zmíněná garáž), 

čímž získá právo výlučného užívání konkrétního parkovacího místa54. Další výhodou 

upuštění od vyjádření „vedlejší místnosti a prostory sloužící k užívání bytu“ je 

skutečnost, že samotná změna, např. při řízení u stavebního úřadu ohledně změny 

užívání, nemá vliv na skutečnost, zdali jsou takovéto vedlejší místnosti příslušenstvím 

jednotky či nikoli55, rozhodné bude právě to, zdali je určitá část přenechána vlastníku 

konkrétní jednotky k výlučnému užívání; tento závěr by byl podpořen zněním 

ustanovení § 1 odst. 1 OZ, když výklad soukromého práva se má dít primárně nezávisle 

(nikoli zcela izolovaně) na právu veřejném. 

V rámci právní úpravy součásti věci došlo, s určitými níže popsanými 

výhradami, k převzetí dřívější právní úpravy občanského zákoníku (OZ64)56; je tak 

v jistém rozsahu možno vyjít i z dříve judikovaných závěrů vztahujících se 

k problematice součásti věci, včetně její závislosti v rámci právních dispozic57. Součást 

věci se od příslušenství věci, jak bylo shora vyloženo, liší právě tím, že postrádá 

vlastnost věci v právním smyslu; až jejím oddělením od celku se stane samostatnou věcí 

(např. vyjmutí motoru z automobilu)58 , přičemž platí doposud judikovaný závěr, že 

součástí pozemku mohou být například jezírka, dlažby, stromy, jeskyně či nevyhrazená 

ložiska nerostů 59 . Znehodnocením se přitom myslí skutečnost, že věc po vyjmutí 

                                                                                                                                          
J. a kol. Občanský zákoník: komentář. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2014, 6 sv. Komentáře 
(Wolters Kluwer ČR). ISBN 978-80-7478-369-2 
53 Obvykle označena dvěma čarami, které jsou rovnoběžné, a označením pořadového čísla parkovacího 
stání uprostřed.  
54 Zmíněný postup je nesprávný, jelikož je v rozporu se smyslem a chápáním podílového vlastnictví, 
protože se vlastník jednotky stává podílovým spoluvlastníkem celého nebytového prostoru – celé věci, 
tzn. nejen daného parkovacího stání 
55 Jak dříve dovozovala judikatura např. v rozsudku NS ČR ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1419/2004. 
56ELIÁŠ, K. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem. 1. vyd. Ostrava: 
Sagit, 2012, s. 235, ISBN 978-80-7208-922-2. 
57 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98. 
58 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 25 Cdo 770/98. 
59 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002. 
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součásti přestane plnit svůj hospodářský účel zcela nebo z velké části60; v tomto směru 

lze užít dosavadní judikaturu i doktrínu. V některých případech se shora uvedené 

kritérium znehodnocení věci, při jeho vyjmutí, pro účely definice součásti neuplatní; 

bude se jednat zejména o případy, kdy zákon výslovně prohlásí určitou věc za součást 

(například ustanovení § 4 odst. 8 lesního zákona). 

Součástí věci, vzhledem k ustanovení § 508 odst. 1 OZ, věta prvá, a contrario, je 

stroj, tedy věc mající mechanický pohon (lhostejno na co poháněný, zdali vodní silou, 

parou, naftou atd.), či jiné upevněné zařízení (tj. zařízení závislé na lidské síle), jež je 

pevně, tedy nikoli trvale, spjato se stavbou, případně s pozemkem samotným, čímž 

spadá, obvykle, do vlastnictví vlastníka pozemku okamžikem, kdy je pevně uchyceno 

ke stavbě či pozemku. Uvedený stroj však musí splňovat právní náležitosti součásti věci 

jako takové (ve smyslu § 505 OZ), tzn., že nemůže být od věci oddělen, aniž by se 

samotná věc (převážně pozemek) znehodnotila. Uvedeným případem může být 

například turbína vodní elektrárny, která jistojistě bude součástí stavby, resp. pozemku, 

na němž stavba stojí, přičemž okamžikem, kdy turbína bude odinstalována, dojde k 

znehodnocení samotné stavby a vlastně i pozemku (jelikož vodní elektrárna nemůže být 

užívána k výrobě elektřiny a zadržuje toliko vodu). Ze shora uvedeného plyne, že ne 

každý stroj či upevněné zařízení bude splňovat kritéria ustanovení § 508 odst. 1 OZ. 

Bude se jednat pouze o takové zařízení, které bude mít určitý kvalitativní hospodářský 

význam pro vlastníka nemovité věci, jak obdobně dovodilo stanovisko KANCLu. Nelze 

však souhlasit se závěrem, že výrobní linka nebude obvykle představovat stroj ve 

smyslu ustanovení § 508 odst. 1 OZ, ledaže samotná nemovitá věc (popř. stavba) bude 

toliko obalem takovéhoto stroje. Výrobní linka je prakticky vždy v dané nemovitosti 

alfou omegou výrobního procesu. Jedná se obvykle o věc hromadnou – soubor věcí, 

které jsou najednou montovány za účelem určité výroby či části výrobního procesu. 

Jinak řečeno, výrobní linka vždy tvoří samotné jádro budovy, bez níž by daná budova, a 

vlastně i pozemek takový, neplnila účel, ke kterému je v okamžik umístění stroje, 

provedeného obvykle na základě rozhodnutí podnikatele, určena.  

Pouze za předpokladu, že bude ke stroji zapsána výhrada vlastnictví ve prospěch 

jiné osoby, nestane se konkrétní stroj součástí nemovité věci, ale bude samostatnou věcí 
                                                
60 ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁRKOVÁ, M., HUMLÁK, M. a kol. Občanský zákoník I. § 1-459: 
Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 599-600 
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v právním smyslu. Lze mít nicméně určité výhrady k zmíněnému závěru KANCLu, že 

katastr nemovitostí nebude mít při zápisu poznámky dle ustanovení § 23 odst. 1, písm. 

p) katastrálního zákona legální nástroj pro zkoumání splnění podmínky, zdali stroj je 

skutečně součástí nemovité věci stroj. Dle ustanovení § 17 odst. 1 písm. a) katastrálního 

zákona zkoumá katastr nemovitostí náležitosti listiny, na jejímž základě má být 

proveden zápis do katastru (§ 15 odst. 1 písm. a) katastrálního zákona). Náležitostí 

vkladové listiny je mimo jiné i to, zdali je právní jednání učiněné skrze vkladovou 

listinu platné, přičemž jedním z důvodů neplatnosti právního jednání je počáteční 

nemožnost plnění (§ 580 odst. 2 OZ), která nastane, pokud stroj v době uzavření 

smlouvy je již přimontován do konstrukce stavby; nedojde-li k jeho připevnění, bude 

nutné provést prohlášení smluvních stran o tom, že stroj byl, či bude, připevněn do 

konstrukce, čím se stane součástí jiné věci. Nedosahuje-li věc (stroj), jež se má stát 

součástí nemovité věci, pro danou nemovitost takových kvalit a významu, aby ji bylo 

možné označit za součást nemovité věci, nemůže být její (původně) oddělenou součástí. 

Shora popsané nejasnosti mohou být fatální např. pro výrobce (tzn. prodávajícího) 

určitého zařízení za předpokladu, že vlastník nemovitosti (kupující) mu doposud 

nezaplatil celou kupní cenu. Skrze institut vyloučení zařízení jako součásti nemovitosti 

je možno ochránit vlastnické právo prodávajícího; podobných účinků by bylo možné 

dosáhnout i prostřednictvím ustanovení § 2134 OZ, s tou výhodou, že by postačilo 

listinu obsahující výhradu vlastnického práva ke stroji (nikoli pozemku) opatřit úředně 

ověřenými podpisy (poslední věta citovaného ustanovení a contrario). Stroj se do 

katastru nemovitostí nezapisuje, jelikož není nemovitostí; nelze tedy vůči němu ujednat 

takovou výhradu vlastnického práva, kterou by bylo možno zapsat do katastru 

nemovitostí (dle ustanovení § 11 odst. 1 písm. k) katastrálního zákona). 

Než bude přistoupeno k výkladu týkajícího se superficiální zásady, a 

superedifikátů obecně, je nutno rozebrat již jednou naznačenou problematiku 

inženýrských sítí (§ 509 OZ). Těmi se rozumí zejména vodovody, kanalizace, 

energetická či jiná vedení, tedy trvalá podzemní, povrchová i nadzemní zařízení pro 

vodohospodářské, dopravní a energetické účely61, lhostejno, zdali slouží přívodu nebo 

                                                
61KORBAŘ, T., STRÁNSKÝ, A. (eds.). Technický naučný slovník. II.díl. G-L. 1. vyd. Praha: Státní 
nakladatelství technické literatury, 1962, heslo „inženýrská síť“. 
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odvodu určitého média 62 . Inženýrské sítě jsou taktéž samostatnou věcí v právním 

smyslu, jelikož zákoník v druhé větě ustanovení § 509 stanoví jako součást sítí 

technická zařízení a stavby, které s nimi přirozeně souvisí (typicky se bude jednat např. 

o stožáry vysokého napětí, napájecí stanice atd.), přičemž jednotlivé sítě budou 

považovány za movitosti. Lze tak dovodit, že předmětné rozvodné systémy, včetně 

jejich součástí, je možné převádět ústní formou (viz § 560 a contrario), není zapotřebí 

k vydržení vlastnického práva desetiletá vydržecí lhůta (§ 1091 odst. 1 OZ), popř. 

prokurista je oprávněn takovéto věci zcizit bez výslovného zmocnění (§ 450 odst. 1 OZ, 

poslední věta). Uvedené dopady vyvolané chápáním sítí jako věcí movitých však již 

v minulosti působily problémy, o čemž svědčí třetí dílčí novela k OZO (nařízení č. 

69/1916 ř. z.), která prohlásila, co do způsobu/modu převodu vlastnického práva, stavby 

na cizím pozemku za rovnocenné nemovitostem 63 . Nelze tak vyloučit, že právě 

ustanovení § 509 OZ bude předmětem některé ze zamýšlených novel OZ, když dojde 

k výslovnému prohlášení inženýrských sítí za nemovitosti; do té doby lze dle mého 

názoru setrvat na stanovisku, že inženýrské sítě jsou věcí movitou. 

Dnes účinný civilní kodex navíc neřeší případ, kdy by inženýrská sít byla ve 

vlastnictví shodné osoby, která vlastní i pozemek, na němž se nachází. V takovémto 

případě bude rozvodná sít součástí pozemku, když ustanovení § 509 OZ je lex specialis 

vůči ustanovení § 505 OZ; stanoví z něj tedy výjimku. Jinak řečeno, bude-li vlastníkem 

pozemku osoba odlišná od vlastníka inženýrské sítě, uplatní se regule vtělená do § 509 

OZ, a síť nebude součástí pozemku, jakmile ale bude vlastník totožný, je inženýrská síť 

toliko součástí věci nemovité. Chce-li vlastník táhnout uvedené sítě přes cizí pozemek, 

musí tak činit na základě věcného břemene smluvně zřízeného (§ 1267n. OZ), popř. na 

základě legálního věcného břemene plynoucího z jiných právních předpisů64. 

Ohledně starých inženýrských sítí, tj. sítí vystavěných před 1. 1. 2014, platí dle 

ustanovení § 3061 OZ, že jsou stavbou, přičemž vlastník pozemku, na němž stavba 

                                                
62 Například definice pojmu kanalizace je obsažena v předpisu práva veřejného a to v ustanovení § 2 odst. 
2 zákona č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích, v platném znění. 
63LAVICKÝ, P. a kol.: Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2014, s. 1804. 
64 Např. ustanovení § 77 odst. 6, § 60 odst. 2, popř. § 98 odst. 4 zákona č. 458/2000 Sb., energetický 
zákon, v platném znění, či ustanovení § 104 odst. 3 zákona č. 127/2005 Sb., o elektronických 
komunikacích a o změně některých souvisejících zákonů (zákon o elektronických komunikacích), 
v platném znění. 
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stojí, nemá předkupní právo k vlastníkovi stavby a naopak; velkou roli tak bude hrát 

výklad pojmu „stavba“ jakožto předmět občanskoprávních vztahů (viz pozdější 

podkapitola). Jen na okraj dodejme, že bez významu i nadále nezůstane judikatura 

Ústavního soudu65 vztahující se k problematice staveb, resp. judikatura vztahující se k 

odlišení, jaká konstrukce již stavbu formuje, tedy tvoří věc v právním smyslu, a jaká 

nikoli. 

Jednou z nejpřelomovějších novinek OZ je právě znovuzavedení zásady 

supercifies solo cedit do českého právního řádu, a to v tradičním rozsahu66, čímž se 

Česká Republika navrací k mnohasetleté římskoprávní zásadě stanovující, že povrch 

ustupuje půdě. Zavedení této zásady v plném rozsahu67nebude zcela plošné a absolutní, 

nýbrž bude probíhat postupně, a to s ohledem na formulaci přechodných ustanovení 

občanského zákoníku68. Navrácení shora uvedené římskoprávní zásady může působit 

nemalé obtíže v právní praxi. Tato skutečnost však nebude zapříčiněna nízkou kvalitou 

nyní účinné právní úpravy nýbrž velmi nesystematickou, v určitých místech věcně 

nesprávnou, dřívější právní úpravou69. Ze samotné římskoprávní zásady však existuje 

celá řada výjimek, které však mohou být stanoveny výhradně zákonem. Z občanského 

zákoníku lze vyčíst 4 výjimky, tzv. superedifikáty, a to 1. problematiku podzemních 

staveb se samostatným účelovým určením, 2. právo stavby, 3. stavby dočasné a nakonec 

4. pozemky a stavby dle přechodných ustanovení (tj. § 3054n. OZ).  

Jen na úvod uveďme70, že hlavní vlastností superedifikátu je, jak v chápání OZO 

tak i OZ, jeho dočasnost. Ta je zajištěna zejména v rámci určitých objektivních 

okolností, které však musí nabývat znaku publicity (nikoli publicity ve veřejném 

rejstříku), o němž svědčí buďto provedení stavby, způsob jejího využívání, popř. právní 

poměr mezi stavebníkem a vlastníkem pozemku (např. právo stavby). Zmíněné 

                                                
65 Zejména nález Ústavního soudu ze dne 3. 8. 1999, sp. zn. IV. ÚS 189/99, popř. nález téhož soudu ze 
dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. ÚS 483/01. 
66 TÉGL, P., MELZER, F. Superedifikáty a nový občanský zákoník. Právní rozhledy, č. 4/2014, s. 132 
67 Do této doby platila zásada omezeně a to například v případě vlastnictví vegetace vzrostlé na pozemku 
a to i přesto, že se jednalo o tzv. silniční vegetaci – k tomu blíže usnesení Krajského soudu v Plzni ze dne 
16. 9. 2014, sp. zn. 64 Co 132/2014. 
68 K této problematice viz výklad dále v podkapitole 3.4. Stavba jako (ne)součást pozemku. 
69 Blíže k tomuto tématu FRINTA, O., TÉGL, P. O návrhu nového občanského zákoníku a jeho kritice (a 
taky o kontinuitě a diskontinuitě). Právní rozhledy: časopis pro všechna právní odvětví. Praha: C. H. 
Beck, 2009, roč. 17, č. 14, s. 495-501. 
70 Tato pasáž se bude zabývat superedifikáty obecně, v rámci dalších podkapitol pak bude vyložena 
problematika konkrétních druhů superedifikátů. 
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objektivní kritérium by správně mělo být odrazem subjektivního rozhodnutí, vůle, 

stavebníka. Jeho vůle však nemusí být vždy rozhodná, jelikož například v případě práva 

stavby vyplývá dočasnost nejen z vůle stavebníka a vlastníka pozemku (ta je vyjádřena 

skrze smlouvu o zřízení práva stavby), ale taktéž vyplývá i z právního předpisu (§ 1244 

odst. 1 OZ) 

2. 3. Pozemek a parcela – dvojí náhled na to samé 
 Pozemek je první z věcí, která je uvedena ve výčtu ustanovení § 498 odst. 1 OZ. 

Občanský zákoník nicméně tento pojem, stejně jako tomu bylo v dříve účinné právní 

úpravě, nikterak nevymezuje, když to činí až katastrální zákon71 a to v ustanovení § 2 

písm. a) citovaného zákona, když se pozemkem myslí část zemského povrchu oddělená 

od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí 

vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo 

územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19 (např. právo hospodařit 

s majetkem státu), hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, 

hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků. Když by měla 

být takováto definice zkrácena, pozemkem je plocha zemského povrchu, která je 

určitým způsobem ohraničena, resp. konkrétní pozemek je v ploše ohraničen hranicemi. 

V porovnání s předešlým katastrálním zákonem 72  už však není pozemek ohraničen 

hranicí držby, která je dle mého názoru nahrazena pojmem „hranicí vlastnickou“, 

jelikož v souvislosti se změnou chápání držby už nelze držet věc, nýbrž právo a to právo 

vlastnické. 

Pojem pozemek však nelze zaměňovat s termínem parcela, jíž se rozumí 

pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen 

parcelním číslem (odst. 1, písm. b) shodného ustanovení zákona). Parcelní zachycení 

pozemku je velmi významné v tom směru, že veškerá právní jednání týkající se 

pozemku vyžadují, aby u nich byly dodrženy údaje charakterizující pozemek 

v katastrálním operátu, tj. parcelní údaje. Takováto označení však jsou významná nejen 

                                                
71 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále 
jen „katastrální zákon“) 
72Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění platném do 
31. 12. 2013. 
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pro pozemek, ale pro věci evidované katastrem vůbec. Katastrální zákon73  přitom 

taxativně vyčítá ty údaje, které takovouto věc charakterizují (tj. parcelní číslo, 

geometrické určení nemovitosti, které má vliv na rozměr parcely74, název a geometrické 

určení katastrálního území) a které jí činí jedinečnou, tj. od jiných odlišitelnou. 

K takovýmto údajům naproti tomu nepatří údaj o druhu a velikosti pozemku, resp. 

výměra parcely; případná nepřesnost či nesprávnost takovýchto údajů tak nemá vliv na 

určitost a platnost právního jednání75. Judikatura pak dovodila, co do údajů vztahujících 

se k evidovaným věcem, že soud nemůže vyhovět žalobě na určení toho, že pozemky 

patří do katastrálního území obce, jelikož takováto otázka svým obsahem spadá do 

oblasti územního členění státu, jež je v působnosti Ministerstva vnitra76. Obec má totiž 

dle ustanovení § 18 odst. 2 zákona o obcích77 jedno či více katastrálních území, které 

prakticky vymezují její hranice. Změna hranic pak spadá dle ustanovení § 84 odst. 1 

písm. j) obecního zřízení do pravomoci zastupitelstva; odsouhlasenou změnu pak 

schválí katastr nemovitostí jen, nemůže však takovouto změnu iniciovat, jelikož by tím 

zasáhl do samostatné působnosti obce (§ 35 odst. 2 zákona o obcích). 

Otázka vyměřování hranic obce a vyměřování pozemků, která je závazným 

údajem dle ustanovení § 51 katastrálního zákona, je závislá taktéž na určitém zpřesnění 

zanesení pozemků v katastrálním operátu, který byl v nedávné době převeden do 

digitální podoby. Postup digitalizace je upraven podzákonným právním předpisem 

vydaným na základě zákonného zmocnění, vtěleného do ustanovení § 66 odst. 1 písm. 

a) až c) a e) až i) katastrálního zákona, Českým úřadem zeměměřickým a katastrálním, 

tj. katastrální vyhláškou78, která v ustanovení § 37 odst. 1 upravuje případy změny 

výměry parcely, tedy 1) zpřesnění dané nemovité věci, kterými je změna hranice 

pozemku, 2) určení hranice pozemku soudem, 3) změna jeho geometrického určení, 4) 

popř. se jedná o případy nápravy chyb v zobrazení hranic parcel v katastrální mapě, 5) 

popř. změny výměry parcely bez dotčení geometrického určení pozemku (zaměstnanci 

katastrálního úřadu pak disponují zákonným oprávněním vstupu na kterýkoli pozemek 

                                                
73 Ustavení § 51 katastrálního zákona. 
74 Ustanovení § 2 odst. 1 písm. g) katastrálního zákona. 
75 Otázkou je, zda má stanovení výměry parcely vliv na určení, zda plnění je vadné – k tomu ale později. 
76 K tomu srovnej usnesení NS ČR ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1727/2010 
77 Zákon č. 128/2000 Sb., o obcích, v platném znění. 
78  Vyhláška Českého úřadu zeměměřického a katastrálního č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
(katastrální vyhláška). 
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za účelem výměry79). Ke změně výměry parcely v katastrálním operátu, dle § 37 odst. 2 

katastrální vyhlášky a contrario, však nedochází, není-li překročena mezdní odchylka, 

kterou ve vzorcích vyhláška stanoví 80 . To neplatí v případě obnovy katastrálního 

operátu, jejímž výsledkem je digitální mapa („obnova katastrálního operátu novým 

mapováním“); ustanovení § 36 odst. 1 katastrálního zákona se užije přiměřeně, katastr 

nemovitostí tak zahájí řízení z úřední povinnosti (viz také § 40 odst. 3 vyhlášky). 

Takováto koncepce má však značný vliv na informovanost vlastníka o výměře 

parcely. Vlastník pozemku bude informován, s přihlédnutím k ustanovení § 36 odst. 3 

katastrálního zákona, o změně výměry parcely pouze v případě opravy chyby, která 

měla za následek nesprávnou výměru parcely; pokud účastník řízení nesouhlasí 

s rozhodnutím úřadu, které je účastníkovi doručeno ve zjednodušené formě (§ 67 odst. 3 

správního řádu81), může toto katastru nemovitostí oznámit, přičemž katastr je následně 

povinen vydat rozhodnutí splňující náležitosti dané správním řádem a katastrálním 

zákonem. Katastrální úřad nicméně nemá povinnost v průběhu obnovy katastrálního 

operátu informovat vlastníka dotčeného pozemku o změně výměry parcely, pokud ta 

nepřesahuje mezní odchylku (§ 36 odst. 1 písm. b) katastrálního zákona a contrario ve 

spojení s ustanovením § 37 odst. 2 katastrální vyhlášky) 82 . Lze tudíž doporučit 

vlastníkovi pozemku, s ohledem na ustanovení § 36 odst. 1 a 3 katastrálního zákona, 

aby sám inicioval řízení v rámci probíhající obnovy operátu, čímž docílí toho, že bude o 

výsledcích zmíněné obnovy informován i při nepřekročení mezních odchylek.  

I přes rekodifikaci soukromého práva, včetně zákonných a podzákonných 

předpisů na civilní kodex navazujících, lze v rámci výměry parcel setrvat na závěru, 

který byl již prezentován v dřívější absolventské práci83, tedy, že je stále sporné84, zda 

se výměra parcely vztahuje ke změně věcněprávního rozsahu vlastníka, jinak řečeno, 

zda změna výměry parcely nemůže mít dopad na změnu faktického „územního“ rozsahu 

věcného práva oprávněného (což by mohlo mít dopad např. na práva z vad vůči 

                                                
79 Viz § 61 katastrálního zákona. 
80 Tento závěr též potvrdil Nejvyšší správní soud ČR (dále jen jako „NSS ČR“) v rozsudku ze dne 7. 5. 
2008, sp. zn. 9 As 78/2007. 
81 Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění 
82 K tomu blíže srovnej rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20. 2. 2014, sp. zn. 47 A 33/2012. 
83  Část výkladu převzata z diplomové práce autora s názvem Dispozice s nemovitostmi v porovnání 
českého a finského právního řádu, obhájena na Právnické fakultě Univerzity Karlovy dne 25. 9. 2013. 
84 I přes znalost rozsudku NS ČR ze dne 3. 1. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1840/2003. 
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vlastníkovi pozemku, prodávajícímu). Zde je možné, s ohledem na prakticky shodnou 

konstrukci jak předešlého, tak i nynějšího, katastrálního zákona, popř. vyhlášek, převzít 

judikaturu Nejvyššího soudu České republiky 85 , která se staví k takovéto změně 

negativně, tedy setrvává na názoru, že k žádné změně pozemku při změně výměry 

parcely nedochází, jelikož změna ve vymezení parcely v katastrálním aparátu je pouze 

evidenční záležitostí, která nic nemění na vlastnickém právu k pozemku. Jinak řečeno 

pozemek se zpřesněním zaměření v operátu nemění, nýbrž toliko zpřesňuje. Soud tak 

nemá pravomoc určovat výměru parcely. Takováto pravomoc je dána katastru 

nemovitostí, jelikož se rozhodnutí úřadu nedotýká vlastnického práva 86 , tedy 

soukromoprávního prvku; nelze tak aplikovat ustanovení § 7 odst. 1 a § 244 odst. 1 

občanského soudního řádu87 . Navíc výměra parcely není součástí údajů nutných k 

identifikaci pozemku jako určitého předmětu právního vztahu. Chybné uvedení této 

výměry by tak například při dražbě pozemku nezakládalo absolutní neplatnost právního 

jednání; může však být důvodem relativní neplatnosti této smlouvy pro omyl v 

podstatné vlastnosti věci88. I pokud by nešlo o nabývání pozemku, ale o určení jeho 

hranice, nelze obejít nutnost pořízení (relativně nákladného) geometrického plánu tím, 

že se bude žalobce u soudu domáhat opravy výměry parcely v katastru nemovitostí, 

popř. že se bude domáhat určení průběhu hranice mezi parcelami či pozemky89, nýbrž je 

nutné určit nový průběh hranice (a stanovit tak zaměření celého pozemku) 

geometrickým plánem a takovýto plán připojit k určovací žalobě, která založí sporné 

řízení. 

Stále tak zůstává aktuální otázka spočívající v tom, jak se má kupující vyvarovat 

situaci, kdy koupí nabude pozemek, resp. parcelu, jejíž výměra bude následným 

upřesněním snížena? V tomto směru nelze stále souhlasit s názorem Pavla Kotrady 

obsaženého v článcích Právního rádce90, že uvedení výměry parcely v kupní smlouvě je 

zbytečné či že by neměl soud jinak postupovat v případě, kdy se účastníci dohodli na 
                                                
85 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 27. června 2007, sp. zn. 22Cdo 2271/2006 nebo rozsudek NS ze dne 2. 
července 2009, sp. zn. 30 Cdo 4504/2007. 
86 K tomu blíže rozsudek NSS ČR ze dne 31. 5. 2006, sp. zn. 5 As 16/2005. 
87 Zákon č. 99/1963Sb., občanský soudní řád, v platném znění (dále jen jako „OSŘ“), popř. takovýto 
argument rozveden v rozsudku NS ČR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn.22 Cdo 2271/2006 či rozsudku NS ČR 
ze dne 19. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 123/2009. 
88 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97. 
89 Usnesení NS ČR ze dne 2. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008 
90KOTRADY, P. Výměra parcely. Právní rádce, č. 3/2008, s. 43, popř. KOTRADY, P. Spor o hranice 
pozemku. Právní rádce, č. 7/2008, s. 41 
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kupní ceně, aniž by uváděli jednotkovou cenu za metr čtvereční, a jinak v případě, kdy 

je ve smlouvě výslovně uvedeno, že kupní cena je dána součinem metrů čtverečních a 

dohodnutou cenou za jeden metr čtvereční. Jak bylo shora uvedeno, výměra parcely 

jakožto evidenční údaj není essentialia negotii kupní smlouvy, jelikož pro právní vztahy 

jsou závazné údaje uvedené v ustanovení § 51 katastrálního zákona (např. parcelní 

číslo, popř. geometrické určení pozemku vyjádřeného rozlohou parcely v metrech 

čtverečních), které dostatečným způsobem určují předmětnou nemovitost. Uvedou-li 

smluvní strany vedle kupní ceny, která je podstatnou náležitostí takového právního 

úkonu, i výměru v metrech čtverečních (bez ohledu na to, zda provedou či neprovedou 

součin metrů čtverečních s cenou za jeden metr čtvereční), dávají tím dostatečně najevo 

vztah závislosti mezi výměrou parcely, protože od ní odvozují rozlohu pozemku, a 

kupní cenou. Právní jednání by mělo být vykládáno nejen podle jazykového vyjádření, 

ale též podle vůle toho, kdo takovýto právní úkon učinil, není-li tato vůle v rozporu 

s jazykovým projevem a taktéž podle toho, co jednání předcházelo (§ 555 odst. 1 ve 

spojení s § 556 odst. 1 OZ). Kupní smlouva sleduje převod vlastnického práva k věci za 

úplatu91. Smluvní strany sice převádí vlastnické právo k pozemku, jeho rozlohu však 

odvozují od výměry parcely, která je nejpřesnějším vymezením pozemku.92 Pokud by 

nabyvatel pozemku neměl v soudním řízení po snížení výměry parcely úspěch 

s určovací žalobou ke zbylé části parcely93 (tj. k té části pozemku, která se nekryje se 

zmenšenou parcelou), měl by být prodávající povinen vrátit poměrnou část kupní ceny. 

Závěrem je nutné opětovně podotknout, že názor Pavla Kotrady ve smyslu, že kupující 

může předejít takovémuto problému tím, že si pozemek nechá přeměřit k tomu 

oprávněnou osobou (míní tím tedy nejspíš pracovníka katastrálního úřadu), je nejen 

nelegitimní, jelikož by prodávající měl zaručit výměru parcely pozemku, který zcizuje, 

ale nemá ani oporu v zákoně, protože potencionální kupující nemá právo iniciovat řízení 

u katastru nemovitostí a ani judikatura takovou povinnost kupujícího nedovodila.94 

                                                
91 Srovnej usnesení NS ČR ze dne 21. 7. 2010, sp. zn. 29 Cdo 3376/2008. 
92DROBNÍK, J. Základy pozemkového práva. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva Rozkotová, 2010, s. 9 
93 K této věci relevantní část odůvodnění stále aplikovatelného usnesení NS ČR ze dne 2. 3. 2010, sp. zn. 
22 Cdo 2028/2008 zní: „Vzniknou-li pochybnosti ohledně vlastnického práva ke zbývající části pozemku, 
jehož výměra nadále převyšuje výměru nově určené parcely, lze se poté, co za pomoci geometrického 
plánu bude zbývající část pozemku určena jako parcela, domáhat určení vlastnického práva k této 
parcele.“ 
94 Část odůvodnění usnesení NS ČR ze dne 21. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4473/2010 stanoví, že „případ, 
kdy někdo kupuje pozemek, aniž by znal jeho výměru, je naprosto výjimečný“ se týká spíše znalosti 
výměry uvedené v katastru než povinnosti si nechat parcelu přeměřit oprávněnou osobou. 
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Navíc i sám OZ v ustanovení § 2129 odst. 1 upravuje právo kupujícího na přiměřenou 

slevu z kupní ceny, nemá-li pozemek výměru určenou v kupní smlouvě, tedy nemá-li 

nemovitá věc vlastnosti, které dovozujeme, dle vůle obsažené v právním jednání, 

z katastrálního operátu, tj. velikosti parcely, jelikož pojem výměra se vždy vztahuje 

k parcele (viz § 2 písm. g) katastrálního zákona). 

Pojem pozemek nelze chápat jen ve smyslu ustanovení katastrálního zákona, 

nýbrž je třeba zohlednit taktéž jiné veřejnoprávní předpisy, konkrétně stavební zákon95. 

Ten v ustanovení § 43 odst. 1 stanoví, že obsah územního plánu je mj. vymezení plochy 

určené k zastavění. Nevyhovuje-li účelové určení pozemku jeho vlastníkovi, může 

iniciovat změnu plánu a to i když nemá trvalé bydliště v obci, tj. není občanem obce (§ 

44 písm. d) stavebního zákona); náklady na pořízení plánu však ponese ze svého (§45 

odst. 4 stavebního zákona).  

Nejhorší situace nastává, pokud pozemek, dle územního plánu, není určen 

k zastavění. Zde se vlastník vystavuje riziku, že pokud jeho pozemek co do polohy 

nepřiléhá k pozemkům určeným k zástavbě, ve smyslu ustanovení § 55 odst. 4 

stavebního zákona, popř. změna účelového určení bude v rozporu se zásadami 

územního rozvoje kraje96, nemusí pořizovatel územního plánu (obec) změnu účelového 

určení daného pozemku povolit. V tomto směru se však nejedná o svévolné rozhodnutí 

obce, nýbrž musí dojít k jeho řádnému odůvodnění a to v rámci vydané vyhlášky, resp. 

opatření obecné povahy 97 , proti kterému je možno podat námitky 98 . Případné 

nepromítnutí námitek účastníka by znamenalo nepřiměřený zásah do jeho vlastnického 

práva k dotčenému pozemku, jelikož zde není žádný zákonem či ústavním pořádkem 

chráněný veřejný zájem, který by byl obsažen v odůvodnění opatření obecné povahy, 

jenž by odůvodňoval omezení vlastnického práva podatele. Dle usnesení Nejvyššího 

správního soudu ČR99 je podmínkou zákonnosti územního plánu skutečnost, že veškerá 

omezení vlastnických a jiných věcných práv vyplývající z územního plánu musí mít 

ústavně legitimní a zákonné cíle opřené o konkrétní důvody, musí být činěny jen v 

nezbytně nutné míře, co nejšetrnějším způsobem vedoucím ještě rozumně k 

                                                
95Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění 
96 § 53 odst. 4 písm. a) stavebního zákona 
97 § 59 odst. 2 stavebního zákona ve spojení s ustanovení § 171n. správního řádu 
98 § 172 odst. 1, odst. 5 správního řádu ve spojení s ustanovením § 52 odst. 2 stavebního zákona.   
99 Usnesení Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009 
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zamýšlenému cíli, musí být činěna nediskriminačním způsobem a musí vylučovat 

libovůli. Je totiž patrné, že pokud by obec bezdůvodně nepromítla změnu účelového 

určení do územního plánu, upřela by právo vlastníka nemovitosti na její zhodnocení100.  

2. 4. Stavba jako (ne)součást pozemku 
 Rekodifikace soukromého práva se svým dopadem nejrazantněji dotkla právního 

chápání pojmu stavba. Dle ustanovení § 120 odst. 2 OZ64 nebyla stavba součástí 

pozemku, a tudíž musela judikatura složitě dovozovat, kdy se stavba stává samostatnou 

věcí, tedy kdy se nejedná o úpravu pozemku ale již o věc nemovitou. Určujícím 

hlediskem pak bylo, a vlastně i nyní je (jelikož ani OZ neobsahuje definici pojmu 

stavba), toliko stavebně-technické kritérium, když veřejné právo, zvláště pak stavební 

zákon (§ 2 odst. 3 zákona), je pouhým podpůrným hlediskem. Dle tehdejší ustálené 

judikatury101, která je aplikovatelná i za účinnosti dnešní právní úpravy, je rozhodným 

kritériem pevné spojení takovéto stavby se zemí pevným základem a její nemožnost 

přenesení, aniž by se takováto stavba znehodnotila. Přitom nelze žalovat na určení, že 

na pozemku se ne/vyskytuje stavba, když určovací žalobu lze podat toliko ohledně 

ne/existence určitého práva či právního stavu (soud by však řešil právní existenci stavby 

jako otázku předběžnou)102. Uvedené je možné aplikovat i za účinnosti dnešní právní 

úpravy, jelikož stavba je dle ustanovení § 506 odst. 1 OZ součástí pozemku, tedy také 

tím, co nelze oddělit od věci, aniž by se takováto věc (tj. pozemek) znehodnotila (§ 505 

OZ). I kdyby se pozemek zhodnotil odstraněním stavby (např. k využití pro 

developerský projekt), představuje ustanovení § 506 odst. 1 OZ lex specialis vůči § 505 

OZ, tedy stavba bude, při splnění určitých podmínek (uvedeny shora, ale další 

rozvedeny níže) součástí pozemku vždy. 

Jak již bylo zmíněno, spojení se zemí pevným základem je jedním, nikoli však 

jediným, z definičních znaků stavby. Mimoto je také zapotřebí stanovit určitou fázi 

vývoje stavby, jelikož kolaudace konkrétního díla není milníkem103, který by zakládal 

                                                
100 K tomu blíže rozsudek NSS ČR ze dne 29. 4. 2008, sp. zn. 4 Ao 2/2008. 
101 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. ÚS 483/01 
102 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3449/2012 v němž se stanoví, že do 
doby, než se stane stavba, slovy OZ 64, nemovitou věcí, musí znít petit tak, že se určuje, že žalobce je 
vlastníkem rozestavěné stavby jako součásti pozemku. 
103 K tomu blíže rozsudek Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 16. 1. 2003, sp. zn. 10 Co 765/2003, 
popř. rozsudek NS ČR ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008. 
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jeho právní existenci. Stavba se stává předmětem právní úpravy ve chvíli, kdy se stádia 

stavebních prací překlenou do takové fáze, v níž již bude prakticky určen druh a účelové 

užití stavby; 104  jak je uvedeno v judikatuře, základová deska je již prvkem, který 

prakticky předurčuje užití stavby, když se jedná o nosnou plochu, jejíž půdorys reaguje 

na rozmístění a účelové využití místností, popř. reflektuje zatížení, kterému má stavba 

odolat (jiné je u výrobní haly, obytné budovy či rodinného domu).  

Naproti tomu lze pochybovat, zdali bude nadále účelné rozebírat otázku 

možnosti právního dělení stavby (resp. rozdělit ji ve vertikálním105   směru na dvě 

právně oddělené části), když podle nové právní úpravy je stavba součástí pozemku. I 

přes takovouto koncepční změnu je judikatura vztahující se k této problematice nadále 

aktuální. Soudní praxe došla například k závěru, že k reálnému rozdělení stavby na dvě 

nebo více samostatných částí nestačí rozdělení stavební parcely geometrickým 

oddělovacím plánem. Na tomto závěru je možné i nadále setrvat a to i s ohledem na 

ustanovení § 1240 odst. 1 OZ, když právo stavby může být zřízeno již k stavbě 

existující, tedy funkčním rozdělením stavby (není-li ta součástí pozemku), popř. 

rozdělením pozemku, na němž stavba stojí, je možné docílit vertikálního dělení 

takovéto (ne)součásti. Uvedené však nelze zaměňovat s faktickým rozdělením stavby 

k jejímu různému nakládání a to například v případě nájmu106. Zákon sice neříká, že lze 

dát do nájmu část věci, nicméně pojem část je pojmem širším než součást a proto, dle 

analogie (§ 10 odst. 1 OZ), je nutné takovéto ustanovení vztáhnout taktéž na pronájem 

konkrétní části věci (tedy buďto pozemku, popř. určité části stavby).  

Za účinnosti předešlého občanského zákoníku zásada supercifies solo cedit 

v obecné rovině platila (§ 120 odst. 1 OZ64), nicméně neplatila absolutně právě v 

případě staveb. Shora bylo nastíněno, že nyní je úmysl zákonodárce jasný, když dochází 

k zahrnutí stavby pod součást pozemku. Uvedený proces nicméně nenastal automaticky 

datem 1. 1. 2014, ale bude otázkou desítek let dlouhého vývoje. Již nyní vlastník, který 

                                                
104Lze tak setrvat na závěru prezentovaným judikaturou, že za takovouto fázi nelze považovat vyhloubení 
základů stavby či navážku kamení. Naopak položení základové desky již lze za stavbu – nemovitost – 
považovat. V této souvislosti srovnej rozsudek NS ČR ze dne 11. 11. 1992, sp. zn. 3 Cdo 111/1992 
dostupné v BAREŠOVÁ, E. BAUDYŠ, P. Přehled judikatury ve věcech katastru nemovitostí. 2., 
aktualizované a rozšířené vyd. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2011, s. 466 - 468. 
105 Rozsudek NS ČR ze dne 25. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 296/2002, při vypořádání mezi spoluvlastníky 
při zrušení spoluvlastnictví pak rozsudek NS ČR ze dne 6. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3929/2010. 
106 Dle ustanovení § 2202 odst. 1 OZ lze pronajmou i část nemovité věci. 
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vlastnil jak stavbu, tak pozemek, na němž se nacházela, nabyl vlastnictví toliko 

k pozemku, když stavba přirostla k takovéto věci nemovité, jelikož se stala její součástí 

(§ 3054 OZ). Tam, kde takovýto postup nebyl možný (§ 3055 odst. 1 OZ), došlo 

k respektování tehdejšího stavu a to s ohledem na snahu o zachování základního 

lidského práva a to práva vlastnit majetek (čl. 11 odst. 1, odst. 4 LZSP); stavba je tak 

stále nemovitou věcí s tím, že třetí osoby se na takovouto skutečnost upozorňují 

poznámkou v katastru nemovitostí (§ 23 odst. 1 písm. za) katastrálního zákona). 

Uvedené taktéž nastane ve chvíli, kdy na stavbě je zřízeno věcné právo k věci cizí (např. 

právo zástavní), a to za předpokladu, že povaha takovéhoto práva přírůstek vylučuje; 

pokud by vlastník pozemku převzal, po dohodě s bankou a vlastníkem stavby, dluh 

zajištěný zástavou, stane se i takováto stavba součástí pozemku.  

Je-li stavba zřízena na více pozemcích s tím, že její převážná část se nachází 

pouze na jednom z pozemků, užijí se principy ustanovení § 3056 až § 3058 OZ (tj. 

přírůstek, předkupní práva vlastníků, zřízení zástavního práva v dobré víře, že stavba je 

součástí pozemku) přiměřeně. To znamená, že pokud vlastník pozemku, na němž 

z převážné části se nachází stavba, bude vlastnit i tuto stavbu přesahující na několik 

pozemků, nabude uvedenou stavbu, přičemž právní poměry s ostatními vlastníky 

stavbou dotčených pozemků se řídí dle ustanovení o přestavku (§ 1087 OZ), do něhož 

jsou vtělena shodná kritéria jako do ustanovení § 3059 OZ (tedy trvalost stavby a 

nepatrný přesah na jiné pozemky). Ustanovení § 3059 OZ však musí být vykládáno ve 

spojení s ustanovením § 1087 odst. 1 OZ, když přesah na sousední pozemek musí být 

nejen nepatrný, ale musí taktéž přesahovat na pouze nepatrnou část takovéhoto 

sousedního pozemku. Bohužel přechodná ustanovení neupravují případ, kdy by stavba 

nebyla převážně zřízena na jednom pozemku, ale přesahovala by výrazněji na více 

pozemků; za takovéto situace se zdá, že nelze užít analogii dle ustanovení § 10 odst. 1 

OZ, jelikož se nejedná o obdobnou situaci, ale uplatnilo by se výhradně ustanovení § 

3055 odst. 1 OZ; vlastník stavby by tak měl předkupní právo pouze k těm částem 

pozemků, na nichž je stavba zřízená (měl by tak předkupní práva vůči více osobám – 

vlastníkům pozemků). 

Obdobné lze vztáhnou i na případy, kdy stavba je ve spoluvlastnictví (§ 3055 

odst. 1 OZ, věta druhá), když alespoň jeden ze spoluvlastníků je vlastníkem pozemku, 
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přičemž analogicky shodné platí i pro případy, kdy oba spoluvlastníci vlastní jak 

pozemek, tak i stavbu, ale v rozdílných podílech (byly-li by podíly stejné, přiroste 

stavba k pozemku a spoluvlastníci budou mít podíly ve stejné výši pouze k pozemku). 

Pokud by se jednalo o stavbu, která není předmětem zápisu v katastru nemovitostí 

(např. stavby o výměře základny 30 m2, s jedním podlažím a 5metrech výšky107), je 

situace shodná, nicméně nabyvatel by v takovémto případě spíše byl, vzhledem ke všem 

okolnostem, v dobré víře, že stavba je součástí pozemku, tudíž by nabyl pozemek se 

stavbou jako jeho součástí dle ustanovení § 3058 odst. 2 OZ, věta prvá, přičemž by 

vlastník stavby měl právo na náhradu škody (2919 OZ), resp. by měl právo na vydání 

části vypořádacího podílu (pokud by měl podíl jak na stavbě neevidované v katastru 

nemovitostí, tak i na pozemku). Nicméně se lze se připojit ke kritice108 stavěné v tom 

směru, že takováto konstrukce chrání sice nabyvatele v dobré víře, ale opomíjí ochranu 

vlastnického práva vlastníka stavby (což činí opakovaně i v ustanovení § 3057 OZ 

ohledně zatížení pozemku), jelikož pokud převodce, tedy zcizitel pozemku, nemá 

finanční prostředky získané převodem, nebude moct původní vlastník stavby uplatnit 

svojí peněžitou pohledávku. 

Při „nesplynutí“ stavby s pozemkem po 1. 1. 2014 vzniká v zásadě předkupní 

právo vlastníka pozemku k stavbě, popř. taktéž k podzemní stavbě, která je 

příslušenstvím nadzemní stavby, tedy nemá samostatné účelové určení, a naopak, 

vlastníka stavby k pozemku (§ 3056 OZ). Uvedené předkupní právo je sice zákonného 

charakteru, tedy nevzniká mezi osobami smlouvou, ale ustanovení zákoníku upravující 

předkupní právo se užijí na regulaci vzájemných vztahů přiměřeně (§ 10 odst. 1 ve 

spojení s § 2140 a násl. OZ); zejména se bude jednat o povinnost nabyvatele vůči 

překupníkovi (§ 2144 odst. 1, odst. 3 OZ ve spojení s § 11 odst. 1 písm. g) katastrálního 

zákona).  

 Určitá stavební díla nabývají zvláštních regulí, popř. znaků, čímž mohou vznikat 

pochybnosti o skutečnostech, zdali se o stavby jedná či nikoli. Jedním z případů jsou 

vodní díla. Ta dle ustanovení § 55 odst. 1 vodního zákona109 jsou stavbami; dle odst. 3 

                                                
107 Ustanovení § 2 písm. l) ve spojení s § 3 odst. 1 písm. c) katastrálního zákona. 
108  K tomu blíže např. FIALA, P., MAYER, J. Přechodná ustanovení nového občanského zákoníku 
k zásadě supercifies solo cedit. Ad Notam, č.6/2012, s. 3. 
109 Zákon č. 254/2001Sb., o vodách (vodní zákon), v platném znění 
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se však za stavby, tedy vodní díla, nepovažují mj. vodovodní a kanalizační přípojky. 

Pojem stavby (§ 55 odst. 1, odst. 3 vodního zákona), lhostejno zda zřízené pro 

soukromé či veřejné (obecní) účely, však není totožný s pojmem stavby ve smyslu 

soukromého práva, tedy pro posouzení toho, zda se jedná či nejedná o součást pozemku. 

Uvedené totiž vyplývá nejen z dosavadní judikatury110, ale taktéž ze samotného vodního 

zákona, který v ustanovení § 55 odst. 4 stanoví, že v pochybnostech, zdali jde o vodní 

dílo, tedy stavbu, rozhoduje vodoprávní úřad. Nicméně otázka právní existence stavby, 

a tedy i vlastnictví k ní (jako součásti pozemku, popř. dle § 498 odst. 1 věta druhá OZ), 

je otázkou ryze soukromoprávní, tedy o otázku, která spadá do pravomoci soudů 

v civilním řízení (§ 7 odst. 1 OSŘ). Otázkou soukromoprávní je taktéž skutečnost, kdo 

je vlastníkem takovéto stavby před 1. 1. 2014111, což je nutné pro otázku, zda se stavba 

dle přechodných ustanovení stane součástí pozemku či nikoli.  

 Shodný problém přivodil výklad pojmu letištní plocha v judikatuře českých 

soudů112. Otázkou je, zda se jedná o tak významné zpracování povrchu, aby vznikla 

samostatná věc (za účinnosti OZ64), nebo zda se jedná toliko o prostou úpravu 

pozemku nemající vliv na vnik samostatné věci. Dle judikatury je i takovéto letiště 

pouze pozemkem, nikoli stavbou jakožto součástí pozemku (ve smyslu OZ), a to i přes 

skutečnost, že zákon o civilním letectví 113  hovoří o vlastníkovi ve smyslu 

provozovatele, tedy opět nikoli ve smyslu věcněprávně oprávněné osoby.  Lze však 

polemizovat s uvedeným rozhodnutím v tom směru, že v rámci skutkových zjištění 

obsažených v judikátu se u letiště jednalo toliko o štěrkový podklad, tedy nejednalo se o 

stavebně-technicky provázaný celek, který by byl pevně spjat se zemí. Uvedené totiž 

může činit problémy v okamžiku, kdy např. obec zamýšlí zřídit na svém pozemku 

asfaltovou cestu a to na místě, kde předtím byla pouze cesta prašná (tedy rozježděný 

pozemek). Ve chvíli, kdy jiná osoba (např. obyvatel silnici přiléhající stavby) dá 

příspěvek obci na zřízení takovéto silnice, je otázkou, jestli nenabývá spoluvlastnictví 

k takto nově zřízené stavbě (řečeno za účinnosti OZ64) – takovýto problém určitě 

v budoucnu může vyvstat a judikatura jej bude muset řešit, přičemž s největší 

                                                
110 Rozsudek NS ČR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 
111 Dle vodního zákona je totiž vlastníkem toliko uživatel vodního díla (§ 126 odst. 1 zákona). 
112 Konkrétně rozsudek NS ČR ze dne 30. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2417/2011. 
113 Konkrétně § 25b odst. 1 ve spojení s § 30 odst. 1 písm. b) zákona č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, 
v platném znění. 
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pravděpodobností bude vycházet z takové rozhodovací praxe, která se této problematiky 

dílem dotýká114.  

V liteře občanského zákoníku se mj. vyskytuje pojem „dočasná stavba“, tedy 

stavba, která není součástí pozemku (§ 506 odst. 1 OZ). K takovémuto pojmu se 

vyjádřila dříve nejen judikatura115 ale taktéž soudobá odborná literatura116. Vlastností 

dočasné stavby, jakožto každého superedifikátu, je její dočasnost (ta přitom nemůže být 

ex post měněna, tj. nelze najednou činit z trvalé stavby stavbu dočasnou, opačný postup 

je však možný). Dočasná stavba je dle stavebního zákona117stavba, u které stavební úřad 

předem omezí dobu jejího trvání. Uvedené rozhodnutí úřadu však není kritériem 

soukromoprávním, jelikož aplikace práva soukromého je nezávislá na právu veřejném 

(§ 1 odst. 1 OZ) s tím, že navíc nelze vyloučit případy, kdy určité stavby nevyžadují 

povolení stavebního úřadu, popř. se může jedna i o stavby neoprávněné, tj. černé. 

Občanský zákoník však kritérium dočasnosti postrádá, stejně jako nedefinuje pojem 

stavba trvalá, který užívá např. ohledně právní úpravy přestavku (§ 1087 odst. 1 OZ). 

Rozhodným kritériem je nejen subjektivní a objektivní chápání dočasnosti, ale 

taktéž zjištění účelu stavby. Dle subjektivního kritéria je rozhodná vždy vůle vlastníka, 

tedy k čemu ji on sám zamýšlí užít (zdali k trvalým či přechodným účelům); tuto 

skutečnost reflektuje ustanovení § 63 odst. 2 katastrálního zákona. Toto kritérium však 

musí být v souladu s právním stavem, tedy musí odpovídat dočasnosti v právním 

smyslu. Ta bude plynout zejména z povahy určitých právních jednání, např. z 

povinnosti nájemce odstranit stavbu po zániku nájemního vztahu, popř. z následků 

zániku závazku (např. připadnutí zřízené stavby po zániku nájmu do vlastnictví 

vlastníka pozemku a to bez náhrady 118 ).  Nicméně i citovaná literatura nechápe 

dočasnost stavby ve smyslu existence (případně absence) obligace, která by zřízení 

stavby odůvodňovala, ale vychází z prvorepublikové literatury (tj. názoru J. Sedláčka), 

která pojímala dočasnost stavby z hlediska kritéria, zda oprávněný (např. pachtýř, 

ususfruktář) zřídil stavbu výlučně pro svoji potřebu a vlastníku pozemku po skončení 

                                                
114 K tomu srovnej rozhodnutí Vrchního soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp. zn. 3 Cdo 40/93. 
115 K tomu blíže již jednou citovaný rozsudek Nejvyššího soudu ČSR, R II 472/32 [SR 1/2014 s. 38]. 
116 TÉGL, P., MELZER, F. Superedifikáty a nový občanský zákoník. Právní rozhledy, č. 4/2014, s. 132 
117 Viz § 2 odst. 3 stavebního zákona 
118 V opačném případě, při výplatě náhrady, popř. zanesení práva do katastru nemovitostí, by se jednalo o 
právo stavby. 
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hospodaření nemá být takováto stavba předána (pokud ano, není takováto stavba 

stavbou dočasnou), bez ohledu na to, zda má stavba vzhled stavby trvalé či nikoli. 

 Ohledně objektivního kritéria dočasnosti stavby lze vycházet z názoru 

Sedláčkova kolegy - Františka Roučka, který zohledňoval pouze okolnosti zevně patrné, 

tedy účel stavby. I pokud by byla stanovena dočasnost právní, skrze právní jednání, je 

nutné, aby takováto vůle byla veřejně seznatelná (např. skrze veřejný seznam); uvedený 

přístup vtělil zákonodárce do ustanovení § 4 odst. 1 písm. d) katastrálního zákona. 

Objektivní kritérium přitom daleko více vyhovuje potřebám právní jistoty, když 

vylučuje svévoli vlastníka (dočasné stavby či nemovité věci). Jinak řečeno, rozejde-li se 

subjektivní a objektivní určení dočasnosti stavby, musí prvé druhému ustoupit a to nejen 

s ohledem na promítnutí zvyklostí při vzniku sporů ohledně určitých skutečností119, ale 

taktéž s ohledem na ustanovení § 3 odst. 2 zákona o oceňování majetku120, v němž je 

mj. rozhodným kritériem pro stanovení hodnoty stavby účel jejího užití vyjádřený např. 

kolaudačním rozhodnutím. Je tak patrné, že veřejnoprávní předpisy se do posouzení 

účelnosti promítnou nicméně až sekundárně, pokud soukromoprávní kritéria nestačí.  

 Smysl úpravy dočasné stavby je prostý - stanovit výjimku z pravidla vtěleného 

do ustanovení § 505 OZ a učinit dočasnou stavbou samostatnou věcí. Pokud se bude 

jednat o „přenosnou“ stavbu, tedy tu, která není se zemí spojena pevným základem, tak 

ta bude věcí movitou, jelikož nesplňuje hlavní kritérium stavby, tedy pevné spojení se 

zemí, resp. je přenositelná bez porušení podstaty pozemku. Nebude se však jednat o 

stavbu v právním smyslu ale o konstrukci. Stavba, jak bylo shora uvedeno, je vždy 

spjata se zemí pevným základem121, jinak by totiž nebyla stavbou. Na to také reaguje 

právní úprava obsažená v katastrálním zákonu 122 , když ta umožňuje předmětem 

evidence v takovémto veřejném seznamu právě dočasnou stavbu. Právě tím, že určitá 

stavba bude zamýšlena být toliko stavbou dočasnou, musí být jako taková evidována 

v příslušném veřejném seznamu (ve smyslu ustanovení § 980 odst. 2 OZ), čímž se 

akcentuje objektivní kritérium a chrání právní jistota. Takováto dočasná stavba pak není 

                                                
119 Např. ustanovení § 499 či § 511 OZ. 
120 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v platném znění 
121 A při splnění dalších podmínek je předmětem právních jednání bez nutnosti provedení kolaudace – 
k tomu blíže viz rozsudek NS ČR ze dne 29. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo 142/2012. 
122 Ustanovení § 4 odst. 1 písm. d) katastrálního zákona 
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věci movitou, přičemž může být vlastněna osobou odvislou od vlastníka pozemku skrze 

právo stavby. 

 Ohledně stavby ještě jednu nepatrnou poznámku. V dříve účinné 

soukromoprávní úpravě bylo nutné rozlišování stavby a budovy123. Dnes zákonodárce 

v občanském zákoníku užívá pojmů stavba (v rámci obecné části), budova a dům. 

Budova je pojmem širším než dům, když se jí myslí kterákoli konstrukce mající určitou 

statiku. Vždyť ustanovení §2938 odst. 1 OZ hovoří o povinnosti k náhradě škody 

zřícením budovy – tedy kterékoli, od panelového domu až po výrobní halu (obdobně též 

ustanovení § 1052 odst. 2 OZ). Naproti tomu pojem dům je užíván ve smyslu budovy 

sloužící k bydlení; tento závěr lze dovodit s celé škály ustanovení (§ 745 odst. 1, 748 

odst. 1, 1159 OZ). 

Při výkladu nemovitých věcí zmiňme několik poznámek ke studni. Ta bude za 

určitých okolností, slovy OZ64, samostatnou věcí, tedy stavbou, a to pokud je hmotným 

předmětem (res corporalis), má materiální povahu (tedy není jen pouhým prostorem, 

vyhloubenou jámou), je oddělena od ostatních věcí, a je výsledkem lidské stavební 

činnosti, kterou byla vytvořena určitá, převážně podzemní konstrukce, jež ve směru 

dovnitř ohraničuje prostor, jenž má být zčásti naplněn vodou (zde viz § 3 vodního 

zákona co do právní povahy podzemních vod) a zčásti sloužit jejímu čerpání 124 ; 

nebudou-li takovéto podmínky splněny, jedná se o součást věci.  

Vyvstává však otázka ohledně charakteru studně, tedy zdali se jedná o věc 

movitou nebo nemovitou. Právě s ohledem na starší, shora citovaný, judikát je 

nepochybné, že splní-li studna kritéria stavebně-technická a účelová, je stavbou, tedy 

dnes součástí pozemku. Nicméně, čistě teoreticky, lze o studni též uvažovat jako o 

stavbě nacházející se v podzemí, přičemž svým účelem, akumulací podzemní vody, je 

účelově samostatná. O takovémto závěru svědčí i výklad služebnosti práva na vodu 

(§1272 OZ), která je sice svým charakterem pozemkovou služebností, nicméně i 

z judikatury vyplývá, že takováto služebnost nezakládá služebnost vodovodu125, tedy 

                                                
123 Vymezena v ustanovení § 2 písm. a) a § 18 odst. 5 zákona o vlastnictví bytů, zákon č. 72/1994 Sb., 
kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a 
nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění účinném do 31. 12. 
2013. 
124 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010. 
125 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000. 
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právo vést přes cizí pozemek vodovodní potrubí. Komentář k služebnosti práva na vodu 

mj. říká: " Právem na vodu se rozumí právo brát vodu ze studny, pramene, potoka nebo 

jiného zdroje na služebném pozemku a zahrnuje i právo přístupu na služební 

pozemek“126. Ze shora uvedeného je tak patrné, že se právo na vodu svým charakterem, 

ač dikce zákona hovoří o pozemku, dotýká studny, tedy samostatné, nemovité věci; ta 

však není evidována v katastru nemovitostí127. Naproti tomu o chápání studně jako 

součásti pozemku svědčí nejen shora citovaný judikát, tedy, že studně je stavbou, a tedy 

i součástí pozemku, ale taktéž prvorepubliková judikatura128, která judikovala vznik 

spoluvlastnictví vlastníků dotčených pozemků v případě zřízení studně na hranici 

takovýchto pozemků. Zmíněný případ však nevede k závěru, že studna je samostatnou 

věcí v právním smyslu (jako stavba podzemní), nýbrž pouze k závěru, že určení práva 

k užívání a nakládání se studnou se posoudí podle ustanovení § 1024 OZ, tedy podle 

ustanovení upravující problematiku rozhrad. Studna je tudíž součástí pozemku, ledaže 

by byla před 1. 1. 2014 ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku; poté by byla 

stavbou jakožto věcí nemovitou. 

2. 5.      Podzemní stavba samostatně účelově určená 
Právní úprava obsažená v občanském zákoníku je, jak již ostatně bylo zmíněno 

na mnoha místech této práce, v oblasti věcných práv a věcí značně revoluční. V jisté 

míře koriguje nedostatky dosavadní účinné právní úpravy a reguluje takové oblasti, 

ve kterých dřívější soukromoprávní legislativa mlčela; tak tomu je i v případě úpravy 

podzemních staveb. Přitom daná problematika má daleko širší záběr, než se na první 

pohled může zdát, protože zahrnuje v komplexním měřítku úpravu právních vztahů 

k prostoru nad i pod pozemkem. Vzhledem k tomu, že lze setrvat v značném rozsahu na 

dříve publikovaných názorech129, které je však nutno doplnit o dílčí, nově publikovaná 

stanoviska. 

Již od dob římského práva se všeobecné právní panství vlastníka pozemku 

vztahovalo nejen k prostoru nad pozemkem ale taktéž k prostranství pod jeho 

                                                
126SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 979. 
127 § 3 odst. 1 písm. g) katastrálního zákona a contrario 
128 K tomu srovnej rozhodnutí NS ČSR, Rv I 782/43. 
129 Podkapitola z části převzata z diplomové práce autora s názvem Dispozice s nemovitostmi v porovnání 
českého a finského právního řádu, obhájena na Právnické fakultě Univerzity Karlovy dne 25. 9. 2013. 
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povrchem130. Tato zásada se samozřejmě nemůže uplatnit bezbřeze, jelikož vlastník 

pozemku nemá v prvé řadě vlastnické právo k prostoru nad pozemkem, neboť vzduch 

není věcí v právním smyslu. Týž závěr dovodila i prvorepubliková doktrína,131 která 

zastávala názor, že vlastník má toliko oprávnění vyloučit kohokoliv ze vzduchového 

prostoru nad pozemkem, až na výjimky stanovené např. předpisy týkající se letectví.132 

Ve druhém směru, tedy do jádra zemského, pak dle citovaného prvorepublikového 

pramene nebylo možno bez vlastníkova souhlasu zasahovat do prostor pod pozemkem, 

např. zde budovat tunely, objevovat jeskyně (které nicméně dle dnešní právní úpravy 

nelze vlastnit, avšak samotná pátrací činnost je ve své podstatě zásahem do práva 

vlastnického133) atd.  

V dnešní době již derogovaná právní úprava nestanovila, jestli lze za stavbu 

považovat i stavbu pod povrchem zemským. Vyžadovalo se pouze její sepjetí 

s pozemkem pevným základem. OZ64 dle judikatury134v žádném ze svých ustanovení 

nezmiňoval, že by předmětem občanskoprávních vztahů mohla být pouze nadzemní 

stavba. Podzemní stavba (např. metro, sklep135) tak mohla být samostatnou věcí, bylo-li 

možné s ní samostatně disponovat; to má v dnešní době značný dopad na závěr, zdali se 

jedná o věc nemovitou či nikoli. Nebyla-li podzemní stavba samostatnou věcí (stavbou), 

byla příslušenstvím věci dle ustanovení § 120 odst. 1 občanského zákoníku, a to buď 

příslušenstvím pozemku, nebo stavby (např. v případě sklepu rodinného domu).  

Profesor Eliáš mj. poukazoval ve svém akademickém komentáři136 na limitaci 

dispozičního práva vlastníka v oblasti nacházející se pod povrchem zemským, jelikož i 

                                                
130KINCL, J. URFUS, V., SKŘEJPEK, M. Římské právo. 2. dopl. a přepracované vyd., 1. v nakl. C. H. 
Beck. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 86 
131ROUČEK, F., SEDLÁČEK, J. (eds.). Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému 
a občanské právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl II. Reprint původního vydání. Praha: 
ASPI publishing, 2002, s. 44 
132 Velmi podobný závěr lze dovodit z ustanovení § 1023 odst. 1 OZ. 
133 K tomu blíže srovnej ustanovení § 61 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném 
znění. 
134 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 24. 5. 2007, sp. zn. 22 Cdo 911/2005. 
135  Judikatura dovodila, že spíše sklep zděný, tedy prostor od okolní země konstrukcí oddělený, je 
samostatnou věcí a jako takový nemůže být součástí pozemku – viz usnesení NS ČR ze dne 4. 3. 2010, 
sp. zn. 22 Cdo 536/2008, popř. také SPÁČIL, J. Poznámky k vlastnictví prostoru nad pozemkem a pod 
ním. Právní rozhledy, č. 7/2012, s. 248, popř. také rozhodnutí NS ČSR ze dne 4. října 1934, Rv I 1815/32 
[Vážný 13816]. 
136 ELIÁŠ, K. Občanský zákoník: velký akademický komentář. Úplný text zákona s komentářem, 
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. 1. svazek. Praha: Linde, 2008, s. 477 
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zde se musí uplatnit kritérium užitečnosti137 a ovladatelnosti – jinak by nebylo možné 

hovořit o věci v právním smyslu. Uvedenou konstrukci, tedy limitaci práva vlastníka 

k prostoru pod povrchem, lze dohledat mj. v horním zákoně138. Dle ustanovení § 4 

horního zákona je ložiskem nerostů přirozené nashromáždění určitých hornin, nebo 

určitých kapalin či plynů, (viz § 3 odst. 1 horního zákona), popř. látky vzniklé 

sekundárně z vytěženého materiálu (např. výsypka). Takováto ložiska, jsou-li ložisky 

vyhrazených nerostů, tvoří nerostné bohatství, které patří do vlastnictví státu; a 

contrario, nejedná-li se o ložisko vyhrazeného nerostu, je dané ložisko součástí 

pozemku a může být vytěženo jeho vlastníkem do hloubky, do níž je vlastník reálně 

schopen se dostat (tj. „prokutat“). Pokud by se jednalo o povrchovou těžbu, při které 

dochází k zřízení lomu, je takovýto lom buďto součástí vyhrazených nerostů, tedy 

daného ložiska, nebo je součástí pozemku, jedná-li se o ložisko nerostů 

nevyhrazených139. 

Občanský zákoník explicitně stanoví140, že podzemní stavba je nemovitostí, má-

li samostatné účelové určení (např. vinný sklep), přičemž je nerozhodné, jestli zasahuje 

pod cizí pozemek, či nikoliv.141Kdyby podzemní stavba neměla samostatné účelové 

určení, jednalo by se dle § 506 odst. 2 OZ o součást pozemku, popř. stavby, byla-li by ta 

do 31. 12. 2013 věcí nemovitou. Problém však může představovat situace, kdy na 

povrchu zemském je zřízen malý vstup do rozsáhlého podzemního (např. vinného) 

sklepa, přičemž takový „vstupní domeček“ by bez podzemního sklepa pozbyl 

jakéhokoliv funkčního významu; domeček je tak jakýmsi „portálem“. Je v takovémto 

případě podzemní sklep součástí pozemku, jelikož je stavebnětechnicky spojen se 

zmíněným „vstupním domečkem“, tedy stavbou, která je na pozemku jakožto jeho 

součást zřízená (§ 506 odst. 2 OZ)? Nebo se jedná o podzemní stavbu, samostatný 

objekt vlastnického práva, a daný domeček by byl pouze nadzemní částí142 podzemní 

                                                
137 Proto např. systém podzemních chodeb v havarijním stavu není věcí v právním smyslu – viz rozsudek 
NS ČR ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010. 
138 Zákon č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), v platném znění 
139 K tomu blíže srovnej rozsudek NS ČR ze dne ze dne 29. 1. 1996, sp. zn. 3 Cdon 265/96. 
140 Daná úprava vychází z prvorepublikové úpravy vyjádřené např. v rozhodnutí NS ČSR ze dne 6. 2. 
1923, sp. zn. Rv I 813/22 [Vážný 2245]. 
141ELIÁŠ, K. a kol. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem. 1. vyd. 
Ostrava: Sagit, 2012, s. 231 
142 Záměrně je řečeno částí a nikoli součástí, jelikož ustanovení § 506 odst. 1 OZ jasně stanoví, že stavba 
může být součástí toliko pozemku, nikoli nemovité věci, tj. i podzemní stavby. Je tak možné dovodit, že 
stavba je buďto součástí pozemku (§506 odst. 1 OZ) nebo součástí práva stavby (§ 1242 OZ). 
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stavby jakožto věci nemovité - jelikož i podzemní stavba může svou částí vyčnívat nad 

povrch zemský? Druhá varianta se zdá být přirozenější, jelikož občanský zákoník 

v žádném ustanovení nezakazuje, aby podzemní stavba měla i nadzemní část; jediným 

kritériem pro stanovení zdali se (ne)jedná o podzemní stavbu, je kritérium samostatné 

účelnosti – viz ustanovení § 498 odst. 1 OZ; zmíněný „vstupní domeček“ by poté mohl 

být toliko nadzemní částí podzemní stavby, tudíž, řečeno protikladem, nemůže být 

součástí pozemku (§ 506 odst. 2 OZ), protože není spjat s pozemkem ale s podzemní 

stavbou, která je stavebně-technicky od pozemku oddělena. Konečně pak stavba, 

zmíněný „vstupní domeček“, je zřízena za účelem, aby byla užívána s podzemní 

stavbou, nikoliv obráceně, tedy podzemní prostory nejsou zřízeny, aby byly užívány 

spolu s nadzemní stavbou (jak by tomu bylo např. u sklepa rodinného domu). V tomto 

směru bude i přes účinnost OZ vždy nutno zkoumat, tak jako tomu bylo doposud, 

poměry v každém konkrétním případě panující. 143 Závěr o tom, že určitá podzemní 

stavba je věcí nemovitou, je totiž fatální v tom směru, že v případě pozemní stavby je 

prakticky jedno, pod jakým pozemkem se nachází, resp. kam zasahuje. U stavby jako 

součásti pozemku, která by svou podzemní částí zasahovala v podzemí na jiný 

pozemek, by situace byla jiná; § 506 odst. 2 OZ totiž svou věcnou působností reguluje 

toliko věcněprávní vztahy, resp. upravuje, ke které věci daná podzemní část náleží, 

součástí čeho podzemní část je. Na danou situaci přitom nelze použít ustanovení o 

přestavku (§1087 OZ), jelikož takováto úprava se užije pouze na nadzemní přesah 

stavby, lze takovéto ustanovení dle mého názoru však užít přiměřeně. Jinak řečeno, 

vlastník pozemku, pod jehož nemovitou věc by zasahovala podzemní část stavby, tedy 

součást sousedního pozemku (cizí věci), by se mohl domáhat negatorní žalobou 

ukončení rušení jeho vlastnického práva. 

2. 6. Věcné právo k pozemku a podzemní stavbě jako věc 

nemovitá  
Občanský zákoník za nemovité věci označuje i věcná práva k pozemkům a 

podzemním stavbám se samostatným účelovým určením. Komentářová literatura je 

právě k formulaci „věcná práva k nim“ značně skoupá a prakticky nijak blíž 

                                                
143BÍLKOVÁ, J.: K podzemní stavbě jako samostatné věci v právním smyslu. Právní rozhledy, č. 7/2012, 
s. 433. 
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nevysvětluje význam takovéhoto sousloví, i když obecně vzato zmíněná formule souvisí 

s rozšířeným chápáním pojmu věci144.  

Uvedená formulace ustanovení § 498 odst. 1 OZ je však dle mého názoru značně 

nešťastná. Věcná práva jsou taková práva, která působí proti všem, tedy erga omnes. 

Jsou dvojího druhu, když rozeznáváme věcná práva k věci vlastní (iura in re propria) a 

k věci cizí (iura in re aliena). Zákon však mlčí ohledně toho, kterých z věcných práv se 

právě shora uvedená formulace ustanovení § 498 OZ dotýká. Dále je s podivem, proč i 

věcná práva k právu stavby nejsou nemovitou věcí, když právo mít na cizím pozemku 

stavbu se označuje za nemovitost; o tom zdali jí lze například zatížit, s jakými účinky a 

za jakých podmínek, tedy zdali k ní lze zřídit věcné právo, které by bylo nemovitostí, 

však zákon nehovoří v ustanovení § 498 OZ ale v ustanovení § 1256 či § 1252 OZ. Co 

potud, nedává zařazení uvedené formulace do předmětné normy žádný smysl. 

Pokud však chtěl zákonodárce vyjádřit jinou myšlenku, tedy že lze-li držet toliko 

právo (§ 987 OZ), pak nemovitou věcí musí být zákonitě i věcné právo k hmotnému 

předmětu – pozemku, podzemní stavbě, přičemž takovéto právo je nutné převést 

smlouvou v písemné podobě (§ 560 OZ); tento závěr by ostatně vysvětloval i to, proč 

označení práva stavby jako nemovitosti je na samotném konci, jelikož právo stavby je 

právem, tedy věcí nehmotnou, vztahující se k určitému pozemku vždy. Vzhledem 

k situaci, že výčet § 498 OZ se tváří jako taxativní, ač ve skutečnosti vůbec není (chybí 

stavby podléhající přechodným ustanovením stejně jako jednotka), postrádá zařazení 

formulace „věcná práva k nim“ praktický smysl, protože věcné právo k jednotce bude 

jistojistě také nemovitou věcí, stejně jako při zcizování stavby nepřirostlou k pozemku 

bude mít vlastník pozemku předkupní právo, tedy právo první nabídky na zcizení 

věcného práva a to práva vlastnického.  

 Věcná práva jsou postavením značně významná, a to s ohledem na jejich funkci 

zprostředkování značně právně silného vztahu k věci, což je také důvodem jejich zápisu 

do veřejných seznamů; nicméně ne každá věcná práva k věcem nemovitým se do 

katastru nemovitostí zapisují 145 . Proto takováto práva k nemovitým věcem, resp. 

                                                
144ELIÁŠ, K. a kol. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem. 1.vyd. 
Ostrava: Sagit, 2012, s. 231 
145 Například věcná práva k drobným stavbám, jež nejsou součástí pozemku, a které nejsou předmětem 
evidence veřejného seznamu, nejsou veřejně evidována, což může mít dopad zejména do otázky dobré 
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nemovitostem evidovaným v katastru nemovitostí, jsou převáděna právními jednáními 

v listinné podobě. Setrvávat však na závěru, že pouze pro převod nemovitostí se užije 

obligatorně písemná forma, by bylo nesprávné. Jinak řečeno, ustanovení § 498 OZ a 

§560 OZ nelze vykládat izolovaně, nýbrž musí být nutně propojeno s ustanovením § 6 a 

§ 7 odst. 1 katastrálního zákona (ve spojení s ustanovením § 11 odst. 1 kat. zákona) 

ohledně vkladu, které stanoví, že se zápis práv do katastru (a to nejen věcných práv, ale i 

obligací sjednaných s účinky práv věcných) provede na základě právního jednání 

v písemné formě.  

 Ze všech shora citovaných důvodů tak lze shrnout, že zařazení formulace „věcná 

práva k nim“ do výčtu nemovitých věcí je spíše teoretickou koncepcí, která nemá 

valného významu v rámci aplikace ustanovení § 498 OZ, když i jiná než věcná práva 

lze zjevně sjednat s účinky práv věcných, a tedy s nimi disponovat pouze při splnění 

kritéria uvedeného v ustanovení § 560 OZ, resp. § 7 odst. 1 katastrálního zákona. Může 

se poté naskytnout otázka, jestli strany nájmu, u něhož je obligační právo nájemce 

zapsáno do veřejného seznamu (§ 2203 OZ), při úmyslu postoupit práva ze smlouvy na 

jinou osobu (§ 1895n. OZ), musí dodržet písemnou formu stanovenou § 560 OZ; došli-

li bychom totiž ke kladné odpovědi (katastr jinak neprovede změnu oprávněného, pokud 

pro vkladové řízení nebudou předloženy jednotlivé listiny), nedodržení formy právního 

jednání by bylo jedním z důvodů neplatnosti dle § 582 odst. 2 OZ, jelikož takovouto 

formu vyžaduje zákon (zákoník občanský, stejně jako zákon katastru nemovitostí). 

2. 7. Právo za nemovitou věc prohlášené 
 V dřívější soukromoprávní úpravě byla majetková práva (jako jeden z druhů 

předmětů občanskoprávních vztahů) označována za věci movité (§ 119 odst. 2 OZ64 a 

contrario). Tento přístup se právě díky ustanovení § 498 odst. 1 OZ radikálně mění, 

když určitá práva mohou být nemovitou věcí, prohlásí-li je jako takové zákon. 

Důvodová zpráva za jediné takovéto právo označuje právo stavby (§ 1242 OZ), které se 

navrací do českého právního řádu právě jako institut, který umožňuje, při uplatnění 

zásady povrch ustupuje půdě, zřídit oddělené vlastnictví ke stavbě a pozemku; 

                                                                                                                                          
víry nabyvatele v tom směru, zda takovéto drobné stavby jsou, či nejsou, součástí pozemku (§ 3 odst. 1 
písm. b) a písm. c) katastrálního zákona a contrario). 
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k navrácení daného institutu přitom byla využita prvorepubliková legislativa146. Celý 

systém je pak takový, že nemovitou věcí je toliko nehmotné právo s tím, že jeho 

součástí je stavba na základě něj zřízená, popř. upravená. Uvedené věcné právo lze však 

rozšířit, když nemusí být užito jen na prostou výstavbu/rekonstrukci stavby, ale také na 

její užívání (§ 1240 odst. 2 OZ), čímž se současně supluje institut nezbytné cesty (§ 

1029 OZ), jelikož právo stavby je věc nemovitá, přičemž služebnost stezky, popř. cesty 

(§ 1274 OZ), se vždy ze zákona zřídí ve prospěch práva stavby, resp. stavebník bude 

poživatelem takovéhoto pozemku (§ 1250 OZ, část věty za středníkem). Na úvod 

výkladu je nutné dodat, že smysl práva stavby je ryze ekonomický, když se kompenzuje 

situace, v níž vlastník pozemku nemá finanční prostředky k realizaci určitého projektu, 

avšak investor, mající takovéto prostředky, chce vyloučit, aby stavba přirostla 

k pozemku jakožto jeho součást; hodnotu takovéhoto práva lze pak zjistit 

prostřednictvím prováděcího právního předpisu147.  

 Právním důvodem pro vznik daného práva je buďto smlouva, vydržení, popř. 

rozhodnutí orgánu veřejné moci – to však za předpokladu, že tak (rozuměj pravomoc 

orgánu) stanoví zákon (§ 1243 odst. 1 OZ)148. Jde-li o smluvní zřízení práva stavby, je 

kontrakt pouhým titulem pro zápis do veřejného seznamu, když až samotným zápisem 

(§ 10 katastrálního zákona) práva právo stavby vzniká. Určitě nelze souhlasit 

s publikovanými názory149, že obligatorní náležitostí smlouvy je povinnost stavebníka 

zřídit stavbu na pozemku. Zákon sám stanoví, že se jedná o právo mít na cizím 

pozemku stavbu, popř. ji mít pod povrchem (§ 1240 odst. 1 OZ); povinnost k zřízení 

stavby v určité lhůtě je totiž fakultativním znakem, který však nelze vtělit do 

rozvazovací podmínky spočívající v tom, že smlouva zaniká, pokud se nezrealizuje 

stavba do určitého data (§ 1246 ve spojení s § 1251 odst. 1 OZ).  

 Právo stavby lze zřídit bezúplatně, resp. stanovení úplaty není podstatnou 

náležitostí smlouvy (§ 1247 OZ); to umožní zejména územním samosprávám, popř. 

náboženským obcím, realizovat projekty obecného zájmu za intervence soukromých 
                                                
146 Zákon č. 88/1947 Sb., o právu stavby, ve znění účinném do 31. 12. 1950 
147  Ustanovení § 39 vyhlášky Ministerstva financí ze dne 17. 12. 2013 č. 441/2013Sb., k provedení 
zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška) 
148 V daných případech tak nelze zřízením práva stavby kompenzovat např. zřízení neoprávněné stavby na 
cizím pozemku (§ 1083n. OZ). 
149 ZIMA, P.: K některým otázkám práva stavby podle nového občanského zákoníku. Právní rozhledy, č. 
5/2014, s. 180 
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subjektů. V rámci komerčního využití pozemku je však úplata naturalia negotii 

smlouvy. Takováto úplata může být jednorázovým plněním, které lze vázat i na 

vkladové účinky smlouvy 150 , popř. ji lze sjednat v opětujících se plněních (reálné 

břemeno tížící právo stavby v podobě stavebního platu), v nichž jednotlivé částky 

mohou být proměnlivé pouze za předpokladu, že jsou vázány na výchylkách, které jsou 

veřejně, odborně, publikované; dle důvodové zprávy se jedná toliko o inflaci. 

S takovým názorem se lze ztotožnit, protože inflace představuje jedinou zákonodárcem 

povolenou výjimku z nejistých skutečností, jež hodnotu peněz ovlivňují151 . Naproti 

tomu však lze výši stavebního platu vázat na jiných nejistých událostech, než jsou 

události mající vliv na hodnotu peněz, například na v budoucnu možnou změnu 

územního plánu, vývoj cen nemovitostí apod., jelikož takovéto události se váží nikoli 

k ne/zhodnocování peněz, nýbrž souvisí s výkyvy cen věcí. 

 Vkladem do katastru nemovitostí vzniká právo stavby, které je, neexistují-li jiná 

omezení 152 , obchodovatelnou věcí, s níž se pojí i vlastnictví ke strojům pevně 

připevněným do jeho součásti - stavby 153 . Od takovéhoto okamžiku se jedná o 

samostatnou věc, s kterou může vlastník, tj. stavebník, neomezeně disponovat (§ 1251 

odst. 1 OZ), mj. ji může vkládat jakožto majetkové portfolio, vklad, do nově 

vznikajících osob, např. korporací154. Ustanovení § 1252 odst. 2 OZ se naproti tomu 

týká omezení při zatěžování práva stavby, když zatížení může být podmíněno 

souhlasem vlastníka pozemku. U takovéhoto ustanovení je však komentářová 

literatura155  značně skoupá, když pouze parafrázuje zákon v tom směru, že vlastník 

pozemku si může vyhradit souhlas se zatížením práva stavby, aniž by uváděla smysl 

takovéhoto ustanovení, tedy jaký zájem vlastníka pozemku může být zatížením dotčen. 

                                                
150 Katastr totiž v rámci vkladového řízení zkoumá, zda smlouva splňuje náležitosti listiny pro zápis do 
katastru, tedy mj. zda má převodní účinky (§ 17 odst. 1 písm. a) katastrálního zákona). Až do zaplacení 
ceny za zřízení práva stavby tak smlouva jako taková nebude mít vkladový účinek. 
151  Například úrokové sazby vydávané Českou národní bankou. Zhodnocením může být jistojistě 
smluvený úrok, může jím být též změna územního plánu lokality nacházející se v blízkosti zatíženého 
pozemku apod. 
152 Například zákaz zcizení dle ustanovení § 1761 OZ, ve spojení s ustanovením § 11 odst. 1 písm. n) 
katastrálního zákona. 
153ROUČEK, F., SEDLÁČEK, J. (eds.) Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a 
občanské právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl II. Reprint původního vydání. Praha: 
ASPI publishing, 2002, s. 44 
154 Viz § 15 odst. 2 zákona č. 90/2012Sb., o obchodních korporacích, v platném znění. 
155 SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 905 
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Jediný smyslu ustanovení § 1252 odst. 2 OZ lze shledat snad jen v tom, že zákon 

vyjadřuje jasný rozdíl mezi možnostmi převodu práva stavby, ty jsou bezbřehé, a 

zatížením práva stavby, které může být, je-li tak ujednáno, omezeno. Takovéto omezení 

v podobě souhlasu vlastníka pozemku však nedává žádný reálný smysl, jelikož se 

zatížení práva stavby nikterak nedotýká majetku vlastníka pozemku (tj. pozemku 

samotného). Obecně totiž platí, že zatížení váznoucí na právu stavby postihuje náhradu 

(§ 1256 OZ), tedy majetkový prospěch stavebníka, a to při zániku práva stavby 

uplynutím doby (§ 1255 OZ); zaniká-li právo stavby dříve než bylo ujednáno, vyžaduje 

se vedle souhlasu stavebníka i souhlas osoby oprávněné z věcného práva k věci cizí (§ 

1249 OZ). Nadto ani v jednom ze shora uvedených případů nenastává situace upravená 

v ustanovení § 1350 odst. 1 OZ, jelikož se právo stavby (zástava) při zániku 

nepřeměňuje na novou věc (jelikož prostě zaniká), a ani se nespojí s jinou věcí 

(pozemkem), jelikož s tím se spojí toliko stavba, která se namísto součástí práva stavby 

stane součástí pozemku. Souhrnně řečeno, vlastník pozemku tak není jakkoli ohrožen na 

svých právech, čímž úprava v ustanovení § 1252 odst. 2 OZ zcela postrádá jakýkoli 

praktický smysl. Jen pro úplnost dodejme, že vlastník pozemku nebude ani při zcizení 

práva stavby na třetí osobu jakkoli krácen na svých právech, jelikož nový stavebník 

(nabyvatel) nijak nerozšíří oprávněné plynoucí z daného věcného práva (§ 1251 odst. 3 

OZ).  

Pro upřesnění však dodejme, že případné omezení stavebníka v převodu práva 

stavby (§ 1252 odst. 1 OZ a contrario), stanovené v smlouvě o zřízení práva stavby, by 

nebylo samo o sobě nicotné, popř. neplatné (a to ani absolutně ani relativně156), nemělo 

by však účinky vůči třetím osobám (potencionálním nabyvatelům), jelikož zákon 

připouští toliko možnost zápisu souhlasu vlastníka pozemku se zatížením práva stavby 

(§ 23 odst. 1 písm. w) katastrálního zákona), nikoli možnost souhlasu vlastníka 

pozemku se samotným převodem práva stavby. Stavebník při zcizení však nesmí 

zapomenout na zákonnou povinnost vyplývající z ustanovení § 1254 OZ, tedy nabídnou 

právo stavby k odkoupení vlastníkovi pozemku dle ustanovení § 2140n OZ; pro 

koupěchtivého by pak vyplývala povinnost stanovená v ustanovení § 2145 OZ, tedy 

převést právo stavby za stejných podmínek za jakých právo stavby nabyl vlastníkovi 

                                                
156 Bylo-li by porušení takovéto povinnosti (souhlas vlastníka pozemku s převodem) zatíženo smluvní 
pokutou jdoucí k tíži původního stavebníka (zcizitele), byl by povinen takovouto pokutu uhradit. 
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pozemku. Takováto povinnost by jej však netížila, pokud by si vlastník pozemku a 

stavebník ujednali něco jiného (ustanovení § 1254, věta druhá, OZ) a to také zapsali do 

veřejného seznamu (§ 23 odst. 1 písm. v) katastrálního zákona). 

Na okraj dodejme jen takový názor „do pléna“, jež může v budoucnu být 

předmětem judikatury. Dle výkladu shora je nepochybné, že vlastník pozemku nemůže 

omezit stavebníka v možnosti nakládat s právem stavby. Dle mého názoru je zde 

možnost, jak takovouto zákonnou úpravu obejít a to prostřednictvím institutu zákazu 

zcizení nebo zatížení dle ustanovení § 1761 OZ, přičemž uvedené omezení se zapisuje 

do katastru nemovitostí (§11 odst. 1 písm. n) katastrálního zákona). V takovémto 

případě však nenastane neplatnost převodní smlouvy jako takové, ale katastr 

nemovitostí by neměl provést vklad vlastnického práva ve prospěch nového stavebníka, 

a měl by takovýto návrh na vklad zamítnout, a to s odkazem na ustanovení § 17 odst. 1 

písm. d) katastrálního zákona. 

Určitou formulační nepřesností v oblasti legislativy práva stavby je ochrana 

stavebníka v rámci sousedského práva. Z ustanovení § 1013 odst. 1 OZ je jazykovým 

výkladem patrné, že ochrana před tzv. imisemi se poskytuje toliko vlastníkovi pozemku. 

Zmíněné ustanovení občanského zákoníku je však nepřesné, jelikož jeho smysl spočívá 

v úpravě právních vztahů vlastníků dvou nemovitých věcí, tedy pozemku a práva 

stavby, s tím, že k uvedenému závěru lze dojít interpretací ustanovení § 1013 odst. 1, ve 

spojení s ustanovením § 2 odst. 2 OZ. Bude-li tedy vlastník pozemku sousedícího 

s pozemkem zatíženým právem stavby obtěžovat stavebníka nad míru přiměřenou 

místním poměrům, má aktivní legitimaci k ochraně proti takovémuto rušení jak vlastník 

pozemku, tak vlastník práva stavby (o jeho právu svědčí též druhá věta ustanovení § 

1242 OZ). Názor setrvávající na stanovisku, že zmíněná interpretace je rizikovou, 

jelikož postihuje rušitele (toho, kdo imise vytváří) dvakrát157, je mylný. Dle ustanovení 

§ 2910 OZ, ve spojení s ustanovením § 2912 odst. 1 OZ, při nedbalém jednání 

zasahujícím absolutní právo (tj. i právo vlastnické) vzniká povinnost škůdce k náhradě 

škody automaticky a to vůči tomu, komu byla škoda způsobena. Na takovémto následku 

není nic nespravedlivého, když imise mohou zasáhnout jak pozemek (např. zvěř vběhne 

na sousední pozemky, kde okousáním zničí nově vysazené stromky) tak i právo stavby 
                                                
157 ZIMA, P. K některým otázkám práva stavby podle nového občanského zákoníku. Právní rozhledy, č. 
5/2014, s. 184 
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(např. vibrace poškodí součást práva stavby – tzn. stavbu samotnou, které popraská 

zdivo). Uvedené lze samozřejmě vztáhnout též na podzemní stavby se samostatným 

účelovým určením, které mohou být dotčeny taktéž působením imisí. 

 Dočasná stálost, ač takovéto slovní spojení může znít trochu zvláštně, je 

charakteristický rysem uvedeného nemovitého práva. Právo stavby je svým charakterem 

právem stálým právě proto, že je nezávislé na statice stavby samotné. Nemovitostí totiž 

není stavba (která je toliko součástí práva stavby, není věcí), ale právě a pouze právo 

stavby, které však není časově neomezené (jako například právo vlastnické), kdy jej lze 

ujednat nejvýše na dobu 99 let (§ 1244 odst. 1 OZ). Zákon sice stanoví povinnost 

konečné datum zveřejnit ve veřejném seznamu, nicméně právní úprava katastru 

nemovitostí tuto skutečnost nereflektuje. Nicméně nelze souhlasit s právním názorem 

v tom smyslu, že panují nejasnosti v tom, zdali prodlužováním práva stavby lze 

překročit maximální délku 99 let 158 . Z dikce ustanovení § 1244 odst. 1 OZ jasně 

vyplývá, že se právo nesmí zřídit, tedy konstituovat, na dobu přesahující 99 let. A 

contrario, s přihlédnutím k zásadě legální licence, lze prodloužit trvání daného věcného 

práva, nicméně opět maximálně na dobu 99 let. Pokud by smluvní strany při zřízení 

práva stavby určili dobu trvání delší jak 99let, mohl by soud dle ustanovení § 577 OZ 

dobu trvání smlouvy změnit za současné reflexe vůle smluvních stran při vzniku 

závazku, přičemž i soud by byl vázán maximální zákonnou dobou 99 let.  

Nezávislost trvání práva stavby na stavbě samotné má dopad též na případy, kdy 

se stavebník zřekne práva stavby, tedy provede derelikci159. V daný moment nemůže 

třetí osoba takovéto právo nalézt, ve smyslu ustanovení § 1051n. OZ, přičemž toliko 

vlastník pozemku má k právu stavby v daný okamžik možnost, nikoli povinnost, nabýt 

vlastnické právo; katastr nemovitostí následně provede vklad vlastnického práva ve 

prospěch vlastníka pozemku na základě listin, které takovéto zřeknutí prokazují. Bude-li 

však právo stavby zatíženo právy třetích osob zapsaných v katastru nemovitostí (např. 

zástavní právo), přejde takovéto zatížení dle mého názoru, spolu s dluhem, který 

                                                
158 ACHOUR, G., PELIKÁN, M. Právo stavby podle nového občanského zákoníku. Bulletin advokacie, č. 
12/2014, s. 39 
159 K tomu lze mít určitou výhradu v tom směru, že po derelikci může k věci nabýt vlastnické právo 
kdokoli, zatímco zde zákon vymezuje jako jediného nabyvatele vlastníka pozemku. Je tedy otázkou, zdali 
se nejedná o, v právní rovině, faktické darování (při současném zkoumání kauzy právního jednání), které 
by v takovémto případě mohlo podléhat zdanění dle předpisů veřejného práva. 
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zajišťuje, na vlastníka pozemku (§ 1107 odst. 1 OZ), jelikož se jedná v takovémto 

případě o speciální způsob zániku práva stavby jinak než uplynutím doby, popř. před 

uplynutím doby (ale se souhlasem zástavního věřitele).  

 Dočasnost uvedeného věcného práva vyžaduje stanovení okamžiku, kdy musí 

dojít k zániku nemovité věci; ten může nastat buďto předčasně, popř. uplynutím doby, 

na kterou bylo právo stavby zřízeno. Jedná-li se o první případ, vyvstává nutnost hájit 

zájmy třetích osob v případě, kdy takovéto osoby nevyslovily s předčasným zánikem 

práva stavby souhlas; jeho předčasný zánik by totiž vedl zániku zástavy samotné (§ 

1377 odst. 1 písm. a) OZ), což by mělo dopad zejména na práva zástavních věřitelů, 

popř. jiných věcně-právně oprávněných (např. výměnek). Vůči těm tak dojde k zániku 

nemovitosti nikoli předčasně, ale až v původně předpokládaném okamžiku, tj. 

uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno 160 ; jedná se tak v jistém směru o obdobu 

relativní neplatnosti právního jednání (§ 589n. OZ), když takováto neplatnost však 

nastává ex lege. Jediným rizikem pro zástavní věřitele je situace, kdy dojde k zřeknutí 

se práva stavby stavebníkem a vlastník pozemku nepřevede takovéto právo dle § 1248 

OZ na třetí osobu, popř. se jej sám nechopí.  

Dojde-li k zániku práva uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, je nutné 

vypořádat právní vztah mezi stavebníkem a vlastníkem pozemku, jelikož 1) zhotovením 

stavby na určitém pozemku došlo ve většině případů k jeho zhodnocení a 2) dochází 

uplynutím doby k výmazu takovéhoto věcného práva, tedy prakticky k zániku nemovité 

věci. Z dikce ustanovení § 1255 OZ161, vyplývá, že náhrada se vždy určuje z hodnoty 

stavby jako takové, ve smyslu ustanovení § 492 odst. 1, věta druhá OZ, ke dni zániku 

práva stavby. Výše náhrady, případně skutečnost, zda se náhrada vůbec poskytne, záleží 

na vůli stran, které mohou jakákoli vypořádání vzájemnou dohodou, a to i dohodou 

pozdější (tedy novací), vyloučit; přitom náhrada vždy postihuje zástavu (§ 1256 OZ). 

Pro zástavního věřitele tak vyvstává riziko, kdy po zřízení zástavního práva stavebník 

(zástavní dlužník) uzavře dohodu s vlastníkem pozemku spočívající ve vyloučení 

takovéto náhrady. V daném případě by tak bylo možné uvažovat, pro účely ochrany 

                                                
160 Pro jistotu uveďme, že zřeknutí se dle ustanovení § 1248 OZ nepřivodí zánik práva stavby. 
161 Citované ustanovení se neužije v případě předčasného zániku práva stavby dle ustanovení § 1249 OZ, 
jelikož předčasný zánik nastane na základě smlouvy, v níž by měly smluvní strany na tuto otázku 
pamatovat. 
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majetkového zájmu zástavního věřitele, o vzniku povinnosti stavebníka poskytnout 

dodatečnou jistotu zástavnímu věřiteli (§ 1353 OZ) pod rizikem vzniku povinnosti 

k předčasnému splnění dluhu (§ 2017 odst. 1 OZ). Navíc se stavebník dostává v daný 

moment do relativně nepříjemné situace, jelikož mu zaniklo právo stavby, stavba se 

stala součástí pozemku, tedy vlastnictvím osoby jiné, a to přesto, že ještě nedošlo 

k finančnímu vypořádání mezi ním a vlastníkem pozemku (zákon totiž mlčí o 

okamžiku, kdy má dojít k provedení vypořádání, zdali před či po výmazu práva stavby 

z katastru nemovitostí).  

Otázkou nicméně zůstává, zdali zánikem práva stavby zanikají i obligace, které 

se k stavbě (ve smyslu ustanovení § 1242, věta druhá, OZ) vážou (např. právo nájmu, 

pacht apod.). V tomto směru nelze souhlasit s publikovaným právním stanoviskem162 

v tom směru, že i po zániku práva stavby obligační vztah trvá, jelikož dochází toliko ke 

změně vlastnického práva ke stavbě, která do té doby byla na jedné straně součástí 

práva stavby, na druhou stranu podléhala, vyhovovala-li právu stavby, tj. byla-li na 

základě něj zřízena, ustanovením zákona o věcech nemovitých. Předně stavba, která 

vyhovuje právu stavby, není nemovitou věcí, nýbrž se na ni použijí ustanovení o 

nemovitostech přiměřeně (např. §1050 odst. 2 OZ). Nemovitostí je dle taxativního 

výčtu toliko právo stavby samotné, nikoli stavba, která je součástí věcného práva. Dle 

ustanovení § 2202 odst. 1 lze pronajmou nemovitou věc, popř. její část (rozuměj tím 

součást). Zaniká-li však předmět nájmu, nájem skončí bez dalšího (§ 2226 odst. 1 OZ), 

jelikož neexistuje předmět plnění. Není-li předmětu plnění, není ani důvodu uvažovat o 

právní úpravě změny vlastnictví k předmětu nájmu dle ustanovení § 2221 odst. 1 OZ. 

V hypotéze citované právní normy se totiž stanoví změna vlastnictví k věci jako 

podmínka pro užití dané regule. V případě zániku práva stavby však takováto okolnost, 

podmínka pro splnění přechodu nájmu na vlastníka pozemku (§ 2221 odst. 1 OZ), 

splněna není, jelikož stavba, k níž lze zřídit za doby trvání práva stavby, kterému 

vyhovuje ve smyslu ustanovení § 1242, věta druhá OZ, nájem, jakožto k věci nemovité, 

přestane mít povahu součásti práva stavby, které zaniká, a stane se prostou součástí 

pozemku; v daný moment tak nelze užít ustanovení § 1242 v tom směru, že se na stavbu 

vyhovující právu stavby užijí ustanovení o nemovitostech přiměřeně. 

                                                
162 ACHOUR, G., PELIKÁN M. Právo stavby podle nového občanského zákoníku. Bulletin advokacie, č. 
12/2014, s. 40 
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V právních kruzích163 vyvstala určitá výkladová nejasnost mj. ohledně možnosti 

zatížení práva stavby (§1247 OZ), u něhož nemusí být na první pohled jasné, zdali je 

výraz „zatěžuje právo stavby“ podmětem, pak by nebyl jasný předmět zatížení, pokud 

by však dovětek byl předmětem, není jasné, čím je zatíženo. Nicméně dle tvůrců 

kodexu je v tomto případě zcela jasné, a to s ohledem na směrnice vtělené do 

ustanovení § 2 OZ, že právo stavby je v případě ujednání opětujících se plnění zatíženo 

ve prospěch vlastníka pozemku, přičemž takovéto reálné břemeno zajišťuje realizaci 

jednotlivých dílčích plnění plynoucích ve formě dávek (tzv. stavební plat). Funkce 

zatížení v podobě „reálného břemene“ pak má ten faktický dopad, že v případě zcizení 

práva stavby musí jeho nový nabyvatel hradit dluh na stavebním platu vzniklý před 

inkriminovaným převodem práva stavby, popř. vlastník pozemku bude moct vedle 

takovéhoto nabyvatele postihnout i původního vlastníka práva stavby (zcizitele) a to 

uspokojením z majetku v jeho jmění. 

 Pro úplnost jen dodejme, tzv. na okraj, pojednání o české právní úpravě práva 

stavby dvě poznámky. Předně, právo stavby svým charakterem nevypovídá nic o 

skutečnosti, zdali je stavba stavbou dočasnou či trvalou 164 .; ani zákon o katastru 

nemovitostí nevylučuje k dané stavbě, která bude evidována katastrem nemovitostí, 

doplnit údaj, že se jedná o stavbu dočasnou (§ 4 odst. 1 písm. d) katastrálního zákona), 

přičemž takovýto údaj může existovat vedle práva stavby jako takového (§ 11 odst. 1 

písm. b) katastrálního zákona). Zadruhé se nabízí otázka, zda může vlastník pozemku 

zřídit ve svůj prospěch právo stavby k vlastnímu pozemku shodně jako je tomu 

v případě věcných břemen (§ 1257 odst. 2 OZ). Odpověď by byla určitě negativní a to 

nejen proto, že určitá osoba nemůže uzavřít smlouvu sama se sebou (ustanovení § 1721 

ve spojení s ustanovením § 1724 odst. 1 OZ), ale taktéž proto, že ustanovení § 1257 

odst. 2 OZ je ustanovením, které je výjimkou z jinak obecně daného pravidla, že 

vlastník nemůže ve prospěch své (kterékoli) věci zatížit věc jinou (takovéto zatížení lze 

provést toliko ve vztahu mezi pozemky ve vlastnictví téže osoby). 

 Na závěr této podkapitoly toliko krátké pojednání ohledně institutu, který spadá 

do problematiky práv souvisejících s užíváním stavby - výměnku. V českém právním 

                                                
163  ELIÁŠ, K. Problematická ustanovení nového občanského zákoníku a jejich výklad. Bulletin 
advokacie, č. 11/2013, s. 29 
164 Kritéria pro posouzení trvalosti byla popsána shora v podkapitole týkající se právního režimu staveb. 
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řádu se jedná o hybrida, který může nabývat jak prvků obligačních popř. věcně-

právních v podobě služebnosti, a to pokud je zapsán do katastru nemovitostí (§ 2708 

odst. 1 OZ). Je možné jej však zřídit pouze v souvislosti s převodem nemovitosti (§ 

2707 odst. 1 OZ), tedy buďto v souvislosti s převodem stavby jakožto věcí nemovitou, 

popř. v souvislosti s převodem pozemku, popř. práva stavby165 . Výměnek je taktéž 

časově omezeným právem, když jeho trvání závisí v obecné rovině na délce života 

oprávněného (zcizitele nemovité věci, popř. třetí osoby, kterou zcizitel označil166, avšak 

nejdéle po dobu života zcizitele), který předmět převodu užívá k zaopatření; obdobným 

institutem bylo v římském právu habitatio, které sice bylo označováno 

prvorepublikovou odbornou literaturou jako právo bytu, nicméně dnes se pod latinským 

termínem skrývá služebnost bydlení v bytu či domu167. Tato služebnost, byť je zřízena 

po dobu výměnkáře, může zaniknout i skrze výkon rozhodnutí (§ 336a odst. 2 OSŘ) – 

k tomu však blíže v pasážích o registraci nájmu v katastru nemovitostí. 

Termínem zaopatřením se myslí, a platilo to též o prvorepublikové judikatuře, 

nejen zajištění bytových potřeb, ale taktéž potřeb jiných s životem souvisejících (např. 

dodávky jídla, zdravotní péče o člověka samotného atd.), což lze dovodit výkladem 

odkazového ustanovení § 2707 odst. 2, popř. § 2709 OZ. Došlo-li by k zániku, přesněji 

zkáze, stavby, musel by zavázaný z výměnku poskytnout náhradní bydlení, resp. 

zaopatření (tj. převést byt do vlastnictví výměnkáře, popř. by muselo být ve prospěch 

výměnkáře hrazeno nájemné); to vyplývá z povahy náhrady za zrušení věcného 

břemene, přičemž náhradu poskytuje osoba břemenem zatížená168. Zkáza stavby jako 

takové přitom musí vždy splňovat, co do právní povahy, stejné znaky jako zánik 

věcného břemene pro nemožnost vykonávat jeho obsah; musí se tedy jednat o trvalou 

neodstranitelnou změnu, přičemž není možné požadovat, aby byla služebnost 

vykonávána za jiných než sjednaných podmínek 169 . Nicméně v okamžiku, kdy na 

pozemku, jenž byl výměnkem dotčen, dojde k zbudování stavby nové, v níž lze 
                                                
165 Zřízení výměnku přitom nemusí být provedeno současně s převodem nemovité věci, nicméně musí 
zřízeno nejpozději k okamžiku převodu vlastnického práva k nemovitosti; naopak vlastník nemovitosti 
může svou nemovitost zatížit ještě před převodem výměnkem (§ 2708 odst. 2 OZ). 
166ROUČEK, F., SEDLÁČEK, J. (eds.). Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému 
a občanské právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl II. Reprint původního vydání. Praha: 
ASPI publishing, 2002, s. 927 
167 K tomu blíže BUCKLAND, W. A text-book of Roman law from Augustus to Justinian. Cambridge: 
University press, 1921, xiv, s. 274. 
168 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 29. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1292/2014. 
169 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012. 
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služebnost vykonávat, tzn., že dojde k odstranění následků zkázy, obživne služebnost 

bytu, resp. v daném případě výměnku170. 

2. 8. (Ne)bytový prostor a jednotka – skutečný rozdíl v 

pojmech? 
 Jedna z významných změn, nikoli jen terminologických, kterou „nový“ 

občanský zákoník přináší, je rozdílné chápání pojmu byt, nebytový prostor. V dříve 

účinné právní úpravě 171 byl dostavěný i rozestavěný byt či nebytový prostor vždy 

jednotkou (§ 2 písm. h) zákona o vlastnictví bytů), přičemž bytem byl pouze takový 

prostor, který byl pravomocným rozhodnutím stavebního úřadu určen k bydlení172. Od 

takovéto koncepce se v dnešní době zákonodárce odchyluje změnou vnímání pojmu 

jednotka. Ta již nezahrnuje pouze byt, který musí být oddělitelný od jiných částí domu 

(ať už společných, nebo výhradně náležejících určitým vlastníkům – např. jiný byt, 

nebytový prostor), ale spadá pod něj i podíl na společných částech nemovité věci (tj. 

právu stavby či pozemku, včetně stavby na něm stojící, resp. podíl na společných 

prostorách). Předmětem evidence v katastru nemovitostí je pak nejen jednotka 

v chápání nynějšího občanského zákoníku (§ 1159 OZ), ale taktéž jednotka vymezená 

dle dříve účinného zákona o vlastnictví bytů (§ 3 odst. 1 písm. d) a e) katastrálního 

zákona). 

 První ze součástí pojmu jednotka je byt. Ten zákon v ustanovení o bytovém 

spoluvlastnictví nijak nedefinuje. Chceme-li nalézt vymezení takovéhoto termínu, 

musíme interpretovat ustanovení § 2236 odst. 1 OZ, který za byt určuje místnost (např. 

garsoniéru) či soubor místností, které jsou (oddělenou) částí domu, tvoří prostor určený 

k obývání, a takovémuto určení jsou i užívány173. Nicméně nelze souhlasit s názorem 

autora civilního kodexu, profesora Karla Eliáše 174 , který ani v případě určení 

soukromoprávních kritérií pojmu byt nepřipouští jako jedno z rozhodujících kritérií 

                                                
170 K tomu analogicky srovnej rozhodnutí NS ČSR ze dne 29. 9. 1927, Rv I 1373/27 [Vážný 7355]. 
171  Zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé 
vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), 
ve znění účinném do 31. 12. 2013. 
172 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 26 Odo 1100/2006. 
173 Výkladu pojmu bytová potřeba se mj. věnuje také judikatura Evropského soudu pro lidská práva - viz 
např. rozsudek Gillow v. the United Kingdom (series A no. 109). 
174ELIÁŠ, K. Některé otázky spojené s vlastnictvím bytů. Právník: teoretický časopis pro otázky státu a 
práva. Praha: Ústav státu a práva AV ČR, 2013(1), s. 37 – 49, ISBN 0231-6625. ISSN 0231-6625 

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

http://www.novapdf.com/


59 
 

veřejnoprávní aspekt, tedy kolaudační rozhodnutí; jeho názor je přitom v rozporu 

s judikaturou vztahující se k dřívější soukromoprávní úpravě, u níž nyní vyvstává 

otázka, zdali je nadále aplikovatelná175. Dle mého názoru je však prakticky lhostejné 

(pro účely definice věci), jestli se jedná o byt či nebytový prostor, jelikož dle ustanovení 

§ 1158 odst. 2 OZ platí176 ustanovení týkající se bytu taktéž pro nebytový prostor; 

v úvahu by snad mohla přicházet odpovědnost prodávajícího za vady v případě, kdyby 

byl převáděn, dle faktického zdání, byt, ale rozhodnutím stavebního úřadu by se jednalo 

o nebytový prostor, čímž by vznikla situace, kdy prodávající mohl kupujícího uvést v 

omyl. Tak či onak ne/bytový prostor fyzicky existuje jako součást jednotky okamžikem, 

kdy je dům alespoň v takovém stupni rozestavěnosti, že je uzavřen obvodovými 

stěnami, střechou, a byt je již oddělen od společných částí177 . Úpravu obsaženou 

v pasážích kodexu týkajících se nájmu (§ 2236 odst. 1 OZ) je nadto možné označit za 

více než nutnou, jelikož takovéto ustanovení kompenzuje nesprávnou, do doby 

účinnosti občanského zákoníku aplikovanou, judikaturu dovozující, že nájem je 

absolutně neplatný pro neexistující předmět plnění, pokud je jako byt pronajímán 

nebytový prostor. Navíc změna způsobu užívání bytu je nejen otázkou upravenou 

právem veřejným (stavebněprávní předpisy), ale taktéž civilním kodexem, když do 

působnosti shromáždění vlastníků jednotek náleží dle ustanovení § 1208 písm. f), bod 2 

OZ rozhodování o změně účelu užívání bytu.  

Do budoucna si účastníci smluvních vztahů, jejichž předmětem bude jednotka, 

budou muset prověřovat, zdali činí právní jednání vůči jednotce vymezené dle 

občanského zákoníku, nebo k jednotce dle zákona o vlastnictví bytů. Na zmíněnou 

situaci dopadá ustanovení § 3063 OZ, které váže právní režim jednotky na skutečnost, 

zdali převod první jednotky v domě nastal před účinností občanského zákoníku nebo až 

poté (popř. bude rozhodné, zda prohlášení vlastníka budovy bylo vloženo do katastru 

nemovitostí s účinky do 31. 12. 2013, přičemž ve vztahu k § 3063 OZ není rozhodné, 

                                                
175 Jedná se například o rozsudek NS ČR ze dne 21. 9. 2010, sp. zn. 26 Cdo 1336/2009 či rozsudek NS 
ČR ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. 28 Cdo 1528/2005, usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 22. 11. 2011, sp. 
zn. II. ÚS 2412/11 a jiné. 
176 Nejspíše platí přiměřeně, jelikož nebytový prostor není svým účelem určen pro bytové potřeby. 
177 K tomu blíže srovnej ustanovení § 2 nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí 
souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím (dále v této podkapitole též jako „nařízení“). 
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zda do 31. 12. 2013 dojde taktéž k převodu některé z jednotek 178 ). Na výklad 

zmíněného ustanovení OZ se zaměřil při své činnosti KANCL179, který dovodil, že na 

převod vlastnického práva k jednotkám vzniklých před účinností OZ bude nadále 

dopadat zákon o vlastnictví bytů a to co se týče specifikace předmětu převodu či 

stanovení povinných náležitostí transakční smlouvy (§ 6 zákona o vlastnictví bytů); 

právní režim „starých“ jednotek se tak změní až v okamžiku, kdy vlastníci jednotek 

změní prohlášení dle ustanovení § 1169 OZ. Věcnou působností uvedeného 

intertemporálního ustanovení nicméně není to, jakým způsobem může vlastník bytu, 

popř. jednotky objekt vlastnického práva spravovat, nýbrž stará právní úprava se užije 

pouze pro účely určení, co může vlastník vlastnit; v případě nyní účinného občanského 

zákoníku je totiž jednotka předmětem vlastnického práva, a její součástí je byt i podíl na 

společných částech, zatímco za účinnosti zákona o vlastnictví bytů vlastník vlastnil 

odděleně byt, podíl na společných částech domu, popř. též pozemku. Jinak řečeno jaká 

má vlastník subjektivní práva se bude nadále určovat podle účinného občanského 

zákoníku, s ohledem na ustanovení § 3028 odst. 2 OZ, zatímco pro samotný převod, 

tedy co se převádí, se užijí, s odkazem na ustanovení § 3063 OZ, buďto ustanovení OZ 

či zákona o vlastnictví bytů.  Až okamžikem změny prohlášení dle § 1169 OZ dojde u 

„starých“ bytů, které jsou jednotkami dle zákona o vlastnictví bytů, ke změně jejich 

právního režimu, tedy změní se to, co vlastníci skutečně vlastní, čímž se vyloučí, aby se 

v jedné budově nacházely byty i jednotky jako předměty občanskoprávních vztahů180. 

Změna prohlášení ze shora uvedeného důvodu však s sebou nenese povinnost 

společenství vlastníků jednotek k současné změně svých stanov, jelikož ty po vzniku 

SVJ žijí „samostatným životem“ bez ohledu na prohlášení a to i přesto, že byly původně 

obligatorně jeho součástí (např. při smlouvě o výstavbě)181.  

Otázkou taktéž zůstává, stejně jako v případě posuzování právního režimu 

stavby, okamžik vzniku jednotky v právním smyslu – tedy kde se jednotka stává, 

postaru řečeno, předmětem občanskoprávních vztahů. V úvahu prakticky připadají tři 
                                                
178 Výkladové stanovisko Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při Ministerstvu 
spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014. 
179  Výkladové stanovisko č. 7 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při 
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictví v NOZ  
180ELIÁŠ, K. Některé otázky spojené s vlastnictvím bytů. Právník: teoretický časopis pro otázky státu a 
práva. Praha: Ústav státu a práva AV ČR, 2013(1), s. 37 – 49, ISBN 0231-6625. ISSN 0231-6625. 
181  Výkladové stanovisko č. 14 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při 
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 1. 2014 
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modelové situace – buďto se vystaví budova za účelem rozdělení na jednotky (§1163 

OZ), nebo dojde k projevu vůle vlastníka či spoluvlastníků pozemku, popř. stavebníků 

z práva stavby, rozdělit na pozemku stojící budovu na jednotky (§ 1164 odst. 1 OZ), 

popř. bude jednotka produktem vypořádání či oddělení ze spoluvlastnictví (§ 1164 odst. 

2 OZ), či jednotka vznikne rozhodnutím soudu vzhledem k řešení právních situací 

předvídaných v ustanovení § 1164 OZ (§ 1165 OZ). Zatímco v prvém případě 

(výstavba) vzniká jednotka a vlastnické právo k ní stavebníkovi již samotnou 

výstavbou, v ostatních případech vyžaduje zákon zápis věcného práva do katastru 

nemovitostí182. Ve všech případech je však nutným předpokladem pro evidenci jednotky 

katastrem nemovitostí prohlášení (§ 1166 odst. 1 OZ), které musí obsahovat v případě, 

kdy mají alespoň tři osoby nabýt nejméně 5 jednotek umístěných v budově, též stanovy 

společenství vlastníků jednotek (§ 1166 odst. 2 ve spojení s § 1200 OZ). Přitom 

zakladatel společenství, přirozeně stavebník, musí pamatovat na to, že do chvíle, kdy 

má stále většinu na podílech na společných částech budovy (resp. pozemku), odpovídá, 

a je povinen zajišťovat, správu domu a pozemku (§ 1202 OZ). Až v okamžiku, kdy o 

takovouto většinu přijde, podá návrh na zápis SVJ do veřejného rejstříku a svolá 

shromáždění takovéhoto společenství (§ 1203 OZ). Nicméně byl-li návrh na vklad 

převodu prvních tří jednotek do katastru nemovitostí podán ještě za účinnosti zákona o 

vlastnictví bytů, a v této době byl i proveden vklad do katastru (popř. k vkladu 

vlastnického práva k poslední ze tří jednotek došlo s účinky po dni 1. 1. 2014), uplatní 

se plně zákon o vlastnictví bytů a to i pro posouzení podmínek rozhodných pro vznik 

společenství vlastníků jednotek jako takového a to zejména s ohledem na princip důvěry 

v právo, když je nutné posoudit hmotněprávní následky procesních úkonů ve světle 

legislativy účinné v době, kdy takovýto procesní úkon byl činěn; tím se plně ochrání 

vůle a hmotněprávní zájmy soukromých osob - procesních stran vkladového řízení183, 

které mohou, na rozdíl od délky vkladového řízení, ovlivnit okamžik, kdy určitý 

hmotněprávní úkon provedou 

Na závěr uveďme dvě novinky, které občanský zákoník přináší. Tou prvou je 

ochrana dobré víry a právní jistoty dalších nabyvatelů jednotek, kdy v okamžiku zápisu 

vlastnického práva k jednotkám do veřejného seznamu nemůže dojít k následnému 

                                                
182 Srovnání okolností vzniku jednotky dle § 1163 a § 1164 OZ. 
183 K tomu blíže usnesení Vrchního soudu v Praze ze dne 1. 5. 2015, sp. zn. 7 Cmo 554/2014. 
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určení prohlášení za neplatné, čímž nelze ani určit (dojde-li k převodu vlastnického z 

(prvního) vlastníka na další osobu), že vlastnické právo k jednotce nevzniklo (§ 1167 

OZ); nelze tak užít dříve konstatované závěry o možnosti neplatnosti prohlášení pro jiné 

než písařské či gramatické chyby, tedy chyby zejména faktického rázu 184 . Druhou 

novinkou, reflektující dopady nemožnosti deklarace prohlášení za neplatné, je způsob 

odstranění existujících vad prohlášení, popř. jeho změny (§ 1168 a § 1169 OZ). 

Povinnost k odstranění vad tíží primárně vydavatele prohlášení. Je-li nečinný, mohou po 

marné výzvě toto provést dotčení, aktuální, vlastníci jednotek; intervence soudu připadá 

až jako poslední možnost, přičemž bude provedena na základě návrhu osoby mající na 

odstranění takovéto vady právní zájem. Pokud se jedná o změnu prohlášení, vyžaduje se 

jednomyslný souhlas, konsenzus, všech dotčených vlastníků jednotek (popř. též 

oprávněných ze zřízeného zatížení - § 1169 odst. 1 OZ). Takovýto souhlas nemůže 

usnesení shromáždění vlastníků jednotek nahradit 185 , nicméně v písemné formě 

sjednanou dohodu následně potvrzuje (§ 1169 odst. 2 věta druhá OZ). 

 Druhou částí pojmu jednotka jsou společné části nemovité věci, které jsou 

vzájemně spojené a neoddělitelné. K jejich vymezení přistupuje ustanovení § 1160 odst. 

1 OZ velmi obecně, když hlavním určovacím kritériem je účel takovýchto prostor 

sloužit (nikoli všem) vlastníkům jednotek společně. Společnou částí pak je vždy 

pozemek, na němž je budova zřízena, právo stavby, stejně jako prvky, stavební 

konstrukce, které tvoří obvodové stěny, vnitřní příčky, zastřešení a jiné elementy 

podstatné pro zachování domu. Přitom ustanovení § 1222 OZ odkazuje na podzákonný 

právní předpis186, který rozlišuje společné části nemovitosti, jako jsou například septiky, 

předzahrádky, čističky odpadních vod aj. (§ 4 nařízení), tedy označuje, co je součástí 

pozemku, jehož podíl na něm je mj. také částí pojmu jednotka, a společné části (§ 5 a § 

6 nařízení), za které označuje demonstrativním výčtem například výtah ve společných 

částech budovy, balkony, komíny či obvodové steny bytů, i když nejsou nosnými 

stěnami. Přitom interpretací ustanovení § 4 až § 6 nařízení lze zcela jasně dovodit, že 

                                                
184  S odkazem na KABELKOVÁ, E., SCHÖDELBAUEROVÁ, P. Bytové spoluvlastnictví v novém 
občanském zákoníku. Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, ISBN 978-80-7400-444-5, s. 70 lze 
považovat za již překonané dříve publikované závěry, např. Dvořák, T.: Neplatnost prohlášení vlastníka 
budovy ve světle názorů právní doktríny a praxe, [Soudní rozhledy č. 12/2010, s. 433]. 
185 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011. 
186 Již citované nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým 
spoluvlastnictvím. 
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takováto ustanovení jsou ustanovením kogentními, které vylučují dohodu stran, v tomto 

případě vlastníků jednotek, na jiném právním režimu; tím se chrání dobrá víra třetích 

osob (např. koupěchtivých). 

 Specifikace společných částí, jak ostatně vyplývá i ze systematiky kodexu, není 

izolovaným problémem, ale je úzce propojena s problematikou podílu na společných 

částech187. Ta je obecně upravena rámcovým ustanovením § 1161 OZ, které souvisí se 

skutečností, že právní úprava nemůže vytvořit pro všechny domy jednotné, společné, 

kritérium pro určení podílu na společných částech. Zachovává se obecné kritérium 

spočívající v určení podílu poměrem podlahové plochy bytu188, při reflexi § 1158 odst. 

2 OZ, k celkové podlahové ploše všech bytů; takovýto styl výpočtu je stanoven jako 

nevyvratitelná právní domněnka („platí“), která se však užije, není-li jiného kritéria. U 

určení podílů dle subsidiární právní úpravy je pak rozhodná metodika stanovení rozlohy 

bytu (v metrech čtverečních), když ta se, obecně konstatováno, stanoví jako obsah 

podlahové plochy ohraničené vnitřním lícem obvodových stěn; přitom se započítává též 

plocha, která je zakryta vestavěnými předměty, jako je kuchyňská linka, vana a jiné 

zabudované předměty 189 . Kritéria pro užití jiného mechanismu výpočtu podílu na 

společných prostorách pak mohou spočívat např. v reflexi účelu daného bytu či jeho 

umístění 190 , popř. se stanoví, že je zájmem všech, aby byla prováděna správa 

společných prostor řádným způsobem, a podíly se tak stanoví stejné.  

Tak či onak, velikost podílu na společných částech domu se mění vždy jen a 

pouze prohlášením vlastníků191, které je obligatorně v písemné formě (§ 1169 odst. 2 

OZ). Zákonodárce nicméně reflektuje fakt, že skutečnosti rozhodné pro stanovení 

způsobu výpočtu podílů se mohou měnit. Proto dle § 1162 odst. 1 OZ pouze v případě 

jiného způsobu určení podílu než dle metodiky uvedené v § 1161 OZ může dojít ke 

                                                
187  Uvedené pak má význam pro vlastníky jednotek v tom směru, že při nutnosti správy a opravy 
jednotlivých společných částí (např. hlavní přípojky plynu) budou náklady na opravu takovýchto věcí 
hradit společně, ve výši dle spoluvlastnického podílu. 
188 Ve smyslu § 3 nařízení vlády č. 366/2013 Sb. pamatujícího na dělení dle různých typů bytů např. 
mezonetového, bytu s galerií atd.  
189 Viz ustanovení § 3 odst. 1 citovaného nařízení vlády. 
190  Například vlastník přízemního bytu nepotřebuje užívat výtah, nebude tak hradit náklady na jeho 
provoz, zase je však u něj vyšší riziko vytopení, bude-li dům v záplavové zóně, čímž může dojít 
k reflektování jeho povinnosti dorovnat rozdíl v ceně pojištění budovy. 
191 Konstituovat způsob výpočtu podílu nicméně lze také v souvislosti s výstavbou budovy a to skrze 
smlouvu o výstavbě (§ 1170 odst. 2 písm. c) OZ). I zde je však nutný jednomyslný souhlas, konsenzus, 
všech smluvních stran. 
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změně způsobu určení podílů a to i rozhodnutím soudu, avšak toliko pro podstatnou 

změnu okolností mající za následek zjevnou nespravedlnost vůči konkrétnímu 

vlastníkovi jednotky (prakticky promítnutí klausule rebus sic stantibus). Dodejme však, 

že možnost regulace podílů na společných částech není u členů společenství vlastníků 

jednotek bezbřehá a je regulována celou řadou předpisů veřejnoprávního charakteru 

vztahujících se například k otázce podílu na nákladech na společných částech domu192. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
192 K tomu srovnej například vyhlášku Ministerstva pro místní rozvoj č. 269/2015, o rozúčtování nákladů 
na vytápění a společnou přípravu teplé vody pro dům.  
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3. Držba práva, držební ochrana a vydržení v českém 

právním řádu 

3. 1. Charakter držby 
 Pojetí držby doznalo rekodifikací soukromého práva značných změn a to nejen 

v systematickém zařazení, když právní úprava držby předchází úpravě vlastnického 

práva, ale taktéž v obsahu právní úpravy. Possessio není institutem vycházejícím z 

reality, nýbrž je pojímáno, z hlediska práva, jako právní nástroj, který, při splnění 

určitých podmínek (souhrn skutečností předvídaných zákonem 193 , které tvoří tzv. 

skutkovou podstatu držby – casus positio possessionis), zakládá právní dispozici, moc, 

osoby vůči objektu – právu. Z uvedeného důvodu zákonodárce zařazuje právní úpravu 

držby do části zákona obsahující kogentní normy, jež se vztahují k absolutním právům, 

resp. právům věcným. Shora uvedené závěry jsou nejen logickým důsledkem odlišného 

chápání pojmu věci, ale také reflektují fakt, že za splnění určitých podmínek (tj. 

právních skutečností) dochází na straně určitého subjektu vždy k vzniku, popř. zániku, 

práva – práva držebního (jelikož držet lze pouze právo, nikoli pouhý hmotný předmět). 

Tak například při splnění zákonných předpokladů vydrží držitel bonae fidei vlastnické 

právo k věci, kterou má v držbě, ale nevydrží věc samotnou, popř. dojde-li k zániku 

věci, nemusí ještě dojít k zániku práva jako takového (např. znovuvybudování stejné či 

obdobné stavby na místě, kde dříve stála stavba, v níž měl oprávněný habitatio - 

výměnek, popř. zborcení stavby, jež vyhovuje právu stavby, ještě sama o sobě 

neznamená zánik takovéhoto věcného práva).  

 Držba se vyznačuje dvěma elementy, které musí být kumulativně splněny (§ 989 

odst. 1 OZ), a to tzv. corpus a animus possidendi, čímž se vyvolá stav, kdy dojde, jinak 

řečeno, k detenci s vůlí držebnostní; ve chvíli, kdy budou oba dva prvky přítomny, 

hovoříme o vzniku držby, zanikne-li alespoň jeden z nich, hovoříme o jejím zániku (§ 

1009 odst. 1 OZ per analogiam). Objektem držby může být nicméně toliko právo 

obchodovatelné, resp. převoditelné, jež se vyznačuje určitou stálostí, tedy připouští 

konstantní, popř. opakovaný, výkon (§ 988 odst. 1 OZ) - nemusí se tak jednat pouze o 
                                                
193 K tomu také Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné 
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, 
Komentáře velkých zákonů československých, sv. 1., s. 71. 
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právo vlastnické či jiné věcné právo, ale také o obligaci. Příkladným právem, na rozdíl 

např. od práva plynoucího z povinnosti úhrady kupní ceny kupujícím ve prospěch 

prodávajícího a to ve splátkách, může být mj. nájem, který jest právem převoditelným 

(následkem toho bude vzniku podnájmu), přičemž samotný nájem umožňuje opakovaný 

výkon práva k objektu nájmu - např. užívání věci. V případě nájmu bytu to znamená, že 

bude-li výkon práva trvalejšího rámce, a nebyla-li nájemní smlouva uzavřena, dojde 

k „vydržení“ práva nájmu bytu (§ 2238 ve spojení s § 989 odst. 2 OZ). Pro úplnost 

dodejme, že osobnostní práva naproti tomu nejsou předmětem držby (§ 988 odst. 2 OZ), 

nicméně zákonodárce jim poskytuje stejnou míru ochrany jako právům majetkovým. 

V daném případě však nepůjde o ochranu držby ale o ochranu pokojného stavu194 . 

Nicméně už v dobách účinnosti OZO zpochybňoval Rada význam a praktický dopad 

takovéto ochrany tzv. iura status195 ; shodné dovodil i prvorepublikový komentář k 

OZO196, z něhož počíná čerpat i aktuální česká doktrína197. 

 Prvním z definičních znaků držby plynoucích z ustanovení § 987 OZ jest vůle 

držitele vykonávat právo pro sebe (tzv. animus). Tím se požaduje, aby daná osoba 

(držitel) věděla, že má možnost nakládat s určitým právem, a v jakém rozsahu tak smí 

činit. Chybí-li animus, není zde ani držba, jelikož určitý subjekt ani neví, že má 

možnost na dané právo působit jakožto na věc vlastní. A contrario, umístí-li například 

lovec past na divokou zvěř, tedy na věc ničí, k níž se právo, konkrétně právo vlastnické 

konstituuje až aprehenzí, a chytne-li se určitý kus do nastražené pasti, dojde k vzniku 

držby, a souběžně vlastnického práva, ve prospěch daného lovce, jelikož právě ten 

umístil za účelem chycení, přisvojení si, zvěře past. Animus je také právě tím prvkem, 

s ohledem na ustanovení § 989 odst. 1 OZ, který schází detentorovi, jenž na objekt 

držby sice může právně i fyzicky působit, tedy ovládat jej, nicméně nemůže na něj 

působit jako na věc vlastní. Jinak řečeno nemůže na něj působit s vědomím toho, že 

jeho práva je jediným, výlučným, nejširším oprávněním. Detentorem nicméně může být 
                                                
194 LAVICKÝ, P. Občanský zákoník: komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2015, 6 svazků. Velké 
komentáře. ISBN 978-80-7400-529-9. s. 75 
195 RANDA, A. I. Držba dle rakouského práva v pořádku systematickém: II. Právo vlastnické dle 
rakouského práva v pořádku systematickém. Praha: ASPI, 2008, [581] s. Klasická právnická díla (ASPI). 
ISBN 978-80-7357-389 - 8. S. 93 
196 K tomu také Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné 
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, 
Komentáře velkých zákonů československých, sv. 1, s. 80 
197 K tomu blíže SPÁČIL, J. Držba v návrhu nového občanského zákoníku. Právní rozhledy, č. 13/2011, s. 
480. 
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i zloděj, tedy osoba, která ví, že dané právo pro sebe nevykonává legálně, popř. věřitel 

uplatňující zadržovací právo198; takovýto závěr má značný význam, jelikož dle mého 

názoru právě takovéto osoby nemohou užít držební ochrany uvedené v ustanovení § 

1003n. OZ. 

 Animus byl předmět posouzení jednoho prvorepublikového judikátu 199 

věnujícího se na první pohled právnímu posouzení kritérií pro označení divokého a 

domestikovaného zvířete (§ 1045n. OZ). Okupací dotčená osoba nabude vlastnické 

právo k domestikovanému zvířeti volně se pohybujícímu, tedy k takovému, u kterého 

daný držitel může důvodně očekávat, že se v daných zeměpisných podmínkách 

přirozeně vyskytuje. U takovýchto zvířat totiž nemá ten, kdo je chytí, důvodu mít za to, 

že unikla někomu ze zajetí proti jeho vůli, tedy může je považovat takovéto zvíře za věc 

vlastní; to neplatí, jak tomu bylo v citovaném rozhodnutí o stříbrné lišce, která se v té 

době chovala výlučně na farmách jako kožišině chovné zvíře. Na první pohled se může 

zdát judikát týkající se stříbrné lišky jako rozhodnutí mimo rámec této práce. Opak je 

však pravdou, když u nemovitostí zákon vždy předpokládá, že při neužívání takovéto 

věci, za konstruování vyvratitelné domněnky opuštění, ji nelze nalézt, nelze si ji tedy 

ani přivlastnit. Jediným případem, kdy tomu tak může nastat, je když vlastník neužívá 

nemovitost dobu delší jak 10 let, přičemž ta následně připadne státu (§ 1050 odst. 2 

OZ). V případě aplikace ustanovení § 1050 odst. 2 OZ se podle dřívější judikatury 

nejednalo o derelikci, protože ta je ve své podstatě jednostranným právním jednáním200; 

to je však dle mého názoru nesprávné stanovisko, jelikož právní jednání může být 

provedeno jak konáním, tak i opomenutí – tedy absencí ve výkonu, na což přesně cílí 

uvedené ustanovení kodexu. Naproti tomu lze setrvat, při interpretaci shora uvedeného 

ustanovení, na judikaturním závěru, že animus dereliquendi nelze dovozovat 

v případech, kdy se dědicové de facto neujali vlastnického práva k nemovitostem, tzn., 

nezmocnili žádnou osobu k výkonu správy nemovitostí, aniž by bylo najisto postaveno, 

že obsahem jejich vůle byl zánik vlastnického práva201. 

                                                
198Tamtéž, s. 74. 
199 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 29. 1. 1942, sp. zn. Rv I 919/41 [Vážný 18191] 
200 Rozsudek NS ČR ze dne 31. 3. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1254/2003 
201 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 26. 4. 2005, sp. zn. I. ÚS 696/02 
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 Druhým znakem držby je corpus tedy možnost na věc působit, resp. 

kvalifikovaně publikovaný projev vůle právo vykonávat. Pojem „kvalifikovaně 

publikovaný projev“ odráží například úpravu vtělenou do ustanovení § 2203 OZ, kdy 

detence nájemcem nabude věcněprávního znaku ve chvíli, kdy bude kvalifikovaně 

projevena a to zápisem do veřejného seznamu.  

 Shora jsme vyložili, že držba vzniká až ve chvíli, kdy určitá osoba má jak 

animus, tak corpus. Shodné platí i pro zánik držby, tedy jakmile držitel pozbude jeden 

z elementů, obvykle nebude na věc moct působit, tedy právo vykonávat (§ 1009 OZ), 

popř. nebude-li své právo hájit (§ 1008 OZ), držba zanikne; občanský zákoník nicméně 

nespecifikuje rozdíly mezi zánikem držby k movitosti a nemovitosti tak, jak to činil 

OZO (§350 OZO), nicméně závěr o tom, že držba práva k nemovitosti se pozbude 

nejpozději výmazem takovéhoto práva z veřejného seznamu, je více než logická. 

Samotná držba pak nezaniká absencí ve výkonu, ledaže by zákon stanovil něco jiného 

(např. shora rozebírané ustanovení § 1050 OZ) 202 . V jiných případech pak 

nevykonávání práva po určitou lhůtu nezpůsobuje zánik držby práva, ale nemožnost 

ochrany jeho výkonu soudem (např. 631, § 632 OZ). Odlišným tématem je pak nabytí 

držby, které je možné buďto originálně nebo derivativně v rozsahu původního držitele 

(§ 990 OZ), přičemž se nemusí nutně jednat o výslovně provedený úkon, nýbrž toliko o 

faktické jednání – např. jízda přes pozemek, výkon práva plynoucího z pachtovní 

smlouvy apod. Držby věcného práva k nemovitosti se nicméně nabývá až okamžikem 

zápisu do veřejného seznamu, jelikož se držba nevztahuje k věci ale k právu a to právu 

vlastnického, popř. jinému věcnému (§ 321 OZO, popř. § 980 odst. 2 OZ per 

analogiam).  

 Okrajově je nutné zmínit dvě témata s držbou související. Prvním je institut tzv. 

spoludržby. K té se občanský zákoník vyjadřuje velmi kuse a to odkazem na ustanovení 

týkající se společných práv – tedy na ustanovení regulující spoluvlastnictví (§1010 OZ). 

Ze zmíněného odkazu je tak patrné, že toliko jedna osoba má držbu k celé věci, nicméně 

je přípustné držeti buďto reálný nebo ideální podíl, tedy míru oprávnění právně působit 

                                                
202 Je zcela evidentní, že absencí ve výkonu držba nezaniká. Nicméně výkonem vlastnického práva musel 
zákonodárce nutně myslet i výkon držby (vlastník má totiž právo mj. věc držet, nakládat s ní apod.), tudíž 
lze připustit, aby např. současným neplacením daně z nemovitosti, nerealizováním oprav domu, popř. 
absencí v soudních sporech týkajících se nemovitosti, zanikla držba, resp. zaniklo právo vlastnické. 
Vždyť nemá-li osoba vlastnické právo, nemá ani držbu (nemá animus), čímž se stává detentorem. 
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na určitý předmět. Druhým institutem, který je účinným občanským zákoníkem 

opomíjen, je tzv. tabulární držba; lze se tak opřít o závěry dosavadní judikatury203 

stavící na nemožnosti vydržení vlastnického práva skrze knihovní držbu a to s odkazem 

na skutečnost, že tabulární držba není držbou skutečnou a nepožívá tudíž, i přes dikci 

ustanovení § 984 odst. 1 OZ, právní ochrany204. 

 Právní úpravy nájemních vztahů se mj. dotýká ustanovení § 989 odst. 2 OZ, 

které umožňuje držbu jiného práva, vykonává-li určitá osoba takovéto právo jelikož jí 

náleží a které jiné osoby ve shodě s právem plní; to budí obavy, zda lze držet i jiné 

právo, které by nebylo podřaditelné pod držbu vlastnického práva. Možným výkladem 

je podřazení držby vlastnického práva k věcem hmotným (ať už movitých nebo 

nemovitých), které lze do moci získat uchopením, popř. odvedením, zatímco u držby 

jiného práva lze uvažovat o držbě věci nehmotné; tím dochází k posunu od stanoviska, 

že lze držet jen práva odpovídající věcným břemenům. Od počátku roku 2014 lze tudíž 

držet i obligační práva s možností jejich faktického výkonu pro sebe, což se odráží 

v možnosti „vydržení“ nájemního práva. 

3.1.1. Řádná držba 

Držba řádná, dříve ustanovením § 316 OZO jako oprávněná nazývaná, nastane, 

pokud držitel drží věc na základě právního důvodu, popř. se ujme věci z vůle 

předchozího držitele, či aprehenzí věci ničí. Svým obsahem se však řádná držba ve 

značném rozsahu překrývá s držbou poctivou, jelikož i u ní se vyžaduje, aby držitel měl 

z přesvědčivého důvodu za to, že mu právo náleží; tomu bude právě ve chvíli, kdy bude 

držet odvozeně od jiné osoby, nebo když se uchopí věci s vědomím, že ta nenáleží jiné 

osobě. Odlišení řádné a poctivé držby tak prakticky postrádá v určitém rozsahu smysl, 

protože např. pro hrazení náhrad držiteli a míru jeho oprávnění (§996n. OZ) je rozhodná 

poctivá, nikoli řádná držba. 

Naproti tomu zákonná úprava vydržení vlastnického práva (§ 1089n. OZ) dle 

mého názoru komplikuje celou problematiku, jelikož poctivý držitel musí být předně, 

                                                
203 Konkrétně rozsudek NS ČR ze dne 7. 7. 2015, sp. zn. 22 Cdo 473/2015, popř. rozsudek téhož soudu ze 
dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1513/2012. 
204 RANDA, A. Držba dle rakouského práva v pořádku systematickém: Právo vlastnické v pořádku 
systematickém. Editor Jiří Spáčil. Praha: ASPI, 2008, xxviii, 188, xx, 340 s. Klasická právnická díla. 
ISBN 978-80-7357-389-8. s. 20.  
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vzhledem ke všem okolnostem, v dobré víře, že mu výkon práva náleží, tedy musí mít 

držbu poctivou. De lege ferenda by tak institut řádné držby měl smysl maximálně tak u 

tzv. mimořádného vydržení (viz níže), kdy držitel nemůže prokázat platný právní titul, 

avšak stav trvá takovou dobu, že se může, vzhledem ke všem dalším okolnostem, 

domnívat, že drží oprávněně. U prostého vydržení lze totiž mít za to, že držitel má 

v držbě právo z přesvědčivého důvodu právě proto, že jej nabyl na základě určitého 

právního důvodu, popř. se jej uchopil bezprostředně bez rušení jiné osoby. 

3.1.2. Poctivá držba 

 Poctivost držby se odvozuje od vnitřního přesvědčení držitele, posuzovaného 

však z objektivních hledisek, že mu náleží právo, které vykonává; poctivost držby, resp. 

dobrá víra, se předpokládá (§ 994 ve spojení s § 7 OZ a to s odkazem na skutečnost, že 

držba práva je prakticky určitým typem právního jednání). Co do jazykového výkladu 

tak je ustanovení § 992 OZ totožné s ustanovení § 130 odst. 1 OZ64, což má velký 

dopad na fakt, že lze převzít judikaturu k tomuto nyní již drogovanému ustanovení; tím 

bude do značné míry ovlivněno i chápání vydržení v nyní účinném civilním právu.  

Samotná poctivost se pak může zakládat nejen na určitém právním důvodu 

(titulu), popř. charakteru smluvní protistrany205, ale taktéž na dlouhodobosti a trvalosti 

právního stavu vyvozujícího tzv. putativní právní titul206 , u kterého se nevyžaduje 

k jeho prokázání doložení právního důvodu (§ 1095 OZ). Nicméně i v takovémto 

případě je dle částečně převzatelné judikatury207 nutné, aby držitel, ač drží právo třeba i 

déle jak 50 let, byl vzhledem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu právo náleží (§ 

1095 OZ, věta druhá). Vyvrácení takovýchto okolností pak doposud tížilo, resp. 

břemeno tvrzení a důkazní nesl ten, kdo tvrdil, že vlastnické právo nabyl vydržením208; 

v tomto směru však dle mého názoru nelze dosavadní judikaturu přebírat a to s ohledem 

na vyvratitelnou právní domněnku vtělenou do ustanovení § 7 OZ – důkazní břemeno 

tak bude (s výjimkou případů nabytí vlastnického práva od neoprávněného) tížit naopak 

                                                
205  Například judikatura dovodila, že omyl držitele je omluvitelný mj. v případě, kdy byl vyvolán 
orgánem místní samosprávy, jelikož držitel může důvodně předpokládat, že orgány státní správy, popř. 
územní samosprávy jakožto veřejnoprávní korporace, znají právo – k tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 
1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007, popř. rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 
1489/2012. 
206 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011. 
207 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 24. 2. 2000, sp zn. 22 Cdo 417/98. 
208 Tamtéž. 
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toho, kdo tvrdí, že vlastník, jenž nabyl vlastnické právo vydržením, v dobré víře nebyl, 

resp. není209. Dle právního názoru JUDr. Spáčila nicméně nelze klást rovnítko mezi 

mimořádné vydržení a poctivou držbu210, jelikož mimořádné vydržení dává možnost 

držiteli nabýt vlastnické právo, aniž by byl schopen jmenovat svého předchůdce, popř. 

se jedná o případy, kdy nabyl od neoprávněného držitele. To však smyslem poctivé 

držby není, jelikož ta je nejen jednou z podmínek pro vydržení, ale také sama o sobě 

předpokládá, že držitel zná svého právního předchůdce, k němuž má právní vztah (titul).  

3.1.3. Pravá držba 

 Znění ustanovení § 993OZ má svůj gramaticko-sémantický původ v ustanovení 

§ 345 OZO. V rámci zákonné dikce lze rozeznávat tři samostatné skutkové podstaty 

jednání (fakticky řečeno) detentora, přičemž všechny tři povedou, při univerzální 

sukcesi, k nemožnosti vydržení dědicem (§1090 odst. 2 OZ).   

Vetřením se vyjadřuje, že se někdo chopil držby práva bez vůle oprávněné 

osoby, tedy že došlo k aprehenzi právem neaprobované, čímž bylo takovéto uchopení 

svémocné, tj. živelné. Dle mého názoru toto adjektivum vyjadřuje subjektivní stránku 

osoby, která se v držbu vetřela faktickým odnětím možnosti původní držitele s věcí 

nakládat. Nabude-li určitá osoba právo tím, že vykoná psychický nátlak na držitele 

(např. vydírání), který v důsledku toho věc vydá, nebude se jednat o svémocné vetření 

v držbu, daný detentor tak má držbu pravou, nicméně takováto držba minimálně nebude 

poctivá, ba dokonce ani řádná; bude tedy možné se bránit petitorní žalobou. Jinak 

řečeno, pro takovýto prvý případ zákon vyžaduje tzv. přímé donucení (vis absoluta). 

V rámci výkladu pojmu vloudit potajmu či lstí nelze souhlasit s komentářovou 

literaturou k OZ211, která klade rovnítko mezi vetření se v držbu a vloudění potajmu. Již 

z konfrontace obou dvou termínů je jasné, že při vetření se jedná o situaci, kdy původní 

držitel ví, že je vůči němu činěné neoprávněné jednání, kterým se mu v danou chvíli 

držba odjímá. V případě vloudění se potajmu či lstí však původní držitel netuší, že se 

takovéto jednání činí, přesto ho podstupuje, popř. o něm vůbec netuší. Tak tomu bude 

                                                
209 Tento názor je podporován též v: VANĚK, J. Nabytí vlastnického práva od neoprávněného podle 
nového občanského zákoníku. Právní rozhledy, č. 2/2014, s. 45. 
210 SPÁČIL, J. Držba v návrhu nového občanského zákoníku. Právní rozhledy, č. 13/2011, s. 485 
211SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 98 
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například u podvodných jednání, kdy v důsledku předstírání nepravých skutečností, či 

zatajení některých skutečností, nabude detentor možnosti s právem nakládat.  

Třetí případ, přeměna výprosy v trvalé právo, pak nastane jednoduše v ten 

moment, kdy prekarista vykonává právo i přesto, že po něm půjčitel požaduje vrácení 

věci (§2190 odst. 1 OZ); půjčitelem přitom může být kdokoli, kdo takovouto věc 

výprosníkovi poskytl (nemusí se tudíž jednat o oprávněného držitele). V okamžik, kdy 

nevrátí věc, ačkoli k tomu byl povinen po výzvě výprostka, se tak jinak řečeno stane 

z držitele detentor. Okamžik odnětí, tedy přeměny v trvalé právo, nastává teprve 

v okamžiku, kdy prekarista si odepřením osvojuje právo, jež mu bylo odňato 

odvoláním; za odvolání lze považovat též podání posesorní žaloby, nikoli však žaloby 

v řádném řízení212. Otázkou nicméně zůstává, jestli citované zákonné ustanovení se 

vztahuje toliko na výprosu či i na jiné případy přenechání věci k užívání jinému. Dle 

mého názoru takováto skutková podstata, vzhledem k smyslu ustanovení, dopadá i na 

kterékoli jiné dočasné právo, např. nájem, k čemuž se částečně přiklonila i 

prvorepubliková komentářová literatura213. 

3. 2. Posesorní ochrana a uchování držby 
 Jak bylo shora řečeno, držba je určitý skutkový stav, který, při splnění 

podmínek, právo určitým způsobem reflektuje a chrání; přitom nelze klást rovnítko 

mezi ochranu vlastnického práva (vlastnické žaloby) a ochranu držby. Držbu pak lze dle 

účinné právní úpravy chránit buďto petitorní žalobou z domnělého vlastnického práva, 

tzv. actio Publiciana (§ 1043 OZ), která dle Randy náležela též kvalifikovanému 

držiteli věci nemovité214, posesorní žalobou (obdoba ochrany pokojného stavu), nebo, a 

to je sporné, předběžným opatřením dle § 74 odst. 1 OSŘ215. 

                                                
212Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 
a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentáře velkých 
zákonů československých, sv. 1., s. 180 - 181, ISBN 8085963604 
213 Tamtéž, bod 10, věta předposlední. 
214 SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 251. 
215 Zde je otázkou, zda by soud neměl takovýto návrh, dle obsahu podání (§ 41 odst. 2 OSŘ), vyhodnotit 
jako posesorní žalobu dle ustanovení § 176n. OSŘ. Dle části doktríny soud totiž posuzuje obsah podání, 
nicméně nemá možnost přisuzovat určitému a srozumitelnému úkonu účastníka jiný úmysl, resp. 
domýšlel obsah takovéhoto úkonu účastníka. Vyplývá-li z žaloby, že se jedná po obsahové stránce o úkon 
s posesorním petitem, nemůže soud např. dovodit, že se jedná o žalobu z domnělého vlastnického práva. 
Jinak řečeno, pokud budou zachovány prekluzivní lhůty pro posesorní žalobu, a z žaloby bude zřejmé, že 
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 Publiciánská žaloba je institutem, který poskytuje možnost poctivému držiteli, u 

něhož neuplynula ještě zákonem stanovená doba pro vydržení, ale který nabyl držby 

řádným a pravým způsobem, aby své právo hájil jako vlastník (tj. právní fikce) – tedy 

aby žalobou na vydání věci, popř. zápůrčí žalobou, hájil právo, nikoli faktický stav jak 

je tomu u posesorní žaloby; prvorepubliková judikatura v takovýchto případech ochrany 

domnělého vlastnického práva umožňovala taktéž negativně formulovanou určovací 

žalobu 216  (actio Publiciana negatoria in rem), což judikatura k OZ64 z části 

nepřipouštěla217. 

V případě žaloby Publiciánské nebude předmětem dokazování vlastnické právo 

žalobce 218 , nýbrž toliko síla právního důvodu nabytí držby práva jako takového, 

lhostejno, zdali plyne z věcněprávního či závazkového vztahu (§ 1043 odst. 2, § 1044 

OZ)219, což má velkou výhodu v případech, kdy kvalifikovaný držitel není schopen 

prokázat vlastnické právo svého předchůdce, popř. zákonné oprávnění osoby, od níž své 

právo odvozuje220 (např. nájemce od pronajímatele); pokud držitel nesplňuje podmínky 

stanovené v ustanovení § 1043 odst. 1 OZ, náleží mu i přesto posesorní ochrana (dle § 

1003n. OZ). Publiciánskou žalobu však s úspěchem nemůže použít kvalifikovaný 

držitel proti vlastníkovi věci, jelikož nemá právní důvod stejně silný ani silnější, když 

má toliko kvalifikovanou držbu221. 

V rámci možností držební ochrany nicméně zůstává sporným vztah mezi 

posesorní žalobou a návrhem na vydání předběžného opatření a to zejména s ohledem 

na nemožnost užití předběžného opatření v případech, kdy procesní normy nabízí jiný 

                                                                                                                                          
žalobce (údajně vlastník) požaduje ochranu faktického stavu, měl by soud i takovýto návrh posoudit, 
s ohledem na argument a minori ad maius, jako posesorní žalobu, jelikož poskytuje-li právní řád ochranu 
držiteli, tím spíš ji poskytuje vlastníkovi; nicméně tvrzení žalobce, že je vlastníkem, je irelevantní, jelikož 
se v dané věci bude zkoumat skutkový stav věci (shodně např. Hamuľáková, K., Křiváčková, J.: Nová 
právní úprava ochrany rušené držby, [Právní rozhledy č. 2/2014, s. 49]).  
216 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 10. 1. 1944, Rv I 78/43, [Vážný 18656] 
217Rozsudek NS ČR ze dne 23. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002 
218 Bude se prokazovat toliko to, zdali držba držitele jest způsobilá vydržení. 
219 To znamená, že např. i nájemce může takovouto žalobu užít k ochraně svého obligačního práva (§ 
1044 OZ). 
220 Je totiž zjevné, že nelze sousloví „Má-li někdo věc u sebe“ vykládat extensivně v tom směru, že 
ochrana skrze Publiciánskou žalobu se poskytne komukoli, kdo na věc působí (té náleží jen posesorní 
ochrana), nýbrž se takováto ochrana poskytne toliko osobě, která má oprávnění s věcí nakládat, působit 
na ni. 
221 Což lze dovodit z výkladu v: BUCKLAND, W. A text-book of Roman law from Augustus to Justinian. 
Cambridge: University press, 1921, xiv, s. 194. 
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druh procesního úkonu cílící na ochranu konkrétního práva222. Usnesení na ochranu 

držby se totiž zdá být, dle systematického zařazení, rozhodnutím ve věci samé, které 

však má, stejně jako předběžné opatření, toliko provizorní účinek (§ 180 OSŘ)223. Lze 

se tak přiklonit již k publikovanému názoru224, že právní úprava předběžného opatření 

je k posesorním žalobám lex generali. Soud tak bude mít mj. povinnost 225 stanovit 

žalobci, uspěje-li v řízení založeném posesorní žalobou, lhůtu k podání žaloby ve věci 

samé (§ 76 odst. 3 OSŘ), nebude povinen vyzývat žalobce k odstranění vad podání (§ 

75a OSŘ), popř. nebude povinen nařizovat, resp. nenařídí, jednání226. 

 U samotné posesorní žaloby, zařazené do zvláštních typů řízení, se bude vždy 

jednat o ochranu pokojného stavu a jeho navrácení v předešlý pokojný stav. Takováto 

ochrana je nicméně koncipovaná jako provizorní227  a to jak s ohledem na relativně 

krátkou228pořádkovou lhůtu pro délku řízení činící 15, popř. 30, dnů (§ 177 OSŘ), 

formu rozhodnutí a lhůtu k jeho vypracování, tak i záběr předmětu procesu vztahujícího 

se jen k tomu, zdali držba byla rušena a jaký byl její pokojný stav; soud v rámci řízení 

také zkoumá, co do hmotněprávních otázek, toliko kvalitu držby žalobce (§1007 odst. 1 

OZ), když ze zákona je patrné, že jedinou možností úspěchu žalovaného bude námitka 

nepravé držby žalobce ve smyslu ustanovení § 993 OZ. Základní podmínkou řízení však 

vždy zůstává zachování prekluzivních lhůt k podání posesorní žaloby (§1008 odst. 2 

OZ), jež jsou hmotněprávního charakteru; takovéto lhůty jsou předpokladem úspěchu 

žalobce ve věci, nikoli předpokladem k přípustnosti žaloby229. Uplynou-li lhůty, může 

žalobce postupovat, s ohledem na výklad shora a při plném vědomí citovaného judikátu 

Vrchního soudu sp. zn. 3 Cmo 166/98, buďto cestou návrhu na vydání předběžného 

opatření, popř. žalobou z domnělého vlastnického práva. 

                                                
222 K tomu blíže usnesení Vrchního soudu v Praze ze dne 12. 11. 1998, sp. zn. 3 Cmo 166/98. 
223 Shodné vyplývá i z důvodové zprávy k zákonu č. 293/2013 Sb. 
224 SVOBODA, K. Žaloby na ochranu rušené držby. Bulletin advokacie, č. 5/2013, s. 45 
225 Viz slovo „uloží“. 
226 U předběžného opatření se jednání nikdy nenařizuje /§ 75c odst. 3 OSŘ/, u posesorní ochrany je 
obecně jednání fakultativní /§177 odst. 1 OSŘ/. 
227 Usnesení vydané v řízení o posesorní žalobě netvoří rei iudicatae ve vztahu k petitorní žalobě a to 
vzhledem k rozdílnosti předmětu řízení, když v prvém případě je předmětem ochrana pokojného stavu, 
zatímco v druhém to je ochrana samotného (domnělého) vlastnického práva. 
228 Takováto úprava pravděpodobně cílí na určité neduhy dřívějšího správního řízení ohledně ochrany 
pokojného stavu dle ustanovení § 5 OZ64, resp. hlavně na délku řízení, což v judikatuře opakovaně 
odsuzoval i NS ČR – viz jeho rozsudek ze dne 19. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4115/2011. 
229  HAMULÁKOVÁ, K., KŘIVÁČKOVÁ, J. Nová právní úprava ochrany rušené držby. Právní 
rozhledy, č. 2/2014, s. 49 
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 Speciálním způsobem posesorní ochrany preventivního charakteru je pak 

ochrana držitele práva k nemovitosti (§ 1004 OZ). Držitelem přitom v takovémto 

případě nelze ztotožňovat s pojmem držitele věcného práva k nemovitosti, ale může se 

jednat i o držitele obligačního práva230; navíc takovýto držitel nemusí hájit jen své právo 

k nemovité věci, ale taktéž k věci, kterou má na nemovitosti. Ochrana se pak 

preventivně poskytuje před škodami potencionálně vzniklými prováděním prací na jiné 

stavbě, která nemusí nutně sousedit se stavbou držitele, popř. před tím, že takovéto 

práce vyvolají vznik imisí ve smyslu ustanovení § 1013 OZ. Zákon však v takovémto 

případě ochrany s podivem neřeší okamžik počátku běhu prekluzivních lhůt (§ 1008 

OZ), které pravděpodobně počnou běžet ve chvíli, kdy stavebník nezajistí ochranu 

faktického stavu cestou práva, tj. například zřízením některé z pozemkových 

služebností231; toto nezajištění pak bude muset v posesorním řízení žalobce prokázat. 

Rozdíly oproti obecné posesorní ochraně (§1003 OZ) dále tkví v tom, že se zaprvé 

nevyžaduje zásah, tedy rušení držby, ale postačí již zmíněná důvodná obava jejího 

rušení, zadruhé, že žalovaný nemá možnost namítat, že žalující držitel získal držbu vi, 

clam, praecario od žalovaného (§ 1007)232 , jelikož tato skutečnost není vzhledem 

k preventivnímu charakteru řízení jeho předmětem, resp. jeho podmínkou, a za třetí, že 

se zkoumá činnost žalovaného, zdali vyvinul potřebnou snahu preventivně předcházet 

škodám. Povinnost právní obezřetnosti (výše uvedený třetí rozdíl) však tíží i žalobce, 

kterému nebude poskytnuta ochrana, pokud sám nevyvinul potřebnou snahu již 

ve správním řízení, obvykle řízení stavebním. Samotný enunciát soudu pak bude 

s největší pravděpodobností znít, že se zakazuje provádění žalobcem konkrétně 

specifikovaných prací na stavbě (pozemku) žalovaného (ustanovení § 1004 odst. 2, věta 

prvá OZ). I přes skutkový podklad způsobilý k positivnímu rozhodnutí soudu nedojde k 

zákazu provádění stavby, pokud žalovaný dá přiměřenou jistotu (ve smyslu ustanovení 

§ 2012 OZ), a žalovaný takovouto dostatečnou jistotu současně odmítne přijmout, popř. 

                                                
230 K tomu blíže Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné 
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, 
Komentáře velkých zákonů československých, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 či také KRČMÁŘ, J.,  
SPÁČIL, J. (ed.). Právo občanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasická právnická díla (Wolters 
Kluwer ČR). ISBN 978-80-7478-411-8, s. 89. 
231 Bylo by možné uvažovat, že takováto povinnost bude splněna již samotným uzavřením předmětné 
právo konstitující smlouvy a zahájením vkladového řízení. 
232SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 119 
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hrozí-li obecně společnosti, popř. žalovanému, přímé nebezpečí oddálením stavby nebo 

bouráním233. 

3. 3. Neoprávněná stavba 
 Pojem stavby byl zmíněn v předešlých kapitolách. V této pasáži je otázkou, jak 

se bude se stavbou (zřízenou po 1. 1. 2014234 ), zřízenou na popř. pod povrchem 

pozemku, nakládat, to znamená, kdo ji bude vlastnit. Základní podmínkou pro aplikaci 

ustanovení § 1084 a násl. OZ je tak otázka, zda stavebník stavěl, byť by se jednalo o 

část stavby235, na cizím pozemku na základě právního důvodu236 ; otázka existence 

stavebního povolení je v tomto případě bez velkého významu237, jelikož se u posouzení 

ne/oprávněnosti činnosti stavebníka jedná o soukromoprávní otázku. Mohou tak vyvstat 

situace, kdy stavebník staví na pozemku, o němž se mylně domnívá, že je v jeho 

vlastnictví, popř. se domnívá, že smlouva na základě níž tak činí (nájemní smlouva, 

smlouva o právu stavby) je platná, ačkoli tomu tak není.  

 Nová právní úprava akcentuje práva vlastníka pozemku a to předně tím, že skrze 

zásadu supercifies solo cedit přikazuje stavbu do jeho vlastnictví (§1084 odst. 1 OZ); 

výjimkou z takovéhoto pravidla by byl případ, kdy by stavba neoprávněně zasahovala 

toliko malou částí na sousední pozemek (zde by se užila ustanovení o přestavku - 

ustanovení § 1087 odst. 2 OZ). Problematika neoprávněné stavby má pak dvě roviny – 

procesní a hmotněprávní. U procesní roviny je předně nutné poznamenat, že se vlastník 

pozemku zatíženého stavbou domůže ochrany proti jejímu zatížení pouze skrze žalobu 

negatorní - žalobu na odstranění stavby238(nikoli žalobou na vyklizení pozemku)239; 

v daném případě nelze užít žalobu reivindikační, která by připadala v úvahu v případě 

vyklizení bytu, popř. pronajaté stavby (byla-li by nemovitostí), nikoli v případě jejího 

odstranění z důvodu neoprávněnosti zřízení (žaloba na vyklizení nemovitosti naproti 

tomu brání konkludentní obnově nájmu, tedy možnosti užívat věc ve vlastnictví 
                                                
233 K tomu blíže Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné 
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, 
Komentáře velkých zákonů československých, sv. 1., s. 171, ISBN 8085963604. 
234 K tomu srovnej per analogiam rozsudek NS ČR ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96. 
235 K tomu srovnej rozsudek NS ČR České republiky ze dne 6. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 268/2003. 
236 Dobrá víra pro účely posouzení ne/oprávněnosti stavby rozhodná, nýbrž hraje roli až v případném 
vypořádání a stanovení vlastnictví. 
237 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003. 
238 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 11. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1250/2012. 
239 Usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 19. 6. 2012, sp. zn. I. ÚS 704/12  
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pronajímatele). Dále je dle mého názoru možné převzít dosavadní judikaturu240v tom 

směru, že v případě řízení o vypořádání neoprávněné stavby nemůže soud, až na 

výjimky (např. § 1086 OZ), zvolit takové řešení, které by bylo v rozporu s vůlí vlastníka 

pozemku (lze nicméně ignorovat vůli stavebníka, zvláště pak stavějícího ve zlé víře), 

jelikož by se v opačném případě jednalo o nucené zbavení vlastnického práva učiněné 

v rozporu s čl. 11 odst. 4 LZPS. Naproti tomu, v rozporu s citovanou judikaturou, 

dochází rekodifikací dle mého názoru k posunu v tom směru, že soud může vypořádat 

vztahy pouze na základě způsobů, které mu zákon dává (nemůže tak například vyřešit 

nezákonný stav například zřízením práva stavby); vždy však musí v řízení jednat se 

všemi účastníky, tedy vlastníky, resp. všemi spoluvlastníky241, pozemku i stavby (u níž 

musí postavit prejudiciálně najisto otázku vlastnictví stavby242). 

 Z hlediska hmotněprávní roviny je základem odpověď na otázku, zdali byla 

vytvořena stavba, tedy určitý předmět regulace (věc by vzhledem k změně jejího pojetí 

nemuselo být přesným označením). Judikatura totiž striktně odmítá způsob nabytí 

vlastnického práva k věci zpracováním, konkrétně přepracováním. U stavby to tudíž 

znamená, že původní stavba musí zaniknout (stavebnětechnicky) zcela a poté může 

vzniknout stavba nová243 funkčně nenavazující na stavbu původní244, popř. takováto 

stavba musí být vybudována na „zelené louce“.  

Víme-li, že stavba skutečně vznikla stavebnětechnickou činností odlišnou od 

přebudování, a je-li prokázáno, že stavebník245 neměl k jejímu zřízení titul, nebo titul 

zanikl, a on je povinen na svůj náklad stavbu odstranit246, dostává se stavba právě do 

režimu stavby neoprávněné; samo stavebního povolení přitom samo o sobě nic 

nenasvědčuje o legalitě zřízené stavby, naproti tomu, v obecném měřítku, se 

oprávněnost stavby, a dobrá víra, nemusejí nutně opírat o existující právní důvod, 

postačí, aby tu byl domnělý právní důvod (titulus putativus), tedy jde o to, aby držitel 

                                                
240 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99 . 
241 Rozsudek NS ČR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4082/2013 
242 Rozsudek Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 9. 12. 2013, sp. zn. 15 A 12/2011 
243 Je přitom významné to, co bylo ze stavby odstraněno, nikoli to, co bylo vybudováno, na čemž staví 
rozsudek NS ČR ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001. 
244 Rozsudek NS ČR ze dne 11. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3732/2013. 
245 Ten je mj. jedinou pasivně legitimovanou osobou, když, dle judikatury (usnesení NS ČR ze dne 30. 1. 
2002, sp. zn. 22 Cdo 12/2000), osoba nakládající se stavbou na základě smlouvy takovouto pasivně 
legitimovanou osobou není. 
246 Na tento případ totiž dopadá taktéž ustanovení § 1084 odst. 1 OZ. 
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byl se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu takový titul svědčí a že může 

na předmětném pozemku stavět247. Zákon pak jako obecné pravidlo stanoví, že takováto 

neoprávněná stavba připadne do vlastnictví vlastníka pozemku, což je právní důvod 

(základní požadavek) pro vypořádání se stavebníkem, u něhož co do výše náhrady 

rozhoduje předně kvalita víry v oprávnění na pozemku stavět. V případě dobré víry, kdy 

je stavebník poctivým držitelem (§ 992 odst. 1 OZ), se stavebníkovi nahradí účelně 

vynaložené náklady (§ 997 odst. 1, § 998 OZ), stejně jako si může ponechat vybrané 

dospělé užitky (tj. kupříkladu inkasované nájemné). Naproti tomu nepoctivý stavebník 

stavějící ve zlé víře bude považován za nepřikázaného jednatele; ostatně zákon 

v předmětném ustanovení (§3006 OZ) nehovoří o vmísení se do právních záležitostí 

týkajících se věci, jelikož stavba je obvykle toliko součástí věci (ledaže by se jednalo o 

samostatně účelově určenou podzemní stavbu), ale hovoří o záležitostech (vlastnických 

poměrech) cizí osoby. Smyslem takovéto konstrukce je, aby stavebníkovi bylo 

nahrazeno jen to, o co se zvýšila (díky stavbě) cena pozemku. 

Otázkou však zůstává, co když cena pozemku naproti tomu v důsledku zastavění 

klesne (např. stavba je postavena tak nešťastně, že stojí na hranici, kde vlastník 

zamýšlel jeho rozdělení pozemek geometrickým plánem na dvě samostatné parcely, 

jednu zcizit a na druhé postavit sám stavbu). Dle mého názoru nepřichází v takovémto 

případě, při soudním vypořádání, v úvahu užití ustanovení týkajících se náhrady škody 

(resp. ušlého zisku spočívajícího v nemožnosti rozdělení pozemku na dvě samostatné 

parcely), nýbrž je zde toliko možnost demolice stavby (§ 1085 OZ)248a to na náklady 

stavebníka; naproti tomu při řešení narovnání vztahů dohodou se uplatní zásada 

dispozitivnosti (§ 1 odst. 2 OZ), tedy strany si mohou ujednat i jiný způsob vypořádání 

právního vztahu vzniklého neoprávněnou stavbou. Při užití ustanovení § 1085OZ 

v případě dobré víry stavebníka pak, obecně řečeno, přichází v úvahu posouzení celé 

řady kritérií a to vždy individuálně v každé věci samostatně, přičemž se jedná zejména o 

to, zdali je odstranění objektivně účelné (tj. ekonomicky hospodárné), za současného 

zohlednění stavebnětechnického účelu stavby, posouzení, zda je stavba obydlím 

stavebníka, okolnosti zřízení stavby, a hlavně, a to především, zdali vlastník pozemku 

věděl o výstavbě stavby na jeho pozemku a přesto nezakročil, jakmile tak učinit mohl (v 

                                                
247 Rozsudek NS ČR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2323/2006 
248 K tomu přiměřeně rozsudek NS ČR ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002. 
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opačném případě by se jednalo o šikanózní výkon práva - § 7 odst. 2 OZ); v případě zlé 

víry stavebníka však zkoumání shora uvedených okolností nepřichází prakticky v úvahu 

shora uvedená kritéria, čímž je zcela podpořen argument o demolici stavby 249 

v případech, kdy jí vyžaduje vlastník pozemku. Jakmile by totiž stavebník v dobré víře 

prokázal, že vlastník pozemku věděl o stavebních pracích, a přesto nezakročil, bylo by 

možné přikázat vlastníkovi pozemku převedení takovéto nemovité věci do vlastnictví 

stavebníka; jiné řešení (např. soudní zřízení práva průjezdu přes pozemek) z důvodů 

shora vyložených dle mého názoru nelze.  

3. 4. Problematika vydržení vlastnického práva 
 Výklad provedený předešlými podkapitolami reflektoval zejména faktický stav a 

z něj vyplývající práva a povinnost (tedy držební stav a jeho ochrana, popř. 

neoprávněnou stavbu). Trvá-li však určitý faktický stav delší dobu, přemění se na stav 

právní. Takovýto princip byl v římském právu vyjádřen Paulovo zásadou bona fides 

tantundem possidenti praestat, quantum veritas, quotes lex impedimento non est 250, 

která implikuje originální vznik vlastnického práva v případech, kdy to zákon 

nevylučuje (po splnění podmínek pro vydržení je tak na místě možnost podání určovací 

žaloby251). Takovéto případy se z části liší při řádném a mimořádném vydržení (viz 

níže), jelikož ne vždy se vyžaduje kumulativní splnění existence řádné, poctivé a pravé 

držby, což se musí zákonitě projevit na rozdílné délce vydržecí doby. Úvodem je ještě 

nutno podotknout, že žalobám na určení existence věcného práva (lhostejno zda k věci 

vlastní/cizí) odpovídá žalobní návrh, že se určuje, že (v žalobě uvedený) pozemek 

žalovaných je zatížen věcným právem (s obsahem v žalobě uvedeným); o správném 

žalobním návrhu je soud povinen žalobce poučit252. 

 Držitel musí být předně, dle ustanovení § 1089 odst. 1 OZ, držitelem poctivým, 

tedy nesmí mu být prokázáno (s odkazem na ustanovení § 7 OZ vycházejícího ze 

zásady Bona fides semper praesumitur nisi253), že z objektivních kritérií věděl, či vědět 

musel („bylo mu zjevné“), že mu právo nenáleží (tedy že nesmí nakládat s věcí, kterou 

má v držbě). Zmíněná poctivost se prakticky dotýká dobré víry držitele, k níž se 
                                                
249 K tomu přiměřeně usnesení NS ČR ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5357/2007. 
250 Dobrá víra dává držiteli stejná práva jako řádný titul, ledaže právo stanoví jinak. 
251 K tomu blíže rozhodnutí NS ČSR ze dne 2. 3. 1928, Rv I 757/27, [Vážný 7833]. 
252Rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005 
253Vždy se předpokládá poctivé jednání, neprokáže-li se jednání nepoctivé. 
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vztahuje bohatá, relativně konstantní, judikatura, jež bona fides chápe jako psychický 

stav, vnitřní přesvědčení, držitele ohledně toho, že nejedná bezprávně v okamžiku, kdy 

si přisvojuje určitou věc 254 ; takováto víra pak musí být podložena konkrétními 

okolnostmi, z kterých držitel objektivně mohl dovodit závěr o legalitě svého jednání po 

celou dobu vydržecí lhůty255. Zmíněnou dobrou víru mohou vyloučit v průběhu vydržecí 

doby objektivní 256  informace (tedy informace opřené o možné důvody257 ) ohledně 

skutečností mající vliv na subjektivní přesvědčení držitele k oprávněnosti jeho držby258, 

když je prakticky lhostejné od jaké osoby se takovéto informace dozví, zdali od osoby, 

která se za vlastníka vydává (či jím je), nebo od osoby, která je toliko uživatelem 

věci259; pokud však držitel obdrží nerelevantní informace, které by samy o sobě dobrou 

víru nevylučovaly, ale relevantní informace se dozví až po uplynutí vydržecí doby, nebo 

by až po jejím uplynutí nabídl tabulárnímu vlastníkovi odkoupení předmětu vydržení, 

stane se vlastníkem260.  

Proti shora uvedenému výkladu pak zcela nelogicky směřuje jiná část judikatury 

soudu261 (mající dokonce charakter precedenční), v níž dovolací soud shledal zpětvzetí 

(v tomto případě určovací) žaloby jako prvek, který není způsobilý dostatečně rozptýlit 

pochybnosti o oprávněnosti držby lhostejno, zda žalobce svá doložení v průběhu řízení 

doložil. Pro Nejvyšší soud je podstatné, zda jsou v žalobě zaneseny právě ony 

skutečnosti, které mohou způsobit pochybnosti o oprávněnosti držby. S tímto názorem 

se však nelze ztotožnit a to zejména s odkazem na zásady civilního procesu jakými jsou 

zásada kontradiktornosti a zásada projednací (a s ní související břemeno tvrzení a na něj 

navazující břemeno důkazní); to mj. znamená, že ukáže-li se během řízení, že účastník 

neuvedl všechny rozhodné skutečnosti, nebo že je uvedl neúplně, vyzve jej soud k jejich 

doplnění, případně k označení důkazů k jejich prokázání, jak je zřejmé z ustanovení § 

118a odst. 1 a 3 OSŘ, stanovícího současně poučovací povinnost soudu ve vztahu k 

                                                
254 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 13. 9. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1493/2001. 
255 Viz sousloví uvedené v ustanovení § 992 odst. 1 OZ „…právo, které vykonává…“. 
256 Rozsudek NS ČR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1806/2006 
257 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004. 
258 Rozsudek NS ČR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000 
259 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 12. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2767/2005. 
260 Dané závěry lze dovodit z rozsudku NS ČR ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3388/2008.  
261 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1406/2010. 
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účastníkům při jednání před soudem262. Pokud tedy žalobce263 tvrdí určité skutečnosti, 

které ale neprokáže, ačkoli je prokázat má a musí, nemůže být takováto skutečnost (ba 

dokonce neschopnost žalobce) dána k tíži žalovanému (hmotněprávnímu držiteli). 

Zmíněná problematika taktéž úzce navazuje se stavění běhu vydržecí doby (analogicky 

ustanovení § 648 OZ), když není sporu o tom, že podání žaloby v průběhu vydržecí 

doby brání, v obecné rovině, vydržení věcného práva, pokud žalobce řádné v řízení 

pokračuje, když právě zpětvzetí žaloby lze považovat dle mého názoru za takovou 

skutečnost, která je v rozporu s řádným pokračováním v řízení. Jinak řečeno, dojde-li 

k zpětvzetí žaloby, ba dokonce, dle argumentu a minori ad maius, k jejímu zamítnutí, 

nelze takovéto okolnosti dávat držiteli k tíži; nelze tak setrvat na názoru, že vydržecí 

doba po dobu řízení neběžela a že držitel (v případě zpětvzetí či zamítnutí návrhu) o 

takovouto dobrou víru mohl přijít a to díky okolnostem, které žalobcem nebyly 

prokázány (v opačném případě by se po zpětvzetí žaloby přenášela povinnost vyhledání 

důkazů ohledně určitých skutečností na držitele, což nedává jakýkoli smysl). Mé shora 

popsané stanovisko přitom není v protikladu k dosavadní judikatuře264, která vyžaduje 

po držiteli určitou míru běžné opatrnosti, jež nemůže být zpochybněna a vyvrácena 

(myšleno opatrnost) tím, že žalobce vezme návrh zpět, jelikož požadavek vyhledání 

důkazů, vyvracejících nedoložená tvrzení žalobce, by byl přesně tím elementem, 

okolností, kterou nelze na držiteli, s ohledem na okolnosti a povahu daného případu, 

spravedlivě požadovat. 

Na přesvědčení o oprávněnosti držby nabyvatelem může mít vliv i charakter 

smluvního partnera, od kterého nemovitou věc (či věc obecně) nabývá. Právní jednání 

totiž může být mj. neplatné pro nedostatek zástupního oprávnění jednající osoby (např. 

starosta obce nemá pro uzavření převodní smlouvy k nemovitosti souhlas zastupitelstva 

obce dle § 85 písm. a) zákona o obcích265), když takovýto nedostatek zmocnění působí 

neplatnost právního jednání jako celku a to pro nedostatek náležitosti vůle. Obecně 

platí, že se smluvní s., která svým jednáním způsobí neplatnost právního jednání, 

                                                
262 Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 18. 12. 2014, sp. zn. 8 Cmo 64/2014, tak mj. stanoví, že 
soud nedoplňuje ani nemění daný skutkový stav, nýbrž poučuje účastníky řízení o neunášení důkazního 
břemene za současného sdělení, jak takovýto případný nedostatek (důkazní nouzi) odstranit.  
263 Který je procesně odpovědný za tvrzení všech pro rozhodnutí významných skutečností a v konečném 
důsledku zásady projednací – viz usnesení NS ČR ze dne 30. 8. 2004, sp. zn. 28 Cdo 705/2004 
264 Rozsudek NS ČR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000 
265 Zákon č. 128/2000Sb., o obcích, v platném znění 
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nemůže takovouto neplatnost následně namítat (§ 579 odst. 1 OZ). Nicméně pro otázku 

dobré víry držitele při takovýchto pochybeních (vyvolávajících neplatnost právního 

jednání) se postupuje dle judikatury266 daleko přísněji v případech, kdy na jedné ze stran 

vystupuje obec (popř. obecněji řečeno veřejnoprávní korporace). Je totiž rozdíl, jestli 

někdo jedná na základě neznalosti zákona (např. ohledně obligatorní formy právního 

jednání), v takovéto chvíli v dobré víře být nemůže, anebo jestli někdo jedná 

s veřejnoprávní korporací, u níž předpokládá, že takováto korporace právo zná, a tudíž 

předpokládá, že ten, kdo ji zastupuje (zvlášť pokud se jedná o starostu obce267), je 

k takovémuto jednání oprávněn a činí jej legálně 268 . Z recentní judikatury269  navíc 

vyplývá, že v případě jednání s obcí, zvláště pak ohledně takzvaného historického 

majetku, který na obce přešel v dřívějším období270 , může být u nabyvatele (tedy 

držitele) ohledně existence dobré víry, po čtení mezi řádky, shledána určitá nižší míra 

opatrnosti a to právě s ohledem na prvek veřejnoprávní korporace, která nabyla majetek 

přechodem učiněným na základě zákona. 

Jen pro úplnost dodejme, že přesvědčení držitele o oprávněnosti výkonu práva 

může mimo jiné nasvědčovat i dlouhodobost a stálost stavu, když judikatura stanovila, 

že při řádné péči o majetek by původní vlastník v rozumné době vyvolal spor ohledně 

vlastnictví věci. Doba držby trvající přes 50 pak v dřívější judikatuře271 nasvědčovala 

dobré víře držitele; v dnešní době by takováto skutečnost měla význam při stanovení 

dobré víry v rámci mimořádného vydržení, které předpokládá daleko kratší časový 

horizont (tj. 20 let u nemovitostí).  

Dalším předpokladem pro vydržení je řádná držba držitele (§ 991 OZ ve spojení 

s 1090 odst. 1 OZ), tedy aby se držba věcného práva zakládala na právním titulu 

dostačujícím k vzniku vlastnického práva. Kvalita právního titulu se vztahuje zejména 

k jeho platnosti, když okamžikem prokázání neplatnosti převodní smlouvy takováto 

dobrá víra zaniká a to i přesto, že neplatnost spočívá v jiném důvodu, než kterým byla 

původně odůvodňována (to vše za podmínky, že mezi původně tvrzeným důvodem 
                                                
266 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1489/2012. 
267 K tomu blíže nález Ústavního soudu ČR ze dne 25. 8. 2015, sp. zn. I. ÚS 2574/14. 
268 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007 . 
269 K tomu blíže nález Ústavního soudu ČR ze dne 13. 11. 2013, sp. zn. II. ÚS 2876/12. 
270  K tomu blíže zákon č. 172/1991Sb., o přechodu některých věcí z majetku České republiky do 
vlastnictví obcí, v platném znění. 
271 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011. 
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neplatnosti právního jednání a důvodem skutečně takovouto neplatnost zakládajícím 

existuje určitá souvislost)272.  

Vzhledem k shora uvedenému tak není ničím překvapivým, že judikatura zcela 

jasně vylučovala dobrou víru v těch případech, kdy právní řád stanovil obligatorní 

písemnou formu právního jednání (obvyklá pro převod a zatěžování nemovití)273. Proto 

nelze přisvědčit dobré víře, a vydržení tak nemůže nastat, v případech, kdy držitel užívá 

určitou část pozemku na základě ústní dohody, byť by tomu bylo po desítky let a 

náklady by nesl pouze držitel sám. Vzhledem k tomu, že v dané věci nebyla uzavřena 

žádná písemná převodní smlouva, nemohl mít takovýto uživatel, vzhledem ke všem 

okolnostem, důvodně za to, že drží danou věc jakožto věc vlastní (byl jinak řečeno 

pouhým detentorem)274, jelikož musí vědět, že pro převod vlastnického práva (či jiného 

práva věcného) k nemovité věci se vyžaduje obligatorně písemná forma právního 

jednání, přičemž takováto vada nelze dodatečně zhojit plněním ze smlouvy samotné (§ 

582 odst. 2 OZ a contrario)275; jiná situace by však nastala, pokud by písemná smlouva 

uzavřena byla, strany by podle ní jednaly, a to dokonce dlouhodobě, ale nedošlo by 

k vkladu příslušného věcného práva do katastru nemovitostí. 

Proti výkladu uvedenému v předešlém odstavci se může na první pohled jevit 

výklad níže provedený jako prostý protiklad. Nicméně je záhodno jej chápat spíše jako 

nejzazší možný způsob vydržení vlastnického práva k věci nemovité a to skrze tzv. 

titulus putativus - domnělý právní důvod. Ten souvisí s prostým faktem, že zákon 

nevyžaduje pro vydržení skutečný „fyzický“ právní důvod (smlouvu kupní, darovací 

apod.), ale postačí, aby držitel byl se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu 

takový právní titul svědčí; tuto situaci však nelze směšovat dle mého názoru s institutem 

mimořádného vydržení, kdy titul nelze vůbec prokázat (u putativního titulu jej totiž 

prokázat lze, nicméně nabyvatel užívá předmět převodu i mimo jeho vymezené 

hranice). Jedná se o případy, kdy někdo nabude řádně vlastnické právo k pozemku, 

nicméně vedle tohoto pozemku se uchopí i držby části (nebo celého) sousedního 

pozemku (jelikož si jím nabytý pozemek nenechal vytyčit, přeměřit apod.). Jedná se tak, 

                                                
272 Rozsudek NS ČR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1806/2006 
273 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 10. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 568/96. 
274 K tomu blíže odůvodnění rozsudku NS ČR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1178/96. 
275 K tomu srovnej odůvodnění rozsudku NS ČR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000. 
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jinak řečeno, o situace, kdy nabyvatel v souvislosti s nabytím předmětného pozemku 

připojil ke své věci část pozemku sousedního a nakládal s ním z pozice vlastníka, 

přičemž všechny ostatní okolnosti jej mohly pohnout k tomu, že drží poctivě, řádně, 

skrze pravou držbu (toto však musí zmíněný nabyvatel prokázat276). Právě zmíněná 

dobrá víra držitele (v účinky a rozsah, tj. předmět, převodní smlouvy), spolu 

s dlouhodobou nečinností skutečného dotčeného vlastníka, umožňuje vydržení 

předmětné části připojeného pozemku držitelem277. Zmíněná dobrá víra nicméně není 

automatická (byť se presumuje), ale bude jistojistě záležet na poměru velikosti 

připojené části sousedního pozemku k rozloze nabytého pozemku, na charakteru terénu, 

na prokázání faktického chování jednotlivých osob atd. Nicméně s určitostí platí, že 

právní důvodem vydržení nemůže být geometrický plán, znalecký posudek, projektová 

dokumentace, ani to, že držitel svou dobrou víru odvozoval od pouhé okolnosti, že 

předmětný pozemek byl jeho rodiči a posléze i jím samým nerušeně užíván od 

předmětného období v daných hranicích v důsledku „připlocení“ k pozemku v osobním 

užívání rodičů278. 

Dobrá víra vztahující se k řádnému titulu, tj. řádná držba, souvisí částečně ještě 

s jedním judikatorně velmi ožehavým tématem – otázkou nabývání od neoprávněného. 

Takovéto problematice bude věnován prostor v samostatné kapitole, nicméně zde jen 

stručně k jednomu absurdnímu právnímu stanovisku Nejvyššího soudu 279 . To je 

postaveno na faktu, že neplatnost převodní smlouvy, která nastala až poté, co došlo 

k dalším převodům na ni navazující (ty posléze tvoří jednu linii), činí neplatné všechny 

po ní následující převodní právní jednání a to s odkazem na zásadu, že nikdo nemůže 

nabýt více práv, než sám má. Tento přístup zcela smetl, s určitou až příliš obecnou 

argumentací, ve své judikatuře Ústavní soud280, který zmíněný myšlenkový pochod 

označil za protiústavní, když při střetu ochrany vlastnického práva a dobré víry má být 

zachováno co nejvíce z obou těchto maxim s tím, že účinky odstoupení od smlouvy, jež 

předně účinkuje inter partes, nemůže, při neznalosti poměrů z předmětné (neplatné) 

                                                
276 Rozsudek NS ČR ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98 
277 Rozsudek NS ČR ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010 
278 Rozsudek NS ČR ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2659/2011 
279 Rozsudek NS ČR ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011 
280 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 20. 11. 2013, sp. zn. IV. ÚS 4684/12 
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smlouvy, jít k tíži právní nástupcům, resp. pozdějším nabyvatelům; těm jinak řečeno 

logicky svědčí dobrá víra v převodní titul. 

Vydržení předpokládá, že okolnosti získání moci nad věcí a vůle s ní nakládat 

jako s věcí vlastní, se budou úspěšně poměřovat s hledisky držby pravé, tedy takové, 

která nebyla, ve smyslu ustanovení § 993 OZ získána lstí či jiným zjevně nepoctivým 

způsobem (násilným jednáním). Zmíněná vada držby pak působí fatálně v tom směru, 

že doba nutná pro vydržení nepočne konkrétnímu držiteli běžet, ba dokonce, nepočne 

běžet ani jeho dědicům, právním nástupcům (§ 1090 odst. 2 OZ). Stejnou zásadu, tedy, 

že při nepravé držbě nelze vydržet, obsahuje i ustanovení § 1096 OZ, kdy prokázání 

nepoctivé, tedy lstivé, násilné, subjektivní stránky držitele brání vydržení, když je zde 

vada v podobě možnosti dokázat právní důvod derivativního nabytí vlastnického práva. 

Uvedená nemožnost vydržení shora vyčtených právních nástupců je nicméně výjimkou 

z jinak obecného pravidla, že (nikoli právní) nástupce nepoctivého držitele může 

v desetileté lhůtě od okamžiku nabytí držby předmětné právo vydržet (§ 1089 odst. 2 

OZ). 

Vedle kvality držby je pro vydržení věcného práva nutný nepřerušený výkon 

držby, tedy trvání určitého stavu, který je u nemovitých věcí (včetně práva stavby) 

stanoven na dobu 10 let, přičemž dle judikatury postačí k vydržení práva v případě 

společenství vlastnictví i skutečnost, že drží jen jeden ze spoluvlastníků281; existence 

dobré víry by se nicméně posuzovala globálně, tedy s ohledem na rozhodné skutečnosti 

všech spoluvlastníků. Shodné platí i pro vydržení služebností týkajících se nemovitostí, 

když u nich platí shodná délka vydržecí doby jako pro vydržení vlastnického práva, 

tedy věcného práva k věci vlastní, k danému předmětu služebnosti - věci (§ 1260 odst. 1 

OZ).   

U mimořádného vydržení (§1095 OZ) je však úprava vydržecí doby citelně 

rozdílná, resp. dvojnásobně dlouhá, když se prodloužením vydržecí doby reaguje na 

nemožnost držitele prokázat existenci řádné držby. Předmětné ustanovení OZ vychází 

z ustanovení § 1477 OZO, které bylo vykládáno judikaturou, a i na ní navazující 

                                                
281Rozsudek NS ČR ze dne 19. 7. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4166/2008 
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judikaturou za účinnosti OZ64282, velmi jednoduše jako vydržení opírající se bezelstné 

držení, při čemž se bezelstnost držitelů předpokládala; nicméně stále držitel musel být 

vzhledem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu právo náleží, tedy musel mít i 

poctivou držbu 283  (v tomto ohledu se tak nelze ztotožnit se stanoviskem soudce 

Nejvyššího soudu, J. Spáčilem 284 , který nejspíše opírá svůj závěr mj. i o rozdíl 

v prokazování kvality držitele při započtení vydržecí doby dle § 1096 odst. 1, odst. 2 

OZ). Důkaz o tom, že nešlo o držbu bezelstnou (pravou), byl na tom, kdo vydržení 

popíral; naproti tomu výprosa bezelstnost popírala a to s ohledem na fakt, že držitel se 

pokoušel přeměnit v trvalé právo to, co mi bylo povoleno jen výprosou (§ 993 OZ)285. 

Nicméně s ohledem na délku vydržecí doby bude pro praktičnost takovéhoto ustanovení 

velmi podstatné znění § 3066 OZ, část věty za středníkem, když se doba držení ušlá za 

účinnosti OZ64 promítne i za účinnosti OZ, nicméně uplynutí zmíněné doby nenastane 

dříve než za 5 let po vstupu OZ v účinnost (tzn., že nejdříve lze mimořádně vydržet 2. 1. 

2019)286. 

Ohledně délky doby vydržení pak lze identifikovat možnost započtení (§ 1092 a 

§ 1096 OZ), přerušení (§ 1093 OZ) a zastavení vydržecí doby (§ 1098 OZ). K přerušení 

vydržecí doby dochází, pokud není vykonána držitelem, nebo osobou, které možnost 

nakládání držitel umožní (např. formou nájmu), po dobu nejméně jednoho roku. 

Takováto absence ve výkonu práva vede následně k tomu, že k uplynulé době se 

nepřihlíží a počíná běžet doba nová a to od okamžiku dalšího výkonu.  

K zastavění vydržecí doby, při níž se reflektuje její doposud uběhlá část, dochází 

buďto z důvodu existence určitého intimnějšího poměru mezi osobami vyčtenými 

v ustanovení § 1098 OZ, přičemž takovýto poměr fakticky vylučuje, aby jedna z nich 

(přirozeně zákonný vlastník) uplatnil vůči druhé osobě žalobu, nebo zákonný vlastník, 

tedy osoba, proti níž vydržecí doba běží, je osobou trpící převážně duševní poruchou (§ 
                                                
282Rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005, popř. rozhodnutí NS ČSR ze dne 7. 
dubna 1925, Rv I 417/25[Vážný 4889] 
283Rozsudek NS ČR ze dne 4. 1. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2145/2006 
284SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 327 
285Rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005, popř. také prvorepublikový výklad o 
kvalitě držby v poměrech výprosy – viz Historické senátní tisky ze 4. volebního období. Webová stránka 
Senátu Parlamentu České republiky [online]. [cit. 2016-01-07]. Dostupné z: 
http://www.senat.cz/informace/z_historie/tisky/4vo/tisky/T0425_30.htm 
286 Tento princip byl zachován i v předešlé judikatuře, když k tomu srovnej per analogiam rozsudek NS 
ČR ze dne 16. června 2003, sp. zn. 22 Cdo 1163/2002. 
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1094 ve spojení s § 465 odst. 1 OZ) popř. běhu vydržecí doby brání jiný zákonný 

institut (např. existence společného jmění manželů). Od stavění vydržecí doby je pak 

nutno odlišit zákaz vydržení (§ 1097 OZ), který nepřipouští vydržení jako takové, tedy 

možnost originálního nabytí vlastnického práva určitou osobou na úkor osoby jiné, 

mající mezi sebou kolizi zájmů; je-li tak zakázáno vydržení, nemůže běžet ani vydržecí 

doba, která je jedním z jeho předpokladů. 

Posledním případem je započtení vydržecí doby, která se liší v případě řádného 

(§ 1092 OZ) a mimořádného vydržení (§ 1096 OZ); u řádného vydržení se jedná 

prakticky o převzetí dřívější zákonné úpravy v OZ64 287 , když se u předchůdce 

(zcizitele) vyžaduje existence řádného titulu stejně existence dobré víry v 

jeho oprávněnost s věcí nakládat. Pro „kvalitu“ držby předchůdce je v případě započtení 

doby držení u obou typů vydržení lhostejné o jaký druh vlastnictví se v době, kdy 

předchůdce držel, jednalo; proto, z historického pohledu, lze započíst i dobu držby věci, 

která byla v tzv. státním vlastnictví288. 

Co se týče předmětu vydržení, je zcela evidentní, že nelze ani krapet převzít 

dosavadní judikaturu k OZ64, když ta staví vždy na faktu, že předmětem držby je věc, 

resp. věc celá nikoli součást věci289. Nynější právní úprava staví, jak bylo v předchozích 

pasážích práce detailně rozebráno, na držbě, resp. vlastnictví, práva, nikoli hmotného 

předmětu (corpus possessionis). Zde vzniká otázka, zda účinná právní úprava nezná 

možnost nabytí obligačního práva vydržením. Ač přes negativní stanoviska obsažená 

v odborných kruzích 290  je možnost vydržení obligačního práva v OZ analogicky 

přípustná. Jak při vydržení vlastnického práva, tak při vydržení obligace, je nutné klást 

si čtyři otázky – kdy došlo k uchopení držby, za jakých okolností, implikující dobrou 

víru, k takovémuto uchopení došlo, jaké právo bylo drženo (nájem, výprosa apod.) a jak 

dlouho bylo právo drženo291. Převedeno do ustanovení § 2238 OZ, při vědomí, že lze 

vydržet dle § 1089 odst. 1, ve spojení s § 1091 odst. 1 OZ, vlastnické právo k movité 

věci, pak při zjišťování vydržení pohledávky nájemcem je podstatné, zda nájemce 
                                                
287 Ustanovení § 134 OZ64 
288 Rozsudek NS ČR ze dne 8. 12. 1998, sp. zn. 22 Cdo 2273/98 
289 Rozsudek NS ČR ze dne 25. 3. 2008, sp. zn. 22 Cdo 361/2007, resp. rozsudek téhož soudu ze dne 16. 
7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007 
290 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 10. 5.2012, sp. zn. 29Cdo1989/2011, rozsudek NS ČR ze dne 
19. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 3324/2012. 
291 K tomu blíže pedagogicky cenný rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2009/2014. 
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nepřetržitě po dobu alespoň třech let vykonával práva a povinnosti ze závazku (nájmu) a 

to při vědomí existence nájemního vztahu (užívání cizí věci za současného hrazení 

nájemného), když byl v dobré víře v oprávněnost takovéhoto jednání (tzn., že předmět 

nájmu má v tzv. poctivé „detenci“). Formulace „považuje se nájemní smlouva za 

uzavřenou“ pak neznamená nic jiného, než že nevyvratitelně ustanovujeme do 

vlastnictví nájemce věc movitou - právo nájmu.   
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4. Vybrané otázky vlastnické právo zasahující 

4. 1. Podstata poznámek a jejich význam při nabývání 

nemovitostí 
 Nikoho, ani vlastníka, neomlouvá neznalost zapsaného údaje ve veřejném 

seznamu, přičemž bylo-li právo k věci (tedy nejen věcné právo ale i například nájem) 

zapsáno do veřejného seznamu, má se za to, že bylo zapsáno v souladu se skutečným 

právním stavem (ustanovení § 980 odst. 1, odst. 2 OZ). Citované je zdůrazněním 

významu materiální publicity veřejných seznamů, která se v českém civilním právu 

naplno projeví až od 1. 1. 2015 (§ 3064 OZ). Vlastník nemovité věci, tedy věci ve 

veřejném seznamu evidované, tak bude výrazněji zatížen povinností dbát o správnost 

zápisu katastru nemovitostí, přičemž v současnosti účinná právní úprava dává do rukou 

takovéhoto vlastníka celou řadu právních institutů civilního práva za 

současného posílení právního postavení vlastníka nemovitosti v rámci vkladového 

řízení (právo na informace). Ohledně řízení před katastrem se jedná zejména o službu 

tzv. „hlídacího psa“, kterou poskytuje příslušný úřad dle ustanovení § 55 odst. 6 

katastrálního zákona. Nepožádá-li vlastník nemovitosti (či jiný oprávněný) o zřízení 

takovéto služby, informuje příslušný katastrální úřad dotčené osoby na adresách v místě 

trvalého pobytu (§ 14 odst. 1 písm. b) katastrálního zákona), popř. taktéž elektronicky 

mobilním telefonem či emailem (§ 16 odst. 1 katastrálního zákona), když od takovéhoto 

okamžiku běží dvacetidenní denní čekací doba292. 

Již úvodem je tak zřejmý význam poznámek spornosti a rozepře (§ 985 a 986 

OZ), když takovéto zápisy do veřejného seznamu působí vůči třetím osobám vždy od 

svého zápisu a mají vliv na posuzování dobré víry ve veřejně publikovaný stav. 

Poznámky samotné se pak jedna od druhé liší rozdílností skutkového stavu, na který 

reagují. Zatímco poznámka rozepře cílí na případy, kdy došlo k mimoknihovnímu 

nabytí či pozbytí knihovních práv, a to jejich vydržením nebo promlčením, tedy k 

situacím, kdy zápis práv v pozemkové knize byl od počátku správný a v souladu se 

                                                
292 Tato tématika blíže rozvedena v: ŠUSTROVÁ, D. První rok s novým katastrálním zákonem. Bulletin 
advokacie, č. 12/2014, s. 64. 
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skutečným stavem, a teprve později se se skutečným stavem rozešel293(tedy je zde spor), 

poznámka spornosti cílí na případy, kdy zápis (sporných) práv v pozemkové knize byl 

od počátku v rozporu se skutečným stavem. Obě dvě poznámky však mají jedno 

společné a to, že jsou v určitém směru obrácenou stranou mince principu materiální 

publicity, čímž vyvažují právní postavení, a posilují ochranu, zapsaného, popř. 

skutečného, vlastníka294. 

 Tzv. poznámka rozepře je zasazena do ustanovení § 985 OZ a vyžaduje ke své 

aplikovatelnosti nesoulad mezi zapsaným a skutečným právním stavem, který byl 

vyvolán buďto mimoknihovním zánikem (promlčením) či vznikem práva (vydržením) 

nebo z důvodu, že právní důvod, na základně kterého došlo k zápisu do katastru, 

následně odpadl pro relativní neplatnost právního jednání či pro odstoupení od smlouvy 

(bez současného převodu z nabyvatele na další, třetí, osobu). Osoba, jejíž právo je 

dotčeno295, má možnost obrátit se na soud (§ 12 OZ, věta druhá), aby byl vzniklý 

nesoulad odstraněn. Přitom formulačně petit žaloby, který nesmí směřovat proti orgánu 

veřejné moci (katastru nemovitostí) ale bude cílit na tu osobu, které svědčí zapsaný 

právní stav ačkoli jí svědčit nemá, nemůže znít na odstranění nesouladu mezi 

skutečným a zapsaným právním stavem, nýbrž se bude jednat o určovací žalobu, 

sledující u skutečného vlastníka nemovitosti buďto zápis věcného práva do veřejného 

seznamu (tedy určení, že je knihovním vlastníkem), či výmaz věcného práva jiné osoby 

z takovéhoto sezamu pro jeho zánik nebo promlčení296, popř. u jinak věcně oprávněné 

osoby by se jednalo o případy, kdy by se takováto osoba domáhala zapsání tohoto 

věcného práva (tj. k věci cizí) do veřejného seznamu s určením, že takovéto právo 

existuje. 

Zmíněná určovací žaloba však musí obligatorně cílit na odstranění tří nesouladů 

vyčtených shora a nesmí být užita k jinému záměru, zejména k uplatnění vykonatelných 

pohledávek cestou soudních rozhodnutí; v takovémto případě by musel žalobce 
                                                
293SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 49 
294 K tomu blíže VRZÁLOVÁ, L. Poznámky spornosti v návrhu nového občanského zákoníku. Právní 
rozhledy, č. 2/2012, s. 67. 
295 Její právo tedy má být vzhledem ke skutečnému právnímu stavu zapsáno, tedy existovat, ale zapsáno 
v katastru není či je zapsáno ve prospěch jiné osoby. 
296 Tzv. negativní určovací žaloba, která představuje výjimku ze zásady, že positivní určovací žaloba má 
přednost před negativní určovací žalobou, jak bylo ostatně stanoveno v rozsudku NS ČR ze dne 23. 4. 
2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002. 
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postupovat právě v souladu s ustanovením § 80 OSŘ, popř. v souladu s předpisy 

vykonávacího řízení297 či jiných řízení dle zvláštních právních předpisů298. Jinak řečeno 

nejedná se o klasickou určovací žalobu (§ 80 OSŘ), u níž žalobce musí prokázat 

naléhavý právní zájem na jejím podání, ale o určovací žalobu mající oporu přímo 

v  hmotném právu (§ 985 OZ). 

 Podání takovéto určovací žaloby je pouze zákonnou podmínkou pro možnost 

podání návrhu oprávněnou osobou (žalobcem) na zápis poznámky rozepře do katastru 

nemovitostí (§ 23 odst. 1 písm. o), ve spojení s § 24 odst. 1 katastrálního zákona), když 

takovýto zápis má ve své podstatě stejně velký význam jako samotné sporné řízení, 

které zápisu předchází a jehož zahájení je jeho podmínkou 299 . Okamžikem zápisu 

takovéto poznámky, za předpokladu, že žalobce bude v následném nalézacím sporném 

řízení úspěšný, dochází, s ohledem katastrální zásadu formální a materiální publicity a 

zásadu materiální pravdy, k účinkům poznámky rozepře vůči třetím osobám, které 

nabyly věcné právo až po podání návrhu na zápis takovéto poznámky do katastru300. 

Dle mého názoru takovéto účinky mj. znamenají, že bylo-li věcné právo (o jehož 

ne/existenci se vede spor) převedeno na třetí osobu, dochází v probíhajícím nalézacím 

řízení k procesnímu nástupnictví takovéhoto nabyvatele dle § 107a odst. 1 OSŘ s tím, 

že značná nevýhoda jeho postavení (ve smyslu procesněprávním) spočívá ve faktu, že 

takovýto nabyvatel (nový žalovaný) musí přijmout stav řízení tak, jaký je v době, kdy 

do pozice žalovaného nastoupil (§ 107 odst. 4 OSŘ); v hmotněprávním významu pak 

poznámka rozepře vylučuje dobrou víru takovéto osoby, jelikož zmíněná poznámka 

existovala v době podání návrhu na zápis daného věcného práva ve prospěch nabyvatele 

(§ 984 odst. 1 OZ, věta druhá).  

 Za účinnosti OZ64 se řešila obdobná situace (rozpor mezi skutečným a 

zapsaným právním stavem) způsobem, který dle mého názoru lze použít i nyní před 

                                                
297 K tomu blíže per analogiam srovnej stanovisko Ústavního soudu ČR ze dne 1. 11. 2005, Pl. ÚS-st 
21/05. 
298 Například zvláštní úprava postupů při vydávání nemovitého majetku dle ustanovení § 6, § 7, § 9 a § 10 
zákona č. 428/2012Sb., o majetkovém vyrovnání s církvemi a náboženskými společnostmi, v platném 
znění. 
299  K takovémuto návrhu již musí být obligatorně přiložen opis určovací žaloby, s podacím razítkem 
soudu. 
300 Viz souvětí „co dotčená osoba o zápis požádala“. 
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podáním poznámky rozepře301. Jednalo se o případ302, kdy žalobce podal žalobu na 

určení vlastnického práva k nemovitosti proti osobě A (která byla v katastru evidována 

jako vlastník), ale ze skutkových zjištění zcela evidentně vyplynulo, že skutečným 

vlastníkem musí být osoba B; ta však žalována nebyla. Dovolací soud dovodil, že 

rozsudek, vydaný na základě určovací žaloby, má smysl, a je vykonatelný, pouze 

v případě, kdy dojde v rámci řízení k přistoupení skutečného vlastníka (osoby B) dle 

ustanovení § 92 odst. 1 OSŘ do řízení a následně, v rámci výroku meritorního 

rozhodnutí, bude výrok takovéhoto rozsudku směřovat vůči oběma vlastníkům 

(zapsanému i skutečnému); v případě absence osoby B v pozici žalovaného tak nemůže 

dojít k tížené změně v zápisu v katastru nemovitostí.   

 U poznámky spornosti (§ 986 OZ) je časová návaznost značně rozdílná, jelikož 

zákon nevyžaduje při zápisu poznámky spornosti podání žaloby k soudu, nýbrž se toliko 

vyžaduje, aby ve lhůtě 2 měsíců303 po zápisu takovéto poznámky byla navrhovatelem 

poznámky podána k soudu příslušná žaloba304. Další rozdíl oproti „rozepři“ spočívá 

v samotné věcné působnosti ustanovení § 986 OZ, který staví na faktu, že rozpor mezi 

skutečným a zapsaným právním stavem je zde od počátku, tedy že změna zápisu 

vyvolala daný nesoulad; procesní úkon dotčené věcněprávně oprávněné osoby tak bude 

směřovat k nápravě, restituci, zápisu v předešlý stav. V daném okamžiku tak své právo 

hájí osoba, v jejíž prospěch je, resp. bylo, právo ve veřejném seznamu zapsáno. 

Zmíněné ustanovení je tak prakticky totožné s ustanovením § 984 odst. 1 OZ, a musí 

být vykládáno v jeho vzájemné propojenosti, s tím rozdílem, že ustanovení § 984 odst. 1 

OZ cílí a hájí práva nabyvatelů nabytá v dobré víře a za úplatu. Co do výkladu pojmu 

„osoby dotčené zápisem“ nelze setrvat na restriktivním výkladu, tedy že se musí jedna o 

osobu, jejíž právo je bezprostředně zasaženo, nýbrž se musí jednat o kteroukoli osobu 

                                                
301 Když rozdíl mezi poznámkou a žalobou spočívá samozřejmé v tom, že poznámka, lhostejno zda 
spornosti nebo rozepře, předně cílí na vyvrácení případně v budoucnu posuzované dobré víry nabyvatelů 
v zápis údaje zapsané do katastru nemovitostí. 
302 K tomu srovnej usnesení NS ČR ze dne 6. 11. 2013, sp. zn. 30 Cdo 3521/2013, modifikující rozsudek 
NS ČR ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011. 
303  Bezesporu se jedná o dostatečně dlouhou lhůtu pro propracování právní argumentace v žalobním 
návrhu a pro vyhledání důkazů. Judikatura v tomto směru akcentuje zásadu koncentrace řízení v takovém 
rozsahu, že i údaje obsažené u orgánů veřejné moci, popř. v archivu, jsou důkazy, které, pokud byly 
dohádatelné v době řízení, existovaly, a tudíž nemohou být v pozdější fázi řízení navrženy – k tomu viz 
rozsudek NS ČR ze dne 28. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 2310/2007.  
304  V opačném případě dojde k vymazání poznámky spornosti z evidence katastru nemovitostí dle 
ustanovení § 986 odst. 1 OZ, věta druhá. 
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věcně oprávněnou, jejíž postavení se takovýmto zápisem, postrádajícím právní důvod, 

zhorší. 

 Podmínkou pro aplikaci ustanovení § 986 odst. 1 OZ je změna zápisu v katastru 

nemovitostí provedená bez právního důvodu, přičemž takovéto sousloví cílí dle mého 

na ustanovení § 17 katastrálního zákona, resp. na jeho prvý odstavec; o takovýto zápis 

provedený bez právního důvodu se tak jedná ve chvíli, kdy důvod pro změnu zápisu 

odpadl před provedením zápisu samotného305 např. pro odstoupení od smlouvy nebo 

uplatnění relativní neplatnosti 306 . Aktivní legitimace v daném okamžiku svědčí 

každému, kdo tvrdí, že je na svém právu dotčen (např. zatížení pozemku právem stavby 

zapsaného bez právního důvodu, zapsáním nájmu apod.). Navíc hmotné právo výslovně 

cílí na případy, kdy určitá osoba tvrdí, že je na svém právu krácena, tedy poskytuje se 

uvedené osobě ochrana i v okamžiku, kdy samotné krácení není ještě postaveno najisto; 

na jisto však musí být postaveno, že takováto dotčená osoba v seznamu zapsána byla, a 

byla z něj neospravedlnitelně vymazána, anebo došlo k omezení jejího práva bez 

právního důvodu jiným věcným právem, popř. právem obligačním do katastru 

zapisovaným.  

 Než budeme probírat otázku dobré víry nabyvatelů zapsaných práv, zatížených 

poznámkou spornosti, je nutné zmínit několik skutečností k běhu lhůt. Žadatel, na 

základě jehož návrhu zapsal příslušný katastr nemovitostí k určité nemovité věci 

poznámku spornosti, je tížen dvouměsíční lhůtou, běžící od doručení žádosti o zápis 

poznámky spornosti dle § 24 odst. 1 katastrálního zákona, v níž je povinen doložit 

příslušnému katastru podání žaloby u soudu. Z důvodu opatrnosti by bylo záhodno 

dvouměsíční lhůtu pro podání žaloby na soud považovat za lhůtu hmotněprávní (jelikož 

je stanovena hmotněprávní předpisem); nicméně dle mého názoru se jedná o lhůtu 

procesněprávní, jelikož je úkon činěn již po zahájení řízení u katastrálního úřadu. Tak či 

onak v této lhůtě, která poskytuje dostatečný časový prostor pro vypracování kvalitního 

žalobního návrhu, musí být doloženo podání žaloby, neznamená to tedy, že postačí 

danou žalobu pouze odeslat! Daná lhůta je přitom prekluzivního charakteru, tedy 

                                                
305 Obdobný problém řešila prvorepubliková judikatura – viz rozhodnutí NS ČSR ze dne 11. 2. 1919, sp. 
zn. R I 55/19. 
306A contrario, stane-li se takovýto právní důvod neplatný až po provedení zápisu, nejedná se o zápis 
provedený bez právního důvodu, přičemž zde právní důvod je, ale následně odpadne, tudíž se jedná o 
situaci, na kterou cílí ustanovení § 985 OZ! 
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okamžikem jejího uplynutí zanikají veškeré účinky s poznámkou spornosti spojené, což 

má dopad na další činnost katastrálního úřadu v případě úspěchu žadatele v nalézacím 

civilním řízení307; bude-li opožděně doloženo podání žaloby u soudu, vyznačí katastr 

novou poznámku spornosti, avšak s účinky k pozdějšímu datu, tj. k datu doručení 

žaloby katastrálnímu úřadu. 

 Ustanovení § 986 odst. 2 OZ pak velmi úzce souvisí, a musí být taktéž 

interpretováno obdobně, s ustanovením § 985 OZ, věta druhá. To znamená, že 

poznámka spornosti musí působit vůči každé osobě, které svědčí popíraný zápis, popř. 

působí proti kterékoli osobě, která odvozuje své právo od takto popíraného zápisu po 

vyznačení zmíněné poznámky. Zmíněné účinky nicméně nastávají pouze za 

předpokladu, že žadatel podá návrh na zápis poznámky v jednoměsíční subjektivní lhůtě 

běžící ode dne, kdy se dozví o provedeném zápisu. Termín „dozví“ pak zcela jasně 

odkazuje na fakt, že se o změně zápisu žadatel spíše než z výpisu z evidence katastru 

nemovitostí dozví díky vyrozumění katastrálního úřadu v rámci vkladového řízení (§16 

odst. 1 katastrálního zákona); jiné možnosti kvalifikovaného vyrozumění jsou však 

taktéž přípustné. Bude-li žádost vznesena do jednoho měsíce od informování žadatele, 

bude takováto poznámka spornosti působit i nazpět. Dojde-li však k zmeškání této 

jednoměsíční lhůty, bude zmíněná poznámka působit pouze do budoucna308, tedy vůči 

všem osobám, které nabyly popírané právo odvozeně, ledaže by nabyvatel popíraného 

práva takovéto právo nabyl ve zlé víře. Odstavec 3 probíraného ustanovení pak co do 

běhu lhůt obsahuje objektivní tříletou lhůtu, která se uplatní toliko v případě, kdy 

žadatel nebyl o zápisu sporného práva, když takováto lhůta běží až od okamžiku 

provedení zápisu. 

 Na závěr výkladu jedna drobná poznámka. Komentářová literatura 309 velmi 

zajímavě vykládá určitou situaci vztahující se k sousloví „dotčení práva žadatele bez 

právního důvodu“, kdy se zamýšlí nad způsoby řešení situací, v nichž dojde k nabytí 

věcného práva na základě příklepu orgánu provádějícího dražbu, když příklep má 

                                                
307 Viz ustanovení § 24 odst. 3 katastrálního zákona. 
308LEPAŘ, M. Kniha pozemková: zákon knihovní a předpisy i nařízení k němu se vztahující s příklady a 
vzorci. Žďár na Moravě: Nakladatelství Jan Toman, 1911, 692, xxii s. Tomanova knihovna příruček, Čís. 
2-3, svazek XXII., s. 18 - 19 
309SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 60 

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

http://www.novapdf.com/


95 
 

konstitutivní věcněprávní účinek; takovýmto rozhodnutím dochází k originálnímu 

(privilegovanému) způsobu nabytí vlastnického práva, při kterém je vlastnictví 

předchůdce nerozhodné. Spornější jsou posléze situace, kdy k nabytí věcného práva 

dochází na základě konstitutivního rozhodnutí správního orgánu, když v takovéto otázce 

je judikatura Nejvyššího soudu konstantně nejednotná. Lze se však přiklonit k té, která 

stojí na názoru, že dotčený, původní, vlastník, nemůže být dotčen na svých 

subjektivních právech (mj. právech věcných), pokud nebyl účastníkem řízení před 

správním orgánem. Opačný závěr by totiž rozšiřoval závaznost správních rozhodnutí 

jako individuálních správních aktů i na osoby, které účastníky řízení nebyli; v tomto 

směru taktéž zůstává otázkou, zda předmětné rozhodnutí správního orgánu naplňuje 

veškeré zákonné kvality, minimálně co do okruhu účastníků řízení, s kterými má 

správní orgán jednat310.  

4. 2. Imise v sousedském právu 
 Problematika imisí je jedním ze speciálních druhů omezení vlastníka (§1012 

OZ), které není ustaveno ve veřejném zájmu, nýbrž v zájmu soukromém311. Tím se 

vytváří tzv. právo sousedské, právo vtělené převážně do ustanovení § 1013 až 1036 OZ, 

když v rámci výkladu právních norem sousedského práva je dle mého názoru nutné 

považovat ustanovení § 1013 OZ jako obecnou reguli vůči pozdějším ustanovením 

sousedské právo dotýkající (např. ve vztahu k ustanovením § 1016 odst. 2 či 1023 odst. 

1 OZ). 

 Imisí se dle ustanovení § 1013 odst. 1 OZ myslí jakýkoli negativní projev (v 

zákoně demonstrativně vyčtený) vznikající na jednom pozemku a projevujícím se na 

pozemku „sousedním“ a to dopadem škodlivým (pouhé ohrožení tak v daném případě 

nestačí, vždy je nutná škoda, resp. negativní dopad312). Prvorepubliková doktrína nadto 

dovozovala, že zmíněný projev musí být fyzického rázu a musí se projevovat positivně, 

resp. aktivně (např. vlétání míčů z přilehlého fotbalového hřiště). O imisi se tak nejedná, 

                                                
310 V obecné rovině ustanovení § 27 odst. 1 písm. b), popř. odst. 2 správního řádu. 
311KINCL, J., SKŘEJPEK, M., a URFUS, V. Římské právo. Dot. 2. dopl. a přeprac. vyd. (C. H. Beck dot. 
1. vyd.). Praha: C .H. Beck, 1997, xxii, 386 s. Beckovy právnické učebnice. ISBN 80-7179-031-1, s. 155 
312Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 
a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentáře velkých 
zákonů československých, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 či také KRČMÁŘ, J., SPÁČIL, J. (ed.). 
Právo občanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasická právnická díla (Wolters Kluwer ČR). 
ISBN 978-80-7478-411-8, s. 244 
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je-li dopad nehmotný (například nemravná živnost souseda v podobě nevěstince 

v sousedství fary apod.) popř. jedná-li se o tzv. „negativní nepříležitost“ (např. odnětí 

světla). Naproti tomu jednání vlastníka pozemku, z něhož imise vyvěrají, nemusí vždy 

spočívat v jednání (např. pálení listí), ale může se jednat i o nedbalost vyvolanou buďto 

profesní činností vlastníka pozemku nebo jeho nečinností (rozrůstání plevele 

z neudržovaného pozemku).  

 Důležité je rozeznávat dva druhy imisí a to imise přímé a nepřímé. Ty přímé se 

přímo projeví na pozemku vlastníka, ale současně jsou vedeny či hnány na sousední 

pozemek, když se jedná zejména o vypouštění vody na sousední pozemek, prosakování 

močůvky, zaplavení pozemku v důsledku zasypání příkopu, či o obtěžování světlem 

z autoopravny, tedy o takové projevy, které jsou pokračováním činnosti prováděné na 

pozemku vlastníka; vždy se však vyžaduje lidské přičinění, tedy to, aby rušení bylo 

způsobeno lidským jednáním313. Takovéto imise jsou absolutně nepřípustné (viz § 1013 

odst. 1 OZ, poslední věta), jelikož se jedná o přímé a činné zasahování do cizí právní 

sféry; nezkoumá se tudíž, zdali obtěžování odpovídá místním poměrům či zda podstatně 

omezuje dotčeného vlastníka v užívání pozemku. 

 Druhou kategorií jsou tzv. nepřímé imise, jež vnikají na sousedův pozemek, aniž 

by tam byly hnány314 z vůle a přičinění vlastníka vedlejšího pozemku; jedná se tak o 

projevy způsobené fyzikálními projevy jakými jsou například expanzivní vlastnosti 

látek, poryvy větru apod. U zmíněných projevů je nutné zkoumat, a zároveň i prokázat, 

jejich charakter a dopad. Předně je nutné v objektivním měřítku poměřovat imise v tom 

směru, zdali svou podstatou jsou nepřiměřené místním poměrům. Přiměřenost je však 

rozhodná, a posuzuje se, vždy s ohledem na místo a čas v době vydání rozhodnutí 

v prvním stupni315, přičemž se musí reflektovat určitý trend v dané lokalitě a s ním i 

související důsledky316; původní poměry jsou tak irelevantní, pokud u nich dojde ke 

změnám způsobeným dlouhodobě formovanými poměry317. Dopad zmíněných vlivů 

pak musí mít, řečeno prvorepublikovou mluvou, kromobyčejný účinek, tedy takový 
                                                
313 K tomu blíže srovnej rozsudek Nejvyššího soudního dvora Rakouské republiky ze dne 29. 8. 2013, sp. 
zn. 8 OB 79/13w. 
314 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25 [Vážný 4958] 
315 K tomu per analogiam usnesení NS ČR ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 22 Cdo 368/2012. 
316 Například obyvatel stavby, dříve na samotě, si nemůže stěžovat, že v jeho okolí se rozmohla výstavba 
satelitních domků, která způsobuje hluk a v budoucnu vyloučí osamocenost stavby. 
317 Nález Ústavního soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. I. ÚS 451/11 
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dopad na vlastníka dotčeného pozemku, který má podstatně ztíženou možnost jeho 

užívání a to mj. s ohledem na legitimní očekávání, jež může vyvstat na základě obsahu 

územního plánování318.  Shora uvedené by však neplatilo ve chvíli, kdy by se jednalo o 

tzv. šikanózní výkon práva, tedy takové užívání nemovité věci, které by směřovalo 

cíleně k obtěžování jiných vlastníků319. 

 V rámci řešení sporů z imisí jsou typické dvě, na sebe vzájemně navazující, 

žaloby (negatorní a na náhradu škody). U žaloby zápůrčí je nejisté (a tomu bylo i 

v prvorepublikové judikatuře), kdo je aktivně a pasivně legitimován k takovéto žalobě. 

Není sporu o tom, že pasivně legitimovaným bude jistojistě vlastník pozemku, z něhož 

imise vyvěrají320. Otázkou však je, zdali se musí u negatorní žaloby nutně jednat o 

vlastníka pozemku či zda lze hovořit o vlastníkovi jakékoli nemovitosti (zejména práva 

stavby při šíření prachu, služebnosti stezky při jejím podemletí atd.), ba dokonce, zda je 

k takovéto žalobě legitimován kromě vlastníka i prostý uživatel; u žaloby na náhradu 

škody je samozřejmé, že aktivně legitimovaným bude poškozená osoba.  

Není důvod pochybovat, že vlastník kterékoli zasažené nemovitosti je oprávněn 

takovýto nemovitý majetek hájit a to proti negativním dopadům činnosti „souseda“. 

V opačném případě by došlo k porušení zásady rovnosti svobod, která souvisí s faktem, 

že co je zakázáno dělat jednomu ze sousedů nepřísluší činit ani sousedovi jinému. 

Zmíněnou zásadu však lze uchopit i obráceně – když jednomu sousedovi, který vlastní 

pozemek a imisemi dotčenou stavbu na něm stojící, je poskytnuta ochrana, není důvodu, 

aby takováto ochrana byla odmítnuta vlastníkovi práva stavby, jehož součástí je 

samotná imisí dotčená stavba. Naproti tomu aktivní legitimace nesvědčí prostému 

uživateli nemovité věci, který může své právo hájit skrze „držební žaloby“, nikoli však 

srze žalobu, kterou, s ohledem na jazykový výklad, umožňuje zákon toliko 

vlastníkovi321; jedinou výjimku tvoří v pozdější pasáži této práce vyložené oprávnění 

společenství vlastníků jednotek, když oprávnění takovéto právnické osoby se váže na 
                                                
318Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 
a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentáře velkých 
zákonů československých, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 či také KRČMÁŘ, J., SPÁČIL, J. (ed.). 
Právo občanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasická právnická díla (Wolters Kluwer ČR). 
ISBN 978-80-7478-411-8, s. 250, odstavec b), bod. 2. 
319 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011. 
320 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005, či rozsudek téhož soudu 
ze dne 22. 2. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2296/2006. 
321 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25 [Vážný 4958] 
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její účel – tedy správu domu a pozemku322; mimoto zápůrčí žaloba náležela v případě 

imisí dle prvorepublikové judikatury 323  i vlastníkovi movitých věcí proti vadnému 

výkonu vlastnického práva vlastníkem ať movitosti či nemovitosti. Vlastníka 

sousedního pozemku (aktivně legitimovaného) však nelze ztotožňovat s termínem 

„soused“, tedy vlastníkem bezprostředně sousedícího pozemku, nýbrž se vždy jedná o 

osobu, jejíž pozemek je imisemi dosažitelný. Aktivně legitimovanému subjektu se 

právo na ochranu před imisemi sice nepromlčuje, jelikož je součástí práva vlastnického 

(§ 614 OZ), nicméně právo vzniklé individualizací při porušení práva erga omnes (tj. 

zejména právo na náhradu škody) se promlčuje v obecné tříleté promlčecí lhůtě běžící 

od okamžiku, kdy se dotčený vlastník dozví o škodě a o osobě, která za zmíněnou újmu 

odpovídá (§ 620 odst. 1 OZ). 

Pochybnosti panují taktéž ohledně pasivně legitimovaného, když není jasné, kdo 

jest rušitelem. I prvorepubliková doktrína byla v tomto ohledu značně roztříštěná, když 

se na jednu stranu ve výkladu příslušného komentáře tvrdilo, že je irelevantní, kdo je 

rušitelem (rozhodné bylo tudíž věcné právo), nicméně v citaci jednotlivých judikátů je, 

minimálně v případě přímých imisí, obsaženo rozhodnutí 324  připouštějící uplatnění 

žalobního nároku i proti uživateli. V takovémto případě by dle mého názoru bylo 

záhodno, aby na straně žalovaného vystupoval jako vedlejší účastník právě vlastník 

pozemku, který odpovídá za imise dle objektivní odpovědnosti (tj. bez ohledu na 

zavinění) a je následně jen na něm, jak se s třetí osobou (obvykle uživatelem 

nemovitosti) následně vypořádá.  

Nyní tak zbývá pojednání toliko o druzích žalob, které v dané chvíli připadají 

v úvahu. Tou nejpřirozenější je žaloba negatorní - zápůrčí, která musí být negativně 

formulována ohledně určitého zásahu (nikoli proti činnosti), přičemž v petitu musí být 

identifikován nejen pozemek, kde imise vzniká, ale takováto imise musí být též popsána 

právě skrze identifikaci zásahu samotného. Zmíněnou žalobu nelze obejít žalobou na 

                                                
322Rozsudek NS ČR ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010, popř. rozsudek NSS ČR ze dne 18. 4. 
2014, sp. zn. 4 As 157/2013 
323Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 
a v Podkarpatské Rusi. Reprint původního vydání. Praha: ASPI publishing, 2002, Komentáře velkých 
zákonů československých, sv. 1., s. 169, ISBN 8085963604 či také KRČMÁŘ, J., SPÁČIL, J. (ed.). 
Právo občanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 403 s. Klasická právnická díla (Wolters Kluwer ČR), s. 
244 
324Rozhodnutí NS ČSR ze dne 8. 6. 1929, Rv II 679/28 
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plnění formulovanou tak, aby rušitel odstranil příslušný zdroj rušení, jelikož podstatou 

nároku imisemi dotčeného vlastníka není zásah do dispoziční sféry rušitele (ten si může 

na svém pozemku v rámci právních norem činit, co se mu zlíbí), nýbrž se sleduje 

omezení dopadů činnosti rušitele na majetek jiných osob („sousedů“) – to, jak se rušitel 

zmíněného rušení vyvaruje, a jaké prostředky k tomu zvolí, je na něm. Soud při řízení 

samotném musí na druhou stranu brát v úvahu reálné zákonné možnosti žalovaného, 

zdali může daným rušením efektivně zabránit – jak tomu ostatně bylo v případech žalob 

směřovaným proti vlastníkům pozemních komunikací (obcím) 325 . Reálná možnost 

vlastníka zabránit vzniklému rušení se tak promítne i v tom směru, že vlastník dálnice, 

silnice, místní komunikace nebo chodníku odpovídá podle § 1013 odst. 1 OZ za imise, 

které vznikly v důsledku stavebního stravu nebo dopravně technického stavu těchto 

komunikací; neodpovídá však bez dalšího za imise vzniklé v důsledku provozu na 

těchto komunikacích326. 

Na takto navazující žalobu, resp. úspěch v řízení jí vyvolaném, posléze navazuje 

žaloba na náhradu škody327, přičemž ta může být formulována jak na plnění peněžité, 

tak i na uvedení v předešlý stav. V tomto směru je nutné upozornit na ustanovení § 1013 

odst. 2 OZ, ve vztahu k ustanovení § 2926 OZ, a to při řešení sporů z imisí vzniklých 

provozováním závodu328. Ustanovení § 1013 odst. 2 OZ cílí na případy, kdy se provádí 

provoz závodu, tedy i určité práce, jejichž vliv nebyl v rámci správního povolovacího 

řízení reflektován329 (například popraskání zdí při odstřelech) – u takto vzniklých škod 

má však poškozený, zcela bezdůvodně nárok toliko na náhradu škody v penězích (je 

tedy zcela bezdůvodně vyloučeno vypořádání formou uvedení škůdcem v předešlý 

stav). Naproti tomu, vyvstane-li shodná situace a poškozený uplatní žalobu dle 

                                                
325 K tomu srovnej například rozsudek NS ČR ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3559/2012 či nález 
Ústavního soudu ČR ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. I. ÚS 451/11. 
326 Rozsudek NS ČR ze dne 3. 6. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3277/2014 
327 Jak žaloba na náhradu škody, tak žaloba negatorní, jsou vyloučeny ve chvíli, kdy imisemi dotčený 
vlastník souhlasil s činností rušitele ať už v rámci činěného právního jednání (například prodal jeden ze 
svých pozemků nabyvateli s vědomím výstavby výrobní haly), popř. v rámci některého z druhů správního 
řízení. Navíc ustalo-li rušení, má dotčený vlastník toliko právo na náhradu škody, nikoli na ochranu před 
imisemi. 
328 Nesrovnalost nepanuje ohledně povinnosti k náhradě škody dle ustanovení § 2924 a § 2925 OZ, když 
takovéto skutkové podstaty cílí na nahodilý vznik škody, což znamená, že ustanovení § 1013 odst. 2 OZ 
je vůči shora uvedeným dvěma ustanovením lex specialis; tím dochází k vyloučení možnosti exkulpace 
při aplikaci § 1013 odst. 2 OZ.  
329 Uvedené se týká legislativy ohledně tzv.  EIA či SEA – viz ustanovení § 5n. zákona č. 244/1992 Sb., o 
posuzování vlivů na životní prostředí, v platném znění.  
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ustanovení § 2926 OZ, má dle ustanovení § 2951 odst. 1 OZ možnost volby formy 

nápravy újmy, tedy zda bude požadovat peněžité plnění či restituci.  Skutková podstata 

§ 2926 OZ je nicméně daleko širší, zahrnuje v sobě taktéž ustanovení § 1013 odst. 2 

OZ, přičemž cílí nejen na případy, kdy by se prováděly určité práce v rámci závodu, ale 

taktéž na práce jiné, nutně nenavázané na jeho provoz (například popraskání zdi 

v důsledku zvýšeného provozu na „okrskách“ při rekonstrukci dálnice). Vedle této 

skutkové podstaty může poškozený zvolit, při uplatnění nároků ze škod vzniklých 

imisemi obchodního závodu, skutkovou podstatu vtělenou do ustanovení § 2924 OZ, 

tedy mířící na uplatnění škod vzniklých provozní činností, popř. činnostmi 

předcházejícími či navazujícími na hlavní podnikatelskou činnost330, přičemž takováto 

skutková podstata (§2924 OZ) je pro poškozeného výhodná zejména v té oblasti, že 

zakládá, po staru řečeno, objektivní odpovědnost331 škůdce za vzniklou škodu (zde se 

bude jednat nejen o například odtržené plechy střech a jiných částí budou při vichřicích, 

ale také o stromy popadané na motorová vozidla hostů při provozování autokempu332.). 

Co se týče jednotlivých druhů imisí, výběr je nutno omezit jen na úzký okruh 

rušení, které nejčastěji připadající v úvahu – tedy rušení vodou (tekutými odpady), 

hlukem a šířením plevele a spadu biologického materiálu. U vody je nutné považovat 

její přirozený odtok za stav, který je v souladu s právem (§ 1019 odst. 1 OZ, poslední 

věta). Zákon upravuje pouze případy, kdy dochází k omezení přirozených poměrů, tedy 

kdy je bráněno v toku vody na níže položený pozemek333, pro který je, vzhledem k jeho 

způsobu užití voda nutná, popř. limituje ustanovením § 1019 odst. 1 OZ, věta prvá, 

vlastníka sousedního pozemku, aby upravil stavby způsobem bránícím pádu vody (v 

kterýchkoli skupenstvích), či jejímu svodu, na sousední pozemek (například pád sněhu 

ze střechy na zaparkované auto, na zahradu, kde si hrají děti apod.). Zmíněné 

ustanovení je nicméně co do věcné působnosti daleko širší, když zahrnuje i oprávnění 

vlastníka dotčeného pozemku bránit se, a požadovat uvedení sousedního pozemku do 

předešlého stavu, při jeho vyasfaltování, které způsobilo rychlejší odtok vody a lokální 

zaplavení při prudkých deštích. I kopání drenáží za účelem odvodnění pozemku 

                                                
330 Usnesení NS ČR ze dne 16. 10. 2008, sp. zn. 25 Cdo 3113/2006 
331 Rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2000, sp. zn. 25 Cdo 1695/98 
332 Rozsudek NS ČR ze dne 25. 2. 2011, sp. zn. 25 Cdo 1117/2008 
333 V daném případě by se jednalo o přímou imisi rozhodnutí NS ČSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25, 
pro jejíž řešení byla v římském právu užívána žaloba zvaná actio aquae pluviae arcendae. 
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(zejména v okolí stavby) a svod podzemní vody na sousední pozemek (kde dojde 

k podmáčení) je imisí přímou, u které prvorepubliková judikatura 334  připouštěla 

negatorní žalobu preventivního charakteru. Jedná-li se o legalizaci svodu dešťové vody 

na sousední, pak lze danou situaci řešit služebností (okapu), přičemž řešení spočívající 

ve vykopání vodojemu nezajištěného proti prosakování není dostatečným zajištěním 

před imisemi na sousedním pozemku335; obecně tak lze doporučit nestavit vodojemy, 

jímky apod. na hranicích pozemků nejen z důvodu prosakování, ale taktéž z důvodu 

možného zápachu, když při konstrukci různých vodojemů na tekutý, ale též pevný 

odpad, je záhodno sledovat i normy veřejného práva336. Naproti tomu v případě provozu 

vodního potrubí (§ 509 OZ) takováto negativně formulovaná negatorní žaloba neobstojí, 

což znamená, že provozovatel zmíněné inženýrské sítě je sám povinen učinit opatření 

k zabránění vniknutí vody z potencionálně prasklých trubek, v opačném případě 

odpovídá za škodu. 

Rušení hlukem (a vibracemi) bylo probráno již výše (popř. bude dále vyloženo 

ve věci Sporrong and Lönnroth v. Sweden) a to zejména s možností vlastníka 

konkrétního pozemku zabránit vzniku a šíření imisí. Vlastník pozemku, kde dochází 

k rušení, totiž musí učinit, z objektivního hlediska, vše možné pro to, aby takovémuto 

hluku buďto předešel, či jeho dopady zmírnil (například stavba protihlukových stěn, 

snížení rychlosti, výsadba zeleně apod.). U obtěžování hlukem jsou rozhodné mj. limity 

hluku stanovené zvláštními právními předpisy337 , při jejich překročení lze takovéto 

rušení považovat vždy za rušení konané nad míru přiměřenou poměrům; nedosáhne-li 

hluk stanovené výše, jsou rozhodné místní poměry v dané lokalitě338 či domě (hádky 

uživatelů, popř. nájemců bytu, neustálý štěkot psa atd.)339. 

Posledním zvoleným způsobem obtěžování sousedního pozemku je šíření 

plevele, zemědělské chemie a spadu listí a jiného biologického materiálu. Co do spadu 

listí je v tomto směru ustanovením preventivního charakteru § 1016 odst. 2 (popř. též 

                                                
334 K tomu srovnej rozhodnutí NS ČSR ze dne 28. 8. 1923, Rv I 269/23[Vážný 2870]. 
335 K tomu blíže rozhodnutí NS ČSR ze dne 8. 6. 1929, Rv II 679/28 [Vážný 9022], popř. ze dne 28. 8. 
1923, Rv I 285/23 [Vážný 2871]. 
336 Zákon č. 185/2001, o odpadech, v platném znění 
337  Co do časových omezení viz § 34 odst. 2 zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví, 
v platném znění. 
338 K tomu srovnej rozsudek NS ČSR ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz 4/87. 
339 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005. 
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odst. 3) OZ, který poskytuje možnost obtěžovaného vlastníka, po vyzvání souseda a 

v rozumné době, odstranit přesahující větve, způsobuje-li takovýto přesah škodu či jiné 

obtíže (například zanášení okapů), které významem převyšují nad zájmem po 

nedotčeném zachování stromů; stejně tak ustanovení § 1017 odst. 1 OZ, působící do 

budoucna, je tou regulí, která má bránit poletování listí, stejně jako narušování staveb 

podzemními kořeny. V tomto směru se dovolací soud zabýval otázkou přiměřenosti 

rušení, když shledal, že jinak je nutno přistupovat k situacím, kdy větve stromu 

nepřesahují na sousední pozemek, a listí je do sousedství zanášeno toliko větrem, a 

k situacím, kdy větve velmi vysokého stromu již přesáhly na sousední pozemek, čímž se 

spad plodů a listí daleko zintenzívněl, přičemž v takovémto případě by případné bylo 

možno uvažovat o rušení nad míru přiměřenou poměrům; k dostání povinnosti zdržení 

se takovéhoto rušení by bylo možné výjimečně dostát uložením povinnosti zdržet se 

obtěžování spadem listí i odklizením listí z dotčeného pozemku340. V jiných případech 

by se nicméně muselo jedna o masivní spad, který by velmi znesnadňoval užívání 

pozemku (například ucpávání okapů, napadání haldy listí z dlouhého stromořadí 

atd.)341. 

U přeletu plevele a jiných parazitujících rostlin je rozhodná legislativa upravující 

ochranu přírody a krajiny342, která v ustanovení § 3 odst. 1 citovaného zákona stanoví 

povinnost vlastníka bránit výskytu plevelů a jiných škodlivých organismů, stejně jako 

zakazuje vlastníkovi pozemku užívat schválené přípravky tak, aby nepoškodil 

rostlinstvo okolních vlastníků (například nezahubil túje a jiné rostliny a keře u společné 

hranice). Při porušení takovéto povinnosti je poškozený vlastník oprávněn dovolávat se 

právní ochrany nejen u soudu (zásah do vlastnického práva) ale taktéž u správního 

úřadu obce s rozšířenou působností, když ten dle ustanovení § 73 odst. 3 citovaného 

zákona může uložit protiprávně jednajícímu vlastníkovi závaznou lhůtu k odstranění 

nedostatků. 

                                                
340 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2746/2012. 
341 SPÁČIL, J., HRABÁNEK, D. Sousedská práva: podle nového občanského zákoníku. 1. vyd. Praha: 
Leges, 2015, 304 stran. Praktik (Leges). s. 199, popřípadě rozsudek Krajského soudu v Ostravě ze dne 22. 
2. 2012, sp. zn. 8 Co 627/2011 a contrario. 
342 Zákon č. 326/2004 Sb., o rostlinolékařské péči, v platném znění 
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4. 3. Nezbytná cesta a místní komunikace 
 Institut nezbytné cesty - neboli cesty „z nouze“, je institutem dvojí tváře, o 

kterém nelze stoprocentně říci, že je služebností, jelikož jej lze, vzhledem 

k systematickému výkladu, chápat taktéž jako způsob (případně nuceného) omezení 

vlastnického práva; na tento fakt reaguje i účinný civilní kodex, který úpravu nezbytné 

cesty zařazuje do pasáže s věcnou působností vztahující se k rozsahu vlastnického 

práva. Přitom v rámci této úpravy, na rozdíl od jiných vlastnických pozemkových 

služebností343 (§ 1257 odst. 2 OZ), nelze setrvat na názoru, že vlastník nemovitosti 

může ve prospěch své sousední nemovitosti zřídit nezbytnou cestu ve smyslu omezení 

svého vlastnického práva, když nezbytnou cestu lze zřídit buďto smluvně344 či soudním 

rozhodnutím. Naproti tomu se jistojistě užijí analogicky ustanovení a zásady vztahující 

se k výkonu a trvání služebností. Z uvedeného lze demonstrativně dovodit závěry 

spočívající v tom, že: 

 vlastník služebního pozemku i v případě omezení vlastnického práva nezbytnou 

cestou nebude povinen odstranit z cesty překážky, které bez jeho viny ztěžují výkon 

takovéhoto práva345, 

 pomine-li příčina odůvodňující zrušení práva cesty (§1034 OZ), může dojít, stejně 

jak je tomu u věcných břemen, k jejich obživnutí346, či že 

 právo nezbytné cesty zanikne pro nemožnost vykonávat jeho obsah až ve chvíli, kdy 

nastanou, z objektivního hlediska, k trvalé a neodstranitelné změny neumožňující 

výkon takovéhoto práva ani za rozdílných podmínek347; takováto situace posléze 

vyvolá nutnost soudního zrušení práva cesty (§ 1034 OZ).  

Jen na úvod uveďme, že zřízení práva nezbytné cesty je pravomocí soudu, u něhož se 

bude vlastník nemovité věci domáhat omezení vlastnického práva svého „souseda“ 

v určitém rozsahu, přičemž v tomto ohledu odkažme na jeden intertemporální judikát348, 

                                                
343 K takovémuto tématu blíže viz BOROVIČKA P., ŠUSTROVÁ D. Vlastnická služebnost a katastr 
nemovitostí. Bulletin advokacie, č. 10/2014, s. 23. 
344 Zde by se však tíženého cíle dosáhlo skrze zřízení služebnosti v podobě práva stezky (§ 1274n. OZ) či 
cesty (§ 1276 odst. 1 OZ). 
345 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 18. 1. 1921, RV II 285/50 [Vážný 881] 
346 K tomu srovnej například rozhodnutí NS ČSR ze dne 29. 9. 1927, RV I 1373/27 [Vážný 7355]. 
347 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012, popř. ustanovení § 1009 
odst. 1 OZ, které vyžaduje trvalý zánik možnosti vykonávat obsah práva. 
348 Usnesení Krajského soudu v Českých Budějovicích ze dne 28. 2. 2014, sp. zn. 7 Co 296/2014 
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který zcela jasně stanoví, že i řízení zahájená před účinností OZ se hmotněprávní 

posoudí podle právní úpravy účinné v době vydání rozhodnutí, tj. za účinnosti zákona č. 

89/2012Sb. 

Obdobné chápání institutu bylo vžité i v dřívější judikatuře349, která dovozovala, 

že zřízení nezbytné cesty skrze soudní rozhodnutí 350  představuje nucené omezení 

vlastnického práva (provedeného v soukromém zájmu), které musí vždy obligatorně 

realizováno takovým způsobem řešení, který je co nejméně invazivní vůči zatížené 

nemovitosti (jak typem cesty, tak jejím umístěním). V citovaném rozhodnutí Nejvyšší 

soud akcentuje, stejně tak obdobné konstatuje důvodová zpráva 351 , soudní zřízení 

nezbytné cesty jako ultima ratio řešení celé situace. Nejzazší způsob řešení se projeví 

v tom směru, že vyloučí-li v dřívější negociaci žalobce (vlastník případně panující 

nemovitosti) zřízení nezbytné cesty institutem závazkového práva (např. nájemní 

smlouvou) je takováto nevole sama o sobě důvodem pro zamítnutí žaloby352. S tímto 

postojem dovolacího soudu se lze plně ztotožnit, když v citované kauze žalobce tvrdil, 

že nájemní smlouva pro něj nepředstavuje dostatečně trvalý a stabilní způsob úpravy 

poměrů, když naproti tomu nezbytná cesta je institutem stálým zajišťujícím jistojistě 

dopravu až k předmětné nemovitosti ve vlastnictví žalobce (soud žalobu zamítl mj. 

právě na základě faktu, že žalovaní předložili opakované návrhy nájemních smluv). Lze 

sice přisvědčit žalobci, že je ve veřejném zájmu podporovat jednotnost obytných celků, 

stejně jako soudružnost obyvatelstva, nicméně takovýto veřejný zájem nemůže převážit 

nad zájmem vlastníka nemovitosti nebýt rušen ve výkonu svého vlastnického práva, 

pokud je zřejmé, že spojnice mezi komunikací a pozemkem lze dosáhnout též jiným 

způsobem353; tedy nejen ve smyslu fakticity (charakter cesty a její průběh) ale taktéž 

způsobu zřízení (obligační či věcněprávní účinky). 

                                                
349 Rozsudek NS ČR ze dne 29. 4. 2014, sp.zn. 22 Cdo 1995/2013 
350 Vydané v řízení, u něhož z právního předpisu vyplývá určitý způsob vypořádání mezi účastníky (viz 
rozsudek NS ČR ze dne 11. 7. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1075/2006), když meze rozhodování soudu jsou 
prakticky stanoveny ustanovením § 1032 OZ. 
351 K tomu srovnej ELIÁŠ, K. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem. 
1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 452. 
352 Ostatně v jiném rozhodnutí (viz rozsudek NS ČR ze dne 6. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 900/98) NS ČR 
dovodil, že při zániku nájmu vlastníka stavby k okolnímu pozemku je jakékoli bránění v užívání pozemku 
pozemkovým vlastníkem v rozporu s dobrými mravy.  
353 Rozsudek NSS ČR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 3 Aos 1/2013, popř. rozsudek téhož soudu ze dne 20. 3. 
2008, sp. zn. 6 As 11/2007 
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Nově účinná civilní legislativa prakticky reaguje na dřívější judikaturu, kdy ji 

zobecňuje a promítá do jednotlivých ustanovení zákona. Vedoucími pravidly nadále 

zůstává, že 1) vlastník případně panující nemovitosti (tedy nejen pozemku) nemůže pro 

nedostatek přístupu z veřejné cesty k ní na ní řádné hospodařit či jí užívat, 2) vlastník 

zatíženého nemovitosti musí být při případném zřízení nezbytné cesty co nejméně 

obtěžován, 3) jeho nemovitost musí být co nejméně zatížena, 4) takovéto zřízení musí 

být (pro shora popsané omezení vlastnického práva zatíženého vlastníka) provedeno za 

náhradu všem osobám dotčeným takovýmto zřízením, přičemž 5) pohodlnost vlastníka 

případně panující nemovitosti není hlavním kritériem pro zřízení takovéhoto zatížení. 

Nezbytná cesta již svým názvem předpokládá, že vlastník nemovitosti nemá 

možnost přístup k nemovitému majetku spojením z veřejné cesty na takové úrovni, 

která by objektivně dostačovala k naplnění jejího účelu354 .  V tomto směru tak lze 

s výhradami převzít judikaturu NS ČSR355, která dovodila, že spojení s pozemkem musí 

být vyloučeno zcela (tj. nadobro). Předně občanský zákoník umožňuje zřídit nezbytnou 

cestu k jakékoli nemovitosti (tj. i k podzemní stavbě, právu stavby) a to pro nemožnost 

jejího konstantně řádného užívání či hospodaření na ní. V citovaném prvorepublikovém 

rozhodnutí byl totiž řešen případ, kdy vlastníci měli jediný přístup ke svému pozemku 

přes potok, přičemž k pozemku se častokrát nemohli dopravit z důvodu rozvodnění či 

zamrznutí předmětného potoka. V obdobném případě by v dnešní době bylo zejména 

rozhodné, k čemu je daný pozemek užíván (zdali je na pozemku stavba s trvalým 

obýváním či toliko chata pro letní rekreaci). Nacházela-li by se na pozemku stavba 

určená k trvalému obývání, bylo by možné uzavřít, že takovéto spojení přes potok 

vylučuje možnost jejího, popř. jeho, řádného užívání (ve smyslu pravidelnosti), nicméně 

v případě chaty (chalupy) k sezonním rekreačním účelům by se jednalo právě o otázku 

pohodlnosti, když pravidelnost užívání stavby v letních měsících (kdy ani netaje sníh, a 

tak není rozvodnění potoka, ani takovýto potok nezamrzá) nevyžaduje po vlastníkovi 

pozemku (popř. stavby) řešit přístup k ní v zimních obdobích; naproti tomu by se 

situace změnila ve chvíli, kdy by vlastník panujícího pozemku byl například osobou 

s postižením pohybového aparátu. 

                                                
354 Viz sousloví „dostatečně spojena s veřejnou cestou“ vtělené do ustanovení § 1029 odst. 2 OZ. 
355 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 5. 4. 1921, sp. zn. R I 209/2012 [Vážný 997] 
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Zřízení nezbytné cesty musí být provedeno za náhradu356 odpovídající v místě a 

čase reálným okolnostem majícím dopad na aktuální hodnotu nemovitých věcí a míru 

změny jejich případné hodnoty357. Zákon přitom výslovně stanoví v ustanovení § 1030 

odst. 3 OZ osoby oprávněné k nárokování úplaty, když předně to bude vlastník cestou 

zatíženého pozemku; dotčeným osobám osoba oprávněná z nezbytné cesty, dle 

ustanovení § 1030 odst. 1 OZ, poskytne za zřízení takovéto cesty 1) úplatu, 2) odčiní 

újmu jim vzniklou zřízením takovéto cesty, není-li újma do výplaty zahrnuta, a 3) 

poskytne jistotu za případně vzniklé škody. Z dikce § 1030 odst. 1 OZ, věta druhá, se dá 

přitom dovodit, že úplata má předně krýt náklady spojené se zřízením cesty, či 

povolením užívání společné cesty. Takovéto náklady se častokrát projeví v nutnosti 

zpevnění podkladu, častější nutnosti úpravy povrchu (zvláště po výstavbě nových 

staveb), údržby v zimních měsících a jiné práce. Naproti tomu odčinění újmy zahrnuje 

kromě tzv. sekundárních nákladů (např. ztráta hodnoty pozemku) i hodnoty obtížněji 

penězi vyjádřitelné (např. narušení soukromí, klidného prostředí apod.). Při skládání 

jistoty oprávněnou osobou se posléze bude přihlížet zejména k druhu rizika, které může 

v souvislosti s takovouto cestou vzniknout (např. nehoda v podobě vylití 

kontaminovaných materiálů, nebezpečí narušení statiky domu, popraskání stěn 

způsobené vibracemi těžkých strojů apod.). 

Shora bylo nastíněno, že i jiné věcněprávně oprávněné osoby, dotčené zřízením 

práva cesty, budou oprávněny k takovémuto plnění, ba dokonce, bude se u nich 

vyžadovat souhlas se zřízením takovéhoto práva (popř. budou přibráni soudem jakožto 

účastníci řízení). V takovémto případě se může mj. jednat i o zástavního věřitele, pokud 

bude mít zřízené zástavní právo vůči pozemku, když takováto zástava bude okamžikem 

zřízení práva nezbytné cesty tratit na hodnotě. Bylo by však proti smyslu zákonného 

ustanovení dávat kompenzaci právě zástavnímu věřiteli, když ten je věcně oprávněnou 

osobou (předpokládejme) toliko dočasně, ve vztahu k hlavnímu závazku subsidiárně, 

když újma by mu vznikla až v okamžiku realizace zástavního práva (v tu chvíli by se 

dražila zástava za nižší hodnotu, než kterou měla v okamžik přijetí do zástavy). 

Zástavnímu věřiteli tak v obdobných případech náleží toliko poskytnutí jistoty (viz 

                                                
356Povinnost k náhradě nebyla výslovně požadována v dikci ustanovení § 151o odst. 3 OZ64, byla 
nicméně dovozována tehdejší judikaturou s odkazem na ustanovení čl. 11 odst. 4 LZPS. 
357 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 23. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 420/2011, popř. rozsudek téhož 
soudu ze dne 23. 1. 2012, sp. zn. 22 Cdo 811/2010. 
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ustanovení § 1035 odst. 1 OZ), která by měla být stanovena ve výši rozdílu mezi 

hodnotou zatížené nemovitosti před a po zřízení nezbytné cesty. Takováto jistota se 

vypořádá nejpozději zánikem nezbytné cesty, nejdříve pak okamžikem, kdy zástavní 

věřitel pozbude takovéhoto zajištění (tudíž nebude oprávněnou osobou), přirozeně 

zánikem hlavního závazku. 

Výše bylo vyloženo, že osoba dotčená právem nezbytné cesty má právo, 

obecněji řečeno, na kompenzaci. Z takovéhoto pravidla existuje jediná výjimka, 

reflektující ustanovení § 6 odst. 2 OZ, věta druhá, ve spojení s ustanovením § 3 odst. 2 

písm. c) OZ, část věty za středníkem, a obsažená v dikci § 1033 odst. 2 OZ, jež dle 

důvodové zprávy k OZ reaguje zejména na případy zrušení a vypořádání podílového 

spoluvlastnictví rozdělením (v důsledku kterého přijde některý z pozemků o 

přístupovou cestu); v takovémto případě je lukrativní zřízení nezbytné cesty pouhým 

pokračováním vypořádání mezi (nyní již bývalými) spoluvlastníky. Zmíněné 

ustanovením má dle mého názoru nicméně daleko širší dopad, když se reálně vzato 

stanoví povinnost osobě, která se podílela na dělení pozemku, snést zřízení nezbytné 

cesty bezúplatně. Povinnou osobou tak může být i vlastník pozemku, který jej tzv. 

„rozparceloval“ na samostatné pozemky, a to bez zajištění jejich přístupu k veřejné 

cestě, a takovéto pozemky následně prodal (a přitom si sám ponechal pozemek, který 

disponuje spojením s veřejnou cestou). Po prodeji takto znepřístupněných pozemků jsou 

příslušní noví vlastníci (nabyvatelé) oprávněni dle mého názoru požadovat bezúplatné 

zřízení nezbytné cesty, jelikož právě shora popsaný vlastník je onou osobou, která se na 

dělení pozemku podílela. 

Shodně s předešlou zákonnou úpravou zákon rezignuje na výčet okolností, které 

obtěžují vlastníka zatíženého pozemku (jen dodejme, že takovouto osobou nutně nemusí 

být prostý soused osoby, která se domáhá nezbytné cesty, ale kterýkoli vlastník, 

přes358jehož nemovitost má nezbytná cesta vést359). Zmíněná kritéria blíže rozvedla 

detailněji až judikatura360, když v demonstrativním výčtu zohledňovala zejména poměr 

                                                
358 Jen pro úplnost dodejme, že nezbytná cesta nemusí nutně vést přes nemovitost, ale taktéž skrz součást 
věci nemovité, například průchodem skrz stavbu – viz rozhodnutí NS ČSR ze dne 23. 5. 1922, RI 601/22 
[Vážný 1685]. 
359 K tomu blíže Usnesení Krajského soudu v Brně – pobočky ve Zlíně, ze dne 31. 3. 2005, sp. zn. 60 Co 
171/2004. 
360 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011. 
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výměry části pozemku, která bude dotčena zřízením nezbytné cesty, k celkové rozloze 

pozemku, způsob užívání služebného a panujícího pozemku, míru rušení zatíženého 

vlastníka apod. Řečeno slovy ESLP, míra zájmu vlastníka, jenž nemůže řádně užívat 

svou nemovitost, tak musí být vždy proporční k míře omezení (újmy), která bude 

způsobena, a která bude únosná, pro vlastníky zatížených nemovitostí. Proto zákon 

v případě zřízení dostatečného spojení přirozenou cestou vylučuje budování umělé cesty 

(§ 1031 OZ a contrario), proto se volí cesta nejméně finančně náročná (§ 1032 odst. 1 

písm. a) OZ), respektující přirozený charakter krajiny a umístění nemovitostí a jejich 

součástí (§ 1033 odst. 1 OZ per analogiam). Uvedenému taktéž odpovídá judikaturní 

závěr dříve citovaný361 , který mj. staví na tom, že pohodlí oprávněného není sice 

hlavním kritériem, nicméně, při existenci více přibližně (co do nákladů a obtěžování) 

rovnocenných variant, by měla být, při zohlednění proporcionality, volena ta varianta, 

která by umožňovala oprávněnému užívat cestu s menšími obtížemi (tj. větším 

pohodlím). 

Doposud byl výklad věnován věcněprávnímu omezení ustaveného ve prospěch 

vlastníka pozemku sousedního, tedy v zájmu soukromém. Ustavení místní komunikace 

má s nezbytnou cestou jedno společného, když oba dva instituty představují v přesně 

stanoveném rozsahu zásah do jednoho z nejdůležitějších základních lidských práv 

(core-right), do práva vlastnického. V případě místní komunikace však dochází 

k zabezpečování potřeb celé společnosti skrze organizaci dopravy v rámci obce. 

Předmětná cesta (místní komunikace) je z hlediska právního362 stavbou363, která je vždy 

obligatorně364ve vlastnictví obce365, a to na rozdíl od účelové komunikace (viz níže), 

kterou může vlastnit kterákoli osoba. Při zkoumání vlastnictví je pak pro silniční 

                                                
361 Rozsudek NS ČR ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011 
362 K tomu blíže rozsudek velkého senátu občanskoprávního kolegia Nejvyššího soudu České republiky 
ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005. 
363 Na rozdíl od účelové komunikace, která je toliko prostým zpracováním povrchu zemského – k tomu 
blíže rozsudek NS ČR ze dne 11. 6. 2014, sp.zn. 22 Cdo 2168/2013 či rozsudek NS ČR ze dne 
17. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 766/2011. 
364 Z uvedeného je jediná výjimka vtělená do ustanovení § 3 odst. 3 zákona č.13/1997 Sb., o pozemních 
komunikacích, ve znění pozdějších předpisů, kdy do okamžiku podání návrhu na vklad vlastnického 
práva, nebo ukončení vkladového řízení, je právním základem k prohlášení cesty za místní komunikaci 
toliko smlouva o smlouvě budoucí, nikoli, v budoucnu na základě ní nabyté, vlastnické právo. Tato 
úprava má za cíl zejména zrychlit rozhodovací činnost správního úřadu stejně jako má za cíl umožnit obci 
čerpat jednotlivé dotační tituly na údržbu místních komunikací. 
365 K tomu blíže ustanovení čl. 11 odst. 2 LZPS, ve spojení s ustanovením § 9 odst. 1 zákona o pozemních 
komunikacích. 
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správní úřad v řízení podle § 3 odst. 1 citovaného zákona rozhodné datum zbudování 

cesty (před či po 1. 1. 2014), které určí, zda může být vlastník cesty odlišný od vlastníka 

pozemku či nikoli (tedy zda musí obec vlastnit pozemek pod cestou). Vedla-li by místní 

komunikace po soukromém pozemku, aniž by k pozemku měla obec jakýkoli 

věcněprávní vztah, jednalo by se o nezákonné omezení vlastnického práva ztotožnitelné 

s vyvlastněním366. 

Uvedené bylo mj. jádrem sporu při rozhodovací činnosti obecných soudů367, kdy 

obec (žalobce) vlastnila komunikaci, zatímco vyšší územní samosprávný celek vlastnil 

pozemek pod ní, stejně jako pozemky obklopující uvedenou silnici, když na zmíněných 

pozemcích se nacházely stromy, které byly v havarijním stavu, hrozily pádem a 

způsobením škody 368 ; obec se tudíž domáhala úhrady nákladů (bezdůvodného 

obohacení) vynaložených v souvislosti s kácením a úpravou porostů. Obrana 

žalovaného (kraje) směřovala tím směrem, že obec je podle ustanovení § 35 odst. 2 

obecního zřízení povinna v rámci samostatné působnosti mj. pečovat a podporovat 

rozvoj dopravy a spojů, stejně jako má povinnost péče o veřejná prostranství – tedy i 

veřejnou zeleň (§ 34 zmíněného předpisu). Dovolací soud se s takovouto argumentací 

žalovaného zcela neztotožnil, když interpretoval podstatu samostatné působnosti 

obce/kraje, jež dle jeho názoru spočívá v pravomoci korporace v oblasti legislativní 

úpravy péče, a stanovení podmínek, pro shora uvedené činnosti (charakter úpravy 

veřejných prostranství apod.), nikoli v stanovení povinnosti o takováto prostranství a 

zeleň pečovat. K faktické úpravě a údržbě jakýchkoli ploch je naproti tomu vždy 

rozhodný titul, od kterého určitý subjekt odvozuje povinnost určitého konání – v tomto 

případě je právním důvodem (a tedy i povinností) péče o spornou zeleň vlastnické 

právo. Shora zmíněné je mj., řečeno per analogiam, podstatné v oblasti povinnosti 

vlastníka komunikace k náhradě škody dle ustanovení § 27 odst. 2, s odkazem na 

ustanovení § 26 odst. 6 a odst. 7 zákona o pozemních komunikacích, která je 

koncipována jako odpovědnost objektivní, vůči občanskému zákoníku speciální369. 

                                                
366 K tomu blíže per analogiam rozsudek NS ČR ze dne 10. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 341/2004. 
367 K tomu srovnej odůvodnění usnesení Krajského soudu v Plzni ze dne 16. 9. 2014, sp. zn. 64 Co 
132/2014. 
368  K této tématice lze doporučit zejména článek PEJŠEK, V. Odpovědnost vlastníka nemovitosti za 
škodu. Právní rádce, č. 6/2008, s. 10. 
369K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 20. 3. 2014, sp. zn. 25 Cdo 580/2014. 
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Obligatorní vlastnictví místní komunikace však není jediným definičním 

znakem, který musí být u takovéhoto druhu komunikace naplněn. Vzhledem 

k charakteru obecného užívání komunikace z titulu správního aktu orgánu veřejné moci 

je podmínkou předmětné správní rozhodnutí o zařazení určité již zbudované cesty na 

seznam takovýchto cest; do takovéhoto okamžiku se jedná toliko o zkolaudovanou cestu 

s parametry komunikace. Zmíněné rozhodnutí silničního správního úřadu tak je 

deklaratorním aktem, který potvrzuje splnění zbylých dvou podmínek – tedy vlastnictví 

komunikace veřejnoprávní korporací a existenci dopravního významu. Ba dokonce, 

pokud došlo k pravomocnému zařazení do kategorie místních komunikací, je předmětná 

cesta místní komunikací v v případě, kdy zbylé dvě podmínky splněny nebudou370 . 

Odstranění této vady je posléze otázkou mimořádných opravných prostředků správního 

řízení; odpovědnost státu za škodu způsobenou nezákonným rozhodnutím tím dle mého 

názoru není dotčena. 

Funkční odlišení místní komunikace od jiných druhů pozemních komunikací je 

předně dáno jejím dopravním významem a určením; stavebně technické vybavení pak je 

elementem spíše konstrukčním nežli právním. Nicméně technická konstrukce může 

v objektivním směru odvozovat a reflektovat úmysl vlastníka, který bude častokrát 

v souladu s určitou dopravní politikou obce - místní doprava na území obce, tedy 

spojení jednotlivých částí obce, stejně jako její napojení na silnice a dálnice; to vše by 

samozřejmě mělo korespondovat s územním plánem obce. Posouzení existence 

dopravního významu a funkční určení cesty je posléze prostorem pro správní uvážení 

silničního správního úřadu, které je, díky široce interpretovatelnému významu termínu 

„místní doprava“, velmi široké.  

Funkční určení cesty je odličovacím znakem mezi místní komunikací a účelovou 

komunikací (§ 7 odst. 1 zákona o pozemních komunikacích). U obou druhů 

dopravních 371  cest jsou nosnými principy jak obecné užívání 372  (§ 19 odst. 1 

předmětného zákona), tak omezení vlastnického práva v co možném nejmenším rozsahu 

dosahujícího sledovaného cíle; existuje-li jiný existující způsob k dosažení chtěného 

                                                
370 SLOVÁČEK, D. Místní komunikace. Právní rozhledy, č. 20/2014, s. 695 
371 Podle rozsudku NSS ČR ze dne 2. 5. 2012, sp. zn. 1 As 32/2012. 
372 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 22. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo 449/2005. 
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spojení, je třeba dát přednost tomuto již existujícímu způsobu373. U účelové komunikace 

je však dopravní význam značně omezen, když uvedená cesta slouží toliko ke spojení 

jednotlivých nemovitostí navzájem, popř. těchto nemovitostí s pozemními 

komunikacemi. Účelová komunikace navíc nemusí být nutně stavbou374, ale pouhou 

úpravou pozemku375, ba dokonce nemusí být nutně ve vlastnictví obce, nýbrž se může 

nacházet ve vlastnictví neveřejnoprávním subjektům. Tím dochází k nutnosti souhlasu 

takovýchto neveřejných osob se zařazením komunikace mezi dopravní cesty (a svolení 

s jejím veřejným užíváním neohraničeným počtem osob), přičemž následky souhlasu, 

tedy zřízení konkrétního zatížení (povolení vedení účelové komunikace přes pozemek), 

přechází vždy ze zcizitele na nabyvatele, s výjimkou případů, kdy došlo k nabytí 

pozemku, na němž se nachází účelová komunikace, v restituci376; v takovémto případě 

by se souhlas restituenta znovu vyžadoval. Zmíněný souhlas lze přitom udělit jak 

výslovně (obvykle v písemné formě), tak i konkludentně, přičemž později jednou 

uložený souhlas nelze vzít zpět377. Zmíněný souhlas je nutné učinit vůči kompetentnímu 

orgánu, silničnímu správnímu úřadu, který má pravomoc řešit i veškeré spory plynoucí 

ze statusu cesty jakožto komunikace účelové378. 

4. 4.    Rozhrady 
 Rozhrady, neboli zákonem demonstrativně vyčtené přirozené či umělé 

prostředky znázorňující patrné hranice mezi pozemky, jsou (až na ustanovení § 1027 

OZ) novinkou navracející se po desítek let trvající odmlce do českého právního řádu379, 

v němž jsou zařazeny, stejně jako úprava nezbytné cesty, mezi ustanovení o úpravě 

rozsahu vlastnického práva; tím dochází k určité odlišnosti od OZO, které úpravu 

rozhrad podřazoval pod úpravu tzv. domněnky společenství, tedy podílového 

spoluvlastnictví (§ 854n. OZO).   S odkazem na dřívější pojednání o rozdílu mezi 

legislativními zkratkami „parcela“ a „pozemek“ tak lze dodat, že rozhrady nejsou 

                                                
373 Rozsudek NS ČR ze dne 20. 9. 2011, sp. zn 22 Cdo 4003/2009 
374 Rozsudek NS ČR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1868/2000 
375 Viz odůvodnění rozsudku NS ČR ze dne 21. 11. 2000, 22 Cdo 1868/2000. 
376 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 22 Cdo 5213/2009. 
377 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 22. 8. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1433/2000. 
378 Analogicky usnesení NS ČR ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 30 Cdo 259/2002. 
379 Což kompenzovala judikatura dle požadavků vtělených Ústavním soudem do nálezu ze dne 8. 7. 1997, 
sp. zn. III. ÚS 77/97 zásadami, na kterých OZO byl založen. 
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nikterak podstatné pro definici pozemku či parcely dle katastrálního zákona380, nicméně 

jsou významné pro vytyčování bodů při polohovém určení pozemků (§ 49 katastrálního 

zákona). Navíc vzhledem k zařazení takovéhoto ustanovení v rámci civilního kodexu je 

zjevné, že úprava rozhrad spíše než na přesnost ve vyměření nemovitých věcí cílí na 

určení územního rozsahu vlastnického práva, popř. na výši případných 

spoluvlastnických podílů (a s tím související distribuce nákladů na jejich údržbu); navíc 

mohou rozhrady sehrát určitou roli i při formování představ držitele ohledně (co do 

územního rozsahu) oprávněnosti výkonu jeho práva, resp. držby. 

 Zákon se detailněji věnuje, bez jejich exaktní definice, právní úpravě vlastnictví 

společných zdí, tedy staveb pevně se zemí spjatých, obvykle kolmo na zem 

postavených, jejichž cílem je oddělení jednotlivých prostranství. Nutnost regulace 

společných zdí pak vzniká zejména ve chvíli vertikálního dělení stavby (je-li 

samostatnou věcí), popř. dělením pozemku pod stavbou samotnou, když nelze vycházet 

z předpokladu, že zeď tvoří jeden funkční celek, tedy že nosná/obvodová zeď je 

nosnou/obvodovou zdí po celé své délce, nýbrž platí, že právní osud jedné části zdi 

neurčuje právní osud její jiné části381. Dojde-li k dělení stavby na dva samostatné celky, 

a nebylo-li v době dělení, ani později, ujednáno něco jiného, platí (nikoli, že se má 

zato), že došlo ke vzniku spoluvlastnického vztahu. V obecné rovině však vždy nastává, 

že každý ze spoluvlastníků zdi (při uplatnění domněnky dle § 1024 odst. 1 OZ) je 

k jejímu užívání oprávněn toliko do poloviny její tloušťky382, čímž prakticky dochází 

k modifikaci formy spoluvlastnictví, které v rámci obecné úpravy předpokládá možnost 

spoluvlastníka užívat věc jako celek, tedy v celém jejím rozsahu383. Zmíněné pravidlo 

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

 Zeď si každý z nás představí obvykle jako část stavby dělící dva domy (stavby); 

nicméně i plot dělící dva pozemky od sebe navzájem je ve svém důsledku zdí, ač 

s jednodušší konstrukcí. U ostatních rozhrad (včetně plotů) však pravidlo vtělené do 

ustanovení § 1024 odst. 2 OZ nebude příliš běžné a praktické, když obvykle plot je 

zřízen výhradně na některém z pozemků (přesahuje-li, užijí se ustanovení o přestavku). 

                                                
380 Ustanovení § 2 písm. a) písm. b) katastrálního zákona 
381 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 17. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2005/2010. 
382 K tomu také rozhodnutí NS ČSR ze dne 26. března 1925, R II 74/25 [Vážný 4848]. 
383 Byť k tomuto pravidlu lze nalézt určité výhrady, které popisuji v pasáži o spoluvlastnictví. 
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Pokud by byl plot, stejně jako jiné rozhrady, zřízen na společné hranici nemovitých věcí 

z vůle oprávněných osob, uplatnilo by se pravidlo v ustanovení § 1024 odst. 2 OZ 

analogicky. 

 Ustanovení § 1027 OZ, u kterého se prakticky jedná o přepis ustanovení § 127 

odst. 2 OZ64, se v rámci rozhrad týká povinnosti vlastníka pozemku jej oplotit384 . 

Takovýto termín však nelze vykládat restriktivně, tedy že by soud mohl uložit 

vlastníkovi pozemku toliko povinnost obehnat část/celý obvod pozemku plotem385, ale 

musí zde být přihlédnuto k nutnosti vytvoření takové konstrukce, která zajistí 1) 

účelnou ochranu práv „souseda“ (dle mého názoru každé rušením dotčené osoby) a 2) 

aby nebylo zabráněno v účelném využívání pozemku. Konstrukce oplocení se tak bude 

odvozovat, s přihlédnutím k vyjádření stavebního úřadu, který zohlední příslušnou 

vyhlášku386, od druhu rušení (létání fotbalových míčů ze hřiště, pronikání zápachu387, 

vbíhání chovaných zvířat, zcela evidentní dlouhodobé „šmírování“ sousedem388 apod.), 

přičemž takováto konstrukce musí být v žalobním návrhu exaktně specifikována, stejně 

jako musí být přesně popsán její průběh a zaměření389.   

 Vedle povinnosti k zřízení rozhrady upravuje zákon i okolnosti jejího udržování 

a obnovy, když se předně reflektuje oprávnění vlastníka rozhrady nechat věc zničit, tedy 

se o ní i nestarat. Výjimku z takovéhoto pravidla představuje povinnost vlastníka 

udržovat rozhradu v takovém rozsahu a kondici, aby byla způsobilá zabránit vzniku 

škody na pozemku souseda (např. aby nebyly díry v plotě a neběhala zvířata na 

sousední pozemek), aby sám zánik rozhrady nezpůsobil škodu na majetku souseda (tj., 

aby kupříkladu zborcení zdi nezpůsobilo poškození pergoly s nábytkem k letnímu 

sezení), či aby zbořením či zánikem rozhrady nedošlo k neznatelnosti hranic mezi 

pozemky. V tomto směru je nová civilní legislativa, v porovnání s OZO přísnější, když 

československá judikatura dovodila, že: „vlastník pozemku není povinen, by udržoval 

stavení na svém pozemku v takovém stavu, by mohl soused o ně opírat své budovy, 
                                                
384  Možnost oplocení pozemku může být v některých situacích vyloučena zákonem – viz například 
ustanovení § 20 odst. 1 písm. b), ve spojení s ustanovením § 32 odst. 7 lesního zákona 
385 K tomu rozsudek NS ČR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005. 
386  Zejména ustanovení § 7 vyhlášky Ministerstva pro místní rozvoj č. 268/2009 Sb., o technických 
požadavcích na stavby. 
387Usnesení NS ČR ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1866/2006 
388 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 19. 10. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2251/2005, popř. rozsudek NS ČR 
ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011. 
389Rozsudek NS ČR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005 
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naopak vlastník může stavení na svém pozemku zbourat, a, není-li zvláštní služebnosti, 

musí soused sám chránit své budovy před pohromou“390. 

 Shora je patrné, že právo domáhat se obnovy zřícené či jinak zaniklé rozhrady 

má předně preventivní charakter sledující záměr, aby nedošlo ohledně hranice k 

neznatelnosti (tedy nikdo si průběh hranice nepamatuje a hranici prakticky nelze nijak 

zpětně dohledat) či pochybnosti (každý z vlastníků tvrdí něco jiného). Nastane-li 

takovýto stav, je možné vzniklou situaci řešit dvěma způsoby, které ve své podstatě 

vychází ze společného institutu římského práva zvaného actio finium regundorum, a to 

žalobou na určení hranice mezi pozemky a žalobou na stanovení hranice mezi pozemky. 

 Žaloba na určení hranice mezi pozemky (§ 80 OSŘ) je návrhem iniciujícím 

sporné řízení, v kterém účastníci tvrdí, a samozřejmě taktéž dokazují, že hranice vedla 

jinudy (subjektivně tak mají o jejím průběhu představu) a soud, za pomocí znalce a 

dalších důkazů, deklaratorně stanovuje, s přihlédnutím k dalším v úvahu připadajícím 

okolnostem (vydržení apod.), její skutečný průběh. Takováto žaloba se však neopírá o 

ustanovení § 1208 OZ, což předně znamená, že soud nemůže překročit návrhy 

účastníků, resp. přisoudit jim něco jiného, když se nejedná o tzv. iudicium duplex. 

Naproti tomu žaloba na stanovení hranice mezi pozemky je institutem, který reflektuje 

nejasnost391 průběhu hranice účastníkům, kterou je tak třeba znovu soudně stanovit392, 

popř. hranice nebyla nikdy přesně vytyčena (u pozemků v zjednodušené evidenci393), a 

proto je záhodné ji vytyčit, určit nárok k přesně vymezené ploše pozemku, pořadem 

práva 394 . Takováto žaloba je pak návrhem implikujícím konstitutivní rozhodnutí, 

přičemž soud může překročit návrhy účastníků, jelikož z právního předpisu vyplývá 

určitý způsob vypořádání mezi účastníky. Ve zmíněném řízení tak bude předně poslední 

pokojná držba podkladem pro následující konstitutivní rozhodnutí395, popř., nebude-li 

poslední pokojná držba zjistitelná, soud stanoví hranici na základě slušného uvážení 

(poměr rozloh jednotlivých pozemků, jejich poloze, pravděpodobný právní stav) s tím, 

že takovouto úvahu musí řádně odůvodnit. 
                                                
390 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 5. dubna 1929, Rv I 742/28 [Vážný 8848] 
391 Neznatelnost či pochybnost nikoli ve smyslu sporu. 
392 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 29. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2035/2003. 
393 Viz § 62 katastrálního zákona. 
394 K tomu srovnej rozhodnutí NS ČSR ze dne 1. 9. 1926, R II 240/26, [Vážný 6230]. 
395 Nebude se jednat o řízení cílící na ochranu držby – viz SVOBODA, K. Podstata řízení o určení 
hranice mezi pozemky. Soudní rozhledy, č. 11-12/2015, s. 383. 
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Na závěr je nutné dodat, že shora popsané žaloby jsou způsobem jak vyřešit spor 

o průběh hranice, kdy je, podstatou sporu hranice samotná, resp. určení jejího průběhu. 

Existence takovýchto dvou žalob nicméně nebrání podání žaloby negatorní, tedy žaloby 

na zdržení se zásahů, užívání, pozemku žalobce, případně jeho části, žalovaným396; zde 

by se nicméně soud musel prejudiciálně vypořádat právě s průběhem sporných hranic. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
396Rozsudek NS ČR ze dne 30. května 2002, sp. zn. 22 Cdo 1908/2000 
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5. Spoluvlastnictví 
Spoluvlastnictví, jako jeden z věcněprávních institutů, doznalo změn nikoli jen 

kosmetických. Jak ostatně uvádí tvůrce OZ, prof. Karel Eliáš397, dochází k napravení 

deformací, které byly způsobeny likvidací soukromého práva totalitním systémem; nově 

přijatá civilní legislativa je tak v jistém směru diskontinuitní ve vztahu k předešlé právní 

úpravě. První novinkou je snaha, resp. poskytnutí právních nástrojů, k zachování trvání 

spoluvlastnictví a to skrze tzv. oddělení ze spoluvlastnictví (§1140n OZ). Další 

novinkou je výslovné promítnutí zásady dobrovolného setrvání ve spoluvlastnictví a 

zásada, že oddělení či zrušení spoluvlastnictví nesmí být, co do načasování, 

ekonomicky nevýhodné pro třetí osoby či ostatní spoluvlastníky (§ 1140 odst. 2 věta 

druhá OZ). Nadto nová civilní úprava v porovnání s předešlým civilním kodexem 

daleko detailněji upravuje řešení jednotlivých situací vznikajících mezi spoluvlastníky a 

to i díky částečnému promítnutí dřívější judikatury do litery zákona. Nakonec obecný 

kodex občanský poskytuje při úpravě spoluvlastnictví obecnou právní úpravu, která 

dopadá na věcněprávní vztahy jako takové (§ 1115 odst. 2 OZ), nicméně se projeví i 

v rámci právní úpravy bytového spoluvlastnictví – tento princip má tak dopad do 

statusových otázek fyzických osob (deklarace nezvěstnosti - § 66 odst. 2 OZ), projeví se 

při přechodu jmění zanikajícího spolku na právní nástupce (§ 290 odst. 1 OZ) či bude 

mít dopad v oblasti veřejných rejstříku, do nichž se mj. může zapsat určení rozsahu 

užívání/požívání věci spoluvlastníky (§ 980 odst. 1 OZ). Pro úplnost jen dodejme, že 

problematika spoluvlastnictví byla částečně rozebrána již dříve a to v souvislosti s tzv. 

přechodnými ustanoveními (§ 3055 a násl. OZ).  

Na okraj se sluší dodat, že nyní účinný občanský zákoník zavádí nový institut 

zvaný přídatné spoluvlastnictví (§ 1223n. OZ). Jeho hospodářským smyslem je zejména 

propojení jednotlivých pozemků, náležejících odlišným vlastníkům, přičemž takovéto 

pozemky jsou mezi sebou funkčně spojeny, resp. jsou závislé na určité jiné (obvykle 

nemovité) věci (např. příjezdová cesta), čímž vytváří jednotným funkční celek (např. 

zahrádkářská kolonie); přitom předmětem přídatného spoluvlastnictví nemusí být jen 

věc nemovitá, i movitost by jistě předmětem spoluvlastnictví byla a to dle ustanovení § 

1223 odst. 2 OZ (např. vlastníky pozemků zakoupený traktor na údržbu horské 
                                                
397SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 97 
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příjezdové cesty, která není veřejnou komunikací). Obecně platí, dle dikce obou 

odstavců ustanovení § 1223 OZ, že při pořízení věci nastává přídatné spoluvlastnictví ex 

lege, jelikož úmysl pořízení věci za společným účelem všech spoluvlastníků nemusí být 

zakotven v nabývací smlouvě, nýbrž může vyplývat i z jiných skutečností. Naproti tomu 

smluvní konstituování přídatného spoluvlastnictví nastává vždy tam, kde věc při svém 

pořízení nebyla zamýšlena jako předmět takovéhoto spoluvlastnictví, nicméně takovýto 

její společný účel byl shledán až později. Tak či onak, u nemovitostí, evidovaných 

katastrem nemovitostí, dojde k vzniku uvedeného spoluvlastnictví vždy až okamžikem 

zápisu ve veřejném seznamu (§ 11 odst. 1 písm. i) katastrálního zákona). 

5. 1. Charakter a podstata podílového spoluvlastnictví 
 Hlavní podstatou spoluvlastnictví je, že k určité věci398 náleží vlastnické právo 

více osobám, přičemž jejich míra možnosti působit věcněprávně na danou věc 

vyjádřena tzv. spoluvlastnickým podílem (§ 1115 odst. 1 OZ) tím se vytváří 

společenství k věci399, které nemusí být jen společenstvím k vlastnickému právu, nýbrž i 

jiným věcným právům. Uvedená formulace by tak vyvolala závěr, že spoluvlastníci 

mají podíl k dané věci (popř. u věci hromadné k jejímu celku), tedy že musí mít 

věcněprávní vztah ke konkrétní celé věci, aby se o spoluvlastnictví dalo hovořit (§ 1117 

OZ). Takovýto závěr je však, s ohledem na dosavadní judikaturu400, nesprávný, když 

vlastnictví jednotlivých právně samostatných věcí, které náleží různým osobám, může 

samo o sobě založit mezi takovýmito individuálními vlastníky shodné právní vztahy, 

které jinak vyplývají ze spoluvlastnicí. Takovýto závěr byl dovozen například při správě 

rybníka, který je součástí pozemku401, kdy Nejvyšší soud opřel své rozhodnutí o výklad 

ustanovení § 2 písm. c) zákona o rybářství402, a ustanovení § 55 odst. 1 písm. a) vodního 

zákona403, když vodní nádrž, která je identická s pozemky pod ní se nacházející, je 

přímo závislá, a nelze si ji tak představit, bez zadržovacích mechanismů (nádrže), které 

                                                
398 Zde lze upozornit na změnu v chápání pojmu věc, tedy že věcí je i pohledávka, mj. pohledávka např. 
z nájmu plynoucí, kdy společní nájemci spravují takovýto závazek, dle § 2271 OZ, subsidiárně podle 
ustanovení o společnosti, tzn. dle ustanovení § 2721 OZ, jakožto spoluvlastníci. 
399 Jak ostatně spoluvlastnictví nazýval OZO v ustanovení § 825: „Kdykoli vlastnictví téže věci nebo 
jedno a totéž právo nedílně náleží několika osobám; je tu společenství.“ 
400K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008. 
401 K tomu blíže rozhodnutí NS ČR publikované pod R 23/1999 Sbírky soudních rozhodnutí a stanovisek. 
402Zákon č. 99/2004 Sb., o rybářství, v platném znění 
403 Zákon č. 254/2001 Sb., vodní zákon, v platném znění 
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však mohou být ve vlastnictví jiné osoby404; vlastník pozemku pod hladinou, a vlastník 

pozemku, na němž se nachází zdymadlo (popř. vlastník zdymadla samotného), pak jsou 

jeden na druhém závislí a vykonávají prakticky společnou správu věci (celku), přičemž 

na jejich vzájemné vztahy se budou analogicky aplikovat ustanovení týkající se 

právních vztahů mezi spoluvlastníky, včetně otázek souvisejících s bezdůvodným 

obohacením405. To nicméně neplatí v jiných případech, kdy totožný soud naproti tomu 

závislost jednoho objektu práv na druhém, a tedy konstituování spoluvlastnictví, 

nedohledal v případě zatrubkovaného potoka protékajícího pod stavbou ve vlastnictví 

jiné osoby, když takovýto potok shledal vodním dílem, tedy samostatným předmětem 

vlastnického práva406. 

Vzhledem k interpretaci ustanovení § 1117 OZ vyvstávají otázky v tom směru, 

zda se připouští vedle spoluvlastnictví neděleného (condominium pro indiviso), i 

spoluvlastnictví reálné. U neděleného spoluvlastnictví se jedná o případ výslovně 

v zákoně popsaný, tedy že spoluvlastníci mají vztah k věci v jejím celém rozsahu, 

přičemž míra možnosti jejího užívání - požívání je posléze stanovena spoluvlastnickým 

podílem, popř. je omezena výší podílů ostatních spoluvlastníků. U reálného 

spoluvlastnictví však je postaveno přesně najisto, který ze spoluvlastníků vlastní 

konkrétní část věci, resp. je oprávněn užívat určitou část, ze společně vlastněné věci 

(obdobný systém je zachován dle § 2202 odst. 1 věta druhá OZ, a to u závazků, resp. 

zde existuje možnost faktického rozdělení bytové jednotky na jednotlivé části, které 

jsou předmětem nájmu). Zmíněný typ spoluvlastnictví se hojně objevuje v (často) 

formulářových smlouvách realitních kanceláří, popř. ve smlouvách vznikajících v rámci 

developerských projektů, když články jednotlivých smluv zní, zjednodušeně řečeno, 

v tom směru, že nabyvatel (tj. kupující) je oprávněn užívat parkovací stání o výměře x 

m2 označené číslem …, když takovéto stání je umístěno v nebytové jednotce č …../…., 

v podzemním podlaží budovy. Otázkou pak je, zda uvedené smluvní ustanovení je 

platné, resp. má právní dopad. V tomto směru lze odkázat na recentní judikaturu 

Nejvyššího soudu407 , která dovodila, že takováto ujednání je nutno vykládat v tom 

smyslu, že konstituují podílové spoluvlastnictví, přičemž podíl rozsahu plochy, která je 

                                                
404 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008. 
405 K tomu analogicky srovnej rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2006, sp. zn. 33 Odo 1408/2004. 
406 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 19. července 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004. 
407 K tomu blíže srovnej usnesení NS ČR ze dne 25. 2. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2552/2013. 

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

http://www.novapdf.com/


119 
 

zamýšlena k vyčlenění konkrétní osobě, k celkové ploše, tvoří výsledný podíl. Je 

nicméně sporné, zda lze takovýto závěr kontinuitně převést i do dnešní právní úpravy. 

Předně, soukromé právo je, až na výjimky, postaveno na zásadě legální licence (§1 odst. 

2 OZ). Jelikož by takovéto ujednání nebylo v rozporu s dobrými mravy, veřejným 

pořádkem či ochranou osobního statutu osob, je v rámci obecného rámce přípustné. 

Navíc dle ustanovení § 23 odst. 1 písm. r) katastrálního zákona, kdy se poznámkou, 

institutem, jímž se zapisují významné informace týkající se v katastru zapsaných 

vlastníků a jiných oprávněných, zapisuje mj. právo užívání nebo požívání, o němž se 

neprovádí zápis vkladem, jakož i omezení rozsahu nebo způsobu užívání nebo požívání 

věci spoluvlastníky. Zdá se tedy, že při doložení příslušného plánu budovy předloženého 

oprávněnou osobou (§ 22 odst. 1 katastrálního zákona) by měl příslušný katastr 

nemovitostí zapsat takovéto faktické rozdělení nemovitosti mezi spoluvlastníky. Nadto 

dodejme, že shora popsaná situace vzniklá dělením věci nelze směšovat s případy dříve 

českými soudy rozhodovanými 408 , kdy výklad sousloví „mít vlastní byt v domě“ 

znamenalo pro spoluvlastníka, že je oprávněn, na základě věcněprávního titulu, užívat 

určitý (nikterak konkrétně specifikovaný) byt v dané stavbě. Otázkou taktéž zůstává, 

zda by reálné rozdělení věci ve spoluvlastnictví bylo možné (na rozdíl od místností ve 

stavbě – tj. tzv. sklepní právo) u pozemku, který je evidován v katastru v podobě 

parcely409 a u něhož je pro přesné vymezení hranic nutný geometrický plán, kterým 

prakticky dochází k dělení nemovité věci jako takové. 

Jak již bylo shora řečeno, spoluvlastník má přístup k věci skrze spoluvlastnický 

podíl, který je ve vztahu k němu věcí, vůči níž je úplným vlastníkem (§ 1121 OZ)410. 

Jednou ze základních zásad v oblasti spoluvlastnictví je právo volného nakládání 

s podílem (§ 1123 OZ), stejně jako zákaz nucení k setrvání ve spoluvlastnictví (§ 1140 

odst. 1 OZ). Takovéto úvahy pak vedly v rámci rekodifikačních snah k posunu 

v chápání předkupního práva u převodu spoluvlastnického podílu rozdílně od úpravy 

vtělené do ustanovení § 140 OZ64, které konstituovalo obecné předkupní právo 

spoluvlastníka při jakémkoli převodu (lhostejno zda při úplatném či lukrativním 

                                                
408 K tomu srovnej např. rozsudek NS ČR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98. 
409 K tomu blíže srovnej rozsudek NS ČR ze dne 12. 1. 2011, sp. zn. 28 Cdo 3535/2010. 
410 To samozřejmě nevylučuje možnost spoluvlastnictví spoluvlastnického podílu. 
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převodu)411. Zákonné předkupní právo se v OZ konstituuje pouze tam, kdy vzniklo 

spoluvlastnictví jinak než právním jednáním, tedy v případech, kdy jednotliví 

spoluvlastníci nemohli při jeho vzniku svá vzájemná práva a povinnosti, a taktéž rozsah 

podílů, ovlivnit (tzv. společenství nahodilé - communio incident). Takovéto omezení je, 

i dle důvodové zprávy, dispositivní, tedy je možné, aby spoluvlastníci souhlasným 

projevem vůle absolutně vyloučili takovéto předkupní právo412; vyžaduje se tak souhlas 

všech spoluvlastníků413. Vedle shora zmíněného pak předkupní právo vzniká ještě ve 

prospěch nájemce bytu (člověka) a to v případě prvního převodu jednotky, popř. 

nebytových prostor v tomtéž domě pronajatých společně s jednotkou a určených 

k jejímu užívání (§ 1187 odst. 1 OZ) v situacích, kdy jednotka vznikla rozdělením práva 

k domu nebo pozemku. Jen pro úplnost dodejme, že předkupního práva se, v oblasti 

bytové problematiky, nedotýká ustanovení § 1188 OZ, které je blokačním ustanovením 

omezujícím počet nabyvatelů toliko na členy předmětné korporace, kteří jsou 

(kumulativně) nájemníky užívajícími dané byty. 

Omezení je u předkupního práva stanoveno jak v oblasti časové i tak i co do 

subjektu. Zákonná šestiměsíční doba je dle tvůrců zákona dostatečně dlouhou dobou, 

aby došlo k řádnému zvážení, a úpravě, vzájemných vztahů mezi spoluvlastníky, 

přičemž takováto doba počne běžet právní mocí příslušného konstitutivního aktu (např. 

usnesení o vypořádání pozůstalosti - § 1690 a násl. OZ), tedy okamžikem, kdy dochází 

k vzniku spoluvlastnického vztahu.  Aby mohla oprávněná osoba uplatnit požadavek na 

realizaci předkupního práva, měla by být tato doba vykládána tak, že v ní vznikne 

povinnost převádějícího spoluvlastníka nabídnout podíl oprávněnému spoluvlastníku 

(spoluvlastníkům); nabídka učiněná v rámci předkupního práva přitom není klasickým 

návrhem na uzavření smlouvy414. Povinnost nabídky ostatním spoluvlastníkům je v 

režimu § 2143 OZ vázána na okamžik uzavření smlouvy s koupěchtivým, čemuž 

koresponduje i § 2147 OZ ukládající spoluvlastníku povinnost učinit nabídku ohlášením 

                                                
411  Otázkou však zůstává, jak dlouho takovýto trend vydrží, když, nyní již bývalá, ministryně 
spravedlnosti prof. JUDr. Helena Válková, CSc. nastínila jménem ministerstva na Pražském právnickém 
podzimu dne 13. 11. 2014 možnost znovuzavedení obligatorního předkupního práva spoluvlastníků 
v rámci tzv. malé novely – k tomu blíže Dvojí právo (nový dualismus práva): Soudce. 2015, 
XVII(1/2015). s. 7. ISSN 1211-5347. 
412 K tomu srovnej ELIÁŠ, K. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem. 
1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 485. 
413 K tomu srovnej rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008. 
414 K tomu srovnej nález Ústavního soudu ČR ze dne 10. 5. 2006, sp. zn. I. ÚS 156/05. 
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všech podmínek s tím, že při nabídce se vyžaduje oznámení obsahu smlouvy uzavřené s 

koupěchtivým 415 . Realizací předkupního práva pak dochází k tzv. přírůstku 

předmětného podílu k podílu spoluvlastníka – zájemce. Projeví-li zájem o koupi 

spoluvlastnického podílu pouze někteří ze spoluvlastníků, vztahuje se přírůstek pouze 

vůči nim 416 . Jen dodejme, že samotná zákonná úprava nebrání tomu, aby si 

spoluvlastníci ujednali ze své vůle předkupní právo, když to by mělo být, při účincích 

vůči třetím osobám, zapsáno vkladem do katastru nemovitostí417. Ve všech případech 

porušení předkupního práva pak platí obecná tříletá promlčecí doba (§ 629 odst. 1 OZ) 

sloužící k uplatnění takovýchto práv dotčeným spoluvlastníkem 418  (tedy namítat 

relativní neplatnost převodního právního jednání, popř. požadovat po nabyvateli převod 

jím nabytého podílu), přičemž uvedená lhůta počne běžek okamžikem, kdy nabude 

účinku převodní smlouva mezi spoluvlastníkem a třetí osobou (koupěchtivým). Na 

závěr je nutné doplnit, že takovýto shora popsaný radikální odklon od dříve účinné 

civilní úpravy vyžaduje odraz taktéž v přechodných ustanoveních, kdy ustanovení § 

3062 OZ zavádí jednoletou lhůtu, po jejímž uplynutí dochází k zániku předkupního 

práva zcela a to ex lege.  

Posledním tématem, k úvodu o spoluvlastnictví, u něhož lze hovořit o kontinuitě 

s předchozí civilněprávní úpravou, je téma velikosti podílu (§1122 OZ), u něhož lze 

jeho výši vyjádřit buďto zlomkem anebo procenty. Spoluvlastnický podíl lze předně 

chápat ve dvou rovinách. V té první reprezentuje jakousi váhu názoru spoluvlastníka při 

formování rozhodnutí týkajících se společné věci, tedy, ve smyslu ustanovení § 1116 

OZ, při vytváření společné vůle; proto je mj. pro orgány veřejné moci nutné přibrat 

všechny spoluvlastníky jako účastníky v rámci jednotlivých typů řízení, lhostejno zda 

ve správním, civilním, trestním a jiném řízení, a to proto, aby zde, jako jedna osoba, 

projevili společnou (procesní) vůli 419 . Druhá rovina spoluvlastnického podílu pak 

souvisí spíše se samotnými závazky, resp. právy (pohledávkami) a povinnostmi (dluhy), 

                                                
415SPÁČIL J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 475 
416 K tomu blíže rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008. 
417 § 11 odst. 1 písm. g) katastrálního zákona 
418 K tomu blíže srovnej rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008, 
popř. Běh promlčecí doby k uplatnění práva při porušení předkupního práva podílového spoluvlastníka. 
Právní rádce.  2011(4). 
419 K tomu srovnej nález Ústavního soudu ČR ze dne 11. 6. 1997, sp. zn. I. ÚS 279/95 či např. rozsudek 
NSS ČR ze dne 20. 10. 2014, sp. zn. 8 As 61/2013. 
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které plynou ze spoluvlastnictví věci, když z takovýchto právních vztahů jsou 

spoluvlastníci oprávněni a zavázáni společně a nerozdílně (ve smyslu části IV, hlavy I, 

dílu 5 OZ)420. Přitom se nemusí jednat jen o práva plynoucí např. z prodeje věci ve 

spoluvlastnictví, ale může se jednat např. i o hrazení obligatorních plateb jako je daň 

z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti a jiné daně a poplatky (např. soudní či správní 

povahy).  

Co se týče velikosti předmětného podílu, tak ta je u spoluvlastníků subsidiárně, 

vyvratitelně, stanovena jakožto rovná. Její faktická výše závisí na právní skutečnosti, 

která vede k vzniku spoluvlastnictví421, resp. která vede ke způsobu nabytí vlastnického 

práva, a to buďto originálními způsoby dle § 1045 a násl. OZ (když nejde vyloučit ani 

vydržení spoluvlastnického práva422), popř. derivativně dle § 1105 OZ, stejně jako 

děděním, rozhodnutím orgánu veřejné moci423 či ze zákona424; spoluvlastnictví naproti 

tomu nevzniká samo o sobě automaticky na základě vztahu určitých osob (například 

druha a družky 425 ) či poskytnutím peněžitého příspěvku bez výslovného či 

konkludentního projevu vůle takovéto spoluvlastnictví založit (například příspěvek 

poskytnutý před rokem 2014 na zhotovení asfaltového povrchu silnice). Co do 

obligatornosti formy právního jednání konstituujícího spoluvlastnictví lze taktéž převzít 

dosavadní praxi stavící na faktu, že dohoda uzavřená mezi osobami o založení 

spoluvlastnických vztahů nemusí být písemná ani tam, kde právní jednání vztahující se 

k nemovité věci písemnou formu vyžaduje426, přičemž v takovéto dohodě nemusí být 

uvedeny, jako obligatorní náležitosti, velikosti spoluvlastnických podílů (není-li jich, 

jsou podíly spoluvlastníků rovné). Takováto volnost spoluvlastníků ohledně formy 

právního jednání utvářejícího spoluvlastnictví se však dle mého názoru nesmí 

ztotožňovat, a aplikovat, na dohodu ohledně stanovení výše, resp. změnu výše, 

spoluvlastnických podílů, když ta vyžaduje shodnou formu, jaká je stanovena pro 

převod věci (v našem případě věci nemovité); vyžaduje se tedy písemná forma (§ 560 
                                                
420 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 25. 10. 2010, sp. zn. 21 Co 223/2010 
421 Ve shodném duchu se vyjadřoval i OZO v ustanovení § 826: „Podle rozdílnosti pramenů, z nichž 
společenství vzniká, dostávají i práva a povinnosti účastníků své bližší určení.“. 
422 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 459/2007. 
423 Například při vypořádání společného jmění manželů viz popř. rozsudek NS ČR ze dne 30. 8. 2007, sp. 
zn. 22 Cdo 459/2007. 
424  Například domněnka vypořádání společného jmění manželů po uplynutí tří let od právní moci 
rozhodnutí soudu o rozvodu manželství (§ 741 písm. b) OZ). 
425 Usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 7. 3. 2006, sp. zn. I. ÚS 562/05 
426 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1456/2003. 
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OZ ve spojení s ustanovením § 1122 odst. 2 OZ, věta druhá za středníkem); vznikl-li by 

takovouto dohodou 100% podíl jednoho ze spoluvlastníků (tedy výlučné vlastnictví), 

pak se takováto dohoda neposuzuje jako dohoda o převodu spoluvlastnického podílu, 

ale jako dohoda o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví427. 

5. 2. Správa a užívání společné věci 
 V předešlé podkapitole bylo zmíněno, že spoluvlastníci vystupují vůči věci 

jakožto společenství - jedna osoba; jejich míra možnosti na věc působit je pak vyjádřena 

spoluvlastnickým podílem. Obdobné platí i při správě věci, tedy že dle § 1127 OZ jsou 

z právních jednání vztahujících se ke společné věci spoluvlastníci povinni a oprávněni 

společně a nerozdílně (aktivní i pasivní solidarita); takovéto právní jednání se vždy 

musí týkat společné věci, nikoli například spoluvlastnického podílu. Uvedená solidarita 

je nicméně, dle mého názoru, založena jakoukoli právní skutečností, nikoli jen právním 

jednáním, jelikož k takovémuto omezení výlučně na právní jednání zde není žádný 

důvod; proto spoluvlastníci budou společně a nerozdílně odpovídat za odstranění 

polomu v lese (právní událost) či za škodu způsobenou společnou věcí na majetku 

třetích osob. U pasivní solidarity tak vzniká otázka, zda ostatní spoluvlastníci 

odpovídají i za dluhy založené ohledně společné věci jedním ze spoluvlastníků bez 

jejich souhlasu, resp. jejich informování. Jak vyplývá z dikce ustanovení vztahujících se 

k podílovému spoluvlastnictví, např. § 1128 odst. 1 („rozhodují“), odst. 2 OZ, tak 

z dřívější (převzatelné) judikatury 428 , takovýto spoluvlastník by byl z předmětného 

jednání zavázán výlučně sám. Tento závěr lze podpořit, analogicky, odkazem na 

ustanovení § 440 odst. 1 OZ, kdy zástupce při překročení svých oprávnění, je z daného 

právního jednání zavázán výhradně sám. Takovýto spoluvlastník se může později 

domáhat na ostatních spoluvlastnících toliko vydání bezdůvodného obohacení ve 

smyslu zhodnocení společné věci, resp. jejich podílu (např. za nákup nových úsporných 

žárovek do prostor domu)429, jelikož v případě, kdy by se domáhal jejich spolupodílení 

se i na nákladech zahrnutých v investici, těžil by z vlastní nepoctivosti (§ 6 odst. 2 OZ, 

věta prvá); situace by byla samozřejmě jiná ve chvíli, kdy by spoluvlastníci 

                                                
427 K tomu blíže usnesení Ústavního soudu České republiky ze dne 4. 4. 2007, sp. zn. I. ÚS 650/2006. 
428 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 4. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 277/2005. 
429 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 33 Odo 863/2005. 
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s většinovým podílem přehlasovali menšinu spoluvlastníků ve věcech běžné/mimořádné 

správy společné věci. 

 Ohledně výkladu správy věci nelze předně směšovat pojmy jako užívání věci a 

správa společné věci, jak dříve činily české obecné soudy, které podřazovaly oba dva 

pojmy pod termín hospodaření. Platí, že každý ze spoluvlastníků má věcné právo k celé 

věci, přičemž nesmí ostatním spoluvlastníkům znemožnit hospodaření s ní 430  a to 

v rozsahu jejich podílů (§ 1117 OZ); v tomto směru judikatura využívá pojem 

hospodaření ve smyslu užívání věci (ius utendi). Při užívání věci nad rámec 

spoluvlastnického podílu vzniká danému spoluvlastníkovi povinnost vydat ostatním 

spoluvlastníkům bezdůvodné obohacení a to i přes skutečnost, že by konkrétní 

spoluvlastník užíval věc s konkludentním souhlasem ostatních spoluvlastníků 431 . 

V tomto směru lze přisvědčit judikatuře Nejvyššího soudu432, který konstantně judikuje, 

že ostatní spoluvlastníci, na úkor jejichž spoluvlastnických podílů byla věc užívána, 

mají nárok na vydání bezdůvodného obohacení a to ve formě peněžitého plnění433. 

Ústavní soud naproti tomu, zcela nepochopitelně, ruší takováto rozhodnutí a to 

s odkazem na subsidiaritu institutu bezdůvodného obohacení, když ten se má užít pouze 

v případech, kdy nárok nelze odvodit z jiného právního titulu434. Závěr Ústavního soudu 

je sice opřen o fakt, že spoluvlastník má věcněprávní vztah k celé věci, nicméně opomíjí 

tu skutečnost, že spoluvlastník může užívat celou věc toliko v rozsahu a v míře svého 

spoluvlastnického podílu, který je právě oním právním důvodem. Užívání věci mimo 

rozsah takovéhoto podílu (obohacení) je tedy užíváním věci, a přijetím požitků, bez 

ospravedlnitelného důvodu, jelikož je činěno mimo rozsah spoluvlastnického podílu, 

přičemž musí být takto získané obohacení ochuzenému vydáno. Lze taktéž dodat, že 

spoluvlastníci mohou uzavřít ohledně společného užívání věci smlouvu, která, v případě 

evidence nemovité věci v katastru nemovitostí, nabude účinnosti do takovéhoto 

                                                
430 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 25. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2058/2005. 
431 Rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005 či rozsudek NS ČR ze dne 31. 5. 2011, 
sp. zn. 30 Cdo 2194/2009, popř. rozsudek velkého senátu občanskoprávního a obchodního kolegia NS ČR 
ze dne 10. 10. 2012, sp. zn. 31 Cdo 503/2011 
432 Např. rozsudek NS ČR ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 725/2008 nebo zmíněný rozsudek NS ČR ze 
dne 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005 
433 Rozsudek NS ČR 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 
434 Srovnej nález Ústavního soudu ze dne 22. 2. 2006, sp. zn. II. ÚS 471/05. 
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veřejného rejstříku 435 ; spoluvlastníci tak prakticky mohou společnou věc 

„rozparcelovat“ na jednotlivé části, například rozdělit společnou stavbu (s pozemkem) 

tak, že každý ze spoluvlastníků bude oprávněn užívat konkrétní byt (§ 23 odst. 1 písm. 

r) katastrálního zákona). 

 Ohledně užívání společné věci dodejme ještě jednu podstatnou informaci. Při 

současném užívání věci spoluvlastníky může dojít k vzniku, a případné eskalaci, 

konfliktů. Obecně platí, že konflikty mezi spoluvlastníky nejsou vždy důvodem pro 

vyloučení některého ze spoluvlastníků z užívání věci (např. jeho vyklizení z bytu či 

stavby). U řešení konfliktů je totiž nutno vždy zvážit, kdo takovéto konflikty, a proč tak 

činí (tj. další okolnosti případu). Vyvolávání konfliktů sice samo o sobě není důvodem 

pro vyloučení spoluvlastníka z užívání věci, nicméně se jedná o významnou okolnost 

v neprospěch takovéto osoby, která vždy převažuje nad jeho případnými majetkovými 

zásluhami na zhodnocení věci, či nad citovými vazbami k takovéto věci (např. 

domu)436.  

Obecné soudy bohužel hovoří o hospodaření i ve smyslu správy společné věci. U 

takovéhoto nakládání se společnou věcí se uplatňují takové zásady jako princip 

majority, ochrany minority soudem, přičemž takovouto formu nakládání lze zařadit pod 

ius disponendi. Pod správu věci pak lze zařadit veškerou činnost související s řádnou 

péčí o společnou věc, přičemž rozsah této činnosti je dán povahou a kvalitou věci, když 

správou majetku jsou i dispoziční úkony s věcí spojené437. Mezi ně lze zařadit například 

výběr nájemce (tj. smluvní strany), jednostranné zvýšení nájemného či negociace 

ohledně (změny 438 ) obsahu nájemní smlouvy; naproti tomu dispozice s podílem 

samotným rozhodně nakládáním se společnou věci není a to ani v případě, kdy 

takovýmto právním jednáním je zřízeno zástavní právo váznoucí na spoluvlastnickém 

podílu 439 . Správa společné věci přitom není zákonem upraveným formalizovaným 

postupem440, nýbrž je takovým způsobem hledání konsensu, u kterého se předně uplatní 

                                                
435 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 9. 7. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2116/2010. 
436 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4335/2013. 
437 K tomu srovnej analogicky rozsudek NS ČR ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 3336/2006 či rozsudek 
velkého senátu občanskoprávního a obchodního kolegia NS ČR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 
4294/2011. 
438 K tomu srovnej usnesení NS ČR ze dne 8. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 801/2006. 
439 Srovnej rozsudek NS ČR ze dne 26. 1. 1999, sp. zn. 2 Cdon 339/97. 
440 Rozsudek NS ČR ze dne 29. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3038/2008 

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

http://www.novapdf.com/


126 
 

kritérium většiny podílů pro přijetí určitého rozhodnutí; tento závěr tak poskytuje 

možnost uzavřít v případě nemovitostí dohodu ohledně hospodaření s věcí, a to i v jiné 

než písemné formě. Při dosahování konsensu mezi spoluvlastníky se pak velmi výrazně 

uplatňuje princip majority, jelikož menšinoví spoluvlastníci musí rozhodnutí většiny 

respektovat441, ba dokonce nemají možnost skrze soudní cestu prosadit důležité změny 

společné věci proti vůli většiny442. Takováto zásada by byla prolomena pouze v případě, 

kdy by primárním cílem využívání většinového postavení bylo škodit menšinovému 

spoluvlastníkovi, či by takovéto jednání sledovalo vypuzení zmíněného spoluvlastníka 

ze společenství443. 

Zákon prakticky rozeznává v rámci právní dispozice (tedy hospodaření ve 

smyslu ius disponendi) „tři a půl druhů správy“. První, ta běžná, v poměrech OZO jako 

řádná správa nazývaná, je upravena v ustanovení § 1128 OZ a je založena na 

většinovém principu, když je nutné, aby všichni spoluvlastníci byli o zamýšlených 

jednáních provedených v rámci správy informováni předem444, ledaže by se jednalo o 

neodkladnou záležitost. Opomenutý spoluvlastník má pak právo podat dle ustanovení § 

1128 odst. 3 OZ, ve spojení s ustanovením § 1139 odst. 1 OZ, ve lhůtě do 30 dnů od 

přijetí rozhodnutí, či od okamžiku, kdy se mohl o takovémto rozhodnutí dozvědět, 

žalobu u příslušného soudu, kterou se domůže relativní neúčinnosti právního jednání 

zbylých spoluvlastníků vůči jemu samotnému. Byl-li menšinový spoluvlastník 

přehlasován, může svá práva hájit dle ustanovení § 1130, a to pouze za podmínky, že 

mu hrozí těžká újma způsobená přijatým rozhodnutím. U běžné správy se prakticky 

jedná o zbytkovou kategorii445, která se podle povahy předmětu obyčejně vykonává, 

obvykle se opakuje a je spojena s rozumným užíváním společné věci 446 . 

Prvorepubliková judikatura447 do běžné správy řadila například postavení přenosných 

objektů na společném dvorku, podání návrhu na vyklizení společné nemovitosti či 

pronajmutí nemovitosti samotné. 
                                                
441 Rozsudek NS ČR ze dne 7. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4020/2010 
442 Rozsudek Krajského soudu v Českých Budějovicích ze dne 5. 4. 2010, sp. zn. 15 Co 593/2010 
443  Srovnej nález Ústavního soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV. ÚS 1735/07, na který i ve své 
rozhodovací praxi navazuje rozsudek NS ČR ze dne 29. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3038/2008. 
444 Nestačí tedy informování o konečném přijatém rozhodnutí. 
445 Tedy to, co není mimořádnou správou, zatížením společné věci či zřízením zástavního práva, jest 
takovou správou. 
446 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 21. 11. 1929, R II 378/29 [Vážný 9397] 
447 K tomu srovnej rozhodnutí NS ČSR ze dne 16. 12. 1925, R I 1025/25, [Vážný 5558], popř. ze dne 27. 
11. 1923, R I 1005/23, [Vážný 3216], či ze dne 15. 5. 1923, Rv II 547/22, [Vážný 2632]. 
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 Druhým typem správy je tzv. významná (mimořádná) správa společné věci (§ 

1129 OZ), která se liší od běžné nejen kvalitnější většinou (většina 2/3 výše všech 

podílů nutná k přijetí rozhodnutí), ale taktéž rozšířenou možností ochrany 

přehlasovaného spoluvlastníka. Významné záležitosti, charakterizující mimořádnou 

správu, jsou vyčteny v zákoně pouze demonstrativně, když se jedná o takové úkony, 

které směřují k zlepšení/zhoršení věci, popř. změně jejího účelu. V obecnějším měřítku 

by pak bylo možno vycházet z prvorepublikové doktríny, kdy ta považovala za 

mimořádnou správu například stržení staré budovy, provedení novostavby, či, 

v novějších trendech, zejména změnu jednotky z nebytového na bytový účel448 . Při 

takovémto nakládání s věcí však zákonodárce chápe, že dosažení takto vysoké 

kvalifikované většiny může v jistých případech být relativně obtížné, resp. že v daném 

případě může některý ze spoluvlastníků úmyslně blokovat přijetí rozhodnutí, a 

následnou realizaci, určitých významných záležitostí. Naproti tomu je nutné chránit i 

zájem menšinové, přehlasované, části spoluvlastníků. To znamená, že je-li menšinový 

spoluvlastník přehlasován, může navrhnout, aby soud zakázal takovýto přijatý záměr. 

Prvorepubliková literatura v takovémto případě poukazovala na to, že až do rozhodnutí 

sporu mezi spoluvlastníky nesmí být důležitá změna, o kterou je veden spor, na 

společné věci provedena.  

Zmíněný závěr je odražen v ustanovení § 1129 odst. 2 OZ, věta prvá za 

středníkem, když se umožňuje podat přehlasovanému spoluvlastníkovi, spolu s návrhem 

ve věci samé, i návrh na nařízení předběžného opatření; v takovémto případě se 

neuplatní ustanovení § 76 odst. 3 OSŘ. Naproti tomu přehlasovanému spoluvlastníkovi 

dle mého názoru nic nebrání tomu, aby nejdříve podal návrh na vydání předběžného 

opatření, a až posléze, nejpozději ve lhůtě stanovené předsedou senátu, podal návrh ve 

věci samé. Tato druhá varianta je taktéž pro žalobce daleko výhodnější, když zmíněným 

postupem bude docíleno předběžného zákazu provedení určité činnosti (původně 

schváleného kvalifikovanou většinou) a zároveň bude žalobci poskytnut dostatečně 

dlouhý časový prostor pro přípravu kvalitního, co do důkazů propracovaného, návrhu. 

Je tak nepochybné, při zohlednění obou dvou variant, že část druhého odstavce za 

středníkem je prakticky nadbytečná, jelikož pouze výslovně vyjadřuje oprávnění 

spoluvlastníka, která jsou mu dána ustanoveními jiných právních předpisů (konkrétně 
                                                
448 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 16. 9. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3287/2008. 
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ustanovením § 74 odst. 1 OSŘ argumentem od většího k menšímu449). Dodejme taktéž, 

že shodná kritéria se uplatní vice versa i u spoluvlastníka, který při hlasování dosáhl 

většiny, ale nikoli většiny kvalifikované, tzn., že nebyl přehlasován. Ten může žádat 

soud, aby naopak povolil provedení takovéhoto záměru (1129 odst. 1 OZ, poslední 

věta). 

 Motivace přehlasovaného spoluvlastníka však nemusí spočívat jen v nesouhlasu 

s věcnou podstatou významné záležitosti, nýbrž podstatou odporu proti většinou 

přijatého závěru může být zejména ekonomický nepoměr mezi výší podílu 

spoluvlastníka na celkové investici a hodnotou jeho podílu, či jiné jeho ohrožení těžkou 

újmou (§1130 OZ), popř. spoluvlastníkova ekonomická nemožnost hradit takovéto 

náklady vzniklé provedením údržby či zlepšením věci (§1131 OZ). Zatímco v případě 

ustanovení § 1130 OZ umožňuje zákon toliko zrušit většinou přijaté rozhodnutí, 

v situaci vtělené do § 1131 OZ se umožňuje spoluvlastníkům s většinou podílů 

poskytnout menšinovému spoluvlastníkovi jistotu k nahrazení případně vzniklé škody, 

popř. se většinoví spoluvlastníci vzdají práva požadovat na přehlasovaném 

spoluvlastníkovi poměrnou část nákladů odpovídající jeho podílu; v takovémto případě 

nemá přehlasovaný spoluvlastník právo podat návrh na zákaz provedení většinou 

přijatého záměru. 

 Jednomyslnost souhlasu pak zákonodárce vyžaduje u rozhodnutí, která fatálně, 

popř. dlouhodobě, omezující zájmy všech spoluvlastníků. Mezi tyto případy patří 

zatížení věci (např. právem cesty, služebností apod.), či dlouhodobé předání věci do 

užívání jiné osoby (např. nájem). Zákon pak speciálně v ustanovení § 1133 OZ upravuje 

otázku zřízení zástavního práva (a jistot jemu postavených naroveň), která jsou zřízena 

za účelem obnovy či zlepšení věci (typicky úvěr zajištěný zástavním právem, který je 

sjednáván za účelem například zateplení vnějšího pláště budovy). V těchto případech 

zákon výslovně neupravuje možnost přehlasovaného spoluvlastníka, stejně jako 

vlastníka, který nedosáhl potřebné většiny, domáhat se soudní ochrany k prosazení 

svého zájmu. Tuto možnost poskytuje až ustanovení § 1139 odst. 1, popř. odst. 2 OZ, 

mířící zejména na případy, kdy je nutné jednomyslné přijetí či přijetí kvalifikovanou 

většinou. U prvého odstavce je důležité podtrhnout, že zmíněné ustanovení, co do kvalit 
                                                
449 To znamená, že může-li dle procesních předpisů podat navrhovatel předběžné opatření před zahájením 
řízení ve věci samé, může toto učinit jistojistě i s podáním návrhu, popř. v průběhu řízení. 
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soudního rozhodnutí, obecně míří na jakoukoli intervenci soudu do spoluvlastnických 

vztahů, tedy že soud upraví poměry dle svého uvážení, popř. povolí či zakáže daný 

záměr. Demonstrativní výčet možností rozhodnutí pak dává možnost soudu rozhodnout 

i jinak – tedy například souhlasit s přijetím rozhodnutí zamýšleného většinou, ale 

oddálit jeho realizaci na pozdější období, díky čemuž bude poskytnut přehlasovanému 

spoluvlastníkovi dostatečný časový prostor pro obstarání finančních prostředků. Zůstává 

však beze změny, že soudní řešení sporů mezi spoluvlastníky jsou krajním a 

jednorázovým prostředkem. Nelze tak požadovat, aby soud svým rozhodnutím fakticky 

převzal správu společné věci, např. domu; není však vyloučeno, aby soud určil osobu, 

která takovouto správu bude vykonávat (ustanovení § 1134 OZ, ve spojení 

s ustanovením § 1138 OZ a § 4 odst. 1 písm. h) katastrálního zákona).  

5. 3. Oddělení ze spoluvlastnictví a jeho zrušení 
 Spoluvlastnictví může zaniknout buďto zrušením, popř. se může jeho rozsah (co 

do předmětu spoluvlastnictví) oddělením zmenšit. Občanský zákoník výslovně zavádí, 

na rozdíl od OZ64, možnost oddělení ze spoluvlastnictví450, jehož možnost byla dříve 

toliko dovozována judikatorně451. Tak či onak, jakákoli modifikace v rozsahu předmětu 

spoluvlastnictví, či počtu spoluvlastníků, nesmí být provedena 1) v nevhodnou dobu (§ 

1140 OZ), 2) k újmě třetích osob (§ 1150n. OZ), popř. 3) v určité spoluvlastníky 

domluvené lhůtě bránící zrušení spoluvlastnictví (ve smyslu § 1154 odst. 1 OZ).  

Nevhodnost oddělení z, či zrušení, spoluvlastnictví je principem, který limituje 

jinak hrozící bezbřehost principu zákazu nucení spoluvlastníka v setrvání ve 

spoluvlastnictví. Tento princip nicméně nelze vykládat extenzivně, když slovo „jen“, 

obsažené ve druhé větě ustanovení § 1140 odst. 2 OZ, implikuje zákaz šikanozního 

výkonu práva (ve smyslu § 8 OZ) vůči jinému spoluvlastníků, popř. vůči třetí osobě - 

obvykle věřiteli. Vhodnost doby je tak nutné posuzovat objektivně a to zejména ve 

vztahu k věci samé, popř. ke skutečnostem, které mají na věc účinek452; subjektivní 

                                                
450Dle mého názoru lze ještě rozlišovat oddělení spoluvlastníka (tj. že předmět spoluvlastnictví se nemění 
– věc je v původním rozsahu, ale spoluvlastník je tzv. „vyplacen“) a oddělení ze spoluvlastnictví, tedy že 
spoluvlastník opouští společenství společně s částí věci – dochází tak k rozdělení společné věci za 
současného zachování existence spoluvlastnického společenství. 
451 K tomu blíže srovnej rozsudek NS ČR ze dne 7. 6. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2119/2004. 
452 K tomu blíže srovnej rozhodnutí NS ČSR ze dne 25. 9. 1923, Rv I 1218/22[Vážný 2960] či rozhodnutí 
téhož soudu ze dne 25. 8. 1925, Rv I 1072/25, [Vážný 5231]. 

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

http://www.novapdf.com/


130 
 

poměry ostatních spoluvlastníků v tomto směru nejsou relevantní 453 , ledaže by 

rozdělení/oddělení ze spoluvlastnictví sledovalo výrazný prospěch převažující pouze na 

straně některého ze spoluvlastníků454, popřípadě by panovaly ve společnosti extrémní 

společenské poměry 455  bránící zvolenému postupu. Obecně však takovéto důvody 

budou muset být závažnějšího charakteru, a to zejména s ohledem na fakt, že návrh 

spoluvlastníka na zrušení spoluvlastnictví (tedy tím spíše na jeho oddělení) nelze 

zásadně zamítnout 456 . Proto není důvodem pro zamítnutí oddělení/ zrušení 

spoluvlastnictví, a následné jeho vypořádání, nemožnost spoluvlastníka opatřit si nový 

byt457 či klesající ceny nemovitostí458 (nebyl-li by jejich pokles zcela fatální); naproti 

tomu rušení či oddělení ze spoluvlastnictví zásadně nepřichází u zemědělského 

pozemku v období žní či růstu plodin. 

 Zákon do detailu upravuje způsoby zrušení spoluvlastnictví a jeho vypořádání; u 

oddělení tak nečiní, jelikož zde právní úpravy není třeba (oddělení je totiž skoro vždy 

založeno na vůli zbylých spoluvlastníků, popř. může být prakticky provedeno soudem 

dle ustanovení § 1147OZ, věta prvá). Při zrušení spoluvlastnictví k nemovité věci 

dohodou se vyžaduje takovéto právní jednání vždy v písemné formě, která je nutným 

podkladem pro změnu zápisu v katastru nemovitostí (§1149 odst. 2 OZ), stejně jako se 

obligatorně vyžaduje vypořádání mezi spoluvlastníky jedním ze způsobů vyčtených 

v ustanovení § 1141 odst. 2 OZ. Dle mého názoru jsou přitom spoluvlastníci při 

způsobu vypořádání (rozdělením459) limitováni ustanovením § 1142 OZ, které se dotýká 

účelnosti rozdělení zemědělských pozemků (odst. 2) či pozemků obecně (odst. 1); 

ostatně v tomto ohledu je jejich smluvní volnost omezena mj. i stavebním zákonem460. 

U zemědělských pozemků461 při posuzování dělitelnosti nemovitosti připadají v úvahu, 

při zachování platnosti závěrů obsažených v pozdějších pasážích výkladu, zejména 

                                                
453 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 13. 1. 1925, Rv II 902/24, [Vážný 4553] 
454 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 18. 9. 1923, Rv I 965/23, [Vážný 2942] 
455 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 15. 9. 1919, Rv I 424/19, [Vážný 295] 
456 K tomu srovnej rozsudek NS ČSR ze dne 29. 7. 1976, sp. zn. 3 Cz 41/76. 
457 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 26. 5. 1926, Rv I 376/26, [SR 9/2013 s. 338] 
458 Rozhodnutí NS ČSR ze dne 30. 5. 1924, Rv I 475/24, [Vážný 3926] 
459 K rozdělení pozemku je vždy vyžadován geometrický plán - §2 písm. j) ve spojení s § 7 odst. 2 
katastrálního zákona. 
460 K tomu blíže srovnej ustanovení § 77 písm. d), ve spojení s ustanovením § 82 odst. 1 stavebního 
zákona. 
461 S přihlédnutím k principům a cílům vtělených do zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského 
půdního fondu (zejména ustanovení § 4 – 8 zákona). 
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kritéria jako obdělávatelnost pozemku vzhledem k jeho rozloze, popř. možnost stálého 

vhodného vstupu, který lze kompenzovat zřízením věcného práva či služebnosti (§ 1145 

OZ, při dohodě spoluvlastníků pak per analogiam). Obecně u pozemků nepřichází 

v úvahu jejich dělení v situacích, kdy rozdělením nemovitosti vzniknou, například 

v případě pozemků určených k zastavení, pozemky o tak malé rozloze, že nebude 

možné na nich realizovat záměr, pro který jsou určeny (tj. postavit obytnou stavbu); 

v opačném případě by došlo k poklesu jejich ceny, a k poklesu hospodářské hodnoty 

celku. Takováto kritéria jsou pak, ač tomu předně nenasvědčuje systematický výklad, 

limitací i pro soud při určení způsobu vypořádání spoluvlastnictví (zejména dikce 

ustanovení § 1144 odst. 1 OZ, část věty za středníkem).   

 Dle výkladu shora je patrné, že zákon primárně upřednostňuje konsensus 

spoluvlastníků na zrušení a vypořádání spoluvlastnictví. Nedojde-li k dohodě ohledně 

zrušení či vypořádání, je kterýkoli ze spoluvlastníků věcně legitimován k podání žaloby, 

přičemž soud poskytuje garanci likvidace společenství spoluvlastnického, čímž je 

zajištěn princip upravený v ustanovení § 1140 odst. 1 OZ; takovéto řízení je judicium 

duplex, což má samo o sobě dopad na vyšší pravděpodobnost aplikace ustanovení § 150 

OSŘ, popř. na možnost určit povinnost k hrazení nákladů dle § 143 OSŘ462.  Způsoby 

vypořádání spoluvlastnictví soudním rozhodnutím jsou dle mého názoru taxativně pro 

soud určeny; uvedený závěr lze dovodit nejen s ohledem na zásadu enumerativnosti 

státních pretenzí463, ale taktéž s odkazem na závěry logického výkladu argumentem a 

contrario, když stanoví-li norma/y výslovně určitý způsob řešení situace (vypořádání 

spoluvlastnictví), pak z toho vyplývá, že na ostatní případy (resp. možnosti vypořádání) 

se takováto norma vztahovat nemůže. Obligatornost lze shledat i v postupu soudu při 

výběru způsobů vypořádání, když zákon zcela jasně upřednostňuje vypořádání 

rozdělením věci před ostatními způsoby, jak ostatně vyplývá z ustanovení § 1147 OZ, 

ledaže by spoluvlastníci uzavřeli při soudním jednání smír, když v takovémto případě 

by smírčí řízení prakticky nahrazovalo dohodu spoluvlastníků o vypořádání podílového 

spoluvlastnictví464. 

                                                
462 K tomu blíže srovnej bod 15 odůvodnění nálezu Ústavního soudu ČR ze dne 22. 9. 2011, sp. zn. I. ÚS 
1441/11. 
463 Čl. 2 odst. 3 Ústavy, popř. čl. 2 odst. 2 LZPS 
464 S odkazem na ustanovení § 67 odst. 1 OSŘ, ve spojení s ustanovením § 91 odst. 2 a 99 odst. 2 OSŘ, 
popř. s odkazem na usnesení NS ČR ze dne 21. 10. 2004, sp.zn. 22 Cdo 2568/2003. 
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 Pro případy rozdělení věci, zejména při vypořádání soudním rozhodnutím, je 

pak dle ustanovení § 1147 OZ nutné, aby dělitelnost věci byla tzv. dobře možná (princip 

funkčnosti). U pozemků je takováto dělitelnost posuzována nejen z pohledu práva 

veřejného (např. hlediska územního plánování465, či ustanovení § 12 odst. 3 lesního 

zákona), ale taktéž dle kritérií praktičnost – tzn., zda je nutno zřizovat právo cesty či 

jiné věcné břemeno (§ 1145 OZ), zda bude rozdělením dosaženo odpovídající rozlohy, 

tvaru a polohy nově vzniklých celků466. Je-li na pozemku stavba, která není součástí 

pozemku, pak, jak bylo dříve uvedeno, je možné její dělení toliko ve vertikálním směru 

s tím, že u rozdělení stavby se dále musí zkoumat, zda „novému“ vlastníkovi stavby 

bude zachována možnost přístupu skrze příjezdovou cestu.  

Rozdělení kterékoli nemovitosti pak brání podstatné snížení její hodnoty, což 

však platí, a omezuje, pouze soud při rozhodování ohledně vypořádání spoluvlastnictví 

(§ 1144 odst. 1 OZ). Z ustanovení § 1144 odst. 2 pak plyne, že soud má primárně 

rozdělovat věc dle velikosti spoluvlastnických podílů, přičemž byla-li by právě tímto 

způsobem dělení hodnota věci podstatně snížena, je možné, aby takovéto dělení bylo 

provedeno bez ohledu na výši podílů, přičemž případný rozdíl bude následně doplacen 

penězi, popř. jinou formou (například v naturáliích467). Jen pro úplnost dodejme, že 

rozdělením některých pozemků může naopak dojít paradoxně k zvýšení hodnoty celku 

(např. když je jeden velmi rozlehlý pozemek, evidovaný v katastru nemovitostí jakožto 

stavební parcela, rozdělen na menší pozemky určené taktéž k zastavění). 

 Při přikázání společné věci do vlastnictví jednoho ze spoluvlastníků468, či více 

spoluvlastníků, je rozhodný nejen zájem konkrétního spoluvlastníka, ale taktéž jeho 

solventnost z hlediska schopnosti včasného poskytnutí náhrady zbylým 

spoluvlastníkům 469 . Při zvolení spoluvlastníka, kterému bude věc přikázána, pak 

rozhoduje celá řada kritérií. Soud musí nejen zohlednit, který ze spoluvlastníků v dané 

                                                
465 K tomu blíže rozsudek NS ČSR ze dne 6. 11. 1970, sp.zn. 2 Cz 47/70. 
466 K tomu blíže stanovisko občianskoprávneho kolégia NS Slovenskej socialistickej republiky ze dne 8. 
3. 1973, Cpj 8/72. 
467  K tomu blíže DOHNAL, J. Analýza soudního vypořádání spoluvlastnictví a použití dosavadní 
judikatury v této oblasti. Právní rozhledy, č. 22/2013, s. 786. 
468 Jiné osobě, která není spoluvlastníkem, věc přikázat nelze, jelikož by se jednalo o suplování prodeje 
společné věci. 
469 K tomu blíže nálezy Ústavního soudu ČR ze dne 5. 10. 2005, sp. zn. III. ÚS 687/04 a ze dne 2. 2. 
2005, sp. zn. II. ÚS 494/03, popř. taktéž rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2147/2009. 
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nemovitosti podnikal, udržoval ji a rozvíjel 470 , ale taktéž je nutno zohlednit 

hospodářskou využitelnost nemovité věci 471  a její možnost přizpůsobení potřebám 

jednotlivých spoluvlastníků, když všechny úvahy pak soud musí náležitě odůvodnit (§ 

157 odst. 2 OSŘ); investice některého ze spoluvlastníků pak mohou být rozhodným 

kritériem při úvahách soudu 472  ohledně určení spoluvlastníka, kterému bude věc 

přikázána, nesmí se však zásadně promítnout do výroku soudu o přiměřené náhradě473, 

ledaže by se, dle mého názoru, jednalo o vypořádání závazků vzniklých ze 

spoluvlastnictví. Nadto by se mohlo prakticky zdát, že zákon při takovémto způsobu 

vypořádání zavádí institut podobný, resp. suplující, oddělení ze spoluvlastnictví. Tak 

tomu však není. Při rozhodování soudem o přikázání věci dle ustanovení § 1147 OZ 

bude předmětné meritorní rozhodnutí obsahovat dva výrok – prvním dojde ke zrušení 

spoluvlastnictví, druhým pak k stanovení nového vlastníka věci, stejně jako dojde ke 

stanovení výše náhrad jednotlivým spoluvlastníků, jejichž spoluvlastnický podíl zaniká. 

To znamená, že vždy musí dojít ke zrušení stávajícího spoluvlastnictví, a případnému 

vzniku spoluvlastnictví nového, což však v případě oddělení ze spoluvlastnictví 

nenastává. 

Jak je shora patrno, soud je při rozhodování o vypořádání spoluvlastnictví vázán 

toliko zjištěním, že určitou věc nelze dle zákonných kritérií rozdělit. Zjistí-li 

spoluvlastníka/y, kterému (kterým) je možné věc přikázat, musí vždy474 stanovit výši 

přiměřené náhrady a to každému ze spoluvlastníků, kterým účast zaniká, zvlášť, čímž 

de facto dochází ke konstituování exekučního titulu. Je však otázkou, jestli je soud 

přímo vázán návrhy účastníků a to s ohledem na charakter řízení (judicium duplex), 

když k takovémuto závěru by mohla vést interpretace § 153 odst. 2 OSŘ. Nicméně toto 

ustanovení nelze interpretovat jako oprávnění soudu volně určit a uspořádat poměry 

mezi spoluvlastníky nad rámec jejich návrhu (např. přikázat věc spoluvlastníkovi, který 

ji nechce), jelikož by se jednalo o porušení principu civilního řízení (zásada 

dispozitivnosti) a porušení čl. 11 odst. 4 LZPS; tím nicméně není dotčena možnost 

                                                
470 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 28. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1283/2001. 
471 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2147/2009. 
472 Pouze soud rozhoduje, a taktéž odůvodňuje, kterému spoluvlastníkovi bude věc přikázána – k tomu 
srovnej usnesení NS ČR ze dne 29. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1603/99. 
473 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 6. 5. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1509/2007. 
474 K tomu blíže srovnej rozsudek NS ČR ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3302/2013. 
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soudu stanovit jinou výši náhrady, než kterou účastník požaduje, popř. zřídit věcné 

břemeno475.  

Při navazujícím stanovení celkové hodnoty věci ve spoluvlastnictví se musí vždy 

přihlížet k obvyklé tržní ceně věci v době řízení (§ 492 odst. 1 OZ ve spojení s § 154 

odst. 1 OSŘ), která není otázkou právní nýbrž otázkou skutkovou (je tedy předmětem 

znaleckého zkoumání)476. Na skutkovou stránku věci však může mít negativní dopad 

celá řada faktorů, mezi které lze zařadit zejména krizi na trhu s nemovitým majetkem, 

existenci faktických či právních vad (např. právo výměnku či jiné věcné právo k věci 

cizí) váznoucích na věci, či (stále možné, resp. přetrvávající) vlastnictví pozemku 

jedním ze spoluvlastníků, který má, spolu s dalšími osobami (osobou), podíl na stavbě 

na takovémto pozemku se nacházející 477  – v takovýchto případech by pak byla 

nemovitost jen stěží prodejná, popř. by byla prodejná za výrazně nižší cenu. V tomto 

směru by tak bylo možné, při zájmu o nemovitost u více jak jednoho spoluvlastníka, za 

situace, kdy se spoluvlastníci nejsou schopni dohodnout na hodnotě věci, popř. výši 

náhrady, zvolit ustanovení § 1147 OZ, část věty druhé za středníkem, a nařídit dražbu 

mezi spoluvlastníky; pokud ani ta nebude úspěšná, nařídí se dražba veřejná. 

 Okamžik zrušení spoluvlastnictví s sebou nese ještě jeden aspekt, na který musí 

spoluvlastníci při vypořádání dohodou, či soud při soudním určení způsobu 

vypořádání 478 , pamatovat. Ustanovení § 1148 odst. 1 OZ je prakticky speciálním 

ustanovením vztahujícím se k započtení vzájemných pohledávek, které nemusí být, 

s ohledem na ustanovení druhého odstavce předmětného paragrafu, splatné, ale postačí, 

aby jejich splatnost nastala do 1 roku od účinnosti dohody či podání návrhu na soud. 

Nicméně takovéto vypořádání se děje jak ve vztahu mezi spoluvlastníky, tak také ve 

vztahu k třetím osobám, jelikož takovéto dluhy souvisejí se spoluvlastnictvím. V rámci 

zmíněného vyrovnání lze vypořádat spoluvlastnictví i v tzv. širším smyslu, při kterém 

dochází k řešení jakékoli sporné otázky související se spoluvlastnictvím479; v takovémto 

případě se jedná zejména o vypořádání investic do společné věci (tzv. vnosů), nákladů 
                                                
475 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006. 
476 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 26. 11. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1192/2007. 
477 K tomu analogicky srovnej zejména odůvodnění rozsudku NS ČR ze dne 9. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 
1557/2013, které se týkalo vypořádání stavby náležející do společného jmění manželů, když tato stavba 
se nacházela na pozemku ve výlučném vlastnictví jednoho z manželů. 
478 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006. 
479 K tomu blíže rozsudek NS ČSR ze dne 31. 3. 1989, sp. zn. 3 Cz 9/89. 
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na pořízení společné věci480, popř. se bude jednat o požadavek na zaplacení úhrady za 

užívání společné věc nad rámec spoluvlastnického podílu za předpokladu, že došlo 

k posouzení rozsahu a kvality užívání společné věci481. V tomto směru je však podstatné 

pamatovat na dvě skutečnosti, na které ostatně odkazovala i judikatura. Předně platí, že 

poukazuje-li některý ze spoluvlastníků (v procesním postavení žalobce) v řízení o 

zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví na jím provedené zhodnocení 

vypořádávaného předmětu spoluvlastnictví, je nezbytné, aby se z těchto tvrzení podával 

jednoznačný závěr ve směru, zda se jedná o námitku započtení nároku za zhodnocení 

věci nebo o uplatněný nárok na zaplacení částky představující uvedené zhodnocení; 

nejsou-li tvrzení žalobce v daném směru jednoznačná, je namístě postup podle § 43 

OSŘ482. V případech tzv. vnosů se totiž vždy musí prokázat hodnota spoluvlastněné 

nemovité věci a investice, resp. jejich dopad, na zvýšení hodnoty nemovitosti oproti 

stavu při vzniku spoluvlastnictví. Jinak řečeno, musí dojít k sledování základního 

pravidla, že při vypořádání podílového spoluvlastnictví musí být každému ze 

spoluvlastníků uhrazeno to, co ze svého majetku na údržbu, resp. zhodnocení, věci 

vynaložil483. V praxi se bude postupovat v tom směru, že se nejdříve zjistí hodnota věci 

ve spoluvlastnictví před vnosy, míra dopadu vnosů na zhodnocení věci (tedy faktický 

nárůst celkové hodnoty věci), přičemž se následně míra takovéhoto zhodnocení vnosy 

odečte od celkové hodnoty věci při jejím vypořádání. Následně se stanoví peněžitá 

hodnota podílů jednotlivých spoluvlastníků484; prokázání všech rozhodných skutečností, 

které se promítnou v procesu reflektování vnosů, pak tíží toho spoluvlastníka, který se 

zohlednění takovýchto vnosů při vypořádání spoluvlastnictví svým podaným návrhem 

domáhá485. 

                                                
480 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4193/2008. 
481 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 4. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1645/2013. 
482 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 20. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 340/2007 či rozsudek NS ČR ze dne 
5. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5084/2008. 
483 K tomu blíže rozsudek NS ČSSR ze dne 28. 11. 1969, sp. zn. 8 Cz 36/69. 
484 K tomuto tématu lze vycházet, a analogicky interpretovat, rozsudek NS ČR ze dne 24. 9. 2014, sp. zn. 
22 Cdo 367/2013. 
485 K tomu srovnej rozsudek NS ČR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006. 
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5. 4. Práva a povinnosti vlastníka bytové jednotky jako člena 

korporace 
 Bytové spoluvlastnictví je svou podstatou přirovnatelné k podílovému 

spoluvlastnictví více osob (vlastníků jednotek) mající prvky spoluvlastnictví přídatného 

(podíl na pozemku a společných částech domu). Již bylo probráno, co je jednotka 

jakožto nemovitá věc. Nyní je však záhodné podívat se na správu a užívání takovéto 

jednotky jejím samotným vlastníkem, když zákon rozeznává prakticky dvě objekty 

rozsahu vlastnických oprávnění a to vůči jednotce samotné (§ 1175n. OZ) a vůči spolku 

(§ 1221 ve spojení s 1189 n. OZ); zatímco v prvé oblasti je vlastník jednotky, s určitými 

výhradami, suverénem, v druhém případě je závislý na ostatních spoluvlastnících, 

přičemž jeho oprávnění jsou odvislá od velikosti jemu náležejícímu podílu (obvykle) 

ve společenství vlastníků jednotek /dále jen jako „SVJ“/, když takovéto členství v SVJ, 

a vlastnictví k nemovitosti  - pozemku, je podmíněné vlastnictvím jednotky (§ 1158 

odst. 1 OZ). 

 Vlastník jednotky má předně právo spravovat byt jakožto vlastník (§ 1012 OZ). 

Podílové spoluvlastnictví jednotky je v obecné rovině přípustné, nicméně jej lze 

vyloučit (1185 odst. 1 OZ) a již konstitutivním aktem zakládajícím bytové 

spoluvlastnictví, když prohlášení vlastníka, popř. smlouva o výstavbě může vznik 

spoluvlastnictví jednotky vyloučit a to s účinky erga omnes (§ 976 OZ). Naproti tomu 

ustanovení § 1185 odst. 1 OZ dopadá toliko na právní jednání učiněná inter vivos, tedy 

pouze na převody jednotky. Netýká se tak jednání učiněných pro případ smrti (tj. 

přechod), při kterých vlastník jednotky nerozděluje vlastnické právo k jednotce na 

podíly, nýbrž činí právní jednání, kterým přikazuje své jmění určité osobě (osobám)486; 

tím spíše takovýto závěr platí pro dědění ze zákona a to dle argumentu a minori ad 

maius. Naproti tomu je otázkou, a zde se nelze ztotožnit s některými publikovanými 

závěry487, zda má shromáždění vlastníků jednotek (dále jen jako shromáždění) právo 

restrikce ohledně vzniku spoluvlastnictví usnesením zavést. Dle mého názoru zde 

pravomoc dána je, a vyplývá z charakteru SVJ jakožto spolku. Dle ustanovení § 1205 

                                                
486 U právních jednání mortis causa totiž nemusí dojít k vzniku podílového spoluvlastnictví, když není 
jisté, zda dědic ze zákona, popř. testamentární či smluvní dědic, takovéto účastenství na dědictví přijme. 
487  DVOŘÁK, T. Základní otázky vzájemných vztahů bytového spoluvlastnictví a jiných druhů 
spoluvlastnictví. Právní rozhledy, č. 8/2014, s. 274 
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odst. 1 OZ je shromáždění nejvyšším orgánem SVJ, přičemž dle demonstrativního 

ustanovení § 247 odst. 1 OZ, ve spojení s § 1208 písm. i) OZ má takovýto orgán 

pravomoc rozhodovat o jakýchkoli otázkách, které nejsou svěřeny jinému orgánu, popř. 

které si vyhradí488; nadto by bylo možné zanést restrikci vzniku spoluvlastnictví do 

stanov (§ 1208 písm. a) OZ). Při založení podílového spoluvlastnictví k jednotce 

právním jednáním vlastníka, a to přes výslovný zákaz dle ustanovení § 1185 odst. 1 OZ, 

by bylo takovéto právní jednání vlastníka jednotky absolutně neplatné a to pro 

počáteční nemožnost plnění (§ 580 odst. 1 OZ). 

Oprávnění vlastníka právně i fakticky působit uvnitř jednotky je založeno 

ustanovením § 1175 odst. 1 OZ a odráží charakter jednotky jako prostorově oddělené 

části domu. Předně se jedná o oprávnění správy, tedy hospodaření (užívání a právní 

jednání), s jednotkou, když mezi zmíněná oprávnění patří zejména možnost nájmu bytu 

jiné osobě (v takovémto případě nesmí opomenout splnění povinnosti ve vztahu k SVJ a 

oznámit jména a adresy nájemců - §1177 odst. 2 OZ), popř. zastavení jednotky (a to 

zejména za účelem získání úvěru při její koupi).  

Ohledně oprávnění vlastníka jednotky k uzavření smlouvy o zřízení zástavního 

práva přitom panovaly nejasnosti, které vyvolalo ustanovení § 1208 písm. g), bod 4 OZ, 

tedy zda k zřízení zástavního práva k jednotce potřebuje vlastník jednotky souhlas 

shromáždění SVJ. Zmíněnou otázku řešil i KANCL489, který zcela logicky dovodil, že 

podmínění souhlasu shromáždění se zřízením zástavy se dotýká toliko situací, kdy SVJ 

je obligačním dlužníkem, tedy kdy takovýto spolek vstupuje do právních vztahů 

týkajících se výhradně správy domu a pozemku (§ 1994 odst. 1 OZ); v těchto případech 

se vyžaduje kumulativní souhlas shromáždění (nejvyššího orgánu společenství) a 

vlastníků dotčených jednotek (§ 1343 odst. 1 OZ). Při zatížení samotné jednotky je 

vlastník zcela bez omezení, jelikož zatěžuje právní vadou svůj majetek a to obvykle ve 

vlastní záležitosti. 

Vlastník jednotky může uvnitř bytu činit jakékoli stavební úpravy, které se 

dotknou 1) bytu samotného a 2) neohrozí společné části nemovitosti490 ; dodržení 

                                                
488 Shromáždění se tak nemusí obávat následku neplatnosti (§ 245 OZ) takovéhoto usnesení. 
489  Výkladové stanovisko k působnosti shromáždění společenství vlastníků jednotek, Výkladová 
stanoviska KANCL 1/2013 
490 Ve smyslu ustanovení § 4n. nařízení vlády 366/2013 Sb., ve spojení s ustanovením § 1222 OZ. 
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takovýchto omezení pak může být kontrolováno a to obvykle profesionálem (obvykle 

stavební dozor) pověřeným osobou pověřenou správou domu (obvykle SVJ). Legitimaci 

k takovéto kontrole, oznámené (nejlépe písemně) předem, pak zakládá jakéhokoli 

podezření, že se uvnitř bytu provádí opravy (např. informace o vnášení stavebního 

materiálu do bytu apod.). Úpravy se však nemusí dotýkat jen bytu, ale mohou být 

prováděny společenstvím i na společných částech nemovité věci (typicky vnější plášť 

budovy, výměna oken, zateplení střechy atd.) a to v rámci prací, které byly řádně 

schváleny491. Na takovéto případy cílí ustanovení § 1183 OZ, které reaguje zejména na 

možné chování neochotných vlastníků bytů, kteří by přístupu příslušných osob (dělníků) 

bránili. Uvedená povinnost umožnění vstupu tíží vlastníky jednotek i přesto, že stavební 

práce budou zahájeny v průběhu lhůty pro podání návrhu na soudní přezkum rozhodnutí 

přehlasovaným vlastníkem jednotky (§ 1209 OZ). Výzva k umožnění přístupu by pak 

měla být vyvěšena na vstupních dveřích do budovy, či na jiných frekventovaných 

místech, a to s dostatečným časovým předstihem. Shodná povinnost taktéž tíží vlastníka 

jednotky v případě správy měřičů médií prováděných společnostmi provozujícími 

rozvodové soustavy jsou ČEVAK, E. ON a jiní. Bude-li vlastník jednotky nečinný, 

popř. bude-li bránit zmíněným úpravám, domůže se SVJ vynucení jeho povinnosti skrze 

institut předběžného opatření. 

 Občanský zákoník zná omezení vlastníků jednotlivých pozemků skrze tzv. 

imise, tedy obtěžování kouřem prachem a jinými rušivými elementy nad míru 

přiměřenou místním poměrům (§ 1013 odst. 1 OZ); toto ustanovení však dopadá toliko 

na problematiku vztahů mezi vlastníky pozemků. V případě bytového práva je na 

obdobné případy nutné aplikovat ustanovení § 1012 OZ, tedy obecné ustanovení 

zakazující vlastníkovi rušit jiné osoby (tedy nikoli nutně vlastníky jednotek) ve výkonu 

jejich práv. Převzatelná judikatura v takovémto případě dovozuje věcnou legitimaci 

společenství vlastníků jednotek k podání negatorní žaloby proti osobě, která 

neoprávněně zasahuje do práv vlastníků jednotek ke společným částem domu, a to i 

tehdy, je-li takovou osobou jeden z vlastníků jednotek a má-li k neoprávněnému zásahu 

do práv ostatních vlastníků jednotek ke společným částem domu docházet tím, že tato 

                                                
491 Vznikne-li při takovýchto opravách škoda, bude dle druhého odstavce § 1183 OZ založena objektivní 
odpovědnost té osoby, v jejíž prospěch se opravy provádí, za takto vzniklou škodu. 
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osoba užívá jí vlastněné jednotky v rozporu se zákonem492; jedná se prakticky o actio 

pro socio (§ 213 OZ). Podstatné pro posouzení legitimace společenství k podání 

negatorní žaloby je skutečnost, zdali dochází k neoprávněnému zásahu i ve vztahu ke 

společným částem domu či zda se takový zásah týká výlučně práv k některé jednotce 

(popř. více jednotkám), aniž dochází k zásahu do práv ke společným částem domu493. 

Věcná legitimace společenství nicméně nebrání vlastníkovi jednotky domáhat se 

ochrany svých práv skrze negatorní žalobu 494 ; v takovémto případě může po 

společenství požadovat, aby mu sdělilo jména a adresy vlastníků, popř. nájemců, 

kterékoli jednotky, když uvedené právo na informace bude užitečné právě při podávání 

negatorních žalob proti klid rušícím osobám žijícím v domě. Rozsudky vydané na 

základě žalob podaných jak společenstvím, tak vlastníkem jednotky, budou, po nabytí 

právní moci, vykonatelným titulem, který umožní realizaci nejzazšího způsobu řešení 

případů obtěžování obyvatel domu konkrétním vlastníkem jednotky (popř. jím do bytu 

umístěnými nájemci) a to skrze tzv. soudně nařízený nucený prodej jednotky (§ 1184 

OZ); bude se nicméně muset jednat o krajní případy, kdy by despekt k vykonatelnému 

soudnímu rozhodnutí podstatnou měrou stěžoval, či znemožňoval výkon práv ostatních 

vlastníků jednotek, a kdy konkrétní vlastník jednotky nesjednal ani následně, 

v dostatečné době po právní moci předmětného rozsudku, nápravu (§ 239 odst. 1 

OZ)495. Jen na okraj dodejme, že ustanovení o nařízeném prodeji jednotky nemusí nutně 

dopadat jen na vykonatelná rozhodnutí s negatorním enunciátem, nýbrž se jedná obecně 

o jakákoli rozhodnutí (např. též u rozhodnutí na plnění, kdy dluh na platbách vůči 

společenství dosáhne nesnesitelně vysokých částek). 

 Vlastnictvím bytové jednotky vzniká vlastníkovi mimo jiné tzv. uhrazovací 

povinnost a to vůči osobě odpovědné za správu domu (zejména SVJ). Příslušné 

ustanovení (§1180 odst. 1 OZ, věta prvá) je však ustanovením dispositivním. Jinak 

řečeno, může se stát, že některý ze spoluvlastníků nebude povinen hradit některé 

náklady spojené se správou domu či pozemku (například vlastník bytu v přízemí nebude 

                                                
492 Srovnej zejména rozsudek NS ČR ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008. Shodné platí i ve 
správním řízení – k tomu blíže srovnej rozsudek NSS ČR ze dne 31. 3. 2014, sp. zn.. 4 As 149/2013. 
493 Rozsudek NS ČR ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010 
494 Nenastane tedy překážka litispendence podle § 83 odst. 1 OSŘ. 
495 Analogicky bude jistě možno podobné případy řešit za užití dřívější judikatury dotýkající se korporací 
– viz např. usnesení NS ČR ze dne 18. 2. 2014, sp. zn. 29 Cdo 3243/2012 či Rozhodnutí NS ČSR ze dne 
22. 9. 1926, sp. zn. Rv I 1959/25, [Vážný 6308]. 
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povinen hradit náklady za provoz výtahu, provoz tepelného čerpadla apod.); správu 

domu a pozemku přitom zahrnují činnosti správního, provozního a technického rázu 

vyčtené v příslušném nařízení vlády496 s tím, že statutární orgán společenství v této 

oblasti má zákonné zmocnění (§ 10 odst. 1 citovaného nařízení vlády) zastupovat 

společenství a to zejména při zajištění dodávek energií a médií, pojištění objektu, popř. 

provádí další právní jednání uvedená v ustanovení § 13 a § 14 citovaného nařízení. Při 

dispositivním stanovení či změně uhrazovací povinnosti jednotlivých vlastníků jednotek 

se však musí respektovat aktuální judikatura497, dle které je nutný k přijetí usnesení 

měnícího výši uhrazovací povinnosti jednotlivých vlastníků jednotek jednomyslný 

souhlas všech vlastníků; prosté usnesení shromáždění vlastníků jednotek takovouto 

dohodu nemůže nahradit.  

Naproti tomu dikce ustanovení §1180 odst. 1 OZ, věta druhá, se jeví jako zcela 

kogentní, když se zde explicitně stanoví povinnost promítnutí výlučného užívání 

některých společných částí konkrétním vlastníkem jednotky do jeho podílu na 

společných částech; jak citelně se takovéto výlučné užívání určitých prostor projeví 

v celkovém podílu spoluvlastníka, záleží opět na jednomyslné dohodě, když vedoucími 

kritérii pro stanovení konkrétní výše jsou zejména povaha a rozsah společných prostor 

sloužících k vlastníkovi k výlučnému užívání, popř. míra nákladů, které vlastník na 

správu takovýchto prostor vynakládá. Za kogentní lze považovat též rozvržení tzv. 

fixních nákladů spojených s chodem správy společných částí domu a pozemku dle 

ustanovení § 1180 odst. 2 OZ, ve spojení s ustanovením § 17 citovaného nařízení vlády. 

 Další uhrazovací povinnost vlastníka jednotky se netýká samotné správy 

společných prostor, nýbrž hrazení prosté spotřeby realizované v rámci vlastněné 

jednotky. Dle ustanovení § 1181 odst. 1 OZ se hradí takovéto zálohy k rukám osoby 

odpovědné za správu domu a pozemku, tedy obvykle SVJ případně jiné obchodní 

korporaci zaměřené na správu bytů498. Přitom je z dikce shora uvedeného ustanovení 

zcela jasně patrné, že z podstaty vzájemného vztahu záloh na služby poskytované s 

                                                
496 K tomu blíže demonstrativní výčet § 7 a § 8 nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých 
záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím 
497 K tomu blíže rozsudek velkého senátu občanskoprávního a obchodního kolegia NS ČR ze dne 2. 4. 
2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011. 
498 Ohledně rozúčtování energií a médií nutný pro společné prostory má shromáždění ze zákona právo 
schválit výše záloh a způsob jejich rozpočítání na jednotlivé jednotky (§ 1208 písm. e) OZ). 
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užíváním bytu na straně jedné a vyúčtováním úplaty za služby po jejich konečném 

vyúčtování na straně druhé vyplývá, že nemohou obstát vedle sebe; je proto vyloučena 

možnost domáhat se placení záloh, byla-li již stanovena konkrétní výše úplaty (za 

zúčtovací období)499. Jen pro úplnost dodejme, že povinnost hrazení a správy záloh je 

častokrát stanovena i jinými prováděcími předpisy500. 

 Jinou rovinu uhrazovací povinnosti lze nalézt v podobě povinnosti ručení 

vlastníka jednotky (§ 2018–2028) za dluhy SVJ (§ 1194 odst. 2 OZ) a to v poměru dle 

velikosti jednotlivých podílů (což je speciální úprava ve vztahu k ustanovení § 215 odst. 

2 OZ). Důvodem pro založení takovéhoto ručení je fakt, že SVJ nemá obvykle žádný 

majetek k uspokojení dluhů vůči věřitelům, přičemž důvodem pro ručení je zejména 

existence oprávnění shromáždění o vysokých investicích, které mohou založit takto 

vysoký dluh, rozhodovat (§ 1208 písm. f), bod 7 OZ). Společenství se pak může chránit 

proti možnému zadlužení nízkými dluhy tím, že stanoví přísnější limit, než který je 

stanoven prováděcím právním předpisem501, což je ale dle mého názoru nadbytečné; 

ostatně limit pro rozhodování statutárního orgánu (výbor či předseda společenství 

vlastníků jednotek - § 1205 odst. 1 OZ), bez nutnosti souhlasu shromáždění, stanovený 

na částku 1.000,- Kč v průměru na každou jednotku pro opravy nebo stavební úpravy 

společných částí nemovité věci, popř. nákup, zcizení či zatížení movitých věcí 

v celkové hodnotě maximálně 10.000,- Kč ročně, jsou tak nízkými částkami, že v těchto 

případech riziko předlužení společenství, vzhledem i k pravidelným příspěvkům do 

fondu oprav (§1180 odst. 1 OZ), reálně nehrozí. Riziko by mohlo vzniknout při aplikaci 

výjimky z finančního limitu u nemovitých věcí v případě, kdy se jedná o opravy 

způsobené havárií na společných částech, které mohou častokrát dosáhnout vysokých 

částek (např. prasknutí a vytékání čerpadla teplé vody, které si vyžádá následnou sondu 

rozvodů vody, výměnu dlažby a další stavební práce). 

 Otázkou nicméně zůstává, zda se ručitelský závazek dotkne i nového nabyvatele 

jednotky a to v případech, kdy takovéto dluhy, za které má nabyvatel ručit, vznikly ještě 

                                                
499 K tomu blíže rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 12. 2. 2003, sp. zn. 17 Co 398/2001. 
500  Vyhláška Ministerstva pro místní rozvoj č. 269/2015 Sb., o rozúčtování nákladů na vytápění a 
společnou přípravu teplé vody pro dům popř. § 8 odst. 17 zákona č. 274/2001 Sb., o vodovodech a 
kanalizacích 
501  Ustanovení § 13 nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí souvisejících s 
bytovým spoluvlastnictvím 
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před samotným převodem vlastnického práva k jednotce do jeho vlastnictví. Ke 

kladnému stanovisku 502 , odlišnému od komentářového výkladu k souvisejícímu 

ustanovení (§ 1194 odst. 2 OZ)503, lze dospět skrze interpretaci ustanovení § 1186 odst. 

2 OZ, které cílí na dluhy, které souvisí se správou domu a pozemku, a které přechází na 

nabyvatele. O takovýchto dluzích nabyvatel ví a je s nimi, díky potvrzení od osoby 

odpovědné za správu domu a pozemku, srozuměn, přičemž přechod dluhů je podmíněn 

převodem jednotky. Věřitele společenství nadto nemusí jakkoli zajímat, že k převodům 

bytových jednotek dochází, jelikož on má pohledávku za společenstvím a díky katastru 

nemovitostí si dohledá, kdo je ručitelem v době, kdy proti němu svou pohledávku hodlá 

uplatnit (při předešlém neplnění ze strany společenství po provedené výzvě). Snad 

jedinou výjimkou by mohla být situace, kdy společenství nesprávně informuje 

nabyvatele o výši dluhů, popř. o tom, že žádné dluhy nejsou. V takovémto případě by 

dle mého názoru nabyvatel jednotky, který by splnil svou povinnost z ručitelského 

závazku (ten je založen vlastnictvím jednotky), mohl požadovat po společenství 

uhrazení jím věřiteli vyplacené částky (části či celého dluhu) a společenství by 

prostřednictvím osobního ručení převodce vymáhalo takto nabyvateli uhrazené plnění 

ve výši převáděného podílu na společných částech domu a pozemku (to je součástí 

převáděné jednotky) po převodci a to dle ustanovení § 1186 odst. 2 OZ, poslední věta. 

 K třem dalším oprávněním a povinnostem vlastníka jednotky jen okrajově. 

Předně vlastník jednotky, jakožto člen korporace, má právo na informace. Takovéto 

oprávnění může provést jak dotazem vůči statuárnímu orgánu, tak jej může realizovat 

osobně (§ 1179 OZ); jedná se prakticky o právo vlastníka jakožto člena nejvyššího 

orgánu korporace (§247 odst. 1 OZ). Naproti tomu je vlastník jednotky povinen vůči 

společenství, korporaci (spolku), zachovávat loajalitu (§ 212 odst. 1 OZ). Takováto 

povinnost je následně vtělena do speciálního ustanovení § 1176 OZ, když vlastník 

jednotky je povinen řídit se mj. pravidly pro užívání společných částí – jinak řečeno 

stanovami (§ 1166 odst. 2 a § 1200 odst. 2 písm. f) OZ), popř. taktéž rozhodnutím 

shromáždění podle § 1208 OZ, které bude fakticky novací stávajících stanov, jelikož 

                                                
502 Podpořené též článkem DVOŘÁK, T. Převod vlastnického práva k jednotce podle nového občanského 
zákoníku. Právní rozhledy, č. 2/2015, s. 49, kde se hovoří o ručení zcizitele společenství nebo správci za 
dluhy, které reálně přešly. 
503SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 765 
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pravidla pro užívání společných částí domu a pozemku jsou jejich obligatorní 

náležitostí. 

Vlastník jednotky má při správě společných částí domu a pozemku mj. hlasovací 

právo, které je odvozeno od vlastnictví k jednotce (§ 1194 odst. 2 OZ). Bylo by však 

iluzorní se domnívat, že takovéto právo existuje toliko při vzniku (§ 1204 OZ) SVJ. 

Shora uvedené platí nejen při splnění podmínek vzniku společenství vlastníků jednotek 

(§ 1198 odst. 1, popř. fakultativně dle § 1199 OZ), ale uplatní se i v otázkách správy bez 

vzniku společenství vlastníků (§ 1192 odst. 1 OZ); přiměřeně se tak užijí ustanovení o 

shromáždění (§  1206n. OZ) a prohlášení (§ 1166n OZ). Vzniká však otázka, jaké je 

postavení vlastníka, kterému náleží většina z celkového podílu na společných částech. 

Dle ustanovení § 212 odst. 2 OZ se povinnost loajality týká i zákazu zneužití 

většinového postavení vlastníkem. V oblasti správy společných částí bez SVJ to 

znamená, že vlastník jednotky mající na společných částech větší než poloviční podíl je 

správcem (tj. osobou odpovědnou za správu domu a pozemku), když může být odvolán 

toliko na základě rozhodnutí soudu učiněného na návrh samotného správce, popř. jiného 

z vlastníků jednotek (§ 1192 odst. 1 OZ, poslední věta). Činí přitom, za úplatu (§ 1402 

odst. 1 OZ), prostou správu (§ 1405n. OZ) s tím, že nesmí činit jednání spadající 

výslovně do působnosti shromáždění (§ 1192 odst. 2 ve spojení s 1208 OZ); ustanovení 

ohledně prosté správy bez vzniku SVJ je přitom kogentní, když vlastníci jednotek 

nemohou ani shodným projevem vůle změnit formu takovéto správy na plnou správu.  

U SVJ je v prvé řadě správcem dle § 1202 odst. 1 OZ zakladatel, který disponuje 

většinovým podílem (počtem hlasů). Rozhodným je dle mého názoru termín 

„zakladatel“, který odkazuje na ustanovení § 1198 odst. 1 OZ, popř. 1199 OZ, tedy 

ustanovení svou působností operující s podmínkami vzniku SVJ. Zakladatelem je 

v takovémto případě ta osoba, která buďto vlastnila jednotku (a podílela se na schválení 

stanov), nebo se jedná o smluvní stranu smlouvy o výstavbě, popř. o osobu činící 

prohlášení o rozdělení práva k domu a pozemku (§ 1200 odst. 1 OZ); bude-li se jednat o 

zakladatele SVJ na základě smlouvy o výstavbě, jejich podíly se sčítají, jelikož se 

takovéto osoby považují za osobu jedinou (§ 1202 odst. 1 OZ, poslední věta). Přijde-li 

následně správce stanovený dle § 1202 odst. 1 OZ o většinu, podá návrh na vznik SVJ u 

rejstříkového soudu a svolá shromáždění (§ 1203 OZ); takovýto krok bude mít následně 

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

http://www.novapdf.com/


144 
 

dopad na eliminaci blokačního ustanovení vtěleného do ustanovení § 1198 odst. 2 OZ 

ohledně možného převodu čtvrté (a další) jednotky504.  

Otázkou nicméně zůstává, zdali vlastník, který bude mít v rámci SVJ většinu 

hlasů (vzhledem k rozloze jednotek, které vlastní), je při výkonu svých hlasovacích práv 

nějak omezen; v takovémto případě je, slovy korporátního práva, ovládající osobou, 

která by mohla například přijmout rozhodnutí, jež by směřovalo k výlučnému 

zhodnocení jednotek náležejících do vlastnictví takovéhoto spoluvlastníka. V takovémto 

případě je dle mého názoru aplikovatelné ustanovení § 212 odst. 2 OZ, které se 

projevuje v rámci loajality v tom směru, že některý z menšinových vlastníků se má 

právo domáhat soudní cestou toho, aby se pro případ určitého hlasování, pro důvod 

střetu zájmů, nepřihlíželo k hlasu většinového vlastníka.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
504  K tomu blíže Výkladové stanovisko č. 11 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní 
legislativy při Ministerstvu spravedlnosti ze dne 7. 6. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictví 
v NOZ. 
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6. Nabývání nemovitého majetku tzv. od „nevlastníka“ 

6. 1. Podmínky aplikace § 984, tj. materiální publicity 
 Uvedená problematika je stále živým tématem, které si zasluhuje trochu hlubší 

analýzu, než tomu bylo v případě předešlé absolventské práce 505 . Úprava ochrany 

převodu od neoprávněného na nabyvatele je speciálním případem, který, co do běhu 

času, předchází vydržení (tedy u nemovitostí v období o maximální délce 10 let). Jinak 

řečeno, došlo-li k vydržení věcného práva, je z praktického hlediska irelevantní, zdali 

konkrétní právo bylo nabyto „jakoby originálně“506 (tedy od osoby, která vlastnické 

právo převést nemohla, neboť nebyla vlastníkem), nebo zdali bylo nabyto originálně 

vydržením. Smyslem právní úpravy nabytí jakékoli věci od neoprávněného je 

akcentovat ochranu dobré víry nabyvatele při konkrétním převodu a ustavit výjimku 

z Ulpinianovy zásady nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet. 

Nicméně v tomto směru je zcela zásadní, a to nejen pro stanovení okamžiku nabytí 

vlastnického práva (nabytí držby vs. podání návrhu na vklad), zdali se předmětná věc (v 

našem případě nemovitost) eviduje ve veřejném seznamu507 či nikoli. Pokud ano, užije 

se ustanovení § 984 odst. 1 OZ, tedy ustanovení dopadající v našem případě i na 

nemovitosti evidované katastrem nemovitostí. Naproti tomu u věcí, které nebyly 

v dřívější právní úpravě evidovány v katastru nemovitostí, ale podle dříve účinného 

civilního práva nemovitostmi byly (například komunikace508, drobné stavby509  ), se 

bude nejpravděpodobněji aplikovat ustanovení § 1109 písm. b) OZ510, popř. v obecné 

rovině § 1111 OZ per analogiam; to vše za podmínky aplikace ustanovení § 3055 odst. 

1 OZ. Níže provedený výklad se tak týká nemovitých věcí zapsaných v katastru 

nemovitostí, u nichž se díky ustanovení § 984 odst. 1 OZ akcentuje význam materiální 
                                                
505 Diplomová práce autora s názvem Dispozice s nemovitostmi v porovnání českého a finského právního 
řádu, obhájena na Právnické fakultě Univerzity Karlovy dne 25. 9. 2013. 
506  K tomu důvodová zpráva uvádí, že i v případech nabývání od neoprávněného (dle mého názoru 
lhostejno zda v režimu ustanovení § 1109 či § 984 OZ) se bude posuzovat, vzhledem ke všem 
okolnostem, dobrá víra nabyvatele, jež nabyl věc na základě řádného titulu v oprávnění zcizitele věc 
převést – k tomu blíže ELIÁŠ, K. Nový občanský zákoník s aktualizovanou důvodovou zprávou a 
rejstříkem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 480. 
507 Ustanovení § 984 odst. 1 OZ tak dopadá například i na dispozice s letadly registrovanými v leteckém 
rejstříku dle ustanovení § 4 odst. 1 zákona č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, ve spojení s ustanovením 
§5a odst. 5 citovaného zákona. 
508 Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 16. 3. 2006, sp. zn. 10 Ca 284/2005 
509 Ve smyslu ustanovení § 139b odst. 7 a 8 stavebního zákona. 
510  Jelikož takovéto ustanovení toliko vyžaduje, aby věc (lhostejno zda ne/movitá) byla předmětem 
evidence ve veřejném seznamu. 
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publicity odrážející právo každého nahlédnout do dané evidence a jeho povinnost 

k znalosti okolností rozhodných pro právní jednání, když zmíněné okolnosti musí 

vyplývat z předmětné evidence (formální publicita provedená v ustanovení § 980 odst. 1 

OZ). 

 U zásady materiální publicity týkající se evidovaných nemovitých věcí není 

rozhodné pouhé vědomí o zápisu, ale, jak ostatně konstantně dovozovala i 

prvorepubliková judikatura511, musí být pro nabyvatele ke dni podání návrhu na zápis 

zjevné, že uvedený zápis v katastru je zápisem správným, odpovídajícím realitě, 

přičemž nabyvatel musí vynaložit v takovémto směru běžnou míru opatrnosti obvyklou 

v právním styku, srovnatelnou s opatrností, kterou musí vynaložit i držitel v případě 

vydržení (tzv. investigativní povinnost nabyvatele512). Pouze v takovémto případě má 

nabyvatel „kvalitní“ dobrou víru, tedy přesvědčení založené na hodnověrných 

skutečnostech, přičemž takovéto skutečnosti jsou předmětem dokazování a soud se jimi 

musí detailně zabývat; v opačném případě by došlo k porušení práva účastníka na 

spravedlivý proces513. 

 Ústřední podmínkou aplikace ustanovení § 984 OZ je požadavek úplatnosti 

nabytí věcného práva, tj. oneroznost právního jednání, jelikož ochrana je poskytována 

toliko tzv. dobromyslnému nabyvateli. Tím se liší ochrana nabytí věcného práva od 

neoprávněného od ochrany domnělého vlastnického práva (§1043 odst. 2 OZ), kdy 

úplatnost nabytí držby je podmínkou pro získání převahy nad držitelem majícím stejně 

kvalitní (úplatně získanou) či horší (lukrativně získanou) držbu. V případě materiální 

publicity naproti tomu nebude ochrana lukrativnímu nabyvateli poskytnuta vůbec, 

jelikož daný nabyvatel ničeho netratí (nepodstupuje žádné hospodářské riziko); 

obdobný přístup lze nalézt i v jiných ustanoveních kodexu514.  

                                                
511 Viz rozhodnutí NS ČSR ze dne 23. 9. 1924, Rv I 1134/24 [Vážný 4166], popř. rozhodnutí NS ČSR ze 
dne 2. 11. 1926, Rv I 1306/26 [Vážný 6425] 
512 K tomu blíže srovnej rozsudek NS ČR ze dne 28. 11. 2007, sp. zn. 32 Odo 1411/2005, či ze dne 28. 1. 
2010, sp. zn. 29 Cdo 852/2009, popř. usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. IV. ÚS 
112/01. 
513 K tomu blíže nález Ústavního soudu ČR ze dne 20. 11. 2013, sp. zn. IV. ÚS 4684/12. 
514 Např. v oblasti odpovědnosti za vady – viz ustanovení § 1914 odst. 1 OZ a contrario. 
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Požadavkem protiplnění, a otázkou ekvivalence při aplikaci materiální publicity, 

se velmi detailně zabýval i Tégl515, který poukázal na fakt, že samotný požadavek 

úplatnosti není v některých právních řádech Evropy zakotven vůbec. Jistojistě je 

úplatností myšleno určité protiplnění, výhoda, která nemusí být nutně reprezentována ve 

fyzické podobě peněz  - může se jednat například o odpuštění dluhu, věcné plnění (při 

směně) atd. Úplatností je však nutno, čteno mezi řádky psanými Petrem Téglem, myslet 

nejen plnění poskytnuté nabyvatelem knihovnímu vlastníkovi, ale taktéž plnění 

poskytnutá za nabyvatele jinými osobami, např. bankou, která v konečném důsledku 

předmětné hospodářské riziko nese a za tímto účelem si obvykle ve svůj prospěch 

zřizuje zatížení nemovitosti (přirozeně ve formě zástavního práva). Zřízení zástavního 

práva ve prospěch zástavního věřitele proto bude úplatným právním jednáním i přes 

charakteristickou akcesoritu, když zástavní věřitel v dané věci zajišťuje svou 

pohledávku; tedy věc penězi ocenitelnou (hlavní závazek je tudíž úplatný).  

V rámci posouzení úplatnosti určitě nebude problematické posoudit prosté 

darování, či převod nemovité věci za symbolické částky (např. jedna koruna za 

pozemek určený k sanaci apod.), jako lukrativní právní jednání. Problém vyvstane až ve 

chvíli, kdy věcná či peněžitá úplata nebude dostatečně ekvivalentní k věcnému 

protiplnění (nemovitosti), které poskytuje knihovní vlastník. V tomto směru není 

podstatný samotný fakt plnění, ale spíše je rozhodná jeho výše, tzn. adekvátnost. 

K adekvátnosti plnění se judikatura, v případě materiální publicity, vůbec 

nevyjadřovala. Nicméně adekvátnost hrála v dřívější době podstatnou úlohu při 

odporovatelnosti právnímu úkonu (§42a OZ64) - dnešními slovy řečeno při relativní 

neúčinnosti právního jednání (§ 589n. OZ). Při možnosti věřitele odporovat právnímu 

jednání dlužníka bylo podstatné, zda dlužník při zcizování majetku přijal takové 

protiplnění, které bylo v daném místě a čase v obvyklé výši516. Převedeno do poměrů 

ustanovení § 984 odst. 1 OZ je zcela rozhodné, zda nabyvatel poskytl zciziteli tzv. cenu 

obvyklou (ta se však nekryje s pojmem tržní cena, která podléhá konsenzu nabyvatele a 

zcizitele). Pokud by totiž plnění nebylo ve výši ceny obvyklé, tertium non datur, bylo 

by takovéto jednání považováno dle mého názoru ex lege za bezúplatné jednání.  

                                                
515 TÉGL, P. Úplatnost nabytí věcného práva jako podmínka fungování materiální publicity veřejných 
seznamů v novém občanském zákoníku. Právní rozhledy, č. 1/2013, s. 29 
516 Usnesení NS ČR ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1426/2006 
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S termínem cena obvyklá operují dva právní předpisy, když jak zákon o 

oceňování majetku (§ 2), tak i zákon o cenách (§ 2 odst. 6)517, popř. jejich prováděcí 

vyhlášky, staví na faktu, že hlavními parametry určujícími užitečnost věci, a tedy i cenu 

obvyklou, je v rozhodném časovém období 518  existující 1) dostupnost předmětné 

nemovitosti na trhu, 2) její 

kvalita, 3) kvantita, 4) 

jedinečnost (substituce) a 5) 

hospodářská využitelnost. 

Zmíněné parametry určují 

nabídku a poptávku, 

v důsledku jejichž stretu se 

určí konkrétní finanční 

rámec, rozsah, tedy určí se 

cena obvyklá, která je odproštěna od anomálií (mimořádných okolností) trhu. Tu velmi 

prakticky vyjádřil ve svém výkladu Hálek519, který při sumarizaci analýzy poskytl výše 

uvedený graf (původně určený pro trestněprávní účely stanovení hodnoty poškozené 

věci – objektu trestného činu). Z něj je jasně patrné, že obvyklá cena je zaměnitelná 

s pojmem tržní hodnota, která je právě tím rozsahem, rámcem, v okolí střetu nabídky a 

poptávky. Určení takovéto hodnoty, lhostejno zda při soudním řízení či předsmluvních 

vyjednáváních, je otázkou skutkovou, jejíž posouzení náleží nejlépe znalci (v tomto 

ohledu je nutné striktně nedoporučit různé komerčně vytvářené cenové mapy520, které 

stanoví toliko tržní hodnotu, nikoli hodnotu objektivní, tedy obvyklou). Smluvní strany, 

a zejména pak nabyvatel, by měly ve vlastním zájmu přistupovat k určení kupní ceny 

skrze znalecký posudek a to nejen z hlediska možnosti dovolání se materiální publicity, 

ale taktéž z hlediska věřejnoprávního, resp. z hlediska určení základu daně z 

nemovitosti 521 . Pro jistotu možnosti dovolání se materiální publicity katasru 

nemovitostí, a na zmíněný závěr reaguje i shora umístěný graf, je tak, shrnutě řečeno, 
                                                
517 Zákon č. 151/1997Sb., o oceňování majetku a zákon č. 526/1990Sb., o cenách 
518 K tomu blíže komplexní výklad v: Komentář k určování obvyklé ceny. Portál Ministerstva financí 
ČR [online]. [cit. 2015-12-29]. Dostupné z: http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-
25_Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf. 
519 Převzato z: HÁLEK, V. Pojem cena obvyklá po 1. lednu 2014. Trestněprávní revue, č. 4/2015, s. 93; 
z uvedeného zdroje je převzat i graf.   
520 Například na http://cenovemapy.bezrealitky.cz/ [online]. [cit. 2015-12-29] 
521 K tomu blíže ustanovení § 12 odst. 1 písm. a), ve spojení s ustanovením § 24 zákonného opatření č. 
340/2013Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí. 
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rozhodné, aby se stanovená kupní cena pohybovala v určitém rámci (viz šipka umístěná 

v grafu symbolizující tržní hodnotu) stanoveném na základě odborného posouzení; cena 

stanovená legislativou522 je toliko vodítkem. 

6. 2. Hodnocení dosavadní judikatury  
Jak již bylo opakovaně řečeno, nový civilní kodex je v oblasti nabývání od 

neoprávněného, nejméně co do legislativního rámce regulace, značně převratný. Sám 

jeho tvůrce označuje zvolené řešení, i přes četné kritiky, za řešení zcela zřejmé a jasné, 

přičemž si je plně vědom závažného dopadu takovéto regulace a možných 

interpretačních nesnází523. Zmíněná regulace má taktéž aspiraci změnit, a do jisté míry 

napravit, pokřivenou (a níže rozvedenou) rozhodovací praxi obecných českých soudů 

(resp. NS ČR), které stavěly na zásadě, že nelze nabýt vlastnického práva od 

neoprávněného, ledaže by takovéto nabytí proběhlo od neoprávněného dědice.  Tento 

přístup, v oblasti nemovitých věcí, zcela vyřadil úlohu katastru nemovitostí. Zmíněná 

skutečnost je v právním státě naprosto nepřípustná, když (odhlédneme-li od 

ústavněprávního rozměru) ve své podstatě zpochybňuje smysl vedení katastru 

nemovitostí jako takovéto – vždyť proč by takovýto veřejný seznam existoval, když 

bychom se o jeho záznamy nemohli za všech okolností opřít a na jeho záznamy 

spolehnout?  

Smutný to fakt zcela bez ostychu vyjádřil i Vrchní soud ČR524, který sice připustil, 

že smyslem vedení katastru nemovitostí je to, aby veřejnosti poskytl potřebnou 

informaci o vlastnických a dalších právech k jednotlivým nemovitostem, což vylučuje 

investigativní povinnost nabyvatele525, nicméně pokud by se zápis v katastru a skutečný 

stav mezi sebou rozcházely, má skutečný stav převahu nad knihovním zápisem.  Navíc 

praxe za účinnosti OZ64 byla postavena na faktu, který doznal též Ústavní soud, v tom 

směru, že moc soudní v oblasti otázky řešení problematiky nabývání věcného práva od 

neoprávněného nemá ústavně konformní legislativní rámec, v kterém by takovéto spory 

                                                
522 Vyhláška Ministerstva financí ze dne 17. 12. 2013 č. 441/2013Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška) 
523  ELIÁŠ, K. Problematická ustanovení nového občanského zákoníku a jejich výklad. Bulletin 
advokacie, č. 11/2013, s. 28 
524 K tomu srovnej rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp.zn. 5 Cmo 646/97. 
525 Tato část judikátu byla překonána (viz judikatura k investigativní povinnosti nabyvatele), což zmíněný 
paradox ještě umocňuje, když nabyvatel má, při jednání v důvěře ve veřejný seznam, sám činit ještě určité 
„prověřování“ ohledně správnosti zápisu. 
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mohla řešit; docházelo tak prakticky k vtažení moci soudní do řešení vcelku politické 

otázky, tedy problematiky, která náleží moci zákonodárné, jež právě svou nečinností 

vtahuje nepřiměřeně soudy do řešení takovýchto otázek526. 

Jasno do probíraného tématu nevnášel zprvu ani Ústavní soud, který se u 

formulování vedoucích principů při možnosti nabývání od neoprávněného vyjadřoval 

nejednotně527, nepřesvědčivě, bez jakékoli hlubší argumentace528. Argumentace znějící 

v tom směru, že „princip ochrany dobré víry nového nabyvatele působí proti principu 

ochrany vlastnického práva původního vlastníka, tudíž je nutno najít praktickou 

konkordanci mezi oběma protikladně působícími principy tak, aby zůstalo zachováno 

maximum z obou, a není-li to možné, pak je zapotřebí rozhodnout věc tak, aby výsledek 

byl slučitelný s obecnou představou spravedlnosti“, není názorem, který lze považovat 

za tzv. „bernou minci“. Na jednu stranu sice Ústavní soud staví na tom, že dobrá víra 

má být chráněna, na druhou stranu se ale hovoří o možnosti zachování maxima z obou 

principů (tedy i zachování vlastnického práva). Patrný alibismus (či argumentační 

rozpolcenost) je však nepřípustný, jelikož právě nabývání od neoprávněného (v katastru 

nemovitostí zapsané osoby) je typickým příkladem kdy tertium non datur, tedy buďto 

dobromyslný nabyvatel odvozující své věcné právo od knihovního vlastníka je, anebo 

není, vlastníkem nemovitosti, což musí být posuzováno na základě precizněji 

odůvodněných principů. Ty jsou dle mého přesvědčení dostatečně obsaženy 

v ustanovení § 984 odst. 1 OZ, které je jakousi reakcí na boj mezi Ústavním soudem a 

Nejvyšším soudem, když zákonodárce v účinné legislativě (jinými slovy) říká, že 

vlastníkem529  věci zapsané ve veřejném seznamu (tj. nemovitosti) je ten, kdo úplatně 

nabývá od osoby v takovémto seznamu zapsané, ledaže s přihlédnutím ke všem 

okolnostem mohl a měl vědět, že takováto zapsaná osoba není vlastníkem (tedy že zápis 

neodpovídá skutečnosti); tak by došlo k absenci dobré víry.  

                                                
526 K tomu blíže BAXA, J. Interpretace práva jako zdroj novotvorby. Soudce, roč. XVII, č. 1, s. 12 
527 Nutno dodat, že na nejednotnost judikatury Ústavního soudu (hlavně té starší) poukazuje Nejvyšší 
soud a to i přes nereflektování nové rozhodovací praxe – viz například K nabytí nemovitostí od 
nevlastníka (aktuální poznatky z judikatury) [online]. [cit. 2015-12-31]. Dostupné z: 
http://vrcha.webnode.cz/news/k-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-aktualni-poznatky-z-judikatury-/. 
528 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 11. 5. 2011, sp.zn. II. ÚS 165/11, popř. nález Ústavního soudu ČR 
ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. ÚS 143/07. 
529  Dikce zákonného ustanovení není totožná s dikcí ustanovení § 11 zákona č. 265/1992, který 
konstruoval toliko dobrou víru dobromyslného nabyvatele, nikoli vlastnické právo; Ústavní soud ČR se 
tak svou judikaturou snažil docílit obsahu nyní účinného § 984OZ v podmínkách OZ64 výkladem 
citovaného ustanovení § 11 zákona o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. 
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Než přistoupíme k rozboru konkrétních nesrovnalostí, sluší se podotknout jednu 

poznámku adresovanou do řad soudců obecných soudů. V právním státě vždy platí 

princip dělby státní moci a zásada nezávislého (zákonného) soudce, která však není 

bezbřehá – její omezení sleduje zejména stabilitu výkladu práva a právní jistotu jako 

takovou. Je zcela bez pochyb, že není možné penalizovat soudce za skutečnost, že má 

na řešení určité problematiky konkrétní právní názor530. Nicméně i přesto, že judikatura 

Ústavního soudu byla v oblasti nabývání nemovitého majetku od neoprávněného 

v určitém směru vágnější, bylo možné z ní dovodit, že Ústavní soud tenduje k ochraně 

dobromyslného nabyvatele za současné kritiky kvality tehdejší právní úpravy. Dle 

ustanovení § 87 odst. 1 zákona o soudech a soudcích531 se za kárné provinění mj. 

považuje jednání soudce, které narušuje důvěru v odborné rozhodování soudů; 

odborností se rozhodně myslí též znalost výkladu jednotlivých ustanovení532. Přitom 

Nejvyšší správní soud zcela bezpochyby stanovil 533 , že nerespektování závazného 

právního názoru Ústavního soudu v téže (myšleno ale také jako „ve skutkově obdobné“) 

věci, bez odůvodnění, z jakého důvodu je tak činěno, představuje kárné provinění. 

Nastane-li tak stav, kdy Nejvyšší soud (tedy pomyslný vrchol obecné soudní soustavy) 

tvrdošíjně brojí proti rozhodovací praxi Ústavního soudu534, kterou dokonce hodnotí 

jako nepřesvědčivou535, čímž ji vědomě porušuje, jde o situaci, která nejenže cílí na 

shora citovaný judikát NSS ČR, ale taktéž je zcela v rozporu s čl. 89 odst. 2 Ústavy 

ČR536. Judikatura Ústavního soudu, ač může vykazovat slabiny, zcela jasně naznačovala 

změnu v přístupu a možnostem nabývání od neoprávněného, tedy i směr, kterým se 

Ústavní soud zamýšlí ubírat. Navíc se Nejvyšší soud (jakožto orgán) velmi mýlí, když 

je toho názoru, že tříčlenné senáty Nejvyššího soudu jsou vázány právním názorem 

velkého senátu kolegia Nejvyššího soudu537. Takovémuto závěru se dá přisvědčit toliko 

v situaci, kdy by nedošlo k žádnému posunu v rozhodovací praxi soudu, který není 

                                                
530 K tomu srovnej rozhodnutí NSS ČR ze dne 27. 11. 2014, sp. zn. 11 Kss 6/2014. 
531 Zákon č. 6/2002 Sb., o soudech, soudcích, přísedících a státní správě soudů (zákon o soudech a 
soudcích) 
532 K tomu srovnej odůvodnění rozsudku Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 30. 9. 2008, sp.zn. 22 
Co 719/2007. 
533 K tomu srovnej rozhodnutí NSS ČR ze dne 3. 12. 2012, sp. zn. 14 Kse 12/2012. 
534 Například ve VRCHA, P. Ještě k nabytí nemovitosti od nevlastníka [online]. 31. 12. 2015 [cit. 2015-
31-12]. Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/jeste-k-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-/ 
535  Což mu nepřísluší, jelikož má vznášet právní argumenty, proč danou judikaturu nepřevzít, tedy 
odůvodnit, proč publikované právní stanovisko nerespektuje. 
536 Nález Ústavního soudu ze dne 17. 4. 2012, sp. zn. I. ÚS 2219/2012 
537 Viz rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 17. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 1722/2014. 
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povolán k prostému výkladu zákonného práva (tj. Ústavního soudu); nastal však pravý 

opak, což paradoxně sám Nejvyšší soud připouští538. Ve vztahu ke kárné odpovědnosti 

tak, metaforicky řečeno, tahá Nejvyšší soud za kratší část provazu. 

Ústavní soud předně staví na názoru, že je rozhodné, zda byl nabyvatel (C) 

v rozhodné době, tj. v době podání návrhu na vklad, v dobré víře mj. v platnost a 

právního jednání na základě kterého zcizitel (B) nabyl vlastnické právo; jinak řečeno, 

zda mu není znám fakt, že zciziteli odstoupil původní vlastník nemovitosti (A) od 

smlouvy, popř. zda takováto smlouva je vůbec ex lege platná. Nejvyšší soud v tomto 

směru dovozoval, že se v takovýchto případech jedná o nabytí vlastnického práva od 

neoprávněného 539 . Ústavní soud nejenže negoval takovéto právní stanovisko, když 

konstatoval, že nabyvatel (C) se stane vlastníkem (a tedy nemusí vlastnické právo 

vydržet), ale šel ještě dál, když (prakticky s účinky kvaziprecedentu) stanovil, že osoby, 

jímž svědčí vlastnické právo (tedy jsou vlastníky, nikoli držiteli), nemohou nést žádný 

díl odpovědnosti za neplatnost smlouvy, tedy institutu majícího účinky inter partes540.  

Ústavní soud v rozhodnutí citovaném  v předešlém odstavci formuloval do 

budoucna velmi spornou větu:“ Osobě, která učinila určitý právní úkon s důvěrou 

v určitý, jí druhou stranou prezentovaný skutkový stav, navíc potvrzený údaji z veřejné, 

státem vedené evidence, musí být v materiálním právním státě poskytnuta ochrana.“ 

Takovéto stanovisko si část odborné veřejnosti vyložila v tom směru, že je-li nabyvatel 

v dobré víře ve stav vedený v katastru nemovitostí, nabývá vlastnické právo, proti 

čemuž se rezolutně postavil Nejvyšší soud, který jasně vyložil, že: „podle českého 

právního řádu platného a účinného do 31. 12. 2013 (respektive do 31. 12. 2014) zákon 

na dobrou víru nabyvatele nevázal bezprostřední nabytí vlastnictví, ale jen zakládal 

právo oprávněné držby ve smyslu § 130 OZ64, a možnost nabytí vlastnického práva 

vydržením (§ 134 OZ64). Proto pokud někdo nabyl nemovitost od nevlastníka, přičemž 

vycházel ze zápisu v katastru nemovitostí označujícího převodce za vlastníka této 

nemovitosti, nestal se vlastníkem této věci ale pouhým držitelem“541. 

                                                
538 Rozsudek velkého senátu NS ČR ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013 
539 Rozsudek NS ČR ze dne 22. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1072/99 
540 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. ÚS 165/11 
541 K tomu blíže rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 17. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 1722/2014. 
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Zmíněné stanovisko Nejvyššího soudu je opět nesprávné, jelikož dle mého názoru 

nereflektuje jednu podstatnou skutečnost a to smysl držby a její návaznost na vydržení. 

Vydržení je takovým stavem, kdy dlouhodobý faktický stav se mění na stav právní, tedy 

usucapio est dominii adeptio per continuationem possessionis temporis lege definiti542. 

Stav, kdy nabyvatel získá do vlastnictví pozemek, a v souvislosti s takovýmto převodem 

v dobré víře užívá část cizího pozemku543, je přesně tím případem, kdy se skutkový stav 

překlene, a promítne, do věcněprávních vztahů; v takovémto případě je záhodno 

aplikovat institut vydržení vlastnického práva. Takovouto skutečnost však nelze 

srovnávat se situacemi, kdy nabyvatel, v dobré víře v evidenci vedené státem po 

dlouhou, navíc veřejně dostupnou, získá do dispozice nemovitost od knihovního 

vlastníka, a vzhledem ke všem okolnostem se domnívá, že je vlastníkem takovéto věci 

v předpokládaném rozsahu! Celá dosavadní judikatura se tak prakticky točila toliko 

okolo interpretace ustanovení § 11 zákona o zápisech vlastnických a jiných věcných 

práv k nemovitostem544. Takovéto ustanovení sice hovoří o tom, že nabyvatel je pouze v 

dobré víře, že stav katastru odpovídá skutečnému stavu věci. Jazykový výklad daného 

ustanovení (zastávaný Nejvyšším soudem) je prostý – dobrá víra je elementem, který je 

podstatný pro institut vydržení, stanoví-li tedy zákon, že nabyvateli svědčí dobrá víra, je 

držitelem, nikoli vlastníkem, jelikož zákon výslovně nestanoví, že by nabyl nabyvatel 

vlastnické právo od (ve skutečnosti) neoprávněného.  

Citované ustanovení zákona o zápisech vlastnických a jiných věcných práv 

k nemovitostem je však nutno vykládat co do jeho smyslu a okolnostem, za kterých byl 

přijat; za tímto účelem se lze opřít o judikaturu Ústavního soudu a to v jejím vzájemném 

kontextu. Ústavní soud v otázce konformity výkladu podústavního práva zcela logicky 

uvádí, že: „obecný soud není absolutně vázán doslovným zněním zákonného 

ustanovení, nýbrž se od něj smí a musí "odchýlit" v případě, kdy to vyžaduje ze 

závažných důvodů účel zákona, historie jeho vzniku, systematická souvislost nebo 

některý z principů, jež mají svůj základ v ústavně konformním právním řádu jako 

významovém celku, přičemž je přitom nutno vyvarovat se libovůle a rozhodnutí soudu 

                                                
542 Vydržení je vlastnictví nabyté držením věcí po zákonnou dobu (Modestin, Digesta, 41, 3, 3). 
543 Například situace rozebíraná v rozsudku NS ČR ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010. 
544 Zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem 
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se musí zakládat na racionální argumentaci“545. V jiném ze svých rozhodnutí zas soud 

dovodil, že: „soudy právního státu chránícího individuální lidská práva a svobody, jsou 

ústavně zavázány promýšlet důsledky svých rozhodnutí, zohledňovat svůj předchozí 

postup, dbát na vynutitelnost vydávaných rozhodnutí a neposuzovat věc jenom z 

hlediska izolovaného výkladu jednoho ustanovení. Důvěra v soudní rozhodování a 

reálná vynutitelnost práva totiž patří mezi základní mimoprávní atributy právního 

státu“546 . Ústavní soud nadto zdůraznil, že obecný soud nemá v právních normách 

vyhledávat pouze přímé a výslovné pokyny, ale má též povinnost zjišťovat a 

formulovat, co je konkrétním právem i tam, kde jde o interpretaci abstraktních norem a 

ústavních zásad; při výkladu a aplikaci právních předpisů tak nelze opomíjet jejich účel 

a smysl, který není možné hledat jen ve slovech a větách toho kterého předpisu, ve 

kterém jsou vždy přítomny i principy uznávané demokratickými právními státy547.  

Judikuje-li Ústavní soud, že při střetu principu ochrany dobré víry a legitimního 

očekávání, které jsou charakteristické pro právní stát, a principu ochrany vlastnického 

práva skutečného vlastníka, že má být dosaženo maxima z obou principů, a není-li to 

možné, působí princip ochrany dobré víry nového nabyvatele proti principu ochrany 

vlastnického práva původního vlastníka 548 , je zcela jasně patrné, že jinými slovy 

připouští možnost nabytí věcného práva od knihovního vlastníka (co do skutkového 

stavu neoprávněného) a to z toho důvodu, že v právním státě je garance uznání (a 

ochrana) dobré víry (a držby) dobromyslného nabyvatele (poskytnutá shora citovaným 

ustanovením § 11), v porovnání s přiznáním a ochranou nabytí vlastnického práva, 

neadekvátní a nedostatečná. Přesně opačný závěr by totiž znamenal, že katastr není 

založen na takových zásadách, které by umožňovaly jednat s plnou důvěrou v jeho 

obsah, čím není naplněna jedna z jeho základních funkcí, jež od něj občané právem 

očekávají. Informace ze zápisu v katastru může ve společenských a právních vztazích 

splnit očekávaný význam jedině tehdy, je-li nadána pravdivostí nejen co do 

spolehlivosti, ale taktéž co do možnosti odvolání se na takovéto záznamy. Neobsahuje-li 

katastr údaje, jež lze označit za závazné a pravdivé, není-li prokázán opak, jsou právní 

                                                
545  Nález Ústavního soudu ze dne 14. 3. 2007, sp. zn. IV. ÚS 680/05, který se dokonce zabýval 
posouzením právní povahy součásti věci v rámci vydávání v restitučním řízení. 
546 K tomu blíže nález ústavního soudu ze dne 11. 11. 2003, sp. zn. IV. ÚS 525/02. 
547 Nález Ústavního soudu ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. I. ÚS 320/06 
548 Jinak formulované ratio decidendi nálezu Ústavního soudu ČR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. ÚS 
165/11. 
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subjekty při jednání s důvěrou ve správnost zápisu vystaveny neodůvodněnému riziku, 

což považuje Ústavní soud za závažný problém 549 . Jiné východisko než přiznání 

vlastnického práva dobromyslnému nabyvateli smluvně jednajícímu v dobré víře 

s knihovním vlastníkem není dle mého názoru ani ústavně konformní, a ani neobstojí co 

do prostého „selského rozumu“. Takovýto argument, a taktéž kritiku judikatury 

Nejvyššího soudu, navíc posiluje poukázání na článek 11 odst. 1 LZSP, který stanoví 

rovnost obsahu vlastnického práva a jeho ochrany, tj. i garance očekávaného nabytí 

věcného práva při konání hmotněprávních (smluvní právní jednání) tak i procesních 

(např. podání návrhu na vklad vlastnického práva) úkonů. Za takovéto situace pak není, 

resp. nebylo, důvodu, při splnění zákonných podmínek převodu věcného práva (u 

movitých věcí nastalo účinností smlouvy, u nemovitostí zpětně k okamžiku podání 

návrhu na vklad), činit koncepční rozdíl mezi nabytím (byť) movité věci od 

neoprávněného podle ustanovení § 446 obchodního zákoníku550 a nabytím nemovité 

věci podle příslušných ustanovení OZ64, ve spojení s ustanovením § 11 zákona o 

zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. 

Jen na závěr dodejme, že dřívější judikatura bude hrát významnou roli převážně ve 

sporech z právních vztahů, u nichž vznikly práva a povinnosti za účinnosti OZ64 (§ 

3028 odst. 2 OZ), resp. které vznikly jeden rok po vstoupení OZ v účinnost (§ 3064 

OZ). 

 

 

 

 

                                                
549 Nález Ústavního soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. ÚS 349/2003  
550 Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník v dříve platném znění 
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7. Nájem nemovité věci 

7. 1. Vybraná témata nájmu 
 Právní regulace nájmu je co do porovnání s úpravou v OZ64 značně 

diskontinuitní a to v mnoha oblastech; nevýhodou dříve přijaté legislativy, např. zákona 

o obcích551, však zůstává, že ne zcela precizně reaguje (co do terminologie) na novou 

právní úpravu. Předně dochází k striktnímu rozlišení, a návratu, mezi rozdělení 

oprávnění dlužníka za úplatu věc převážně552 užívat (tj. usus, nájem), popř. jí svou pílí a 

přičiněním (§ 1091 OZO) obdělávat – těžit z ní plody (ususfructus). Je tak patrné, že pro 

určení smluvního typu bude nejčastěji rozhodovat nejen obsahové nastavení předmětné 

smlouvy (tj. účel smlouvy, který implikuje oprávnění poživatele, uživatele), přičemž 

v některých případech bude naproti tomu rozhodným kritériem věcný předmět 

závazku553 - kupříkladu předmětem pachtu může být pouze obchodní závod554 či jeho 

část, včetně obchodní firmy555, nájem dopravního prostředků, věcí movitých apod.  

Zákon taktéž výslovně upravuje, i s ohledem na reakci komunitární 

legislativy556, nový smluvní typ – ubytování, jež se od prostého nájmu bytu/domu liší 

                                                
551 K tomu srovnej kritiku například co do nejasnosti povinnosti obce zveřejňovat záměr obce na úřední 
desce dle ustanovení § 39 odst. 1, odst. 3 zákona o obcích – k tomu blíže viz FUREK. A. Aplikace zákona 
o obcích z hlediska nového občanského zákoníku. Právní rozhledy, roč. 2014, č. 2014, s. 63. Výsledné 
řešení je přitom pro platnost smlouvy fatální, jelikož při absenci zveřejnění záměru je smlouva dle 
dosavadní judikatury absolutně neplatná – viz usnesení NS ČR ze dne 9. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 
239/2009. 
552 Právo těžit z věci plody a užitky je taktéž pojmovým znakem nájmu, avšak je znakem akcesorickým. 
Tak například s nájmem domu se zahradou je jistojistě spjato i právo ponechat si sklizené ovoce či 
zeleninu vzrostlou na zahradě. Případný příjmem z podnájmu nájemce taktéž představuje určitou 
majetkovou hodnotu – plnění, jež ale v případě nájmu nesmí být hlavní kauzou smlouvy. 
553 Tak například je-li předmětem nájmu pila s turbínou, a spolu s tím též bytové prostory, je jasné, že 
causa směřuje zejména k užití stavení pro hospodářský účel – bude se tedy jedna o pacht, tedy o smluvní 
typ, který nechrání až v tak vysoké míře osoby realizující bytovou potřebu – viz rozhodnutí NS ČSR ze 
dne 24. 10. 1923, Rv II 603/23, [Vážný 3088]. Nicméně pokud si nájemce pronajme byt primárně za 
účelem jeho dalšího poskytnutí třetí osobě (podnájemci), bude se taktéž jednat, s ohledem na výklad 
obsahu smlouvy, o pacht a nikoli o nájem. 
554 Když k řešení sporů z takovýchto smluv je věcně příslušný krajský soud - § 9 odst. 2 písm. n) OSŘ. 
555 Zde nelze souhlasit s názorem zastávaným částí odborné veřejnosti (např. DOHNAL, J., GALVAS, J. 
Krátce k pachtu obchodního závodu a otázce převoditelnosti názvu propachtovatele. Obchodněprávní 
revue, roč. 2014, č. 7-8) v tom směru, že nelze převést dát jinému k užívání obchodní firmu, jelikož 
uzavřením pachtu nedochází k vzniku nové firmy, nýbrž se jiné osobě zakládá toliko právo na užívání a 
příjem profitu z takovéto firmy (goodwill); tím jsou taktéž zachována všechna kritéria s názvem 
právnické osoby související, mj. zákaz klamavého, zaměnitelného názvu. 
556 K tomu srovnej zejména podkapitolu následující kapitoly, která se zabývá otázkou nemovitostí v právu 
EU. 
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svou zjevnou krátkodobostí či právním důvodem vzniku závazku (rekreace)557, přičemž 

se bude v drtivé většině případů jedna o smluvní typ se „spotřebitelským nádechem“ (§ 

1852n OZ). V případě aplikace takovéhoto smluvního typu, stejně jako ostatních 

smluvních typů obsažených v ustanoveních § 2235 až 2357 OZ (typicky pacht, nájem 

bytu, nájem prostor sloužících k podnikání dříve jako nájem nebytových prostor 

nazývaný apod.), se při absenci speciální úpravy užijí podpůrně obecná ustanovení o 

nájmu. Ohledně spotřebitelského práva v nájemních vztazích jde totiž obecněji uzavřít, 

že jakmile bude na jedné straně vystupovat podnikatel (ve smyslu ustanovení § 420 

odst. 1 OZ), budou na nájem jako takový vždy dopadat ustanovení spotřebitelského 

práva (§ 1810n. OZ). Podnikatelem se ale myslí jakákoli osoba, která činí určitou 

činnost zejména soustavně, za účelem dosažení zisku – to je však ad absurdum jakýkoli 

pronajímatel, který vlastní vícero bytů, které nemůže reálně užít pro vlastní bytovou 

potřebu, či potřebu svých rodinných příslušníků, a tudíž je dává k užití třetím osobám.  

 Nájem je, jak je shora patrno, závazkem dočasným, u kterého zákon neomezuje 

možnost jeho opakovaného řetězení na dobu určitou. Samo opomenutí délky nájmu 

nezpůsobuje neplatnost právního jednání, nicméně se bude muset v takovémto případě 

délka kontraktu vykládat dle úmyslu stran, přičemž pronajímatel bude v této pozici 

v horší důkazní situaci, bude-li chtít prokázat uzavření nájmu na dobu určitou; jinak 

řečeno, není-li stanovena délka nájmu, popř. nájem není uzavřen v písemné formě, užije 

se ustanovení § 2238 OZ, tedy fikce uzavření nájemní smlouvy na dobu neurčitou. 

Zákonodárce u nájmu bytu taktéž stanoví speciální úpravu pro prolongaci závazku (§ 

2285 OZ), když při užívání předmětu nájmu, a hrazení nájemného nájemcem, dojde 

k prodloužení smlouvy, maximálně však na dva roky; tato situace však nenastane, 

vyloučí-li ji smluvní strany výslovně, popř. pronajímatel písemně vyzve nájemce 

k vyklizení.  

Druhým pojmovým znakem nájmu je jeho úplatnost obvykle vyjádřená výší 

nájemného, přičemž absence stanovení jeho výše nepůsobí neplatnost smlouvy558, avšak 

se vyžaduje, aby úplatnost vyplývala z obsahu právního jednání; bude-li tomu tak, bude 

                                                
557 K tomu viz § 2235 odst. 2 OZ a contrario. 
558 K tomu blíže § 2217 odst. 1 OZ, popř. rozsudek NS ČR ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2824/2009, 
který stanoví jako podstatnou náležitost vyjádření úplaty, nikoli výši úplaty samotné. 
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nájemce hradit tržní nájemné obvyklé v místě a čase559 (§ 2246 odst. 2 OZ). Obvyklá 

výše nájemného je otázka skutková, nikoli právní, přičemž k jejímu zjištění je zapotřebí 

přibrat znalce, který by měl výši nájemného stanovit dle zákonných kritérií560; tzv. 

cenové mapy nebyly dříve samy o sobě dostačující561. Zde však podotkněme, že bude 

rozhodovat „skutečný stav užívání“, tedy bude absolutně nerozhodné, jak smluvní 

strany předmět nájmu označí (zda jako byt či nebytový prostor), což má relevanci nejen 

při stanovení výše obvyklého nájemného ale i výše bezdůvodného obohacení562. Za 

účinnosti OZ taktéž dle mého názoru není důvodné vyloučit, aby nájemné bylo sjednáno 

ve výši součtu nákladů spočívajících v hrazení daňových (a jiných obdobných) plnění a 

nákladů spojených s užíváním a údržbou předmětu nájmu563, jelikož nájemné je tímto 

zcela fixně sjednáno, resp. je sjednán vzorec, kterým se dojde k výši měsíčního plnění; 

výpočet výše může být taktéž vyjádřen jiným způsobem – poměrem metrů čtverečních 

k hodnotě jednoho metru čtverečního, poplatkem za každý dne užívání apod.  

S nájemným, jak tomu bylo i v dříve účinné právní úpravě, nelze ztotožňovat 

tzv. úhradu služeb, tj. úhradu za plnění spojená s užíváním předmětu nájmu. Jejich 

hrazení, popř. dikce ustanovení § 2247 odst. 2 OZ, je koncipováno jako dispozitivní, a 

to jak co do určení druhu dodávek, které se zavazuje pronajímatel zajišťovat (např. 

může být ujednáno, že nájemce na své jméno přepíše dodávky elektřiny), tak i výši 

úplaty (paušálně, dle rozúčtování), která bude v průběhu trvání nájmu podléhat kontrole 

nájemcem (§ 2252 odst. 1 OZ). Je-li pronajímatel povinen vystavit vyúčtování za 

hrazení nákladů, jsou takovéto nároky (nedoplatek/ přeplatek na jednotlivých médiích, 

které jsou hrazeny obvykle formou záloh564) splatné (a tedy i vzájemně započitatelné) 

současně (§ 2252 odst. 2 OZ), přičemž rozúčtování nákladů jako jsou například 

dodávky tepla, teplá/studená voda apod. jsou prováděny dle úpravy ve speciálních 

                                                
559 Stanovení výše nájemného dle časových a místních poměrů nebylo dřívější judikaturou připuštěno a to 
pro neurčitost ujednání – k tomu viz rozhodnutí NS ČSR ze dne 24. 10. 1923, Rv II 603/23, [Vážný 3088] 
560  Nařízení vlády č. 453/2013Sb., o stanovení podrobností a postupu pro zjištění srovnatelného 
nájemného obvyklého v daném místě, v platném znění. 
561 Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 15. 1. 2014, sp. zn. 21 Co 390/2013 by však 
mohlo být, s ohledem na shora uvedené nařízení vlády rozhodnutím překonaným – viz ustanovení § 3 
odst. 1 písm. b), ve spojení s § 6 odst. 2, takovéhoto nařízení vlády. 
562 K tomu srovnej nález Ústavního soudu ČR ze dne 8. 1. 2015, sp. zn. III. ÚS 788/12 
563 V tomto směru tak nelze souhlasit s usnesením NS ČR ze dne 28. 4. 2005, sp. zn. 33 Odo 177/2004 
564  Ustanovení § 4 odst. 1 zákona č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s 
poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostorů v domě s byty, v platném znění 
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právních předpisech565, a to častokrát na základě dohody mezi pronajímatelem, popř. 

osobou odpovědnou za správu domu a pozemku 566 , a poskytovatelem zmíněných 

služeb; jestliže pronajímatel provede vyúčtování nesprávně, není zde (řádné) vyúčtování 

jako předpoklad pro vznik platební povinnosti nájemce, přičemž je-li (řádné) 

vyúčtování předpokladem pro vznik splatnosti částky v něm uvedené (nedoplatku), 

nestává se vyúčtovaná částka splatná, a to ani z části567. Ve zbytku lze doporučit, aby 

dodávky médií (zejména dodávky elektřiny, plynu) zajistil pronajímatel, proti hrazení 

záloh (a následnému vyúčtování), čímž se vyhne riziku potencionálního vzniku dluhu 

na úhradách takovýchto médií (byla-li by média, jejich hrazení, přepsána na nájemce); 

sám však musí při vyúčtování záloh (vedle odečtu záloh od skutečné úhrady) mj. uvádět 

i množství odebrané služby568. 

  Hlavním znakem odlišujícím nájem bytu od jiných podtypů nájemní smlouvy 

je cíl nájemce, tedy kauza v podobě uspokojení jeho bytové potřeby569. Tu však zákon 

nikterak nedefinuje ani v civilním kodexu, ani v jiných předpisech (např. ustanovení § 

727 odst. 1 zákona o obchodních korporacích570, popř. § 6 odst. 1 zákona o stavebním 

spoření a státní podpoře stavebního spoření571); v jednotném výkladu absentuje též 

judikatura, která se spíše zaměřila na výklad pojmu bytové družstvo, aniž by v daných 

rozhodnutích jakkoli blíže analyzovala pojem bytová potřeba572. Bytovou potřebou se 

bude bezesporu rozumět nedostatek bydlení (§ 2236 odst. 1 OZ) určitého člověka573, 

tedy nutnost setrvat na jednom místě po delší dobu, budovat domácnost, vést stabilní 

osobní život, to vše za předpokladu určitého trvalejšího vztahu nájemce k určitému 

prostoru (obývání), který nemusí být dle veřejnoprávních předpisů určen k bydlení. 
                                                
565 Např. vyhláška Ministerstva pro místní rozvoj ze dne 30. 9. 2015, č. 269/2015Sb., o rozúčtování 
nákladů na vytápění a společnou přípravu teplé vody pro dům. 
566 Viz ustanovení § 10 odst. 1 písm. b) nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí 
souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím. 
567 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002. 
568 Rozsudek NS ČR ze dne 24. 4. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4353/2010 
569 Proto také přenechání bytu k užívání za účelem podnikatelské činnosti – dalšího úplatného pronajmutí 
– není nájmem nýbrž pachtem. 
570 Zákon č. 90/2012Sb., o obchodních korporacích, v platném znění 
571 Zákon č. 96/1993Sb., o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření, v platném znění. 
572 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 30. 6. 2010, sp. zn. 29 Cdo 2004/2009, popř. rozsudek NS ČR ze 
dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/99. 
573  Jen ten může mít bytovou potřebu – viz rozsudek NS ČR ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo 
1385/2005. Nicméně dodejme, že právnická osoba sice nemůže uspokojovat bytovou potřebu. Pokud 
však bude zamýšlet obstarat ubytovací prostory ve prospěch svých zaměstnanců, uzavře s vlastníkem 
konkrétního prostoru pacht, zatímco se zaměstnanci samotnými posléze vstoupí do nájmu a to bytu 
služebního (§ 2297n. OZ). 
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Jinak řečeno, akcentuje se subjektivní kritérium nájemce při posouzení, zda prostor 

(část či celý prostor bytu/domu) jemu k užívání nabízený uspokojí jeho potřebu bydlení 

(tzn. je obyvatelný) či nikoli. To mj. znamená, že smlouva, jejímž předmětem by byl 

prostor neurčený rozhodnutím stavebního úřadu k bydlení, nebude pro nemožnost 

plnění neplatná (§ 580 odst. 2 ve spojení s ustanovením § 2236 odst. 2 OZ), jelikož 

zmíněná neplatnost by byla jisto jistě na újmu nájemci (zanikla by jeho ochrana); 

nájemci taktéž nevznikne dluh vůči státu z titulu veřejnoprávní odpovědnosti za 

přestupek574. Tím vším se v globálu akcentuje ochrana faktického zdání - skutečného 

stavu, který je rozhodný např. pro stanovení výše obvyklého nájemného575. 

Co do popisu hmotného předmětu nájmu bytu a domu je nepochybné, že se bude 

jednat o, v dřívějších pasážích popsaný, byt, popř. stavbu, v právním slova smyslu. 

Předmětem nájmu nicméně není toliko jen samotný byt jako takový, ale taktéž veškeré 

příslušenství k němu náležející, tedy i sklep, lodžie, garáž a podobné prostory, na které 

dopadne právní jednání činěné ohledně věci hlavní (§ 510 odst. 2 OZ); nic však nebrání 

tomu, aby smluvní strany výslovným ujednáním vyloučily příslušenství z působnosti 

nájmu. 

 Novinkou, kterou civilní kodex upravuje v ustanovení § 2203 či 2333OZ, je 

možnost zápisu obligace do katastru nemovitostí a to ve formě vkladu576 , přičemž 

v případech, kdy nájemní smlouva není uzavřena v písemné formě, popř. smluvní strany 

chtějí držet obchodní tajemství, a nejsou ochotny předložit doličnou smlouvu katastru 

k nahlédnutí, postačí katastru nemovitostí, pro účely vkladového řízení, toliko souhlasné 

prohlášení smluvních stran577; jak návrh, tak i prohlášení, musí v případě nájmu (popř. 

pachtu) části bytu/domu obsahovat taktéž vhodný nákres či jiný grafický podklad, který 

zaměří tu část nemovitosti (popř. část budovy), která je předmětem evidovaného 

závazku578. Rozdíl oproti prvorepublikové legislativě spočívá v tom, že nájem zůstává 

pořád obligací, tedy netransformuje se do věcněprávní formy, jak tomu bylo za 

účinnosti OZO (§ 1095); dopady evidence obligace v katastru jsou však obdobné. 

Zmíněné zanesení nájmu do veřejného seznamu nicméně nelze klást naroveň stanovení 

                                                
574 K tomu blíže srovnej rozsudek NSS ČR ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. 5 As 24/2004 
575 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 1. 9. 2014, sp. zn. I. ÚS 143/11 
576 § 11 odst. 1 písm. q) katastrálního zákona 
577 Ustanovení § 66 odst. 1 písm. a) katastrální vyhlášky 
578 ŠUSTROVÁ, D. První rok s novým katastrálním zákonem. Bulletin advokacie, č. 12/2014, s. 65 - 66. 
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místa trvalého pobytu, když v dané situaci půjde toliko o evidenční údaj nezakládající 

žádný soukromoprávní vztah osoby k věcnému předmětu (§ 10 odst. 2 zákona o 

evidenci obyvatel 579), nicméně existence soukromoprávního vztahu (tj. právního titulu 

zakládajícího právo užívání předmětu nájmu580), a jeho doložení, je podmínkou pro 

ohlášení změny místa trvalého pobytu (§ 10 odst. 6 písm. c) citovaného zákona). 

Evidence nájmu v katastru nemovitostí tak znamená pro nájemce tu výhodu, že 

nepotřebuje prokazovat oprávněnost užívání předmětu nájmu, když tu si má osvědčit 

správní orgán z úřední povinnosti (§ 6 odst. 2 správního řádu, věta prvá). 

Výhoda registrace jistojistě sluje ve prospěch nájemce, který bude v případech 

převodu nemovitosti určené k užívání pro nebytové potřeby 581  na dobu neurčitou 

disponovat delší výpovědní lhůtou v případech, ledaže by v katastrem evidované 

nájemní smlouvě, týkající se nebytového prostoru, bylo ujednáno právo pronajímatele 

nájem vypovědět s kratší výpovědní dobou 582  . Nájemce (jakéhokoli nájmu) má 

evidencí smlouvy nadto posílenou ochranu nejen v podobě aktivní legitimace k podání 

poznámky spornosti (§ 986 odst. 1 OZ), ale taktéž si upevní jistotu v obsah s dřívějším 

nájemcem uzavřené nájemní smlouvy (§ 2221 odst. 2 OZ, věta druhá). Mimoto dochází 

evidencí nájmu ve veřejném seznamu k stabilizaci postavení nájemce v rámci výkonu 

rozhodnutí, jehož se (zejména) dražba předmětu nájmu dotýká. Totiž v okamžiku, kdy 

povinný (přirozeně pronajímatel) neoznačí osoby oprávněné z nájmu či výměnku583 dle 

ustanovení § 320d odst. 1 písm. c) OSŘ, bude ochrana spočívat na principu materiální 

publicity veřejných seznamů dle § 980 odst. 1 OZ, který může být prolomen toliko 

rozhodnutím soudu z důvodů uvedených v ustanovení § 336a odst. 2. OSŘ. Naproti 

tomu nebude-li nájem evidován ve veřejném seznamu, a bude-li nájemce po zveřejnění 

dražební vyhlášky nečinný, zanikne nájem příklepem ex lege vždy (§ 336b odst. 3 písm. 

b) OZ). Na závěr tohoto výkladu dodejme jeden podstatný fakt. Bez ohledu na to, zdali 

byl či nebyl nájem zanesen do veřejné evidence, platí, že nájemce po uzavření smlouvy, 

                                                
579 Zákon č. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodných číslech a o změně některých zákonů (zákon o 
evidenci obyvatel), v platném znění. 
580 Rozsudek NSS ČR ze dne 18. 8. 2009, sp. zn. 4 As 54/2008 
581 U nájmů cílících na uspokojení bytové potřeby nájem z důvodu převodu vlastnictví nezaniká (§ 2224 
OZ), pokud v něm nájemce bydlí. Existence podnájmu tak může vylučovat zmíněné ustanovení (viz 
§ 2275 odst. 1 OZ). 
582 K tomu srovnej ustanovení § 2222 odst. 1 OZ a contrario, ve spojení např. s ustanovením § 2312, 
§ 2347 OZ. 
583 Obě dvě tato práva mohou ale i nemusí být registrovány v katastru nemovitostí 
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ale před obdržením plnění (požívání/užívání cizí věci, která je předměte výkonu 

rozhodnutí), není povinen plnit nájemné, resp. je oprávněn odepřít takovéto plnění, 

včetně složení případně ujednané jistoty, dle ustanovení § 1912 odst. 1 OZ584. 

Ze strany pronajímatele pak registrace nájmu nenese rizika v případě nájmu na 

dobu určitou, jelikož uplynutím doby dojde k založení důvodu pro výmaz práva 

z veřejného seznamu, přičemž katastru postačí toliko prohlášení o zániku práva. 

Problém však může nastat ve chvíli, kdy nájem bude sjednán na dobu neurčitou585, když 

se v takovémto případě vyžaduje prohlášení nájemce; ten pak svou nečinností může 

způsobit pronajímateli potíže, přičemž při případném vzniku újmy by byl povinen 

k náhradě škody (zejména v podobě ušlého zisku) k rukám pronajímatele.   

 Právním vztahem, v postavení k nájmu akcesorickým, jest podnájem (§ 2274n. 

OZ)586, jehož vznik podnájmu lze vyloučit, aniž by se jednalo o zhoršení právního 

postavení nájemce587, přičemž nájemce opět odpovídá za škody, které by na předmětu 

nájmu podnájemce zanechal588. Nyní účinná legislativa v dané oblasti striktně rozlišuje, 

zdali nájemce v bytě bydlí či nikoli, a s tímto faktem propojuje otázku povinnosti 

udělení souhlasu pronajímatele s uzavření podnájmu; jedná se tak o řešení (kritéria) 

doposud nezvolená jak v poměrech OZ 64 (§ 719), tak i za účinnosti OZO (§ 1098). 

Souhlas pronajímatele není vyžadován v případě, kdy nájemce dá do podnájmu pouhou 

část bytu a to za podmínky, že v daném bytě sám bydlí (§ 2274 OZ); tím se dosáhne 

možnosti intenzivnější kontroly chování podnájemce. Nicméně i v těchto situacích se 

přiměřeně aplikuje ustanovení regulující jak počet členů nájemcovo domácnosti, tak 

pronajímatelovo právo k vydání souhlasu s přijetím nového člena do domácnosti 

nájemce, čímž je nepochybné, že nebude-li se jednat u nového člena o osobu blízkou, 

popř. nenastane-li případ zvláštního zřetele hodný, a vyhradí-li si pronajímatel s přijetím 

                                                
584 K tomu analogicky srovnej rozhodnutí NS ČSR ze dne 25. 4. 1930, Rv II 557/29, [Vážný 9861] 
585 Zápis nájemní smlouvy do katastru nemovitostí. Epravo.cz [online]. 2014 [cit. 2016-01-13]. Dostupné 
z: http://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-najemni-smlouvy-do-katastru-nemovitosti-95129.html 
586 Judikatura dříve dovozovala, že se o podnájem jedná i v případě, kdy nájemce přenechá bezúplatně byt 
do užívání jiného – k tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000. 
V poměrech OZ je dle mého takovýto judikát částečně překonaný. Předá-li nájemce celý byt do užívání 
jiné osoby, pak takováto osoba akcesoricky vyvozuje právo z nájemního vztahu. Pokud však nájemce 
v bytě bydlí, jedná se o prosté přijetí člena do domácnosti dle § 2272 odst. 1 OZ. 
587 Porovnej ustanovení § 2275 odst. 2 OZ, věta druhá za středníkem. 
588 Prvorepubliková legislativa tento princip vyjadřovala výslovně v ustanovení § 1111 OZO. 
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takovéhoto člena ve smlouvě podmínku souhlasu, musí nájemce písemně589 požádat 

pronajímatele o udělení takovéhoto schválení; nutnost takovéhoto souhlasu s přijetím 

nového člena tak prakticky supluje souhlas s podnájmem bytu. I bez ohledu na urgenci 

stavu, či vztah nájemce k novému členovi domácnosti, však zákon vždy vyžaduje 

notifikaci nájemce o změně počtu osob v bytě.  

 Rozdíl nastává v situaci, kdy nájemce v bytě nebydlí a nemůže tak plně dohlížet 

na chování podnájemce; v takovémto případě je rizikovost podnájmu pro pronajímatele 

vyšší a musí mu být právním řádem poskytnuta možnost ovlivnit vznik podnájmu. 

Posun nastal předně v tom směru, že v případě absence souhlasu pronajímatele je 

podnájemní smlouva neplatná toliko relativně590, přičemž se takovéto neplatnosti může 

dovolat, nedošlo-li později ke konvalidaci takovéhoto vadné právní jednání, v obecné 

promlčecí době toliko pronajímatel (§ 586 odst. 1 OZ) nikoli podnájemce; je tak 

záhodné doporučit, aby zejména podnájemce trval na tom, aby souhlas pronajímatele 

byl za jakékoli okolnosti přílohou podnájemní smlouvy. Není-li souhlas s podnájmem 

pronajímatelem udělen en bloc, musí se nájemce písemně dotázat pronajímatele, 

lhostejno zda prostřednictvím poštovního doručovatele, emailem či SMS zprávou (§ 

562 odst. 1 OZ); jednoměsíční lhůta posléze běží od okamžiku doručení (§ 573 OZ, u 

elektronických médií běží prakticky okamžitě). Po uplynutí měsíční lhůty se souhlas 

pronajímatele stanoví nevyvratitelně, ledaže by se jednalo o případ, kdy již v nájemní 

smlouvě smluvní strany vyloučily možnost podnájmu; v takovémto případě by totiž 

nájemce, ač věděl, že si pronajímatel nepřál vznik podnájmu, těžil z vlastní nepoctivosti 

(§ 6 odst. 2 OZ).  

Pochybnosti budí zejména formulace ustanovení § 2275 odst. 2 OZ, které 

vyžaduje písemnou formu jak souhlasu, tak žádosti o něj. Je dle zmíněného ustanovení 

povinen nájemce činit opětovnou žádost k souhlasu s podnájmem za situace, kdy 

v nájemní smlouvě byl souhlas en bloc udělen? Anebo je zapotřebí si i v těchto 

situacích souhlas obstarat? Řešení poskytuje ustanovení § 445 odst. 1 OZ, tedy 

ustanovení cílící na výklad projevu vůle. Pokud strany při uzavření smlouvy generálně 

                                                
589 K tomu srovnej ustanovení § 2272 odst. 2 OZ, věta třetí. Obsahový výklad k ustanovení § 2272 OZ 
jest rozveden později. 
590 Dříve judikatura značně zasahovala do jistoty právních vztahů tím, že shledávala podnájemní smlouvu 
absolutně neplatnou při absenci souhlasu pronajímatele – viz rozsudek NS ČR ze dne 17. 10. 2002, sp. zn. 
26 Cdo 1172/2001. 
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formulují podnájem jako povolený, přijme mi, i z hlediska určité hospodárnosti, 

přehnaně formální nadto požadovat souhlas pronajímatele s konkrétním podnájemcem a 

to zvlášť za situace, kdy pronajímatel může svůj generální souhlas udělený v nájemní 

smlouvě kdykoli odvolat591. 

 Otázka údržby a oprav hraje roli nejen při rozdělení tzv. udržovacích nákladů 

mezi pronajímatele a nájemce, ale je velmi podstatná pro stanovení zákonné možnosti 

případného zvýšení nájemného. Udržovací náklady tak stojí svým významem 

v protikladu k stavebním úpravám (§ 2250 odst. 1 OZ), které zlepšují či mění funkčnost 

jednotky (předmětu nájmu), čímž sledují buďto ponížení nákladů na provoz (spotřeba 

energie, vody apod.), nebo zvýšení tržní hodnoty jednotky. Správné rozvržení nákladů 

mezi nájemce a pronajímatele je taktéž podstatné pro stanovení povinnosti 

pronajímatele udržovat jednotku ve stavu způsobilém k užívání (§ 2257 odst. 1 OZ), 

tedy provádět na ní takové udržovací práce, které jsou nikoli běžné a drobné (mezi 

takovéto povinnosti judikatura zařadila mj. povinnost k zajištění dodávek vody, plynu, 

příjmu televizního vysílání či zajištění hygienických podmínek 592 ); nezajistí-li 

pronajímatel dodávky médií, popř. nebude-li garantovat předmět nájmu ve stavu 

způsobilém z užívání, bude povinen k náhradě takto protiprávním jednáním vzniklé 

škody593, stejně jako má právo na přiměřenou slevu z nájemného, popř. může hrazení 

nájemného odepřít (§ 2208 odst. 1 OZ).  

 Zákon rozlišuje dva druhy prací a to v podobě údržby a oprav. Údržba je 

takovou činností, která spočívá v obvyklém čištění bytu (jednotlivých věcí) či zajištění 

jeho řádného chodu. Takováto povinnost se však vztahuje, jsou-li v domě takové místní 

zvyklosti, i na úklid společných částí domu či pozemku (například odklízení sněhu, 

vytírání schodišť a společných chodeb atd.); v tomto směru tak nájemce nemůže 

zmíněnou povinnost úklidu společných prostor přenášet na pronajímatele s odkazem na 

ustanovení § 2256 odst. 1 OZ, jelikož odstavec 2 paragrafu 2257 OZ je se ustanovením 

speciálním cílícím na běžnou údržbu předmětu nájmu, tj. jednotky, která zahrnuje i 

podíl na společných částech domu. Opravou se naproti tomu myslí takové činnosti, 

                                                
591 K tomu blíže HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–
3014). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 433 
592 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99, rozsudek téhož soudu ze dne 
10. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008, popř. rozsudek ze dne 04. 03. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004  
593 Usnesení NS ČR ze dne 31. 1. 2007, sp. zn. 25 Cdo 2911/2006 
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které mají při poruše nahradit, či obnovit, určitou funkci (typicky výměna žárovek). 

Z praxe jsem se setkal se dvěma ustanovením nájemních smluv, která mohou vyvolat 

určité pochybnosti o platnosti ujednání. Předně pronajímatelé často vtělují do nájmů 

povinnost nájemce byt při vystěhování vymalovat, přičemž ke krytí zmíněné povinnosti 

výslovně do textu smlouvy zanesou, že náklady na vymalování budou případně strženy 

ze složené kauce (dnes jistota). Takovéto ujednání je v poměrech OZ (§ 3074 odst. 1 

OZ, věta prvá před středníkem) dle mého názoru neplatné, jelikož nejedná-li se o určité 

zjevné znečištění (vylité tekutiny na stěnách, četné oděrky od tašek), není vymalování 

bytu běžnou údržbou a při skončení nájmu zhoršený stav stěn odpovídá prostému 

běžnému opotřebení věci (§ 2293 odst. 1 OZ); výjimku snad představuje situace, kdy 

nájemce natře stěny na barvy dle svého uvážení bez souhlasu pronajímatele, popř. s jeho 

souhlasem, ale s ujednáním, že byt uvede do původního stavu. Druhým případem bylo 

povolení nájemce hradit servisní opravy a pravidelné kontroly (údržbu) karmy – 

plynového ohřívače vody. I takovéto ujednání je dle mého názoru neplatné a to zvláště 

přihlédneme-li k tomu, že pronajímatel (jak bylo v předešlé judikatuře citováno) je 

povinen zajistit řádnou dodávku vody (tedy i teplé) a jiných médií do bytu, tedy musí ze 

zákona zajistit řádný výkon nájmu.  

 Rozdíl oproti dřívější právní úpravě (§ 687 odst. 3 OZ64) a úpravě nyní účinné 

(§ 2257 odst. 2 OZ) tkví rozdíl zejména v nedostatku prováděcí podzákonné legislativy 

taxativně vyčítající drobné opravy a úpravy, jelikož nařízení vlády594 bylo nyní účinnou 

legislativou derogováno595. I přes tuto skutečnost část odborné veřejnosti596 dovozuje, 

že při absenci smluvního ujednání se takovéto derogované nařízení užije jakožto soft 

law. Tento závěr je dle mého názoru z části nesprávný, popírající základní teoreticko-

právní závěry, jelikož definičním znakem právní normy je, že norma představuje obecně 

závazné pravidlo chování, které je státem přijaté či uznané, a státem vynucované. Je-li 

určitá norma zrušena - derogována, tak tento fakt sám o sobě vylučuje, že by zmíněné 

pravidlo chování bylo přijato státem, tedy že by mohlo být i státem vynucováno. 

V budoucí judikatuře tak nebude možné slepě převzít dříve účinnou legislativu, ale bude 

                                                
594 Nařízení vlády č. 258/1995 Sb., kterým se provádí občanský zákoník, ve znění účinném do 31. 12. 
2013 
595 Viz § 3080, bod 214 OZ 
596  Výkladové stanovisko č. 15 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při 
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 1. 2014 – k problematice běžné údržby a drobných oprav u nájmu 
bytu v NOZ 
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nutno se zamyslet nad rozvržením práv a povinností plynoucích ze smlouvy, reflektovat 

postavení slabší smluvní strany, stejně jako bude nezbytné zohlednit sociální poměry 

v dané lokalitě a typu ubytování (v globálu však bude s určitými výhradami dřívější 

judikatura k ustanovení § 687 OZ64 převzatelná). Naproti tomu odkazovaly-li, či 

odkážou-li, strany smlouvy na dříve účinné nařízení, bude regulace podzákonným 

předpisem pro jejich smluvní vztah závazná, jelikož v rámci takovéhoto ujednání 

dostatečně srozumitelně a určitě projevily svou vůli. Navíc smluvním stranám nic 

nebrání, aby ve smlouvě vyčetly, které z činností jsou brány za běžné opravy a údržbu, 

popř. stanovily určitý finanční limit nákladů na jejich provedení, to vše však při 

zohlednění povinností pronajímatele k zajištění řádného stavu předmětu nájmu, které 

byly rozebrány výše; v takovémto případě se nebude jednat o zhoršení právního 

postavení nájemce597 . Bez ohledu na způsob úpravy, resp. rozsah vymezení, běžné 

údržby a oprav, bude vždy platit, že poruší-li nájemce takovouto běžnou udržovací 

povinnost, a vznikne-li v důsledku daného protiprávního jednání škoda, jedná se 

v daném případě o porušení smluvní povinnosti nájemcem a vznik jeho povinnosti 

k náhradě škody 2913 odst. 1 OZ; odstavec 2 pak upravuje možnost exkulpace 

nájemcem. Poruší-li pronajímatel povinnost údržby a oprav, má dle mého názoru 

nájemce vedle práva na náhradu škody i právo na přiměřenou slevu z nájemného (danou 

alikvotní výší odpovídající době, po kterou prodlení pronajímatele trvalo) a to 

v případech, kdy pronajímatel nezajistí řádný výkon nájmu 598 ; bude-li takto nově 

vzniklá pohledávka (sleva) dosahovat výše jednoho měsíčního nájemného, může si ji 

nájemce ex lege započíst proti nájemnému (§ 2208 odst. 2 OZ). 

 Mezi určitými osobami vyvolala pozdvižení a pochyby regulace podmínek 

přijetí nových osob do domácnosti nájemce (§ 2272 OZ). JUDr. Křeček například 

dovozuje 599 , že otázka počtu osob v bytě je subjektivním faktorem, který by 

zákonodárce neměl regulovat, přičemž navíc dle jeho názoru nebude příliš často 

                                                
597 HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 397 
598 Bude se jednat zejména o dříve vyčtené případy, kdy pronajímatel nezajistil dodávky plynu, vody, 
neodstranil plísně z obytných prostor apod. (§ 2247 odst. 2 OZ) 
599 KŘEČEK, S. Několik poznámek k ustanovení zvláštní části nového občanského zákoníku, týkajících se 
nájmu bytu. Bulletin advokacie, č. 5/2014, s. 19 
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aplikovatelný druhý odstavec citovaného paragrafu600. Právní stanovisko JUDr. Křečka 

dle mého názoru vychází z nepochopení systematiky a účelu § 2272 OZ. Předně 

zákonodárce chce stanovit oprávnění pronajímatele limitovat, bez rizika sankce 

absolutní neplatnosti takovéhoto ujednání (§ 2235 odst. 1 OZ), takový počet osob, který 

dle jeho názoru, jakožto vlastníka, nebude byt nepřiměřeně opotřebovávat a bude jeho 

maximem. Pronajímatel je totiž tou osobou, která má garantovat dle dřívější 

judikatury601 zákonnou kvalitu hygienických podmínek v bytě (přičemž výše kvality je 

nepřímo úměrná k počtu v bytě žijících osob), stejně jako je povinen umožnit nájemci 

řádný (tj. taktéž hygienicky a co do pohodlí kvalitní) výkon nájmu. Ustanovení § 2272 

odst. 3 OZ je přitom ustanovením speciálním vůči ustanovením vtělených do předešlých 

dvou odstavců. To mj. znamená, že nájemce je sice oprávněn přijímat do své 

domácnosti k dlouhodobějšímu pobývání bez souhlasu pronajímatele osoby blízké, 

nicméně celkový počet obyvatel žijících v bytě (tj. včetně osob blízkých) nesmí 

přesáhnout pronajímatelem stanovené maximum; takovéto osoby blízké pak může 

nájemce ubytovat taktéž za úplatu (tzn. zřídit podnájem), bez nutnosti souhlasu 

pronajímatele (§ 2274 OZ, věta druhá). 

Nejedná-li se o osoby blízké (§ 22 odst. 1 OZ), popř. o osoby „ve stavu nouze“ 

(např. kamarádka nájemnice, která opustila svého manžela, a nemá kde bydlet, popř. 

známí, jejichž byt byl při záplavách vytopen), může mít pronajímatel ve smlouvě 

vyhrazeno právo na souhlas s přijetím nového člena domácnosti nájemce. Toto 

ustanovení (§ 2272 odst. 2 OZ) dopadá na řešení situací, kdy nájemce zamýšlí přijmout 

dalšího člena do domácnosti, jemu cizí osobu, lhostejno za jakým účelem tak činí 

(typicky se bude jednat o případy studentského spolubydlení). Nicméně bez ohledu na 

nutnost souhlasu pronajímatele s přijetím nového člena je nájemce povinen oznámit 

pronajímateli 602  jakoukoli změnu v počtu osob žijících dlouhodoběji v nájemcově 

domácnosti. Otázkou, v budoucnu snad řešenou judikaturou, tak zůstává, jak dlouhá 

délka pobytu nového člena zakládá notifikační povinnost nájemce. Dle mého názoru by 

se mělo jednat o plánovaný stabilnější společný pobyt v řádu měsíce a více, jelikož až 

                                                
600 Přitom zákonodárce přejímá do zákona toliko dřívější judikaturu – viz například usnesení Krajského 
soudu v Hradci Králové ze dne 1. 3. 1993, sp. zn. 9 Co 734/92  
601 Rozsudek NS ČR ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99 
602 Toho tíží povinnost vůči osobě odpovědné za správu domu a pozemku dle ustanovení § 1177 odst. 2 
OZ. 
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v tomto případě se osoby začnou spolupodílet na úhradě nákladů spojených s vedením 

domácnosti 603  (např. spolupodílení se na hrazení nájemného 604 , plateb za internet 

apod.); v tomto směru se analogicky neuplatní lhůta v ustanovení § 1177 odst. 2 OZ. 

Jiné, tj. kratší nárazové přespání (například návštěvy, přijetí zahraničního 

středoškolského studenta v rámci krátkodobého výměnného pobytu) nezakládá 

notifikační povinnost nájemce, nýbrž představuje toliko prosté přijetí osoby (tzn. 

návštěvy). Ve všech případech však nájemce odpovídá pronajímateli dle ustanovení § 

2913 odst. 1 OZ, popř. § 2923 OZ za škody, které shora uvedené „přijaté“ osoby 

způsobí, a to jak v bytovém prostoru, tak ve společných prostorách. 

 Jinou otázkou je určení rozsahu způsobu užívání bytu nájemcem a jeho míra 

zatížení (ne)bytu způsobená chovem zvířat či pracemi/podnikáním (§ 2255 odst. 2, 

popř. 2258 OZ). Je totiž velmi sporné, a v takovéto situaci bych byl ve formulaci 

určitých názorů značně opatrný, zdali lze prostým jazykovým výkladem dovodit, že 

nájemce má en block právo na chov zvířete v bytě, přičemž jakékoli smluvní omezení 

práva jeho chovu jest zhoršení právního postavení nájemce 605 , a tudíž ujednáním 

absolutně neplatným (§ 2235 odst. 1 OZ). V této věci bude podstatný nejen komplexní 

výklad nájemní smlouvy jakožto právního jednání (§ 556 odst. 1 OZ, příklad je uveden 

níže), ale bude taktéž záležet na řešení otázky, kdo komu podal návrh na uzavření 

nájemní smlouvy (zda nájemce pronajímateli či opačně), a to v případě řešení 

ustanovení umožňujících dvojí výklad (§ 557 OZ). Je spíše pravděpodobné, s ohledem 

na úmysl zákonodárce, jež je postaven nad gramaticko-sémantický výklad (§ 2 odst. 2 

OZ, věta za středníkem), ústavně garantovanou ochranu vlastnického práva 

pronajímatele (čl. 11 LZPS), stejně jako na smysl ochranných ustanovení slabší smluvní 

strany606, že pronajímatel musí mít možnost zabránit tomu, aby nájemce měl v bytě 

taková zvířata, která co do svého vzrůstu (například velké plemeno psa) či počtu 

(smečka koček) nadměrně opotřebovávají byt, stejně jako mohou znečišťovat společné 
                                                
603 Dodejme, že OZ operuje na místo s pojmem domácnost s termínem rodinná domácnost. Proto sousloví 
„přijetí nového člena nájemcem do domácnosti“ by mělo být vykládáno, z hlediska posouzení stability 
soužití, obdobně jako dříve účinné ustanovení § 115 OZ64. 
604 Jen dodejme, že v případě, kdy se nájemcem do domácnosti přijatá osoba podílí na hrazení nákladů, 
jedná se o faktický vznik podnájmu (§ 2274 OZ). V takovémto případě bude zapotřebí souhlasu 
pronajímatele vždy (§ 2274, popř. 2275 odst. 1 OZ). 
605 Jak tvrdí např. BEZOUŠKA, P. Nájem bytu – výklad základních ustanovení (§2235, 2236 ObčZ). 
Právní rozhledy, roč. 2015, č. 3, s. 85 
606  K tomu blíže MELZER, F. Dispozitivní a kogentní normy v novém občanském zákoníku. Právní 
rozhledy, roč. 2013, č. 7, s. 253 
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prostory domu, popřípadě budou pro ostatní obyvatele domu nebezpečná či obtěžující 

(štěkot, „bojová plemena“ psů apod.). Nastane-li tak případ, kdy v nájemní smlouvě 

bude stanovena povinnost nájemce byt při skončení nájmu vymalovat, nemůže se 

pronajímatel domáhat zákazu chovu zvířete s odůvodněním, že stěny takovéhoto bytu 

budou zvířetem nadměrně znečištěny. Naproti tomu pokud ve smlouvě bude jasně 

stanoveno, že nájemce nesmí chovat v bytě psy, kočky a jiná zvířata, která nelze chovat 

v klecích či jiných obdobných uzavřených prostorách (např. akváriích), je takovéto 

ustanovení podle mého názoru zcela v souladu se zákonem, jelikož pronajímatel jasně 

dává najevo, že chov jiných zvířat je, co do snahy po zachování dobrého stavu předmětu 

nájmu (zabránění poškrábání podlah, stěn), pro něj obtěžující. Byl-li by chov zvířete 

podmíněn souhlasem pronajímatele a byl-li by realizován bez takovéhoto souhlasu, je to 

podle mého hrubé porušení povinnosti nájemce vedoucí mj. k riziku zvýšeného 

opotřebení předmětu nájmu, tedy důvod k výpovědi z nájmu bez výpovědní doby za 

podmínky předešlé výzvy pronajímatele k odstranění nedostatků (§ 2228 odst. 1 ve 

spojení s § 2291 odst. 2 OZ). Co do obtěžování ostatních obyvatel domu se užijí obecná 

ustanovení upravující imise jakožto limit vlastnického práva (analogicky § 1013 odst. 1 

OZ), v případě škod zvířetem způsobených posléze ustanovení § 2933 OZ mající původ 

v ustanovení § 1014 odst. 2 OZ. U objektivního posouzení schopnosti zvířete obtěžovat 

uživatele okolních bytů se zejména přihlédne k tomu, zda se jedná o zvíře, které se 

běžně v konkrétním typu ubytování chová či nikoli (dům obývaný rodinami s malými 

dětmi vs. domov důchodců).  Za hrubé porušení dobrých mravů v domě (a dle mého 

porušení povinností zvlášť závažným způsobem působením závažných obtíží ostatním 

obyvatelům domu - §2291 odst. 2 OZ), zakládající důvod výpovědi pronajímatele z 

nájmu výpovědí bez výpovědní doby, pokládala dřívější judikatura607 zejména takové 

jednání nájemce (popř. osob, jež s ním bydlí), které se vztahuje k soužití v domě, v 

němž se nachází pronajatý byt, přičemž za hrubé porušení dobrých mravů lze usoudit 

např. z vážnosti následků způsobeného jednání nájemce a z délky jeho trvání či 

opětování (což bude častokrát připadat v úvahu právě u dlouhodobého chovu zvířat 

v době). 

                                                
607 Viz rozsudek NS ČR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004. 
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Lze tak úhrnem uzavřít, že co do vztahu smluvních stran bude s ohledem na test 

proporcionality608  rozhodné, zdali dojde ke generálnímu zákazu chovu zvířat v bytě 

(takovéto ustanovení je dle mého neplatné), či zda budou zakázané druhy zvířat ve 

smlouvě specifikovány (čímž dojde ke stanovení míry obtěžování); nebude-li smlouva 

na takovouto problematiku pamatovat, bude manévrovací prostor pronajímatele značně 

slabší. U vztahu nájemce a ostatní obyvatelé domu pak budou hrát hlavní roli shodná 

kritéria jako v případě imisí u pozemků – tedy bude rozhodné posuzování místních 

poměrů. Určitá míra obtěžování je však, čteno mezi řádky zákona, vždy povolena, 

s čímž souvisí i zákonem stanovená povinnost k úhradě nákladů, které vzniknou 

zvýšenou četností údržby společných prostor z důvodu chovu zvířete (například 

počůraný výtah, natahané bláto, chomáče chlupů na chodbách apod.). Na závěr taktéž 

dodejme, že co bylo stanoveno o zvířatech, uplatní se v obecném rámci i v případě 

posuzování přiměřenosti výkonu prací či podnikání nájemce v bytě; zde však lze 

doporučit, aby si nájemce vtělil povolení pronajímatele k výkonu určité činnosti v bytu 

do smlouvy, čímž se vyhne riziku porušení smlouvy zvlášť hrubým způsobem609. 

Prověřování stavu bytu, počtu v bytě žijících osob, popř. plnění dalších 

povinností nájemce, může pronajímatel mj. kontrolovat skrze osobní prohlídky. 

Ustanovení § 2269 OZ, ve spojení s ustanovením § 2219 odst. 1 OZ, umožňuje 

pronajímateli provádět jednotlivé kontroly v rozumných rozestupech (v opačném 

případě by se jednalo o šikanózní výkon práva), které jsou dle mého názoru obvyklé 

circa jedenkrát za 3 měsíce610; není-li smluvně stanoven rozestup kontrol, může se 

kterákoli ze stran nájmu obrátit s určovací žalobou na soud611. Kratší časový rozestup 

by byl odůvodněn například při kontrole, zda byly dřívější kontrolou zjištěné nedostatky 

odstraněny, popř. by byl odůvodněn stížnostmi jiných obyvatel domu na hluk, zápach či 

jiná rušení. Povinností pronajímatele je prohlídku nájemci oznámit s přiměřeným 

předstihem. Forma oznámení sice není dána, je ale praktické, aby pronajímatel učinil 
                                                
608 K tomu blíže srovnej nález Ústavního soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. Pl. ÚS 42/03, v kterém Ústavní 
soud dovodil, že legitimním cílem ochrany nájmu je motivace sociálními důvody (požadavkem zajistit 
nájemci přiměřenou životní úroveň, která zahrnuje i přiměřené bydlení jako naplnění základní potřeby 
mít bezpečné místo, kde člověk může složit hlavu), které by, při omezení pronajímatele nad rámec 
uspokojení základních bytových potřeb nájemce, v testu proporcionality neobstály. 
609 K tomu viz dikce ustanovení § 2291odst. 2 OZ konec věty. 
610 Intervaly kontrol by však měly být stanoveny přiměřeně, s ohledem na délku kontraktu, výši jistoty 
apod. – viz čl. 4 odst. 1 Směrnice Rady 93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993 o nepřiměřených podmínkách 
ve spotřebitelských smlouvách 
611 K tomu blíže usnesení NS ČR ze dne 25. 05. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005  
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notifikaci v písemné formě (ve smyslu ustanovení § 562 odst. 1 OZ) na (nejlépe 

emailovou) adresu, kterou nájemce uvedl v záhlaví nájemní smlouvy; zde se uplatní 

fikce dle ustanovení § 573 OZ a to u právních jednání doručovaných prostřednictvím 

provozovatele poštovních služeb.  

Z důvodů popsaných výše tak musí být nájemce, pro potřeby kontroly stavu 

bytu, pronajímateli kdykoli po ruce. Bude-li se u něj jednat o plánovanou nepřítomnost 

(typicky zahraniční cesta, plánovaná dlouhodobá hospitalizace apod.), musí nájemce 

označit (tj. uzavřít smlouvu o zastoupení) jinou osobu, jejíž právní postavení však zákon 

neřeší, která byt pronajímateli zpřístupní; není-li takovéto osoby, může pronajímatel 

vstoupit do bytu sám, aniž by tím naplnil znaky skutkové podstaty přečinu porušování 

domovní svobody (§ 178 odst. 1, odst. 2 tr. zákoníku). Dle mého názoru je takovýto 

nájemcem jmenovaný zástupce oprávněn pouze byt fakticky zpřístupnit, stejně jako je 

povinen dohlédnout na činnosti prováděné pronajímatelem v bytě; širší rozsah 

oprávnění zástupce nájemce (například k provedení drobných oprav v bytě, sdělení 

stavu měřičů médií při odpočtech atd.) však není vyloučen a je ponechán na dohodě 

mezi nájemcem a zástupcem. Nájemce při výběru svého zástupce nese riziko culpa in 

eligendo (§ 2914 OZ), což znamená, že pokud nájemce zástupce označí, ale takovýto 

zástupce nebude (pro svou nedochvilnost) pro pronajímatele dosažitelný, platí, že 

povinnost nájemce dle § 2269 odst. 1 OZ nebyla splněna, což za určitých podmínek 

(vznik vážné újmy - například škody) může vést až k výpovědi z nájmu (§ 2269 odst. 2 

ve spojení s § 2288 odst. 1 písm. a) OZ); tím je dán prevenční smysl takovéhoto 

ustanovení. 

V souvislosti s možností omezení imisí, vyložených v předešlém odstavci, se 

naskytuje nutnost stručně rozvést výklad ustanovení § 1044 OZ v poměrech nájmu, tedy 

ustanovení cílící na ochranu detentor (nájemce) proti zásahům třetích osob, když 

takováto ochrana není ani petitorní ani possessorní. Jedná se o ochranu derivativní, tzn. 

analogicky odvozenou od Publiciánské žaloby. Detentor tak má možnost formulovat 

žalobní návrh nejen skrze petit negatorní, ale i reivindikační, tedy na vydání věci, 

jelikož oba dva tyto petity může vznést vlastník proti rušiteli. Detentor však nemusí 

prokazovat vlastnické právo svého věřitele (který mu věc svěřil), nýbrž mu postačí, aby 
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prokázal oprávněnost na věc působit (tj. detenci založenou výprosou, nájmem apod.)612. 

Tím bude úspěšnější proti tomu, kdo žádný důvod k detenci nemá (tedy má právní 

důvod slabší či žádný); nájemce se tak může domáhat ochrany proti rušení 

vypůjčitelem, který si bude taktéž činit nárok na užívání bytu – předmětu nájmu, 

výpůjčky. Ochrana je nicméně, jak vyplývá i shora, mnohem širší, když se detentor 

nedomůže ochrany pouze proti osobám, které si činí nárok na shodný předmět nájmu 

(shodnou věc), tj. rei vindikace, ale vzhledem k tomu, že nájem je taktéž (nehmotnou) 

věcí613, je možné užít negatorní žalobu s cílem ochrany proti rušení, zejména v podobě 

imisí; shora popsaná možnost ochrany však nezbavuje pronajímatele povinnosti 

umožnit nájemci řádný a nerušený výkonu nájmu614. 

Dalším z dílčích témat nájem zasahující, které je majetkového charakteru, a 

peněžitým plněním, jest jistota (§ 2254 OZ). Nyní účinná právní úprava, dle důvodové 

zprávy k předmětnému ustanovení, je údajně převzetím dříve účinného ustanovení § 

686a OZ64, nicméně byla, co do gramatického výkladu, zjednodušena do výstižnějšího 

znění. Zákonodárce v účinném znění správně vynechal dřívější sousloví, že 

pronajímatel je oprávněn při sjednání nájemní smlouvy požadovat složení peněžních 

prostředků, když složení jistoty je vždy založené na vzájemné dohodě smluvních stran, 

ke které nemusí nutně dojít v okamžiku sjednání nájmu. Pokud se však smluvní strany 

nedohodnou na tom, že nájemce peněžitou jistotu poskytne, není pronajímatel oprávněn 

tuto peněžitou jistotu vymáhat615.  

Zajímavé je také i specifikace jistoty jakožto peněžitého zajištění. Jedná se o 

hodnotu ocenitelnou penězi - věc (ve smyslu § 2012n. OZ), anebo to mohou být toliko 

peněžité prostředky, platidlo? Řešení poskytne teleologický výklad prvého odstavce 

ustanovení § 2254 OZ, když smyslem takovéhoto ustanovení je poskytnout 

pronajímateli zajištění úhrady nájemného a náhrady nákladů vzniklých kompenzováním 

nesplněných nájemcových povinností a stanovit limit takovéhoto zajištění (z dříve 

                                                
612 SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. 
Beck, 2013, s. 253 
613  Tento názor není v souladu s důvodovou zprávou, je však dle mého názoru daleko logičtější a 
přirozenější – viz také Horák, O., Ochrana oprávněného detentora proti zásahům třetích osob (ke kořenům 
a výkladu § 1044 ObčZ), Právní rozhledy, roč. 2015, číslo 4, s. 117 
614 Rozsudek NS ČR ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005 
615 KABELKOVÁ, E., DEJLOVÁ, H. Nájem a pacht v novém občanském zákoníku. Komentář. 1. vyd. 
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 235. ISBN 978-80-7400-524-4. 
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stanoveného trojnásobku nájemného a navazujících plateb na nynější šestinásobek 

samotného nájemného). K zajištění nájemcovo povinnosti slouží jakákoli penězi 

ocenitelná hodnota, majetkový prospěch dočasně převedený do vlastnictví 

pronajímatele616; shodné dovozovala i dřívější doktrína617. Způsobilou jistotou však dle 

mého názoru bude i ručení způsobilým ručitelem (§ 2012 odst. 2 OZ), když takovéto 

ujednání zákon nevylučuje, a zároveň se nejedná o ustanovení zkracující nájemcova 

práva (§ 2235 odst. 1 OZ). 

Vynechává se taktéž povinnost pronajímatele držet nájemcem poskytnuté 

prostředky odděleně na k tomu speciálně zřízeném účtu. Logika je nasnadě. Peníze 

poskytnuté nájemcem v podobě jistoty se totiž stávají vlastnictvím pronajímatele618, 

který má toliko povinnost zmíněný dluh, při dospění (tj. skončení nájmu bez vzniku 

škod a nedoplatků), vypořádat. Jedná se o dluh, který výslovně tíží daného 

pronajímatele. Při převodu vlastnického práva k předmětu nájmu musí nový 

pronajímatel pamatovat na skutečnost, že změnou vlastnictví dochází k převzetí dluhu 

ze zákona (§ 1888n. OZ). Je tak otázkou, zdali na pronajímatele přechází povinnost 

vrácení kauce i v případě, kdy o takovémto dluhu nevěděl (§ 2221 odst. 2 OZ, věta 

druhá). Tuto nejasnost bude muset dotvořit v budoucnu formovaná judikatura, nicméně 

ta stávající setrvává na stanovisku, že na nového pronajímatele přechází i vedlejší, 

nahodilá, ujednání, která mají zajistit řádné plnění povinností z nájmu vyplývajících 

(tzn. i kauce)619. 

K jistotě ještě jednu poznámku. Shora bylo uvedeno, že jistota představuje 

penězi ocenitelné plnění, které slouží pronajímateli k zajištění splnění nájemného a 

jiných povinností z nájmu vyplývajících. Otázkou však zůstává, zdali při neplacení 

nájemného je pronajímatel povinen započít jistotu na dlužné nájemné, či jiné platby, 

čímž fakticky ponížit výši dluhu na nájemném (resp. poníží násobek měsíčního 

nájemného). V takovémto směru nelze souhlasit s názorem JUDr. Křečka 620 , který 

dovozuje, že pokud složená jistota zcela pokrývá v ojedinělém případě vzniklý dluh, 
                                                
616 Tento fakt tvoří základ pro povinnost vrácení jistoty včetně úroků z jistoty - § 2254 odst. 2 OZ 
617 ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁROVÁ, M., HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník I, II. 1. vyd. 
Praha: 2008, s. 1813 
618 Viz důvodová zpráva k předmětnému ustanovení. 
619 K tomu blíže srovnej rozsudek NS ČR ze dne 9. 7. 2013, sp. zn. 29 Cdo 4627/2010 
620 KŘEČEK, S. Několik poznámek k ustanovení zvláštní části nového občanského zákoníku, týkajících se 
nájmu bytu. Bulletin advokacie, č. 5/2014, s. 19 
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nemůže se jednat o zvlášť závažné porušení povinnosti nájemce. Tento názor totiž zcela 

směřuje proti smyslu jistoty jakožto plnění, které má sloužit pronajímateli při zániku 

nájmu jako rezervní fond, z kterého mohou být hrazeny pohledávky za nájemcem. 

Představa, že pronajímatel bude započítávat dluh na nájemném, popř. jiných platbách, 

do doby, než jistotu zcela vyčerpá, a následně vyčká na situaci, kdy nájemce zvlášť 

závažným způsobem poruší své povinnosti (např. dluh na nájemném dospěje do výše 

trojnásobku), čímž založí pronajímateli možnost výpovědi nájmu bez výpovědní doby 

(§ 2291 odst. 1 OZ), postrádá logiku a vyvrací ochrannou funkci jistoty, lhostejno, zdali 

se jedná, jak rozlišuje JUDr. Křeček, o ojedinělý případ neplnění nájmu nájemcem či 

nikoli. V tomto směru bude předně záležet na pronajímateli, zdali „přivře oči“ nad tímto 

ojedinělým excesem (vyvolaném např. ztrátou zaměstnání nájemce a absencí jeho 

úspor), anebo zdali nájem ukončí, jelikož se pro něj v ten okamžik stane rizikovým, 

hrozícím vznikem dluh (kterému právě jistota má předejít); zmíněný argument navíc 

podporuje znění dříve účinného OZ64 (§686a odst. 3), které výslovně stanovilo 

oprávnění (nikoli povinnost) pronajímatele k započtení takovéto jistoty na dlužné 

nájemné (či s ním související platby). 

7. 2. Problematika zvyšování nájemného 
 Jak již bylo vyloženo, nájemné je úplata za užívání předmětu nájmu nájemcem, 

přičemž v něm není zahrnuto hrazení nákladů spojených jeho s užíváním. Civilní kodex 

však počítá s tím, že úplata nemůže být fixní po celou dobu trvání závazku; nastavuje 

tak celkem tři postupy, kterými může být zvýšení nájemného provedeno621, přičemž 

výčet způsobů a důvodů zvýšení je taxativní.   

 Prvním z případů je dohoda smluvních stran ohledně zvyšování nájemného, 

když zákonodárce ponechává v ustanovení § 2248 OZ, bez ohledu, zda se jedná o 

smlouvu na do bobu ne/určitou, smluvním stranám široký prostor k nastavení způsobu 

zvýšení - tzn., zdali zvýšení nastane automaticky o určitou částku či procento (např. 

výši inflace), rozhodnutím soudu či jiné třetí osoby (§1770 OZ), případně takováto 

možnost zvýšení bude zcela vyloučena. Komentářová literatura622  připouští platnost 

ujednání, které by umožňovalo pronajímateli jednostranně určit zvýšení nájemného, 
                                                
621 Shodný postup nicméně lze užít i v opačném směru, tedy pro snížení úplaty za užívání. 
622 HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 373 
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avšak je nutné, aby takovéto zvýšení nebylo ponecháno výlučně na jeho vůli. Zmíněné 

ujednání o právu jednostranného navýšení nájemného pronajímatelem mi přijde 

z pohledu nájemce velmi nevýhodné a, v případě spotřebitelského prvku nájemní 

smlouvy, i absolutně vyloučené (§ 1814 písm. g) OZ); při „ne-spotřebitelském“ nájmu 

je takovéto ujednání v principu možné za předpokladu paralelně existující „protiváhy“ 

(například, analogicky dle § 1814 písm. i) OZ možnost nájemce při jednostranném 

podstatném zvýšení odstoupit od smlouvy). Ať již smluvní strany zvolí jakýkoli 

mechanizmus, může dojít k navýšení nájemného maximálně jednou ročně, tedy 

každoročně, nikoli vícekrát v průběhu roku, ledaže by se jednalo o provedení stavebních 

úprav pronajímatelem dle ustanovení § 2250 OZ. Nadto dodejme, že je-li zákonodárcem 

připuštěn konsensus ohledně zvýšení nájemného (tj. jak v případech ustanovení § 2248, 

§ 2249, tak i § 2250 OZ), je možné dle judikatury sjednat takovéto zvýšení též zpětně, 

tzn., že je možné zvýšit nájemné i za období před platností dodatku nájemní smlouvy o 

zvýšení nájemného623. 

 Důvodem pro zvýšení nájemného mohou být taktéž stavební úpravy (ve smyslu 

ustanovení § 2259n OZ) provedené na předmětu nájmu, které trvale zlepšují jeho 

užitnou hodnotu (bydlení), nebo přispějí k úspoře na médiích (typicky zateplení, 

výměna oken atd.) 624 . Na takovéto situace cílí ustanovení § 2250 OZ, které se s 

ustanovením § 2248 OZ do jisté míry shoduje, jelikož připouští dohodu smluvních stran 

ohledně zvýšení nájemného a to i přesto, že takovéto nájemné bylo dle ustanovení § 

2248 OZ v daném roce již jednou zvýšeno. Nadto má však pronajímatel podle 

ustanovení § 2250 odst. 1 OZ možnost zvýšení nájemného dosáhnout i jednostranně 

proti vůli nájemce, přičemž zákon rozeznává dva způsoby zvýšení nájemného.  

V tom prvém lze nájemné navýšit dohodou a to až o 10% z účelně vynaložených 

nákladů, souhlasí-li s tímto navýšením, po obdržení písemného návrhu, z něhož plyne, 

že je jedná o návrh na zvýšení nájemného625, nájemci626 alespoň 2/3 všech bytů v domě, 

                                                
623 K tomu zcela jasně rozsudek NS ČR ze dne 22. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3033/2005. 
624 Odstraňuje-li však pronajímatel určité vady předmětu nájmu (např. natahuje nový štuk a činí jiná 
opatření proti tvorbě plísně), nebude se jednat o zlepšení komfortu bydlení nýbrž o zachování předmětu 
nájmu dle § 2257 odst. 1 OZ. 
625  Ustanovení § 2250 odst. 2 OZ, poslední věta, s tím, že písemná forma bude dle mého názoru 
zachována i v případech, kdy pronajímatel vyvěsí na vstupní dveře informaci o plánovaném zvýšení 
nájemného, popř. zašle-li dotčeným nájemcům email, kterým je bude o takovémto navýšení informovat (§ 
562 odst. 1 OZ). 
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popř. bytů určité části domu (dotýkají-li se stavební úpravy pouze jednoho z několika 

vchodů domu627); takovéto navýšení pak bude provedeno proti vůli zbývající jedné 

třetiny, která má proti navýšení jedinou možnost obrany a to skrze podání výpovědi bez 

ohledu na to, zdali se jedná o nájem na dobu určitou (u něhož by se dle § 2287 OZ 

změnily okolnosti, z kterých strany vycházely, minimálně výše nájemného) nebo 

neurčitou. Nebude-li požadované většiny dosaženo, souhlas se zvýšením nájemného by 

se měl dotknout těch nájemců, kteří vyslovili se zvýšením nájemného souhlas, přičemž 

takovýto nájemci se později nemohou dovolávat neplatnosti právního jednání pro omyl 

dle ustanovení § 583 OZ; po provedení zvýšení nájemného nájemcům, kteří se 

zvýšením souhlas vyslovili, lze připustit možnost pronajímatele podat návrh dle 

ustanovení § 2249 odst. 1 OZ na zvýšení nájemného u těch z nájemců, kteří souhlas 

nevyslovili a to s odkazem na nárůst výše srovnatelného, v daném místě obvyklého, 

nájemného. 

Otázkou však nejen zůstává, jak stanovit výši nákladů, které byly účelně 

vynaloženy, resp. určit ty náklady, které jsou účelné, ale taktéž jak přesně takovéto 

náklady rozpočítat mezi jednotlivé nájemce, jelikož určité stavební úpravy, například 

zateplení střechy, se jinak dotkne nájemců, kteří mají byt umístěný v posledním patře (ti 

ušetří díky izolaci střechy na platbách tepla, popř. se jim zvýší komfort bydlení v letních 

měsících), a nájemců, kteří mají byt v přízemí domu. Jazykový výklad § 2250 odst. 1 

OZ (až o 10%) připouští totiž možnost, aby se u jednotlivých bytů provedlo navýšení 

nájemného v odlišné výši s tím, že musí být zachována zásada zákazu diskriminace628 

(tedy u bytů ve shodném postavení musí dojít k shodnému navýšení). Vodítko pro 

řešení takovýchto situací musí stanovit až judikatura, nicméně lze předpokládat určitou 

míru negociace mezi pronajímatelem a nájemcem (ve smyslu ustanovení § 1740 odst. 2 

OZ) směřující k stanovení míry procentuálního navýšení.  

                                                                                                                                          
626 Je-li byt pronajat manželům jakožto nájem společný (§ 2270 odst. 1 OZ ve spojení s § 745 odst. 1 OZ), 
musí být zmíněný návrh na zvýšení nájmu adresován oběma manželům, když ti vystupují a hlasují jako 
jedna osoba – k tomu blíže usnesení Krajského soudu v Českých Budějovicích ze dne 7. 6. 2013, sp. zn. 5 
Co 624/2013; nedohodnou-li se, může rozhodnout na návrh jednoho z nich soud (§ 692 odst. 2 OZ). 
V jiných případech společného nájmu se bude postupovat dle zásad upravující společné dluhy a 
pohledávky, resp. dle zásad týkajících se spoluvlastnictví (§ 1868n OZ).  
627  Při zkoumání souhlasu nájemců se nepřihlíží k prostorům, které nebyly změnami dotčeny, ani k 
prostorům přenechaným do užívání jiným způsobem. Při hlasování o samotném navýšení však lze z textu 
zákona dedukovat, že nájemci jednotlivých dotčených bytů mají shodnou váhu hlasu bez ohledu na míru, 
v jaké se stavební úpravy dotkly komfortu jejich bydlení. 
628 K tomu analogicky nález Ústavního soudu ČR ze dne 2. 3. 2011, sp. zn. II. ÚS 115/08 
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Druhým případem jednostranného navýšení nájemného, při provedení 

stavebních úprav, je možnost navýšení nájmu o 3,5 procenta z vynaložených nákladů, 

když takováto částka se vyvratitelně předpokládá jakožto náklad účelně vynaložený. I 

v tomto případě však musí pronajímatel doložit splnění zákonných podmínek pro 

jednostranné navýšení (tj. provedení stavební prací či úprav), stejně jako musí nájemci 

stanovit přesnou měsíční výši nájemného. V opačném případě by se k takovémuto 

písemnému projevu vůle vůbec nepřihlíželo (§ 2250 odst. 2 poslední věta); jednalo by 

se tudíž o absolutně neplatné právní jednání. 

 Posledním způsobem zvýšení nájemného629 je navyšování iniciované návrhem 

pronajímatele v případech, kdy strany nemají ujednáno smluvně jinak630 (§ 2249 OZ); 

takovýto postup však nelze dle komentářové literatury stavit naroveň novaci nájemní 

smlouvy631. Pronajímatel je v zásadě limitován čtyřmi hlavními omezeními a to co do 

časového horizontu (a v něm provedeném procentuálním navýšení), stropem, tedy 

maximální výší měsíčního nájemného které je stanoveno na základě kritérií dle 

podzákonného právního předpisu, a obsahem právního jednání (tj. návrhu na zvýšení 

nájemného).  Nájemce je přitom zákonodárcem tak trochu motivován k dohodě, jelikož 

jakmile by nepřistoupil na návrh pronajímatele, který je při negociaci limitován 

jednotlivými kritérii obsaženými v ustanovení § 2249 odst. 1 OZ (zejména pak 

maximem navýšení nájemného o 20% v posledních třech letech632), vystavuje se riziku 

nárazového zvýšení nájemného, jelikož soud, dle § 2249 odst. 3 OZ, poslední věta, 

zvýší nájemné na návrh nájemce (tj. nemůže rozhodnout nad rámec jeho návrhu) na 

úroveň výše nájemného, které je v daném místě, ke dni vyhlášení rozhodnutí (§ 154 

odst. 1 OSŘ), obvyklé a to s konstitutivními účinky pro futuro633 (viz dále). Na úvod jen 

dodejme, že níže rozvedená omezení se neužijí v jediném případě a to při prvém 

                                                
629 Pro snížení nájmu návrhem nájemce se užijí stejné principy, pouze s opačným efektem (§2249 odst. 4 
OZ). 
630 Jakákoli jiná dohoda o způsobech zvýšení nájemného, popř. vyloučení jeho navyšování, zamezuje 
možnosti pronajímatele navrhnout soudu zvýšení nájemného – analogicky rozsudek NS ČR ze dne 4. 11. 
2011, sp. zn. 26 Cdo 4335/2008 
631 HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 374; o takovémto postoji však lze mít určité pochybnosti zvláště pak 
za situace, kdy komentář na jiném místě (oddíl. 5 u výkladu k § 2249 OZ) hovoří o přijetí návrhu na 
změnu (tzn. novaci) smlouvy. 
632 Viz také DOHNAL, J., STEHLÍK, J. Nad zvyšováním bytových nájmů v novém občanském zákoníku. 
Právní rozhledy, roč. 2014, č. 5, s. 179. 
633 Viz stanovisko Ústavního soudu ČR ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. Pl. ÚS-st 27/09. 
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navýšení nájemného u nájmů, který byl uzavřeny před 1. 1. 2014 (§ 3072 odst. 2 OZ), 

když v takovýchto případech pronajímatel může rovnou navrhnout zvýšení nájemného 

na úroveň v místě a čase obvyklou. 

Pronajímatel je při návrhu na zvýšení předně povinen oznámit, resp. nájemci 

navrhnout, novou výši měsíčního nájemného, a takovouto částku nájemci, v souladu se 

zákonnými kritérii, odůvodnit. Ve stanovení jeho nové výše je pronajímatel v základu 

omezen stropem výše v dané lokalitě obvyklého nájemného, kterou zjistí dle vodítek 

obsažených v příslušném nařízení vlády634, tedy buďto zprůměrováním nájemného ve 

třech srovnatelných předmětech nájmu přenechaných k užívání za srovnatelných 

smluvních podmínek (§ 4 odst. 2 nařízení), popř. zjištěním jeho výše odborně, tedy 

skrze znalecký posudek, když znalec vychází ze shodných kritérií, tedy odborně 

vyhledá průměrné nájemné u bytů, které vykazují shodné charakteristiky obsažené 

v přílohách č. 1 a 2 nařízení. Do výše obvyklého nájemného se však nesmí promítat 

subjektivní prvky vztahující se k nájemci (§ 4 odst. 5 nařízení), tedy zejména jeho 

sociální postavení, popř. příjmové možnosti635; část dosavadní judikatury tak nebude 

použitelná636.  

Další podmínkou pro možnost podání návrhu na zvýšení je skutečnost shodně 

stanovená v ustanovení § 2248 OZ, tedy podmínka, že k navýšení nájemného nedošlo 

v posledních dvanácti po sobě jdoucích měsících; v takovýchto měsících však nesmí 

dojít k zvýšení nájemného shodným způsobem (tj. dle § 2249 OZ), zvýšení dle § 2250 

OZ tak není vyloučeno a nemá vliv na přetržení běhu takovéto lhůty. Počátek běhu 

jednoleté lhůty je tak, dle mého názoru, stanoven od okamžiku, kdy nastane splatnost 

nájemného za měsíc, v němž bylo nájemné zvýšeno. To například znamená, že pokud se 

smluvní strany dohodly na navýšení nájemného „od měsíce května 2015“, a nemají-li 

splatnost ujednanou jinak (§ 2251 odst. 1 OZ), byl nájemce povinen, a k navýšení taktéž 

došlo, k 5. 5. 2015, jelikož tohoto dne nastalo samotné zvýšení nájemného, resp. nastala 

splatnost zvýšeného nájemného za měsíc květen; pronajímatel tak může znovu podat, 

                                                
634  Nařízení vlády č. 453/2013 Sb., o stanovení podrobností a postupu pro zjištění srovnatelného 
nájemného obvyklého v daném místě. 
635 K tomu blíže rozsudek NS ČR ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006. 
636 Například rozsudek NS ČR ze dne 20. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 4403/2011. 

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

http://www.novapdf.com/


179 
 

resp. nájemci může být pro hmotněprávní charakter takovéto lhůty shodný návrh 

doručen, až po uplynutí 12 měsíců, tedy nejdříve 6. 5. 2016.  

Samotný návrh pronajímatele dále musí naplňovat obsahově-formální kritéria, 

tedy předně musí být učiněn v písemné formě a musí vedle stanovení nové výše 

nájemného vyčíst zákonné podmínky pro jeho samotné zvýšení; v případě, kdy 

pronajímatel bude nájemné dorovnávat do výše v místě obvyklé, je navíc zapotřebí 

stanovit takovéto obvyklé nájemné skrze charakteristiky obsažené v nařízení vlády, 

popř. postačí doložit znalecký posudek. Návrh bude nájemcem přijat nejčastěji 

písemně 637 , není však vyloučen ani souhlas v konkludentní formě dle § 1744 OZ 

v podobě úhrady nájemného za (ve vztahu k okamžiku doručenému návrhu na zvýšení 

nájemného) čtvrtý kalendářní měsíc638.  

Nebude-li nájemce reagovat v hmotněprávní lhůtě dvou měsíců od dojití návrhu, 

zakládá nájemcovo nečinnost aktivní legitimaci pronajímatele k podání určovací žaloby 

na zvýšení nájemného. Zde se však domnívám, že lhůta pro přijetí nabídky, která mj. 

poskytuje nájemci určitý čas na rozmyšlenou, je jasně dána (2 měsíce)639, přičemž jejím 

marným uplynutím se pronajímateli „zrodí“ žalobní právo; to se může zrodit i dříve a to 

pokud nájemce výslovně návrh odmítne640. Vysloví-li nájemce souhlas až po uplynutí 

dvouměsíční lhůty, dojde k reflektování takovéhoto pozdního přijetí pouze se 

souhlasem pronajímatele (§ 1743 odst. 1 OZ); opačný výklad by totiž znamenal krácení 

práv pronajímatele, když uplynutím lhůty, tj. nečinností nájemce, získává další výhodu, 

a to, že může žalovat na určení výše nájemného bez limitů v § 2249 odst. 1 OZ, tedy 

může rovnou žádat výši nájemného obvyklou v daném místě a čase.  

Nečinnost nájemce, popř. jím provedené odmítnutí návrhu na zvýšení, zakládá 

pronajímateli právo k podání návrhu na určení výše nájemného v prekluzivní 

hmotněprávní tříměsíční lhůtě, přičemž může požadovat i vyšší nájemné než které 

                                                
637 Dle § 564 OZ, případně analogicky § 2249 odst. 3 OZ, věta druhá. 
638 Dojde-li návrh například 10. 7. 2016 pak ke zvýšení dochází s účinky ke dni 10. 10. 2016, tedy 
nájemné se zvedá až za měsíc listopad 2015, tj. od 5. 11. 2016, resp. od 7. 11. 2016, jelikož 5. 11. 2016 je 
sobota. 
639 Analogicky ustanovení § 1734 OZ, věta prvá. 
640  Zde nelze souhlasit s komentářovým výkladem v: HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník VI. 
Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 374, bod 
výkladu č. 26  
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v návrhu žádal641. Soud posléze bude rozhodovat ve věci samé i v případě, kdy formální 

podmínky pro zvýšení nájemného splněny nejsou (např. zvýšení bude navrhováno dříve 

než 12 měsíců před dnem vydání rozsudku); pouze v případě, kdy dojde k opožděnému 

podání návrhu (tedy déle jak tři měsíce od uplynutí dvouměsíční lhůty nájemce) může 

dojít k zamítnutí návrhu bez projednání věci samé a to pokud nájemce užije námitku 

opožděnosti, tedy námitku svým charakterem obdobnou námitce promlčení. Rozhodná 

kritéria pro stanovení výše nájemného budou vždy zkoumána ke dni vyhlášení rozsudku 

(§ 154 OSŘ), a to s ohledem na mlčení zákona, když civilní kodex v poslední větě 

ustanovení § 2249 odst. 3 OZ stanoví toliko účinky soudního rozhodnutí, když ke 

stanovení konkrétní výše nájemného dochází nikoli od právní moci rozsudku, nýbrž 

zpětně ke dni podání žalobního návrhu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
641 Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 9. 9. 2014, sp. zn. 19 Co 204/2014 
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8. Evropská dimenze úpravy 

8. 1. Evropská úmluva o ochraně lidský práv 

8.1.1. Teorie tří pravidel 

Evropská úmluva642, resp. její dodatkový protokol č. 1 (čl. 1 odst. 1 protokolu), 

se zaměřují na tři oblasti ochrany vlastníka – ochranu proti nezákonnému odebrání 

majetku, omezení v jeho užívání, stejně jako se zaměřuje na regulaci omezování 

v nakládání (dispozicí) s věcí. Podmínkou pro posouzení, zdali bylo porušeno právo 

garantované článkem 1 zmíněného protokolu, je fakt, jestli lze zásah 643  do práva 

podřadit pod jednu ze shora uvedených oblastí ochrany, resp. zda došlo k naplnění tzv. 

teorie tří pravidel644 (případ Sporrong a Lönnroth v. Švédsko); takováto teorie je teorií 

neuzavřenou645, přičemž do věcné působnosti čl. 1 protokolu spadají nejen případy 

faktického odnětí držby věci646 bez vyvlastnění vlastnického práva647, tedy prakticky 

vyvlastnění bez poskytnutí faktické náhrady, ale taktéž dlouhodobá omezování držitele 

v určitém způsobu nakládání s věcí 648 , popř. jiné nezákonné dotčení majetkového 

práva649. 

Až po poměření provedení testu skrze uvedenou teorii bude soud řešit podmínky 

legality zásahu do práva pokojného užívání majetku, které vyplývají jak z Úmluvy tak 

judikatury Soudu. Předně je nutné pro legalitu zásahu naplnit požadavek zásahu do 

práva z důvodu veřejného zájmu, přičemž takováto podmínka je interpretována velmi 

široce, když Soud umožňuje omezení, popř. odnětí, majetkového práva i ve prospěch 

                                                
642 Sdělení federálního ministerstva zahraničních věcí publikované ve sbírce zákonů pod č. 209/1992 Sb., 
o sjednání Úmluvy o ochraně lidských práv a základních svobod ve znění pozdějších protokolů (dále jen 
jako „Úmluva“) 
643 Revize zákonnosti se pak týká kteréhokoli zásahu do práva pokojného užívání majetku, které díky 
takovéto revizi není pouhým teoretickým či iluzorním konceptem – k tomu blíže srovnej rozsudek James 
and Others v. United Kingdom (Application no. 8793/79). 
644CARSS-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 
645 GRGIČ 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 
646Rozsudek Köktepe v. Turkey (Application no. 35785/03) 
647 Rozsudek Papamichalopoulos and others v. Greece (Application no. 14556/89) 
648 Rozsudek Sporrong and Lönnroth v. Sweden(Application no. 7151/75) 
649 Rozsudek Stran Greek Refineries and Stratis Andreadis v. Greece (Application no. 13427/87) 
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určité užší sociální skupiny650, popř. skupin sociálně vyloučených. Takováto možnost 

mimo jiné souvisí s faktem, že smluvní státy znají lépe své národní potřeby, než by je 

znal Soud; proto v oblasti zvážení omezení pokojného užívání majetku pro určitý 

veřejný účel mají jednotlivé státy značně široký margin of appreciation651, a to zejména 

v oblasti bytové politiky a regulace výše a případného zvyšování nájemného, což se u 

jiných lidských práv dovodit nedá652. I přesto možnost uvážení státu není bezbřehá. 

Jinak řečeno, jakýkoli zásah musí být proporční cíli653, kterého má být dosaženo, tedy 

musí se jednat o nejméně invazivní metodu; zde se poté přistupuje ke komparativnímu 

výkladu právních úprav napříč smluvními státy654. 

Již shora bylo vyloženo, že podmínkou vyvlastnění, popř. omezení práva, je 

obdržení kompenzace. Nedojde-li k jejímu poskytnutí, jedná se vždy o tzv. omezení 

práva de facto. Odčinění újmy vzniklé omezení či odejmutím práva však musí být 

adekvátní hodnotě dotčeného práva, která však nemusí být vždy poskytnuta v tržní výši, 

jelikož takovýto aspekt Úmluva výslovně neuvádí 655 . Nicméně adekvátní výše 

kompenzace, reflektující místo, čas, vývoj trhu, by měla být, na určité výjimky, 

poskytnuta vždy v adekvátní výši656. 

Shora rozebírané zásahy taktéž nesmí být, a to je poslední podmínkou (třetím ze 

tří pravidel) přezkoumávanou Soudem, svévolná, ale musí mít vždy národní legislativní 

podklad ústící ve vydání individuálního správního aktu (obvykle vyvlastňovací dekret či 

rozhodnutí o omezení práva). Příslušný státní orgán má značnou míru správního 

uvážení, které však nesmí být bezbřehé, naplněné svévolí657. Ostatně právě konzistence, 

srozumitelnost, a předvídatelnost nejen legislativní činnosti státu, ale i činnosti 

samotných národních orgánů, je jedním z předpokladů právního státu 658 . Dodrží-li 

                                                
650 Rozsudek James and Others v. United Kingdom (Application no. 8793/79) 
651 Tento termín by bylo možné volně přeložit do českého jazyka jako „rozsah možnosti uvážení“. 
652 Naproti tomu v případě zásahu do práva na svobodu a osobní bezpečnost (čl. 5 Úmluvy) je možnost 
uvážení úzká, u čl. 3 Úmluvy by dokonce možnost uvážení nepřipadala v úvahu vůbec. 
653 Proporcionalitu lze např. dle názoru Aharona Baraka, bývalého předsedy Nejvyššího soudu Izraele 
v letech 1995-2006, zjistit užitím tzv. balancing formula, tedy poměřením nákladů, které by vznikly 
nezavedením určitých opatření, a nákladů, které by byly způsobeny určitou regulací, tedy omezením; 
vždy se tak porovnají náklady, které aktuálně nese společnost jako celek s náklady, které v budoucnu mají 
nést soukromé osoby, popř. též stát. 
654 Rozsudek AGOSI v. the United Kingdom (Application no. 9118/80) 
655 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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orgány zákonný postup řízení, při zajištění veřejného zájmu, nemusí se v jistých 

situacích jednat o omezení vlastnického práva zcela. Tak tomu bylo například v případě 

Fägerskiöld 659 , kdy povolení výstavby turbíny v blízkosti domu nebyla Soudem 

shledána jako nezákonná, jelikož stát v rámci stavebního řízení, sledujícího do značné 

míry veřejný zájem, dodržel veškeré zákonné postupy, stejně jako reflektoval 

mezinárodní standardy ochrany zdraví stanovené Světovou zdravotnickou organizací. 

Z daného důvodu došlo sice k určitému zásahu do práva stěžovatele, a to z důvodu 

veřejně-soukromého zájmu (komerční výroba elektřiny), nicméně takovýto zásah nebyl 

shledán, mj. i z důvodu legality řízení, za intervenci odporující Úmluvě.  

Jen na okraj, a závěr, malá poznámka – předvídatelnost rozhodnutí se vztahuje 

taktéž k územnímu plánování, tedy k jeho konzistentnosti. Pokud určitá společnost, 

plánující výstavbu konkrétní administrativní budovy, koupí pozemky, na nichž územní 

plánování výstavbu umožňuje, nicméně následně se takovéto územní plánování změní, 

dojde k zásahu do práva dle čl. 1 Protokolu, jelikož daný pozemek ztrácí na tržní 

hodnotě660. 

8.1.2. Otázka nájmů a postoj Evropského soudu pro lidská práva 

 Již bylo vyloženo, že Protokol 1 Úmluvy chrání právo pokojného užívání 

majetku, tzn. minimálně jeho nerušenou držbu. Otázkou však je, zdali nájem zakládá 

právo držby ve smyslu Úmluvy (odhlédneme-li od jeho souvislosti s čl. 8 Úmluvy, 

právem na rodinný život). Z počátku soud zmíněnou právní otázku vůbec neřešil661, 

nicméně později uzavřel, že právo nájmu nelze vlastnit, resp. není objektem 

vlastnického práva podřaditelného pod pojem pokojného užívání majetku662; obdobný 

postoj byl zaujat Soudem u užívání sociálních bytů vysloužilými vojáky na základě 

zákonného nároku (veřejnoprávní nájmy), který byl později novelou odebrán, či byl 

dotčen jiným individuálním aktem 663 . Jinak se však soud staví k nerespektování 

                                                
659 Rozsudek Fägerskiöld v. Sweden (Application no. 37664/04) 
660 Rozsudek Pine Valley Developments Ltd. and others v. Ireland (Series A no. 222) 
661  Rozsudek Blečič v. Croatia (Application no. 59532/00) či Rozsudek S. v. the United Kingdom 
(Application no. 11716/85) 
662 Rozsudek Lakros v. Cyprus (Application no. 29515/95) či 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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předkupního práva ze strany státu664, jako osoby z takovéhoto práva zatížené, popř. 

k neuzavření smlouvy o sociálním bydlení 665 , kdy, bez nějaké bližší argumentace, 

konstatuje porušení práva na držbu (užívání) věci. Jinak řečeno, má-li určitá osoba 

legitimní očekávání, že určitý byt obdrží k užívání, a nestane-li se tak, jedná se o zásah 

do jejího práva užívání majetku (tj. pokojné realizace nájmu/vlastnictví), které nebylo 

realizováno (neoprávněně nevzniklo), přičemž takovýto postup je neslučitelný 

s Úmluvou. 

Judikatura Soudu vztahující se k problematice nájmů se nejčastěji dotýkala 

stížností vlastníků nemovitostí (pronajímatelů), které žalované státy omezovaly ve 

smluvní volnosti ohledně sjednání obsahu nájmu, zejména pak ve stanovení výše a 

následného zvyšování nájemného, což stěžovatelé shledávali za restrikce odporující 

probíranému ustanovení Protokolu Úmluvy. Za hlubší analýzu v tomto směru stojí 

rozhodnutí Soudu ve věci Hutten-Czapska proti Polsku666, na něj navazující rozhodnutí 

ve věci Bittó proti Slovensku 667 , popř. spor ohledně smluvní volnosti v nájemních 

vztazích řešený ve věci Scollo v. Itálie668.  

V polské kauze Soud judikoval, že i přes značně širokou možnost uvážení není 

pravomoc smluvního státu v otázce omezování práv pronajímatelů bezbřehá a to i přes 

skutečnost, že zde existuje určitý společenský zájem na ochraně společenských skupin, 

které musí být z důvodu rizika sociálního vyloučení chráněny před nekontrolovaným 

zvyšováním nájemného. Nicméně společnost jako taková (tedy stát) nemůže břemeno 

odpovědnosti přenášet toliko na určitou úzce vymezenou skupinu (pronajímatelé), které 

ve smluvní volnosti zasahující určení výše nájemného omezí v takové míře, že 

prakticky vyloučí jejich schopnost hradit z příjmů z nájemného alespoň nejnutnější 

opravy.  

Závěry z případu Hutten-Czapska, jež korespondují s norskou kauzou669, byly 

posléze revidovány, i s ohledem na posun společenských poměrů, a změnu bytové 

politiky, v postkomunistických zemích, slovenskou kauzou jedenadvaceti stěžovatelů. 

                                                
664 Rozhodnutí Gaćeša v. Croatia (Application no. 3389/02) 
665 Rozsudek Teteriny v. Russia (Application no. 11931/03) 
666 Rozsudek Hutten-Czapska v. Poland (Application no. 35014/97) 
667 Rozsudek Bittó and others v. Slovakia (Application no. 30255/09) 
668 Rozsudek Scollo v. Italy (Application no. 19133/91) 
669 Rozsudek Lindheim and Others v. Norway (Application no. 13221/08) 
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Soud nadále setrvává na závěru, že omezení pronajímatele v určení výše nájemného, 

stejně jako jeho povinnost zajistit přiměřené náhradní ubytování nájemci při skončení 

nájemního vztahu, je omezením práv pronajímatelů ve smyslu čl. 1, odst. 2 prvého 

protokolu Úmluvy. Takovýto zásah splňuje kritérium legality, jelikož k němu dochází 

na základě zcela jasné, co do argumentačních závěrů předvídatelné, legislativy, stejně 

jako je uvedeným omezením sledován určitý legitimní cíl slovenské společnosti, když 

systém regulace nájemného se dotýkal 923 bytů (0.24% pronajatých bytů v domech, 

které vlastníci získali skrze restituci), přičemž právě takováto skutečnost byla pro Soud 

významným faktorem při zjištění, zda došlo k zachování spravedlivé rovnováhy mezi 

zájmy společnosti a zájmy dotčených vlastníků a to navíc za situace, kdy i přes 

opakované zvyšování nájemného byla jeho výše, v porovnání s obvyklým tržním 

nájemným v obdobných bytech, diametrálně nižší; lze tak, jinak řečeno, připustit 

regulaci nájemného v okamžiku, kdy byl trh s byty po pádu totalitního režimu tak 

poddimenzovaný, a tím zvýhodňující pronajímatele před nájemníky z důvodu převisu 

poptávky nad nabídkou, že stát musel v danou dobu centrálně zasáhnout. Nicméně 

s ohledem na fakt, že od změny režimu se bytová otázka značně proměnila, čímž 

odpadla legitimita státní regulace (viz nízké procento regulací dotčených bytů), 

neshledal soud omezení negociačního oprávnění pronajímatelů za omezení provedené 

v souladu s Úmluvou. Navíc Soud judikoval, odlišně od polské kauzy, že újma 

představuje nejen újmu v podobě nemožnosti dostatečného množství finančních 

prostředků kryjících údržbu a opravu nemovitostí, ale taktéž ušlý zisk, který je nutné 

také do odškodnění započítat 670 . S takovýmto závěrem však zcela není v souladu 

judikatura NS ČR671, která vylučuje reparaci újmy pronajímatele z titulu náhrady škody 

v podobě ušlého zisku a to s odůvodněním, že se musí vždy přihlédnout k přiměřenému 

zisku, tedy objektivnímu zisku, kterého by pronajímatel dosáhl v daném období; nárok 

na náhradu za omezení se pak promlčuje v obecné promlčecí době672. 

                                                
670 Soud tak posuzoval případnou újmu nejen z pohledu skutečné škody, ale také z pohledu škody v 
podobě ušlého zisku tvořící rozdíl mezi tržním a regulovaným nájemným. 
671 Rozsudek NS ČR ze dne 23. 4. 2013, sp. zn. 26 Cdo 367/2012, který uvádí: „Jestliže totiž nárok na 
náhradu za omezení vlastnického práva není nárokem na náhradu škody … výše takové náhrady 
nepředstavuje reparaci ušlého zisku, kterého by případně pronajímatel mohl dosáhnout pronájmem bytu 
bez jakéhokoliv omezení výší nájemného, ale výše náhrady musí být proporcionální následné právní 
regulaci.“ 
672 K tomu blíže rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 13 Co 578/2011. 
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Situace obdobné té slovenské lze nalézt též v jiných evropských státech. 

V Norsku (kauza Lindheim) se situace od případu shora lišila v tom, že nájemné bylo 

regulováno nemožností jeho faktického zvýšení, resp. zvýšení bylo možné, ale jen o 

míru inflace. Nelegální zásah ze strany smluvního státu byl však shledán v případě 

nepřiměřeného omezení smluvní volnosti na straně pronajímatelů projevující se buďto 

v nemožnosti smlouvu vypovědět, popř. nemožnosti nájemníka vystěhovat. V tomto 

směru Itálie (případ citován shora) porušila práva stěžovatelů v té podobě, že 

pronajímatel nemohl užívat jím vlastněný byt pro své osobní potřeby (ubytování rodiny) 

z důvodu nemožnosti vystěhování nájemce, a to i přes skutečnost, že opakovaně, a to 

celkem třikrát, dával nájemci výpověď z nájmu, která však státním orgánem nebyla 

povolena, resp. schválena. 

8. 2. Nemovitosti v právním řádu Evropské unie 
 Primární prameny práva Evropské unie (EU) nejsou prvotně koncipovány pro 

úpravu nakládání s nemovitostmi; například Smlouva o Evropské unii, resp. její 

protokol č. 7, o výsadách a imunitách Evropské unie, se zaobírají toliko vynětím 

nemovitého majetku z výkonu rozhodnutí (ať už soukromoprávního nebo správního673). 

V rámci Smlouvy o fungování EU (SFEU) má Evropská unie nejširší možnosti-  

oprávnění nabývání nemovitostí, která může právnická osoba v daném státu mít (čl. 335 

SFEU). Na oblast nemovitostí a nakládání s nimi se neužijí ustanovení o volném 

pohybu zboží, jelikož to je věcí movitou, ale ustanovení o svobodném pohybu 

kapitálu674.  

Článek 50 odst. 2 písm. e) SFEU stanoví cíle evropské legislativy směřující 

zejména k usnadnění a umožnění nabývání, popř. užívání, nemovitostí. Je-li vyložen 

takovýto cíl ve smyslu čl. 67 odst. 4 SFEU, je patrné, že EU musí předně chránit 

věcněprávní a smluvní vztahy k nemovitostem skrze cestu vynucení práva. S uvedeným 

                                                
673 To je vcelku paradox, když uvážíme, že by stavební úřad nemohl zahájit ani řízení např. o odstranění 
neoprávněné stavby, resp. takovéto rozhodnutí by nebylo vykonatelné. 
674  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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záměrem koresponduje i čl. 24 odst. 1, odst. 3 a odst. 5 nařízení675, kterým se vyjasňuje 

pravomoc (ačkoli uvedené nařízení hovoří chybně o příslušnosti) národních soudů 

členských států při sporech z věcněprávních vztahů k nemovitostem (a zápisů k nim), 

timeshares, krátkodobých závazků v podobě nájmů do šesti měsíců, popř. výkonu 

rozhodnutí týkajících se nemovitostí; obecně je zde kritériem pro pravomoc soudu, a i 

jeho příslušnost (dle českého práva), umístění nemovitosti676.  Je-li nicméně předmětem 

sporu nemovitost, platí vždy zákaz prorogace u příslušnosti soudu ohledně případných 

konfliktů vyplývajících z právních vztahů k nemovitostem (čl. 25 odst. 4 citovaného 

nařízení); takováto dohoda by byla stěžena účinky absolutní neplatnosti677. 

Významnou regulací EU týkající se nemovitostí, nutno dodat, že v mnoha 

ohledech kopírující již účinnou právní úpravu českého procesního práva (konkrétně § 

88 písm. a), písm. b) OSŘ), je nařízení Rady týkající se příslušnosti soudů v občanských 

a obchodních věcech678. Rozhodným kritériem při meritorních sporech ohledně práv in 

rem k nemovitostem je určení národní pravomoci, a následně příslušnosti soudu, dle 

umístění nemovitosti (čl. 6 odst. 4 nařízení). Citovaný článek se nicméně týká sporů 

plynoucích z obligací, které se váží k nemovitostem. Jinými slovy, evropský 

zákonodárce stanoví, že spolu s např. určovací žalobou (což je žaloba věcněprávního 

charakteru vztahující se k nemovitostem) lze u téhož soudu, žalovat smluvního partnera 

též z titulu např. náhrady škody či bezdůvodného obohacení (v případě odstoupení od 

smlouvy). Cílem uvedené regulace je, obecně řečeno, spojení jednotlivých druhů řízení 

to jediného procesu a to s ohledem na víceméně shodný základ pro dokazování. 

Zatímco čl. 6 odst. 4 nařízení poskytuje možnost volby žalobci (pravomoc/příslušnost 

na výběr daná), čl. 22 odst. 1 nařízení upravuje výlučnou pravomoc/příslušnost 

národních soudů členských států a to u řízení výlučně věcněprávního charakteru, popř. u 

řízení týkajících se bytových nájmů679. Výjimkou jsou spory z krátkodobých nájmů 

                                                
675 Nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o příslušnosti a 
užívání a výkonu soudních rozhodnutí v občanských a obchodních věcech, vstupující v účinnost k datu 
15. 1. 2015 (tzv. nařízení Brusel I) 
676 Čl. 22 nařízení Brusel I 
677  Blíže je problematika rozvedena v článku LAZIĆ, V. Procedural Justice for ‘Weaker Parties’ in 
Cross-Border Litigation under the EU Regulatory Scheme [online]. [cit. 2015-09-29]. Utrecht Law 
Review. 
678 Nařízení Rady (ES) č. 44/2001, ze dne 22. prosince 2000, o příslušnosti a uznávání a výkonu soudních 
rozhodnutí v občanských a obchodních věcech 
679  K tomu blíže Judicial cooperation in civil matters in the European Union – a guide for legal 
practitioners. Portál evropské e-justice [online]. [cit. 2016-01-16]. Dostupné z: https://e-
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sjednaných na dobu nepřesahující 6 měsíců; zde by se mohlo uplatnit obecné pravidlo 

vztahující se k domicilu žalovaného, resp. k jeho obecnému soudu. 

Dalším předmětem evropské regulace se staly tzv. timeshare, kterým se myslí 

dle účinné legislativy680 , spotřebitelská smlouva na období delší než jeden rok, na 

základě které spotřebitel za úplatu získává právo užívat jedno nebo více ubytovacích 

zařízení s noclehem na více než jeden časový úsek; jinak řečeno, jedná se o opakované 

uzavírání, řetězení, nájmů na dobu určitou uzavíraných v určitém časovém rozpětí 

dlouhém alespoň jeden rok. Analogickou obdobou takovéhoto zvláštního smluvního 

typu je v českém právním řádu ubytování (§ 2326n.OZ). V poznámce citované nařízení 

sice vyčítá velké množství informací, jdoucí nad rámec ustanovení § 1811 OZ, které 

musí podnikatel spotřebiteli sdělit, včetně možnosti při porušení informační povinnosti 

od smlouvy odstoupit. Takováto práva přitom spotřebiteli vyplývají přímo ze směrnice; 

jedná se například o možnost spotřebitele od smlouvy odstoupit, když český 

zákonodárce nepočítá se stanovením 14 denní lhůty pro odstoupení spotřebitele od 

smlouvy u „nedistančních smluv“ 681 . Český zákonodárce sice, obecně řečeno, na 

citovanou směrnici v kodexu odkazuje682, nicméně, minimálně v oblasti odstoupení od 

smlouvy, je česká právní úprava, co do zachování standardů legislativy EU, 

nedostatečná. 

Ohledně lidskoprávní roviny pak v rámci legislativy EU došlo, nutno dodat že 

zcela nadbytečné a duplicitně, k přijetí Charty základních práv Evropské Unie683, která 

oblasti ochrany vlastnického práva věnuje čl. 17, který zcela nesmyslně (a hlavně 

neúplně) vyčítá oprávnění vlastníka věci (nikoli jejího držitele), včetně práva na 

odkázání věci do vlastnictví jiné osoby skrze testament. Až v případě regulace 

vyvlastnění (nikoli však omezení) hovoří evropský zákonodárce též o držbě, když 

dotčený držitel má právo na adekvátní náhradu v přiměřeném čase, resp. době.  

                                                                                                                                          
justice.europa.eu/fileDownload.do?id=87d2bd11-8d0f-4b27-a0b5-eaca2b28fd7e a guide for legal 
practitioners eurocivil.info, s. 10 
680 Článek 2 odst. 1 písm. a) směrnice Evropského Parlamentu a Rady 2008/122/ES ze dne 14. ledna 
2009, o ochraně spotřebitele ve vztahu k některým aspektům smluv o dočasném užívání ubytovacího 
zařízení (timeshare), o dlouhodobých rekreačních produktech, o dalším prodeji a o výměně 
681 Srovnej ustanovení § 1840 písm. d) OZ ve spojení s ustanovením § 1829 odst. 1 písm. c) OZ per 
analogiam. 
682Poznámka označená v OZ jako 1) obsahuje označení směrnice 2008/122/ES. 
683 Charta základních práv Evropské Unie č. 2012/C 326/02 
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Vzhledem k tomu, že tato práce není primárně zaměřená na evropskou dimenzi 

práva nemovitostí (EU real estate law), nýbrž ji pojímá spíše jako prvek ne příliš často 

v českém právním řádu užívaný a reflektovaný; nelze se proto do detailů zabývat 

jednotlivými předpisy vztahujících se k nakládání s nemovitostmi, avšak lze obecně 

konstatovat, že národní státy nejsou příliš svolné k unifikaci legislativy ohledně 

nakládání s nemovitostmi, popř. registrace nemovitého majetku, nicméně umožňují 

zásah evropského zákonodárce v oblasti ochrany práv spotřebitele (hlavně u timeshares, 

mezistátních převodech vlastnického práva k nemovitosti apod.). To ostatně vyplývá i 

z čl. 101:1, odst. 2 písm. f), písm. h) DCFR684, které stanoví, že se uvedené principy 

neužijí, popř. užijí se s výhradami, které reflektují národní právo, v případech 

věcněprávních vztahů k nemovitostem, popř. výkonů rozhodnutí ohledně nemovitostí.  

Shodné taktéž nelze konstatovat i o tzv. PECL 685 , které jsou založeny na 

principu dobrovolnosti, tzn., že se k jejich aplikaci vyžaduje konsenzus smluvních stran 

(art. 1:101, odst. 3, písm. a) PECL). Mechanizmus interpretace jednotlivých smluvních 

ustanovení pak bude takový, že se sice aplikuje národní právo, dle obecných národních, 

popř. též evropských kritérií, nicméně takováto ustanovení se budou muset, s výjimkou 

kogentních regulí, vždy aplikovat se světle PECL (art. 1:103 odst. 1 PECL). Tento fakt 

mohl uniknout Nejvyššímu soudu například v oblasti tzv. nabývání od neoprávněného a 

posuzování dobré víry nabyvatele v případě, kdy jeho zcizitel byl vystaven zániku jeho 

titulu z některého ze zákonných důvodů, ačkoli v daný moment byl nabyvatel, 

s ohledem na zápis v katastru nemovitostí, v dobré víře v oprávnění zcizitele převést 

nemovitost. Dle ustanovení § 15:105 odst. 3 PECL a contrario, popř. dle § 15:104 odst. 

3 PECL a contrario mj. platí, že náhrady škody (například ve formě uvedení v předešlý 

stav) se nemůže domáhat ten, kdo mohl nebo měl vědět důvody, pro které by byla 

smlouva neplatná; takovouto konstrukcí se chrání další nabyvatelé, kteří nabyli 

nemovitou věc v dobré víře v transakční oprávnění svého smluvního předchůdce686. 

                                                
684Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law Draft Common Frame of Reference 
(DCFR) 
685The Principles Of European Contract Law (tzv. PECL), dostupné např. na 
http://www.transnational.deusto.es/emttl/documentos/Principles%20of%20European%20Contract%20La
w.pdf[online]. [cit. 2015-10-4] 
686GUIDING PRINCIPLES OF EUROPEAN CONTRACT LAW [online]. [cit. 2015-10-04]. Dostupné z: 
http://www.legiscompare.fr/site-web/IMG/pdf/19._Guiding_Principles.pdf 
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9. Závěr 
Záměr rigorózní práce, výklad ohledně vlastnického práva k nemovitosti, a 

možnosti nakládání s ním, zní na prvý pohled velmi široce, a to zvláště za situace, kdy 

„oprášený“ civilní kodex, navracející se zpět k základům prvorepublikové civilistiky, 

doplněné o moderní trendy právních řádů států kontinentálního typu právní kultury 

(včetně státu Québec), vstoupil v účinnost teprve před necelými třemi roky; i přesto jsou 

již nyní slyšet hlasy volající po dílčích, vcelku nekoncepčních, novelizacích. Mnohé 

z rozebíraných témat obsažených v textu, jako je například držba, vydržení, imise, popř. 

nájem a pacht nemovitosti, jsou přitom instituty, které se, ve svém většinovém rámci 

svojí podstaty, vyskytují v právních řádech států kontinentální Evropy prakticky beze 

změny již od dob samotné Říše římské. Nedávno účinný civilní kodex tak neaspiruje ve 

většině případů na vnesení nových revolučních prvků do českého soukromého práva, 

nýbrž se v době přebujné národní a evropské legislativní činnosti navrací ke starým, 

osvědčeným a tradičním pořádkům a uspořádání – není tedy zákonem revolučním, 

nýbrž zákonem napravujícím do této doby dočasně panující nedostatky.  

I přes možné převzetí určitých judikaturních závěrů je možné nalézt dílčí 

odlišnosti mezi, co do okolností přijetí, (post)komunistickou a tradiční 

prvorepublikovou úpravou, které jsou způsobeny z části koncepčními změnami (návrat 

superficiální zásady, práva stavby, pachtu, atd.), z části prostým promítnutím dosavadní 

ustálené judikatury do litery zákona a z části reflexí změny, resp. vývoje, v sociálních 

vztazích (v podobě důrazu na individualismus, soukromé vlastnictví a větší smluvní 

volnost v právních jednáních). Všechny tři vyčtené důvody jsou tak hodnotovými 

prvky, které sjednocují na první pohled velmi samostatná, v dílčích prvcích rozebíraná 

témata zahrnutá v práci a odůvodňují již dle seznamu velmi četné užití judikatury, 

zejména té prvorepublikové, která bude v následujících několika letech pomyslným 

mostem mezi OZO a OZ, když poskytne možnost pochopení znovu zavedených 

institutů (práva stavby, rozhrad, odlišení pachtu od nájmu aj.). 

 V oblasti vymezení res iuris a věcí nemovitých jsou přelomovým prvkem 

promítnutí nehmotných věcí (pohledávek) mezi objekty držby a věcných práv, vtažení 

práv (věcných práv a práva stavby) do imobilárního práva, stejně jako logický návrat 

tradiční římskoprávní zásady superficies solo cedit, přičemž předmětné změny se musí 
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logicky promítnout v prvé řadě u přechodných ustanovení zákona, která ve své podstatě 

cílí na ochranu vlastnického práva jednotlivých osob (vlastníka stavby, zástavního 

věřitele apod.) a jejich legitimního očekávání v respektování legislativy k datu, kdy 

dané osoby provádí konkrétní právní jednání; samotné výjimky ze zákazu přímé 

retroaktivity jsou vzácné, častokrát sledující ochranu určitých sociálních zájmů (např. 

§ 3074 odst. 1 OZ). Proto bylo ve výkladu jednotlivých druhů nemovitostí vždy 

pamatováno na tzv. mezičasová ustanovení, mající v prvních letech (možná i 

desetiletích) účinnosti kodexu významnou váhu, přičemž takováto ustanovení byla 

správně, s ohledem na systematiku předpisu, zařazena na jeho samotný konec. Zákon 

taktéž v oblasti vymezení věcí napravuje určité neduhy a nepřesnosti dříve účinné 

legislativy, které vedly v jistých ohledech ke zcela absurdním závěrům, často 

potvrzených i judikaturou. Za jeden z příkladů lze označit výslovné promítnutí zásady, 

že příslušenství sleduje právní osud věci hlavní, není-li výslovně ujednáno, či se 

z objektivních skutečností nepodává jinak; takovýto princip sice na první pohled cílí na 

movitosti, ale projeví se i v případě nakládání s věcmi nemovitými, kupříkladu při 

propachtování zemědělského pozemku. Mimoto si i v případě převodu práv 

k ne/bytovým prostorům budou muset smluvní strany dávat pozor na specifikaci 

předmětu převodu, když při vymezení bytu dle dříve účinné právní úpravy jest objektem 

právního jednání byt, podíl na společných částech domu a pozemku, naproti tomu dle 

OZ se jedná toliko o jednu věc - o jednotku; v budoucnu bude taktéž velmi zajímavé 

sledovat judikaturu týkající se dispozitivnosti ve stanovení výše podílů na společných 

částech domu a pozemku, v oblasti vyloučení povinnosti konkrétního vlastníka jednotky 

hradit určité náklady související s tzv. správou společných prostor, stejně jako na 

možnosti omezení určitých jednání vlastníků jednotek skrze usnesení shromáždění. 

 Právní úprava dvou vzájemně propojených nádob, tj. držby a vlastnického práva, 

doznala výrazných změn co do hloubky právní regulace (tzn. počtu jednotlivých 

ustanovení), což se projevilo zejména detailnější úpravou sousedského práva, ale taktéž 

co do rozšíření možností způsobů ochrany práv oprávněných prostřednictvím ochrany 

faktického stavu (posesorní ochrana) svázaného prekluzivními lhůtami, popř. skrze 

řízení cílící na nápravy nesprávností publikovaných ve veřejných seznamech 

prostřednictvím poznámek spornosti a rozepře, když zmíněné poznámky se bezesporu 

stanou efektivním nástrojem souvisejícím s posílením materiální publicity ohledně 
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údajů zveřejněných v katastru nemovitostí. Posun, v porovnání s judikaturou 

Nejvyššího sodu, k logičtějšímu, a zejména pak spravedlivějšímu, právnímu stanovisku 

Ústavního soudu ČR v oblasti nabývání vlastnického práva od neoprávněného je ostatně 

zcela patrný z dikce ustanovení § 984 odst. 1 OZ. Nadto nastal znatelný posun 

správným směrem i u vypořádání vztahů založených zřízením neoprávněné stavby, kdy 

litera zákona výslovně akcentuje upřednostnění nároků vlastníka pozemku, a to i 

v případech, kdy stavebník provádí stavbu v dobré víře (pouhou výjimkou z pravidla 

jest lstivé jednání vlastníka pozemku v případech, kdy věděl o provádění stavby bez 

právního důvodu, a přitom proti činnosti stavebníka nezakročil). 

 V rámci úpravy týkající se (zejména územních) limitů vlastnického práva je 

jistojistě správné, že civilní kodex reflektuje nejen případy, které předešlý občanský 

zákoník opomíjel, a to ať už se jedná o problematiku právního režimu prostoru nad a 

v souvislosti s podzemní stavbou též pod pozemkem, ale že se věnuje i problematice 

rozhrad, tedy případů (obvykle) společné péče o hranici mezi pozemky. Zákon taktéž 

pamatuje a výslovně stanoví podmínky pro zřízení tzv. cesty z nouze, které byly dříve 

dovozovány toliko judikaturou, jež musela překlenout nedostatky tehdy účinné právní 

úpravy (§ 151o odst. 3 OZ64) stanovením kritérií pro určení průběhu nezbytné cesty, 

ale taktéž stanovením povinnosti oprávněného z práva cesty k poskytnutí kompenzace 

vlastníkovi dotčeného pozemku. 

 Spoluvlastnické vztahy jsou oblastí regulace, kde byl deficit dostatečné hloubky 

zákonné úpravy jedním z nejmarkantnějších (nárůst z 5 na 60 ustanovení, vynecháme-li 

právní úpravu bytového spoluvlastnictví). Nicméně nová úprava i v tomto případě 

nepřináší tolik převratných novinek, jak by se na první pohled mohlo ze zvýšení 

rozsahu legislativy podávat. Za největší přínos lze označit vtažení právní úpravy 

bytového spoluvlastnictví do systému spoluvlastnictví podílového, stejně jako zavedení 

možnosti oddělení ze spoluvlastnictví při jeho současném zachování. Nadto lze i ocenit 

výslovnou, a daleko (v porovnání s ustanovením § 139 odst. 2 OZ64) detailnější, úpravu 

druhů správy společné věci a pregnantní stanovení možností ochrany dané jak 

přehlasovanému spoluvlastníkovi, tak i vlastníkovi, jež tížené většiny nedosáhl. 

U regulace spoluvlastnictví se taktéž nesmí do budoucna zapomínat na jeho subsidiaritu 

vůči právní úpravě bytového spoluvlastnictví. 
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 Co se týče úpravy nájmu, a to hlavně nájmu bytu, je situace stejná jako v případě 

spoluvlastnicí; na první pohled bylo mnohé převzato, avšak samotná podstata institutu 

se v některých směrech proměnila. Je velmi vhodné, že došlo k znovuzavedení pachtu 

do českého právního řádu a to včetně tzv. zemědělského pachtu, který bude hrát 

značnou roli při přenechávání polností zemědělcům jednotlivými vlastníky pozemků. 

Největší přínos však lze shledat v odstranění státem řízené regulace nájemného, která 

byla nejmarkantnější do doby přijetí, ve vztahu k OZ64 speciálního, zákona č. 

107/2006 Sb. Výhoda nového kodexu předně tkví v přehlednosti a zjednodušení 

pravidel pro jednostranné navýšení plateb za užívání prostor k bytovým účelům. 

Naproti tomu určité riziko, se kterým se bude muset v budoucnu „popasovat“ česká 

judikatura, spočívá v promítnutí vyšší míry dispozitivnosti právních jednání u bytových 

nájmů za podmínky, že nedojde ke zhoršení postavení daného nájemci zákonem. 

V takovýchto případech však nelze pojímat problematiku garantovaného právního 

postavení nájemce izolovaně, když dle mého názoru lze zhoršit jeho právní postavení 

v jedné oblasti za předpokladu kompenzace takovéto nevýhody v oblasti jiné, jelikož 

nájem není ničím jiným než lex contractus, který je nutné, stejně jako kterýkoliv jiný 

zákon, vykládat v globálu, tedy v jeho vzájemných souvislostech. 

 Problematika nájemního práva byla ještě do nedávné doby jedním z ústředních 

témat rozhodovací praxe Evropského soudu pro lidská práva, který při posouzení 

legality omezení práva na pokojné užívání majetku u regulace nájmů (nejen v oblasti 

regulace nájemného, ale například i možností ukončení právního vztahu) zohledňoval 

zejména test proporcionality, jemuž prakticky odpovídá znění ustanovení § 2248 až 

§ 2250 OZ. Naproti tomu jsou některá znění ustanovení občanského zákoníku, zejména 

v oblasti problematiky spotřebitelského nájmu bytových prostor, v určité kolizi s druhou 

dimenzí nadnárodního práva – totiž s právem Evropské unie. I přes přijetí nového 

civilního kodexu tak zůstává otázkou, do jaké míry budou národní soudy reflektovat, a 

v jeho souladu taktéž ochotny vykládat, jednotlivé normy komunitárního, tj. 

nadnárodního, práva, které obsahuje v nepřehledné spleti velkého množství evropských 

předpisů častokrát velmi nepatrné odchylky.  

 V závěru dříve psané diplomové práce jsem vyjádřil naději, že civilní kodex 

umožní každému, i skrze nabývání a zcizení nemovitostí, brát se o štěstí své i štěstí osob 
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jemu blízkých. V dnešní, z geopolitického hlediska, již nikoli tak zcela stabilní době si 

dovolím vyjádřit jinou naději, když jsem přesvědčen, že o své vlastní štěstí se každý 

jedinec musí zasloužit předně sám, bez pečovatelského přístupu státu. Věřím, že nejen 

rozebíraná témata, ale taktéž zákoník jako celek, pomůže v nesnadném, avšak v dnešní 

době velmi nutném, hledání „ztraceného času“, tedy v hledání tradic a základů naší 

staro-kontinentální Evropy, popřípadě že poskytne stálost a stabilitu v globálním 

systému neustále se měnících poměrů, čímž ochrání společnost jako takovou (a hodnoty 

jí vytvořené) v razantní konfrontaci kultur, která nyní okolo nás všech probíhá. 

Nesmíme zapomínat na možnou historickou paralelu, která se týkala konce jedné 

z civilizací - starověkého Říma, když se pokoušel na konci své samotné existence čelit 

přebujné a vágní legislativní činnosti, často si vzájemně odporující, a to Justiniánovou 

kodifikací (Corpus Iuris Civilis). Každý stát, resp. každá společnost, je totiž tak pevná, 

jak stabilní (a tedy i poskytující jistotu) je její právní řád. Právní řád přitom neformuje 

společnost, nýbrž právo je zrcadlem společnosti a ukazuje jaká společnost je. Pouze 

taková společnost, která si uchová a ctí stabilitu regulí - pravidel hry na svém hřišti, 

může přečkat a přežít v konfrontaci s jinými systémy.  

Věřím tedy, že se vžije, co platilo a fungovalo za našich předků, věřím, že nás 

jejich poznatky a přístupy obohatí, jelikož jsme nic nového a převratného od té doby 

nevymysleli, a doufám, že občanský zákoník - výsledek mnohaleté přípravy, který může 

mít přirozeně ustanovení, s nimiž se někteří nemusí nutně ztotožnit, nebude v budoucnu 

degradován nekoncepčními změnami a úpravami, jež budou popírat jeden ze základních 

cílů, který byl zákonodárnou činností sledován - legislativní stabilitu. 
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32) Nález Ústavního soudu ČR ze dne 8. 1. 2015, sp. zn. III. ÚS 788/12 

33) Nález Ústavního soudu ČR ze dne 25. 8. 2015, sp. zn. I. ÚS 2574/14 

Nejvyšší soud České republiky (NS ČR), popř. Nejvyšší soud Československé 

republiky (NS ČSR), včetně čísla případného umístění v publikaci Rozhodnutí 

Nejvyššího soudu Československé republiky ve věcech občanských a publikaci - 

tzv. Vážného sbírce 

1) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 11. 2. 1919, sp. zn. R I 55/19 

2) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 15. 9. 1919, Rv I 424/19, [Vážný 295] 

3) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 18. 1. 1921, RV II 285/50, [Vážný 881] 

4) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 5. 4. 1921, sp. zn. R I 209/2012, [Vážný 997] 

5) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 23. 5. 1922, RI 601/22, [Vážný 1685] 

6) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 6. 2. 1923, Rv I 813/22, [Vážný 2245] 

7) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 15. 5. 1923, Rv II 547/22, [Vážný 2632] 

8) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 28. 8. 1923, Rv I 269/23, [Vážný 2870] 

9) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 28. 8. 1923, Rv I 285/23, [Vážný 2871] 

10) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 18. 9. 1923, Rv I 965/23, [Vážný 2942] 

11) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 25. 9. 1923, Rv I 1218/22,[Vážný 2960]  

12) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 10. 10. 1923, Rv II 297/23, [Vážný 3028] 

13) rozhodnutí NS ČSR ze dne 24. 10. 1923, Rv II 603/23, [Vážný 3088] 

14) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 27. 11. 1923, R I 1005/23, [Vážný 3216] 

15) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 30. 5. 1924, Rv I 475/24, [Vážný 3926] 

16) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 23. 9. 1924, Rv I 1134/24,[Vážný 4166] 
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17) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 13. 1. 1925, Rv II 902/24, [Vážný 4553] 

18) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 26. 3. 1925, R II 74/25, [Vážný 4848] 

19) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 7. 4. 1925, Rv I 417/25, [Vážný 4889] 

20) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 22. 4. 1925, Rv II 118/25, [Vážný 4958] 

21) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 25. 8. 1925, Rv I 1072/25, [Vážný 5231] 

22) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 16. 11. 1925, R I 1025/25, [Vážný 5558] 

23) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 26. 5. 1926, Rv I 376/26 

24) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 1. 9. 1926, R II 240/26, [Vážný 6230] 

25) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 22. 9. 1926, sp. zn. Rv I 1959/25, [Vážný 6308] 

26) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 2. 11. 1926, Rv I 1306/26, [Vážný 6425] 

27) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 29. 9. 1927, RV I 1373/27, [Vážný 7355] 

28) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 2. 3. 1928, Rv I 757/27, [Vážný 7833] 

29) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 5. 4. 1929, Rv I 742/28, [Vážný 8848] 

30) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 8. 6. 1929, Rv II 679/28, [Vážný 9022] 

31) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 21. 11. 1929, R II 378/29, [Vážný 9397] 

32) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 25. 4. 1930, Rv II 557/29, [Vážný 9861] 

33) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 17. 12. 1932, R II 472/32, [Vážný 12204] 

34) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 4. 10. 1934, Rv I 1815/32, [Vážný 13816] 

35) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 29. 1. 1942, Rv I 919/41, [Vážný 18191] 

36) Rozhodnutí NS ČSR ze dne 10. 1. 1944, Rv I 78/43, [Vážný 18656] 

37) Rozhodnutí NS ČSR, Rv I 782/43 

38) Rozsudek NS ČSSR ze dne 28. 11. 1969, sp. zn. 8 Cz 36/69 

39) Rozsudek NS ČSR ze dne 6. 11. 1970, sp. zn. 2 Cz 47/70 

40) Rozsudek NS ČSR ze dne 29. 7. 1976, sp. zn. 3 Cz 41/76 

41) Stanovisko občianskoprávneho kolégia NS Slovenskej socialistickej republiky 

ze dne 8. 3. 1973, Cpj 8/72 

42) Rozsudek NS ČSR ze dne 4. 7. 1985, sp. zn. 4 Cz 25/85 

43) Rozsudek NS ČSR ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz 4/87 

44) Rozsudek NS ČSR ze dne 31. 3. 1989, sp. zn. 3 Cz 9/89 

45) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 11. 1992, sp. zn. 3 Cdo 111/1992 

46) Rozsudek NS ČR ze dne ze dne 29. 1. 1996, sp. zn. 3 Cdon 265/96 

47) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1178/96 
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48) Rozsudek NS ČR ze dne 8. 12. 1998, sp. zn. 22 Cdo 2273/98 

49) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96 

50) Rozsudek NS ČR ze dne 26. 1. 1999, sp. zn. 2 Cdon 339/97 

51) Rozsudek NS ČR ze dne 10. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 568/96 

52) Rozsudek NS ČR ze dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/99 

53) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97 

54) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 25 Cdo 770/98 

55) Rozhodnutí NS ČR publikované pod č. R 23/1999 Sbírky soudních rozhodnutí a 

stanovisek 

56) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98 

57) Rozsudek NS ČR ze dne 6. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 900/98 

58) Rozsudek NS ČR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98 

59) Rozsudek NS ČR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/98 

60) Rozsudek NS ČR ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000 

61) Rozsudek NS ČR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99  

62) Rozsudek NS ČR ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1868/2000 

63) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2000, sp. zn. 25 Cdo 1695/98 

64) Usnesení NS ČR ze dne 29. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1603/99 

65) Rozsudek NS ČR ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99 

66) Usnesení NS ČR ze dne 13. 9. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1493/2001 

67) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1072/99 

68) Usnesení NS ČR ze dne 30. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 12/2000 

69) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002 

70) Usnesení NS ČR ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 30 Cdo 259/2002 

71) Rozsudek NS ČR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000 

72) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1908/2000 

73) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 8. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1433/2000 

74) Rozsudek NS ČR ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001 

75) Rozsudek NS ČR ze dne 23. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002 

76) Rozsudek NS ČR ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002 

77) Usnesení NS ČR ze dne 28. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1283/2001 

78) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1163/2002 
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79) Usnesení NS ČR ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1456/2003 

80) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 10. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1172/2001 

81) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000 

82) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 296/2002 

83) Rozsudek NS ČR ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002 

84) Rozsudek NS ČR ze dne 6. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 268/2003 

85) Rozsudek NS ČR ze dne 31. 3. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1254/2003 

86) Rozsudek NS ČR ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003 

87) Rozsudek NS ČR ze dne 10. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 341/2004 

88) Rozsudek NS ČR ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1419/2004 

89) Rozsudek NS ČR ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004 

90) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2035/2003 

91) Usnesení NS ČR ze dne 30. 8. 2004, sp. zn. 28 Cdo 705/2004 

92) Usnesení NS ČR ze dne 21. 10. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2568/2003 

93) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004 

94) Rozsudek NS ČR ze dne 3. 1. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1840/2003 

95) Rozsudek NS ČR ze dne 04. 03. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004 

96) Usnesení NS ČR ze dne 28. 4. 2005, sp. zn. 33 Odo 177/2004 

97) Rozsudek NS ČR ze dne 7. 6. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2119/2004 

98) Rozsudek NS ČR ze dne 4. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 277/2005 

99) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1844/2004 

100) Usnesení NS ČR ze dne 19. 10. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2251/2005 

101) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004 

102) Rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2595/2005 

103) Rozsudek NS ČR ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. 28 Cdo 1528/2005 

104) Rozsudek NS ČR ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005 

105) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo 449/2005 

106) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 

107) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005 

108) Usnesení NS ČR ze dne 25. 05. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005 

109) Usnesení NS ČR ze dne 8. 6. 2006, sp. zn. 26 Cdo 801/2006 

110) Usnesení NS ČR ze dne 29. 6. 2006, sp. zn. 33 Odo 863/2005 
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111) Rozsudek NS ČR ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006 

112) Usnesení NS ČR ze dne 12. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2767/2005 

113) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2058/2005 

114) Rozsudek NS ČR ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1614/2005 

115) Rozsudek velkého senátu občanskoprávního kolegia NS ČR ze dne 

11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005 

116) Usnesení NS ČR ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1426/2006 

117) Rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2006, sp. zn. 33 Odo 1408/2004 

118) Rozsudek NS ČR ze dne 4. 1. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2145/2006 

119) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005 

120) Usnesení NS ČR ze dne 31. 1. 2007, sp. zn. 25 Cdo 2911/2006 

121) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 2. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2296/2006 

122) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 5. 2007, sp. zn. 22 Cdo 911/2005 

123) Rozsudek NS ČR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22Cdo 2271/2006  

124) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 7. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1075/2006 

125) Rozsudek NS ČR ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2323/2006 

126) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3033/2005 

127) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 459/2007 

128) Usnesení NS ČR ze dne 20. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 340/2007 

129) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1806/2006 

130) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2517/2006 

131) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005 

132) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 11. 2007, sp. zn. 32 Odo 1411/2005 

133) Rozsudek NS ČR ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 26 Odo 1100/2006 

134) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 3. 2008, sp. zn. 22 Cdo 361/2007 

135) Rozsudek NS ČR ze dne 6. 5. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1509/2007 

136) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008 

137) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007 

138) Usnesení NS ČR ze dne 16. 10. 2008, sp. zn. 25 Cdo 3113/2006 

139) Rozsudek NS ČR ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 725/2008  

140) Rozsudek NS ČR ze dne 5. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5084/2008 

141) Usnesení NS ČR ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1866/2006 
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142) Rozsudek NS ČR ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 22 Cdo 3336/2006  

143) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 2310/2007 

144) Rozsudek NS ČR ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007  

145) Rozsudek NS ČR ze dne 2. 7. 2009, sp. zn. 30 Cdo 4504/2007 

146) Rozsudek NS ČR ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008 

147) Usnesení NS ČR ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5357/2007 

148) Rozsudek NS ČR ze dne 10. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008 

149) Rozsudek NS ČR ze dne 26. 11. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1192/2007 

150) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 1. 2010, sp. zn. 29 Cdo 852/2009 

151) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 2. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3316/2009 

152) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008 

153) Usnesení NS ČR ze dne 2. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008  

154) Usnesení NS ČR ze dne 4. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 536/2008 

155) Usnesení NS ČR ze dne 9. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 239/2009 

156) Rozsudek NS ČR ze dne 14. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 1986/2010  

157) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3038/2008  

158) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 6. 2010, sp. zn. 29 Cdo 2004/2009 

159) Rozsudek NS ČR ze dne 19. 7. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4166/2008 

160) Usnesení NS ČR ze dne 21. 7. 2010, sp. zn. 29 Cdo 3376/2008 

161) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010 

162) Rozsudek NS ČR ze dne 19. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 123/2009 

163) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 9. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3287/2008 

164) Rozsudek NS ČR ze dne 21. 9. 2010, sp. zn. 26 Cdo 1336/2009  

165) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2147/2009 

166) Rozsudek NS ČR ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3388/2008 

167) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008 

168) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008 

169) Rozsudek NS ČR ze dne 6. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3929/2010 

170) Rozsudek NS ČR ze dne 7. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4020/2010 

171) Rozsudek NS ČR ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4193/2008 

172) Rozsudek NS ČR ze dne 12. 1. 2011, sp. zn. 28 Cdo 3535/2010 

173) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 2. 2011, sp. zn. 25 Cdo 1117/2008 
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174) Rozsudek NS ČR ze dne 18. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo 832/2008 

175) Rozsudek NS ČR ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2194/2009 

176) Rozsudek NS ČR ze dne 20. 9. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4003/2009  

177) Rozsudek NS ČR ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2824/2009 

178) Rozsudek NS ČR ze dne 4. 11. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4335/2008 

179) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 22 Cdo 5213/2009 

180) Rozsudek NS ČR ze dne 23. 1. 2012, sp. zn. 22 Cdo 811/2010 

181) Usnesení NS ČR ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 22 Cdo 368/2012 

182) Usnesení NS ČR ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1727/2010 

183) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010 

184) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2005/2010 

185) Rozsudek NS ČR ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010 

186) Rozsudek NS ČR ze dne 19. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4115/2011 

187) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 4. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4353/2010 

188) Rozsudek NS ČR ze dne 10. 5.2012, sp. zn. 29Cdo1989/2011 

189) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo 142/2012 

190) Rozsudek NS ČR ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1406/2010 

191) Usnesení NS ČR ze dne 9. 7. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2116/2010 

192) Usnesení NS ČR ze dne 21. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4473/2010  

193) Rozsudek NS ČR ze dne 23. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 420/2011 

194) Rozsudek NS ČR ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011 

195) Rozsudek velkého senátu občanskoprávního a obchodního kolegia NS ČR ze 

dne 10. 10. 2012, sp. zn. 31 Cdo 503/2011 

196) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 766/2011 

197) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011 

198) Rozsudek NS ČR ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1489/2012 

199) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011 

200) Usnesení NS ČR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3449/2012 

201) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 12. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3000/2011 

202) Rozsudek NS ČR ze dne 19. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 3324/2012 

203) Rozsudek NS ČR ze dne 20. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 4403/2011 

204) Rozsudek NS ČR ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011 
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205) Rozsudek NS ČR ze dne 23. 4. 2013, sp. zn. 26 Cdo 367/2012 

206) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2659/2011 

207) Rozsudek NS ČR ze dne 16. 5. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2654/2012 

208) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1250/2012 

209) Rozsudek NS ČR ze dne 4. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1645/2013 

210) rozsudek NS ČR ze dne 9. 7. 2013, sp. zn. 29 Cdo 4627/2010 

211) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2417/2011 

212) Rozsudek NS ČR ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012 

213) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2746/2012 

214) Usnesení NS ČR ze dne 6. 11. 2013, sp. zn. 30 Cdo 3521/2013 

215) Usnesení NS ČR ze dne 18. 2. 2014, sp. zn. 29 Cdo 3243/2012 

216) Usnesení NS ČR ze dne 25. 2. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2552/2013 

217) Rozsudek NS ČR ze dne 20. 3. 2014, sp. zn. 25 Cdo 580/2014 

218) Rozsudek velkého senátu občanskoprávního a obchodního kolegia NS ČR ze 

dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011 

219) Rozsudek NS ČR ze dne 9. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1557/2013 

220) Rozsudek NS ČR ze dne 29. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1995/2013 

221) Rozsudek NS ČR ze dne 11. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2168/2013  

222) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1513/2012 

223) Rozsudek NS ČR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4335/2013 

224) Rozsudek NS ČR ze dne 9. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4082/2013 

225) Rozsudek NS ČR ze dne 24. 9. 2014, sp. zn. 22 Cdo 367/2013 

226) Rozsudek velkého senátu občanskoprávního a obchodního kolegia NS ČR ze 

dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013 

227) Usnesení NS ČR ze dne 29. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1292/2014 

228) Rozsudek NS ČR ze dne 30. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2009/2014 

229) Rozsudek NS ČR ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3559/2012  

230) Rozsudek NS ČR ze dne 17. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 1722/2014 

231) Rozsudek NS ČR ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3302/2013 

232) Rozsudek NS ČR ze dne 3. 6. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3277/2014 

233) Rozsudek NS ČR ze dne 7. 7. 2015, sp. zn. 22 Cdo 473/2015 
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Nejvyšší správní soud České republiky (NSS ČR) a obecné soudy ČR nižší instance 

1) Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 1. 3. 1993, sp. zn. 9 Co 

734/92 

2) Usnesení Vrchního soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, sp. zn. 3 Cdo 40/93 

3) Usnesení Vrchního soudu v Praze ze dne 12. 11. 1998, sp. zn. 3 Cmo 166/98 

4) Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97 

5) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 26. 5. 1999, sp. zn. 21 Co 

24/99 

6) Rozsudek Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 16. 1. 2003, sp. zn. 10 Co 

765/2003 

7) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 12. 2. 2003, sp. zn. 17 Co 

398/2001 

8) Rozsudek NSS ČR ze dne 22. 3. 2005, sp. zn. 5 As 24/2004 

9) Usnesení Krajského soudu v Brně – pobočky ve Zlíně, ze dne 31. 3. 2005, sp. 

zn. 60 Co 171/2004 

10) Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 16. 3. 2006, sp. zn. 10 Ca 284/2005 

11) Rozsudek NSS ČR ze dne 31. 5. 2006, sp. zn. 5 As 16/2005 

12) Rozsudek NSS ČR ze dne 20. 3. 2008, sp. zn. 6 As 11/2007 

13) Rozsudek NSS ČR ze dne 29. 4. 2008, sp. zn. 4 Ao 2/2008 

14) Rozsudek NSS ČR ze dne 7. 5. 2008, sp. zn. 9 As 78/2007 

15) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 30. 9. 2008, sp. zn. 22 Co 

719/2007 

16) Usnesení NSS ČR ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009 

17) Rozsudek NSS ČR ze dne 18. 8. 2009, sp. zn. 4 As 54/2008 

18) Rozsudek Krajského soudu v Českých Budějovicích ze dne 5. 4. 2010, sp. zn. 15 

Co 593/2010 

19) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 25. 10. 2010, sp. zn. 21 Co 

223/2010 

20) Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 13 Co 578/2011 

21) Rozsudek Krajského soudu v Ostravě ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 8 Co 627/2011 

22) Rozsudek NSS ČR ze dne 2. 5. 2012, sp. zn. 1 As 32/2012 

23) Rozhodnutí NSS ČR ze dne 3. 12. 2012, sp. zn. 14 Kse 12/2012 
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24) Usnesení Krajského soudu v Českých Budějovicích ze dne 7. 6. 2013, sp. zn. 5 

Co 624/2013 

25) Rozsudek Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 9. 12. 2013, sp. zn. 15 A 

12/2011 

26) Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové 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) Usnesení Krajského soudu v Českých Budějovicích ze dne 28. 2. 2014, sp. zn. 7 

Co 296/2014 

29) Rozsudek NSS ČR ze dne 31. 3. 2014, sp. zn.. 4 As 149/2013 

30) Rozsudek NSS ČR ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 3 Aos 1/2013 

31) Rozsudek NSS ČR ze dne 18. 4. 2014, sp. zn. 4 As 157/2013 

32) Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 9. 9. 2014, sp. zn. 19 Co 

204/2014 

33) Usnesení Krajského soudu v Plzni ze dne 16. 9. 2014, sp. zn. 64 Co 132/2014 

34) Rozsudek NSS ČR ze dne 20. 10. 2014, sp. zn. 8 As 61/2013 

35) Rozhodnutí NSS ČR ze dne 27. 11. 2014, sp. zn. 11 Kss 6/2014 

36) Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 18. 12. 2014, sp. zn. 8 Cmo 64/2014 

37) Usnesení Vrchního soudu v Praze ze dne 1. 5. 2015, sp. zn. 7 Cmo 554/2014 

Evropský soud pro lidská práva a ostatní zahraniční 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 Lönnroth 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 Blečič v. Croatia (Application no. 59532/00) 

18) Rozsudek Kovalenok v. Latvia, H.F. v. Slovakia (Application no. 54264/00) 

19) Rozhodnutí Gaćeša v. Croatia (Application no. 3389/02) 

20) Rozsudek Köktepe 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 Fägerskiöld v. Sweden (Application no. 37664/04) 

24) Rozsudek Lindheim and Others v. Norway (Application no. 13221/08) 

25) Rozsudek Bittó and others v. Slovakia (Application no. 30255/09) 

26) Rozsudek Nejvyššího soudního dvora Rakouské republiky ze dne 29. 8. 2013, 
sp. zn. 8 OB 79/13w  

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

http://www.novapdf.com/


219 
 

Resumé 
 Předkládaná rigorózní práce svým výkladem cílí na vybrané otázky související 

se specifikací nemovitostí a vlastnického práva k nim, zohledňuje právní jednání 

obligačního charakteru (nájem), provádí hlubší analýzu evropské dimenze mající vliv na 

nakládání s nemovitým majetkem, stejně jako poměřuje recentní judikaturu dotýkající 

se jednotlivých oblastí práce za současného hodnocení její použitelnosti v budoucnu, tj. 

v poměrech aktuálně účinné civilní legislativy. 

 Po úvodu do problematiky, vykládajícího základní záměry textu, se v pořadí 

druhá kapitola věnuje popisu základních otázek jednotlivých druhů nemovitostí, u 

kterých se, vedle jednotlivých (občas „staronových“) novinek v kodexu obsažených, 

zohledňují dopady přechodných ustanovení na aplikaci jednotlivých zákonem 

zamýšlených změn (např. znovuzavedení zásady supercifies solo cedit). 

 Následující kapitola rozebírá, vedle základních elementů a druhů držby, 

podstatnou novinku civilního kodexu a to posesorní, tzv. držební, ochranu; v této 

souvislosti se taktéž poskytuje prostor pro výklad dvou souvisejících institutů a to 

institutu neoprávněné stavby a vydržení, když oba dva instituty předpokládají pro 

stanovení způsobu případného vypořádání dotčených osob kvalitu dobré víry 

stavebníka, popř. držitele. 

 Čtvrtá část textu se zaobírá jednotlivými vybranými elementy vlastnického 

práva, které se díky svému charakteru vyskytují spíše na venkově než ve větších 

městech, a které souvisí spíše s teritoriálním rozsahem věcného práva jako takového. 

 Podstata společného věcněprávního vztahu k nemovité věci, nakládání s ní a 

způsoby její správy, stejně jako možnosti zániku spoluvlastnictví a s ním související 

vzájemné vypořádání, jsou předmětem v pořadí páté kapitoly, která neopomíjí ani 

zohlednění postavení vlastníka jednotky vyskytujícího se v postavení člena korporace, 

resp. spolku (obvykle společenství vlastníků jednotek). 

 U problematiky nabývání od neoprávněného nebylo možné odhlédnout od 

daleko precizněji formulované zásady materiální publicity veřejných seznamů, když 

úprava ustanovení § 984 odst. 1 občanského zákoníku se projeví zejména v oblasti 
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nabývání vlastnického práva k nemovitosti od neoprávněného, když takovéto téma je, 

co do analýzy judikaturních závěrů, cílem druhé poloviny uvedené kapitoly. 

 Vybrané elementy nájemních vztahů, cílící na neduhy častokrát v nájemních 

smlouvách obsažených, jsou vyčítány v pořadí sedmé kapitole, která neopomíjí nejen 

výčet kritérií pro rozlišení pachtu od nájmu, ale taktéž zohledňuje způsoby navýšení 

platby za užívání přenechané věci – tj. nájemného. 

 Předposlední kapitola poté analyzuje judikaturní závěry štrasburského 

Evropského soudu pro lidská práva v oblasti nakládání s nemovitým majetkem, 

s akcentem v oblasti problematiky nájemních vztahů, stejně jako vyčítá a rozebírá 

elementární předpisy komunitárního práva, které mají věcnou působnost v oblasti tzv. 

real estate law. 

 Závěrečná kapitola stručně shrnuje základní poznatky obsažené v jednotlivých 

výkladových částech práce. 

 Text rigorózní práce je zkompletován, a zrevidován, k datu 16. února 2016. 
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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 16th February 2016. 
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