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ABGB

BytZ

DSRS

InsZ

KatZ

Listina

NajNebyt

SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

zakon ¢. 946/1811 sb. z. s., obecny zakonik ob¢ansky

zakon ¢. 72/1994 Sb. kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytlim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré
zakony (zadkon o vlastnictvi bytli), ve znéni pozdéjSich

predpisi

zakon €. 151/2002 Sb., kterym se méni nékteré zakony v
souvislosti s prijetim soudniho radu spravniho, ve znéni
pozdéjsich predpisi

zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni
¢innosti (exekuc¢ni rad) a o zméné dalSich zakont, ve znéni
pozdéjsich predpisii

zakon ¢. 182/2006 Sb. insolventni zakon, ve znéni

pozdéjsich predpisi

zdkon ¢ 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské

republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich ptredpist

Usneseni predsednictva CNR ¢ 2/1993 Sb., o vyhlaseni
Listiny zakladnich prav a svobod jako soucasti ustavniho
potadku CR, ve znéni pozdéjsich predpist

v

zakon ¢. 116/1990 Sb., o n3ajmu a podnajmu nebytovych

prostor, ve znéni pozdéjsich predpist
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NOZ

Ob¢Z

ObchZ

0Z1950

PozKom

SDFZ

SRS

sSZ

novy obcansky zakonik (do uzavreni rukopisu této prace
nebyl doposud vyhlasen ve Sbirce zakonl - jde o vladni
navrh zakona schvaleného usnesenim Poslanecké snémovny
Parlamentu Ceské republiky ¢ 839 dne 9.11.2011 jako
snémovni tisk €. 362 v 6. volebnim obdobi a v totoZném znéni
byl podepsan prezidentem republiky dne 20.2.2012, kdyz
Senat Parlamentu Ceské republiky knému nepiijal %adné

usneseni)

zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisi

zakon ¢ 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni

pozdéjsich predpisii

zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni

pozdéjsich predpisii

zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik (nazyvan téz tzv.

stredni obc¢ansky zakonik)

zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni

pozdéjsich predpisii

smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002 /47 /ES ze dne

6. cervna 2002 o dohodach o finan¢nim zajiSténi

zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni tad spravni, ve znéni

pozdéjsich predpisi

zakon ¢. 50/1976 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim radu

(stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich piredpist
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SZSS -

Ustava -

VyhKat -

ZaPrNe -

ZCP -

ZKV -

M -

ZoP -

v

zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim

radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 335/1991 Sb., o soudech a soudcich, uCinny do
1.4.2002

tistavni zadkon CNR & 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve
znéni pozdéjsich predpist

v

vyhlaska ¢ 26/2007 Sb. kterou se provadi zakon C.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon C.
344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich predpis,

(katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon ¢ 591/1992 Sb., o cennych papirech, ve znéni
pozdéjsich predpisi

zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni
pozdéjsich predpisii

zakon ¢. 449/2001 Sb. o myslivosti, ve znéni pozdéjSich
piredpist

zakon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k ptidé a
jinému zemédélskému majetku (zdkon o pudé), ve znéni

pozdéjsich predpisii
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ZPNC -

ZPPV -

ZPVS -

ZR -

ZSS -

ZVD -

zakon ¢. 82/1994 Sb., o odpovédnosti za Skodu zplisobenou
pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym
tifednim postupem a o zméné zakona Ceské narodni rady ¢.
358/1992 Sb., o notarich a jejich ¢innosti (notarsky rad), ve

znéni pozdéjsich predpist
zakon €. 140/1896 t.z., o proplijcovani cest nezbytnych

zakon ¢. 56/2001 Sb., o podminkdch provozu vozidel na
pozemnich komunikacich a 0 zméné zakona ¢. 168/1999 Sb.,
o pojisténi odpovédnosti za Skodu zplisobenou provozem
vozidla a o zméné nékterych souvisejicich zakonl (zdkon o
pojisténi odpovédnosti z provozu vozidla), ve znéni

pozdéjsich predpisii

zakon ¢. 427/1990 Sb., o prevodech vlastnictvi statu k
nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ve

znéni pozdéjsich predpisi

zakon ¢. 99/2004 Sb., o rybnikarstvi, vykonu rybarského
prava, rybarské strazi, ochrané morskych rybolovnych
zdroji a o zméné nékterych zakond (zakon o rybarstvi), ve

znéni pozdéjsich predpist

zakon €. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a statni
spravé soudl a o zméné nékterych dalsich zadkont (zadkon o

soudech a soudcich), ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve znéni

pozdéjsich predpisi
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PREDMLUVA

(UCEL PRACE A JEJi PRINOS PRO ROZVO]J OBORU)

Slovo nemovitost, jakoZ i slovo stavba, nelze bez dalSiho zaradit do konkrétniho
védniho oboru ¢i oboru lidské Cinnosti. S témito pojmy se miizeme setkat jak
v oboru technickém, zpravidla stavebnim, kdy za stavbu je povaZovano to, co
vznika v disledku stavebni ¢innosti, a proto nemovitost, resp. stavbu, lze chapat
jako jeden z primarnich objektli oboru stavebnictvi. Stejné tak je nemovitost
dtleZitym pojmem v oboru ekonomickém, kde predstavuje urcitou hodnotu, jejiz
vySe je rigidnéjstho charakteru neZz u rady véci movitych. Stejné tak miZeme
slovo nemovitost €i slovo stavba chapat ve faktickém slova smyslu - jako domov,
jako ukryt pro clovéka, ukryt pro zvér nebo Ukryt pro ostatni véci. Nemovitost Ci
stavbu dale mlizeme chapat jako nastroj pro ovladani zivli. Nemovitosti, resp.
stavbou, totiZ nejsou napf. jen domy, nybrz jsou to i prehrady, hraze, terénni
upravy atd. Nemovitost vSak miZeme chapat i ve smyslu pravnim (tedy jako
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem a pro ucely BytZ také byty a
nebytové prostory jako jednotky vymezené podle tohoto zdkona), coZ je prave ten
slova smysl, kterému se bude vénovat tato prace. Timto kratkym tvodem jsem

chtéla nastinit, jak Sirokym pojmem nemovitost je.

S pojmem nemovitost ve smyslu faktickém se studenti pravnickych fakult zajisté
setkaji jeSté davno pred tim, neZ zacinaji sva studia. Ve smyslu pravnim s nim pak
prijdou do styku hned na pocatku svého studia v ramci vyuky rimského prava,
nebot jiz stali Rimané si uvédomovali dtleZitost a soucasné obtiZnou
uchopitelnost tohoto fenoménu, jakym nemovitost je, a proto vénovali naleZitou
péci jeho pravnimu podchyceni. S pravnimi vztahy k nemovitostem se posluchaci
setkaji velmi brzy i v platném pravu, a to poprvé vice do hloubky v hodinach
obcanského prava hmotného. V pribéhu dalstho studia pak své znalosti o

nemovitostech rozsiruji v ramci dalSich pravnich odvétvi.
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Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti a pravni vztahy s nimi souvisejici mne vzdy
zajimaly, rozhodla jsem se vénovat jim téma své diplomové prace. JelikoZ o
nemovitostech jiZ byla napsana cela rada literatury, potykala jsem se s pomérné
nelehkym tUkolem, a to najit téma, které by bylo zajimavé, avSak doposud svym
zplisobem védecky neprobadané, a které by navic bylo uchopitelné optikou
studenta patého rocniku pravnické fakulty. Vzhledem k omezenému rozsahu této
prace jsem byla nucena rezignovat na komplexnéjSi pojednani o institutu
nemovitosti, nebot takové pojednani by muselo byt nutné velmi plytké, a proto
jsem se po dohodé s vedoucim diplomové prace doc. JUDr. Mgr. Josefem SalaCem,
Ph.D., nakonec rozhodla vénovat se jen dil¢cim otazkam z oblasti prava

nemovitosti, a to aZ na urcité vyjimky primarné vztahtim soukromopravnim.

Zejména b&hem studii obchodniho prava pod vedenim JUDr. Petra Cecha, LL.M.,
jsem si zaCala uvédomovat, jak dileZitou roli hraje judikatura neboli rozhodovaci
praxe zpravidla vysSich soudnich instanci na praktickou aplikaci prava. Vzhledem
k tomu, Ze nemovitosti jsou pomérné castym predmeétem soudnich sporti, vaze se
k tomuto tématu zna¢né mnoZzstvi soudnich rozhodnuti, ktera jsou v nékterych
piipadech dokonce vice ¢i méné protichiidna. Tato rozhodnuti nékdy prevazujici

doktrinu potvrzuji, v jinych pripadech posouvaji a nezridka kdy zcela obraceji.

Pravé rada jak téchto protichtidnych soudnich rozhodnuti, tak na druhé strané téz
rozhodnuti takovych, kterd naopak aplika¢ni praxi ustaluji (a bohuZel nezridka
kdy proti zavértim doktrinadlnim) a které bych radda rovnéz zminila ve své praci,
mé vedla k tomu, nevymezit predmét prace prili$§ tizce (napf. najem nemovitosti
nebo prevody nemovitosti), nebot ztohoto divodu bych pak tuto zajimavou

judikaturu nemohla do prace zahrnout.
Protichtidnou judikaturou pritom nemam na mysli pouze ptipady, kdy Nejvyssi
soud CR vytyk4 v kasa¢nim rozhodnuti pravni nazor odvolacimu, pfipadné téz

prvoinstan¢nimu soudu pri posuzovani konkrétniho pripadu, ani situace, kdy

Nejvyssi soud CR zrusuje svym rozhodnutim rozhodnuti odvolaciho, piipadné
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prvostupnového soudu, ale zejména ty pripady, kdy jeden maly (tficlenny) senat
Nejvys$siho soudu CR rozhodne v dané véci urcitym zptisobem a nasledné o téze
pravni otazce v jiné véci rozhodne jiny, ovSem bohuZel nékdy i stejny, triclenny
senat Nejvys$siho soudu CR zcela opac¢né, aniz by pied svym rozhodnutim
predloZil reseni této pravni otdzky velkému senatu oblanskopravniho, resp.
ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvys$siho soudu CR,! aby velky senat
kolegia Nejvys$siho soudu CR do budoucna vyklad této pravni otazky na tirovni
Nejvyssiho soudu CR, a tim padem i na trovni soudd niz$ich stupiid, sjednotil.2
Nejen, Ze takova praxe je velice nevhodna z hlediska teoretického, kdy Nejvyssi
soud CR popira svoji tlohu podle § 14 odst. 1 ZSS sjednocovat rozhodovaci praxi

obecnych soudt, ale co vice, je velice nebezpetna pro pravni praxi. Nebezpeci tkvi

1 Vsoucasnosti je vsouladu s § 17 odst. 2 ZSS ob¢anskopravni a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu CR spojeno

v jediné obcanskopravni a obchodni kolegium.

vy

2 Exkurz ke struktui-e rozhodovani Nejvy$siho soudu CR:

Konkrétni pfipad napad4 konkrétnimu malému (tfi¢lennému) senatu podle rozvrhu prace Nejvys$iiho soudu CR.
Piislusny maly (triclenny) senat posoudi danou véc podle pravnich piedpist a rovnéz je povinen prihlédnout, zda
jiz Nejvyssi soud CR vrozhodnutich vydanych po 1.1.2001 (srov. § 27a sZSS ve znéni od 1.1.2001) jiz danou
pravni otazku nevyftesil ve své rozhodovaci praxi. Pokud ji nevytesil, rozhodne senat véc podle nejlepsiho védomi
a svédomi soudct tvoricich tento senat. Pokud vsak jiz tato véc byla vyiesena (po 1.1.2001), at' uz v kasa¢nim
rozhodnut{ & potvrzovacim rozhodnuti, nebo té% v odmitacim usneseni Nejvy$§iho soudu CR, je maly (tfi¢lenny)
senat povinen véc rozhodnout stejné. Pokud by se chtél odchylit od této piedchozi judikatury, at' uz své, nebo
jiného malého (tficlenného) senatu, je povinen podle § 20 odst. 1 ZSS ve véci nerozhodnout a predlozit véc tzv.
velkému senatu kolegia Nejvy$sitho soudu CR (v soucasné dobé ma Nejvyssi soud CR kolegia dvé - spojené
obcanskopravni a obchodni kolegium a trestni kolegium), aby ve véci rozhodl (pokud by $lo o otazku procesniho
prava, zde toto povinné postoupeni véci neplati, ledaZe by se o tom jednomyslné usnesl rozhodujici maly senat dle
§ 20 odst. 2 ZSS). Velky senat je totiz v této situaci jedinym zakonnym soudcem, kterého ma na mysli ¢lanek 38
odst. 1 Listiny. Nasledné, je-li pravni otazka vyte$ena rozhodnutim velkého senatu kolegia Nejvy$$iho soudu CR,
neznamena to, Ze by nemohla byt nikdy zménéna, av§ak musela by byt znovu posuzovana pied velkym senatem
kolegia Nejvyssiho soudu CR, co% v praxi zpravidla znamena, %e se pfi nezménéné pravni tpravé pravni nazor
velkého senatu na danou véc zakonzervuje na fadu let, pripadné i desetileti. Pokud by o véci rozhodl maly
(triclenny) senat, ackoliv byl zakonnym soudcem velky senat kolegia, jednalo by se o rozhodnuti, které by
vybocCovalo zmezi Ustavnosti a bylo by snejvétsi pravdépodobnosti pfi podané ustavni stiznosti zruSeno

Ustavnim soudem CR (odkazy na konkrétni rozhodnuti viz poznamka 55).

Stranka | 11



Nakladani s nemovitostmi v teorii a soudni praxi
Romana Postranecka

predevSim vtom, Ze adresati pravnich norem si nemohou byt jisti, jakym
zplsobem bude v konecné fazi3 dana otdzka vyieSena. Sice by se na prvni pohled

7

mohlo zdat, Ze je neldstavnim zasahem do pravni jistoty adresatti pravnich norem
pravé takovy postup, kdy ucastnici jednajici vdobré vife v jim znama a
publikovana rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR nasledné prohraji spor, nebot' dana
pravni otazka, pro posouzenti jejich pravniho vztahu klicova, byla nasledné, tedy
ex post, vyreSena v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu jinak, ovSem pravni
teorie zpravidla na takovém postupu nic protiustavniho nevidi, protoze pravé
nasledné prezkoumavani soudnich rozhodnuti vySsi soudni instanci patfi mezi
zakladni atributy fungovani soudni moci. Neni mi znamo, Ze by se doposud k této
otazce jiz vyjadiil v nékterém zrozhodnuti Ustavni soud CR, av$ak pomérné
nedavno byla mimo jiné pravé tato otazka predmétem posuzovani Nejvyssiho

soudu CR, kdy Nejvyssi soud CR tento postup neshledal zdvadnym.4

kskskkok

Na predchozich radcich jsem se snazila objasnit uCel a cil této prace. S ohledem na
omezeny rozsah prace na strané jedné a na zamér vénovat se podrobné urcitym
vybranym otazkam na strané druhé, jsem po dohodé s vedoucim diplomové prace

vybrala pouze nékteré okruhy z problematiky nakladani s nemovitostmi.

3 At'jiZz rozhodnutim velkého senatu Nejvyssiho soudu ¢ rozhodnutim Ustavniho soudu.

4 Vrozhodnuti ze dne 31.3.2010, sp. zn. 29 Cdo 3725/2008, Nejvy$si soud CR mimo jiné uzavtel, Ze zjevné
nespravny je argument (dovolatele), Ze uvedena rozhodnuti zde nebyla v dobé uzavieni zastavni smlouvy a
aplikace zavérl v nich formulovanych na zastavni pravo zfizené touto smlouvou piedstavuje poruseni zakazu
retroaktivity pravnich predpist. Judikatura soudii vysSich stupnid slouzi pravé ke sjednoceni vykladu téch
ustanoveni zakont, jez jsou pravni praxi vykladana rozdilné (jez si ¢ast pravni praxe vyklada chybné). Je
samoziejmé, Ze takova judikatura vznika s urcitym casovym odstupem a nazor, Ze dovolatel ma byt
chranén, protoze patril k tém, kdoz si zakon vykladali chybné, vyzniva absurdné (srov. shodné divody
usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 12. bitezna 2008, sp. zn. 29 0do 1319/2006 & ze dne 25. za¥i 2008, sp. zn.
29 Cdo 3637/2008, jez jsou vetejnosti k dispozici na webovych strankach Nejvyssiho soudu CR).
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Nemovitosti jako véci vpravnim smyslu jsou zpasobilym piredmétem jak
vécnépravnich, tak obligacnich vztahid. Jinymi slovy reCeno, nakladat lze jak
s vécnymi pravy k nemovitostem, tak s pravy zavazkovymi. TéZzisté této prace je
v nakladani s vécnymi pravy k nemovitostem, ze skupiny zavazkovych prav

prace obsahuje problematiku najmu nemovitosti.
Prace je rozdélena do sedmi kapitol.

Kapitola prvni se zabyva ivodem do problematiky a systematikou pravnich

vztaht k nemovitostem.

VViv, v

Kapitola druha se zabyva pievody nemovitosti, pricemzZ jeji tézisté je

v aktudlnim vyvoji judikatury ohledné u¢inkd odstoupeni od pfevodni smlouvy

na treti strany.

Kapitola treti pojednavd o vécnych biemenech, jejich obsahu a srovnani

s vefejnym uzivanim jako institutem verejného prava.

Kapitola c¢tvrta se zabyva problematikou zastavniho prava k nemovitostem

vCetné zastavniho prava zrizeného vramci soudniho vykonu rozhodnuti Cci

exekuce.

Kapitola pata pojednava o ndjmu nemovitosti, a to konkrétné o rozliseni

pravnich rezimi, kterymi se fidi ndjemni smlouva podle toho, jaky typ

nemovitosti je jejim predmétem.

Navzdory tomu, Ze ucinnost nového obcanského zakoniku byla ve znéni
podepsaném prezidentem republiky oproti ptivodnim ocekavanim odloZena o 1

rok, tedy jeho ucinnost je prozatim stanovena od 1.1.2014, Kkapitola Sesta

pojednava o uUpravé nékterych otdzek nového obcanského zakoniku majicich

vztah k této praci.

Kapitola sedma obsahuje zavér.
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kskskkok

Vétsinu problémi, na které v této praci poukazuji, jsem se snaZzila uchopit ze tii
stran. Jednak upozornuji na jejich reSeni v doktriné optikou de lege lata i de lege
ferenda (a to jak vdoktriné aktualni, tak vnékterych pripadech téz

prvorepublikové), dale cituji relevantni judikaturu a porovnavam, nakolik se tato

shoduje s doktrinalnim chapanim danych otazek. Konec¢né dopliuji mé navrhy
feSeni danych problémd, pricemZ v nékterych otazkach se shoduji s doktrinou,
v jinych s judikaturou a v nékterych pripadech formuluji jiné moZné interpretacni
zaveéry.

V ptipadé judikatury jsem méla moZnost ¢erpat mimo veiejné dostupnych zdrojt
uvedenych v PouZité literature a jinych zdrojich téZ z interni databaze advokatni
kancelare, se kterou v ramci své praxe spolupracuji, a diky tomu jsem se dostala i
k judikature, ktera neni béZné dostupna, respektive formalné dostupna je, avsak

pouze na webu www.nsoud.cz, kde se velmi obtiZné vyhledava.

Vérim, ze praveé v oznaceni aktudlnich probléma pravni praxe, v jejich zasazeni do
doktriny a predevSim v poméreni této doktriny s aktualni rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu CR ¢&i Ustavniho soudu CR, tkvi védecky piinos této prace pro

rozvoj oboru obc¢anského prava hmotného.

Tato prace vychazi z pravniho stavu k 31.12.2011.

Autorka
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1. UvOD DO PROBLEMATIKY

1.1. Systematika pravnich vztahu

Jako pravni vztahy k nemovitostem miiZzeme vymezit ty pravni vztahy, jejichzZ
predmétem jsou nemovitosti. Sem je moZno podradit nejen obclanskopravni a
obchodnépravni vztahy jakoZto vztahy soukromopravni, ale téz vztahy
verejnopravni, kdy jejich obsahem jsou verejna subjektivni prava a povinnosti.
Jak bylo uvedeno v predmluvé, v této praci se vSak aZ na urcité vyjimky budu
vénovat primarné vztahlim soukromopravnim.

Pokud se tykda soukromopravnich vztaht, vedle vySe naznaceného Clenéni na
vztahy obcanskopravni a obchodnépravni jakoZto zakladni Casti prava
soukromého,> je moZno dale délit pravni vztahy podle jiného kritéria na vztahy
vécnépravni a obligacni (zavazkové).6

Ackoli nechci ubirat misto v této praci hlubSimi dvahami nad systematikou prava,
povazuji za vhodné alesponi strucné vymezit podstatu prav vécnych a prav
zavazkovych, poukazat na zakladni rozdily mezi nimi a v dal$im jiZ pouze odkazat

na relevantni odbornou literaturu, a to vCetné literatury historickeé.”

5  Srov. napft. Svestka, ], Dvordk J. a kol., Ob¢anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009,
str. 44, & Gerloch, A, Teorie prava, 4. upravené vydani, Plzen, Ale§ Cenék, 2007, str. 127 - 128.

6  Sama doktrina si je védoma, Ze v t¥idéni prava neexistuje velka jednota (srov. napt. Svestka, ], Dvordk J. a kol,
Obcanské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 20009, str. 40). Autoti ucebnice Svestka, ],
Dvordk J. a kol., Obcanské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 20009, str. 40 a nasl. a 43 a
nasl. uvadi jako hlavni ¢lenéni systému prava neboli pravniho adu ¢lenéni na pravni odvétvi (napf. pravo
obcanské, obchodni, pracovni, spravni, trestni aj.), pricemz jednotlivd pravni odvétvi se seskupuji do dvou
subsystémii prava - prava verejného a prava soukromého. Dalsi délen{ pravniho odvétvi se potom oznacuje jako
subsystém nizsiho Fadu - napf. v ramci prava obcanského jsou to prava vécna, pravo zavazkové, pravo dédické
aj.).

7 Vtéto souvislosti nelze necitovat prof. Roucka in Roucek. F, Sedldcek, ]. a kol, Komentar k Ceskoslovenskému
obecnému zakoniku obcanskému, Dil II., Reprint pivodniho vydani, Praha, ASPI Publishing, s.r.o., 2002, str. 66,

odvolavajiciho se na kanonistické rozliSeni zastavané Sinibaldem Fliscusem, a to Ze prava vécna jsou prava nad
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1.2. Vécnépravni vztahy

7

Vécna prava tvori spolecné s pravy zavazkovymi klicové ¢asti soukromého prava.

Prava vécna zakladaji panstvi nad véci, tedy umoZnuji vlastnikovi véci realizovat

vlastnickou tridadu - ius possidendi neboli pravo véc drzet, ius utendi et fruendi

neboli pravo véc uzivat a pozivat zni pripadné plody (tedy pravo uzivaci a

poZzivaci) a konec¢né ius disponendi neboli pravo s véci nakladat, coZ zahrnuje téz

pravo véc znicit.8

Tradicné se v doktriné vymezuiji tri zakladni znaky vécnych prav (byt je mozné se

setkat i s dalSim podrobnéjSim vymezenim),? a to tyto:

1.

Jedna se o prava absolutni, tzn., Ze plisobi erga omnes neboli proti vSem,
takZe jim odpovida povinnost kaZzdého jiného subjektu nerusSit
opravnéného ve vykonu jeho prava k véci. Jiz tim na strané opravnéného
subjektu dochazi primo, resp. bezprostredné, k uspokojovani jeho potreb.

Povinnost odpovidajici vécnym praviim spociva piredevsim v nekonani
néceho (non facere), tzn. v opomenuti néjakého chovani vlastniho, resp. ve

strpeni néjakého chovani nékoho jiného, tj. subjektu vécného prava (pati).

Piredmétem vécného prava je hmotna véc. Vyjimkou je v této souvislosti

zastavni pravo, jehoz predmétem miize kromé véci hmotnych byt téz

véci, zatimco prava obligacni jsou prava k vécem. Ackoli bychom mohli vést jisté polemiky o této premise,

v kazdém pripadé je to vyjadreni kratké a vzasadé vystizné, nebot odrazi onu moznost vlastnika véci tuto véc

znicit (viz poznamka 8).

8  Pokud vtomto vykonu prava neni vlastnik omezen na zakladé pravnich predpist ¢i obligacniho zavazku vici

urcitému subjektu.

9  Napft.in Svestka, |, Dvoidk J. a kol.,, Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str.
272 -274.
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pohledavka, jiné majetkové pravo (pripousti-li to jeho povaha), obchodni

podil, cenny papir nebo predmét priimyslového vlastnictvi.10

Mezi prava vécna se tradi¢né radi pravo vlastnické a vécna prava k vécem cizim
(prava odpovidajici vécnym biementm, pravo zadrZovaci a pravo zastavni véetné

prava podzastavniho).11

Ohledné dalSich podrobnosti lze odkazat na fadu odborné literatury k tomuto

tématu.12

1.3. Obligacni vztahy

Oproti pravim vécnym fradi teorie prava zavazkova do Kkategorie prav
relativnich. Relativita je dana predevsim tim, Ze pravu vyplyvajicimu pro urcity
subjekt ze zavazkového vztahu odpovida povinnost rovnéz urcitého subjektu,
ktery je individualné urcen. Oproti praviim vécnym se tato povinnost neomezuje
pouze na nekondni, resp. strpéni konani opravnéného, nybrz muzZe spocivat podle
povahy véci také v povinnosti néco dat nebo néco konat. Pritom plati, Ze subjekty
maji opravnéni a povinnosti mezi sebou navzajem. Jinymi slovy receno, relativni

zavazkova prava a jim odpovidajici povinnosti jsou korelativni (jak relativni

10 Viz § 153 odst. 1 Ob¢Z, ktery neni taxativni.

11 Povaha zastavniho prava jakoZzto prava vécného nebyva v teorii pfijimana jednoznacné, a to pravé proto, Ze jeho
predmétem miiZze byt i néco jiného nez véc (viz vyse). Neni tedy sporu, Ze zastavni pravo bude pravem vécnym,
bude-li jeho predmétem véc. Je-li vSak jeho predmétem néco jiného nez véc, napt. pohledavka, vyslovuji se
nazory, Ze v téchto pripadech by se mélo pravo zastavni povazovat spiSe za pravo obligacni (srov. napi. odkaz na
publikaci Krémdr, J., Pravo obcanské, II. prava vécna, Praha 1934, str. 297 a nasl. (neni uvedena v pouzité
literatuie) citovana in Knappovd, M., Svestka, ], Dvordk, J. a kol, Ob&anské pravo hmotné 1, 3. vydani, Praha, ASP],
20009, str. 260 - 261.

12 Napt. Svestka, |, Dvoridk J. a kol, Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str.
259 a nasl, Svestka, J., Spdcil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol,, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentat, 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2008, str. 619 a nasl. Z historickych dél lze odkazat napt. na Roucek. F,, Sedldcek, ]. a kol,
Komentai k Ceskoslovenskému obecnému zikoniku ob&anskému, Dil 1L, Reprint ptivodniho vydani, Praha, ASPI

Publishing, s.r.o., 2002, str. 66 a predevsim str. 69 a nasl.
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prava, tak z nich vyplyvajici povinnosti, oznacuji ve skute¢nosti jeden a ten samy
pravni vztah, na ktery je moZno nahliZet ze dvou zornych uhld, a to z pozice
opravnéného z obligace ¢i povinného z obligace). Prava absolutni a relativni jsou
v riznych vzajemnych vztazich. Nejdilezitéjsi z nich spociva v tom, zZe z poruseni
prava absolutniho vznika pravo relativni. Tak je tomu napf. u prava vlastnického.
Porusi-li nékdo absolutni pravo vlastnické, vznikne mu za zdkonnych podminek
povinnost nasledky tohoto poruSeni odcinit. Mezi tim, kdo vlastnické pravo
porusil a vlastnikem vznika relativni pravni vztah, jehoZ obsahem je pravé
povinnost odc¢init nasledky poruSeni vlastnického prava.13

Ohledné dalSich podrobnosti 1ze odkazat na radu odborné literatury k tomuto

tématu.14

13 Svestka, ], Dvordk J. a kol., Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 20009, str. 226.

14 Napfr-. Svestka, |, Dvor'dk J. a kol., Ob&anské pravo hmotné 2, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 60
a nasl, Svestka, ], Spdcil, ], Skdrovd, M, Hulmdk, M. a kol Ob&ansky zakonik II, § 460 - 880, Komentaf, 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2008, str. 1335 a nasl. Z historickych dél 1ze odkazat napt. na Roucek. F., Sedldcek, J. a kol,
Komentai k Ceskoslovenskému obecnému zikoniku ob&anskému, Dil V., Reprint pivodniho vydani, Praha, ASPI
Publishing, s.r.o., 2002, str. 5 a nasl., ¢i Sedldcek, ], Obliga¢ni pravo 1, 2. prepracované vydani, Reprint ptivodniho

vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, ass., 2010, str. 1 a nasl.
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2. PREVODY VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITOSTEM

2.1. Zpiisoby nabyvani vlastnického prava

Nabyvani vlastnického prava kvécem - bez ohledu na to, zda se jedna o véci
movité ¢i nemovité - lze tradi¢né rozdélit do dvou skupin podle toho, zda se
nabyva ptivodné (originarné) ¢i odvozené (derivativné). Rozhodujicim kritériem
je fakt, zda pravni postaveni pripadného predchoziho vlastnika ma pravni
relevanci pro nového nabyvatele vlastnického prava k urcité véci.1>

Originarné se nabyva vlastnictvi v tom pripadé, kdy vlastnické pravo piipadného
piedchlidce zasadné nema vliv na vlastnické pravo nabyvatele. V praxi ptjde
nejen o vyvlastnéni nebo vydrzeni, ale téz o takové zptlisoby nabyti, kde predchozi
vlastnik nebyl, protoze zde nebyla ani véc (zhotoveni nové véci, priristek).
RovnézZ je sem mozné zaradit i nabyti vlastnictvi od nevlastnika, pokud to pravni
Uprava pripousti.le Je-li predmétem nabyti nemovitost, prichazi nabyti od
nevlastnika dle mého nazoru do uvahy velmi omezené. Predevsim by se mohlo
jednat o nabyti nemovitosti od nepravého dédice,'” nebo o pripad nedobrovolné

drazby provadéné v ramci insolvence ¢i o soudni prodej nemovitosti.18 Zasadné

15 Viz té% in Svestka, |, Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentar, 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2008, str. 680 - 681, ¢i Svestka, ], Dvordk . a kol, Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha,
Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 307 - 309.

16 Viz napt. § 446 ObchZ.

17 Je vSak treba zdiraznit, Ze sim nepravy dédic neni nabytim od nevlastnika chranén, ledaze by uz ziistavitel byl
onim nepravym dédicem (zlstavitel nabyl nemovitost za Zivota od osoby, ktera byla nepravym dédicem po jiné
osobé jako zistaviteli). Pokud by vsak byl ptivodni vlastnik véci vlastnikem skutecnym a nepravy dédic (jemuz
bylo neopravnéné dédictvi potvrzeno) by se tohoto této véci ujal jako domnély vlastnik, byl by povinen dle § 485
odst. 1 Ob¢Z tuto véc pravému dédici vydat. Pouze za situace, Ze by ji tento nepravy dédic do té doby prevedl na
dal$i osobu, tato dalsi osoba by se stala vlastnikem véci, byla-li by v dobré vitre, Ze véc nabyvala od pravého
dédice.

18 K nabyvani nemovitosti v ramci nedobrovolné drazby viz napf. rozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne

27.1.2004, sp. zn. 22 Cdo 1229/2003, které se sice odehralo na skutkovém terénu vykonu rozhodnuti prodejem

Stréanka | 19



Nakladani s nemovitostmi v teorii a soudni praxi
Romana Postranecka

movitych véci, avSak jeho zavéry jsou dle mého nazoru aplikovatelné svou obecnosti i na pripady prodeje
nemovitosti. Konkrétné Nejvy$si soud CR uvedl, Ze vlastnictvi movité véci tak nepfechazi na vydraZitele
priklepem, ale ke dni priklepu az zaplacenim nejvyssiho podani a prevzetim vydrazené véci. Pokud jde o to, Ze v
daném pripadé byla drazena véc, kterd nebyla vlastnictvim povinného, dovolaci soud sdili nazor vysloveny ve
vysokoskolské ucebnici Prof. JUDr. Aleny Winterové, CSc., a kolektivu, Civilni pravo procesni, vydané
nakladatelstvim Linde Praha a. s., 1999, str. 541, ktery prodej v soudni drazbé povaZuje za vefejnopravni tikon -
"vzhledem k povaze prodeje jako verejnopravniho ukonu v ramci vykonu rozhodnuti prejde na vydrazitele
vlastnictvi véci, i kdyby se pozdéji ukazalo, Ze véc nebyla predmétem vlastnictvi povinného“. Shodny nazor
vyplyva i z uéebnice Ob&anské pravo hmotné Prof. JUDr. Marty Knappové, DrSc., a Prof. JUDr. J. Svestky, DrSc., a
kolektivu, vydané nakladatelstvim ASPI Publishing, s. r. 0., Praha 2003, v niz se ve svazku L. na str. 310 mezi
piipady nabyti vlastnictvi rozhodnutim statniho organu uvadi i priklep pii vykonu rozhodnuti prodejem véci,
mimo jiné podle § 328b OSR, jim¥ se upravuje drazba movitych véci soudem. Uvedené nazory nepfimo podporuje
Komentar Obcanského soudniho ¥adu, II. dil, vydaném nakladatelstvim Panorama Praha, 1985, k § 267 pod
bodem 10, str. 252, podle kterého "kdyby béhem vykonu doslo k prodeji takové véci diive, nez bylo o vylucovaci
Zalobé pravomocné rozhodnuto, ... pak je tfeba v fizeni pokracovat s tou zménou, Ze se vylucuje z vykonu

SNy

dosazeny vytézek“, a dale, Ze i "kdyby ve vykonu byl pfed pravomocnym rozhodnutim o vylucovaci Zalobé
vytézek vydan opravnénému, pak musi byt Zalobni navrh zménén tak, Ze opravnény je povinen vydat vytézek
zalobci z toho dlvodu, Ze byl ve vykonu nepripustné obohacen z majetku zZalobce“. V této souvislosti lze také
odkazat na korespondujici stanovisko Nejvy$siho soudu CSSR z 11. 1. 1974, sp. zn. Cpjf 79/72, publikovaného pod
C. 40 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek z roku 1974, podle kterého "nepodani navrhu na vylouceni movitych véci,
u kterych nedochazi p¥i soudnim vykonu k prodeji, z vjkonu rozhodnuti podle ustanoveni § 267 odst. 1 OSR,
nevylucuje mozZnost zalovat vétitele (opravnéného pri soudnim vykonu rozhodnuti) na plnéni z neopravnéného
majetkového prospéchu”. Pravni teorie i pravni praxe tedy nevylucuji moznost, aby byla soudem vydrazena
véc, ktera neni ve vlastnictvi povinného.

Je teba dodat, Ze s timto zavérem se ztotoZiluje i pozdéjsi komentarova literatura - napft. Svestka, |, Spacil, ],
Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik [, § 1 - 459, Komentaft, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 689.
Dle mého nazoru zde vSak autofi nespravné smésuji excindacni (vylu¢ovaci) Zalobu a tzv. Zalobu z lepsiho
prava, resp. hovori pouze o Zalobé excindacni, i kdyz maji zjevné na mysli i spor o vytézek po prodeji véci (dosl.
..Vlastnikovi poskytuje ochranu Zaloba vylucovaci (excindacni) a to i po prodeji véci..).. Ackoli obé Zaloby jsou
nastrojem ochrany prava kvéci treti osoby proti neopravnénému vykonu rozhodnuti ¢i zpenézeni v ramci
insolvence, podstata obou se lisi a predevsim se lisi plnéni, které na zakladé uspésné zaloby bude navrhovateli
poskytnuto.

Excindac¢ni (vylucovaci) Zaloba je nastrojem vyuZitelnym do doby, neZ dojde ke zpenéZeni véci, jejihoZ
vylouceni se navrhovatel domaha. Upravena je v § 267 OSR & specificky pro oblast insolven¢niho pravav § 225
odst. 1 az 5 InsZ. Je-li navrhovatel Uispésny, zabrani tim zpenézZeni véci a véc je vynata z vykonu rozhodnuti ¢i
z majetkové podstaty. Jakmile je vSak véc zpenéZena, nemiize byt zalobé vyhovéno a Zaloba bude zamitnuta.
Naopak Zaloba z lepSiho prava je pojmem a institutem zavedenym pro oblast vykonu rozhodnuti a exekuce

judikaturou a v platném pravu poprvé uvedena pouze pro oblast insolvencéniho prava (§ 225 odst. 6 InsZ). Jeji

podstata spociva v tom, Ze uspésny navrhovatel nezabrani prodeji véci (véc je jiz prodana), ale domize se alespoi
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sem vSak nelze zaradit pripady, kdy by nemovitost nabyvala urcitd osoba od
osoby, ktera by byla v katastru nemovitosti chybné uvedena jako vlastnik.1?

Naproti tomu derivativné nabyva vlastnictvi ten, kdo odvozuje své vlastnictvi od
svého pravniho predchiidce, a proto se miiZe vlastnikem stat pouze tehdy, byl-li
vlastnikem jiZ tento pravni piedchtidce. Vychazi se ptitom ze zasady nemo plus
iuris (ad alium) transfere potest, quam ipse habet neboli nikdo nemtiZe (na jiného)
pirevést vice prava nez sdm ma. Proto, kdyby pravni predchtidce byl v dobré vite,
Zze je vlastnikem, avSak vlastnikem by nebyl (napf. vydrzeci doba jesSté
neuplynula), nenabude vlastnické pravo ani derivativni nabyvatel. Bude-li
nabyvatel v dobré vite, Ze jeho pravni pfedchlidce byl v dobré viie ohledné svého
vlastnictvi, nabude toliko opravnénou drzbu, kterd mu nasledné mtize dopomoci
k nabyti vlastnického prava. Nikoli vSak v dasledku derivativniho nabyvaciho
titulu, ale na zakladé vydrZeni dle § 134 odst. 1 Ob¢Z. Doba, po kterou byl jeho
pravni predchidce v dobré vite, Ze je vlastnikem véci, se mu alesponi dle § 134
odst. 3 ObCZ zapocita do jeho vydrZeci doby. Derivativné se nabyva vlastnictvi
typicky dédénim ¢i na zdkladé smlouvy. RovnéZ sem lze zahrnout téZ nabyti véci

v dobrovolné drazbé.20

vytézku zpenézeni proti tomu, komu vytézek zpenézeni pripadl. Z (hmotné)pravniho hlediska se navrhovatel
domaha vydani bezdivodného obohaceni, nebot’ dana véc neméla byt viibec zpenézZena, protoze navrhovatel mél
k véci lepsi prdvo, nez pro které byla véc zpenéZena.

Rozli$eni obou Zalob je reprezentativné vysvétleno napi. v rozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne 29.7.2004, sp.
zn. 29 0do 394/2002, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 81/2005.

19 Viz napt. rozhodnuti Nejvy3stho soudu CR ze dne 28.7.2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002, podle kterého pokud
nékdo nabyl nemovitost od nevlastnika (pfipadné celou véc od osoby, kterd byla jen jejim podilovym
spoluvlastnikem), pricemz vychazel ze zapisu v katastru nemovitosti oznacujiciho prevodce za vlastnika této
nemovitosti, nestal se vlastnikem (v pripadé nabyti od spoluvlastnika vyluénym vlastnikem) této véci. Jinak
feCeno, ani § 11 zakona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem neprolomil zasadu, ze
nikdo nemtize prevést na jiného vice prav, nez sam meél.

20 Ackoli tato otazka byvala judikovana jinak (srov. rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 27.10.1993, sp. zn. 1
Cdo 31/92, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 64/1995, a podle

kterého vlastnictvi k vécem vydraZenym pfi prodeji ve verejné drazbé podle ustanoveni zakona €. 427/1990 Sb.
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kskskkok

V této kapitole bych se rada vénovala predevSim dvéma vybranym otazkam

souvisejicim s prevodem vlastnického prava k nemovitosti. V prvé radé je to

otazka chapani nové zhotovované stavby jako predmétu obcanskopravnich
vztahi.

Tézisté této kapitoly vSak ponechavam na problematice dtsledki odstupovani od

smluv o pievodu nemovitosti a jejich G¢inkd na tieti strany a jejich vlastnické

pravo. Tuto otdzku povaZuji vsoucasné dobé za jednu znejaktualnéjsSich
v souvislosti s prevody nemovitosti, a proto ji vénuji podstatnou Cast této
kapitoly. Divodem pro to je, Ze nejenze tato otazka neni judikatorné jednoznacné
vyfeSena, ale naopak se vjejim reSeni zcela zasadné nazorové rozchazeji dvé
nejvyssi soudni instituce - Nejvy3si soud CR a Ustavni soud CR. Vzhledem k tomu,

7ze doposud neexistuje jednoznacna odpovéd, povazuji za vhodné zmapovat

se nabyva ve smyslu ustanoveni § 132 odst. 1 o.z. na zakladé jinych skutecnosti stanovenych zdkonem. ... K
pievodu vlastnictvi pti drazbé dochazi uplatné, jde o prodej, avsak nikoli o prodej na zakladé kupni ¢i jiné
smlouvy. Termin "prodej" pouzity v zdkoné neznamena, Ze jde o pievod ve smyslu ob¢anského prava hmotného,
tedy o smluvni prevod, jak je upraven obanskym pravem hmotnym.), v sou¢asné dobé je na nabyti véci
v dobrovolné vefejné drazbé nahliZeno jako na smluvni ptevod. Srov. nap¥. rozhodnuti Nejvy$éiho soudu CR ze
dne 29.7.1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
Cislem 25/2001, a podle kterého verejna drazba je zvlasté upravenym procesem uzavirani smlouvy a soucasné i
specifickym procesem uzavieni smlouvy. Shodny nazor vyjadiil té% Ustavni soud CR v rozhodnuti ze dne 3.5.2005,
sp.zn. IV. US 170/04).

Je vSak treba Fici, Ze vySe uvedena rozhodnuti se tykala rozhodovani podle drazeb realizovanych podle dnes stale
platného ZPVS. Je otazkou nakolik jsou tyto zavéry pouzitelné i pro Gpravu dobrovolné vetejné drazby dle ZVD.
Osobné se (shodné s]. Spadilem in Svestka, |, Spdcil, J., Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Ob&ansky zakonik I, § 1 -
459, Komentaf, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 681) domnivam, Ze i podle ZVD se prosadi zavér, Ze zatimco
nedobrovolna drazba (§ 36 a nasl. ZVD) je zplisobem nabyti vlastnictvi originarné (viz vyse - poznamka 18),
dobrovolna drazba (§ 17 a nasl. ZVD) je derivativnim zplsobem nabyti vlastnictvi. Je vSak tfeba poukazat i na
odchylné nazory povaZujici oba typy draZeb dle ZVD za originarni zptisob nabyti od vlastnika (srov. napt. Svestka,

J., Dvordk J. a kol., Obéanské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 308).
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pribéh tohoto judikaturniho vyvoje a naznacit vychodiska, ze kterych jednotlivé

soudy vychazi.

2.2. Stavba jako véc v pravnim smyslu

Ackoli okamZik, odkdy lze o stavbé hovofit jako o samostatném piredmétu

obcanskopravnich vztahi, je okamzikem klicovym, nebot od tohoto okamziku
je moZno ji prevadét toliko pisemnou smlouvou (§ 46 odst. 1 Obc¢Z), ucinit ji
predmétem zastavniho prava (i ji zapsat do katastru nemovitosti (byt nejprve
jako rozestavénou stavbu dle § 2 odst. 1 pism. d) KatZ) atd., nebyval pojem stavby
jako samostatného predmétu obcanskopravnich vztahii vymezovan jednotné.
Svij podil na tom mél i fakt, Ze pojem stavba byl vymezen téz v predpisech
verejnopravnich (zejména sSZ a nasledné SZ). Dnes vSak jizZ neni pochyb o tom, Ze
v pfipadé nadzemni stavby?! je okamZikem, odkdy se stavba stava véci
vpravnim smyslu, ten okamzZik, kdy je poprvé jiZz jednoznacné a
nezaménitelnym zplisobem patrno alespon dispozi¢ni feSeni prvniho

nadzemniho podlazi.22

21 Za urcitych okolnosti mohou byt i podzemni stavby stavbami jako predméty obcanskopravnich vztaht. Bude vSak
vzdy zaviset na konkrétni povaze takové stavby. Viz napt. rozhodnuti Nejvy$iiho soudu CR ze dne 24.5.2006, sp.
zn. 22 Cdo 911/2005, podle kterého zakon vyslovné nestanovi, Ze by stavbou jako predmétem obcanského prava
mohla byt jen stavba nadzemni; mlze to byt i stavba podzemni (podzemni gardz sklep) pokud miiZe byt
samostatnym pfedmétem pravnich vztah® (viz napf. rozhodnut{ Nejvyssitho soudu CSR ze dne 6. inora 1923, sp.
zn. Rv 1 813/22; z obdobného nazoru vychazi rozhodnuti publikované pod pof. ¢. 7/1999 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, byt tato otazka je zde feSena jen nepiimo; z tohoto rozhodnuti vyplyva, Ze samostatnym
predmétem pravnich vztahii mize byt i podzemni stavba). VZidy ovSem ptjde o posouzeni konkrétni situace
(napt. pouha prostora v zemi nebude stavbou).

22 Viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 5.2.2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000, podle kterého podle
ustdlené judikatury (viz napt. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 31. 1. 1994 sp. zn. 3 Cdo 95/92,
publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 4/1994) je zastavan nazor, Ze pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako
véci je rozhodny okamzik, v némZ je stavba vybudovdana minimalné do takového stadia, od néhoz pocinaje
vSechny dals$i stavebni prace sméruji jiZz k dokonceni takto druhové i individudlné uréené véci. Timto

minimalnim okamzikem je u nadzemnich staveb, kterou je i posuzovana budova, stav, kdy je jiZ
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Je tfeba se rovnéz zabyvat otdzkou, kdo je vlastnikem stavby, ktera se
zhotovuje. V obecné roviné je to zpravidla stavebnik ve verejnopravnim
smyslu,23 ale nemusi tomu tak byt vZdy, protoZe ne vzidy je stavebnik soucasné
vlastnikem stavby. Je totiZ moZné otazku, kdo je vlastnikem stavby, vyreSit
odliSnym zplisobem smluvné, napiiklad ve smlouvé o dilo, ktera ani nemusi mit
pisemnou formu. V rozhodnuti ze dne 5.11.2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001,
Nejvyssi soud CR dovodil, Ze vlastnictvi k nové zhotovené véci nabyva
originarné ten, kdo véc vytvoril (ponékud odlisna pravidla plati pro zpracovani
cizi véci - viz § 135b ObcZ). Jde-li o stavbu, nabyva k ni takto vlastnictvi
stavebnik v ob¢anskopravnim smyslu, tedy ten, ktery stavbu uskutecnil s
(pravné relevantné projevenym) umyslem mit ji pro sebe. Neni rozhodné,
komu bylo adresovdno rozhodnuti o stavebnim povoleni. Pfi posouzeni
vlastnickych a jinych pravnich vztaha ke stavbé vzniklé spole¢nou cinnosti vice
osob je treba vychazet z obsahu dohody uzaviené mezi témito osobami. Takova
dohoda, ktera nemusi byt pisemna, zaloZi spoluvlastnictvi, jen je-li z jejtho obsahu
(prip. s prihlédnutim k dalSim zjiSténym skutecnostem) zrejmé, Ze ucastnici
dohody chtéli zaloZit spoluvlastnicky vztah. Neni tfreba, aby se tiCastnici dohodli o

vysi podilti (R 16/1983 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Konec¢né je

jednoznacné a nezaménitelnym zpiisobem patrno alespon dispozi¢ni fFeSeni prvniho nadzemniho podlazi.
0Od tohoto okamziku, v némz se jiz vytvorila i vlastnickd prava ke stavbé, jsou pro takto vytvorenou oblast
vlastnickych vztahli veskeré dalsi stavebni prace bezvyznamné, i kdyz ndklady na né mnohonasobné prevysi
naklady jiz vynalozené. Vse, co v diisledku pristavby, prestavby jiné stavebni zmény nebo dokoncovacich praci tak
ke stavbé priroste, stava se jeji soucasti a vlastnicky nalezi tomu, komu pattila stavba jako véc v okamziku svého
vzniku.

23V této souvislosti je treba odliSit osobu stavebnika, coz je institut stavebniho a tedy verejného prava, a osobu
vlastnika (nékdy téz nazyvanou stavebnikem v obCanskopravnim smyslu), coz je institut soukromého prava.
Stavebnikem se podle § 2 odst. 2 pism. ¢) SZ rozumi osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo
ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu,
terénni upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své
podnikatelské Cinnosti; stavebnikem se rozumi tézZ investor a objednatel stavby. Naopak vymezeni stavebnika

v obcanskopravnim smyslu viz dale.
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tfeba uvést, Ze vzhledem k tomu, Ze stavba neni soucasti pozemku, neni pro
nabyti vlastnictvi ke stavbé rozhodujici vlastnictvi pozemku, na kterém je
umisténa. Pokud vSak stavbu provadi vice osob, které o vlastnictvi k nové stavbé
neuzavrely Zddnou dohodu, pricemZ z okolnosti véci neni zfejmé, Ze mélo jit o
stavbu ve vlastnictvi jen nékterych z téchto osob (jako v ptipadé pouhé vypomoci
se stavebnimi pracemi), nelze vyloucit zavér, Ze stavebniky v ob¢anskopravnim
smyslu jsou vSechny tyto osoby, které se stavaji podilovymi spoluvlastniky stavby
(resp. pokud jde o manZele, je podil predmétem jejich spolecného jméni). Tak
tomu bude zejména, pokud vice osob bez dohody o vlastnictvi ke stavbé zridi
stavbu za ucelem jejiho spolecného uZivani a podili se na jejim vzniku vlastni
praci i dodanim materialu,2* nevyplyva-li z okolnosti konkrétniho pripadu
ohledné vlastnickych vztaht ke stavbé néco jiného. Samotna skutecCnost, Ze se
stavebnici dohodli pouze o "spolecném uzivani”, aniZ by cokoliv sjednali o
vlastnictvi ke stavbé, jesté nevylucuje vznik jejich spoluvlastnictvi. Pfi posuzovani
takovychto meznich ptipadd je tieba vzdy prihlizet ke vSem okolnostem

konkrétniho pripadu.

24V této souvislosti je tieba opétovné zminit, Ze v jiZ citovaném rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 5.11.2002,
sp. zn. 22 Cdo 761/2001, Nejvy$si soud CR dovodil, Ze otazka, komu pattil stavebni materidl, je sama o sobé
pravné nevyznamnd. Z hlediska nabyti vlastnictvi ke stavbé neni samo o sobé rozhodné, z jakého materialu
stavebnik stavél. Pokud pouzil ciziho materidlu, nestava se vlastnik materialu bez dalsiho vlastnikem, pripadné
spoluvlastnikem takové stavby jenom tim, Ze na stavbu bylo pouzito (zcela nebo zCasti) jeho materialu.
Vlastnikem stavby se stava zasadné stavebnik bez ohledu na to, zda stavél z vlastniho nebo ciziho materialu
(rozsudek byv. Nejvy$sitho soudu CSR z 23. 8. 1973, sp. zn. 3 Cz 14/73, publikovany ve sborniku Nejvy$si soud
CSSR, Nejvy$si soud CSR a Nejvyssi soud SSR o obéanském soudnim Fizeni a o Fizeni pied statnim notafstvim,

Praha 1986, s. 518).
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2.3. Odstupovani od prevodnich smluv

Institut odstupovani od smluv s sebou prinasi radu problémt. V této subkapitole
bych se rdda vénovala jednomu z nich, a to otazce odstupovani od smluv o
prevodu nemovitosti a uc¢inkiim odstoupeni na tieti osoby. Konkrétné se
jedna o situace, kdy prodavajici P prevede vlastnické pravo k nemovitosti na
kupujiciho K1 a nasledné kupujici K1 prevede své vlastnické pravo dale na
kupujiciho K2. Otazkou je, co se stane s vlastnickym pravem kupujiciho K2, kdyz
poté, co vlastnické pravo knemovitosti bylo radné vloZeno ve prospéch
kupujiciho K2 do katastru nemovitosti na zakladé prevodni smlouvy mezi
kupujicim K2 a kupujicim K1, prodavajici P opravnéné odstoupi (v rezimu Obc¢Z s
ucinky ex tunc) od kupni smlouvy mezi prodavajicim P a kupujicim K1. Zda se

tedy v dlsledku odstoupeni prodavajictho P od kupni smlouvy mezi nim a

kupujicim K1 (s ucinky ex tunc):

e Varianta 1 - obnovi vlastnické pravo prodavajiciho P a kupujicimu K2

zbude jen regresni narok za kupujicim K1, nebo

e Varianta 2 - zda takové odstoupeni prodavajiciho P nema Zadny vliv na

vlastnické pravo kupujiciho K2 a prodavajicimu P zaklada pouze regresni

narok proti kupujicimu K1.
Ze je tato otazka zcela zasadni (nemluvé o ptipadu, kdy mezitim nap¥. na majetek
kupujiciho K1 bude prohlasen konkurs a nebude tedy realné z ceho regresni
narok uspokojit), netfeba zdlraziiovat. Piesto se vSak do té doby konstantni
judikatura Nejvy$siho soudu CR (ptiklangjici se k varianté 2) zacala cca od roku
2006 rozkolisavat a toto rozkolisani vyvrcholilo aZ nazorovym stretem velkého
senatu ob¢anskopravniho kolegia Nejvy$stho soudu CR (ve prospéch varianty 1) a
pléna Ustavniho soudu CR (ve prospéch varianty 2), pricemz je tfeba Fici, Ze
vdalsi praxi jak velky senat obcanskopravniho (resp. spojeného

ob¢anskopravniho a obchodniho) kolegia Nejvy$siho soudu CR, tak jeho malé

(tFiclenné) senaty nepiili§ respektovaly zavéry plenarniho nalezu Ustavniho
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soudu CR, vdisledku ¢ehoZ se dockaly kasirovani svych rozhodnuti malymi
(t¥iclennymi) senaty Ustavniho soudu CR. Vzhledem k tomu, Ze odpovéd’ na tuto
otazku doposud nebyla v judikatui‘e Nejvy$siho soudu CR & Ustavniho soudu CR
postavena najisto, povazuji za vhodné zde stru¢né uvést judikatorni vyvoj této
problematiky predstavovany meznimi judikadty a vzavéru uvést reSeni, ke

kterému se klonim ja osobné.

Nejvyssi soud CR a Ustavni soud CR do 19.4.2006 (shodné varianta 2)

1) Poprvé byla tato otdzka reSena vrozhodnuti malého (triclenného) senatu
Nejvysstho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98, v némz
Nejvyssi soud CR uzavfel, Ze v obéanském pravu hmotném se tradi¢né uplatriuje
zasada ochrany dobré viry; proto je treba dovodit, Ze v pripadé, kdy prevodce
(mysleno kupujici K1), ktery je vlastnikem nemovitosti, tuto nemovitost prevede
do vlastnictvi nabyvatele (mysleno kupujictho K2), nemiize dodatecné
odpadnuti pravniho diivodu, na jehoZ zakladé se pievodce stal vlastnikem
véci, mit za nasledek zanik vlastnictvi nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v
dobré vire. Diisledky odstoupeni od smlouvy resi § 457 ObcZ, ktery je zaiazen do
casti Sesté hlavy treti obcanského zakoniku, upravujici bezdivodné obohaceni.
Podle § 457 ObcZ, "je-li smlouva neplatnd nebo byla-li zruSena, je kazdy z
ucastnikl povinen vratit druhému vSse, co podle ni dostal.” Ustanoveni § 458 odst.
1 Ob¢Z pak stanovi, Ze "musi byt vyddno v3e, co bylo nabyto bezdivodnym
obohacenim. Neni-li to dobfe mozZné zejména proto, Ze obohaceni zalezelo ve
vykonech, musi byt poskytnuta penéZzni nahrada." Ustanoveni §458 se
nepochybné vztahuje i k § 457 ObcZ; je tedy zrejmé, Ze zadkon pocita s pripady,
kdy nebude mozné vydani toho, co ucastnici podle zruSené smlouvy dostali. Ze
zakona téZ nelze dovodit, Ze by radné nabyté vlastnické pravo mohlo zaniknout
jen proto, Ze odpadl pravni divod, o ktery opiral své vlastnictvi ptredchiidce

vlastnika.
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Nejvyssi soud CR se tedy vtomto rozhodnuti piiklonil k varianté 2, aviak za
soucasného pozZadavku existence dobré viry kupujiciho K2. Toto rozhodnuti
nasledné obstalo i pred Ustavnim soudem CR, ktery tistavni stiZnost proti nému

zamitl (viz bod 3) niZe).

2) O necely rok pozdéji bylo prijato stanovisko obcanskopravniho kolegia
Nejvyssiho soudu CR, které se této otazky dotykalo pouze nepiimo,?s avsak dle
mého nazoru bylo vylozitelné i v souladu s vySe citovanym rozhodnutim sp. zn.
22 Cdo 1186/98. Konkrétné se jednalo o stanovisko Nejvyssiho soudu CR ze dne
28.6.2000, sp. zn. Cpjn 38/98, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod cislem 44/2000, kvykladu zakona o zapisech
vlastnickych a jinych prav k nemovitostem. V ném Nejvyssi soud CR uzaviel, Ze
pii smluvnim pievodu vlastnického prava k nemovitostem je pravnim diivodem
nabyti vlastnictvi (iustus titulus) smlouva a pravnim zptisobem nabyti vlastnictvi
(modus acquirendi) vklad vlastnického prava podle této smlouvy do katastru
nemovitosti (srovnej § 133 odst. 2 ob¢. zak., § 2 odst. 2 zakona ¢. 265/1992 Sb.). |
od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti, podle které jiZ byl proveden
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, mtze jeji ucastnik odstoupit,
jestliZe jsou splnény podminky stanovené obCanskym zakonikem nebo bylo-li to
ucastniky dohodnuto (§ 48 odst. 1 ob¢. zak.). Odstoupenim od smlouvy, neni-li
pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, se smlouva od
pocatku rusi (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.). Timto jednostrannym adresovanym pravnim
ukonem zanikaji ucinky prevodu nemovitosti na nabyvatele a obnovuje se
ptivodni stav, tedy ze zakona se obnovuje vlastnické pravo prevodce. Nasledny

zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti o této skutecnosti, vzhledem k

25V citovaném stanovisku Nejvy$iiho soudu CR byla tato otizka Fe$ena pouze nepitimo, nebot k Z4dnému pievodu
na kupujiciho K2 nedoslo. Zde se proto fesila pouze otazka, zda v dlisledku odstoupeni od kupni smlouvy zanikaji

pouze obliga¢ni ucinky Ci téZ zanikaji i vécnépravni ucinky.
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tomu, Ze k obnoveni vlastnického prava prevodce dochazi ze zakona, nema

v

konstitutivni u¢inky a neprovadi se vkladem, resp. vymazem vkladu, ale ma pouze

v

deklaratorni u€inky a provadi se zdznamem (§ 7 odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sb.).

3) Nasledovalo rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 23.1.2001, sp. zn. II. US
77/2000, které bylo publikovano ve Sbirce nalezli a usneseni Ustavniho soudu
CR pod ¢islem 14/2001, a které zamitalo Gstavni stiznost proti rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1186/98 (uvedenému vys$e pod bodem 1).
Ustavni soud CR uved], Ze odstoupeni prodavajiciho P od kupni smlouvy uzavi‘ené
mezi nim a kupujicim K1 mohlo mit a¢inky pouze vii¢i kupujicimu K1 a nemohlo
se promitnout do vécnépravniho postaveni kupujictho K2, ktery vici
prodavajicimu P nebyl vzZadném zavazkovém vztahu. Navic z fadné nabytého
vlastnického prava kupujiciho K2 vyplyval narok na ochranu i vii¢i prodavajicimu
P ve smyslu €l. 11 odst. 1 Listiny za podminky, Ze toto vécné pravo nabyl v dobré
vife a bez rozporu s § 39 0.z. Zavazkovy vztah mezi smluvnimi stranami, v€etné
odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé miiZe projevit opét jen mezi
smluvnimi stranami, a nemtze mit vliv na postaveni tretich osob (mimo
univerzalni sukcese v pripadé umrti). Zejména pak nemize dojit k restituci v
pripadé, kdy nabyvatel jiZ nemél nemovitost, ktera byla predmétem koupé, ve

svém vlastnictvi.

Ustavni soud CR se ztotoZnil s variantou 2, zopakoval pozadavek dobré viry, ktery
vSak dale rozsiril o poZadavek na kupujictho K2, aby nemovitost nenabyl ani

zptisobem odporujicim obsahu ¢i ticelu zakona ¢i zptisobem zakon obchazejicim.
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Nejvyssi soud CR od 19.4.2006 (varianta 1)

1

4) Mezitim doslo vpraxi malych (tfi¢lennych) senatd Nejvy$siho soudu CR
k odchylnym rozhodnutim,?¢ aniZ by véc predloZily dle § 20 odst. 1 ZSS velkému
senatu obc¢anskopravniho kolegia Nejvys$siho soudu CR. Proto bylo vroce 2006
prijato kusmérnéni vykladu této otazky dalSi stanovisko obcanskopravniho a
obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu CR, konkrétné ze dne 19.4.2006, sp. zn.
Cpjn 201/2005, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod cislem 40/2006, k odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti
a obnoveni vlastnického prava. V ném jiz Nejvyssi soud CR uved], Ze odstoupenim
od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanika pravni titul, na jehoZz
zakladé nabyl uicastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se ptivodni staviv
pripadé, Ze nabyvatel, drive neZ dosSlo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost
prevedl na dal$i osobu. Okolnost, zda ona ,dal$i osoba“ byla pfi uzavirani
smlouvy v dobré vire, Ze nemovitost nabyva od vlastnika, je zde nerozhodna.
Dobra vira v tomto sméru ma totiZ pravni vyznam jen tehdy, stanovi-li to zakon
(srov. napriklad § 486 ob¢. zak.), a tak tomu v daném pripadé neni.

Navic Nejvys$si soud CR potvrdil, Ze vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 obé¢. zak.
zaujaty timto stanoviskem je shodny s vykladem tohoto ustanoveni obsaZenym ve
stanovisku ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvys$siho soudu CR ze dne
28.6.2000, sp. zn. Cpjn 38/98, uverejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a

stanovisek pod ¢. 44 /2000 (jde o stanovisko uvedené pod bodem 2).

Je vSak treba rici, Ze vramci tohoto stanoviska (sp. zn. Cpjn 201/2005) bylo

publikovano téZ odlisné stanovisko celkem 5 soudcti Nejvys$siho soudu CR, a

26 Srov. napt. vy$e pod bodem 1) citované rozhodnuti Nejvy$iiho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo
1186/98 - ve prospéch varianty 2 - a rozhodnuti Nejvy$étho soudu CR ze dne 26.6.2003, sp. zn. 30 Cdo
2013/2002 (ve stanovisku sp. zn. Cpjn 201/2005 chybné citovaného jako sp. zn. 30 Cdo 3012/2002) - ve

prospéch varianty 1.
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proto bylo uverejnéno soucasné alternativni znéni tohoto stanoviska, podle
kterého prevede-li prevodce platnym pravnim tkonem vlastnické pravo k véci,
nemize byt vlastnické pravo nabyvatele dotCeno tim, Ze pravni predchtidce
prevodce dodatecné (po prevodu vlastnického prava véci na dalstho nabyvatele)

od smlouvy odstoupi.

Stanovisko kolegia Nejvyssiho soudu CR neni pro malé (tri¢lenné) senaty
zavazné, nebot se jednd pouze o obecné stanovisko postavené zpravidla na
konkrétnich rozhodnutich, nicméné nevazici se ke konkrétnimu pripadu. Proto
v obecné roviné, dokud se nerozejde rozhodovaci praxe malych (tficlennych)
senatti Nejvy$siho soudu CR, nema zadny senat - ikdyz se chce od publikovaného
stanoviska odchylit - povinnost véc predloZit k rozhodnuti velkému senatu
kolegia Nejvyssiho soudu CR. Rozhodne-li tedy maly (tfi¢lenny) senat Nejvyssiho
soudu CR v rozporu se znénim stanoviska kolegia Nejvy$siho soudu CR, tak ackoli
je to neZadouci,?” nelze vtom shledat neudstavnost?® ani karné provinéni
rozhodujicich soudct. Naopak pro pripad, Ze by se maly (triclenny) senat
Nejvyssiho soudu CR chtél odchylit od jiného rozhodnuti malého (tii¢lenného)
senatu Nejvyssiho soudu CR, av$ak toto odchyleni by bylo vsouladu se
stanoviskem Kkolegia Nejvyssiho soudu CR, nemusi véc predkladat velkému senatu

kolegia a miize rovnou rozhodnout sdm v souladu s timto stanoviskem.2°

27 Lze totiZ otekavat, Ze pokud se na uréitém zavéru shodlo kolegium Nejvy$iiho soudu CR (tedy vétSina soudcti
daného kolegia), bude snejvétsi pravdépodobnosti véc vbudoucnu posuzovana velkym sendtem kolegia
Nejvy$siho soudu CR rozhodnuta v souladu se stanoviskem (byt je pravdou, Ze sloZeni kolegia neni totoZné jako
sloZeni velkého senatu kolegia, v némz zasedaji pouze nékteri soudci tohoto kolegia). Na strané druhé v pripadeé,
kdy urcity okruh véci je svéfen podle rozvrhu prace pouze jedinému malému (triclennému) senatu Nejvyssiho
soudu CR (napf. vsoucasné dobé o dovolanich ve vécech pracovnépravnich rozhoduje vylu¢né senat 21 Cdo),
situace, kdy by mél jiny senat moznost se vyjadrit odliSné, nenastane diive nez pti preobsazeni senatd ¢i zméné
rozvrhu prace Nejvy$siho soudu CR.

28 Srov. poznamku 55.

29§20 odst. 3 ZSS.
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5) Netrvalo dlouho a senat 22 Cdo, ktery prosazoval variantu 2, mél opét
rozhodovat tuto otazku. Vzhledem k tomu, Ze zde bylo odliSné rozhodnuti senatu
30 Cdo ze dne 26.6.2003, sp. zn. 30 Cdo 2013/2002 (viz poznamka 26) a odliSné
stanovisko sp. zn. Cpjn 201/2005 (byt pro maly senat nezavazné), kdy obé se
hlasila k varianté 1, predlozil senat 22 Cdo tuto otazku krozhodnuti velkému
senatu obcanskopravniho kolegia Nejvy$siho soudu CR. Velky senat véc rozhodl
dne 14.6.2006 pod sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, tak, Ze odstoupi-li prevodce od
kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti podle ustanoveni §
517 odst. 1 Casti véty druhé pred strednikem obc¢anského zakoniku nebo z jiného
ddvodu stanoveného v zdkoné nebo ve smlouvé ticastnikd, z ustanoveni § 48 odst.
2 obcanského zakoniku je nepochybné, Ze - nestanovi-li pravni predpis nebo
smlouva ucastnika jinak - zanika pravni divod nabyti vlastnického prava (iustus
titulus) s ucCinky ex tunc; uvedené pak ma mimo jiné za nasledek, Ze pirevodce je
nadale (nikdy neprestal byt) vlastnikem prevadénych nemovitosti. Na tomto
zavéru nic neméni ani skutec¢nost, Ze podle smlouvy (zruSené s ucinky ex tunc)
bylo ve prospéch nabyvatele vloZeno do katastru nemovitosti vlastnické pravo,
nebot’ s Ucinky ex tunc byl odklizen také pravni zptsob nabyti vlastnického prava
(modus acquirendi); neni-li tu totiz (s uCinky ex tunc) pravni divod nabyti
vlastnického prava, nemiiZe mit vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti
provedeny na jeho zakladé sam o sobé jakékoliv pravni ucinky pro pravni poméry
ucastniki zruSené smlouvy. Uvedeny zavér plati rovnéZ v pripadé, kdy
nabyvatel jeSté pred tim, nez pievodce odstoupil od smlouvy, prevedl
nemovitost na dal$i osobu; protoze zruSenim kupni nebo jiné smlouvy o
prevodu vlastnictvi k nemovitosti s ¢inky ex tunc nastava stejny pravni stav, jako
kdyby nabyvatel nikdy nebyl vlastnikem prevadéné nemovitosti, nemohla Zadna
dalSi osoba nabyt od nabyvatele vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti, nebot
nabyvatel nemohl prevést na jiného pravo, které sam nemél. Okolnost, zda dalsi

osoba byla pri uzavieni smlouvy v dobré vire, Ze nemovitost nabyva od
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vlastnika, je nerozhodna, nebot dobra vira v tomto sméru by mohla mit pravni
vyznam, jen kdyby to stanovil zakon. .. VySe uvedeny zavér nelze uspésné
zpochybriovat ani z pohledu ochrany dobré viry dalSiho nabyvatele prevadéné
nemovitosti, ani principem pravni jistoty ¢i Setfeni nabytych prav. Ochrana dobré
viry v ¢eském pravnim radu neplati obecnég, ale jen v pripadech stanovenych
zakonem. Jestlize zdkon ve vSech pripadech nechrani dobrou viru dalsiho
nabyvatele predmétu koupé od nevlastnika, nelze vSeobecnou ochranu nabytych
prav dovozovat jen pouhou aplikaci dobré viry. Principy dobré viry a Setreni
nabytych prav patii k zakladim pravniho statu stejné jako zasady ochrany

vlastnictvi dosavadniho vlastnika a pacta sunt servanda.

Plénum Ustavniho soudu CR od 16.10.2007 (varianta 2)

6) Po jednoznacném rozhodnuti velkého senatu obcanskopravniho kolegia
Nejvyssitho soudu CR by se zdalo, Ze je véc na fadu let vyjudikovana a
zakonzervovana. Senat 22 Cdo vs$ak s timto rozhodnutim nesouhlasil a vyuZil sice
nestandardni, ale vzasadé jediné moZnosti, jak se vyhnout aplikaci zavért
velkého senatu (sp. zn. 31 Cdo 2808/2004), a to predlozit posouzeni tstavnosti
pravni Gpravy odstupovani od smluv dle Ob&Z pfimo plénu Ustavniho soudu CR.
Proto kdyZ mél stejnou otazku rozhodovat v rizeni pod sp. zn. 22 Cdo 3177/2005,
rizeni prerusil a predloZil posouzeni Ustavnosti znéni § 48 odst. 2 Ob¢Z plénu
Ustavniho soudu CR sodfivodnénim, Ze za nastalé situace by nezbylo neZ
rozhodnuti odvolaciho soudu zrusit bez ohledu na to, zda Zalovani radné nabyli
vlastnické pravo ¢i nikoliv; v disledku odstoupeni prodavajiciho P od smlouvy
vici kupujicimu K1 by totiz zaniklo i jejich vlastnické pravo. Takovy pristup k véci
by vsak byl podle nazoru Nejvy$siho soudu CR v rozporu s ¢l. 1 a &l. 2 Ustavy,

nebot by vazal trvani radné nabytého vlastnického prava na pravni ukony tretich

osob, na néZz by vlastnik nemél zZadny vliv. Tim by dochazelo k vazinému
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naruSovani vlastnické jistoty jako soucasti pravni jistoty, jeZz je zakladnim

atributem demokratického pravniho statu.

Plenarnim nalezem ze dne 16.10.2007, sp. zn. P1. US 78/06, ktery byl publikovan
ve Sbirce nalezfi a usneseni Ustavniho soudu CR pod ¢&islem 162/2007 a ve Shirce
zakond pod ¢islem 309/2007 Sb., Ustavni soud CR rozhodl, Ze pokud se tyka té
¢asti navrhu na zruseni ¢asti pravniho predpisu, jiz se domahal Nejvyssi soud CR
jednajici predsedou senatu 22 Cdo, Ustavni soud CR (domnivam se, Ze i dle
ocekavani senatu 22 Cdo) navrh zamitl s poukazem, Ze v situaci, kdy urcité
ustanoveni pravniho predpisu umoznuje dveé riizné interpretace, pricemz jedna je
v souladu s Gstavnimi zdkony a mezinarodnimi smlouvami podle ¢l. 10 Ustavy a
druhd je s nimi v rozporu, neni dan diivod zruSeni tohoto ustanoveni. Pti jeho
aplikaci je ukolem vSech statnich organti interpretovat dané ustanoveni ustavné

konformnim zptisobem.

Naopak pokud se tyka jednotlivych zptisobti vykladu § 48 odst. 2 Ob&Z, Ustavni
soud CR dovodil, Ze odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 Ob¢Z se - neni-li
pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak - smlouva od pocatku rusi,
avsak pouze s ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo dalSich
nabyvateli, pokud své vlastnické pravo nabyli v dobré viie, nez doslo k
odstoupeni od smlouvy, poZiva ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich
prav a svobod a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav
vyvérajicimi z pojmu demokratického pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1

Ustavy, a nezanika.

Ustavni soud CR dale uved], Ze vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 Ob¢Z, zastavany
Nejvy$sim soudem CR v jeho rozhodnuti ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo
1186/98, a Ustavnim soudem v jeho nalezu ze dne 23.1.2001, sp. zn. II. US
77/2000, je vykladem ustavné konformnim, zatimco vyklad napadaného

ustanoveni ob&anského zikoniku, jak k nému Nejvy$si soud CR ptistoupil v
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rozsudku ze dne 14.6.2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, zjevné ustavné

konformnim neni.

Velky senat Nejvys$siho soudu CR od 30.1.2008 (upravena varianta 2)

7) Rizeni o dovolani ve véci sp. zn. 22 Cdo 3177/2005 (viz bod 6 vy3e) nebylo pod
touto spisovou zna¢kou ukonéeno, nebot’ plenarni nalez Ustavniho soudu CR ze
dne 16.10.2007, sp. zn. P1. US 78/06, nemohl nahradit dovolaci pfezkum v tomto
dovolacim fizeni a soucasné ani nezbavil maly (tficlenny) senat povinnosti
prredloZit véc velkému senatu kolegia Nejvyssiho soudu CR, chtél-li se odchylit od
jiz vydanych rozhodnuti malych (tficlennych) senatl ¢i velkého senatu kolegia
Nejvyssiho soudu CR, ledaZe by rozhodoval v souladu se stanoviskem kolegia (§
20 odst. 3 ZSS - viz vySe). Proto senat 22 Cdo predloZil véc velkému senatu
obcanskopravniho kolegia Nejvy$sitho soudu CR, vdisledku ¢ehoz doslo ke

zméné sp. zn.na 31 Cdo 3177/2005.

Velky senat ob&anskopravniho kolegia Nejvy$siho soudu CR v rozhodnuti ze dne
30.1.2008, sp. zn. 31 Cdo 3177 /2005, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod cislem 121/2008, vzal na védomi plenarni nalez
Ustavniho soudu CR (sp. zn. PL. US 78/06) a korigoval své plivodni zavéry (z
rozhodnuti sp. zn. 31 Cdo 2808/2004), kdyZ interpretoval nalez pléna Ustavniho
soudu v otdzce dobré viry nabyvateli ndsledovné: Nabyvatelé nemohou pfijit o
vlastnické pravo k prevadénému majetku, jestlize v dobé uzavreni kupni smlouvy
¢. 2 byli (jako kupujici) se zretelem ke vSem okolnostem véci v dobré vife o tom,
Ze zde neni divod, pro ktery by néktera ze smluvnich stran kupni smlouvy ¢. 1
mohla od kupni smlouvy ¢. 1 ucinné odstoupit. Za predpokladu, Ze dalSim
nabyvatelim v dobé uzavieni kupni smlouvy €. 2 bylo zndmo, Ze nékterd ze
smluvnich stran kupni smlouvy ¢. 1 maze od kupni smlouvy ¢. 1 odstoupit s

ucinky predjimanymi ustanovenim § 48 odst. 2 obl. zdk. a Ze dlvody pro
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odstoupeni od smlouvy jiZ byly naplnény, nepoZiva vlastnické pravo k majetku,
jeZ nabyli kupni smlouvou ¢. 2, dstavni ochrany (pro absenci dobré viry dalSich
nabyvatelli) a v dlsledku odstoupeni od kupni smlouvy ¢. 1 se tak obnovuje
vlastnické pravo prodavajictho z kupni smlouvy ¢. 1. ZvySe podaného pojeti
dobré viry jako psychického stavu urcité osoby nadto plyne, Ze nezakotvuje-li
prisluSna uprava, v niZ ma dobra vira konkrétni osoby pravni vyznam, domnénku,
Ze takova osoba je ohledné existence urCitych skuteCnosti v dobré vire, stiha
povinnost diikazni (a posléze i bremeno diikazni) o této dobré vite osobu, které je
dobra vira - v roviné pravni - ku prospéchu. V posuzované véci to znamena, Ze
odvolaci soud pochybil, jestlize uzaviel, Ze diikazni povinnost a odtud plynouci
diikazni bifemeno ohledné (ne)dobré viry Zalovanych stihd dovolatele. Ve
skute¢nosti procesni odpovédnost za nesplnéni povinnosti tvrzeni a dikazni
povinnosti ohledné své dobré viry pri uzavieni kupni smlouvy ¢. 2 nesou

zalovani.

S timto zavérem by bylo moZno souhlasit, nicméné Nejvy$si soud CR jej vylozil
tak, Ze z plenarniho nalezu Ustavniho soudu CR logicky vyplyva, Ze tato dobra
vira se musi tykat jinych skutec¢nosti neZ toho, Ze kupovana véc dal$im
nabyvateliim patfi.

Rozhodnuti sp. zn. 31 Cdo 3177/2005 bylo publikovano s pravni vétou, Ze jestliZe
prodavajici ac¢inné odstoupi od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti podle § 517
odst. 1 ob¢. zak. proto, Ze mu kupujici ani v dodatecné primérené lhité nezaplatil
dohodnutou kupni cenu, kupni smlouva se od pocatku rusi (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.),
avSak pouze s u¢inky mezi uicastniky. JestliZe vSak dalsi nabyvatel nemovitosti od
prvniho kupujiciho nebyl v dobé uzavieni druhé kupni smlouvy v dobré viie o
tom, Ze zde neni diivod, pro ktery by néktera ze smluvnich stran mohla
ucinné odstoupit od prvni kupni smlouvy, vztahuji se ti¢inky odstoupeni i na né;.

Dilikazni povinnost o existenci této dobré viry ma dalsi nabyvatel.
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Pokud je vSak dobra vira chapana takto extenzivné, v praxi bude kupujici K2
tézko prokazovat, ze védél, Ze zde neni Zadny diivod, pro ktery by mohl
prodavajici P odstoupit od kupni smlouvy. Je logické, Ze teoreticky vzdy prichazi
do avahy diivod odstoupeni od smlouvy a je pouze otazkou, zda pristoupi jesté
dalsi pravni skute¢nosti (napr. nezaplaceni kupni ceny) a zaloZi moznost platného
odstoupeni. Proto se domnivam, Ze tato dobra vira bude prokazana tim, Ze
kupujici K1 byl zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti. Je
treba souhlasit s tim, Ze dobrou viru v obecné roviné musi prokazovat ten, komu
je ku prospéchu, ledaze zakon stanovi jinak. A dle mého nazoru zakon zaklada
vyvratitelnou domnénku dobré viry v katastralni zapis v § 11 ZaPrNe. A bfemeno

tvrzeni, stejné jako bremeno diikazni, vten okamzik lezi na tom, kdo

dobrou viru zpochybiuje.

Vyvoj rozhodovaci praxe po 30.1.2008

A&koli plenarni nalez Ustavniho soudu CR do jisté miry vyjasnil nazirani pléna na
oblast odstupovani od smluv o pfevodu nemovitosti a jejich pravnich uc¢inka vici
pozdéj$im nabyvatellim, nelze hovorit o tom, Ze by tato praxe byla v souc¢asnosti
usmérnéna. Naopak lze pozorovat dalsi pnuti mezi malymi (tficlennymi) senaty a
velkym senatem obcanskopravniho (pozdéji obcanskopravniho a obchodniho)

kolegia Nejvy$$iho soudu CR a malymi (t¥i¢lennymi) senaty Ustavniho soudu CR.

8) Mnou predestieny zaveér o tom, Ze dlikazni bifemeno o nedostatku dobré viry
kupujictho K2 (jednajiciho sdtvérou v zapis kupujictho K1 jako vlastnika
nemovitosti v katastru nemovitosti) tizi toho, kdo dobrou viru zpochybiiuje (viz
zavér bodu 7 vySe), byl dle mého nazoru aplikovan vjednom z nasledujicich
rozhodnuti senatu 22 Cdo, a to v rozhodnuti ze dne 31.3.2008, sp. zn. 22 Cdo
436/2006, vném?Z Nejvyssi soud CR dovodil, Ze Zalovana spole¢nost (kupujici

K2) v frizeni tvrdila, Ze nabyla nemovitosti v dobré vife a Zalujici strana
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(prodavajici P) neuvedla ani neprokazala skuteCnosti, které by toto tvrzeni
vyvracely. Rozhodnuti odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné jsou tak v
souladu s judikaturou a neni tu nic, co by z napadeného rozsudku Ccinilo

rozhodnuti zasadni.

9) Problém oviem je, Ze malé (tfi¢lenné) senaty Ustavniho soudu CR zacaly
roz$ifovat zavér plenarniho nalezu Ustavniho soudu CR (sp. zn. P1. US 78/06) i na
dalsi pripady zaniku ptvodni smlouvy mezi prodavajicim P a kupujicim K1 a

pozdéji téz i na situace, kdy piivodni smlouva byla absolutné neplatna (viz bod 11

niZe). Rozsireni na zanik (existujici) plivodni smlouvy i jinym zplisobem Ize
spatiovat napi. v rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 29.11.2007, sp. zn. IL. US
1747/07, které bylo publikovano ve Sbirce nélezii a usneseni Ustavniho soudu
CR pod ¢&islem 216,/2007, podle kterého i kdyZ se oba citované nalezy (sp. zn. PL
US 78/06 a sp. zn. I1. US 77/2000) tykaji odstoupeni od smlouvy, lze je vztahnout
i na pripad, kdy prvni kupni smlouva bude zrusena z jiného divodu nez
odstoupenim (napf. naplnénim rozvazovaci podminky, jak je tomu v daném
pripadé). Naplnéni rozvazovaci podminky ma totiZ v tomto konkrétnim pripadé

obdobné pravni dlisledky jako odstoupeni od smlouvy.

V rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 25.2.2009, sp. zn. I. US 143/07, které
bylo publikovano ve Sbirce nalezii a usneseni Ustavniho soudu CR pod ¢islem
35/2009, jiz Ustavni soud CR priotevicel dvefe vykladu, Ze zavér o ochrané
vlastnického prava kupujiciho K2 je tfeba prosadit i v pripadé neplatné
smlouvy, kdyz uved], ze vlastnické pravo dalSich nabyvatelli, pokud své pravo
nabyli v dobré vite, poZiva ochrany a nezanika. Vyslovné v tomto rozhodnuti jesté

stale oznacCuje feSenou otazku jako otazku ohledné jiného zptlisobu zruseni - tedy

kdysi platné smlouvy, ktera teprve nasledné byla zruSena. Pokud se vSak
podivame na skutkovy terén tohoto pripadu, neslo zde o jiny zptsob zruseni
platné smlouvy, ale o otdzku neplatnosti smlouvy. Ackoli Ustavni soud CR

vdaném pripadé v odlivodnéni deklaruje, Ze pripad posuzuje na ptdé jiného
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zptisobu zruSeni (kdysi platné) smlouvy, ve skutecnosti vSak Slo o pripad pievodu
na zakladé absolutné neplatné smlouvy, ktera nikdy platna nebyla (kupujici K1
prevadél na kupujiciho K2, pricemz kupujici K1 byl domnélym vlastnikem na
zakladé absolutné neplatné smlouvy o propadné zastavé, vniZz figuroval jako
zastavni vétitel). Vzhledem k tomu, Ze vSak Ustavni soud CR piesto uloZil soudiim
nizsich stupnt, aby se otazkou dobré viry kupujiciho K2 stejné zabyvaly, dal tim
fakticky najevo, Ze ackoli nespravné hovoii pouze o jiném zptisobu zruseni (kdysi
platné) smlouvy, zavér o ochrané nabytého prava razi i za situace smlouvy od

pocatku absolutné neplatné.

10) Nasledné tedy na sebe nedaly dlouho cekat pokusy ucastnikii vztahnout
plenarni nalez Ustavniho soudu CR (sp. zn. Pl. US 78/06) nejen na situace, kdy
smlouva platné vznikla a pozdéji zanikla, ale téZ na situace, kdy byla smlouva od
pocatku neplatna. To viak Nejvy$si soud CR vyslovné odmitl, napt. v rozhodnuti
ze dne 24.3.2009, sp. zn. 30 Cdo 57/2008, kdyZ dovodil, Ze k dovolatelem
citovanému nélezu Ustavniho soudu ze dne 16.10.2007, sp. zn. PL. US 78/06, lze
pro uplnost uvést, Ze na danou véc jeho zavéry nedopadaji, nebot resi
problematiku a¢inkd odstoupeni od kupni smlouvy, ke kterému vsak v
posuzovaném pripadé nedoslo, respektive k odstoupeni od kupni smlouvy logicky
ani dojit nemohlo, nebot obé uzavirené kupni smlouvy jsou od pocatku (ex
tunc) absolutné neplatné. To potvrdil vjiné véci i Ustavni soud CR v rozhodnuti
ze dne 28.5.2009, sp. zn. III. US 1524/08, kde uzaviel (dle svych slov shodné
s vy$e uvedenym rozhodnutim sp. zn. I. US 143/07, coZ v$ak je dle mého nazoru
odkaz nespravny - viz moje argumentace pod bodem 9 vySe), Ze plenarni nalez

Ustavniho soudu CR (sp. zn. PL. US 78/06) se tyka ptripadii, kdy dodate¢né odpadl

pravni diivod, na zakladé kterého nabyl vlastnictvi kterykoli z pravnich

piredchidci.

11) Nasledna praxe byla viceméné obdobna praxi dosavadni - nékteré triclenné

senaty Ustavniho soudu CR se snazily déle rozsifovat aplikaci plenarniho nalezu
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Ustavniho soudu CR (sp. zn. Pl. US 78/06) i na situace, kdy smlouva byla od
pocatku absolutné neplatna. Naproti tomu vétSinové stanovisko Nejvyssiho
soudu CR tyto zavéry malych senati nepovazuje za pro néj zavazné a uvadi, Ze se
sam Ustavni soud CR rozeSel ve svych nazorech, a proto respektuje pouze
zmitiovany plenarni nalez Ustavniho soudu CR (sp. zn. Pl. US 78/06). Konkrétné
lze za vSechny uvést, Ze ve véci znovu rozhodoval velky senat ob¢anskopravniho a
obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu CR, a to v rozhodnuti ze dne 9.12.2009, sp.
zn. 31 Odo 1424/2006, kterym potvrdil, Ze dal$i nabyvatel nemovitosti
pievedené neplatnou kupni smlouvou se nestava vlastnikem nemovitosti jen na
zakladé toho, Ze pti uzavreni dalsi kupni smlouvy jednal v dobré viie v zapis do

katastru nemovitosti.

12) Kategorickou odpovédi jednoho malého (tfi¢lenného) senatu Ustavniho
soudu CR mimo jiné i na toto rozhodnuti velkého senatu ob&anskopravniho a
obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR (sp. zn. 31 Odo 1424/2006) bylo
rozhodnuti ze dne 11.5.2011, sp. zn. IL. US 165/11, v ném? tento senat Ustavniho
soudu jiZ nenechal nikoho na pochybach, Ze plenarni nalez Ustavniho soudu
CR (sp. zn. PL. US 78/06) hodla vztahnout i na pripady, kdy byla ptvodni
smlouva absolutné neplatna. Konkrétné uved], Ze osoby, jimZ dobra vira svéddi,
nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzaviené mezi pravnimi
predchlidci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi nemalym
zplsobem zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osobé, kterd ucinila urcity
pravni ikon s divérou v urcity, druhou stranou ji prezentovany skutkovy stav,
navic potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence musi byt v materidlnim

pravnim staté poskytovana ochrana.

Ustavni soud soucasné udélil tvrdy poli¢ek senatu 21 Cdo Nejvyssiho soudu CR,
jehoZ rozhodnuti (s odivodnénim skutecné velmi kratkym) v dané véci zrusoval
(rozhodnuti ze dne 10.11.2010, sp. zn. 21 Cdo 3409/2009), kdyZ uved], Ze Ustavni

soud povazuje také za podstatné, aby se vyjadril ke zpisobu odivodnéni
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napadeného rozhodnuti Nejvy$siho soudu. A¢ si je Ustavni soud védom toho, Ze
Nejvyssi soud rozhodoval za situace, kdy v dané véci jiz jednou rozhodoval a své
predchazejici rozhodnuti stran tzv. propadné zastavy radné a dostatecné
odtvodnil, a tudiz zde nebyl diivod, aby svou argumentaci opakoval, presto
nezbyva neZ konstatovat, Ze rozhodnuti dovolaciho soudu lze vytknout v
kone¢ném disledku nepfijatelnou nesdélnost. Spatné strukturované
odivodnéni obsazené v jednom souvéti v rozsahu priblizné poloviny jedné

stranky je totiZ - a to dokonce nejen pro bézného obcana, jemuZ jsou soudni

rozhodnuti také (sic!) urcena, byt NejvySSi soud si zjevné mysli opak (..) -
necCitelné a nesrozumitelné. Nikterak proto nenapomaha davére obcCant v
soudnictvi, nybrz ve svém disledku podkopava autoritu soudni moci, kdyz tato
produkuje pro (laickou a koneckonctli i odbornou) verejnost stézi pochopitelna
rozhodnuti plna procesnich formalismi. Ustavni soud na tomto misté piipomina,
Ze nedostoji-li obecné soudy povinnosti sva rozhodnuti radné (tj. adekvatné,

racionalné a logicky odavodnit), dopoustéji se liboviile (srov. napi. nalez

Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2193/10 ze dne 2. 9. 2010).

skkok ok k

Ve vySe uvedenych rozhodnutich soudy predlozily snad vSechny moZné (a nékdy i
nemozné) argumenty na podporu jednotlivych nazort klonicich se k varianté 1, k
varianté 2 ¢i k jejich modifikacim.

Ja osobné zcela souhlasim s plenarnim rozhodnutim Ustavniho soudu CR
(P1. US 78/06) a ztotoZziuji se s variantou 2. Soucasné v zasadé souhlasim i
s roz$ifenim jeho aplikace na pripady, kdy dojde ke zruSeni kdysi platné prevodni

smlouvy. Rozhodujicim kritériem je pro mne skuteCnost, zda smlouva platné

existovala. V ten okamZik bych uprednostnila dobrou viru kupujiciho K2 pred

ochranou nedotknutelnosti vlastnictvi prevodce P.
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Pokud vSak platnd smlouva nikdy neexistovala, potom dle mého nazoru neni
mozné, aby domnély vlastnik nabyl vlastnictvi (ledaZe by byl v dobré vife po

celou vydrZeci dobu).

Otazkou zlistava, jak posoudit pripady, kdy by smlouva mezi prodavajicim P a
kupujicim K1 nikdy nebyla U¢inna3? a katastralni urad by podle ni presto
vlastnické pravo vlozil a toto by bylo nasledné prevedeno na kupujiciho K2. Neni
mi znamo, Ze by v souvislosti s odstupovanim od prevodnich smluv ohledné
nemovitosti byla tato otazka v posledni dobé reSena (po rozhodnuti pléna
Ustavniho soudu CR, sp. zn. PL. US 78/06). Zde se v$ak klonim spi$e k zavéru, Ze
vlastnictvi nemovitosti by mélo byt zachovano pro prodavajictho P. Diivodem je
pro mne to, Ze neucinna smlouva ma - z pohledu jejich vécnépravnich ucinka -
blize ke smlouvé, ktera nikdy nebyla platna neZ ke smlouvé, ktera byla platna a
posléze byla zruSena. I kdyZ si dovedu predstavit i protiargument pro toto reseni,
preferovala bych jej pravé z toho divodu, Ze postup, kdy by mél byt chranén
kupujici K2, by mél vyZadovat alesponi platnou prevodni smlouvu, byt by byla ex
post zrusSena. Jsem si védoma, Ze celd ivaha u téchto trojstrannych vztaht stoji na
tom, Ze jedna strana (prodavajici P ¢i kupujici K2) bude chranéna a druha nikoli.
Proto povaZuji za spravedlivé vést pomyslné délitko prostrednictvim existence /
neexistence platného titulu kupujictho K2 v okamzZiku prevodu vlastnického
prava na kupujictho K2, pripadné v okamZziku uzavieni prevodni smlouvy mezi

kupujicim K1 a kupujicim K2.

30 Napf. z titulu zakonné neucinnosti dle § 111 odst. 3 InsZ ¢i z titulu netc¢innosti vyzalované odpirci zalobou dle §

42a Obc¢Z cidle § 239 InsZ.
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r 7

3. VECNA BREMENA A VEREJNE UZIVANI

3.1. Podstata vécnych biremen

Systematicky radi teorie3! vécna bremena do skupiny iura in re aliena neboli

vécnych prav k vécem cizim. Skupina vécnych prav k vécem cizim, do které dale

patfi téZ pravo zastavni (a podzastavni) a pravo zadrZovaci, sice stoji bok po boku

s hlavni kategorii vécnych prav, a to pravem vlastnickym, avSak obsah této

skupiny se v fadé aspektii od prava vlastnického odlisuje.

Zatimco predmétem zastavniho prava mohou byt jak véci movité, tak véci

nemovité, jakoz i dal$i predméty3? a predmétem zadrZovaciho prava jen véci

movité,33 vécna bremena se mohou tykat toliko nemovitosti, a to bez ohledu na to,

zda jsou samy tyto nemovitosti predmétem evidence v katastru nemovitosti ci

nikoli.3* Pro posouzeni otazky, zda se pravo odpovidajici vécnému bremeni

zapisuje do katastru nemovitosti ¢i nikoli, je rozhodujici jen to, zda se v katastru

31

32

33

34

Viz Svestka, ], Dvordk J. a kol., Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 20009, str. 408 a
nasl.

Viz § 153 odst. 1 Ob¢Z.

Viz § 175 odst. 1 Ob¢Z.

Neni mi znamo, Ze by tento zavér byl doposud potvrzen judikaturou Nejvy$iho soudu CR, aviak Méstsky soud
v Praze se k nému ve svém rozhodnuti ze dne 30.4.1997, sp. zn. 33 Ca 42/97, ptihlasil, kdyz uved], Ze je toho
nazoru, Ze k nemovitostem, které se nezapisuji do katastru nemovitosti, vznikaji vécna prava, véetné prav
odpovidajicich vécnému bremeni, jiZ okamzZikem uc¢innosti smlouvy, i kdyz to zakon vyslovné stanovi jen u
vzniku prava vlastnického (§ 133 odst. 3 Ob¢Z). K tomuto ucelu lze dojit prfiméfenym pouzitim ustanoveni § 133
odst. 3 Ob¢Z (upravujiciho vlastnické pravo, které je pravem vécnym - viz nazev ¢asti druhé obc¢anského zakoniku,
kam je vlastnické pravo zaiazeno) i na ostatni vécna prava, tj. na vécna prava k véci cizi (zastavni pravo, vécna
biemena, predkupni pravo jako pravo vécné), jak to umoziuje v pripadé nedostatku pravni ipravy ustanoveni §
853 ObCZ. Jiny vyklad nelze prijmout, nebot by vylu¢oval moznost vzniku vécnych prav k tém
nemovitostem, které se v katastru neeviduji, coz by bylo v rozporu s ustanovenimi ob¢anského zakoniku
o vécnych pravech k véci cizi, ktera umozinuji vznik vécnych prav ke viem nemovitostem (srov. ustanoveni
§ 151a a nasl. Ob¢Z, § 603 odst. 2 ObCZ). Je zirejmé, Ze u vécnych prav k véci cizi jen opomenutim zakonodarce
chybi obdobné ustanoveni, jakym je u vlastnického prava ustanoveni § 133 odst. 3 Ob¢Z.

S timto ndzorem se v zasadé ztotoZiiuji.
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nemovitosti eviduje nemovitost zatiZena, ke které ma vécné bremeno vzniknout,
nikoli to, zda v katastru nemovitosti je evidovana nemovitost, v jejiZ prospéch se

vécné bremeno zrizuje.35

Z toho, Ze jde o vécna prava kvécem cizim, vyplyvaji hned dva zavéry. Prvni
zavér, Ze jde o vécna prava, znamend, Ze tato prava - na rozdil od prav
zavazkovych neboli obligacnich - plisobi erga omnes, tedy proti vSem.3¢ Druhy
zavér, Ze jde o prava kvécem cizim, znamena, Ze tato prava zasahuji do
vlastnického prava vlastnika vécnym bremenem zatiZené nemovitosti, ktery je
povinen podle povahy, resp. obsahu konkrétniho vécného bremene néco trpét

(pati), néceho se zdrzet (omittere) nebo néco konat (facere).

Ackoli ucelem této prace nepochybné neni pojednat vyCerpavajicim zplisobem o
institutu vécnych bremen, kdyZz této problematice je vénovana toliko jedina
kapitola, v souvislosti s pojednanim, co je obsahem vécnych bremen, je vSak
namisté alespon kratce pripomenout, z ¢eho se tento institut vyvinul. Dale
povazuji za klicové v této kapitole bliZe rozebrat otazku, kdo vSechno je osobou

opravnénou z vécného bremene a srovnat tento vyklad sinstitutem verejného

35 Viz rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30.4.1997, sp. zn. 33 Ca 42/97, vnémz Méstsky soud v Praze
uvedl, Ze katastralni Ufad svou argumentaci zfejmé chtél vyjadrit to, Ze smlouva se tyka podzemniho objektu,
ktery se v katastru nemovitosti neeviduje, a proto k nému nelze zapisovat ani zadnd vécna prava. Takova
argumentace vSak neobstoji, nebot’ katastralni urad zde vibec neodliSuje nemovitost, v jejizZ prospéch ma byt
vécné biemeno zfizeno. Pfedmétem pravniho vztahu, ke kterému ma vzniknout vécné biremeno, zde totiZ neni
podzemni objekt, ale pozemky, které jsou v katastru nemovitosti evidovany a ke kterym se proto vécna prava
zapisuji; pokud byla takova vécnad prava zrizena smluvné, zapisuji se vkladem. Podle nazoru soudu je pro
posouzeni otazky, zda se pravo odpovidajici vécnému bfemeni eviduje v katastru nemovitosti, rozhodujici ta
skutecnost, zda se v Kkatastru nemovitosti eviduje nemovitost zatiZena, ke které ma vécné biemeno
vzniknout. Skutecnost, Ze v katastru nemovitosti neni evidovana nemovitost, v jejiZ prospéch se vécné
biremeno ziizuje, nemuiiZe na této skute¢nosti nic zménit - jde tu jen o urcity zpasob identifikace opravnéného
ve smyslu § 151n odst. 1 druha véta Ob¢Z (kterym je zde vlastnik panujici nemovitosti). K panujici nemovitosti
ostatné zadné vécné biremeno nevznika.

36 Jedna se o tzv. absolutni prava (viz subkapitola 1.2).
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uzivani,3? ktery se od vécnych bremen vedle svého systematického zarazeni
jakozto institut spravniho prava odliSuje predevSim okruhem subjektt
opravnénych ,sluZebnou véc" uzivat. V zavéru této kapitoly bych rada poukazala
na palc¢ivé problémy v souvislosti se zajistovanim pristupu nejen ke stavbam, ale

téZ k pozemklim.38

Rimské pravo3® znalo sluZebnosti, za které byly zprvu povaZovany jen
sluZebnosti pozemkové, pozdéji knim pribyly jesSté sluzebnosti osobni. Kazda
sluZebnost davala opravnénému moznost jistého uZivani cizi véci. Pozemkové
sluZebnosti byly vécna prava, ktera davala vlastnikovi tzv. pozemku panujiciho
moznost uzivat v jisté omezené mire jiny, zpravidla sousedni pozemek, tzv.
pozemek sluZebny. Slo naptiklad o pravo stezky, pravo prithonu dobytka, pravo
cesty, pravo vodovodu, pravo odbéru vody, pravo pastvy, pravo lamat kamen,
pravo kopat hlinu, pravo tézit pisek, pravo mit c¢ast své stavby nad sousednim
pozemkem, pravo zapustit do sousedovy zdi ¢ast své stavebni konstrukce, pravo
svadét destovou vodu na cizi pozemek a mnoho dalsich. Mezi osobni sluZebnosti
pattilo pravo poZivaci (ususfructus) jakoZto pravo uZzivat cizi véc a tézit z ni plody,
pravo uZzivaci (usus) jakozto pravo osobniho uzivani cizi véci, které vylucuje
moznost téZit plody, habitatio jakoZto pravo osobné uZivat byt v cizim domé a

operae jakoZto pravo osobné uzivat sluzby ciziho otroka nebo zvirete.

Za platnosti ABGB byla tato kategorie prav tvorena dvéma okruhy, a to realnymi
bremeny, jejichZ obsahem byla povinnost vlastnika zatiZené nemovitosti néco
konat, a sluZebnostmi, které spocivaly v povinnosti vlastnika zatiZené nemovitosti

néco strpét nebo se zdrZet néjakého konani.#® Obecné je prijiman nazor, Ze

37 Viz subkapitola 3.4.

38 Viz subkapitola 3.5.

39 Viz Kincl, ], Urfus, V., Skrejpek, M., Rimské pravo, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, Praha, 1995, str. 190 az 200.

40 ABGB obsahoval pouze tipravu sluzebnosti (§ 472 - 530 ABGB), realna biremena byla pojmem teorie a judikatury.

Viz napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 25.2.1927, sp. zn. Rv 11 537/26, publikované ve VaZného sbirce
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v novovéku byla nejdokonaleji zpracovana problematika sluZzebnosti a realnych

bremen pravé v ABGB.#!

O vécnych bremenech mizeme prvné hovorit az od doby 021950, ktery v zasadé
spojil sluZebnosti a realnd bremena a nahradil je jednotnym pojmem vécna
bifemena, i kdyz v diivodové zpravé k 0Z1950 bylo uvedeno, Ze vécna bremena
nejsou ani drivéjSimi sluZebnostmi, ani drivéjSimi realnymi bremeny, nybrz
pravnim institutem novym, obsahem i formou, institutem je vSechny
nahrazujicim.42 Vzasadé vSak byla vécna bremena transformovanymi

sluzebnostmi.43

Soucasna pravni aprava** podrobné nestanovi, co je obsahem jednotlivych prav
odpovidajicich vécnym biementim, jen velmi stru¢né charakterizuje, co to vécna
bifemena jsou. Viibec uz nestanovi, jakym zptisobem maji byt prava odpovidajici

vécnym brementim vykonavana.*> Zakladnim defini¢nim ustanovenim#¢ je § 151n

pod cislem 6847/1927, podle néhoz jest tfeba si ujasniti, v ¢em zalezi podstata redlniho bfemena, jehoZz definice
neobsahuje ani obcansky zakon (§ 443, 530 a 1284 ob¢. zak.) ani knihovni zakon (§ 12 knih. zak.) ani exeku¢ni Fad
(8§ 144, 150, 211, 216, 225, 226, 227 ex. ). Realnimi bfemeny rozumi se zavazky k urcitym ikontm, které
spojeny jsou s nemovitosti tim zpisobem, Ze kazdy docasny vlastnik reality jako takovy jest povinen
konati tyto ikony. Jest tudiZ povinnost konati ona plnéni tizce spojena s vlastnictvim k zavazené realité a
zejména pri redlnich bfemenech trvajicich po dobu nékolika lidskych pokoleni neptichazi ani mnohdy v uvahu,
zda néjaka osoba fysicka byla a snad jesté jest téZ osobné, t.j. bez ohledu na své vlastnictvi k urcité realité povinna
k plnéni.

Naproti tomu sluZebnosti spocivaly v povinnosti néco strpét ¢i se naopak zdrZet néjakého konani.

41 Srov. napt. Bumba, ]., Zeméméricské pravo, 1. vydani, Praha, Linde Praha, a.s., 2004, str. 117.

42 Viz téz Braddc, A, Fiala, ]. a kol., Vécna bifemena od A do Z, 1. vydani, Praha, Linde Praha, a.s., 2001, str. 18 a nasl.

3 Viz té% Svestka, J., Spdcil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komenta¥, 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2008, str. 907.

44§ 151n a nasl. OblZ.

45 ], Spacil in Svestka, J, Spdcil, J., Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol,, Ob&éansky zakonik I, § 1 - 459, Komenta¥, 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2008, str. 911 - 912, uvadi, Ze v zakonné definici vécnych bfemen v § 151n odst. 1 Ob¢Z je
vymezen i mozny obsah vécnych biemen a neni uveden pouze zptisob jejich vykonu. Osobné se domnivam, Ze
obsah je vymezen pouze obecné, tedy toliko poukazem, Ze vlastnik nemovité véci je povinen néco trpét, néceho se

zdrZet, nebo néco konat, a proto spiSe nelze hovorit o vymezeni obsahu institutu, ale toliko jeho legalni definice.
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odst. 1 OblZ, podle néhoz vécna brfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve
prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet, nebo néco
konat. Druha véta tohoto odstavce pak stanovi, Ze prava odpovidajici vécnym
bfementim jsou spojena bud’ s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité
osobé. Proto nékdy v praxi vznikaji aplika¢ni problémy, k ¢emu vSemu vécné
bfemeno zridit Ize a k ¢emu jiz nikoliv, resp. co vSechno mize byt obsahem

vécnych bremen.

3.2. Druhy vécnych bremen

Vécna bifemena rozliSujeme predevSim na vécna biemena in rem a vécna

bi‘remena in personam. U prvni skupiny - vécnych bfemen in rem je opravnény

subjekt urcen tak, Ze je jim vZdy vlastnik véci, tedy vlastnik tzv. panujiciho
pozemku. Zpovahy tohoto druhu vécnych bremen vyplyva, Ze zména
opravnéného subjektu neni pravné relevantni ve vztahu k dalsi existenci vécného
bremene a subjektem prava korespondujiciho vécnému biemenu se stava pravni
nastupce pluvodniho opravnéného. Vzdy plijde o vztah mezi dvéma relativné
konkrétnimi subjekty, tedy vlastnikem panujici nemovitosti (jako osobou
opravnénou zveécného bremene) a vlastnikem zatiZené, jinak freceno také
sluZebné, nemovitosti (jako osobou povinnou néco trpét, néCeho se zdrZet nebo
néco konat) a pozdéji mezi jejich pravnimi nastupci.#’” Naproti tomu u druhé

skupiny - vécnych bfemen in personam je opravnény subjekt urcen zcela

46 Jedna se o zakladni defini¢ni ustanoveni, nebot vymezeni nékterych konkrétnich vécnych bfemen je provedeno i
v jinych ustanovenich Ob¢Z - napft. v § 135c¢ odst. 3 Ob¢Z o vécném biemeni pri vyporadani neopravnéné stavby, v
§ 142 odst. 3 Ob¢Z o vécném biremeni pti zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi redlnym rozdélenim
véci, v § 1510 odst. 2 Ob¢Z o vécném bremeni zajisténi tzv. nezbytné cesty - nebo ve zvlastnich pravnich
piredpisech - napt.v § 170 SZ,v § 9 odst. 5 ZoP ¢i v § 17 odst. 3 PozKom.

47 Srov. napf. Braddc, A., Fiala, ]. a kol.,, Vécna biemena od A do Z, 1. vydani, Praha, Linde Praha, a.s., 2001, str. 12 a

nésl.
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konkrétné a opravnéni svéd¢i pouze jemu. Proto je existence tohoto druhu
vécnych bfemen spojena s existenci opravnéného subjektu. S jeho zanikem, at' jiz
jde o smrt fyzické osoby nebo zanik pravnické osoby, zanikad také vécné
bremeno.*8 Vécné bfemeno in personam je neprevoditelné a ze své povahy casové

omezené.49

Pokud se tyka moznosti stanoveni doby trvani obou typt vécnych bfemen nebo
vazani zaniku vécnych bremen na rozvazovaci podminku, literatura se vice méné
shoduje v zavéru o jejich piipustnosti a osobné nevidim divod, pro¢ by tomu tak

nemohlo byt.50

VySe uvedené déleni vécnych bremen na in rem a in personam je mozZno
povazovat za zakladni, nicméné lze se setkat i sdalSimi typy Kklasifikace.

V literature se objevuji déleni podle druhového obsahu vécnych bremen, tedy

48 Tento nazor zastavaji téz autofi in Braddc, A, Fiala, ]. a kol, Vécna bremena od A do Z, 1. vydani, Praha, Linde
Praha, a.s., 2001, str. 13. Na strané druhé lze ohledné zaniku pravnické osoby a automatického zaniku vécného
biremene in personam svédéiciho ve prospéch této pravnické osoby poukazat i na nazor J. Spacila in Svestka, J,
Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentafr, 1. vydani, Praha, C. H. Beck,
2008, str. 938, ktery si klade otazku, zda skutecné vécné biremeno ztizené ve prospéch pravnické osoby, ktera ma
viak pravniho nastupce, zanika. Poukazuje viak sou¢asné i na jedno rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, konkrétné
ze dne 3.12.2003, sp. zn. 22 Cdo 946/2003, podle kterého naopak dle § 151p odst. 4 Ob¢Z patti-li pravo
odpovidajici vécnému bremeni urcité osobé, vécné biremeno zanikne nejpozdéji jeji smrti nebo zanikem. Vécné
bremeno, zfizené smlouvou o ziizeni vécného biremene a spocivajici v uplatném uzivacim pravu ve smlouvé blize
oznacenych nemovitosti, bylo ztizeno ve prospéch spolecnosti L., spol. s . 0. se sidlem v L. u D. 28, ¢ili bylo zfizeno
ve prospéch urcité osoby (§ 151n odst. 1 Ob¢Z), a ve smyslu posledné citovaného ustanoveni zaniklo zanikem
osoby z vécného biremene opravnéné. Tato skutecnost, tj. hmotnépravni povaha pfedmétu Fizeni, brani
tomu, aby v Fizeni bylo pokracovano s pravni nastupkyni této spole¢nosti.

49 Tyto zavéry potvrzuje té% judikatura Nejvy$$iho soudu CR, nap¥. rozhodnuti ze dne 28.5.2002, sp. zn. 30 Cdo
644/2002. Toto rozhodnuti potvrzuje zavér vyjadreny jiz v diivéjSim stanovisku Nejvyssiho soudu SSR
k nékterym otazkam rozhodovani sporti mezi vlastniky sousednich pozemkii a staveb ze dne 23.5.1985, sp. zn. Cpj
67/84, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 37/1985.

50 Srov. napt. Braddc, A, Fiala, J. a kol.,, Vécna bremena od A do Z, 1. vydani, Praha, Linde Praha, a.s., 2001, str. 81 ¢i
Svestka, |, Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentat, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2008, str. 933.
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déleni na vécna biremena s povinnosti konat (kdy vlastnik zatiZené nemovitosti
je povinen uskutecnit urcité konani ve prospéch opravnéné osoby, at' uz jde o
osobu individualizovanou nebo osobu, kterd je vlastnikem jiné nemovitosti;
vsouCasné dobé opét nabyva na vyznamu poskytovani penéZitych nebo

naturdlnich davek), vécna bfemena s povinnosti zdrZzet se konani (kdy vlastnik

zatiZené nemovitosti je povinen zdrZet se urcitého chovani, které by mu jinak
prisluselo z titulu jeho vlastnického prava - opravnéna osoba v tomto pripadé
aktivné neuziva cizi véc, ale ma prospéch z toho, Ze vlastnik zatiZené véci je ve
svém chovani omezen; prikladem tohoto vécného bremene je povinnost vlastnika
nemovitosti zdrZet se vystavby plotu nad urCitou vysku) a vécna bremena
s povinnosti cosi strpét (kdy vlastnik zatiZené nemovitosti je povinen strpét
urcité chovani opravnéné osoby, ktera timto chovanim bezprostredné a aktivné
vyuziva uzitnou hodnotu zatiZené nemovitosti; typickymi priklady jsou pravo
prichodu ¢i prijjezdu pres cizi pozemek, pravo Cerpani vody z pramene nebo ze
studny na cizim pozemku, pravo uZivat cizi pozemek pro vlastni potrebu
opravnéného nebo pravo prisvojovat si plody a uzitky vyplyvajici ze zatiZené

A v__ /s s

nemovitosti).>! Dalsi mozné clenéni je na vécna bifemena uplatna a bezplatna,

vécna bremena kladna a zapornd, vécna bfemena, pro néz je priznacny trvaly
stav (napf. opora sousedni stavby) a vécna bfemena, pro néz jsou priznacné

opakujici se ukony (napi. pravo prijezdu a prichodu) ¢i vécna bremena

odpovidajici byvalym sluZzebnostem (vlastnik sluzebného pozemku musel néco

strpét ¢i se néfeho zdrzet) a vécna biemena odpovidajici byvalym realnym

bi‘remendim (vlastnik sluzebného pozemku musel néco aktivné konat).52 Tato
déleni vSak zpravidla postradaji prakticky vyznam, nebot zasadni rozdil tkvi

pravé v Clenéni na vécna bremena in rem a in personam.

51 Braddc, A, Fiala, ]. a kol., Vécna bifemena od A do Z, 1. vydani, Praha, Linde Praha, a.s., 2001, str. 12 - 14.
52 Svestka, J., Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentaft, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2008, str. 908.
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3.3. Osoby opravnéné z vécnych bremen

V prvé radé je treba vymezit, kdo je opravnén se domahat ochrany prav

odpovidajicich vécnému bremeni, tedy kdo je vtéchto sporech vécné aktivné

legitimovan. Jak bude feceno dale, odpovéd’ na tuto otazku soucasné odpovida téz

na otazku, jaky je okruh osob opravnénych z vécného bremene.

Vyjit muiZeme ze stanoviska Nejvy$siho soudu SSR knékterym otazkam
rozhodovani spori mezi vlastniky sousednich pozemkii a staveb ze dne
23.5.1985, sp. zn. Cpj 67/84, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich

rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 37/1985 a podle kterého od ndvrhd na urceni

existence vécného bifemena nebo od ndvrh na omezeni, pfipadné zruSeni

vécného biremena, které mohou Uspésné podat jen subjekty prav a povinnosti

z vécného bremene, at' uz na strané povinného nebo opravnéného z vécného
bremene, je tieba odliSovat navrhy, ve kterych se navrhovatelé domahaji ochrany

prava odpovidajiciho vécnému biemenu. V druhém z uvadénych piipadii mohou

v

navrh Uspésné podat nejen vlastnici, ale téz ti, ktefi svoje pravo uZivat
nemovitost, se kterou je spojeno pravo zvécného biemene, odvozuji od
subjektii tohoto prava. Jinymi slovy eceno, okruh osob opravnénych domahat
se ochrany prav odpovidajicich vécnému biemeni je SirSi, nebot umoZniuje
domahat se ochrany téz osobam, které nejsou vlastniky panujictho pozemku Cci
osobami opravnénymi u vécnych bremen in personam, ale odvozuji své pravo od
téchto osob. Citované stanovisko vSak dle mého nazoru vyslovné neresi otazku
konkrétniho okruhu téchto osob. Navazujici judikatura jiz odpovéd na tuto
otazku postupné prinasi a v urcitych pripadech téZ do jisté miry popira nékterou

judikaturu predchozi.

1) Vrozhodnuti ze dne 29.9.1993, sp. zn. 2 Cdo 54/93, Vrchni soud v Praze
uzavrel, Ze ten, kdo je opravnén na zakladé prava odpovidajictho vécnému

bfemenu uzivat byt, ma pravo umoznit uzivani bytu manZelovi, kterému pak
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vznikd odvozeny pravni diivod uzivani bytu. Dovolatel jako vlastnik rodinného
domku, kde se predmétny byt nachazi, ma podle ustanoveni § 126 ob¢. zak. pravo
na ochranu vlastnického prava a toto vlastnické pravo je omezeno vécnym
bfemenem (mimo jiné doZivotnim bezplatnym pravem uZivani bytu v prizemi
domku) ziizenym ve prospéch otce dovolatele (§ 151n ob¢. zak.). Dale Vrchni
soud v Praze uved], Ze ten, kdo je opravnén na zakladé prava odpovidajiciho
vécnému bfemenu uZzivat byt, je drzitelem tohoto prava ve smyslu ustanoveni §
129 odst. 2 ob¢. zak. a jako opravnény drZitel ma stejna prava jako vlastnik (§
130 odst. 2 obc. zak.). Podle ustanoveni § 123 obc. zak. vlastnik je v mezich
zakona opravnén mimo jiné predmét svého vlastnictvi drzet, uZivat a nakladat s
nim. Z uvedeného vyplyva, Ze opravnény drzitel ma pravo, shodné jako vlastnik,
umoznit uzivani bytu manzelovi, kterému pak vznika odvozeny pravni dtvod
uzivani bytu.

Ackoli toto rozhodnuti byva dodnes Casto citovano a interpretovanos3 toliko jako
moznost, aby uZival byt (¢i jinou sluZzebnou nemovitost) vedle osoby opravnéné
zvécného bremene pouze jeji manzel, Vrchni soud v Praze vodivodnéni
citovaného rozhodnuti pocital téZ s nezletilym synem manzelky opravnéného
z vécného bremene. Navic postavil na roven prava vlastnika a opravnéného

drzitele.5* Predevsim je ale tfeba rici, Ze toto rozhodnuti je dale rozvedeno v radé

53 Viz napt. ¢asopis Pravni rozhledy, & 2/1994, dale napt. in Svestka, J,, Dvoridk J. a kol., Ob¢anské pravo hmotné 1, 5.
vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 413 & in Svestka, ., Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol,
Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentat, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 914. ]. Spacil v posledné uvedené
citaci jiz naznacuje, Ze dané opravnéni se tyka i déti opravnéného a snad i dalSich pribuznych v fadé primé (ackoli
jej ale nedovozuje bezprostredné z tohoto judikatu), pricemz v jinych pripadech by jiz Slo zjevné o rozsifovani
vécného biremene, které nelze pripustit.

54  Tuto posledni citovanou vétu (postaveni na roveil prava vlastnického a prava osoby opravnéné zvécného
bifemene) povazuji za obzvlasté nestastnou, byt predpokladam, Ze ve skutecnosti nebylo zdmérem Vrchniho
soudu v Praze tuto otazku takto jednoznacné vyjudikovat. Nicméné nastésti jiz existuji rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR, v nichZ Nejvy$si soud CR tyto kategorické zavéry o rovnosti prav vlastnika a opravnéného (v jiné véci)

korigoval. V prvém pripadé se sice jednalo o rozhodnuti pouze Méstského soudu v Praze ze dne 6.6.1995, sp. zn.
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pozdgjsich rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR a zpravidla je okruh opravnénych

osob dale rozsirovan.

2) Konkrétné napr. v rozhodnuti ze dne 31.8.2004, sp. zn. 22 Cdo 555/2004,
Nejvyssi soud CR dovodil, Ze v dané véci jde o FeSeni otazky, nakolik mohou
nemovitost, ke které ma opravnéna osoba pravo odpovidajici vécnému bifemeni,
které svédci toliko ji, uzivat i dalsi osoby. Platné pravo tuto otazku vyslovné
neresi, pii doslovném vykladu zakona se nabizi feSeni, Ze uZivat cizi véc miliZe jen
opravnény z vécného bremene a nikoliv osoby jiné. Jiz judikatura k obecnému
obcanskému zakoniku z roku 1811 vSak dospéla k zavéru, Ze v nékterych
piipadech lze toto pravo rozsirit i na "rodinu“ (viz napt. Sedlacek J., Roucek F.:
Komentar k ¢sl. Obecnému zakoniku obcanskému a pravo platné na Slovensku a
Podkarpatské Rusi, Praha 1935, dil II, s. 877 a 880, Mayer R.: Soustava
obcanského prava, Brno 1924, kniha druha s. 161). Podobné také Vrchni soud v
Praze v rozsudku z 29.9.1993, sp. zn. 2 Cdo 54/93, dospél k zavéru, Ze "ten, kdo je
opravnén na zakladé prava odpovidajictho vécnému bremeni uZivat byt, ma
umoznit uzivani manzelovi, kterému pak vznika odvozeny pravni diivod bydleni“.
Nelze téz vyloucit pobyt tiretich osob, ktery nema charakter uzivani (napf.

navstéva v byté). Kromé téchto piipadi vsak plati zasada, Ze opravnény z

33 Ca 24/95, které vsak bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem R 43/1996 a za
kterym tak stoji autorita ob&anskopravniho kolegia Nejvy$siho soudu CR, kdyZ kolegiem bylo schvaleno
k publikaci vtéto sbirce. V ném Méstsky soud v Praze uvedl, Ze Gfelem vécnych bfemen neni omezovani
dispozicniho prava vlastnika a Ze proto ucastnici nebyli opravnéni uzaviit takovou dohodu o ztizeni vécného
biemene, jejimZ obsahem je omezeni prava vlastnika nakladat s nemovitosti.

Dal$fm rozhodnutim je jiZ rozhodnuti Nejvy$sitho soudu CR, a to ze dne 28.5.2002, sp. zn. 30 Cdo 644/2002,
v némz uved], Ze z formulace "dozivotni a bezplatné pravo uzivani celych predmétnych nemovitosti, jako by byl
vlastnikem" vyplyva, Ze vécné biemeno je vazano pouze na osobu zZalobce a jeho smrti zanikne. Pokud je ve
smlouvé dohodnuto uZividni nemovitosti Zalobcem v tom rozsahu, jako by byl vlastnikem, nelze z toho
dovozovat, Ze jako uzivatel by mél vSechna prava vlastnika, tedy i pravo nemovitost zcizit.

Nejvyssi soud CR této rovnosti neptisvédéil, i kdyZ v tomto piipadé byla na rozdil od rozhodnuti Vrchniho soudu

v Praze formulace ,jako by byl vlastnikem* ti¢astniky smlouvy o zfizeni vécného bfemene primo smluvena.
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vécného bfemene miiZe uzivat zatiZenou véc jen pro sebe a nesmi k uzivani

véci pribrat jiného.

3) Déle vsak Nejvyssi soud CR rozsifil okruh téchto osob o nijemce bytu ve

vlastnictvi opravnéného z vécného bremene (a tehdy se dle mého nazoru dostal

do rozporu s posledni citovanou vétou predchoziho rozhodnuti a véc mél

predloZit podle § 20 odst. 1 ZSS k rozhodnuti velkému senatu obc¢anskopravniho

kolegia Nejvyssiho soudu CR jakoZto jedinému zakonnému soudciss), kdyz ve

55

Zavér o protitistavnosti rozhodnuti malého (t¥i¢lenného) senatu Nejvyssiho soudu CR pro odnéti i¢astniki jejich
zakonnému soudci, mél-li ve véci rozhodovat velky senat kolegia Nejvy$siho soudu CR, uéinil Ustavni soud CR
opakované jiZz diive ve vztahu k rozhodnutim Nejvy$siho spravniho soudu CR (zde se jedna o rozhodnuti tzv.
roziifeného senatu Nejvy$$iho spravniho soudu CR; tprava je viak vsouvislosti s piekonavanim vlastnich
rozhodnuti obdobna jako u rozhodovani véci velkym senatem kolegia Nejvyssiho soudu CR - srov. § 19 a 20 odst.
1 7SS a § 17 odst. 1 SRS). Konkrétné napt. ve svém rozhodnuti ze dne 18.4.2007, sp. zn. IV. US 613/06, které bylo
publikovano ve Sbirce nalezii a usneseni Ustavniho soudu CR pod ¢&islem 68/2007, dospél Ustavni soud CR
k zavéru, ze pred prijetim napadeného rozhodnuti mélo byt v procesu pred Nejvys$Sim spravnim soudem
vedenym aplikovano ustanoveni § 17 odst. 1 s. . s, tedy Ze ve véci mél rozhodujici senat 4 Ads majici jiny
pravni nazor nez senat 2 As fizeni pierusit a véc piedloZit senatu rozsitenému. PakliZe tak neudinil a ve véci
sam rozhodl, uplatnil statni moc v rozporu s ¢l. 2 odst. 3 Ustavy a &l. 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod a
zatizil fizeni vadou nespravné obsazeného soudu, jeZ v roviné Gstavnépravni predstavuje poruseni ustavniho
prava na zakonného soudce; ptikaz, dle kterého ,nikdo nesmi byt odiiat svému zdkonnému soudci” (¢l. 38 odst.
1 Listiny zakladnich prav a svobod), vyvéra z pozadavku plnéni jednoho z principti demokratického pravniho
statu (srov. ¢l. 1 Ustavy); nerespektovani zakona (zde soudniho ¥adu spravniho) ohledné toho, v jakém sloZenf
senatu ma byt véc rozhodovana, predstavuje ve svych diisledcich i poruseni ¢l. 90 a &l. 94 odst. 1 Ustavy.

S obdobnou argumentaci Ustavni soud CR rozhodl dile napf. vrozhodnuti ze dne 12.5.2009, sp. zn. IV. US
2170/08, které bylo publikovano ve Shirce nalezii a usneseni Ustavniho soudu CR pod &islem 117/2009. Bylo
proto jen otazkou &asu, kdy se tento princip vyjudikuje i pro rozhodovani Nejvy$itho soudu CR. Poprvé jsem
takové rozhodnuti zaznamenala v rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 11.9.2009, sp. zn. V. Us 738/09, které
bylo publikovano ve Shirce nalezii a usneseni Ustavniho soudu CR pod &islem 201/2009, v ném# Ustavni soud CR
jednak odkazal na ptredchozi (vy$e uvedenou) judikaturu k rozhodnutim Nejvy$siho spravniho soudu CR a dale
uvedl, Ze z pribéhu rizeni, jeZ predchazelo vydani napadeného rozsudku, se podava, zZe pred prijetim napadeného
rozhodnuti mélo byt v procesu pied NejvySsim soudem vedenym aplikovano ustanoveni § 20 odst. 1
zakona o soudech a soudcich, tedy Ze ve véci mél rozhodujici senat 28 Cdo majici jiny pravni ndzor nez v
piredchazejicich vécech fizeni prerusit a véc predlozit velkému senatu kolegia. PakliZe tak neucinil a ve véci sam

rozhodl, uplatnil statni moc v rozporu s €l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 Listiny a zatiZil fizeni vadou
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svém rozhodnuti ze dne 27.4.2006, sp. zn. 22 Cdo 328/2005, dovodil, Ze k
otazce, zda pravo odpovidajici vécnému bremeni chiize miiZze vedle vlastnika
panujici nemovitosti - domu vykonavat také najemce bytu v tomto domé, odvolaci
soud spravné odkazal na rozsudek Nejvyssiho soudu CSR publikovany ve sbirce
Vazného pod ¢. 3549 (také ASPI pod ¢ 7093). Uvedené rozhodnuti se tykalo
sluZebnosti stezky. Podle § 492 ABGB pravo stezky zahrnovalo pravo po ni
choditi, lidmi se dati nositi anebo jiné lidi nechati k sobé prichazet, s prithonem
dobytka bylo spojeno pravo jezditi trakarem; a s cestou vozovou pravo jeti jednim
nebo nékolika potahy. V uvedené véci Slo o pravo stezky nabyté pro vlastnika
urcitého domu jako sluZebnosti nikoli osobni, ale sluZebnosti, jejiz vykon byl
spojen s vlastnictvim nemovitosti, a "proto se jeji vykon neurcuje osobnimi
potfebami docasného vlastnika panujici usedlosti, nybrz vécnymi potfebami
panujici usedlosti, bez ohledu kym je usedlost obhospodarovana nebo obyvana,
at jiz je to vlastnik sam nebo osoba, ktera pravo v usedlosti bydleti odvozuje od
prava vlastnikova. Nejvy$$i soud CSR v uvedené véci uzavtel, Ze "sluZebnost
vztahuje se i na docasné obyvatele v domé panujici usedlosti bydlici“ a "bylo-li
sluzebnosti chize nabyto pro vlastnika urcitého domu, zahrnuje v sobé i
opravnéni napotomnich najemnik domu.“ Nejvy$si soud CR se shodl s odvolacim
soudem, Ze uvedeny pravni zavér je pouzitelny i pro pripad prava odpovidajiciho

vécnému biremenu chiize, spojeného s vlastnictvim domu tak, Ze najemce bytu v

domé vlastnika, ktery je osobou opravnénou z vécného biremene chiize po
zatizeném pozemku, je osobou, ktera odvozuje pravo uZivat zatiZeny

pozemek K chiizi od vlastnika domu.

Nejvyssi soud CR tedy vtomto pripadé vykrocil dale k extenzivnimu vykladu

toho, kdo vSechno je opravnén uzivat odvozené od opravnéného z ptivodniho

nespravné obsazeného soudu, jeZ v roviné tstavnépravni predstavuje poruseni uistavniho prava na zakonného

soudce.
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vécného bremene, kdyZz okruh osob dale rozsiril i o najemce vlastnika
nemovitosti. Jisté netieba zdliraznovat, Ze okruh ndjemci se v priibéhu trvani
vécného bremene miize ménit, a to stejné tak jako jejich pocet. Navic, pokud
predchozi judikatura pripoustéla pouze ndvstévy v byté, optikou tohoto judikatu
bude postacovat, pokud zamyslena dlouhodoba navstéva bude byt (a tedy i prava

odpovidajici vécnému biemeni) uZivat z titulu najemni smlouvy.

4) Jesté dale $el Nejvyssi soud CR v rozhodnuti, v némz dokonce ptipustil vykon
prav z vécného biremene téz zaméstnanclim osoby opravnéné z vécného bremene
(je treba rici, Ze zde bylo vécné bremeno sjednano podle smlouvy pro vlastnika
nemovitosti ur¢ené k podnikani). I tak se mi vSak zda v tomto rozhodnuti posun
nepriméreny ptivodnimu vymezeni pouze na manzela, déti a maximalné pribuzné
v linii primé. Konkrétné se jedna o rozhodnuti ze dne 25.7.2006, sp. zn. 22 Cdo
973/2005, podle kterého pravo odpovidajici vécnému bremeni spocivajici v
pravu chiize a jizdy pro vlastnika nemovitosti (v dané véci stavby urcené k
podnikani), je vécnym bifemenem spojenym s vlastnictvim nemovitosti - vécnym
bremenem in rem. Vlastnik této nemovitosti je opravnén uZivat pozemku jiného
vlastnika (zatiZeny nebo sluzebny) k chiizi a jizdé a v tomto rozsahu je vlastnik

s ’

zatiZzeného pozemku povinen uZivdni svého pozemku trpét. Dosavadni
judikatura pripousti, Ze vedle osoby opravnéné z vécného biremene
spocivajici v pravu chiize mohou zatiZeny pozemek vyuZivat jesté jiné - treti
osoby. Odvolaci soud odkazal na Stanovisko NejvysSiho soudu SSR z 22.12.1987,
sp- zn. Cpj 55/87, publikované pod R 14/1988 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, podle kterého "z obsahu prava prlichodu je obvykle ziejmé, Ze
vlastnik zatiZeného pozemku je povinen trpét prechazeni pres tento pozemek
nejen vlastnikovi sousedniho pozemku, ale i osobam, které ho navstévuji. Timto
se vsak pro tieti osoby neziizuje vécné biemeno ve formé prava priichodu, ale

vymezuje se rozsah povinnosti vlastnika zatiZeného pozemku.“ Nejvy$si soud CR

dospél v rozsudku z 27.4.2006, sp. zn. 22 Cdo 328/2005, k zavéru, Ze "najemce
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bytu v domé vlastnika, ktery je osobou opravnénou z vécného bremene chiize po
zatizeném pozemku, je osobou, ktera odvozuje pravo uZzivat zatiZzeny pozemek k
chiizi od vlastnika domu.” Lze poukazat také na rozsudek Nejvy$siho soudu CSR z
27.2.1924, sp. zn. Rv Il 1757/23 publikovany pod ¢. 3549 sbirky Vazného. V
uvedené véci Slo o pravo stezky nabyté pro vlastnika urcitého domu jako
sluZebnosti nikoli osobni, ale sluzebnosti, jejiZ vykon byl spojen s vlastnictvim
nemovitosti, a "proto se jeji vykon neurCuje osobnimi potfebami docasného
vlastnika panujici usedlosti, nybrZ vécnymi potfebami panujici usedlosti, bez
ohledu kym je usedlost obhospodarovana nebo obyvana, at' jiz vlastnikem samym
nebo osobou, ktera pravo v usedlosti bydleti odvozuje od prava vlastnikova.” S
prihlédnutim k témto rozhodnutim lze dospét k zavéru, Ze prislusi-li osobé
opravnéné z vécného bremene - vlastniku nemovitosti pravo, které mu zajistuje
piistup k této nemovitosti, pricemz muzZe jit jak o chizi tak jizdu po zatizeném
pozemku, pak od této opravnéné osoby odvozuji pravo uZivat zatiZeny

pozemek k chiizi a jizdé ty osoby, které tak ini v souvislosti s hospodarskym

ucelem, ke kterému slouZila panujici nemovitost v dobé zrizeni vécného
bi‘remene (bydleni vlastnika, pronajem byti, podnikani, ale téZ navstévy v
obvyklém rozsahu), pokud se ucastnici smlouvy o jeho ziizeni nedohodli
jinak. Vyjimku by tvorily jen ty pripady, kdy napf. ve smlouvé o ziizeni vécného
bfemene bylo uZivani zatiZeného pozemku vyslovné omezeno jen na tam
vyjmenované osoby. Vzdy je vSak tfeba prihlizet k tomu, Ze vécna bremena

nesméji byt z principu rozsifovana.

Dle mého nazoru toto rozhodnuti posouva institut vécnych biremen do zcela

jiné roviny, kdy uZ se témér jedna o bliZe neurceny pocet opravnénych osob,>¢

56 Ackoli judikatorni vyvoj se jevi spiSe ve prospéch rozsirovani okruhu opravnénych osob, dle mého nazoru az za
hranici uvedeni konkrétnich osob, pokud by se tykalo pripadd, kdy by smluvni strany rovnou sjednaly, Ze

opravnénym bude verejnost Ci jinak neurceny okruh osob (u vécnych biemen in personam) ¢i by sjednaly vécné
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kdyZ pod osoby vykondvajici prdva odpovidajici vécnému bremenu v souvislosti
s hospoddrskym tcelem nemovitosti slouZici k podnikdni lze podradit téz
zakazniky, jejichZ pocet a okruh nepochybné nebude moZno postavit najisto. Ani
posledni citovana véta o obecném zakazu rozsifovani toho na tomto posunu prilis

nemeénti.

S ohledem na vySe naznaceny judikatorni trend je tfeba dbat zvySené pozornosti
pii formulovani zptsobu vykonu vécného biemena jiz ve smlouvé, jiZ je vécné
bremeno zfizovano, a to v€etné okruhu osob opravnénych z vécného bremene jak
primarné, tak odvozené. A to minimalné do doby, neZ se k této otazce vyjadri

Nejvyssi soud CR vrozhodnuti ptijatém na pGdé velkého senatu

bremeno bez vztahu ke konkrétni panujici nemovitosti (u vécnych bremen in rem), alespon v tomto se snad lze
spolehnout na dosavadni judikaturu takové vymezeni nepripoustéjici.

Jednak ve Stanovisku Nejvy$siho soudu CSR k novelizaci obéanského prava v roce 1982 ze dne 29.12.1984, sp. zn.
Cpj 51/84, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem R 45/1986, Nejvyssi
soud CSR uzavtel, 7e vécné biemeno uzaviené ve prospéch konkrétné neuréené osoby nebo bez vztahu k
vlastnictvi ur¢ité nemovitosti je v rozporu se znénim ustanoveni § 135b a § 135c o.z.

Déle na toto stanovisko Nejvy$si soud CR navazal vrozhodnuti sice Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich,
které viak bylo obcanskopravnim kolegiem Nejvy$iiho soudu CR schvaleno kpublikaci do Sbirky soudnich
rozhodnutf a stanovisek. Konkrétné $lo o rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 4.12.1990,
sp. zn. 6 Co 1358/1990, které bylo ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek publikovano pod ¢islem R
37/1992, v némz bylo uzavieno, Ze o nabyti prava odpovidajictho vécnému biremeni vykonem prava (vydrzenim)
nejde tehdy, kdyz ten, kdo pravo vykonava, se domniva, Ze pozemek, k némuz pravo vykonava a ktery je
vlastnictvim fyzické osoby, patfi obci, a kdyZ tento pozemek slouzi k chiizi a jizdé také jinym fyzickym
osobam... K vydrZzeni prava odpovidajictho vécnému bfemenu nesta¢i pouhy fakticky vykon tohoto prava, ale
opravnény drzitel musi vykonavat toto pravo pro sebe a byt v dobré vite, Ze k véci mu pravo nalezi. Tak tomu
nemohlo v daném pripadeé byt za situace, kdy se Zalobci, pfipadné jejich pravni nastupci, domnivali, Ze pozemek je
obecni a slouZzi k chiizi a jizdé i jinym obcantim obce. Nemohli se Zalobci tedy zaroven domnivat a byt v dobré vire,
Ze k pozemku, ktery je ve vlastnictvi Zalovaného, pravé jenom jim nalezi pravo chtize a jizdy.

Vyse uvedené zavéry (byt aplikované na skutkovém terénu vydrzeni) byly pfimo ve vlastni judikatuie Nejvyssiho
soudu CR potvrzeny napf. v rozhodnuti ze dne 18.11.1999, sp. zn. 2 Cdon 1728/97, v ném% Nejvy$si soud CR
uzaviel, ze kdo uZziva cizi pozemek v domnéni, Ze jde o verejnou cestu, neni v opravnéné drzbé prava

odpovidajiciho vécnému biremeni.
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obCanskopravniho (resp. vsoucasné dobé spojeného obcanskopravniho a

obchodniho) kolegia.

I4 7

3.4. Verejné uzivani

v__ 7

Vzhledem k tomu, Ze nasledujici subkapitola je vénovana problematice zajiSténi
pristupu k nemovitostem, povazuji za nutné v této subkapitole alesponi strucné
nastinit fungovani institutu verejného uzivani jako jistého pandanta k vécnému

bremeni prava jizdy/cesty.

PredevSim je tfeba rici, Ze verejné uzivani je institutem spravniho prava. Jeho
problematika se tyka prava verejného i soukromého a predstavuje jednu
z hranicnich oblasti mezi nimi. Vefejné uzivani ma verejnopravni povahu, nebot
na konkrétni uziti materidlniho statku, ktery je urcen kverejnému uZivani
jednotlivymi uzivateli, nema vliv projev vile vlastnika. Vefejnym uZivanim
rozumime uzivani vSeobecné pristupnych materialnich statkii,>’ Kkteré
odpovida jejich ucelovému urceni, piredem neomezenym okruhem uzivatelii.>8

Pravé neomezeny okruh uzivateld, ktery je pojmovym znakem vefejného uzivani,

je jednim ze zasadnich odliSnosti tohoto institutu od vécnych bremen.

57 Katalog konkrétnich verejnych statkl jakoZto predmétii vefejného uzivani stanoven neni a z podstaty véci ani byt
nemtze. Kazdopadné se jedna o statky materialni, a to jak prirodni statky, tak véci vytvorené lidskou cinnosti.
Jako priklad literatura (napt. Hendrych, D. a kol, Spravni pravo, Obecna ¢ast, 7. vydani, Praha, C. H. Beck, 2009, str.
329 - 334) uvadi vodu, pozemni komunikace, vefejna prostranstvi, krajinu, les, ovzdusi, nékteré druhy energii,
radiové spektrum aj. Nékteré materialni statky jsou ve vlastnictvi osob verejného prava. Tak napiiklad dalnice a
silnice I. tridy jsou ve vlastnictvi statu, silnice II. a IIL t¥idy jsou ve vlastnictvi krajii, mistni komunikace jsou ve
vlastnictvi obci. Ve vlastnictvi obci jsou nejcastéji i vefejna prostranstvi. Verejné uzivani se vsak miize vztahovat i
na materialni statky vsoukromém vlastnictvii Mohou to byt casti vefejnych prostranstvi nebo ucelové
komunikace. Prikladem je i pravo prichodu pasazi. Nékteré materidlni statky nemohou ze své podstaty patrit
nikomu, jsou to véci nici. To plati naptiklad pro ovzdusi, slunecni energii ¢i energii vétru.

58 Hendrych, D. a kol, Spravni pravo, Obecna ¢ast, 7. vydani, Praha, C. H. Beck, 2009, str. 325 - 326.
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Podle toho, jakym zplisobem vznikd pradvni moZnost vetrejného uZzivani, se

rozliSuji jeho dva druhy - obecné uZivani a zvlastni uzivani. Pravni moZnost

obecného uzivani vznika primo ze zakona. Obsah obecného uzivani vsak nemusi
byt pravni normou specifikovan. V takovém pripadé musi jit o uzivani obvyklé
vzhledem kucelovému urceni materialniho statku. Obecné uZivani musi byt
primérené faktickému stavu uzivaného materialniho statku. V pripadé obecného
uzivani musi jit o takové uZivani urcitym uZivatelem, které nevylucCuje uZzivani
ostatnimi (i potencionalnimi) uZivateli. Meze obecného uZivani vyplyvaji ze
zdkona. Vedle toho miiZe byt obecné uzivani na zikladé zakona omezeno nebo
vylouceno opatfenim obecné povahy nebo spravnim aktem, a to bud’ pro vSechny
uzivatele, nebo pro urcitou skupinu uzivatel, anebo pro konkrétniho uzivatele.
Diivodem pro takové omezeni mliZze byt napiiklad ochrana daného materialniho
statku, jeho udrzba ¢i bezpelnost osob nebo majetku. Obecné uZivani je bud
bezplatné, nebo miiZe pro uzivatele znamenat danové nebo poplatkové zatiZeni.
Naproti tomu opravnéni ke zvla$tnimu uzivani vznika pro konkrétniho uzivatele
na zakladé spravniho aktu vydaného prisluSnym spravnim organem. Obsah
zvlastniho uzivani vyplyva predevSim zdaného spravniho aktu, ktery ma
zpravidla povahu povoleni. V povoleni je stanoven piedevSim zplisob a doba

7 ’

zvlastniho uzZivani, dal$i podminky zvlasStniho uZivani mohou byt stanoveny
zakonem nebo provadécimi pravnimi predpisy. Meze zvlastniho uzivani vyplyvaji
ze spravniho aktu a ze zdkona. Omezeni zvlaStniho uZivani je moZné ve stejnych
piipadech jako u obecného uzivani. Kromé toho miize byt modifikovano také
novym rozhodnutim ve véci, pokud je spravni akt vydavan cum clausula rebus sic

stantibus tedy s dolozkou zménénych okolnosti.>?

59 Hendrych, D. a kol, Spravni pravo, Obecna ¢ast, 7. vydani, Praha, C. H. Beck, 2009, str. 327 - 329.
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3.5. Zajisténi pristupu k nemovitostem

Kazdy pozemek a stavba na ném musi byt dostupné jeho vlastniku. Pravnim
titulem, ktery zajisti tuto dostupnost, miize byt vlastnické pravo, kdyz vlastnik
doty¢né nemovitosti je vlastnikem téZ nemovitosti sousednich, které mu zajist'uji
spojeni s verejnou cestou. Pokud tomu tak neni, hovofime o tzv. ,prdvu cesty
znouze“. V minulosti bylo otazce zajiStovani prava cesty znouze pres cizi
pozemKky vénovano vice pozornosti, kdyZ tato problematika byla feSena dokonce
samostatnym zakonem.®® Dnes je tato problematika reSena pomérné kuse a je
piredevSim roztristénd do rlznych pravnich predpisi a dokonce i pravnich
odvétvi.6l

Problematika zajiSténi nejméné pristupu (ne-li prijezdu) ke kazdé stavbé ci
pozemku je oblast, ktera se vpraxi dotyka kazdého vlastnika takové
nemovitosti, ktera nesousedi s verejnou cestou.®? Tyto otazky zacaly byt
obzvlasté aktudlni v pribéhu 90. let 20. stoleti, kdy zacal trh s nemovitostmi
nabyvat zcela jinych dimenzi, k CemuZ zna¢nou mérou prispély téz developerské
projekty, at' jiZ tzv. na zelené louce (greenfield) ¢i nova vystavba na jiZ jednou
zastavénych pozemkovych parcelach (brownfield). Pravé v pripadé greenfieldové
vystavby byly komplikace v souvislosti s nezajisténym pristupem a prijezdem
k novym rodinnym domtim nejcastéjsi. To bylo dano tim, Ze vystavba vznikala
doslova na polich a zelenych loukach, bez jakéhokoli feSeni dopravni

infrastruktury. Navic k tomuto poli neziidka kdy vedla jedina cesta, ktera byla

60  ZPNC byl na naSem tzemi u¢inny az do 31.12.1950, tedy do 0Z1950, kterym byl zrusen.

61 Jak je uvedeno dale, iprava prava cesty z nouze neni provedena pouze v predpisech obcanského prava, coz je
zasadni posun oproti ZPNC, ktery stal na zasadach obcanského prava a mél byt v souladu s ob¢anskym pravem
(zejména zasadami ABGB) interpretovan a aplikovan. Dnesni Gprava je jak v soukromém pravu (§ 1510 odst. 3
0b¢Z), tak téz v pravu verejném (napt. § 170 odst. 2 SZ). Navic mohou vznikat i spory o to, zda viibec je ti‘eba
pravo cesty z nouze ztizovat, zda zde jiz neni jiny pravni titul k uzivani, a to predevsim vefejné uzivani.

62 Verejnou cestou mam na mysli vSechny pozemni komunikace (§ 2 odst. 2 PozKom) s vyjimkou nevefejné ucelové

komunikace podle § 7 odst. 2 PozKom.
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jesté ve vlastnictvi treti osoby a byvaly vlastnik louky ¢i pole (malokdy byli tito
plivodni vlastnici soucasné developery) mél zajiStén prijezd napi. vécnym
bfemenem ¢i pouhou vyprosou,®? a to pouze pro ucely obdélavani tohoto pole. A
protoZe tuto otazku (z neznalosti ¢i nezajmu) nebraly v potaz ani organy obci pri
zpracovavani uzemnich plant, kde povolily zastavitelnost v mistech, kam nebyl
zajisStén dostatecné kapacitni prijezd, problémy na sebe nenechaly dlouho cekat a
rada z nich neni od 90. let minulého stoleti dofeSena dodnes.

Uvodem je vhodné citovat jedno rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, konkrétné ze
dne 7.6.2001, sp. zn. 22 Cdo 595/2001, v némz Nejvyssi soud CR uved], Ze pies
cizi pozemek lze prechazet na zakladé raznych pravnich diivodi; mize jit
napriklad o zadvazkovy vztah, miize jit o vyprosu (vlastnik pozemku prechazeni
jinych osob pres pozemek trpi, aniz by jim k tomuto prechazeni vzniklo néjaké
pravo), anebo miuze jit o uZivani ciztho pozemku jako ucelové komunikace (k
tomu viz rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 15.11.2000, sp. zn. 22 Cdo
1868/2000, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 2/2001).

Je vsak tieba rici, Ze ne vSechny pravni divody jsou co do obsahu stejné
kvalitni, resp. jednotlivé pravni dGvody mohou poskytovat opravnénym
subjektiim ritzny katalog prav. Z piredchozich podkapitol je ziejmé, Ze zatimco u
vécnych bfemen okruh opravnénych uZzivatelG musi byt v zdsadé jasné urcitelny
(byt rada judikatury uvedena v subkapitole 3.3. katalog osob rozsiruje), v pripadé
verejného uzivani je takovyto okruh pojmové vyloucen, kdyZ pojmovym znakem
vefejného uzivani je pravé predem neomezeny okruh uZivatel. To miZze byt
vyznamné nejen pro uzivani téchto nemovitosti, ale téZ pro rekonstrukce staveb,

piipadné novou vystavbu. Osobné se domnivam, Ze je ve vétSiné pripadd pro

uzivatele doty¢né cesty vvhodnéjsi, kdyZ tuto cestu uziva z titulu veiejného

63 Tedy pouhym strpenim prijezdu vlastnikem sluzebného pozemku, aniz by se tento vlastnik osobé uzivajici cestu

z titulu vyprosy k ¢emukoli zavazoval.
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uzivani pozemni komunikace®* (zpravidla vefejné ucelové komunikace) nez

z titulu vécného biremene prava priichodu a prijezdu.

[ v ptipadé, kdy by zde zatim pravo nezbytné cesty® bud neexistovalo, nebo

bylo sporné, je tieba vzdy zvazit, zda se jeho zrizeni domahat radéji cestou

ziizeni vécného bremene (soudem ¢i spravnim organem) ¢i naopak hledat
argumenty pro podporu zavéru, Ze doty¢ny pozemek je pozemni komunikaci
sverejnym uZzivanim. Zpravidla se budou obé mozZnosti vyluCovat a bude
piichazet readlné do tivahy pouze jeden z téchto zpiisob, resp. pravnich divodd,
avSak nelze ani vyloucit situace, kdy by oba tituly prichazely do uivahy a zaleZelo
by pouze na vysledku dikazniho fizeni, ktery z nich se prosadi, pripadné zda
bude Zaloba zcela nediivodna (neprokaze se ani existence vécného biemene, ani
alternativné uplatnénd mozZnost zrizeni vécného bremene® a ani nebude

shledano, Ze piijde o verejnou pozemni komunikaci). Osobné bych se i vtomto

64  Viz § 19 odst. 1 PozKom. Je t'eba dodat, Ze pro prijezd na pozemek za ucelem vystavby nebude pravdépodobné
stavebnikovi postaCovat obecné verejné uzivani pozemni komunikace, ale bude se jednat o zvlastni uzivani
pozemni komunikace, které bude vyzadovat povoleni silni¢niho spravniho uradu.

65 Pojem prdvo cesty z nouze a pojem prdvo nezbytné cesty jsou uzivany promiscue. Z teoretického (a historického)
hlediska byl pro tento institut uzivan spise pojem prdva cesty z nouze, zatimco dne$ni pravni Gprava spise tenduje
k pojmu prdva nezbytné cesty (resp. Ob¢Z v § 1510 odst. 3 hovoti o prdvu cesty ¢i § 170 odst. 2 SZ hovoii o
nezbytném pristupu/prijezdu).

66  Jak bylo reCeno vyse, vzhledem k tomu, Ze se jedna o konstitutivni rozhodnuti, pravo na ztizeni vécného biemene
prava nezbytné cesty se dle Nejvysitho soudu CR nepromléuje. Tento zavér sice nebyl vyjadien Nejvyssim
soudem CR vyslovné v souvislosti s pravem nezbytné cesty, nicméné p¥imétené je moZno uit rozhodnuti ze dne
17.4.2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002, vnémz dospél Nejvyssi soud CR k zavéru, Ze promléuji se viechna prava
majetkova s vyjimkou prava vlastnického (§ 100 odst. 2 ob¢. zak.). Pravo vlastnika pozemku Zadat soud o
rozhodnuti o neopravnéné stavbé podle § 135c ob¢. zak. se nepromlcuje. Jde o pravo zadat soud o vydani
konstitutivniho rozhodnuti, které neobsahuje hmotnépravni narok vztahujici se k Zalovanému. Narok vznika az v
okamziku, kdy konstitutivni rozhodnuti nabude pravni moci. Teprve poté by $lo uvaZovat o promléeni. Pravo
zadat soud o vydani konstitutivniho rozhodnuti se miiZe promlcet (nebo prekludovat) jen v pripadé, Ze to
zakon vyslovné stanovi. Skutecnost, Ze vlastnik pozemku del$i dobu stavbu trpél a doslo tak k urcité stabilizaci

pomeért, by méla byt zohlednéna pfi rozhodovani o osudu neopravnéné stavby.
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piipadé na misté osoby usilujici o zajisténi piistupu Kklonila spiSe ke snaze o

prosazeni zavéru, Ze dana cesta je verejné uzivana.

Pokud by se totiZ vlastnik nemovitosti bez pristupu kni chtél domahat ziizeni
vécného bremene prava nezbytné cesty, miize mu soud (po splnéni dalSich
zakonnych podminek) vyhovét pouze tehdy, jedna-li se o zajiSténi prava
nezbytné cesty ke stavbé. Toto vyplyva jednak z dikce § 1510 odst. 3 Ob(Z,
podle kterého neni-li vlastnik stavby soucasné vlastnikem prilehlého pozemku a
pristup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinak, miZe soud na navrh vlastnika
stavby zridit vécné bremeno ve prospéch vlastnika stavby spocivajici v pravu
cesty pres prilehly pozemek. Navic jsou tyto zavéry potvrzeny téZ judikaturou

Nejvyssiho soudu CR.67

67 Vrozhodnuti ze dne 16.5.2005, sp. zn. 22 Cdo 1438/2004, Nejvyssi soud CR odmitl pFipustit pfipady, Ze by mohl
ziidit vécné bfemeno jinde, neZ mu umoznuje zakon a odmitl vyslovné analogickou aplikaci. Konkrétné uvedl, Ze
neni-li vlastnik stavby soucasné vlastnikem prilehlého pozemku a pristup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinak,
muzZe soud na navrh vlastnika stavby zfidit vécné biremeno ve prospéch vlastnika stavby spocivajici v pravu
cesty pres prilehly pozemek (§ 1510 odst. 3 Ob¢Z). Dovolaci soud zastava nazor, Ze podle tohoto ustanoveni lze
ziidit jen vécné biremeno cesty, nikoliv v§ak vécné bfemeno s jinym obsahem, a to ani za pouziti jeho analogické
aplikace.

Nejvy$si soud CR samoziejmé nepoptel moznost zfidit vécné biemeno té% v dalsich piipadech, kde mu tak
umoznuje zakon, a to v fizeni pfi zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi redlnym rozdélenim véci dle § 142 odst. 3
Ob¢Z a dale vyporadanim neopravnéné stavby dle § 135c¢ odst. 3 Ob¢Z. Odmitnuti analogické aplikace logicky
zdlvodnil velmi presvédcivou a podrobnou argumentaci jak v roviné jednoduchého, tak ustavniho prava s tim, ze
rozhodnuti o zfizeni vécného biemene je rozhodnutim konstitutivnim, nebot' se jim zfizuje hmotnépravni
vztah, ktery tu doposud nebyl. Konstitutivni soudni rozhodnuti vSak nelze vydavat na zakladé analogické
aplikace ustanoveni obc¢anského zakoniku. Analogii upravuje § 853 Obc¢Z, podle kterého obc¢anskopravni vztahy,
pokud nejsou zvlasté upraveny ani timto, ani jinym zakonem, se ¥idi ustanovenimi tohoto zakona, ktera upravuji
vztahy obsahem i icelem jim nejblizsi. Konstitutivni rozsudek vydany v obcanském soudnim Fizeni je (na rozdil
od rozsudku deklaratorniho) pravni skutecnosti obCanského prava hmotného. Pied jeho vydanim tu neni
hmotnépravni vztah mezi ucastniky, ktery by bylo mozno posoudit analogicky. Samotné splnéni podminek pro
vydani rozhodnuti o ziizeni vécného biremene nema za nasledek vznik pravnich vztaht, nebot ty vzniknou az v
diisledku soudniho rozhodnuti; proto ptred vydanim rozhodnuti zde neni pravni vztah, ktery by bylo mozno
analogicky posuzovat. Konstitutivni rozhodnuti tedy nedeklaruje jiz existujici prava a povinnosti, ale zasahuje do
hmotnépravni sféry ucastniki tak, Ze zaklada, méni nebo rusi subjektivni prava a povinnosti. K takovému zasahu

je treba vyslovného ustanoveni zakona, ktery vyjimecné dovoluje soudu z podnétu Zalobce zasdahnout do

Stranka | 63



Nakladani s nemovitostmi v teorii a soudni praxi
Romana Postranecka

Jak je uvedeno vzavéru poznamky 67, moZnost domahat se napt. vécného
bfemene prava nezbytné cesty toliko k pozemku, je sice moZno, avSak nikoli
v obCanském soudnim Fizeni, ale ve spravnim rizeni pred stavebnim uradem dle §
170 odst. 2 SZ. Pripadnou soudni ochranu pak budou v téchto vécech poskytovat
soudy ve spravnim soudnictvi dle SRS.

Nejen pripady, kdy by se mélo jednat o zfizeni vécného bremene prava nezbytné
cesty pro pozemek bez stavby, budou vylou¢eny z pravomoci civilnich soudii.
Rovnéz tak pljde o pripady, kdy by bylo tifeba zajistit pravo nezbytné cesty
nikoli pres pozemek, ale pres stavbu. Zde Ize odkazat na rozhodnuti

Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.4.2004, sp. zn. 22 Cdo 1274/2003, podle n&ho%

soukromych prav a povinnosti. Takto ovSem nelze zasahovat do prav ucastnikii podle priméreného pouziti
zakona; v pripadé vlastnického prava by takovy postup byl v rozporu i s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a
svobod. Nejvyssi soud CR v této souvislosti opakované vyslovil, Ze v jinych pfipadech, neZ které jsou upraveny v
zakoné, nemiize soud svym rozsudkem ziidit vécné biemeno, a to ani tehdy, kdyby se z okolnosti ptipadu jevilo
zfizeni vécného bremene nutnym vychodiskem k jeho feSeni (viz napi. R 47/1991 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek).

Poukazem na R 47/1991 Sbirky soudnich rozhodnut{ a stanovisek se tak Nejvy$$i soud CR piihlasil k aplikaci
zavérl tohoto rozhodnuti, ackoli bylo vydano jesté pred novelou Ob¢Z provedenou zakonem ¢. 367/2000 Sb.,
ktera teprve § 1510 odst. 3 Ob¢Z do ObcEZ zavedla. Pri védomi toho je tfeba odlvodnéni tohoto rozhodnuti
(jednalo se o rozhodnuti Nejvy$stho soudu CR ze dne 30.1.1989, sp. zn. 3 Cz 4/89) vykladat, kdyZ uvadi, Ze podle
ustanoveni § 135c odst. 1 o. z. (dnes § 1510 odst. 1 Ob¢Z) vznikaji vécna bfemena mimo jiné rozhodnutim
opravnéného organu. Soudy jsou opravnény zridit vécné bfemeno v souvislosti s rozhodovanim o navrhu na
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi (§ 142 odst. 3 o. z; dnes § 142 odst. 3 Ob¢Z) a v pripadé
rozhodovani soudu o neopravnéné stavbé, a to za podminky, ze diivody hodné zvlastniho zietele brani rozhodnuti
o prikazani stavby za nahradu anebo o odstranéni stavby (§ 221 odst. 2 o. z.; dnes § 135c odst. 3 Ob¢Z). Podle
jinych nez uvedenych zakonnych ustanoveni soud nemiize svym rozsudkem ziidit vécné biremeno, byt by
se z okolnosti piipadu jevilo zfizeni vécného biremene nutnym vychodiskem projednavaného pripadu.
Koneéné Nejvy$si soud CR v prvém uvedeném rozhodnuti, sp. zn. 22 Cdo 1438/2004, naznatil, ze § 1510 odst. 3
ObéZ nelze ani za pouZiti analogie aplikovat na jiny ptipad ne# na ten, ktery je v ném uveden. Reseni dané situace je

mozné hledat ve stavebnim prdvu (§ 108 s ndsl. stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb.; dnes § 170 odst. 2 SZ).
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dle § 1510 odst. 3 Ob¢Z 1ze zridit jen pravo cesty pres pozemek, nikoliv pres
budovu (tj. tak, Ze by cesta vyuZivala budovu, vedla by pres jeji soucast).8

Jak jsem uvedla vySe, dle mého nazoru je pro osobu usilujici o zajisténi pristupu
zpravidla praktictéjsi snaZit se o prosazeni zavéru, Ze dana cesta je pozemni
komunikaci a je verejné uZivana. V praxi vSak byva problém toto rozliSeni
provést. Velmi reprezentativni a podrobné vymezeni toho, jak rozeznat, kdy
je cestu mozZno posoudit jako verejné pristupnou ucelovou komunikaci,
nalezneme v rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 15.11.2000, sp. zn. 22 Cdo
1868/2000, kde Nejvyssi soud CR dospiva k zavéru, zZe ucelovou komunikaci je
pozemni komunikace, ktera spliiuje znaky uvedené v § 7 odst. 1 PozKom, atoiv
pripadé, Ze o charakteru této pozemni komunikace nebylo vydano spravni
rozhodnuti. U¢elovd komunikace nemusi byt stavbou, kterd by vyzadovala
stavebni povoleni. Zridi-li pozemni komunikaci, kterda by jinak byla ucelovou
komunikaci, nékdo jiny nez vlastnik pozemku, a vlastnik pozemku neprojevi, byt' i
konkludentné, souhlas s existenci této komunikace, mlize se domahat ochrany
negatorni Zalobou podle § 126 odst. 1 ObcZ. Je-li vSak ucelova komunikace v
souladu s vili vlastnika pozemku ztizena, nemize jeji vlastnik jednostrannym
vyhlasenim zamezit jejimu obecnému uZzivani.

Otazka posuzovani pravni povahy cest je otazkou dosti sloZitou a neni zde

bohuzel prostor se ji vice vénovat. Radda bych alespon odkazala na dva dalsi

68 Tato otazka se vyjudikovala tak, Ze dle § 1510 odst. 3 Ob¢Z lze zridit jen pravo cesty pres pozemek, nikoli pies
budovu a nikoli pres stavbu. Tento zavér nicméné muiZe byt problém, a to p¥i chapani mistnich komunikaci
Nejvy$$im soudem CR, u nichZ v obecné roviné nelze vylouéit, Ze podle zplisobu zpevnéni ,silniéniho télesa”
mohou byt jak pozemkem, tak stavbou ve smyslu ob¢anskopravnim. Takto se velky senat ob¢anskopravniho
kolegia Nejvys$siho soudu CR odchylil ve svém rozhodnuti ze dne 11.10.2006, sp. zn. 31 Cdo 691,/2005, od chapani
mistnich komunikaci doposud publikovaného senatem 22 Cdo, v daném pripadé konkrétné od rozhodnuti ze dne
31.1.2002, sp. zn. 22 Cdo 52/2002. Pokud by se totiz spojily judikatorni zavéry zrozhodnuti sp. zn. 22 Cdo
1274/2003 se zavéry zrozhodnuti sp. zn. 31 Cdo 691/2005, bylo by mozno zabranit zfizeni vécného biemene
soudem napf. vystérkovanim mistni komunikace do doby rozhodnuti soudu prvého stupné (s ohledem na

ustanoveni § 154 odst. 1 OSR, kdy rozhodujici je pro rozsudek stav v dobé vyhlageni rozhodnuti).
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informacni zdroje. Jednak se jedna o Clanek ]J. Spacila o posuzovani cest a
pozemnich komunikaci v praxi civilnich soud@®® a dale na ¢lanek Verejného
ochrance prav spoukazem na vybrana soudni rozhodnuti.’® Oba clanky

piredstavuji priiezové shrnuti dané problematiky.

V posledni radé bych se v souvislosti s otdzkou zajiSténi pristupu k nemovitosti
rada dotkla problému, jak posoudit situaci, kdy se vlastnik této nemovitosti o
piistup do své nemovitosti z divodu hrubé nedbalosti bud’ sam pripravil (napft.
prodal sousedni pozemek bez naleZitého oSetfeni prava cesty) ¢i koupil takovou
nemovitost, aniZ by se obezretné zajimal, zda k takové nemovitosti pristup vede.
Jinymi slovy Feceno, je otazkou, zda hruba nedbalost opravnéné osoby pri
(ne)zajisténi si prava nezbytné cesty ma byt brana v potaz pri uvaze soudu,
zda vécné bifemeno prava nezbytné cesty dle § 1510 odst. 3 Ob¢Z zridi ¢i
nikoli. Tato problematika pravni ipravou reSena neni a rovnéZ mi neni znamo, Ze
by konkrétné tuto otazku reSila judikatura. V literature’! se objevuji nazory, Ze
zajiSténi uzivani stavby je vobecném zajmu vSech a predevSim v zajmu
samotnych vlastnikli sousednich nemovitosti, nebot' neudrZovana nemovitost je
zdrojem riznych imisi a ohroZeni pro sousedy, a proto by ani hruba nedbalost
neméla mit na rozhodovani vliv. Osobné se s timto nazorem v zasadé ztotoZnuji,
nicméné se domnivam, Ze ktéto hrubé nedbalosti mlize byt prihlédnuto pri
uvaze, co by mélo byt obsahem vécného bremene (napft. zda nezridit pouze pravo
pristupu a nikoli uZ prijezdu apod.). Rada bych vSak poukazala na dvé rozhodnuti,

které tuto otazku resi alesponl nepfimo. V prvém rozhodnuti ze dne 18.10.2005,

69 Spacil, J., Cesty a pozemni komunikace v praxi civilnich soudd, Pravni forum 7/2006, Praha, ASPI, a.s., 2006, str.
225 anasl

70 Verejny ochrdnce prdv, Vefrejné cesty - mistni a ucelové komunikace - vybrana soudni rozhodnuti, Sbornik
Vetejného ochrance prav, Sbornik stanovisek €. 1 - Vefejné cesty, 2007, str. 29 a nasl.

71 Svestka, J., Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentat, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2008, str. 927 - 928.
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sp. zn. 22 Cdo 730/2005, Nejvyssi soud CR dospiva k zavéru, Ze pravo prechazeni
a prejizdéni pres tzv. sluZzebni pozemek, jehoZ ucCelem je zajisténi pristupu k
domu, pricemZ mezi sluzebnym pozemkem a vstupem do panujici stavby leZzi
pozemek vlastnika stavby, zahrnuje v sobé pravo piejizdéni v takovém
rozsahu, aby vlastnik domu mohl zajet vozem aZ na tento sviij pozemek.
Naopak v rozhodnuti ze dne 23.6.2005, sp. zn. 22 Cdo 2667/2004, jiz Nejvyssi
soud CR tak benevolentni nebyl, kdyZ pripustil, Ze soud zfidi vécné bfemeno
spocivajici v pravu cesty pies prilehly pozemek (tj. pravo chiize a prijezdu) v
pripadech, kdy pristup (vCetné prijezdu) ke stavbé nelze zajistit jinak neZ po
tomto prilehlém pozemku. Avsak podle zdsady od vétSiho k menSimu neni s
prihlédnutim ke Kkonkrétnim okolnostem vylouceno zrizeni vécného
bi‘remene spocivajiciho jen v pravu chiize po prilehlém pozemku. Puljde
zpravidla o pripad vyjimecny. Za takovy lze povaZovat i danou véc, kdyz ze
zjisténi odvolaciho soudu vyplyva, Ze prijezd motorovymi vozidly méla vlastnice
stavby zajiStén k hranici zatiZeného pozemku, priCemz kratka nékolikametrova
vzdalenost od této hranice ke vchodu jejiho domu nevybocCila z obvyklé

vzdalenosti staveb od mista prijezdu k nim.

Konec¢né zbyva dodat, Ze pripady, kdy soud ztizuje vécné bifemeno konstitutivnim
rozhodnutim dle § 1510 odst. 3 Ob(Z, patfi mezi pripady, kdy z pravniho predpisu
vyplyva uréity zplisob vypotadani mezi ti¢astniky (§ 152 odst. 2 OSR). Soud tedy
takovym ndvrhem neni vazan, a proto miiZze vécné bfemeno ziidit i na jiném
misté nez ucastnik pozaduje. NemtiZe tedy zamitnout zalobu pouze z dtivodu, Ze
navrh konkrétniho vécného bremene v petitu Zaloby se zda soudu nepriméreny ci

jinak nevhodny.?2

72 Tyto zavéry potvrzuje napi. rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 11.7.2007, sp. zn. 22 Cdo 1075/2006,
uvadeéjici, Ze zfizeni vécného biemene, jemuz odpovida pravo cesty po prilehlém pozemku ke stavbé (§ 1510 odst.

3 ob¢. zak.), predstavuje urcity zplsob vyporadani vztahu mezi vlastnikem stavby, ke které neni zajistén pristup, a
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4.7ZASTAVNI PRAVO K NEMOVITOSTEM

4.1. Podstata zastavniho prava

Jak bylo popsano v kapitole 3.1., mezi iura in re aliena neboli vécna prava k vécem
cizim patii téZ zastavni pravo’3 vCetné jeho subtypu, prava podzastavniho. Pro
zastavni pravo spolu s pravem zadrZovacim, které je také vécnym pravem k véci
cizi, je charakteristické (na rozdil od treti kategorie vécnych prav k vécem cizim -
vécnych bremen, jejichZ funkce je zasadné jinad),’* Ze vyuzivaji majetkovou
hodnotu véci jako predmét zajisténi zavazku dluznika vici vétiteli pro pripad, Ze
dluznik nesplni radné a vcas sviij zadvazek. Projevuje se zde tak prva z funkci
zastavniho prava, a to funkce zajistovaci. Navic, na rozdil od jinych zputsobi
zajisténi (smluvni pokuta, dohoda o srazkach ze mzdy aj.), zastavni pravo ma téz
druhou funkci, a to funkci uhrazovaci, nebot opravnény ze zastavniho prava se
v konkrétnim pripadé mize domoci uspokojeni splnéni své pohledavky za urcitou
osobou z predmétu zastavy. V tomto aspektu se projevuje podobnost zastavniho

prava s rucenim jakoZto dalSim zpiisobem zajiSténi zavazku. Na rozdil od ruceni

vSak zastavni pravo prechazi na pravni nastupce vlastnika zastavy.”>

vlastnikem prilehlého pozemku ve smyslu § 153 odst. 2 o. s. . Z toho plyne, Ze soud nemuze bez dalsiho
zamitnout Zalobu vlastnika stavby o takové vyporadani jen proto, Ze navrhovany rozsah biemene se mu jevi
neptriméfenym. Musi popfr. i za pomoci znaleckého posudku posoudit mozZnost takového rozsahu vécného
biremene, ktery by zatéZoval vlastnika prilehlého pozemku co nejméné a zaroven zajiStoval vlastniku
stavby pristup ke stavbé v nezbytném rozsahu.

73 Lze se vSak setkat i s piipady, kdy zastavni pravo k jiné nezZ hmotné véci je pouze vécnym pravem sui generis ¢i
nékter{ autori takové pravo radi do prava obliga¢niho. Srov. poznamku 11.

74 Viz subkapitola 3.1.

75 Je vsak tieba ici, Ze k tomuto prechodu nedochazi vzdy. Typicky zastavni pravo zanikne pred splnénim zajiSténé
pohledavky tehdy, pokud novy vlastnik zastavy zastavu nabyl v ramci vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti
(§ 337h odst. 1 OSR) ¢&i exekuce prodejem nemovitosti (§ 69 ER ve spojeni s § 337h odst. 1 OSR) & zpenéZovanim

majetkové podstaty vinsolvencénim rizeni v ramci v konkursu (§ 299 odst. 2 InsZ), oddluZeni (§ 398 odst. 2 ve
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Struktura klasického obliga¢niho vztahu je takova, Ze na jedné strané stoji véritel
jako subjekt vérici viadné a vcasné splnéni zavazku druhé strany, kterou je
dluznik. V pripadé vztah, jejichz predmétem je (mimo jiné) zastavni pravo, jiz
s timto tradi¢nim délenim nevystacime. To je dano dvéma dtivody. Jednak tim, ze
vedle primarnfho obliga¢niho vztahu (napt. ztitulu smlouvy o pljcce) zde
uzavienim zastavni smlouvy vznika dalsi, akcesoricky pravni vztah,’¢ a to praveé
z titulu zastavni smlouvy. Druhym divodem je fakt, Ze zadsadné nemusi byt
totoznost mezi subjekty primarniho obligacniho vztahu a akcesorického
zajiStovactho vztahu, nebot ne vZdy musi byt osoba, ktera zajistuje splnéni
urcitého (primarniho) zavazku, soucCasné dluZznikem ztohoto (primarniho)
zavazku. Jinymi slovy recCeno, osoba zajistujici splnéni zavazku prostrednictvim
zastavniho prava miize zastavou’’ zajiStovat splnéni ciziho zavazku a dokonce

k tomuto zajiSténi mliZe pouZzit majetek jesté dalsi - ¢tvrté osoby.

spojeni s § 299 odst. 2 InsZ) anebo v reorganizaci, kde zastavni prava zanikaji bez ohledu na to, zda zastava byla

zpenézZena Ci zlistala nadale ve vlastnictvi vlastnika zastavy (§ 356 odst. 2 InsZ).

76 Akcesorita zastavniho prava se projevuje nerozluénym spojenim zastavniho prava s primarnim obligacnim
vztahem. Toto spojeni zplisobuje, Ze zastavni pravo nemuze ,piezit* zajiSténou pohledavku neboli zanikem
zajisténé pohledavky zanika bez dalsiho téz zastavni pravo (§ 170 odst. 1 pism. a) Ob¢Z). Vedle toho se akcesorita
projevuje téz napf. pii postoupeni pohledavky (z primarniho obligacniho vztahu) zajisténé zastavnim pravem,
kdyz postoupenim prechazi z postupitele na postupnika nejen postupovana (cedovana) pohledavka, ale téz
véechna prava s cedovanou pohledavkou spojena (§ 524 odst. 2 Ob&Z). Ze zastavni pravo je onim prdvem
s cedovanou pohleddvkou spojenym mame potvrzeno té% judikatorné, napt. v rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze

dne 24.6.2003, sp. zn. 21 Cdo 306,/2003.

77 Prestoze platna pravni Gprava pouZziva pro oznaceni predmétu zastavniho prava pojem zdstava, lze se v nékteré
literatufe (napf. in Svestka, |, Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol,, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentar, 1.
vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 593) ¢i judikature (zejména soudli nizsich stupii - napt. rozhodnuti Vrchniho
soudu v Olomouci ze dne 31.7.2007, ¢. j. 8 Cmo 466/2006-201, zveiejnéné v odiivodnéni rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ze dne 29.10.2008, sp. zn. 21 Cdo 4841/2007, dale té% v rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne
1.12.2005, & j. 5Cmo315/2005-46, zvefejnéném v odiivodnéni rozhodnuti Nejvy$stho soudu CR ze dne
19.9.2008, sp. zn. 33 0do 1191/2006) setkat s uzivanim pojmu zastava a pojmu prredmét zdstavy promiscue. Navic
se nékdy vyskytuje souslovi ddt néco do zdstavy (napi. § 161 ObcZ), kde je pojem zastava v tomto slova smyslu

chapan jako sam pravni vztah vyplyvajici ze zastavniho prava (napt. in Svestka, J., Spdcil, J,, Skdrovd, M., Hulmdk, M.
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Podstata zastavniho prava byva nékdy vyjadifovana jako ruceni véci nebo tplné

ruceni vécné.’® Nejedna se vSak o klasické ruceni, jak jej ma na mysli Ob¢Z,7°

nebot' v pripadé zastavniho prava ruceni véci prechazi na pozdéjsi nabyvatele

zastavy, ktefi se stavaji novymi ruciteli a ruCeni ptivodnich vlastnik zastavy

zcizenim zastavy zanika.

Toto ruceni véci se vSak v zasadé projevi pouze v pripadé, kdy vlastnik zastavy

neni dluZznikem v primarnim obliga¢nim vztahu.80 Vlastnik zastavy zde riskuje

78

79

80

a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentar, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 948). Prevazujici oznaceni
pro piredmét zastavni smlouvy je vak jak v literatute, tak judikatuie Nejvy$$iho soudu CR (za vechny napt-.
rozhodnuti ze dne 8.2.2007, sp. zn. 21 Cdo 736/2006, ¢i rozhodnuti ze dne 17.5.2006, sp. zn. 21 Cdo 2098/2005,
které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem R 56/2007), pojem zdstava,

pripadné predmeét zdstavniho prdva (zdstava), s ¢imz se ztotoziuji a uzivam jej tak téz v této praci.

Srov. napt. Roucek. F, Sedldcek, J. a kol, Komentat k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku obéanskému, Dil II,,

Reprint piivodniho vydani, Praha, ASPI Publishing, s.r.o., 2002, str. 625.
Viz § 546 a nasl. Ob¢Z.

Za situace, kdy je osoba dluznika z primarniho obliga¢niho vztahu soucasné vlastnikem zastavy, potom ackoli
z titulu zastavniho prava bude zastavni véfitel opravnén uspokojovat se na zastavé pouze prostrednictvim
realizace zastavniho prava, fakticky docili moznosti postihnout i jiny majetek této osoby, a to jako dluznika

z primarniho obliga¢niho vztahu.

Na strané druhé, i vpripadé, kdy by méla byt osoba zfizujici zastavni pravo osobou totoznou s dluznikem
z primarniho obliga¢niho vztahu, je na misté zajistit zavazek ziizenim zastavniho prava, nebot v ptipadé, zZe vici
tomuto dluznikovi bude zah3jeno insolvenéni Fizeni, jehoZ vysledkem bude zjisténi jeho upadku, zasadné se
totiz zvySuje pravdépodobnost na vy3$si uspokojeni zastavniho véritele. Jak znamo, tzv. zajisténi véritelé maji
vinsolventnim rizeni privilegované postaveni. Hlavnim privilegiem je, Ze zajiSténi véritelé se uspokojuji
oddélené, a to tak, Ze se uspokojuji pravé z vytézku zastavy a teprve pokud néco z tohoto vytézku zbude, bude
tento zbytek dan k dispozici ostatnim (nezajisténym) vértiteltim (§ 167 odst. 2 a § 298 InsZ). Zajisténym véritelem
pro ucely InsZ vsak, jak by se mohlo zdat na prvni pohled, neni kazda osoba, ktera ma svoji pohledavku zajisténou
zajistovacim nastrojem tak, jak je chapan teorii obcanského prava (tedy predevsim nastroji dle § 544 a nasl. Ob¢Z
a § 300 a nasl. ObchZ). Zajisténym véritelem je totiz dle taxativniho vyctu § 2 pism. g) InsZ pouze takova osoba,
jejiz pohledavka je zajiSténa zastavnim pravem a zadrzovacim pravem, omezenim pievodu nemovitosti,
zajistovacim prevodem prava nebo postoupenim pohledavky k zajisténi prava anebo obdobnym pravem podle
zahrani¢ni pravni dpravy. Je tedy ziejmé, Ze zajisténi pro tucely insolven¢niho prava je vymezeno UZeji nez

zajisténi podle obecné teorie obc¢anského a obchodniho prava.
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v pripadé poruSeni zajiSténého zavazku dluZznikem pouze ztratu zastavy. Pokud
se totiZ zastavni véritel rozhodne realizovat zastavni pravo, vlastnik zastavy
pravdépodobné prijde o zastavu, avSak zastavni véritel nema z titulu zastavniho
prava zadny dalsi narok vici vlastniku zastavy a tedy nemitiZe se po ném domahat
niCeho jiného, nez aby strpél realizaci zastavniho prava. Naopak v piipadé ruceni
vznika na zakladé dohody mezi rucitelem a véritelem povinnost rucitele uspokojit
véritele, a to zcela, pripadné pouze co do vySe, ke které se na zakladé ruceni
rucitel zavazal, pokud dluznik sviij zavazek nesplni fadné a vcas. Tento zavazek
rucitele je vynutitelny véritelem na veSkerém majetku rucitele. Tedy miliZe nastat
(a v praxi casto nastava) situace, Ze z titulu ruceni se ocitne rucitel dokonce sam
vupadku a nasledné je na jeho majetek prohlasen konkurs, a to proto, Ze
nedostatec¢né odhadl riziko, které na sebe prebiral v ramci zarucenti se za zavazek
dluznika vici vériteli. Rovnéz se miiZze rucitel ocitnout v dpadku v pripadé, kdy
v mezidobi od vzniku ruceni do okamZiku povinnosti rucitele plnit vériteli
namisto dluznika se bud zvétsi zajiSténa pohledavka (napf. o prirostlé
prislusenstvi) nebo naopak poklesne celkovy majetek rucitele a rucitel jiz
nedisponuje majetkem, o némz predpokladal, Ze by jej mohl pouzit pro

uspokojeni véritele osoby, za jejiZ zavazek se zarucil.

Zastavni pravo byva traditné oznaCovano za jeden znejspolehlivéjSich
zajiStovacich nastroji pro véritele a zatlaCuje tak do pozadi napi. zminované
ruceni.8! Nelze vSak prehliZet, Ze v urcitych pripadech muize byt napriklad ruceni
pro véritele institutem praktictéjsim. Typicky tomu bude v pripadé, kdy osoba
poskytujici zajiSténi (rucitel) disponuje dostatecnym majetkem, ktery zasadné

prevySuje vysi zajisténé pohledavky a véritel miize predpokladat, Ze pokud

81 Napf. in Svestka, ], Dvordk J. a kol., ObZanské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str.
388 a nasl, obdobné in Svestka, J, Spacil, ], Skdrovd, M, Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, § 1 - 459,
Komentar, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 940.
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nenastane mimoradna situace, jeho pravo na uspokojeni z titulu ruceni neni
ohroZeno, zatimco nabizenou zastavou je v tomto pripadé nemovitost, ktera bude
v blizké budoucnosti potfebovat rekonstrukci. Za této situace je zjevné, Ze naopak
bude jistéjsi takovy zajistovaci nastroj, ktery nebude spjat s osudem a stavem

urcité konkrétni véci.

skokskskk
Vzhledem Kk priifezovému zaméreni této prace zde neni prostor se zabyvat
komplexné institutem zastavniho prava, tedy zejména otazkou jeho vzniku,

obsahu a zaniku. Dale se proto zamérim pouze na nékteré otazky, které u

tohoto institutu povazuji za dilezité, pripadné kontroverzni.

4.2. Subjekty souvisejici se zastavnim pravem

Predné je tfeba vymezit tri, resp. ¢tyri zakladni pojmy (subjekty) v souvislosti se
zastavnim pravem. Nazev této podkapitoly nehovoii o subjektech zdstavniho
prdva, nebot jak bude uvedeno dale, ne vSechny niZe uvedené subjekty jsou

zastavnim pravem skutecné dotceny. Presto jejich vymezent je klicoveé.

1. strana véritelska

Na strané véritelské bude vZidy vystupovat pouze zastavni veéritel. Tedy
osoba, kterd uzavrela zastavni smlouvu jako osoba opravnéna ze
zastavniho prava nebo osoba, ktera vstoupila do prav a povinnosti této
osoby (napf. v disledku postoupeni pohledavky). Tato osoba je soucasné

véritelem v primarnim obliga¢nim vztahu (napf. z titulu smlouvy o pajcce).
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2.

strana dluznicka

Na rozdil od strany véritelské mohou na strané dluznické, tedy strané

povinné ze zastavniho prava (¢i prinejmensim na strané protéjsi vici

zastavnimu vériteli), do uvahy prichazet hned trfi subjekty. Podle

konkrétnich okolnosti mohou byt vSechny tyto tfi subjekty zastoupeny ve

trech nebo dvou osobach ¢i v osobé jediné.

2.1

2.2

2.3

osobni dluznik

Osobni dluznik je strana, kterd se zavazala v primarnim
zavazkovém vztahu, ktery je zajistén pravé zastavnim pravem.
Je-li osobni dluznik odliSny od osoby, ktera uzavrela zastavni
smlouvu, stoji ponékud mimo zastavni vztah a pripadnou

realizaci zastavniho prava.
zastavce

Zastavcem je osoba, ktera uzavrela se zastavnim véritelem
zastavni smlouvu a zridila zastavni pravo zastavnimu vériteli

k zastavé.
zastavni dluznik

Zastavnim dluznikem je osoba, ktera je bud vlastnikem
zastavy, nebo které ndaleZi pravo nakladat se zastavou jako

vlastnik.

Ackoli platna pravni uprava, jakoZ i ¢ast teorie (viz dale) vSechna vySe uvedena

oznaceni subjektli nepouZziva, domnivam se, Ze toto rozliSeni uzivané jiz od dob

komentaii ABGB82 ma sviij vyznam i dnes, a proto jej prebiram i do této prace.

82 Vkomentati kABGB in Roucek. F, Sedldcek, J. a kol, Komentai k Ceskoslovenskému obecnému zikoniku

obcanskému, Dil II., Reprint plivodniho vydani, Praha, ASPI Publishing, s.r.0., 2002, str. 630, se podava, Ze subjekt
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Pravni Uprava pracuje s pojmy zastavni véritel, zastavce a zastavni dluznik. Pojem
osobni dluznik je pojem teorie a judikatury.?3 Je vsak tieba zdiiraznit, Ze
s rozliSenim pojmu zastavce a zastavni dluznik pracuje samotna pravni Gpravas* a
v nékterych pripadech primo paralelné vedle sebe v jedné vété.8> Proto je zjevné,
Ze zakonodarce pocital s tim, Ze zastavce a zastavni dluznik mohou, ale nemusi

byt totoZné osoby. Proto je dle mého nazoru chybou, Ze Cast teorie tyto dvé

zastavniho prava, tj. osoba, které se zastavuje, sluje zastavni véritel. 0d ného nutno liiti subjekty figurujici u
objektl zastaveni, totiz subjekt aktivniho objektu (tj. objektu, ktery zajiStuje), tedy subjekt, ktery dal zastavu,
sluje zastavce (jimz bude zpravidla vlastnik zastavy), a dale subjekt pasivniho objektu (tj. objektu, ktery je
zajistén), tedy subjekt zajisténé pohledavky sluje osobni dluznik. Vlastnik zastavy sluje zastavni dluznik, necht

jest ¢i neni osobnim dluznikem a necht jest ¢i neni zastavcem.

83 Napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 15.2.2008, sp. zn. 21 Cdo 888/2007, rozhodnuti Nejvy$siho soudu
CR ze dne 3.4.2008, sp. zn. 21 Cdo 1577/2007 ¢ nalez Ustavniho soudu ze dne 6.11.2008, sp. zn. I1. US 1148/07.

84 Pro zdstavniho dluZnika napt. § 163 odst. 1 Ob¢Z, § 164 odst. 2 ObCZ, pro zdstavce napt. § 161 odst. 1 Ob¢Z, § 162
odst. 2 Ob¢Z, § 174 odst. 1 Ob¢Z.

85  Srov. § 169 pism. a), b) ObcZ ¢i § 170 odst. 1 pism. e), f) ObcZ.
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kategorie Casto smésuje, resp. uziva promiscue nebo viibec nerozlisuje.8¢ Naopak

cast judikatury vySe uvedené ¢lenéni dle mého nazoru spravné prebira a uziva.s?

86

Dle nazoru vyjadieného autory in Svestka, ], Spdcil, I, Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Ob&ansky zakonik I, § 1 - 459,
Komentaf, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 947, se u vymezeni pojmového aparatu u § 152 Ob¢Z uvadi, ze
zastavcem je osoba, ktera dala véc, pravo ¢i majetkovou hodnotu do zastavy. Tento zastavce svym vlastnim
pravnim ukonem v zastavni smlouvé s véritelem bere na sebe uvedené riziko pripadného zpenézeni zastavy.
Zastavcem se vSak i bez smluvniho zajistovaciho ujednani s véritelem stane ten, kdo nabude zastavnim pravem
zatizeny objekt s uvedenou pravni vadou. V pravnické terminologii k odlisSeni uvedenych subjektd, jejichz majetek
muzZe vést k uspokojeni zastavniho vétitele ze zastavy, byva zastavce, ktery sam neni dluZznikem, nékdy
oznacovan jako zastavni dluznik, na rozdil od osobniho dluZnika, ktery nese odpovédnost za splnéni
zajisténého dluhu (srov. § 164 odst. 2 Ob¢Z). Zastavnim dluZnikem je tedy vlastnik (majitel) zastavy, zatimco

dluznikem je subjekt zavazany z pohledavky zajisténé zastavnim pravem.

Autori vSak dle mého nazoru nespravné smeésuji pojem zastavce a zastavniho dluznika, kdyZz pro prislusné
oznaceni pouZzivaji vzdy bud jeden, nebo druhy pojem (figuruje-li ve vztahu téz osobni dluznik, pak uZzivaji
namisto pojmu zastavce pojem zastavni dluznik a pokud je osobni dluznik shodny s osobou uzavirajici s véritelem
zastavni smlouvu, nazyvaji takovou osobu pouze zastavcem). V tomto pojeti by jim navic zjevné chybél pojem
pro oznaceni vlastnika zastavy, ktery by vSak neuzaviral zastavni smlouvu, ale pouze by dal v intencich § 161
Ob¢Z (institut zastaveni cizi véci) souhlas jiné osobé (zastavci), aby ulinila predmétem zastavniho prava

(zastavou) jeho véc. K zastaveni cizi véci dale viz subkapitola 4.4.

Na jiném misté téhoz komentare (komentar k § 163 odst. 1 Obc¢Z, str. 1000) autori pravdépodobné povazuji
uzivani pojmu zastavce a zastavni dluznik za terminologickou nepresnost, kdyz uvadéji, Ze pfi porovnani
formulaci § 162, 163, nemtlze uniknout pozornosti, Ze majiteli se v posléze uvedeném ustanoveni dostava
oznaceni ,zastavni dluznik“, namisto nékdejsitho pojmenovani ,zastavce*. K rozdilnému chapani obou subjektti by
mohla prispét i druha véta § 164 o tom, Ze pozdéjsi vlastnik zastavy ma postaveni zastavniho dluznika. Jestlize
v ustanoveni § 162 jde o to, aby ten, kdo ma zastavu ve své moci, s ni zachazel tak, aby nedoznala Gjmy, na kterou
by mohl zastavni véritel doplatit sniZzenim jeji prodejnosti, poptipadeé jeji neprodejnosti pti pripadném zpenézeni,
pak postrada smyslu oznacit tuto osobu jednou jako zastavce a podruhé jako zastavniho dluznika. Co se
tyCe péce o zastavu, nemiize byt ¢inén rozdil mezi tim, kdo sam v souvislosti se vznikem zastavniho prava svou

vlastni véc zatiZil bfemenem zastavniho prava, anebo tim, kdo nabyl takto pravné znehodnocenou véc, byt by toto

znehodnoceni bylo jen docasné, tj. na dobu trvani zajisténé pohledavky.

RozliSeni textu zdkona, ktery v § 169 pism. a) a b) ObCZ rozliSuje mezi zastavcem a zastavnim dluznikem, autofi v
komentari k tomuto ustanoveni (str. 1020 - 1021) ponechavaji bez povSimnuti, stejné jako v komentari k § 170

odst. 1 pism. e) a f) Ob¢Z (str. 1024 - 1025), kde stoji oba pojmy opét vedle sebe.

Autofi v u¢ebnici Svestka, J.. Dvordk J. a kol., Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, as.

s v

2009, str. 393 a 394 jiz s pojmem zastavni dluznik viibec nepracuji, kdyz uvadi, Ze ucastniky zastavni smlouvy

jsou zastavni véritel a zastavce, tj. vlastnik zastavené véci, poptipadé véritel z pohledavky. Zastavcem bude
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Ackoli prebiram vyse uvedené rozliSeni, v pripadé, kdy nepottrebuji rozlisit osobu

zastavce a zastavniho dluZnika (pro zjednoduSeni presumuji, Ze zastavce je

vlastnikem zastavy a tedy zastavnim dluznikem), dale uzivim souhrnné

oznaceni zastavce pro druhou stranu zastavni smlouvy.

Nyni bych rada nastinila zdkladni moZné struktury vztahli v souvislosti se

zastavni smlouvou.

Priklad 1

Osoba A uzavire smlouvu o ptijéce s osobou B. Predmétem puijcky je cdstka o velikosti

100 jednotek. Osoba A md pochybnosti, zda osoba B bude dostatecné solventni a

zada zajisténi své pohleddvky za osobou B. Osoba B je viastnikem pozemku P a

87

zpravidla dluznik, vici némuz se v plné mire uplatiiuje zajistovaci i uhrazovaci funkce zastavniho prava. Neni
vsak vylouceno, aby se za splnéni dluhu, k némuz je dluznik povinen, zavazal cenou své véci nékdo jiny nez
dluznik. V takovém ptipadé vystupuji tfi subjekty: zastavni véritel, dluznik a zastavce (posléze uvedeny
subjekt sdm dluznikem vici véfiteli neni). Za tohoto stavu se vSak na odpovédnosti dluznika splnit dluh nic
neméni. Pouze v pripadé prodleni dluznika s plnénim dluhu postihne realizace zastavniho prava zastavce, nebot

ten odpovida zastavnimu vériteli cenou zastavy dosazZenou pri jejim zpenéZeni.

Jednozna¢né je vidét toto rozliSeni napt. vrozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne 3.4.2002, sp. zn. 21 Cdo
679/2001, v némz Nejvy$si soud CR dospiva k zavéru, Ze zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky pro piipad,
Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude vcas splnén s tim, Ze v tomto pripadé lze dosahnout uspokojeni z vytézku
zpenéZeni zastavy (srov. § 152 obc. zak.). Z uvedeného vyplyva, Ze ze zastavniho prava vznikaji prava a povinnosti
zastavnimu vériteli, tj. tomu, kdo ma pohledavku zajisténou zastavnim pravem a kdo ma pravo na uspokojeni z
vytézku zpenéZeni zastavy, nebude-li dluh, ktery odpovida zajisténé pohledavce, véas splnén a zastavnimu
dluzniku, tj. osobé, ktera je vlastnikem (majitelem) predmétu zastavniho prava (zastavy) a jejiz majetek (jeho
zpenézeni) ma byt pouzit k uspokojeni zastavniho véritele, nebude-li dluh, ktery odpovida zajisténé pohledavce,
vcas splnén. V fizeni, jehoz predmétem je urceni, zda tu zastavni pravo je Ci neni, jsou tedy nositeli prav a
povinnosti, o0 néz v rizeni jde, zastavni véritel, ktery ma pohledavku zajisténou spornym zastavnim pravem a
zastavni dluznik, ktery je vlastnikem (majitelem) predmétu sporného zastavniho prava (tj. zastavy). Pravni sféry
dalsich osob (napt. zastavce, dluznika, vii¢i némuZ ma zastavni véritel pohledavku zajiSténou spornym
zastavnim pravem) se toto rizeni netyka, nebot vysledek fizeni (rozhodnuti soudu o tom, zda tu zastavni pravo je
¢i neni) nemuiZe mit - na rozdil od zastavniho vétitele a zastavniho dluznika - na jejich pravni poméry zZadny vliv

(nemtiZe mit zadny dopad na vymezeni jejich prav nebo povinnosti timto soudnim rozhodnutim).
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rozhodne se proto, Ze zridi zdstavni prdvo k pozemku P ve prospéch osoby A. Pokud
osoba B nesplni rddné a vcas svij zdvazek viici osobé A, bude se moci osoba A
domdhat realizace zdstavniho prdva a uspokojit se z vytézku pri nuceném prodeji
pozemku P. Osoba A a osoba B spolu uzavrou vedle smlouvy o ptijcce jesté zdstavni
smlouvu,? kde osoba B zridi jako zdstavce zdstavni prdvo ve prospéch osoby A jako
zdstavniho véritele. Zajisténou pohleddavkou bude dluh osoby B o velikosti 100

jednotek z titulu smlouvy o piij¢ce a zdstavou bude pozemek P.

V tomto pripadé je osoba B zavazana jednak z titulu primarniho obliga¢niho
vztahu - smlouvy o ptjcce (je tzv. osobnim dluznikem), ale rovnéZ je zavazana
z titulu zajistovaciho vztahu - zastavni smlouvy (je zastavcem a soucasné je i
vlastnikem zastavy, tedy zastavnim dluznikem). Proto pokud se osoba B
dostane do prodleni, mliZe se osoba A domahat naroku na uspokojeni zajisténé
pohledavky nejen zrealizace zastavy, ale zcelého majetku osoby B. Ackoli
zdanlivé by v tomto pripadé mohlo byt jedno, zda zde existuje i zajiStovaci vztah
z titulu zastavni smlouvy, ve skutec¢nosti tomu tak neni. V tomto pripadé je totiz
pozice osoby A posilena ve dvou smérech. Jednak pokud by se rozhodla osoba B
pred postiZzenim svého majetku osobou A zcizit zastavu, zastavni pravo nezanika
a nadale vazne na zastavé, i kdyZ by tato zastava byla prevedena na osobu 0.8°
Druhym smérem posileni je situace, kdy by bylo ohledné osoby B zahajeno
insolvencni fizeni. V ten okamZik by se osoba A mohla prihlasit do tohoto rizeni
jako zajistény véritel a jako takovy by méla pravo na oddélené (a v praxi jediné

vétsi) uspokojeni.

88 Viz § 552 ve spojeni s § 152 a nasl. Ob¢Z.

89 Svyjimkou ptipadd, kdy zastavni pravo zanika - viz poznamka 75.
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Priklad 2

Osoba A uzavi'e smlouvu o ptijcce s osobou B. Predmétem piijcky je ¢dstka o velikosti
100 jednotek. Osoba A md pochybnosti, zda osoba B bude dostatecné solventni a
zada zajisténi své pohleddvky za osobou B. Osoba B vsak neni schopna poskytnout
dostatecné ekonomické zajisténi, avsak privede osobu C, kterd se rozhodne zajistit
zdvazek z titulu uvedené smlouvy o piijcce. Odmitd riskovat cely sviij majetek, avsak

je pro ni prijatelné ,rucit” za zdvazek osoby B pozemkem P.

V tomto pripadé je osoba B opét zavazana z titulu primarniho obliga¢niho vztahu
- smlouvy o ptjcce (je osobnim dluznikem), avsak z titulu zajiStovaciho vztahu -
zastavni smlouvy je jiZ zastavcem a soucasné zastavnim dluznikem osoba C.%
V pripadé prodleni osoby B s plnénim zajisténé pohledavky si osoba A miize
vybrat, zda bude chtit jit cestou standardniho vymahani primarni pohledavky za
osobou B nebo zda se uchyli k realizaci zastavy, pripadné zda zvoli kombinaci

obou zptsobt.

4.3. Forma zastavni smlouvy

Vzhledem k tomu, Ze predmétem této prace je nakladani s nemovitostmi, i tato
kapitola o zastavnim pravu primarné pocita s tim, Ze zastavou bude véc nemovita.
Na otazku, jakou musi mit zastavni smlouva formu (bez ohledu na to, zda je
zastavou véc movitd ¢i nemovitd) je podle vétSiny pravnické verejnosti
jednozna¢na odpovéd - zastavni smlouva musi byt pisemna, a to pod sankci

absolutni neplatnosti, nebot dikce § 156 odst. 1 Obc¢Z je preci jednoznacna a

nepripousti jiny vyklad. Rada bych na tomto misté uvedla, Ze pausalni zavér o

90 Pokud by byla vlastnikem pozemku P napft. dalsi osoba D a osoba C by uzavirala zastavni smlouvu s osobou A, k
¢emuz by méla souhlas od osoby D dle § 161 odst. 2 Ob¢Z, byla by osoba C sice stale zastavcem, avSak zastavnim

dluznikem by byl vlastnik zastavy, tedy osoba D.
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absolutni neplatnosti zastavnich smluv jinych neZ pisemnych ucinit nelze, ackoli
rada pravni praxe by dogmaticky zavér o absolutni neplatnosti zastavnich smluv
v jiné neZ pisemné formé ucinila. Pricina tohoto omylu prameni v tom, Ze zastavni
pravo je i pravnickou verejnosti chdpano primarné jako nastroj obcanského
prava, jehoz téZisté se nachazi v § 152 a nasl. ObcZ, a tato ustanoveni jsou pouze
rozSirovana na zakladé § 153 ObcZ urcitymi zvlaStnimi pravnimi predpisy pro
zvlastni zastavy.?! K posilovani tohoto nespravného zavéru dle mého nazoru
rovnéz prispiva rada odborné literatury,®? kdyZ pojednava o nemoznosti zridit
zastavni pravo jinak neZ pisemnou smlouvou pausalné, aniz by uvedla, Ze existuje

prinejmensim jedna vyjimka.

Touto vyjimkou je finan¢ni zajisténi. Domnivam se, Ze toto je jedina vyjimka, na

jejimZ zakladé lze odpovédét na predestrenou otazku tak, Ze zastavni smlouva
nemusi byt vidy pisemna. Institut finan¢niho zajiSténi byl transponovan do
naseho pravniho radu na zakladé smérnice Evropského parlamentu a Rady

2002/47/ES ze dne 6. ¢ervna 2002 o dohodach o financnim zajisténi a své misto

91 Napf. pro cenné papiry jako predmét zastavy v § 39 a nasl. ZCP, pro obchodni podil v § 117a ObchZ ¢i pro silni¢ni
motorova vozidla a ptipojna vozidla v § 8 a nasl. ZPPV. Otazka, jak vznika zastavni pravo k silni¢cnim motorovym
vozidllim, byla predmétem roztristéné rozhodovaci praxe soudi, nebot ada soudli postupovala pii vykladu této
otazky Cisté podle § 157 a 158 Ob¢Z. Ustaleni rozhodovaci praxe lze datovat a k rozhodnuti Nejvysstho soudu CR
ze dne 12.4.2005, sp. zn. 21 Cdo 2099/2004, kdy Nejvyssi soud CR uzaviel, Ze zastavni pravo zfizené na zakladé
zastavni smlouvy Kk silniénimu motorovému vozidlu nebo k piipojnému vozidlu vznika zapisem zastavniho prava
do technického priikazu téchto vozidel a do registru silni¢nich vozidel; ustanoveni § 158 odst. 1 a 2 Ob¢Z, ve znéni
ucinném do 31. prosince 2001 (nyni § 157 odst. 2 a 3 a § 158 Ob(Z), upravujici pravni zplisob nabyti zastavniho

prava k movitym vécem se zde neuplatni.

92 Napf. in Svestka, ], Dvordk J. a kol., Ob&anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str.
393 a nasl. se uvadi, Ze pro smlouvu o zfizeni zastavniho prava, tj. pro zastavni smlouvu jako pravni divod vzniku
tohoto zatiZeni, je pod sankci neplatnosti predepsana pisemna forma (§ 156 odst. 1 Ob¢Z). Proto nelze platné

sjednat zastavni smlouvu ustné ani pouhym predanim véci do zastavy zastavnimu vériteli.

Obdobné in Svestka, J., Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik [, § 1 - 459, Komentar, 1. vydani,
Praha, C. H. Beck, 2008, str. 941, se uvadi, Ze ke vzniku zastavniho prava pod sankci neplatnosti tohoto pravniho

ukonu se vyzaduje pisemna forma. MiiZe jit o prostou pisemnou formu anebo o formu notarského zapisu.
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nalezl v ustanovenich § 323a az 323f ObchZ. Jak podle piivodniho textu smérnice,
tak v ustanoveni § 323a odst. 9 ObchZ se uvadi, Ze sjednani i vznik finan¢niho
zajisténi (kterym je dle § 323a odst. 1 pism. a) ObchZ rovnéz zastavni pravo
k finan¢nimu kolateralu sjednané stranami uvedenymi v § 323a odst. 3 ObchZ
za UcCelem zajiSténi pohledavky finan¢niho charakteru), vcetné identifikace
finan¢niho kolateralu, musi byt doloZeno bud pisemné, nebo jinym zaznamem
umoziujicim uchovani informaci, jinak se nejedna o finan¢ni zajiSténi; pisemna
smlouva se nevyzaduje.

V souvislosti se zastavni smlouvou je treba jeSté poukazat na skutecnost, Ze ackoli
platnost zastavni smlouvy je podminkou vzniku zastavniho prava (tedy
jednou zpodminek - napr. vedle vkladu =zastavniho prava do Kkatastru
nemovitosti), obracené tento princip neplati. Jinymi slovy freCeno, bude-li
neplatnd zastavni smlouva, nikdy na jejim zakladé nemtZe vzniknout zastavni
pravo, ovSem nevznikne-li platné zastavni pravo (napr. proto, Ze pohledavka
zajiSténa zastavnim pravem platné nevznikla), mize samotna zastavni smlouva

(pti splnéni dalSich podminek) platné vzniknout a existovat.?? Pokud vsak na

93 Viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 4.4.2002, sp. zn. 21 Cdo 957/2001, v némz Nejvyssi soud CR dovodil,
Ze ke vzniku zastavni smlouvy je tieba, aby jeji Gcastnici v ni ur¢ili (jako jeji tzv. podstatné nalezitosti) predmét
zastavniho prava (zastavu) a pohledavku, kterou zastavni pravo zajistuje. Zakon k platnosti zastavni smlouvy
nevyzaduje, aby v ni urcena pohledavka, kterou ma zastavni pravo zajistovat, skutecné existovala. Platna je
proto zastavni smlouva i tehdy, jestlize zajistovana pohledavka nikdy nevznikla, jestlize zajiStovana
pohledavka zanikla jesté pired uzavienim zastavni smlouvy, jestlize zajiStovana pohledavka, ktera ma
vzniknout teprve v budoucnu, ve skutecnosti nevznikne, jestlize se nesplni podminka, na niz je zavisly
vznik zajiStované pohledavky, apod. Zastavni pravo je pravem akcesorickym. Vyplyva z toho, Ze zastavni
pravo platné vznikne na zakladé platné zastavni smlouvy, jen jestlize platné vznikla také pohledavka, k
jejimuz zajisténi ma slouzit. Jestlize pohledavka, pro kterou bylo zastavni pravo zrizeno, ve skutecnosti platné
nevznikla (napft. proto, Ze nedoslo k uzavieni smlouvy, podle které méla pohledavka vzniknout, Ze je takova
smlouva neplatna apod.), neni tu zastavni pravo, i kdyby samotna zastavni smlouva byla bezvadna. Neexistuje-li
tedy pohledavka, kterd ma byt zajiSténa zastavnim pravem, neni to diivodem neplatnosti zastavni
smlouvy; tato okolnost ma za nasledek, Ze podle zastavni smlouvy - ackoliv jde o platny pravni tikon a i kdyz, jde-

li 0 nemovitost, bylo podle ni vloZeno zastavni pravo do katastru nemovitosti - zastavni pravo nevznikne.

Stranka | 80



Nakladani s nemovitostmi v teorii a soudni praxi
Romana Postranecka

zakladé takové zastavni smlouvy bylo vloZeno zastavni pravo do katastru
nemovitosti, je tfeba jej z katastru nemovitosti vymazat. Jestlize vSak druha
strana (zastavni véritel) odmitne poskytnout soucinnost kvymazu tohoto
zastavniho prava,®* nezbyva zastavci, neZ aby se domahal vymazu zastavniho
prava z katastru nemovitosti Zalobou, a to zpravidla Zalobou podle § 80 pism. c)
OSR na uréeni, Ze zastavni pravo zde neni.% Nelze se domahat uréeni platnosti ¢i
neplatnosti zastavni smlouvy, ale pouze urceni, zda tu zastavni pravo je €i neni%

(shodné jako v pripadé urcovani otazky vlastnictvi, kdy je treba Zalovat na urcent,

94 Napf. postupem dle § 40 odst. 2 pism. b) VyhKat.

95 K tomu bych rada poukazala na jiZ citované rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 3.4.2002, sp. zn. 21 Cdo
679/2001, vnémz Nejvy$si soud CR vymezuje rozdil mezi naléhavym pravnim zijmem na uréeni existence
prava dle § 80 pism. ¢) OSR a vécnou legitimaci (pasivni i aktivni) pro toto i{zeni. Konkrétné dospiva k zavéru,
Ze podle ustalené judikatury soudti naléhavy pravni zajem na urceni, zda tu pravni vztah nebo pravo je ¢i neni,
je dan zejména tam, kde by bez tohoto urceni bylo ohroZeno pravo Zalobce nebo kde by se bez tohoto urceni jeho
pravni postaven{ stalo nejistym. Zaloba, domahajici se uréeni podle ustanoveni § 80 pism. ¢) OSR, nemtiZe byt
zpravidla opodstatnéna tam, kde lze Zalovat na splnéni povinnosti podle ustanoveni § 80 pism. b) OSR (srov.
naptiklad rozsudek byv. Nejvy$$iho soudu CSR ze dne 24.2.1971, sp. zn. 2 Cz 8/71, uveiejnény pod &. 17 ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 1972). Vysloveny ptredpoklad vsak nelze chapat vSeobecné. Prokaze-li
Zalobce, Ze ma pravni zajem na tom, aby bylo urceno urcité pravo nebo pravni pomeér, piestoze by mohl Zalovat
primo na splnéni povinnosti, nelze mu urcovaci zalobu odepfit. Za nedovolenou - pfi moznosti Zaloby na plnéni -
lze povaZovat urcovaci zalobu jen tam, kde by neslouzila potfebam praktického Zivota, nybrz jen ke zbytecnému
rozmnoZzovani sport. Jestlize se uréenim, Ze tu pravni vztah nebo pravo je i neni, vytvoii pevny pravni zaklad pro
pravni vztahy ucastnikli sporu (a predejde se tak Zalobé na plnéni), je urcovaci zZaloba pripustna i presto, Ze je
moZna také Zaloba na splnéni povinnosti podle ustanoveni § 80 pism. b) OSR (srov. napiiklad rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27.3.1997, sp. zn. 3 Cdon 1338/96, uverejnény pod €. 21 v ¢asopise Soudni judikatura,
ro¢. 1997). Od naléhavého pravniho zdjmu na pozadovaném urceni je tieba odliSovat vécnou legitimaci
ucastnikii Fizeni. Vécnou legitimaci v fizeni o ur€enti, zda tu pravni vztah nebo pravo je ¢i neni, ma ten, kdo je
Ucasten pravniho vztahu nebo prava, o néz v tizeni jde, nebo jehoZ pravni sféry se sporny pravni vztah nebo
sporné pravo tyka... V ¥izeni, jehoZ pfedmétem je urceni, zda tu zastavni pravo je ¢i neni, jsou tedy nositeli prav a
povinnosti, o néz v fizeni jde, zastavni véritel, ktery ma pohledavku zajiSténou spornym zastavnim pravem a
zastavni dluznik, ktery je vlastnikem (majitelem) pfedmétu sporného zastavniho prava (tj. zastavy).

9  Viz napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.4.2003, sp. zn. 21 Cdo 58/2003, podle kterého na uréen, Ze
je neplatna zastavni smlouva, podle niz bylo vloZeno do katastru nemovitosti zastavni pravo, neni naléhavy
pravni zajem [§ 80 pism. c) o. s. I]. K odstranéni nejistoty v pravnim postaveni Zalobce nebo k zamezeni ohrozeni

jeho prava mize v tomto pripadé vést pouze urceni toho, zda tu zastavni pravo je ¢i neni.
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zda Zalovany ¢i Zalobce jsou ¢i naopak nejsou vlastniky a nikoli zda prevodni

smlouva je ¢i neni platna).®”

4.4. Zastaveni cizi nemovitosti

Neni pochyb o tom, Ze zastavcem miiZe byt i osoba odliSnd od vlastnika
nemovitosti. Tyto situace re$i § 161 odst. 2 Obc¢Z, podle kterého cizi nemovita
véc, véc hromadnd, soubor véci a byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi
podle zvlastniho zdkona mohou byt dany do zastavy jen se souhlasem vlastnika
a osoby, ktera k nim ma jiné vécné pravo neslucitelné se zastavnim pravem.
TotéZ plati, jde-li o cizi pohledavku, jiné majetkové pravo, obchodni podil, cenny
papir a predmét primyslového vlastnictvi. Zakon vSak jiz nereSi, jakym
zplisobem ma byt tento souhlas dan (a neni mi ani znamo, Ze by tuto otazku jiz
vytesila judikatura). Z pohledu soukromého prava se tak dle mého nazoru miize
stat jak pisemné, tak i jinym zplisobem - Ustné a piipadné téz i konkludentné.
Ackoli souhlas dany jinak neZ pisemné mtiZe dostat ucastniky pravniho vztahu do
diikazni nouze pii prokazovani, zda bylo zastavni pravo platné (tedy se
souhlasem zastavniho dluznika) zfizeno nebo zda naopak zastavce preved], resp.

nakladal s vice pravy nez-li sam mél a v duchu zasady nemo plus iuris (ad alium)

97 Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.2.2001, sp. zn. 22 Cdo 2852/99, ve kterém Nejvyssi soud CR
resil pripad, kde Zalobce ucinil predmétem rizeni urceni neplatnosti oznacené kupni smlouvy, nikoliv urceni
vlastnictvi Zalované strany. Rozhodnuti soudu o urceni neplatnosti kupni smlouvy ohledné nemovitosti, samo o
sobé nemuze byt podkladem pro zménu zapisu vlastnictvi v katastru nemovitosti, protoze jim nenf feSena
otazka vlastnictvi. Podkladem pro zménu zapisu vlastnictvi v katastru nemovitosti v daném piipadé mize byt
rozhodnuti soudu o urceni vlastnictvi, kdy otazka platnosti oznacené kupni smlouvy ma povahu otazky
prredbéZné. Jestlize pravni otazka (platnost smlouvy), o niz ma byt rozhodnuto, ma povahu predbézné otazky ve
vztahu k existenci prava nebo pravniho vztahu (vlastnictvi), neni dan naléhavy pravni zajem na urceni této
prredbézné otazky, 1ze-li zalovat pFimo na uréeni existence prava nebo pravniho vztahu (80 pism. ¢) OSR). K
tomu srov. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 20.3.1996, sp. zn. I Odon 17/96, uvetejnény pod & 120 v
Soudnich rozhledech €. 5, ro¢nik 1996).
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transfere potest, quam ipse habet zastavni pravo nevznikne, nelze trvat na
pisemné formé tohoto souhlasu, ledaZe by se na ni ticastnici dohodli dle § 40 odst.
1 Obc¢Z.%8 Pripoustim, Ze vedle diikazni nouze mohou mit dcéastnici téZ komplikace
vramci katastralniho rizeni. Ani to vSak nemtze byt dle mého nazoru diivodem
pro odmitnuti jiné neZ pisemné formy souhlasu, ackoli z praktického hlediska
bude pisemna forma jistéjsi.

Dikce citovaného ustanoveni mi prijde jednoznacna v souvislosti svykladem
otazky, jak ma byt zrizeno zastavni pravo k cizi nemovitosti. Zastavni véritel a
zastavce uzavriou zastavni smlouvu a zastavni dluznik vyslovi se zastavenim véci
v jeho vlastnictvi souhlas. Vykladovou pochybnost miiZe zptisobovat vedle formy
tohoto souhlasu (viz vySe) i to, zda tento souhlas musi byt predchozi (pred
uzavienim zastavni smlouvy), bez néhoz by pak byla zastavni smlouva neplatna ¢i
zda lze pripustit i souhlas nasledny s tim, Ze do okamziku jeho poskytnuti bude
zastavni smlouva pouze neucinnd. Ackoli ani tato otazka neni dle mého povédomi
doposud judikatorné reSena, pro jeji zodpovézeni vidim jistou paralelu napft.
v souhlasu valné hromady akciové spolecnosti podle § 196a ObchZ.?° Proto se

domnivam, Ze by tento souhlas mohl byt poskytnut i nasledné.

98 Pokud by vsak pres tuto dohodu byl souhlas pouze ustni, jednalo by se toliko o relativni neplatnost dle § 40a
ObcZ, které by se musel tcastnik smlouvy, ktery byl touto neplatnosti dot¢en, dovolat. Navic by se ji musel dovolat
v prilbéhu obecné promlceci doby, nebot i namitka relativni neplatnosti se promlcuje (viz napi. rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR ze dne 15.2.2007, sp. zn. 21 Cdo 948/2006, které bylo publikovino ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem R 97/2007).

99 Zatimco pro souhlas valné hromady podle § 196a odst. 1 ObchZ vyzaduje citované ustanoveni vyslovné souhlas
predchozi, pro souhlas podle § 196a odst. 3 ObchZ, kde zakon o pozZadavku predchoziho ¢i nasledného souhlasu
mlé&i, postatuje souhlas nasledny. Tyto zavéry jsou potvrzeny &etnou judikaturou Nejvy$siho soudu CR, a to jak
pro pripad absolutni neplatnosti pro absenci predchoziho souhlasu dle odst. 1 (za vSechny napt. rozhodnuti
Nejvy$sitho soudu CR ze dne 7.5.2003, sp. zn. 29 Odo 430/2002), tak pro pouhou netiéinnost smlouvy do doby
poskytnuti nasledného souhlasu dle odst. 3 (napt. rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 27.4.2004, sp. zn. 29
0do 414/2003 ¢&i rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 26.10.2004, sp. zn. 29 Odo 1137/2003).
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V této souvislosti mne tedy zarazi argumentace v jednom z komentairt k § 161

odst. 2 Obc¢Z,100 kde se podava nasledujici:

Jestlize podle ustanoveni prvniho odstavce se za podminek v ném uvedenych
pripousti vznik zdstavniho prdva k movité véci jednotlivé urcené od nevlastnika,
Z ustanoveni odstavce druhého, pokud jde o véci jiného druhu, vyplyva pravy
opak... O dobrou viru nabyvatele zdstavniho prdva by nemohlo jit u nemovitych
veci, které jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti. U nich by fyzickd moc
nad véci nemohla mit legitimacni ucinky, protoZe o prdavnim stavu véci se Ize
kdykoli a kymkoli presvédcit z uvedené evidence. Vyloucen je uvedeny postup i u
nemovitych véci, které nejsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, jakoZ i u
hromadnych véci nebo souboru véci. Md-li se u téchto véci vazat vznik zdstavniho
prdva na souhlas vlastnika k této dispozici, nelze tomu rozumét jinak, nez tak, Ze
jednajici osoba by pri uzavieni zdstavni smlouvy a na ni navazujicim tikonu
jednala v zastoupeni oprdvnéného subjektu (autori zde maji na mysli
pravdépodobné zastavniho dluznika). To se vsak netykd jen uzavreni zdstavni
smlouvy zdstupcem, ale i ostatnich dispozic provddénych za zmocnitele. Vylucuje-li

se moznost zrizeni zdstavniho prdva osobou, kterd k tomu jako vlastnik véci

(autori tedy pravdépodobné nepripousti ani opravnéni poskytnuté od vlastnika a
upravu chapou jako pozadavek byt vlastnikem véci) neni oprdvnénad, tim spise to
nemiiZe prichdzet v tvahu u pohleddvek, jinych majetkovych prdv, obchodniho
podilu, cenného papiru a predmétii primyslového vlastnictvi, kde zdkonnd dikce

nevzbuzuje pochybnosti o obligatornim souhlasu.

Musim fici, Ze stimto pojetim nesouhlasim, a to prinejmensSim ze dvou

diivodii.

100 Syestka, J., Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol,, Obcansky zakonik I, § 1 - 459, Komentat, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2008, str. 994 - 995.
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Predevsim je treba rici, Ze je nepochybné, Ze pravni Uprava zasadné pripousti, aby
byl zastavce odliSny od zastavniho dluZnika, a to at se jedna o zastavu
uvedenou v § 161 odst. 1 Ob¢Z (movité véci) anebo o zastavu uvedenou v §
161 odst. 2 Ob¢Z (nemovitd véc, véc hromadndg, soubor véci, byt, nebytovy
prostor, pohledavka, jiné majetkové pravo, obchodni podil, cenny papir a
predmét primyslového vlastnictvi). Délitkem je vSak pouze to, Ze zatimco cizi
movitd véc miiZze byt dana do zastavy i bez védomi zastavniho dluznika (pokud je
tato véc odevzdana zastavnimu vériteli a soucasné pokud ji zastavni véritel
prijme v dobré vire, Ze zastavce je opravnén tuto véc zastavit), zastavy uvedené
v odst. 2 bez souhlasu zastavniho dluznika do zastavy dany byt nemohou. Ma
prvni namitka sméruje proti argumentaci vySe uvedenych autorii, Ze napf.
nemovitost neni mozZno zastavit bez souhlasu zastavniho dluZnika proto, Ze o
prdvnim stavu véci se Ize kdykoli a kymkoli presvédcit z uvedené evidence, dle mého
nazoru neni priléhava. Ackoli souhlasim s nemoZnosti zastavit cizi nemovitost bez
souhlasu zastavniho dluznika, k tomuto zavéru dospivam z dlivodu, Ze citované
ustanoveni jinak vyloZit nelze. Nesouhlasim se zdGvodnénim autor®i, nebot to
evokuje stav, jako kdyby katastr nemovitosti byl garantem spravnosti udajt
vném uvedenych. Jinymi slovy feceno, jako by mél byt katastr nemovitosti
ovlddan principem materiadlni publicity (tj. vefejné viry vzapsané udaje),
konkrétné jeji negativni slozkou (tj. moZnosti namitat zapsané skutecnosti oproti
skute¢nému stavu).101 Tak tomu ale (zatim)192 neni a naopak si Ize predstavit
situaci, kdy osoba zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik zastavy nebude ve
skutecnosti jejim vlastnikem. Pokud tato osoba jakoZto domnély zastavni dluznik
da souhlas k zastaveni zastavy, domnivam se, Ze zastavni pravo platné nevznikne.

Dobra vira zastavniho véritele nebude moci mit vliv, nebot s ni § 161 odst. 2 Obc¢Z

101 K tomu blize napft. Pelikdnovd, 1, Obchodni pravo, I. dil, Praha: ASP], a.s., 2005, str. 442 a nasl.
102 Vijz subkapitola 6.2.
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nepocitd a vydrZeni je pojmové vyloucCeno.193 Jediné, co by mohlo odvratit
neblahy osud zastavniho véritele, by byla situace, kdy by se nasledné ukazalo, Ze
domnély zastavni dluznik vydrZel vlastnické pravo kzastavé a stal by se tak
vlastnikem zastavy de iure. Pokud by zastavu vydrzel azZ poté, co by byla uzaviena
zastavni smlouva, byl by vznik zastavniho prava moZny, pokud by se prosadila
moZznost nasledného souhlasu (viz vySe). Zde by byl souhlas naslednym nikoli
v tom smyslu, Ze by byl nasledné udélen, ale nasledné by se osoba, ktera jej jiZ
pred uzavienim zastavni smlouvy (a pred vydrZenim vlastnického prava
k zastavé) udélila, stala vlastnikem a bylo by tak moZno uvazovat o tom, Ze teprve
okamZikem vydrZeni vlastnického prava kzastavé by se stal udéleny souhlas

perfektnim.

Druhg, avSak o to zasadnéjsi ndmitka potom je, Ze autori povaZuji pravdépodobné
za nemoZné, aby zastavcem byla jind osoba neZ zastavni dluZznik. Respektive dle
jejich ndzoru pokud tato osoba jina je, jedna jako zastupce. Jinym zplisobem podle
mne nelze vyloZit vétu: ,Md-li se u téchto véci vdzat vznik zdstavniho prdva na
souhlas vlastnika k této dispozici, nelze tomu rozumét jinak, nezZ tak, Ze jednajici
osoba by pri uzavreni zdastavni smlouvy a na ni navazujicim tikonu jednala

v zastoupeni oprdvnéného subjektu.“ Tento zavér je vSak dle mého nazoru

chybny. Citované ustanoveni § 161 odst. 2 ObCZ o zastoupeni nikterak nehovofti a
naopak vyslovné poZaduje souhlas. Souhlas je jednostranny ukon adresovany
zastavci, kterym je podminéno platné ziizeni zastavniho prava k zastavam podle
druhého odstavce. Pokud by se mélo jednat toliko o zastoupeni (at jiZ pfimé, pri
némz by zastavce Cinil vlastni projevy viile, ovSem na ucCet a jménem

zastoupeného, tj. vlastnika zastavy neboli zastavniho dluZnika, nebo nepirimé, pfti

103 Ackoli vydrzet neni mozné pouze pravo vlastnické, jak by se mohlo zdat z dikce a systematiky zarazeni § 134
ObcZ, nebot 1ze rovnéz vydrzet pravo odpovidajici vécnému biremeni (srov. § 1510 odst. 1 Ob¢Z), zastavni pravo

nepochybné predmétem vydrzeni byt nemuze.
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némz by zastavce Cinil vlastni projevy vile, vlastnim jménem, ovSem na ucet
zastoupeného), bylo by pojmové vylouceno, aby se jednalo o cizi véc, kdyZ by mél
jednat zastavce toliko jako zastupce. ACkoli pripoustim, Ze pokud bychom toto
zastoupeni chapali pouze jako zastoupeni neprimé, jednalo by se o vlastni pravni
ukony zastavce jako nepiimého zastupce, nicméné chybél by zde dle mého nazoru
pojmovy znak zastoupeni, a to povinnost prevést na zastoupeného (zastavniho
dluznika) prava a povinnosti vzniklé ze zastupli cinnosti.l0% V praxi by to
znamenalo, Ze by musel zastavni dluznik vstupovat do zastavni smlouvy na misto
zastavce. To se vSak nedéje, nebot, jak bylo uvedeno vySe, vztah zastavce a
zastavniho véritele ma jiny obsah nez vztah zastavniho véritele a zastavniho
dluznika.195 Konec¢né pokud by se meélo jednat toliko o zastoupeni, bylo by
ustanoveni § 161 odst. 2 zcela zbytec¢né, nebot by bylo moZno vystacit s obecnou

Upravou zastoupeni v § 22 a nasl. ObcZ.

4.5. Soudcovské a exekutorské zastavni pravo

Utelem této subkapitoly neni pojednat detailné o obou institutech. Jejim ti¢elem
je naopak poukazat na rozdil mezi obéma instituty, ktery, a¢ neni na prvni pohled

prilis zfejmy, miiZe mit pro zastavniho véritele fatalni nasledky.

Pokud se tyka obou institutdi, jsou pojmové spjaty s vykonem rozhodnuti, a to at
jiz soudcovskym vykonem rozhodnuti nebo exekutorskou exekuci. Jedna se

vobou pripadech o zastavni pravo, které vznika rozhodnutim soudu (podle

104 Srov. napi. vymezeni zastoupeni in Svestka, ], Dvordk J. a kol., Ob¢anské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters
Kluwer CR, a.s., 2009, str. 215 a nasl,, ¢ in Svestka, /., Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik I, §
1 - 459, Komentar, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 994 - 995

105 Jak bylo feceno vySe, pouze zastavce je stranou zastavni smlouvy. Naopak otazka realizace zastavniho prava se
dotyka predevsim zastavniho dluznika, nebot jeho zastava bude zpenézovana. Rovnéz tak zastavni dluznik je

vécné pasivné legitimovany ve sporu o neexistenci zastavy atd.
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terminologie § 156 odst. 1 ObCZ)1% a v obou pripadech je moZné jej zridit pouze
k nemovitosti, avSak k nemovitosti jak evidované, tak neevidované v katastru

nemovitosti.107

Soudcovské zastavni pravo na nemovitostech bylo do OSR mezi zpisoby
vykonu rozhodnuti na penéZité plnéni navraceno novelou OSR, zikonem
¢.519/1991 Sb., sucinnosti k1.1.1992 a nahradilo tak institut omezeni
pirevoditelnosti nemovitosti. Uprava je provedena &tyfmi ustanovenimi, in

concreto § 338b aZ § 338e OSR.

Exekutorské zastavni pravo na nemovitostech1%8 bylo do ER nové zafazeno
jako paralela ksoudnimu vykonu rozhodnuti, a to novelou ER, provedenou
zdkonem & 286/2009 Sb., stucinnosti od 1.11.2009. Uprava je provedena
vjediném ustanoveni § 69a ER, pricemz podle druhého odstavce citovaného
ustanoveni nestanovi-li ER jinak, pouziji se na provadéni exekuce ziizenim

exekutorského zastavniho prava na nemovitostech primérené ustanoveni

106  Oznacit exekutorské zastavni pravo jako zastavni pravo vzniklé rozhodnutim soudu je vlastné terminologickou
chybou. Ze soudcovské zastavni pravo vzniki na zakladé rozhodnuti soudu, ktery jej zfidi tim, Ze usnesenim
natidi provedeni vykonu rozhodnutf{ zfizenim soudcovského zastavniho prava (§ 338 b odst. 1 OSR), je jasné. Na
strané druhé exekutorské zastavni pravo jiz 2adny soud nenatizuje. Cinnost soudu se omezi toliko na vydani tzv.
povérovaciho usneseni, kterym soud nafidi exekuci a jejim provedenim povéii soudniho exekutora (§ 44 odst. 3
ER). Exekutorské zastavni pravo viak jiz nafizuje sam exekutor (§ 69a odst. 1 ER), a to exekuénim ptikazem (§ 47
ER). Ackoli se v § 47 odst. 1 ER uvadi, Ze exekuéni pfikaz ma Géinky natizeni vykonu rozhodnuti podle OSR,
nejedna se o zfizeni zastavniho prava soudem, ale exekutorem, byt s cinky, jakoby je naridil soud.

107 Shodné téz in Drdpal, L., Bures, J. a kol, Obcansky soudni rad II, § 201 az 376, Komentafr, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2009, str. 2572. Atkoli autofi komentaie k ER in Kasikovd, M. a kol, Zakon o soudnich exekutorech a
exekucni ¢innosti (exekuc¢ni rad), Komentar, 2. vydani, Praha, C. H. Beck, 2010, str. 292 - 293, ohledné této otazky
ml¢i, domnivam se, Ze vzhledem k obdobnosti pravni Gpravy je mozné ziidit téZ exekutorské zastavni pravo na
nemovitosti zapsané i nezapsané v katastru nemovitosti.

108V teorii (napf. in Drdpal, L., Bures, J. a kol, Obcansky soudni rad I1, § 201 az 376, Komentar, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2009, str. 2570) se lze téZ setkat s pojmem exekucni zastavni prdvo. To v$ak byva chapano jako $irsi pojem
zahrnujici nejen exekutorské zastavni pravo a soudcovské zastavni pravo, ale téZ zastavni pravo ziizené
nékterymi spravnimi organy, které mohou na zakladé zakona zfizovat svym rozhodnutim zastavni pravo (napf-.

finan¢ni urady).
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obcanského soudniho radu upravujici vykon rozhodnuti ztizenim soudcovského

zastavniho prava na nemovitostech.

Zasadni odliSnost mezi obéma instituty je v poradi zastavniho prava. Zatimco

soudcovské zastavni pravo vznika dnem, kdy nabude pravni moci usneseni o
narizeni vykonu rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava na
nemovitosti, exekutorské zastavni pravo vznikd dle mého nazoru vydanim
exeku¢niho prikazu, nebot na rozdil o prvého zminovaného usneseni, proti
exekuCnimu prikazu neni pripustny opravny prostredek.10? Dle § 338d odst. 1
OSR je pro poradi soudcovského zastavniho prava k nemovitosti rozhodujici
den, v némZ soudu dosel navrh na zrizeni soudcovského zastavniho prava;
doslo-li nékolik navrhi ve stejny den, maji zastavni prava stejné poradi s tim, Ze
bylo-li vS§ak pro vymahanou pohledavku jiz dfive zfizeno zakonné nebo smluvni
zastavni pravo, ridi se poradi soudcovského zastavniho prava poradim tohoto
zastavniho prava. Naproti tomu pro poradi exekutorského zastavniho prava
k nemovitosti je rozhodujici den, kdy byl prisluSnému katastralnimu uradu
dorucen exekuc¢ni prikaz. Ztoho je zjevné, Ze v pripadé soudcovského
zastavniho prava ma opravnény podavajici navrh elektronicky fixovano své
poradi v zasadé v okamZiku, kdy odesle elektronicky na soud navrh na zrizeni
soudcovského zastavniho prava, bez ohledu na to, jak dlouho bude trvat, nez
usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava
nabude pravni moci. Opravnény bude mit nejen fixovano své poradi, ale téZ bude
mit jistotu, Ze pokud v mezidobi od doruceni navrhu soudu na zfizeni
soudcovského zastavniho prava do okamziku pravni moci usneseni o narizeni

vykonu rozhodnuti zrizenim soudcovského zastavniho prava bude ohledné

109 Viz § 47 odst. 3 ER. Je téeba dodat, Ze mi v§ak neni zndmo, Ze by otazka vzniku exekutorského zastavniho prava
byla jiZ judikatorné Fe$ena a o této otdzce mlé{ i autofi komentate k ER in Kasikovd, M. a kol Zakon o soudnich

exekutorech a exeku¢ni ¢innosti (exekuc¢ni fad), Komentar, 2. vydani, Praha, C. H. Beck, 2010, str. 292 - 293.
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zastavniho dluznika zahajeno insolvenc¢ni rizeni, nebude jeho zastavni pravo
neucinné (z divodu jeho vzniku aZ v priibéhu insolven¢niho tizeni) dle § 109
odst. 1 pism. b) InsZ. Naproti tomu v pripadé postupu cestou exekutorského
zastavniho prava se poradi zastavniho prava opravnéného odsune az do doby,
nez exekutor doruci exekucni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava
katastralnimu uradu (tedy opravnény odeSle navrh na narizeni exekuce
exekutorovi, ten jej poSle na exekulni soud, exekuc¢ni soud naridi exekuci a jejim
provedenim povéri exekutora, pripadné navrh vrati exekutorovi k zajiSténi
odstranéni vad podani a teprve po opétovném prezkoumani navrhu naridi
exekuci a povéri exekutora, toto usneseni zasle exekutorovi a teprve nyni miize
exekutor zridit exekutorské zastavni pravo a odeslat exekucni prikaz
katastralnimu dradu). A to miize byt doba v fadech mésici, ale téz let. Navic mi
neni znamo, Ze by byla doposud vyreSena otazka poméru exekutorského
zastavniho prava a insolvence. Zatimco pro soudcovské zastavni pravo je dle §
109 odst. 1 pism. b) InsZ privilegovano poradi (staci, byl-li do zahajeni
insolvenc¢niho fizeni podan toliko navrh na narizeni vykonu rozhodnuti zfizenim
soudcovského zastavniho prava ksoudu), v pripadé exekutorského zastavniho
prava zde tato vyluka neni. A vuvahu prichazi dvé moznosti. Bud bude InsZ
vyloZen Nejvy$$im soudem CR tak, Ze se bude chapat exekutorské zastavni pravo
stejné jako soudcovské zastavni pravo a bude se na néj tedy aplikovat stejné
privilegium. Druhy moZny zplisob vykladu je ovSem ten, Ze se bude postupovat
dle ,obecného” ustanoveni pro exekuci a vykon rozhodnuti, tj. dle § 109 odst. 1
pism. c) InsZ, podle néhoZ vykon rozhodnuti ¢i exekuci, ktera by postihovala
majetek ve vlastnictvi dluZznika, jakoz i jiny majetek, ktery nalezi do majetkové
podstaty, Ize naridit, nelze jej vSak provést. A v ramci exekutorského zastavniho
prava se dle mého nazoru kryje okamzik narizeni a provedeni exekuce. Proto by
v tomto pripadé, pokud by exekutorské zastavni pravo mélo byt u¢inné pro ucely

insolvenc¢niho rizeni, musel byt exekucni prikaz dorucen katastralnimu uradu do
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zahdjeni insolventniho fizeni. Stejny zavér o neexistenci privilegia pro
exekutorské zastavni pravo by bylo moZno dovoditiz § 109 odst. 1 pism. b) InsZ,
podle kterého pravo na uspokojeni ze zajisténi, které se tyka majetku ve
vlastnictvi dluZznika nebo majetku naleZejiciho do majetkové podstaty, 1ze uplatnit
a noveé nabyt jen za podminek stanovenych InsZ (a neni tu tedy benevolence pro

exekutorskeé zastavni pravo).

4.6. Zastavni pravo k jednotkam a upadek bytového druzstva

Pojednat - byt ve struCnosti - o realizaci zastavniho prava presahuje moznosti
rozsahu této prace. Rada bych se vSak dotkla jedné konkrétni otazky v souvislosti
se zastavnim pravem a bytovym druZstvem, které se dostane do insolvence a na
jehoZ majetek bude prohlasen konkurs. Konkrétné si predstavme nasledujici

situaci:

Bytové druZstvo je vlastnikem jednotek v domé, ktery rovnéz vylucné i z prevdZné
vetsiny viastni (velikost podilu bytového druZstva na celkovém vlastnictvi budovy
v§ak neni podstatnd). Bytové druzstvo hodld budovu zateplovat, avsak nedisponuje
dostatkem financnich prostredki, a proto se rozhodne pro Cerpdni tvéru na toto
zatepleni od banky. Banka poZaduje jako zajisténi své pohleddvky za bytovym
druZstvem z tvérové smlouvy zrizeni zdstavniho prdva na jednotkdch ve vlastnictvi
bytového druZstva, které uZivaji na zdkladé ndjemnich smluv s bytovym druZstvem
jeho clenové. Proto banka jako zdstavni véritel uzavre s bytovym druzstvem jako

zdstavcem zdstavni smlouvu, kde zdstavou budou zmiriované jednotky.

Ndsledné bude ohledné bytového druZstva zahdjeno insolvencni Fizeni, posléze bude
zjistén jeho upadek a na majetek druZstva bude prohldsen konkurs. Neni pochyb o
tom, Ze soucdsti majetkové podstaty budou zmiriované jednotky (§ 205 InsZ). Casto
to bude jediny majetek v majetkové podstaté bytovych druZstev. Proto se banka

prihldsi jako zajistény véritel a dovold se svého zajisténi (§ 166 InsZ). Problém
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ovSem nastdvd v okamZiku, kdy se insolvencni sprdvce bytového druZstva rozhodne

zpenézit majetkovou podstatu (§ 283 a ndsl. InsZ).

Pokud by se jednalo o jiného Uipadce nez bytové druZstvo nebo by se sice jednalo
o bytové druZstvo, avSak neSlo by o byty uZivané ¢leny druzstva (napft. by Slo o
uvolnéné byty pronajimané druzstvem tretim osobam), nevyvstava pri zpenézeni
problém, nebot potencidlni nabyvatel koupi jednotku za vydraZenou cenu bez
zatiZeni zastavnim pravem banky (§ 299 odst. 2 InsZ). Ve zminiovaném pripadé
vSak vyvstava problém v podobé § 285 odst. 4 InsZ.110 Podle ného je insolvenéni
spravce pri zpenéZovani majetkové podstaty vazan zakonnym predkupnim
pravem a pravy najemci podle zvlastniho pravniho predpisu. Byty a nebytové
prostory ve vlastnictvi bytového druzstva, u nichZ je nakladani s nimi omezeno
pravem clent druzstva, ktefi jsou ndjemci byt ¢i nebytovych prostor, na vylucné
nabyti vlastnictvi k témto bytiim ¢i nebytovych prostoriim podle § 23 odst. 1a 3 a
§ 24 zakona ¢. 72 /1994 Sb., o vlastnictvi byt(i, ve znéni pozdéjsich predpisii, musi
insolvenc¢ni spravce nejprve nabidnout k bezplatnému prevodu osobam
opravnénym k vylu¢nému nabyti vlastnictvi za podminek stanovenych zvlastnim
pravnim predpisem. Insolvencni spravce je povinen provést vSechny ukony, které
jsou k prevodu téchto byt a nebytovych prostor potfebné. Za to mu od osob
opravnénych k vylu¢nému nabyti vlastnictvi nalezi ndhrada nakladi nezbytné
vynaloZenych na provedeni vSech potifebnych ikonl a odména stanovend podle
zvlastniho pravniho predpisu. Neprijme-li osoba opravnéna k vylucnému nabyti

v 7 O

vlastnictvi takovou nabidku do tfi mésict od jejitho doruceni, prikroci insolven¢ni

110 Qdstavec ¢tvrty byl do InsZ zatazen jako promitnuti nalezu Ustavniho soudu CR tzv. Kavéi skala, ze dne 6.5.2004,
sp. zn. I1I. US 258/03, ktery se tykal obdobné problematiky v ZKV. Je tfeba upozornit, Ze zde se nazorové rozesel
Nejvy$si soud CR a Ustavni soud CR. JiZ v odfivodnéni nalezu se podava, Ze tstavni stiznosti napadené rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR pro$lo vybérem do Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvy$§iho soudu CR, piitemz
obé&anskopravni kolegium a obchodni kolegium Nejvy$étho soudu CR schvalilo jeho publikaci na zasedani kolegii

dne 8.10.2003 s tim, Ze bude uverejnéno v ¢isle 1 ro¢niku 2004 pod Cislem 8, coz se skutecné stalo.
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spravce ke zpenézeni, pricemZ ustanoveni zvlastniho zdkona o ochrané prav
najemct se v téchto ptipadech jiz nepouziji.

Citované ustanoveni InsZ nelze dle mého nazoru vyloZit jinak, neZ Ze insolven¢ni
spravce musi jednotky nabidnout k prednostnimu bezuplatnému prevodu (pouze
za uplatu vevySi nezbytnych nakladi a odmény insolvencniho spravce)
opravnénym clentim druzstva. V majetkové podstaté tak z tohoto bezuplatného
pirevodu prakticky nic nezlstane. Otdzkou ovSem zlstava, jaky osud bude mit
zastavni pravo banky na téchto jednotkach. Jinymi slovy receno, zda clenové
druzstva, ktefi vyuZziji nabidky insolvencniho spravce, ziskaji jednotku

beziuplatné a jesté oprosténou od zastavniho prava.

Osobné se domnivam, Ze prijeti takového vykladu sice na jedné strané usetii
Cleny bytového druZstva pred ztratou jednotky, avSak za cenu, ktera zcela
ochromi trh s hypotékami pro bytova druzstva. Logickym dtisledkem by nasledné
bylo odmitani bank k obdobnym transakcim, ledaZe by bytové druZstvo ¢i jeho
clenové osobné poskytli jinou formu zajiSténi, ktera prezije i pripadny upadek

bytového druzstva.

Cesta, jak argumentacné podpofiit zavér o tom, Ze Clenové druzstva, kteri
vyuziji nabidky insolvenc¢niho spravce, sice ziskaji jednotku bezuplatné,
avsak zatizenou zastavnim pravem (coZ se domnivam, Ze odpovida
spravedlivému usporadani pravnich vztahi z této situace), by mohla byt dle

mého nazoru pres spojeni ,nabidnout k bezuplatnému prevodu” v § 285 odst. 4

v_ s

InsZ a dale pres spojeni ,zpenéZenim véci... zanikd zajisténi“v § 299 odst. 2 InsZ, a
to pri védomi, Ze dle § 286 odst. 1 InsZ majetkovou podstatu Ize zpenéZit toliko

verejnou drazbou nebo prodejem movitych véci a nemovitosti podle ustanoveni OSR

o vykonu rozhodnuti nebo prodejem majetku mimo draZbu. Zavér je potom
nasnadé, a sice, Ze bezuplatny prevod neni zpenéZenim a zastavni pravo dle InsZ
zanika v tomto pripadé pouze zpenéZenim. Soucasné pripoustim, Ze zejména pfi

védomi vyse citovaného nalezu Ustavniho soudu CR ,Kavéi skala“ (sp. zn. I11. US
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258/03) jde o otazku mimoradné zasadni a do doby jejiho vyreSeni na urovni
Ustavniho soudu CR lze nabadat subjekty piijimajici zastavu od bytovych

druzstev k mimoradné opatrnosti.
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5. NAJEM NEMOVITOSTI

5.1. Typy najemnich vztahu

Nemovitosti mohou byt predmétem nejen vécnépravnich vztahi, ale rovnéz

vztahli zavazkovych. V této kapitole bych se rada blize zaméfila na jeden

konkrétni zavazkovy vztah, a to ztitulu najemni smlouvy. AcCkoli kauza (tedy

hospodaisky tucel smlouvy, ekonomicky divod, pro¢ ucastnici smlouvu uzaviraji)

najemnich smluv je vzasadé stale stejna, a to docasné uzivani cizi véci za

uplatu,!!! jakoz i brani pripadnych uzitkd z této véci, a rovnéz i pravni divod

tohoto uZivani je stile stejny (najemni smlouva), podle konkrétniho druhu

nemovitosti jakozto predmétu najmu se tento pravni vztah bude tidit riiznou

pravni upravou.!2 To samo o sobé neni ni¢im zvlaStnim a naopak lze vidét i

111

112

Uplata je pojmovym znakem najemn{ smlouvy, respektive jeji podstatnou naleZitosti. Pokud by se strany dohodly
na prenechani véci (nemovitosti) k uzivani bezuplatné, nejednalo by se o najemni smlouvu, ale zpravidla o
smlouvu o vypujcce, pricemz neni pochyb o tom, Ze predmétem vypljcky mize byt i nemovitost (srov. napf-.
rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 4.9.2002, sp. zn. 22 Cdo 522/2001, které bylo publikovino ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 55/2004). Vyptijcka proto byva téZ oznacovana jako bezplatny
najem. Srov. napt. zavér Nejvyssiho soudu CR v rozhodnuti ze dne 31.3.2005, sp. zn. 28 Cdo 516/2005.

Odlideni najemni smlouvy od jinych smluvnich typ@ blize viz napt. Svestka, J, Dvordk J. a kol., Ob&anské pravo
hmotné 2, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR, ass.,, 20009, str. 215 - 216, & in Svestka, |, Spdcil, ], Skdrovd, M,
Hulmdk, M. a kol., Obcansky zakonik II, § 460 - 880, Komentar, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 1702.
Hledisko, co je pfedmétem najmu, nemusi byt jedinym hlediskem k diferenciaci pravni tipravy. Dalsim mize byt
téz Cas (délka trvani najmu) ve spojeni se specifickym predmétem najmu a specifickymi subjekty. Pravé toto
hledisko je klicové pro rozliSeni, zda se jedna o standardni najemni smlouvu ¢i zda se jedna o tzv. timesharing
neboli zjednodusené feceno docasné uzivani ubytovaciho zafizeni na vice nez jeden Casovy usek na dobu delsi
nez 1 rok. Pokud by se totiZ o timesharing jednalo, na pravni vztahy tucastnikd by se pouzivala predevs$im zvlastni
ustanoveni § 58 a nasl. Ob¢Z.

Timesharing byl zaveden do pravni tpravy CR sucinnosti od 1.7.2002 na zakladé implementace smérnice
Evropského parlamentu a Rady 94/47/ES z 26.10.1994, a to zakonem ¢. 135/2002 Sb. Tento institut byl jiz do té
doby vyuZivany, ovéem pouze prostfednictvim inominatni smlouvy. Uprava timesharingu byla v Ob¢Z zanesena
do § 58 a nasl,, tedy systematicky do hlavy paté ¢asti prvni Ob¢Z upravujici spotrebitelské smlouvy. Tato Gprava
(ve znéni Gcinném od 23.2.2011) tedy obsahuje pouze zvlastni ustanoveni o ochrané spotrebitele pti uzavirani

smluv, ve kterych se sjednava docasné uzivani ubytovaciho zarizeni nebo s tim spojené sluzby. Je proto otazkou,
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jakd jsou ona zakladni ustanoveni této smlouvy. Povaha smluv, ve kterych se sjednava docasné uzivani
ubytovaciho zatizeni nebo s tim spojené sluzby (diive smluv o uzivani budovy nebo jeji ¢asti na Casovy usek) vsak
nikdy nebyla povaZovana za jednozna¢nou, oviem vétsinova doktrina v CR dovozovala aplikaci pravni tpravy
najmu nemovitosti dle § 663 a nasl. Ob¢Z uzavirané na dobu urcitou vymezenou ve smlouvé (srov. napft. in
Svestka, |, Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik [, § 1 - 459, Komentaf, 1. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2008, str. 509 a nasl). Na strané druhé si vSak lze predstavit, Ze muze jit i o smlouvu o koupi
spoluvlastnického podilu (srov. rozsudek ESD ze dne 22.4.1999, C-423/97, ve véci Travel Vac, S.L. proti Manuelu
José Antelmu Sanchisovi).

Plivodni podstata timesharingu spocivala v tom, Ze se jednalo o smlouvu (¢i soubor smluv) uzavirenou alespoii na
dobu tfi let, podle které primo ¢i nepfimo a za urcitou celkovou cenu bud’ vznika, nebo je predmétem pievodu ¢i
zavazku k prevodu vécné pravo nebo jakékoli jiné pravo k uzivani jedné nebo vice nemovitosti po ¢asovy usek,
ktery je nebo mize byt urcen, avSsak nemiiZe byt kratsi nez jeden tyden (¢l. 2 cit. smérnice). Smérnice vSak nebyla
implementovana doslovné. V§ 58 odst. 1 Ob¢Z (ve znéni uc¢inném do 23.2.2011) se totiz predpokladalo, ze
timesharing bude zaloZen jako spotiebitelska smlouva, ve které se sjednava mezi spotiebitelem a poskytovatelem
pravo uzivat budovu nebo jeji ¢ast na jeden ¢i vice stanovenych nebo stanovitelnych ¢asovych usekti béhem roku
a ktera je uzavirena na dobu delsi nez 3 roky, musi mit pisemnou formu, musi byt vyhotovena v ¢eském jazyce a
vedle naleZitosti prislusného smluvniho typu musi obsahovat nalezitosti vypoctené v pism. a) az s) tohoto
odstavce. Na rozdil od smérnice se vztahovala tato Gprava i na ty pripady, kdy byl ¢asovy usek kratsi nez jeden
tyden.

Pravni dprava smérnice se vSak ukazala jako nevyhovujici, nebot jeji aplikace byla obchazena tim, Ze byly
uzavirany smlouvy na dobu krat$i nez 3 roky nebo ubytovani nebylo poskytovano v budové (v nemovitosti), ale
napiiklad v karavanech nebo na lodich. Mezi oblibené zptisoby obchazeni pak pattily smlouvy o ¢lenstvi v tzv.
prazdninovych klubech, na zdkladé nichZ spotrebitel ziskaval pravo na ubytovani na urcity pocet tydnl v
konkrétnim letovisku. V tomto piipadé pak poskytovatel prodaval ¢lenstvi spotiebitelim (viz diivodova zprava

M

k zakonu ¢. 28/2011 Sb.). Proto byla tato praxe vyhodnocena a byla prijata novd smérnice Evropského

parlamentu a Rady 2008/122/ES z 14.1.2009, ktera méla byt transponovana ¢lenskymi staty do 23.2.2011. Tato

sy

transpozice byla provedena zakonem ¢. 28/2011 Sb., sucinnosti od 23.2.2011. Tato smérnice prinasi tpravu
promitnutou do nového znéni § 58 a nasl. Ob¢Z. Kromé rady dil¢ich zmén (napf. stanoveni lhiity pro odstoupeni
od této smlouvy ze strany spotiebitele bez udani diivodu a bez jakékoli sankce dle § 67 odst. 1 Ob¢Z) se nova
Uprava vztahuje na $irsi okruh smluv. Predmétem téchto smluv uz tedy neni pouze pravo uzivat budovu nebo jeji
Cast na jeden ¢i vice stanovenych nebo stanovitelnych casovych usekti béhem roku, ale je jim nyni doc¢asné uzivani
ubytovaciho zarizeni, dlouhodoby rekrea¢ni produkt, pomoc pti uplatném pievodu docasného ubytovaciho
zatizeni nebo dlouhodobého rekrea¢niho produktu a i¢ast ve vyménném systému, ktery umoziuje spotrebitelim
vzajemné prevést pravo uzivat ubytovaci zarizeni nebo stim spojené sluzby. DGvodova zprava kzakonu
¢.28/2011 Sb. uvadi, ze tyto smlouvy nepiedstavuji jednotny smluvni typ. Mohou vzniknout uzavienim smluv
pojmenovanych i nepojmenovanych. Dalsi podstatnou zménou je zkraceni doby, na kterou musi byt smlouva
uzavrena, ze 3 letna 1 rok.

V kazdém pripadé nova pravni iprava timesharingu predstavuje posileni pozice spotiebitele jako smluvni strany

téchto smluv. Teprve budouci praxe ukaze, nakolik bylo toto zptfesnéni pravni pravy dostacujici.
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urcité vyhody na takové diferenciaci. Na strané druhé v soudni praxi NejvysSiho
soudu CR se v této souvislosti v uré¢itych pripadech (viz dale) prosadil zavér, ktery
vychazi pfi posuzovani rozhodné pravni dpravy toliko z formalniho posouzeni

predmétu najmu (jak je kolaudovan atd.), o némz se domnivam, Ze neni na miste.

V této kapitole se nebudu zabyvat otdzkami vzniku, zaniku, ani obsahu
jednotlivych najemnich smluv k nemovitostem. Kazda z téchto smluv by vydala
prinejmensim na samostatnou praci. Vzhledem k tomu, Ze se tato prace zaméruje
na nakladani s nemovitostmi v teorii a soudni praxi, rada bych na nasledujicich
stranach alesponi strucné shrnula jednotlivé typy najemnich smluv podle
konkrétniho typu nemovitosti, ktera je jejich predmétem, a predevSim upozornila

na judikatorni zavéry, se kterymi se v nékterych pripadech neztotoznuji.

Jako nemovitostni predmét najmu vzasadé do uvahy prichazeji predevsim
pozemky, budovy, jednotky (byty a nebytové prostory), pripadné jejich
kombinace ¢i ¢asti. Tento katalog do uvahy prichazejicich nemovitosti sice neni
vycerpavajici,113 avSak povazuji jej za zakladni, a proto se budu v této kapitole
dale zabyvat pouze témito ¢tyfmi predméty ndjmu a zamérim se predevSim na
judikaturu, ktera je pro aplikaci prislusnych ustanoveni zakont klicova (hlavné

v meznich pripadech, zda se jedna o jeden Ci druhy typ najemni smlouvy).

5.2. Pozemek jako predmét najemni smlouvy

Bude-li predmétem najemni smlouvy pozemek, bude se najemni vztah ridit
ustanovenimi obecné najemni smlouvy, tedy § 663 a nasl. Ob¢Z. To je zakladni
uprava, kterou se tento najemni vztah bude ridit. OvSem v pripadech urcitych

typd pozemkl je tfeba pocitat i stim, Ze zde budou vstupovat do uvahy téz

113 Do uvahy prichazi dale napf. najem podniku, vjehoz majetku by byly nemovitosti a jehoZ najem by se Fidil

ustanovenimi § 488b a nasl. ObchZ, nebo najem honitby (§ 33 ZM) atd.
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ustanoveni zvlastnich pravnich predpist, kterd budou kObCZ v poméru
speciality.11* Zejména je mozno poukazat na vymezeni pozemkl v BytZ, a to na
tzv. zastavéné pozemKky dle § 2 pism. k) BytZ a pozemKky (stavebni parcely) dle §
21 odst. 1 BytZ. Ackoli by se na prvy pohled mohlo zdat, Ze se jedna o totoZny
pojem, neni tomu tak. Zatimco zastavény pozemek dle § 2 pism. k) BytZ je pouze
pozemek zastavény bytovym domem, ktery je ohraniceny obvodem bytového
domu, pozemek (stavebni parcela) dle § 21 odst. 1 BytZ mtzZe byt i rozsahlejsi a
nemusi byt zastavén jen bytovym domem.!’> Pro ucely této subkapitoly je
vyznamnd otazka, nakolik a jakym zplsobem Ize nakladat s témito pozemky.
Ackoli pravni dprava ml¢i, domnivam se, Ze oba pozemKky je mozno ucinit rovnéz
predmétem najmu, a to vintencich obecné najemni smlouvy dle § 663 a nasl
ObcCZ. Je pravdou, Ze v pripadé prvého zminovaného pozemku (zastavéného
pozemku dle § 2 pism. k) BytZ) bude do uvahy prichazet jeho pronajem
z podstaty véci omezené. Nicméné nelze vyloucit napf. zfizeni najemni smlouvy
pro vedeni inZenyrskych siti pod timto pozemkem, kdyZ k vydani dzemniho
rozhodnuti (§ 86 odst. 2 pism. a) SZ) ¢i stavebniho povoleni (§ 110 odst. 2 pism.
a) SZ) v rizeni pred stavebnim Uiadem postaci prokazat prdvo zaloZené smlouvou
stavbu provést. V pripadé posléze zminovaného pozemku (pozemku - stavebni
parcely dle § 21 odst. 1 BytZ) jiz v praxi miiZe k jeho prondjmu bézné dochazet.
Vzhledem k tomu, Ze timto pozemkem jsou mimo jiné téZ venkovni upravy kolem
domu,16 tedy napr. détska hristé atd., 1ze si realné predstavit jejich pronajem,
napr. stanku se zmrzlinou. Jak bylo feceno vySe, jsem toho nazoru, Ze v obou

pripadech se bude jednat o obecnou najemni smlouvu dle § 663 a nasl. Ob¢Z. Na

114 Napft. ohledné najmu ptlidy se jedna piedevsim o ZoP, ZM, ZR a dalsi.

115 Viz téz Novotny, M., Fiala, ], Hordk, T., Oehm, ], HolejSovsky, ], Zakon o vlastnictvi byt(i, Komentart, 4., doplnéné a
piepracované vydani, Praha, C. H. Beck, 2011, str. 32.

116 Viz téz Novotny, M., Fiala, ], Hordk, T., Oehm, ], HolejSovsky, ], Zakon o vlastnictvi bytli, Komentat, 4., doplnéné a
prepracované vydani, Praha, C. H. Beck, 2011, str. 250 - 251.
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tom nemohou nic zménit ani ustanoveni § 21 odst. 4 a 5 BytZ, ktera rovnéz
operuji sndjemnim pravem ktémto pozemkim. Zde se vSak nejednd o jejich
pronajem tietim osobam, ale naopak o jejich pronajem vlastnikim budovy Ci
jednotek. Odst. 4 dopada na situace, kdy vlastnikem pozemku dle § 21 odst. 1
BytZ je osoba odliSna od vlastnikd budovy ¢i jednotek a tito vlastnici budovy ci
jednotek maji k uzivani tohoto pozemku néjaky pravni titul. Naproti tomu odst. 5
dopada na situace, kdy vlastnici jednotek Zadny titul k zastavénému pozemku dle
§ 2 pism. k) BytZ nemaji, vdisledku ¢ehoZ vznikd na zastavéném pozemku

zakonné vécné bremeno. 117

Je-1i ucelem této kapitoly poukazat téZ na mezni judikaturu, jako prvého zastupce
Ize citovat zavér Nejvyssiho soudu CR ze dne 11.11.1998, sp. zn. I Odon 149/97,
podle kterého je-li ndjjemni smlouva na pronajem pozemku sjednana mezi
podnikateli, ridi se tento vztah pouze prisluSnymi ustanovenimi obcanského
zakoniku o najemni smlouvé (§ 261 odst. 6 obch. zakoniku), nebot v obchodnim
zakoniku kromé smlouvy o najmu dopravniho prostredku (§ 630 - 637 obch.

zakoniku) neni tento smluvni typ obsaZen.

Ddle je tieba Fici, Ze predmétem niajmu mize zdsadné byt téZ pozemek, ktery
nema své vlastni parcelni ¢islo a ktery je toliko ¢asti pozemkové parcely
evidované v katastru nemovitosti. Zavér je opakované judikatorné potvrzen

Nejvy$sim soudem CR, napf. vrozhodnuti ze dne 28.2.2006, sp. zn. 30 Cdo

117 Je tfeba upozornit, Ze zatimco odst. 4 dopada na pozemKky dle § 21 odst. 1 BytZ, odst. 5 dopada jiZ pouze na
zastavény pozemek dle § 2 pism. k) BytZ. Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvy$éiho soudu CR ze dne 7.4.20009,
sp. zn. 22 Cdo 4898/2007, byt toto rozhodnuti fesilo situaci, zda lze citované ustanoveni aplikovat i v ptipadé
jinych neZ bytovych dom dle BytZ. Konkrétné Nejvyssi soud CR uzavtel, %e z textu § 21 odst. 5 zakona o
vlastnictvi bytl se jasné podava, Ze vznik vécného bremene podle tohoto ustanoveni se tyka jen ,zastavéného
pozemku“, a takovym pozemkem je podle § 2 pism. k) tohoto zakona pozemek zastavény bytovym
domem. Zakonodarce zjevné prijimal tuto Upravu v imyslu fesit jen pravni vztahy mezi vlastniky pozemki a
vlastniky jednotek v bytovych domech; to vyplyva jiz z toho, Ze tato ustanoveni byla do zakona vloZena stejnou

novelou ¢. 103/2000 Sb. a jsou vzajemné provazana.
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3109/2005, podle kterého véci v pravnim smyslu mize byt i pozemek
(neoznaceny v katastru nemovitosti parcelnim Ccislem), ktery je pouze casti
parcely; takovy pozemek miiZze byt i predmétem najemni smlouvy, je-li v této
smlouvé vymezen zcela urcité a srozumitelné. Shodné téZ napr. v rozhodnuti ze
dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98, publikovaném ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod cCislem 40/2000, ¢i dale v rozhodnuti ze dne

30.1.2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99.

Je tireba poukazat na to, Ze v pripadé vymezeni ¢asti pozemkové parcely jako
predmétu najmu (bez nutnosti geometrického planu) je praxe NejvysSiho
soudu CR jednoznaé¢na a zjevné benevolentnéjsi nez v pripadé vymezeni ¢asti
pozemkové parcely jako predmétu prevodu, predmétu zastavniho prava ci
jako objektu vécného biremene. V prvém citovaném rozhodnuti (sp. zn. 30 Cdo
3109/2005, které se odvolava na starsi rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 837/98 a 20
Cdo 20/99) totiz Slo o to, Ze predmétem posuzované najemni smlouvy byla
parcela, ktera v katastru nemovitosti neexistovala, a byla vytvorena teprve
oddélovacim geometrickym planem, pri¢emzZ soucast smlouvy tvoril jen prosty
ndkres pronajatych pozemkl a nikoliv geometricky plan. Presto vSak Nejvyssi
soud CR takovou smlouvu povaZoval za platnou, resp. vymezeni jejiho predmétu

za dostatecné urcité.

Pokud jde o prrevod vlastnického prava toliko k ¢asti pozemkové parcely, toto je
mozné pouze tehdy, je-li soucasti smlouvy oddélovaci geometricky plan, na jehoZ

zakladé vznikne z této Casti pozemkové parcely pozemkova parcela nova.118

118 Ackoli judikatura vyslovné pocita se zavérem, Ze véci v pravnim smyslu mize byt i pozemek, ktery je pouze
¢asti parcely (srov. napt. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98, uvefejnény ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 40/2000, dale napt. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne
27.3.1997, sp. zn. 2 Cdon 180/96, uverejnény ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 26/1998,
jakoZ i nalez Ustavniho soudu CR ze dne 19.3.1997, sp. zn. II. US 82/95, uvei'ejnény ve Sbirce nalezfi a usneseni

Ustavniho soudu Ceské republiky pod ¢islem 311997), neni pochyb o tom, %e pievadét lze jen pozemky
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Ackoli mi neni znamo rozhodnuti, které by reSilo otazku moZnosti vzniku
zastavniho prava k C¢asti pozemkové parcely, klonim se k zavéru, Ze cast
pozemkové parcely neni zplisobilym pfedmétem zastavniho prava (bez ohledu na
to, zda Cast parcely je Ci neni pro ucely zastavniho prava vymezena geometrickym
planem). Vychazim-li ze zavéru (srov. poznamku 118), Ze ackoli ¢ast pozemkové
parcely muze byt véci v pravnim smyslu, nelze ji bez oddéleni prevést, bylo by
takové zastavni pravo nerealizovatelné neboli byla by zcela poprena jeho
uhrazovaci funkce, pokud by Cast parcely nemohla byt v soudni drazbé ¢i jinym
zplisobem realizace zastavniho prava prodana a z vytézku prodeje uspokojena

zajiSténa pohledavka.

V ptipadé vécného bremene uz to tak jednoznacné neni. Pokud se tyka otazky
pripustnosti zfizeni vécného bremene toliko k ¢asti parcely, neni pochyb, Ze toto
mozné je.l19 Otazkou vsak zlstava, zda lze pripustit ziizeni vécného biemene
k ¢asti pozemkové parcely bez geometrického planu. Historicky sice Nejvyssi
soud pripustil, aby bylo zrizeno vécné bremeno toliko k ¢asti parcely i bez
geometrického planu, jak vyplyva ze stanoviska Nejvy$siho soudu CSR k otazce
zfizovani vécného bremene kcasti pozemku ze dne 17.12.1985, sp. zn. Cpj
312/85, které bylo publikovano ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
¢islem 28/1986 a podle kterého jestlize se zrizuje vécné bremeno k Casti
pozemku, vyznacuje se tato Cast pozemku na geometrickém planu, ktery je potom
soucasti listiny o pravnim ukonu, jimZ se vécné biremeno zrizuje. JestliZe je vSak

rozsah vécného biremene vztahujiciho se k ¢asti pozemku vymezen v listiné o

geometricky a polohové urcené, zobrazené v katastralni mapé a oznacené parcelnim ¢islem (srov. napf.
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98, &i rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze
dne 27.3.1997, sp. zn. 3 Cdon 279/96, a ze dne 26.2.1999, sp. zn. 2 Cdon 1231/96).

119 Srov. napt. rozhodnuti Nejvy$éiho soudu CR ze dne 20.7.2005, sp. zn. 22 Cdo 1897/2004, publikované ve Shirce
soudnich rozhodnut{ a stanovisek pod ¢islem 32/2006, & rozhodnuti Nejvy$iiho soudu CR ze dne 30.8.2005, sp.
zn. 22 Cdo 2317/2004.
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pravnim ukonu slovné zcela urcité, nemiize byt divodem neplatnosti
pravniho tkonu ve smyslu ustanoveni § 37 o. z. sama skute¢nost, Ze nebyl
porizen geometricky plan s vyznacenim casti pozemku, jiZ se vécné bfemeno tyka.
Jak ale spravné poukazuje J. Fiala,120 soucasné znéni KatZ jiZ tento zavér
neumoznuje, nebot dle § 5 odst. 5 KatZ pro zapis novych staveb, realné
oddélovanych casti nemovitosti, jakoz i vécného biremene k ¢asti pozemku do

katastru, musi byt predloZen téz geometricky plan.

Dle mého nazoru je treba s vySe uvedenou judikaturou (s vyjimkou podle mé
dnes jiZ nepouZitelného stanoviska Cpj 312/85) souhlasit. V pripadé prevodu
vlastnického prava i zfizovani zastavniho prava je toto mozné pouze na zakladé
oddélovaciho geometrického planu, kterym vznikne samostatna pozemkova
parcela. Naopak v pripadé vécného bremene je moZné jim zatizit téZ pouze cast
pozemkové parcely, avSak v tomto pripadé je tfeba trvat na vymezeni rozsahu a
polohy vécného bremene v geometrickém planu. PoZadavek § 5 odst. 5 KatZ neni
prepjaty formalismus, ale logicky poZadavek vyplyvajici z podstaty véci. Zapisuje-
li se vécné bremeno (podle diivodu vzniku vkladem ¢i zdznamem) do katastru
nemovitosti a ma-li plisobit erga omnes a v drtivé vétsSiné piipadiil?! dopadat na
pravni nastupce ucastniki, nelze se spokojit pti jeho vymezeni toliko s popsanim
slovy i s nakresem osoby ktomu neopravnéné (tim spiSe, kdyZ dnes se
jednotlivé body v katastralnich operatech digitalizuji). Naopak v pripadé najemni
smlouvy plisobici vzasadé toliko inter partes,'22 lze pripustit, aby vymezeni
rozsahu najmu bylo uvedeno slovy ¢i zakreslenim v planku, pokud bude

z takového vymezeni dostatecné urcity predmét najmu.

120 Braddc, A, Fiala, J. a kol., Vécna biemena od A do Z, 1. vydani, Praha, Linde Praha, a.s., 2001, str. 36.

121 S yyjimkou piipadd, kdy zanika nap¥. pti vykonu rozhodnuti (§ 337h odst. 2 OSR) ¢&i v insolvenci (§ 285 odst. 1
pism. b) 1Z).

122 Qpét s nékterymi vyjimkami napft. dle § 11 NajNebyt ¢i § 680 odst. 2 ObcZ.
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5.3. Stavba jako predmét ndjemni smlouvy

Ackoli je tato subkapitola nazvana souhrnné stavba jako predmét ndjemni
smlouvy, sohledem na vySe uvedené vymezeni se vénuje toliko odliSeni
konkrétnich staveb - jednotky (bytu a nebytového prostoru) a budovy ¢i jejich
casti. VSechny tyto predméty najemni smlouvy jsou zahrnuty v jedné subkapitole,
protoZe mezni judikatura, na kterou bude dale poukazano, se tyka zpravidla

nékolika téchto predmétli najednou.

Na upravu najmu bytu dopadaji jednak obecna ustanoveni o najemni smlouvé (§
663 a nasl. Ob(Z), avSak pouze potud, pokud zvlastni ustanoveni o nagjmu bytu (§

685 a nasl. Ob¢Z) nestanovi jinak.123

Naopak je-li predmétem najmu nebytovy prostor, tprava se ridi primarné

zvlastnim zakonem, a to NajNebyt (§ 720 ObCZ). Opét plati pomér dpravy obecné

(§ 663 a nasl. Ob¢Z), ktera se pouZije pouze tehdy, chybi-li Uprava zvlastni
(NajNebyt).

Kone¢né bude-li se jednat o ndjem budovy, kterd nebude ani bytem, ani
nebytovym prostorem, bude se Uprava fidit toliko obecnymi ustanovenimi o

najmu dle § 663 a nasl. ObcZ.

Dale bych se rada vénovala specifickym meznim piipadim v rozhodovaci praxi

zpravidla Nejvy$siho soudu CR jako jsou smi$ené najmy budov s byty a

nebytovymi prostory, ndjmy ¢asti byt a nebytovych prostor, najmy komplext

budov atd.

V teorii potvrzené soudni praxi neni pochyb o tom, Ze lze pronajmout i jen cast

bytu ¢ nebytového prostoru. Nejvyssi soud CR tento zavér potvrdil napt.
vrozhodnuti ze dne 21.11.2002, sp. zn. 28 Cdo 1942/2002, kde uzavrel, Ze

123 QObdobny je téZ vztah obecné a zvlastni Gpravy ohledné nijjmu obytnych mistnosti v zarizenich uréenych pro
trvalé bydleni dle § 717 a nasl. Ob¢Z ¢i iprava podnajmu bytu dle § 719 Ob¢Z.
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predmétem ustanoveni oddilu Ctvrtého hlavy sedmé (najemni smlouva) v casti
osmé obcanského zakoniku je uprava prav a povinnosti k bytu a povaze pravni
upravy odpovida byt bez prostorového omezeni jeho uZivani, nikoli tedy cast
bytu. Zminuje-li se zakon vyjimecné o c¢asti bytu, ¢ini tak pouze v ramci smlouvy o
podnajmu bytu. Tento smluvni typ je vSak odvozen od smlouvy o najmu bytu.
Dovolateli Ize prisvédcCit jen potud, Ze v souladu se zasadou smluvni volnosti
ucastniki obcanskopravnich vztahli nelze vyloucit pronajem casti bytu
vlastnikem domu ¢i bytu. Pak ale ptijde o ndjem podle obecnych ustanoveni §
663 a nasl. ob¢anského zakoniku, a ne o takovy najemni vztah, ktery by byl

podraditelny pod zvlastni ustanoveni o najmu bytu.

Obdobny zavér ucinil Nejvyssi soud CR také v piipadé, kdy posuzoval, podle

jakych ustanoveni se posoudi najem budovy jako celku, skladajici se vSak

pouze z nebytovych prostor. Vrozhodnuti ze dne 30.11.1999, sp. zn. 20 Cdo

255/99, dospél k zavéru, Ze je-li nemovitost pronajata jako celek (i kdyZ obsahuje
pouze nebytové prostory), rezZim najemniho vztahu je podrizen § 663 a nasl.

obc¢anského zakoniku.

Vramci dovolaciho prezkumu byla rovnéZ reSena otazka, podle jaké pravni

upravy posoudit situaci, kdy jedinou smlouvou dojde k pronajmu budovy jako

celku ¢i dokonce i jeji casti, skladajici se vSak zkombinace byti a

nebytovych prostor. I v tomto piipadé Nejvyssi soud CR potvrdil svou piedchozi

judikaturu a judikatorni zavéry dale rozvedl tim, Ze takovou véc oznacil za véc
hromadnou. Dle mého povédomi se tak poprvé stalo vrozhodnuti ze dne
22.5.2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005, kdyz uved], Ze neprimym predmétem
smlouvy o najmu je véc v pravnim smyslu. Tou miize byt podle okolnosti
zejména cela nemovitost, byt (respektive bytova jednotka ve smyslu zakona ¢.
72/1994 Sb.), nebytové prostory podle zakona ¢. 116/1990 Sb., nebo pozemek.
Odvolaci soud v této véci vSak neprehlédl, Ze onim nepfimym predmétem najmu

byl uceleny soubor bytovych a nebytovych prostor k uceliim specifickym
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jako véc hromadna (universitas rerum). Dovolaci soud nema divodu odchylit
se od tohoto vykladu odvolaciho soudu, jeZto vychazi nejen z obsahu smluvniho
ujednani uzavieného mezi ucastniky, ale zejména pak ze smyslu a ucelu prislusné
smlouvy. Uéel sledovany najemcem byl jasné ve smlouvé vymezen i popisem

predmétu najmu, jimz byl ,komplex bytovych a nebytovych prostor*.

Na toto rozhodnuti dale navazalo napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne
24.7.2007, sp. zn. 32 Odo 1263/2006, kde Nejvyssi soud CR odkazal na vyse
uvedené rozhodnuti (sp. zn. 28 Cdo 1080/2005) a jeho zavéry dale rozvedl v tom
sméru, Ze bylo-li smyslem a i¢elem nadjmu pronajmout jednotlivé véci (nebytové
prostory a parkovaci mista) jako uceleny soubor, jako véc hromadnou, nebot
projev vile ucastniki smeéioval nikoliv k tomu, aby ndjemce uzival samostatné a
nezavisle na sobé nebytové prostory a parkovaci mista, ale aby tyto véci, které za
odlisSnych okolnosti tvofi samostatny piredmét obcanskopravnich vztaht, byly
uzivany spolecné jednim najemcem, byla tedy predmétem najmu véc hromadna a
najemni smlouvu je nutno posuzovat podle § 663 a nasl. ob¢. zak., aniZ by bylo

prihliZeno k zakonu ¢. 116/1990 Sb.

Lze tedy uzavrit, Ze pokud maji smluvni strany zajem vyhnout se aplikaci
NajNebyt ¢i zvlastnim ustanovenim o najmu bytu (§ 685 a nasl. Ob¢Z), mohou
tohoto zaméru docilit, pokud si pronajmou najednou jednou smlouvou vice
nemovitosti a budou schopni prokazat, Ze vSechny véci maji zajem uZivat pouze
spole¢né. Dle mého nazoru vsak tyto zavéry jsou nebezpecné vtom sméru, Ze
bude muset byt vidy zjiStovana viile stran, pro¢ strany zalozily ndjemni vztah
k vice nemovitostem jedinou smlouvou. V nékterych pripadech to mtZe byt
zjevné jiz z vlastniho textu smlouvy (viz judikované pripady), neziidka kdy vSak
toto mlZe Cinit problém pii dokazovani. Pokud by strany totiZ neprokazaly, Ze
najemni smlouva byla uzaviena za u€elem najmu hromadné véci, ale naopak se
jednalo o separatni najemni smlouvy (pouze v ramci jedné smlouvy), pak by mély

byt tyto pravni vztahy dilem posouzeny napr. dle NajNebyt, dilem dle obecné
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upravy najemni smlouvy (§ 663 a nasl Obc¢Z) a dilem dle zvlaStnich ustanoveni o

najmu bytu (§ 685 a nasl. ObcZ).

Zavérem této podkapitoly bych se rdda zminila o problematice, kterou bych téz

mohla nazvat prolindni soukromého a verejného prdva. Jedna se o Kritéria, podle

kterych posuzuje Nejvyssi soud CR byt a nebytovy prostor. Je mozno Fici, Ze

se tak v obou pripadech déje na zakladé stavu pravniho a nikoli faktického. Pokud
se tyka bytli, Nejvy$si soud CR tuto otdzku Fesil napf. vrozhodnuti ze dne
30.6.1999, sp. zn. 2 Cdon 1848/97, podle kterého pro posouzeni, zda urcity
soubor mistnosti je bytem €i nebytovymi prostorami neni rozhodujici fakticky
zplsob uzivani, ale pravni stav zalozeny zpravidla pravomocnym rozhodnutim

stavebniho uradu.

Zatimco vtomto rozhodnuti jesté Nejvyssi soud CR pouzil slovo zpravidia,
v nasledujicich rozhodnutich jiZ byl kategoricky. Napr. vrozhodnuti ze dne
22.10.1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97, podle kterého pojmovym znakem bytu jako
predmétu obcanskopravnich vztahd ve smyslu § 118 odst. 2 Ob¢Z je ucelové
urceni mistnosti, které byt tvori, k trvalému bydleni, dané pravomocnym
kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho dradu. Existence uvedeného rozhodnuti
je predpokladem toho, aby wurcité mistnosti mohly byt predmétem

obc¢anskopravnich vztaht jako byty.

Stejnym kategorickym zptisobem pokracoval Nejvy$si soud CR dale, napf.
v rozhodnutich ze dne 9.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 370/99, €i ze dne 17.1.2001, sp. zn.
26 Cdo 2961/99. Rozhodnuti ze dne 29.5.2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000, preZzilo
i prezkum Ustavnim soudem CR, kdyZ tstavni stiZnost proti tomuto rozhodnuti
byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu CR ze dne 7.1.2002, sp. zn. IV. US
611/01, v némz i Ustavni soud CR uvadi, Ze pojmovym znakem bytu jako
predmétu obcanskopravnich vztaht ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zak. je ucelové
urceni mistnosti, které byt tvori, k trvalému bydleni, dané pravomocnym

kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho uradu. Konecné rozhodnuti Nejvyssiho
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soudu CR ze dne 29.1.2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, bylo i publikovano ve Sbirce

soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 90/2000.

Obdobna situace je téz s posuzovanim nebytovych prostor, kdyz Nejvyssi soud

CR napt. v rozhodnuti ze dne 27.11.2003, sp. zn. 28 Cdo 1862/2003, uzaviel, ze

smlouvu o ndjmu nebytovych prostor Ize platné uzavrit jen ohledné takovych
prostor, které byly ve smyslu § 85 odst. 1 stavebniho zdkona urceny jako
nebytové prostory kolauda¢nim rozhodnutim, pripadné stavebnim
povolenim, a to jen k ucelu, ktery byl v takovém rozhodnuti nebo povoleni
stanoven. Obdobné vyznivaji i dal$f rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, nap¥. ze dne
31.8.2004, sp. zn. 28 Cdo 2040/2003, nebo ze dne 31.1.2005, sp. zn. 28 Cdo
1528/2005. Z posledni doby lze poukazat napft. na rozhodnuti ze dne 24.11.2009,
sp.zn. 26 Cdo 3714/2008.

Jak jsem jiZ uvedla, s vySe uvedenymi zavéry nesouhlasim. Jsem toho nazoru,

Ze poruSeni predpisi verejného prava mize byt postizitelné toliko
verejnopravnimi predpisy a nemélo by mit presah do soukromého prava
v podobé nejzasadnéjSiho sankéniho postihu - neplatnosti smlouvy uzaviené
mezi dvéma stranami soukromého prava. Stejné tak jako pri posuzovani otazky
vlastnictvi, kdy nema zasadné vyznam, Ze stavba byla realizovana jako tzv. Cerna
stavba, tj. stavba provedena v rozporu s verejnopravnimi predpisy (zejména SZ),
a naopak vpripadé, kdy byla stavba realizovdna vsouladu se stavebnim
povolenim, nikdy nebude stavbou cernou,'2* i kdyby se nasledné ukazalo, Ze
stavebnik nebyl vlastnikem a ani nemél soukromopravni titul, ktery by mu
umoznoval stavbu realizovat (pripadné by tento titul pozdéji zanikl). I
kdybychom pripustili, Ze v pripadé nebytového prostoru je postoj Nejvyssiho

soudu CR ospravedInén legalni definici nebytového prostoru v § 1 N4jNebyt, bez

124 Srov. napt. Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava, 1. vydani, Praha, Eva Roztoc¢ova - IFEC, 2005, str. 154 - 156.
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piiliSného racionalniho diivodu je potom tento postoj v pripadé bytu, ktery timto

zplsobem legdlné definovan neni.’2> Ackoli i fada odborné literatury'2¢ broji

125

126

Srov. napf-. jiZ vy$e citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.1.2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, v ném?
Nejvy$si soud CR mimo jiné uvedl, Ze Oblansky zakonik - byt oznaluje byt za samostatny piedmét
obcanskopravnich vztaht (srov. § 118 odst. 2) a upravuje nékteré pravni vztahy k tomuto predmétu se vazici
(napf. vztah najemni) - sdm jeho definici nepodava; rovnéz tak (po zruseni zakona ¢. 1/1964 Sb., o hospodareni s
byty, ve znéni pozdéjsich predpisi - srov. § 878 bod 2. obcanského zakoniku ve znéni po novele provedené
zakonem ¢. 509/1991 Sb,, s tc¢innosti k 1.1.1992) zadny jiny platny pravni predpis obecné platnou legalni definici
daného pojmu neobsahuje. V pravni praxi je vSak konstantné zastavan nazor, Ze pii posouzeni otazky, zda je
soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost) bytem, je nutno vychazet ze stavebnépravnich predpist;
rozhodujici je pritom kolaudacni stav, nikoliv fakticky zpisob jejich uzivani (srov.: Ob¢ansky zakonik, komentar,
1. vydani, SEVT Praha 1991, str. 510, Jehli¢ka, 0., Svestka, J., Skarova, M., Vodi¢ka, A. a kolektiv: Obéansky zakonik,
komentat, C. H. Beck, Praha 1994, 2. vydani, str. 484, shodné téz napt. 3. vydani, 1996, str. 601 a 6. vydani, 2001,
str. 1068).

Ohledné vymezeni pojmu byt napt. in Svestka, J, Spacil, ], Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kol, Obcansky zakonik II, §
460 - 880, Komentar, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2008, str. 1788, autori poukazuji na fakt, Ze nazor o neplatnosti
najemni smlouvy neni spravny. Dovozuji, Ze neni pochyb, Ze prostor pronajaty podle § 685 jako byt by mél mit
kvalitu poZadovanou stavebné technickymi predpisy a byt s nimi v souladu. Nedostatek téchto vlastnosti vSak necini
smlouvu neplatnou, predmét ndjmu je pouze nezptisobily k uZiti ve smyslu § 687. Ve své podstaté jde o plnéni vadné.
MiiZe dojit k odstranéni nezpiisobilosti predmétu ndjmu, ndjemce md prdvo na ndhradu skody, miiZe odstoupit od
smlouvy (§ 679). Ndjemce vsak uZivd predmét ndjmu na zdkladé platné smlouvy a je i jako ndjemce bytu chrdnén. Ze
stejného diivodu nelze tvrdit, Ze by ndjem bytu zanikl jenom z diivodu, Ze pronajimatel dosdhl zmény uZiti urcitych
prostor, napriklad na nebytovy prostor.

Ohledné vymezeni pojmu nebytovy prostor napf- in Liska, P, Liskovd, V., Zakon o najmu a podndjmu nebytovych
prostor, Komentar, 4., doplnéné vydani, Praha, C. H. Beck, 2010, str. 3 - 4, autofi navic poukazuji na omezenou
moznost aplikovatelnosti tohoto vykladu diky novému SZ. Konkrétné uvadéji, Ze stdvajici prdvni tiprava NdjNebyt
doposud nereagovala na novy prdvni stav plynouci ze skutecnosti, Ze stavebni zdkon prinesl rozsiteni moznosti
provddéni a uZivdni nékterych staveb bez rozhodnuti stavebniho tradu, jakoZ i na skutecnost, Ze v nékterych
pripadech SZ podmiriuje provedeni stavby nebo zapoleti uZivdni stavby neudélenim zdkazu ktomu oproti
dosavadnimu povoleni rozhodnutim stavebniho tradu. ... Ustanoveni § 103 SZ nové vymezuje stavby, které
nevyZaduji stavebni povoleni ani ohldseni. Ve vyctu uréeném v odstavci 1 pism. a) tohoto paragrafu jsou uvedeny
nékteré budovy, v nichZ mohou byt umistény mistnosti (prostory) urcené po dokonceni budovy k prondjmu. Vzhledem
ke skutecnosti, Ze uZivani budovy zrizené v souladu s prdvni tipravou obsaZenou v § 103 SZ nevyZaduje ve smyslu §
119 SZ Zadného rozhodnuti stavebniho uradu, mohou v praxi vzniknout pochybnosti, zda tyto mistnosti (prostory)
splriuji vymezeni obsaZené v § 1 NdjNebyt. Pochybnost je vyvoldna v diisledku absence rozhodnuti stavebniho tiradu o
tom, Ze mistnosti (prostory) jsou urceny k jinému ucelu neZ bydleni. Lze soudit, Ze i na mistnosti (prostory) v téchto

budovdch se bude vztahovat prdvni tiprava NdjNebyt v pripadé, Ze budou predmétem ndjemnich vztahii. ... Jiny
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proti tomuto chapani bytu a nebytového prostoru, vzhledem ke shodé ohledné
tohoto vykladu napti¢ senaty Nejvyssiho soudu CR (véetné Ustavniho soudu CR)
je brojeni proti témto zavérim spise otazkou teoretickou. Navic do budoucna jiz
NOZ reS$i tuto otazku odchylné. Na strané druhé nelze vyloucit, Ze do té doby (ci
ve vécech, na néz se nebude jesté NOZ vztahovat) néktery ze senatli shleda tento
konstantni vyklad podavany Nejvy$sim soudem CR prekonanym a predlozi tuto
otazku velkému senatu obcanskopravniho (resp. vsouCasné dobé

ob&anskopravniho a obchodniho) kolegia Nejvy$siho soudu CR.

zdver, ktery by vyloucil aplikaci NdjNebyt na takové nebytové prostory, u kterych podle zdkona neni treba

rozhodnuti stavebniho uradu, by podle naseho ndzoru odporoval povaze prdvni tipravy NdjNebyt.

Stranka | 109



Nakladani s nemovitostmi v teorii a soudni praxi
Romana Postranecka

6. VYBRANE OKRUHY NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU

6.1. Priprava a schvalovani NOZ

Ackoli snahy zapocit legislativni prace na pripravé nové kodexu soukromého
prava zde byly jiZ hned od pocatku devadesatych let minulého stoleti, tyto dilci
koncepty nového civilniho kodexu nebyly nikdy dotaZeny do takové faze, aby byl
na jejich zakladé zahajen legislativni proces.1??” Za datum zapoceti pripravy na
NOZ je mozZno povazovat 25.1.2000, kdy tehdejSi ministr spravedlnosti JUDr.
Otakar Motejl inicioval obnoveni praci na pripravé nového kodexu a udal mu
koncepcni zaméreni. Za necely rok a ptl poté, konkrétné 5.4.2001 navrh vécného
zaméru NOZ schvalila Legislativni rada vlady a 18.4.2001 jej schvalila vlada.
Nasledovalo 8 let prace na paragrafovaném znéni navrhu NOZ. 8.4.2009 schvalila
paragrafované znéni navrhu NOZ Legislativni rada vlady a 27.4.2009 jej schvalila
vlada. 7.5.2009 bylo predloZeno paragrafované znéni vladniho navrhu NOZ
Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské republiky jako snémovni tisk & 835
patého volebniho obdobi (2006 - 2010).128 Navrh NOZ byl schvalen Poslaneckou
snémovnou Parlamentu Ceské republiky dne 9.11.2011 jako snémovni tisk & 362
$estého volebniho obdobi (od r. 2010).12° Senat Parlamentu Ceské republiky
k tomuto schvalenému znéni nepfrijal Zadné usneseni. Prezident republiky zakon

ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky

127 Eligs, K., Havel, B., Osnova obcanského zakoniku, Osnova zakona o obchodnich korporacich, Plzen, Ales Cenék,
2009, str. 15.

128 Spole¢né s navrhem NOZ byl predloZen Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské republiky té% vladni navrh
zakona o obchodnich korporacich (snémovni tisk ¢. 836 patého volebniho obdobi (2006 - 2010)).

129 Navrh zakona o obchodnich korporacich byl schvilen Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky dne

16.12.2011 jako snémovni tisk ¢. 363 Sestého volebniho obdobi (od r. 2010).
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podepsal dne 20.2.2012. Ke dni uzavieni rukopisu této prace vSak zakon nebyl

jesté vyhlasen ve Sbirce zakoni. 130

Vladni navrh NOZ predpokladal platnost od 1.1.2012 a uc€innost od 1.1.2013.
Vzhledem k tomu, Ze se schvalovaci proces pozdrzel a do 1.1.2012 nebyl jesté
vladni navrh NOZ ani projedndvan Senitem Parlamentu Ceské republiky,
pozmeénovacim navrhem byla Gc¢innost navrhu NOZ odloZena prozatim o 1 rok, a
to na dobu od 1.1.2014. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaseni NOZ ve Sbirce zakont Ize
ocekavat v prvnim ctvrtleti roku 2012, povaZuji za vhodné se alespon strucné
zminit o pravni ipraveé téch oblasti, kterym se vénuji v této praci. Konkrétné bude

v nasledujicich subkapitolach pojednano o prevodech vlastnického prava

k nemovitostem, o vécnych btemenech, o nové upravé zastavniho prava

v

k nemovitostem a konec¢né téZ o Upravé najemnich smluv, jejichZ predmétem jsou

nemovitosti.

Ackoli ke dni uzavieni rukopisu této prace nebyl NOZ vyhlasen ve Sbirce zakonij,
pojedndani v nasledujicich subkapitolach véetné odkazi na jednotlivd ustanoveni
paragrafii vychazeji ze znéni, které bude ve Sbirce zakontl uvetejnéno (nebot toto
znéni odpovidda navrhu NOZ ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou

Parlamentu Ceské republiky dne 9.11.2011).

6.2. Prevody vlastnického prava k nemovitostem

NOZ zasadné méni koncepcni pojeti prevodu vlastnického prava k nemovitostem,

a to predevSim tim, Ze opousti zasadu superficies non solo cedit (povrch

130 Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky schvalené znéni navrhu zakona o obchodnich korporacich
bylo Senatem Parlamentu Ceské republiky schvaleno bez pozmétiovacich navrht dne 25.1.2012 a podepsano
prezidentem republiky 20.2.2012. Ani tento zakon vSak nebyl do uzavieni rukopisu této prace vyhlasen ve Sbirce

zakon.
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neustupuje plidé) zavedenou do naSeho pravniho fadu 0Z1950 a navraci se
k zasadé superficies solo cedit (povrch ustupuje ptidé). Tato zasada byla zaloZena
fimskym pravem, ve stifedovéku byla sice opusténa, ale v priibéhu evropskych
civilistickych kodifikaci v 19. stol. doSlo kjejimu navratu. Do naseho pravniho
radu byla zakotvena ABGB. Po vice neZ 60 letech NOZ tuto zasadu do objektivniho

prava vraci.

V praxi se tato zasada projevi tim, Ze stavby spojené se zemi pevnym zakladem
ztrati dle § 506 NOZ charakter nemovitych véci a s ur¢itymi vyjimkami?3! budou
soucasti pozemku, na némz stoji.

v

Pirechodna ustanoveni NOZ tykajici se pozemkii a staveb (§ 3054 a nasl.) resi
situace, jak je to s vlastnictvim staveb vzniklych pred ucinnosti NOZ. Vychazi se
pritom z dvojiho pojeti. Podle § 3054 pokud ke dni G¢innosti NOZ byla vlastnikem
stavby i pozemku tataz osoba, dcinnosti NOZ se stava stavba soucasti pozemku a
pirestava byt samostatnou véci (s vyjimkou pripadi, kdy by nebyla takova stavba
soucasti pozemku dle NOZ - viz poznamka ¢. 131). Naopak v pripadé, kdy je
vlastnik pozemku odliSny od vlastnika stavby, NOZ v § 3055 odst. 1 vyslovné
prohlasSuje, Ze takova stavba se soucasti pozemku nestava. Takova stavba se stane
soucasti pozemku teprve tehdy, jakmile se spoji vlastnictvi pozemku a na ném
stojici stavby v rukou jediného vlastnika (§ 3058 odst. 1).

VVaev

Hlavnim téZiStém kapitoly druhé o prevodech vlastnického prava k nemovitostem
je odstupovani od smluv o pfevodu nemovitosti a u€inky odstoupeni od nich pro
treti osoby. V této souvislosti je tfeba poukazat na dvé véci. Jednak ustanoveni o

tom, Ze odstoupeni od smlouvy se nemtiZze dotknout prav tretich osob nabytych

131 Napt. stavby docasné dle § 506 odst. 1 NOZ ¢i inzenyrské sité a stavby a technicka zatizeni, kterd s nimi provozné

souvisi dle § 509 NOZ.
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v dobré vire, je vyslovné promitnuto do znéni zakona.132 Dale se posiluje ochrana
nabyvatelli nemovitosti, jakoz i tretich osob tim, ze NOZ zavadi materialni
publicitu verejnych seznamii. Dle § 980 odst. 2 NOZ je-li pravo k véci zapsano
do verejného seznamu, ma se za to, Ze bylo zapsano v souladu se skutecnym
pravnim stavem. Bylo-li pravo k véci z verejného seznamu vymazano, ma se za to,
Ze neexistuje. A predevsim dle § 984 odst. 1 NOZ neni-li stav zapsany ve vefejném
seznamu v souladu se skutecnym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve
prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu
opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k
pravnimu jednani doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného

seznamu, pak k dobé podani navrhu na zapis.

Ochrana osoby, ktera by se citila dot¢ena na svych pravech zapisem ve verejném
seznamu, ktery byl proveden, ackoli ktomu nebyl pravni divod, se mize
domahat odstranéni tohoto nesouladu prostrednictvim institutu zapisu
poznamky spornosti dle § 986 odst. 1 NOZ ve spojenti s Zalobou, kterou bude proti

’

takovému zapisu brojit, podanou u soudu do dvou mésicti od doruceni Zadosti o
poznamenani spornosti zapisu. Podle § 986 odst. 2 pozadal-li Zadatel o
poznamendni spornosti zapisu do jednoho meésice ode dne, kdy se o zapisu
dozvédél, piisobi jeho pravo vii¢i kazdému, komu popirany zapis svédci nebo kdo
na jeho zakladé dosahl dalSiho zapisu; po uplynuti této lhiity vsak jen vici tomu,
kdo dosahl zapisu, aniz byl v dobré vire. Nasledujici odstavec pak tuto lhiitu
prodluZuje na tfi roky v pripadé, Ze nebyl Zadatel o zapisu ciziho prava radné
Vyrozumen.

Domnivam se, Ze v pripadé, kdy by se dotlena osoba o sporném zapisu

nedozvédéla proto, Ze by ji katastralni Urad radné nevyrozumél, a po uplynuti

132 Dle § 2005 odst. 1 NOZ odstoupenim od smlouvy zanikaji v rozsahu jeho u¢inkli prava a povinnosti stran. Tim

nejsou dotc¢ena prava tiretich osob nabyta v dobré vire.
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trileté lhiity by jeji pravo uz neptlisobilo vic¢i kazdému, komu popirany zapis
svédci nebo kdo na jeho zakladé dosahl dalSiho zapisu, méla by ndrok domahat se
nahrady $kody po statu za nespravny ufedni postup dle ZOSS z diivodu, Ze nebyla

radné vyrozumeéna o sporném zapisu.

6.3. Vécna bremena

Ackoli pravni uprava NOZ obsaZena v § 1257 - 1308 do jisté miry obsahové
piejimd stavajici pravni upravu, viadé aspektd tuto upravu zpresiuje.
Z terminologického hlediska se opétovné navraci k ¢lenéni vécnych bfemen na
sluzebnosti a redlna bremena a respektuje i obsahové vymezeni téchto pojmi tak,
jak je chapal ABGB a tehdejsi teorie a judikatura.l3? Nové se oproti stavajici
upravé sluZzebnost nebude pojit pouze snemovitymi vécmi, ale téZ svécmi
movitymi (§ 1283 hovorii o vécech obecné, nejen o vécech nemovitych). Vzhledem
k tomu, Ze NOZ se po vzoru ABGB navraci k vymezeni nékterych skutkovych
podstat, resp. typt konkrétnich vécnych biremen, bude toto vymezeni napomocné
jako jakysi navod pro adresaty NOZ, jaké druhy vécnych bfemen lze sjednat.
Vycet sluZebnosti vSak neni taxativni, nebot NOZ predpoklada i nepojmenované

sluzebnosti.134

V subkapitole 3.5. jsou naznaCeny problémy vlastnikd staveb ¢i pozemki, ktefi
nemaji zajiSténu dostupnost téchto svych nemovitosti. Jedna se bud’ o pripady,
kdy dotyCna nemovitost nesousedi s verejné pristupnou komunikaci, nebo o
piipady, kdy vlastnik takové nemovitosti ¢i jeho pravni predchiidce pravo
zajiStujici mu pristup kjeho nemovitosti pozbyl. Typicky se jedna o pripady

greenfieldovych vystaveb rodinnych domt, ale téZ administrativnich celkd.

133 Viz napt. poznamka 40.

134 Viz nazev pododdilu 4 oddilu 2 dilu 5 hlavy II ¢asti treti NOZ, ktera zni Nékteré pozemkové sluZebnosti.
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Spolec¢né jim je to, Ze pivodni vlastnik vlastnil doty¢nou hlavni nemovitost (napf-.
rodinny dim se zahradou) a idedlni spoluvlastnicky podil k prijezdové
komunikaci, kterd byla zpravidla vpodilovém spoluvlastnictvi vlastniki
nemovitosti, které tuto komunikaci obklopovaly. Problém vyvstaval vtom, Ze
z pohledu pravniho vlastnictvi hlavni nemovitosti (rodinného domku se
zahradou) nebylo jakkoli spojeno sidealnim spoluvlastnickym podilem k této
komunikaci. Proto vlastnik mohl libovolné nakladat shlavni nemovitosti
(rodinnym domkem se zahradou), avSak idealni spoluvlastnicky podil na
komunikaci si mohl ponechat. Pokud se tak stalo bez umyslu, jakmile se priSlo na
to, Ze novému vlastnikovi hlavni nemovitosti (rodinného domku se zahradou)
chybél pravni titul k uZivani komunikace, zpravidla doslo k prevodu i zbyvajiciho
spoluvlastnického podilu na komunikaci. Horsi vSak byly pripady, kdy se tak délo

zamérné a puavodni pievodce narokoval zjevné nepriméiené protiplnéni za

prevod spoluvlastnického podilu.

NOZ ptinasi feSeni v institutu pridatného spoluvlastnictvi dle § 1223 a nasl
Dlivodova zprava k NOZ tento institut oznacuje za novy, ackoli uvadi, ze se jiz
drive uvazovalo o jeho zavedeni i do Ob¢Z. Dle mého nazoru vSak navzdory tomu,
Ze ObCZ tento pojem skutetné nezna, pridatné vlastnictvi svym obsahem
v platném pravu mame, a to v BytZ. Podle § 8 odst. 1 a § 20 odst. 2, resp. § 30 odst.
1 BytZ neni moZné prevést vlastnické pravo kjednotce, aniz by spolu snim
nebylo prevedeno spoluvlastnické pravo ke spoletnym castem domu a
spoluvlastnické pravo kpozemku, na kterém dim stoji. Prevadi-li se tedy

jednotka, dochazi automaticky i k prevodu téchto prav.

Vyhodou pridatného spoluvlastnictvi je, Ze dle § 1225 odst. 1 NOZ Zadnému ze
spoluvlastnikli nelze branit v ticasti na vyuziti véci v pridatném spoluvlastnictvi

zplUsobem, ktery spoletnému ucelu odpovida a nebrani jejimu vyuziti ostatnimi
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spoluvlastniky.135 Podle § 1227 odst. 1 podil na véci v pridatném spoluvlastnictvi
lze prevést jen za souCasného prevodu vlastnického prava k véci, k jejimuz vyuZiti
véc v pridatném spoluvlastnictvi slouZi. Prevadi-li se vlastnické pravo k takové

véci, plati, Ze se prevod vztahuje i na podil na véci v pridatném spoluvlastnictvi.

6.4. Zastavni pravo k nemovitostem

Na rozdil od problematiky vécnych bifemen, kterd principidlné ziistava obdobna
jako uprava vécnych bremen v Obc¢Z, Uprava zastavniho prava v § 1309 a nasl.
NOZ se pomérné podstatné méni. Nasledujici odstavce tedy predstavuji pouze

nékteré ze zmén, kterymi zastavni pravo projde.

Jednak bude mozno zastavit véc, kterou zastavce jesté nevlastni. Bude ji moci
zastavit jako zastavni dluznik, nikoli pouze jako zastavce zastavujici cizi véc. Dle §
1310 odst. 2 NOZ zastavni pravo lze zridit i k véci, k niZ zadstavnimu dluZniku
vznikne vlastnické pravo teprve v budoucnu. Je-li takova véc zapsana ve verejném
seznamu nebo v rejstriku zastav, zapiSe se k ni zastavni pravo, pokud s tim
vlastnik véci souhlasi. Touto pravni dpravou se zjednodusi dosavadni praxe, kdy
bylo nutno sjednavat budouci zajisténi zastavnim pravem prostrednictvim smluv
o smlouvach budoucich a stejné zde bylo riziko ztraty poradi zastavniho prava,

pokud by nékteré zastavni pravo vzniklo drive.

Dale NOZ pripousti sjednani tzv. negative pledge neboli zakazu zastavit véc
s uCinky pro treti osoby. Tomu dnes brani dikce § 169 pism. b) ObclZ, podle
kterého je neplatné ujednani, které stanovi, Ze zastavni dluznik nebo zastavce
nesmi nemovitou véc nebo byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi podle

zvlastniho zakona zastavit jinému, dalSimu vériteli. NOZ nejen Ze dle § 1309 odst.

135 Tedy neni mozné, aby spoluvlastnici odnali prostou vétSinou mensSinovym spoluvlastnikim pravo uzivat

spolecnou véc, jak je mozné v klasickém podilovém spoluvlastnictvi dle § 136 a nasl,, resp. § 139 odst. 2 Ob¢Z.
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2 ujednani zakazujici zridit zastavni pravo povoluje, ale dokonce mu priznava
ucinky vici tretim osobam. Takovy zakaz vSak musi byt zapsadn do rejstiiku
zastav nebo do verejného seznamu, ledaZe by byl tieti osobé znam i bez takového
zapisu.

Rovnéz se méni i realizace zastavniho prava, kdyz pirednost pti zplisobu jeho

realizace bude mit dohoda mezi zastavnim véritelem a zastavcem.

RovnéZ dojde ke zuZeni zakazanych ujednani (dnesSni terminologii neplatnych
ujednani) v souvislosti se zastavnim pravem (§ 1315 NOZ). Oproti dneSnim
neplatnym ujednanim dle § 169 ObCZ se navic rozliSuje mezi zakazanymi

ujednanimi pred dospélosti zajiSténé pohledavky a po této dospélosti.

Konecné lze poukazat téZ na moznost tzv. zamény zastavniho prava, pii niz
zUstava zastavnimu vériteli plivodni poradi. Dle § 1385 NOZ bylo-li zastavni
pravo zapsano do verejného seznamu, muze vlastnik véci zadat, aby v poradi
zastavniho prava vaznouciho na véci a k zajisténi dluhu (rozuméj nového dluhu),
ktery neptevysuje ptivodni dluh, bylo zapsano zastavni pravo pod podminkou, zZe
do roka po zapisu nového zastavniho prava bude staré zastavni pravo vymazano.
Znamena to tedy, Ze bude mozZné pro novy dluh ziskat zastavni pravo ve stejném
poradi, vjakém byl zajistén ptGvodni dluh. Tento institut bude proto prakticky
piredevSim pri refinancovani ¢i konsolidaci stavajicich avérd, nebot véritel se
nebude muset obavat, Ze prijde o své poradi zajiSténi a bude tak ochoten

prejednat napft. uvérovou smlouvu.
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6.5. Najem nemovitosti

Pokud se tykd najmu nemovitosti, pravni aprava NOZ predpoklada, Ze ackoli
zlstanou rizné rezimy ndjemnich smluv k nemovitostem, budou jiz vSechny

uvedeny v NOZ. NajNebyt se dle bodu 52. § 3080 NOZ zrusuje.

Systematicky je najemni smlouva upravena v § 2201 a nasl. NOZ. Na ustanoveni o
obecné najemni smlouvé navazuji zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu

domu (§ 2235 a nasl. NOZ).

Za jednoznacny piinos je moZno povazovat odstranéni posuzovani bytu a
nebytového prostoru toliko podle formalniho pojeti a naopak prosazovani pojeti
materialniho, kdy je rozhodujici, za jakym uUcelem je byt ¢i nebytovy prostor
uzivan.136 Toto pojeti umoZni nejen posuzovat najemni vztahy podle toho, jaky
Ucel pfi jejich sjednavani ucastnici sledovali, ale rovnéZ umozni v ramci zvlastnich
ustanoveni o najmu bytu a domu odliSit ty byty, které jsou skutecné uzivany za
UCelem bydleni od téch prostor - technicky vzato rovnéZ mistnosti
kolaudovanych jako byty - které vSak jsou uZivany napft. pouze krekrea¢nim
ucellim. Témto najemclim - rekreantiim jiZ nebude poskytovan totozny katalog
ochrany jako osobam, ktery urc¢itou mistnost skute¢né jako byt uzivaji. Na strané
druhé bude mozno ptriznat ochranu i tém najemctm, ktef{ sice urcité prostory
uzivaji k bydleni, avSak z pohledu stavebniho prava (Casto bez védomi téchto

najemcil) za prostory slouzici k bydleni povaZovany nejsou.

Dle § 2236 odst. 1 NOZ se totiZ bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urCeny a uzivany kucelu
bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny
nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny

prostor. To navic posiluje dikce § 2236 odst. 2 NOZ, podle kterého skutecnost, Ze

136 Viz subkapitola 5.3.
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pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemtiZe byt na 4jmu najemci. Naopak dle
§ 2235 odst. 2 NOZ ustanoveni pododdilu o zvlastnich ustanovenich o najmu bytu
a ndjmu domu se nepouziji, prenechava-li pronajimatel najemci byt nebo diim k

rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

Ustanoveni § 2302 a nasl. NOZ obsahuje Upravu najmu jinych neZ bytovych
prostor, pokud je tento najem sjedndn za ucelem provozovani podnikatelské
Cinnosti. Dle § 2302 odst. 1 NOZ ustanoveni pododdilu o najmu prostoru
slouziciho k podnikani se vztahuji na ndjem prostoru nebo mistnosti, je-li uCelem
najmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti
a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na
to, zda je ucel najmu v ndjemni smlouvé vyjadren. Pro tyto mistnosti se zavadi
legislativni zkratka prostor slouzici podnikani. Nestanovi-li tento pododdil
jinak, pouZiji se pro najem prostoru slouZiciho podnikani obecna ustanoveni o
najmu.

Naopak jedna-li se o najem prostoru nebo mistnosti, jehoz icelem neni ani
bydleni, ani provozovani podnikatelské ¢innosti, pouziji se dle § 2302 odst. 2

NOZ obecna ustanoveni o najmu.

N3ajemni smlouva, jejimZ predmétem je pouze ubytovani (prechodny najem), je

potom upravena v zavéru oddilu o najmu, ato v § 2326 NOZ.
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7.7ZAVER

KdyZ jsem uvazovala nad tématem své diplomové prace, chtéla jsem zurocit
urcité znalosti ohledné pravni upravy tykajici se nemovitosti, které jsem nabyla
jak v pribéhu studia na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy, tak vramci
studentské praxe v advokatni kancelari. Prakticka aplikace znalosti nabytych
v priibéhu studii je jisté cenna a umozni pravnickému ucni se pravu nejen nauciti,
ale téz vyuciti, jak kdysi mél rikavat prof. JUDr. PhDr. Viktor Knapp, DrSc.
Vzhledem k tomu, Ze jsem na fakultu nastupovala vice neZ 11 let po jeho umrti,
tak nevim, jestli to skutec¢né rikaval. Jen doufam, Ze jsem si tento bonmot
zapamatovala - tusSim, Ze na hodinach teorie prava - spravné. Preci jen, i to uz je
témeér pét let. Ale i kdyby autorem tohoto vyroku byl nékdo jiny, nevadi. Je to
myslim velmi vystizné vyjadreni jednoho faktu, a sice, Ze pravo nelze studovat

bez praktického provazani s jeho aplikaci.

Soudé podle fady mych spoluzaki, pravé s onim provazanim jiz béhem studii je
vSak casto ponékud problém. Ne, Ze by nebyl zijem o studentské sily do
advokatnich kancelari. OvSem casto takova praxe kon¢i tim zptsobem, Ze doty¢ny
student je postupné zavalovan ukoly participace na jednotlivych ikonech pravni
pomoci, které jsou nékdy vice ukony pomoci administrativni, nez-li pravni.
V praxi to potom velmi Casto dopada tak, Ze doty¢ny student zacne dochazet do
advokatni kancelafe mnohem castéji nez na fakultni prednasky ¢i seminare, az
nakonec na fakultu chodi pouze tehdy, pokud ho k tomu nuti studijni predpisy.
Béhem semestru tak takovy student prichazi o cenné znalosti predavané
erudovanymi pravnimi odborniky a o moZnost vstrebavat je postupné a ve
vzdjemnych souvislostech a pribézné si své znalosti prohlubovat studiem
ptivodnich pramenid. Takze jakmile musi student béhem zkouskového obdobi
(kterému zpravidla advokatni kancelare sviij chod ptilis neprizpisobuji) skladat

ucty ze svého plilro¢niho védomostniho pokroku na fakulté, nezbyva nez casové
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optimalizovat a vystacit si Casto s odvozenymi prameny - zapisky jinych kolegi i

jingymi formami vytah®i prameni ptivodnich.

Nezpochybiiuji, Ze je prinosné zajit se podivat do podatelny, jit okopirovat spis
k soudu ¢i uvédomit si dilezitost nalezitého vedeni doslé posty. Pokud vsak vyse
uvedené Cinnosti prevazuji v ramci studentské praxe, ona moznost nahlédnout do
skuteného spisu ¢i odnést skutené podani do skutecné podatelny je draze
vykoupena. A to ¢asem, ktery mohl doty¢ny student vénovat studiu prava a spiSe
porozumeét tomu, proc se zZaloba podava, nez kde se podava, pro¢ musi Zaloba dojit
posledniho dne lhity k soudu, zatimco u odvolani postaci, je-li podano tohoto
posledniho dne lhiity na postu, proc, kdyz si neprevezme ucastnik soudniho fizeni
radné uloZenou a ozndmenou soudni pisemnost, bude mu dorucena fikci, zatimco
pokud se na takovém principu dohodnou tucastnici pravniho vztahu ohledné

mimosoudnich pisemnosti, bude takové ujednani absolutné neplatné...

Ackoli to vypada, Ze tertium non datur neboli treti cesty neni, existuji i takové
kancelare, které si uvédomuji, Ze ma-li byt z onoho uc¢né jednou dobry tovarys a
pozdéji treba i mistr, je tfeba rozvijet predevsim jeho pravni znalosti, i kdyZ
casové efektivnéjsi v bezprostfednim Casovém horizontu je pro kancelar dat
stru¢ny pokyn a nevysvétlovat reSeny ukol v SirSich souvislostech. Méla jsem to
Stésti, Ze jsem méla moZnost ¢asové skloubit studium a takovou praxi, kde jsem
mohla studovat konkrétni pripady, které mi byly vysvétleny vCetné SirSich
souvislosti. KdyZz jsem poté hledala, zda jiZ nebyl obdobny ptipad rozhodovan

v publikované judikatute, védéla jsem, co a hlavné pro¢ hledam.

Diky tomu jsem méla moZnost nejen aplika¢ni praxe, ale predevSim jsem méla ¢as
vénovat se radné studiu, coZ se mi, myslim, darilo, vzhledem k tomu, Ze jsem
opakované splnila narok na priznani prospéchového stipendia. V ramci tohoto
poctivého studia jsem tak méla Sanci si vytvorit urcité teoretické zaklady, které si

mohu nasledné rozsirovat aplika¢ni praxi. To mi umoznilo tuto praci koncipovat
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prirezové nejen podle toho, co jsem se naucila na fakulté, ale s prihlédnutim

k tomu, cemu jsem se vénovala ve své studentské praxi.

Priznavam, Ze mé znalosti nejsou vyvazZené. Napriklad s vykonem rozhodnuti ¢i
exekuci jsem v praxi neprisla prili§ do styku. Ale subkapitola 4.5. Soudcovské a
exekutorské zastavni pravo ma predobraz v tom, Ze jsem nedavno resila situaci,
kde véritel nebyl zajiStény, mél vSak exekucni titul a dluznik byl na hranici
insolvence. Bylo rozumné predpokladat, Ze mohou rozhodovat dny, ne-li hodiny.
Zadani klienta bylo jasné - co nejrychleji zridit vériteli zastavni pravo
k nemovitosti dluznika. Otdzka znéla - jit popularnéjsi (a pro advokata
pohodlné;jsi) cestou exekutorské exekuce a exekutorského zastavniho prava nebo
se pustit do méné vyuZivaného soudniho vykonu rozhodnuti zfizenim
soudcovského zastavniho prava? Vzdyt i divodova zprava k zak. ¢. 286/2009 Sb.,
ktery do ER zavedl] exekutorské zastavni pravo, hovoii o tom, %e pravidla pro
urceni poradi pohledavek se stanovi obdobné jako v ustanoveni § 338d odst. 1
obcanského soudniho ftadu, tj. rozhodujici je den, kdy byl prisluSnému
katastralnimu uradu dorucen exekucni prikaz, priCemZ pri doruceni ve stejny den
maji zastavni prava stejné poradi. Pfi porovnani obou zakonnych ustanoveni vSak
je zfejmé, Ze toto neni pravda. Proto bylo zvoleno feSeni soudcovského
zastavniho prava a véritel se domohl ziizeni zastavniho prava ve sviij prospéch
nékolik mésici pred ostatnimi vétiteli, ktefi zvolili ziizeni exekutorského
zastavniho prava.

kskskkok

Jak bylo feCeno v predmluvé a jak je ostatné patrné i z vlastniho textu, v ramci
této prace jsem se snazila velmi intenzivné pracovat nejen s doktrinou, ale téz
s judikaturou. Diky spolupraci s advokatni kancelari jsem méla moZnost vyuZivat
téZ jeji interni databaze soudnich rozhodnuti a v této praci tak poukazat i na
rozhodnuti, ktera jsou doposud zverejnéna pouze na neprili§ uZivatelsky

pifjemném webu Nejvyssiho soudu CR.
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SnaZila jsem se neprebirat doktrinalni ¢i judikatorni zavéry dogmaticky, ale
podrobit je kritice v pripadech, kdy jsem se s nimi neztotoZnovala. Chtéla jsem
poukazat na pripady, kde je doktrina ve shodé s judikaturou nebo kde sice neni ve
shodé, ale alespon je judikatura konstantni. TéZ jsem se ale snaZila nevyhybat se
ani otazkam spornym, v praxi reSenym nejednotné, a navrhnout reSeni, které by
dle mého nazoru odpovidalo spravedlivému uspoiadani pravnich vztahd, resp. co
nejspravedlivéjSimu usporadani danému v mezich (nékdy =z podstaty véci)

neprilis spravedlivého ustanoveni pravniho predpisu.

Rada bych na tomto misté zavérem podékovala 3 subjektim:

V prvé radé prodékanovi pro doktorsky studijni program a rigordzni rizeni a
docentu na katedie obcanského prava PF UK, doc. JUDr. Mgr. Josefu Salacovi,
Ph.D., ktery se ujal vedeni této prace, podporil mne v zamysSleném diplomovém
ukolu, byl laskavym konzultantem a souhlasil s prekrocenim standardniho

rozsahu diplomové prace.

Dale bych rada podékovala odbornému asistentovi katedry obchodniho prava PF
UK, JUDr. Petru Cechovi, LL.M., ktery mne vramci svych seminaii naudil

pracovat s judikaturou.

Konec¢né bych rada podékovala téZ advokatni kancelari, se kterou spolupracuiji,
ktera mi pomaha rozvijet praktickou aplikaci prava, ktera mi umoznila pouzivat
vétSinu pramenti uvedenych v této praci a ktera si (snad ze skromnosti) neprala

byt jmenovana.
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ABSTRAKT
(€z)

’

Tato prace se vénuje vybranym okruhlim tykajicim se problematiky nakladani
s nemovitostmi. TéZzisté této prace je vnaklddani svécnymi pravy
k nemovitostem, ze skupiny zavazkovych prav prace obsahuje problematiku

najmu nemovitosti.
Prace je rozdélena do sedmi kapitol.

Kapitola prvni se zabyva dvodem do problematiky a systematikou pravnich

vztaht k nemovitostem.

VvV, v

Kapitola druha se zabyva prevody nemovitosti, pricemz jeji téziSté je

v aktudlnim vyvoji judikatury ohledné ucinkd odstoupeni od ptevodni smlouvy

na treti strany.

Kapitola treti pojednava o vécnych biemenech, jejich obsahu a srovnani

s vefejnym uzivanim jako institutem verejného prava.

Kapitola ¢tvrta se zabyva problematikou zastavniho prava k nemovitostem

vCetné zastavniho prava zrizeného vramci soudniho vykonu rozhodnuti Cci

exekuce.

Kapitola pata pojedndvd o niajmu nemovitosti, a to konkrétné o rozlisSeni

pravnich rezimi, kterymi se fidi ndjemni smlouva podle toho, jaky typ

nemovitosti je jejim predmétem.

Navzdory tomu, Ze ucinnost nového obcanského zakoniku byla ve znéni
podepsaném prezidentem republiky oproti ptivodnim ocekavanim odloZena o 1

rok, tedy jeho ucinnost je prozatim stanovena od 1.1.2014, kapitola Sesta

pojednava o upravé nékterych otdzek nového obcanského zakoniku majicich

vztah k této praci.
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Kapitola sedma obsahuje zavér.

VétsSina problémi, na které tato prace poukazuje, byla uchopena ze tii stran.
Jednak odkazem na jejich feSeni v doktriné optikou de lege lata i de lege ferenda

(a to jak v doktriné aktudlni, tak v nékterych ptipadech téZ prvorepublikové), dale

citaci relevantni judikatury a porovnanim, nakolik se tato judikatura shoduje

s doktrinalnim chapanim danych otazek. Konec¢né jsou doplnény vlastni navrhy

reSeni danych probléml autorkou, piicemZ v nékterych otdzkdch se shoduji
s doktrinou, v jinych s judikaturou a v nékterych pripadech jsou formulovany jiné
mozné interpretacni zavéry. Doktrinalni ¢i judikatorni zavéry nejsou prebirany
dogmaticky, ale jsou podrobeny kritice v pripadech, kde se snimi autorka
neztotoznovala. Cilem bylo téZ poukazat na pripady, kde je doktrina ve shodé
s judikaturou nebo kde sice neni ve shodé, ale alesponi je judikatura konstantni.
TéZ se autorka snazila nevyhybat se ani otdzkdm spornym, v praxi reSenym
nejednotné, a navrhnout reSeni, které by dle nazoru autorky odpovidalo
spravedlivému uspotfdddni pravnich vztahl, resp. co nejspravedlivéjSimu
usporadani danému v mezich (nékdy z podstaty véci) nepriliS spravedlivého

ustanoveni pravniho predpisu.
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ABSTRACT

(EN)

This work is dedicated to a selected range of issues concerning the problems of
dealing with real estate. The focus of this work is the handling of material rights
to real estate; out of the group of laws of obligations the work includes the issue

of leasing real estate.
The work is divided into seven chapters.

The first chapter provides and introduction to the issues and deals with the

systematic legal relationships to real estate.

The second chapter addresses real estate transfers, in which the focus is on the

present development of judicature in regard to the effects upon a third party of

withdrawing from a transfer agreement.

The third chapter discusses encumbrances and easements, their contents and

comparison with public use like an institute of public law.

The forth chapter handles the issue of real estate liens, including liens

established within the scope of carrying out a court decision or distraint.

The fifth chapter looks into leasing real estate, in particular the differentiation of

legal regimes by which the lease agreements abide, according to the type of real

estate in question.

Despite the fact that the effectiveness of the new Civil Code (in the wording
signed by the president of the Czech Republic) had been postponed by one year in

contrast to the original expectations - therefore its effectiveness is for the time
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being set as of 1 January 2014 - the sixth chapter deals with the modification of

certain questions of the new Civil Code having a relation to the topic of this work.

The seventh chapter contains the conclusion.

The majority of issues touched upon by this work have been analyzed from three
angles. In one way, it is by reference to their solution in the doctrine of the optics
of de lege lata and de lege ferenda (both in the current doctrine and in certain
cases from the First Republic as well), in another through citing relevant
judicature and comparing critically how much the judicature coincides with the
doctrinal understanding of the given question. Finally, the author supplements

these with her own proposed solutions to the given problems, in certain

situations concordant with doctrine, in others with judicature, and in some cases
a different possible interpretation has been concluded. Conclusions of doctrine
and judicature are not analyzed dogmatically, but rather, they are subjected to
critique in cases where the author does not identify with the position. The goal
has also been to point out cases where doctrine conforms to judicature or where,
though it is not in concordance, the judicature is at least constant. Also, the
author tries not to avoid controversial issues, which are in practice not resolved
uniformly, and suggests solutions which, according to her opinion, would
correspond to a just arrangement of legal relations, or more precisely the most
fair arrangement to the given issue within the limits (sometimes from the nature

of the matter) of the not too fair provisions of legal regulations.
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