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Nazev rigorozni prace v anglickém jazyce, abstract, 3 keywords



Uvod

Obsahem této rigordzni prace je zevrubny pohled na problematiku nakladani
s majetkem Ceské republiky (dale také jen ,,stat“), zejména nemovitym, kterd je piisngji
regulovana oproti dispozicim s nemovitym majetkem jiného subjektu pravnich vztaha.
Nakladanim s movitym majetkem statu se v této praci nebudu zabyvat obsahle, nebot’ by
uvedené téma vydalo na samostatnou praci a soucasné se nakladani s movitym majetkem fidi
jinymi pravidly oproti nemovitému. Tedy pojem nakladani s majetkem budu pouzivat pouze
v souvislosti s nemovitym majetkem. Téma rigor6zni prace jsem si zvolila proto, ze jsem jej
v minulosti vyuzivala prakticky v pracovni oblasti svého Zivota, a tak jsem se setkavala s jeho
moznymi uskalimi.

V piipad¢ dispozic s nemovitym majetkem stitu je potfebné dodrzovat specifické
pravni rezimy, bez kterych nelze platné uzavirat zdvazkové pravni vztahy. Pravni jednani
statu jsou upravena predev$im v zdkonu &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdé¢jSich ptedpist (dale jen ,,ZMS®), zékonu
&. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve zndni pozdg&jsich predpisi (dale také jen ,,0.z.%)',
vyhlaSce Ministerstva financi ¢. 62/2001 Sb., o hospodafeni organiza¢nich slozek statu, ve
znéni vyhlaSky ¢. 82/2016 Sb. (dale jen ,,vyhlaska®), a v neposledni fad¢ také zékonu
¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zakontl
(rozpoctova pravidla), ve znéni pozdé¢jSich predpisi (dale jen ,,zdkon o rozpoctovych
pravidlech®). Kromé ptedchoziho uvedeného je nutné vzit v potaz i stanoviska vydavana
ustfednimi spravnimi organy.

Vzhledem ke skute¢nosti, ze piredkladatelem stézejniho zakona zabyvajiciho se
hospodafenim a nakladdnim s majetkem statu, ZMS, je Ministerstvo financi (déale jen ,,MF*),
je také piislusné tento zakon vykladat a upfesnovat mechanismy timto zdkonem ptedvidané.
MF vydalo specialni ,,Aktualizovany metodicky material pro organizacni slozky statu
a vybrané statni organizace* ¢.j. 22/42 820/2006 ze dne 29. 3. 2006, s jeho dil¢i aktualizaci ze
dne 7. 9. 2015 pod ¢.j. MF-39818/2015/62 (dale jen ,,metodicky material®), ktery detailné
zpracovava postupy a seznam nutnych podkladl pro vznik pravnich vztahli mezi stitem
a nestatnimi subjekty, jejichz sekundarnim pfedmétem je nemovity majetek statu. MF je

sou¢asn¢ hlavnim schvalovacim organem pro zcizovani majetku statu. Je smutnou

1 Uvedena zkratka byla pfevzata z rozsudku NS sp. zn. 23 Cdo 405/2013 ze dne 21. 2. 2014, jenz je vSeobecné
vniméan jako rozsudek predvidajici pouzivani zkratky ,,0.z.“ pro zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdé&jSich piedpisti, a zkratku ,,0b¢. zak.” pro zakon ¢&. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013.
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skutecnosti, Ze literatura je v oblasti nakladani s majetkem statu relativné skoupd, a tak je
potiebné fidit se relevantnimi pravnimi pfedpisy, mechanismy predvidanymi stanovisky MF
a zkuSenostmi statnich slozek.

Ve své praci se budu zabyvat pouze nakladanim s nemovitym majetkem statu a nikoli
hospodafenim (tzn. napt. ndjem véci ve vlastnictvi statu, bezuplatné uzivani apod.), jelikoz
problematika samotného naklddani s majetkem statu je velmi obsirnd a soucasné jsou na ni
kladeny vys$si naroky nez na samotné hospodareni s majetkem statu.

Uvodem je také potiebné dodat, ze zakonem &. 51/2016 Sb. doslo k novelizaci ZMS,
na zékladé niz ma realizovat nakladani s majetkem statu jiz pouze Ufad pro zastupovani statu
ve vécech majetkovych (déle jen ,,UZSVM®), a to s G&innosti od 1. 3. 2016. Jelikoz vsak
ipfed touto novelou byl majetek organizaénimi slozkami vyfazovdn a prohlasovan za
nepotiebny (viz niZe kapitola 2.1. a 2.2.), tento majetek jesté mohou zcizovat a nakladat s nim
naddle tyto organizac¢ni slozky. Doslo-li vSak k vyfazeni majetku po 1. 3. 2016, miiZe s timto
majetkem nakladat jiz pouze UZSVM. Praxe je viak v soudasné chvili takova, Ze organizaéni
slozky stale nakladaji s majetkem statu pravé a pouze vytazenym do 1. 3. 2016, avsak
vzhledem k vy3§imu pobizeni organizaénich slozek ze strany UZSVM dochazi k preneseni
piislusnosti hospodateni s majetkem statu na UZSVM formou tzv. zapisu (viz nize ptislusna
kapitola) a naslednym piedanim majetku UZSVM. Vzhledem k personalnim kapacitam jak
u organizaénich slozek statu, tak na samotném UZSVM, jsou zatim stale piipravovany
a podepisovany jiz shora zminéné zapisy o preneseni piislusnosti hospodareni s majetkem
statu, a také predavani majetku UZSVM. UZSVM viak doposud nemé zcela vyfeseno, jakym
zpusobem bude dale s timto majetkem nakladat, a to pravé s ohledem na ¢asovou naro¢nost
postupu pro nakladani s majetkem statu a zejména s ohledem na personalni situaci.

Piedkladana rigordzni prace vychazi z pravniho stavu k 1. 9. 2018.

Clenéni prace

Nakladani s majetkem statu lze rozdélit do dvou hlavnich kategorii, a to na dispozice
v rdmci statu, a na dispozice, kde na jedné stran¢ pravniho vztahu stoji stat a na druhé strané
nestatni subjekt. JelikoZ byly vydany i zakony, které pfimo stanovily ptechod vlastnického
prava ze statu na nestatni subjekty, zminim se o nich v patficnych pasazich, avSak pouze
okrajové, nebot téchto zakoni bylo vydano relativné veliké mnozstvi, coz by daleko

presahovalo rdmec moji prace.



Praci jsem rozclenila na osm zékladnich blokt. V prvnim bloku se snazim definovat
majetek statu. Druhy blok obsahuje stézejni informace tykajici se majetku statu s rozborem
postupu pii rozhodovani o jeho nepotiebnosti. Ve tietim az osmém bloku detailn¢ predkladam
ruzné zpusoby nakladani s majetkem statu, véetné zakonnych postupli. V casti tykajici se
uplatnych ptevodid poukazuji formou exkurzu na rekodifikaci soukromého prava as tim
spojenych zavedenych institutil, které nejsou prozatim zcela promitnuty do pravnich predpist
upravujicich majetek statu. Proto je nutné do nakladani s majetkem statu ,,inkorporovat® rizné
zivotni situace predvidané o.z., avSak neupravené v zdkonech upravujicich majetek statu.
Aplikovat 0.z. na pravni jedndni statu s jinymi subjekty je nutné pouze a jen v souladu se
zékony, jimiz se musi fidit stat jako subjekt prava sui generis.

Vsechny bloky déle clenim do samostatnych kapitol, nebot’” vyklad nakladdani
s majetkem statu lze roz¢lenit na mnoho dalSich variant, a to na tplatné a bezuplatné, v rdmci
stitu amimo néj, naklddani strvale nepotfebnym majetkem as docasné nepotiebnym
majetkem statu apod. Snazila jsem se celkové d€leni provést logickym zpiisobem tak, aby
byla vzdy predmétna dispozice uvedena v samostatné kapitole.

Vzhledem k existenci ur€itych omezeni, nebo dokonce zdkazl, vyskytujicich se pfi
naklddani s majetkem statu, jsem tyto uvedla pod rubrikou jinych zplsobii naklddani
s majetkem statu, v zaveéreCné Casti prace uvadim moznosti nakladani s doasné nepotfebnym
majetkem statu, coz koresponduje i se systematikou ZMS.

V této praci upozornuji na nové zavedené instituty a zaroven v relevantnich pasazich
prace uvadim rozli¢né situace nastalé s ohledem na prob&hnuvsi dil¢i novely ZMS a vyhlasky,
kterymi bylo reagovano na nové zavedené instituty pfedvidané o.z. a predesilam jejich mozna

teSeni de lege ferenda.

Pouzité védecké metody

V rigorozni praci byly pouzity védecké metody logické. Z metod logickych jsem
pouzivala jak abstrakci, tak konkretizaci. Abstrakci jsem pouzivala v situacich, ve kterych
jsem predestiela urCity fakticky pravni vztah, tedy urcité konkrétni nakladani s majetkem
statu, kdy jsem se snaZila konkrétni d¢j zobecnit. Velmi casto bylo nutné pouzit
1 konkretizaci, nebot’ z obecné znamého postupu pii nakladani s majetkem statu bylo mozno
pozorovat komplikaci pti aplikaci obecné znamého.

Dale v praci pouzivam metodu dedukce, kdy na urcity jev pii nakladani s majetkem
statu existuje pravnim fadem predvidany proces. Avsak pfi testovani, zda je dedukce schopna
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vysvétlit néjaky konkrétni proces (napf., jakym zpisobem postupovat pii konkrétnich
prevodech majetku statu v piipad¢€ existence piestavku ¢i zdkonného predkupniho prava),
nebylo vzdy mozné dospét k jednoznacnému zavéru, a spise se jiz jednalo o teoreticky navrh
feseni. Rigordzni prace dale obsahuje judikaturu nejen obecnych soud, ale i Ustavniho,
procez je v praci uzita metoda indukce k urcitému zobecnéni moznych nastalych jevl pfi
nakladani s majetkem statu, a to pravé na zdklad¢ rozboru jednotlivych kazuistickych
rozhodnuti soudii obecnych, ptipadné i Ustavniho.

Pfinosnou metodou k vyhotoveni prace byla také metoda srovnavaci, tzn. pravni
komparatistika, a to se zaméfenim na srovndni upravy specialni a obecné. Stejné tak byla
pouzita historicka komparatistika, tj. srovnani upravy obecné pied rekodifikaci soukromého
prava a po rekodifikaci soukromého prava vcetné vlivu na pravni Upravu specialni zaméiujici
se na majetek statu. S uvedenou metodou Uzce souvisi pouziti analyzy. V predkladané
rigordzni praci jsem uplatnila analyzu konkrétnich postupii pfi nakladani s majetkem statu
s upozornénim na moznost rizik (napf. v ¢asti prace tykajici se drazby a moznost zneplatnéni
drazby).

Dale v praci jako védeckou metodu vyuzivam vyklad prédvnich norem, a to zejména
vyklad teleologicky a logicky (zejména argumentum a contrario, argumentum per analogiam

legis, argumentum ad absurdum).

Cil prace

Problematika nakladani s majetkem statu neni ob&aniim Ceské republiky zcela blizka.
Tato skute¢nost je dana pfedevSim nizkou informovanosti ob¢ani v bézném zivote, kdy ani
zékladni a stfedni Skoly uvedenou problematiku v rdmci vyuky spoleCenskych véd netesi
a teSi-li ji, tak zcela okrajové. Proto se domnivam, Ze pokud by stit vice informoval své
obCany o moznosti ziskani nepotiebného majetku statu do vlastnictvi soukromych osob, urcité
by se okruh osob zajimajicich se o majetek statu rozrostl. V soucasné chvili lze totiz
konstatovat, ze vétSina zdjemcl o majetek ve vlastnictvi statu pochdzi z pravnickych osob
(napt. kdy management obchodni spolecnosti je vice sezndmen s procesem nakladani
s majetkem statu, vice se pravnické osoby zajimaji o vefejné zakazky a je jim zplsob takto
ziskanych zakéazek blizsi), pfipadné se jednd o osoby, které maji blize k urcitému druhu
majetku ve vlastnictvi statu (napi. osoby zajimajici se o koupi pozemku v urcité lokalité¢ maji

vetsi  zdjem zjiStovat, zda stat vtéto lokalit¢ pozemek nezcizuje, piipadné osoby



zainteresované na majetku statu z dvodu své vlastni obliby, napf. psi ve vlastnictvi statu,
pohrani¢ni bunkry, automobily, kaséarna, aj.).

Jak jsem jiz v obecném uvodu rigordzni prace predestiela, v dnesni dobé absentuje
literatura v oblasti nakladani s majetkem statu, resp. se velmi malo autorti zamétuje na vyklad
ZMS a dalsich predpis, jimiz se Ceska republika pfi nakladani s majetkem ¥idi.? Judikatura
je sice hojna, avsSak vétSina judikati je zaméfena na restituéni soudni fizeni, prechody
vlastnictvi nemovitych véci z vlastnictvi statu do vlastnictvi osoby odlisSné od statu, apod.
Cilem rigorézni prace je proto v prvé tadé predestiit aktudlni pravni Upravu nakladani
s majetkem statu obecné.

Podrobnéji ma tato prace za cil poukdzat na problemati¢nost samotné specialni pravni
upravy pro pravni vztahy statu v kontextu zavedeni novych institutl rekodifikaci soukromého
prava. Rekodifikaci soukromého prava nebylo zplsobeno samotné zvyraznéni ,,mezer
v pravu‘ de lege lata (1 ptes pravni fikci neexistence mezer v pravu de lege lata), tedy
neuplnosti ve specidlni pravni upravé majetkovych vztahl statu, ale zejména zavedenim
novych instituti doSlo pfimo ke vzniku absence konkrétnich normativnich ustanoveni,
specialné upravujicich problematiku nakladani statu s majetkem. Cilem préace je tedy, kromé&
seznameni s problematikou nakladani s majetkem stitu, poukézat zejména na nelplnost
upravy specialni (lex specialis), uréené pouze pro stat v roli vlastnika majetku, a také i na
upravy obecné (lex generalis), které jsou subsidiarné pouzivany tam, kde zvlastni pravni
ptedpis urcitou v€c sam neupravuje. Dale je cilem prace provést podrobnou kritiku urcitych
postupil statu pii nakladani s majetkem statu, a to 1 s poukdzdnim na mozZné feSeni de lege
ferenda.

Touto praci se dale snazim upozornit 1 na ne zcela vhodna feSeni situaci pfi realizaci
nakladani s majetkem statu, zejména pak na jedndni statu, kterd se mi nejevi adekvatni,

pfipadné 1 ne zcela v souladu se zakony.

2 Kromé odborné literatury, z niz v rigordzni praci cituji, je také k dispozici kniha zahrnujici judikaturu
zamétenou na majetek statu: SPACIL, Michal, Prehled judikatury ve vécech hospodareni s majetkem Ceské
republiky, vyd. Wolters Kluwer, 2015, 168 s. ISBN 978-80-7478-877-2.
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1. Majetek statu

Pro pfiblizeni problematiky nakladani s nepotfebnym nemovitym majetkem statu je
nutné nejprve specifikovat, co znamena pojem majetek statu. VSeobecnou definici majetku
nalezneme v § 495 o.z. a je mozné fici: ,, majetek je tak sice prakticky totozny s vlastnictvim,
dava se vsak do kontrapozice s tzv. jménim, které vyjadiuje jak souhrn majetku, tak i souhrn
dluhii urcité osoby. Majetek je proto spise institutem ticetnim a finanénim ... > Majetek statu
je tedy souhrn majetkovych kust (predméti), ke kterym ma stat vlastnické pravo; jedna se
tedy o vSe, co statu patii.

Majetek statu ma specifické postaveni, jelikoz je nutné vzit na védomi i jeho
rozpo¢tovou sféru. Pfi nakladani s nemovitym majetkem je tedy vzdy potiebné aplikovat
zékon o rozpoctovych pravidlech. Vzhledem k tomu, ze vyklad o rozpoctovych pravidlech
staitu je znacné rozsahly, nebudu se jim zabyvat zevrubné. Pouze v konkrétnich pasédzich
poukézi na zajimavé poznatky z praxe.

ZMS majetek statu nedefinuje, avSak uptesnuje, k jakym tcelim muze stat majetek
zejména vyuzivat, a dale poukazuje na existenci specifického majetku, ktery mize byt pouze
ve vlastnictvi statu. Vyhradni majetek stditu ZMS nikterak neupravuje a je proto nutné
dovozovat z jinych pravnich predpistli, co konkrétné Ize za vyhradni majetek statu povazovat.
Pti bliz§im zkoumani dojdeme ke zjisténi, ze se jedna o relativné malou vyse¢ véci, a to napf.
o loziska vyhrazenych nerostti, nékteré druhy zbrani a stieliva, totozné jako urcita vyzbroj,
vojensky materidl, pfipadné¢ vodni toky a lesni pozemky, majetek na uzemi vojenskych
tjezda® apod.

»Dle obcanského zakoniku lze viastnit vse, co nékomu patii, vSechny véci hmotné
i nehmotné. Vedle véci ve smyslu hmotnych predmétu lze vlastnit i véci nehmotné ¢i prava,
Jjejichz povaha to pripousti. Protoze hmotnad véc je ovladatelnou casti vnejsiho sveéta, jsou za
veci v pravaim smyslu povazovany i nehmotné statky jako napr. energie, patenty ¢i ochranné
znamky a jiné predméty priumyslového vlastnictvi nebo investicni nastroje bez hmotné
podstaty. Je mozné vlastnit ta prava, ktera lze trvale ¢i opétovné vykondvat. Viastnit
v pravnim slova smyslu naopak nelze pocity, myslenky apod.*> Nové je zvife pojimano jako
nadany tvor, ktery ma zvlastni hodnotu a vyznam, neni proto véci, za coz byl pojiman podle

upravy v zakonu €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013 (dale

3 INSIGHT ¢. 04, prosinec 2013; edi¢ni fada odbornych publikaci vydavanych advokatni kancelari Achour&
Héjek s.r.0.,3s, 21 s.

4 § 31 odst. 1 zakona ¢. 222/1999 Sb.

5 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika STYSOVA.
Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vyd. Praha: Grada Publishing, 2017, 43 s, 167 s. Pravo pro

kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3.
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jen ,,0b¢. zak.”). Je vSak ziejmé, Ze i stat vlastni napf. psy pro obranu majetku, pro pomoc pfi
hledani riznych ptedméta apod., kdy i stat prodava ,,vyslouzild“ zvifata za symbolickou cenu.
Tedy i zvitata je potiebné zahrnout do majetku statu.

Majetek statu Elenime podle rozdé&leni véci v 0.z.° Zakladni ¢lenéni véci je na hmotné
a nehmotné, pficemz stézejni pro moji praci je uprava hmotnych véci (res corporales),
rozd€lenych déale na véci movité a nemovité (dale také jen ,,nemovitosti). Pro specifikaci
nemovitého majetku statu potfebujeme znat pravé pojem nemovita véc, ktera byla pred
rekodifikaci soukromého prava pojimana odlisSné od pravni Gpravy uvedené v o.z. Za
ucinnosti ob¢. zak. byly véci nemovité (nemovitosti) definovany v § 119 odst. 2 tak, ze jimi
byly pozemky, a to bez omezeni, a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. VSechny ostatni
véci byly véci movité. Pojmem pozemek se rozuméla ta ¢ast zemského povrchu (nezévisle na
tom, co se nachazi na té které casti pozemku, at’ se jiz jednd napft. o pole ¢i o rybnik), kterd
byla odd¢lend od ,,sousednich casti viditelnym rozhranicenim, hranici viastnickou, hranici
drzby, hranici druhu pozemkii, zobrazend jako parcela v katastralni mapé prumétem do
zobrazovaci roviny, oznacena parcelnim cislem, nazvem katastralniho uzemi a vedend jako
prredmét viastnictvi v souboru popisnych informaci katastru nemovitosti Ceské republiky.“7
Pojem stavba nebyl v ob¢. zdk. definovan, zésadni bylo faktické provedeni stavby a jeji
spojeni se zemi pevnym zakladem.

Stavba byla a stale je z hlediska vefejného prava ¢lenéna na stavby ,,evidované* (po
rekodifikaci soukromého prava ,zapisované“) do vefejného seznamu, jimZz je Kkatastr
nemovitosti (dale také jen ,,KN*), a stavby ,,neevidované* (novée ,,nezapisované*) do KN, kdy
zéasadni rozdil spociva ve skutecnosti, ze u staveb nezapisovanych do KN dochazi k jejich
pfevodu jiz uc¢innosti smlouvy (obliga¢né 1 vé€cnépravni u€inky nastavaji jiz G€innosti samotné
smlouvy). U staveb zapisovanych do KN dochézi k jejich pfevodu az zapisem vkladu do KN
(tj. obligacnépravni ucinky smlouvy nastdvaji Uc¢innosti smlouvy, vécnépravni uUcCinky
nastavaji az zapisem do KN). ,,Z nemovitych staveb jsou predmétem evidence v katastru
nemovitosti v podstaté jen budovy, tj. nadzemni stavby prostorové soustiedeéné a navenek
uzaviené obvodovymi sténami a stresni konstrukci, [§ 27 pism. k) zdkona ¢. 344/1992 Sb., ve
znéni pozdejsich predpisi], a z nich jesté jen ty, které nejsou prislusenstvim jinych budov
situovanych a evidovanych na témze pozemku [§ 2 odst. 1 pism. B) citovaného zdkona].«®

Z uvedeného je ziejmé, ze stavba je stale pojimana jinak v oblasti soukromého prava, jinak

6 §496 anasl. o.z.

7 KNAPPOVA, Marta, Jiti SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské prdavo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd.
Praha: ASPI, 2005, 275 s, 524 s. ISBN 80-7357-127-7.

8 KNAPPOVA, Marta, Jiti SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské prdvo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd.

Praha: ASPI, 2005, 276 s, 524 s. ISBN 80-7357-127-7.
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v oblasti vefejného prava, kde nemiizeme zapominat na chapani pojmu stavba také podle
stavebniho zédkona (jak bude rozvedeno v ¢asti vénované rekodifikaci soukromého prava).
Zasadni bylo pojimani stavby jako samostatné nemovité véci, u niz bylo vyslovné
v § 120 odst. 2 ob¢. zék. uvedeno, ze neni soucasti pozemku. U stavby se tak jednalo o odklon
od zéasady superficies solo cedit (blize rozvedené v exkurzu vénujicimu se uvedené
problematice), a bylo tedy za ucinnosti obC. zdk. bé€zné, Ze stavba a stavebni pozemek
nalezely riznym vlastniklim (pro stat byla a je tato situace Casta). Po rekodifikaci soukromého
prava se situace zadsadné zmeénila. O.z. definuje pojem nemovitd véc v § 498 odst. 1, ktery
stanovi, ze ,nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prdava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon; stanovi-li
jiny pravni predpis, zZe urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.“ V odst. 2 téhoz ustanoveni
0.z. stanovi, ze ,,veSkeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotnd ¢i nehmotna, jsou movité.*
§ 506 o0.z. v sobé nese navraceni zasady superficies solo cedit, kde stanovuje, Ze soucasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené¢ na pozemku a jina zafizeni
s vyjimkou staveb docasnych, véetn¢ toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech; neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, 1 kdyz zasahuje pod jiny
pozemek. Diivodova zprava k 0.z. o rozdéleni véci na movité a nemovité uvadi: ,,Rozdilné od
stavajicitho obcanského zakoniku, ktery se ve své obecné casti spokojuje jen s délenim véci na
movité a nemovité a o néekterych dalsich vecech se zakonik zminuje jen v castech zvlastnich,
soustreduje tato osnova v obecné casti pravni rozdeleni veci podle hlavnich a tradicnich
kriterii. ... Podobné jako osnova voli pri trideni véci hmotnych a nehmotnych metodu ostrého
vymezeni predevsim jednoho druhu téchto véci, totiz véci hmotnych, je i pri trideni nemovitych
a movitych véci zvolen diiraz na pojmové vymezeni nemovitych veci (§ 498). Pojeti nemovité
véci se oproti dosavadnimu stavu navrhuje zménit dvojim zpusobem. Jednak se pojem
nemovité véci rozSiruje i na néktera prdava (tak se napr. v treti casti osnovy zakoniku za
nemovitou véc prohlasuje pravo stavby). Predevsim se vsak pojeti nemovité véci vraci
k zasade superficies solo cedit, v diisledku cehoz se stavba, nejednd-li se o stavbu jen
docasnou, prohlasuje za soucdst pozemku.“® A&koli se miZe zdat, Ze se pojem nemovité véci
mohl rekodifikaci soukromého prava zjednodusit a predevSim definovat komplexné, neni
tomu tak, nebot’ podivame-li se blize do diivodové zpravy k o0.z. vénované ustanovenim § 496
az § 498, je zde uvedeno: ,,Pokud se jedna o podzemni stavby, rozlisuji se jednak samostatné

stavby se zvlastnim (autonomnim) hospodarskym urcenim (napr. metro, vinny sklep pod cizim

9 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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pozemkem atp.), které se zamysli prohlasit za samostatné nemovité véeci, jednak podzemni
stavby zrizené jako soucast urcitého pozemku, které jsou jeho soucasti celé, byt zasahuji pod
cizi pozemek. Z podzemnich utvarii osnova pomiji upravu specidalniho pravniho reZimu pro
dulni dila a dulni stavby pod povrchem, a to jak vzhledem ktomu, Ze z hlediska
soukromopravniho postaci i tu obecné vymezeni, tak s prihlédnutim ke zvlastni pravni uprave
v hornim zdkoné ... navrh nemini zasahovat do specialnich uprav ve zvlastnich zdakonech.
Pokud tyto zakony stanovi, Ze urcité objekty maji status nemovité véci (napr. letisté, pozemni
komunikace), plati toto jejich urceni i nadale. Také u vodovodii a kanalizaci se nic neméni
oproti stavajici uprave, jednd se o nemovité veci, které se zapisuji do majetkové evidence
podle zdkona o vodovodech a kanalizacich, nikoli do katastru nemovitosti.“'® Jevi se tak, Ze
pojem nemovita véc je celkem jednoznacny, avSak opak je pravdou. V praxi se totiz bézné
objevuji situace, kdy neni jednoznacné, zda se jednd o nemovitou véc, ¢i zda se jedna
napiiklad o sou¢ast pozemku, s niZ neni mozno naklddat samostatné. Piikladem muze byt
pozemni komunikace IV. tfidy, definovand v § 6 zdkona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozd¢jsich predpist, kdy je sice ziejmé, ze jde o ucelovou
komunikaci, ale miize nastat pfipad, kdy zde ucelova komunikace existovala uz v historii
ajejim vlastnikem je obec. Cizi subjekt ale tuto Ucelovou komunikaci zpevnil novym
povrchem, pfipadné na povrch polozil ,,zamkovou* dlazbu, ¢i provedl jiné stavebni upravy.
Jedna se tedy o nemovitou véc? Prakticky Zivot ptfindsi mnoho rozliénych situaci, kdy je
soucasné potfebné vzdy zkoumat kazdy ptipad jednotlivé, pfipadné je mozné domluvit mezi
stranami refundaci ndkladl (napt. z diivodu poloZeni zdmkové dlazby na mistni komunikaci
ve vlastnictvi odlisného subjektu). Jinym piikladem miize byt letiStni draha. Zakon o letistich
sice stanovi, ze leti$t¢ je nemovitou véci, ale nastane-li situace, ze letisté vlastni urcity pravni
subjekt a jiny subjekt postavi letiStni drdhu pro predmétné letisté, je mozné letiStni drahu
povaZovat za samostatnou nemovitou véc? Nebo je stavba letiStni drahy povaZovéna za
soucast pozemku? A kdo je jejim vlastnikem? V této oblasti ani soudy nemaji zcela jasno
a byla pro tuto otazku vydana dvé& rozhodnuti, ktera hovoii zcela protikladng''. Dale je také
ziejmé, ze s ucinnosti o.z. doslo ke spojeni mnoha staveb s pozemky pod podminkou, ze
vlastnikem byl jediny subjekt (viz ¢ast vénujici se rekodifikaci soukromého prava).

V této pasazi je vhodné také upozornit na specifi¢nost Upravy tykajici se nemovitych
véci, jako jsou byty a nebytové prostory. Podle ob¢. zak. mély byty a nebytové prostory dvoji

pravni povahu. Zpravidla byly povazovany za prostou ¢ast (nikoli soucast) domu, ve kterém

10 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NQZ-konsolido'vana-verze.pdf
11 Rozsudek NS ze dne 26. 1. 2016 sp. zn. 22 Cdo 1487/2015, nalez US sp. zn. 1. US 3143/13, rozsudek NSS ze
dne 15. 12. 2017, ¢.j. 6 As 219/2017-245
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se nachazely, nebyly tak samostatnymi pfedméty obcanskopravnich vztah ptedvidanych
§ 118 odst. 2 ob¢. zak. Podle § 2 pism. h) zédkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a doplnuji nékteré¢ zakony (zédkon o vlastnictvi bytd), v tehdy platném a ucinném
znéni (déle jen ,,ZvB*), byly jednotky v domé (byt a nebytovy prostor) jako vymezené ¢asti
domu samostatnymi predméty obcCanskopravnich vztahti, které jako takové mohly byt
pievadény, dédény, zastaveny aj. Bytem se podle § 2 pism. b) ZvB rozuméla mistnost nebo
soubor mistnosti, které byly podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni, nebytovym
prostorem byla mySlena mistnost nebo soubor mistnosti, které byly podle rozhodnuti
stavebniho Ufadu urceny k jinému ucelu nez k bydleni (tedy bytova jednotka vymezena podle
ZvB byla tvofena pouze bytem jako vymezenou casti domu, s bytovou jednotkou souvisel
vzdy spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy a na pozemku pod budovou, nebyly
vSak soucasti jednotky). Rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor definoval § 2 pism.
e), f) ZvB. § 3 odst. 2 ZvB tak, ,.ze pravni vztahy k jednotkam se ridi — pokud sam citovany
zakon nestanovi jinak — ustanovenimi obcanského zdakoniku a dalsich pravnich predpisu, které
se tykaji nemovitosti (srov. napr. § 46 odst. 1, § 133 odst. 2). Duvodova zprava k citovanému
ustanoveni konstatuje, Ze jednotky maji radu shodnych znakii s nemovitostmi, takze na prdava
a povinnosti k nim je treba pouzivat upravu prdav a povinnosti tykajici se nemovitosti, pokud
ovSem z jinych ustanoveni citovaného zakona nevyplyva néco jiného (napr. z § 3 odst. 1 ZOVB
vyphva, ze ustanoveni obcanského zdkoniku o predkupnim pravu podilovych spoluvlastnikii
spolecnych casti domu se nepouziji).“'* Existence bytu byla vazana vefejnopravni Gipravou
v tom smyslu, Ze za byt byl povazovan pouze byt ,,zkolaudovany*, tzn., Ze byt musel byt
schvélen rozhodnutim spravniho organu. Bytova jednotka se skladala z dil€ich casti (jak jiz
uvedeno shora), a to byt jako samostatny celek, podil na spole¢nych ¢astech domu a podil na
pozemku nachézejicim se pod stavbou budovy, v niZ se nachdzel pfedmétny byt. K této
problematice Nejvyssi soud CR judikoval: ,,Nejvyssi soud se pii projedndvani véci nejprve
podrobné zabyval zvlastni povahou vlastnictvi jednotek (tzv. realného spoluviastnictvi)
a podilového spoluvlastnictvi na spolecnych castech domu, prip. pozemku, na kterém je
budova postavena, ¢i pozemku funkcné souvisejicimu s budovou uvedenému v prohlaseni
vlastnika jednotky. Pritom konstatoval, Ze zdakon o vlastnictvi bytui v zajmu toho, aby byl tento
L Vlastnicky celek™ zachovan, neumoznuje samostatny prevod jednotlivych casti tohoto celku.

Jinymi slovy, viastnik jednotky nemiize samostatné prevést napr. sviij spoluvlastnicky podil ke

12 KNAPPOVA, Marta, Jiti SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd.

Praha: ASPI, 2005, 282 s, 524 s. ISBN 80-7357-127-7.
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spolecnym castem domu na jinou osobu, nebot tento podil lze prevést pouze v ramci prevodu
celého , viastnického celku“.“"> K uvedenému nazoru se piiklonila i odborna literatura, v niZ
se uvadi: ,,Uvedena akcesorita spoluvlastnictvi spolecnych casti a spoluvlastnictvi k pozemku
se projevu také v memoznosti samostatného pouziti jako zajistovacich prostiedki. To
znamend, Ze predmétem zastavniho prava nemiize byt samostatné spoluviastnicky podil na
spolecnych castech domu, ani samostatné spoluvlastnicky podil na pozemku. Zastavou se tyto
podily mohou stdt jen spolecné s jednotkou.“'* Oproti tomu o.z. jiz za bytovou jednotku
povazuje souhrnné (tedy jako jednu véc) samotny byt véetné podilu na spolecnych castech
nemovité veci (podil na spole¢nych ¢astech domu a podil na pozemku nachézejicim se pod
stavbou), pfiCemz podil na spoleénych castech budovy a na pozemku pod budovou jsou
soucasti jednotky. ,,Podil na spolecnych castech budovy k jednotce vidy prislusi, a to jiz od
okamziku rozdeéleni budovy na jednotky prohlasenim viastnika. Podil na pozemku ale nemusi
byt soucasti vlastnictvi bytové jednotky. Pozemek miize byt rozdélen spolu s budovou ¢i ziskan
majiteli jednotek dodatecné az po rozdéleni budovy na byty.“"” O.z. samotny pojem , byt
nedefinuje, pouze v § 2236 stanovuje, Ze se jim rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou ¢€asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k tcelu bydleni (coZ znamena,
7e nove lze uzaviit ndjemni smlouvu na byt i pro nebytovy prostor, avsak je-li tento nebytovy
prostor uzivan pro bytové potfeby - miize se jednat napt. i o gardz vyuzivanou za ucelem
bydleni. Jedna se o odklon od ob¢. zak., Ze ndjem bytu jako véci neni striktné vazan na
kolaudaci prostoru jakoZto bytu podle vetejného prava). ,,Vyrazem ,,soubor mistnosti* se
poukazuje, Ze piijde pravidelné o nekolik mistnosti pod spolecnym uzamcenim, tj. pristupnych
spolecnymi vchodovymi dvermi. Oznaceni ,,byt* se tedy poji s tzv. samostatnym bytem, tj.
takovym, ktery ma viastni vstup, a clovek, ktery v nem bydli, muze byt obyvat, aniz je zavisly
na mistnostech nebo prostorech vné bytu ... Z hlediska verejného prdva je pro urceni bytu
rozhodné rozhodnuti spravniho orgdnu stanovujici ucel uzivani stavby, tj. kolaudacni
rozhodnuti. Takové rozhodnuti miize byt z hlediska soukromého prava dilcim voditkem,
nemiize viak byt urcéujici.'® V' § 1159 o.z. je definovana bytova jednotka nasledovné:
,Jjednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych cdstech
nemovité veci vzajemné spojené a neoddélitelné; Jednotka je véc nemovita.* ,,Navrh vychazi

z pojeti, Ze byt (nebytovy prostor nebo soubor bytii a nebytovych prostorii) a spoluvlastnicky

13 Rozsudek NS ze dne 15. 12. 2011, sp. zn. 21 Cdo 2361/2011

14 NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomés HORAK, Jaroslav OEHM, Josef HOLEJSOVSKY. Zdikon
o viastnictvi bytu. Komentar. 4. vyd. Praha: C.H.Beck, 2011, 390 s, 608 s. ISBN 978-80-7400-363-9.

15 www.epravo.cz/top/clanky/slozky-bytove-jednotky-zastavni-pravo-na-jedne-z-nich-a-jeho-realizace-
95718.html

16 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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podil na spolecnych castech nemovité véci (domu a zastavéného pozemku) tvori neoddelitelné
soucasti jednoho celku, jednoho vlastnického objektu s vilastnosti nemovité veci. ... Pokud jde
o byt, definovan neni. Navrh vSak poukazuje na jeho hlavni viastnost, tj. Ze musi jit
o prostorove oddeélenou cast domu. To je podstatné a vylucuje to pouziti ustanoveni o bytovéem
spoluvlastnictvi na obytné prostory, které nejsou soucasti domu. Z povahy véci i podpurné
aplikace jinych ustanoveni lze dalsi vilastnosti bytu spolehlivé dovodit. Rozdilne od soucasné
upravy neni pojem bytu vdzdin na existenci rozhodnuti stavebniho uradu. Z hlediska
soukromého prava to neni podstatné, zejména to neni podstatné pro posouzeni otdzky
existence vlastnického prava nebo platnosti smlouvy o prevodu jednotky, o jejim
propachtovani, o ndjmu bytu apod.“'” Komentdt k § 1159 o.z. dostupny v ASPI uvadi:
~Pojem ,,jednotka“ se odviji od celku bytového spoluvlastnictvi, jak je vymezuje § 1158 odst.
1. Jeho zdklad se opira o spoluviastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek.
Jednotku jako véc nemovitou tvori byt (¢i nebytovy prostor) jako prostorové oddélenda cast
domu spolu se spoluvlastnickym podilem na spolecnych castech nemovité véci, tedy veétsinou
podilem na pozemku, na némz je dium postaven, a na spolecnych castech domu ve velikosti
urcené pravnim jednanim, na jehoz zakladé doslo ke vzniku jednotek (vystavba na zdklade
smlouvy o vystavbé, prohlaseni a dalsi v zdkoné uvedené zpuisoby vzniku jednotek). Pojem
,jednotka* je tedy obsahové zasadné sirsi oproti stejnému pojmu v zakoné o viastnictvi bytii.
Jednotkou neni jiz pouze byt i nebytovy prostor jako prostorové oddélena cast domu, s niz
byl neoddelitelne spojen spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu a na pozemku,
nybrz jednotkou je tento celek, ovsem v novém legislativnim vyjadreni odpovidajicim pojmiim
obcanského zdkoniku v oblasti absolutnich majetkovych prav. ... Soucasny pojem ,,jednotka “
reflektuje predevsim nové a Sirsi pojeti véci v pravnim smyslu ve spojeni s obnovenym
principem superficies solo cedit. Jestlize v zakoné o vlastnictvi bytii ve spojeni s § 118 odst. 2
a § 125 ob¢. zak. ¢. 40/1964 Sb. byla vytvorena pravni fikce bytu jako véci v pravnim smyslu,
s tim, Ze byl akcesoricky spojen se spoluvlastnickym podilem na spolecnych castech domu
(oboji v roviné vlastnického prava) a pripadné se spoluvlastnickym podilem k pozemku, je
podle obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. véci nemovitou jednotka jako celek. Jde také
o souvislost s tim, Ze stavba (dium neni samostatnou véci nemovitou) je nyni soucdsti pozemku,
nejde-li o stav, kdy je stavba opravnéné postavena na cizim pozemku na zaklade jiného prava

k pozemku nez prava vlastnického, ¢i o stav, kdy byla stavba pred ucinnosti obcanského

17 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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zakoniku ¢. 89/2012 Sb. postavena na cizim pozemku, aniz by bylo upraveno pravo k cizimu
pozemku.18

Nové¢, po rekodifikaci soukromého prava, zde dale nastala zajimava situace, kdy pfi
nakladani s byty a nebytovymi prostory je nutné fidit se nejen upravou podle o.z., ale 1 podle
prechodného ustanoveni o0.z."” Tedy nakladéni s byty a nebytovymi prostory, které vznikly
pfed nabytim ucinnosti 0.z., se fidi ZvB. To znamend, Ze naklada-li stat napf. s bytovou
jednotkou, nejprve musi provéfit, zda vznikla podle ZvB ¢i podle o.z. Teprve nasledné se
podle tohoto zjisténi koncipuje smlouva i dalsi souvislosti. Je vSak zifejmé, ze vlastnické pravo
k bytové jednotce lze prevadet pouze se spoluvlastnickym podilem na budové a pozemku, a to
u jednotek vymezenych jak podle ZvB, tak i podle o.z.

Druhotnym objektem obcanskoprdvnich jednani jsou tedy véci, které jsou vyse
popsany a roz€lenény. Pro rozdéleni véci existuji i jina kritéria, avSak jind rozdéleni jsou pro
tuto praci irelevantni a nebudu se jimi proto zabyvat.

Pro nakladani s majetkem statu je stézejni jeho tzv. ,,vyfazeni® z potfebnosti pro stat.
Vystizné vyjadieni povahy majetku statu pouziva Ministerstvo obrany (dale také jen ,,MO*),
které potfebny majetek nazyva ,zivym*“ majetkem a nepotfebny majetek ,nezivym*
majetkem. O nakladani s majetkem statu lze hovofit pouze a jen tehdy, je-li majetek statu
nepotifebnym pro stat. Vyznam nepotiebnosti spociva ve skuteCnosti, ze stat urcity majetek jiz
nepotiebuje vyuzivat a pro jeho realné vytrazeni musi ucinit nékolik kroka predvidanych
v ZMS a vyhlasce.

Dovolim si zde upozornit, Ze samotny text ZMS 1 vyhlaSky pouZiva slovni spojeni
»prisluSnost hospodaftit®, ,,organizacni slozka statu®, apod., avSak vzdy se jedna nikoli pouze
o organizacni slozku statu, ale vSeobecné statni organizace (vyjma statniho podniku jako
statni slozky sui gemeris) a totozn€ se jedna 1 o ,,pravo hospodafeni* (které je pouzivano
v souvislosti se statnimi podniky, které maji pravo hospodaftit s majetkem statu), nikoli pouze
»prisluSnost hospodafit”. Byt se tedy budu snazit rozliSovat ,,ptislusnost hospodatit™ a ,,pravo
hospodafit, v ur€itych pasazich budu pouzivat pouze pojem ,,piislusnost hospodafit” 1 na
pojem ,,pravo hospodafit”. AvSak z kontextu vyplyne, kdy uplatiiuji pouze jeden pojem

zahrnujici oboji.

18 SVESTKA Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol., Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek III (§ 976-1474,
absolutni majetkova prava), vyd. Praha: Wolters Kluwer (CR), 2014, 1328 s. ISBN: 978-80-7478-546-7.
Préavni stav v ASPT k: 01. 01. 2014. Komentai k § 1159 o.z.

19 § 3063 o.z.
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Exkurz: Specifika majetku nachazejiciho se ve vojenskych ujezdech

V této praci je vhodné ucinit drobny exkurz k majetku, ktery se nachazi na tzemi
vojenskych ujezdi. Vojensky tjezd je vymezend Cast izemi statu, izemni spravni jednotka,
uréena k zajistovani obrany statu a k vycviku ozbrojenych sil. Do 31. 12. 2015 Armada Ceské
republiky vyuzivala pét vojenskych Gjezdd, a to: Boletice (Cesky Krumlov), Brdy (Pfibram),
Bfezina (Vyskov), Hradist¢ (Karlovy Vary) a Libavd (Olomouc). Po 1. 1. 2016 doslo
k optimalizaci tizemi n&kterych vojenskych Gjezdi, kdy se na jejich Gzemi zacaly ze zakona®
vytvaiet nové obce (Brdy) a meénit se hranice Ujezdu. Jednd se o velmi zajimavou
problematiku, kdy bylo nutné v pfedmétném zdkonu jasné stanovit, ktery majetek
z vojenského ujezdu nadale patii statu, a ktery piesel na obec, ale pro moji praci je dilezité
zminit se o n€kterych aspektech tykajicich se inzenyrskych siti, a to konkrétné o energetické
siti.

Pred novelizaci 0.z.%' § 509 o.z. stanovil, Ze inZenyrské sit& nejsou soudasti pozemku®
a v pripad¢, ze je nelze prenést z mista na misto bez poruseni jejich podstaty, jedna se o véc
nemovitou. Novelou provedenou zdkonem ¢. 460/2016 Sb. byl § 509 o.z. upraven tak, ze zni:
»Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jina vedeni, a jiné
predméty, které ze své povahy pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou soucdsti pozemku.
Ma se za to, ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni, kterda s nimi
provozné souvisi.” Z divodové zpravy k o.z. pred novelizaci lze seznat, ze: ,,Zviastni pravni
rezim se zakladd pro inZenyrské sité, jako jsou vodovody, kanalizace, produktovody nebo
energetickd c¢i jind obdobna vedeni. Tato zarizeni nejsou soucdsti pozemku, a i kdyz jsou
s pozemkem pevné spojena nebo v ném upevnéna, maji povahu samostatnych véci. Nelze-li je
bez poruSeni podstaty prenést z mista na misto, jak tomu bude ve vétsiné pripadu, jde o véci

«23

nemovité.“” Je nutné nezaménovat pojem inzenyrské sit€ ve smyslu soukromopravnim oproti

smyslu vetejnopravnim, kdy vetejnopravni pojeti je definovano ve vetejnych piedpisech
(napt. zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkidch podnikdani a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonil (energeticky zakon), ve znéni

pozd¢jsich predpist (déale jen ,.energeticky zédkon*), zdkon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech

20 Zakon ¢. 15/2015 Sb. ze dne 14. 1. 2015, o zruseni vojenského Ujezdu Brdy, o stanoveni hranic vojenskych
Ujezdd, o zméné hranic kraji a o zméné souvisejicich zakonti (zakon o hranicich vojenskych wjezdl).
Utinnosti uvedeny zakon nabyl dne 1. 1. 2016.

21 Zéakon ¢. 460/2016 Sb. ze dne 14. 12. 2016, kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a dalsi
souvisejici zakony. Uginnost uvedeného zikona nastala dne 28. 2. 2017.

22 § 509 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni u¢inném do 31. 1. 2017, znél takto: ,InZenyrské
sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni, nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, zZe
soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zatizeni, ktera s nimi provozné souvisi.*

23 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zméné nékterych zakonl (zakon o vodovodech
a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpist, aj. InZenyrské sit¢ se nezapisuji do KN, proto
v ptipad¢ jejich ptfevodu dochazi k ptevodu vlastnického prava jiz samotnou ucinnosti
smlouvy. O.z. stanovuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze stavby a technickd zafizeni jsou
soucasti inzenyrské sité (Cili nikoli samostatnymi stavbami, at’ jiz movitymi ¢i nemovitymi).
Jedna se predevsim o stavby vyménikovych stanic, trafostanice, rozvadéce elektfiny apod.
Velmi zevrubné o tématu inzenyrskych siti v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava
pojednava publikace advokatni kancelafe Havel&Holasek z Gervence roku 2014**. Aviak
jediny subjekt, ktery mohl do 31. 12. 2015 vlastnit inzenyrskou sit’ ve vojenském ujezdu, byl
stat v souladu s § 31 odst. 1 zakona &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve
znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,zdkon o zajiStovani obrany statu*). Vyvstala zde otazka,
jak mohl inzenyrskou sit’, a to konkrétné energetickou sit’, vlastnit stat, ackoli stidt neni
anemuze byt distributorem elektrické energie v souladu s energetickym zdkonem, jelikoz
nevlastni licenci k provozovani této cinnosti. Soucasné naopak soukromé subjekty jsou
distributory na zaklad¢ licence, kdy podle § 5 odst. 3 energetického zakona musi byt vlastniky
energetické sité, aby licenci obdrzely (pfipadné mit uzivaci pravo k energetické siti, coz ve
vojenském tUjezdu taktéz nebylo mozné). Tedy zde se jednalo do 31. 12. 2015 v podstaté
o protipravni stav, ktery byl v rozporu i se smérnici EU®, nebot’ zikon ¢&. 222/1999 Sb. nemél
uvedenou smérnici inkorporovanou. Tento protipravni stav byl ale napraven, a to pravé
zédkonem €. 15/2015 Sb., o zruSeni vojenského ujezdu Brdy, o stanoveni hranic vojenskych
ujezdli, o zmén¢ hranic kraji a o zméné souvisejicich zakonli (zékon o hranicich vojenskych
ujezdi), kdy od ucinnosti uvedeného zékona, kterd nastala dnem 1. 1. 2016, doslo
k odstranéni povinnosti vlastnit majetek nachéazejici se ve vojenskych ujezdech pouze statem.
Z uvedeného divodu tak muze byt vlastnikem inZenyrské sité¢ jakykoli distributor, tedy
subjekt odlisny od statu.

K liniovym stavbam je nutné taktéz uvést, Ze pro jejich rozliSeni jakozto liniovych
staveb je potiebné velmi Casto nahlédnout i do specidlnich zakont, jako je napi. zakon
o elektronickych komunikacich a o zmén€ né&kterych souvisejicich zakonl (zakon

o elektronickych komunikacich)®, zikon o provozu na pozemnich komunikacich a o zméné

24 Vydano v ¢ervenci roku 2014 pod nazvem Rekodifikacni aktuality, dostupné
na:http://www.havelholasek.cz/images/stories/publikace/rekodifikace cervenec%202014.pdf.

25 Smérnice evropského parlamentu a rady 2009/72/ES ze dne 13. ¢ervence 2009 o spolecnych pravidlech pro
vnitini trh s elektfinou a o zruseni smernice 2003/54/ES .https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/CS/TXT/PDF/?uri=CELEX:32009L0072&from=CS

26 Zakon ¢. 127/2015 Sb.
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nekterych zakonii (zdkon o silnicnim provozu)27, zékon o drahach®®. Také je nutné v této
oblasti sledovat judikaturu, a to i judikaturu podle ob¢. zak., konkrétné k otdzce parkoviste,
drahy leti§té, sportovniho arealu a rybniku. V piipadd parkovists Nejvyssi soud® vyslovil
nazor, ze pouhé zpracovani a ztvarnéni povrchu pozemku sméfujici k jeho zpevnéni,
nezbytnému pro zamyslené vyuziti pozemku, neni postacujici pro to, aby takova stavba byla
povaZovana za samostatnou véc v pravnim smyslu. Ve véci letistni drahy Nejvyssi soud®”
shledal, ze uprava povrchu nepostacuje ke vzniku samostatnosti predmétu. Nasledné vsak
Ustavni soud®’ odkéazal na pravni nazor Nejvyssiho soudu, kdy za samostatnou stavbu
povazuje dalnicni téleso, a s ohledem na argument a fortiori (1j., Ze na ranvej letiste lze klast
pfinejmensim stejné naroky, jako na povrch dalnice) toto rozhodnuti zrugil. Ustavni soud (II.
US 78/98) téz za samostatnou stavbu povazuje cely sportovni areal pro svoji vzijemnou
provazanost funkci jednotlivych objektl. Lze fici, Ze toto rozhodnuti ddva prostor ve spojeni
s § 501 0.z.% (ve smyslu universitas rerum cohaerentum) pro podiazeni nékterych obvyklych
funkénich celkii pod § 509 o0.z.>* (,jiné predméty*), pokud jejich sounalezitost s timto
celkem prevazi nad sounalezitosti s pozemky (tedy pokud to bude ucelné, jak uvedeno
v § 505 0.z.**). V poslednim shora zmin&ném piipadé byl NejvysSim spravnim soudem®
potvrzen s odkazem na ptedesla rozhodnuti NejvySsiho soudu prédvni nazor, Ze rybnik jako
celek neni z pohledu soukromého prava véci a nelze s nim nakladat oddélené od pozemkui

tvoficich jeho dno a biehy.

1.2. Nabyvani majetku statem

Nez se zacnu zevrubné vénovat specifikiim nakladani s majetkem statu, je potiebné
uvést, jakym zplisobem stat majetek vlastné nabyva. VSeobecné majetek nabyva jakakoli
osoba, at" jiz fyzickd ¢i pravnicka, zplsoby, které lze diferencovat na nabyti majetku

originarn¢ nebo derivativné. Pro nabyvani majetku statem je snad zasadnéjsi rozclenéni na

27 Zéakon €. 361/2000 Sb.

28 Zakon €. 266/1994 Sb.

29 Rozhodnuti NS sp. zn. 28 Cdo 3895/2013

30 Rozhodnuti NS sp. zn. 22 Cdo 2417/2011

31 Rozhodnuti US sp. zn. 1. US 3143/13

32 Soubor jednotlivych véci nalezejicich téze osobé, povazovany za jeden predmét a jako takovy nesouci
spole¢né oznaceni, poklada se za celek a tvofi hromadnou véc.

33 Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jina vedeni, a jiné pfedmeéty, které ze své
povahy pravideln€ zasahuji vice pozemku, nejsou soucésti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti liniovych
staveb jsou i stavby a technickd zafizeni, kterd s nimi provozné souvisi.

34 Soucast véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemlize byt od véci odd€leno, aniz se tim véc
znehodnoti.

35 Rozhodnuti NSS sp. zn. 2 As 123/2016
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nabyti od statniho subjektu (tj. v rdmci statu) oproti nabyti majetku od nestatniho subjektu
(fyzicka ¢i pravnicka osoba odlisna od statu). Pokud hovotime o nabyti majetku v ramci statu,
fakticky se tak o nabyti majetku nejedna, nebot’ jde pouze o ,presun“ majetku mezi
organizacnimi sloZkami a statnimi organizacemi navzajem. Je tedy zfejmé, ze pii piesunech
majetku v rdmeci statu se nemeéni vlastnik majetku, pouze ptislusnost urcité organizacni slozky
s majetkem hospodafit. Stdit ma v tomto ohledu specidlni ustanoveni, nebot jeho vycet
moznosti ziskani majetku je o nékolik pravnich divodi vyssi. Zplsoby nabyti majetku
Ceskou republikou jsou tuplatnd a bezaplatna smluvni nabyti majetku, dale zadavanim
vefejnych zakazek a ziskdnim majetku jinymi zplsoby, zejména na zakladé zikona
(vydrZzenim, odumrti, zpracovanim cizi véci — tyka se pouze véci movitych, na zakladé
rozhodnuti ptislusného organu — napft. vyvlastnénim).

U smluvniho nabyvéani je zéasadni, ze smlouva musi mit vzdy pisemnou formu
s podpisy na jedné listing, a to, at’ jiz se jednd o uplatné ¢i bezlplatné nabyti majetku.
K uzavieni smluv darovacich bude v recentni dobé vzdy nutné schvéaleni MF. Pro smlouvy
uplatné je zadsadni, Ze se musi jednat o majetek, ktery stat vyuziva k plnéni svych funkei,
ptipadné v souvislosti s plnénim téchto funkci a k zajiStovani vefejné prospésnych cinnosti
anebo pro uéely podnikani.*® Zasadni pro nabyti majetku za uplatu je jeho cena, a to cena tzv.
obvykla stanovend znaleckym posudkem. Pouze v ojedinélych piipadech je mozné jit nad
ramec ceny obvyklé stanovené znaleckym posudkem, avSak pouze s predchozim souhlasem
MF, kdy musi byt tato ojedinéld koupé fadn€ odiivodnéna. Je mozZné fici, Ze by mohlo jit
o specialni napf. vojensky materidl, ktery neni béZné prodavan, apod. Je zfejmé, ze stanoveni
ceny podle znaleckého posudku je sice zcela jednozna¢ny zpiisob stanoveni ceny, avSak velmi
Casto neprakticky, nebot’ bude-li se jednat napt. o koupi strategického objektu pro stat, cena
obvykla miiZe byt pro stat zna¢né limitujici pro nabyvani majetku bez rozdilu.

Dalsi zplisob nabyti majetku je na zéklad¢ vetejné zakazky. U tohoto zplisobu nabyti
vlastnictvi by jeho rozbor vydal na samostatnou praci, proto pouze uvadim, Ze se jedna
o zpusob nabyti podle zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni
pozd¢jsich predpisii.

Lze fici, ze v pfipadé mozZnosti nabyt majetek staitem podle volné tvahy statu (tj.
smluvné ¢i zaddvanim vetejnych zakazek) je pro stat limitujici zdsada hospodarnosti. Ackoli
neni pevné stanoven jakykoli schvalovaci proces (napt. schvaleni smluv MF), je ziejmé, Ze

stat musi jednat jako fadny hospodat, a proto fadné zvaZovat (prostiednictvim osob, majicich

36 § 12 ZMS
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uvedené mechanismy na starosti), které nabyti majetku je pro stit vyhodné a zejména
skute¢n¢ potrebné.

Majetek muize stat také nabyvat tzv. jinymi zplsoby, tj. zejména zakonem, na zakladé
zékona, dédénim ze zavéti, rozhodnutim prislusného organu.

Pro nabyti na zaklad¢ zdkona je stézejni, ze zdkon ,,sam* je nabyvacim titulem.
»Iypicky priklad tohoto zpusobu nabyti predstavuje zdakon (do 31. 12. 1992 ustavni)
¢ 541/1992 Sb., o déleni majetku Ceské a Slovenské Federativni Republiky mezi Ceskou
republiku a Slovenskou republiku a jeho pirechodu na Ceskou republiku a Slovenskou
republiku. Tedy zdkon, jimz v kontextu s § 4 tzv. recepcniho zdakona (ustavni zdkon ¢. 4/1993
Sb., o opatienich souvisejicich se zanikem CSFR) cesky stat nabyl k datu 1. 1. 1993 priblizné

37 TR s L
7 Je zfeyjmé, ze na uvedené zakony historicky

dvoutretinovou cast tzv. federdlniho majetku.
navazovaly dalsi zakony, na jejichz zaklad¢ stat nabyl dal$i majetek, napft. i statni drahy. Ke
dni 1. 1. 2006 nabyl stat veikery majetek Fondu narodniho majetku Ceské republiky. Od
pocatku devadesatych let 20. stoleti jiz stat pfimo majetek zakonem nenabyva, spise pozbyva,
jak nize uvedeno.

Nabyvani majetku na zadkladé¢ zdkona znamend, Ze stdt nabude majetek zplsoby
pfedvidanymi zékonem. Je to napt. vydrzeni, kdyz stat po stanovenou dobu v dobré vite drzi
majetek, ktery neni v jeho vlastnictvi. V souladu s 0.z. se jedna o drzbu pravou, poctivou
a fadnou po dobu tii let u véci movitych, po dobu deseti let u véci nemovitych. Do doby drzby
se zapocitava 1 doba, po kterou mél v drzbé véc pravni piedchiidce, tedy je stale pouZitelna
judikatura k obg. zak.*® Jedna se o originarni zpiisob nabyti (coz je viak zptisob nabyti
u vSech tzv. jinych zpisobi nabyti majetku), kdy je zfejmé, ze zde neni tieba Cinit zadné
pravni jednani pro nabyti do vlastnictvi. Proto 1 pfipadné rozhodnuti soudu je pouze
deklaratorni povahy.” Také je zfejmé, které statni slozce bude vydrzeny majetek prisluset,
bude to totiz zcela jednoznacné slozka, ktera tento majetek vydrzi.

Stejné jako je ziejmé, ktera statni slozka bude mit ptisluSnost hospodatit s majetkem
v ptipad¢ vydrzZeni, je také v ptipad¢ zpracovani cizi (movité) véci. Opét je zde zédkladnim
zakonem 0.z., a jim stanovené podminky pro zpracovani cizi véci. U statu je tak potiebné, aby

stat (pfislusnd organizacni slozka ¢i statni organizace) byla v dobré vife a podil statu na nové

37 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni upravé. 3., akt.. a podstatné dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.
Prakticka pravnicka pfirucka, 119 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.

38 Rozsudek NS ze dne 3. 10. 2002 sp. zn. 22 Cdo 306/2001, nebo rozsudek NS ze dne 19. 5. 2004 sp. zn.
22 Cdo 469/2004

39 Deklaratorni rozhodnuti pouze potvrzuje (deklaruje) jiz existujici hmotnd prava a povinnosti. Noveé jim
vznikaji toliko prava a povinnosti procesni povahy, zejména pravo navrhnout vykon rozhodnuti v pfipad¢, ze
(hmotnépravni) povinnost nebude splnéna dobrovoln€. Deklaratornim rozhodnutim se svou povahou blizi
osveédceni, kterd vSak — sporné — Cesky pravni ad za rozhodnuti nepovazuje.
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véci byl vétsi nez podil vlastnika véci zpracované. Tam, kde jsou podily stejné, rozhodne
o vlastnictvi k nové véci soud. Pokud timto rozhodnutim nabude véc stat, je zfejmé, Ze se jiz
nebude jednat o nabyti véci na zaklad¢ zadkona, nybrz o nabyti véci rozhodnutim piislusného
organu.

Diive byl podle ob¢. zak. pted jeho novelou uskute¢nénou zdkonem ¢. 359/2005 Sb.
nabyvatelem véci ztracenych stat, pokud jeji vlastnik nebyl znam, resp. pokud se jeji vlastnik
o ni do jednoho roku nepftihlasil ode dne odevzdani ztracené véci piislusSnému obecnimu
ufadu. Po uvedené novele jiz vlastnikem ztracenych véci mohla byt v piipadé movitych véci
obec, u nemovitych stat. Podle o.z. (jak jiz shora uvedeno) je prodlouzena lhtita pro nabyti
vlastnického prava na 3 roky u movitych véci (§ 1057 0.z.*%), pro nemovité véci plati lhita 10
let, tedy teprve po jejim uplynuti nabyva vlastnické prévo stat.

Diive byla v ob¢. zdk. upravena moznost nabyti majetku stitem v disledku
bezdivodného obohaceni tfeti osoby. Pravni tUprava byla nastavena tak, ze predmét
bezdivodného obohaceni musel byt vydan tim, kdo jej ziskal, zdsadn¢ tomu, na jehoz tukor
byl ziskan. Teprve nebylo-li mozné osobu, na jejiz ukor bylo bezdivodné obohaceni ziskano,
zjistit, musel byt vydan statu. O.z. vSak tuto koncepci opustil, nebot’ se jednalo o dusledek
minulého chapani role stdtu v soukromopravnich vztazich, podle niz, jestlize nebylo mozné
ochuzenou osobu zjistit, pak se pfedmét obohaceni musel vydat statu. Tedy v recentni uprave
tato situace nastat nemuze.

Dalsi moZnosti ziskdni majetku statem na zaklad€é zakona je tzv. odamrt. Dfive tuto
problematiku upravoval § 462 ob¢. zak.*' Nyni je odimrt upravena v § 1634 o.z. odst.
1 néasledovné: ,,Nededi-li zadny dédic ani podle zdkonné dédické posloupnosti, pripada
dedictvi statu a na stat se hledi, jako by byl zdkonny dédic; stat vSak nema pravo odmitnout
déedictvi, ani pravo na odkaz podle § 1594 odst. 1 veéty tieti. “ Podle odst. 2 téhoz ustanoveni:
., Viici jinym osobam ma stat stejné postaveni jako dédic, kterému svédci vyhrada soupisu.
Ptestoze tedy ,,md stat pri odumrti (zasadné) stejné postaveni jako dédic, kterému svedci
vyhrada soupisu, presto ve dvou pripadech bude jeho postaveni jiné. Predevsim stat nema
pravo dédictvi odmitnout. Jde o logické vyusténi toho, Ze nedédi zadny jiny dédic, jak podle

dedické smlouvy nebo zaveti, tak ize zakonné dedické posloupnosti. Z tohoto ditvodu bylo

40 Podle odst. 1 nepfihlasi-li se nikdo o véc do jednoho roku od vyhlaseni nalezu, miZe nalezce, obec nebo jina
osoba, které byla véc svéiena, nakladat s véci jako poctivy drzitel. Spociva-li vSak nalez v penézich, mohou
je tyto osoby jen uzivat; to plati i o vytézku za véc strzeném. Podle odst. 2 pfihlasi-li se ten, kdo véc ztratil,
nebo jeji vlastnik po uplynuti doby jednoho roku od vyhlaseni nalezu a pted uplynutim tfi let od vyhlaseni
nalezu, vyda se mu véc nebo vyté€zek za ni strzeny po zaplaceni ndkladti a nalezného. Podle odst. 3 uplynou-
li tfi roky od vyhlaSeni nalezu, nabude nalezce, obec nebo jind osoba, které byla véc svéfena, vlastnické
pravo k véci nebo k vytézku za ni strzenému.

41 Deédictvi, jehoz nenabude zadny dédic, pfipadne statu.
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statu, na ktery se hledi jako by byl zakonny dédic, odepreno prdvo dédictvi (odumrt)
odmitnout, nebot’ potom by jiz nebylo nikoho, kdo by dédictvi mohl nabyt, a bylo by nutno
naridit ve vSech téchto pripadech likvidaci pozustalosti, ikdyz by poziistalost nebyla
predluzena. Takové pojeti by se velmi blizilo pojeti dédického prdava ve stitech common law.*
Stat dale nema ani pravo na odkaz podle § 1594 odst. 1 veéty treti ObcZ. V tomto ustanoveni
jde o pripad, kdy ziistavitel povolal nékoho dédicem a soucasné mu urcil, Ze urcitou véc nema
dedit. ObcZ dovodil, ze takovéto povolani se povazuje za zrizeni odkazu zakonnym deédiciim.
Zakon tedy pouze vyslovné upravil, Ze stat nemuzZe nabyt jako zdkonny deédic uvedeny
odkaz.“* Je ziejmé, e odumrt (caducum) je stary institut, ktery ma na nafem Gzemi své
koteny ve sttedoveku (tzv. odamrtni pravo panovnika). Je potfebné naplnéni predpokladu, ze
nedédi z&dny dédic, ato jak zpofizeni pro pfipad smrti, tak ani ze zdkonné dédické
posloupnosti. Je-1i tento pfedpoklad splnén, mizeme hovofit o odimrti, tj. ze dédictvi
ptipadne statu. Naskyta se ale otdzka, z jakého divodu (titulu) nabyva stat v takovém piipadé
dédictvi. Pravni systémy ve svété vychazeji v podstaté ze dvou zakladnich teorii, a to naroku
dédickopravniho, kdy stat se stavd dédicem, pokud nedédi jini dédicové ze zakonné
posloupnosti, a naroku z prava okupovat véci na svém Uzemi, které nikomu nepatii (jsou bez
pana) vyplyvajici ze statni svrchovanosti. V ¢eském pravu se jedna o narok dédickopravni,
ato diive v ob¢. zék. i v 0.z. Podle divodové zpravy k o.z. se ,,od dosavadniho pojeti lisi
v tom, Ze opousti koncepci odumrti (caducum) jako vyrazu prdava statni majetkové vysosti
vyplhvajiciho ze statni svrchovanosti (ius imperii, ius regale, droit de saisie, privilegiertes
Okkupationsrecht, financni regdl), tedy opatieni verejnoprdavni povahy a ... ndvrh (se)
priklani k tendenci novéjsich kodexii, které statu ivtomto pripadé priznavaji postaveni
zdkonného dédice."** Systematicky je ustanoveni o piipadnuti dédictvi statu zatazeno v dilu
4 nazvaném ,,Zdkonnd posloupnost”. Ve smyslu § 1634 odst. 1 o.z. je stat ,fiktivnim*
zékonnym dédicem (formulace ,hledi se“ je pravni fikci), coz je dale zdiiraznéno
1 postavenim statu zejména ve vztahu k véfitelim. Stat se stava zdkonnym dédicem, jestlize
ned&di jini (zakonni) potencilni (putativni) dédicové.®

Velmi pregnantné se uvadi, ze: ,,Stat mad viici jinym osobam stejné postaveni jako

dedic, kterému svedci pravni ucinky vyhrady soupisu poziistalosti. Veéritelé tak mohou viici

42 LESZAY, L., J. SVOBODA. Navrh narizeni Rady (ES) o rozhodném pravu, o pravomoci, uznavani a vykonu
rozhodnuti ve vécech dédictvi a zaveti. Ad Notam, 2008, ¢. 2, 57 s, 76 s.

43 FIALA, Roman, Ljubomir Drapal, a kol. Obcansky zakonik IV. Dédické pravo (§ 1475-1720), 1. vyd. Praha:
C.H. Beck, 2015, 521 s, 648 s. ISBN 978-80-7400-570-1.

44 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

45 BRIZA Petr kol. Zdikon o mezindrodnim pravu soukromém: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2014. Beckova
edice komentované zakony,448 — 455 s, 768 s. ISBN 978-80-7400-528-2.
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statu uplatiiovat naprosto stejna prava, jako vuci jakémukoli (jinéemu) dedici z prvni az Sesté
tridy dédicii a stat hradi dluhy ziistavitele (a dalsi pasiva pozustalosti) do vyse ceny nabytého
dedictvi, tzn., ve stejném rozsahu, jako dedic, ktery uplatnil pravo vyhrady soupisu nebo jako
osoba pod zvlastni ochranou, v jejimz zajmu soud naridil soupis poziistalosti (§ 1706). Za
ucinnosti ObcZ 1964 se dospélo k zaveru, zZe ziistavitelovi veritelé nemaji moznost se domahat
uspokojeni svych pohledavek z jiného majetku statu, protoze nedoslo ke splynuti ziistavitelova
majetku s vlastnim majetkem statu. Stat odpovidal sice do vyse ceny nabytého dédictvi, ale
pouze vecmi z poziistalosti (cum viribus hereditatis), a pokud veéritel odmitl prijmout na
uhradu své pohledavky vec z dedictvi, stat mohl navrhnout likvidaci dédictvi (srov. § 175t
odst. 1 OSR ve znéni do 31.12.2013). S ohledem na (nové) pojeti stitu jako zdkonného
dédice, s prihlédnutim k jeho povinnosti hradit dluhy ve stejném rozsahu jako dédic, kterému
svedci pravni ucinky vyhrady soupisu poziistalosti, je ziejmé, Ze nyni dojde ke splynuti
majetku, ktery v rizeni o pozustalosti pripadl statu jako odumrt’ s (ostatnim) majetkem stdtu.
Stat bude povinen hradit ziistavitelovy dluhy (a dalsi pasiva poziistalosti) az do vyse ceny
nabytého dédictvi a bude odpovidat nejen nabytym majetkem z poziistalosti, ale i jakymkoli
jinym majetkem, tedy pro viribus hereditatis. V kazdém pripadé vsak i stat, resp. prislusna
organizacni slozka stdtu, v Fizeni o poziistalosti piijde o Urad pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych [srov. § 1 odst. 2 pism. a) UrStMaj], bude mit moznost navrhnout likvidaci
poziistalosti, oviem budou-li splnény predpoklady uvedené v § 195 ZRS.“** Jak shora
uvedeno, pfestoZze ma stat pii odumrti zdsadné stejné postaveni jako dédic, jemuz svédci
pravni u€inky vyhrady soupisu poziistalosti, ve dvou pfipadech bude jeho postaveni jiné. Stat
piredev§im nema pravo dédictvi odmitnout, nebot’ pokud logicky nedédi Zadny jiny dédic
(podle dédické smlouvy nebo zavéti, pripadné 1 ze zdkonné dédické posloupnosti), na stat se
hledi, jako by byl zdkonny dédic. Statu tak bylo upieno pravo dédictvi (odumrt’) odmitnout
z diivodu, Ze by posléze jiz nebylo nikoho, kdo by dédictvi mohl nabyt, a bylo by nutno
nafidit ve vSech téchto piipadech likvidaci pozustalosti, ikdyz by pozistalost nebyla
ptedluzena. Takové pojeti by se velmi bliZilo pojeti dédického prava ve statech common
law"’. Stat nadto nemé ani pravo na odkaz podle § 1594 odst. 1 véty tieti 0.z. Jedna se tak
o ptipad, kdy zistavitel povolal nékoho dédicem a soucasné¢ mu urcil, ze urcitou véc nema

dédit. O.z. tak dovodil, Ze takovéto povolani se povazuje za ziizeni odkazu zdkonnym

46 FIALA, Roman, Ljubomir Drapal, a kol. Obcansky zakonik IV. Dédické pravo (§ 1475-1720), 1. vyd. Praha:
C.H. Beck, 2015, 378 s, 648 s. ISBN 978-80-7400-570-1.
47 LESZAY, L., J. SVOBODA. Navrh narizeni Rady (ES) o rozhodném pravu, o pravomoci, uzndavani a vykonu
rozhodnuti ve vécech dedictvi a zaveti. Ad Notam, 2008, ¢. 2, 57 s, 76 s.
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dédiciim, tedy pouze vyslovné upravil, Ze stdt nemiize nabyt jako zadkonny dédic uvedeny
odkaz™®.

Jiz podle diivejsi pravni upravy, tj. podle ob¢. zak., judikatura vyssich soudt dovodila,
e stat mize odumrti nabyt nejen podil v obchodni spole¢nosti®’, ale i druzstevni podil (podle
diivéjSich predpisti clenskd prava a povinnosti zemielého clena bytového druzstva)
v druzstvu, pficemz stat se stava ¢lenem druzstva, aniz by musel pozadat druzstvo o Clenstvi,
a na stat bez dal§iho prechazi (krom& ¢lenstvi) ngjem druZstevniho bytu®’. Uvedena Gprava je
souladna i s recentni upravou v 0.z. a v zadkonu ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech
a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Také je potfebné zdiraznit, e o odamrt Ceské republiky ptijde tehdy, jestlize se
poziistalost nachazi na jejim Gzemi. ,,Je nutné vyresit otazku, ,, kterému“ statu takova odumrt
pripadne, zda stdtu, na jehoz uzemi se tato odumrt naléza (tzn. uzemnimu statu), nebo statu,
jehoz pravnim radem se Fidi pravni pomeéry deédické. VyreSeni této otazky je spojeno
s kvalifikaci naroku statu na odimrt, Neni-li ve vztazich s prislusnym statem Ceska republika
vazana dvoustrannou smlouvou o pravni pomoci, podle § 78 ZMPS zustavitelovy véci a prava
umisténd na vizemi Ceské republiky pripadnou Ceské republice, jestlize neni Zadny dédic.
Zakon tedy jednoznacné stanovi, Ze odumrt v tuzemsku vzdy pripadne tizemnimu statu, tedy
Ceské republice.*”’ Dne 17.8.2015 nabylo G&innosti nafizeni &. 650/2012 ze 4.7.2012
o pfislusnosti, rozhodném pravu, uznavani a vykonu rozhodnuti a pfijimani a vykonu
vetejnych listin v dédickych vécech a o vytvoreni evropského dédického osvédceni. Toto
nafizeni se uplatni ve vSech c¢lenskych statech EU s vyjimkou Danského kralovstvi,
Spojeného kralovstvi a Irské republiky, které se nezlc€astnily piijimani tohoto nafizeni.
V ptipadé umrti zistavitele po 17. 8. 2015 se v fizeni o pozistalosti s pfeshrani¢nimi dopady
bude postupovat v souladu s timto nafizenim a nadale se neuZiji ptislusna ustanoveni zdkona
¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozdé&jSich predpisti, a ani
dvoustrannych smluv o pravni pomoci, které byly uzavieny s ¢lenskymi stity EU (zejména
s Polskem, Mad’arskem, Bulharskem nebo Rumunskem); nafizeni ale nebude mit vliv na
aplikaci téch dvoustrannych smluv o pravni pomoci, které byly uzavieny s neclenskymi staty
EU ajde otzv. Extra-EU smlouvy (napf. s Ruskou federaci nebo Ukrajinou). Natizeni
o dédictvi upravuje odumrt’ ve svém Cl. 33, ktery piedpokladd splnéni dvou zakladnich

podminek, a to prvni, kterd stanovi, ze podle prava rozhodného pro dédéni podle tohoto

48 § 1594 o.z.

49 usneseni NS sp. zn. 29 Cdo 3525/2011 a § 42 ZOK

50 rozsudek NS sp. zn. 21 Cdo 2426/2008 a § 737 ZOK

51 BRIZA Petr kol. Zdkon o mezindrodnim pravu soukromém: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2014. Beckova

edice komentované zakony,448 — 455 s, 768 s. ISBN 978-80-7400-528-2.
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nafizeni neexistuje pro zadny majetek ani dédic, ani odkazovnik podle pofizeni pro piipad
smrti, ani zadna fyzicka osoba neni dédicem ze zédkona, a druha, ktera stanovi, ze véritelé maji
pravo narokovat uspokojeni svych pohledavek z majetku tvoticiho pozistalost. Pokud dojde
ke splnéni obou podminek, a to soucasné, pouziti prava rozhodného pro dédéni nevylucuje
pravo Clenského statu nebo subjektu ur¢eného danym clenskym stitem, za timto ucelem
ujmout se podle svého prava vlastnictvi majetku z dédictvi, ktery se nachézi na jeho Gizemi>~.

Od nabyti dédictvi statem ve smyslu § 1634 0.z. musime vsak odlisit ptipad, kdy stat
nabyva dédictvi (jeho Cast) z potizeni pro pifipad smrti, nebot’ i stait mize byt zlstavitelem
povolan dédicem ze zavéti. V takovém piipadé maé stat stejné postaveni jako kterykoli jiny
dédic ze zavéti amize pfirozené¢ dédictvi iodmitnout (zcela se zde uplatni jedna ze
zékladnich zasad dédického prava, a to svoboda dédictvi pfijmout, nebo odmitnout).

Dal$i moznosti, jak muize stat nabyt majetek, je dédénim ze zavéti. Jednd se tak
o odkaz ve prospéch statu, a to zpravidla v zdvéti nebo dovétku. Stat ma ovSem v tomto
ptipadé pravo jako kterykoli jiny odkazovnik zpisobem, jaky je stanoven pro odmitnuti
dédictvi, prohlasit, ze odkaz nechce™, resp. odmita™*. Bude tedy pouze na uvazeni UZSVM,
zda odkaz odmitne, nebo jej pfijme, a stat se stane odkazovnikem. Pfi této tvaze se jisté
ptihlédne zejména k ptipadnému pododkazu (k tomu, Ze stat jako odkazovnik ma splnit dalsi
odkaz) nebo k ptipadné povinnosti odkazovnika pomérn¢ piispét spolu s dédici k vyrovnani
prava nepominutelného dédice na povinny dil’>. Do budoucna mize byt ponékud nejasna
otazka, zda lze dédickou smlouvou povolat stat dédicem. Jelikoz ZMS o této varianté zcela
mlci, nelze ji striktné vyloucit. AvSak domnivdm se, ze by bylo mozZzné uzavtit dédickou
smlouvu, avSak spiSe se jednd o teoretickou variantu, a bude se tak jednat o zavét jakozto
jedinou formu poftizeni pro ptipad smrti, kterou zlstavitel povola stat dédicem.

Stat také miize nabyt majetek na zakladé rozsudku trestniho soudu, v némz bude
odsouzenému uloZen trest propadnuti majetku, propadnuti véci ¢i zabrani véci podle trestniho
zédkona.’® Déle se mize jednat o piipadnuti uschovy do vlastnictvi statu.

Nabyvani majetku statu rozhodnutim pfisluSného orgénu bylo jiz shora naznaceno,
kdy pravnim titulem nabyti je néjaké rozhodnuti. Mize se jednat o rozhodnuti soudu, ale
i 0 rozhodnuti spravce dan€, rozhodnuti orgdnu o vyvlastnéni (které je mozné pouze za

nahradu), a to podle zdkona napf. stavebniho.

52 BRIZA Petr kol. Zikon o mezindrodnim pravu soukromém: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2014. Beckova
edice komentované zakony, 454 s, 768 s. ISBN 978-80-7400-528-2.
53 § 1623 o0.z.
54 § 1628 odst. 1 0.z.
55 § 1653 o.z.
56 Zékon €. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist
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2. Nakladani s majetkem statu

Jakmile stat vlastni majetek, ktery jiz ke své Cinnosti nepotfebuje, mize s nim pfi
dodrzeni urcitych podminek nakladat jako jakékoli jina fyzicka ¢i pravnicka osoba odlisna od

statu. Nize jsou tyto potfebné podminky zevrubné rozebrany.

2.1. Docasné nepotirebny majetek statu

Stat, ktery nepotiebuje svij majetek pouze po urcity casovy usek, avsak je ziejmé, ze
se jednd pouze o docCasny stav, muze vyuzit institut tzv. doCasné nepotiebnosti majetku.
Dulezité pro pochopeni docasnosti nepotiebnosti majetku je jeho stalé vedeni v ucetni
evidenci té které slozky statu.

Docasné nepotiebnost nemé vyslovné predepsanou zadnou formu, avsak piimétené se
uziji ustanoveni o trvalé nepotiebnosti majetku statu.

O docasné nepotiebnosti hovori ZMS*’ a vyhlaSka pouze tak, Ze nepotiebuje-li stat
véc nebo jeji ¢ast k plnéni funkci statu nebo jinych tkold, miize jej docasné prenechat
k uzivani pravnické nebo fyzické osobé. Nehovoii se o docasném uzivani jiné organizacni
slozky statu (dale jen ,,OSS*) nebo statni organizace (dale jen ,,SO*), spole¢né dale téZ jen
»statni slozky* nebo ,,slozky statu, avSak je pochopitelné, ze statni slozky musi vzdy nejprve
nabidnout nepotiebny, byt pouze docasné, majetek jinym OSS ¢i SO. Pokud projevi zajem
jiné statni slozky, je nutné, aby konkrétni OSS ¢1 SO skute¢né potfebovala docasné tento
majetek pro plnéni svych tkoli’®. V praxi je tato doGasna nepotiebnost viditelna napiiklad
u soudd, kdy s nariistem jejich piipadi je potfebné rozsifit sva oddéleni a ty ptipadné docasné
dislokovat ujiné statni slozky, neZ bude tento problém vyfeSen komplexné, naptiklad
vystavbou nové budovy apod. Zde si dovolim upozornit na letity problém umisténi
Obvodniho soudu pro Prahu 5 (déle jen ,,OS 5%), kde jsem sama byla pfitomna rozsahlému
zvazovani variant, kam umistit OS 5 z budovy Krajského soudu v Praze do budovy jiné statni
slozky, nebo nové budovy, ¢i formou najmu v komeréni budové a v neposledni tadé
nastavbami a pfistavbami budov jinych soudii. Zde bylo mozné vyuzit ¢asové omezené feseni
formou ndjmu u jiné slozky statu na zéklad¢ doCasné nepotiebnosti.

Pro rozhodnuti o doc¢asné nepotiebnosti neni sice doslovné stanoven piesny postup,

jak jsem jiz vySe uvedla, avSak je vhodné piiméfené pouzit ustanoveni tykajici se trvalé

57 § 27 anéasl. ZMS

58 § 14 odst. 4 vyhlagky
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nepotiebnosti. V praxi tak tedy statni slozky vzdy rozhodnou o docasné nepotiebnosti
pisemnou formou, konkrétné piislusni majetkovi hospodafi ¢i vedouci té které statni slozky
(tito také podepisuji smlouvy o do¢asném uzivani — nagjemni smlouvy). Jak sam ZMS striktné
uvadi®®, rozhodnuti o nepotiebnosti vydava ,,vedouci prisluiné organizaéni slozky, popiipadé
jim pisemné povéfeny jiny vedouci zaméstnanec organizacni slozky“. Z uvedeného textu
zakona vyplyva, ze jiné osoby nez uvedené¢ nemohou rozhodovat o nepotiebnosti a soucasné
uvedené osoby ani nemohou nikoho jiného zmocnit k t€émto ukontim. Upozoriiuji na tento fakt
z toho divodu, ze vpraxi velmi Casto vedouci statni slozky povéfili jiného vedouciho
zameéstnance, potud bylo vSe v souladu se ZMS, avsak tito povéieni vedouci zaméstnanci dale
povetovali jiné osoby (velmi Casto diky obrovské vnitini Clenitosti statnich slozek), avSak tato
dalsi povéteni byla protizdkonna a nebylo mozné akt vydani rozhodnuti o nepottebnosti ¢i
dokonce 1 uzavieni smluv, povazovat za platny. Nadale budu v této praci hovofit pouze
0 ,,vedoucim statni slozky*.

Po vydani rozhodnuti o nepotiebnosti se nabidne docasné¢ nepotifebny majetek jinym
OSS a SO a v ptipad¢ (tzv. mezirezortni nabidka), Ze zadna statni slozka neprojevi zajem
o docasn¢ nepotiebny majetek, miize jej pro své potieby uzivat osoba odliSnad od statu, tj.
pravnické ¢i fyzické osoby. Zde je nutné mit na paméti kogentni ustanoveni ZMS®, které
umoznuje prenechat do uzivani majetek stitu osobdm odliSnym od statu pouze na dobu
urcitou, a to dobu 8 let (blize viz nize).

Zavérem této kapitoly upozoriiuji na to, ze slozky statu velmi €asto nejprve provedou
jak u docasné, tak i u trvalé nepotiebnosti (viz kapitola 2.2.), tzv. interni nabidku majetku
(vnitrorezortni), tzn. nabidku v rdmci té které slozky statu. Teprve poté, co se nepiihlasi
k majetku nékterd z vnitini struktury sloZky, nabizi se v mezirezortnim fizeni ostatnim statnim
slozkdm. Je zajimavé, Ze tuto nabidku dé€la kazda slozka statu jinak, nebot” existuji i ptipady,
kdy se tzv. vnitrorezortni 1 mezirezortni nabidka realizuje soucasné, coz ale nevidim jako
optimalni feSeni, nebot’ pokud se piihlasi k majetku vnitini slozka soucasné s jinou slozkou
statu, velmi Spatné se posléze odmitd jina OSS ¢i SO, nebot’ samotnou slozkou statu je
uptednostiiovano ponechat majetek v rezortu a neposkytovat jej jiné statni sloZce. Postup, kdy
se kona vnitrorezortni i mezirezortni nabidka soucasné, je slozkami odiivodilovan zkracenim
nabidkového fizeni a znalosti majetku, které slozky v interni struktufe potiebuji. Z praxe se
domnivaji, ze zde neni piedpoklad, Ze se o dany majetek pitihlasi interni slozka dané OSS ¢i

SO, avSak ne vzdy je to pravidlem. Samotnym vykladem ZMS se mi tento postup nejevi ani

59 § 14 odst. 7 ZMS

60 § 27 odst. 2 ZMS
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zakonny, nebot’ je zfeteln¢ stanoveno, Ze nejprve musi vedouci statni slozky vyhlasit
nepotiebnost pro prislusnou statni slozku a teprve posléze se realizuje nabidka jinym slozkam.
V pfipad¢ nezajmu o majetek v mezirezortni nabidce se ex lege stava uplynutim lhity pro
piijeti nabidky majetek statu nepotiebnym pro stat. Tedy nelze souhlasit s moznosti realizovat
nabidku vnitrorezortni i mezirezortni soucasné. Vhodnéjsi je pro praxi, podle mého nazoru,

skutecn¢ rozliSovat vnitrorezortni nabidku a po uplynuti lhity pro pfihlaSeni nabidnout

majetek jinym rezortiim a SO.

2.2. Trvale nepotiebny majetek statu

Trvale nepotiebny majetek statu znaci, jak vyplyva i z nazvoslovi, ze se jedna
o majetek, ktery stat trvale nepotiebuje k plnéni svych Cinnosti a ukoll. Jedna se o prvni krok
dillezity pro moZnost nakladat s majetkem statu. Je evidentni, Ze se 1 nepotifebny majetek poté,
co je s nim nékterym zpisobem naloZeno, vyvede téZ z Ucetni evidence a stat jej jiz nikde
neeviduje.

Postup pro rozhodnuti o trvalé nepotiebnosti statu je detailn& rozpracovan v ZMS®'
1jeho Vyhléléce62 . Z tohoto postupu se Cerpa i pro rozhodnuti o do¢asné nepotiebnosti pro OSS
¢1 SO, jak blize uvedeno v pfedchozi kapitole.

V prvé fadé je nutné statni slozkou vydat rozhodnuti, v némz uvede, ktery majetek je
nepotiebny pro konkrétni statni slozku. Posléze ucini nabidku jinym slozkam statu. Jak jsem
uvedla v ptedchozi kapitole, doporucuji nejprve vnitrorezortni nabidku, posléze mezirezortni.
ZMS ani vyhlaska nestanovi, které statni slozky maji byt osloveny. Statnich sloZek je celkem
282% avsak oslovit snabidkou nepotfebného majetku je povinnost pouze u zékladnich
statnich slozek. Pro ziskani informaci, které statni sloZky jsou povinné, je vhodné vyuzit
seznam z informaéniho systému vytvofeného Utadem vlady CR snazvem eKLEP
(elektronicka knihovna legislativniho procesu). Ten je vyuzivan pro ulozeni veskerych
dokumentli tykajicich se legislativnich procesii. Zde je uveden seznam slozek, které jsou
oznaceny jako pfipominkova mista pro zasilani navrhiti zdkont, ke kterym se statni slozky
vzdy vyjadiuji. Ty se déli na povinna pfipominkovéa mista a nepovinnd. Seznam pro nabidku
majetku si podle svého vlastniho uvézeni mohou statni slozky rozsifit o nepovinna

pfipominkova mista. DllezZité je si uvédomit, ze mnoho statnich sloZzek je zfizeno ministerstvy

61 § 14 odst. 7 ZMS, § 19 odst. 3 ZMS
62 § 15 odst. 2 vyhlasky
63 Informaci o aktudlnim seznamu statnich slozek lze ziskat z Administrativniho registru ekonomickych

subjektti (ARES) na internetové adrese: http://wwwinfo.mfcr.cz/ares/ares_es.html.cz
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a dal$imi ustfednimi spravnimi ufady, a proto postaci oslovit pouze tyto hlavni statni slozky,
které posléze nabidku majetku rozeSlou jim podfizenym slozkdm. Z praxe opét vim, ze
neziidka ustfedni ufady opomijeji nabidku zaslat svym podiizenym statnim slozkam.

Jakmile se nepiihlasi o majetek zadna slozka stdtu, dnem uplynuti lhity nastava ze
zékona trvald nepotiebnost majetku pro stat.** Je pravdou, Ze jsem se v praxi setkala se
situaci, kdy statni slozky striktné dodrzovaly tento postup a automaticky ze zakona
povazovaly majetek za nepotiebny pro stat, ale nckteré statni slozky tvoii tzv. druhé
rozhodnuti o nepotiebnosti majetku pro stat, kdy po uplynuti lhiity znovu vydaji rozhodnuti
o nepotfebném majetku. Reseni, ve kterém je vydavano druhé rozhodnuti o nepotiebnosti
majetku pro stat, se mi jevi zcela nadbytecné a soucasné¢ matouci, nebot’ toto rozhodnuti ma
vzdy uvedeno datum, kdy bylo vydano a text, Ze je urity majetek nepotiebny pro stat. Ale
vétSinou se jiz neuvadi, kdy konkrétné uplynula lhiita pro vyjadfeni zajmu o nepotiebny
majetek statnimi slozkami, jejimz uplynutim ex lege nastala trvald nepotifebnost pro stat.
Naopak se zde ,,vyskytuje” datum vydani rozhodnuti, o kterém mohou nezasvécené osoby
uvazovat jako o datu, kdy nastala trvala nepottebnost. Coz je naprosto mystifikujici a osobné
jsem na tento problém v praxi upozorfiovala. Domnivdm se, ze feSeni formou ,,druhého*
rozhodnuti by mohlo byt naprosto v pofadku tehdy, pokud by v ,,druhém* rozhodnuti
o nepotiebnosti pro stat bylo uvedeno alesponn datum uplynuti lhiity pro ptihlaseni jinych
slozek, aby bylo zcela jasné, kdy nastala trvald nepotiebnost pro stat. Zatim se na ma sdé¢leni
v této oblasti v praxi nikterak nereagovalo a samo MF sdélilo, Ze je skutecné véci samotné
statni slozky, jak bude realizovat ,.trvalou nepotiebnost®, ale osoby, s nimiz jsem uvedenou
problematiku konzultovala, souhlasily s mym nazorem, ze datum uplynuti lhiity by ,,druhé*
rozhodnuti obsahovat mélo.

Majetek miize byt prohlaSen za trvale nepotiebny bez nabidky ostatnim statnim
organizacim pouze v jediném piipadg, ktery piipousti § 15 odst. 2 vyhlasky®. Metodicky
material k této vyjimce uvadi, Ze statni slozka musi vzdy uvést konkrétni okolnosti a ditvody,
kvili kterym upustila od nabidky ostatnim statnim slozkdm, zejména s poukazem na to, proc¢
se domniva, Ze tento majetek neni vhodny pro ponechdni v rukou statu ani z hlediska
vetejného zajmu. V praxi se tato vyjimka aplikuje ve vyjimecnych ptipadech. Osobné jsem se

s ni za dobu mé praxe nesetkala, ale dovedu si pfedstavit situaci, kdy bude nepotiebny zcela

64 § 19 odst. 3 ZMS

65 Pokud je v pfipadé urcitétho majetku ze vSech okolnosti zfejmé, Ze jej organizacni slozky ani statni
organizace nemohou potiebovat, a ani vefejny zajem nevyzaduje jeho ponechani v rukou statu, povazuje se
podminka pro nakladani s takovym majetkem ve prospéch jinych osob stanovend v ustanoveni § 19 odst. 3

véte prvni zakona za spln€nou.
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zchatraly objekt stalého lehkého ¢i tézkého opevnéni, ktery opravdu jiné statni slozky
k nicemu nevyuziji (a to ani napt. Ministerstvo kultury z dvodu historického).

MozZnou variantou, jak docilit jak trvalé, tak doCasné nepotiebnosti, je schvaleni
vladou formou usneseni. Jedna se o specifika nékterych prodejti, potazmo darovani ve
prospéch nestatnich subjekt, kdy vlada, resp. vladni disloka¢ni komise, miize nahradit
rozhodnuti o trvalé ¢i docasné nepotfebnosti majetku statu. Konkrétné¢ se vzdy jednd
o administrativni a reprezentacni objekty (budovy), ,,jakoz i pozemky s nimi souvisejicimi, ve
smyslu usneseni viady ¢. 251 ze dne 14. brezna 2001 [pozn. Komise byla zfizena usnesenim
vlady ze dne 2. zafi 1992 €. 534 pod ndzvem ,,Komise vlady pro umistovani statnich organt
(Vladni dislokacni komise)“. Souc¢asna podoba Vladni dislokacni komise je dana usnesenim
vlady ze dne 9. brezna 2015, & 171%. Ptilohou tohoto usneseni je Statut Vladni dislokaéni
komise a regionalnich dislokacnich komisi, ktery upravuje postaveni a cinnost vSech
dislokagnich komisi v Ceské republice.]. Tam, kde je organizacni slozka statu zdroveri
., Stdtnim organem “, uplatni se totiz u nich ,,Zdsady postupu orgadnii statni spravy v otazkach
dislokace*, coz je priloha ¢. 2 cit. usneseni. Zadost o schvdleni smlouvy o pirevodu téchto
objektii pak musi obsahovat ramcové udaje o vysledku projednadni takové dispozice prdave
v souladu s usnesenim ¢. 251 a jeho prilohami. Dislokacni rozhodnuti viady vyjadrujici
souhlas s prevodem téchto objektii (véci svého druhu) se povazuje za postacujici doklad

o spinéni podminky trvalé nepotiebnosti ve smyslu § 21 odst. 1 ZMS. “*’

66 Usneseni ¢. 171 ze dne 9. biezna 2015 dostupné na webovych strankéach: http://crab.uzsvm.cz/Ke-stazeni-
417-0-84/Usneseni-vlady-CR-c-171-z-93-2015-k-navrhu-Statutu-VDKRDK-120853/
67 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni upravé. 3., akt.. a podstatné dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.
Prakticka pravnicka ptirucka, 245 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.
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3. Nakladani s trvale nepotfebnym majetkem statu

Jestlize bylo o majetku stdtu rozhodnuto jako o nepotfebném pro statni slozku, je
mozné s timto majetkem nalozit podle podminek ZMS, pficemz existuje vicero variant jeho
realizace. V nasledujicich kapitolach se vénuji detailnim popistim veskerych moznosti, jak
nalozit s nepotiebnym majetkem.

Vzhledem ke skutecnosti, ze stat je specifickym subjektem uskuteciiujicim pravni
jednani, musi vzdy vést v oblasti nakladani s majetkem spisovou dokumentaci. Spisova
dokumentace se uklada do archivu statnich sloZzek a musi byt vedena velice peclivé. Divodem
je moznost kontrolniho organu nahlizet do spisové dokumentace jakozto predbézné kontroly,
¢i naopak kontroly nésledné, objevi-li se pochybnost, Ze statni slozka nedodrzuje pravni rad
CR v oblasti nakladani s majetkem statu. Jiz nyni si dovolim upozornit na skuteénost, Ze statni
slozky, pfedev§im vSak stitni organizace s malym mnozstvim stitniho majetku, nejsou
schopny bezchybné realizovat pfevody ¢i pfedani majetku statu. Sama to povaZzuji za velmi
znepokojujici zjisténi, nebot’ kdo jiny, nez stat, by mél umét nejlépe nakladdat s majetkem,
resp. nemovitostmi specidlné. Statni majetek by meél byt zcizovan ¢i predavan peclive
a uvazlivé. Nikoli zptsobem, kdy si statni slozka uvédomi, ze majetek jiz nepotiebuje ke své
¢innosti a jednoduse jej proda subjektu odlisSnému od statu, piikladné pouze na zakladé
uvetejnéni pro statni slozku nepotfebného majetku na webovych strankach (skutecné jsem se
s timto zpisobem zcizeni majetku osobné setkala). V uvedeném piipadé¢ dokonce nebyla
vyhlaSena ani trvald nepotiebnost majetku pro statni slozku, neprobéhla $irSi nabidka majetku
ostatnim statnim slozkdm a vSe uvedené bylo ddno tim, Ze zaméstnanci statni slozky, ani
vrcholové vedeni statni sloZky, neméli ani tuSeni, Ze existuji zdkony regulujici zcizovani
majetku statu. Nastésti se v uvedeném pripadé prodej nerealizoval pro nezdjem subjekti
odlisnych od statu.

Dtlezité pro obecné shrnuti nakladani s majetkem statu je uvédomit si, Ze ,,soucasny
model nakladani s majetkem stdatu je v principu postaven na soukromopravnich tkonech

. v Vo ’ , o . o ’ sy 68
(typicky smlouvé) a verejnopravnim omezovani autonomie viile nakladajiciho.*

, §j. veskeré
nakladani s majetkem statu se realizuje na zéklad¢ pravniho titulu, smlouvy ¢i zapisu. Pro
smlouvu, ktera je pravnim titulem, jenZ méni vlastnika majetku statu ¢i piisluSnost/pravo
hospodafit s majetkem statu, je povinna pisemna forma s, podpisy na jedné listiné

i v pripade, Ze to pravni predpisy nevyzaduji, pokud pouZiti pisemné formy nevylucuje zakon

68 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni upravé. 3., akt.. a podstatné dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.
Prakticka pravnicka ptirucka, 203 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.
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anebo povaha pravniho vikonu, popiipadé okolnosti, za kterych k nému dochdzi. “*® Agkoli se
tato povinnost uvadi pouze ve vztahu ke smlouvé, nikoli i k zapisu, v praxi se toto ustanoveni
ZMS aplikuje na veskera pravni jednani v oblasti nakladéani se statnim majetkem.

Uvedu malou poznamku k samotnému postupu pii nakladani s administrativnimi
objekty (budovami). Nakladani s nimi je totiz specifické kvili tomu, ze podléhaji evidenci
v Centralnim registru administrativnich budov (déale jen ,,CRAB®). Jedna se o elektronicky
evidenéni systém, jenz obsahuje soupis veSkerych administrativnich budov ve vlastnictvi
statu, a je zde dale evidovano, ktera statni slozka ma piislusnost/pravo hospodatit s konkrétni
administrativni budovou. Administratorem tohoto registru je UZSVM a tu¢elem CRABu je
mit piehled o administrativnich budovéach v rukou statu. Soucasné je nutné dodrzet zakonné
povinnosti pii nakladani s t¢émito budovami, nebot’ toto nakladani podléha schvaleni Vladni
disloka¢ni komise, ptipadné regiondlni dislokac¢ni komise. V detailech je vhodné podivat se
na webové stranky registru’’, kde jsou k dispozici veskeré zakonné podklady pro rozhodovani
komisi. Zasadni pro moji praci je sdéleni, ze v ptipad¢ nakladdani Cist¢ s administrativnimi
objekty je potiebné, aby v prvé fadé statni slozka ptipravila material na jednani dislokacni
komise (at’ jiz vladni ¢i regionalni) a teprve po vysloveni souhlasu pfislusné dislokaéni
komise néasledné¢ muize s objektem ptipadné naklddat. ZMS ani vyhldska na tuto povinnost
statnich slozek nikterak neupozornuje. Je nutné si uvédomit, ze ,, souhlasy dislokacnich komisi
nenahrazuji schvaleni majetkopravnich operaci podle prislusnych ustanoveni ZMS, ale
vyphvaji z postaveni vlady jako nejvyssiho organu statni spravy, jehoz rozhodnuti jsou
zavaznd pro jeho cleny a vSechny jim podrizené organy a organizace. Souhlas v téchto
pripadech pouze konstatuje spolecensky zdajem na urcitém nalozeni se specifickym majetkem
statu. Proto nema dopad do pravnich vztahi. Jde o predchozi interni doporuceni, jak ma byt
s majetkem stdatu naloZeno. A to za predpokladu, Ze se nasledné neprokdze, zZe takovou
dispozici nelze zcela nebo zcasti uskutecnit pro rozpor se zdkonem. Teprve po prijeti
pFislusného souhlasu lze s predmétmym majetkem naloZit postupem podle ZMS.“"" Statni
slozka méa tedy 1dalSi povinnosti nad rdmec ZMS a vyhlasky pfi nakladani
s administrativnimi objekty. Zadost o vysloveni souhlasu pfi nakladani s administrativnimi

objekty je povinna i pro docasné nakladani s nepotiebnym administrativnim objektem.

69 § 17 ZMS
70 Dostupné na webovych strankach: http://crab.uzsvm.cz/
71 Dostupné na webovych strankach: http:// www.uzsvm.cz/listopad-1850-0-85/cinnost-novych-regionalnich-
dislokacnich-komisi-34648/
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3.1. Nakladani s nemovitym majetkem v ramci statu

Nalozit s nepotfebnym majetkem statu Ize v ramci statu tfemi zplisoby. Prvni zplisob
je vramci organizacnich slozek statu samotnych. Tedy ,,vnitinimi“ vztahy, jelikoz
organizacni slozka statu je povazovana za jakysi ,,nejvyssi“ stupenn v Clenéni statu jako
takového. Soucasné¢ se nejedna o ,pravni vztahy“, nybrz jakysi ,pfesun“ majetku
z organizacni slozky na organizacni slozku. Druhy a tieti zplisob je jiz fazen pod nakladani
,vnejsi, tedy jedna se jiz o pravni vztahy, a to nakladdani mezi organizacnimi slozkami
a statnimi organizacemi a nakladani mezi statnimi organizacemi navzajem. Dulezité toto
déleni je z divodu dodrzovani rozpoctovych pravidel a finanéniho hospodareni té které statni
slozky. Déle rozeberu detailné nakladani s nepotiebnym majetkem statu, a to samostatné na
zékladé vySe uvedenych zpiisobil.

Pravni skute¢nost, na zékladé které dojde ke zméné pfiisluSnosti/prava hospodafit
s majetkem statu, je zapis, smlouva, jednostranné opatieni.

V praxi jsem se setkala pfi nakladani s majetkem v rdmci statu téz s formou usneseni
vlady. Jednalo se o hromadné pfedavany majetek z nékterych statnich slozek na UZSVM, kdy
vlada svym usnesenim ¢. 471 ze dne 15. 6. 20157, 0 zmén& piislusnosti hospodafit
s vybranym majetkem Ceské republiky na Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych,
stanovila povinnost predat na UZSVM majetek v uréeném terminu, jenz byl uveden v piiloze
k tomuto usneseni. Zména piislusnosti hospodafit s majetkem statu ve prospéch UZSVM byla
vladou schvalena ve vefejném zdjmu, ktery vSak nebyl nikterak odiivodnén ¢i ptiblizen (je
totiz otazkou, co si pfedstavit pod nedefinovanym pojmem ,,vetfejny zdjem* nadto v rdmci
statu. K pojmu vefejny zdjem viz nize.). V daném piipad¢ nastalo hned nckolik zvlastnich
situaci. Za prve, vétSina vybranych statnich slozek se nechtéla ,,zbavovat*™ svého lukrativniho
majetku, aby si jej nasledné ,,prodal“ UZSVM sam misto jinych statnich slozek (dtilezité je
uvést, Ze se vzdy jednalo o jiz nepotfebny majetek pro stat, ze kterého bylo lze prodejem
ziskat uréité finanéni prostiedky). Statni slozky se z uvedeného diivodu snazily na UZSVM
pfedat majetek, ktery nebyl nikterak lukrativni. Zde podotykam, Ze mnoho statnich slozek
nema v prislusnosti veliké mnozstvi majetku, natoz lukrativniho. Tedy velmi Casto piedavaly
na UZSVM od jednoho do patnacti kusti nemovitosti, ¢imz se samy ,,zbavily* své povinnosti
nasledn¢ zcizovat majetek statu, o ktery by statni slozky, s pravdépodobnosti hranicici
s jistotou, neprojevily zdjem. Aviak napt. MO ma naopak mnoho majetku (na UZSVM

pfedalo celkem 313 nemovitosti) a tato slozka se snazila ponechat ve své pfisluSnosti

72 https://apps.odok.cz/djv-agenda?date=2015-06-15
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hospodaftit lukrativnéj$i objekty a piedat spiSe hiie prodejné nemovitosti, a to ze zcela
prozaického diivodu. Osobné jsem se ucastnila piiprav pro predani nemovitosti na UZSVM,
kdy byly pfeddvany nemovitosti zcela majetkové uspoiddané a se vSemi potiebnymi
dokumenty. Tedy UZSVM pro nésledny prodej téchto nemovitosti nemusel vynaloZit téméf
zadnou pfipravu materiali, ¢imz uSetfil Casové i persondlni prostfedky pro Uspé$ny finalni
prodej nemovitosti. Soucasné upozoriiuji, ze samotné usneseni vlady, resp. jeho pftiloha,
obsahovala nékolik nepfesnosti, které se musely dodatecné zhojit (napf. nepiesné uvedena
parcelni ¢isla u nemovitosti, piipadné naopak zcela chybé&jici uvedeni piedavanych
nemovitosti). Domnivam se, Ze tento zplisob zmény ptislusnosti hospodatit ZMS ani vyhlaska
nijak neumozioval, ackoli lze na vladu hledét jako na nejvyssi organ statni spravy, jehoz
rozhodnuti jsou zavazna pro jeho Cleny a vSechny jim podfizené organy a organizace. Avsak
muj subjektivni ndzor nadale zlstava ten, Ze neslo o zadkonny postup a naopak se jedna spise
o obchazeni zdkona ZMS a jeho vyhlasky. Soucasné ,,Sibeni¢ni termin® (usneseni bylo pfijato
15. ¢ervna 2015, samotné zapisy pro prevod se piipravovaly v mésici srpnu a do 30. 9. 2015
mély byt pfedany veskeré nemovitosti) pro splnéni usneseni vlady neumoznoval nikomu
z relevantnich osob jakkoli toto usneseni napadnout. Jediné, s ¢im lze souhlasit, je ponechani
moznosti vlady rozhodnout v souladu s ustanovenimi ZMS v konkrétnich ptipadech z povahy
véci formou usneseni a realizovat nepotiebnost pro stat na misto statni slozky. Viz pasaz
tykajici se prevodl ve prospéch nestatnich subjekta.

Nakladani s nemovitym majetkem v rdmci stdtu miize mit své specifikum v ,,internich
schvalovacich aktech®. Obecné totiZ plati, Ze ma-li organiza¢ni slozka stitu nebo statni
organizace svého zfizovatele (event. zakladatele) anebo spada-li pod vécné piislusny ustfedni
spravni ufad, muZe si tento zfizovatel vyminit, Ze bude urcitd pravni jednani svych
podftizenych slozek schvalovat, pfipadné piikladat souhlasné stanovisko. O tom se v detailech

zminim v pfislusnych pasazich této prace.

3.2. Nakladani s nemovitym majetkem mezi organiza¢nimi sloZkami statu navzajem

Pro naklddani s majetkem stitu v ramci stitu je stéZejni podminka ta, Ze pro
predavajici OSS je majetek v jeji ptislusnosti nepotiebny, a naopak pro prejimajici OSS je
tento majetek potrebny. Bez této podminky neni mozné nalozit s majetkem statu ve prospéch
jiné OSS.

Pti nakladani s nemovitym majetkem mezi organizacnimi slozkami statu navzajem se
nejednd o pravni vztahy jako takové. SpiSe se jednd o pfedani majetku mezi OSS, coZ je
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seznatelné 1 z pravni skuteCnosti, kterdA ma za nasledek pfesun majetku. Touto pravni
skutecnosti je tzv. ,,zapis“’. Zapisem se nakliadd mezi OSS ztoho divodu, 7e se jedna
o presun majetku vramci jediného vlastnického subjektu, tj. stitu. Neméni se subjekt
vlastnictvi, pouze se méni prislusnost hospodatit OSS. OSS nemaji vlastni pravni subjektivitu
a tento zapis lze pfirovnat ke ,,koordinacni dohodé*. Zapis totiz neni smlouvou, ale skutecné
souhlasnym projevem dvou OSS coby organizacnich subjektii, nikoli pravnich subjektti. Proto
je také dualezité mit na zfeteli, Ze plnéni sjednana na zéklad¢ zépisu nelze nijak vynucovat
soudni ani spravni cestou. Dokonce i v ptipad¢, Ze zapis bude sepsan neurcité, nesrozumitelné
¢i v ném bude uvedeno plnéni nemozné apod., nedava ani ZMS navod, jak v téchto piipadech
postupovat. Osobn¢ se domnivam, ze byl-li by sepsan zapis, o kterém by se dodatecné — napf.
po n&kolika letech — zjistilo, Ze byl nesrozumitelny, mohly by OSS sepsat zapis znovu
a srozumitelny, avSak jevilo by se to zbytecné, protoZze si majetek OSS predaly a nebyl by
diivod pro dodatecné zhojeni. UZ pravé tim, Ze neexistuje Zddny nadfazeny organ, ktery by
mohl napadat neplatnost zapisu a OSS by sami nemély zajem zapis jakkoli zneplatiiovat.

Samotny zapis ma sva urditd specifika, kterd je nutnd v zpisu neopomenout’’.
Naptiklad den, kdy dojde ke zméné ptislusnosti hospodafit s majetkem statu. Jakmile totiz
uzaviou OSS mezi sebou zapis, je tento zapis zaslan na katastralni afad, ktery pouze
zdznamem zapiSe do KN, ktera slozka je nyni p¥islugna hospodafit s majetkem statu””. Dale se
uvadi i Gcetni cena majetku, aby si piedavajici OSS mohla ze své ucetni evidence odepsat
majetek a piebirajici slozka jej mohla naopak zapsat do své evidence. S uvedenym piepisem
ucetnich evidenci zi€astnénych OSS tuzce souvisi 1 rozpo€tova pravidla pro slozky, protoze
velmi Casto je pfedavan v ramci OSS majetek, se kterym jsou spojeny vydaje, napt. za sluzby
jako je elektiina, plyn apod. TakZe 1 OSS si mezi sebou v ur€itych ptipadech prevadéji
i rozpoctové prostiedky. Zavérem k samotnému zapisu je vhodné pamatovat na to, Ze na
misté, kde se uvadi strany zapisu, se uvadi pouze nazvy OSS a chybi zde uvedeni ,,Ceska
republika®. Je to prave proto, ze se nejedna o zménu vlastnického prava k majetku, ale pouze
zménu piislunosti a vlastnikem nadale ziistava Ceské republika.

Nakladani mezi OSS se mliZe realizovat tplatné nebo bezuplatné. Tato skutecnost neni
nijak urcena zakonem o rozpoctovych pravidlech, tj. zavisi na domluvé mezi OSS. Zde ale
nastava velmi zajimava situace. Co kdyz bude ptedavajici OSS pozadovat finan¢ni plnéni po
OSS pfejimajici a piejimajici OSS naopak bude chtit ziskat majetek bezuplatn€? Pti

nahlédnuti do vyhlaSky zjistime, Ze ta se s nastalou situaci neumi zcela vypotradat. Jediné, co

73 § 19 odst. 1 ZMS, 14 odst. 1 vyhlasky
74 § 14 odst. 2 vyhlasky
75 § 19 odst. 2 ZMS
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stanovuje ve svém § 16 odst. 1, je, Ze si mohou mezi sebou dohodnout penézitd plnéni ¢i
nahrady, pokud se nedohodnou jinak, beziplatn¢ ¢i bez ndhrady. A dale § 16 odst. 3 vyhlasky
uvadi, ze: ,,Nedosazeni dohody o poskytnuti penéziteho plnéni, popripadé ndahrady podle
odstavce 1 nebo o vysi tohoto penézitého plnéni, popripadé nahrady, nezaklada na strané
nabizejici organizacni slozky nebo statni organizace ditvod pro nalozeni s majetkem ve
prospech jinych osob podle ustanoveni § 19 odst. 3 véty prvni zakona“. Z toho vyplyva, ze
pokud se OSS mezi sebou nedohodnou, nemohou nalozit s majetkem ve prospéch osob
odliSnych od statu. V praxi tato situace nastava relativné casto. OSS mezi sebou vedou dialog
do té¢ doby, nez najdou kompromis. AvSak toto zdlouhavé feSeni je podle mého osobniho
nazoru naprosto nevhodné. Doporucovala bych, aby ve vyhlasce bylo doplnéno ustanoveni,
které by nastalou situaci feSilo, a tim by se zkratil ¢as komunikace mezi OSS. Urcitym
feSenim by mohlo byt, kdyby se MF stalo v tomto piipad¢ ,,mentorem* a samo by podle
konkrétni situace urcilo, zda ma byt zména ptislusnosti Gplatné ¢i beziplatna. AvSak MF by
timto feSenim mohlo byt zcela ochromeno, nebot” by se na néj OSS zacaly automaticky
obracet, a to by nebylo schopno tento napor ,,rozhodovani persondln¢ zvladnout. Také
vyvstava otdzka, jakym zpisobem by urcoval vysi plnéni v piipad¢€, ze by mu pfislo vhodné
realizovat zménu piislusnosti uplatné. Znalecky posudek by byl v pfedmétné zaleZitosti opét
finan¢nim zatiZzenim statu. Tudiz se stdle nejedna o nejvhodnéjsi feseni. Dalsi moznosti pro
konec¢nou dohodu mezi OSS by mohla byt potifebnost pro ptejimajici OSS. Tato ,,potiebnost
by se dala vycist z jinych vetejnopravnich zakonl. Napfiiklad bude-li se jednat o nepotiebny
majetek — komunikaci. Z uvedeného by bylo ziejmé, Ze majetek bude pottebny pro
Ministerstvo dopravy a potazmo jeho slozku Reditelstvi silnic a dalnic. Tim by se pfimo
stanovilo, ze je v daném pfipadé¢ vhodnd bezuplatnost pfeddni majetku. Totozné jako
napiiklad nepottebny majetek — byvalad kasarna. Tu by mohlo vyuZit naptfiklad Ministerstvo
vnitra pro azylanty a migranty. Zde by také Uplata nebyla na misté. U dalSich majetkl by se
dalo tesit predani majetku OSS touto naznacenou moznosti. Ale co naptiklad s administrativni
budovou na lukrativnim misté? Pro tu jiz neni nutné ptedavat ji jiné OSS bezuplatné. Zde
bych navrhovala postupovat Uplatné ve vysi stanovené znaleckym posudkem, protoze az
nebude piejimajici OSS budovu v budoucnu potiebovat, miize ji bud’ nabidnout jiné OSS opét
uplatn€, anebo ji v piipadé nezdjmu jiné OSS uplatné pievést na osobu odliSnou od statu.
Timto jsem chtéla poukdzat na mezeru ve vyhlasSce, ¢imz mohou nastat komplikované situace

pfi predavani majetku mezi OSS.
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Nalozit s majetkem statu mezi OSS lze i jednostrannym 0patfenim76, coz je akt, ve
kterém se uvedou zucastnéné OSS a v praxi jej ¢ini MF. Jednostranné opatfeni je vyuzitelné
hlavné tam, kde neni jisté, ktera OSS je pfislusna nakladdat s majetkem statu. Tedy hlavné

piipady nedotfeSeného historického majetku.

3.3. Nakladani s nemovitym majetkem mezi organiza¢nimi sloZkami statu a statnimi

organizacemi

V piipadé, ze OSS nepotiebuje urcité nemovitosti pro svoji ¢innost, nabidne ji jinym
OSS, a kdyz ani ty neprojevi zajem o majetek, mohou jej vyuzit pro svoji potfebu jiné statni
organizace. Statnimi organizacemi se rozumi statni pfispévkové organizace, statni podniky
a tzv. jiné statni organizace. Mezi jiné statni organizace se fadi statni fondy.

Pii tomto naklddani s majetkem statu v ramci stitu se jiz postupuje odlisné od
nakladani mezi OSS. Zakladni rozdil je, Ze pfi tomto zpisobu nakladani se jedna jiZ o pravni
vztahy, a proto se zde uzavird smlouva.”” Nalezitosti smlouvy obsahuje vyhlaska a zasadni
rozdil oproti zapisu je ten, ze OSS se zde jiz uvozuje slovnim spojenim ,,Ceska republika“
a statni organizace celym svym nazvem.

Je Zadouci podotknout, Ze pfi tomto zplisobu nakladadni s majetkem statu se pouziji
1jiné pravni ptedpisy nez pouze ZMS a jeho provadéci vyhlaska. Jak jsem vySe uvedla, mezi
statni organizace se fadi 1 statni podniky. Z § 54 odst. 1 ZMS vSak vyplyva, Ze statni podniky
jsou statnimi slozkami sui generis, které jsou vyjmuty z plisobnosti ZMS a fidi se zvIastnimi
pravnimi ptredpisy, predevS§im zdkonem ¢. 77/1997 Sb., o staitnim podniku, ve znéni
pozdéjsich predpisti. Z toho tedy pii nakladani s majetkem vyplyva specifi¢nost predavani
majetku mezi OSS a statnim podnikem. Statni podnik ma také odliSnost oproti ostatnim
statnim organizacim ve skuteCnosti, Ze se nehovoii o ,pfisluSnosti“ hospodafit, nybrz
o0 ,,pravu‘* hospodafit. Uvedené pojmoslovi tak zaroven odliSuje, Ze se jedna o ptevod ,,prava*
hospodafit smlouvou, nikoli pouze pieneseni ,,ptislusnosti hospodatit zapisem. V praxi se
snazi OSS predat majetek jiné OSS ¢i jin€ statni slozce vyjma statniho podniku. Internimi
predpisy se nckteré OSS snaZzi zamezit tzv. nedovolené podpote stitniho podniku. Pfi
pfedavani majetku statu mezi OSS a statnimi podniky se také velmi ¢asto pfedavany majetek
pfedava do tzv. uréené¢ho majetku statniho podniku, coZ v praxi znamend zménu zakladaci

listiny statniho podniku a v podstaté nemoZnost dale naloZit s timto ziskanym majetkem bez

76 § 20 ZMS
77 § 14 odst. 1 vyhlagky
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kontroly zakladatele statniho podniku. U tématu statnich podnikti je vhodné zminit, Ze jsem se
v praxi setkavala s Gastym predanim statniho majetku do prava hospodafit Lesim CR, s.p.,
piipadné do prava hospodafit Vojenskym lestim a statkim CR, s.p. Byt se jedna o statni
podniky, z hlediska pravni Gpravy lest se jevi nejvhodnéjsi piedat majetek t€émto subjektim.
Dtivodem je, Zze obhospodaiuji lesy, a tedy i jejich pravo s nimi hospodafit je velmi Casto
nejvhodnéjsim fesenim, nez-li prevod subjektu odlisnému od statu. Pii nakladani s lesnimi
pozemky existuji urcitd zakonna omezeni, kdy je napf. povinné pred jakymkoli nalozenim
s lesem pozadat Ministerstvo zemédélstvi (dale jen ,,MZ*) o udéleni predbézného souhlasu
podle § 4 odst. 2 zdkonu €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nekterych zakont
(lesni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist. Tudiz i kdyz se naklada s lesem ve prospéch
staitniho podniku, je nutné piedbézné schvaleni MZ. Konkrétni postup pii podani zadosti
o pfedbézny souhlas MZ je uveden v Instrukci MZ .k postupu pri posuzovani Zadosti
o udeéleni predbezného souhlasu k nakladani s lesy ve viastnictvi statu a Udéleni predbézného
souhlasu Ministerstva zemédelstvi k pravnim ukonum, kterymi se naklada s lesy ve vlastnictvi
statu* vydané pod &j. 25937/2013-MZE-16212 ze dne 26. 4. 2013 .

Uplatnost & beziiplatnost pii tomto zptsobu nakladani s majetkem statu se Fidi
stejnymi pravidly jako u OSS. Jediné omezeni obsahuje § 66 zdkona o rozpoctovych
pravidlech, jak uvadim nize. Upozoriiuji, ze vyhlaska k ZMS obsahuje neptesnost, ktera zatim
nebyla ve vyhlaSce opravena. MF vSak sdélilo, ze pfi novelizaci vyhlasky bude toto
ustanoveni opraveno. Jedna se o § 16 odst. 2 vyhlasky. Ten tika: ,, Organizacni slozky a statni
prispévkové organizace si penézité plneni, popripade nahradu podle odstavce 1 neposkytuji,
a) pokud tak stanovi zvlastni pravni predpis (napriklad § 66 zdakona ¢. 218/2000 Sb.,
o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zakonii (rozpoctova pravidla),

b) pokud s i plneni sjednaji podle ustanoveni § 14 mezi sebou organizacni slozky. *

Z § 66 zakona o rozpoctovych pravidlech se dozvime, Ze stanovuje zédkaz poskytnuti
plnéni v ptipadé, ze se jednd o OSS v ptisobnosti jednoho spravce kapitoly, a dale jedna-li se
o OSS a ji zfizenou ptispévkovou organizaci. Tedy vyhlaska sama rozsifuje zakaz poskytnuti
plnéni pro vSechny OSS a statni piispévkové organizace, nikoli pouze pro OSS v ramci
pusobnosti jednoho spravce kapitoly ¢i statni ptispévkovou organizaci zfizenou zucastnénou
OSS. MF si je této nesrovnalosti védomo a jiz v roce 2001, tedy relativné brzy po ucinnosti
vyhlasky, pfijalo své stanovisko k tomuto problému’, které zavérem sd&luje, 7e § 16 odst.

2 vyhlasky je neaplikovatelny do doby novelizace vyhlasky. Pfi novelizaci vyhlasky v roce

78 http://eagri.cz/public/web/file/224375/Instrukce MZe predbezny souhlas 03052013.pdf
79 Stanovisko MF ¢.j. 221/18 396/2001, zvefejnéno in: Zpravy Ministerstva financi Ceské republiky pro

finanéni organy okresnich ufadi, obci a krajti 3/2001 ze dne 15. 6. 2001
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2006 se evidentné zapomnélo na nutnost novelizovat ustanoveni § 16 odst. 2 a do této chvile
vyhlaska stdle obsahuje neaplikovatelné ustanoveni. K tomuto uvadim, Ze mnoho statnich
slozek pres uvedené ve svych smlouvach odkazuje na toto neplatné ustanoveni, byt’ je zcela
v rozporu se zakonem o rozpoctovych pravidlech. Poté, co jsem méla moznost piipominkovat
tuto vyhlasku, upozornila jsem i na uvedené neaplikovatelné ustanoveni MF s tim, ze do

budoucna by prostednictvim dil¢i novelizace mohlo dojit k naprave predmétného stavu.

3.4. Nakladani s nemovitym majetkem mezi statnimi organizacemi navzajem

Po novele ucinné k 1. 3. 2016 je zfejmé, Ze nyni v rdmci statnich organizaci je stézejni
pro rozhodovani UZSVM. Avsak do uvedené doby probihalo nakladdni s nemovitym
majetkem mezi SO formou kupni smlouvy obdobné jak je uvedeno v piedchozi kapitole.

Abych se neopakovala, odkazuji na vyse uvedenou kapitolu.

3.5. Nakladani s nemovitym majetkem jednostrannym opatifenim

Jednostranné opatieni je institut, jenz ZMS upravuje v § 20. Jedna se o institut, ktery
nemd obdobu v soukromopravnich ptedpisech (o.z.). ,Jde o akt , spravnépravniho*
charakteru, ktery md sviij predobraz v drivejsich upravach ... a ktery lze ucinit jen
v pripadech stanovenych v zakoné o majetku statu, tj. pri vykonu funkce ziizovatele, resp.
v souvislosti se zrizenim nebo zanikem organizacni slozky, pri rozhodovani o prislusnosti
k hospodareni s urcitym statnim majetkem nebo pri odnimani majetku tehdy, zjisti-li se pri
kontrole zdvazné nedostatky hospodareni s nim. “*° Z uvedeného je ziejmé, e jednostrannym
opattenim se naklada v ramci ,,vertikalni* struktury, tedy v ramci statu.

Jednostranné opatfeni je vzdy pisemné, jeho obsahem musi byt vzdy oznafeni OSS
nebo SO, kterych se tykd, ur€eni majetku, s nimZ se naklada a stanoveni dne, jimZ nastavaji
jeho ucinky. Uvedenym dnem se stdvd urend OSS nebo SO pfiislusnd hospodafit
s predmétnym majetkem, ktery na ni jednostrannym opatfenim ptesel. Pokud by se jednalo
0 jednostranné opatieni, které by vydalo MF, musi byt takové opatieni odivodnéno® (coz
neni vyzadovano, pokud jednostranné opatieni vyda zfizovatel SO). VSeobecné se kazdé
takové opatfeni dorucuje dot€enym OSS nebo SO. Pokud vSak opatieni vyda MF, musi nadto

zaslat opatfeni 1 zfizovatelim dotéenych OS nebo statnich slozek. Pro moji praci je také

80 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni upravé. 3., akt.. a podstatn€ dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.
Prakticka pravnicka ptirucka, 203 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.

81 § 20 odst. 3 ZMS
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dilezité, ze pti nakladani s nemovitostmi, které se eviduji v KN, je nutné pfedmétné opatieni
zaslat také prislusnému katastralnimu ufadu. Jednostranné opatieni se tak pro tcely evidence
v KN povazuje za rozhodnuti statniho organu a je podkladem pro zapis zmény piislusnosti
OSS nebo SO hospodafit se statnim majetkem.

Za podstatnou 1ze oznacit také okolnost, Ze se na vydani opatfeni nevztahuji predpisy
o spravnim fizeni (spravni fad). Toto jednani, pfi némz naklada s uréitym majetkem statu
organizacni slozka (a to zasadné zfizovatel nebo MF), kterd s nim vétSinou neni pfislusna
hospodafit, nepodléha ani prezkoumani soudem.*” Tzn. neni v pravomoci soudu, aby
rozhodoval, ktera statni slozka bude s majetkem hospodatit.

Jednostranné opatteni se tak vyuziva (byt, jak nize uvedeno, pouze vyjimecn¢)
pfedevsim tehdy, pokud =zfizovatel (nejCastéji ministerstvo opatfenim o zfizeni, resp.
opatfenim, jehoZ soucasti je zfizovaci listina) svéfuje urcity majetek statu zfizované SO.
Svéfovany majetek muize byt jak v pfisluSnosti pfedmétného ministerstva, tak jakékoli
organizacni slozky, jez zfizovalo toto ministerstvo. Muze vSak byt jednostranné opatieni
vyuzito 1 vsituaci, pokud zfizovatelské ministerstvo méni strukturu majetku jemu
podiizenych a jim zfizenych statnich slozek, pfipadné pii zruSeni organizacni slozky
ministerstva, které tak opatifenim ,,rozd€li* majetek, s nimz piisluSelo hospodafit zruSované
slozce. MF jednostranné opatfeni vyuziva tehdy, zjisti-li existenci pochybnosti o prislusnosti
hospodarit s majetkem urcité organizacni slozky. Tedy opatienim odstrafiuje pochybnosti
o piislusnosti k hospodateni. Rozhodne, Ze pfislusna slozka s majetkem statu je ptisluSna
hospodafit s majetkem, se kterym realné hospodatila do rozhodnuti jind OS. Dal§im ptipadem
vyuziti institutu jednostranného opatfeni je nakladadni s majetkem stitu Poslaneckou
snémovnou, Kancelafi Poslanecké snémovny a Kanceldfi Senatu, jestlize se pochybnosti
o hospodateni s majetkem statu tykaji pouze téchto ,kancelafi. Jednostranné opatieni
vyuziva 1 MF v ptipadé, Ze pfislusné organizacni sloZce (nikoli statni organizaci), u niz
rozhodlo o zévaZnych nedostatcich pfi hospodafeni s urcitym majetkem zjisténych pfii
kontrole, odejme pfedmétny majetek bez nahrady a urci jinou organizacni sloZku statu nebo
statni organizaci, ktera bude nadale s odejmutym majetkem hospodafit.

V praxi je uvedeny institut vyuzivan velmi vyjimecné, nejcastéji v ramci piedani
majetku mezi zfizovatelem a jim ziizenou SO, kdy piikladem mohou byt pfevody z MO na
VLS, s.p., kdy bylo potieba z divodu nastolené zasady o.z. superficies solo cedit sjednotit
stavby a pozemky ve vojenskych lesich a jezdech tak, aby s nimi byla pfislusnd hospodatit

statni slozka jedina.

82 § 9 odst. 3 ZMS
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3.6. Prevody vlastnictvi ve prospéch jinych osob

Ptevody vlastnictvi ve prospéch osob odlisnych od statu upravuje § 21 a nésl. ZMS
1 vyhlasky. ZMS stanovuje zdkladni pravidlo, a to nésledujici: musi se jednat o majetek pro
stat trvale nepotifebny (nize je uvedena vyjimka z této nepotiebnosti). U pievodu Uplatného
musi byt minimélni kupni cena stanovena ve vysi ceny obvyklé, a v pfipad¢ bezuplatnych
pfevodii se musi jednat o pievody ve vefejném zajmu nebo jsou bezuplatné pievody
hospodarnéjsi nez jiny zptisob nalozeni s majetkem. Vice ZMS nestanovuje. Tedy je dulezité
si uvédomit, Ze mize existovat i takovy majetek statu, pro ktery je vhodnéjsi a vyhodnéjsi pro
stat jeho likvidace, nez jeho prode;.

ZMS umoziuje jedinou vyjimku z povinnosti prevadét vlastnické pravo ve prospéch
jinych osob neZ statu, aniz by byl majetek pro stat prohlaSen za nepotiebny. Je jim moznost
vlady povolit vyjimku z trvalé nepotfebnosti majetku pro stat®, aviak pouze ze zdvaznych
diivodli a po pfedchozim vyjadieni MF. Osobné jsem se stimto typem feSeni situace
nesetkala, a tudiz mohu jen usuzovat, ze ptjde nejcastéji o formu usneseni vlady, kdy se
usnese o ur¢itém naloZeni s majetkem statu. Usneseni vlady by tedy mohlo byt podobné tomu,
o kterém bylo hovoteno vyse.

Pro ptfevody nemovitosti (iplatné ¢i bezuplatné) ve prospech osob odlisnych od statu
je nutné uvést, ze nékteré (vyjimky obsahuje ZMS) vyzaduji schvaleni pfislusSnym
ministerstvem™. Schvaleni MF® vyzaduji smlouvy, kterymi se pievadi nemovitosti
zapisované do KN, schvaleni Ministerstvem kultury (déle jen ,,MK*) vyzaduji pfevody
nemovitosti, které jsou prohlageny za kulturni pamatku®® a schvéleni Ministerstvem Zivotniho
prostiedi (dale jen ,MZP*) vyzaduji pfevody pozemki a staveb evidovanych v KN, které lezi
ve zvla§td chranéném uzemi®’. Muze nastat i situace, kdy pievod podléha schvaleni vice
piislusnych ministerstev. Schvalovaci proces ma zasadni vliv na platnost smlouvy o prevodu
samotné, nebot’ se posouva jeji platnost (a tedy i jeji obligacnépravni Uc¢inky) aZ na dobu
schvéleni pfisluSnym ministerstvem. Ackoli ,,na toto rozhodovani se nevztahuji predpisy

“88, tak ,, okolnost

o spravnim Fizeni a ucinéna rozhodnuti nepodléhaji prezkoumani soudem.
neprezkoumatelnosti samotnych téchto aktii soudem neznamend nemoznost tretich osob

domahat se soudni ochrany proti statu tam, kde na zdklade vztahii zaloZenych pravnimi ukony

83 § 21 odst. 2 ZMS
84 § 22 odst. 3 az 5 ZMS, § 44 odst. 2 ZMS
85 § 22 odst. 3 ZMS
86 § 22 odst. 4 ZMS
87 § 22 odst. 5 ZMS

88 § 44 odst. 1 ZMS
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témito akty zavrSenymi, dochdzi k neoprdvnénym zdsahiim do prav téchto osob.“* Pro
pfevody s nutnosti schvaleni né€kterym z ministerstev plati obecné zdsady, které lze vycist
z metodického materialu. Je dilezité si uvédomit, Ze jiz zde se projevuje odlinost UZSVM
jakozto OSS tak, Ze je to jedind statni slozka, kterd nepotiebuje k platnosti svych smluv
schvaleni zddnym z ministerstev. Mezi obecné zasady pro statni slozky se fadi zejména:

1) v ptipadé, ze smlouva vyzaduje schvaleni nékterym z ministerstev, zpracovava
a opatiuje k ni podklady statni slozka, kterd je piislusnd hospodafit se zcizovanym majetkem
statu,

2) statni slozka, resp. vedouci statni slozky, musi v zadosti prohlasit, ze:

- se nejedna o majetek, ktery byl vybran k privatizaci podle zdkona ¢. 92/1991 Sb.,
o podminkach pfevodu majetku statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich piedpist,

- se nejednd o majetek, na ktery se vztahuji ustanoveni § 1 az § 2¢) zdkona ¢. 172/1991
Sb., o prechodu né&kterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci, ve znéni pozdgjsich
predpist (problematika tohoto zakona viz kapitola vyse),

- nebyl na predmétny majetek vznesen narok podle zdkona ¢. 428/2012 Sb.,
o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spolec¢nostmi, ve znéni pozd¢jSich
piedpist (tzv. cirkevni restitu¢ni narok),

- Ze neni majetek pfedmétem zadného soudniho sporu (pfi¢emz stat se soudi o veliké
mnozstvi majetku),

3) ma-li byt majetek zcizen z diivodu vetejného z4jmu, musi Zadost obsahovat piesné
vyliceni skutecnosti, ze kterych je vefejny zdjem seznatelny (samo MF nema tento zpusob
zcizovani majetku stdtu v oblibé z divodu, ze vefejny zajem neni v zadném piedpise
definovan, a proto je velmi tézké jej aplikovat),

4) ma-li byt zvolena forma pfimého prodeje, musi Zadost obsahovat skutecnosti, které
odlivodiiyji tento zptisob nakladani s majetkem statu.

Metodicky material tedy obsahuje plno pottebnych informaci, které je nutné znat pro
uspesné a bezkonfliktni zcizovani majetku statu. Samoziejmé ale nemuize obsdhnout veskeré
praktické problémy, které pfi nakladani s timto majetkem ve prospéch nestatnich subjektt
existuji. Lze jej tedy vyuzit jako jakési ,,voditko®, avSak komplikované situace nastavaji stale
a1, mentor, MF, nedokdze velmi Casto samo sd¢lit, jaké je spravné feseni.

Pro schvalovani smluv ministerstvy plati, Zze se schvalovaci dolozka vyzaduje az

k uzaviené smlouve, tj. po podpisu smlouvy obéma smluvnimi stranami (tj. statni slozkou

89 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni upravé. 3., akt.. a podstatn€ dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.

Praktickd pravnicka pfirucka, 298 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.
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a nabyvatelem/kupujicim). Vyjimka, kdy se schvaleni vyzaduje ,,dopfedu, je pouze
u uplatného prevodu formou vetejné drazby. O samotném schvalovacim procesu lze fici, ze se
jedna prakticky pouze o zaslani uzaviené smlouvy (pfipadné o zaslani smlouvy pied
vyhldSenim drazby) s veskerymi relevantnimi podklady jmenovanymi v metodickém
materialu, pripadné i dalsi potiebné dokumenty a nasledné dojde ke schvaleni piislusSnym
ministerstvem formou pfipojeni schvalovaci dolozky ke smlouvé. Schvalovaci dolozka je
samostatna listina, ktera je vSak nedilnou soucasti smlouvy. Podrobné&ji se neni nutné
schvalovacim procesem zabyvat. Jedind ne pfiliS§ vhodna situace nastava, kdyz piislusné
ministerstvo smlouvu neschvali. Neschvalenou smlouvu piislusné ministerstvo vrati zadateli
(tj. statni slozce, ktera zadala o schvaleni smlouvy) s informacemi, co je potiebné
doplnit/upravit, aby smlouva mohla byt schvélena. Dale jiz zdlezi na dohod¢ statni slozky
a nabyvatele/kupujictho majetku statu, zda se domluvi na doplnéni/Gpravé vyZadované
pfisluSnym ministerstvem. V pfipadé, Ze se nedohodnou, smlouva nenabude platnosti

a povazuje se za zaniklou.
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4. Uplatné pievody

Pro stat je dulezité ziskavani finan¢nich prostfedkti do rozpoctu, kromé jiného, také
pievody uplatnymi. Je to samoziejmé, nebot mnoho nemovitosti ma vysokou finan¢ni
hodnotu a tudiz je zZadouci, aby stat z Gplatnych pievodu ziskaval dalsi prostiedky.

Zasadou, kterd ovlada uplatné prevody, je zcizovani majetku statu za cenu stanovenou
znaleckym posudkem (dale také jen ,,ZP) vypracovanym znalcem, ktery je velmi casto
vybran statni slozkou v tzv. elektronickém trzisti - Tendermarketu (obdoba vetejné zakazky,
piicemz tento systém jsou povinny pouzivat ustfedni organy statni spravy a jejich podiizené
organizace, a to na ndkup komodit vymezenych piilohou €. 1 usneseni vlady ¢. 451/2011),
ackoli v n¢kterych ptipadech miize byt znalec osloven piimo. Dulezité je stanoveni minimalni
kupni ceny na zékladé ZP, nebot’ ten obsahuje tzv. cenu v misté a Case obvyklou, tzv. trzni
(dale jen ,,cena obvykld®) a cenu tzv. administrativni (déale jen ,,cena vyhlaskova®™). Pro
zcizovani majetku statu se vzdy pouZije cena obvykld a v ptipad€, Ze cena obvykla je nizsi,
nez cena vyhlaskova, pouzije se teprve cena vyhlaskova. Jinymi slovy, vzdy se pouzije ta
cena, ktera je vyS$i. AvSak z praxe je znamé, ze cena obvykld byva vyssi. Naopak pfi
nabyvani majetku pro stat je nutné dodrzet ndkupni cenu pouze vyhlaskovou (ta, jak jiz shora
uvedeno, byva nizsi nez cena obvykla). Platnost ZP je stanovena v metodickém materialu MF
a nesmi byt star$i jednoho roku ke dni podpisu kupni smlouvy. Nékteré statni slozky si vSak
sami tuto informaci z metodického materiadlu vykladaji tak, ze ZP miize byt starSi jednoho
roku, avSak musi byt zpracovan v souladu s platnymi ocefiovacimi predpisy. Vyklad statnich
slozek mi pfijde rozumny, jelikoZ ocenovaci pfedpisy se mohou v roce ménit, avSak samotny
prodej se miiZze realizovat 1 v delSim Casovém horizontu (napf. nckolik let probihajicim
vybérovém fizeni, pfipadné 1 u déle trvajicich ,,pfimych* prodejii). Stanoveni platnosti ZP
pouze na dobu jednoho roku se nejevi vhodné z diivodu nutnosti vynalozeni dalSich
finan¢nich prostiedki ze statniho rozpoctu pro jeho aktualizaci znalcem. Je potfebné jesté
upozornit, Ze u zcizovani majetku statu formou vetejné drazby nesmi byt ZP stars$i 6 mésict.

Uplatné prevody a jeho konkrétni formy maji své odlidnosti, kterymi se budu zabyvat

niZe v jejich popisu.

4.1. Zcizovani majetku statu ve vybérovém rizeni

V recentni dobé je vybérové fizeni (dale také jen ,,VR*) nejvice pouzivanou formou
pro zcizovani majetku statu. Je to z davodu jeho relativni jednoduchosti a predevSim

transparentnosti. Pfesto musim upozornit, Ze je potfebné davat bedlivy pozor pti vyhlaSovani
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podminek VR, jelikoz ZMS ani jeho vyhlaska neuvadi popis, jak pfesné ma VR probihat,
vyjma zékladnich informaci. Samotny ZMS pouze stanovuje, ze: ,,Zdsady postupu pri
zjistovani zajemcii o koupi, nepujde-li o primy prodej vybrané osobé, upravi provadeci pravni
predpis.«® a vyhlaska uvadi: ,,Prislusnd organizacni slozka nebo statni organizace... kterd za
podminek stanovenych zdakonem zamysli uplatné prevest z vlastnictvi statu do vlastnictvi jiné
osoby véc a nepuijde o prodej zbozi v obchodé nebo jiny smluvni prevod v ramci stanoveného
predmétu cinnosti ani o primy prodej vybrané osobé, zjisti zdjemce o koupi na zaklade
vlastniho vybérového rizeni anebo nabidky uverejnéne podle povahy prodavané véci a podle
mistnich podminek zejména a) v soucinnosti s uzemnim samospravnym celkem,
b) v oborovych nabidkovych katalozich, c) inzerci v regiondlnim, popripadé celostatnim tisku,
d) na centralni adrese. “ Nasledn¢ vyhlaska stanovi povinnost stditnim organizacim spocivajici
ve skuteCnosti, Ze by stitni organizace méla sama stanovit zakladni kritéria pro vybér
vhodného kupce, potadi jejich dualezitosti, moZznost nevybrat nikoho ze zdjemct o koupi,
moznost opakovaného vyhlaseni VR s pfiméfenym sniZenim ceny (pojem ,,pfiméfené snizeni
ceny“ neni nikde definovan, ani samotny metodicky materidl MF neptfedvidd zpuasob
snizovani ceny v opakovanych VR. Otazkou proto ziistdva, zda se méa cena sniZovat napf.
procentudlné, ptipadné zda je mozné okamzité snizeni ceny o napf. jednu polovinu. Praxe na
tuto skutecnost reaguje tim zptisobem, Ze je cena snizovana piiblizné o 15 - 20% z celkové
kupni ceny, coz se mi jevi jako vhodné feSeni, jimz muize byt zabranéno naslednému
neschvaleni smlouvy nékterym z pfislusnych ministerstev z divodu nizké kupni ceny).
Uvedené v podstaté znamend, Ze stanoveni zdkladnich kritérii je pouze na statni sloZce.
Jinymi slovy shrnuto, statni slozky maji ryze ve své kompetenci stanovit prabéh VR
s ohledem na vagn¢ uvedené zdkladni informace ptedvidané¢ ZMS a vyhlaSkou. MF samotné
k tomu nevydalo Zadnou bliz§i metodiku. Uvedend autonomie slozek je sice urcité piijemna,
avSak také nebezpecnd, nebot' oto véEtsi dislednost musi byt vénovdna podminkam
vyhlageného VR. Statni slozky musi postupovat i v souladu se zakonem &. 320/2001 Sb.,
o finanéni kontrole ve vefejné spravé aozmeéné nékterych zakonl (zdkon o finan¢ni
kontrole), ve znéni pozd&jSich predpisl, tedy predevS§im hospodarn€, nediskriminacné,
transparentn¢, dbat fadného zvetejnéni (musi byt vyhlaSeno na tzv. centralni adrese, coz je
internetové prostedi, ve kterém se vyhlasuji viechna VR vyhlaovana statem). Dale je nutné
VR vyhlasit na ufednich deskach obci, na jejichz katastralnich uzemi se predméty prodeje

nachdazeji, vyhlaSeni alesponi v jednom celostatnim deniku, ktery si voli statni slozka sama

90 § 22 odst. 1 ZMS
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(nejcastéji se vybere pomoci zadani vefejné zakazky), a dale se vyuzivaji i sluzby realitnich
kancelafi, které je zvetejituji na svych webovych strankach.

Kazdé zvefejnéné VR obsahuje popis nepotfebného majetku, avsak pouze
v zakladnich bodech. Tedy misto, kde se nachazi v souladu s vefejnymi piedpisy (bude-li se
jednat napt. o pozemek, tak jeho druh, zptisob vyuziti a doporucuje se uvést pribliznou, casto
zaokrouhlenou, vyméru nebo vymeéru z KN, pfi¢emz ve smlouvé se vyméra nedoporucuje

191

uvadét s ohledem na ustanoveni § 2129 odst. 17 0.z.). V ptipadé prodeje nemovitosti - budov

je také nutné zajistit Prikkaz energetické naro¢nosti budov (dale jen ,,PENB*)*? v souladu se
zédkonem ¢. 406/2000 Sb., o hospodatfeni energii, ve znéni pozdé¢jSich predpist (dale jen
,»zakon o hospodateni energii*), dale struény popis, zda nasledné uzavirana smlouva podléha
schvaleni nékterym z pfisluSnych ministerstev a velmi dulezit¢ je uvést piipadné vady
nepotiebného majetku. Jedna se o upozornéni na pravni a faktické vady. Vady nastalé ze
zékona (napf. ochranné pasmo silnice, lokéalni biokoridory apod.) sice nemusi byt v§eobecné
ve vybérovych fizenich uvadény, ale z hlediska omezeni rizik je vhodné je uvést, nebot’
vétsSina budoucich kupujicich se dostatecné nezajima o predmét koupé a nasledné nemaji
zajem uzaviit kupni smlouvu. Samoziejmé& se uvadi i pfistup k nemovitosti a jeho minimalni
kupni cena. Je nutné zvetejnit také koncept kupni smlouvy, kterd je vSak zavazna pro obé
strany — pro stit i pro udastniky VR. Jak uvedu niZe v &asti vénované rekodifikaci
soukromého prava, zejména v hlavni zdsad¢ soukromopravnich vztahd, tedy zésadée
autonomie vile, v ptfipad¢ zcizovani majetku statu je zietelnd rigidnost smluvnich ujednani
a omezeni autonomie vile. Kupni smlouva obsahuje veskeré informace o predmétu koupé.
Dale se mize z4jemce o koupi dozvédet blizsi informace o predmétu koupé z nahlédnuti do
znaleckych posudki, z informaci ziskanych ptimo od zaméstnanci, vénujicich se zcizovani
majetku statu, a v neposledni fad€ i osobni prohlidkou pfedmétu koupé.

Pii zvefejnéni popisu nemovitosti se sou¢asné zvefejiuji podminky samotného VR.
Neni bez zajimavosti, Ze dfive se uvadély podminky VR formou pouhého vyhlageni podminek
v souvislém textu, aviak v posledni dobé& se inklinuje k stanoveni podminky VR formou

innominatni (nepojmenované) smlouvy v souladu s § 1746 odst. 2 0.z. Divod vyhlaSeni

91 Kupujici ma pravo na pfimétenou slevu z kupni ceny, nema-li pozemek vymeéru urc¢enou v kupni smlouve.
Nema-li vSak pozemek vymeéru zapsanou ve vefejném seznamu, ma kupujici pravo na piiméfenou slevu
z kupni ceny, jen bylo-li to ujednano.

92 § 7a zak. ¢. 406/2000 Sb., o hospodafeni energii, ve znéni pozdéjsich predpisti. Ten stanovuje v souladu
s ptisluSnou evropskou smérnici povinnost opatfit administrativni budovy a budovy k bydleni tzv. ,,Prikazy
energetické naroCnosti“ a zavedl zjednodusenou grafickou podobu zatazeni do tfid (tzv. ,,Energeticky
stitek®). Jedna se o povinnost prodavajiciho pii prodeji nemovitosti (s uc¢innosti jiz od 1.1.2013) zajistit vyse
uvedeny Pritkaz a pfi propagaci prodeje pak publikovat Energeticky Stitek. U prondjmi je tato povinnost
stanovena od data 1.1.2016.

49



podminek VR formou innominatni smlouvy je zcela prozaicky, nebot’ je potiebné zajemce
o cast ve VR uvédomit o faktu, Ze piihlagenim do VR se jejich postaveni zméni na Gidastniky
VR abudou vazani veskerymi jeho podminkami. Neziidka totiz dochézi k situacim, kdy se
zdjemci do VR piihlasi, stanou se u¢astniky VR, nasledn& budou vybrani specidlni komisi (viz
nize) jako vhodni zdjemci, a nakonec uvedou, ze se ve skutecnosti nechtéli ucastnit. Stat po
nich posléze vymaha sankci za nerealizovani koupé (pokud je ve VR stanovena, coz velmi
Casto v praxi byva), a vybrany zdjemce odmita tuto sankci zaplatit. Vznikaji proto spory mezi
statem a vybranym zajemcem, neziidka feSenymi v soudnim fizeni.

Dale upozoriiuji na nutnost zfetelné¢ stanovit, zda v pfipadé odstoupeni vybraného
zdjemce ve VR od koupé nabizeného piedmétu, nenastupuje na jeho misto nasledujici
Gidastnik VR (tj. vybrany zajemce s druhou nejvyssi nabidkou kupni ceny), nebot se tim
eliminuje riziko spekulace s nemovitostmi. Bylo mnoho pfipadd, kdy se dva kupujici mezi
sebou domluvili, Ze jeden nabidne velmi vysokou kupni cenu a druhy nabidne cenu tésné nad
vyhlaSenou kupni cenou. Tim, Ze prvni ucastnik odstoupil, nastoupil na jeho misto druhy
Gi¢astnik a stat byl vazan nabidkou druhého zijemce, namisto aby vyhlasil znovu VR a mohl
se prihlasit skute¢né¢ nékdo, kdo mél o nemovitost zajem bez spekulativnich tmyslu.
Samoziejmé i nyni se stiva, Ze se osoby snazi zmafit VR a prodluzovat ho pravé tim, Ze se
nejprve piihlasi a poté odstoupi (byt se sankci). Tim se prodej nepotiebného majetku
z hlediska ¢asového prodluzuje, ¢imz se znehodnocuje nemovitost samotnd (muze ,,chatrat™)
a samoziejmée plynutim Casu klesé i jeho kupni cena.

Po zjisténi vhodného zijemce o koupi (osoba, jeZ nabidne nejvyssi kupni cenu)
formou tzv. komisiondlniho otevirani obalek, jehoz musi byt uastny osoby nezaujaté
a nespojené s osobami tcastnikii VR), nastava proces uzavirani kupni smlouvy. Tehdy si
statni slozky doplni do konceptu kupni smlouvy udaje tykajici se vyherce VR, budouciho
kupujiciho, a nastava jiz samotny podpis kupni smlouvy obéma smluvnimi stranami v souladu
s 0.z. Poslednim krokem k platnosti smlouvy, tykajicim se konkrétn€ jen a pouze nemovitosti
zapisovanych do KN (kromé vyjimek), je schvaleni pfislusného ministerstva (MF, MK,
MZP)”. P¥islusné ministerstvo vzdy vyda schvalovaci dolozku, jez je nedilnou soudasti kupni
smlouvy, v konkrétnich ptipadech pfedvidanych ZMS. Z praxe je schvalujicim orgdnem
nejCasteji MF. Je samoziejmosti, Ze mohou nastat situace, kdy ptislusné ministerstvo smlouvu
neschvali a posléze je nutné budto dodat relevantni podklady (které jsou uvedeny
v metodickém materialu MF), ¢i jinym zplsobem doplnit informace nebo zhojit vady pro

uspésné vydani schvalovaci dolozky. Pokud bude spis tykajici se predmétu koupé obsahovat

93 §22 ZMS
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veskeré potiebné doklady, prislusné ministerstvo vyda schvalovaci dolozku a nésledné se
muze uskutecnit zapis prav do KN.

Mtize viak nastat i takova situace, kdy vyherce VR, tedy vybrany vhodny kupec, se
rozhodne neuzaviit kupni smlouvu (jesté pred jejim podpisem). I v této fazi je mozné
realizovat pfimy prodej vybrané osobé, ktera se nezi¢astnila VR, ale musi zde byt ditvody pro
uplatnéni této formy zcizeni majetku statu. Pro nazornost je vhodné si predstavit bytovy dim,
ktery je obklopen pozemkem, zeleni s piistupovymi cestami, ktery lze povazovat za jednotny
funk¢ni celek s budovou (avsak nelze vyuzit bezuplatny pievod podle § 60a ZMS, jak uvadim
v prislusné pasazi). Vlastnikem bytového domu i pozemku, jehoz je tento dim soucasti, jsou
fyzické osoby. Vlastnikem pozemku, zelené s piistupovymi cestami, je Ceska republika —
lhostejno, které¢ OSS ¢i SO sveéd¢i prislusnost ¢i pravo hospodafit. Vzhledem k povinnosti pii
pfimém prodeji vybrané osobé zcizovat majetek minimalné za cenu obvyklou, se vlastnici
pozemku pod budovou rozhodnou, Ze tato cena je pfili§ vysoka a zvoli postup spekulativniho
,.vy¢kavani“ na snizeni kupni ceny pomoci probéhnuti nékolika netispésnych kol VR. Také se
miiZe stat, Ze se pres prekvapeni vlastnik® piihlasi do VR tieti osoba, ktera bude vybrana jako
vhodny kupec spliiujici podminky VR, a nyni se ozvou vlastnici pozemku a domu s tim, Ze
sami maji zajem koupit pfedmétnou zelefi za cenu vyhlasenou v poslednim kole VR. Musi stat
témto vlastnikim prodat zeleil — jednotny funkéni celek, jelikoz by jinak byli nuceni fesit
pristupové cesty s tieti osobou? V praxi je to Casty jev a rozhodné je odpoveéd’ zaporna. Pokud
bylo VR transparentni bez znimek napi. zanedbani fadného vyhlaseni tak, aby se o ném
vlastnici pozemku s bytovym domem dozvédéli, bude VR povazovano za uzaviené a kupni
smlouva se i pfes protesty vlastnikil uzavie s vybranym zijemcem z VR. Pokud ale tento
vyherce odstoupi, miize se nabidnout pfedmétny pozemek, zelen, za cenu nikoli vyhlaSenou
v posledni kole VR, ale pouze a jen za cenu nabidnutou vyhercem VR. Nejedna se
o obchézeni zakona, ZMS, ale pouze se prostfednictvim vyhldsenych kol VR zjistila cena,
ktera odpovida redlnému prodeji a za tuto je tedy mozné po odstoupeni vyherce nabidnout
pozemek k pfimému prodeji vlastnikim pozemku s bytovym domem. Na tomto piikladu jsem
se pokusila znazornit funkci vybérovych fizeni i potfebu jejich transparentnosti.

Pro zcizeni statniho majetku se VR vyuziva i v pipadé existence zakonného
pfedkupniho prava uvedeného v § 3056 o.z. Je to ztoho divodu, ze VR umoziuje
u lukrativnich nemovitosti prodej za vyssi cenu, nez je pouze cena stanovend v ZP. Postup je
takovy, Ze se majetek nabidne ve VR a jakmile se vybere vhodny kupec komisionalni
,obalkovou* metodou, nabidne se majetek zatizeny ptfedkupnim pravem piedkupnikovi

v souladu s relevantnimi ustanovenimi o0.z. Ten ma moZnost vyuzit pfedkupniho prava za
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cenu zjisténou ve VR, piipadné odmitnout, nebot mu beztak zistane predkupni pravo
zachovano. Neni bez zajimavosti, ze institut predkupniho prava zakotveného v § 3056 o.z.
vnesl do samotného postupu v souladu se ZMS mnoho nejasnosti, které se podafilo zCasti
ozfejmit az (!) po roce a pil ucinnosti 0.z. Konkrétné po nabyti ucinnosti o0.z. se predkupni
pravo vzniklé na zakladé § 3056 o.z. nabizelo predkupnikim dokonce pied vyhlasenim VR,
kde se statni slozky snazily ,,zamezit“ naslednym moznym délenim majetku, ktery se
souhrnné ve VR nabizel véetné majetku z&asti zatizeného predkupnim pravem. V podstaté se
statni slozky snazily docilit jakéhosi ,,vzdani se* predkupniho prava. AvSak MF se k uvedené
problematice vyjadiilo tim zpGsobem, ze pfedkupni pravo vzniklé na zakladé § 3056 o0.z. musi
byt u statniho majetku feseno tak, Ze se pii zcizeni formou VR nabidne majetek zatizeny timto
pravem ptedkupnikovi az po vybéru vhodného kupce, avSak soucasné stanovilo, Ze tato
nabidka ptedkupnikovi probéhne az po uzavieni kupni smlouvy s koupéchtivym (tj. vyhercem
ve VR), a v piipadé nutnosti schvaleni piisluinym ministerstvem dokonce aZ po schvaleni této
smlouvy danym ministerstvem. Tim nastala velmi zajimava situace, kdy se prodej statniho
majetku Casové znacné prodlouzil, nebot’ schvalovaci procesy trvaji urcity cas. Prakticky
ziskd kupujici zakoupeny majetek v piipadé odmitnuti nemovitosti predkupnikem, jez byly
pfedmétem prodeje ve VR, po piiblizné % roce a vice (!) od doby, kdy byl vybran jako
vhodny kupujici z VR. Odmitne-li totiz predkupnik p¥edkupni pravo, je v podstaté smlouva
uzaviena jiz s koupéchtivym, jednd se tedy o krat$i variantu. Ale v ptipadé, ze predkupnik
vyuzije svého predkupniho prava, musi se uzavfit smlouva s pfedkupnikem a nésledné se opét
zasild ke schvaleni na pfislusné ministerstvo. OvSem nejhorsi situace z hlediska casového
nastava tehdy, je-li pouze &ast prodavanych nemovitosti formou VR zatizena predkupnim
pravem. ProtoZze poté, co predkupnik vyuZzije svého ptredkupniho préva, uzavie se nova
smlouva s predkupnikem a s koupéchtivym se uzavira dodatek o ziiZeni predmétu koupé, kdy
tento dodatek v ptipad€ povinnosti schvalovaci dolozky ministerstva podléha taktéz schvaleni
ministerstva.

Jak je z uvedeného vidét, 1 0.z. sdm svymi novymi instituty komplikuje postupy pii
zcizovani majetku statu. Osobné se mi tento zdlouhavy postup nejevi vhodny, nabidku
predkupniho prava bych navrhovala realizovat odliiné od ustanoveni 0.z.*!, kdyby ZMS
jakozto lex specialis mohl upravit nabidku pfedkupnikovi pied vyhlagenim VR & pied
piimym prodejem. Za stavajici situace dlouhého kupniho procesu (vetné vyckavani na
vyjadieni pfedkupnika) totiz mize koupéchtivy ztratit zajem o nemovitost, a tedy ustoupit od

celého procesu uzavieni kupni smlouvy, i s ohledem na mozné zhorseni stavu nemovitosti.

94 §2143 0.2.
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Ptipadné¢ mu pouze zbyva piihlizet a doufat, Zze pfedkupnik svého ptedkupniho prava
nevyuzije a po uspésné¢ ukonceném procesu nabyti vlastnického prava k predmétu koupé se
bude moci zacit starat o nemovitost (coz v praxi mohou byt citelné financni prostredky
vynaloZené na opravu). Statni slozce v tomto piipad¢ nezbude opét nic jiného, nez absolvovat
cely proces VR, uzavieni smlouvy s koupéchtivym, jeji zaslani ke schvaleni ptislusnému
ministerstvu, realizovani nabidky predkupnikovi a opét nasledné podepsani smlouvy
s predkupnikem a napt. dodatku s koupéchtivym. Posléze vSe opét poslat ke schvaleni na
piislusné ministerstvo. Tento postup se mi jevi ne zcela korektni pro vSechny zacastnéné
strany. MF by mohlo novelizaci ZMS zkratit kompletni shora specifikovany proces tim, ze by
mohl byt predkupnikovi nabidnut ke koupi majetek zatizeny predkupnim pravem jiz po
podpisu kupni smlouvy s koupéchtivym, a nikoli az po schvéleni této kupni smlouvy
ptisluSnym ministerstvem. Také by mohlo byt umoZznéno ,,vzdani se*“ ptedkupniho prava
ptedkupnikem. Do doby, nez MF vydalo sjednocujici stanovisko vénované piredkupnimu
pravu, kazda statni slozka postupovala jinak, a tedy podepisovala smlouvy s koupéchtivym
a predkupnikem podle svého vlastniho mechanismu, véetné vlastniho uvazeni, kdy mohla
»dospet nabidka zasiland predkupnikovi. Existuje tak proto mnoho smluv, které byly
uzavirdny zcela bez metodického usmérnéni, a tedy po dobu tii let od uzavieni smlouvy stale
hrozi, ze smlouvu zainteresovand strana bude chtit napadat u soudu a €init ji neplatnou.
Zavérem této kapitoly upozoriiuji na fakt, ze statni slozky, které maji minimum
majetku v piislusnosti/pravu hospodafit, velmi ¢asto nepostupuji v souladu se zakonem (jedna
se o nevhodné zvefejiiovani nemovitého majetku, pfipadné komisiondlni otevirani obalek
apod.). Kontrolni orgdn proto muze zjistit, ze je u nckteré statni slozky praktikovan Spatny
postup pii zcizovani majetku, a to s ¢asovou prodlevou. Kontrolni organy realizuji kontrolu
nejcastéji u vetsich statnich slozek, které jsou v médiich casto zminované, avSak u menSich se

na tento nevhodny postup nemusi pfijit v podstaté nikdy.

4.2. Zcizovani majetku statu formou verejné drazby

Z vykladu piedchozi kapitoly vénované vybérovému fizeni se dal§i moznosti zcizeni
majetku statu jevi vefejna drazba (dale jen ,,drazba‘). Byt neni €asto vyuzivand s ohledem na
jeji Casovou narocnost i nutnost zajistit pisemné podklady pied kondnim samotné drazby,
sméfuje vyvoj pravni upravy v této oblasti k protézovani této formy zcizovani majetku.
Jednim z prvnich ,,prikopnik(® je Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen ,,MMR®). To

poskytuje ostatnim statnim slozkam na pozadani podporu ve vSech fazich drazby, ptipadné
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moznost konani tzv. drazby nanecisto pro vyzkouseni priibéhu drazby i s kontrolou moznych

Zpusob realizace drazby neni nikterak detailn¢ upraven v ZMS, ve vyhldsce ani
v metodickém materialu. Davodem je, ze drazba se vzdy fidi zdkon ¢. 26/2000 Sb.,
o vetejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon o drazbach®). Zakladni
¢lenéni drazeb je na drazby dobrovolné a drazby nedobrovolné. Pfi zcizovani majetku statu se
vzdy jedna o drazbu dobrovolnou. Drazbu lze také Clenit na drazbu ,redlnou (upravena
v zakon¢ o drazbach) nebo ,,elektronickou’ (podminky postupu elektronické drazby upravuje
vyhlaska MMR ¢. 18/2014 Sb., o stanoveni podminek postupu pfi elektronické drazb¢). Tim,
ze statni slozky maji nedostatek praxe v oblasti nakladdni s majetkem statu formou
elektronické drazby, realizuji vzdy drazbu ,,redlnou. Pro moji praci je tedy stézejni drazba
dobrovolna redlna, a proto budu nadale hovofit pouze o tomto druhu drazby.

Moznost zcizit statni majetek formou drazby je v ZMS uvedena v ¢asti upravujici
prevody statniho majetku osobam odlisnym od statu. Jedna se o nepiesné zaclenéni, nebot’
vetfejna drazba neupravuje pievod vlastnického prava, nybrz piechod. To je zasadni rozdil.
Ptevod znaci, Ze se jednd o derivativni zptusob nabyti vlastnického prava. Pfechod je naopak
origindrnim zpiisobem nabyti vlastnického prava. Nabyvacim titulem v ptipad¢ drazby je
potvrzeni o nabyti vlastnictvi, které sepisuje a podepisuje pouze drazebnik. U ptevodl
vlastnictvi je nabyvacim titulem smlouva, kterou podepisuje kupujici a prodéavajici. Zajimavé
také je, ze u draZzeb nemovitosti — staveb (at’ jsou soucasti pozemku ¢i nikoli) nemusi byt
zpracovan PENB, kdeZto u uplatnych pfevodil vzdy zpracovan byt musi. Je to dano tim, Ze
pfechod vlastnického ¢i jiného prava pii drazbé nenapliiuje znaky koupé nemovitosti
definované zdkonem o hospodafeni energii. Zejména neni podepisovana kupni smlouva
a chybi osoba prodavajictho a kupujiciho. Namisto néj figuruje v drazbé navrhovatel
a vydrazitel. Dal$i rozdilnosti mezi prodejem statniho majetku a vyuZitim vetejné drazby je,
7e moznost zneplatnéni je u drazby ¢asové omezena lhiitou tfi mésict.

Statni sloZzky maji to privilegium, Ze mohou drazbu konat samy (totozn¢ jako tzemni
samospravné celky), aniz by musely mit opravnéni k jeji realizaci. Kazda statni slozka, ktera
chce byt i drazebnikem a nikoli pouze navrhovatelem (tj. sama bude organizovat drazbu bez
vyuziti jiného subjektu) se musi jakozto drazebnik registrovat, byt nemusi splilovat zvlastni
podminky k provozovani ¢innosti drazebnika. Registrace se provadi tak, Ze statni slozka zasle
zakladni identifikaéni udaje na MMR, které poté zajisti zdpis statni slozky do seznamu
drazebnikii uvedeného na centralni adrese (tj. i tam, kde se uvefejiiuji veskera VR statu

a samoziejme 1 drazby). Registrace se provadi pouze jedenkrat, pfi konani dalSich drazeb se
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neopakuje. Pokud se vSak statni slozka rozhodne, Ze nebude sama drazebnikem, mize uzaviit
smlouvu o provedeni drazby v souladu s § 19 zdkona o drazbach. Pii uzavieni smlouvy
o provedeni drazby totiz vystupuje statni slozka namisto drazebnika pouze v pozici
navrhovatele, a ten, kdo bude drazbu organizovat, je v pozici drazebnika. Podle mého nézoru
je vyhodnéjsi, kdyz si statni slozka kond drazbu sama, kdy navrhovatel a drazebnik je jediny
subjekt, statni slozka. Nemusi tak vynakladat financni prostiedky pro drazebnika, ktery by
drazbu organizoval za uplatu. Uskutecituje-1i statni slozka drazbu sama, nesmi opomenout
jmenovat osobu, ktera bude statni slozku na drazb¢ prezentovat ve funkci licitatora v souladu
se ZMS, avSak pouze je-li to dano vnitinim pfedpisem statni slozky a pouze pro funkci
licitatora.” Je viak ziejmé, Ze drazbu organizuje u statni slozky mnohem vice zaméstnanci
statni slozky, nebot” jsou déle potieba osoby, které budou pfitomny zépisu ucastnikii drazby,
budou pomahat hlidat ¢as pro pfesné zahdjeni drazby, osoby zajiStujici pfijem finan¢nich
prostredkti v piipadé skladani jistoty drazebniky, osoby zabezpecujici zdkaz vstupu do
drazebni mistnosti po zahajeni drazby a dal$i pomocné osoby.

U tohoto zpiisobu zcizeni nemovitosti je zdsadni odliSnost od jinych forem ta, Ze se
schvaleni pfisluSného ministerstva v souladu s § 22 odst. 3 az 5 ZMS vyzaduje jiZ pied
navrzenim drazby, pfipadné pied uzavienim smlouvy o provedeni drazby’. Divodem je, Ze
vlastnické pravo k predmétu prodeje ma obligacnépravni Gc¢inky ,,priklepem® licitatora (viz
nize). Kdezto u ostatnich forem zcizovani majetku nastavaji obligacnépravni ucinky
uzavienim smlouvy, resp. jeji platnost je vdzana pravé az na vydani schvalovaci dolozky
pfislusného ministerstva. U drazby se tedy postupuje tak, ze se stanovi parametry drazby,
vytvoii se tzv. drazebni vyhlaSka (pfipadné se alesponi sepiSou zdkladni tidaje o drazené
nemovitosti véetn¢ parametri drazby, jelikoz ministerstvo nevyzaduje zaslani drazebni
vyhlasky. Zaslani draZzebni vyhlasky vSak doporucuji z diivodu, Ze je beztak nutné ji
vyhotovit, obsahuje i parametry drazby a ministerstvo po jejim zaslani mliZze upozornit na
pripadné nedostatky) a dalsi podklady, které se predkladaji u ostatnich typt prodeje (inspiraci
lze Cerpat z metodického materidlu pro jiné zplsoby zcizovani majetku statu). VSe vyse
uvedené se predlozi pfislusnému ministerstvu ke schvéleni pfed konanim samotné drazby.
Casové to lze rozvrhnout tak, Ze se veikeré v predchozi vété jmenované podklady zaslou
piiblizné tfi mésice piede dnem konani drazby na piisluSné ministerstvo (Casové rozmezi

nelze presné urcit a neni nikde stanoveno, uvadim jej z osobnich zkuSenosti. Vzdy je

95 § 7 odst. 2 ZMS: ,,(2) Vedouci organizacni slozky mize pro ur¢ité pravni ukony pisemné povefit jednanim
jiného vedouciho zaméstnance této organizacni slozky. Dal§i zaméstnanci organiza¢ni slozky mohou jménem
statu Cinit pravni Gkony pouze v rozsahu stanoveném vnitinim pfedpisem organizacni slozky. Obdobné
postupuje vedouci Kancelafe Poslanecké snémovny a vedouci Kancelate Senatu.

96 § 44 odst. 3 ZMS.
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vhodné&jsi pozadat pfislusné ministerstvo o urychleny zplsob vydani schvalovaci dolozky.
Béhem schvalovaciho procesu drazebnik kona dalsi ukony nize uvedené.). Po prozkoumani
zaslanych podkladli vyda ministerstvo schvalovaci dolozku ve tfech vyhotovenich, jez
obsahuje ,,schvaleni prodeje nemovitosti formou drazby*. Je proto dilezit¢ vénovat velikou
pozornost drazebni vyhlasce (pfipadné alespont zékladnimu popisu pfedmétu drazby)
a ostatnim dokumentiim, aby nenastalo zdrZeni v podob¢ naslednych uprav drazebni vyhlasky
(doplnéni popisu pfedmétu drazby a samotnych parametri drazby) a doplhovani dalSich
relevantnich doklad pro schvalujici ministerstvo. Jakmile je k drazbé vydana schvalovaci
dolozka, plati i pro ptipadné opakovani drazby v souladu s § 25 zakona o drazbach.
Opakovana drazba je ,,toliko pokracovanim zdakonem upraveného postupu a nevyzaduje ke své
platnosti nové, dalsi schvdleni, a to i pokud dojde u této opakované drazby k uprave
nejnizsiho podani ve smeéru k jeho snizeni. Naopak vysSe uvedené neprichazi v uvahu a nové
schvdleni by bylo zapotiebi, pokud by mélo s casovym odstupem dojit k drazbé nové, ale tato
dalsi drazba by nespliovala podminky drazby opakované ve smyslu uvedeného § 25 zdakona
o drazbach.

Nyni se zaméfim na blizsi rozbor samotné drazebni vyhlasky jakoZzto stéZejni drazebni
listiny. Drazebni vyhlaSkou se totiz samotna drazba vyhlasuje (byt’ je potieba ji nejprve zaslat
prislusnému ministerstvu ke schvéleni v ptipad¢ schvalovacich povinnosti). Statni slozky
v nasledujicim vykladu povazuji za drazebniky, nikoli pouze navrhovatele a pojem
navrhovatel je tedy zahrnut v pojmu draZebnika. Drazebni vyhlaska musi obsahovat udaje
pozadované § 20 odst. 1 zdkona o drazbach (zejména oznaceni drazebnika, misto, datum a ¢as
zahdjeni drazby, oznaceni a popis piedmétu drazby, nejnizsi ptihoz, lhlitu pro uhrazeni ceny
dosazené vydrazenim ptesahujici 500 000 K¢ atd.). Je velmi dilezité si uvédomit, Ze drazebni
vyhlasku 1ze dodatecné ménit pouze ve specifickych zdkonem piedvidanych situacich, a to
tehdy: ,, ... kdy dojde ke zménam v rozsahu prav a zdavazki na predmétu drazby vaznoucich
a s nim spojenych, nebo stavu, v nemz se predmeét drazby nachazi; v tom pripadé je drazebnik
povinen vyhotovit a pripojit dodatek ke zverejnéné drazebni vyhlasce bez zbytecného odkladu

, y L7y <98
poté, co se o zmendch dozvedel.

Zajisté musi byt dodatek k draZzebni vyhlasce vyhlaSen
a podepsan totoznym zptisobem, jako draZebni vyhlaska samotna. Z tohoto diivodu musi byt
vytvoiena velmi peclivé a v pfipadé uvedeni nesrovnalosti v drazebni vyhlaSce musi
drazebnik od celé drazby ustoupit (stejnym zplisobem, jakym ji vyhlaSoval, tj. vyvési-li

drazebni vyhlaSku na centrdlni adrese a ufednich deskach Ufaddi, musi totozné vyvésit

97 Prvodni dopis MF ke schvalovaci dolozce ¢.j. MF-91/2015/62-6204 ze dne 16. 1. 2015.
98 § 21 zakona o drazbach
56



ukonceni drazby) a zacit od pocatku (kromé registrace draZebnika, ta se provadi pouze
jedenkrat, viz vyse). Drazebni vyhlaska musi byt v pfipad¢ drazby nemovitosti podepsana
uifedné ovéfenym podpisem vedouciho statni slozky, a to z divodu povinnosti predvidané
zékonem o drazbach. V praxi se ovéfeny podpis uvadi na tfech stejnopisech drazebni
vyhlasky, jelikoz je potfebné drazebni vyhlasku odeslat ve lhaté 15 dnti pfed zahajenim
drazby spravci dané ptislusnému podle sidla drazebnika a spravci dané, v jehoz obvodu se
nemovitost nachéazi. Treti vyhotoveni s ovéfenym podpisem je uréeno pro spisovou
dokumentaci drazebnika. Celkem je vSak stejnopist drazebni vyhlasky vice, nebot’ je dale
potfebné ji vyvésit na centrdlni adrese (nejméné 30 dnil pted zahajenim drazby), vhodné ji
umistit na samotné drazené nemovitosti, na Ufednich deskach relevantnich ttadd, pfipadné
dalSich mistech, je-li to Gcelné, a také v né€kterém regionalnim deniku (ackoli vhodné&jsi se mi
jevi celorepublikovy denik, poté je zaruCeno, Ze konani drazby vejde ve znamost vétSimu
okruhu nestatnich subjektl).

Je-li drazebni vyhlaska vyhotovena a pfipravena na zvefejnéni, mé nasledné drazebnik
povinnost zhotovit tzv. ¢estné prohlaSeni. To slouzi k tomu, aby pii konani drazby mohli na
74dost drazebnika ,ucastnici drazby doloZit, Ze nejsou osobami vyloucenymi z drazby .
Domnivam se, ze je vhodnéjsi, kdyZz draZzebnik ¢estné prohlaSeni vyhotovuje sdim z divodu
eliminace rizik ,lidské tvofivosti“. Kdyby si kazdy tucastnik drazby pfinesl své cCestné
prohlaseni (coz vSak zdkon o drazbach umoziuje), mohlo by obsahovat chyby a nepfesné
formulace, kterymi by se vystavil riziku, Ze nebude povazovan za tcastnika drazby. Cestné
prohlaseni je k dispozici ucastnikiim drazby v den konani draZzebniho jedndni u zéapisu
ucastnikd. Dale si drazebnik musi zajistit prostor, kde bude drazbu konat (at’ jiz ve formé
najmu prostor ¢1 vyuziti svych vlastnich kapacit, napt. konferencnich sali). Soucasné musi
misto konani drazby uzplsobit i tomu, zda bude pfijimat v ptipadé poZadavku draZebni jistoty
tuto jistotu v hotovosti, a tim si zajistit zabezpeceni prostor formou policejni ochrany [velmi
Casto byla jistina vysSi, neZ je stanoveny limit pro platby v hotovosti stanoveny zakonem
¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti, ve znéni pozdéjsich predpisti, a zakonem
¢.337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkli, ve znéni pozdéjSich predpist. Zakon o drazbach
hotovostni limit neobsahoval do jeho novely provedené zdkonem ¢. 167/2015 Sb., kterym se
meéni zakon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjSich piedpisa. ,,Cilem
novely je odstranéni vykladové nejasnosti v zakonu, kterd nastala po 1. prosinci 2014, kdy se
stala ucinnou novela zakona ¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti. Podle tohoto

zakona je poskytovatel platby, jejiz vyse prekracuje castku 270 000 K¢, povinen provést

99 § 23 odst. 2 zédkona o drazbach
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platbu bezhotovostné; prijemce platby prekracujici povoleny limit pak nesmi platbu prijmout
v jiné nez bezhotovostni formé. Tyto limity jsou vsak v rozporu se zdakonem o verejnych
drazbach, ktery s vyjimkou obsazenou v § 14 odst. 2 (, Presahuje-li drazebni jistota castku
odpovidajici 15 000 EUR, miuze byt v drazebni vyhlasce vylouceno jeji sloZeni v hotovosti do
rukou drazebnika.*) nepripoustel pri skladani drazebni jistoty do vyse uvedeného limitu
a u doplaceni ceny dosazené vydrazenim jakékoliv omezeni prijimani hotovosti. Novela
zdkona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve zmeni pozdéjsich predpisii, sjednocuje
jednoduchym zpiisobem vysi hotovostniho limitu v souladu se zakonem ¢. 254/2004 Sb.,
o omezeni plateb v hotovosti, a zdroven jej v zakonu o drazbach nastavuje tak, aby se vzdy
pruzné podrizoval zakonu o omezeni plateb v hotovosti. Konkrétne se zmeny tykaji § 14 odst.
2 a g 20 odst. 1 pism. g) zdkona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbdch, ve znéni pozdéjsich

o ey 100
predpisit. ).

]. Vhodné je také zajistit pocitacku penéz, infralampu, trezor apod.

Drazba se kond v prostorach, které¢ je potfebné mit fddné oznalené. Ve vefejné
pristupné Casti prostor urc¢enych pro konani drazebniho jednani se vyvési i drazebni vyhlaska.
Z praktickych divodt je vhodné mit pii drazbé samotné odd€lenou mistnost pro zapis
ucastnikii a mistnost pro kondni drazby, ackoli zakon o drazbach to nevyzaduje. Diivodem
oddélenosti prostor je pfijimani financnich prosttedkli pro sklddani jistiny (je-li jistina
vyzadovana), a také pro ochranu osobnich udaji Gdastnika drazby. Ugastnikim drazby musi
byt umoznén pristup do drazebnich prostor 30 minut pted zahajenim drazby, stejné tak
zamé&stnanclim piisluSného zivnostenského ufadu a pfipadné zaméstnancim MMR, ktefti pfi
drazbé plsobi jako kontrolni organ. DraZebnik na kazdém ucastniku poZaduje ovéfeni
totoZnosti, nebo predlozeni opravnéni jednat za ucastnika drazby (nejCastéji na zaklad¢é plné
moci, velmi cCasto také v pripad¢ prislusnikii jiného statu, ktefi jsou zastoupeni svymi
tlumoc¢niky), odevzdat cestné prohlaSeni ucastnika drazby, Ze neni osobou vyloucenou
z drazby, prokézat sloZeni jistoty, je-li vyZadovana a piipadné poZadovat sloZeni jistoty na
misté, je-li to v drazebni vyhlaSce umoznéno, drazebnik mize po ucastniku chtit ptispévek na
naklady spojené s drazbou (v praxi byval ve vysi 100 K¢, avSak statni slozky jej v recentni

dobé& nevyzaduji) a zapis Gcastnika na seznam ucastnikli drazby. Ucastnik drazby je povinen

100 - Nové znéni § 14 odst. 2: (2) Ucastnik drazby je povinen slozit drazebnikovi ve lhiité uvedené v drazebni
vyhlasce drazebni jistotu v penézich nebo ve formé bankovni zaruky; drazebnik je povinen umoznit oba
uvedené zplsoby, hotovostni platbu vSak pouze do limitu stanovené¢ho v zakoné o omezeni plateb
v hotovostilOb). Stanovi-li tak drazebni vyhlaska, musi byt zarucni listina vystavena bankou se sidlem na
tizemi Ceské republiky nebo zahrani¢ni bankou opravnénou pisobit v souladu se zvlastnim pravnim
predpisem10a) na tzemi Ceské republiky. V drazebni vyhlasce téz miize byt jako podminka piijatelnosti
bankovni zaruky stanovena minimalni doba jeji platnosti, ne vSak v délce ptesahujici 160 dni ode dne
konéni drazby, na niz se bankovni zaruka vztahuje.

- Nové znéni § 20 odst. 1 pism. g): (1) Drazebnik vyhlasi konani drazby drazebni vyhlaskou, v niz uvede:
g) zpuisob uhrady ceny dosazené vydrazenim.
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drazebniku ptedlozit pozadované dokumenty, zapsat se do seznamu a pievzit drazebni cislo.
Zakon o drazbach obsahuje kogentni ustanoveni, které stanovuje: ,, Kazdému, kdo se dostavi
k zapsani do drazby pred jejim zahajenim a prokaze, Ze splituje podminky stat se ucastnikem
drazby, musi byt umoznéno drazit.“'"" Utastnikem drazby miiZe byt i vice ulastnikii za
GiGelem spoleéného nabyti piedmétu drazby (Eestné prohlaseni spoleénych ucastnikii'®),
shodné tak manzelé. Vefejnost se mize Gcastnit drazby, avSak t€ musi byt ptistup do prostor
umoznén nejméne 10 minut pied zahajenim drazby.

Drazebni jednani je zahajeno prohldSenim licitatora, ze zahajuje drazbu. Nasledné je
licitdtor povinen ,,ucinit vyvolani a z jeho bodu nejdiive prohlaseni o predmeétu drazby.
Obsahem prohlasent o predmetu drazby je kromé oznaceni predmétu drazby téz uvedeni jeho
odhadnuté nebo zjisténé ceny, jakoz i popis dalSich skutecnosti podle § 20 odst. 1 pism.

d) nebo alespon odkaz na jejich popis v drazebni vyhlasce. «103

Licitator popise predmeét
drazby a je mozné piecist drazebni vyhlaSku samotnou, i pfipadné informace ze znaleckého
posudku pro ,,prodlouzeni ivodu drazby, nebot’ velmi Casto se pfi drazbach stava, ze dorazi
vice ucastnikll, nez statni slozka ocekavala. Avsak z divodu, ze statni slozka musi zahdjit
drazbu ptesné na ¢as, mohou ucastnici drazby vstoupit do prostor drazby i po jejim zahéjeni
(byt’ by mél byt ptistup do drazebni mistnosti uzavien, coz vSak neni mozné, jsou-li jesté
zapisovani ucastnici — t€ém musi byt pfistup k drazbé umoznén vzdy). Jakmile se dostavi
vsichni ucastnici, licitator uvede, ze tiCastnici drazby mohou ¢init sva podani. Tim je zahajena
vlastni licitace. ,, Podle piivodni prdavni upravy verejnych drazeb se drazba zahajovala
vyvolanim. Vzhledem k tomu, Ze dochdzelo ke sporum, kterym okamzZikem je viastni draZebni
jednani zahdjeno, zda zacatkem vyvolani, ¢i okamzikem, kdy je vyvolani perfektni - tedy
viastni vyzvou k podavani nabidek, bylo zahdjeni drazby upresnéno zakonem ¢. 315/2006 Sb.
Timto zdkonem tak doslo knejen jednoznacnému stanoveni, jakym zpiisobem je drazba
zahdjena, ale i dalSimu postupu po zahdjeni drazby. Nepresné zahdajeni viastniho drazebniho
jednani muze byt uvedeno jako diivod pro podani navrhu k soudu, aby soud prohlasil drazbu
za neplatnou, samoziejmé jsou-li splnény i dalsi podminky uvedené v ust. § 24 odst.

o7 e

Jjudikaty k této problematice, kdy Zalobce opiral svoji Zalobu o vyklad pojmu, kdy je viastni

drazba fakticky zahdjena. '™

101 § 23 odst. 5 zakona o drazbach

102 § 3 odst. 7 zdkona o drazbach

103 § 23 odst. 6 zakona o drazbach

104 Metodika MMR dostupnd na: http://www.mmr.cz/cs/Verejne-investovani/Verejne-drazby-a-realitni-

cinnost/Informace-pro-drazebniky/Prakticke-informace-k-provadeni-verejnych-drazeb/Zahajeni-drazby
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Utastnici &ini sva podani a uzna-li licitator za vhodné, mize snizit vysi ptihozu, ktera
podani). Pokud je drazend nemovitost zatizena pfedkupnim pravem a ucastnik drazby dolozi
listiny nebo jejich Ufedné ovérené opisy drazebnikovi do zahajeni drazby, pak neni
predkupnik ,, stanovenym prihozem vazan; ucini-li tento ucastnik drazby podani ve stejné vysi
Jjako nejvys$si poddni, udéli licitator priklep jemu. “'® Je skuteGnosti, 7e statni slozky se snazi
v ptipad¢ nemovitosti, které jsou zatizeny predkupnim pravem, volit jiny zpusob nakladani
s majetkem statu nez drazbou. Velmi Casto jsou totiz nemovitosti ve vlastnictvi statu zatizeny
zédkonnym predkupnim pravem podle § 3056 o.z., kdy se tuto ,,komplikaci* snazi statni slozky
pii zcizovani majetku statu fesit jinymi zplisoby prodeje nemovitosti.

Velmi dilezité je zapisovat si pribéh drazby do listiny (je totiz podkladem pro
vyhotoveni zaznamu licitdtora o pritbéhu drazebniho jednéani). Prib¢h drazby je zapisovan
formou zépisu vyse ptihozl a ¢isel ucastniki, ktefi ptihoz ucinili.

Po dosazeni nejvyssiho podani, kdy jiz zadny z ucastnikii necini dal$i podani, licitator
ucini dvoji vyzvu pro dal$i podani a nasledné prohlési presny text uvedeny v zakoné, ktery
nesmi menit: ,, neucini-li nékdo z pritomnych ucastniku drazby podani vyssi, nez bylo podani
naposled ucinéné ucastnikem drazby (oznaceni ucastnika drazby, ktery ucinil nejvyssi
poddni), udélim mu priklep.'® Nasledné stale mize ucastnik drazby podani uéinit. Nestane-li
se tak, licitator znovu zopakuje, Ze je mozné ucinit posledni podani a po treti vyzve udéli
ptiklep Gcastniku drazebniho jednani, ktery ucinil nejvyssi podani. Je-li u¢inéno vice podani
soucasné ve stejné vysi, licitator uréi losem, kterému ucastniku udéli piiklep. Uc€inénym
podanim je UcCastnik drazby vazan. Pokud neni u¢inén nejnizs$i piithoz béhem drazebniho
jednani ani po jeho sniZeni, licitator drazbu vzdy ukon¢i.

Po drazebnim jednani, kde byl udé€len ptiklep, ma statni slozka nezbytnou povinnost
vyhotovit neprodlené protokol o provedené drazbé. Jeho podkladem je drazebni vyhlaSka (pro
popis pfedmétu drazby a popis parametri drazby), zapis z drazby (pro uvedeni, jaké bylo
ucinéno nejnizsi podani a jaké nejvyssi), kdo byl vydrazitelem (osobou, kterd ziskala ptiklep)
a pocet vyhotoveni protokolu (vhodné je deset stejnopisti, jeden je urcen pro vydraZitele

197 Pprotokol

a zbylé pro potieby drazitele). Soucasti protokolu je i samotna drazebni vyhlaska
podepisuje drazebnik, licitator a vydrazitel. Vydrazitel miize odmitnout protokol podepsat
a tuto skutecnost uvede drazebnik v protokolu. Statni slozka musi ndsledn€ na centralni adrese

vyvésit informace o provedené drazb¢, a to konkrétn€ datum, ¢as a misto provedené drazby,

105 § 23 odst. 11 zdkona o drazbach
106 § 23 odst. 9 zakona o drazbach
107 § 27 odst. 1 pism. h) zdkona o drazbach
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pokud se konala opakovana drazba, tak i tuto skutecnost, oznaceni pfedmétu drazby, oznaceni
drazebnika, licitatora a vysi ceny dosazené vydrazenim (pfipadné informaci, Ze nebylo

Po vSech ukonech vySe uvedenych nastava povinnost pro vydraZzitele, a to uhrazeni
ceny za predmét drazby. Pokud je cena dosazend za predmét drazby nizsi nez 500 000 K¢,
musi vydrazitel zaplatit cenu dosazenou vydrazenim ihned po skonceni drazby, jak uklada
zékon o drazbach. Statni slozky v praxi drazi majetek vyssi hodnoty z divodu naroc¢nosti
drazby. Vydrazitel, ktery vydrazil pfedmét drazby za castku prevySujici 500 000 K¢, je
povinen uhradit cenu dosazenou vydrazenim ve lhité stanovené v drazebni vyhlasce (Castka
musi byt v posledni den lhity na uctu drazebnika). Zakon o drazbach stanovuje, ze lhita
k zaplaceni ,,nesmi byt kratsi nez 10 dni ode dne skonceni drazby a byla-li vydraZitelem
sloZzena drazebni jistota ve formé bankovni zaruky, je vydraZitel povinen uhradit cenu
dosazenou vydrazenim v plné vysi ve lhiite 10 dnii, pricemz draZebnik je povinen bez
zbytecného odkladu po uhrazeni ceny dosazené vydrazZenim vrdtit vydraZiteli zarucni
listiny. “'®® Zakon o drazbach neumoziuje zaplatit cenu dosaZenou vydrazenim formou
zapocteni a totozné je nepfipustna platba smeénkou.

Také drazebnik ma po ukonceni drazby povinnosti, a to v prvé fadé bez zbytecného
odkladu vratit slozené jistiny neuspesnym ucastnikim drazby. Nasledné drazebnik vyhotovi
,potvrzeni o nabyti vlastnictvi“, které slouzi pro potfeby drazebnika a vydrazitele (mélo by
byt vyhotoveno také bez zbytecného odkladu). Potvrzeni o nabyti vlastnictvi se vydava
z diivodu, Ze jakmile vydraZitel zaplati cenu dosaZzenou vydraZzenim ve stanovené lhté,
piechdzi na n¢j vlastnické pravo k predmétu koupé, a to k okamziku udéleni ptiklepu.
Pisemné potvrzeni o nabyti vlastnictvi musi obsahovat oznafeni predmétu drazby, uvedeni
statni sloZky, kterd méla pfisluSnost/pravo hospodafit s pfedmétem drazby a draZebnika.
Soucasti potvrzeni musi byt i doklad (formou pfilohy k potvrzeni), z n€hoZ bude patrné datum
a zpusob zaplaceni ceny dosazené vydrazenim. Potvrzeni o nabyti vlastnictvi se vyhotovuje
minimalné ve Ctyfech stejnopisech a podepisuje jej drazebnik, jehoZ podpis musi byt tfedné
ovéten. Vydrazitel obdrzi dvé vyhotoveni, jedno je uréeno pro KN (od 1. 1. 2014 je
ucastnikem vkladového fizeni byvaly vlastnik — statni slozka a vydrazitel) a dalsi pro potieby
drazebnika. Ten si musi do spisové dokumentace ulozit alespoii jedno vyhotoveni potvrzeni,
jehoz nedilnou soucasti je podepsany stejnopis drazebni vyhlasky.

Konec¢na faze drazby nastava predanim pfedmétu drazby a nabyvaciho titulu. To musi

probéhnout podle podminek uvedenych v drazebni vyhlasce a je vyhotoven pisemny protokol

108 § 29 odst. 2 az odst. 6 zakona o drazbach
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o predani predmétu drazby, ktery podepisuje statni slozka na stran¢ byvalého vlastnika, dale
drazebnika (v praxi tedy podepisuje statni slozka pieddvaci protokol jedenkrat, nebot
vystupuje na strané byvalého vlastnika 1 draZebnika) a vydrazitele. Pfedavaci protokol se
vyhotovuje ve tiech stejnopisech. Zakon o drazbach uklada v § 32 odst. 3 povinnost predat
dva stejnopisy pro vydrazitele a jeden je uren pro drazebnika. Tim je drazba uspésné
uzaviena.

Drazba muze byt i zmafena ze strany vydrazitele tim, ze nezaplati cenu dosazenou
vydrazenim. Nastava tak situace, kdy vydrazitel nenabyva vlastnictvi k pfedmétu drazby,
nesmi se ucastnit opakované drazby, vydrazitelem slozena jistota se pouzije k thrad¢ nakladia
drazby (pokud nedojde ke zmateni drazby, naklady drazby jsou hrazeny z vytézku drazby)
a v ptipadé konani opakované drazby i k thrad¢ nékladii opakované drazby. Zbyvajici ¢ast se
vydraziteli vraci. Drazebnik je povinen vyhotovit ,,0zndmeni o zmateni drazby“. Toto
oznadmeni musi drazebnik zvefejnit stejnym zplisobem, jako drazebni vyhlasku. Pokud dojde
ke zmateni drazby, mize drazebnik vyhlasit opakovanou drazbu. Opakovanou drazbu mtize
drazebnik vyhlasit i v ptipadé, ze nebyl pfedmét drazby vydrazen. Neni stanoven zdkonny
termin, kdy tak musi statni slozka ucinit. Je vSak dalezité neopomenout kogentni ustanoveni
zédkona o drazbach, které tika: ,.drazebnik v tom pripadé nemusi zajistovat novy odhad
predmétu drazby, pokud ma k dispozici odhad ne starsi jednoho roku pred konanim
opakované drazby. “'” Opakovana drazba musi byt vyhlagena totozné jako drazebni vyhlaska
s tim, Ze na centralni adrese ji musi statni slozka vyvésit nejpozdéji 10 dnl pied kondnim
opakované drazby. Postup u opakované drazby je obdobny jako u prvni drazby.

Zavérem ke kapitole tykajici se drazby je vhodné upozornit, ze drazba muze byt
1 zneplatnéna, a to do 3 meésicii ode dne konéani drazby u soudu. Dlvody pro zneplatnéni
draZby jsou nasledujici:

- bylo-li zasazeno provedenim drazby do prav ucastniku drazby, navrhovateli, osobé
opravnéné z piedkupniho prava k pfedmétu drazby, osobé opravnéné z prav na prednosti
nabyti pfedmétu drazby nebo osobé¢, k jejimuz navrhu bylo vykonatelnym rozhodnutim
zakézano s pfedmétem drazby nakladat,

- pokud drazebnik neupustil od drazby, a¢ tak ucinit mél,

- vydrazila-li predmét drazby osoba, kterd byla z GiCasti na drazb¢ vyloucena,

- nejsou-li splnény zdkonné podminky uvedené v zédkonu o drazbach, zejména bylo-li
misto a Cas drazby stanoveny tak, ze byla omezena moZnost i€astnit se na drazbé (napf.

ve 4 hod rano na okraji Ceské republiky, kam jezdi vefejna doprava nejdiive v 8 hod rano

109 § 25 odst. 1 zakona o drazbach
62



a v pfedchozi den by vefejna doprava méla posledni ¢as pfijezdu v 18 hod apod.), nebo
vysoka jistina, ackoli drazena nemovitost méla niz8i vydraZzenou cenu, pro slozeni jistoty
byla stanovena nepiiméiena lhita apod.
I napadeni drazby formou jejiho zneplatnéni u soudu ma v zakon¢ o drazbach mezeru.
Zakon o drazbach totiz pouze stanovuje, ze ,,neni-li toto pravo uplatnéno do 3 mésicit ode dne
kondni drazby, zanika“.'"" A soutasné neni uvedeno, ve ktery okamzik ma byt vyhotoven
protokol o provedené drazbé€, potvrzeni o nabyti vlastnictvi a dalsi listiny, kdy je v zdkon¢
formulovano pouze ,,bez zbytecného odkladu®. Pokud tedy statni slozka bude ,,natahovat*
dobu pro vyhotoveni protokolu o drazbé (ktery musi byt posléze zvetejnén na centralni adrese
a ze kterého se ostatni ucastnici drazby dozvi detailni informace o provedené drazbé a budou
ji moci napadnout neplatnosti) a protokol o drazbé vyhotovi az po tfech mésicich, nelze jiz
drazbu napadnout. Statni slozka tak muze vlastnim pomalym konanim (¢i pfimo nekonadnim

po urcitou dobu) zamezit zneplatnéni drazby.

4.3. Zcizovani majetku statu formou primého prodeje

Pro tento zpiisob zcizovani majetku statu ndm ZMS ani vyhlaSka nestanovi opét
ptesny postup. Je vSak dilezité si uvédomit, Ze se jedna o ojedin€ly postup a pii jeho pouziti
musi byt zvazena vhodnost a potifebnost pro jeho vyuziti. Nejcastéji se pouzije v piipadech,
kdy je dan napft. zékonny divod, pfipadné vhodnost a pottebnost.

Jako zakonny divod Ize pouzit napt. zakonné predkupni pravo vécné, vyplyvajici ze
zékon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdé¢jsich predpisi (dale jen ,,stavebni zdkon™). V § 101 stavebniho zakona je zakotveno
zékonné predkupni pravo ,.k pozemku urcenému vizemnim planem nebo regulacnim planem
pro verejné prospésnou stavbu nebo verejné prostranstvi a ke stavbé na tomto pozemku ma
obec nebo kraj anebo stdt ... predkupni pravo“. Plochy vetejného prostranstvi se vymezuji
podle pravidel uvedenych ve vyhlaSce MMR ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdg&jsich predpisi'''. Definici vefejn& prospiné stavby
nalezneme v § 2 odst. 2 pism. 1) stavebniho zakona a jednd se o stavbu ,pro verejnou
infrastrukturu® a urcenou ,,k rozvoji nebo ochrané uzemi obce, kraje nebo statu, vymezenou

v uzemné planovaci dokumentaci®. Ptedkupni pravo predvidané stavebnim zakonem se

zapisuje 1 do KN, tedy lze jej vycist 1 z KN a nikoli pouze studiem uzemniho planovani obce.

110 § 48 odst. 3 zakona o drazbach
111 § 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
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V piipadech tohoto typu pfedkupniho prava se postupuje tak, ze stat ozndmi ptisluSné obci ¢i
kraji, ze bude majetek zatizeny predkupnim pravem zcizovat a sd¢li mu, at’ v odpovédi
v ptfipad¢ zajmu o predmétnou nemovitost uvede kupni cenu v souladu s relevantnimi
ustanovenimi stavebniho zékona (tedy specialné¢ oproti zdkonnému piedkupnimu pravu
pfedvidanému o.z., kdy nabidka dospéje az uzavienim kupni smlouvy s koupéchtivym).
Nasledné se po vyjednani podminek bud’to uzavie kupni smlouva ¢i nikoli a pfedkupni pravo
v ptipad¢ jeho odmitnuti opravnénym zanika a nezustava zachovano do budoucna. Nejcastéji
se v praxi jedna o pozemky urcené izemnim planem pro vefejnou zelen, urcené na vystavbu
pozemni komunikace a jiné¢ vefejné prospeésné stavby.

Pro pouziti ptimého prodeje nemovitosti je mozné vyuzit jakési ,,vhodnosti* pouziti
tohoto zpiisobu zcizeni. Lze uvést ptiklad prodeje pozemku, piipadné i pozemk, jejichz
soucdsti je stavba, kdy se obec ¢i kraj v zastupitelstvu usnese, Ze bude chtit tuto nemovitost
pouzit pro stavbu ¢i pfestavbu napf. tzv. ,,startovacich bytii*, byt pro socidlné slabé, 1ékarské
domy ¢i domy pro seniory. ,,Vhodnost* neni nikde definovéana, ale Ize si pod ni pfedstavit
prikladné vetejny zajem, ktery neni zcela zietelny, ptipadné také nejvhodnéjsi zptisob vyuziti
nemovitosti apod.

Pod potiebnosti majetku ur€eného pro pfimy prodej si lze predstavit napt. pozemky,
na kterych stoji stavby technického charakteru, jez jsou soucésti energetické sité. Jelikoz
distributor, ktery potiebuje tuto stavbu pro plnéni svych zékonnych povinnosti, velmi casto
7zadd o pfimy prodej pozemku pod touto stavbou ztoho divodu, aby mohl Iépe
obhospodatovat energetickou sit’.

V posledni dobé se 1 rozmohla forma pfimého prodeje z diivodu existence zakonného
piredkupniho prava podle § 3056 o.z. Byt se jednd o zakonné piedkupni pravo, které ma
povahu prava vécného a tedy i v piipadé napf. zcizeni formou VR lze piedkupni pravo
uplatnit (viz pfislusna pasdz), jednd se o Casov€ kratsi zplisob zcizeni nemovitosti zatiZzené
zdkonnym predkupnim pravem podle o.z. V praxi je sice vyuZivan, avSak je nutné
podotknout, Ze se Casto jedna o nelukrativni pozemky, ¢i naptiklad stavby lehkého opevnéni
apod., nebot’ v pfipad¢, Ze by byl tento zplisob prodeje nemovitosti vyuZzivan stale, nemusel
by byt lukrativni majetek zcizen za nejvyssi kupni cenu. Blize k pfedkupnimu pravu a jeho
vyuziti ve VR se zmifiuji v p¥islusné kapitole.

Ptimy prodej ma postup pouze takovy, Ze nastane-li nepotfebnost majetku pro stat,
statni slozka zacne pfimo jednat se subjektem odliSnym od statu tak, aby byla spésné
uzaviena kupni smlouva. Jsou déna opét pouze typickd omezeni vyplyvajici ze ZMS

a vyhlasky, a to omezeni v podobé& nutnosti zcizit véc v cen¢ obvyklé (pokud neni niz§i nez
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vyhlaskova). Velmi Casto statni slozky pouziji cenu ze ZP procentudlné navysenou, aby byl
majetek zcizen za vys§i cenu, neZ je stanovend minimdlni. Opét je zde dale povinnost
u né¢kterého majetku schvaleni pfislusSnym ministerstvem.

Ptipady, kdy neni nutné schvaleni MF, upravuje § 22 odst. 3 pism. a) az f) ZMS.
Nejcastéji se jednd o prevody pozemkl pod komunikacemi, jez jsou ve vlastnictvi obce ¢i
kraje, dale také o pozemky, na kterych stoji stavba pro bydleni nebo stavba pro rodinnou
rekreaci, a taktéZ stavba garaze.''> Neni bez zajimavosti, Ze pokud by nedoslo k zaslani
podkladii na prislusné ministerstvo ke schvéleni, z teoretického hlediska by se na toto
opomenuti nemuselo nikdy pfijit. Pouze kontrolni organ by mohl pii kontrole narazit na tyto
nesrovnalosti. Pokud by vSak nekontroloval zrovna tento spis, bylo by opomenuti
zapomenuto. Teoreticky by smlouva nenabyla platnosti, jelikoZz KN nezkouma smlouvy po
pravni strance, tedy zménu vlastnického prava by bez obtizi zapsal. Pro jistotu platnosti
smlouvy je vhodnéjsi u ptipadl, kdy neni zcela ziejmé, zda podléhd smlouva schvaleni
prislusného ministerstva, smlouvu odeslat na pfislusné ministerstvo. To pfipadné odpovi
statni slozce, Zze neni nutné schvéleni smlouvy k platnosti smlouvy. Z pracovnich zkuSenosti
vim, ze existuje nespocet smluv, které mély byt schvdleny pfisluSnym ministerstvem,
a nestalo se tak. Kdyz se po né€kolika letech na tento nedostatek piisSlo, MF reagovalo prvotné
tak, ze dodate¢né¢ konvaliduje smlouvy pfilozenim schvalovaci dolozky. Nasledné po nékolika
probéhnuvsich jednanich bylo od tohoto zdméru upusténo a ponechal se status quo
s odiivodnénim, Ze tento stav neni potfebné zhojit. Podle mého nazoru doslo k zdsadnimu
pochybeni, nebot” alespoii dodatené MF mohlo schvalovaci dolozku pfipojit. Samoziejmé
nema vyznam z hlediska KN (ten jiz zménu vlastnictvi zapsal), ale nabyvatelé vlastnického
prava by do budoucna (napft. za 10 let) byli nuceni dokazovat, Ze smlouva je platna, nebot’
statni slozka sama nikdy nepfizna své pochybeni a nabyvatel, byt netus$i niceho
o schvalovacich mechanismech statu, mize byt ve vysledku ve velmi nevyhodné pozici.

U ptimého prodeje je opét nutné nechat zpracovat PENB a poskytnout kupujicimu

veSkeré informace o predmétu prodeje, véetné vad.

112 Pavodné se rozhodovalo, zda na stavbu lze aplikovat ustanoveni ZMS o nepotiebnosti schvaleni podle
vyhlasky €. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni pozd¢€jsich predpist.
Nyni se musi statni slozka fidit vyhlaskou ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni
vyhlasky ¢. 20/2012 Sb.
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Exkurz: Vliv rekodifikace soukromého prava na nakladani s majetkem statu

V ramci priblizeni problematiky nakladani s majetkem statu je potfebné uvést dopady
rekodifikace soukromého prava do této oblasti. ObC. zdk. byl zakonem na dlouha Iéta
upravujicim obecné soukromé pravo (tzv. hmotné, stanovujici prava a povinnosti téch, na
které se vztahuje. Jde o souhrn pravnich norem, jejichz smyslem je postihnout tcel a smysl
pravni upravy daného tématu. Tim se li§i od prava procesniho, které upravuje proces a postup,
jak se hmotnych prav domoci, a proto je procesni pravo na pravu hmotném zavisl¢.) jakozto
obecny soukromopravni predpis s podptirnou (subsidiarni) piisobnosti pro obchodni vztahy
(pravo obchodni bylo upraveno v zdkonu ¢. 531/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013, déle také jen ,,obchodni zakonik*). Jelikoz soukromé pravo nebylo
kodifikovano jako celek, bylo nutné, aby dal$i soukromopravni ptedpisy upravovaly
soukromé pravo samostatné, tj. zvlastnimi (specidlnimi) zdkony platicimi jen pro urcité
skupiny osob ¢i jen pro zvlastni vztahy urcitych oblasti spoleCenského zZivota (napt. zdkon
o rodin¢, zakonik prace, ZMS aj.). Obecnost ob¢. zak. se projevovala ke specidlnim pravnim
odvétvim podpirnosti (subsidiaritou) ob¢. zék. ve vztahu k nim (tato subsidiarita znamenala,
ze vSude tam, kde nékterou specidlni soukromopravni otdzku — osobni ¢i majetkovou —
spadajici do pravnich obori zvlastnich neupravoval specialni pravni pfedpis onoho pravniho
odvétvi, k feSeni této otazky se pouzil podpirné obecny obé. zak.''). Za pravni Gpravy
obcanského prava do 31. 12. 2013 byl pro upravu majetku statu zadsadni ob¢ zak. a ZMS.

S ucinnosti ke dni 1. 1. 2014 byla realizovéana rekodifikace soukromého prava pfijetim
0.z., ktery diametralné odliSné¢ upravuje soukromé pravo. Zakladnim tcelem o.z. je, aZ na
vyjimky, upravit veskeré soukromopravni vztahy v jednom jediném kodexu. Piejima tadu
pravidel (do doby jeho pfijeti upravenych v jinych zakonech, které zruSuje a jichz je vice nez
100, napt. obchodni zakonik, zdkon o roding€, zdkon o vlastnictvi bytil aj.), avSak ne vSechna
pravidla jsou pfejiméana bez dalSiho s ohledem na potiebu pfizplsobit se modernim potiebam.
0.z. je rozvrZen do péti Casti (obecna Cast, rodinné pravo, absolutni majetkova prava, relativni
majetkova prava a ustanoveni spolecnd, prechodnd a zavérecna).
iniciativé jednotlivce a jeho pravu uspotradat si soukromy zivot podle svého, usilovat o své
vlastni $tésti, rovnost osob nepovazuje za prvni zasadu''*. Zakladni zasadou je tedy
skute¢nost, ze osoby si mohou sjednat prava a povinnosti odchyln¢ od zékona, pokud to

zakon vyslovné nezakazuje — tzv. legalni licence. Z uvedeného je zfejmé, Ze se autonomii

113 Napt. § 1 odst. 2 obchodniho zékoniku, § 14 ods. 6 ZMS, § 18 ZMS
114 Zasady o.z. jsou upraveny v § 1 az § 14
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vile snazi prosadit dispozitivnimi ustanovenimi, kterych je vétSina, absentuje zde vycet
kogentnich norem. Absenci pfesn¢ho vyctu kogentnich norem povazuji za ne zcela $tastnou,
nebot’ ackoli je tady dan dlraz na autonomii vile, néktera ustanoveni jsou formulovéana
zpusobem, kdy neni zfejmé, zda se skutecné¢ jednd o dispozitivni ustanoveni, ¢i kogentni.
Zalezi tedy na vykladu normy, pokud nelze pouzit pouze vyklad gramaticky, nybrz i logicky,
doktrinarni, z judikatury soudd a zejména teleologicky, nebot’ ¢asto je pravé nutné zkoumat,
co kterym ustanovenim zakonodarce sledoval, jaky byl jeho umysl a ucel.

Pro moji praci je téz stézejni uvést, zda piijetim nové upravy soukromého prava doslo
ke zméné v oblasti nabyvani majetku, které Gizce souvisi s naslednym naklddanim majetku ve
vlastnictvi statu. Je ziejmé, ze i pres odliSnosti obou uprav obcanského prava se do obecného
nakléddani s majetkem statu nové zasady o.z. nikterak zdsadné nepromitly, nebot’ stat, jak bylo
jiz shora rozvedeno, je vdzan dal$Simi zdkony, jimiz se musi fidit, tedy i nov¢ nastolena
autonomie ville pro stit neznamend zéasadni prilom, projevujici se naptiiklad ve zméné
smluvnich ujednani. Naopak rigidnost smluv pro nakladani s majetkem statu je zfetelna stale.
Pfi vstupu do pravniho jednadni se stitem nelze spatfovat autonomii vile ze strany osoby
odlisné od statu, nebot’ stat pii nakladani se svym majetkem sleduje zejména zisk, kdy
ztratovost neni Zadouci. Tedy ze strany osoby, ktera je druhou smluvni stranou (odliSnou od
statu), je ziejmé, ze nemuze svoji vili jakkoli zasahovat do smluvnich ujednéani. Stat
v podstaté predkladd adhezni smlouvu, kdy protistrana bud’to takto smlouvu uzavie, ¢i se
nalezne jina osoba ochotna smluvni podminky akceptovat.

Pro mou préci je taktéz zasadni, Ze uzaviené smlouvy za G¢innosti ob¢. zak. budou
platit 1 nadale a vétSinou neni tfeba je zcela nahrazovat novymi (ackoli se na né¢ rovnéz
vztahuji zésady o.z. shora uvedené''®). Aviak o0.z. naopak zdsadn& ovliviiuje nakladani
s majetkem statu s ohledem na nové zavedenou zasadu superficies solo cedit veetné
navazujicich novych institutl (napf. pravo stavby), jak rozvadim v nasledujicich kapitolach.
Nyni se ve své dizertaci budu jiz zabyvat pouze nabyvanim a nakladanim s majetkem podle
nové pravni Upravy, tj po rekodifikaci soukromého prava. Pouze pro zdlraznéni
diferencovanosti v Gpravach soukromého prava budu na piipadné zasadni rozdilnosti

poukazovat.

115 Podle § 3028 odst. 3 o0.z. neni-li dale stanoveno jinak, fidi se jiné pravni poméery vzniklé pfede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zékona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruseni
smluv uzavienych pfede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona, dosavadnimi pravnimi piedpisy.
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Zasada superficies solo cedit

Po rekodifikaci soukromého prava pfijetim o0.z. byla do cCeského pravniho tadu
navracena fimska zasada ,,superficies solo cedit”. Tato zésada, kdy povrch ustupuje pade,
nastolila mnoho zmén a s nimi sou¢asn¢ mnoho tuskali. K této zasad¢ se v divodové zprave
k 0.z. uvadi nasledujici: ,,Je nezbytné reagovat na stav trvajici od r. 1951, kdy byl pravni
rezim pozemkii a staveb oddélen ... Je ziejmé, zZe pravni spojeni stavby s pozemkem v jedinou
nemovitou vec nelze ve vSech situacich zajistit postupem obdobné jednoduchym
a kategorickym, jakym bylo vlastnické pravo k pozemku a ke stavbe obcanskym zakonikem
zr. 1950 pravne oddéleno. Proto se navrhuje obnovit toto pravni spojeni dnem ucinnosti
nového zakona jen v téch pripadech, kdy dosavadni (tj. oddélené) viastnické pravo k pozemku
i ke stavbeé nalezi téze osobé. Naopak v pripadech, kdy viastnické pravo k pozemku a ke stavbé
nalezi riiznym osobam, odkldada se prdvni spojeni pozemku a stavby v jednu nemovitou vec az

116 ,
«“*> Z uvedeného

do doby, kdy se viastnictvi pozemku i stavby spoji v rukou jediného vlastnika.
vyplyva, ze stavby (jiné nez movité a i jiné nez docasné) se stavaji dnem uc¢innosti o.z.
soucastmi pozemki, na nichz byly postaveny. Uvedeny nasledek vSak automaticky nastal
pouze u nékterych staveb. Pokud byly ke dni u€innosti 0.z. vlastniky pozemku a téch staveb,
jez byly nemovitostmi, podle § 119 ob¢. zdk. rizné osoby, zlistal zachovan pivodni pravni
rezim (opak by totiz znamenal faktické vyvlastnéni staveb, jez mély za diivejsi pravni Gpravy
povahu nemovitych véci).!'” Jak uvadi i komentaf v pravnickém systému ASPI: ,,Podle § 506
pravniho stavu pravé stavby na pozemku zrizené (soucasti veci je pritom podle § 505 vse, co
kvéci podle jeji povahy nalezi a nemiize byt od ni oddéleno, aniz by se véc znehodnotila).
Neékteré stavby vsak podle obcanského zdkoniku soucasti veci nejsou (srov. napr. § 509), takze
se jich navrat k zdsade, Ze stavba je soucasti pozemku, netykd. Podle § 3061 se totiz
ustanoveni § 3054 a ndsl. nepouziji tehdy, jde-li prave o takové stavby, jez nejsou soucasti
pozemku podle obcanského zdkoniku. Zasada, zZe stavba je soucdsti pozemku (vyjadrena
latinskou maximou superficies solo cedit), se tedy neuplatni, predevsiim pokud jde
o inzenyrské site a stavby a technicka zarizeni, jez s nimi funkcné souvisi, pripadné i dalsi

stavby, které podle obcanského zakoniku soucasti veci nejsou (napriklad podzemni stavby se

116 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
117 Viz komentat Systém ASPI - stav k 25.11.2015 do c¢astky 130/2015 Sb. a 32/2015 Sb.m.s. - RA794,
Obcansky zakonik: Komentar, Svazek VI, (§ 2521-3081) - KO89 f2012CZ - posledni stav textu
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samostatnym ucelovym urcenim). Zasada superficies solo cedit se uplatni ohledné staveb
ostatnich. “''®

Jinymi slovy zasada superficies solo cedit stanovi, ze stavba, kterd neni podle
dosavadnich pravnich pfedpist soucasti pozemku, na némz je zfizena, piestava byt dnem
nabyti u¢innosti 0.z. samostatnou véci a stdva se soucasti pozemku za predpokladu, ze méla
v den nabyti G&innosti o.z. vlastnické pravo ke stavb& a pozemku taZ osoba.''® Jestlize
v okamziku nabyti G¢innosti o.z. bude vlastnik pozemku odlisny od vlastnika stavby, tak
stavba 1 pozemek zlistavaji samostatnymi nemovitymi vécmi a podle § 3058 odst. 1 o.z.
stavba pfestane byt ze zakona samostatnou véci az v okamziku, kdy se pozemek i stavba

120 o
vztahujici se na

stanou vlastnictvim téhoz vlastnika. Dulezit4 je tiprava v § 3058 odst. 2 0.z.
situaci, kdy je pfevadén pozemek, na némz je zfizena nckterd ze staveb nepodléhajicich
zéapisu do KN, jako jsou napt. drobné stavby (typicky stavby s jednim nadzemnim podlazim
o zastavéné plose do 16 m? avysce do 4,5 m), stavby, které nejsou budovami, nékteré
technické stavby a dal$i. Protoze takové stavby nejsou zapsany do vefejného seznamu, nelze

“r , Mo o0 v 121
se opfit o zasadu vefejné diuveéry v KN

, aneni tedy ani vyloucen ptipad, kdy vlastnik
pozemku pifevede vlastnické pravo k pozemku a nabyvatel bude vzhledem k okolnostem
konkrétniho piipadu v dobré vife, Ze nabyva vlastnické pravo k pozemku ise stavbou.
I v téchto ptipadech ma dojit k pravnimu spojeni stavby s pozemkem a ke vzniku vlastnického
prava nabyvatele. Dosavadni vlastnik stavby vSak musi byt za ztratu vlastnického prava
odskodnén, a proto se mu zaklada pravo na nahradu skody vii zciziteli.'*

NS k tomuto vydal rozsudek dne 26. 4. 2017, sp. zn. 22 Cdo 2851/2015, z né&jz
vyplyva, ze ,,I. Byly-li k 1. 1. 2014 viastniky stavby a zastaveného pozemku riizné osoby,
nestala se stavba k tomuto dni soucasti pozemku. Splyne-li viastnictvi pozdéji, stane se stavba
soucasti pozemku k okamzZiku splynuti. 2. Stavba se stava soucasti toho pozemku, na némz
prevazné lezi, ke zbylym pozemkiim zdkonodarce pripousti uplatneni institutu prestavku.
3. Pravni rezim prestavku se tyka i staveb ziizenych z¢dsti na cizim pozemku pred 1. 1. 2014.

4. Zdakladnim predpokladem pro aplikaci ustanoveni o prestavku je skutecnost, Ze je stavba

118 Systém ASPI - stav k 25.11.2015 do ¢astky 130/2015 Sb. a 32/2015 Sb.m.s. - RA794, Obcansky zakonik:
Komentaf, Svazek VI, (§ 2521-3081) - KO89 f2012CZ - posledni stav textu

119 §3054 0.z.

120 ,, Bylo-li viastnické pravo k pozemku zcizeno tieti osobé, kterda byla pri nabyti viastnického prava v dobré
vire, ze stavba je soucasti pozemku, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucdasti pozemku, na
nemz je zrizena. Kdo vlastnil stavbu, ma viici zciziteli pravo na nahradu ve vysi ceny stavby ke dni zaniku
svého vlastnického prava; byla-li stavba zatizena zastavnim pravem, prechdzi zdstavni pravo na
pohledavku na tuto nahradu.

121 U staveb evidovanych ve vefejném seznamu (zpravidla v KN) nelze pro neznalost stavu KN byt v tomto
piipade v dobré vite (viz § 980 odst. 1 0.z.)

122 LAVICKY, Petr. Obcansky zéikonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 1236 -
1237 s, 1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
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zFizovdana na cizim pozemku v dobré vire, Ze stavebnik stavbu zrizuje na svém vlastnim
pozemku, ackoliv tomu tak ve skutecnosti neni. Vlastnictvi k pozemku na zakladé institutu
prestavku nelze nabyt, ma-li (resp. mél v dobé zrizeni stavby) stavebnik ke zrizeni stavby na
cizim pozemku platny pravni titul.”

Totéz, co shora uvedeno, podle § 3055 odst. 1 0.z. plati o stavbé, ktera je v den nabyti
ucinnosti 0.z. ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikii i vlastnikem pozemku nebo
jsou-li jen n€kteti spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku. V piipadé spoluvlastnictvi
lze z § 1116 o0.z. a § 3055 odst. 1 o.z. vyvodit, ze se § 3054 o.z. ,pouZije i v pripadé
spoluvlastnictvi a stavba se stane soucdsti pozemku, jestlize titiz spoluvlastnici pozemku
budou i spoluvlastniky stavby. Nedoresenou vsak ziistava otdazka spoluvlastnictvi v pripade,
kdy napr. dva spoluvlastnici budou vlastnit pozemek i stavbu na ném, avsak s rozdilnymi
podily (jedna osoba bude vétsinovym spoluviastnikem pozemku a mensSinovym
spoluvlastnikem stavby).“123 O.z. nastolenou otazku vyslovné netesi, divodova zprava taktéz
nikoli, avSak jako mozné feSeni by bylo mozné pouzit § 10 o0.z. a § 3058 odst. 2 0.z., a to
poskytnuti odpovidajici penézité ndhrady majoritnimu spoluvlastniku stavby vétSinovym
spoluvlastnikem pozemku.

O.z. fadi pojem stavba mezi pfirGstky nemovité véci. Jak jiz shora uvedeno, pro
stavby, které ke dni G¢innosti 0.z. uz existuji, se uplatni pfechodna ustanoveni s rozli§enim,
zda jsou stavba i1 pozemek ve vlastnictvi jednoho vlastnika, anebo zda stavba a pozemek maji
vlastnika rozdilného. V prvnim piipadé€ se stavba stala soucasti pozemku, v druhém ptipadé se
uplatni status quo, stavajici stav. Vlastnikim viak vznika zdkonné predkupni pravo'**. Chci
vSak upozornit na skutecnost, Ze pfechodnych ustanoveni teSicich ptijeti zasady superficies
solo cedit je pouze 8'%, jsou systematicky zatazena do hlavy II &asti paté o.z., soutasné je
v uvodnich ustanovenich feSen zéklad pravni upravy a nasleduji ustanoveni specialni.

K tématu mé price je potiebné uvést, ze na majetek statu také dopadla zésada
superficies solo cedit, avSak s jistymi komplikacemi, které rozvadim v ptislusné pasazi. I stat
je spoluvlastnikem cetnych véci, a to nejen spoluvlastnikem v rdmci svého uspotadani, ale
spoluvlastnikem 1 vii¢i jinym osobam odlisnym od statu. ZMS v platném a G¢inném znéni myj.
dale nereflektuje noveé zavedené instituty o.z. Novela ZMS, ktera nabyla platnosti a i¢innosti
k 8. 2. 2016, se snazi jiz n€které upravit. Jak je rozvedeno v kapitolach zamé&fujicich se piimo

na nakladani s majetkem statu, nejviditeln€ji novela reflektuje oblast vécnych bfemen,

123 https://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-noveho-obcanskeho-zakoniku-k-zasade-
superficies-solo-cedit-84655.html
124 § 3058 o0.z.
125 §3054-§ 3061 o.z.
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zakonného ptedkupniho prava podle § 3056 o.z., prava stavby a prestavku. V této pasazi
pfesto musim poukdzat na tyto nové instituty, nebot’ ackoli nejsou predvidané platnym
a ucinnym ZMS, statni slozky musely zareagovat na rekodifikaci soukromého prava fesenim
nastalych komplikaci ad hoc. Tato nevsedni feSeni po konzultacich s MF pftinesla uzitek prave
pro zakomponovani novych instituti do ZMS, kdy MF v pfipominkovém fizeni velmi Casto
vzalo v potaz praktické pfipominky statnich slozek.

Mezi nejzasadnéjsi komplikaci, kterou musely statni slozky zacit v prvé fad¢ tesit, byl
samotny zapis ptislusnosti/prava hospodarit s majetkem statu do KN. Jako zasadni problém se
po nékolika stanoviscich Ceského tfadu zemémétického a katastralniho (dale jen ,,CUZK*)
nastala situace, kdy vlastnikem pozemku i stavby na ném se nachazejici, byla Ceska
republika, avSak s pfisluSnosti ¢i prdvem hospodateni rtiznych statnich slozek. Katastralni
ufady totiz pouzivaji softwarovy program, ktery celoplosné (respektive po katastralnich
uzemich postupné) zacal automaticky sjednocovat vlastnické pravo k pozemku i stavbé
v ptipadé jediného vlastnika. Tedy i Ceské republiky, byt pro statni slozky je zcela zasadni,
ktera statni slozka hospodaii s konkrétni nemovitosti. Neni totiz mozné jasné rozhodnout,
které kritérium by bylo urCujici pro sjednoceni pfislusnosti/prava hospodafit. Zda ma byt
v KN zapsana statni slozka, kterda meéla doposud zapsano pfislusnost/pravo hospodateni
k pozemku, nebo naopak statni slozka, ktera ma ptislusnost/pravo hospodaftit se stavbou na
pozemku se nachazejici. Z logiky véci by se katastralni ufad mél tidit zdsadou superficies solo
cedit, avSak po dlouhych tvahach a mnohych jednani, vydal dne 10. 3. 2015 na podnét
statnich slozek stanovisko ¢.j. CUZK—03450/2015—22, ve kterém jednoznacné uvedl: ,, Pokud
pozemek i stavba byly ke dni nabyti ucinnosti zdakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
viastnictvi téze osoby, v daném pripadé Ceské republiky, stavba od tohoto okamziku neni
samostatnou veci, ale stala se soucdsti pozemku, na kterém je postavena. Tato stavba neni
predmétem evidence v katastru nemovitosti, informace o ni muze byt do katastru vyznacena
toliko v podobé udajii o pozemku, jehoz je soucasti. S touto stavbou nelze samostatné
nakladat.“ Timto stanoviskem CUZK zcela zavrhl nakladani se stavbou a pozemek ve
vlastnictvi Ceské republiky. Tim se ochromilo mnoho planovanych pievodii statnich
nemovitosti, byt ZMS jakozto lex specialis moznost nakladadni s majetkem v rdmci statu bez
obav pfedpoklada, ackoli nemohl ptedvidat rekodifikaci soukromého prava a jejich specifik.

Neni bez zajimavosti, ze sam CUZK nasledné n&kolikrat ménil své vlastni stanovisko.
Napiiklad dne 15. 6. 2015 CUZK vydal stanovisko &j. CUZK-08461/2015-22, tehdy
povazované za zavéreéné, ve kterém uvedl, ze u staveb, které vznikly do konce roku 2013

jako samostatné véci, pfiemZ s témito stavbami hospodaii rtizné statni slozky, postupuji
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katastralni urady v souladu s § 3054 o.z. Tedy, ze nelze hospodafit se stavbou a pozemkem
samostatné a stavba (byla-li zapsdna do KN) se stala soucasti pozemku. Neni tedy viibec
mozné ani nakladat s témito stavbami samostatné. Pokud stavba nebyla z jakéhokoli divodu
zapsana v KN, ackoli zapsana byt méla, neni ji mozné do KN viibec zapsat a v KN bude
pouze uveden pozemek. Lze vSak do KN vlozit poznamku, ze se na pozemku nachazi stavba,
aviak nelze jiz zapsat riznou piislugnost/pravo statnich slozek. CUZK v zavéru sdélil, Ze vidi
jako vhodné postupovat pii nakladani se statnim majetkem v ramci statu v souladu s vladnim
navrhem novely ZMS (viz nize). Tento navrh uvadi, Ze se statni slozky musi dohodnout, zda
bude pozemek sledovat osud stavby, ¢i naopak. Ale v ptipadé€, ze k dohod¢ mezi statnimi
slozkami nedojde, tak ,ptida ustupuje povrchu®, v tomto piipad¢ statni slozka majici
v prislusnosti/pravu hospodafit se stavbou ziska do své piislusnosti/prava 1 pozemek, na
kterém v ptisluSnosti/pravu hospodaii jiné statni slozky. Tedy v podstaté sdm zavrhnul vlastni
navrhovanou nemoznost nakladat samostatné se stavbou, ale soucasné nabidnul moznost
postupovat v souladu s ndvrhem novely ZMS. Takze z logiky véci by mohla nastat situace,
kdy by statni slozce, kterd ma piislusnost/pravo hospodatit se stavbou, byl pfedan i pozemek
pod ni, ale kdyZ nebude stavba zapsana v KN, pouze pozemek, musel by CUZK beztak
ptisluSnost/pravo hospodatit k pozemku zmeénit pro spravnou statni slozku. Tedy nakladani
s majetkem by nemohl vylouc¢it ani tim, ze by zménu pfislusnosti/prava hospodafit nezapsal.

Pistup CUZK k tomuto problému doznal v del§im ¢asovém horizontu dalsich zmén,
kdy CUZK nasledné tvrdil, Ze neni technicky mozné rozdilnou piislusnost do KN zapsat, ale
v praxi jsem se piesvédCila, ze zapis do KN srozdilnou piislusnosti byl bez problému
zrealizovan. Poté se tedy CUZK vyjadiil, Ze sice technicky to mozné je, ale v praxi se takto
postupovat nebude. A nyni se Ceka na zaverecné stanovisko, zda tedy budou tyto rozdilné
pfislusnosti/prava zapisovany do KN, ¢i nikoli. Na tomto ptikladu je zfetelné vidét, ze ani
CUZK nema v této oblasti zcela jasno a kazdy KN si postupuje podle svého vlastniho
uvazeni.

Z predeslého vyplyva, ze pii nakladani s majetkem statu v ramci stitu nebude

S'?® zcela prolomi tuto zasadu, nebot’

dodrZzovana zasada superficies solo cedit. Novela ZM
uvadi: ,, Nedohodnou-li se organizacni slozky statu a statni organizace uvedené v bode 5 na
sjednoceni prislusnosti hospodarit se stavbou a pozemkem, jehoZ je stavba soucdasti, do
31. prosince 2015 vcetne, stane se dnem 1. ledna 2016 prislusnou hospodarit se stavbou
i pozemkem ta organizacni slozka statu nebo statni organizace, kterd byla dosud prislusna

hospodarit se stavbou. Byla-li stavba ziizena na nékolika pozemcich ve viastnictvi Ceské

126 § 22 ZMS, ¢ast prvni, ¢l. II, bod €. 6
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republiky, s nimiz byly dosud prislusné hospodarit riizné organizacni slozky statu nebo statni
organizace, stane se organizacni slozka statu nebo statni organizace, ktera je prislusna
hospodarit se stavbou, uvedenym dnem prislusnou hospodarit s pozemkem, na nemz je
prevazna cast stavby, i s temi castmi dalSich pozemkii, na néz casti stavby presahuji. “ Cil,
ktery novela ZMS sleduje, je ziejmy. Vzhledem k tomu, Ze by bylo znacné slozité tesit
situace, kdy budou mit riznou ptislusnost/pravo hospodafit statni slozky s vice pozemky pod
jedinou stavbou, kde by se nejevilo vhodné fesit slouCeni stavby s pozemkem, je rozhodné
snaz$i dat stavbe ,,hlavni* pozici a ke stavbé ,,ptifadit” pozemky. Uvedena citace novely ZMS
se, byt prolomenim zisady o.z., snazi co nejvice ulehlit feSeni komplikovanych
majetkopravnich uspotadani Ceské republiky jakozto vlastnika. Navic piipadt, kdy se stavba
nachdzi na vice pozemcich, je veliké mnozstvi, coz ptedvidali 1 zdkonodarci pii piijimani o.z.,
nebot’ diivodova zprava k o.z. sama uvadi: ,,.Zvldstni upravu rovnéz vyzaduje situace, kdy
stavba zasahuje nékolik pozemkii. Pro tyto pripady se, opét obdobné jako v analogické uprave
nemecké, navrhuje stanovit, ze se vyse uvedena pravni pravidla vztahuji jen na pozemek, na
nemz stoji prevaznd cast stavby, zatimco pokud jde o pozemky, na néz casti stavby jen
presahuji, se pouziji ustanoveni o prestavku (§108 7)1

Avsak dovolim si poukézat na problém novely ZMS, kdy by pii zamysleni se ad
absurdum, by napf. stavba vojenského bunkru, resp. objektu stalého lehkého opevnéni,
v piislusnosti hospodatit MO, ktera sama o sob& miva primémé vyméru 18 m?, bude leZet na
pozemku o velikosti 2 ha v pfisluSnosti/pravu hospodafit jiné statni slozky (nejcast&ji Lest
CR, s.p.). A kdyz se tyto dvé statni slozky mezi sebou nedohodnou, tak budou mit povinnost
upravit tento vztah pfedanim 2 ha pozemku do pfislusnosti hospodafit MO, které ma
prislusnost k objektu o vyméfe 18 m”. Tato situace by v praxi nastat sice neméla, nebot’ statni
slozky budou mit zajem piedev§im na dohodé€. Faktem zlistdva, ze zatim se statni slozky
snazily do 31. 12. 2015 upravit vztahy pozemkil a staveb podle vzajemné dohody, kdy je
stézejni sjednotit pirislusnost/pravo k pozemku i stavbé diive, nez vejde v i€innost novela
ZMS, a to formou zmény prava/ptisluSnosti hospodafit.

V nésledujicich kapitolach se pokusim blize vyjasnit dal$i komplikace zplisobené

rekodifikaci soukromého prava.

127 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
73



Zakonné predkupni pravo

Z predeslého obecného vykladu k problematice zakladni zasady o.z. superficies solo
cedit se objevuje dalsi komplikace s timto spojend. A tou je zdkonné predkupni pravo, které je
uvedeno v § 3054 az § 3056 o.z., nebot’ pro pravni spojeni pozemku a stavby v piipadé
odlisnych vlastniki uvedenych véci ,,za tim ucelem se navrhuje zalozit vlastnikovi pozemku
zakonné predkupni pravo ke stavbé a vlastniku stavby zakonné predkupni pravo k pozemku,
popripadé k prislusné casti pozemku, Ize-li pozemek funkcné rozdélit“'*® Jak je seznatelné
z § 3054 o.z. ..ty stavby, jez nebyly podle dosavadnich pravnich predpisii soucasti pozemku
(tedy stavby, jez mély povahu samostatnych véci nemovitych), prestanou byt samostatnou veci
a stanou se soucdsti pozemku, avsak jen za predpokladu, Ze vlastnické pravo ke stavbé
i k pozemku ma taz osoba ke dni nabyti ucinnosti obcanského zdkoniku (§ 3054) a nebo je
nabude taz osoba kdykoli po nabyti jeho ucinnosti (§ 3058 odst. 1), coz samozirejmé neplati
v tom pripade, kdy dotycna stavba, jez nebyla soucasti pozemku podle drivéjsich predpisii, ji
neni ani podle nynéjsiho obcanského zakoniku. Stavby spojené se zemi pevnym zakladem, jez
nebyly podle dosavadnich predpisii soucasti pozemku a patri jiné osobé nez pozemek, na némz
byly postaveny, se soucdsti pozemku nestanou ani po ucinnosti nového obcanského zakoniku
ajsou i nadale vécmi nemovitymi (jak konstatoval Nejvyssi soud v rozhodnuti 28 Cdo
1056/2012, situace, kdy vlastnickému pravu k pozemku konkuruje viastnické pravo jiného
subjektu ke stavbam na tomto pozemku vybudovanym, neni nijak neobvyklda).«'*° Z uvedeného
je ziejmé, Ze jestlize vlastnik pozemku byl v den nabyti G¢innosti 0.z. osobou odlisnou od
vlastnika stavby, vzniklo podle § 3056 o.z. vlastnikovi pozemku ptedkupni pravo ke stavbé
a vlastnikovi stavby ptedkupni pravo k pozemku, s tim, ze Ize-li ¢ast pozemku se stavbou
odd¢lit tak, aniz to podstatné ztizi jejich uzivani a pozivani, vztahuje se pfedkupni pravo
vlastnika stavby pouze na ¢ast pozemku, nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé.
Na zakonné pfedkupni pravo se pouZziji pfiméfené ta ustanoveni o.z., ktera upravuji smluvni
predkupni pravo’, coz vyplyva ze skutenosti, Ze 0.z. samostatné neupravuje zakonné

predkupni pravo, proéez je nutné zohlednit judikaturu k ob¢. zak."’' a zaroven § 10 o.z."**

128 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

129 Viz komentar Systém ASPI - stav k 25.11.2015 do c¢astky 130/2015 Sb. a 32/2015 Sb.m.s. - RA794,
Obcansky zakonik: Komentar, Svazek VI, (§ 3054) - KO89 {2012CZ - posledni stav textu

130 § 2140 anasl. o.z.

131 Viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99, uvefejnény pod
¢islem 72/2002 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

132 § 10 odst. 1 o0.z.: ,,Nelze-li pravni pripad rozhodnout na zdklade vyslovného ustanoveni, posoudi se podle
ustanoveni, které se tyka pravniho pripadu co do obsahu a ucelu posuzovanému prdavnimu pripadu
nejblizstho.* § 10 odst. 2 o.z.: ,,Neni-li takové ustanoveni, posoudi se prdavni pripad podle principu

spravedinosti a zasad, na nichz spociva tento zdkom, tak, aby se dospélo se zietelem k zvyklostem
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O.z. zavadi novou terminologii: osoba, jiz ndlezi ptedkupni pravo, se nazyva predkupnik
a osoba, kterd ma zajem o koupi nemovitosti od prodavajiciho, se nazyva koupéchtivy.
Predkupnik je v pfipad¢ z4jmu povinen zaplatit kupni cenu prodéavajicimu do 3 mésicii po
nabidce. V piipadé, ze predkupnik nevyuzije svého ptrekupniho prava, ziistava mu predkupni
pravo zachovano i vi¢i novému vlastnikovi nemovitosti. Jestlize koupéchtivy o predkupnim
pravu védél nebo musel-li o ném veédét, pak plati, ze smlouva s nim je uzaviena s rozvazovaci
podminkou uplatnéni predkupniho prava piedkupnikem. Zikonné piedkupni pravo navic
podle § 3056 odst. 1 o0.z. nelze smluvné vyloucit. Zakonné piedkupni prdvo ma vécnépravni
charakter a je podle nového katastralniho zdkona zapisovano do KN.

Z praktického hlediska zdkonné ptedkupni pravo znamend, ze vlastnik, ktery bude
chtit pfevést svou véc, je povinen ji nabidnout druhému vlastnikovi k odkoupeni, resp.
vlastnik pozemku v piipad€ zdméru pozemek prodat, je nejprve povinen pozemek za stejnych
podminek nabidnout vlastniku stavby, pfiCemz tato nabidka musi byt pisemna. Nevyuziti
predkupniho prava neznamena jeho automaticky zanik, bude platit i nadale i viici nabyvateli
prevadéné véci (tj. pozemku nebo stavby). Predkupni pravo se neuplatni pouze v piipadé
pfevodu na osobu blizkou. Pokud dojde ke splynuti vlastnictvi, stavd se dnem splynuti, tj.
dnem nabyti vlastnického pradva nebo dnem zépisu do vetfejného rejstiiku, stavba soucasti
pozemku, tj. ptfiristkem. V praxi vyvstdva otazka, jak postupovat, pokud ma pozemek vice
spoluvlastnikdl, ale vlastnikem stavby se stanou jen né€kteti z nich. Stavba by méla z logiky
véci zlstat samostatnou nemovitou véci, nikoli se stat soucasti pozemku. Stavebnik stavby,
odli$ny od vlastnika pozemku, by mohl ziskat pravo stavby (viz niZe), a to na dobu 99 let.
Také je zajimava problematika pfedkupniho prava bankovni instituce, poskytujici tvér proti
zastaveni nemovitosti, kdyZ uvedena situace by byla feSend zfizenim zastavy prava stavby
anebo zastavenim jiné nemovité véci.' >

Vzhledem k nutnosti teSit zdkonné pfedkupni pravo pii zcizovani majetku statu
osobam odliSnym od stéatu, nastavaji dalsi komplikace spojené se schvalovacimi mechanismy
ze strany MF & MZP nebo MK (vyjma formy drazby, kterd ma schvalovaci procesy pied
drazebnim jednanim, viz vyse). Jelikoz samotny schvalovaci proces pouze na uvedenych tfech
ministerstvech trva dalsi 3-4 mésice, vystava otdzka, zda je mozné ,,dospeni® predkupniho

prava fesit diive, nez-li aZ po uzavieni kupni smlouvy s koupéchtivym. Zde je totiz zdsadni

soukromého zivota a s prihlédnutim k stavu pravni nauky iustdilené rozhodovaci praxi k dobrému
usporadani prav a povinnosti.*

133 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prdva. 2., aktualizované vyd. Praha: Grada Publishing, 2017, 52 s, 167 s.
Préavo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3.
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problém ten, Ze kupni smlouva nabude platnosti az jejim schvalenim pfislusnym
ministerstvem.'**

Byt musi i stat postupovat pii nakladani s majetkem statu v souladu s o0.z., opravdu by
bylo vhodné tyto mechanismy upravit i v novele ZMS. Dlivodem, pro¢ toto novela ZMS ve
svém navrhu neobsahuje, bude nejspiSe fakt, ze statni slozky by mély nakladat s majetkem,
s nimz jim piislusi hospodafit, pouze tehdy, pokud jej prohlasily za trvale nepotiebny do
31. 12. 2015. Majetek prohlaseny za trvale nepottebny pro statni slozku po 1. 1. 2016 je jiz
automaticky pfedavan na UZSVM. TakZe uz MF pii tvorbé tohoto navrhu nevzalo v potaz
statni slozky, které maji stale obrovské mnozstvi nemovitosti jiz prohlasenych za nepotiebné,
a tudiz budou muset tuto problematiku feSit i nadale. Byt téchto statnich slozek nebude
mnoho, budou se tyto potykat s opravdu neptijemnymi situacemi.

Neni bez zajimavosti, jaka uskali zdkonné piedkupni pravo vytvofilo u staveb na
pozemcich v piipad¢ letiStnich ploch, jak jiz shora uvadéno, kdy je problém urcit, zda se jedna
o soucast pozemku, ¢i nikoli. U zdkonného ptedkupniho prava podle § 3056 o.z. jsem objevila
dalsi nejasnosti, a to konkrétné u bytovych jednotek a feSeni predkupniho prava u stavby
nachdzejici se na vice pozemcich v souladu s § 3059 o0.z. Nejprve se zaméfim na bytové
jednotky. Na téma piedkupniho prava k pozemku v piipadé bytovych jednotek jsem cetla
mnoho nazor, kdy vétSina odbornikli (totozné i1 expertni skupina KANCL ve svém
vykladovém stanovisku ¢. 19 ze dne 3. 3. 2014'%) uvadi, Ze v daném ptipad& predkupni pravo
k pozemku nelze aplikovat. AvSak ja jsem se ztotoZnila s ndzorem pana doc. JUDr. Tomase
Dvotéka, Ph.D., ktery podle mé¢ napsal velmi vystizny ¢lanek tomuto tématu vénovany. Jeho
stézejni Cast cituji: ,,Lze jisté souhlasit se stanoviskem, Ze jednotka neni stavbou, ovsem
viastnik jednotky je i — z titulu svého spoluvlastnického prava ke spolecnym castem, jenz jsou
soucasti stavby — spoluviastnikem stavby. Odlisovani spoluviastnictvi celé stavby od
spoluvlastnictvi spolecnych casti stavby je zde veskrze ucelové a umélé. Zakon vyslovné
nestanovi nic o tom, Ze by podminkou existence predkupniho prava bylo spoluvlastnictvi celé
stavby. To je jiz ucelova interpretacni extenze, jez md — podle vSeho — ten duvod, Ze se zde
autori vySe cit. stanovisek snaZi zjednodusit prakticky obchod s jednotkami, jez Sirokym
koncipovanim zdakonného predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 NOZ zakonodarce nutne
nemdalo zkomplikoval. Vyklad zdkona je treba koncipovat vidy smysluplné. Ostatné
zdkonodarce vyslovné hovori jen o predkupnim pravu vlastnika, nikoliv jiz spoluviastnikui,

a presto nelze redlné pochybovat o tom, ze § 3056 odst. 1 NOZ zaklada predkupni pravo jak

134 § 44 ZMS
135 Dostupné na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 19.pdf
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viastniku, tak i spoluvlastnikii staveb a pozemkii. Dadle nelze nevidet, ze klicovy komponent
jednotky, totiz byt nebo nebytovy prostor, je nepochybné ze stavebniho hlediska soucasti
stavby. Vzhledem k tomu neni z logického hlediska zrejmé, proc¢ by zrovna pro tyto pripady
meéla byt cinéna vyjimka z § 3056 odst. 1 NOZ, kdyz umysl zakonoddarce je nesporny, totiz
sjednoceni viastnictvi stavby a pozemku do jedinych rukou, a to bez zretele ke skutecnosti, zda
v té ¢i oné stavbé vlastnictvi jednotek nebo bytové spoluvlastnictvi vzmiklo ¢i nikoliv.
Vzhledem k tomu tu neni — se zietelem ke smyslu cit. § 3056 odst. 1 NOZ ani vécny duvod,
proc¢ by zrovna pro tyto pripady méla byt dovozovina neexistence zakonného predkupniho
prava. Chteél-li by zakonodarce pro tyto pripady ucinit vyjimku, musel by tak ucinit zvlastnim
prechodnym ustanovenim, coz se zde ovsem nestalo. Vlastnik jednotky je z titulu viastnictvi
Jjednotky podle NOZ i podle BytZ vzdy téz spoluviastnikem spolecnych casti. To je prave
imanentnim rysem tohoto institutu (tj. bytového spoluvlastnictvi, resp. vlastnictvi jednotek),
jez v sobé slucuje vylucné viastnictvi jednotky (jakozto vylucné casti stavby) a spoluvlastnictvi
spolecnych casti domu, resp. spolecnych casti nemovitosti (jakozto spolecnych casti stavby).
1 spoluvlastnictvi spolecnych casti domu, resp. spolecnych casti nemovitosti je — logicky vzato
— spoluvlastnictvim stavby. Vzhledem k tomu je tu jediny logicky zaver, ze § 3056 odst. | NOZ
dopada i na ty pripady, kdy vzniklo viastnictvi jednotek podle BytZ nebo bytové
spoluviastnictvi podle NOZ, jestlize viastnik jednotky neni spoluvlastnikem pozemku, na némz
se nachdzi diim — stavba, ve které je jim viastnénd jednotka vymezena. “">°

Dalsi komplikaci vidim v § 3059 o.z. Domnivam se, Ze zdkonodarce v daném
ustanoveni nejprve zamyslel, aby se jednalo o zdkonné predkupni pravo ve vztahu stavby
k pozemku a obracené. AvSak z dikce zakona a 1 z logiky véci se mi jevi vhodnéjsi, aby se
toto ustanoveni vztahovalo pouze na zdkonné piedkupni pravo k pozemku. Svlij nazor opirdm
o dikci zakona: ,Je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 a 3058 jen ve
vztahu k pozemku, na nemz je prevaind cast stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto
pozemku, pouZije se ve vztahu k pozemkium, na néz casti stavby presahuji, ustanoveni
o prestavku. “?" A&koli mij nazor nesdili zadny z odbornikd, resp., i na absolvovanych
Skolenich mi bylo sdéleno, Ze se jedna o vzéjemné predkupni pravo, coZ ostatné i judikatorni
praxe dovozuje.

V ptipad€ nemovitosti zatizenych zakonnym ptedkupnim pravem podle pfislusnych

ustanoveni 0.z., statni slozky voli zplisob zcizovani majetku statu formou vybérového fizeni

136 Dostupné na: http://casopis.vsehrd.cz/2014/06/mala-uvaha-o-neexistenci-predkupniho-prava-vlastnika-
jednotky-k-pozemku/
137 § 3059 0.z.
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a pfimého prodeje. Divodem je Cetnost téchto forem naklddani s majetkem statu a vyssi praxe

v oblasti téchto zplsobii prodeje nemovitosti zatizenych predkupnim pravem.

Pravo stavby

Pravo stavby je taktéz institutem, ktery zde jiz v minulosti byl. Je upraveno v § 1240
anasl. 0.z. ,,Obcansky zakonik nové upravuje pravo stavby, které prolamuje superficidlni
zasadu tim, Ze umoznuje, aby stavebnik (ve starsi terminologii stavebni opravnénec) mél ve
svem vlastnictvi stavbu na cizim pozemku (na povrchu ¢i pod povrchem), aniz by tato stavba
pripadla viastnikovi pozemku jako priristek. Musi se jednat o stavbu na cizim pozemku,
nikoliv na vlastnim; pravo stavét na vlastnim pozemku je realizaci vlastnikova oprdvnéni

“I3%  7novuzavedeni prava stavby do o.z. bylo

(srov. zdsadu nemini res sua servit).
odtivodnéno zasadou superficies solo cedit, tedy ze stavba je soucasti pozemku a nemize mit
tudiz rozdilného vlastnika, a to ani v pfipadé, ze by s tim ob¢ strany vyslovné souhlasily.
Prave pro jakési prolomeni zasady superficies solo cedit vzniklo jiz historicky pravo stavby.
Pokud tedy napt. vlastnik pozemku nema v timyslu na ném cokoli stavét, mize pozemek
docasn¢ prenechat jiné osobé¢, které tam stavét umozni. Pravem stavby totiz vlastnik pozemku
udéluje pravo mit stavbu na pozemku ¢i pod nim. Muze jit jak jiz o stavbu existujici, tak
teprve stavbu budouci (tj. pravo stavbu na cizim pozemku teprve postavit). Pravo stavby je
samostatnd nemovita véc a jako takova se zapisuje do KN. Zapisem do KN také pravo stavby

a1
vznika'’

. Vzniku prava stavby brani vdznouci pravo na pozemku, které se ticelu stavby pftici.
Pravem, které vdzne na pozemku, muze byt jen limitované vécné pravo (nikoli pravo
obliga¢ni). Obvykle se uvadi, Ze pravem pficicim se Gcelu stavby miiZze byt napt. sluZebnost
s obsahem nezastavét pozemek, pacht. Pokud by zdkonodérce pfipustil pozd¢jsi vznik prava
stavby (tedy moznost jeho zapisu do KN), zakladal by tim riziko sporti mezi opravnénym ze

sluzebnosti a stavebnikem. Jedna se o absolutni nemoznost ziidit pravo stavby a mtize se dale

jednat napt. o pravo cesty, které znemoZituje provedeni stavby bez toho, aby byla chiize nebo

138 SVESTKA Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol., Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III (§ 976-1474,
absolutni majetkova prava), vyd. Praha: Wolters Kluwer (CR), 2014, 1328 s. ISBN: 978-80-7478-546-7.
Pravni stav v ASPI k: 01. 01. 2014. Komentar k § 1240 — 1242 o.z.

139 Navrh na zahajeni vkladového fizeni se podava na stanoveném formulafi a musi obsahovat oznaceni
katastralniho fadu, kterému je navrh uréen; oznaceni Gcastnikl vkladového fizeni, a to u fyzickych osob
jménem, popf. jmény, a pfijmenim, adresou mista trvalého pobytu nebo u cizozemcti adresou bydlisté
v cizing, rodnym cislem, nebo, neni-li pfid€leno, datem narozeni, a jsou-li navrhovateli, téz Cislem
elektronicky citelného identifikacniho dokladu, pokud se jim vydava; u pravnickych osob ndzvem, sidlem
a identifika¢nim Cislem, pokud je pfid€leno; oznaceni nemovitosti a prav, kterd k nim maji byt zapsana do
katastru nebo z n¢j vymazana; podpis navrhovatele.
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jizda na pfedmétné nemovitosti znemoznéna nebo ztizena'®’. Pravem, pfi¢icim se ucelu
stavby, muze byt dale napf. zdkonné vécné bifemeno, nezapsané v KN, napf. vécné biemeno
ziizeni a provozu vedeni inzenyrské sit¢, které vzniklo na zdkladé¢ vefejnopravnich
predpisi'*'. Pravo stavby dale nelze ziidit ani k pozemku, zatizenému ochrannym nebo
bezpecnostnim pasmem podle vetejnopravnich piedpist, ato za predpokladu, Ze omezeni
plynouci z téchto pasem vylucuji realizaci daného préva stavby. Jinak lze fici, Ze pravné nic
nebrani tomu, aby jeden pozemek zatézovala dvé, nebo ivice prav stavby s tim, Ze
opravnénimi by paraleln¢ disponovalo vice stavebniki. Tomu koresponduje i § 1240 o.z.,
ktery vyslovné pfipousti, aby se pravo stavby vztahovalo ke stavbé na povrchu i pod
povrchem (miiZe se jednat o dv&, nebo vice riiznych staveb).'*

Pravo stavby bylo zndmo jiz Rimantm, kdy?Z ,,obdobny institut (superficies) znalo jiz
pravo rimské. Superficies bylo zrizovano smluvné, opravnenym byl superficiar, ktery byl
povinen platit viastnikovi dotceného pozemku pravidelnou uplatu (salarium). Vyse uplaty
musela byt presné specifikovana ve smluvnim ujednani. Superficiar pozival stejné ochrany
Jjako vlastnik, mohl se stavbou volné disponovat, zbovit ji, zFizovat k ni vécnd prava k véci cizi

., e ’ v . r v ogev 7 ecld3
a zastavit ji. Jednalo se o prdavo prevoditelné a dedicné.*

Pravo stavby bylo v historii
upraveno i1 v obcanskych zékonicich. Institut prava stavby jako vécného, zcizitelného
a déditelného préava zfidit stavbu na cizim pozemku zavedl jesté za doby uc¢innosti obecného
zakoniku obcanského, zakona ¢. 86/1912 f.z., o pravu stavby. Pravo stavby bylo v zakoné
¢. 86/1912 t.z. omezeno minimalni lhitou 30 let a maximalni lhitou 80 let. Pti zaniku prava
stavby pfipadala stavba do vlastnictvi vlastnika pozemku, a to za ndhradu ve vysi 1/4 hodnoty
stavby ke dni piechodu préava. VySe uvedenou uUpravu ptevzal s odchylkami zakon
¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, kterym byl zakon ¢. 86/1912 t.z. bez dalSiho zruSen. Pravo
stavby vznikalo podle zdkona ¢. 88/1947 Sb. zapisem do pozemkové knihy jako z&vada
zatizeného pozemku. Bylo pravem do€asnym, zfizovanym bud’ za uplatu, tzv. stavebni plat,
nebo bezuplatné. Obcansky zdkonik z roku 1950 zédsadu superficies solo cedit opustil.
V § 155 stanovil, ze ,,vilastnikem stavby miize byt osoba rozdilna od vlastnika pozemku.* 1 tato

144

pravni Uprava ovSem institut prava stavby upravila (§ 160-165). ™" Pravo zfidit trvalou stavbu

na cizim pozemku vznikalo ze zdkona, na zéklad¢é spravniho rozhodnuti, anebo na zakladé

140 ELIAS, Karel. Prdvo stavby. Obchodnépravni revue, 2012, €. 10, 274 s.

141 Zakon ¢. 79/1957 Sb., zakon ¢. 67/1960 Sb., zakon ¢. 110/1964 Sb., zakon ¢. 89/1987 Sb.

142 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 889 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

143 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 890 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

144 LAVICKY, Petr. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 893 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
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smlouvy, zde bylo ovSem ke zfizeni prava stavby zapotiebi pfivoleni okresniho narodniho
vyboru. Pravo stavby bylo mozné zfidit za plat nebo bezplatné, zcizit jej bylo mozné jen
s ptivolenim okresniho narodniho vyboru. Souhlas okresniho narodniho vyboru se smluvnim
ziizenim, resp. se zcizenim prava stavby byl v odborné literatute odtvodnén ,, nutnosti
prezkoumat soulad se zdjmy celé spolecnosti“.'* V roce 1950 doslo tedy ke znaénému
zestruénéni v obcanském zakoniku, v ob¢. zak. bylo opominuto zcela, tedy od roku 1964 jej
cesky pravni tad vibec neobsahuje. O.z. byl inspirovan zejména Upravou v obcanském
zékoniku ¢. 88/1947 Sb.

Je zapotiebi rozliSovat mezi stavbou jako takovou a pravem stavby. Stavba jako
takova je totiZ pouze soudasti prava stavby'*® a vyjadfuje opravnéni vlastnika prava stavby se
stavbou nakladat jako jeji vlastnik. Vlastnik prava stavby tedy neni vlastnikem stavby jako
takové, ale ma pouze opravnéni mit stavbu na cizim pozemku, pficemz ma ke stavbé stejnd
prava, jako by byl jejim vlastnikem. Dulezitym omezenim prava stavby je také jeho
docasnost. Pravo stavby lze vzdy sjednat pouze docasné, a to nejdéle na dobu 99 let. Po
uplynuti sjednané doby pravo stavby zanika a stavba se stava soucasti pozemku. Na tomto
misté je vhodné sdélit, ze existuji ndzory, které uvadéji, ze pravo stavby bude pouzitelné
LSpise pro stavby s omezenou Zivotnosti“'*’ oproti b&Znym stavbam, tedy Ze se nehodi
k vystavbé objektd pro bydleni s tim, ze je jeho vyuziti vhodné pro ziizeni stavby docasné.
Tento nazor je lichy, nebot’ je naprosto bézné, ze na pozemcich, k nimz je zfizeno pravo
stavby, jsou postaveny jak bytové, tak komercni objekty, jejichz Zivotnost neni omezena
dobou trvani prava stavby. O.z. nadto sam nikde neuvadi, Ze ,,by stavby zrizované na zdklade
prava stavby meély byt stavbami docasnymi. Tedy, pravo stavby je docasné, avsak stavba
zFizena na jeho zaklade zpravidla nema o nic vétsi ditvod k docasnosti nez stavba zrizenad ve

L, .. 148
viastnickem rezimu.*

Pokud se strany nedohodnou jinak, je vSak vlastnik pozemku povinen
poskytnout vlastnikovi zaniknuvsiho prava stavby ndhradu odpovidajici 2 hodnoty stavby.

S pravem stavby lze za jeho trvani nakladat jako s jinou nemovitou véci, lze je prodat,
darovat, zastavovat, dédit (pfechazi na dédice) a podobné. Nejcastéjsim zplisobem vzniku
prava stavby je smlouva, ktera musi byt vzdy pisemna. Pravo stavby je také mozné ziskat
vydrzenim, k némuz je zapotiebi nepierusena drzba po dobu 10 let. Vydrzené pravo stavby je
vSak omezeno na 40 let. Po uplynuti 40 let od vydrzeni pravo stavby zanika. Pravo stavby

muze byt zfizeno bud’ za uplatu (jednordzovou nebo opakujici se, u opakované se hovori

145 NOVOHRADSKY, Voijtéch. Opustenie zdsady ,, Superficiers solo cedit* a jeho désledky. Pravny obzor,
1951, ro¢. 34, €. 4, s. 346-352 s.

146 §5050.z.

147 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2015, 151 s, 248 s. ISBN 978-80-7400-566-4

148 ZIMA Petr, Nekolik mytii o pravu stavby, Pravni rozhledy 19/2015, Praha, s. 679.
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o tzv. ,,stavebnim platu®), nebo bezuplatné€. S ohledem na skutecnost, ze pravo stavby je véci
nemovitou, je proto jeho Uplatné nabyti pfedmét dan€ z nabyti nemovitych véci, bezuplatné
nabyti pak predmétem dan¢ z piijmu.

U prava stavby je potiebné znat pojmy: stavebnik, stavba, ktera ma byt ziizena, stavba
jiz existujici a stavba na pozemku nebo pod jeho povrchem. Stavebnik je osobou, jiz sveédci
pravo stavby. Ackoli diivodova zprava k tomu uvadi, ze ,.se bere v uvahu rovnéz pojeti
stavebnika ve stavebnim zdkoné“'*’, coz neni zcela pravdivé. Jak velmi pregnantné rozebira
komentaf k 0.z."°%: je tedy pouZito stejného pojmu, jaky pouZivaji vefejnoprdavni stavebni
predpisy [§ 2 odst. 2 pism. c) StavZ], kde je ovsem stavebnikem osoba, ,,ktera pro sebe Zada
vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni,
jakoz i jeji pravni nastupce, a ddle osoba, ktera stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provddi,
pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti;
stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby“. Vymezeni osoby stavebnika jako
osoby opravnéné z prava stavby a stavebnika ve verejném stavebnim pravu je tedy rozdilné. ...
Vymezeni tohoto pojmu tam (mySleno ve StavZ) je vsak konstruovano jen pro potieby
stavebniho zakona jako predpisu verejného prava, a to zdasadné nebrani paralelnimu pouziti
stejného slova pro oblast prava soukromého, tim spis, ze vyznamy, v nichZ se pouziva, nejsou
protikladné... Vymezeni stavebnika v obcanskopravni upravé je tedy Sirsi, nez tento pojem
vymezuje verejné stavebni prdavo. Miize se jednat také o osobu, ktera provadi na cizim
pozemku zamer, nevyzadujici povoleni podle verejného stavebniho prava (s 79 odst. 2 StavZ),
ale také napr. o osobu stavebniho podnikatele [§ 2 odst. 2 pism. b) StavZ]. Tak to ostatné
konstatovala i judikatura Nejvyssiho soudu jiz ve vztahu k ObcZ 1964 [napr. NS
22 Cdo 2258/2007: ,, Vlastnictvi k nové zhotovené stavbé nabyva ten, kdo stavbu uskutecnil
s (pravné relevantné projevenym) umyslem mit ji pro sebe (stavebnik)... Stavebnikem je
osoba, ktera se fakticky podili na zrizeni stavby, neni-li z dohody nebo z okolnosti ziejmé, Ze
tato osoba jen pomdaha jinému (napr. remesinik, sousedska ¢i rodinna vypomoc). Posouzeni,
zda jde o takovy pripad, zalezi na provedenych diikazech a na jejich hodnoceni soudem “].
Stejné tak i NS 22 Cdo 1174/2001: ,,Jde-li o stavbu, nabyva k ni takto viastnictvi stavebnik
v obcanskopravnim smyslu, tedy ten, ktery stavbu uskutecnil s (pravné relevantné projevenym)
umyslem mit ji pro sebe. Neni rozhodné, komu bylo adresovano rozhodnuti o stavebnim
povoleni.* Pojem: stavba, kterd ma byt zfizena, je zfejmy. Jedna se o stavbu, kterd zatim jesté

neexistuje a kterou teprve stavebnik chce zbudovat. Stavba jiz existujici je stavbou, ktera

149 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
150 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 894 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
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zatézuje cizi pozemek tak, ze osoba, které pravo stavby patfi, je oprdvnéna mit na tomto
pozemku stavbu, resp. ji pfevzit, a to i za i€elem rekonstrukce, modernizace apod.

Je dilezité si uvédomit, Ze vznik ani existence prava stavby neni podle aktualni pravni
upravy vazana na pravomocné povoleni v souladu s vefejnopravnimi piedpisy. Je vSak
mozné, ,,aby smlouva o zrizeni prava stavby obsahovala zavazek stavebnika nerealizovat
stavbu bez existence pravomocnych povoleni, pozadovanych verejnopravnimi predpisy. To ma
vyznam zejména s ohledem na to, Ze po uplynuti doby, na kterou je pravo stavby sjedndno
(s 1244), pravo stavby jako samostatna nemovitda vec zanika a stavba se stava soucasti
pozemku. Obecné je ovSem mozné mit za to, ze stavbou odpovidajici pravu stavby miize byt
i stavba nepovolend (tzv. ,, cerna stavba*“), resp. zfizend v rozporu s pravomocnym povolenim.
Vyjimkou jsou vidy stavby v tzv. ,,volném rezimu“ (neni potieba uzemni rozhodnuti ani
uzemni souhlas). Existence prava stavby tedy nema automaticky za nasledek, Ze predmétna
stavba je stavbou legalni, to vidy zavisi od jejiho charakteru a korespondujici pravni upravy
ve verejnopravnich predpisech (§ 79 odst. 2, § 103 odst. 1 StavZ). Existence prava stavby
ovsem bude jednim z aspekti, ktery bude — v pripadé stavby na cizim pozemku — klicovy
v pripadeé, Ze stavebnik pozada o dodatecné povoleni predmétné stavby (§ 129 odst. 2 StavZ).
Lze dovodit, Ze stavebnikovi (osobé oprdvnéné ze soukromoprdvniho prdva stavby), resp.
viastnikovi pozemku (v pripade, Ze se vlastnikem stavby stal po zaniku prava stavby), by méla
byt vzdy ddana moznost, aby o dodatecné povoleni stavby pozadal. Naopak, existence prdva
stavby ma za nasledek, Ze se u predmétné stavby nebude jednat o stavbu neoprdavnénou. To
plyne ze skutecnosti, zZe pravo stavby predstavuje jeden z pripadu prolomeni zasady
superficies solo cedit. Ustanoveni § 1083 a ndsl. se proto v pripadé existence prava stavby
neuplatni. V pripade, Ze stavba byla ziizena na cizim pozemku bez odpovidajiciho prava
stavby, nedisponuje soud pravomoci pravo stavby svym rozhodnutim k dotcenému pozemku
zFidit (srov. § 1086 odst. 2).”"°' K uvedenému tématu je také vhodné uvést, Ze existuje
v literatufe nazor, Ze riziku nevydani vetfejnopravniho souhlasu se stavbou se 1ze vyhnout tim
zpusobem, ze se pro piipad nevydani tohoto souhlasu (a tedy i pro piipad neziizeni stavby
v pfedpokladané dob&) ve smlouvé sjednd alternativni krat$i doba trvani prava stavby (napf.:
»Nebude-li stavba provedena do 31. 12. 2016, sjedndva se doba trvani prava stavby do
31.12.2016.“)'>* Riziko takového ujednani spo&ivda vtom, Ze by toto mohlo byt

151 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 894 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

152 SVEJKOVSKY, Jaroslav, Eva KABELKOVA a Martin VYCHOPEN. Vzory smluv, petitii a zakladacich
listin dle nového obcanského zdkoniku. 2., upr. a roz. vyd. Praha: C.H. Beck, 2017, 335 s, 752 s. ISBN 978-
80-7400-648-7.

82



interpretovano jako rozvazovaci podminka153, ktera je ovSem pro pravo stavby zakonem
vyslovné zakazana'>*. Sjednéani takové rozvazovaci podminky by dale znamenalo uginit trvani
prava stavby nejistym, tudiz ijeho nezpusobilost stat se jistotou, coZz by nebylo z mnoha
praktickych diivoddl zadouci.'> S tim souvisi i ndzor o moznosti obejiti uvedeného zakazu
rozvazovacich podminek domluvenim specifickych podminek pro odstoupeni (tyto podminky
totiz nikde vyslovné zakdzany nejsou). Uvedend moznost vSak neodpovida konceptu prava
stavby jako stabilniho a trvalého pravniho vztahu. Odstoupeni od smlouvy o pravu stavby
muze mit zamyslené Gc¢inky totiz pouze pied vkladem prava stavby do vefejného seznamu.

Jak vyse uvadim, z diivodu odlisného vymezeni pojmu stavba podle veiejného prava
a podle soukromého prava, je znatelny rozdil v moznosti ztidit pravo stavby zejména k ¢asti
stavby. § 1 zékona €. 86/1912 t.z. upravoval, Ze ,,obmezeni stavebniho prava na dil budovy,
zejména na nekteré patro, neni dopusténo“. V aktudlni soukromopravni Upravé uvedené
absentuje, avsak diivodova zprava'*® k o.z. uvadi, Ze se jedna o celou stavbu, aby bylo ziejmé,
ze pravo stavby nelze zfidit jen k ¢asti stavby nebo dokonce k jednotlivym podlazim budovy
apod. Pravo ,mit stavbu” zahrnuje pravo stavbu na pozemku jes$t€¢ nezastavéném nove
vybudovat, anebo jiz zfizenou stavbu ,,pfevzit* a ,,mit“. Je tedy zfejmé, Ze v praxi mlize nastat
i situace, kdy nelegalni (Eernou) stavbou bude jenom &ast stavby vyhovujici pravu stavby.'>’

Pro stavby na pozemku nebo pod jeho povrchem plati vSe, co bylo jiz uvedeno
u definice stavby jako takové. AvSak pro nckteré stavby vetfejnopravni predpisy zakazuji
ziidit pravo stavby. Jednd se zejména o stavby liniové, napf. prfenosové soustavy
v elektroenergetice, distribucni soustavy v energetice a v plynarenstvi, nebot’ vefejné pravo
samostatné upravuje, ze tito distributofi si mohou sva prava s vlastniky pozemkd narovnat
pomoci tzv. sluzebnosti, konkrétné vécného bifemene (viz nize). Jedna se tak 1 o stavby pod
povrchem pozemku (plynovody).

Pravo stavby je nepochybn& vhodnym institutem zejména pro situace, kdy vlastnik
pozemku neni ochoten pozemek prodat, nicméné je ochoten na ném strpét po urcitou dobu
cizi stavbu, ktera se po zéniku prava stavby stane soucasti pozemku a tedy majetkem vlastnika
pozemku. Nebo se naopak mulze jednat o hospodaiskou potfebu provést na dotéeném
pozemku stavbu za stavu, kdy neni mozné nebo vyhodné (z ekonomickych nebo jinych

davodi) dotéeny pozemek nabyt do vlastnictvi. Je vSak potfebné mit na védomi doCasnost

153 ZIMA Petr, Nekolik mytii o pravu stavby, Pravni rozhledy 19/2015, Praha, s. 679.
154 § 1246 o.z.
155 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 900 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
156 http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
157 https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=onrfomrqgezf6obz
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prava stavby a s ni souvisejici nabyti vlastnictvi stavby vlastnikem pozemku po zaniku prava
stavby. Dulezitym aspektem prava stavby je také skutecnost, ze vlastnik pozemku a vlastnik
prava stavby maji vii¢i sobé vzdjemna zadkonna predkupni prava. Pokud by tedy vlastnik
pozemku chtél pozemek prodat tfeti osobé, musel by jej nejprve za stejnych podminek
nabidnout vlastniku prava stavby a naopak. Nékteti autofi komentaiti uvadéji, ze pravo stavby
vSak nemusi zatizit jen pfislusny pozemek, na némz ma stavba byt zbudovana ¢i na ném jiz
stoji, ale mize byt vztazeno ina dalsi pozemky, které budou slouzit pro lepsi vyuzivani

predmétné stavby'™®

(napft. sousedni pozemek, na kterém stavba nestoji, ale slouzi k lepSimu
uzivani stavby napf. tim, Ze je na ném zahrada). PIn¢ se ztotoznuji s ndzorem, Ze se jedna
pouze o nedopatieni zdkonodarce, kdyz nebyly spravné pievzaty inspiracni zdroje a je zde
nutné pouzit teleologickou redukci.'” Neni mozné ziidit pravo stavby k sousednimu
pozemku, kde by se nachazela napt. pouze zahrada nebo jen pfijezdova cesta ¢i parkovaci
plochy (tj. objekty, které nejsou stavbami), slouZici stavbé na jiném pozemku zatizeném
pravem stavby. Pro takové ucely by bylo vhodné pouzit institut vécného biemene -
sluzebnosti. Podstatou zatizeni pozemku pravem stavby je totiz pravé ziizeni stavby na
zatizeném pozemku, nikoli feSeni rezimu sousednich pozemku. J. Krémar k tomuto problému
uvadi, Zze ,pravo stavebni miize se vztahovati i na plochy, které ziistanou nezastaveny, ale
nelze arci zFiditi pravo stavebni tak, Ze by stavby (na konkrétnim pozemku) viibec nebylo*.'®
Pravo zfidit na cizim pozemku stavbu je ov§em mozné realizovat i prostiednictvim nékterych
jinych obligaénich néstrojti (zejména vyprosy'®!, vyptjcky'®, najmu'® & pachtu'®).

Pro stat je institut prava stavby zcela vyjimecny, pficemz ZMS ani jeho vyhlaSka ho
neupravovala z divodu jeho zavedeni az ucinnosti o.z., kdyZz novela ZMS hovoii o pravu
stavby tak, Ze se jedna o vyjimecny institut, ktery by mél byt vyuzivan minimaln¢, netku-li
vibec.

Pravo stavby je upraveno v § 1240 a nasl. o.z., jak jiz shora uvedeno. V ptfedchozi
kapitole jsem se snazila poukdzat na komplikované situace v oblasti zdkonného ptedkupniho

prava. Ani u prava stavby se jim nevyhneme. Byt  u statnich slozek nelze predpokladat, ze by

158 Viz napt. ACHOUR Gabriel, Martin PELIKAN. Prdvo stavby podle nového obcanského zdkoniku.
Stavebni pravo (bulletin), 2014, ¢. 12, s. 37, 43 s.; SLAVICKY, Petr. Obcansky zakonik I1l. Vécna prava
(976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 685 s, 1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.; dale téz viz
Informace Generalniho finan¢niho feditelstvi k aplikaci zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci, a http://www.financnisprava.cz.

159 ZIMA Petr, Nekolik mytii o pravu stavby, Pravni rozhledy 19/2015, Praha, s. 679.

160 KRCMAR, Jan, SPACIL, Jiti, ed. Prdvo obcanské. Praha: Wolters Kluwer, 2014. Klasicka pravnicka dila
(Wolters Kluwer CR), ,s. 1201, 1384 s. ISBN 978-80-7478-411-8.
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tato situace méla byt ¢astym jevem, musim poukazat na § 1254 o.z., ktery upravuje zakonné
predkupni pravo stavebnika k pozemku zatizenému pravem stavby, a zdkonné ptredkupni
pravo k pravu stavby vlastnika pozemku zatizeného pravem stavby. Obtiznost vidim v té véci,
ze pokud by byl nepotfebny napt. pozemek ve vlastnictvi statu, ke kterému ma pravo stavby
osoba odlisna od statu, je opét nutné aplikovat ustanoveni predvidajici zakonné predkupni
pravo a pfi zcizeni pozemku by bylo nutné myslet i na tuto skutec¢nost.

Pokud by stat ptece jen uzaviral smlouvu o zfizeni prava stavby, bylo by nutné fesit
rozsah oznacCeni stavby ve smlouveé. Neéktetfi autoii se domnivaji, Ze bude nezbytné ve
smlouvé stavbu definovat, jak nejpodrobnéji to bude mozné, napt. s odkazem na projektovou
dokumentaci konkrétni zamyslené stavby.'® Zaznivaji viak i opatné nazory, tedy Ze stavba
nemusi byt ve smlouvé viibec popsana, Ze postaci uvést, ze stavebnik je opravnén postavit na
pozemku ,,stavbu®. OvSem 1 pii minimalistickém piistupu k definici stavby nardzime na fakt,
7e pravo stavby je prevoditelné a zatizitelné zéstavou, a to jesté pred postavenim stavby. Bez
alespon priblizného popisu nelze odhadnout hodnotu budouci stavby, a bylo by tedy obtizné
zajistit ptipadny uvér. Déle podle § 1255 o.z. da vlastnik pozemku stavebnikovi pfi zéniku
prava uplynutim doby, na kterou bylo pravo stavby ziizeno, za stavbu nahradu. Jiz pfi
uzavieni smlouvy se ovSem zpravidla stouto kone¢nou hodnotou stavby kalkuluje pfi
stanoveni vyse stavebniho platu. Zejména vsak § 1241 o.z. obsahuje pojem ,,ucel stavby*, pro
ktery je, aby jej bylo mozné definovat, nutné bliz$i vymezeni povahy stavby. Pokud se jedna

o druhy extrém, mohl by byt pfili§ detailni popis stavby v budoucnu svazujici.

Prestavek

V kapitole zaméfené na zakonné predkupni pravo byla feSena situace rozdilné osoby
vlastnika stavby a pozemku. Bylo zminéno feSeni v ptipadé, Ze se cela stavba nachéazela na
jediném pozemku (pifipadné feSeni pfedkupnich prav v piipad€ spoluvlastnictvi pozemku ¢i
stavby). Pokud vSak nastane situace, kdy stavba zasahuje pouze na ¢ast pozemku, jedna se
o prestavek. Prestavek je v o0.z. feSen v § 1087, ktery zcela jednoznac¢né v odst. 1 uvadi, Ze:
., Zasahuje-li trvald stavba ziizend na vlastnim pozemku jen malou casti na malou cdst ciziho
pozemku, stane se cast pozemku zastaveného prestavkem vlastnictvim zrizovatele stavby, to
neplati, nestavel-li zrizovatel stavby v dobré vire.” Z uvedeného vyplyva: ,,Bez dobré viry pri

zFizeni stavby prestavek, a tudiz ani moznost reorganizace viastnictvi, nevznika. Stavebnik

165 ACHOUR Gabriel, Martin PELIKAN. Prdvo stavby podle nového obcéanského zdkoniku. Stavebni pravo
(bulletin), 2014, ¢. 12, 5. 37,43 s.
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nenabyva vlastnické pravo k malé casti sousedniho pozemku. Sviij material v rozsahu
pripadného prestavku naopak spojil s cizim pozemkem, aniz by byl v dobré vire. ... Pokud
dojde k naplneni podminek prestavku, zaplati nabyvatel malé casti sousedniho pozemku jeho
puvodnimu viastniku cenu obvyklou. Jinak receno, pokud zrizovatel stavby presahne malou
casti své stavby na sousedni pozemek, stava se tento jeho vlastnictvim (viastnictvi nabude jen
pri dobré vire) a je povinen zaplatit cenu obvyklou (§ 492). Zména vlastnickych hranic bude
do katastrdlni evidence zanesena na zaklade geometrického planu. Principidlné se jednda
o obraceni superficialni zasady v pripade malé casti pozemku, ktera byla v dobré vire
zastavéna trvalou stavbou. “'®® A&koli uvedené ustanoveni zni zcela jednoznadng, je zfejmé,
Ze v praxi miize tato situace nastinit mnoho problematickych skute¢nosti. Zejména je
otazkou, jak velikd Cést stavby milze zasahovat na cizi pozemek. Mize se jednat napf.
1 0 polovinu stavby? Dlvodova zprava k uvedenému tika, ze: ,,Specidlni pripad neoprdvnéné
stavby je prestavek, kdy jen nepatrna cdst stavby ziizené na vlastnim pozemku presahuje na
pozemek cizi. Za této situace by nemélo vyznam resit véc spoluviastnictvim viastnikii obou
pozemkii k stavbé nebo povinnosti stavbu prestaveét (uikolem soukromého prava neni iniciovat
vznik konfliktnich situaci mezi osobami), ale reSeni se hledd v reorganizaci vlastnickych
vztahii k dotéenému pozemku. Zvlastni vyznam v téchto souvislostech md, jednal-li ten, kdo
neopravnené zasahl do ciziho viastnického prdva, v dobré vire cili nic. Z toho diivodu
navrzend ustanoveni rozlisuji prislusné skutkové podstaty. Osobu, ktera v dobré vire nebyla,
se navrhuje postihnout vyraznéji nez toho, kdo jednal dobromysiné — kdo zasahl do vlastnictvi
cizitho pozemku, aniz byl v dobré vire, bude nucen odstranit zavadny stav, ledaze si strany

32167 Mot . v ’ . v 1 . . .
%7 Je ziejmé, jak jsem uvedla, Ze neni zcela jasn& dana hranice velikosti

ujednaji jiné reseni.
stavby zasahujici na cizi pozemek, kterou jest¢ 1ze povazovat za prestavek, a nikoli stavbu,
kterd je samostatnou véci, nestala se soucasti zddného z pozemki, na kterych stoji, a vici
které tedy maji pfedkupni pravo vlastnici pozemku a naopak ptfedkupni pravo vlastnika
stavby vici pozemkim. Lze fici, Ze se nemuze podle teleologického vykladu uvedeného
ustanoveni jednat o stavbu, ktera zasahuje na vétSi Cast pozemku. Praxe dovodila, Ze
o prestavek se mize jednat u stavby, kterd zasahuje na cizi pozemek pfiblizné¢ do 25 % své
vlastni plochy. Pak by feSeni spocivalo v tom, Ze se stavba stane soucasti pozemku, na néjz

zasahuje vetsi plochou, naopak u pozemku, na néjz zasahuje pouze ¢astecné, se bude hovofit

o prestavku. Uvedena problematika je zasadni zejména pii uprave operatu v KN, kdy dochazi

166 SVESTKA Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol., Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek III (§ 976-1474,
absolutni majetkova prava), vyd. Praha: Wolters Kluwer (CR), 2014, 1328 s. ISBN: 978-80-7478-546-7.
Préavni stav v ASPT k: 01. 01. 2014. Komentaf k § 1087 o.z.
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k tzv. digitalizaci, nebot’ mnoho staveb je zakresleno v katastralni mapé ne zcela ptresné a po
digitalizaci pfedmétné stavby s pozemky, na nichz se nachdzi, bude piestavek objeven
,nove”. Vyplyva z toho, Ze 1 dobra vira vlastnika stavby bude v uvedeném ptipadé ziejma.
Ptredkupni pravo se u prestavku neuplatni, nebot’ se jedna o specificky institut, u néjz se
moznost pfedkupniho prava nepfedvidd zakonem a ani z praktického hlediska by nepfinesla
vhodné feseni sousedskych vztaht.

Neni bez zajimavosti, ze katastralni Ufady 1 osoby, jez jsou opravnény poskytovat
odbornou pomoc vykladem o0.z., se znacné 1iSi ve svych ndzorech o aplikaci zdkonnych
ustanoveni upravujicich institut prestavku. Problém je, Ze teoretici nemohou znat praktické
problémy pii zapisech vlastnickych prav. A zase osoby, realizujici prakticky tyto zapisy, ne
zcela chapou, co je ucelem urcitych ustanoveni o0.z. a navic jim vznikaji samotné komplikace
zpiisobené softwarovym vybavenim. Setkala jsem se 1 se situaci, kdy nékteré katastralni urady
striktné vykladaji § 1087 o.z., ktery stanovuje detaily tykajici se institutu piestavku, tak, ze
prestavek lze pouzit pouze na stavby vzniklé az po 1. 1. 2014. Sviij ndzor odivodiuji tim, ze
z jejich vnitini metodiky vyplyva, ze § 1087 o.z. lze pouzit pouze na stavby vzniklé po
1. 1. 2014. Na stavby vzniklé pted 1. 1. 2014 aplikuji pouze § 3056 odst. 2 o0.z. Déle uvadéji,
7e nemaji zadny listinny podklad pro zahajeni vkladového fizeni, a tedy zapis vlastnického
prava, vzniklého ex lege, vlastnika stavby k ¢asti pozemku pod stavbou ve vlastnictvi jiného
vlastnika (vyjma samoziejm¢é souhlasného prohlaseni obou vlastnikli — stavby i pozemku, na
ktery stavba zasahuje, kdy vSak toto prohldseni neni moZzné vzdy ziskat). Déle se objevuje
problém, spocivajici ve skutecnosti, ze ne vzdy lze oddélit ¢ast pozemku a nechat zpracovat
geometricky plan, ke kterému by nemél vyhrady stavebni ufad. Vzhledem k tomu, Ze
teoretici, zabyvajici se vykladem o.z., nemaji zkuSenosti se stavebnim fizenim ani dal§imi
vefejnopravnimi ptedpisy, které je nutné vzit v potaz, zcela jednoznatné uvadeji, ze
ustanoveni § 1087 o.z. se aplikuje i1 na stavby vzniklé pied 1. 1. 2014. ,,Vychdzeje ze smyslu
predmétného ustanoveni, kterym je snaha o reorganizaci neuspordadanych vlastnickych
vztahu, z textu divodové zpravy ko.z. (ktera je podle mého subjektivniho ndzoru na tuto
problematiku zcela skoupd), jakoz i z dostupné literatury, nelze nez dojit k zaveru, Ze
predmétné ustanoveni se vztahuje na veskeré trvalé stavby spliujici zakonne podminky bez
rozdilu data jejich vzniku.“'®® S timto nazorem souhlasim, avsak pfimo 3kolitelé o.z., kte¥i
piednaseji o rekodifikaci soukromého préva pro statni slozky, mi nedokdzali odpoveédét prave

na praktické problémy, napt., jak fesit situaci, kdy stavebni ufad nebude souhlasit s odd¢lenim

168 Jednd se o neoficidlni stanovisko obdrzené e-mailem dne 21. 7. 2015, o které jsem zadala pfi feSeni
pracovnich tkolii. Nemohu tedy dolozit zadné ¢.j.
87



casti pozemku, na ktery zasahuje stavba jiného vlastnika, a tudiz nebude mozné zpracovat
geometricky plan, podle kterého by bylo mozné zapsat vlastnické pravo vzniklé ex lege k ¢asti
pozemku, na ktery pfesahuje stavba ciziho vlastnika, do KN. Tedy praxe je takova, ze se
alesponi vlastnické pravo k pozemku, jehoz je stavba soucasti, bez vyieSeni situace prestavku,
ktery se v konkrétnich situacich vyskytuje. Navic katastralni pracovisté, kterd podle mého
nazoru nechtéji vzit v potaz zcela jasnou povinnost, pouzit piestavek i na stavby vzniklé pred
1. 1. 2014, vyzaduji mnoho jinych listin, podle kterych by vibec zapsaly vlastnické pravo
k pozemku, jehoZ soucasti je stavba. Svlij ndzor, ze se prestavek pouZzije i na stavby vzniklé
pted 1. 1. 2014, aniz bych vzala v Givahu neoficidlni stanoviska skoliteld o.z., opiram také
oto, ze se v § 1087 a nasl. 0.z. nevyskytuje zZadné Casové urCeni, pro které by se toto
ustanoveni vztahovalo pouze na stavby vzniklé jiz za Uc¢innosti o.z. Dokonce ani neni
uvedeno, v jakém Casovém horizontu by si tito odliSni vlastnici pozemk, jejichZ je stavba
soucasti, a vlastnici pozemkd, na které zasahuji ¢asti staveb, méli vyporadat vlastnické vztahy
mezi sebou, byt nastal pfechod vlastnického prava ex lege (za ndhradu). Tedy zde vidim dalsi
ne zcela jasné zdkonné ustanoveni, jak postupovat a do kdy, coz tedy ukéze az judikatura
soudd. A do té doby budou postupovat jak statni slozky, tak osoby odlisné od statu a soucasné
1 katastralni pracovisté, naprosto odlisné.

Kromé vysSe uvedeného nastavaji dalsi komplikace, které se tykaji prestavku
a pfedkupniho prava podle § 3059 o.z., v pfipadé€, Ze se stavba nachazi na vice pozemcich.
Zpoc&atku uéinnosti 0.z. a i do nedavné doby, nebylo ani MF rozhodné v této otazce. Resila
jsem nékolik ptipadi, kdy se stavba nachézela na vice pozemcich cizich vlastniki, z nichz
jeden byl stat. Nejsndze se teSila ta situace, kdy stat vlastnil nejvétsi pozemek a stavbu na
vSech pozemcich stojicich. Dulezité bylo, Ze stavba nejvétsi ¢asti zasahovala na pozemek
staitu. Na zbylé dva pozemky ve vlastnictvi osob odlisSnych od statu zasahovala stavba
mensSimi ¢astmi. Uz tady vznikla komplikace, zda lze uvazovat o zbyvajicich zastavénych
pozemcich cizich vlastnikl jako o piestavcich podle § 1087 o.z., nebot’ aktualné nékolik let
probihajici obnova operatu (tj. zpesnéni hranic pozemkit CUZK) zptsobila, Ze jsou oddéleny
pozemky nachazejici se pod stavbou od okolnich pozemkd, byt patii stejnému vlastnikovi.
Prvni nézor, ktery jsem si utvofila, byl ten, Ze nelze uvaZovat o piestavku, a to z diivodu
zékonného znéni 0.z.: ,, Zasahuje-li trvala stavba zrizend na viastnim pozemku jen malou casti
na malou cast ciziho pozemku, stane se cast pozemku zastaveného prestavkem vlastnictvim
zrizovatele stavby; to neplati, nestavél-li zrizovatel stavby v dobré vire.“ Po obnové operatu

byl ,,do oci bijici* fakt, ze zbyvajici Casti stavby zasahujici na cizi pozemky, zasahovaly na
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tyto pozemky, které byly celistvé ohranicené. Tedy nepfichazel v tivahu zasah stavby malou
¢asti na malou c¢ast ciziho pozemku. Nad ostatnim tedy nebylo nutné uvazovat. Avsak po
dalsim Skoleni, zaméfeném na nemovitosti v souvislosti s novou civilni upravou, bylo
sd€leno, ze 1 ptes to, ze probehne-li obnova operatu, je nutné hledét na sousedici pozemky ve
vlastnictvi jedné osoby jako na celistvou nemovitost. Uvazovala jsem tedy nespravne.
Zamyslim-li se nad dal$i nutnou podminkou, kdy je mozné uvazovat o ptestavku, je zde tzv.
dobra vira. Vzhledem k tomu, ze stat velmi Casto stavél na cizich pozemcich na zaklad¢
najemnich smluv a smluvnich i mimosmluvnich dohod, nelze v pfipadé majetku statu vibec
hovotit o dobré vite. Tedy o piestavek témét nikdy neptijde. I kdyby takova situace nastala,
opet se zde objevi dalsi komplikace, a to tak, Ze vyhodnoti-li stat n¢jakou stavbu jako
nepotiebnou, ktera stoji na n¢kolika cizich pozemcich, bylo by nutné tuto nepotiebnost zrusit
a provést majetkopravni uspotadani — tj. vyplatit vlastniky pozemku o ¢ast, kterou 1ze nazvat
ptestavkem. VySe uvedené komplikace zdaleka neobsahuji mnozstvi situaci, se kterymi se lze
setkat. Chcei tim pouze poukdzat na riznorodost a ¢lenitost jednotlivych kauz a jejich velmi

casto komplikované feseni.

Vécna biremena

»Vecnd bremena predstavuji prdvni institut postihujici spolecenské vztahy, které
vznikaji pri castecném omezovani vilastnickych prav ve prospéch individualizovanych subjektii
za ucelem dokonalejsiho vyuziti véci.”'®

Vécna bifemena byla v ob€. zak. upravena v § 1510, a vyznacovala se tim, ze spocivala
v omezeni vlastnika nemovitosti jednak k prospéSnému uZivani nemovitosti jiného
konkrétniho vlastnika, jednak k prospéchu urcité konkrétni fyzické nebo pravnické osoby.
Jednalo se (stejn¢ jako v 0.z.) o kategorii prav k cizim vécem. Opravnéni z vécného bifemene
bylo vécnym pravem, tj. pravem absolutnim a tedy pusobicim erga omnes. Obsah vécného
bfemene spocival v povinnosti vlastnika zatizené nemovitosti néco trpét (pati), néeho se
zdrzet (omittere) nebo néco konat (facere).'’® Ob&. zak. nerozlisoval oproti 0.z. vécna
bfemena na sluZebnosti a redlna bfemena. Uvedené tfidéni, pfevzaté o.z., bylo v ¢eské pravni

upravé jiz historicky, kdyz obcansky zakonik €. 141/1950 Sb. od uvedeného rozliSovani

upustil, nebot’ tim byla zavedena jednotnd ,,instituce* vécnych bfemen. Neni bez zajimavosti,

169 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 5 akt. vyd. Praha: Linde, 2001. Prakticka pravnicka piirucka,
164 s, 307 s. ISBN 80-7201-277-0.
170 KNAPPOVA, Marta, Jifi SVESTKA a Jan DVORAK. Obéanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd.
Praha: ASPI, 2005, 464 s, 524 s. ISBN 80-7357-127-7.
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ze: ,,Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. vychazi z toho, Ze vécnda bremena vznikla pred
ucinnosti tohoto zakona budou do budoucna bud’ sluzebnostmi, nebo realnymi bremeny, a to
podle jejich obsahu. Vzhledem k délce trvani vécného bremene // sluzebnosti je mozné, ze se
uprava obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. bude dotykat téz sluzebnosti, pripadné realnych
bremen vzniklych jesté za ucinnosti ABGB, pokud nebylo prokdzdno, zZe by zanikly.
Transformace vécnych bremen v konkrétnéjsi kategorie nové upravy (§ 3028) s sebou miize
prinést jisté aplikacni potize, a to zejména v oblasti upravy nakladii na sluzebnou véc (§ 151p
ob¢. zak. ¢. 40/1964 Sb. a § 1263 obc. zak. ¢. 89/2012 Sb.), pripadné v posouzeni povahy
vécného biemene, a to zvldsté u vécnych biemen - sluzebnosti bytu. "’

O.z., jak jiz shora uvedeno, opét rozc¢lenil vécna bfemena na sluzebnosti a realna
bfemena. Sluzebnosti i1 redlnd bfemena fadime k absolutnim praviim majetkovym. Jedna se
o prava k véci cizi a jejich podstatou je omezeni vlastnika néjaké véci ve prospéch jiné osoby,
jak jiz shora uvedeno. ,,Sluzebnosti jsou priznacné tim, Ze postihuji vlastnika véci tak, Ze musi
ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet. Naproti tomu redalnda bremena zavazuji
viastnika veci k tomu, aby ve prospéch opravnéného néco daval nebo konal (typickym
prikladem realného bremene byly nékteré povinnosti spojené s vvmenkem, byl-li ziizen jako
vecné pravo, napr. doddavat vymeénkari urcité davky potravin, poskytovat mu dopravni sluzby
apod.). Sluzebnosti i realnd bremena jsou pritom vécmi podle § 489 o.z., pricemz sluzebnosti
a realna bremena zatézujici nemovitosti jsou dokonce vécmi nemovitymi (viz § 498 odst.
10.z).”'7? Lze fici, ze zakladni rozdil mezi sluzebnosti a redlnym biemenem je spatiovan
v druhu povinnosti, kdyz sluZebnost spocivd zejména v trpéni (pati), piipadné¢ nekondni
(omittere)'”, kdezto realna bemena spo¢ivaji v aktivni &innosti (facere) & plnéni uréitych
davek (dare).'™ Vécna biemena se dale &leni na vécna bfemena osobni, resp. osobni
sluZzebnost a realné bfemeno (opravnénym z vécného biemene je urcitd konkrétni osoba,
vécné bfemeno tak zanikne jeji smrti), a na tzv. pozemkové sluZebnosti, kdy je opravnénym
kazdy vlastnik urcité nemovitosti (soucasn¢é opravnéni prechazi s timto vlastnictvim na dalsi
osoby). Realnym bfemenem lze zatizit pouze véc zapsanou ve vefejném seznamu.'” Oproti
obliga¢nim zavazkiim jsou vécnd bfemena specificka tim, Ze vaznou vZdy na véci bez ohledu

na zmény v osob¢ jejiho vlastnika. Dulezité je proto ustanoveni § 1107 o.z., které jasné

171 SVESTKA Jii4, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol., Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek III (§ 976-1474,
absolutni majetkova prava), vyd. Praha: Wolters Kluwer (CR), 2014, 1328 s. ISBN: 978-80-7478-546-7.
Pravni stav v ASPI k: 01. 01. 2014. Komentat k § 1257 o.z.

172 SPACIL, Jiii a Dusan HRABANEK. Sousedskd prava: podle nového obcéanského zdkoniku. Praha: Leges,
2015, 110 s, 304 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-073-4.

173 Napft. nezastavét sousedovi vyhled

174 penézité i nepenczité

175 § 1303 o.z.
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stanovuje, ze pii pfevodu vlastnického prava piejimé nabyvatel vSechny zévady na véci
vaznouci (tj. povinnosti, jez véc zatézuji), které jsou zapsany ve vefejném seznamu. Jiné
zéavady prebird pouze tehdy, mohl-li a m¢l-li je z okolnosti zjistit, nebo bylo-li to ujednano,
piipadné stanovi-li tak vyslovné zakon.

Sluzebnosti podle 0.z. mohou zatézovat i véci movité (napt. lod’, automobil), stejné tak
nemovité, jako jsou stavby nebo pozemky. ,,Oproti dosavadnimu pojeti vécnych bremen
mohou byt sluzebnosti zatizeny nejen nemovitosti, nybrz i véci movité. To ostatne reflektuji
i prislusna ustanoveni nového ObCZ o prechodu zavad na nabyvatele podle § 1107
all08. Z§ 1107 odst. 1 totiz plyne, ze kdo nabude viastnické pravo, prejima také zavady
vdznouci na veéci, které jsou zapsany ve verejném seznamu, jiné zavady prejimd, mél-li
a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li to ujedndno, anebo stanovi-li tak zdakon. Zavady,
které neprejdou, podle § 1107 odst. 2 zanikaji.“'"® Sluzebnost tedy obsahuje ,,sluzebnou véc,
tj. véc zatiZenou sluzebnosti, a ,,panujici véc*, tj. véc opravnénou ze sluzebnosti. Panujici véc
absentuje v pripadé, je-li opravnéni z vécného bifemene spjato s urcitou osobou. ,,Zdakladnim
charakteristickym rysem sluzebnosti je tedy skutecnost, ze viastnik zatizené veci ziustava
pasivni (servitus in faciendo nequit). PoZadavek aktivniho jednani (facere) je pak spojen
s realnymi bremeny (§ 1303 andsl.). To vsak neznamend, Ze vlastnik jako povinny ze
sluzebnosti nikdy zZadnou aktivni povinnost mit nemiize. Jiz z § 1258 totiz plyne, Ze sluzebnost
zahrnuje vse, co je potrebné k jejimu vykonu. Za urcitych okolnosti ma napr. viastnik sluzebné
veci povinnost prispivat na jeji udrzbu, napr. na udrzovani zdi nebo podper (viz napr. § 1276
odst. 3 nebo § 1269). V ramci osobnich uzivacich sluzebnosti pak ma viastnik veci napr.
povinnost udrzovat sluzebnou véc v dobrém stavu (viz § 1284).“'"

Je dilezité zdiraznit, ze velikost véci sluzebné ¢i panujici neni rozhodujici, dokonce
muze nastat situace, kdy ob¢€ napt. sousedici nemovitosti jsou soucasné sluzebné i panujici.
K téze véci lze ztidit i n€kolik sluzebnosti s omezenim, Ze novéjsi pravo neni na ijmu praviim
starSim. Je ziejmé, Ze sluzebnost je ,,dvoustranny vztah mezi povinnym viastnikem sluzebné
veci (4. tim, kdo musi néco trpét nebo néceho se zdrzet) a oprdavnénym (tj. tim, v jehoz
prospech zni omezeni sluzebnosti, napr. kdo smi chodit pres cizi pozemek). V tomto sméru
termin ,,sluzebnost“, ktery v Sirsim slova smyslu se uziva i k pojmenovani vztahu jako celku,
znamend v uz§im smyslu onu povinnost, kterou je vlastnik nemovitosti ve svych pravech

omezen. Naproti tomu opravneéni, které odpovida dané povinnosti, oznacujeme jako

176 LAVICKY, Petr. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 906 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
177 LAVICKY, Petr. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 906 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
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’ v oy v .o o178 . 12 . v ’ v r . - v
,, opravnéni ze sluzebnosti“.“'’® Povinnym je proto vzdy vlastnik sluzebné nemovitosti, kdyz

od n&j se odvozuje i povinnost uzivatele sluzebné nemovitosti bez ohledu na pravni divod
uzivani této sluzebné nemovitosti, kdezto opravnénym muze byt jednak vlastnik panujici
nemovitosti, jednak opé€t uzivatel panujici nemovitosti. U osobni sluZebnosti je vzdy totoznost
opravnéného jistd, u pozemkové sluzebnosti je osoba opravnéného nejista, nebot’ se meni se
zmeénou vlastnika panujici nemovitosti, jelikoz vlastnik vstupuje do prav a povinnosti panujici
nemovitosti bez ohledu na pravni divod nabyti této nemovitosti. Pokud nastane pluralita
subjektil at’ jiz na strané opravnéné Ci povinné, jsou vzdy opravnénymi vSichni spoluvlastnici
(podilovi, bezpodilovi), shodné¢ tak jsou povinni vSichni spoluvlastnici. Pluralita subjektii
muize nastat i u osobni sluzebnosti, kdyz literatura nejvice jako piiklad uvadi dozivotni

wroo v 1. 179
uzivani domku pro manzele.

Déle je nutné si uvédomit, Ze muze nastat situace, kdy
povinnym 1 opravnénym bude jedna a tdZ osoba, a to v piipad¢, kdy se stane vlastnikem
sluzebné véci vlastnik panujici véci, napt. koupi panujici pozemek. Podle § 1301 o.z. tim
sluZebnost nezanika. Vlastnik nemovitosti muze 1 nové zatizit sluZebnosti vlastni nemovitost,
nejcasteji se bude jednat o pozemek, kdyz prakti¢nost uvedené¢ho jednani Ize snadno spatfovat
v zajisténi piistupu k jinému pozemku téhoz vlastnika, kdyz sluzebny pozemek bude planovat
prodat tieti osobé€. Z uvedeného lze vykladem a maiori ad minus dovodit, Ze sluzebnost mtize
byt ztizena i ve prospéch spoluvlastnika véci, ktera ma byt zatizena, nebot’ § 1257 odst. 2 o0.z.
stanovi, ze ,vlastnik miZze zatizit svij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého
pozemku®. Proto mize-li vlastnik zatiZit svlij pozemek sluZebnosti ve prospéch jiného svého
pozemku, je také mozné, aby zatizili spoluvlastnici sviij pozemek ve prospéch jen jednoho
z nich."®

Obc¢. zak. byl postaven na abstraktnim vymezeni vécnych bifemen, kdezto o.z. definuje
obecné sluzebnosti'®!, dale uvadi demonstrativni vydet nékterych typickych osobnich
a pozemkovych sluzebnosti. Vyslovné jsou upraveny sluzebnosti inzenyrské sit€¢ (§ 1267
anasl. 0.z.), opora cizi stavby (§ 1269 o.z.), sluzebnost okapu (§ 1270 o0.z.), pravo na svod
destové vody (§ 1271 o.z.), pravo na vodu (§ 1272 o.z.), sluzebnost rozlivu (§ 1273 o.z.),
sluzebnost stezky, prithonu a cesty (§ 1274 a nasl. 0.z.), pravo pastvy (§ 1280 o0.z.), sluzebnost

uzivaciho a pozivaciho prava (§ 1283 anasl. 0.z.), sluzebnost bytu (§ 1297 anésl. o0.z.). Ze

178 SPACIL, Jiti a Dusan HRABANEK. Sousedskd prava: podle nového obcanského zéikoniku. Praha: Leges,
2015, 111 s, 304 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-073-4.

179 SPACIL, Jiii a Dusan HRABANEK. Sousedskd prava: podle nového obcanského zdkoniku. Praha: Leges,
2015, 112 s, 304 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-073-4.

180 Shodné téz: LAVICKY, Petr. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2015, 906 s, 1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
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shora uvedeného vyplyva, ze lze sjednat i jiné sluZzebnosti vyslovné neuvedené, avsak pouze
za podminek uvedenych v § 1257 o.z. vymezujicich zakladni charakteristiku kazdé
sluzebnosti, v opacném piipad¢ by se nemohlo o sluzebnost jednat.

Sluzebnost 1ze nabyt smlouvou, pofizenim pro piipad smrti, vydrzenim (,,Prestoze
opravneénym ze sluzebnosti nemiize byt ,,verejnost*, kterd neni subjektem obcanskopravnich
vztahit ve smyslu § 15 anasl. (srov. rozsudek Mestského soudu v Praze 33 Co 73/95,
publikovano v Ad Notam ¢. 2/1996, s. 40), pak na zakladé soustavneho uzZivani urcité véci
verejnosti muze nabyt sluzebnost vydrzenim obec, na jejimz vizemi se prislusna véc nachazi, za
podminek uvedenych v § 1260 odst. 2.“'*?), ze zékona & rozhodnutim organu vefejné moci.
,0.z. nestanovi, jakym zpiisobem miize vlastnik urcitého pozemku zridit sluzebnost k jinému
svému pozemku. Zcela nedostatecnym se v tomto jevi § 1260 odst. 1 vymezujici tituly, které
mohou vést ke zrizeni sluzebnosti, nebot’ ani jeden z uvedenych titulii neodpovida § 1257 odst.
2. Viastnik logicky nemuze uzaviit sam se sebou smlouvu k tomu, aby ve prospech jiného
sveho pozemku zridil urcitou sluzebnost. V uvahu by tak pripadalo toliko jednostranné pravni
jednani (prohlaseni), kterym by viastnik dvou pozemkii kjednomu z nich pozemkovou
sluzebnost zridil, jakkoli pravni uprava je v tomto ohledu nedostatecna. Z hlediska logického
a teleologického vykladu je tudiz nutné dospét k zaveru, zZe je nutné pripustit moznost zridit
sluzebnost téz na zaklade jednostranného pravniho jednani (prohlaseni) v pripadech § 1257
odst. 2. V opacném pripadé by toto ustanoveni nebylo mozné aplikovat. Takové jednostranné
pravni jednani by mélo mit stejnou formu jako v pripadé smlouvy o ziizeni sluzebnosti (viz
whklad k § 1260 odst. 1).“'® Pokud se bude jednat o sluzebnost k véci zapsané ve vefejném
seznamu, vznika teprve zdpisem do tohoto seznamu, pokud se jednd o sluzebnost k véci
nezapsané ve vefejném seznamu, vznikd jiz G¢innosti smlouvy. Opravnéni ze sluzebnosti
podléha promlceni, sluzebnosti zanikaji rozhodnutim ptisluSného organu, ze zdkona, ptipadné
nastanou-li takové trvalé zmény sluzebné véci, ze sluzebna véc jiz nemiize slouzit potfebam
panujici véci, resp. opravnéné osobg&, nebo pii trvalé zmeéné vyvolavajici hruby nepomér mezi
zatizenim sluzebné véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné osoby, ¢imz se mize
vlastnik sluzebné véci doméahat omezeni nebo zruseni sluZebnosti za ptfiméienou nahradu'™,

k Gemuz existuje Cetna judikatura, nebot’ tato moznost byla fesena i za Gi&innosti obg. zak.'®

182 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 907 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

183 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 907 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

184 § 1299 odst. 2 0.z.

185 napf. rozsudek NS sp.zn. 22 Cdo 1665/99, sp.zn. 22 Cdo 1152/2001, sp.zn. 22 Cdo 2284/98
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Realnd bfemena jsou ,,vécna prava k veci cizi. Jedna se tedy o prdava prima
(nezprostiedkovand) a také o prava absolutni - piisobici erga omnes. Na rozdil od
sluzebnosti, které vychdzeji ze zasady servitus in faciendo consistere nequit (sluZzebnost
nespociva v konani), redlna bremena stoji na zdsadé opacné - totiz zavazuji vlastnika
sluzebné veci k néjakému plnéni ve prospéch opravnené osoby. Nejedna se o obligacni vztah,
byt jeho atributem je obligacni pravo ¢i povinnost dare nebo facere. Za urcitych okolnosti
(viz dale) muze redlnym bremenem zatizena véc poslouzit jako nahradni predmeét uspokojeni
pro pohledavku opravneného. Existuje zde ale téz urcity prvek osobni zaruky vlastnika této
veci, ktery ma spise obligacni charakter. ... Principialné jde o to, Ze opravnény z realného
bremene ma své plnéni jisténo jednak osobné - kondanim obtizeného, jednak vécné - veci
(zejména nemovitosti redlnym bremenem zatizenou). Nabizi se zde jista podoba se zdstavnim
pravem. Nakonec k takovému srovnani vybizi téz ditvodova zprava, kde je receno, Ze nebude-li
plnéno, transformuje se pravo z redlného bremene v substitucni oprdvnéni na penéZitou
nahradu, pro niz je mozné vést vykon rozhodnuti nebo exekuci na zatizenou nemovitou vec
obdobné jako pri zastavnim pravu. ... DalSimi charakteristikami jsou docasnost realného
bremene, pripadné jeho vykupitelnost, pokud bylo sjedndano jako casové neomezené redlné
bremeno (§ 1304). Zatimco u sluzebnosti je vykupitelnost fakultativni a bylo ji mozno sjednat
i podle obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. (po jeho novele provedené zak. ¢. 509/1991 Sb.),
casove neomezend realnda bremena jsou vykupitelna obligatorné. Vykupitelnost je jednim
z projevii specifického charakteru tohoto institutu. “**0

Realna bifemena zatézuji véc tak, ze ,jeji viastnik je povinen poskytovat opravnénému
urcita plnéni. Zatizena vec pritom svou hodnotou zajistuje splnéni viastnikovy povinnosti.
Stejné jako jina vécnd prava prechazi realné bremeno pri prevodu zatizené véci na nového
viastnika. Prava z redlného bremene mohou byt spojena s urcitou individualné urcenou
osobou (redlné bremeno in personam) nebo - podobné jako u pozemkovych sluzebnosti -
s viastnictvim urcité véci (typicky nemovité - redlné biemeno in rem).“"®” Sluzebnosti , jsou
ptivodné institutem klasického rFimského prava, redalnda bremena maji sviij piivod v obdobi
pozdni Fimske rise, kdy rolnici ztratili svobodu a byli pFipoutani k obdélavané piide dedicnym

pachtem (emphyteusis), spojenym se zavazkem k opakovanym plnénim vlastnikovi pozemku.

186 SVESTKA Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol., Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek III (§ 976-1474,
absolutni majetkova prava), vyd. Praha: Wolters Kluwer (CR), 2014, 1328 s. ISBN: 978-80-7478-546-7.
Pravni stav v ASPI k: 01. 01. 2014. Komentai k § 1303 — 1308 o.z.

187 SPACIL, Jiii a Dusan HRABANEK. Sousedskd prdava: podle nového obcanského zdkoniku. Praha: Leges,

2015, 122 s, 304 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-073-4.
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Ve stredoveku se z uvedeného vyvinul slozity systém vécnych prav, ktera uzZivatele pozembkii
C e . oy . (e 188

zavazovala k plnéni riiznych penézitych a naturdlnich platii, robot, desatkii apod.

Zatizenou veéci muze byt jakakoli véc zapsana ve vefejném seznamu, tzn. zejména

pozemky, popt. stavby, které nejsou soudasti pozemku'®. Zatizena mize byt také jednotka'”’

v e 191
& pravo stavby'

s ohledem na skute¢nost, ze jeho soucasti je stavba, jejiz zfizeni pravo
povoluje. ,,Do verejnych seznamii se ovSem zapisuji inéktera prava z prumyslového
vlastnictvi (napr. ochranné znamky, patenty, srov. napr. § 44 OchrZn), ktera proto mohou byt
rovnéz zatizena realnym bremenem. Otazkou je rovnez, zda ,,véci zapsanou ve verejném
seznamu *“ ve smyslu komentovaného ustanoveni mize byt zavod. Moznost zrizovat realna
bremena k zavodu by sice byla prakticka (srov. bod 1/3 shora) a pro by svedcil rovnez § 2180
odst. 1, proti vSak svedci § 1319 odst. 2 (zdstavni pravo kzdvodu se nezapisuje do
obchodniho rejstiiku, nybrz do rejstriku zastav), jakoz i skutecnost, Ze zavod sam o sobé (jako
vec hromadna) se do obchodniho rejstiiku ani jiného verejného seznamu nezapisuje. Realnym
bremenem muize byt zatizen rovnez spoluviastnicky podil k veci, ledaze by dohodnuté plneni
mohl poskytovat jen drzitel celé sluzebné véci (dodavka kamene z lomu na zatiZeném

192 , v ,
“ Vlastnik zatiZzené véci ma

pozemku, rozhodli-li spoluvlastnici o zastaveni tézby).
povinnost poskytovat opravnénému dohodnuté plnéni, kterym muze byt, jak jiz shora
uvedeno, povinnost néco konat (facere, zejména poskytovat sluzby) nebo davat (dare) nebo-li
dodévat urcité zbozi ¢i platit penézitou rentu. PInéni mé charakter pravidelného opakovaného
plnéni, ale neni potiebné, aby jednotlivé davky byly stejné nebo presné pravidelné. Literatura
jako ptiklad uvadi zatizeni pozemku zeméd¢lského druzstva povinnosti Cistit ulice v obci od
sn¢hu, nebo vymének, ktery znamenal pro vyménkafe pravo na dodavky riznych
zemédé@lskych produktl v riznych intervalech a na poskytovani riznych sluzeb, ¢asto i podle
potfeby, pfipadné alternativni. Neni ani vylouceno zatizeni véci redlnym biemenem na
jednorazové plnéni, jehoz splnénim (povinnosti) realné bfemeno zanikne.'”* | T eoreticky je

mozné také to, aby viastnik zatizil redlnym bremenem jinou svou vec. To mize byt vyhodné

napriklad pro vlastnika pole, ktery jej planuje prodat a pritom vi, Ze v budoucnosti bude

188 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 1045 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

189 § 3055 odst. 1 o.z.

190 ve smyslu § 1159 o.z.

191 § 1242 0.z

192 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 1045 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.

193 SPACIL, Jiii a Dusan HRABANEK. Sousedskd prdava: podle nového obcanského zdkoniku. Praha: Leges,
2015, 123 s, 304 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-073-4.
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potrebovat urcité mnozstvi sena. Ziidi tedy redlné bremeno, z kterého bude nabyvatel vazan
doddvat mu kazdy rok potiebné mnozstvi. “'*

PInéni z redlného bfemene muze byt poskytovano bezuplatné Ci za uplatu, z hlediska
plnéni, kterym je véc zatizena, se jeji vlastnik nachazi v pozici dluznika a opravnény v pozici
vétitele. Vlastnik zatizené véci je proto povinen plnit fadné a vcas, kdyz na plnéni se pouziji
obecna ustanoveni o plnéni zavazki.'” Soudasné na pohledavky z realného bfemene lze vést
vykon rozhodnuti (exekuci) ptikdzanim pohledavky. Z uvedeného je ziejmé, Ze na
pohledavky, resp. pravo na jednotlivd plnéni z redlného bfemene se promlcuje v obecné
proml&eci dobg, tj. 3 let."”

Reélné bfemeno lze obdobné jako sluzebnost ziidit pravnim jednanim (tj. zejména
smlouvou, smlouvou ve prospéch tieti osoby, jestlize stim tieti osoba projevi souhlas,
pofizenim pro piipad smrti, realné bfemeno in rem muze vlastnik zatizené véci ziidit rovnéz
jednostrannym pravnim jednanim ve prosp&ch jiné své véci'®’), rozhodnutim organu vefejné
moci. O moznosti vydrzeni realného biemene se vedou v literatuie spory, i kdyz osobné
souhlasim s komentaiem k o.z., ktery k uvedené problematice uvadi: ,,Podle hlavniho autora
ObcZ realné bremeno vydrzet nelze (Elias, Psutka, 2012, s. 40). Uvedeny zdver neni v zdkoné
explicitné uveden, Ize jej viak dovodit systematickym vykladem. Podle § 988 odst. 1 Ize totiz
drzet pravo, které lze pravnim jednanim prevést na jiného a které pripousti trvaly nebo
opakovany vykon. ProtozZe realné bremeno je prdavem, které pravnim jednanim na jiného
samostatné prevest nelze (srov. vwklad k § 1303), neni mozné redalné bremeno drzet, a tedy ani
vydrzet. Redlna bremena totiz — na rozdil od sluZzebnosti (srov. § 1260 odst. 1) — postradaji
zvlastni ustanoveni, které by jejich drzbu a vydrzeni umoziiovalo. O tom, Ze se jedna o zameér
zdkonodarce, svedci rovneéz ditvodova zprava k posledné citovanému ustanoveni. ObcZ se tak
odchyluje od predchozich uprav, nebot vydrzeni redlného bremene umoznovaly jak dosavadni
uprava (s 151o odst. 1 ObcZ 1964 v poslednim zneéni), tak § 168 odst. 1 ObcZ 1950,
a pripoustélo se i v dobé platnosti OZO (Vazny 6847). Rovneéz napr. Svycarska pravni uprava
vydrzeni realného bremene pripousti (Tuor,Tuor, P. Das schweizerische Zivilgesetzbuch.
8. vydani. Ziirich: Polygraphicher Verlag, 1968, s. 585).“'*® Vznika vkladem do KN,

a protoZe realna bfemena lze zfidit jen ke vécem zapsanym do vefejnych seznamd, nepiipada

194 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prdva. 2., aktualizované vyd. Praha: Grada Publishing, 2017, 127 s, 167 s.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3.

195 § 1908 a nasl. o.z.

196 § 633 odst. 2 0.z

197 § 1303 0.z., § 1257 o.z.

198 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (976 - 1474),1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2015, 1054 s,
1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5.
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jiny zpisob vzniku redlného bfemene pravnim jedndnim v uvahu. Jedna se o zapis do
vefejného seznamu, v némz je zapsdna zatizena véc. Jde-li o realné bfemeno in rem a véc,
sniz je pravo zrealného bifemene spojeno, je rovnéz predmétem evidence ve veiejném
seznamu, ma zapis uvedené¢ho prava pouze deklaratorni charakter. Realné bfemeno lze ztidit
jako Casové omezené (vdzané na urCité datum, urcitou skutecnost, kterd v budoucnu jisté
nastane - napf. smrti urCité osoby, nelze vSak omezit dobou trvani pravnické osoby, nebot

k zaniku pravnické osoby nemusi fakticky dojit'”®

), avSak lze zfidit 1 na dobu neurcitou
s podminkou, Ze budou domluveny podminky, za kterych se vlastnik zatizené véci muze
z realného bfemene vyvazat, tzv. vykupitelnost.

Redlna bfemena zanikaji obdobné jako sluzebnosti, tj. napf. trvalou zménou zatizené
véci, hrubym nepomérem mezi zatizenim véci a vyhodou opravnéného, dohodou opravnéného
a vlastnika, proml¢enim, mj. i splnénim v piipad¢ jednordzového plnéni nebo konecného
poctu davek, nemoznosti plnéni, zdnikem pravnické osoby, rozhodnutim spradvniho organu,
popt. vykupem (,,realné bremeno, které bylo ziizeno bez casového omezeni, musi byt zrizeno
jako vykupitelné. Stejné tak muzZe byt zrizeno i redalné bremeno casové omezené. Redlné
bremeno zanikne zaplacenim castky, ktera byla stanovena ve smlouvé o jeho zrizeni. Tim
redlné bremeno zanika po materialni strance. Vzhledem k tomu, Ze jeho predmétem miize byt
pouze vec evidovana ve verejném seznamu (nemovitost v katastru nemovitosti), zanikne realné
bremeno i v tomto pripadé vymazem s konstitutivnimi ucinky. Pravo na vykup realného
bremene se nepromlicuje (§ 614). Vykupem je mozné privodit zanik redalného bremene sndze
nez napr. prokazovanim ndasledného hrubého nepomeéru obdobné jako podle § 1299 odst. 2.
Zrejmé nebude ale vyloucen ani spor vedeny v tom smyslu, Ze povinny bude nepomér namitat
a Zddat snizeni vkupného.<**).

Vécnd bifemena se pro pravni jedndni statu uplatni v rdmci tzv. jinych zplsobl

nakladani s nemovitym majetkem statu (bliZze viz kapitola 7.2.).

199 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vyd. Praha: Grada Publishing, 2017, 127 s, 167 s.
Préavo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3.

200 SVESTKA Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol., Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek III (§ 976-1474,
absolutni majetkova prava), vyd. Praha: Wolters Kluwer (CR), 2014, 1328 s. ISBN: 978-80-7478-546-7.
Préavni stav v ASPT k: 01. 01. 2014. Komentai k § 1308 o.z.
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5. Beziplatné prevody

Bezuplatné pievody ve prospéch osob odlisSnych od statu se bézné realizuji. Kazda
statni slozka vSak musi pfi tomto postupu dbat na to, aby byly bezuplatné prevody nalezité
odiivodnény. Mohlo by totiz dojit k situaci, kdy by byly n¢které osoby, at’ uz pravnické ¢i
fyzické, zvyhodnovany oproti jinym nestatnim subjektim, coz by nebylo zadouci. Z tohoto
diivodu ZMS, vyhlaska i metodicky pokyn zdiraziiuji, Ze tento prevod majetku statu je mozny
pouze v piipad¢ vefejného zajmu, stanovi-li tento zplsob zvlastni pravni piedpis nebo
z dtivodu hospodarnosti*®'.

Bezuplatné pievody se realizuji na zaklad¢ innomindtnich (nepojmenovanych) smluv.
Tedy obsah smluv si urcuji sami jeji ti€astnici, ktefi si upravi vzajemna prava a povinnosti, jeZ
tvoti obsah smlouvy, kterd je prdvnim divodem jejich vzniku. Teprve neni-li v urcité otazce
ucastniky nic smluveno, pouziji se na zavazkovy pravni vztah, vznikly z nepojmenované
smlouvy, analogicky ta zdkonnd ustanoveni, kterd upravuji zadvazkovy pravni vztah obsahem

aucelem nejblizsi. Tedy 1 zde se pouzije analogicky darovaci smlouva upravend v o.z.

s drobnymi odchylkami.

5.1. Bezuplatné prevody z diivodu hospodarnosti ¢i vefejného zajmu

Nepotiebny majetek je v nékterych piipadech vhodnégjsi prevést bezlplatné na
pravnickou ¢i1 fyzickou osobu.

Hospodarnéjsi zpiisob ptevodu je dan tehdy, jedna-li se o majetek, ktery nemd témét
zadnou hodnotu, jeho prodej je fakticky nemozny a sou€asné i jeho demolice by byla finan¢né
naro¢na. Typickym piipadem, kdy se vyuziva tento zpusob pievodi, jsou objekty stalého
lehkého nebo tézkého opevnéni (tzv. ,,fopiky*). Tyto stavby vznikaly béhem druhé svétoveé
valky na obranu statu a vzhledem k jejich atypickému stavebnimu a konstrukénimu feSeni
nejsou vyuzitelné k civilnim ucelim bydleni ¢i k hospodaiskému vyuzivani krajiny.
Odstranéni uvedenych nemovitosti by bylo s ohledem na jejich mimofddnou odolnost
finan¢né 1 technicky naro¢né a vyzadalo by si vynaloZeni vyznamnych finan¢nich nédkladi.
Proto je statni slozka bezuplatné prevadi na osoby, které o né maji zajem z historického
hlediska (zejména muzea zabyvajici se historii ¢i obce), anebo fyzickym osobdm, které vlastni

pozemek pod stavbou opevnéni, piipadn€ maji jiny ditvod pro jejich vlastnéni. Tyto smlouvy

201 § 22 odst. 2 ZMS: ,,(2) Bezuplatn€ lze véc prevést pouze ve vetejném zajmu, anebo je-li bezuplatny pievod
hospodarnéjsi nez jiny zpiisob nalozeni s véci nebo stanovi-li tak zvlastni pravni predpis.
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jsou uzavirany bez jakychkoli podminek, protoze stat nema zajem na tom mit je v pfislusnosti
(iudrzba téchto staveb je velmi Casto opomijena, nenaklddaji se na ni zadné finan¢ni
prostiedky, nemohou slouzit ani napi. pro vojaky jako cvicebni prostory). Velmi casto si
nestatni subjekty samy zazadaji, Ze by mély o tuto stavbu zdjem a po vyhodnoceni
nepotiebnosti pro statni slozku se pouze cini kroky pro zdarné uzavieni nepojmenované
smlouvy, kterd je ve své podstaté ryze darovaci. Tento typ smluv velmi Casto podléha
schvaleni nekterym z ptisluSnych ministerstev.

Druhym diivodem pro uzavieni bezuplatné smlouvy je vefejny zajem. U tohoto typu
prevodu je velmi slozité vefejny zajem realné odivodnit. Neni vSak relevantni, zda subjekt,
ktery nabude statni majetek z divodu vefejného zajmu, je pravnickou ¢i fyzickou osobou.
Vefejny zdjem jako pojem neni nikde v ZMS definovéan, pouze v ustanoveni § 65 pism.
h) uvédi, ze: ,, Ministerstvo financi stanovi vyhlaskou: (h) postup stanoveni verejného zdajmu
pro moznost bezuplatného prevodu majetku statu (§ 22 odst. 2), a to zejména ve vztahu
k majetku statu, na ktery byl pred ucinnosti tohoto zdakona zrizen vztah trvalého uzivani (§ 59
odst. 1 a2).” Statni slozka tak sama musi vyhodnotit, zda v konkrétnim ptipad¢ vetejny
z4jem na bezuplatném pifevodu je ¢i neni. Soudy, v pfipad€ nastalych sporl z beziplatnych
pfevodd, se v judikatufe k pojmu vefejny zdjem stavi tak, ze § 22 odst. 2 ZMS ,,je stejné jako
rada dalsich v ceském prdavnim radu normou s relativné neurcitou hypotézou, tj. normou, jejiz
hypotéza neni stanovena primo prdavnim predpisem a jez tak prenechava soudu, aby podle
svého uvazeni v kazdém jednotlivém pripade vymezil sam hypotézu pravni normy ze Sirokého,
predem neomezeného okruhu okolnosti. ... Odvolaci soud spravné pri nedostatku zdkonné
definice uvedeného pojmu vysel z teoretické uvahy, ze musi jit o takovy zdjem, ktery je obecny
a jehoz nositeli jsou blize neurcené okruhy osob (Ci spolecenstvi osob) predstavujici tzv.
verejnost. ... Zajmem verejnosti jako blize neurceného okruhu subjektii je predevsim to, aby
uspokojovani jejich potieb. Pritom se nejedna pouze o zakladni potreby materialniho
charakteru (bydleni, zasobovani, doprava apod.), ale téz o potreby kulturni zahrnujici i oblast
osvétovou a vzdeélavaci, pripadné sportovni. ... Proto nelze vyloucit, Ze za urcitych okolnosti,
které se mohou lisit pripad od pripadu, bude zdjem verejnosti na tom, aby Ccinnost
podnikatelského subjektu v urcitem regionu zustala zachovana, tak vyrazny, Ze bude
odiivodnovat i bezuplatny prevod véci z majetku stdatu na tento subjekt ve smyslu § 22 odst.
2 zakona ¢. 219/2000 Sb. Jisté je mozno si predstavit situaci, kdy v obci s nekolika desitkami
obyvatel provozuje pravnicka osoba ve viastni budové nachdzejici se na pozemku, ktery je

majetkem statu, obchod se smisenym zbozZim, ktery (logicky) prindsi jen minimdalni zisky, ale
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jehoz existence je pro obyvatele obce nesmirné diilezita, nebot jinak by pro nakupy potravin
a dalsich véci kazdodenni potieby museli dojizdet. Pokud by financni ¢i majetkova situace
branila podnikajici pravnické osobé platit najemné za pozemky, pripadné nabyt viastnictvi od
statu uplatné, aniz by tim bylo ohrozeno dalsi pokracovani jejiho podnikani, slo by zjevné
o pripad, kdy zdjem verejnosti na podnikatelské cinnosti zminéné pravnické osoby prevazuje
nad zajmem stdatu na tom, aby k prevodu pozemku doslo uplatne. ... tedy zda tato cinnost
prinasi verejnosti prospéch a jaky, nakolik je v dané oblasti vylucna a jak by verejnost
pFipadné omezeni ¢i dokonce ukonceni této cinnosti vnimala. “**

Jakmile statni slozka dospéje k nézoru, Ze je prokdzan vefejny zajem na bezuplatném
pfevodu majetku, zacne s nestatnim subjektem pravné jednat. Je pochopitelné, ze nestatni
subjekty jsou obvykle samy témi, které si zjist'uji informace od statni slozky, zda je urcity
majetek nepotifebny pro stdt a zda mohou usilovat o jeho bezlplatné nabyti. V piipadé
kladného vyjadieni statni slozky zacnou probihat jednani vedouci k Gspé&Snému uzavieni
smlouvy. Také tento typ smlouvy velmi casto podléhd schvaleni pfisluSnym ministerstvem,
ale neni tomu tak vzdy. Naptiklad u silni¢nich pozemki, na kterych je umisténo téleso
pozemni komunikace. Zde neni v souladu s § 22 odst. 3 pism. h) ZMS schvaleni MF
zapotiebi, a proto je nutné uzaviranym smlouvam vénovat vyssi miru pozornosti. Je potiebné
predné osetfit moznost odstoupeni od smlouvy, zadkaz komercniho vyuziti nemovitosti, zékaz
pfevodu nemovitosti a zakaz vyuzivat nemovitost jinym zpisobem, nez ktery je uveden ve
smlouvé. Tyto povinnosti musi byt také sankcionovany. Bohuzel ne vZdy statni slozka vénuje
dostatek Casu na vypracovani smlouvy a setkala jsem se 1 s pfipady zcela vagné uzaviené
smlouvy, a tudiZ nevymahatelnosti povinnosti stanovenych pro nabyvatele.

Osobné¢ doporucuji ve smlouvé zietelné zakizat sménu nemovitosti, nebot’ pfi
vyslovném uvedeni tohoto zékazu nemohou nastat pochybnosti, co nabyvatel nesmi konat.
Dale je rozhodné pifinosné smluvné oSetfit kontrolni prohlidky nemovitosti prevedenych ve
vefejném zajmu, a to minimalné jednou roc¢n€. Velmi cCasto se stavd, Ze nemovitost je
napftiklad pronajimana ke komerénim ucelim, coz je nezadouci, avSak pfi nekonani prohlidek
toto poruseni smlouvy statni slozka nezjisti. Sama jsem se Ucastnila ptipravy podkladd pro
soudni jednani znamého piipadu bezuplatného pievodu nemovitosti na Bfevnové v Praze
6 Nada¢nimu fondu Vincentinum. Byt’ stat u soudu neuspél se Zalobou o zaplaceni smluvni
pokuty za poruSeni zavazkl ze smlouvy, kdy byly v pfevedenych nemovitostech pouzivany
prostory ke komerénim ucelim a soucasné se Nada¢ni fond Vincentinum snazil velmi

lukrativni nemovitosti sménit za zcela nehodnotné nemovitosti, nachdzejici se na nevhodném

202 rozsudek NS ¢€.j.33 Odo 489/2004-149 ze dne 16. 6. 2005
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mist¢ v CR (ke kterym byla pouze zpracovana studie), soud byl nucen rozhodnout
v neprospéch statu®” s odiivodn&nim, Ze by byly naruseny dobré mravy v pripads deklarovani
smluvni pokuty pro Nadac¢ni fond Vincentinum (smluvni pokuta byla ve vysi pfiblizné
% obvyklé ceny nemovitosti a sam Nadacni fond nedisponuje téméf zddnymi finan¢nimi
prostiedky). Jediné, co statu zbylo za obranu proti nekalym praktikdm Nada¢niho fondu
Vincentinum, bylo odstoupeni od smlouvy a podani zaloby o vraceni nemovitosti do rukou
statu. Soudni fizeni v této véci neni zatim ukonceno. Zde podotykam, ze samo odstoupeni od
smlouvy je samo o sobé v ZMS zna¢né nevhodné feSeno, respektive viibec nefeseno, nebot
jakmile statni slozka odstoupi od smlouvy, nemovitosti by se ji podle mého nazoru mély vratit
do pfislusnosti/prava hospodatit. AvSak MF zdlraznuje, ze jakmile statni slozka prohlasila
tento majetek za nepotiebny, nesplituje jiz podminku v § 9 ZMS uvedenou: ,, (1) Hospodareni
s urcitym majetkem prislusi té organizacni slozce, ktera je ucetni jednotkou a potrebuje jej
k plnéni funkci statu nebo jinych ukolu v ramci své pusobnosti nebo stanoveného predmétu
cinnosti, popripadé prislusi zrizovateli organizacni sloZky, nerozhodl-li v souvislosti s jejim
zanikem (§ 5 odst. 2) o jiném zpusobu nalozeni s majetkem. Neni-li ddle stanoveno jinak
(s 20), prislusna organizacni slozka s majetkem rovnéz nakldada, a to zpusoby a za podminek
podle tohoto zdakona.* Z uvedeného vyplyva, ze odstoupi-li statni slozka od smlouvy, nemé
zédkonny podklad naklddat nadale s majetkem stitu a tento majetek by mél automaticky
prechazet do piislusnosti hospodatit UZSVM. Podle mého nazoru je tato uprava v ZMS
znatné nevhodnd, nefku-li nedostacujici a nefeSici praktické situace. Z praxe vim, Ze pfi
odstoupeni zdjemce o koupi od vyhlaseného vyberového fizeni, piipadné pifi odstoupeni od
kupni smlouvy vzeslé z VR, nadale s majetkem naklad4 statni slozka, ktera VR vyhlasila.
Totozné u pfimého prodeje. Je tedy otazkou, pro¢ MF upozoriiuje, Ze v piipad¢ odstoupeni od
kterékoli smlouvy by mél mit pfislusnost UZSVM. Jelikoz se jedna v podstaté o totozné
situace (ackoli je zde rozdil v Uplatnosti, a také ve zplsobu uzavieni smlouvy), neni ziejmé,
pro¢ by mély byt nasledky odstoupeni od smlouvy rozdilné. Domnivam se, Ze v pfipadé
jakéhokoli odstoupeni od smlouvy by méla mit ptisluSnost/pravo hospodafit statni slozka,
kterd se statnim majetkem naloZila v souladu se ZMS a nikoli UZSVM. Zakonna
argumentace, Ze musi byt pro statni slozku majetek potfebny, aby s nim mohla nakladat, se mi
nejevi v tomto piipade adekvatni a dokonce se domnivam, Ze na ptipad odstoupeni nelze vyse
citované ustanoveni vztahnout. Doporucovala bych proto v ZMS vyslovné upravit, Ze
v pfipad¢ odstoupeni od smluv si statni slozky sami dokon¢i zcizeni majetku. I z praktického

hlediska by nebylo vhodné, aby statni slozka nasledné informovala UZSVM a zadala jej

203 Soudni fizeni vedeno u Obvodniho soudu pro Prahu, sp.zn. 6 C 295/2013
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o spolupraci pro uzavieni souhlasného prohlaseni, aby KN vibec zapsal ,,zdkonny* piechod
nemovitosti na UZSVM. Novela ZMS ani vyhlasky v sobé neobsahuje upfesnéni, jak déle
postupovat po odstoupeni od smlouvy, at’ uz jakékoli.

Jesté uvedu, ze se v praxi setkavam i s pfevody ve vefejném zajmu, které jsou
skute¢né potrebné. Pikladné bezuplatné ptrevody pozemki pod stavbou pozemni komunikace
(jiz vyse zminéné), ¢i pozemkil, na kterych obce ¢i jiny subjekt vybuduje park, odpoc¢inkové
misto pro veiejnost nebo i prevod nemovitosti — staveb, které budou slouzit pro seniory, déti
amladez a jinou vefejnou prospésnost. MF ale vobdobi 10-11/2015 velmi casto
upozoriovalo, ze statni slozky by nemély vyuzivat formu bezuplatnych prevodi ve vetfejném
z4jmu a radéji by mély své zdivodnéni opirat o hospodarnost. Divod, o ktery sviij nazor
opiraji, je ten, Ze vefejny zdjem je slozité vSeobecné prokazat, a proto je vhodnéjsi zvolit
,,méne¢* riskantni variantu bezuplatného prevodu, a to pravé hospodarnost.

Bezuplatné¢ pievody v sobé skryvaji mnohd uskali (vefejny zajem), ale i mnoha

vhodna feseni (hospodarnost), a proto jsou celkove hojné vyuzivany.

5.2. Beziiplatné pievody piedvidané zakony Ceské republiky

Existuji zékony, které uklddaji statu povinnost pievést néktery majetek na osoby
odlisné od statu. V této kapitole se vSak zaméfim na prevod na zaklad¢ konkrétniho zakona,
a to samotného ZMS. Ten v § 60a, § 60b a § 60c uklada statu povinnost pievést bezuplatné
urcité nemovitosti ve prospéch fyzickych a pravnickych osob.

V § 60a ZMS je stanovena povinnost statu pievést bezuplatné bytovému druzstvu
nebo fyzické osobé pozemek tvofici jednotny funkéni celek (pojem ,,jednotny funkéni celek*
neni nikde zcela presné definovan, respektive n&které zakony tento pojem pouzivaji’™*, ale
pojem samotny je stile pfedmétem vykladu) s bytovym domem, rodinnym domem, nebo
garazi. Vzhledem k tomu, Ze jiz pfi piijeti ZMS mnoho statnich sloZek tento paragraf nevzalo
zcela na zietel a v pozd¢j$i dobé diky noveldm nebylo zcela jasné, zda je i nadéle tato
povinnost statu aktualni, vydalo MF nékolik stanovisek®””, ve kterych upozoriiuje na stale
trvajici povinnost statnich slozek tyto bezlplatné pfevody realizovat. I v soucasné dob¢ je
mnoho bytovych druzstev a fyzickych osob, se kterymi tento pfevod nebyl uskutecnén.
Diivodem, podle mého nazoru, je, Ze se statni sloZky snazi ziskat finan¢ni prostfedky do

statniho rozpoctu, a proto tyto bezuplatné prevody ,,odkladaji* na dobu pozd¢;jsi. Nejevi se mi

204 Napft. zédkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zadkonti (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozdejsich piedpisii
205 Stanovisko MF ¢.j.221/7 091/2002, stanovisko MF ¢&.j. 221/96 293/2003.
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tento pfistup zcela spravny, nebot’ jiz od G¢innosti ZMS uplynulo vice jak 15 let a nezfidka
hradi bytova druzstva ¢i fyzické osoby ndjemné za uzivani pozemku kolem bytového domu.
V ptipadé pievoda podle § 60a ZMS upozoriiuji, ze fyzickou osobou, na kterou se ma byt
pievadét cely pozemek tvorici jednotny funkc¢ni celek (napi. s garazi), nebo pomérna cast
pozemku tvoficiho jednotny funkéni celek (velmi Casto se uzavie jedind smlouva, ve které na
jedné strané vystupuje stat a na druhé strané vlastnici bytovych jednotek se spoluvlastnickym
podilem na spolecnych castech domu — bytové jednotky totiz vznikaly jiz za platnosti
a ucinnosti ZvB), nemusi byt pouze pivodni ,,druzstevnik®. Tento vlastnik (bytové jednotky,
gardze, podilnik rodinného domu apod.) ji mohl nabyt naptiklad pfevodem od tieti osoby,
ptipadng prechodem (napf. pii dédéni)>.

Pii téchto bezuplatnych pievodech, byt se na prvni dojem jevi, ze nejsou nikterak
sloZité, vznikd mnoho nepfijemnych situaci. Je to pravé napiiklad diky nejasné definici pojmu
,jednotny funkéni celek®. Samotné bytové druZstvo nebo fyzickd osoba nemusi souhlasit
s ndzorem statni slozky, ze je jednotny funkéni celek ptesné takovy, jaky je nabizen pfi
beztplatném prevodu a bytové druzstvo i fyzicka osoba nebude schopna domluvy se statni
slozkou na jeho pfesném vymezeni. Zde nelze postupovat jinak, nez hledat feSeni soudni
cestou.

V § 60b ZMS je stanovena tzv. transformacni povinnost, kdy se z tzv. vypijcky muze
zm¢énit tento pravni vztah na bezplatny ptevod podle § 60a ZMS.

Je zfejmé, Ze pokud by stat (OSS, SO) vénoval Cas zjiSténi nemovitosti, resp. bytovych
domtl, u nichZ doposud nedoslo k pfevodu podle § 60a ZMS, a tento pievod nyni zrealizoval,
bylo by to jediné ku prospéchu véci. Jakmile totiz bude nyni po novele 1. 3. 2016 vyfazovan
majetek, ktery Ize povazovat za jednotny funkéni celek, veskery bezuplatny prevod se Casoveé
prodlouzi na ukor osob, které by tento majetek mohly mit davno ve vlastnictvi. Netku-li
s ohledem na obdobi, kdy uvedené ustanoveni veslo v u¢innost. Je zde zfetelna doba, kdy stat

témto bezuplatnym pievodim viibec nevénuje pozornost.

6. Prechody vlastnictvi

Mezi nejcastéjsi prechody vlastnického prava statu na osoby odliSné od statu se fadi

pfechody zékonem. Lze se vSak setkat i s pfechody na zdkladé¢ rozhodnuti ptislusnych organt.

206 § 60a odst. 5 ZMS
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6.1. Pfechody na zikladé zakona

Ptechodi vlastnictvi na zdkladé zakona je veliké mnozstvi. Nize uvadim pouze ty,
objasnujici a vysveétlujici, co pojem ,,prechod vlastnictvi ze zakona“ vlastn¢ znamena.

Zakonodarci Ceské republiky se snazi napravovat kiivdy, zptsobené historickym
vyvojem, kdy probéhlo mnoho konfiskaci majetku. Z tohoto diivodu bylo nutné tyto kiivdy
napravit a vznikaly (a stale vznikaji) zdkony a jejich novelizovana znéni, které se snazi rizna
bezpravi napravovat.

Nejznamé;jsi se v této oblasti staly tzv. cirkevni restituce a restituce ve prospéch obci.
Ja se zaméfim na restituce ve prospéch obci, jelikoz maji veliké dopady na nakladani
s majetkem statu.

Restituce ve prospéch obci byly zapocaty zdkonem ¢. 172/1991 Sb., o piechodu
nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozdgjsich predpisi
(dale jen ,,zdkon €. 172/1991 Sb.”). Restituce ve prospéch obci ale nejsou timto zdkonem
a jeho novelizovanymi podobami feSeny podle mého ndzoru dokonale. Sam zakon obsahuje
mnoho nejasnosti. Prikladem je znéni zakona ¢. 172/1991 Sb. ve znéni G¢inném do pfijeti
zakona €. 173/2012 Sb. (novela zédkona €. 172/1991 Sb.), kde byly stanoveny podminky pro
ptechod nékterych véci z majetku stitu ex lege na obec. V § 8 predmétného zdkona bylo
stanoveno: ,,0Obce jsou povinny do jednoho roku po nabyti viastnictvi k nemovitym vécem
podle tohoto zdakona ucinit navrh prislusnému stredisku geodézie na zapis téchto nemovitych
veci do evidence nemovitosti.“ Vykladem lze dovodit, ze lhitu jednoho roku by bylo lze
povazovat za potadkovou a zapis u prisluSného strediska geodézie (nyni KN a tento pojem
budu v souvislosti s timto tématem dale pouZzivat) mél pouze deklaratorni u¢inky. Vzhledem
k tomu, Ze obce Casto neprovedly zapis pfechodu vlastnického prava do KN, byl a je v KN
zapsan jako vlastnik stat s pfisluSnosti (pravem) hospodafit konkrétnim slozkdm statu. Avsak
novelou zakona ¢. 172/1992 Sb. zakonem ¢. 173/2012 Sb., s G¢innosti ode dne 29. 6. 2012,
byl vyse citovany § 8 rozdélen na dva odstavce, pficemz odst. 1 stanovuje: ,, Pokud viastnické
pravo, které na obec preslo podle § 1, 2, 2a nebo 2b tohoto zdakona, neni dosud zapsdano
v katastru nemovitosti, je obec povinna nejpozdéji do 31. brezna 2013 uplatnit navrh viici
katastralnimu uradu, nebo podat Zalobu na urceni vlastnického prava u soudu. Nesplni-li
obec tuto svou povinnost, povazuje se den 1. dubna 2013 za den prechodu viastnického prava
na stat.“ Z uvedeného znéni § 8 odst. 1 vyplyva, ze dne 1. 4. 2013 pieslo vlastnické pravo
z obce na stat ex lege. Do roku 2013 se postupovalo v praxi tak, ze pokud obec nerealizovala

zapis svého vlastnického prava do KN, povazovaly statni slozky svoji pfisluSnost (pravo)
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hospodafit za nadale trvajici a timto ustanovenim deklarovanou. V ptipadé nepotiebného
majetku, na ktery se tedy vztahoval zakonny piechod vlastnictvi na obec, a tato nepozadala
o zapis svého vlastnického prava, statni slozka nalozila s timto majetkem podle ptedpist
ZMS. Avsak vroce 2013 doslo k novému vykladu ustanoveni § 8 odst. 12%7, kterym se
uptesnilo, ze zédkon €. 172/1991 Sb. po pfijeti zakona ¢. 173/2012 Sb. neupravuje prislusnost
(pravo) hospodafit s pfedmétnym majetkem a lze soucasné¢ dovodit, Ze se jednd o originarni
zpsob nabyti vlastnického prava statem. M4 se proto postupovat podle § 10 pism. a)**® a § 11
odst. 22 ZMS. Tedy lze shrnout, Ze v t&chto ptipadech nezapsani vlastnického prava do KN
obcemi pieslo dnem 1. 4. 2013 vlastnické pravo k zdkonem vymezenému majetku na stat
a s timto majetkem je pfisluiny hospodafit pouze UZSVM. Tedy v podstat& bylo v roce 2013
zjisténo, ze veSkeré nakladdani s nepotiebnym majetkem, uskute¢iiovanym jinou statni slozkou
nez UZSVM, bylo lze dovodit jako absolutné neplatné, nebot’ se velmi &asto s majetkem
nakladalo ve prospéch osob odlisnych od statu a velmi ¢asto formou VR. Zde podotykam, Ze
veskeré uzaviené smlouvy s fyzickymi ¢i pravnickymi osobami byly posléze zasilany MF
k vydani schvalovaci dolozky (tedy MF ,,posvétilo™ tyto smlouvy). AvSak uzaviené¢ kupni
smlouvy na zékladé vyse uvedeného 1ze skutecné, podle mého ndzoru, povazovat za neplatné.
Zustava otazkou, zda se vyskytnou zaloby na stat na zdkladé vySe uvedeného, samo MF se
k témto pripadim stavi tak, Zze vzhledem k jejich mnozstvi se nebude zpétné¢ zkoumat, ve
kterych piipadech k chyb¢ doslo (a rozhodné jich bylo realizovano relativné mnoho) a nebude
se provadét zpétnd konvalidace. Presto se domnivam, Ze je velmi smutné, kdyZ se pii takto
dilezitych pravnich jedndnich dojde nespravnym vykladem zdkona ke zjiSt€éni moznosti
budouciho zpochybnéni napt. kupnich smluv, jelikoZ tim vznikaji negativni dopady pro
fyzické ¢i pravnické osoby, které v dobré vite ziskaly majetek stdtu zakonnou formou (prave
napf. piihlaSenim se do VR). Kromé jiného je také zajimavy piistup UZSVM, ktery
prohlasoval, Ze se bude snazit byt sam aktivni pfi hledani nemovitosti, se kterymi by mu
ptisluSelo hospodafrit na zdklad€ predestien¢ho zdkonného prechodu vlastnictvi, avSak sdm ve
vysledku do této doby (tj. do roku 2018) neucinil Zadné kroky, kterymi by usnadnil praci

statnim slozkdm, a tak je stdle pouze v gesci dané statni sloZzky fadné zkoumat historicky

207 Napf. stanovisko MF ¢.j. MF-74925/2013/62-6201 ze dne 30. 7. 2013

208 § 10 pism. a) ZMS: ,,S majetkem, a) u n¢hoz pfi jeho nabyti stitem neni patrno, které organizacni slozce
prislusi hospodateni s timto majetkem,*

209 § 11 odst. 2 ZMS: ,.V ostatnich ptipadech s majetkem uvedenym v ustanoveni § 10 hospodaii Utad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Zjisti-li organizacni slozka uvedena v odst. 1, Ze neni pfislusna
hospodaftit s urCitym majetkem uvedenym v ustanoveni § 10, vyrozumi o takovém majetku jinou
organiza¢ni slozku uvedenou v odst. 1 nebo Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Zjisti-li
Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Ze v piipadé uréitého majetku uvedeného v ustanoveni
§ 10 pfislusi hospodateni organizacni slozce uvedené v odstavci 1, vyrozumi o takovém majetku tuto
organiza¢ni slozku.*
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vyvoj nabyti majetku a posléze osloveni UZSVM s ptipadnym zhojenim zapisu v KN. Navic
kazda statni slozka sama operuje v rozpoctovych pravidlech s budoucim ziskanim finan¢nich
prostiedkli pravé z nepotiebného nemovitého majetku a mize dojit k zavéru, ze ji vlastné
vubec nepfislusi hospodafit s timto majetkem. Moznosti feSeni nastalé situace je soucinnost
UZSVM a statni slozky s opravou zapisu v KN a posléze realizace zmény piislusnosti
hospodafit, ¢imz by statni slozka mohla nésledn¢ sama nalozit s nepotfebnym majetkem. Je
ovSem ziejmé, ze toto feSeni patii k Casové narocnym. Stejné tak bylo feceno, ze by mohlo
MF vydat jednostranné opatieni, kterym by stanovilo pfisluSnost organizacni slozky. To se mi
nejevi jako redlné, nebot MF nebude ochotno tuto proceduru absolvovat pro obrovské
mnozstvi takového majetku. Zavérem k problematice vykladu § 8 zdkona ¢. 172/1991 Sb.
musim poznamenat, Ze se jiZ zvazuje novela pfedmétného ustanoveni zékona a 1 novela ZMS
by méla na toto pamatovat. Méla by tim byt stanovena pfislusnost té statni sloZzce (nikoli tedy
UZSVM), ktera by byla dosud piisluina hospodafit s nemovitym majetkem statu v souladu se
zapisem v KN.

Dalsim zptisobem, kdy dochazi k prechodu vlastnictvi ze zékona, jsou specialni
ptechody vlastnictvi z majetku statu do vlastnictvi subjektii odlisnych od statu. Piikladem je
napt. zakon &. 157/2000 Sb., o piechodu nékterych véci, prav a zavazkt z majetku Ceské
republiky do majetku kraji, ve znéni pozdé¢jSich predpist. Ten totiz v § 1 odst. 1 pism.
a) stanovil, ze: ,, Dnem nabyti ucinnosti rozhodnuti prislusného ustredniho spravniho uradu
prechazeji do viastnictvi krajii véci, se kterymi k tomuto dni byly opravnény hospodarit statni
prispévkové organizace a organizacni slozky statu uvedené v priloze ¢. 1 tohoto zdkona . Tim
nastal také automaticky pfechod vlastnictvi, avSak totozné€, jako jsem uvedla vySe, muselo
dojit k soupisu souhlasného prohlaseni statnich slozek a subjektii, v daném ptipad¢ kraje, Ze

doslo k pfechodu vlastnického prava na jiny subjekt.

6.2. Pirechody rozhodnutim prislu§ného organu

Mezi dalsi zptsob originarniho nabyti vlastnického prava se fadi nabyti na zdkladé
rozhodnuti pfislusného statniho organu. Stile aktudlni zplsob nabyti majetku nestatnim
subjektem na zaklad€ rozhodnuti pfislusného organu jsou tzv. tradi¢ni pfechody podle o.z., tj.
na zaklad¢ rozhodnuti soudu v ptipad¢ nastalych nasledujicich situaci: prvni zplisob je mozné
zafadit zplisob nabyti rozhodnutim soudu o vlastnictvi zpracovatele véci v ptipadé zpracovani
véci v situaci, kdy by statni subjekt zpracoval véc nikoli v dobré vife, a navraceni do

predeslého stavu by nebylo mozné nebo ucelné. Nahradou vlastnikovi by bylo zaplaceni
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zpracované véci. Dal§im rozhodnutim soudu by mohlo byt ptikazani stavby do vlastnictvi
vlastnika pozemku v pfipadé, ze by se jednalo o zfizeni stavby na cizim pozemku statem pfti
absenci prava stavby ¢i jiného pravniho titulu, a¢ by na to stat nebo statni organizace neméla
pravo. Soud by mohl i rozhodnout o zruseni spoluvlastnictvi, kdyz by podilovym vlastnikem
byl i stat pfi absenci dohody o rozdéleni véci spoluvlastniky, a to bud’ pfitknutim do
vlastnictvi statu, a to za pfiméfenou ndhradu ostatnim spoluvlastnikiim (osobam odlisnym od
statu). DalSi moznosti je 1 vyvlastnéni pouze ze zakonnych divodld a za zakonem
piedvidanych podminek, mj. pouze ve vefejném z4jmu a za nahradu, coz lze hypoteticky
vztdhnout i na stat, tzn. k pfechodu véci z vlastnictvi statu by doslo pravé rozhodnutim
vyvlastiiovaciho organu.*'

Pro tUplnost je potfebné uvést i nabyvani rozhodnuti piisluSného organu (zejména
v minulosti) p¥i pijeti zikona ¢&. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku Ceské
republiky do vlastnictvi obci, ve znéni u¢inném od 1. 1. 2014, a dale zakona ¢. 157/2000 Sb.,
o prechodu nékterych véci, prav a zavazki z majetku Ceské republiky do majetku krajd, ve
znéni u¢inném od 1. 7. 2002 (dale jen ,,zékon ¢. 157/2000 Sb.*). Na zaklad¢ shora uvedenych
zékonl mohl o ptfechodu nékterych véci (v zdkonech uvedenych) do vlastnictvi rozhodnout
ptisluSny organ, a to vzdy na zadost. PfisluSnymi byly obce, okresni ufady a v hlavnim mésté
Praze MF. K tomuto rozhodnuti si vzdy pfislusny ufad musel pfedem vyzadat souhlas
tehdejSiho Ministerstva pro spravu narodniho majetku a jeho privatizaci. Obdobné mohlo
v minulosti rozhodovat MK nebo Ministerstvo Skolstvi, mladeZe a télovychovy, kdyz vSak
samotné rozhodnuti nebylo spravnim rozhodnutim. Nebylo také ziejmé, zda existovala
moznost pirezkumu, nebot’ vyslovna pravni tprava chybéla. Zakon ¢. 157/2000 Sb. stanovil,
ze véci ve vlastnictvi statu, s nimiz byly opravnény hospodaftit statni piispévkové organizace
a OSS (uvedené v piiloze 1 k uvedenému zakonu) piechazeji do vlastnictvi krajii dnem nabyti
ucinnosti rozhodnuti pfislusného ustfedniho spravniho ufadu. Zaroven uvedeny zékon
stanovil, Ze na jednotlivé kraje prechéazeji také veSkerd prava a zavazky, s nimiz byly
k uvedenému datu opravnény hospodatfit pravé tyto OSS. Neni bez zajimavosti, zZe se jednalo
10 pfechod prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahti. OSS se ve stejny den stavaly
organizaénimi slozkami kraje.*'" JelikoZ je viak tento zpiisob originarniho nabyti majetku
z vlastnictvi statu osobé odlisSné od statu jiz nepouzivany, jedna se spiSe o piedestieni

historické.

210 Podminky a ti€ely vyvlastnéni nalezneme zejména ve stavebnim zékonu
211 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni uprave. 3., akt.. a podstatné dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.
Prakticka pravnicka ptirucka, 234 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.
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7. Jiné zpisoby nakladani s nemovitym majetkem statu

Jiné zplsoby naklddani s majetkem statu oznacuji ty pripady, které nelze podradit pod
vyse uvedené nakladani s nepotfebnym majetkem. Jedna se také o velmi pestrou skupinu
zpusobii, které se 1 mezi sebou vzajemné odliSuji. Zakladni charakteristika jinych zplsobi
naklddani s majetkem statu je ptredevSim v jejich specialit¢ ve formé negativnich vycth
v ZMS, které stanovi smluvni a zdkonna omezeni pro nakladani se stdtnim majetkem. Pak se
pod tuto kategorii zahrnuji Cetnd omezeni pifi nakladani s majetkem a v neposledni fadé
vyjimecné situace, kdy neprojevi o nepotfebny majetek statu zajem zadna statni slozka, ani

osoby odlisné od statu.

7.1. Zastavni pravo

Zastavni pravo, byt je hojné vyuzivanym pravnim institutem v soukromé

212 ‘o x _
S'7 jednozna¢né zakazuje statu

1 podnikatelské sféte, je pro statni majetek zapovézené. ZM
k jakékoli véci ztidit smlouvou zastavni pravo. Vyhlaska v § 14 odst. 3 zakazuje pii nakladani
mezi staitnimi organizace, at’ zapisem ¢i smlouvou, sjednat plnéni majici povahu zastavniho
prava a jind obdobna plnéni. ,,Néco zcela jiného jsou samoziejmé zastavni prava vzmikla
rozhodnutim prislusného orgdanu (soudu nebo spravniho orgdanu) podle a za podminek
,zvldstnich * zakonu (viz napr. tzv. danové zastavni pravo ve smyslu § 72 zdakona ¢. 337/1992
Sb., o sprave dani a poplatkii, ve znéni pozdejsich predpisii (aktudlné se jedna o § 170 zak.
¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdéjSich predpist), kterym prakticky asi majetek
Statu zatézovan nebude, Ci tzv. soudcovské zastavni prdavo ve smyslu § 338b az 338e OSR,
které také nemd v majetkové sfére statu mnoho prostoru ...“*"

Z uvedeného je ziejme, Ze zastavnim pravem nelze zatizit véc ve vlastnictvi statu. Jen
pro uplnost uvadim, Ze naopak pii prodeji nemovitosti formou vybérového fizeni ¢i ptimého
prodeje, je velmi Casto vyuzivano zéastavni pravo ke zcizované véci. Jednd se o piipady

prodeje pii pouziti splatkového kalendatre a statu takto vznikd povinnost omezit riziko pro

piipadné neplnéni zavazku ze smlouvy. Smluvné se oSetii zastavni pravo na predmét prodeje.

212 §257ZMS
213 HAVLAN, Petr. Majetek statu v platné pravni uprave. 3., akt.. a podstatn¢ dopl. vyd. Praha: Linde, 2010.
Prakticka pravnicka ptirucka, 289 s, 503 s. ISBN 978-80-7201-796-6.
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7.2. Vécna bremena

Nemoznost zatizit véc ve vlastnictvi statu zastavnim pravem naopak dava veliky
prostor pro smluvni zatizeni statnich nemovitosti vécnym biemenem. V prvé fad¢ je nutné si
uvédomit, ze ZMS v jeho U¢inné podobé¢ nereflektuje na rekodifikaci soukromého préava, jak
jsem jiz zminila v jinych pasazich této prace, a nerozliSuje vécnd biemena na sluzebnosti
a realna bfemena. Redln¢ lze vSak uplatnit pouze vécné biemeno ve formé sluzebnosti, nebot’
realna biemena nelze u statniho majetku uplatnit, a to ani z praktického hlediska. Nad ramec
své prace uvadim, Ze byt 0.z. piipousti v § 1107 0.z. moznost vazanosti sluzebnosti na movité

v 214
VEC1

, ha statni majetek nelze uplatnit ani v recentni pravni upravé majetku statu, ani novela
ZMS a vyhlasky toto nepfipousti.

Pro vécna bfemena se najde nejcastéji uplatnéni v piipadé sluzebnosti, a to zejména
sluzebnosti chiize, jizdy, inZenyrské sit€. Ke zfizeni vécného biemene nepotiebuje statni
slozka schvéleni Zadnym organem. Jedinou povinnosti je, Ze se vécné biemeno sjednava vzdy
za uplatu a pouze v rozsahu, aby statni sloZce nebranilo ve vykonu jeji ¢innosti*"”.

Faktem zistava, ze pfi blizSim zkoumani ustanoveni ZMS upravujicich vécna biemena
lze dospét k zavéru, Ze: ,,Nemovité veci lze v nezbytném rozsahu smluvné zatiZit vécnym
bremenem pro ucely zrizeni nebo provozu sité technického vybaveni a verejné prospésné
stavby, popripadé k zajisténi nezbytného pristupu viastnika k jeho stavbé. V ostatnich
pFipadech miize ze zdavaznych divodii vyjimku povolit Ministerstvo financi.“*'® ZMS tedy
umoziuje 1 jiné druhy vécnych bfemen, avsak ty pouze na zéklad¢ zavaznych divodl formou
vyjimky poskytnut¢é MF. Je tedy jasné, Ze napiiklad zavedenim institutu nezbytné cesty
v § 1029 a nasl. 0.z. musi statni sloZky v pfipad¢ zfizovani nezbytné cesty k pozemku formou
sluzebnosti vzdy v souladu se ZMS pozadat o vyjimku MF. Soucasné platnd pravni uprava
v oblasti majetku statu totiz povoluje nezbytnou cestu pouze ke stavbé, nikoli pozemku, jak je
uvedeno vySe. Sama jsem se v tomto piipadé¢ setkala s tim, Ze MF bez komplikaci schvalilo
vyjimku pro nezbytnou cestu formou sluzebnosti i k pozemku, a to pravé z davodu
potiebnosti reagovat na nové staronové instituty predvidané o.z. Je potfebné si uvédomit, ze
statni slozka vzdy musi v ur€itych ptipadech, neptedvidanych v ZMS, poZzadat o vyjimku MF

a nemuze vécné biemeno sjednat sama bez této vyjimky. To s sebou nese povinnost statni

214 ,,Pokud by napiiklad dopravce pii provozovani ficni dopravy vyuzival mola ¢i jiné zafizeni podobné
povahy tfetich osob, které nejsou pevné spojeny s biechem a nemohou byt tudiz povazovany za stavbu ani
soucast pozemku podle ustanoveni § 508 NOZ a jsou tedy movitymi vécmi, Ize s vyuzitim koncepcni
zmény zékona vydrZet, a nebo smluvné zfidit sluzebnost, spocivajici v pravu vyuzivat tohoto mola pro
ucely provozovani fini dopravy, a to vaci dopravci jako osobé opravnéné.” Dostupné na webovych
strankach: http://www.achourhajek.com/resources/files/vecna_bremena.pdf

215 § 26 odst. 2 ZMS

216 § 26 odst. 1 ZMS
109



slozky tadné zvazit, zda je opravdu potiebné sluzebnost zifizovat. Novela ZMS ve svém
navrthu v § 26 odst. 2 doplnila moznost zatizit sluzebnosti nemovité véci nasledovné:
., Hmotné nemovité véci lze v nezbytném rozsahu smluvné zatizZit sluzebnosti pro ucely zrizeni,
provozu a udrzby sité technického vybaveni, a verejne prospésné stavby, sluzebnosti rozlivu
a sluzebnosti stezky nebo cesty k zajisténi piistupu vlastnika k jeho nemovité véci, miize-li
takovy pristup jako nezbytnou cestu povolit soud. V ostatnich pripadech miize k zatizeni
hmotné nemovité véci sluzebnosti ze zavaznych duvodu vyjimku povolit Ministerstvo
financi. “*"7 Jiz z navrhovaného textu novely je zfejmé, Ze se novela snaZi reagovat i na dalsi
instituty zavedené o.z.

Pti zfizovani sluzebnosti se uzavird smlouva mezi statni slozkou a subjektem, jenz
sluzebnost potiebuje. Smlouva v sobé obsahuje prava a povinnosti stran, predné definuje
panujici véc a véc sluZzebnou. Je také nutné uvést, zda se smlouva o zfizeni sluzebnosti
sjedndva na dobu urcitou ¢i neurcitou, Uplatnost je povinnou nalezitosti smlouvy.

Bezuplatnost zfizovani sluzebnosti je v praxi mozna pouze mezi statnimi slozkami,
ato predné s ohledem na moznost zfidit tzv. ,,vlastni sluzebnost* v souladu s § 1257 odst.

28 Do novely ZMS je ,,vlastni sluzebnost” zakomponovana v § 19 odst. 3: ,,Je-li to

2 0.z
ucelné zejména pro dalsi nakladani s majetkem, Ize pozemek zatizZit sluzebnosti ve prospéch
jiného pozemku, s nimz je taz nebo jind organizacni slozka prislusna hospodarit; to plati
obdobné pro nemovitou véc, kterd neni soucdsti pozemku.“*"” V praxi se tak pro tento typ
pravnich jednani pouziji prohlaseni pfisluSnych statnich slozek o vzniku prava, piipadné je
mozné uzaviit zapis mezi OSS nebo smlouvu mezi statnimi slozkami. Faktem zlstava, ze KN
se zatim vyjadfil tak, Ze v soucasné chvili je pro zapis prava sluzebnosti zdsadni podepsané
prohlaseni mezi statnimi slozkami, coz je podle mého nazoru rozumné, nebot’ jde-li o zfizeni
sluZebnosti v ramci statu, neni potieba KN predkladat zapis uzavieny mezi OSS (stile se
jedna o jediného vlastnika, stat). U smlouvy, jejiz jednou smluvni stranou bude statni podnik,
je pochopitelné, ze bude pravnim titulem pro zapis vlastni sluzebnosti do KN pravé smlouva,
nebot’ ne vzdy se bude zatéZovat pozemek sluzebnosti, ktery bude ,,uréenym majetkem
statniho podniku (specifikum statnich podnikii, kdy se jednd o ,,hybrid“ podnikatelského
subjektu s majetkovou Ucasti statu). Typickym a v praxi ¢asto vyskytujicim se piikladem je
ziizeni vlastni sluzebnosti na pozemek, ktery je v pravu hospodafit statnimu podniku (napf.

Lest CR) a nadto uréenym majetkem, na n&jz navazuje pozemek jiné statni slozky, nejéastgji

217 Navrh novely ZMS k 4/2015 dostupné na webovych strankach: https://apps.odok.cz/eklep
218 § 1257 odst. 2 o.z.: ,,(2) Vlastnik mize zatizit svlj pozemek sluzebnosti ve prospech jiného svého
pozemku.“
219 Navrh novely ZMS k 4/2015 dostupné na webovych strankach: https://apps.odok.cz/eklep
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0SS. Uelem ztizeni této sluzebnosti je, aby, az bude v piikladu uvedena OSS zcizovat tento
pozemek, byl zajistén piistup na pozemek i Lesim CR, které maji své zakonné povinnosti
pecovat o lesni pozemky. Zasadni vyuziti vlastni sluzebnosti se bude v praxi nadale
vyskytovat pievazné pii zcizovani majetku statu, aby si statni slozky zajistily vhodné
podminky pro ucelné vyuzivani majetku v jejich ptislusnosti/pravu hospodaftit. Tak bude moci

statni slozka ptedem jasn¢ upravit a specifikovat budouci pravni pomeéry.

7.3. Likvidace majetku statu

Pro likvidaci nemovitého majetku statu je typické, Ze ji 1ze pouzit pouze a jen tehdy,
neni-li mozné nalozit s majetkem statu jinak. Také je potiebné uvédomit si, ze se jedna pouze
o likvidaci staveb, nikoli pozemkd, jak je jiz pojmové vylouceno.

I pti tomto zpisobu nakladani s majetkem statu je nutné dodrzet zékladni povinnosti,
tj. v prvé fad¢ dosahnout trvalé nepottebnosti majetku pro stat. Nasledné maji statni slozky
povinnost fadné prosetfit, a to i naptiklad vyhlasenim VR na tento majetek, Ze o majetek neni
v §ir§i vefejnosti zajem, a Ze se opravdu jevi nejvhodn&j§i zpiisob likvidace majetku.??’
Konkrétni provéfovaci postup statni slozky obsahuje zjisténi, zda se nejedna pouze
o ,,nadbyteCny majetek®, o ktery je vSak mozné dale pecovat (byt s urcitymi finanénimi
naklady) a v budoucnu jej upottebit 1 k jinému vyuziti. Ptipady, kdy je vhodné likvidace
nemovitosti, mohou nastat i ze zdkona, napt. kdyZ se bude jednat o natolik zchatralou
a zdevastovanou nemovitost, u které lze predpokladat ohrozeni zdravi, nebezpeci padu
nemovitosti apod., a kdyz by soucasné rekonstrukce ¢i oprava byla finan¢né€ pro statni slozku
nakladna. Je viak nutné sledovat i pravni predpisy z pamatkové oblasti*', kdy n&které budovy
jsou sice velice neudrZované a hrozi nebezpeci urazu, avSak z pamatkového hlediska je
zakazano jejich odstranéni a rekonstrukce by byla nad finan¢ni moZnosti statni slozky. Ptiklad
ad absurdum, avSak v praxi se jiz tento ptipad vyskytl, je situace, kdy statni slozky skute¢né
vyckavaji, az se naleznou nepotfebné nemovitosti, které nelze okamzité zlikvidovat, ve stavu
takové zchatralosti, kdy stavebni ufad pfimo natidi demolici stavby bez ohledu na to, o jakou

pamatku se jedna.

220 § 20 vyhlasky: ,,(1) Véci, byty a nebytové prostory, popiipadé dalsi majetkové hodnoty, o které neprojevily
zajem jiné organizacni slozky, statni organizace ani jiné osoby, si pfislusna organizacni slozka nebo statni
organizace ponecha a zajist'uje jejich vyuzivani zplsoby a za podminek stanovenych zakonem (§ 14 a 27
zékona) a touto vyhlaskou. Zaroven podle svych moznosti a povahy uvedeného majetku dale hleda vhodny
zpusob nalozeni s nim. Obdobné postupuje, pokud je v ptipadé¢ uvedeného majetku ze vSech okolnosti
ziejmé, Ze jej jiné organizacni slozky ani statni organizace anebo jiné osoby nemohou potfebovat nebo
vyuzit.

221 zak. ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozde€jsich predpist.
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Likvidace majetku se realizuje jeho demolici, coz s sebou samoziejmé nese dalsi
vynalozeni nakladd. Proto neni tak Casto tento zplisob nalozeni s majetkem statu vyuzivan.
Statni slozky, které maji svého zfizovatele, musi pozadat o souhlas s demolici jejich
ziizovatele. V neposledni fad¢ je zde i vefejnopravni hledisko, a to pfivoleni ptislusSného
stavebniho ufadu.

Novela ZMS ani vyhlasky nijak neméni likvidaci nemovitého majetku statu, tudiz

vyse uvedeny postup bude totozny jako pti platné pravni upravé.
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8. Pienechani majetku do uzivani

V kapitole 2.1. jsem se zabyvala popisem docasné nepottebnosti majetku statu. Neni-li
pro statni slozku majetek nepotfebny pouze na urcité obdobi, miize s nim nakladat zptisoby

uvedenymi nize.

8.1. Pienechini nemovitého majetku statu do uZivani v ramci statu

Pro pfenechani nemovitého majetku statu do uzivani v rdmci statu je charakteristické,
ze zde musi figurovat na jedné stran¢ statni slozka, ktera jej doCasné nepotiebuje ke své
¢innosti, a zdroven zde musi byt jina statni slozka, ktera jej naopak ke své ¢innosti potiebuje.
Tuto podminku upravuje § 14 odst. 4 vyhlasky.

Vzdy je nutné rozhodnout o doc¢asné nepotiebnosti predmétné nemovitosti a nasledné
realizovat nabidku jinym statnim sloZzkdm. Pfihlasi-li se jina OSS ¢i SO s tim, Ze pfedmétny
majetek potfebuje pro zabezpefeni své Cinnosti, nebo to vyzaduje vefejny zajem, mohou
slozky mezi sebou uzavtit formou zapisu ¢i smlouvy (podle typu statni slozky) vztah podobny
najmu nebo vypujéce. Zapis nebo smlouva nemusi obsahovat oznaéeni stran: Ceské republika,
nebot’ se tato dispozice s majetkem dé&je v ramci statu. Vyjimkou je uzavirdni smlouvy se
staitnim podnikem. Ten jako specificka pravnickd osoba méd uvedeny nédzev v souladu se
zapisem v obchodnim rejstiiku a pred ozna¢eni OSS je vzdy uvedeno ,,Ceska republika®.

Pt pfenechani nemovitého majetku v rdmci statu neexistuje zadné ¢asové omezeni, na
jak dlouhou dobu muze byt majetek pfenechan jiné statni slozce, tak jako tomu je u osob
odlisnych od statu, tedy je mozné i pienechani na dobu neurCitou. AvSak pifi hlubSim
zamysleni se je jasné, Ze by bylo vhodné uvést ur¢itou asovou hranici uzivani. Pokud by totiz
pienechani nemovit¢ho majetku bylo na dobu neurcitou, pfipada mi vhodné&j$i zamyslet se
nad tim, zda by nemél byt majetek prohlaSen za nepotiebny trvale pro statni slozku, ktera jej
nepotiebuje a nasledné realizovat pfimo zménu pfisluSnosti hospodafit nebo zménu prava
hospodafit na ptisluSnost hospodafit ¢i pravo hospodatit (podle toho, o kterou statni slozku
ptjde). Navic toto uzivani na dobu neurcitou omezuje fadné¢ naklddat s nemovitosti statni
slozky, kterd ji pottebuje ke své Cinnosti, protoZe ji nemize déale pienechat ani jiné statni
sloZce, natoZ subjektu od statu odlisného. Tato pfedesland uvaha tedy opravdu stoji za fadné
zvazeni.

Pro ptfenechani majetku v ramci statu je typické, ze zalezi na vzijemné dohodé

statnich slozek, zda budou poZadovat uplatu, ¢i nikoli. Omezeni, ktera s sebou piinasi
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prenechani osob¢ odlisné od statu, se v tomto piipadé vibec neuplatni. Jediné omezeni by
nastalo pouze v ptipad¢ prenechani do uzivani v rdmci statu ve vetfejném zajmu, kdy by
v ptipad¢, ze by nebyl veiejny zdjem piislusnou statni slozkou fadné€ plnén, mohla by statni
slozka, ktera je ptisluSna hospodafit s majetkem statu, zadat vraceni nemovitosti. Avsak je
ziejmé, ze neexistuje zaddny organ, ktery by mohl napadnout jakykoli zapis ¢i smlouvu
z hlediska jeji neplatnosti (kdyby napf. nebyla uvedena doba, po kterou je majetek
pienechavan jiné statni slozce). A zde, stejné jako u nakladani s nemovitym majetkem v ramci
statu obecné, je povinnost bezuplatného ptrenechani podle rozpoctovych pravidel, tak, jak

uvadim v pfislusné kapitole.

8.2. Pfenechani nemovitého majetku statu do uzivani jinym osobam

V ptipadég, Ze statni slozka doCasné nepotiebuje majetek a souc¢asné o n¢j nema zajem
jind statni slozka (byt mezirezortni nabidka nepotiebné nemovitosti neni zapotiebi), mize
nepotiebnou nemovitost nabidnout osobam odlisnym od statu. Mtize tak ucinit i v pfipadé, ze
bude dosazeno ,, ucelnéjsiho nebo hospodarnejsiho vyuziti veci pri zachovani hlavniho ucelu,
ke kterému organizacni slozce slouzi.“*** V tomto piipadé je viak statni slozka omezena
ZMS, ktery v § 27 odst. 2 stanovuje: ,, (2) Uzivani podle odstavce 1 Ize sjednat pouze na dobu
urcitou v trvani nejdéle 8 let pro jednoho uzivatele. Pokud jsou podminky podle odstavce
1 splnény i naddle, Ize uzivani témuz uzivateli prodlouzit anebo sjednat znovu, avsak opét
pouze na dobu v trvani nejdéle 8 let.” Najemni smlouva, kterd je pravnim titulem tohoto
zpisobu uzZivani majetku statu musi obsahovat opét urcitd omezeni, a to pfedev§im moznost
ukoncit ndjemni vztah vypoveédi (zejména 1 okamzité ukonceni najmu v pfipadé naléhavosti
potifeby nemovitosti pro statni slozku), a ddle moZnost odstoupeni od smlouvy v ptipad¢, ze
nestatni subjekt uziva predmét ndjmu v rozporu s ndjemni smlouvou a neplni-li fadné a vcas

své povinnosti ze smlouvy.

222 § 27 odst. 1 ZMS
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Zavér

Ve své praci jsem se zaméfila na komplexni zplsoby nakladani s majetkem statu
s upozornénim na riznd uskali vzniklad rekodifikaci soukromého préava a s tim spojenych
zavedenych institutd. Jejim obsahem je rozvedeni nakladani s majetkem statu za uplatu,
bezuplatné, na zdklad¢ jinych pravnich skutecnosti, stejné¢ tak nakladani s pouze docasné
nepotiebnym majetkem.

V uvodnich kapitolach jsem se soustfedila na popis problematiky obecné, tzn., na
vysvétleni toho, co se rozumi pod pojmem majetek statu. Dale jsem rozebrala zpilisob
nakladani s timto majetkem v jednotlivych konkrétnich ptipadech, zvlast s ohledem na
rekodifikaci soukromého prava, a to véetn¢ uskali, ktera nové instituty ptinesly.

Dospéla jsem k zdvéru, Ze de lege ferenda by se zakonodarci pfi upraveé zadkonnych
ustanoveni, tykajicich se majetku stdtu a naklddanim s nim, méli pfedevSim zaméfit na
urychleni procesu naklddani komplexné. Zejména by se mély zestrucnit jednotlivé postupy,
sméfujici k ,,vyfazeni majetku®. Ackoli novelou ZMS bylo zakotveno pravidlo, Ze nyni bude
s majetkem nakladat pouze UZSVM, tak dosavadni praxe cely proces nakladani s majetkem
statu dokonce prodluzuje. Je to ddno zejména skutecnosti, Ze majetek ,,vlastni® urCité statni
organizace (slozky), které musi nejprve v rdmci své plsobnosti majetek vyloucit ze své
potfebnosti (coz samo o sob¢ trva fadové nekolik mésicii), posléze se zapisem predava
UZSVM. Tento proces opdtovné trva nékolik mésicti. Domnivam se, Ze nakladani s majetkem
statu, které by si organizovala ta kterd statni slozka ¢i organizace, by bylo ¢asové méné
naro¢né a urcité efektivngj$i. A to bez ohledu na skutecnost, Ze né€které statni organizace
(slozky) si s ohledem na minimalni mnozstvi majetku, s nimz mohly nakladat, nedokazaly
samy utvofit dostatecné persondlni zabezpeceni, které¢ by jim potfebna zdkonna ustanoveni
pro nakladani s majetkem statu metodicky upravilo a zejména hlidalo zdkonnost postupi.

Ackoli nyni miize nakladat s majetkem statu pouze a jen UZSVM (doposud stéle statni
slozky a organizace maji vyfazeny majetek z doby pfed novelou G¢innou k datu 1. 3. 2016,
ktera uzékonila nakladani s majetkem statu pouze UZSVM, tedy nadéle existuje veliké
mnozstvi majetku, s nimz nakladaji statni slozky a organizace samostatn¢), je tento stav pro
praxi zcela nevhodny. UZSVM nema dostateény personalni aparat k tomu, aby byl schopen
zajistit fadné nakladani s majetkem statu. UZSVM zvaZoval jeden ¢as moznost jakéhosi
»prevzeti zaméstnancl v rdmci sluzebniho poméru pod sviij ufad, coby zaméstnance, coz
nebylo realizovatelné s ohledem na kapacitu kancelati UZSVM. Uvazovalo se také

o0 ,,detaSovaném pracovisti“, kde by osoby zabyvajici se nakladanim s majetkem statu byly
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fyzicky stale v kancelafich, které uzivaji doposud. To vSak rozhodné neni vhodné feSeni.
Takovych osob ve sluzebnim poméru je totiz veliké mnozstvi, nebot’ ur€ita skupina zajistuje
pravni servis, dalsi ¢ast prohlidky majetku, déale zajisténi nepotfebnosti majetku, komisi pro
otevirani obélek pii vyb&rovych fizenich atd. UZSVM nemiize sam o sobé& veskerou &innost
zvladnout. Proto se nastinénd situace dosud fesi tak, Ze statni slozky a statni organizace samy
realizuji prohlidky majetku, vyfazeni z pottebnosti (at’ jiz doCasné ¢i trvalé), v podstaté
,.prichystaji“ majetek statu pouze k tomu, aby si jej zapisem UZSVM formalné pievzal. Jak
jsem jiz uvedla, UZSVM v soucasné chvili naklada s majetkem ve své pfislusnosti pouze
v mensim mnozstvi, ale do budoucna bude muset zajistit personal, prostory a finance pro
personalni aparat.

Domnivam se déle, Ze by mélo dojit k novelizaci ZMS zejména s ohledem na
rekodifikaci soukromého prava. Bylo by vhodné nové zavedené instituty zakomponovat do
ZMS, a to pfimo, nikoli pouhou novelizaci provadéci vyhlasky. Je ziejmé, Ze nové zavedena
zasada superficies solo cedit dala vzniknout mnoha ¢etnym komplikovanym situacim, které
musi byt feSeny. V praci jsem na mozna feseni blize poukazovala.

Nakladani s majetkem stitu by mélo byt sveéfeno jednotlivym statnim organizacim
a statnim slozkam, které maji predmétny majetek ve své piisluSnosti. Kazda statni slozka ¢i
organizace sama ma zcela jasnou predstavu, v jakém stavu je majetek v jeji prisluSnosti/pravu
hospodaieni. Pfedanim majetku na UZSVM neni zaru¢eno vhodngjsi nakladani s majetkem,
naopak zde mulZe vzniknout i vétSi prostor pro piipadné ne zcela transparentni pievody
majetku, nebot’ pouze UZSVM bude sam rozhodovat o mozném zcizeni nemovitosti napf.
formou piimého prodeje, bez znalosti potfebnosti tohoto zpisobu zcizeni majetku.

V ramci své prace jsem se snazila upozornit také na mnohd nevhodna feseni nastalych
situaci po rekodifikaci soukromého prava, kdyz je ziejmé, Ze uvedend problematika nelze
vyfesit pouhou pravni Upravou, nebot’ nelze obsdhnout veskeré nastalé skute¢nosti. Pokud by
se zakonodarce snazil naopak Zivotni situace v ZMS uvést vyctem, at’ jiZ taxativnim, ¢i
demonstrativnim, stale by se nejednalo o vhodné feSeni. Uvedené feSeni by totiZ neobséhlo

pfedmétnou problematiku komplexné.
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Seznam zKratek

ZMS

ob¢. zak.

0.Z.

Z0K

UZSVM
KN

MF

MZ

MO
MZP
MMR
MK
CUZK
ZP
Vyhlaska

obchodni zakonik

Metodicky pokyn
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vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozd¢jsich predpist
zékon ¢. 40/1964 S., obcansky zakonik, ve znéni ucinném do
31.12.2013

zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
piedpist

zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozd¢€jsich piedpist
Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych

Katastr nemovitosti

Ministerstvo financi

Ministerstvo zemédé&lstvi

Ministerstvo obrany

Ministerstvo zivotniho prostiedi

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ministerstvo kultury

Cesky uiad zeméméticky a katastralni

znalecky posudek

vyhlaska €. 62/2001 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisii

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni uc¢inném do
31.12.2013

Aktualizovany metodicky material pro organizacni slozky statu
a vybrané statni organizace ¢.j. 22/42 820/2006 ze dne 29. 3.
2006

zakon o rozpoctovych pravidlech ~ zakon ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech a o

ZvB

zméné nekterych souvisejicich zakont (rozpoctova pravidla), ve
znéni pozdéjsich predpist

zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztah k
bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nekteré zakony (zakon

o vlastnictvi bytll), ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013
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energeticky zdkon

zakon €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikéni a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych

zékont (energeticky zdkon), ve znéni pozdéjsSich predpist

zakon o zaji§tovani obrany statu  zakon ¢&. 222/1999 Sb., o zajistovéani obrany Ceské

0SS
SO
CRAB
VR

stavebni zakon

Zakon €. 172/1991 Sb.

Zéakon €. 157/2000 Sb.

Zakon o drazbach

republiky, ve znéni pozdéjsich predpisii

organizacni slozky statu

statni organizace

Centralni registr administrativnich budov

vybérové fizeni

zékon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim tadu
(stavebni zékon), ve znéni pozd¢jSich predpisii

zakon ¢. 172/1991 Sb., o ptechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozdgjsich
predpist

zéakon ¢. 157/2000 Sb., o ptechodu nékterych véci, prav a
zavazkl z majetku Ceské republiky do majetku krajii, ve znéni
pozdéjsich predpisii

zékon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni

pozd¢jsich predpisi
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rozsudek NSS ze dne 15. 12. 2017 €. j. 6 As 219/2017-245
rozsudek NS ze dne 15. 12. 2011 sp. zn. 21 Cdo 2361/2011
rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 3895/2013

rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 2417/2011

rozhodnuti US sp. zn. I. US 3143/13

rozhodnuti NSS sp. zn. 2 As 123/2016

rozsudek NS ze dne 3. 10. 2002 sp. zn. 22 Cdo 306/2001
rozsudek NS ze dne 19. 5. 2004 sp. zn. 22 Cdo 469/2004
usneseni NS sp. zn. 29 Cdo 3525/2011

rozsudek NS sp. zn. 21 Cdo 2426/2008

rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 1665/99

rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 1152/2001

rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 2284/98

rozsudek NS ze dne 26. 4. 2017 sp. zn. 22 Cdo 2851/2015
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Nazev rigorozni prace v ceském jazyce, abstrakt, 3 klicova slova

Nakladani s majetkem statu

Abstrakt

Rigordzni prace se zabyva detailnim pohledem na nakladani s majetkem Ceské
republiky, zejména nemovitym, v recentni pravni uprave. Vzhledem k rekodifikaci
soukromého prava je zameéfena na pochopeni naklddani s majetkem statu v protikladu
s nakladanim s majetkem v soukromé sféfe. Prace je snahou o pochopeni urcité specificnosti
dispozic se statnim majetkem, kde je nutné vzit v potaz postaveni stdtu a jeho jistych
omezenich, které se v soukromé sféfe nevyskytuji. Soucasti prace jsou i konkrétni situace,
které neziidka nastavaji pii naklddani s majetkem stitu a které je nutné posuzovat velmi
citlivé z divodu povinnosti statu jednat transparentné a hospodarné s vetejnymi prostiedky.

Podstatou préace je pravni nahled na nakladani s majetkem Ceské republiky, a to véetnd
zcela konkrétni specifikace zplsobl nakladani s majetkem statu. Prace obsahuje pravni
upravu de lege lata, a to 1 se zohlednénim uskali, kterd pravni Giprava ptinasi. Je tedy pottebné
uvést, ze je stale nutné zaméfit se na zpusob feseni pravé komplikovanych zivotnich situaci,
které se vyskytuji i pfi nakladani s majetkem statu. V konkrétnich pasazich navrhuji mozna
feSeni problému de lege ferenda.

Resenim komplikovanych Zivotnich situaci p¥i nakladani s majetkem statu obecné by
byla novelizace pravni Gpravy, avSak uvedené feSeni by bylo velmi ¢asove narocné. Stejné tak
by novelizace nezhojila vSechna tskali, nebot’ neni mozné v zakonég pfedvidat veskeré mozné
situace, které Zivot pfinasi.

Nakladat s majetkem vyfazenym z potiebnosti pro stat po 1. 3. 2016 muize nyni jiZ
pouze Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, coz se mi nejevi jako vhodné
s ohledem na personalni a finan¢ni situaci uvedeného Uradu. Podle mého nazoru neni také
vhodné jedinému subjektu svéfit pravomoci nakladat s obrovskym mnozstvim majetku, ktery
je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Piinos mé prace spatfuji v poukazani na problematické skutecnosti nastalé pfii
nakladani s majetkem statu po rekodifikaci soukromého prava. Tyto komplikované situace je
nutno fesit alesponl podzakonnymi piedpisy, které by mohly problematiku nakladani
s majetkem statu bliZze rozvést a v hrubych rysech nastolit ndvod pro osoby fesici pfedmétnou
problematiku.

Kli¢ova slova: majetek statu, nakladiani s majetkem statu, rekodifikace soukromého
prava
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Nazev rigorozni prace v anglickém jazyce, abstract, 3 keywords
Handling State Property
Abstract

The rigorous work deals with a detailed view of the handling of the property of the
Czech Republic, especially real estate, in recent legislation. Due to the recodification of
private law, it is aimed at understanding the treatment of state property as opposed to dealing
with property in the private sphere. The work is an attempt to understand some specificity of
dispositions with state property, where it is necessary to take into account the position of the
state and its certain constraints that do not exist in the private sphere. Part of the work is also
the specific situation, which often occurs when dealing with state property and which needs to
be assessed very sensitively because of the duty of the state to act transparently and
economically with public funds.

The essence of the thesis is a legal overview of the handling of the property of the
Czech Republic, including a very specific specification of the ways of dealing with state
property. The work includes the de lege lata legislation, also taking into account the pitfalls
that the legislation brings. It is therefore necessary to point out that it is still necessary to
focus on how to deal with the very complicated life situations that occur even when dealing
with state property. In specific passages, I propose a possible solution to the de lege ferenda
problem.

Solving complicated life situations when dealing with state property in general would
be an amendment to the legal regulation, but the solution would be very time-consuming.
Likewise, the amendment would not heal all the pitfalls, for it is impossible to predict in the
law all possible situations that life brings.

To dispose of the property that is excluded from the need for the state after March 1,
2016 can now only the Office for the Representation of the State in Property Matters which
seems to me to be inappropriate having regard to the personnel and financial situation of the
said Office. In my opinion, it is also inappropriate to confer on a single entity powers to
handle a huge amount of property owned by the Czech Republic.

I see the contribution of my work in pointing out the problematic facts that occurred
when dealing with state property after the recodification of the common law. These
complicated situations must be addressed by at least subordinate regulations, which could
explain the problem of the handling of state property more closely and, in general, lay down
instructions for the persons dealing with the subject matter.

Keywords: handling of state property, state property, recodification of private law
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