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Uvod

Vlastnictvi véci je s lidskym bytim spojeno od praddvna. Ve faktickém slova
smyslu je obsah pojmu vlastnictvi star§i nez samo lidstvo. Véci, tak jak je zname, maji
vlastniky, nejsou-li opusténé. Tito vlastnici jsou osobami nesoucimi biim¢ prava jméni
a jeho vykonu. Pravni ¥ad tomuto vykonu nastavuje hranice ptekrocitelné ¢i omezené.
Tato prace si vytkla za cil pojmenovat uzkou, ale piesto obsahové narocnou ¢ast hranic,
jez je mozné v soukromém vlastnictvi pfekonat za asistence prava. Samotny nazev
prace vymezuje prostor, na kterém se autor prace muze pohybovat. Tedy v dimenzi
ingerence cizich osob do prava vlastnika disponovat neomezené s véci vlastni,
konkrétné véci nemovitou. A to za predpokladu konsensu stran, tedy v souladu s

obCanskym pravem.

Tato prace ma za cil pojmenovat a analyzovat platné soukromopravni instituty,
které umoziuji vstup do vyluénych vod vlastnickych prav, pficemz vychodiskem ma
byt shrnuti platné pravni materie do jednotného piehledného celku. Rozsahla
rekodifikace obCanského prava nam oteviela jedine¢nou moznost badat nad smyslem
omezeni vlastnického prava ve formé prav k véci cizi (iura in re alinea), stejné tak jako
hledat opodstatnéni téchto instituti v dneSni hospodaisky narocné dobé. Neni vSak v
moznostech rozsahu této prace dopodrobna zkoumat dopady staronovych ¢i zcela
novych pravnich institut do prav vlastnickych. Ostatné o vyvoji nékterych z nich jiz
brzy rozhodne nové vznikajici objem soudnich rozhodnuti. Dal§im zjevné nesnadnym
cilem této prace bude potvrdit autorovu hypotézu, Ze Uprava vécnépravnich instituti tak,
jak je vymezena Vv novém obcanskopravnim piedpisu, ne zcela reflektuje obecné
praktické vyuziti a samou podstatu a vyznam prav K véci cizi pii vykonu ¢i omezeni
vlastnického prava. U jednotlivych institutd tedy bude autor kriticky ovérovat, zdali je
jejich existence ve stéZzejnim civilnim kodexu opodstatnénd a naleznou-li vyuziti v

bézném lidském Zivoté.

S ohledem na omezeny rozsah prace bude tedy autor sméfovat obsah piedevsim
k analyze platnych institutd obCanského prava souvisejicich s omezenim jejich vykonu,

a to s dlirazem na ty, jichz se tyka intabulac¢ni princip, tedy zapis ve vefejném seznamu.



Pravé s pravnimi ucinky vécnych prav erga omnes by mély byt spojeny i polemiky
autora prace a pripadna vychodiska de lege ferenda. Autor se také dotkne v jednotlivych
pfipadech srovnani platné a ptfedchozi pravni upravy a historickych konsekvenci

vychézejicich z civilnich kodexi predvalecné doby.

Rigor6ézni prace bude strukturovana klasickym stylem. Prvni c¢ast bude
uvedenim do obecného pojmu vlastnictvi a vlastnickych prav. Déle budou rozebrany
jednotlivé principy fungovani vetfejného seznamu po rekodifikaci obanského prava a
novelizaci zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, véetn¢ vyhlasek. Autor se
kriticky zamysli také nad procesnimi postupy a spravnimi lhitami vkladového fizeni u
véenych prév, kterd povazuje za neoddélitelnd od vécnych prav k véci cizi, a jejich

pravnimi U€inky.

Hlavni ¢ast prace bude vénovana rozboru zplisobti omezeni vlastnického prava
k nemovitostem v soukromém zajmu, tedy vS§em omezujicim institutim, jez podléhaji
zapisu do vetejné¢ho seznamu. Zejména pak vyhodnoceni problematickych otazek s nimi
souvisejicich a praktického vyuziti jednotlivych omezeni. Zavér prace se bude vénovat
zvlastnim druhtim omezeni vlastnického prava k nemovitostem, které ac¢ je jejich zapis
do vetejného seznamu fakultativni ¢i se nezapisuji viibec, mohou mit fatalni dopad na

vlastnicka prava.

Autor pro tuto praci zvolil standardni obecné teoretické metody, tedy zejména
metodu analytickou a syntetickou. Nevyhne se vSak ani dedukci, evaluaci judikatury a
Vv pfipad€ srovnavani star§i pravni Gpravy s platnou i dil¢i komparaci. Pro lepsi
ptehlednost postupuje prace sousledné s Casti vénovanou absolutnim majetkovym
pravam v zékoné €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni. Obsah této prace a

rozebirané pravni instituty odpovidaji pravni upravé platné a uc¢inné k 1. lednu 2015.



1. Vlastnictvi

1.1 Pojem

Vlastnictvi je zdkladnim principem a stézejnim pilifem demokratické
spoleCnosti, je pfiznan0 vSem a bez rozdilu. Toto zakladni obcanské pravo je
vV modernich pravnich fadech zafazeno do norem nejvyssi pravni sily, do tstavnich
zdkont statd a zakladnich lidskopravnich dokumenti. V Ceské republice je tomu tak
v zdkon¢ ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zékladnich prav a svobod (déle jen
,Listina®) v ¢lanku 11, odst. 1.} Vlastnické pravo spo¢ivajici v pfimém a vyluéném
pravnim panstvi nad véci v sob&é spojuje socialné hospodatsky aspekt (dominium
commercii) a aspekt pravni dominium (iuris constituti). Pro dominium commercii je
stéZejni neomezenost vlastnika naklddat se svym majetkem. ,,Neni to pouhy vytvor
prava a proto sotva by bylo mozno odstraniti je prostym krtem zakonodarcova pera.*?
Vlastnictvi ve svém pozitivnim smyslu tedy reprezentuje pravo véc drzet (ius
possidendi), pravo uzivani (ius utendi), dispozi¢ni pravo (ius dispodendi) a pravo brani
plodi a uzitku (ius fruendi). Tento pozitivni vycet dil¢ich atributd vlastnického prava
vSak Vv platné pravni Upravé zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik (dale jen
,NOZ®), nenalezneme. Je vsak stale zakladnim vymezenim pojmu vlastnictvi v jeho
pozitivni roving. K vlastnictvi v tomto vyjadieni pfistupuje vlastnictvi pravni. ,,Toto
pravo autoritativné ustanovuje, které skutecnosti musi byt dany, aby tu byl pravni stav

nazyvany vlastnictvi.«*

1.2 Omezeni viastnického prdava

Naproti tomuto zédkladnimu dogmatu vyjadfujicimu v zdsadé neomezeny rozsah
vlastnického prava prichdzi negativni vymezeni pojmu vlastnictvi, jehoZ obsahem jsou

omezeni a povinnosti, které vlastnictvi pfinasi. V ¢eském pravnim fadu reprezentuje

Y Kaidy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech viastnikii ma stejny zakonny obsah
a ochranu. Dédeni se zarucuje. *

2 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Svazek 11, Praha: Pravnické
knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1936, s. 198.

3 NOZ jakozto oznadeni zdkona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, se zaZila ve vniman{ laické i odborné
vefejnosti. Ob&anskopravni a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu CR piijalo dne 12. 2. 2014 usnesent,
podle kterého se pro zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, bude pouzivat zkratka ,,0b¢.zak.” a pro
zéakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, zkratka ,,0. z..

# 1bid., str. 198.



toto negativni vymezeni vlastnického prava zésada ,,vlastnictvi zavazuje“, kterd je
vyjadiena v ¢lanku 11, odst. 3 Listiny.® ,,Zasada ,vlastnictvi zavazuje® je pojmovym
(definicnim) znakem vlastnictvi a je tfeba ji vykladat tak, ze vlastnictvi jako prévni
institut nespoc¢iva jen v pravu jednoho a v povinnosti ostatnich ho v jeho pravu nerusit,
nybrz ze i vlastnik sdm ma z diivodu svého vlastnictvi urcité povinnosti vznikajici mu
pfimo ze zékona.“® K terminu ,,vlastnictvi zavazuje* vice nalez ustavniho soudu Ceské

republiky, sp. zn. IIL. US 77/97.7

Vlastnicka svoboda jakozto termin vyjadfujici neomezenost vlastnického prava
je tedy omezena do jisté miry zdvazkem vznikajicim piimo z podstaty vlastnictvi, jez
plni také svou socidlni funkci. Socidlni ¢i také solidarni rozmér vlastnictvi
zpopularizoval francouzsky politicko-pravni teoretik Leon Duguit na pielomu 19. a 20.
stoleti. Jakozto odptrce kapitalistického chdpani neomezenosti vlastnictvi prosazoval
myslenku nikoli individualistického ptistupu k vlastnictvi, nybrz tezi vlastnictvi jakozto
zdvazku vlastnika vici spolecnosti. Socialni koncepce zavazujiciho vlastnictvi je
posléze Siroce piijimana do ustavnich zdkonli v mezivalecném obdobi. Tento proces je

pramenem i dnesni Uipravy omezeni vlastnického prava z pohledu ustavnich zakont CR.

Vyse vyjadiené omezeni vlastnického prava se oznacuje za omezeni vnitini
neboli imanentni, tedy takové, jez pifimo vyplyva zpojmu vlastnictvi a jeho
zavazujicitho socidlniho rozméru. Vedle imanentniho omezeni vlastnického prava
rozliSujeme omezeni tzv. vnéjsi, jehoz charakteristickou vlastnosti je individualita
omezeni, které si vlastnik zfizuje dobrovolné vici sobé €1 mu jej vyjimecné nafidi
zakon. Z pohledu vzniku takového vnéjsitho omezeni miizeme tedy rozliSit omezeni
vlastnického prava na:

a) zakonna (nejCastéji s vefejnopravnim aspektem)

b) z rozhodnuti organu vefejné moci (napt. vyvlastnéni)

S Viastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ijmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénym
obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, ptirodu a Zivotni prosttedi nad miru
stanovenou zdakonem. *

6 SVESTKA, Jiti a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmoté. 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 289.

7 Zésada plynouci z véty prvé odstavce tietiho ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod mifi pfedevsim
vici vlastnikovi samotnému, jehoz tak vaze nalezitou a dostateCnou péci o jemu svédcici vlastnictvi,
a proto z ni zpravidla nelze vyvozovat nadzakonné povinnosti mimo vlastnictvi samotné.

8 SVESTKA, Jiti a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. op. Cit., s. 288.



¢) zalozend pravnim jednanim vlastnika

Jak bylo feceno v uvodu této prace, pojem omezeni vlastnického prava je svym
obsahem Siroké téma. Proto pro podstatu této prace autor postihne téma omezeni
vlastnického préva, jez jsou zaloZena pravnim jedndnim vlastnika nemovité véci se

zfetelem k jejich vécnépravnim tcinktim.

1.3 Vécna prava k véci cizi

Pfijmeme-li vySe uvedené dogma, ze vlastnictvi, a¢ je neomezenym panstvim
nad véci, nachazi své limity souvisejici s pravem jin€ho k téze véci, dojdeme k podstaté
pojmu omezeni vlastnického prava v soukromopravnim zajmu. Tato prava nazyvame
véenymi pravy k véci cizi (iura in re alinea). ,,Vécna prava k vécem cizim jsou
skupinou subjektivnich prav, které ndm stanovenym zplisobem umoziuji uzivani véci
cizi.*® Prvni upravu takovych omezeni nalezneme ve starém Rimé, kde toto pravo
vyjadfovalo moznost urc€ité osoby nebo skupiny osob v dané mife plsobit na véc, kterou
nevlastnily. Toto pravo bylo nazyvano sluzebnosti (servitutes), odtud dnesni pojmoslovi

a v mnohém i obsah nyni u¢innych omezeni odpovidajicich povaze vécnych biemen.

Specifickym znakem vécnych prav kvéci cizi ve skupiné absolutnich
majetkovych prav je zptisob omezeni, ktery plisobi na vlastnictvi pouze po dobu
ucinnosti vécného prava k véci cizi. Tim je vlastnické pravo urcitym zplsobem
zatiZzeno, neni ho tedy mozné vykonavat neomezené. Po zaniku takového omezeni, resp.
pomine-li pravni divod omezeni, vSak vlastnické pravo nabyva zpét svij plny rozsah,
a to 1 bez pfi€inéni vlastnika véci. O tomto znaku vlastnického prava hovoiime jako

o elasticite!®

vlastnického prava.

Vécna prava k véci cizi patii do skupiny absolutnich majetkovych prav, tedy
prav, ktera a¢ jsou sjednana pouze mezi stranami, pusobi vii¢i vSem (erga omnes). Pro
takovy rozsah pilisobnosti je typickd kogentnost upravy. Odchyleni se od kogentni
zakonné upravy omezi zavaznost takto sjednaného prava jen mezi strany smlouvy (inter

partes). Pro vécnépravni ucinky prava k véci cizi jsou kromé pisobnosti typické i dalsi

9 FIALA, Josef. Obcanské pravo. 2., aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika,
c2012, xxxi, 965 s. Meritum (Wolters Kluwer CR). s. 128.
0 SVESTKA, Jiti a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. op. cit., s. 283.



znaky, jakymi jsou individudlni urcitost osob, jimz pravo svédci, €i redlnd existence
zatizené véci, nelze ji tedy vymezit druhové. Vécna prava k véci cizi se tedy vzdy vazou
ke konkrétni véci (ius in rem) a jeji osud sleduji. Prava, jez tyto obligatorni znaky
postradaji, se fadi mezi prava obliga¢ni neboli zdvazkova. Tato prace v dalSich
kapitolach postihne rozdil mezi vécnépravnim a obligaénim ulinkem a pojmenuje
instituty, kdy je volba G¢inkli nové svéfena dispozitivné¢ strandm smlouvy, napf.
u ngjmu ¢i pachtu. S ohledem na tyto urcité vyjimky volby ucinki je vycet vécnych
prav kvéci cizi taxativné vymezen a uzavien. ,Znamena to, ze subjekty
soukromopravnich vztahii nemohou platn¢ sjednat jako pravo vécného charakteru
takové, o némz to zédkon vyslovné nestanovi, resp. nedovoluje (stejné tak nelze ménit

obsah vécnych prav dohodou).“!

Véenépravni ucinek omezeni cizi véci bezprostfedné souvisi s jeho zapisem do
vetejného seznamu. V ptipad¢ nemovitych véci, kterym se tato prace vénuje, se jedna
o vefejny seznam vedeny katastralnim ufadem. ,,Vécna prava k cizim vécem zapsana do
vefejnych seznamii maji pfednost pfed vécnymi pravy, které do vefejného seznamu
zapsany nejsou, resp. nejsou z vefejnych seznami zjevné.“!? Principy a zasady

souvisejici se zapisem vécnych prav k véci cizi jsou obsahem dalsi kapitoly.

2. Verejny seznam — Katastr nemovitosti

V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava se veskeré zmény, vyklady
a obecné chapani prava zasadné promitlo do vSech pravnich odvétvi, které dopadaji na
kazdodenni zivot. A¢koli to na prvni pohled neni znat, zazitd dogmata pomalu mizi
Z obsahli pravnich jednani a naopak se promitaji ustanoveni, ktera doposud neméla
V pravnim fadu misto. Na rekodifikaci civilniho prava proto nelze nahlizet pouze jako
na zménu obcanského zakoniku, ale jako na komplexni reformu prolinajici vSemi
pravnimi disciplinami. Vykladame-li tedy v této praci ustanoveni, jez zasahuji do
vlastnickych prav k nemovitym vécem, a zejména vymezujeme-li jejich omezujici

aspekt, nelze se nevénovat zadkladnim principtim, ktera provazeji tato omezeni pii zépisu

11 SVESTKA, Jifi a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. op. cit., s. 273.
2 HURDIK, Jan. Obcanské pravo hmotné: obecna cast, absolutni majetkova prava. Plzen: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cen€k, 2013, s. 201.



do vetejného seznamu, ktery v ptipad¢ nemovitych véci vede Cesky tfad zeméméticsky

a katastralni (dale jen ,katastralni urad*).

V prvni fadé je nutné zminit normy, které jsou uzce spojeny s prevodem
vlastnickych prav k nemovitostem a jejichZ platnost a ¢innost ke dni u¢innosti NOZ3
skoncila. V prvni fad€ jde o procesni normu ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, upravujici procesni postup fizeni o provedeni
vkladu ¢i zmény ve vefejném seznamu. Dale pfimo souvisejici zdkon ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti CR, jehoz smyslem bylo stanovit, co je pfedmétem zéapisu do
vetejného seznamu. Vlastnicka prava k bytim pak upravoval specialni zdkon ¢. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytu. Pfestoze zakon jiz vice neZ rok neplati, vétSina bytovych
jednotek byla vymezena pravé timto zdkonem, a proto se s nim v praxi jesté n&jaky Cas
budeme setkavat. Vyse uvedené normy byly mimo samotny NOZ nahrazeny jednim
komplexnim piedpisem, a to zakonem ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti

(dale jen ,katastralni zakon®).

Katastralni zakon je ucinny od 1. 1. 2014, jeho funkci je Uprava zpisobu
evidence udaju prostfednictvim vefejného seznamu tGfadu statni spravy 0 nemovitostech
v Ceské republice, jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové uréeni, a dale
proces evidence vlastnickych a jinych vécnych a dalsich prav k nemovitym vécem.*
Ptistoupeni k rekodifikaci soukromého prava pifineslo odlisSny piistup k urcitym
principiim a zasadam takové evidence a dale urdita prava, ktera bud’ neméla v pravnim
fadu misto, nebo nebyla predmétem evidence. Jejich zatazeni do nového katastralniho
zakona sleduje predevsim potfebu vyplnit mezery v pifevodu vlastnického prava, zndmé
dosud pouze z judikatury, a zvysit tak bezpecnosti ochrany nakladani s vlastnickymi

pravy k nemovitostem, piipadné pokojny vykon prava k nim.

2.1 Zasada materialni publicity

Na prvnim misté v zdsadach katastralniho pradva je nutné zminit materidlni

publicitu, ktera predstavuje zakladni premisu fungovani vetfejného seznamu. Zasada

13 Zakon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, nabyl G¢innosti 1. 1. 2014 po témét 13 letech od schvaleni
vécného zaméru Vladou Ceské republiky v dubnu 2001.
14 Viz ust. § 1 katastralniho zakona.



materialni publicity pozvedava vetejny seznam z pouhého archivu na pravné vérohodny
registr, protoze uplatnéni této zasady chrani dobrou viru kazdého, kdo s vetfejnym
seznamem piijde do styku, Ze udaje v ném obsazené jsou pravdivé, tedy ze odpovidaji
skute¢nosti, jsou uplné a vymahatelné.!® Zaroveit se osoba nebude moci dovolavat
nepravdivosti tvrzeni druhé strany ¢i uvedeni v omyl, pokud skutecnosti, jez druha
strana neuvedla pfi jednani s protistranou, byly zaevidovany, a tedy kdykoli dostupné ve
vefejném seznamu.'® Zakon prostiednictvim této zasady chrani osoby, které nabyly
vécné pravo k nemovité véci od osoby zapsané jako vlastnik ve vefejném seznamu.
Zapis je tedy urcitym zpusobem nadiazen nad skutecny stav, a je tedy vyvratitelnou

domnénkou, ze zapsany stav odpovida realit¢.

Zavedeni vyslovné upravy materidlni publicity vyvolalo diskusi Siroké vetejnosti
o moznych nésledcich. ,,Zasada materialni publicity, kterd u nas byla uplatiovana po
dobu Rakouska-Uherska a prvni republiky, ktera je uplatiovana v Rakousku,
vV Némecku 1 Polsku a z naSich sousedil ji tedy neuplatiiuji pouze na Slovensku, ma
podle této obavy vést k masovému okradani vlastnikil o jejich nemovitosti provadénim
podvodnych zapisti do katastru.“!’ Obava vefejnosti byla vyvolana nékterymi
vystoupenimi zakonodarci a zastupcti odborné vetejnosti, ktefi oznacovali zavedeni
zdsady za zpusob, jakym lze pfipravit v tichosti vlastnika nemovitosti o majetek.!8 19
Vysledkem této lidové tvorby prava pak je ustanoveni § 16 odst. 1 a § 18 odst.
1 Kkatastralniho zékona, které nejprve stanovi povinnost statni spravé vyrozumét
vlastnika nemovité véci o vyznaceni tzv. plomby, Ze nikoli dle dikce zdkona pravni
pomgéry, ale pravo je dotéeno zménou, a to doporuc¢enym dopisem na adresu podle § 14
odst. 1 pism. b). Zakon timto zplisobem doslova presumuje, zZe kazdy navrh na vklad
prava do katastru nemovitosti vznikl protipravnim jednanim, a je nutné ho vcas zastavit.
Nelze si totiz jinak vysvétlit povinnost danou statni spraveé, doruCovat vyrozumeéni

o zahdjeni fizeni osobam, které sviij podpis uredné ovérily na vkladu schopné ¢i jinak

15 Viz ust. § 980 NOZ.

16 Katastralni ufady poskytuji vypisy z katastru nemovitosti. Jedna se o vefejnou listinu, jejimz obsahem
je vycet parcel a budov nebo byti a nebytovych prostorit vlastnika (spoluvlastniktl) nebo osoby
opravnéné z jiného prava piislusejicich k listu vlastnictvi s Udaji o pravnich vztazich a s dalSimi udaji
katastru nemovitosti nebo vycet udaji o domé s byty a nebytovymi prostory.

T BAUDYS, Petr. Katastrdini zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, xxviii, 393 s.
Beckovy komentare. s. XVIIIL.

18 Cesky uiad zeméméiicsky a katastralni, Vyroéni zprava 2013.

19 poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky 2010-2013, 51. schiize, ast 244 (15. 2. 2013).



feceno vkladové listing.?® Uvazujeme-li de lege ferenda, je nutné tuto povinnost omezit
pouze na piipady, kdy vlastnik nemovitosti nebude zaroven navrhovatel zahdjeni fizeni,
resp. Vv ptipadech zastoupeni navrhovatele na zakladé plné moci. V procesni strance §li
poté autofi katastralniho zakona jesté dal, kdy v § 18 odst. 1 stanovili minimalni lhatu
pro povoleni zapisu na vklad prava na 20 dnd od odeslani vyrozuméni o zahdjeni fizeni,
dle vyse uvedeno § 16 odst. 1. Tato lhiita m& umoznit dotéenému vlastnikovi dostatek
Casu na vyznaCeni poznamKky spornosti v souvislosti spodani  Zaloby
Vv obCanskopravnim ¢i trestniho ozndmeni v trestnim fizeni. Timto odstrasujicim
ptikladem nesouladu praxe s tvorbou pravnich norem autofi zdkona vyrazné prodlouzili
zejména ve vétSich méstech fizeni o povoleni vkladu nejen vlastnického, ale jakéhokoli
vécného prava, a to dokonce véetné jejich vymazi.?! 22 Timto zaroveii spravni Gfedniky
uvedli do situace, kdy sami Ufednici neziidka porusuji ustanoveni § 71 odst. 3 pism.
a) zédkona ¢. 500/2004 Sb. Spravni fad (dale jen ,,spravni fad*). Tato norma totiz stanovi
vydavat rozhodnuti ve spravnim fizeni nejdéle 30 dnd od zahajeni ¥izeni. Utednici
katastralniho Gfadu tak maji na vydani rozhodnuti o povoleni vkladu 10 kalendainich
dni. V piipad¢é novelizace katastralniho zédkona a provadéci vyhlasky je nasnadé¢ tuto

zbytecné dlouhou lhlitu zcela zrusit ¢i alespon zkratit na adekvatnich 7 dni.

Zavérem je nutné zminit, zZe katastralni ufad, a¢ byl o to ze strany autora této
prace pozadan, neposkytl do dokonceni této prace oficialni idaje o poctu osob, které
vyuzily 20denni lhltu pro posouzeni spornosti jednani. V neoficidlnim vyjadfeni,
pfednasce s ndzvem ,,Prvni rok s novym katastralnim zdkonem* vedené JUDr. Danielou
Sustrovou vedouci kancelaie Katastralniho fadu pro hlavni mésto Prahu ze dne

03.11.2014, které se autor této prace ucastnil, zaznél ze strany prednaSejici pocet

20 Listina, ktera je piilohou ndvrhu na vklad, a dali podklady pro fizeni o povoleni vkladu prava do
katastru nemovitosti jsou podrobné stanoveny v § 66-70 vyhlasky ¢&. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti.

2L SOURKOVA, JUDr. Ing. Martina. Katastr nemovitosti v novém. EPRAVO.CZ — Sbirka zakoni,
judikatura, pravo [online]. 2013, ¢. 92356 [cit. 2015-04-08].

Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/katastr-nemovitosti-v-novem-92356.html.

22 Srov. Vyroéni zprava Ceského Gfadu zemémetického a katastralniho za rok 2014, s. 3 ,,Doslo proto
k prevedeni statisicti podani rocné do rezimu spravniho rizeni o povoleni vkladu. Z tohoto ditvodu
katastralni urady obdrzely o 53 % ndvrhii na vklad viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
vice nez v roce 2013, celkem 1.022.590 navrhii. Katastralni pracovisté v roce 2014 provadela vklady prav
v priumeru za 28 dnii od podani navrhu. Prodlouzeni doby provedeni vkladu z 11 dnit v roce 2013 na 28
dnit v roce 2014 je primym diisledkem nové pravni upravy, kterd obsahuje 20 denni lhiitu, ve které nelze
vklad povolit, jako opatieni ke zvyseni bezpecnosti realitnich obchodii. *



spornych podani za rok 2014 ve vysi celkem c¢tyi podani. Pro uplnost 1ze uvést i zminku
0 poctu pouhych 60 ptipadii podezieni na podvodné jednani souvisejicich s provadénim

zapist do katastru, které v roce 2013 vysetfovaly organy &inné v trestnim fizeni.?®

2.2 Zasada priority

Ackoli prioritu podani jakozto princip fungovani vkladového fizeni zname jiz
Z ptedchozi tpravy®*, platny katastralni zakon hloub&ji definoval, jakym zpiisobem
bude predchazet casové shodnym podanim. Urceni c¢asu podani, resp. doruceni
katastralnimu pracovisti je nové specifikovano nikoli jako dosud dnem podani, ale
1 hodinou a minutou doruceni na podatelnu pfislusného katastralniho pracovisté
v souladu s § 145 spravniho tadu. Prioritni postaveni pocatku vkladového fizeni neni
mozné podcenovat. Vyznam ma piedevsim pii soub&hu pravnich zajmu vice osob k téze
nemovitosti, at’ uz v roviné prechodu vlastnického prava ¢i ziizeni vécného prava

V podobé omezeni.

Rizeni o provedeni vkladu ma piidéleno jedineéné ¢&islo jednaci, které uréuje
pofadi vyfizeni podani. Nastane-li tedy situace, kdy jsou k téze nemovitosti podany dva
navrhy na zahdjeni fizeni o provedeni vkladu vlastnického prava, dojde k zapisu pouze
u toho, jez obdrzelo nizsi Cislo jednaci. Nésledujici fizeni s vys§im ¢islem jednacim
bude zastaveno pro nesoulad vkladové listiny se zapsanym stavem (§ 145 odst. 2).
Naproti tomu ne vzdy je vyloucen zapis dvou totoznych prav k jedné nemovitosti. Je
tomu v ptipadech, kdy si prava vzajemné neodporuji, napt. U sluZzebnosti brani vody pro
vice opravnénych ¢i vkladu zastavniho prava, v piipadé ze zastavni véfitel neznemoznil
vedlejSim ujednanim zépis jiného zastavniho prava v druhém pofadi. Ve zcela
vyjimecnych ptfipadech muze dojit k situaci, kdy bude vyznacen stejny cas doruceni
vice podani. A to v pfipad¢, kdy podéani eviduje na témze katastralnim pracovisti vice
pracovnik. Odst. 1 vySe uvedeného § feSi podobnou anomalii pofadim predani
posStovni sluzbé, za predpokladu, Ze se jednalo o dorucovani prostiednictvim posty.

V piipad¢ osobniho podéani rozhoduje o prioritnim potadi los.

Z BAUDYS, Petr. op. cit XIX.

24 O potadi podani vice rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 11. 4. 2013, sp. zn. 9 Aps
12/2012-79. ,,V souladu se zdsadou priority je katastrdlni urad povinen zabyvat se navrhy na vklad ¢&i
provedeni zaznamu v tom poradi, v jakém mu byly doruceny, a teprve poté, kdy je s definitivni platnosti
vyFizen prvni navrh, mize byt pristoupeno k posouzeni navrhii pozdejsich.
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2.3 Zdsada intabulace

Intabula¢ni princip neboli pravotvornd ¢i konstitutivni zisada je samou
podstatou evidence nemovitych véci ve vefejném seznamu. Jeji kofeny nalezneme
v § 431 obecného zakoniku ob¢anského &. 946/1811 . z. (dale jen ,,ABGB 1811)%
a v zakon¢ €. 95/1871 Z.t., zdkon v pii¢in¢ zavedeni obecného zdkona o knihach
pozemkovych. Ackoli samotnou evidenci nemovitosti a zapisy z jednani k nim zname
jiz ztzv. zemskych desek z 13. stoleti.?® Princip intabulace spociva v okamziku
dokonceni vkladového fizeni, kdy je proveden zapis prava do verejného seznamu. Pravé
tato skuteCnost ma za nasledek ucinnost zapsaného prava vuci tietim osobam
a zpravidla 1 dal$i povinnosti souvisejici s provedenim vkladu. Intabulaci ve vefejném
seznamu je fakticky ukoncen vznik, zména ¢i zanik prava, jez povinnosti vkladu
podléhd. A to je zména oproti pfedchozi Upravé, kdy byla nékterd prédva zapisovéana
zdznamem, napi. rozhodnuti vznikajici ze zékona ¢i rozhodnuti soudniho organu.
Katastralni zdkon tedy jiz nerozliSuje, zdali ma zapis konstitutivni ¢i deklaratorni
u¢inky. Vkladové fizeni musi absolvovat bez rozdilu. Radn4 intabulace je podstatnym
hlediskem ovliviiujicim omezeni vlastnického prava k nemovitym vécem a prolina se

tak v jednotlivych kapitolach celou touto praci.

2.4 Zasada legality

S intabula¢ni zésadou je uzce spojena zasada legality. Podstata vkladového
fizeni nespociva pouze v samotné evidenci piedlozeného stavu, ale také ve zkoumani
zakonnosti pozadovaného vkladu prava. | tento princip odpovida historickému vyvoji
spravniho fizeni a knihovniho prava.?” Katastrlni ufad tak ve lhiité uréené pro spravni
tizeni dle § 71 odst. 3 pism. a) spravniho fadu zkoumad, zda pozadované zmény
V pravnim vztahu k nemovitym vécem respektuji platné pravni ptedpisy. Pfredevsim pak

nezbytné naleZitosti pravniho jednéani, pfedepsanou formu, opravnéni navrhovatelt

%5 Samotny intabula¢ni princip spoéival na ustanovenich, Ze ,.ku pievodu vlastnictvi nemovitych véci
musi byti nabyvaci jedndni zapsano do vetejnych knih k tomu urcenych. Toto zapsani nazyva se vklad
(intabulace)* a ustanoveni, Ze ,knihovnich prav (§9) se nabyva a tato prava se pievadéji, omezuji
a zrusuji toliko zapisem téchto jednani do knihy hlavni®.

% Zemské desky jsou piedchtidcem pozemkovych. Zapisem majetku do zemskych desek se majetek
staval dédicnym majetkem rodu. V deskach zemskych byla vsak také zapisovana veskera ustanoveni
zemskych snémi — tedy vlastné tehdejsich zakoni, a dalsi obecné zavazné dokumenty.

21 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 7. 9. 1926, sp. zn. R | 668/26. ,,Soud knihovni jest
opravnen zkoumati pouze formalni platnost listin, a zda zZdadost vyhovuje §i 94 kn. zadk., neni vsak
opravnen zkoumati, zda vkladné listiny i s hlediska hmotného prdva jsou platnymi a zavaznymi. *
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k nakladani s nemovitosti a srozumitelnost a uréitost projevu viile stran.?® Katastralni
ufad, pokud shledd nesrovnalosti ve vySe uvedenych ndlezitostech, fizeni zastavi
a vyzve Ucastniky k doplnéni ¢i zméné udaju. V ptipad€, ze neni mozné vklad prava
provést v souladu s pravnimi piedpisy, vklad prdva zamitne a fizeni ukonéi. Pravé
princip legality byl posilen prvky ochrany z pohledu ochranné lhity pro provedeni
vkladu, které bylo popsano vyse.

2.5 Zasada formalni publicity

Katastralni ufad vede evidenci nemovitosti ve form¢ vefejného seznamu, tedy
rejstiiku, do kterého ma kterakoli osoba pfistup a miize z néj pofizovat vypisy a opisy
nebo nadrty a ziskavat téz udaje ze sbirky listin.?° Lze tedy dohledat nejen aktualné
vedend fizeni, s ¢imz souvisi i ochrana pravni jistoty osob, jez vstupuji do jednani
s vlastnikem nemovitosti, ale také historické nabyvaci tituly k vécnym praviim

a zavazkové tituly s vécnépravnim ucinkem.

28 Viz ust. § 17, odst. 1, katastralniho zakona.
2 Viz ust. § 980 NOZ.
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3. Zpisoby omezeni vlastnického prava k nemovitostem
v soukromém zajmu

3.1 Superficies solo cedit

Kapitolu o konkrétnich zpusobech omezeni vlastnického prava k nemovitostem
nelze zacit jinak nez zdiraznénim névratu staronové zasady do ceského pravniho fadu,
ktera jak bude zfetelné z dalSich kapitol, prolind témét vSemi vécnépravnimi omezenimi

prava k nemovitostem.

Za zcela zasadni zménu vramci prava k nemovitostem lze povazovat
znovuzavedeni zasady ,,povrch ustupuje pudé“ zlat. superficies solo cedit, ktera
stanovi, Ze ,,soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych, vietné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech“.*® Takova stavba je tedy vzdy
soucasti pozemku a vytvafi jednotny celek, ktery nelze délit. Stavby na pozemku patii
podle této zasady vzdy jednomu vlastniku. Kofeny tohoto pravniho principu nalezneme
v Rimském pravu konkrétng v tzv. Zakonu dvanacti desek®! (Lex duodecim tabularum)
a dale v Gaiové ucebnici® a jeho uziti je pevné zakotveno ve vétsing civilnich kodexd

kontinentalni Evropy.

Zasada superficies solo cedit platila na izemi Ceskoslovenska do roku 1950, kdy
byla zrusena zdkonem &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik tzv. stfedni®®, ktery v § 155
stanovil mozZnost rozdilnosti osoby vlastnika pozemku od vlastnika stavby a tim
i oddéleni stavby od pozemku pod ni. Primarnim divodem tohoto pravniho odklonu
byla snaha totalitni moci pievést veSkerou pudu do rukou statu v souvislosti

s uskutecniovanim jednotného hospodaiského planu. V souvislosti s vyvlastiiovanim

30 Viz ust. § 506 NOZ.

31 Nejstarsi kodifikace fimského prava z poloviny 5. stoleti pt. n. 1. Jednalo se o dvanact bronzovych
desek, které byly vystaveny na Foru Romanu. Jednalo se o kompromis mezi patrijci a plebejci, ktefi
pozadovali pisemné sepsani zvykového prava. Podle fimské tradice byly tyto zakony sepsany
deseti¢lennou komisi decemvird, kterou zvolilo lidové shromazdéni.

82 GAIUS, Ucebnice prdva ve dtyfech knihdch. Preklad Jaromir Kincl. Plzefi: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2007, s. 20 a déle.

3 Stfednim zdkonikem byl nazyvan zékon & 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, protoZe nahradil
vSeobecny zakonik obcansky (ABGB 1811) a nasledné byl sam uZz roku 1964 nahrazen novym
zékonikem. Byl vyusténim pravnické dvouletky v oblasti obfanského prava. Byl siln€é poplatny dobé
(a okolnostem) svého vzniku.
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pudy a kolektivizaci bylo nutné popfit historicky zazity princip jednotnosti stavby
a pozemku. ,Kdyby byla zachovavana zasada superficies solo cedit, nebyly by
druzstevni stavby postavené na ptid¢ Clena druzstva vlastnictvim druzstevnim, nybrz by
se staly vlastnictvim tohoto ¢lena. JZD by tedy nemohlo stavét pro sebe a v zdjmu
zemé&délského druzstevnictvi. Kraviny, vepfince a jiné stavby pofizené spole¢nym
usilim vSech druzstevnikd by se staly soukromym majetkem jednotlivych rolnikl, ¢imz
by byla posilovana soukromovlastnicka slozka v nasem zemédélském druzstevnictvi.
Proto bylo tfeba dat v novém obcanském zakoniku i v této otdzce ustanoveni nova,
oprosténd od vsSeho, co je odsouzeno k zaniku, ustanoveni takova, kterd slouzi
zformovani a upevnéni nové, socialistické ekonomické zaklady na§i spole¢nosti.«3*
Tuto exemplarni zménu piijaly i nésledujici pravni ptedpisy, tedy zékon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, pfi¢emz vyslovna uprava byla vyjadiena v jeho novele, zékoné
&. 509/1991 Sb., konkrétné v § 120, odst. 2. Tuto novelu jisté nemizeme povazovat za
predpis odporujici podstaté soukromého vlastnictvi, tak jak tomu bylo pted rokem 1989.
Reflektovala ptedevSim fakt, Ze stavba je z pohledu katastralniho véci nemovitou,
a tedy pravné samostatnou véci, jejiz naklddani, zejména zcizeni ¢i zatizeni vlastnictvi
vyzaduje splnéni zédkonem danych kritérii, jakymi jsou intabula¢ni princip ¢i pfedepsana
forma smlouvy. Tomu svédéi i nalez Ustavniho soudu Ceské republiky P1. US 16/93,

podle n&jz Ize vykladat odst. 2 § 120 pouze v navaznosti na odst. 1.3

Autofi nové pravni Gpravy byli nuceni respektovat mnohé situace, vzniklé vinou

60leté absence zasady superficies solo cedit. Vychodisko, o které se opira i divodova

37
H

zprava®’, nalezli v pfechodném ustanoveni § 3054 NOZ, které stanovi, ze stavba

a pozemek, na némz stavba stoji, jedno jest, za pfedpokladu, Ze ob&€ nemovité véci mely

3 KNAPP, Viktor, Stefan LUBY a Jaromir BLAZKE. Ucebnice obcanského a rodinného prava:
celostatni vysokoskolskad ucebnice. 1. vyd. Praha: Orbis, 1953, 330, [1] s. Pravnické publikace. s. 121.

% Stavba neni sou¢asti pozemku.

% Podstatnymi defini¢nimi znaky soudasti véci je jeji funkéni a fyzickd spojitost s véci hlavni
a nemoznost jejiho oddé€leni, aniz by se tim véc znehodnotila. Z uvedeného tudiz vyplyva, Ze ustanoveni
§ 120 odst. 2 obcanského zakoniku, podle kterého ,,stavba neni soucasti pozemku*, nutno interpretovat
V nNavaznosti na odstavec 1, tudiz stavba neni soucasti pozemku tehdy, jestlize jde o stavbu, ktera je véci
nemovitou, nebo jestlize jde o stavbu, ktera je véci movitou a ktera neni funkéné nebo fyzicky spojena
s pozemkem, a lze ji od ného oddélit, aniz by doslo k znehodnoceni pozemku.

37 Je ziejmé, Ze pravni spojeni stavby s pozemkem v jedinou nemovitou véc nelze ve vsech situacich
zajistit postupem obdobné jednoduchym a kategorickym, jakym bylo vlastnické pravo k pozemku a ke
stavbé obcanskym zakonikem z r. 1950 pravné oddéleno. Proto se navrhuje obnovit toto pravni spojeni
dnem ucinnosti nového zakona jen v téch piipadech, kdy dosavadni (tj. odd€lené) vlastnické pravo
k pozemku i ke stavbé nalezi téze osobé.
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vV den nabyti G€innosti NOZ téhoz vlastnika. V opa¢ném pfiipadé, tedy rozdilnosti
vlastnikl, zlstavaji pozemek i stavba samostatnymi nemovitymi vécmi, a to az do
okamziku sjednoceni osoby vlastnika.3® Tato uprava se pouzije i pro piipad, kdy je
stavba ve spoluvlastnictvi, za predpokladu, je-1i néktery ze spoluvlastnikii i vlastnikem
pozemku. Pfedpokladejme, ze se sohledem na implementaci superficidlni zasady
dockame soudnich sporii a zejména pokusti o zneuziti. Jednim z probléml mize byt
situace, kdy na pozemku stoji stavba, jez nepodléha zapisu do vefejného rejstiiku, tedy
stavba technického razu ¢i jind drobnd stavba. V ptipadé pievodu vlastnického prava
k takovému pozemku by automaticky doslo k pfevodu stavby na ném stojici. Nabyvatel,
ktery bude v takovém piipad¢ v dobré vife, nabyde pozemek i se stavbou. Pivodni
vlastnik stavby, pokud se o zméné vlastnika viibec dozvi, bude muset uplatinovat
nahradu ceny zcizené stavby po pfevodci pozemku. NOZ v tomto ptipad€ nedostatecné
chrani pravo vlastnika takové stavby, pficemz drzi ochrannou ruku pouze nad dobrou
virou nabyvatele. Obdobn¢ tak muze vlastnik pozemku zatizit vlastnické pravo
vlastnika stavby nezapisované do vefejného rejstiiku Sirokym spektrem omezujicich
prav. NOZ nijak nefeSi otazku vySe nahrady za takové zatiZzeni. Lze tedy dovodit

nutnost pofizeni znaleckého posudku k zjisténi vyse nahrady.

Pti budoucim uplatnovani superficialni zésady jist¢ narazime i na situace, kdy
stavby stoji na vice pozemcich. NOZ zde stanovuje postup, kdy ke slouceni dojde
s pozemkem, na némZ se nachdzi vétsi ¢ast stavby. Pozemek, pifipadné pozemky, na
kterych stoji mensi ¢ast stavby, budou omezeny ustanovenim o prestavku® (§ 3059).
Nebude ani vyjimkou situace, kdy jedna stavba bude stit na dvou pozemcich ptiblizné
stejnou rozlohou. Takové stavby zname ze 70. let, kdy se hojné rozrostla vystavba tzv.
dVOdel’nfl.40 Vlastnici ve snaze usetfit na stavebnich konstrukcich, zakladové desce,
energetickych pripojkach stavby atd. vystavéli jeden, zrcadlové stejny dim na dvou
pozemcich, v lep§im ptipadé€ vlastnich. Z pohledu stavebniho zédkona se vSak o dvojdim
nejednd pravé proto, Ze neni z pohledu stavebniho zakona stavebné oddélen a ma

napiiklad jednu spole¢nou stfedovou nosnou zed’ ¢i spolecnou stiesni konstrukei. Jedna

38 Viz ust. § 506 NOZ.

% Viz ust. § 1087 NOZ.

4 Typ domu, kdy jeden objekt obsahuje dva rodinné domy. V zékladnim provedeni je dispoziéné feseny
jako dva jednogenera¢ni rodinné domy, které jsou zrcadlové pievracené.
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se tedy o jednu stavbu postavenou na dvou pozemcich, pficemz nelze hovofit o tom, Ze
by nékterd cast stavby zasahovala na pozemek jen malou casti, coz je podminka
u prestavku. Aby se jednalo o pfestavek, musi mit pfesah podobu horizontdlni a byt

v trovni zemského povrchu, jinak by se jednalo o imise do vlastnického prava.*

Zasada superficies solo cedit, resp. pfechodna ustanoveni k ni zfizuji dale mezi
odliSnymi vlastniky vzajemné piedkupni pravo. K tomuto vice v kapitole Predkupni
pravo. Autofi NOZ se dle divodové zpravy nechali pii znovuobnoveni zasady
superficies solo cedit a jejimi pfechodnymi ustanovenimi inspirovat némeckym BGB,
ktery byl ptijat po sjednoceni Némecka. Némecka tprava vSak vyzadovala cely zvlastni
zakon k pfechodnym ustanovenim.*? Zistava tedy otazkou, zdali osm paragrafi

ptechodnych ustanoveni k superficialni zasadé bude stacit.

3.2 Pravo stavby

3.2.1 Prameny stavajici pravni upravy

Pravo stavby je vécnym pravem, které je specifické zejména tim, ze prolamuje
vySe uvedenou zasadu superficies solo cedit. Tedy, ze lze za splnéni uréitych
obligatornich podminek na pozemku ciziho vlastnika stavét a vytvofit tak samostatnou
veéc nemovitou. Tato pravni Uprava odrazi v mnohych piipadech nutnost stavét stavbu,
nejcastéji technického razu, pro niz neni mozné ¢i vyhodné pozemek nabyt do
vlastnictvi. ,,Obdobny institut (superficies) znalo jiz pravo fimské. Superficies bylo
zfizovano smluvné, opravnénym byl superficiaf, ktery byl povinen platit vlastnikovi
pozemku pravidelnou uplatu (salarium). Vyse uplaty musela byt piesné specifikovana
ve smluvnim ujednani.“** Tomuto vécnému pravu svédéila plna disponibilita, pravo
stavby bylo déditelné a se stavbou mohl oprdvnény nakladat totozné, jako by byl

vlastnik pozemku. Stavbu mohl zcizit, ale 1 odstranit.

4 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek I11.. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014, 6 sv. Komentaie (Wolters Kluwer CR). s. 234.

42 Vzhledem k tomu, Ze byvaly ob&ansky zakonik NDR (ZGB DDR) oddélil pro ur¢ité ptipady (§ 287 az
294) vlastnictvi pozemku a stavby, byl pii sjednoceni Némecka novelizovan uvozovaci zakon k BGB
v Casti tykajici se pfechodnych ustanoveni sledujici obnoveni zasady superficies solo cedit i pro uzemi
novych spolkovych zemi. Touto Gipravou se inspiruji i zdejsi prechodnd ustanoveni.

4 SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké
komentare. s. 890.
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Prvni pravni upravu tohoto institutu na nasem Uzemi nalezneme jiz v zak.
¢. 86/1912 1. z., o stavebnim pravu, kdy tento fiSsky zakon umoznuje zfidit pravo stavby
na dobu 30 az 80 let k obecnim pozemkim.** Nemovitost, jez byla vystavéna na
takovém pozemku, byla povazovana za piislusenstvi tohoto prava. Uplynutim doby, na
niz bylo pravo stavby sjednano, nemovitost dle § 9 pfislusného zakona prechazela do
vlastnictvi majitele pozemku za nahradu ve vysi %4 hodnoty nemovitosti k okamziku
prevodu vlastnického prava.*® Stejné jako ve starém Rimé bylo i v Geské pravni upravé
nahlizeno na pravo stavby jako na omezeni vlastnika pozemku stavbou jiného vlastnika.
»Pravo stavby podle zakona ¢. 86/1912 t. z. mohlo vzniknout jen smlouvou o zfizeni
prava stavebniho a muselo byt zapsano do vefejnych (pozemkovych) knih; pouze
v takovém piipadé méla osoba opravnéna ke stavbé vlastnické pravo.“*® Pravo stavby
tak mélo povahu omezeni vlastnického prava za ndhradu podobn¢ jako naptiklad vécna
bfemena. Nahrada mohla byt hrazena jednorazové predem za celou dobu trvani prava

nebo méla podobu jakéhosi opakujiciho se najmu za umisténi stavby.

Na kratkou dobu v povéaleéném obdobi, tedy i pfed radikalni zménou pohledu na
vlastnickd prava k pozemkim se pravo stavby objevuje v zdkoné ¢. 88/1947 Sb.,
o pravu stavby. Autofi NOZ dle svého vyjadieni v divodové zpravé vychazeli u prava
stavby pravé ztéto pravni upravy, do jist¢ miry vSak byly ovlivnéni predvale¢nym
zakonikem.*” Zietelnym rozdilem oproti predchozi Upravé je predevsim zfizeni
vzidjemného predkupniho prava vlastnika pozemku viigi drziteli prava a naopak.*® Dale
pak také neomezend doba trvani, resp. omezend pouze smluvnim ujednanim a takeé
moznost zfidit pravo stavby i na pozemcich soukromych vlastnikti. Pravo mohlo byt
nyni zfizeno 1 bezlplatné a nidhrada za pfevod vlastnictvi po zéniku prava byla v § 17
stanovena polovinou hodnoty, jeZ méla v dob€ zaniku prava, nebyla-1i ndhrada sjednana

smluvné.*

4 Viz ust. § 3 zak. &. 86/1912 . z., o stavebnim pravu .

% Neni-li tu jiné umluvy, bud’ stavebnimu opravnénci ddna nahrada &tvrtinou stavebni hodnoty tu jsouci.
46 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 1 Odon 111/97.

47 Néavrh vychazi z upravy provedené zdkonem z r. 1947, piihlizi vSak také k osnové predvaleéného
ceskoslovenského zakoniku a k vysledkim praci subkomitétu pro vécna prava z r. 1924, stejné jako
k aktualnim zakonnym upravam v nékterych evropskych statech.

8 Viz ust. § 14 zdkona ¢&. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

4 Vyse nahrady i zptisob odhadu mohou byti ustanoveny jiz napted. Jinak se hradi polovina hodnoty,
kterou té doby stavba ma.
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Jak bylo feCeno vySe, nelze opominout spojeni superficialni zasady a prava
stavby. Pravo stavby s ni pfimo souvisi a bez jeji existence ¢astecné ztraci svou podstatu
1 pravo stavby. Tak tomu bylo po ucinnosti zékona ¢. 141/1950 Sb., obCansky zakonik,
ktery zasadu superficies solo cedit zrusil. Piestoze pravo stavby ve ,,stfednim®®
zakoniku ve struéné podobé¢ taktéz nalezneme, konkrétné v § 160-165, ma zde jiz
podobu ovlivnénou ingerenci stdtni moci do soukromého vlastnictvi. Pfedné, ke vzniku
prava nepostacovala dohoda vlastnika a stavebnika. Byl zde nutny i souhlas okresniho
narodniho vyboru, tento organ stejn¢ také posvécoval piipadny prevod prava stavby.
Dutivody vzniku prava stavby se tak prenesly z roviny soukromopravni spise do oblasti

spravniho prava. O tom svédc¢i i fakt, Zze pravo stavby mohlo vzniknout na zakladé

spravniho rozhodnuti.

Zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen Ob¢Z.), zmizelo pravo
stavby z Ceské pravni Gpravy definitivné a to tak, Ze tato Giprava dopadla i na smlouvy
vzniklé dlouho pfed timto zadkonem. Piechodné ustanoveni tohoto zakona hovoii
0 posouzeni jednotlivych narokli ze smluvnich vztahli a jejich slucitelnosti s novou
pravni upravou.®! A vzhledem Kk tomu, Ze pravo, které bylo ziizeno jako vécné, a tedy
1 zcizitelné, nyni podle nové upravy pievadéno byt nemohlo, ztratilo tak svou obliga¢ni
formu. Zakon ve své podobé v principu umoznoval podfadit prava a povinnosti diive
vzniklé pouze pod instituty, ktery obCansky zakonik v roce 1964 znal. Tedy zejména

pod vztah ndjemni, ¢i odpovidajici vécnému biemeni.

ObcZ. ptinesl také novy institut, ktery dodnes nalezneme v nabyvacich titulech
mnoha vlastnikii zejména rekreacnich nemovitosti ¢i gardzi. Jednalo se o pravo
osobniho uzivani pozemku.>? Socialisticky zakonodarce nékolika paragrafy umoznil
uspokojit poptdvku po vystavbé zejména rekreacnich objektt, kterda byla prava
Vv pocatcich platnosti zakona z roku 1964 na vrcholu, aniZ by musel pfevadét pozemky
pod chatami do vlastnictvi stavebnikd. Ostatné zddny zakon to ani neumozioval. Toto

pravo mélo atributy vécného prava zejména tim, Ze bylo déditelné.>® Zaroven nebylo

50 KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, s. 518.
51 Viz ust. § 498 ObeZ.

52 Viz ust. § 198-209 Ob¢Z.

53 Viz ust. § 198 Ob&Z.
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casové omezené, nicméné nebylo mozno ho samostatné smluvné pievést. K tomu
dochazelo pouze v ptipad¢ prevodu vlastnického prava ke stavbé, k niz bylo vazano.
Nalezneme zde i urcité priseciky s pravem stavby, nicméné nikoli z pohledu autonomie
viille. Stat unifikoval i maximélni vyméry uZivaciho prava na 800 m? u rodinnych
domkd a 400 m? u rekrea¢nich objektdi a zahradek. Okresni ndrodni vybor uzaviral dle
své vule dohody o zfizeni tohoto prava, které vSak zpoplatioval. Neuzival-li vSak
opravnény svého prava vubec, ¢i vadn€, mohlo mu byt pravo rozhodnutim spravniho
organu odebrano.>* Pozitivni dopad lze nalézt az po uéinnosti novely obdanského
zakoniku ¢. 509/1991 Sb., ktera preménila pravo osobniho uzivani v pravo vlastnické.
Ti, kdo toto Stésti neméli a stavéli své stavby na zakladé najemnich vztaht ¢i vécnych
bfemen, jsou pravé nyni adresaty znovuzavedeného institutu préva stavby a zdsady

superficies solo cedit.

Bylo jiz poznamenano, ze v platné pravni tpravé byl smysl superficidlni zasady
a prava stavby znovu nalezen. Inspiraci tvlirci NOZ byly jednak ¢eskoslovenské civilni
kodexy z doby pted nastupem ryze socialistickych zakoniki, pro néz pak byly primarni
inspiraci staré fimské pravni piedpisy. Déle se tvirci inspirovali pravni upravou
v Rakousku, Némecku. ,,Osnova rozdiln¢ od prava Svycarského, ale shodné s pravem
némeckym, rakouskym a nizozemskym nepojima pravo stavby jako sluzebnost, ale jako
zvlastni vécné pravo. To je odivodnéno tim, ze sluzebnost predpokladd néjaky vztah

jednoho pozemku k druhému, anebo spojeni s n&jakou osobou.*®

3.2.2 Pravo stavby jako vécné pravo

Pravo stavby je v NOZ upraveno v ¢asti absolutnich majetkovych prav jako
pravo vécné. Jedna se o pravo k véci cizi (iura in re alinea), na jehoz zakladé muze
osoba, jiz pravo stavby sv€d¢i, uzivat pozemek jiného vlastnika, a to co do rozsahu
vykonu tohoto prava, tedy postavit na ném nebo uzivat jiz postavenou stavbu. Pro
upiesnéni NOZ dodava, Ze stavbu, jiz pravo stavby svédci, lze zfidit na povrchu i pod
povrchem®. Nelze se proto omezit pfedstavou, Ze stavbou minime pouze déim urdeny

k bydleni ¢i rekreaci. Lze se domnivat, ze pfedmétem prava stavby budou spiSe stavby

5 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1400/2004.
%5 Dlivodova zprava k § 1240 — § 1249 NOZ.
% Viz ust. § 1240 odst. 2 NOZ.
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technického razu, studny, jimky, energetické ptipojky atd. Se stavbou muiize nasledné
vlastnik stavby bez omezeni nakladat, mtze ji tedy pronajmout ¢i propachtovat, zatizit
ji zastavnim ¢i jinym vécnym pravem atd. Omezen ve vykonu préva je pouze pravnimi
predpisy stanovujicimi zvlastni povinnosti pii spravé stavby, tedy primarn¢ zdkonem

¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, a souvisejicimi predpisy upravujicimi stavebni pravo.

Osobou opravnénou NOZ ve shod¢ se stavebnimi piedpisy nazyva stavebnikem.
A to presto, ze vyklad pojmu stavebnik jakoZzto ohlasovatel stavby je ve vyse uvedeném
stavebnim zakoné zcela odlisny.®” Tomu, jemuz pravo svédéi, navic nemusi stavbu
stavét, ale pouze nabyt opravnéni uzivat stavbu na cizim pozemku jiz postavenou.

Stavebnik je drZitelem prava s absolutni povahou plisobici vii¢i vSem.

3.2.3 Pravo stavby je véc nemovita

Pravo stavby jakozto vécné pravo k nemovitosti je pak véci nemovitou, coz
samo 0 sobé upravuje NOZ jiz v § 498, pricemz stavba vyhovujici pravu stavby je pak
jeho soucasti, avsak podléha taktéz ustanoveni o nemovitych vécech. Pravo stavby je
tedy mozné postihnout vykonem rozhodnuti totozné jako kteroukoli nemovitou véc,
pfiCemz zatizeni prava stavby postihne i samotnou stavbu jakozto jeho soucast. Tato
konstrukce neziistavd nedotcena pochybnostmi. Autofi zakona pfisoudili stavbé jakozto
hmotnému statku roli pouhé souc¢ésti vécného prava. Je tomu pfedevSim proto, zZe pravo
stavby nezanika spolu se stavbou, ale trva dale bez ohledu na osud stavby. Zanika pouze
uzivaci titul ke stavbé, jako ndjemni smlouva ¢i pacht, které zanikaji spolecné
s predmétem najmu/pachtu. NOZ vSak vyslovné neupravil moznost ziidit rozsah prava
stavby pouze k Casti stavby. V ptipad¢ pokusii ziidit takové pravo vymezené pouze Casti
budovy se predpokladd zamitnuti ze strany katastralniho ufadu pfi fizeni o povoleni

vkladu prava do vetejného seznamu.

57 Stavebnikem je 0soba, ktera pro sebe zadd vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby,
terénni Gpravy nebo zafizeni, jakoZ i jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni Gpravu nebo
zafizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské
¢innosti; stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby.
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3.2.4 Zptisoby nabyti prava stavby

Pravo stavby mlze dle NOZ vzniknout tiemi pravnimi divody. Lze ho nabyt
smlouvou, vydrzet pravo, ¢i stanovi-li to zdkon, nabyt pravo zrozhodnuti organu
vefejné moci.>®

Nabyti prava stavby smlouvou

Pro nabyti prava smlouvou ptikazuje zdkon pisemnou formu a zplisob totozny
S pofizenim nemovité véci, tedy obligatorné zapisem do veifejného seznamu katastru
nemovitosti. ,,Smlouva o zfizeni prava stavby je synallagmatickym pravnim jednanim
smluvnich stran — vlastnika pozemku a stavebnika, tedy jedndnim, které zavazuje obé
smluvni strany (ukladd jim vzajemné povinnosti) a soucasné jim poskytuje urcita
opravnéni.“>® Obligatornimi naleZitostmi smlouvy o zfizeni prava stavby jsou uréitost
pozemku, kterého se zfizované pravo tyka, pficemz neni mozné ziidit pravo stavby
K pozemku, ktery svou povahou vyluuje moznost stavby, piipadné je-li k pozemku
ziizeno jiné pravo, které samotnou stavbu znemoziuje. Muze se jednat zejména
o sluzebnosti, jakymi jsou pravo cesty a stezky, pravo vedeni a sprava energetickych siti
atd. Je-li pravo stavby zfizovano k jiz existujici stavbé, pak je ve smlouvé nutné oznacit

i tuto stavbu.

Pravo stavby je ziizovano jako pravo docasné, pfiCemz tato doba musi byt ve
smlouvé stanovena. Pravo stavby nesmi byt ziizeno na dobu neurcitou, maximalni
délkou je pak lhiita 99 let.%% Posledni den této lhiity se zvefejiiuje ve veiejném seznamu.
Neuvedeni doby trvani prava mize mit za nasledek neplatnost smlouvy. Naproti tomu
stanoveni doby del$i, nez zakon povoluje, neplatnost nezpiisobi, nebot’ soud muze vili
stran upravit do zdkonné podoby.®! Mezi dalsi, nikoli jiz podstatné ndleZitosti patii
ujednani o uUplatnosti ¢i bezuplatnosti nabyti tohoto prava i zpisob jeho uhrady.
Smluvni strany by mély téz vymezit, alespon ramcové, rozsah stavby, jiz pravo stavby
vyhovuje, nejzaz$i dobu realizace stavby. Dale pak nikoli nepodstatné ujedndni

0 moZznosti zatiZit pravo stavby. Ackoli se jedna o pravo zatiZitelné, vlastnik pozemku

%8 Viz ust. § 1243 NOZ.

%9 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar, op. cit. s. 691.
80 Viz ust. § 1244 NOZ.

81 Viz ust. § 577 NOZ.
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se proti tomuto muze ohradit. Vyhrada nemoznosti pravo stavby zatizit by se pak
zapisovala spolu s pravem stavby do vefejného seznamu. Dalsi fakultativni smluvni
ujednani jsou rozebrana nize. Pro zajiSténi vyssi pravni jistoty NOZ vyloucil moznost
sjednat si ve smlouvé rozvazovaci podminku prava stavby.®? Takovd podminka by
znaéné zkomplikovala napiiklad moznost zatizit pravo stavby tieti osob¢. Byla-li ve

smlouvé rozvazovaci podminka sjednéna, nebude na ni bran zietel.

Nabyti prava stavby vydrZenim

NOZ umoziiuje nabyt pravo stavby i vydrzenim. Institut vydrzeni, a¢ méné
bézny zplsob nabyti nemovité véci, nelze pfi nabyvani nemovité véci opomenout.
V ptipadé prava stavby je podminkou fadného vydrzeni splnéni vSech zdkonem danych
podminek. Tedy zptsobilost pfedmétu vydrzeni (§ 1089 — § 1090), nepterusend doba
drzby v trvani deseti let, pfiCemz se do této doby zapocitdva doba drzby pravniho
predchidce (§ 1091 — § 1092), déale dobra vira, ktera a¢ neni v NOZ vyslovn€ upravena,
je zcela jisté¢ podminkou vydrZeni. Pravo stavby nabyva vydrzitel na dobu 40 let. Tuto
dobu muze soud v pfipad¢ existence spravedlivého divodu upravit. ,,Podstatnou
novinkou, kterou poskytuje obéansky zakonik, je moznost mimotadného vydrzeni prava
stavby (srov. § 1095), kterého se mize dovoléavat i ten, kdo neprokaze pravni diivod své
drzby. Pfedpokladem vydrzeni v daném ptipad¢ vsak je uplynuti dvojnasobné vydrzeci
doby, tedy v pfipadé prava stavby uplynuti neptetrzité drzby po dobu dvaceti let.
Bude-1i v8ak drziteli prokazan nepoctivy imysl (napt. zlodgji), nemiize pravo stavby

vydrzet ani mimo#adné.*®®

Nabyti prava stavby rozhodnutim organu verejné moci

Pouze zakon stanovuje ptipady, kdy mize byt ziizeno pravo stavby z rozhodnuti
organu vefejné moci. Je tomu tak v ptipadech vyporadani spoluvlastnictvi ¢i spole¢ného
jméni manzelt, a to vzdy pouze formou pravomocného rozsudku soudu. Pravo stavby
timto zplsobem nevznikd konstitutivné zdpisem do vetejného rejstitku, nybrz
deklaratorné k okamziku nabyti pravni moci rozsudku. Zapis do vetejného seznamu je
ale i v tomto ptipadé nutny. Samal a kolektiv se ve svém komentati domnivaji, Ze timto

zpusobem lze ziidit pravo stavby pouze v souladu s¢l. 11 odst. 4 LPS, tedy jako

62 Viz ust. § 1246 NOZ.
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA JI. a kol. Obcansky zakonik. Komentar, op. cit. s. 691.
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vetejnopravni nucené omezené vlastnického prava. A to vzdy pouze ve vetejném zajmu
a za nahradu.®® Platné pravni predpisy, zejména zakon & 184/2006 Sb., zakon

o vyvlastnéni, vSak tuto moznost nijak neupravuyji.

3.2.5 Uplatnost prava stavby — stavebni plat

Bylo jiz feceno, Ze pravo stavby lze v piipadé smluvniho vzniku sjednat Gplatné
¢i bezuplatn€. V pifipad¢ tplatnosti hovoiime o tzv. stavebnim platu. Ac¢koli se jedna
o fakultativni nalezitost smlouvy o zfizeni prava stavby, je nutné v ptipadé uplatnosti
pravniho vztahu uvést vysi uplaty do smlouvy. Pravo stavby je pak uhradou stavebniho
platu zatizeno ve formé realného biemene.%® Radna platba stavebniho platu mize byt
zajiSténa zéastavnim pravem smluvnim k pravu stavby, nikoli vSak ke stavbé, kterd je

pouze jeho soucasti.

Vyse stavebniho platu nemutZe byt odvisla od neurcité a nejisté budouci udalosti.
Jeji vySe je smluvné pevné zafixovana, coz ovSem nebrani sjednat 1 platbu stavebniho
platu ve form¢ pravidelnych splatek. Ustanoveni o navySovani stavebniho platu
s odkazem na budouci vyvoj, napf. cen stavebnich pozemk, by bylo nevymahatelné.

Povolena tak ziistdva pouze moznost sjednat si ve smlouvé inflacni ¢i deflacni dolozku.

Zakon specialn¢ neupravuje situaci vadného plnéni stavebniho platu. Ackoli
pfedvalecnd uprava spojovala neuhrazeni stavebniho platu po dobu vice neZ dvou let
s diisledkem, jimZ byl zanik préava stavby®®, stavajici pravni pfedpis toto nerecipuje
a neplaceni stavebniho platu ponechavd vrezimu prodleni dluZznika s plnénim

penézitého dluhu.

3.2.6 Zanik prava stavby

Pravo stavby zanikd v pifipad€, dohodnou-li se na tom smluvni strany nebo
dnem, kdy uplynula doba, na niz bylo pravo stavby sjednano. V piipadé zaniku prava
pfed uplynutim smluvni doby zdkon pamatuje na tieti osoby opravnéné z vécnych prav

vuci pravu stavby. V takovém piipad€ nastanou disledky zaniku préva stavby pro tyto

84 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr. op. cit. s. 898.

8 Viz ust. § 1247 NOZ.

6 7e stavebni pravo ma byti zrugeno pro prodleni v zapravovani stavebného, mize byti smluveno toliko
pro pfipad, Ze se stavebné nezaplati za nejméné dva po sob¢ nasledujici roky.
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drzitele vécnych prav pouze s jejich souhlasem nebo az po zéaniku téchto opravnéni.
V praxi se opét bude jednat nejcastéji o vécna bfemena navazana na existenci prava

stavby.

Specidlni situaci souvisejici se zménou poméri prava stavby je zieknuti se
tohoto prava ze strany stavebnika.®” V takovém piipadé vlastnik miZe pravo
k zatizenému pozemku postoupit tieti osobé nebo pievést na sebe. Pravo stavby tedy
zieknutim se nezanikd ani nesplyne s vlastnictvim pozemku, pouze se zméni osoba
opravnéného stavebnika. Zde ovSem autofi normy spojili uplatnéni proti sob¢ stojicich
zasad superficies solo cedit a superficies non solo cedit. V pfipadé, ze by vlastnik
pozemku pievedl| v situaci zfeknuti se prava stavby na svou osobu, vznikne vlastnikovi
vécné pravo k véci cizi. Pozemek, k némuz je vSak toto pravo zfizeno, je V jeho
vlastnictvi, a tedy nikoli cizi. De lege ferenda by bylo k véci upravit toto ustanoveni tak,
aby prevedenim prav stavby na osobu vlastnika pravo stavby splynulo v duchu zasady
superficies solo cedit. Jedinym moznym feSenim zachovani prava by tedy zistala

moznost prevést pravo stavby na tfeti osobu.

Otazkou k zaniku prava stavby zlstava institut promlceni. V prvni tad¢, kazdé
vécné pravo, jez se zapisuje do vefejného seznamu, miize byt promléeno.®® Stane se tak
v situaci, kdy do deseti let od vzniku prava nebylo pravo vykonano. V ptipadé prava
stavby je pravo vykonano realizaci stavby. Samoziejmé je zde redlnd moznost, Ze
Zz mnoha divodi nedojde k uskutecnéni stavby v obdobi deseti let od uzavieni smlouvy.
Proti této tezi stoji podstata prava stavby, které jak jiz bylo zminéno vySe, je véci
nemovitou. Nabydeme-li tedy pravo stavby do vlastnictvi, jedna se 0 vlastnictvi
nemovité véci, u néhoz je promléeni vylouceno.®® Lze predpokladat, ze smér vykladu
této normy urci aZ nova judikatura, nicméné uznanim promlceni tohoto prava by se
znacné znehodnotila podstata vlastnického préva jako takového. Obdobné jako u vyse
uvedeného zieknuti se prava se jednd o kolizi vécného prava k véci cizi

(promlcitelného) a vlastnického prava (nepromlcitelného).

67 Viz ust. § 1248 NOZ.
6 Viz ust. § 631 NOZ.
6 Viz ust. § 614 NOZ.
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V prubéhu trvani prava stavby je nutné pamatovat na mozné situace, které
Vv prubehu desitek let, kdy pravo stavby trva, zméni okolnosti, za kterych pravo vzniklo,
¢imz nastane situace, diky které nebude mozné po stavebnikovi rozumné pozadovat,
aby smlouvu nadéale plnil. Naplni se tak § 2000 odst. 1 véta druha.”® Situace ménici
okolnosti a vedouci k moznému zaniku prava stavby musi posoudit soud na navrh
stavebnika. L.ze se domnivat, ze se v praxi bude jednat zejména o zménu pomért

souvisejicich s izemnim planovanim meést a obci.

3.2.6 Prevod, pravni nastupnictvi a zatiZzeni prava stavby

Bylo jiz rozebrano v ptedchozich kapitolach, ze pravo stavby jakozto pravo
véené muze byt bez omezeni pfedmétem prevodu na jin¢ho vlastnika a stejné tak miize
byt i zatizeno zastavnim pravem ¢i jinym vécnym pravem. Piedpoklada se, ze bude-li
stavebni plat hrazen formou pravidelnych splatek, zajisti si vlastnik pozemku tadnou
platbu zastavnim pravem. V jinych ptipadech muize byt fakultativni soucasti smlouvy
vyhrada vlastnika proti zatizeni prava stavby tfeti osobou, coz by v praxi znamenalo
souhlas vlastnika, v ptipad¢ potfeby stavebnika, takové omezeni ve prospéch tieti osoby
realizovat. Takova vlastnicka vyhrada se zapisuje do vefejného seznamu k pravu stavby
jakozto omezeni vlastnického prava. Pravo stavby je téz predmétem pozlstalostniho
fizeni, kdy toto pravo po zustaviteli pfechazi na dédice ¢i jiného univerzalniho pravniho

nastupce.

3.2.7 Pfredkupni pravo

NOZ zfizuje mezi vlastnikem pozemku zatiZeného a stavebnikem zakonné
predkupni pravo.” Jedna se o vzdjemné vécné pravo, které se nezapisuje do verejného
seznamu. Do vefejného seznamu se zapisuje pouze ujedndni, kterymi by toto pravo
smluvni strany vylouéily ¢i ¢astetné omezily, napi. ¢asové hledisko. Predkupni pravo
zavazuje stranu, jeZ by chtéla pfevést své vlastnické pravo na tieti osobu nabidnout
tento prevod nejdiive druhé stran€ smlouvy o zfizeni prava stavby. AZ v pfipad¢ vzdani
se tohoto prava ¢i jeho nevyuziti lze vlastnické pravo prevést na jiného zéjemce. Vice

o pfedkupnim pravu v samostatné kapitole.

" Soud zavazek zrusi i tehdy, pokud se okolnosti, z nichZ strany zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku,
zmenily do té miry, Ze na zavdzané stran¢ nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazéna.
1 Viz ust. § 1254 NOZ.
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3.2.8 Nahrada za stavbu

Na fadu prichazi otazka, co se stane se stavbou po uplynuti doby, na niz bylo
pravo stavby sjednano. Smluvni strany mohou tuto otdzku piekonat jiz na pocatku
smluvniho vztahu tim, Ze si dispozitivné stanovi vysi ndhrady za stavbu ¢i zptsob jejiho
vypoctu. Mohou se t¢Z od nahrady odchylit a ponechat stavbu piejit do vlastnictvi
vlastnika pozemku bezlplatné. Takovy bezuplatny pievod se logicky nabizi i jako
nahrada za stavebni plat. Nedohodnou-li se vSak strany na takovém postupu, stanovi
zakon nahradu za stavbu ve vysi 50 % z hodnoty stavby ke dni zaniku prava stavby.’?
Hodnota stavby se zjiStuje znaleckym posudkem o zjisténi ceny obvyklé v misté
a &ase.”® Toto ocenéni nelze zaméiovat s ocefiovanim prava stavby podle § 16a zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. K okamziku zaniku prava stavby mize byt toto
pravo zatizeno vécnymi pravy tietich osob, ktera spolu s pfedmétem zatiZzeni zanikaji ex
lege. Byla-li zastavbu poskytnuta nahrada, nalezi véfitelim a opravnénym osobam

uspokojeni z této nahrady.
3.3 SluZebnosti a redalna biremena

3.3.1 Vécné biremeno — pojem a obsah

Vécna biemena patii do dalsi kategorie vécnych prav k vécem cizim, na nichZ se
vyraznéji projevila rekodifikace civilniho prava. V prvni fad¢; samotny pojem vécného
bifemene je zakonem ponechan bez vné¢jsi charakteristiky a ptislusi mu role jakéhosi
jmenovatele vSech omezeni, souvisejicich s povinnosti zatizené strany néco strpét nebo
se néceho zdrzet, pripadné pak vici opravnénému konat. ,, Tudiz vlastnik sluzebné véci
jest jen povinen néco trpéti (patiendum), co by jinak mohl zakazati, nebo néco nekonati
(non faciendum), co by jinak mohl ¢&initi.“’* Tedy vécnych prav trpénych, pasivnich,
které¢ nazyvame sluZebnostmi, a prav na plnéni, aktivnich, jez se oznacuji za realna
bfemena. To je prvni okamzik, kdy se NOZ odklani od plvodni, velmi strohé upravy

vécnych bfemen v ObEZ. a recipuje komfortni pifedvalecnou upravu, jez nasla podobu

2 Viz ust. § 1255 NOZ.

8 Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

7 ROUCEK, Franti$ek a Jaromir SEDLACEK. op. cit. s. 812.
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v navrhu ob&anského kodexu z roku 1937.” Rozsifuje také plisobnost vécnych bfemen
z ptivodniho vymezeni vztahujiciho se pouze na véci nemovité, kdy nové umoziuje
ziidit sluzebnost 1 k véci movité. Samotny vycet sluzebnosti také neni uzavien, zakon
pouze definuje nejcastéjsi typy, kdy tradiéné pfejima rozdéleni na sluzebnosti osobni
a pozemkové. Smluvni strany si tak mohou sjednat libovolnou, tzv. nepravidelnou
sluzebnost servitus irregularis.”® Siroké a neuzaviené pojeti vécnych biemen implikuje
uplatnéni zésady autonomie vile. Zatimco donedavna se chapalo vécnym bifemenem
vSe, co omezovalo vlastnika nemovitosti ve prospéch osoby opravnéné, piic¢emz ono
omezeni spocivalo v povinnosti povinného z vécného biemene néco trpét, zdrzet se ¢i
konat, dnesni Uprava pravé v pasivit¢ a aktivit¢ povinného institut vécnych bfemen
rozd€luje. Takto vyjadieny pojem vécnych bfemen odrazi rekodifikované pojeti véci,
kdy opousti rozdéleni predmétu na véci, prava a jiné majetkové hodnoty tak, jak byly
upraveny donedavna, a stanovuje dé€leni véci na res corporales (véci hmotné) a res
incorporales (véci nehmotné).”” Jedna se o klasické déleni véci pievzaté z iimského
prava. I kdyz NOZ toto explicitné nestanovuje tak, jako naptiklad u prava stavby, lze
jazykovym vykladem dovodit, Ze sluzebnosti pokladdme za véci nemovité jakozto

vécna prava k pozemkim.®

Pravé institut vécnych biemen, predevsim pak jeho pftilisna archai¢nost v NOZ
vyvolala fadu diskusi v laické i odborné vefejnosti.”® Zejména laicka vefejnost, ktera
pojem bfemene spojuje s vadou nemovitosti, at’ uz se jednd o jakékoli omezeni, pfijima
noveé pojmoslovi s obtizemi. Zde je na misté pfiznat, Ze pravé pojem vécného bifemene
jakozZto jednotnou mnozinou je nepiesnym terminem, ktery se do pravniho fadu vloudil,
ostatn¢ jako mnohé legislativni zkratky, aZ v povale¢né normotvorbé¢. ,,Vécna bfemena
jako legislativni termin se z hlediska moderni pravni historie vyskytuji aZ v obanském
zékoniku ¢. 141/1950 Sb., kde jejich koncepce odpovidd sjednoceni sluzebnosti

a realnych vécnych bifemen jakozto vyvojové mladSich a koncepéné protichidnych

75 Senat Narodniho shroméazdéni R. Cs. roku 1937. IV. volebni obdobi, tisk 425.

® Viz ust. § 479 ABGB 1811.

" Viz ust. § 979 NOZ.

8 Viz ust. § 498 odst. 1 NOZ.

7 ZDRAHALOVA, Helena. Odklad platnosti obéanského zakoniku nic nevyiedi, shodli se politici.
FORUM casopis Univerzity Karlovy [online]. 2013, ¢&. 14829 [cit. 2015-04-16]. Dostupné z:
http://iforum.cuni.cz/IFORUM-14829.html.
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vécnych prav k véci cizi.“®® Znéni zékona zroku 1964 bylo jesté striktngjsi, kdyz
neumozinovalo dale zfizovat vécnd bfemena k soukromopravnim ucelim a tuto roli
pienechala pouze zdkonu, ¢imz de facto odejmula smysl tomuto vécnému pravu. Do

soukromopravnich jednani se vécna bfemena vraci az novelou z roku 1982.

Jak jiz bylo fe¢eno, NOZ déli vé€cné bfemena na sluzebnosti a redlnd bfemena,
pficemz jiz nikoli vyslovné rozdé€luje sluzebnosti na pozemkové a osobni. Takové
rozdéleni vyplyva i ze systematiky fazeni jejich druhtt do druhé hlavy absolutnich
majetkovych prav. Vécnd bfemena jakozto vécna prava k véci cizi plisobi erga omnes
a vyzaduji zapis do vefejného seznamu. ,Nelze tedy zfiditi sluzebnost na zapsané
nemovitosti bez knihovniho zapisu (napi. odevzdanim), ale za to knihovni zapis staci,

tudiz vedle ného snad potiebi jesté odevzdani nemovitosti. 5!

3.3.2 SluZebnosti dle NOZ

Sluzebnosti (servitutes) jsou pravnim dédictvim fimského zakonodarstvi
a jednim z institutd, jejichz smysl byl pfevzat v mnohém v t€émét nezménéné podobé
jako napf. pravo na vodu ¢i nékterd ustanoveni prava pastvy. ,,Jejich zakladni znaky
vychazeji principialné z dob jejich vzniku — agrarnich poméra raného fimského statu,
kdy vyvojov¢ star$i pozemkové sluzebnosti vychazely ze zasady fundo fundi utilis debet
esse (pozemek slouzi pozemku, resp. mél by byt pozemku uziteény).“%? Principem je
tedy zvySeni vyuZitelnosti pozemku, jemuz pravo svéd¢i, omezenim pozemku
sluzebného, a to bud’ ve vymezeném rozsahu napf. u prava cesty, ¢i v rozsahu
odpovidajicim potiebe sluzebnosti napt. sluzebnost rozlivu. Sluzebnosti jsou bezesporu
potiebnym a pfes svou starovékost do jist¢ miry i modernim pravnim institutem.
Akcentuji potfebu hospodaiského a ekonomického vyuziti nemovitosti tam, kde by

vlastnik tézko hledal vyuZitelnost své nemovité véci.

Platnd pravni uprava sluZebnosti reflektuje historické déleni sluzebnosti na
pozemkové a osobni, pficemz v § 1267 — § 1298 demonstruje n€kolik zplisobli vyuziti

sluzebnosti na ptipadech z praxe nejbéznéjsich ¢i historicky tradi¢nich. Tento vycet

80 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr. op. cit. s. 722.
8 ROUCEK, Frantiek a Jaromir SEDLACEK. op. cit. s. 841.
82 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA JI. a kol. Obcansky zakonik. Komentar, op. cit. s. 723.
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vSak neni kone¢ny a umoznuje stranam dohody uzavfit sluzebnost, jejiz obsah bude

odpovidat aktudlnim potfebam zucastnénych stran.

OznacCeni stran sluzebnosti v NOZ je imperfektni. Z divodu, ze puvodni
oznaceni osoby opravnéné a osoby povinné z vécného biemene spise inklinuje
Kk obliga¢nimu vztahu, rozhodli autofi nového kodexu o nahrazeni tohoto oznaceni.
Bohuzel je nahrazeno u jednotlivych ustanoveni rozmanité a bez jazykové systematiky.
Nejcastéji jsou zucastnéné osoby oznaceny jako osoby opravnéné V ptipad€, Ze jsou
vlastniky pozemku, jemuz sluzebnost svéd¢i, tedy pozemku panujiciho. Jindy pouze
jako osoba, které prislusi sluzebnost®®. U osobnich sluzebnosti se pak osoba opravnéna
oznacuje za uzivatele ¢i pozivatele. Naproti tomu, vSeobecné zazité oznaceni povinného
z vécného biemene je zde stroze nahrazeno terminem viastnik, bez vymezeni pfedmétu
vlastnictvi na pravo ¢i véc, ptipadné je oznaceni zcela vynechano a zaménéno za uvod

ustanoveni ,,Kdo md sluzebnost“

Pojem sluzebnosti je vyjadien v § 1257 v obecné a velmi $iroké roving.®® Nelze
vSak toto ustanoveni vykladat neomezené. Ztizeni sluzebnosti, a¢ se odviji od
autonomie vile stran, mé své limity dané specialnimi pravnimi ptfedpisy upravujicimi
napiiklad nakladani s lesnimi pozemky. I v tomto ivodnim ustanoveni navic narazime
na dal$i gramatickou piekazku. Pfestoze jak bylo feceno vySe, rozdélujeme sluzebnosti
na pozemkové a osobni, vyklad odst. 1 § 1257 sméfuje spiSe k osobnim pravim
konkrétni osoby; Ze musi ve prospéch jiného néco trpét. Analogicky tedy vylozime
ustanoveni ve smyslu trpét ve prospéch jiné véci, napt. panujiciho pozemku. Jedna-li se
o véc nemovitou, nelze opomenout situaci zminénou v predchozi kapitole, na niz
Vv praxi narazime. Tedy na sluzebnost zfizenou k véci nemovité, sluzebnému pozemku,
na némz bude stat stavba tieti osoby, a to bud zfizend pravem stavby, nebo jen
historicky oddélena poptenim superficidlni zasady. V ptfipad¢ takového zatiZzeni by
sluZebnost postihla i veSkeré soucasti pozemku, tedy i pravo stavby, ¢i stavby cizich

vlastniki, coz vSak logicky nelze akceptovat.

8 Viz ust. § 1276 odst. 2 NOZ.

8 Viz ust. § 1270 az 1272 NOZ.

8 Vé&c mlze byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, Ze musi ve
prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet.
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Problematika obligaci souvisejicich s pozemky zatizenymi sluzebnosti je
samostatnou otazkou, kterd ptinasi fadu slepych ulicek. Divodova zprava i vyklad
jednotlivych ustanoveni neodpiraji vlastnikovi moZznost nadale zatizit svlij majetek
dalSim omezenim, piikladné ndjmem ¢i pachtem. Takova obligace se vSak nachazi
ve vztahu ke sluzebnosti podfizenou a drzitel takového obliga¢niho prava musi zatizeni
sluzebnosti respektovat. Tak je tomu napiiklad u sluzebnosti inZzenyrskych siti ¢i prava
na vodu. Ngjemce sluzebného pozemku musi pravo opravnéného akceptovat a vykon
tohoto prava bezezbytku umoznit. Takové feSeni je vSak mozné pouze za predpokladu
pozemkové, nikoli osobni sluzebnosti. U osobnich sluzebnosti je situace, kdy vlastnik
sluzebné nemovité véci pronajme tuto nemovitost tieti osobé vyloucena.®® Nelze tedy
pfenechat pravo uzivat nemovitou véc, pokud je jiz k totozné nemovitosti ziizeno
uzivaci pravo sluzebnosti. V ptipadé€ opacného potadi vzniku prava, tedy za situace, kdy
byla sluzebnost zfizena k jiz pronajaté nemovité véci, za predpokladu, Ze se jedna
o sluzebnost uzivaci, je vlastnik véci odpovédny opravnénému ze sluzebnosti k ndhradé
Skody, kterd timto neopravnénym postupem vznikla. Dal§imi situacemi, kdy si mohou
konkurovat obliga¢ni prava s pravy zalozenymi sluzebnosti, je napiiklad stav, kdy
vlastnik nemovité véci ziidi sluzebnosti pozivaci pravo a nasledné¢ nemovitost zastavi ve
prospéch tfeti osoby. Opacny postup je spiSe vyjimecny s ohledem na bézna ustanoveni
v zastavni smlouvé o vylouceni jakéhokoli zatizeni zastavené véci. Omezeni
vlastnického prava zfizenim sluZebnosti tedy nelze vykladat jako zatiZzeni bez jakékoli

moznosti se sluzebnou véci nakladat.®”

Podobnou vykladovou deficienci mizeme nalézt i v otdzce zcizeni sluzebné
véci. Strany sluZebnosti, pfestoZze maji pravo sjednat sluzebnost v jakémkoli rozsahu,
nemohou sluzebnosti piisoudit povahu definitivni vyhrady, tedy omezujici zcizeni
sluzebné véci, jako je tomu naptiklad u prav zastavnich. NOZ sice vyslovné takové
yjednani nevylucuje, lze se ale opravnéné¢ domnivat, Ze podstatou sluzebnosti je
predevSim zlepSeni vyuZitelnosti panujicich véci, nikoli znemoZnéni majetkovych
dispozic véci sluzebnych. Zde je namisté upozornit na urCitou tenkou hranici mezi

nékterymi druhy zavazkovych vztahii a sluZebnosti. Jejich primarni rozdil dovodime

8 Ke vztahu najmu a vécného bfemene rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 20 Cdo 1265/98
87 K obchéazeni zdkona zfizenim vécného biemene uzivani nemovitosti rozhodnuti Nejvys$siho soudu CR,
sp. zn. 21 Cdo 296/2003.

30



pravé z dispozi¢niho opravnéni se sluzebnou véci bez ohledu na zménu obsahu
sluzebnosti. Naproti tomu zdvazky zanikaji v nékterych ptipadech pravé zcizenim

zatizené véci (napf. zastavni, ¢i predkupni pravo).

Samostatnou otazkou jsou zmény panujicich ¢i sluzebnych véci v dusledku
slouceni ¢i rozdéleni. Jak bylo jiz feCeno, principem sluzebnosti je ekonomicka
a hospodaiska vyuzitelnost panujici véci. Lze vykladem dovodit, ze rozd€leni sluzebné
veéci nebude mit vliv na sluzebnost. Bude-li nutné pro naplnéni obsahu sluzebnosti
postihnout timto omezenim i nové vzniklé nemovitosti, pak bude zatizeni nasledovat
rozdéleni napt. u prava cesty. Na rozdil od situace, kdy se pfedmét sluzebnosti vztahuje
pouze napft. na brani vody ze studny, bude mozné oddélit a zcizit bez zatizeni pozemek,

na némz studna nestoji.

3.3.3 Vlastnikova sluZebnost

Princip institutu sluzebnosti v NOZ vychdzi z premisy lepsiho vyuziti véci bez
nutnosti zfizovani zdvazkovych vztahii nebo zmény vlastnika. I proto odst. 2 § 1257
hovoii o moznosti zfidit pravo sluzebnosti vici vlastnimu pozemku. Ackoli fimska
zasada nemini res sua servit vyluCuje moznost ziidit sluzebnost k véci vlastni
s odkazem na jednu z nalezitosti sluZzebnosti, tedy ze osoby tohoto pravniho pouta jsou
rozdilné, NOZ tuto zasadu prolamuje a ztizeni takové sluzebnosti umoziuje. Divodova
zprava k NOZ hovoti o hospodarské potiebé vlastnika pozemku, ktery ptred prevodem
¢asti svého pozemku do rukou jiného zatiZi tento pievadény pozemek sluZebnosti
a zajisti si tak vécné pravo, ¢imz ptedejde budoucim rizikim ¢i dohadiim s budoucim
vlastnikem. NOZ tak recipuje nikdy nepfijaty ¢eskoslovensky obéansky zakonik z roku
1937, ktery vlastnickou sluZzebnost obsahoval. Roucek k vlastnikové sluzebnosti uvadi:
,Jeji piipustnost se haji v literatufe zejména s odkazem na to, Ze tomu ob¢. zakon
nebrani, Ze by jinak postranni cestou bylo mozno snadno téhoz cile dojiti (vlastnik by
jeden z pozemku zcizil nastréené osob¢, ziidil by pak sluzebnost a onoho pozemku
znovu nabyl).” V praxi se pak jedna o jakési preventivni opatfeni vlastnika pozemku
vymezit sva budouci prava. Faktem zstava, ze a¢ mizeme zamér legislativee hodnotit
veskrze kladné, ne vSe vyfe$i norma. Obzvlasteé pokud ustanoveni narusi kontinuitu

vykladu principu vécného prava k véci cizi. Vlastnikova sluzebnost je fakticky vécné
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pravo k véci vlastni iura in re propria, a ackoli je vyznamem sluZzebnosti, k naplnéni
jejiho ucelu dojde praveé az prevodem vlastnického prava na nového nabyvatele. Neni
pravdou, ze absenci takového kontradiktorniho vykladu sluzebnosti postradal ptivodni
civilni kodex moznost zabezpecit své budouci vécné pravo. Do platnosti NOZ vznikala
vécnd bfemena ruku vruce spievodem vlastnického prava k nemovitosti. Vlastnik
pozemku, rozdélujici parcely geometrickym pldnem, zarovei nechal do planu vyznacit
budouci vécné biemeno vedeni napt. inzenyrské sité, ¢i pristupové cesty a toto pravo
vzniklo soucasn¢ se zapsanim nového vlastnika. Samoziejmé byla existence budouciho

vécného bfemene stanovena v nabyvacim titulu.

Samostatnou otazkou je pak vznik vlastnikovy sluzebnosti z pohledu
katastralniho zdkona. NOZ v § 1260 taxativné vyjmenovava pravni tituly umoziujici
vznik sluzebnosti. Pokusime-li se fidit timto ustanovenim, nepodafi se nam vlastnikovu
sluzebnost zfidit, jelikoz se bude jednat o jednostranny tkon, ktery NOZ u sluzebnosti
neumoziuje. Dovodime-li, Ze ke zfizeni vécného prédva k nemovitostem je nutna

pisemna forma,®

pak pfichazi v uvahu prohladSeni vlastnika spojené s navrhem
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Ackoli neni katastralni ufad na takova
podani zvykly, I1ze ptredpokladat, Ze po n€kolika vyzvach k doplnéni nadvrhu o druhou,
odlisnou stranu sluzebnosti pravo vlivem budouci vnitini metodiky ufadu zapise.
Skute¢nost, Ze je vlastnikova sluzebnost interponovana mezi sluzebnosti bez aktualizace
souvisejicich ustanoveni pozndme i na zplsobu zaniku takové atypického vécného
prava. NOZ vyzaduje pro zanik sluzebnosti mimo jiného dohodu strany vlastnika
a osoby opravnéné® jakozto podklad pro vymaz sluzebnosti z vefejného seznamu.
Mtuzeme se tedy pouze z logického vykladu institutu sluzebnosti jako celku domnivat,
ze katastralni Ofad pfipusti vymaz tohoto vécného prava jinym, tedy jednostrannym
zpusobem. Zavérem k tomuto nelze opominout, ze NOZ umoziuje zfidit sluzebnost

pouze k pozemku, bez toho aby kdekoli jinde vtextu normy pojem pozemku

konkretizoval.

8 Viz ust. § 560 NOZ.
8 Viz ust. § 1300 NOZ.
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3.3.4 Rozsah a obsah sluzebnosti

Sjednavame-li sluzebnost podle dikce zakona, vymezime jeji rozsah a obsah do
pravniho titulu. Ackoli se miizeme domnivat, zZe sluzebnosti jsou svym obsahem natolik
jednozna¢né, je nanejvyS pragmatické specifikovat jejich rozsah co nejpiesnéji.
Neucinime-li tak, stanovi véta druha § 1258 rozsah sluzebnosti vyvratitelnou pravni
domnénkou do mezi mistnich zvyklosti a spiSe mensiho nez vétsiho rozsahu. Samotna
neurCitost této véty by méla vSechny, jiz zfizuji sluzebnost, motivovat K jejimu
perfektnimu vymezeni. Sluzebnost by tedy piedné méla byt pojmenovana, a to
predevsim jedna-li se o sluzebnost, jeZ neni vymezena v taxativnim vyctu zdkona. Méla
by zfetelné¢ vymezovat povinnost vlastnika né¢eho se zdrzet ¢i strpét konkrétni jednani
opravnéného. Neurcitost pravniho jednani ma za nasledek ingerenci moci do
soukromopravnich vztahti, coz nikdy nepovede k dobrym sousedskym vztahtim.*
Zietelné je to zejména u nejcastéji trpénych sluzebnosti, napt. prava cesty, brani vody
atd. Nesjedname-li si naptiklad rozsah pozemku, ktery slouzi jako cesta a ktery bude
sluzebnym vigi povinnému, a to vzdy geometrickym zaméfenim,®® katastralni ufad
vyzna¢i pravo sluzebnosti k celému pozemku, resp. parcelnimu cislu sluzebného
pozemku. Je zde na misté se obavat, kudy bude nakonec soused pfes pozemek jezdit

a zdali vyuZije existujici polni cestu, nebo si zkrati trasu pies vzrostlou p3enici.?

Zaroven by absence vymezeni rozsahu mohla zapfi€init pochybnosti o urcitosti
pravniho jednani.®®* Obdobn& by mél na rozsah sluzebnosti pamatovat opravnény,
chce-li bez problému sluzebnost vyuzivat. Plati zde pravidlo, ze ¢im specifictéjsi je
upfesnéni rozsahu, tim Iépe, a to napfiklad vcetné¢ vymezeni doby vyuZivani

sluzebnosti. Véta ,,v kteroukoli denni a nocni hodinu po cely rok“ mize piedejit

% K urgitosti pravniho jednani rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 2218/2009. ,(...) pii
posuzovani otazky, zda ¢ast pravniho tkonu postizenou divodem neplatnosti lze oddélit od ostatniho
obsahu tohoto ukonu (§ 41 ob¢. zak.), je tfeba dbat, aby byla respektovana viile ucastniki pravniho ukonu
s piihlédnutim k tCelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni ukon, resp. vSichni ucastnici
dvou(vice)stranného pravniho ukonu, sledovali.*

% Soucast vkladovych listin, podle nichz ma byt proveden zapis do katastru nemovitosti, je-li tfeba
predmét zapisu nové zobrazit do katastralni mapy. Napf. pii rozdéleni stavajiciho pozemku nebo
vymezeni rozsahu vécnych biemen.

%2 O neurditosti rozsahu sluzebnosti rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 22 Cdo 3833/2012. Bylo-li
sjednano vécné bfemeno cesty (pravo prichodu a prijezdu) pres urcity pozemek, ale nebylo sjednano,
kudy cesta vede, nema to za nasledek neplatnost smlouvy pro neuréitost, ale je na povinném, aby
v souladu s dobrymi mravy a potfebou panujicitho pozemku vymezil, kudy cesta povede.

9% O uréeni trasy vedeni vécného biemene rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. 10. 2002, sp. zn. 22
Cdo 507/2001.
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sporim, zdali si smi vlastnik studny zamknout pfistup k ni na noc ¢i zdali mize pres

zimni obdobi na piijezdovou cestu umistit uzamcenou zavoru.

3.3.5 Ochrana sluzebnosti

Je-li sluzebnost véci ¢i v pfipadé nemovitosti véci nemovitou, nepostrada
1 nalezitou hmotnépravni ochranu jako prostiedek ochrany vlastnického prava. K tomu
slouzi zaloba reivindika¢ni neboli na vydani véci® &i zaloba negatorni, tzn. zaptréi.®®
Jednd se o tradicni Upravu ochrany vlastnického pradva erga omnes pievzatou
Z fimského pravniho fadu. NOZ podminuje uspéch zaloby poctivou nebo opravnénou
drzbou. V ptipadé¢, kdy neni mozné jednoznacné urcit opravnénost vlastnického prava,
lze uplatnit zalobu publicianskou tj. Zalobu lepSiho prava, kterd teSi otdzky miry
vlastnického prava k véci, kdy vétsi vahu prisuzuje uplatnému nabyti véci v dobré

vite.%

3.3.6 Nabyvani sluZebnosti

Nabyvame-li pravo sluzebnosti, je zdkladnim ptedpokladem pravni zplsobilost
pfedmétu sluZebnosti a stejné tak osob zainteresovanych. NOZ taxativné uvadi
moznosti, jimiz Ize sluzebnost nabyt.®” Tyto pravni skuteénosti 1ze rozdélit do dvou
skupin, a to do soukromopravniho zpisobu nabyvani, tedy smlouvou, pofizenim pro
pfipad smrti a vydrZzenim a déle na vefejnopravni formu, kdy lze nabyt sluZzebnost ze
zakona ¢i rozhodnutim organu vetejné moci. K dalSim odvoditelnym zpiisobim pak
patii jednostranné prohlaseni vlastnika v ptipadé, ziizuje-li vlastnik sluzebnost k véci

vlastni, tzv. vlastnikovu sluzebnost.

Nabyti sluZebnosti smlouvou

Predpoklad autonomie vile spolu s konsenzudlnim jednanim stran smlouvy vede
K nejcastéjSimu zpisobu nabyvani sluzebnosti. Obecné bylo o nalezitostech takové
smlouvy jiz pojednano vySe. Jedna se tedy ve vétSin¢ piipadii o dvoustrannou,
obligatorn¢ pisemnou dohodu, kdy jedna strana vyslovuje souhlas s tim, Ze druha strana

bude po dobu uréitou ¢i neurcitou omezovat vykon jeho vlastnickych prav. Podminkou

% Viz ust. § 1040 NOZ.
% Viz ust. § 1042 NOZ.
% Viz ust. § 1043 NOZ.
% Viz ust. § 1260 odst. 1 NOZ.
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fadného nabyti sluzebnosti je vklad tohoto prava do vefejného seznamu, jedna-li se
o sluzebnost ziizenou k véci zapisované do takového seznamu. Katastralni ufad od
1. 1. 2013 piijimd navrhy na vklad prava na vlastnim formulafi, jehoz pftilohou je
vkladu schopna listina a pfipadné geometricky plan. Katastralni Gfad zahaji vkladové

fizeni a pfezkouma nalezitosti navrhovanych listin.

Strany smlouvy mohou pravo sluzebnosti zfidit jako Uplatné ¢i bezaplatné. Neni
z dikce zakona odvoditelné, Ize-li se tidit pfi oceniovani sluzebnosti jinym pfedpisem.
Zakon nadhradu za omezeni vlastnického prava nechava zcela spravné na vili stran.
V ptipad¢, neni-li stanovena cena smluvné, ma se za to, Ze se jednd o bfemeno zfizené
bezuplatné.?® V piipadé sporu se soudni praxe opira o uréeni hodnoty vécného biemene
dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku, konkrétng pak § 2 a § 18. Uplata za
sluzebnost mize byt jednorazova, ¢i ve formé pravidelnych plateb. Samostatnou
otazkou zlistava situace bezuplatného nabyti sluzebnosti ve vazb¢é na zakon ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmu. Takové nabyti vécného prava, resp. prava nemovité véci je
ziskani véci darem a je predmétem darovaci dané. Tato dan vSak byla v roce 2014
zrusena a podiizena pod dan z pfijmu. Finan¢ni ufad tak pravdépodobné prezkouma,
zdali je takové nabyti vlastnictvi pfijmem ve smyslu danové povinnosti. Zakon ¢.
586/1992 Sb., o danich zpiijmt, vymezuje v souvislosti sbezuplatnym nabytim
sluzebnosti pouze jednu vyjimku, kdy je platce osvobozen, a to v pfipadé€, jedna-li se
0 né&které piipady sluzebnosti bytu.®® Sluzebnost mifize byt dohodou stran také
vykupitelna, zejména jedna-li se o sluZebnost na dobu neurcitou. V takovém ptipadé se
strany mohou dohodnout, Ze vlastnik vyplati urcitou cenu za ukonceni sluzebnosti

opravnénému.

Obsahové smlouva umoziuje voln€ sjednat vSe, co neni v rozporu s jinym
pravnim piedpisem. V zasadé nemusi byt osoba opravnénd ani Ucastnikem smlouvy

V piipads, ztizuje-li se sluzebnost ve prospéch teti osoby. Ta s tim ale musi souhlasit.1%

% O absenci stanoveni tiplatnosti vécného bfemene rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 20 Cdo 1265/98
nebo rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 20 Cdo 1993/2005.

% Viz ust. § 4a, pism. f) zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pi{jma.

100 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 3079/2010. Ucastnici mohou uzavFit smlouvu také
ve prospech treti osoby. Neni treba, aby ve smlouvé ve prospech tiretiho byla treti osoba individualné
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Muze vSak nastat situace, kdy si smluvni strany sjednaji sluzebnost, kdy osoba
opravnéna nebude individudlné urcena. Napiiklad bude-li se jednat o budouci vystavbu
rodinnych domiti, mize sluzebnost cesty a stezky byt sjednana ve prospéch budoucich
vlastnikii pozemktl. Casto debatovanou otazkou je ztizeni sluzebnosti k nemovité véci,
jez je ve spoluvlastnictvi. Je predpokladem, ze 1ze zatizit sviij spoluvlastnicky podil, ten
vSak nemusi byt pfedem jasn¢ vymezen napiiklad konkrétni ¢asti domu. Judikatura
v tomto ohledu piihlédla k ochrané€ vlastnickych prav a vyjadiila omezeni takové zatéze
pouze na piipady, kdy nebudou sluzebnosti omezeni jini spoluvlastnici.’®® Zakon
umoznuje zfidit smlouvou vice sluzebnosti na nemovité véci ve prospéch riznych
subjektl za predpokladu, ze se vykonem prava navzajem neomezuji, resp. neni-li nove

ziizené pravo na (ijmu pravu starsimu.%

Smlouva dale muze obsahovat odkladaci ¢i rozvazovaci podminku, piicemz
s ohledem na fakt, Ze modus sluzebnosti nastava zapisem do vetejného seznamu, musi
byt odkladaci podminka splnéna pfed podanim ndvrhu na vklad do vetfejného seznamu.
Nabyti sluzebnosti miize byt i vedlejSim ujednanim jiného pravniho jednani. Zejména
historicky vznikala vécna bfemena in personam nejcastéji spolecné s prevodem zatizené

nemovitosti, kdy napf. rodice darovali nemovitost détem s podminkou vlastniho doziti.

Z pohledu zapisu se sluZzebnosti nové zapisuji do vefejného seznamu nejen
k zatizené nemovitosti do ¢asti C — omezeni vlastnického prava, ale i na list vlastnictvi

pozemku panujiciho do ¢asti B1 — Jina prava.

Nabyti sluZebnosti na zikladé porizeni pro pripad smrti a rozhodnutim
o dédictvi

Pravni Uprava dédictvi doznala Uc¢innosti NOZ rozsdhlych zmén, které se
promitly do mnohych hmotnépravnich institutli, vécna prava nevyjimaje. NOZ vyrazné
posiluje vili zlistavitele upravit dle jeho pfedstav majetkové a socialni vztahy potfizenim

pro piipad smrti, tedy zavéti, dédickou smlouvou ¢&i dovétkem.!®® A je tomu tak

urcena; postaci, je-li urcena dostatecné objektivnimi skutecnostmi, na jejichz zdakladé miize byt
individualizovana.

101 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 5461/2007.

102 Viz ust. § 1266 NOZ.

103 Viz ust. § 1491 NOZ.
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1 u sluzebnosti, které ma v umyslu zfidit zstavitel v souvislosti s rozdélenim majetku
po svoji smrti. Zatimco ptedchozi pravni upravy, zejména Ob¢. zak., vili zlstavitele
nepfili§ respektovaly, kdyz umoznovaly dohodu dédicti zcela odliSnou do ptani
zustavitele, v NOZ je takova moznost vyloucena, pokud ji sdm zlstavitel v zavéti

1.104 Vyjadti-li tedy vili ziidit sluzebnost k okamziku rozhodnuti o dédictvi,

nepfipusti
nelze se od tohoto pfani nikterak odklonit. ,,Zfizeni sluzebnosti tak za doby Zivota
zustavitele otevirda moznost pro to, aby co nejvice predeSel budoucim neshoddm mezi
dédici, resp. aby co nejvice vyhovél hospodaiskym, socidlnim, ale také kulturnim

potiebam svych potenciondlnich dédict. 1%

Obdobny rezim lze vylozit 1 u nové moznosti potizeni pro piipad smrti, dédické
Smlouvy,106 S tim rozdilem, Ze se zde jednd o dvoustrannou dohodu s budoucim tzv.
smluvnim dédicem, jejiz forma je veiejna a odvolatelnd na rozdil od zavéti pouze se

souhlasem smluvniho dédice.

Piestoze NOZ posilil podstatu zistavitelova odkazu, 1ze se domnivat, Ze bude ve
veétsSing piipadl dédictvi fesit urceny soudni komisat jakozto dédictvi bez vyjadieni vile
zustavitele. V takovém piipadé se mohou povolani dédicové pii fizeni o dédictvi
dohodnout na rozdéleni dédictvi, potazmo na ziizeni vécného bfemene na predmétu

rozdéleného dédictvi.

Nabyti sluZebnosti vydrZzenim

Lze konstatovat, ze institut vydrzeni je jako zpisob nabyti zejména nemovitého
majetku spiSe okrajovou variantou, kterd se mnohdy neobejde bez dlouhych soudnich
spori. Nabyvani vécnych bfemen vydrZzenim je o to vice na okraji zplisobu nabyti,
protoze o zfizeni sluzebnosti lze, neni-li mozna mimosoudni dohoda, rozhodnout ve
sporném fizeni urcovaci Zalobou. Vydrzet je tedy moZné pravo sluzebnosti za

ptedpokladu fadné, poctivé a pravé drzby, a to po uplynuti vydrzeci doby tii let

104 Viz ust. § 1694 NOZ.

105 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr, op. cit. s. 738.

196 D&dickou smlouvou budouci zistavitel slibuje jiné osobé pozistalost nebo jeji ¢ast a ta uvedeny slib
ptijima. Institut dédické smlouvy znal ¢esky pravni fad do 31. prosince 1951. Tehdejsi pravni Giprava vsak
umoznovala uzavieni dédické smlouvy pouze mezi manzely. Dédicka smlouva musi spliovat stejné
formalni nalezitosti jako zavét. Existence dédické smlouvy vsak nebrani tomu, aby budouci zistavitel
nakladal za svého Zivota svym majetkem uvedenym v dédické smlouvé.
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u movitych a 10 let u nemovitych véci. U mimotadného vydrzeni jsou pak tyto lhiity
dvojnasobné. Praxe vSak muze nabidnout vice sporné momenty, a to predev§im pfi
feSeni hranice, kdy vydrzeni sméfuje k pravu odpovidajicimu vécnému biemeni a kdy
k pravu vlastnickému, jehoZ podminkou je dobra vira v uzivani véci jako své vlastni.
Uziva-li drzitel véc jako vlastni, nabyde ji za stejnou dobu do vlastnictvi nikoli do prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni. Bude tedy na vili poctivého drzitele, kterym smérem

své pravo uplatni.

Vyklad poctivé drzby sluzebnosti dale vyvolava otazky, které souvisi se
situacemi, kdy vlastnik pozemku, po némz vede cesta, kterou bézné uzivaji napf.
chatafi, souhlasi ¢i ml¢ky respektuje piechod a ptejezd vlastnikli rekreacnich objektt
ptes sviij pozemek. ,,K naplnéni dobré viry nestaci, kdyz tvrzené ,pravo‘ k nemovitosti
bylo dlouhodobé vykonavéano, aniz vlastnik nemovitosti v jeho vykonu branil,
popiipade€, ze bylo vykonavano ,od nepaméti‘ naptiklad i jinymi obyvateli obce apod.
Nabyvatelovo presvéd€eni o tom, ze mu pravo odpovidajici vécnému bfemenu nalezi,
ze nejednd bezpravné, musi byt podlozeno diivodem opraviiyjicim k takovému
piesvédeeni, tedy okolnostmi svéd&icimi o poctivosti nabyti.“®” | Dobrou viru
opravnéného drzitele je tfeba vzdy hodnotit objektivné a nikoli pouze ze subjektivniho
hlediska (osobniho piesvédéeni) samotného ucastnika. Pfi hodnoceni dobré viry je vzdy
tieba brat v uvahu, zda drzitel pfi béZné (normalni) opatrnosti, kterou lze s ohledem na
okolnosti a povahu daného piipadu po kazdém poZadovat, nemél, resp. nemohl mit, po
celou vydrzeci dobu diivodné pochybnosti o tom, ze mu véc nebo pravo patii.«1%
V takovém ptipad¢€ nelze hovofit o vydrZzeni préava sluzebnosti nejen proto, Ze cestu
uziva soucasné vice osob, ale pfedev§im z divodu, Ze jde o uzivani se souhlasem

vlastnika byt bez relevantniho pravniho titulu.

,»Do vydrzeci doby ve prospéch vydrzitele se zapocte 1 doba fadné a poctivé
drzby jeho ptfedchiidce (napft. zlstavitele). Pii fadném vydrzeni se vydrziteli, pokud je

poctivy, zapocitava i doba, kdy véc byla rovnéz u poctivého predchoziho drzitele, a to

107 \/iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2887/2004.
108 Dobra vira zanika v okamziku zji§téni drzitele o skuteénosti, Ze neni pravym drzitelem prava, které
vykonava, viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1843/2000.
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takového, ktery svou drzbu opiral o fadny pravni diivod.“!%® Vyznamny spor o délku
zapocteni vydrzeci doby byl veden v 90. letech, kdy byly nékteré naroky odpovidajici
vydrzeni zamitnuty stim, Ze pred rokem 1992 nebylo pozemkové vlastnictvi
v soukromych rukach. ,,Vlastnické pravo k pozemku vydrzenim nabude osoba, ktera
kdykoli po 1. lednu 1992 splni podminky vydrzeni, stanovené § 134 ObCZ; pii
posuzovani téchto podminek je tfeba piihlizet k dob€, po kterou mél opravnény drzitel
pozemek v drzb¢ pied 1. lednem 1992. Dovolaci soud nesdili nazor, ze by v tomto
piipadé slo o pravou zpétnou plisobnost zékona, ktera je v zasad¢ nepiipustna. O takovy
ptipad by totiz slo jen tehdy, pokud by zakon stanovil, ze vlastnikem se stal opravnény
drzitel pozemku ke dni, ke kterému splnil nalezitosti vydrzeni i v pfipadé, Ze by tento
den predchazel dni nabyti G¢innosti zdkona.“*® B&h vydrzeni Ihiity se viak pierusuje,
neni-li drzba vykonédvana po dobu delsi 1 roku. Z vydrzZeni sluzebnosti jsou obdobné
jako u vlastnického prava vylouceni zdkonni zéstupci a zastoupeni navzajem a dale

ptipady opatrovnictvi a porucnictvi.

Sluzebnost miiZze vzniknout i ze zdkona a z rozhodnuti ptislusného organu. Tato
prace vsak sleduje osud omezeni vlastnického prava v soukromopravnim zajmu, proto

se nebude témto zpisobtim vzniku vénovat hloubgji.

3.3.7 Nékteré otazky souvisejici se zakonem vymezenym sluZebnostmi

Jak jiz bylo feceno vyse, autofi NOZ vyty€ili neuzavienou mnozinu nékterych
sluZebnosti, 1 kdyZ vnimame-li novy civilni kodex jako moderni pravni pfedpis, prave
urcité pojmenované sluZzebnosti nas vraceji do dob davno minulych a vzbuzuji otazky,
zdali zdkon ma na téméf vymizelé zplsoby Upravy prav k véci cizi davat konkrétni
odpovéd. Zakon tedy nabizi podrobnéjsi upravu deviti sluzebnosti pozemkovych a dvou
osobnich, jez maji byt do jisté miry i ndvodem, jak ma zfizeni sluZebnosti vypadat a co
musi obsahovat. ,,VesSkera ustanoveni 0 obsahu jednotlivych sluzebnosti jsou ovSem
dispozitivni a nebrani odlisnym ujednanim ve smlouve. Obsah sluzebnosti bude patrny
ze zapisu V Katastru nemovitosti. Konkrétni ustanoveni se vSak jevi jako potfebna

vV zajmu jasného vymezeni prav V piipadé vydrzeni sluzebnosti. Navic mohou byt

1% DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obéanské pravo hmomé. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, %01 3,s.414.
110 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 7. 1. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1193/98.
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voditkem nejen pro smluvni, ale i pro rozhodovaci praxi ptipomenutim, na¢ ma byt
piipadné pamatovano, anebo co ma byt piipadné vzato v uvahu nebo vylouceno.“!!!
Zakon tedy nyni taxativné upravuje pozemkové sluzebnosti inzenyrské sit€, oporu cizi
stavby, sluzebnost okapu, pravo na svod destové vody, pravo na vodu, sluzebnost
rozlivu, sluzebnost stezky a cesty, sluzebnost prihonu a pravo pastvy a dale osobni

sluzebnosti v podob¢ uzivaciho a pozivaciho prava.

3.3.8 Pojmenované sluzebnosti

SluZebnost inZenyrské sité (§ 1267)

Za inzenyrské sit€ se povazuji zejména energetickd a jina vedeni, dale vodovody
a kanalizace.'' Ztizeni sluzebnosti inZenyrské sité¢ tedy umoziuje opravnénému
vybudovat, vést a spravovat takova energeticka vedeni. A¢ z pohledu vyvoje prava se
muze legalni uprava této sluzebnosti jevit jako spravna, nelze opomenout nékolik
nejasnych konsekvenci. V prvni fadé zakon uvadi moznost zfidit tuto sluZzebnost pouze
ke sluzebnému pozemku. V praxi se vSak mutze vyskytnout a vyskytuje vedeni
inzenyrské sit¢ prostfednictvim jiné nemovitosti, nikoli pozemku, nejéastéji
nezapisované do vefejného seznamu. Pokud je vSak historicky porusena superficidlni
zasada, nemusi mit ona technicka stavba totozného vlastnika s vlastnikem pozemku. De
lege ferenda se nabizi moznost zaménit termin ,,sluZzebny pozemek®, ktery navic NOZ

terminologicky nevymezuje za ,,sluzebnou nemovitou véc®.

DalSim pal¢ivym problémem je samo vymezeni rozsahu sluzebnosti. SluZebnost
inzenyrské sité je sluzebnosti in rem zavazujici vlastnika sluzebného pozemku umoznit
vstup opravnéné osob¢ za ucelem kontroly a udrzby sité. Chapeme-li opravnénou
osobu, tak jak ji tato ¢ast absolutnich majetkovych prav vyklada, pak se jedna, ptivodni
terminologii, o osobu opravnénou z vécného bifemene. Faktem vsak je, Ze tato osoba
sama 0 sob& udrzbu a spravu energetického zafizeni vykonavat nemize, resp. zpravidla
diky smluvnim podminkdm vlastniki energetickych siti ani nesmi. Analogicky lze
dovodit, Ze autor zdkona mél na mysli kteroukoli osobu, kterda bude uréena za osobu
opravnénou, ale neni zcela bez diskuse, jak se v takovém pfiipad¢ zachova vlastnik

sluzebného pozemku, nejsou-li vztahy smluvnich stran sluzebnosti bez poskvrny. Zde

11 Viz Diivodova zprava k NOZ str. 331.
12 viz ust. § 509 NOZ.
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by absenci zadkonné upravy musel vyhodnotit soud. S tim souvisi i povinnost vlastnika
sluzebného pozemku zdrzet se jakéhokoli omezeni sité¢ zbudované v souvislosti se

smluvni sluzebnosti.

Ztizeni sluzebnosti inzenyrské sité¢ se Uizce protina vefejnopravnim omezenim
vzniku vécného bfemene ve vyvlastiiovacim fizeni. Obecné lze fici, ze budovani
energetickych siti je doménou spiSe vefejného prava viz zakon ¢&. 128/2005 Sb.,
o elektronickych komunikacich, ¢i zakon ¢. 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich,
nicmén¢ v soukromopravni oblasti, které se vénuje ustanoveni § 1267 NOZ, je pravni
uprava nutna. Je tomu tak proto, ze vybudovani pravniho pfistupu k inzenyrskym sitim
je dnes casto, nikoli vSak rigidné podminkou pro ziskéni stavebniho povoleni. Ostatné

podobné je tomu i s pravem cesty ¢i stezky jakoZto primarni ptistupové sluZzebnosti.

Dalsi, zakonem pouze obecné feSenou otdzkou je rozsah sluzebnosti inzenyrské
sité. Z predchozich ustanoveni vime, Ze cilem institutu sluzebnosti je predevsim lepsi
hospodarské vyuziti panujiciho pozemku. Smlouva o zfizeni takové sluZebnosti tedy
musi dispozitivné vymezit rozsah, resp. umisténi vedeni inzenyrské sité. Zde ovSem
naradzime na otazku ochrannych a bezpeénostnich pasem takového vedeni.!’® Tedy do
jaké miry ve skutecnosti omezuje vlastnika sluzebného pozemku zifizend sluzebnost,

a to napiiklad v souvislosti s umisténim nové stavby na sluzebném pozemku.

Opora cizi stavby (§ 1269)

Prvni ztypizovanych sluzebnosti, které lze zatradit do skupiny archaickych
vécnych bfemen, je opora cizi stavby. Jak jiz bylo zminéno v této praci, autofi
rekodifikace se mimo jiné inspirovali fimskym pravem, zejména v oblasti vécnych prav.
Zde vSak opoustime ryze pravni pojeti sluzebnosti a je nutné se veénovat jejimu
praktickému uplatnéni. V prvni fad¢ se nelze spokojit s tivahou, Ze sluzebnosti opory
cizi stavby si strany prava sluZebnosti vyfesi jednou provzdy stavebni feSeni blizkosti
svych staveb. NOZ nejenom ze pojem stavby nedefinuje, ale pozapomina i na fakt, ze

stavba neni pouze soukromopravni véci. Stavba a ptredevSim jeji statika se nevyhne

113 Ochranné pasmo nadzemniho vedeni je souvisly prostor vymezeny svislymi rovinami vedenymi po
obou stranach vedeni ve vodorovné vzdalenosti méfené kolmo na vedeni. Muze pti napéti nad 400 kV
dosahovat az 30 metr od vedeni na ob¢ strany.
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zkoumani v piisluSnych stavebnich fizenich. Stavby na hranici pozemku jsou pak
povolovany pouze na tzv. vyjimku.!** V praxi se tedy mohou vyskytnout dva rozliéné
pripady. Prvni, kdy se nova stavba opfe o stavbu stavajici a vyuzije tak jejich opérnych
zdi, ptipadné jinych technologickych feSeni, napt. pilifi nebo v opacném piipadé, kdy
novy stavebnik vytvoii podminky pro oporu jiz stavajici stavby, napt. tim Ze zpevni

svou opérnou zdi souseditv pozemek.

Lze tedy predpokladat, ze v ptipad¢ povoleni nové stavby na hranici pozemku
bude stavebni ufad pozadovat, tak jak je tomu napf. u zajisténi pravniho ptistupu
ziizenim sluzebnosti cesty, aby si vlastnik nové stavby zajistil moznost ptistupu
K opérnym zdim pravé ziizenim sluzebnosti opory cizi stavby za ucelem oprav
podpirnych staveb a zdi. Zde ovSem nardzime na odklon od reZimu sluzebnosti jako
takové, jez se vyznacuje piedevSim pasivitou vlastnika pozemku. V piipadé této
sluzebnosti se lze domahat po osobé vlastnika opérné zdi, aby stavbu sluzebnou
udrzoval v dobrém stavebné technickém stavu. Pokud opérnd zed’ slouzi nejen
opravnénému, ale i jejimu vlastniku, coz lze dovodit ve vétSin€ piipadd, podileji se

pomérné na jejim udrzovani.

Zaroven se zde opét vracime k superficidlni zasad¢, tedy k pravnimu splynuti
stavby s pozemkem. Z pohledu zapisu sluzebnosti opory cizi stavby do vefejného
seznamu je jisté, ze omezeni vlastnického prava se projevi v zdpisu sluZebnosti
I k pozemku, na némz sluzebna stavba stoji, je-li vlastnik totozny. TaktéZ opravnéni

vyplyvajici ze sluZzebnosti by mélo byt zapsano k pozemku opravnéného.

Je pravdépodobné, Ze sluzebnost opory cizi stavby nebude vyuzivdna v hojné
mife, pokud se nestane soucasti podminek ve stavebnim fizeni u staveb v rezimu
vyjimky. Stavajici stavby maji své pravni vztahy upravené kolaudaci a tam, kde je

pravni stav pokojny, nebude zapotiebi Cefit vody novym vécnym pravem.

114 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon, stanovi, ze kterych poZzadavki lze povolit vyjimku.
K rozhodnuti o vyjimce je piislusny stavebni ufad, ktery je pfisluSny rozhodnout ve véci samé, tedy
o umisténi ¢i povoleni stavby, piipadné k vydani uzemniho souhlasu nebo souhlasu s ohlasenou stavbou.
Rozhodnuti o vyjimce sice urcuje parametry umisténi ¢i provedeni stavby, opravnéni k jeji realizaci vSak
samo o sob¢€ nezaklada. V tomto ohledu je ,,pouze* podkladem pro uzemni rozhodnuti o umisténi stavby,
uzemni souhlas, stavebni povoleni ¢i souhlas vydavany k ohlaSené stavbé.
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SluZebnost okapu a pravo na svod deSt’ové vody (§ 1270 a § 1271)

DalSimi, tradi¢nimi fimskopradvnimi sluzebnostmi recipovanymi v nové pravni
ipravé jsou sluzebnosti, upravujici svod destové vody.''® Tyto sluzebnosti patfily ve
starém Rimé k domovnim sluZebnostem a jejich uUprava byla Siroka a dosti
kasuisticka.!® NOZ fe§i vsak upravu téchto prav vobecné a usporné podobé
s pfihlédnutim k faktu, ze problematika svodu vody neni téma, kde by dochézelo

k pravnim diskusim vyjma pochybnosti o samotné podstaté prava.

Sluzebnost okapu je tedy pravo opravnéného svadét vodu, jez se zachyti na
stieSe jeho stavby pomoci urcitého zafizeni, nejcastéji okapni roury ¢i zlabu na cizi
nemovitou véc. Jak jiz bylo zminéno, autofi zdkona zde pozapomnéli na termin
opravnéného ¢i panujiciho pozemku a terminologicky vagné uvedli pouze: ,,Kdo ma
pravo.” Dale se zminuji o svodu destové vody na cizi nemovitou véc, coz je termin
vzhledem k vykladu pojmu velmi Siroky. Faktem zdstava, ze tato nova sluzebnost je
V praxi vyuzitelna nejen tam, kde dosud pravni poméry upraveny nebyly, ale predevSim
Vv situacich, kde svod vody piisobi §kody na cizi nemovité véci, jakymi mohou byt eroze
pudy & podmaceni staveb. Tedy v hojné rozsifenych situacich piimych imisi.t*’
Opravnény z této sluzebnosti musi zarovenn udrzovat stav svodu ve zptsobilém stavu
a nerozSifovat plochu, na niz by se voda zachytila. Diskutabilni zlistdva povinnost
opravnéného odklizet snih v pfipadé, napadne-li mnoho sné¢hu. Ustanoveni netesi, zdali
ma povinny odklidit snih z celé stfechy, tak aby snizil mnoZstvi vody anebo pouze
z okapu, coz by odpovidalo vykladu véty prvni odst. 2 § 1270. Neplni-li opravnény
svou povinnost, ¢imzZ v pfi¢inné souvislosti nepfimétené zatézuje sluzebnou nemovitou

véc, je krajnim feSenim zaloba na ochranu drzby.

Ust. § 1271 je pak k pfedchozimu komplementarnim ustanovenim, kdy naopak
pravo svéd¢i vlastnikovi pozemku, na n€jz voda stéka. V praxi se bude nejcastéji jednat

o situaci, kdy opravnény vyuZzije sousedovy stfechy pro svod destové vody, kterad by se

115 Rimané rozlisovali svod destové vody na cizi pozemek bud’ Zlabem (ius fluminum), nebo skapavanim
(ius stilicidiorum).

118 K domovnim (méstskym) pozemkovym sluZebnostem nalezi pravo stavét budovu do vysky a zastinit
sousedni nemovitost nebo naopak do vysky nestavét, a dale pravo svadét na sousedni stfechu nebo
pozemek destovou vodu okapem nebo naopak nesvadet.

17 Viz ust. § 1013 NOZ.
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jinak vsakla do zemé, a tuto okapem svede do svych kadi a sudd. V takovém ptipadé
nese ke své tizi veSkeré zatizeni k tomu potiebné, které musi na své naklady zaroven
udrzovat ve stavu, kdy nijak nezatizi sluzebnou nemovitou véc. Zde je na misté
pozastavit se, zdali i tato marginalni a veskrze bézna sousedska dohoda ma mit vlastni

oporu v zakong.

Pravo na vodu (§ 1272)

Rozsifenou a naopak velmi potiebnou ptivodni fimskou sluzebnosti je pravo na
vodu servitus aquaehaustus. Potfeby zajisténi trvalého vodniho zdroje a piedevsim
pravniho piistupu k nému si byli Rimané dobie védomi, a proto tato opravnéni spojili
do spole¢né sluzebnosti. Stanovili v§ak povinnost vykonavat tuto sluzebnost soucasné.
Pokud opravnény vyuzival pouze cestu pies sluzebny pozemek, aniz by ¢erpal vodu,
pravo sluzebnosti ztratil.1*® Pravé piistup je signifikantnim znakem této sluzebnosti, bez
n¢hoz by nemohla byt naplnéna hospodarskd ucelnost tohoto prava. NOZ tedy
stanovuje v odst. 1 vySe uvedeného ustanoveni, Ze piistup na cizi pozemek k pravu na
vodu neodmysliteln€ patii. Pfi zfizovani sluzebnosti prava na vodu je nutné stanovit jak
zpusob a rozsah pfistupu, tak v nékterych ptipadech i objem od¢erpané vody. Zde NOZ
opét narazi na stfet s vefejnopravni Upravou stavebniho zdkona a také zakona C.
254/2001 Sb., o vodach, tzv. vodni zakon, pii zfizovani studni. ,Pfed vydanim
vodopravniho rozhodnuti u studny jako stavby se totiZ stanovuje maximalni denni, popf.
ro¢ni odbér, ktery sleduje vliv na kvalitu a mnoZstvi vody ve stavajicich studnich.
Prilisny odbér totiz mize zpusobit depresi hladiny spodni vody a pokles vydatnosti
ostatnich studni. Nabizi se otazka, zda pomoci soukromopravniho institutu bude do
budoucna mozné takové opravnéni piekradovat. Odpovéd je ziejmé negativni.“!!®
V ptipadech, kdy takovd omezeni neexistuji, je rezim obdobny jako u ostatnich

sluzebnosti, tedy Ze odbér vody je zavisly na potiebe panujiciho pozemku.

Ustanoveni odst. 2 pak rozsifuje sluzebnost prava na vodu o moznost odvadet

vodu vodovodnim zafizenim k tomu urcenym, které na své naklady opravnény ziidi.

118 iz Digesta lustiniani 8. 6. 17 ex variis lectionibus Labeo ait, si is, qui haustum habet, per tempus, quo
servitus amittitur, ierit ad fontem nec aquam hauserit, iter quoque eum amisisse.
19 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar, op. cit. s. 780.

44



Jedna se 0 totozné ustanoveni vladniho navrhu obcéanského zakoniku z roku 1937.10

Vodovod muze mit z pohledu stran sluzebnosti vyuziti jak pro sluzebny pozemek, kdy
odvadi prebytek vody ze studné, tak pro panujici pozemek, kdy zajistuje potiebny zdroj
vody. Z obou ustanoveni pak plati, ze pokud zdroj vody ¢i vodovod uzivéa vlastnik

1 opravnény spolecné, podileji se solidarné i na jeho Gdrzbé a sprave.

Sluzebnost rozlivu (§ 1273)

Zcela novym vécnym pravem k véci cizi z fad sluzebnosti je sluzebnost rozlivu.
Je sluzebnosti, jez reaguje na casté vyskyty povodni na naSem uzemi a umoziuje
soukromopravni cestou upravit prava a povinnosti stran sluzebnosti v ptipadech, kdy je
nutné v zdjmu ochrany majetku a zdravi osob umoznit rozliv zvySené hladiny toku na

pozemky povinného.

Na rozdil od ostatnich sluzebnosti je v tomto ptipadé pfedem specifikovan
subjekt opravnéného a tim je vlastnik vodniho dila. Pojem vodniho dila nalezneme
v § 55 odst. 1 zakona ¢. 254/2001 Sb., vodniho zédkona.'?! SluZzebnost rozlivu zarovei
vymezuje situaci, za niz je sluzebnost u¢inna a tou je povoden, kterou se podle § 64
téhoz zdkona rozumi pfechodné vyrazné zvyseni hladiny vodnich tokti nebo jinych
povrchovych vod, pii kterém voda jiz zaplavuje uzemi mimo koryto vodniho toku
a muze zpisobit Skody. Mimo tuto krajni situaci je podobné& jako u sluZebnosti
inZenyrskych siti umoznéno opravnénému vstupovat na sluzebny pozemek za tcelem
spravy a udrzby potifebnych zafizeni. 1 zde narazime na analogii s vefejnopravni
upravou vécnych bfemen vznikajicich vyvlastnénim. Je pravdépodobné, ze v praxi bude
dobrovolné ztizeni takové sluzebnosti spiSe okrajovou variantou. Vlastnik postiZeného
pozemku bude spiSe hledat varianty ptfipadného odSkodnéni za Gjmu zpiisobenou
povodnémi nez ponechavat véc v rukou majitele vodniho dila, ktery, a to je na této
sluzebnosti nejspecifictéjsi, sam nedokdze odhadnout, do jaké miry povoden postihne

sluzebny pozemek. Tzn., sluZebnost rozlivu sice umozni legalné vyuzit louku, paseku ¢i

120 § 287 ,,Kdo ma pravo, aby vodu s ciziho pozemku na sviij anebo se svého na cizi pozemek svadél, je
také opravnén, aby na svtj naklad zfidil a udrzoval k tomu potiebna zafizeni. Mira téchto zafizeni se fidi
potiebou panujiciho pozemku.*

121 Vodni dila jsou stavby, které slouzi ke vzdouvéani a zadrzovani vod, umélému usmériiovani
odtokového rezimu povrchovych vod, k ochrané a uzivani vod, k nakladdni s vodami, ochrané¢ ptred
Skodlivymi ucinky vod a k tipravé vodnich pomért.
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pole Kfizenému rozlivu, ovSem bez garance maximalni miry rozsahu. Takovou
nepiedvidatelnost u jinych sluzebnosti nenalezneme. Zaroven je tfeba podotknout, Ze
ziizenim sluzebnosti rozlivu postihujeme sice primarné pozemek, ale diky jiz zminéné

superficialni zdsadé se sekundarné tyka i staveb na sluzebném pozemku umisténych.

SluZebnost stezky, priithonu a cesty (§ 1274, § 1275, § 1276)

Tradi¢ni fimska uprava tzv. venkovskych sluzebnosti vstupu a piechodu c¢i
honby dobytka pies cizi pozemek nasla misto i v ABGB 1811 a posléze i ve vladnim
navrhu predvale¢ného obéanského zikoniku z roku 1937.122 Rozdéleni sluzebnosti na
konkrétni rozsah pfechodu muize pusobit archaicky, a to i v dasledku nepropojeni
jednotlivych prav, na rozdil od fimské Gpravy. Ta naptiklad pravo stezky subsumovala
pod pravo cesty, kdy osoba, kterd méla prdvo cesty, m¢la zdroven pravo stezky

a prihonu.!?

Dnes$ni uprava oddélila rozsah jednotlivych sluzebnosti, coz ma v praxi za
nasledek, Ze neni zcela zfetelné, zda osoba, jez ma pravo prihonu pfes sluzebny
pozemek, ma i pravo chlize, bez zvéte, piestoze neni drzitelem sluzebnosti stezky. Je
zde sice mozné dovodit inkluzi méné zatézujici sluzebnosti do prava vyssi intenzity
a maiori ad minus, ale zakonné vymezeni jej nezminuje. Ba naopak vylucuje inkluzivni

princip u sluzebnosti cesty, ktera nezahrnuje pravo prithonu.!2*

Sluzebnost stezky tedy umoznuje chodit a lidskou silou se dopravovat pies
sluZzebny pozemek nejen oprdvnénému, ale 1 osobam, jeZ by za opravnénou osobou
pfichdzely a odchézely. ,,.Dopravou lidskou silou se rozumi i technické prostredky
lidskou silou pohanéné, opravnény tak miiZze pies pozemek jezdit na lyZzich, bruslich, na
kole, kolobézce a podobném nacini, nechat se nosit na nositkdch nebo vozit v rikse.

SluZebnost vSak jiz nezahrnuje pravo vjizdét na pozemek na zvitratech, povozech zvitaty

122 V1adni navrh zdkona, kterym se vydava ob&ansky zakonik v Praze 1937, ust. § 282: Sluzebnost stezky
dava pravo po ni choditi nebo lidskou silou dati se dopravovati, pak pravo, aby po ni také jini
k opravnéné osobé prichazeli. Se sluzebnosti prithonu dobytka je spojeno i pravo jezditi ruc¢nimi vozidly.
Sluzebnost vozové cesty dava pravo jezditi vselikymi vozidly.

123 Paultv fragment D 8. 6. 2.: nam ire quoque per se eum posse qui actum haberet. ,,Nebot je jasné, Ze
ten, kdo mé pravo prihonu, méa rovnéz pravo chtize.*

124 Viz ust. § 1276, odst. 2 NOZ.
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tazenych, popt. motorovymi vozidly (i kdyby jejich motor nebyl v &innosti).“!?® | zde
pro rozsah opravnéni plati zdsada potieby panujiciho pozemku, a to predevSim
v situacich, kdy rozsah sluzebnosti nebyl vyslovné ujednan. Lze tedy dovodit, ze
Vv ptipad¢, kdy je soucasti panujiciho pozemku stavba, a to i komer¢niho druhu, pak
maji opravnéni pohybu pfes cizi pozemek i osoby, které zde naptiklad vykonavaji
zaméstnani. Podobné je tomu v piipad¢€, kdy na panujicim pozemku stoji najemni dim.
V takovém piipad¢ maji pravo chlize a pohybu lidskou silou nejenom stavajici

najemnici, ale i ti budouci.

Sluzebnost prihonu jakozto dalsi tradicni venkovské vécné biemeno umoziuje
opravnénému vést ¢i hnat dobytek pies sluzebny pozemek, pfipadné na zvifatech pies
sluzebny pozemek jezdit, ¢i se jimi nechat tdhnout. Naproti tomu zfizeni této
sluzebnosti neumoziiuje po sluzebném pozemku jezdit motorovymi vozidly. Tuto
sluzebnost téz dle odst. 2 nelze zfidit k pozemku, jenz plni funkci lesa. Takové jednani
by bylo zarovenn vrozporu s vefejnopravnim piedpisem, konkrétné zakonem
¢. 289/1995 Sb., o lesich (tzv. lesni zakon). Pokud tedy nastane situace, kdy
vetejnopravni organ rozhodne o zmén¢ uzivani pozemku na pozemek lesni, zanikne ex

lege i sluZzebnost prihonu k tomuto pozemku.

Dtivodova zprava k NOZ obhajuje potiebu této sluZzebnosti jednak historickymi
vychodisky a dale pak potfebou pravni upravy k rozsifujicimu trendu agroturistiky
a hipoturistiky. Zde Ize v§ak s opravnénou obavou namitnout, ze v praxi je mySlenka na
ziizovani sluZzebnosti ve prospéch jezdeckych klubt ¢i spolku za ucelem vyjizdek na
konich spiSe naivni. Naopak jako legitimni se jevi vyuZiti v zemédélském
a hospodaiském odvétvi, zejména tam, kde dobytek piekonava cestou na pastvu veétsi

vzdalenosti.

»Sluzebnost vozové cesty je pravo pii sluZebnosti stezky a pravo jezditi trakafem
1 pravo vlaceti tézka bfemena, jakoz i pravo jednim nebo nékolika potahy a k jakymkoli

hospodaiskym ucelim panujiciho pozemku, nikoli vSak pravo volné pustény dobytek

125 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik: komentar. op. cit. . 982.
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hnéti.“1?% Sluzebnost cesty je ¢astym, jisté nutnym a taktéz tradiénim soukromopravnim
feSenim situaci, kdy strana, jez pozaduje zfizeni sluzebnosti cesty mé za to, ze diky
sluzebnosti hospodarné¢ 1épe v budoucnu vyuzije svlij pozemek anebo V ptfipadech
absence jakéhokoli pravniho piistupu k pozemku. Na rozdil od piedchozich zakonnych
uprav je nutné podle platné pravni upravy sluzebnosti vymezit rozsah sluzebnosti
s vysokou mirou wur€itosti. V pfipadé¢ sluzebnosti cesty se tedy nevyhneme
geometrickému planu, ktery rozsah sluzebnosti vyty¢i. Jak bylo feSeno vyse, sluzebnosti
vznikaji v soukromém pravu konsenzualné smlouvou. Je na misté, aby kromé feCené¢ho
geometrického planu bylo smluvné uréeno napiiklad zatizeni cesty, jedna-li se o cestu
napf. S nepfiznivym geologickym podlozim ¢i cestu vedouci ke komeréni nemovitosti.
Otazka nakladii na sprdvu a adrzbu cesty, a¢ je upravena samostatnym odstavcem
3 § 1276, neni odlisna od obecné tGpravy, kdy néklady na udrzbu predmétu sluzebnosti
nese opravnény a vlastnik se podili na upravé cesty, za predpokladu, zZe ji taktéz uziva.
Autofti zdkona zde vSak ne zcela logicky dopliiuji rozsah spravy i na mosty a lavky, jako
by se snad domnivali, ze s cestou jako takovou tyto konstrukce nijak nesouvisi. Zaroven
neni zcela vystizné uziti souslovi ,,pomérné piispiva“, kdy za situace, bude-li
uzivatelem cesty pouze opravnény, lze dovodit, ze ackoli ma pfispivat pomérné¢, bude

beztak naklad na spravu pouze na ném.

Nezbytna cesta § 1029

Jako komplementéarni ustanoveni ke sluZebnosti cesty 1ze uvézt pravo nezbytné
cesty. V minulych pravnich upravach opomijeny institut je potfebny tam, kde pozemek
postradd pravni pfistup, coz fakticky zpasobuje jeho znehodnoceni a snizeni
hospodarské vyuzitelnosti. O potieb€ exaktni pravni Gpravy se 1ze piesvédcit i z bohaté
judikatury, ktera rozSifovala strohy vyklad pojmu nezbytné cesty, resp. cesty ke stavbé
v Ob&.Z.127 Akoli je svou podstatou nezbytna cesta omezenim vlastnického prava, a to
I Smoznosti vzniku soudnim rozhodnutim, nejednd se 0 vefejnopravni titul. Od
sluzebnosti cesty se tedy li§i predevsim tim, Ze je ultima ratio sousedského

soukromopravniho sporu o pfistup, nikoli pouze co do komfortu a snadného pfistupu,

126 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ¢. 1052 (Vazného sbirka).

127 Srov. ust. § 1510, odst. 3. Neni-li viastnik stavby soucasné viastnikem prilehlého pozemku a pristup
viastnika ke stavbé nelze zajistit jinak, mizZe soud na ndavrh viastnika stavby zridit vécné bremeno ve
prospech viastnika stavby spocivajici v pravu cesty pres prilehly pozemetk.
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ale pfedevsim co do primarni vyuzitelnosti pozemku bez pravniho pfistupu. Je zaroven,
jak z nazvu vyplyva, cestou nezbytnou a ma tedy, na rozdil od sluzebnosti, plnit pouze

funkci nezbytnosti, nikoli neomezenosti piistupu na pozemek.

Vznik nezbytné cesty je tedy podminén absenci pravniho ptistupu na pozemek ¢i
zfejmou nedostateCnosti piistupu, za ptredpokladu, Zze vlastnik takto nepiistupného
pozemku nemuiize zajistit svlij piistup jinym zptisobem prostfednictvim veiejnych cest,
ziizenim smluvni sluzebnosti ¢i pachtu. V takovém piipadé soud, vyhovi-li zalobé¢, ziidi
pravo nezbytné cesty takovym zpiisobem, ktery nejméné omezi vlastniky pfiléhajicich
pozemkd, pfiCemz samotnd cesta musi navazovat na vetejnou komunikaci ¢i pozemek,
ktery jiz bude mit cestu nékterym z hmotnépravnich tituli vyfeSen. Vefejnou
komunikaci se pfi tom pro ucely tohoto institutu nemysli cesta, jez je pouze ve
vlastnictvi statu ¢i statem kontrolovanych subjektii. Vetfejnou komunikaci se mini
jakakoli cesta, jejiz dlouhodobé neménny ucel je dan naptiklad izemnim planem obce
¢i je vefejné jako cesta vyuzivana, a to i piesto, neni-li jako cesta registrovana. Zde
dochazi k vykladové rozttisténosti. Ackoli nezbytnd cesta sleduje zajisténi faktického
pfistupu na pozemek, nelze opominout rovinu pravni, bez které neni jistota trvalé¢ho
a klidného uzivani nemovitosti zajisténa. Ziidi-li tedy soud nezbytnou cestu v rozsahu
vedouci az k jiné cesté, kterd svou ulohu plni pouze z historického hlediska, pouze
problém piistupu oddaluje do chvile, kdy vlastnik takové ,,lidové* cesty ptistup po ni
znemozni.'?® Nemusime piili§ badat, abychom v katastrdlnich mapach nalezli situace,
kdy cesty vznikaly samovolné tam, kde bylo potieba, zejména s ohledem na zemédelské
vyuziti polnosti. Postupem Casu se tyto pole a louky staly soucasti rozsitujici se méstské
1 rekreacni aglomerace, kdy doslo k postupné parcelaci, nicméné v fad¢ pripadl véetné
tradi¢ni polni cesty. V lepsi varianté pfipadla cesta ¢i Gvoz jednomu vlastniku, ktery
neregistrovanou cestu nechal nadale v uZivani za obecnych zvyklosti, ¢i dokonce zfidil
vécna bfemena piiléhajicim pozemkim. Takové piipady zname zejména z restitu¢nich

fizeni, kdy byly zemé&délské a lesni celky vraceny jednomu slechtickému rodu.!?

128 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 576/2009.

129 Pg roce 1989 bylo rozhodnuto o ¢aste¢ném od&inéni majetkovych kfivd, kterych se dopustil pfedchozi
rezim (zékon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahd k ptdé a jinému zemédélskému majetku).
Stalo se tak v nejvétsim rozsahu ze vSech postkomunistickych zemi. Po pfijeti restitucnich zakont na
zacatku 90. let minulého stoleti podali potomci byvalé §lechty kolem dvou set Zadosti o navraceni hradd,
zamkd, lest, rybnikd a dalSich nemovitosti, o které pfi§li pii revizi pozemkové reformy 1947 ¢i
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V jiném, méné zdafilém feSeni byla neregistrovana cesta rozd¢lena mezi vice vlastnik.
Zde je nutné podotknout, ze z katastralnich map neni mozné vycist, ze na pozemku je
dlouhodob¢ pouzivana cesta. Cesta, kterd neni zapsana, ¢i neni zménén jeji zpusob
uzivani, neni z map zfetelnd. Naznak cesty je mozné rozeznat az pii postupné
digitalizaci pozemk, ktera cast svych dat ztotoznuje s historickymi podklady starych
map a pozemkovych knih. Faktické rozdéleni cesty mezi vice vlastnik lze fesit
geometrickym zamétfenim, zménou uzivani a nasledné zapsanim do veiejného seznamu

V podilovém spoluvlastnictvi.

Neni-li mozné prostfednictvim napi. ndjemni smlouvy, ¢i jesté 1épe sluzebnosti
ziidit pfistup k nepfistupnému pozemku, zalobce, tedy vlastnik neptistupného pozemku
v zalob&é vymezi rozsah nezbytné cesty a oznaci dotéené pozemky. Pokud by se zalobce
domahal zfizeni nezbytné cesty zpisobem, ktery byt bude pro jeho ucel nejpiijatelngjsi,
nebude cestou nejkratsi, bude soud toto hledisko posuzovat a musi zohlednit i jiné
moznosti zfizeni pfistupu, a existuje-li takova moznost, pak Zzalobu pravdépodobné
zamitne. Soud zde mimo jiné zohledni princip proporcionality, kdy nelze zatizit
pozemek do té miry, pokud by Skoda ¢i omezeni na pozemku pievySovalo uzitek, jejz
by opravnény z nezbytné cesty mél.}*® Piekro¢ila-li by $koda na sousedové pozemku
uzitek vlastnika neptistupného pozemku, pak soud nemél ziizeni nezbytné cesty povolit.
Stejn¢ tak by mél rozhodnout soud v piipadé€, kdy si nedostatek pfistupu zpiisobi ten,
ktery o nezbytnou cestu 74d4, a to hrubou nedbalosti ¢i umysln&.®*! Zde je na misté
polemika s autory kodexu, co si lze pfedstavit pod pojmem hrubé nedbalosti
v souvislosti s pravnim pfistupem k nemovitosti. Vyklad ustanoveni vede k uvaze, ze
takové tmyslné hrubé nedbalosti by se dopustil pravdépodobné ten, kdo by pievedl
vlastnickd prava ke v§em sousednim pozemkim, ¢imzZ by prakticky ,,odfizl* svlij pravni
pristup. V takovém ptipadé¢ by se pravdépodobné ziizeni nezbytné cesty domdhat
nemohl. Naproti tomu koup€ nemovitosti bez pravniho pfistupu neni ni¢im vyjimecnym

a takové jednani nelze za nedbalost povaZovat.

omezenim pozemkové drzby na 50 ha v roce 1948, bylo mezi nimi i 75 zadosti o navraceni majetku
konfiskovaného na zakladé Benesovych dekretl. Do soucasnosti byly pivodnim majitelim vraceny vice
Mansfeldové, cast rodu Kinskych, orlickd vétev Schwarzenbergli, Kolowratové ¢i potomci rodu
Sternbergt.

130 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2711/2011.

181 Viz ust .§ 1032 odst. 1 pism. b) NOZ.
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O pravu nezbytné cesty rozhodne soud ve prospéch vlastnika nemovité véci.
Tim se NOZ vyrazn¢ 1i$i od ptedchozi pravni Upravy, kterd umoznovala zfidit pravo
nezbytné cesty pouze ve prospéch vlastnika stavby. Tento zdkonny uzus vychazel
Z popieni superficidlni zasady, ale zadroveil neumoznoval vyuzit institut nezbytné cesty
vlastnikim napt. zemédélskych pozemka, kteti bez cesty nedostali na pozemek
zem&délské stroje. V pifipadé platné pravni Upravy je tedy legitimovan vlastnik
nepfistupné nemovité véci jakozto i drzitel vécnych prav k véci cizi, napiiklad prava

pastvy ¢i uzivaciho prava.

Z pohledu budouciho vykonu prav se jako veécnépravné Cisté feSeni nabizi
ziizeni nezbytné cesty formou sluzebnosti. Tedy vécného, trvalého prava absolutni
povahy Kk véci cizi, a to nejlépe in rem. V opacném piipadé lze ziidit nezbytnou cestu
pouze jako pravo obligacni, s ¢imz souvisi i otazka pravniho nastupnictvi. Je nanejvys
zadouci, aby kazdé omezeni vlastnického prava k nemovitostem, mezi néz pravo
nezbytné cesty bezesporu patii, podléhalo vkladovému fizeni a bylo zapsédno do
vefejného seznamu. Pouze takovym zplsobem lze de lege ferenda ochranit pravni
jistotu budouciho nabyvatele zatizeného pozemku. Ten bez publicity takového omezeni
nema jinou moznost zjistit obsah zévazkového vztahu, a tedy ani miru zatizeni
pozemku, jenz ma byt pfedmétem pievodu. Pravo nezbytné cesty lze opravnéné
povazovat za omezeni nemovité véci nikoli malého rozsahu, které by mohlo znacné
zneptijemnit uzivani pozemku novému vlastniku. Zcela jist¢ zde nebude pfijatelné
spoléhat na poctivost pievodce, ze toto omezeni dobrovolné publikuje. Neni na misté
ani namitka o odpovédnosti za vady véci a s tim souvisejici nahradé Skody ¢i relativni
neplatnosti pravniho jednani. Tyto pravni vady a jejich néasledky pfichazeji ex post po
pfevodu vlastnickych prav a zpravidla i po zaplaceni kupni ceny, ¢imZ vystavuji

nabyvatele, ktery jedna v dobré vite, zna¢nému riziku vlekoucich se spora.

At uzZ soud rozhodne o pravu nezbytné cesty k jiz existujici komunikaci, anebo
bude nutné vybudovat cestu novou, nese tyto naklady ke své tizi opravnény, resp. ten,
V jehoz prospéch se pravo ziizuje. Stejné je tomu u otazky néhrady za zfizeni nezbytné

cesty. Podobné jako v pfipad€ institutu vyvlastnéni ve vefejném zajmu nalezi

51



i v piipadé nezbytné cesty za jeji ziizeni nahrada.!® Ke zjisténi vySe nahrady bude
soudem povoladn znalec. Nahrada nese znaky od¢inéni jednak za Ujmu majetkovou
1 nemajetkovou a dale uplatu za faktické zfizeni omezeni vlastnického préva.
,O nemajetkovou Ujmu miize jit naptiklad v disledku castéjSiho pohybu osob po
nezbytné cest¢ ¢i obtézovani pohledy. O majetkovou Ujmu by se mohlo jednat
Vv piipad¢€, ze by se v disledku otfest tézkych zemédélskych strojii narusilo podlozi ¢i
statika povinného pozemku apod.“'** Odst. 2 § 1030 pak pfikazuje opravnénému
Z nezbytné cesty poskytnout jistotu pfimétfenou piipadné skod¢, kterd by nezbytnou
cestou vznikla. Lze obecné fici, ze jakékoli jistotni plnéni nardzi na problematiku

134 jez by spocivala nikoli v rudeni, ale

nejenom pravni, ale i napf. daflovou. Jistota
V penéznim plnéni, by jist¢ méla byt, obdobné jako napf. u prondjmu, spravovana na

oddéleném uctu, a mély by byt fadn€ vyporaddany uroky z ni plynouci.

Pominou-li divody pro vedeni nezbytné cesty, napiiklad vybudovani obecni
komunikace, soud nezbytnou cestu na navrh vlastnika dot¢eného, resp. omezeného
pozemku zrus$i. Vlastnik pozemku je povinen vypotadat opravnénému jistotu. Nahrada

za pravo nezbytné cesty se opravnénému nevraci, a to ani v pomérné vysi.

Pomérné velkoryse pojaty institut nezbytné cesty v nékterych ustanovenich
vychazi z velké ¢asti ze zdkona €. 140 /1896 o proplijcovani cest nezbytnych. Je tomu
tak napft. v ptipadé, kdy soud ptikaZe zfidit pravo nezbytné cesty zpisobem vybudovani
nové umélé cesty. Za takovych okolnosti mize vlastnik omezeného pozemku soud
zéadat o prevedeni odpovidajici ¢asti pozemku do vlastnictvi opravnéného, samoziejme
za nahradu ur¢enou znalcem, kterd akcentuje i znehodnoceni zmenSeného pozemku.
., Bude-li treba cestu umélou zaloziti, vlastnik usedlosti zavazené ma pravo Zadati, aby
viastnik cestu potrebujici prejal pozemek pro cestu nezbytnou potiebny ve vlastnictvi
sve. V takové pripadnosti prihlédano bud’ pri urcovani zakupného netoliko k hodnoté

pozemku, ktery ma byti postoupen, nybrz také k znehodnoceni, které utrpi édst usedlosti

182 viz ust. § 1030 NOZ.

133 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr, op. cit. s. 101.

134 Zajisténi jiz existujiciho nebo budouciho zdvazku riizného druhu sloZzenim ¢astky penéz. Povinnost dat
jistotu je stanovena bud’ zdkonem, nebo smlouvou.
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prislusnému vlastniku zbyla, zvlasté také k znesnadnénému hospodareni na zbytku

usedlosti, které snad zpiisobeno bylo odstoupenim. “**

Prakticky piiklad, jejz uvadim v souvislosti s pravnimi tituly umoziujicimi
fakticky i pravni pfistup na pozemek, je odrazem skutecnosti, kdy ani jedno z vyse
uvedenych feSeni nebylo pouzito, coz méd za nasledek neutéSeny stav, kdy byla na
pozemku, ktery je veden ve vefejném seznamu jako zahrada ve vlastnictvi soukromé
osoby a jehoz soucasti je cesta, byt pouze historicky vedena, ziizena obci ulice
pojmenovand mistnim nazvem vcetné vefejného osvétleni a inzenyrskych siti. Takto
vedena ulice je spravovand v rezimu, jakoby tato ¢ast soukromé zahrady byla ve
vlastnictvi obce. Ulice je volng& pfistupnd, vcetné odvozu odpadu a pritahu snéhu.
Vznikla tak situace, kdy né€kolik desitek osob vyuziva pro pfijezd ke svym trvale
obydlenym domim ¢ast zahrady jiného vlastnika bez pravniho titulu, kdy tato Cast
zahrady je zaroven vetejnou ulici a adresou trvale bydlicich. Je samoziejm¢ zarazejici,
ze obec pojmenovava ulici, buduje inzenyrské sité a vefejné osvétleni na pozemku,
ktery neni v jejim vlastnictvi, resp. ke kterému nema jediny pravni titul jakkoli s nim
nakladat. Pfi dotazu vzneseném na stavebni odbor piislusné obce jsem byl ujistén, ze
cesta je vedena v tizemnim planu jakozto vefejna komunikace, piestoze obec vi, Ze neni
V jejim vlastnictvi, nicmén¢ tento pokojny stav zde trva vice nez 60 let. Vlastnik pry
neni ochoten jednat o zfizeni sluZzebnosti pro nepfistupné pozemky a obec naproti tomu
neni ochotna jednat o odkoupeni cesty. Svou roli zde hraji pravdépodobné i osobni
animozity. Dotazem vznesenym na vlastnika pozemku bylo zjiSténo, ze cesta zde
opravdu vede od pocatku minulého stoleti, kdy dnes témét kompletné obydlené strané
byly bramborovymi poli. Cesty jako tato vznikaly samovolné pfedev§im pii dopravé
koni na orbu. Pozd¢ji se pfi parcelaci jiz pozapomnélo na chybéjici titul a cesta byla
nadale zpeviiovana a upravovana na naklady téch, jimz slouzila. Podobnych piikladt
samovolnych cest a pfistupti jisté najdeme v katastralnich mapach mnoho. Tento
vybrany ptiklad ma slouzit k popisu situace, kdy by jisté¢ bylo moZno uplatnit n¢které
instituty rozebirané v této praci. V prvni fadé, pokud by nebylo mozné dosahnout

dohody, pravdépodobné by se jednalo o moznost vydrZeni sluzebnosti cesty. V ptipadé,

135 Srov. § 7 zakona ¢&. 140/1896 o propiij¢ovani cest nezbytnych.
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nebyla-li by prokazana dobra vira vydrzitele, pfisla by na fadu otdzka mozné zaloby na

zfizeni nezbytné cesty.

Instituty upravujici pravni i fakticky pfistup k nemovitym vécem at’ uz ve
vetejnopravnim ¢i soukromopravnim zdjmu byly vzdy ohrani¢eny laickou i odbornou
diskusi. Rovnovdahu mezi potfebou vyS§i vyuzitelnosti nepfistupnych pozemka
a nedobrovolnym omezenim vlastnického prava hledaji civilni kodexy stale. Od téch

rigidnich po pravné liberalni.

Pravo pastvy

Sluzebnost pastvy dobytka jakoZto polni pozemkové pravo patii k legislativné
nejSirsi upravé mezi vécnymi pravy k véci cizi a z pohledu moderniho civilniho kodexu
k apravé vykladové problematické. Tvirci zakona na jednu stranu odvraceji kritiku
Z absurdity a zbyteCnosti takové upravy nemalym vyznamem pastvy pro drobné
hospodate. Lze vSak namitnout, Ze autofi zakona s takovou logikou zfejm& neméli
daleko k tpravé podobnych archaistickych vécnych prav, jako napf. prava prorazit
V cizi zdi okno,'% protoze v duchu obhajoby prava pastvy je logické, Ze i okno v cizi zdi
muze opravnénému usnadnit zivot. Pét nadbytecnych paragrafti upravuje nejen zékladni
pojem sluzebnosti pastvy, ale zachazi do vylozenych krajnosti, kterymi jsou pocty zvirat
bez sajicich mlad’at zabezpecenych dostatkem krmiva ¢i vylouceni zneciSténych
a nemocnych zvifat z pastvy na cizim pozemku. Ackoli princip autonomie vile fadi
tviirci NOZ k zakladnim vychodisklim nové upravy, zde zcela tuto zdsadu popiraji, jako
by zapomnéli, Ze Gprava vécnych prav v soukromopravnim zajmu je véci predevsim
konsensualni, nikoli vefejnopravné vynutitelnou. Zaroven opomijeji, Ze pii rekodifikaci
zdkona samostatng upravili institut pachtu pozemku,'®’ ktery pro téely pastvy dobytka

.....

postacujici upravu ve znéni: ,,Prdvo pastvy zaklada prdavo pdast na sluzebném pozemku

‘

vyjma lesnich pozemkii veskera hospodarska zvirata a to v dobé obvyklé pro pastvu.

136 Jedna se o starou fimskou domovni sluzebnost.
137 Viz ust. § 2332 NOZ.
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UZivaci pravo

Naproti vyse uvedenym pozemkovym sluzebnostem jsou prava UZzivaci
a pozivaci pravy osobnimi servitutes personales, tedy ztizenymi ve prospéch opravnéné
konkrétni osoby, kterd ma pravo uzivat pro svou potiebu druhoveé uréenou movitou ¢i
nemovitou véc ¢i V urcitych ptipadech véc zastupitelnou. Patii sem tedy takové, u nichz
osoba opravnéna jest urcena individualné a véci sluzebnou je véc movita i nemovita
(hmotna nebo nehmotn4).’*® Pravo uZzivani nepiechazi na pravni nastupce, aé zakon
takovou moznost nevylucuje, a zanikd tedy s osobou opravnénou, tedy okamzikem
umrti u fyzické a zanikem u pravnické osoby. Uzivacim pravem tedy dava vlastnik véci
k dispozici svou véc jiné osobé, ktera ji bezplatné ¢i za uplatu uziva a stejné tak bere
z véci uzitky a plody.!3® Ackoli sluzebnost uzivani, zejména u véci nemovitych, miize
navodit zddni podobnosti s pozemkovymi sluzebnostmi, uzivaci prava jsou mnohem
SirSi. Zatimco naptiklad pravo chlize umozinuje pouze piechod pies sluzebny pozemek,
uzivaci sluzebnost poskytuje opravnénému pravo uzivat cizi véc pro jeho vlastni
potfebu a potiebu jeho domdacnosti. Jde tedy o Siroké pojeti obsahu prav, které muize
opravnény a cClenové jeho domécnosti uplatnit, kdy jsou povinni pouze zachovat

uzivanou véc v dobrém stavu s piihlédnutim k béznému opotiebeni.

S pravem uzivani je mozné se nejcastéji setkat pii prevodu vlastnického prava
formou darovani, kdy si osoba darce vymini drzbu tohoto prava do konce svého Zivota.
Je tedy omezenim vlastnického prava puisobicim erga omnes a zatéZujicim nemovitost
bez mozZnosti jednostranného odstoupeni ¢i zruSeni. Tim se uZivaci pravo nejzasadnéji
li§i od prava najmu, které je za urcitych, zdkonem danych okolnosti, vypovéditelné
jednostranné a poskytuje tak uZzivateli mensi miru pravni jistoty. Uzivatel vSak nesmi
nakladat s uZivanou véci nad ramec opravnéni, zejména nesmi véc zcizit, pronajmout ¢i
propachtovat, stejn¢ tak jako nesmi bez svoleni vlastnika zasahovat do véci napiiklad
stavebnimi upravami. Véta druhd § 1283 NOZ pak nezakladd moznost automatického
rozsifovani sluZebnosti uzivani dle zvySeni potieb opradvnéného, vyjma béznych
Zivotnich situaci, napf. narozeni potomka. Je na misté otdzka, do jaké miry miize dojit

ke kolizi prav vii¢i uzivané véci, kdy naptiklad vlastnik tutéz véc pronajme a zaroven

138 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. op. cit. s. 817.
139 KRCMAR, Jan. Prdavo obcanské. Praha, 1934, 388 s. Publikace V$ehrdu. s.16

55



jiné osob¢ ziidi uzivaci pravo.}*® S ohledem na ustanoveni branici ndjemni vztah
a prava najemce obzvlast neni mozné dovozovat ze ziizeni uzivaci prava jakoZzto
vécného prava spocivajici ve faktickém vykonu prava véc uzivat jako vlastni
(s vyjimkou vysSe uvedeného) zanik diive existujictho najemniho vztahu. A to
I vzhledem Kk faktu, Ze stejné tak nezanikd najemni vztah pfechodem K vlastnictvi. Pro
fadny vykon uzivaciho prava je v§ak moznost véc uzivat stézejn¢ i S ohledem na mozny
zéanik sluzebnosti v ptipad¢ jejiho nevyuzivani, resp. opusténi nemovité véci, kterd je
vtélena v tomto ptipad¢ do vécného prava. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze pravo ndjmu se,
pokud se strany nedohodnou jinak, do vefejného seznamu nezapisuje, vyplyva ze
zamlCeni této pravni vady odpovédnost vlastnika vici opravnénému z prava uzivani.
Stejné tak je vylouceno, aby vlastnik zatizené véci, v naSem piipad¢é nejcastéji véci
nemovité, jakkoli znemoznil ¢i omezil opravnéného v jeho vykonu prav napft. zfizenim
jiné sluzebnosti ¢i prava uzivani. Tim se nemd na mysli omezeni ve smyslu
vetejnopravnim (napf. vyvlastnénim ¢&i  vefejnopravnim vécnym bfemenem) ¢i
omezenim soukromopravnim (napt. zastavni smlouva), kterd jakoZto zajisténi urcitého

zavazku do vykonu uzivacich prav nezasahuje.

Za urcitych okolnosti dochazi k situaci, kdy sluzebna véc nejen slouzi uzivani,
ale i plodi uzitky. Ty primarn¢ vyuziva osoba opravnéna a analogicky vsichni ¢lenové
jeho domaécnosti. Ust. § 1284 NOZ vsak stanovi, ze veSkeré zbylé plody a uzitky, jez
opravnéna osoba nespotiebuje, nebo o né nejevi zjem, patii vlastnikovi sluzebné véci.
Tim nemuseji byt pouze plody dievin a zdhonu v pfipad¢ pozemki, ale naptiklad i ¢ast
sluzebné véci, kterou opravnény neuziva (sklepy, garaz atd.). Takové uzitky, resp.
nevyzivané €asti sluzebné véci mlZze vlastnik déale zuzitkovat, napf. pronajmout tieti

0SObéE.

Ptestoze uzivaci pravo vykazuje znaky Sirokého vykonu prava, povinnost spravy
a udrzby sluzebné véci nese ke své tizi stale vlastnik, ktery obdobné jako napiiklad
u pronajmu ma zakonnou odpovédnost za bezpecny a dobry stav uzivané véci (§ 1284).
Bylo teceno, ze uzivaci pravo je neménné smérem do Sife obsahu jednostrannou vili

(zvySovanim poctu clenti domécnosti). Stejné tak nelze jednostranné zmensSovat rozsah

140 O peslug¢itelnosti uzivaciho prava a prava najmu také rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo

19/2002.
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uzivani naptiklad tim, Ze vlastnik zanedbava udrzbu, v jejimz dasledku pak neni véc
zpusobila pro uzivani jako pifi vzniku prava. Pfi spravé uzivané véci se vychazi
Z ustanoveni o najemnim vztahu, kdy musi vlastnik zajistit bez zbyte¢ného odkladu
nutné opravy a opravnény uzivatel je musi strpét. Stejné tak neni uzivatel opravnén

zasahovat do sluzebné véci stavebnimi tipravami bez souhlasu vlastnika.

Pozivaci pravo (§ 1285)

Osobni sluzebnosti uzivani a pozivani véci ve své podstat¢ umoznuji
nevlastnikovi nakladat s cizi véci v rozsahu vlastnickych prav vyjma znehodnoceni,
zatiZeni €i zcizeni véci. NejSir§im pravem je v tomto ohledu pravo pozivaci ususfructus,
které bylo do NOZ recipovano z ABGB. Rozsituje sluZzebnost uZivani o pravo detentora
mit z uZivané véci plody a uZitky 1 mimofadny vynos. Obsahem je vSak sluzebnosti
uzivani podobné. Je taktéz zfizovano za uplatu ¢i vyjimeéné bezplatné, je véci
V pravnim slova smyslu. A i zde je vlastnik sluzebné véci nucen vyvarovat se vseho, co
by prévo uzivani jakkoli omezilo, tedy zejména zfizovani duplicitnich vécnych prav ¢i
obligaci. Pravé z obligaci je pozivaci pravo nejbliz§i zakonu znovu nalezenému institutu
pachtu jakozto najmu zemédélské pudy. Shoduji se zde predevsim povinnosti pachtyie
a pozivatele ve vztahu k predmétu pachtu/pozivani a dale rozsah opravnéni. Pozivaci
pravo je vSak jakozto pravo vécné, nikoli obligacni pravem silngj$im. Bez omezeni
umoziuje poZzivateli pfedmét poZivaciho pradva prenechat do uZivani tieti osobé.
Nejedna se zde o vztah podnajemni, jako je tomu u zadvazkového prava najmu. PoZivatel

zde vystupuije Vv roli pronajimatele namisto vlastnika nemovité véci.*#

Vznikem poZivaciho prava piechazi na poZivatele povinnost odpovédnosti za
vady pozivané véci a naklady na udrzeni vynosu pozivané véci. K diskusi zlstava
otazka verejnopravnich poplatkl a sankci, kdy je podle nazoru autortt komentare NOZ
povinen nést ke své tizi.1*? Zikon 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych véci, vsak

v § 3 odst. 4 stanovi, ze Uzivatel je poplatnikem dané z pozemkii v pripadé, Ze vlastnik

141 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3587/2008. V soudni praxi nejsou Zadné pochybnosti
o tom, Ze ndajem bytu miiZe (s privolenim soudu) vypovédet pronajimatel; ostatné ustanoveni § 711 odst.
1 ob¢. zak. vzhledem ke svému jednoznacnému znéni jiny vyklad ani nepripousti. Pritom pronajimatelem
miuize byt i osoba, ktera ma pravo disponovat predmétem najmu z jiného diivodu, napr. z titulu vécného
bremena, inominatniho kontraktu podle § 51 ob¢. zak. apod.

142 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr, op. cit. s. 814.
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pozemku neni znam nebo u pozemkii, jejichz hranice v terénu redalné vznikly po predani
pozemkit jako nahradnich za puvodni pozemky sloucené. Zakon zde tedy nehovoii
o obecné povinnosti uzivatele/pozivatele uhradit dan v pfipadé uzivani jakékoli
nemovitosti, ale pouze pozemkil a to pouze, neni-li vlastnik znam. Lze tedy dovodit, ze
Vv piipad¢ zfizeni sluzebnosti uzivani nebo pozivani je nadale poplatnikem dané
Znemovité véci vlastnik pozemku totozné jako pfi zatizeni nemovité véci jinymi
sluzebnostmi. Naproti tomu je tato dafiova povinnost prenesena na najemce Ci

pachtyie.!*3

Pozivaci pravo je tedy nejSife rozkroCenym vécnym pravem k cizi véci. Je
tradi¢nim institutem Fimské pravni védy. Ceské pravo vsak toto vécné biemeno
odstranilo z pravniho fadu ucinnosti Ob¢.Z. Dne$ni Uprava je naproti tomu piilis
obsahla i s ohledem na zvyklost fesit obdobné pravni vztahy spiSe zavazkovymi pravy,

tedy pravem najmu a nyni i pachtu.

SluZebnost bytu (§ 1297)

Sluzebnost bytu je obsahové shodné pravo s pravem uzivani, nicméné vykladové
se jevi jako problematické ustanoveni protinajici prvky vice instituti véetné realnych
bfemen a vyménku. Autofi zédkona sice pievzali upravy veécnych prav z predchozich
pravnich predpisli, konkrétné vécné bifemeno doZivotniho uZivani, ty ale naptiklad
pravo vyménku vibec neznaly. SluZebnost bytu akcentuje ustalenou zvyklost zfizovat
opravnénym osobam, nejéastéji pivodnim vlastnikiim, pravo doziti v byté, ktery zcizili
naptiklad ve prospéch ptibuznych. Prvnim uskalim je vymezeni pojmu byt, jenz nazev
této sluzebnosti obsahuje. Dle odst. 1 § 2236 NOZ se bytem rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany
k ucelu bydleni. Zakon vSak dale umoZiiuje nahliZet jako na byt 1 na prostor, ktery neni
kolaudaénim rozhodnutim urcen k bydleni, nicméné je obydlen. Nejcastéji se jedna
o nebytové jednotky uzplsobené k bydleni. Svym tucelem toto vécné pravo dopada
analogicky i na pfipady, kdy byt neni vymezen konkrétni bytovou jednotkou, tedy kdy
naptiklad rodi¢e daruji potomkim dim, ale cht&i doZit v jeho pfizemi. Dim, ktery

nema vymezeny jednotky, mé zpravidla spolecné casti, které vyuzivaji vSichni

143 Zakon 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ust. § 3 odst. 3.
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obyvatelé, chodby, sklepy, socialni zdzemi. Je proto nanejvys zaddouci pfi zfizovani této
sluzebnosti perfektné popsat ¢i graficky vymezit ¢asti domu, jiz se sluzebnost tyk4.'**
Namitky na pokojné rodinné souziti a nevhodnost takového vymezeni nejsou v tomto
piipadé na misté, neb vlastnik domu mtze dale nemovitost prodat ¢i o ni nedobrovolné
pfijit napf. v exekucnim fizeni. Neni vylou€eno, ze by laxné sjednané pravo, jez bude
novému vlastnikovi na obtiz, bylo omezovano jen na nejnutnéjsi potieby opravnéného.
Podstatnym hlediskem smluvniho zfizeni a vymezeni prav a povinnosti ze sluzebnosti
bytu je vylouceni moznosti pfedmétny prostor dale pronajimat a mit z néj uzitek ¢i
nikoli. Zde se Uprava sluzebnosti bytu rozchazi a ptiklani bud’ k pravu pozivacimu

(vyklad viz vy3e), nebo stroze uzivacimu.'*®

Dle mozné budouci novelizace se stroze pojatd sluzebnost bytu jevi jako bud’
zcela zbyte¢né ustanoveni, kdy naplnéni obsahu Ize nahradit jinou osobni sluzebnosti.
Pro zastance duplicit a protikladii pravnich ustanoveni pak lze doporucit jednak
znemoznéni ziidit sluZebnost bytu zptisobem pozivacim, protoZze v samé podstaté tohoto
zajiStovaciho omezeni je pravo dozit v konkrétni nemovitosti s vysokou mirou pravni
jistoty a nikoli Cerpat finan¢ni pozitky. Navic k postupu obohacovani se naslednym
pronajmem slouzi jiné hmotnépravni instituty. SluZzebnost bytu by tedy méla byt de lege

ferenda podtazena jako specidlni, rozsifujici ustanoveni k pravu uzivani.

Zanik sluZebnosti

Zpusoby zaniku sluzebnosti byly naznaceny v jednotlivych ustanovenich.
Zejména bylo zminéno opusténi véci, a to s ohledem na fakt, Ze sluzebnost v pravnim
slova smyslu véci je. Obecné pak sluZebnosti zanikaji obdobné jako zdvazkové vztahy.
Sluzebnosti jsou omezenim vlastnického prava — pravni vadou, ktera v mnohych
ptipadech sniZzuje hodnotu vlastnictvi ¢i znesnadiiuje vykon ¢i mozny pievod
vlastnického prava. Proto zanikem a samoziejm¢ naslednym vymazem sluZzebnosti
z vefejného seznamu nabyva vlastnictvi plivodniho neomezeného rozméru. NOZ uvadi

pro divody zaniku v prvni fadé trvalou zménu, pro kterou jiz sluZzebnd véc nemiize

144 K rozsahu sluzebnosti bytu také rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1726/2007.
145 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky €. 2239 (Vazného sbirka). Jest to pravo Cisté
osobni, které nemtize byt na jiného pteneseno. Nasledkem toho nemtize byt také zpenézeno.
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slouzit panujicimu pozemku nebo opravnéné osobé. Na tomto misté by vSak mélo byt
stanoveno, ze primarn¢ zanikd jakékoli vécné bfemeno sjednané v soukromopravnim
z4jmu dohodou smluvnich stran jakozto nejvyraznéj$im rysem a projevem autonomie
viile, ktera je soukromému pravu vlastni. Dohoda o zaniku sluZebnosti k nemovitosti'4®
musi mit pisemnou formu a pro nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu je nutné
absolvovat fizeni o povoleni vkladu vymazu tohoto prava, a dohodu pfipojit jako
ptilohu formulafe navrhu na vklad vymazu prava opatfeného kolkem v nominalni

hodnot& 1.000 K¢&. V takovém piipadé zanika sluZebnost aZ provedenim vymazu.#’

Podstatnou okolnosti vécnépravnich zévazkG je plynuti Casu, proto mezi
skute€nosti ohranicujici U¢innost sluzebnosti patfi Casové omezeni ¢i rozvazovaci
podminka v dasledku konkrétni uddlosti. Zakladni prvek sluzebnosti je jeho trvanlivost,
resp. dlouhodobost, coz posiluje pravni jistotu opravnéného. I proto je vétSina
pozemkovych sluzebnosti sjednana na dobu neurcitou. Lze ji vSak sjednat na dobu
uréitou ¢i na dobu, kterd se odviji od konkrétni budouci udélosti, napt. dosazeni
ur¢it¢tho véku osoby odlisné od opravnéného. Véta druhd tohoto ustanoveni vSak
stanovi, ze umrti této osoby pfed skon¢enim doby, na niZ je sluZzebnost sjednana, nema
za nasledek predcasny zanik sluzebnosti. Uplynutim casu, na ktery byla sluzebnost
sjednana, zanika sluzebnost zcela. U véci nemovitych musi taktéz dojit k vymazu

bfemene z vefejného seznamu. Nejde vSak o zapis konstitutivni, ale pouze deklaratorni.

JiZ ptedchdzejici ustanoveni oddilu zaniku sluZebnosti hovofi o trvalé zméné
podstaty sluzebnosti jakozto divodu pro zanik. Jedna se nej€astéji o piipady, kdy dojde
ke zmén& uzivani sluZzebného pozemku v rdmci uzemniho planovani. Nelze se vSak
v takovém pfipadé¢ ze strany nabyvatele opravnéného pozemku dovolavat principu
materialni publicity a ochrany dobré viry v zapis ve vefejném seznamu. Divodova
zprava k tomuto uvadi, ze pri trvalé zmeéne podle § 1299 odst. 1 sluzebnost zanikne,
ackoliv bude i po svém zaniku popripade jesté zapsana ve verejném seznamu. Tomuto

prilomu pri ochrané dobré viry ve verejny seznam se pro dany pripad nelze vyhnout;

146 viz ust. § 1300, odst. 1 NOZ.
147 K ¥izeni o zaniku vécného bfemene provedenim vkladu prava na katastralnim Gfadé vice rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1726/2007.
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katastralni stav v takovém pripade nemiize byt vyznamny ani pvi dobré vire nabyvatele
panujictho pozemku. Jiz superrevizni komise pri pripravé osnovy obcanského zdakoniku
vV 30. letech v této souvislosti zduraznila, Ze ditvérou ve verejné knihy ,,nelze napojiti

pramen, ktery zplna vyschl“.

Obdobn¢ je mozné zadat soud, aby sluzebnost zrusil podle § 1299
odst. 2 vptipad¢, kdy dojde k vyrazné zméné€ rovnovahy mezi mirou zatizeni
a opravnéni. Zakon uziva souslovi ,,hruby nepomér, coz lze povazovat nejen za
vSeobsazné a pfili$ neurcité, ale predevsim prakticky slozité odvoditelné. Nepomér stran
je jakymsi charakteristickym prvkem sluzebnosti, kdy na jedné strané nabizi opravnéni
uzivat cizi véc a na druhé omezeni vlastnického prava jakoZzto pravni vadu. Takové
pojeti je samo o sob& nerovnovazné. Hrubym nepomérem lze tedy pravdépodobné
naznat pouze takové situace, kdy opravnéni ziska takové vyhody, pro které jiz neni
icelné zat&zovat povinného sluzebnosti.}*® Jako piiklad lze uvést pravo uzivani, kdy
opravnény v dob¢ Uc¢innosti sluzebnosti zdédi v témze mésté byt ¢i pravo pastvy, kdy

vlastnik stada rozsiti vyrazné své hospodafstvi a pastevni louky.

Soukromopravni uprava vécnych bfemen umoznuje uplatnit s cilem zaniku
sluzebnosti namitku promlceni. Jedna se o situaci, kdy osoba opravnéna své pravo po
dobu nejméné deseti let nevykonava. Tato mozZnost vyplyva z vSeobecné Upravy
institutu proml¢eni a promléeci lhity. Nicméné sluzebnost neni klasickou obdobou
majetkového prava a je velmi Casto vykondvana zcela sporadicky. Takovy postup
upravuje véta druha § 632 NOZ, kterd upiesiiuje ve prospéch sluzebnosti a realnych
btemen: Bylo-/i vsak do verejného seznamu zapsdano prdvo, které se vykondvad jen
ziidka, vyZaduje se, aby osoba, které pravo ndlezi, méla v priubehu deseti let alespor
trikrat prilezitost je vykonat a nikdy je nevykonala; nevyskytne-li se v priibéhu deseti let
prilezitost pravo vykonat tiikrat, prodluzuje se promliceci lhiita, dokud nebude vyuZita
Zadna ze tri prilezitosti. Vyrazné v krat§i dobé mulzZe vlastnik pozemku dosédhnout
zaniku sluZebnosti proml¢enim, a to v ptipadé, kdy svym chovanim vykonu sluzebnosti

brani. Predpokladad se, Zze opravnény vyuzije vSechny pravni cesty, tedy zejména

148 K posouzeni hrubého nepoméru vice rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 755/2000.
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negatorni zalobu ¢i svépomoc k dosazeni svého prava, neucini-li tak v priubéhu tii let,

dojde k vydrzeni proml¢eni sluzebnosti ve prospéch vlastnika sluzebné véci.

Je-1i sluzebnost zfizena in personam, je nejéastéj$i pravni udalosti, ktera vede
k absolutnimu zaniku osobni sluzebnosti, smrt opravnéného, analogicky pak prohlaseni
za mrtvého ¢i ditkaz smrti, u osoby pravnické pak jakykoli ze zplisobii jejiho zrugeni.4
V piipadé, bylo-li upraveno pravni nastupnictvi do sluzebnosti dédénim, pak véta prvni
zminéného ustanoveni stanovi, Ze opravnénymi dédici jsou pouze osoby prvni tiidy,

tedy zustavitelovy déti a manzel nebo partner. V ramci konsensu viile stran sluzebnosti

vSak neni vylouceno $ir§i vymezeni zistavitelovych dédicti.

3.3.9 Realna biremena

ZatimCo vySe rozebrané sluzebnosti jsou institutem, jenz vznikal v prib¢hu
vyvoje fimského pravniho systému, redlnd bfemena nalezla své opodstatnéni az ve
sttedov€ku s rozvojem feudéalni spolecnosti, drzby pidy a pachtovnich ¢i lennich
vztaht. Ackoli Obecny obcansky zdkonik ABGB zroku 1811 redlnd bfemena
neobsahoval, osnova predvaleéného civilniho kodexu z roku 1937 s nimi jiz pocita. ,,Je
to zatizeni pozemku s rucenim docasné¢ho jeho vlastnika za plnéni. Tudiz podstatné
znaky jsou plnéni, které jest zaru¢eno osobné i vécné.“**® A obdobné jako u sluzebnosti
je bylo mozné rozdélit do skupiny realnych bfemen osobniho charakteru in personam

a téch pozemkovych, resp. kK nemovitym vécem in rem.

Redlna bfemena tak z predvalecné upravy pievzal i nyn&j$i pravni pfedpis, kdy
v § 1303 stanovi, ze .je-li véc zapsana do verejného seznamu, miuzZe byt zatizena
realnym bremenem tak, Ze docasny vlastnik veci je jako dluznik zavazan viici opravnéné
osobé néco ji davat nebo néco konat“. Z ustanoveni vyplyva jednak, Ze realné bfemeno
Ize toliko zfidit pouze k véci zapsané ve vefejném seznamu. Ackoli to neni v zakoné
vymezeno, bude se jednat typicky o nemovité véci, ptipadné nehmotné véci movité,
jakymi jsou oznaceni souvisejici s primyslovym vlastnictvim. Vlastnik takové véci je
jako dluznik povinen vici opravnénému néco plnit. Zde je tedy patrny odklon od

sluzebnosti, které spocivaji v povinnosti omittere/pati, zatimco realna bfemena

19 Viz ust. § 1302 NOZ.
10 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. op. cit. s. 926.
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podminuji sviij vznik aktivni slozkou dare/facere. Pfi¢emz povinnost plnit ¢i konat,
ackoli se vtomto piipadé tykd vécnépravnich vztahd, nahrazuje klasicky obligacni
vztah. A tak jako u zavazku i zde miiZze mit vadné plnéni za nasledek exekuéni Fizeni.'>
Naopak pohledavku z realného bfemene nelze tak jako u zavazkovych vztahti postoupit
tieti osob¢ ¢i napt. pristoupit K dluhu. Odst. 2 § 1303 pak umoziuje jednim realnym
bfemenem zatizit i n¢kolik véci najednou. I v takovém piipad¢ se bude jednat stale

o konkrétni jedine¢né pravo k véci cizi.

Redlnd bfemena jakoZzto institut stojici na pomezi zavazkovych vztahl se
prolinaji s dalSimi zadvazkovymi ¢i vécnépravnimi instituty. Muze tedy nastat situace,
kdy na pravo opravnéného budeme hledét jako na pravo z obligace a kdy na pravo
vécného charakteru. Tak je tomu napiiklad u ustanoveni o vyménku®®?, které jako dalsi
rozjitilo vasné mezi piiznivci a odpirci rekodifikace. Vymeének je pofizovan smlouvou
o vyménku, kdy opravnény v souvislosti s pfevodem nemovitosti nabyde vymeének, tedy
pravo doziti v pfevadéné nemovitosti €i jeji vymezené Casti a ndlezité zaopatieni od
povinného; nového vlastnika nemovitosti. Toto smluvni pravo je tedy typickym
zavazkem do doby, nez je zapsano do vefejného seznamu jako omezeni vlastnického
prava.®® Okamzikem provedeni vkladu vécného prava plisobi erga omnes jako zapsané
realné bifemeno. Naopak koexistenci realného bfemene s jinym vécnym pravem
muzeme nalézt ve vySe zminéném pravu stavby, kdy za situace, kdy drzitel prava stavby
hradi vlastnikovi zatizeného pozemku pravidelny tzv. stavebni plat, je tento omezeny

vlastnik pozemku zaroven opravnénym drzitelem redlného bfemene vii¢i stavebnikovi.

Redlné bfemeno je charakterizovano zatizenim sluzebné véci v podobé
opakovaného konéni, ¢i napf. poskytovani urcitych davek. JelikoZz jde o omezeni
vlastnického prava, je nutné pamatovat na Casovy uUsek, po ktery bude toto zatiZeni
ucinné. V rdmci dosazeni konsensu smluvnich stran je mozné redlné bifemeno sjednat
jak na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou. Dobu neur€itou vSak nelze vykladat jako
nikdy nekoncici pravo opravnéného, nybrz jako otevienou moznost povinného ukoncit

platnost redlného bfemene o své vili kdykoli, za predpokladu splnéni zakonnych

11 Dvodova zprava k § 1303 — 1308 NOZ.
152 Viz ust. § 2707-2715 NOZ.
158 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ¢. 6610 (Vazného sbirka).
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a smluvnich podminek. Zatimco doba urcita jasné znaci budouci vyvoj i trvani pravniho
vztahu, redlnd bfemena sjednana na dobu neurCitou ponechédvaji délku trvani bez
omezeni. Takto ziizené realné bfemeno lze ukoncit vykupem povinného za penézitou
¢astku vykupného stanovenou smlouvou, pficemz vyse vykupného je dispozitivni
a muze byt stanoveno i vypoc¢tem v dob¢, kdy bude chtit povinny tuto moznost vyuzit
napt. v zavislosti na vyvoji cen pozemkii ¢i makroekonomickych faktorti. Sjednéni
vykupného musi byt tedy dostatecné urcité¢ a musi také odpovidat dobrym mravim
a zakonu.'® Moznost vykupitelnosti realného biemene je obligatorni podminkou ¢asové

neomezenych redlnych bfemen, a nelze jeji vyuziti vazat na splnéni dalSich podminek.

Jak bylo feceno vyse, redlné bifemeno vznika zépisem do vefejného seznamu
S pravnimi U€inky zpétné ke dni poddni névrhu na vklad. Tedy vkladovym fizenim,
spolu s navrhem na vklad prava je nutné piilozit pravni titul, smlouvu, kterou bylo
pravo ziizeno. Smlouva totozn¢ jako u sluzebnosti musi byt pisemna a musi obsahovat
podstatné nalezitosti pro ureni pfedmétu prava, smluvnich stran a rozsahu vykonu
prava. V ptipad¢ sjednani na dobu neurcitou pak ujednani o moznosti vykupitelnosti.
Charakteristickym rysem omezeni vlastnického pradva k nemovitostem je velmi casto
konkurence vécnych prav a nemoznost zatizeni jedné nemovité véci vice konkurujicimi
si pravy. Napiiklad konkurence nékterych sluzebnosti je vyloucena ¢i naptiklad
ptedkupnich a zastavnich prav k riiznym subjektiim. V tomto ptipadé zdkon konkurenci
realnych bfemen s jinymi vécnymi pravy nevylucuje, pokud si neodporuji. Lze tedy
ziidit realné bfemeno napf. ke sluzebné véci, protoze zatiZzeni ve smyslu omitere nemusi
branit vykonu facere ¢i dare. Lze tedy piikladné ziidit realné biemeno dodavani obili
z pozemku, k némuz je zfizeno pravo cesty. Konkurence se zastavnim pravem je taktéz
moznd, nicméné zajiStovaci hodnotu nemovité véci redlné bfemeno pravdépodobné
vyrazné snizi. V ptipadé, kdy by doslo ke konkurenci vécnych prav, je jedinym feSenim
uplatnéni priority zapisu do vefejného seznamu.'®® Vznik redlného bifemene dale
nasleduje osud sluzebnosti, tedy moznost vzniku potizenim pro ptipad smrti, dédickou
smlouvou ¢i rozhodnutim organu u vefejné moci, kupiikladu pifi zruSeni
spoluvlastnictvi. Odpoveéd’ na otdzku, zdali je mozno pravo realného bfemene vydrzet

totozn¢ jako sluzebnost, d& pravdépodobné az nova judikatura, nicméné vykladem

154 Viz ust. § 547 NOZ.
155 Viz zé4sada priority str. 9 této prace.
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jednotlivych ustanoveni se lze domnivat, ze k vydrzeni dojit nemiize. Jednak zakon
u redlnych bifemen postradd na rozdil od sluzebnosti zvlastni ustanoveni o moznosti
nabyti vydrzenim, pfedevSim pak je pro vydrzeni zakladni podminkou drzba prava

a moznost jeji samostatné pievoditelnosti. Realna biemena vSak drzet nelze.

Typickou povinnosti z realnych bfemen je tedy poskytovat opravnénému urcité
plnéni v pravidelnych & nahodile se opakujicich davkach.'® Zavazanou v této
povinnosti je osoba, kterd vlastni zatizenou véc. Obdobné jako u sluzebnosti tedy neni
vylouéeno, ze se v priabéhu platnosti redlného bfemene zméni jeji vlastnik. Zakon zde
posiluje pravni jistotu opravnéného tim, ze v § 1306 explicitné stanovi, ze vadné plnéni
lze Zadat 1 po osob¢, na kterou vlastnictvi pieslo. Autofi zdkona zbytecné jazykové
komplikuji vyklad, kdy vadné plnéni davky nazyvaji ,,zadrzenou davkou®, piicemz toto
souslovi nemd nic spolecného s institutem zadrzovaciho prava, tak jak ho zname
z § 1395 a nasl.®® Zadrzenou davkou ma byt davka povinnym nevyplacena fadné a véas
k rukam opravnéného. Nabyvatel nemovité véci, a tedy i povinnosti z realného biemene
je zdkonem nazyvan pfitomny vlastnik, pficemz ustanoveni nemd na mysli pfitomnost
ve smyslu uréeni polohy vlastnika, ale ¢asové urceni ve smyslu ,,soucasny vlastnik®.
Datum splatnosti davky pak zdkon piekitil na okamzik, kdy davka ,,dospé€la“. Pokud
tedy ptfekoname jazykové nastrahy ustanoveni, dospéjeme k zavéru, ze opravnény, ktery
je kracen v plnéni redlného bfemene, ma moznost domahat se nahrady jak po osobé, jez
byla vlastnikem véci v dobé€ zfizeni prava, tak po osob€ nového vlastnika, kdy je mozné

uspokojit své naroky z hodnoty zatizené nemovité véci.

Pro tadny vykon prava odpovidajici redlnému biemeni zdkon v § 1307
odst. 1 explicitné stanovi povinnosti vlastnika zatiZzené nemovité véci. Tedy primarni
povinnost zdrZet se vSeho, co by naruSilo vykon prava, ¢i co by jeho pribeh zhorSovalo
kajm¢ opravnéného. Nesmi tedy zatizenou véc poskozovat ¢i zmenSovat jeji
vyuzitelnost, pfi¢emz za Skody takto zplisobené opravnénému odpovidd. Naopak za

skuteénosti v diisledku vys$si moci vis maior povinny opravnénému neodpovida.®®

1% Viz Diivodova zprava k osnové zakona z roku 1937, Hlava XIV, § 372-376.

157 Kdo mé povinnost vydat cizi movitou véc, kterou ma u sebe, miiZe ji ze své vile zadrzet k zajisténi
splatného dluhu osoby, jiz by jinak mél véc vydat.

158 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdavo. Dot. 2. dopl. a preprac. vyd.
(C.H. Beck dot. 1. vyd.). Praha: C.H. Beck, 1997, xxii, 386 s. Beckovy pravnické ucebnice s. 223.
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Zatizeni nemovité véci je zpravidla po dobu trvani redlného bfemene neménné.
Tedy fixni davka predstavujici kondni ¢i dodévani urcitého produktu ¢i sluzby. Neni
V rozporu s pravem sjednat dispozitivné pohyblivost této davky v souvislosti s konkrétni
situaci, kupfikladu nizs$i odvod pii nedostatku urody. V praxi vSak nalezneme spise
ptipad, kdy je davka opakujici se, pravidelna a jeji vySe neménna. K problému, na ktery
vSak zédkon pamatuje v § 1307 odst. 2, dojde v pfipad¢€, kdy zatizend véc neprodukuje
dostatek uzitku k pokryti smluvni davky. K této situaci mize dojit dvéma zpiisoby.
V prvni tadé, pokud rozsah realného biemene jiz pii jeho sjednévani prekracuje
moznosti zatizené véci, tedy kdy je zcela ziejmé, ze uzitek nemulze pokryt zavazek
povinného. Zde mizeme najit analogii s nejvice rozSifenym zajiStovacim institutem
zastavniho préva (srov. nize), kdy zastavni hodnota také nemuze piekrocit trzni cenu
zastavené nemovitosti. U redlného bifemene sjednaného nad moZnosti zatizené véci nese
riziko neuspokojeni svého naroku opravnény, tato skute¢nost byla znama pti sjednavani
vécného prava. Jak bylo feceno vyse, obdobné nese opravnény riziko sniZzeni vynosu
Vv ptipadé nahodilych udalosti, napt. pfirodnich katastrof, a je tedy vjeho zajmu

nemovitou véc dostatené pojistit.

Druhym hlediskem nedostatecnosti zatizené véci je situace, kdy u zatizené véci
snizi nebo zcela pomine vytéznost, jez je pfedmétem plnéni zredlného biemene
zapri¢inénim vlastnika zatizené véci. K tomu miiZze dojit jednak imyslnym jedndnim
vlastnika, kuptikladu v dasledku spravniho ¢i trestniho deliktu, nebo zatizenou véc jiz
jako nedostate¢nou pro plnéni redlného biemene nabyl. NOZ ve zminéném ustanoveni

v 3 159 e L 1 v 7 l v ’ f- v 7 w7 k Ve e
umoziuje deponovat jistotu,™ tedy zajisti plnéni sloZzenim financni Castky ¢i zajisti
jinou zéaruku napftiklad v podobé ruceni treti osobou ¢i zastavniho prava k jiné nemovité

vécl.

Reélna bfemena zanikaji obdobnym zpiisobem jako sluzebnosti, o jejichZ zaniku
bylo hovoteno vyse, tedy zejména dohodou smluvnich stran, uplynutim sjednané doby
trvani, trvalou zmeénou zatizené véci, hrubym nepomérem mezi vyhodou opravnéného
a zatizenim véci a v dlsledku smrti opravnéného, byl-li pfedmét plnéné vazan pouze ke

konkrétni osob¢, ¢i zaniku pravnické osoby opravnéné. Nad ramec Upravy sluzebnosti

199 iz ust. § 2012 NOZ.
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muze realné biemeno déale zaniknout vyse zminénym vykoupenim. Obdobné tprava se
sluzebnostmi sleduje i splynuti povinnosti s opravnénim, tedy situaci, kdy osoba
opravnéna nabyde vlastnické pravo k zatizené nemovitosti. V takovém piipadé, ackoli
pravdépodobné nebude dale dochazet k plnéni predmétu realného bfemene, pravo jako
takové automaticky nezanikne. O uvedeni do souladu bude muset vlastnik, bude-li chtit
pravo vymazat, pozadat katastralni ufad jakozto spravce vefejného seznamu, a to skrze
fizeni o vymazu vécného prava. V pfipadé promlceni redlného biemene sledujeme
dobu, po kterou neni pravo vykondvano, aniz by bylo opravnénym aktivné vymahano.
Vzhledem k faktu, ze realné biemeno k nemovitosti je véci nemovitou, zanika zavazek
Vv desetileté promlCeci 1hute, kterd za¢ne bézet prvnim dnem nesplnéni zavazku, resp.
nedodani davky ve stanovené lhité. Samotné jednotlivé davky se pak promlcuji,

obdobné jako veskeré pohledavky ve 1haité ti let.1®

Redlnd bfemena jako staronovy institut jist¢ naleznou v praxi své uplatnéni,
protoze nabizi strandm pomérné podrobnou Upravu prav a povinnosti a mizou tak
Vv jednotlivych piipadech uspéSné alternovat zastavni pravo. Jejich vyuziti Ize hledat
tam, kde pii prevodech vlastnictvi pietrvava potieba urCité zavislosti na zcizeném
pozemku. Kupfiikladu vlastnik dievozpracujiho zavodu potfebuje pro rozvoj své firmy
investici, ale nechce zatéZovat svou firmu avéry. Nabidne tedy k prodeji les, ze kterého
dosud dfevo tézil, za cenu niZsi, nez je trzni, S podminkou zfizeni redlného bfemene na
dodéni urc¢itého mnozstvi vytéZzeného dieva do dievozpracujiho zavodu po urcitou dobu.
Jiné opodstatnéni hledejme v ptipadé zajisténi pujcky poskytnuté mezi fyzickymi
osobami, kdy povinny ziidi redlné bfemeno odvodu c¢asti njjemného véfiteli ze
zatizeného bytu napf. po dobu jednoho roku. Zavérem ktomuto institutu lze
konstatovat, ze po uvedeni ve znamost Siroké vefejnosti mohou redlna biemena svym
Sirokym a dispozitivnim uplatnénim pomoci docilit strandm vyS$i pravni jistoty nez

kuptikladu pajcky zajisténé sménkou.

180 Viz ust. § 633 odst. 2 NOZ.
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3.4 Zastavni pravo

3.4.1 Pojem zastavniho prava v historickych souvislostech

Vychodiska fimského pravniho radu

Mezi hmotnépravni zajistovaci instrumenty s vysokou mirou pravni jistoty jisté
patii dalsi z fady omezeni vlastnického prava, jimz se vénuje tato prace; tedy pravo
k véci cizi S pusobnosti erga omnes, které je obecné znamé jako pravo zastavni.
Zastavni pravo je vécné pravnim zajisStovacim titulem, jehoz kofeny nalezneme v pravu
fimském. Obdivuhodna fimska uprava v tomto sméru poslouzila nejen co do obsahu
a vykladu prava, ale poskytla i terminologii, kterou dnes bézné uzivame v souvislosti
S potizenim nemovité véci prostfednictvim financovani tfeti strany. Termin ,,hypotéka®,
ktery b&zné uzivame, oznadoval ve starém Rimé vztah zastavniho prava k véci, kde
samotné ujednani postacilo k ruceni véci dluznikem vuci véfiteli, aniz by véc samotna
presla do rukou véfitele. CoZ je pravé u nemovitosti typické. Naproti tomu Rimané
sjednavali také zastavni kontrakty realné, tzv. ru¢ni zastavni prava, pignus, kdy véc
putovala fyzicky do rukou zastavniho véfitele ihned jako realné zajisténi dluhu.
V star$im prave fimském poskytoval tento druh zastavy véfiteli jenom faktické pojisténi
naroku tim, ze mohl zadrzovanim véci tolika nepfimo piimét dluznika k zaplaceni.
,»Vetitel nabyval k véci dané tzv. drzbu odvozenou, jez chranéna byla interdikty
possessornimi. Prava prodati véc, nebude-li dluh v ustanoveny Cas zaplacen, véftitel
z pocatku nemél, a¢ nebylo-li mu to, jak jiz ke konci republiky zhusta se stavalo,
vyhrazeno zvlastni smlouvou (pactum de vendendo pignore).<'®* A pravé fyzickym
drzenim zastavené véci se liSilo ruéni zéastavni pravo od hypotéky. Zastavni pravo
ziizené ztitulu hypotéky totiz zabezpecovalo véfiteli uspokojit svou splatnou
pohledavku pfechodem drzby véci do jeho rukou a naslednym zpenézenim véci az pote,
co pohledavka z hypotéky dospéla splatnosti. Zakon obligatorné stanovoval postup pred
zpenéZzenim zastavy, ktery zaruCoval zastavnimu dluzniku urcité moznosti uhradit

dluznou &astku pied vykonem prava prodejem zastavené véci.6?

81 Oty slovnik naucny. \lustrovand encyklopedie obecnych védomosti. IX dil. Praha: J. Otto, 1902.
s. 723.

162 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. op. cit. s. 206.

68



Témito primarnimi fragmenty a pravnimi zasadami fimské Gipravy se inspirovaly
mnohé obcanské kodexy v Evropé vcetné naseho pravniho tadu jiz nékolik stoleti
nazpét. Prvni zminky o pravu zastavnim, jakozto samostatném pravnim institutu,
nalezneme jiz na prelomu 11. a 12. stoleti. V tehdejsi upravé vSak hovotfime spise
o vefejnopravni upravé zastav ze zakona Ci zastav soudcovskych. Pozdé&ji s rozvojem
vlastnického prava k nemovitostem a zejména v souvislosti se zfizenim zemskych desek
nabyva zéstavni pravo své opodstatnéni jako zajiStovaci instrument vyssi pravni sily.
Zastavni pravo totiz bylo zapisovano na tzv. listy nebo do zemskych desek, ptfedchidce
pozemkovych knih. Jednalo se o formu dodnes znamé intabulace tabulae. Pravni
postaveni véfitele, jehoz pravo bylo intabulovano v zemskych deskach, bylo vyssi, resp.

jeho pravo bylo upfednostnéno pied pravem véfitele zapsaného na listech.!?

Obecny zakonik obéansky ABGB 1811

Pro upravu fimskou i zminované Ceské pravo bylo zastavni pravo pravem
obligacnim, tedy zdvazkovym vztahem mezi vétitelem a dluznikem. Zatazeni do
kategorie vécnych prav, kam bezpochyby patii, nalezneme az v ABGB 1811, ktery a¢
vychézel z timskopravni Upravy, vézal jiz zastavni pravo neoddélitelné k véci. Pro
zastavni pravo tedy bylo typické, ze nasledovalo pravni osud véci zastavené, tedy ze
prechazelo na nového vlastnika pfi zcizeni nemovité véci, ptipadné zaniklo spolu s véci
zastavenou. Pfedmétem zastavy pak mohla byt véc, kterd byla volné obchodovatelna.
ABGB 1811 piejima pojem hypotéka, jedna-li se o zastavu k véci nemovité stejné jako
obligatorni intabulaci do pozemkovych knih. V tomto kodexu, ktery je jednim ze
zakladnich pramend dne$ni upravy, nalezneme i mnohd dalsi vychodiska zastavniho
prava, tak jak ho nyni uzivame. Patii k nim povinnost nahradit ¢i doplnit zastavu
V piipadé jeji nepiiméfenosti, ktera nebyla znama v okamziku zfizeni zastavy.'®* Stejné
tak moznost umofit pohledavku prostfednictvim soudem nafizené¢ drazby

nemovitosti.6°

163 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010, 694 s.

164 iz ust. § 458 ABGB 1811 ,,Shledd-li se, Ze hodnota zdstavy vinou toho, kdo zdstavu dal, nebo pro
vadu véci, ktera se teprve ukdzala, jiz nedostacuje k uhradé dluhu, je véritel opravnén zadati od toho, kdo
zastavu dal, jinou primérenou zdstavu.*

165 STIEBER, Miloslav. Pivod a povaha tikojného préava dle rakouského ex. iadu, 1904, 1 sv. s. 147.
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Zastavni pravo v pramenech dneSniho zakona zanikalo obdobné, jak zname
dnes. Tedy primarné umoienim dluhu, uplynutim ¢asu,'®® dale vzdanim se zastavniho
prava ze strany véfitele ¢i zanikem samotného predmétu zastavniho prava.'®’ Vzhledem
k intabula¢nimu principu vSak samotné uhrazeni dluhu nepostacovalo. Pro vymaz

z pozemkovych knih bylo nutné piedlozit kvitanci'®® 0 zaniku zastavniho prava, kterou

mél povinnosti vystavit uspokojeny véfitel neprodlené po splaceni dluhu.'®

Povileény zakonik ¢. 141/1950 Sb.

Ackoli socialistické zakonodarstvi postihlo vétSinu institutd souvisejicich
s vlastnictvim ¢i s vécnymi pravy, Uprava prava zastavniho v zakoné ¢. 141/1950 Sb.,
obcansky zakonik (dale jen ObEZ 1950), negativni zmény neobsahovala. Tento
obcansky zakonik znamy také jako ,,zakonik stfedni spiSe rozkrocil toto vécné pravo
I k vécem movitym, pfic¢emz stanovil nutnost pisemné formy smlouvy. Intabulace m¢la
vV tomto smyslu pouze deklaratorni Ui¢inek. Naproti tomu zakonik recipoval ustanoveni
o nepiiméfenosti zastavy a jejim doplnéni ¢i nahradé,!’° stejné jako povinnost zdrzet se
jednéni, které by hodnotu zastavy snizilo ke Skod¢ zéastavniho véfitele. Po splaceni
pohledavky byl zastavni véftitel povinen vydat kvitanci, neuéinil-li tak, byl véfitel
povinen vydat dluznikovi zastavni smlouvy.”* Obg&ansky zakonik také vylougil platnost
ujednani, ktera by stanovovala vice povinnosti, nez sam zakon ukladal. Neplatnym
ustanovenim tak bylo napfiklad ujednani o nemozZnosti zastavu vyplatit, ¢i dnes znamy
zakaz nasledného zastaveni jinému zastavnimu véfiteli. Neplatné bylo také ujednani,

kterym by zastava propadla véfiteli ihned po promeskané splatnosti pohledavky.1’2

Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.
S potiebou omezit soukromé vlastnictvi a obecné nakladani s majetkem

V soukromopravnim zajmu se definitivné vyrovnal az zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky

166 TILSCH, Emanuel. Zdastava rucni dle rakouského prava obéanského. V Praze: nakladem knihkupectvi
Fr. Rivnace, 1897, 79 s.

167 KRCMAR, Jan. Prdvo obcanské. Praha, 1934, 388 s. Publikace Viehrdu.

188 K vitance je pisemné potvrzeni véfitele dluzniku, Ze splnil svijj dluh (zpravidla penéZity).

189 Viz ust. § 469 ABGB 1811 ,,Hypotekdrni Statek ziistane potud zavazen, pokud se dluh z verejnych knih
Nevymaze*.

110 Viz ust. § 196 ObEZ 1950.

111 Viz ust. § 200 Ob&Z 1950.

172 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkoniki,
duvodovych zprav a dobovych komentarii. Vyd. 1. Ostrava: Key Publishing, 2012, 1019 s. Pravo (Key
Publishing).
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zakonik. Lze dovodit z davodové zpravy k tomuto kodexu jednak kritiku koncepce
puvodniho ObEZ 1950: ,,Obcansky zdkonik z roku 1950 (zadkon ¢. 141/1950 Sb.)
vznikal za podstatné jiné situace, nez jakad je dnes. Charakteristickym rysem tehdejsi
ekonomiky bylo, ze vedle socialistického sektoru existoval i soukromokapitalisticky
sektor a ze podstatnou roli hral sektor malovyrobni. Socialisticky sektor nebyl dosud
plné upevnén, socialistické spoleCenské vlastnictvi nebylo jesté zcela konsolidovano,
socialistické formy organizace vyroby a planovité fizeni hospodaistvi se teprve zacinaly
rozvijet.“!”® V druhé fadé pak paradigma v podobé jasného rozdéleni na vlastnictvi
soukromé a socialistické, kterému je prikladdna zna¢na vaha. ,Tak naptiklad
v ustanoveni § 100 az 106 uvadi dosavadni obcansky zakonik druhy vlastnictvi, ale
uprava vlastnického prava je provedena tradi€nim zplsobem, pii némz se nerozliSuje,
o jaky druh vlastnictvi jde, takze jednotlivd ustanoveni musi byt proto tak obecnd, aby
mohla byt pouzitelnd jak pro vlastnictvi socialistické, tak i pro vlastnictvi osobni

a soukromé.“1’4

O osudu vécné pravnich institutd, které pojmenovava i tato prace, je rozhodnuto,
kdyz divodova zprava uvadi: ,,Misto systému abstraktnich institutl pouzivd osnova
institutl konkrétnich,  jako  je osobni vlastnictvi, uzivani byti
a pozemkd, sluzby, obcanska vypomoc atd. Proto i pravni forma osobniho uzivani byta
obdobné jako u kupni smlouvy bylo protichtidné.“ ,,Ceskoslovensky ob&ansky zakonik
z roku 1964 byl nejradikalnéjsim kodexem v celém vychodnim bloku a nejradikalnéjsim
predpisem socialistické pravni kultury, jediny ,vskutku revolu¢ni® obcansky zakonik ve
sttedni Evropé v pribéhu celého 20. stoleti, odmitajici ,tradi€ni zdpadni kontinentalni
pravni doktrinu® a piinasejici do prava ,nového ducha‘.“}"> Konkrétng tedy Ob&Z 1964
vytésnil moZnost vzniku zastavniho prava smlouvou a umoznil jeho vznik pouze ze
zékona, kdy v § 495 stanovi, Ze zéastavni prava a vécna bfemena mohou vznikat jen ze
zakona; prechéazeji s vlastnictvim véci na nabyvatele. Zajisténi pohledavky nemovitosti

bylo nahrazeno ustanovenimi o omezeni pfevodu nemovitosti v § 58—61 ObEZ 1964. Ta

173 Ditvodova zprava k Ob&Z 1964, ¢l. 11

17 Ditvodova zprava k Ob¢ Z 1964, ¢l 11.

175 KUHN, Zden&k. Aplikace prava soudcem v ére stiedoevropského komunismu a transformace: analyza
PFicin postkomunistické pravni krize. Praha: C.H. Beck, 2005, xviii, 201 s. Beckova edice pravni instituty.
S. 66.
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stanovovala moznost =zajistit uspokojeni své pohledavky pisemnou smlouvou

176 7¢ svou

s dluznikem, kterou se dluznik zavazuje pod sankci absolutni neplatnosti,
nemovitost nepievede na jiného bez souhlasu vétitele. Smlouva musela byt registrovana
statnim notafstvim, ¢imZ nabyla ucinnosti. Toto omezeni sledovalo osud nemovitosti
jako vécné pravo a pirechazelo tedy na pradvni nastupce. Vyjimkou bylo nabyti
nemovitosti dédénim. Mélo-li totiz omezeni postihnout i dédice, muselo byt toto
explicitné ve smlouvé stanoveno. Zakon se pro uspokojeni veéfitele ¢i vice vetitelt
z pohledavky zajisténé omezenim pievodu nemovitosti odkazoval na zakon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni fad. Urcité uvolnéni pout soukromopravnim titulim pfinesla
novela zakona ¢. 131/1982 Sb., napt. v opétovném zavedeni institutu vécnych bifemen

Vv soukromopravnim zajmu &i institutu vydrzeni.!”’

Zakon ¢&. 509/1991 Sb.

Zména politického rezimu vroce 1989 znamenala 1 navrat mnoha
soukromopravnich titult zpét do civilniho prava. Ob¢Z 1964 byl rozsahle novelizovan
zakonem ¢. 509/1991 Sb., ktery obsahoval samostatnou hlavu III o vécnych pravech
k véci cizi, tedy institut vécnych bfemen a =zajiStovacich instituti zastavniho
a zadrzovaciho prava. Zastavni pravo se zfizovalo obligatorné pisemnou smlouvou
registrovanou notaistvim, ktera se déle zaznamenala do evidence nemovitosti. Uginnost
tedy nevznikala azZ samotnym provedenim vkladu do evidence nemovitosti, ale jiz pfi
registraci na statnim notafstvi.}’® Vznikla zde tedy jistd Ihiita pravni nejistoty tfetich
osob, kdy omezeni vlastnického prava zastavnim pravem pravné existovalo, ale nebylo
z evidence zfetelné. Jak bylo popsano vySe v kapitole o vefejném seznamu katastru
nemovitosti, navraceni intabulacniho principu a zavedeni zakona ¢. 265/1992 Sb.,
o zapisech do katastru nemovitosti, jasné vyjadiil dopady zapisu omezeni vici tretim

stranam.

176 Viz ust. § 59 Ob&Z 1964.

7 Viz ust. § 135 zakona & 131/1982 Sb., ,,Viastnikem véci, ktera miize byt predmétem osobniho
viastnictvi, se stane obcan, ktery ma nepretrzité v drzbé movitou véc po dobu tii let a nemovitou véc po
dobu deseti let. Obdobné, pokud neni stanoveno jinak, nabude obcan i pravo odpovidajici vécnému

bremenu.*
178 yiz ust. § 151b, zdkona ¢. 509/1991 Sb.
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Zakon ¢&. 367/2000 Sb.

Posledni vyraznou zménou tykajici se zastavniho prava pied platnosti NOZ byla
novela Ob¢Z 1964 zakonem ¢. 367/2000 Sb. Tato novela zadrZovaci a zastavni pravo
vydélila do samostatné hlavy tieti A. Zménou oproti piedchozi Upravé je vycet
zastavitelnych véci a prav v § 153, kdy zdkon umoziuje zfidit zastavni pravo k véci
movité ¢i nemovité nebo k souboru véci, pohledavkam a jinym majetkovym hodnotam.
Samostatnym pfedmétem zastavy je byt nebo nebytovy prostor v soukromém vlastnictvi
podle zvlastniho zakona €. 72/1994, o vlastnictvi bytli, obchodni podil, cenny papir,
nebo pfedmét primyslového vlastnictvi. Novela umoziluje i vznik zastavniho prava
k nemovité véci nezapsané ve vefejném seznamu Katastru nemovitosti, kdy zastavni
pravo vznika okamzikem u¢innosti zastavni smlouvy.!’® Zpiisob uspokojeni ze zastavy
stejn¢ jako zanik zastavniho prava je vychodiskem platné pradvni Gpravy a bude

rozebran v ¢asti tykajici se platného zékona.

3.4.2 Platna uprava zastavniho prava v NOZ

Zastavni pravo je prostiedek, jakym strana, v jejiz prospéch pravo svédci, chrani
S vysokou mirou pravni jistoty splaceni své pohledavky a stran¢ dluznika zajistuje
uzivat zastavenou véc bez uzivacitho a pozivaciho omezeni. Jednd se o omezeni
vlastnického préava formou zajiSténi pro ptipad objektivnich ¢i subjektivnich pficin
vadného plnéni zastavni smlouvy. Charakteristickym znakem je vécné pravni povaha
prava pisobici vic¢i vSem. Zastavni pravo je tedy absolutni majetkové pravo ve formée
vécného prava k véci cizi. ,,Vécné pravni povaha zastavniho prava se projevi téz v jeho
priorité¢, napif. podle § 2016 se v pfipadé¢ zajisténi rlznych véfitell riznymi
zajiStovacimi pravy uspokoji v prvni skupiné veéfitelé zajiSténi vécnym pravem
zapsanym ve vefejném seznamu nebo v rejstiiku zastav, ve druhé skupiné vétitelé
zajiSténi vécnym pravem nezapsanym ve vefejném seznamu a teprve poté ve tieti
skuping véfitelé zajisténi zdvazkovym pravem.“!®® Pravé priorita zajisténého prava
a jeho kogentni povaha déla ze zéastavniho prava institut hojné vyuzZivany napfic
soukromopravnimi vztahy. Postaveni zastavniho prava lze rozdé€lit na zajiSténi ve forme

funkce zajistovaci a dale funkce uhrazovaci.!®! Tedy v ¢asové ose je zastavni pravo

17 Viz ust. § 157 odst. 2, zdkona &. 509/1991 Sb.
180 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar, op. Cit. s. 884.
181 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. op. cit. s. 623.
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nejprve zarukou za véasné a fadné splnéni pfedmétu zastavy a nasledné, nedojde-li ke

splaceni, prostfedkem, jak umotit svou pohledavku naptiklad zpenézenim zastavy.

Vécné pravni povaha zastavniho prava se vyznacuje typickymi znaky, které lze
pojmenovat jako principy zastavniho prava. Své postaveni zde ma zésada akcesority, jez
je vyjadfenim pravniho pouta se zastavenou véci. Existence zastavniho prava je ptimo
odvisla od existence zastavené véci a spolu s ni i zanikd. NOZ umoznil urcity odklon od
této zésady zavedenim moznosti zdmény zastavniho prava a piedevSim zfizenim
budouciho zastavniho prava viz nize. S uspokojenim pohledavky zpenézenim zajisténé
nemovitosti tizce souvisi zdsada subsidiarity, kterd umozni pfistoupeni k uhrazovaci
funkci az poté, co =zajistovaci funkce nesplnila svou podstatu. Tedy nebyla-li
pohledavka tadné a vcas spln€na. Princip individualizace a nedélitelnosti predmétu
zastavy stanovi, ze predmétem zastavy muze byt pouze individudlné urcend véc

a zastavou se zajist'uje vzdy celd pohledavka.

Zde je na misté¢ opét upozornit na jazykovou roztiisténost Upravy, kdy zékon
stanovi, ze predmétem zastavniho prava je zajisténi dluhu véfitele.!8? Véfitel jakozto
osoba opravnéna vsak aktivné nezajistuje svij dluh, nybrz pohledavku za zastavnim
dluznikem a jeji f4dné splnéni. Zajistuje tedy své pravo, nikoli povinnost dluznika.
V komentaii od autori Svestka a kolektiv nalezneme piisnou kritiku jazykové
rozpolcenosti upravy: ,,Formulaéni zménu povazujeme za vyron naprosto zbyte¢ného
pravniho konstruktivismu, pfi¢emz zmeéna avizovana divodovou zpravou se navic
nepromitla disledné do vSech ustanoveni.“!8® Naproti tomu diivodova zprava k § 1309
objasfiuje tuto zménu nasledovné. ,,Pfi projedndvani osnovy v pracovni komisi
odbornikil pro obliga¢ni pravo vznesla tato komise doporuceni, aby osnova respektovala
zasadu, Ze se jistota dava za dluh a Ze se dluh zajiStuje. Toto doporuceni je spravné
z odborného hlediska. Proto se osnova jednotné vraci k pojeti, Ze jistotou se zajistuje
dluh. Tomu odpovidaji jak formulace v navrhu Upravy zéstavniho prava, tak i navrhu
upravy obligaci. Poskytnutim zéstavy zéastavce véfiteli zajiStuje, ze dluznik dluh splni,
dava garancii za splnéni dluhu, nikoli za uspokojeni véfitelovy pohledavky vibec

(pohledavka miize zaniknout s uspokojenim véftitele 1 jinak).*

182 iz ust. § 1309 NOZ.
18 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar, op. Cit. s. 885.
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3.4.3 Subjekty zastavniho prava

Postaveni zastavniho prava jakozto vécného prava s prvky obligace lze dovodit
1 pfi pojmenovani subjektl zastavniho vztahu. NOZ umoziuje vstoupit do tohoto vécné
pravniho vztahu tfem odliSnym subjektim; zastavnimu veéfiteli, zastavnimu dluzniku
a tzv. osobnimu dluzniku.!®* Zatimco osoba zastavniho véfitele jakozto drZitele
zastavniho prava je zfetelna, na strané dluznika mtze dojit k situaci, kdy subjekt, ktery
je vlastnikem zastavy, nebude shodny s osobnim dluznikem. Dtvodova zprava sice
uvadi tuto situaci jako vyjimecnou, v praxi se s ni ale setkdme velice Casto. Jedna se
o ptipady pfevodu vlastnického prava k nemovitostem, kdy ptredmét koupé, resp. kupni
cena je hrazena formou hypote¢niho uvéru poskytnutého od uvérujiciho penézniho
ustavu. V takovém ptipadé byva praxi, ze subjektem osobniho dluznika je budouci
nabyvatel nemovité véci, ale osobou zastavniho dluznika je stavajici vlastnik nemovité
véci jakozto osoba prodavajici. Uvérujici penézni Gistav totiz pro wthradu kupni ceny
Z Gvéru pozaduje podany ndvrh na vklad zastavniho prédva k nemovitosti a uzavienou
zastavni smlouvu v okamziku, kdy dosud neni podepsand smlouva kupni, resp. neni
o takovém pfevodu zahdjeno fizeni o vkladu vlastnického prava na pfislusném
katastralnim pracovisti. Po profinancovani kupni ceny naptiklad do notarské c¢i
advokatni uschovy probéhne prevod vlastnického prava k nemovitosti, se kterou piejde
omezeni vlastnického prava, které vSak osobu vlastnika zastavené nemovitosti
a osobniho dluznika sjednoti v jeden subjekt. Smlouvu o poskytnuti uvéru tedy uzavira
dluznik, ktery napf. nevlastni Zadny majetek, ale ucelovost ptjcky prokaZze budoucim
nabytim nemovitosti, jeZ bude 1 zajiSténim zéastavniho prava. Ackoli je tento postup
uplatiiovan ve vétsiné pripadd financovani koupé z bankovnich zdrojt, nelze vyloucit
komplikace zptisobené napiiklad porusenim exekuéniho inhibitoria.® Tedy skute¢nost,

kdy v dasledku poruSeni povinnosti zastavniho dluznika (vlastnika nemovitosti) dojde

184 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zpravou a rejstiikem. 1. vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 554.

185 Viz ust. § 44a odst. 1 zdkona & 120/2001 Sb., exekuéni fad. ,,Nerozhodl-li exekutor podle § 44 odst.
4 jinak, nesmi povinny po doruceni vyrozumeni nakladat se svym majetkem vcetné nemovitosti a majetku
patriciho do spolecného jméni manzelii, vyjma bézné obchodni a provozni cinnosti, uspokojovani
zakladnich zZivotnich potreb svych a osob, ke kterym ma vyzivovaci povinnost, a udrzovani a spravy
majetku. Pravni jednani, kterym povinny porusil tuto povinnost, je neplatné. Pravni jednani se vSak
povazuje za platné, pokud namitku neplatnosti nevznese exekutor, opravneény, nebo prihlaseny véritel, aby
zajistili uspokojeni vymdahané pohledavky. Pravni ucinky vzneseni namitky neplatnosti nastavaji od
ucinnosti pravniho jednani, dojde-li exekucni prikaz nebo jiny projev viile exekutora, opravnéného, nebo
prihlaseného veéritele vsem ucastnikiim pravniho jednani, k nemuz exekutor, oprdavnény nebo prihlaseny
veritel vznesl namitku neplatnosti.*
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k zamitnuti provedeni vkladu vlastnického prava, prestoze jiz prob¢hl vklad prava
zastavniho. Jedné se nejpravdépodobnéji o situaci, kdy v pribéhu po podani nédvrhu na
vklad zastavniho prava dojde k doruceni pravomocného usneseni o zahajeni exeku¢niho
fizeni. Vlastnik nemovitosti, a¢ bude mit zapsanou zastavu, nebude moci nemovitost
zcizit. Naproti tomu se nabizi situace, kdy se mize prodavajici osoba, ktera v takovém
pfipad¢ vystupuje jako rucitel zavazku do doby pfevodu vlastnického prava ocitnout
v situaci, kdy bude proveden vklad zéastavniho prava, ale k samotnému pievodu
vlastnictvi spolu se zastavou jiz nedojde. Takova situace mize nastat, pokud listiny,
které jsou pfilohou navrhu na vklad vlastnického prava, nebudou vkladu schopné
a osoba kupujiciho nebude nadéle soucinna k doplnéni navrhu ¢i podani novych smluv.
Vlastnikovi by tak zlistalo omezeni vlastnického prava ve formé zastavy bez moznosti

ovlivnit, zdali osobni dluznik, bude dluh splacet fadn¢ a vcas.

Na tyto situace prirozen¢ pamatuji zastavni smlouvy a i zdkon piipousti
Vv takovych ptipadech moZznost odstoupeni. Rizika s tim spojend vSak nelze vyloucit.
Obecné lze konstatovat, Zze obsahy zastavnich smluv zejména ty, kde na strané
zastavniho véfitele stoji bankovni ustav, stavi do pozice zajisténého vzdy samotnou
banku. I proto bankovni Ustavy zpravidla neakceptuji zapsani zastavniho prava az po

provedeni vkladu vlastnického prava.

3.4.4 Z.akaz zatizeni

NOZ umoznuje nové sjednat zdkaz =zastaveni v podobé zdkazu ziizeni
zéastavniho préva dalSiho v potadi bez souhlasu zastavniho vétitele €1 zakazu jakéhokoli
zatizeni. Toto smluvni ujednani pidsobi inter partes, neni-li zapsano ve vefejném
seznamu ve formé poznadmky pii vkladovém fizeni spolu se zapisem zastavniho préva.
V takovém piipad¢ jde o soucdst vécného prava a jako takové piisobi erga omnes.

PorusSeni je sankcionovéno relativni neplatnosti takového jednani.

Zékaz zatizeni je nov€ zapisované omezeni, které rigidné vymezuje nemoZznost
sjednat dal$i zéastavni pravo v pofadi. Takové ujednani bylo v pfedchozich prévnich
fadech vysloven¢ zakdzéno. Zakaz zfizeni zadstavniho prava ¢i zdkaz zatizeni je

vyraznym omezenim v piipadé, kdy zéastavni dluznik nemize bez souhlasu banky
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pfistoupit napf. k refinancovani hypoteéniho Gvéru.'® Je samoziejmé, Ze toto pravo
zanikne s hlavnim zavazkem, tedy uhrazenim celého dluhu, nicméné za situace, kdy
zastavni dluznik chce stavajici dluh umofit z jiného uvéru, taktéz zajisténého zastavou
dochazi ke komplikacim. Dosavadni uvérujici penézni Gstav neni nikterak nucen pred
uhrazenim celého dluhu toto pravo z vefejného seznamu vymazat.!’®’ Tim padem
katastralni titad novou zéastavu nezapiSe, resp. zamitne provedeni vkladu, ¢imz nedojde
ke splnéni podminek Cerpani nového uvéru. Pro refinancovani je tedy nutné vyzvat
uvérujici penézni ustav o souhlas se ziizenim zéastavniho prava druhého v potadi. Tento
souhlas miize mit formu jednostranného prohlaseni uvérujiciho penézniho stavu nebo

muze byt soucasti smlouvy kupni k zastavené nemovitosti.

Zakaz zatizeni pak dopada na vSechna vécna prava. A¢ se to muze zdat zcela
nelogické, zakaz zatizeni postihuje i njjem a pacht nemovité véci, jsou-li tato prava
zapisovana do vetrejného seznamu. Zastavni vétitelé opiraji své vysvétleni o tvrzeni, ze
najem nemovitosti, je-1i sjednén na dobu urcitou jako vicelety, snizuje zastavni hodnotu
nemovité véci. Tedy v ptipadé uspokojeni zdvazku by hodnota nemovité véci nemusela
pokryt hodnotu dluhu. V ptipadé, kdy pravo ndjmu ¢i pachtu neni zapisovano do
vefejného seznamu, muze presto dojit k poruseni smluvnich povinnosti vyplyvajicich ze

zastavni smlouvy.

3.4.5 Zakaz zcizeni

Obdobnym ustanovenim k zdkazu zatizeni zfady negativnich zéavazka tzv.
negative pledge je zadkaz zcizeni. Jednd se o nemoZznost prevoditelnosti vlastnického

prava na jiného (zcizeni).!®

Ackoli zastavni véfitelé slucuji negativni zdvazky zékazu
zatizeni a zcizeni do jednoho a zapisuji je nardz, vyznam kaZzdého z nich je jiny.
Zatimco zakaz zatizeni brani vlastnikovi znehodnotit zastavni hodnotu nemovité véci,

zcizenim ke snizeni hodnoty dojit nemtze. Tedy vymahatelnost pohledavky je

18 Refinancovani znamena jednordzové splaceni stavajici hypotéky novou hypotékou poskytnutou
dluznikovi jinym uvé€rujicim ustavem. Dluznik zada o refinancovani hypotéky vétSinou tésné pied nebo
skonceni doby fixace Urokové sazby a zpravidla v situaci, kdy je nabidka novych podminek od nové
banky vyhodnéjsi nez nabidka od banky, ktera poskytovala hypote¢ni ivér doposud po dobu fixace.

187 Ztizenim moznosti refinancovat stavajici uvér se vSak strany vystavuji riziku pokuty od Finan¢niho
Arbitra a CNB a predevsim reputaénimu riziku.

188 SEDLACEK, Jaromir. Vlastnické pravo. Editor Jiti Spagil. Praha: Wolters Kluwer Ceskéa republika,
2012, xxiv, 426, iv, 58, 79 s. Klasické pravnicka dila (Wolters Kluwer CR).
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Z pohledu moznosti nutného uspokojeni véftitele totoznd, protoze pravo zastavni
nasleduje osud véci a prechazi spolu s vlastnictvim na nového majitele. Zakazem
zcizeni vSak véftitel postoupeni prav vyluCuje a katastr navrh na vklad vlastnického
prava zamitne a to nejenom v pripad¢ uplatného pievodu. ,,Ustanoveni § 2128 odst.
Obc¢Z navozuje dojem, ze toto vécné pravo lze sjednat pouze jako vedlejsi ujednani pii
kupni smlouvé. S ohledem na absenci podrobnéjsi tpravy v pododdile upravujicim
vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé vsak Ize usuzovat, Ze toto pravo Ize sjednat i jako
vedlejsi ujednani jiné nez kupni smlouvy, napi. darovaci, sménné nebo zastavni, a Ze ho
Ize sjednat rovnéz samostatné.“!®® Ve svétle takového vykladu, odhlédneme-li od
zastavniho prava, které je nejCastéji spojeno s negativnimi zavazky, mizeme nalézt
uplatnéni zakazu zcizeni napt. u darovani, kdy dérce spoji dar se zdkazem zcizeni, ¢imz
muze napiiklad usilovat o zachovani majetku vrodiné ¢i zabranéni piipadnym
majetkovym spekulacim. Plati v§ak obdobné jako u zdkazu zatizeni, ze takto sjednany
negativni zavazek lze sjednat pouze na dobu urcitou a pfiméfenou povaze omezeni.'*
Nelze tak zékaz zcizeni sjednat napf. na dobu trvani existence nemovité véci, ke které se
zastavni pravo vaze ¢i na dobu neurcitou. Praktickou problematiku negativnich zavazkt
zakazu zatizeni a zcizeni lze sledovat piedevS$im u nerovnovaznych vztahii mezi
uvérujicim penéznim ustavem a zastavnim vétitelem, kdy akceptace téchto omezeni je
obligatorni podminkou ziskani uvéru. Zastavni dluznik ale touto akceptaci umozni
1 troji omezeni ve prospéch jednoho prava, pficemz napiiklad zdkaz zcizeni zdaleka
prevySuje omezeni vyplyvajici ze samotné zastavy. Zastavni dluZznik se tak prakticky po
dobu trvani prava vylouci zjakéhokoli vykonu vlastnického prava spocivajiciho

v naklddani s majetkem.

3.4.6 Vznik zastavniho prava

Zastavni pravo vznikd obdobné jako 1 vétSina ostatnich vécnych prav dvéma
moznymi zpusoby, resp. ze dvou odlisnych pfic¢in. Bud konsensudlni formou
prostfednictvim pisemné smlouvy uzaviené mezi dvéma soukromopravnimi subjekty
nebo rozhodnutim ptislusného organu vetejné moci napt. soudcovské zastavni pravo ¢i

ze zakona.'®! Vzhledem k faktu, Ze tato prace sleduje osud omezeni vlastnického prava

189 BAUDYS, Petr. Katastralni zikon: komentdr. op .Cit. s. 51.
190 viz ust. § 1761 NOZ.
191 HURDIK, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. op. Cit., s. 247.
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v soukromopravnim zdjmu, ponechame vefejnopravni zplsob vzniku stranou. Pro
splnéni nalezitosti zastavni smlouvy tedy plati, ostatné tak jako i u jinych smluvnich
jednani, obecna pravidla pro uzavirani smluv, tedy zejména urcitost projevu vile,
zpusobilost pfedmétu zastavy a pravni osobnost (diive subjektivita) stran zastavni
smlouvy. Pravni u€inky vkladu zéastavniho prava pak vznikaji zpétné¢ ke dni podani
navrhu na vklad zastavniho prava.!®? Jedna se o intabulaéni princip zapisu do vefejného

seznamu, o kterém zde jiz bylo hovoieno.

Prestoze vznik zastavniho pradva po rekodifikaci doznal jistého rozvolnéni
a moznosti Sifeji vyuzit autonomie vile, pfesto zakon v § 1315 stanovi ujednani, jez
nelze platné v zastavni smlouvé sjednat, jednd se proto o zakézana ujednani. V prvni
fad€ nelze zabranit zastavnimu véfiteli, aby svij dluh doplatil a pfedmét zéstavy tak ze
zastavniho prava vyvazal. V praxi vSak opét narazime na postupy zastavnich véfitelt,
ktefi sice umozni vyplaceni zastavniho prava téméf kdykoli, resp. po predchozim
ozndmeni, které mimo jiné musi spliovat dal§i nalezitosti a dlouhé lhity, nicméné
podmini vymaz zastavniho prava smluvni sankci, jejiz vyse se pohybuje od 5 % do 15
% ze splacené jistiny. To je b&Zna metodika bankovnich doma v Ceské republice, ktera
velmi ¢asto odradi zéastavniho dluznika od pted¢asného splaceni dluhu. A netyka se
pouze hypoték, ale veskerych spotiebitelskych uveért.® Je o¢ividné, ze bankovni domy
tak balancuji na hran¢ dobrych mravi, kdy vysokymi smluvnimi pokutami, které ov§em
nejsou sankcemi, protoZe nedoslo k vadnému plnéni, ba pouze k pred€asnému splaceni
dluhu, obchazeji zakazana ujednani v zastavnich smlouvach.!® V odstavci 2 § 1315 pak

zakon vymezuje ujednani, ktera nelze sjednat do doby, nez pohledavka dospéje. Tedy

192 K absenci zastavni smlouvy viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 21 Cdo 1579/2010.

193 K neopravnénym nakladim spojenym s pfedéasnym ukondenim uvéru rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR, sp. zn. 23 Cdo 4064/2011.

19V roce 2014 byla Evropskym parlamentem a Radou Evropské unie piijata nova smérnice 2014/17/EU,
jejimz cilem je predevsim posilit ochranu spotiebitele pii poskytovani Gvért na bydleni a sjednoceni
samotného trhu hypotecnich Uvéri na evropské trovni. Smérnice se dotyka i predcasného splaceni
hypote¢niho Gvéru, transpozici oviem EU ponechava na narodni legislative, ktera mtze toto pravo jednak
omezit ur¢itymi podminkami a jednak véfitelim piiznat spravedlivé a objektivni odskodnéni za vyuziti
tohoto prava spotiebitelem. Ministerstvo financi navrhuje tipravu piedcasného splaceni takto: Spotfebitel
bude smét predCasné bezplatné splatit uver na bydleni 3 mésice pied koncem fixace tirokové sazby nebo
meésic pfed vyro¢im uzavieni uvérové smlouvy az ¢tvrtinu Gvéru nebo kdykoli v pfipadé vazné udalosti
v rodin€ (rozvod, umrti, dlouhodoba nemoc nebo invalidita dluznika nebo jeho manzela ¢i partnera).
Uvéry na bydleni uzaviené pied uéinnosti nového zékona bude mozné piedtasné bezplatnd splatit tii
mésice pfed koncem fixace.
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konkrétn¢ uspokojeni, zpenézeni ¢i ponechani si zéastavy tzv. propadné zastavy

Vv ptipadé nedospélosti dluhu, ¢i v tomto obdobi brani ze zastavy plodi nebo uzitkd.

Neni ptekvapivé ve svétle omezujicich vedlejSich ujednani zakazu zcizeni
a zatizeni, ze zdkonodarci nezakézali ustanoveni smlouvy o mozném pievodu zastavy
ze strany zastavniho dluznika na jinou osobou postoupenim prav ze smlouvy (cese
smlouvy). Konkrétni postaveni osoby zastavniho dluZznika je totiz pro zastavniho
vetitele podstatné uz pii samotném sjednavani zastavni smlouvy, ackoli 1ze namitnout,
ze smyslem zastavniho prava neni zkoumani solventnosti zastavniho dluznika, kdyz ten
jiz poskytuje zaruku v podob¢ zastavy. Osoba dluznika totiz mimo samotné zajiSténi
prokazuje schopnost splacet sviij dluh bonitou,'®® historii platebni moralky a dalimi
aspekty, které pfi cesi smlouvy nelze dostateéné zabezpecit. Cese prav a povinnosti ze
smlouvy je tedy mozna zpravidla jen se souhlasem zastavniho vétitele. Odst. 3 § 1315
pak stanovi zakaz aplikovat postupy stanovené v odst. 2 pism. b) ani po dosazeni
dospélosti pohleddvky tam, kde je smluvni stranou spotiebitel, ¢i maly nebo stfedni
podnikatel. Zakon sdm a ani jiny cesky platny pravni piedpis definici malého
a stfedniho podnikatele nevymezuje. ,,Pojem maly a stfedni podnikatel* bude pro ucely
ObEZ muset definovat soudni praxe. Pokud by chtéla vyjit z definice, pouzivané
v ¢eském (a evropském) pravu pro ucely vetejné podpory (zakon ¢&. 47/2002 Sb.
a nafizeni Komise (ES) ¢. 800/2008), kde je tato kategorie ohrani¢ena z hlediska
velikosti podnikatelova podniku kritérii a) 250 zaméstnanci a ro¢nim obratem 50
milionti euro, nebo bilanéni sumou ro¢ni rozvahy 43 milionti euro (pfiloha 1 citovaného
nafizeni), lze ocekavat, Ze tato kategorie zahrne prakticky vSechny podnikatele —

fyzické osoby. 1%

3.4.7 Vykon zastavniho prava

Jak bylo feceno vySe, NOZ dopftal institutu zéastavniho prava vice volnosti
V oblasti autonomie vule. Dal tak moznost smluvnim stranam obstarat zastavni
smlouvou vice moznosti realizace zastavniho prava nez predchozi prdvni Upravy.

Zastavni pravo vznika v soukromopravnich vztazich dobrovolné, proto je logické, ze

195 Francouzsky termin vyjadiuje schopnost budouciho dluznika dostat svym zavazkiim z Gvéru, tzv.
uvéruchopnost dluznika.
196 SPACIL, Jifi. Obcansky zakonik: komentar. op. cit. s. 1075.
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zakon vychodiska prava nemda svazovat do rigidnich zdkonnych mezi. ,,Pro zplsob
zpenézeni zastavy ma rozhodujici vyznam zastavni smlouva; ml¢i-li smlouva o zptsobu
zpenéZeni zastavy, preferuje se jeji prodej ve vefejné drazbd.“'®” Z toho vyplyva, Ze
primarni moznosti vykonu zéastavniho prava musi byt dohoda smluvnich stran. Ta miize
byt vyjadiena v samotné zastavni smlouve, a zpravidla se tak déje, nebo mizou smluvni
strany pfistoupit k dohodé¢ ad hoc, v pripadé dosaZzeni splatnosti dluhu. Zde je
samozfejmé vyzadovan uplny konsensus a soudinnost smluvnich stran. Z judikatury®®
k pfedchozi pravni Gpravé lze dovodit, ze pii prodeji zastavené nemovitosti musi byt
dodrzena urcita pravidla, kterd budou chrénit dluznikova préava, tak aby mu zpenézenim
nemovitosti nebyla zptusobena Skoda. Dulezité je predev§im vyvarovat se v zastavni
smlouvé ujednanim, ktera by byla v rozporu s ustanovenim § 1315, ktery v odst. 2 pism.
b) zakazuje zastavu zpenézit libovolnym zplsobem ¢i za libovolnou cenu.
Konzervativni vyklad tohoto ustanoveni by prakticky vylu¢oval moznost zpenézeni
zastavy jinak nez ve vefejné drazb¢ ¢i nafizenym prodejem. Smluvni strany si vSak jisté
mohou sjednat uspokojeni ze zastavy tzv. prodejem z volné ruky,'®® ktery nebude vyse
zminénému ustanoveni odporovat. Pfedné se jedna o cenu proddvané nemovitosti. Jak
bylo feceno, je zakazano ji ponechat na libovolném uvazeni zastavniho véfitele. Naproti
tomu je veskrze nepraktické stanovit jiz pfi sjednavani zastavni smlouvy cenu fixni.
Zastavni véfitel nemize védét, v jakém okamziku k prodeji z volné ruky pfistoupi, tedy
ani pfedvidat, jaka bude v dany okamZik situace na realitnim trhu a zdali bude sjednana

cena dosazitelna.

Zakon v ustanoveni § 1365 odst. 1 tedy stanovi povinnost zastavnimu véfiteli
ptistupovat k prodeji s odbornou pééi, kterou bude dosazen prodej alespon za cenu
obvyklou v ¢ase a misté. Vyklad terminu obvykla cena vychazi z § 2 odst. 1 zakona

&. 151/1997 Sb., zékon o ocetovani majetku.?® V takovém piipadé je na misté pofizeni

197 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. op. cit. S.
572.

198 K nalezitostem ujednani o vykonu zastavniho prava viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 21
Cdo 3322/2011.

19 Viz ust. § 1375 NOZ.

20 Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
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alespont dvou znaleckych posudkil o trzni cené nemovité véci, pricemz kazda ze stran
dodé vlastni posudek. Za cenu obvyklou pak mulze byt povazovan primér zjisténych
cen. Pokud by doslo ke zpenézeni zéastavy v rozporu s timto ustanovenim, dava zakon
moznost zastavnimu dluzniku domahat se nahrady skody po zastavnim véftiteli, a to ve
vysi rozdilu mezi kupni cenou realizovanou a cenou skutecné dosazenou. Prevod
vlastnického prava v rozporu s ustanovenim v odst. 1 neni neplatny vii¢i tfetim osobam,

které nabyly vlastnické pravo, pokud tak ucinily v dobré vite.

Zastavnimu véfiteli dale zakon umoziuje odklonit se od prodeje z volné ruky
a realizovat vykon zéastavniho prava prostfedky zndmymi jiz z ptfedchozich pravnich
Uprav. Jedna se o zpenéZeni zastavy z vytéZku z vefejné drazby podle § 36 zakona
&. 26/2000 Sb.2%t Zakon o vefejnych drazbach nebo z vytézku pii prodeji zastavy podle
§ 354 zakona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich.?%

V odbornych kruzich kontroverzemi ovéncend je moznost realizace vykonu
zastavniho prava prostfednictvim tzv. propadné zastavy (lex commissoria). Jedna se
o situaci, kdy si smluvni strany sjednaji moznost, ze v ptipadé dospélosti dluhu miize
svou pohledavku uplatnit proti pfevodu vlastnického prava k zastavé na svou osobu.
Takové ujednani predchozi pravni Upravy vyluCovaly a judikatura takové ujednéani
oznadovala za absolutné neplatné.?®® 1 NOZ takové ujednani vylucuje, kdy v § 1315
odst. 2 pism. b) hovoii o zdkazu ponechat si zastavenou véc za libovolnou, ¢i pfedem
danou cenu. Zakon oproti piedchozi Gpravé vSak hovoii pouze o dobé do dospélosti
dluhu. Vyklad ustanoveni je tedy naklonén moznosti sjednat si propadnou zastavu po

dospélosti dluhu, nebude-li to vSak v rozporu s § 1315 odst. 2 pism. c). Problematika

prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

201 Drazba nedobrovolnd je drazba provadéna na navrh draZebniho véfitele, jehoZ pohledavka je ptizndna
vykonatelnym soudnim rozhodnutim nebo vykonatelnym rozhod¢im nalezem nebo dolozena
vykonatelnym notarskym zapisem, ktery obsahuje nalezitosti stanovené zvlastnim pravnim predpisem,
anebo dolozena jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehoz soudni vykon pfipousti zakon, véetné platebnich
vyméri a vykazt nedoplatki.

202 Rizeni Ize zahajit jen na navrh zastavniho véfitele, kterym se domahd nafizeni soudniho prodeje
zastavy; to neplati, neumoziuji-li jiné pravni piedpisy soudni prodej zastavy.

203 K neplatnosti propadné zastavy viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. &ervence 2007, sp. zn.
21 Cdo 2037/2006.
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vykladu terminu maly a stfedni podnikatel byla feSena vySe v této praci. V souladu
s vykladem o moznosti sjednat propadnou zastavu, hovoii i rozhodnuti ze dne 31. srpna
2004, sp. zn. 29 Odo 460/2002,2%* které se viak vztahovalo k piipadéim pied novelou
&. 367/2000 Sb., ktera jiz v § 169 pism. €)>*® propadnou zastavu vylouéila zcela. Jak
bylo feeno v piipad¢ zakazanych ujednani v souvislosti s dohodou o prodeji z volné
ruky, 1ze se domnivat, Ze zdkonem stanoveny zékaz neobchazi moznost, kdy si strany
sjednaji, ze v piipadé¢ dospélosti dluhu muze dojit k pfevodu vlastnického prava na
zastavniho véfitele za cenu obvyklou v Case a misté, kterd bude zjiSténa nezavislym
znaleckym posudkem. O ptipustnosti takového feseni viz ¢lanek v pravnich rozhledech
¢. 12/2012 ,,Zpenézit zastavu presné¢ dohodnutym (konkrétnim) zptisobem ¢i ponechat si
v okamziku dluznikova prodleni zastavu za konkrétni cenu, a to cenu, jejiz vyse se urci
objektivné podle stavu k okamziku dospélosti dluhu — tj. za cenu obvyklou*.?% Z vyse
uveden¢ho Ize dovodit urcity odklon od zcela nepiipustného feSeni vykonu formou
propadné  zastavy, jez nalezneme vrozsudcich soudi  vSech instanci
k dnes$nimu dispozitivnimu feSeni formou ujedndni, které vSak bude schopno
proklickovat mezi nepfili§ jazykové vydafenymi ustanoveni zasadniho § 1315 odst. 2
pism. b), €). Je na misté¢ doporuceni pfedev§im nestanovit volnost v uréeni ceny ani
cenu zastavy nespecifikovat predem, ale odkdzat na stanoveni ceny znalcem, nejlépe

vybranym na zékladé pozadavku zastavniho dluznika.

V souvislosti s vykonem zastavniho prava dale zakon stanovuje povinnost pro
zastavniho véfitele kvalifikované informovat zastavniho dluznika o zapoceti vykonu
zéastavniho prava (§ 1362). Vykon zéstavniho prava se musi zapsat do veiejn¢ho
seznamu, tedy na list vlastnictvi do ¢asti C — Omezeni vlastnického prava. Na druhé
stran¢ v § 1367 zdkon stanovi po zapoceti vykonu zastavniho prava povinnost

zastavniho dluznika k soucinnosti a poskytnuti veskerych listin potfebnych k prodeji

204 Tam, kde zéastavni véfitel ma za osobnim dluznikem neuhrazenou pohledavku po lhité splatnosti,
vskutku neni vylouc€eno ani to, aby se zastavni dluznik povinny splnit svilj zavazek ze zastavniho prava
dohodl se zastavnim véftitelem, Ze na néj pievede vlastnické pravo k zastavé a Ze dohodnuta kupni cena
nebo (podle vyse pohledavky zajisténé zastavnim pravem) jeji ¢ast bude pouzita (zapoctena) jako plnéni
zastavniho dluznika z titulu jeho zavazku uspokojit dluh osobniho dluznika z vytézku zpenézeni zastavy.
Takovému postupu uvahy, jez se poji k institutu ,propadné zastavy‘ nebrani.*

205 Pfi prodleni s plnénim zaji§téné pohleddvky zastava propadne zdstavnimu véfiteli, nebo Ze si ji
zastavni veritel miize ponechat za urenou cenu, pokud zvlastni zékon nestanovi jinak.

206 T¢gl, P.: Lex commissor ia, pactum antichreticum etc. ad libitum? (O zapovézenych ujednéanich
Vv zastavnich smlouvach dle nového obéanského zakoniku), Pravni rozhledy, ¢. 12/2012. s. 457.
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zastavené nemovitosti. Po realizaci zpenézeni zastavy poda uspokojeny zastavni véritel
informaci zéastavnimu dluzniku, a to ve form¢ pisemné zpravy, kterd musi obsahovat
veSkeré informace o dosazené prodejni cené€, souvisejicich nakladech a predevSim

o pieplatku pohledavky, ktera se nazyva , hyperocha“?®’

, a zpusobu jejiho vyporadani.
Hyperocha je povinnost zastavniho véfitele vydat zdstavnimu dluzniku vse, co zbylo

z vytézku zastavy po odectu pohledavek a prisluSenstvi pohledavky.

3.4.8 Zanik zastavniho prava

Funkce a akcesoricka povaha zastavniho prava znaci zietelnou souvislost mezi
existenci pohledavky a k ni zfizeného zastavniho prava. Tedy predevsim fakt, ze se
zanikem pohledavky zanika i zastavni pravo.?®® Zpiisobli zaniku je mnoho, pfi¢emz
priméarnim ziistava splnéni dluhu.??® Piikladem Ize uvést n&které dalsi zptisoby, jakym je
zapocteni pohledavky, splynuti, prominuti dluhu, odstoupeni a jiné. Naopak zastavni
pravo muze zaniknout, aniz by zanikla pohledavka, a to zplisobem uvedenym v § 1377.

V piipad€ nemovitosti se jedna o:

a) zanik zastavy; tedy o situaci, kdy pfedmét zastavy neni schopen nést funkci,

kterou mu zakon ptisuzuje v § 1310 odst. 1.

b) vzda-li se zastavni véfitel zastavniho prava, a to jednostrannym tikonem vici

zastavnimu dluzniku. Vzdani se zastavniho prava mé Gcinky ke dni takového

pravniho jednani. Pro ucinnost neni vyzadovan vklad do vetejného seznamu,
ktery tak v tomto ptipad¢ plni pouze deklaratorni ulohu.

C) slozi-li zastavce nebo zastavni dluznik zdstavnimu véfiteli cenu zastavené

véci. Jedna se o jednostranné jednani zastavniho dluznika, které nelze v zastavni

smlouvé vyloucit. Zastavni pravo v takovém ptipadé zanika ptipsanim ceny
zastavy na ucet zastavniho véfitele. SloZeni ceny ma stejné ucinky jako vzdani
se zastavniho prava.

d) uplyne-li doba, na niz bylo zastavni pravo zfizeno. Uplynutim doby zanika

pravo automaticky. K vymazu z vefejného seznamu pak dochazi na zakladé

zadosti zastavniho dluznika.

207 7 feckého ,,prevyseni — , prevysujici®.

208 Viz ust. § 1366 NOZ.

29 VYMAZAL, Lukas. Zastavni pravo: (§ 152 — § 172 obcanského zakoniku) : podrobny komentar
k jednotlivym ustanovenim véetné vybrané judikatury. Praha: Linde Praha, 2012, 270 s.
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Zanik zastavniho prava k nemovitostem zapsanym ve vefejném seznamu je
vazan na provedeni vymazu prava z listu vlastnictvi. Podle § 1379 odst. 1 je tato
povinnost dana Vv prvni fadé zastavnimu véftiteli, ktery tak musi ucinit bez zbyte¢ného
dokladu. V praxi v§ak narazime na zpisob, ktery odpovida spiSe ustanoveni odst. 2, a to
zejména, je-li zastavnim véfitelem uveérujici penézni ustav. Tyto bankovni domy do
doby ucinnosti NOZ podavaly navrhy na vymaz zéstavniho prava spolu s kvitanci
o zaniku zéastavniho prava na katastr nemovitosti zcela automaticky po zaniku
pohledavky. Po ucinnosti NOZ a zejména pak zékona katastralniho vSak zménily
metodiku, kdy listinu potvrzujici zénik zastavniho prava dorucuji doporucenym
dopisem zastavnimu dluznikovi a vymaz zéastavniho prava z vefejného seznamu pak
nechdvaji na jeho vili. Divodem zmény této metodiky je fakt, ze vkladem, ktery je
zpoplatnén c¢astkou 1.000 K¢ v podobé kolkové znamky, se od ucinnosti vyse
zminénych zakonti zapisuji i vymazy vécnych prav.?1% Zastavni véfitelé tak prenaseji
tento naklad na zastavniho dluznika, ktery vSak casto nemd tuSeni, ze véfitel vymaz
prava neprovedl. Ve vefejném seznamu tak Casto ziistava zapsané omezeni vlastnického
prava, které fakticky zaniklo. K tomuto lze doporucit zéstavnim dluznikiim dikladné
sjednat se zastavnim véfitelem okolnosti vymazu zastavniho prava. Zde plati, ze neni-li
tento zpuisob ujednan v zastavni smlouve, je povinnost zajistit vymaz prava z verejného
seznamu primarné na zastavnim véfiteli tak.?!! Stejné tak je tomu u zastavnich smluv

sjednanych pied U¢innosti NOZ a katastralniho zdkona.

3.5 Budouci zdstavni prdavo

Na rozdil od pfedchozich pravnich uprav zastavniho prava, kdy stranou
zéastavniho dluZznika €1 zastavce muze byt pouze osoba, ktera je drzitelem vlastnického
prava k zastavené véci, NOZ umoziuje odchylku v tomto vymezeni v podobé ziizeni
zastavni prava budouciho.?!? Instrument budouciho zastavniho prava predpoklada
situaci, kdy budouci vlastnik véci nabyde v budoucnu vlastnické pravo, coz bude mit za
nasledek pteklopeni budouciho zéastavniho prava naklasické zastavni pravo. Tento
postup miiZze mit zejména u nemovitych véci velky vyznam jak z podhledu zajisténého

vétitele, tak zejména v pofadi zastavnich prav. Katastralni ufad totiz spolu se zménou

210 viz ust. § 11 katastralniho zakona.
21 Viz ust. § 1379 odst. 1 NOZ.
212 iz ust. § 1341 NOZ.

85



vlastnika zaroven provede zménu budouciho zéastavniho prava na bézné zastavni

pravo.??

Dosavadni praxe umoznovala financovani koupé nemovité véci prostfednictvim
hypote¢niho uvéru v zdsad¢ za pouziti dvou moznych postupti. Prvni, vice pouzivany
predpokladal soucinnost prodavajiciho s kupujicim a ptredevsim vili prodavajiciho
ziidit plnohodnotné zastavni pravo ke své nemovitosti a stat se tak zastavcem do doby
prevodu vlastnického prava. Uvérujici penézni ustav uvolnil prostfedky z hypote¢niho
uvéru poté, co byl podadn navrh na vklad zastavniho prava na katastralni ufad a byla
zaroven predlozena zastavni smlouva podepsana prodavajicim, jakozto zdstavcem
a kupujicim vroli vedlej§iho tucastnika. Dals§i obligatorni podminkou pak bylo
pfedlozeni uzaviené smlouvy kupni, zpravidla vkladu schopné, tedy s ovéfenymi
podpisy smluvnich stran.?!* Otazky souvisejici s timto postupem vychazely predev§im
z obavy, co nastane v ptipad¢, kdy dojde k zamitnuti provedeni vkladu vlastnického
prava, pficemz nedojde k naslednému sjednani napravy. Do doby odstoupeni od
smlouvy kupni a vraceni vSech vyCerpanych prostiedkll tverujicimu penéznimu ustavu
bude strana prodéavajici zatizena omezenim vlastnického prava ve formé zastavy, aniz
by byla zéstavnim dluznikem. Z tohoto divodu prodavajici ne ziidkakdy prodej za
pomoci uvéru odmitali. Stejné obavy vznikaly i na stran¢ kupujicich, ktefi od podani
navrhu na vklad vlastnického prava, resp. od vycerpani hypote¢niho uvéru museli
doufat, Ze nedojde ke znemoZnéni pfevodu vlastnického prava, napiiklad zpochybnénim
platnosti pravniho jedndni v disledku exekucniho inhibitoria ¢i majetkové insolvence
prodévajicich. Ptfes vySe uvedena rizika je tento postup dodnes vyrazné nejpouzivané;si

formou financovani koupé nemovitosti prostfednictvim hypote¢niho tivéru.

Mén¢ uplatinovanou formou je postup bez soucinnosti prodavajiciho, kdy
zastavcem a zastavnim dluznikem zaroven je strana kupujici. Ta uzavira s bankou
zastavni smlouvu a k vy€erpani uvéru dochazi poté, co je podan navrh na vklad
vlastnického prava v pofadi prvnim, za kterym nasleduje navrh na vklad prava

zéastavniho. Pfedpokladem pro fadné vycCerpani uvéru je pak podminka, Ze mezi tato dvé

213 Viz ust. § 69 odst. 3 katastralni vyhlasky &. 357/2013 Sb.
214 RICHTER, Tomas. Zajisténi dluhii podle nového ob&anského zakoniku — zistavni pravo.
Obchodnépravni revue 9/2013.
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fizeni o povoleni vkladu nevstoupi jiné fizeni, které by vkladu zéstavniho prava
zabranilo. Ackoli se muze naprvni pohled zdat, ze tento postup je ,,pravné Cistsi®,
pfedstavuje pro stranu prodavajiciho mnohem vétsi riziko. PredloZeni vySe uvedenych
dokumentii nejsou jediné podminky pro vycerpani uvéru. Kupujici musi zpravidla
dokladat sjednané pojiSténi nemovitosti, v nékterych piipadech zivotni pojistku
vinkulovanou ve prospéch uvérujiciho penézniho ustavu nebo naptiklad prokazat
uhrazeni ¢asti kupni ceny z vlastnich prostiedkli. Pokud z jakéhokoli divodu kupujici
nesplni nékterou z vyse uvedenych podminek, ivér nebude vycerpan, a to aniz by méla
strana prodavajici o takovém problému ponéti, ostatné neni k avérujicimu penéznimu
ustavu v zddném vztahu. Tato piekézka financovani vSak nijak nebrani katastralnimu
ufadu, aby pokracoval v fizeni o provedeni obou vkladu, tedy vlastnického 1 zastavniho
prava. Muze tak dojit k neStastné situaci, kdy prodédvajici pfevede vlastnické pravo
k nemovité véci, zaroven bude nemovitost, ktera je predmétem pievodu, zastavena ve
prospéch uvérujici penézniho ustavu, ale prostiedky z tivéru nikdy nebudou vycerpany
z ditvodu na strané kupujiciho. Lze namitat, Ze mozZnost takového jednani musi feSit
obligacni vztah mezi Gvérujicim penéznim ustavem a zastavnim dluznikem, a také se
tak v praxi déje. Nicméné ptipadny spor mezi nimi nebude prodavajiciho, ktery piisel
o vlastnické pravo, pfili§ zajimat. Na ném je, aby vyuzil veskerych instrumenti pro
odstoupeni od smlouvy z divodu hrubého poruseni smlouvy, mezi které neuhrazeni celé

kupni ceny fadné a v¢as rozhodné patfi.

Oba vysSe pojmenované postupy by instrument budouciho zastavniho prava
rozhodné pomohl piekonat, minimalné€ v otazce zabezpeceni smluvnich stran. K zapisu
budouciho zéastavniho prava neni vyZadovan zadny zavazkovy vztah mezi vlastnikem
nemovité véci a Uverujicim penéZnim ustavem, postacuje souhlas vlastnika ve formeé
pisemného prohlaSeni. Zapis budouciho zastavniho prava by pak mél postaovat jako
podklad pro vy€erpani Gvéru, napiiklad spolu se smlouvou o budouci smlouvé kupni.
Budouci zéastavni pravo pak miize pomoci tam, kde bylo financovani z prostfedkl
hypotecniho Uvéru vylou€eno pro nemoznost zapisu zastavniho prava, resp.
nezpusobilost pfedmétu zastavy. Jedna se zejména o pievody druzstevniho podilu

Vv bytovych druzstvech, jimz odpovidd pravo najmu k bytové jednotce a zaroven
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budouci nabyti této jednotky do osobniho vlastnictvi.?’® Bytova druZstva neumoziiuji
zapis zastavy k nemovitosti, kterou vlastni, protoze by ohrozila samotnou podstatu
fungovani bytového druzstva, tedy vykon spravy druzstevniho vlastnictvi spojeny se
zajisténim bytovych potieb svych &lent.?*® Pro financovani koupé druZzstevniho podilu
je tedy zapottebi zéstava k jiné nemovitosti. Nékteré bankovni domy umoznily
financovani koup¢ druzstevniho podilu za ptedpokladu, ze ¢lenské schlize druzstva jiz
rozhodla o ptfevodu bytl do osobniho vlastnictvi ¢lenti druzstva v terminu do jednoho
roku. Za takové situace pak umoznily banky nabyt druzstevni podil pomoci tzv.
predhypote¢niho, resp. pieklenovaciho tvéru. Lze vSak predpokladat, ze pro uplatnéni
budouciho zastavniho prava v ptipadé nabyti druzstevniho podilu ziistane podminkou
vymezeni bytovych jednotek v domé tzv. prohlaseni vlastnika budovy?'’, tak aby se
budouci zastavni pravo projevilo zapisem vzdy u konkrétni bytové jednotky, nikoli

u celého bytového domu.

3.6 Podzastavni pravo

Mezi Siroké moznosti zajisténi pohledavky zastavnim pravem patii i méné
vyuzivany instrument podzastavniho prava. Nelze ho opominout jiz s ohledem na fakt,
ze jej NOZ prejiméd z pfedchozi pravni upravy. Historie podzastavy vSak sahd az
k ABGB 1811.2" Jedna se tedy zpohledu autorti zdkona o ustanoveni, které své
opodstatnéni nalezne tam, kde zastavni véfitel umozni zfidit podzastavni pravo ke své
pohledavce, kterou mé vici dluznikovi. Do vécnépravniho vztahu tak vstupuje dalsi
osoba, které osoba dosavadniho zéastavniho véfitele garantuje splnéni dluhu svou vlastni
pohledavkou. Zastavni véfitel se tedy sam posune do role zastavniho dluznika, pficemz
se vSak nejedna o zménu zastavniho prava z pohledu zmény subjekti. ,,Pii tom vSak
nejde o translaci (jako pii pfevodu a prechodu), nybrz jde o konstituci (o zfizeni
prava).“?t® Pro vznik podzastavniho prava neni zapotfebi souhlasu dosavadniho

zastavniho dluznika. Uc¢innost vii¢i nému nabyva v ptipad¢ nemovitych véci zapisem do

215 DVORAK, Tomas. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otazky. Vyd. 1.

V Praze: C.H. Beck, 2009, xxiii, 342 s. Beckova edice pravni instituty.

216 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, R 15/2000.

217 Pravni ukon, jimz vlastnik budovy vymezi v pfedmétné nemovitosti jednotky v pravnim slova smyslu,
tedy bud’ bytové jednotky, nebo nebytové prostory vcetné jejich pfislusenstvi a vybaveni, s nimiz je
spojeno uzivani spolecnych ¢asti domu vymezenych tamtéz.

218 Viz ust. § 454 a nasl. ABGB 1811.

219 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. op. cit. s. 698.
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vetejného seznamu. O této 0sob¢ pak hovoiime jako o podzastavnim dluznikovi. Pro
zapis do verejného seznamu vychézime z pravidel totoznych se zépisem zdstavniho
prava. Podzastavni pravo ma taktéz shodné principy a postaveni se zastavnim pravem.
Jeho existence se odviji od trvani zajiStované pohledavky a s ni tedy zanikd. Veskrze
strohd uprava podzastavniho prava vykazuje n€kolik otaznikli v pfipadé uspokojeni
z podzastavy.??® Zikon umoziiuje uspokojit svou pohledavku podzastavnimu véfiteli
v dobé splatnosti pohledavky v rozsahu sjednaném mezi ptvodnim zastavnim
dluznikem a zastavnim vétitelem. Rozsah podzastavniho prava vSak nemusi odpovidat
pivodnimu zéstavnimu pravu, miize byt ziizeno pouze k jeho casti. Pokud se tedy
uspokojoval podzastavni dluznik z vytézku predmétu zastavy, pfipadl by rozdil vytézku
podzastavci. ,,Osobné se domnivam, ze ke zpenézeni podzistavy nemilze ovSem
podzastavni véfitel pfistoupit diive, nezli se stane splatnou vedle jeho pohledavky
1 pohledavka, jejimz zastavenim podzastavni pravo vzniklo. Tento komplikovany vztah
mezi zastavcem, zastavnim véfitelem a podzéastavnim véfitelem nepochybné vede
K tomu, Ze je podzastavni pravo pfili§ komplikované a nejasné, a v praxi proto neni
k zajisténi pohledavek vyuZivano bud’ viibec, nebo jen zcela vyjimeéng.<??!
3.7 Vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé

Uplatny pievod vlastnického prava k nemovité véci z prevodce na nabyvatele
probihd prostfednictvim smlouvy kupni. Ta, a¢ okleSténa obligatornimi nalezitostmi,
umoziuje smluvnim stranam dostatek volnosti pfizplsobit transakci potfebam stran
smlouvy. Jsou-li tyto potieby a pfedstavy nad ramec obecnych ustanoveni o obsahu
smlouvy kupni, umoziiuje NOZ vyuzit pojmenovanych smluvnich instrumenti, které
nad rdmec smlouvy nebo lépe feceno po boku smlouvy kupni upravi ujednani, kterad
mohou mit pro smluvni strany zésadni vyznam. Jedna se o vedlejsi ujednani pii kupni
smlouvé.??? NOZ téchto ujednani demonstrativné pojmenovava sedm, piicemZ pro
ucely pifevodu nemovité véci je mozné vyuzit Sest z nich.

Jedna se o:

a) vyhradu vlastnického prava,

b) vyhradu zpétné koupe,

220 Viz ust. § 1393 NOZ.
221 BAUDYS, Petr. Katastralni zdakon: komentar. op. Cit. s. 49.
222 Viz ust. 2132 a nasl. NOZ.
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¢) vyhradu zpétného prodeje,
d) predkupni pravo,
e) koupi na zkousku,

f) vyhradu lepsiho kupce.

Prestoze ustanoveni o vedlejSich ujedndnich zndme z pfedchoziho civilniho
zékoniku, n¢ktera 2z téchto ujednani proSla znacnou renovaci. Nejmarkantnéji je
rekodifikace zfetelna u vyhrady vlastnického prava a zejména pak u prava predkupniho.
Nové, vyslovné upravy se dockala ujednani o vyhradé zpétného prodeje nebo lepsiho
kupce. Vsechna vySe uvedena ujednani jsou omezenim vlastnického prava, které je-li
zapsano do vefejného seznamu, stdva se pravem vécnym, se vSemi béznymi ucinky vici

stranam smlouvy i tfetim osobam.

3.7.1 Vyhrada vlastnického prava

Podstata ustanoveni o vyhrad¢ vlastnictvi spoé¢iva v zajisténi fadné ahrady kupni
ceny za prevadénou nemovitost. Pfitom pravé moznost sjednat toto pravo k véci
nemovité je zfetelnou novinkou v NOZ.?2® Smluvni strany si tedy timto ujednanim
vyminuji, ze do zaplaceni celé kupni ceny ziistane vlastnikem véci prodéavajici.
Z pohledu katastralniho ufadu bude po provedeni vkladu tohoto vécného prava zapsana
na list vlastnictvi vyhrada vlastnického prava, pficemz v ¢asti A — ,,vlastnik nemovité
véci® by zlstal uveden prodavajici, a to az do pfedlozeni listiny, prokazujici doplaceni
celé kupni ceny. Povinnosti vyplyvajici z takto sjednané vyhrady stoji na obou stranach,
kdy proti uzaviené smlouvé s vyhradou dochazi k faktickému piedani prodavané
nemovité véci do detence kupujicimu.??* Ten timto okamzikem piijima odpovédnost za
Skody na nemovitosti. Omezenim vlastnického prava je toto ujednani do té miry, kdy
chrani kupujiciho jako nabyvatele, pfed zasahy kazdého, kdo do prav kupujiciho

neopravnéné vstupuje stejné jako pted zcizenim nemovitosti ze strany prodéavajiciho.

Nabyti nemovitosti zatizené timto pradvnim vztahem v dobré vite tieti osobou je

vylouc¢ené principem materidlni publicity viz vySe. Ujednani o vyhrad€ vlastnictvi

28 Viz ust. 2134 NOZ. ,Je-li viak vyhrada viastnického prava ujedndna ohledné véci zapsané do
verejného seznamu, piisobi vici tretim osobam, jen byla-li do tohoto seznamu zapsana.*
224 \/iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 1028/2007.
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pusobici jako vécné pravo musi spliiovat stejnou formu a nalezitosti jako smlouva
kupni. Nemusi vSak byt uzaviena spolecné, nicméné plati, Ze nejzaz§im okamzikem pro
uzavieni tohoto vedlejSiho ujednani je okamzik nabyti uCinnosti smlouvy kupni.
Zavérem k tomuto ustanoveni lze namitat urcitou jazykovou nekomfortnost, kdy
ustanoveni § 2132 hovofii nasledovné: Vyhradi-li si prodavajici k véci viastnicke pravo,
mad se za to... Nejednd se vsak, jak by bylo mozno jazykové dovodit, o jakési
jednostranné prohldseni o vyhrad¢, ze strany prodéavajiciho, protoze i tato ujednani jsou

vzdy podminéna konsensem smluvnich stran.

3.7.2 Vyhrada zpétné koupé

Ackoli smysl a opodstatnéni ujednani o zpétné koupi je ziejmé, vyklad prava
Vv praxi neni ze strany odborné vefejnosti jednotny. Zakladnim smyslem je tedy
prostfednictvim tohoto ujednani umoznit prodavajicimu do urcité doby, neni-li urcena,
pak do lhtity 10 let,??® aby koupil zpét prodanou nemovitost oproti vraceni kupni ceny.
Sama tato konstrukce je vSak pochybna. Ustanoveni hovoii o vraceni kupni ceny ze
strany prodavajiciho, jako by mél kupni cenu vyptjéenu. Ve vét€ prvni § 2135
odst. 1 pak hovoii o povinnosti kupujiciho ,,prevést na pozadani véc prodavajicimu za
uplatu zpet“. Je tedy nutné vykladem dovodit, zdali se jednd o formu vyptjcky za
docasny pfevod prava ¢i za dva proti sobé stojici uplatné pievody. Zaroven neni
kogentn¢ stanoveno, Ze kupni cena musi svou vysi odpovidat kupni cen¢ zaplacené pii

prvnim pfevodu prava. O tom tedy mohou strany rozhodnout dispozitivné.

Vyhrada zpétné koupé je také Casto zaménovéana za formu predkupniho prava.
Od toho se vsak lisi pfedevs§im jednostrannou vuli prodavajiciho, kdykoli se domoci
navraceni vlastnictvi, zatimco u piedkupniho prava je podminkou naopak viile

kupujiciho véc zatizenou predkupnim pravem zcizit.??

Ptedchozi Uprava neumoziovala uziti tohoto ujednani na nemovité véci, 1 proto
je vyklad ustanoveni zcela nejasny v oblasti tykajici se zhorSeni ¢i zlepSeni stavu

pfevadéné nemovitosti. VySe citované ustanoveni hovofi o povinnosti vratit véc;

225 U v&ci movitych &ini 3 roky.

226 ROUCEK, Frantidek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Svazek IV, Praha: Pravnické
knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1936, s. 813.
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V tomto piipadé nemovitost prodavajicimu v nezhorSeném stavu. Termin nezhorseny
stav odpovida stavu totoznému. Je vsak jen velmi tézké udrzet stav nemovité véci
V nezhorSeném tedy stejném stavu bez vydani urcitych nékladi po dobu 10 Ilet.
Nasledky zhorSeni stavu nese ke své tizi osoba povinna z prava zpétné koupé. Naproti
tomu ustanoveni § 2136 ptiznava kupujicimu nahradu za zlepSeni véci ¢i mimotadny
naklad na jeji zachovani. Je nasnadé, ze zasadni rekonstrukci nemovitosti mize dospét
uplatnéni vyhrady do situace, kdy sice prodavajici vrati kupujicimu kupni cenu
nemovitosti, nicméné ponese zavazek nahrady nakladi na jeji zlepSeni, které nejsou

zakonem nijak omezeny.

Ustanoveni o vyhradé¢ zpétné koupé je z pohledu vécné prévnich ucinki
nepiesné. Neni ziejmé, jde-li o doasnou vypomoc napt. pfi finanéni tisni vypujckou,
kdy ptfevod prava je formou zajisténi, ¢i o docasny ptrevod prava na dobu sjednanou.
V obou piipadech vSak vyuziti tohoto prava nese zna¢né danové naklady v souvislosti

s dani z nabyti nemovité véci.

3.7.3 Vyhrada zpétného prodeje

Vyhrada zpétného prodeje je na prvni pohled zrcadlovym ustanovenim
k vyhradé zpétné koupé. Plati zde totozné povinnosti stran smlouvy pii vraceni véci,
identické Ihiity i tatdz odpovédnost za vady.??’ Sjednaji-li si smluvni strany jako vedlejsi
ujednani vyhradu zpétného prodeje, pak je prodavajici povinen do lhity sjednané na
vyzvu kupujiciho koupit zpét prodanou véc. Vyhrada zpétného prodeje se zapise do
vetejného seznamu jako vécné pravo se vSemi svymi ucinky. To je podstatné predevSim
pro pravni nastupnictvi opravnéného ztohoto prava. Uplatnéni tohoto ustanoveni
V praxi je u nemovitych véci minimalni. Jednak s sebou pfevod nemovitosti nese zna¢né

vedlejsi naklady, zejména danové.

3.7.4 Pitedkupni pravo
Ptedkupni pravo je tradi€nim institutem civilniho prava. Diky netypickému
zpusobu jeho vzniku, kdy kromé smluvniho zfizeni vznikalo pfedkupni pravo zcela

bezd€ky ze zdkona, se s nim setkala v urCité fazi vétSina vlastnikli nemovitych véci.

221 ELIAS, Karel. Obcansky zdkonik: velky akademicky komentdr : tiplny text zdkona s komentdrem,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008, 2 sv. Zakony — komentare.
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Ptedchozi uprava ObCZ totiz v § 140 stanovila, ze ,,prevddi-li se spoluvlastnicky podil,
maji spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobée blizké. Tato uprava
tedy zavazovala vlastnika spoluvlastnického podilu, chtél-li pfevést sviij podil na osobu
odliSnou od jiného spoluvlastnika, nabidnout nejdiive moznost koupé svého podilu
vSem spoluvlastnikiim. A to za totoznych podminek, jakych ma v umyslu dosahnout pfi
prodeji tieti osobé. Zakladnim problémem institutu ptfedkupniho prava byl fakt, ze a¢
jde o pravo vécné ziizené ze zakona, nebylo jako takové zietelné z vefejného seznamu.
Tedy, ze z vypisu z listu vlastnictvi katastru nemovitosti, ¢asti tykajici se omezeni
vlastnického prava, nebyla nikterak ziejma existence takového vécnépravniho zavazku.
Zajemce o koupi podilu musel byt dobie obezndmen s problematikou ptedkupniho
prava, v opaéném piipad¢ riskoval relativni neplatnost pravniho jednani. Té bylo
dosazeno, pokud se spoluvlastnik domahal uplatnéni svého zdkonného prava na koupi
véci. Dochazelo tak velmi Casto k porusovani ptedkupniho prava zcizenim podilu ve

prospéch tieti osoby, zejména u nemovitosti, které vlastnilo vice spoluvlastnikd.

Neméné problematické bylo vypotadani ptedkupniho prava i v ptipadé, kdy
strany o své povinnosti ve&dely. Prodavajici musel kvalifikované dorudit
spoluvlastnikovi nabidku na prodej svého podilu za cenu nikoli vyss$i, nez méa ptislibenu
od tfeti strany, a zaroven urcit dostatecné dlouhou lhiitu pro uplatnéni prava. Samo
prokazatelné doruceni nabidky bylo pfedmétem mnoha sport, stejné jako naleZzitosti
nabidky & faktické vzdani se tohoto prava.??® Za vzdani se ptredkupniho prava se
povazovalo bud’ prohlaSeni spoluvlastnika o nezajmu véc nabyt za téchto podminek,
tedy zjevné odmitnuti uplatnéni pfedkupniho prava, nebo uplynuti lhity sjednané c¢i

zakonné?®”® bez jakéhokoli vyjadfeni. Nabidka spoluvlastnikovi tzv. na oko, ktera

228 iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1599/2003. ,,Piedkupni pravo zanikd dokonce
i v pripade, zZe spoluvlastnik o zamysleném prodeji druhym spoluvlastnikem treti osobé vi, da vsak
nepochybné najevo, ze o véc nemd zdjem a ze s prodejem souhlasi. V tomto pripade jde o ustné nebo
konkludentné uzavienou dohodu o tom, ze predkupni pravo nebude uplatnéno. Pokud spoluviastnik
vyslovné projevi viili véc nekoupit, bylo by nadbytecné mu ji jeste nabizet ke koupi.*

229 Dle ust. § 605 ObEZ ¢inila lhiita zaplaceni nabidkové ceny nemovitosti 60 dni od u¢inéni nabidky.
,,Neni-li dohodnuta doba, do kdy ma byt prodej proveden, musi oprdavnénd osoba vyplatit movitost do
osmi dnii, nemovitost do dvou mésicii po nabidce.” NOZ tuto lhitu v § 2148 prodlouzil na 3 mésice.
~Predkupnik zaplati kupni cenu v ujednané lhute, jinak do osmi dnii po nabidce u véci movité
a u nemovité veci do tr'i mésici po nabidce. Neucini-li to, predkupni pravo zanikne.*
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neodpovidala zejména cenou v budoucnu realizovanou, méla za nasledek taktéz

relativni neplatnost pravniho jednani. K tomu jiz existujici ustdlena judikatura.?%

Takto vymezené pravo navic bez zietelného vymezeni ve vefejném seznamu
zpusobovalo komplikace v téch ptipadech, kdy prodej podilu nebyl samostatnou
transakci, ale souvisel s pfevodem vice nemovitosti na tfeti osobu. V takovém piipadée
obvykle cena podilu reflektovala jednak velikost obchodu ¢i naptiklad urcitou
protisluzbu ¢i vyrovnani za jiné jednani. Cena podilu pak mohla byt neadekvatné nizsi,

¢ehoz drzitel ptedkupniho prava mohl na tikor spoluvlastnika vyuzit.

Argumentaci pro zakonné piredkupni pravo nalézaly komentate ustanoveni ObcZ
§ 140 zejména v ochrané spoluvlastnika pfed znehodnocenim jeho podilu v ptipadé, kdy
druhy spoluvlastnik pievedl sviij podil spekulativné nebo s imyslem poskodit

spoluvlastnika ¢i vykoupit zbyly podil pod tlakem.

Zavérem k predchozi Gpravé je nutné doplnit, ze zdkonné predkupni pravo se

nevztahovalo na osoby blizké. Ty stanovil § 116 a 117 ObgZ.?%

NOZ zareagoval na pozadavky odborné vetejnosti i nepraktické duasledky
puvodni Upravy a v platné Upravé zdkonné predkupni pravo zruSil. Pro postupnou
aplikaci této zmény stanovil v pfechodném ustanoveni NOZ § 30622%2 lhiitu jednoho
roku od nabyti ¢innosti NOZ pro zanik zakonného piedkupniho prava. Nelze se vSak
z vySe citovaného domnivat, Ze zadkonné predkupni pravo zaniklo bez dalSiho. NOZ

zakotvil vyjimky, byt velmi omezené, v podobé Sestimési¢niho zdkonného predkupniho

20 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 30 Cdo 153/2002. ,Z hlediska, zda prodejem
spoluvlastnického podilu bylo poruseno predkupni pravo spoluvlastnika, neni rozhodujici, zda v dobé,
kdy mu byl podil nabidnut k vykupu, zde existoval konkrétni zdjemce o koupi nabizejici prodavajicimu
spoluvlastniku kupni cenu, nybrz rozhodujici je porovndni ceny, pripadné dalsich podminek, za nichz
doslo k prodeji jinému s tim, za jakou cenu a za jakych podminek nabidl predtim povinny spoluviastnik
prodej opravnénému.*

281 Osobou blizkou dle Ob&Z byl pfibuzny v fadé piimé, sourozenec a manzel, partner dle zdkona
¢. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi; jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji
za osoby sob¢ navzajem blizke, jestlize by ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha diivodné pocitovala
jako ujmu vlastni.

232 74akonné predkupni pravo spoluvlastnikii podle § 140 zakona & 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist zanikne uplynutim jednoho roku ode dne nabyti ti€innosti tohoto zdkona. To
neplati v piipad¢€ spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo rodinnému zavodu.
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prava v pfipad¢, Ze spoluvlastnictvi vzniklo pofizenim pro piipad smrti nebo jinou
pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli svd prava a povinnosti od pocatku
ovlivnit, tedy nejcastéji dédénim. Obdobné také v pfipadé spoluvlastnictvi
zemédélského zavodu.”®® Samostatnou kapitolou pak zistaly stavby na cizich
pozemcich. Jak bylo fe¢eno v kapitole o superficialni zasadég, i zde zakon § 3056 zfidil

mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby zakonné piredkupni pravo.

Platna uprava mimo vyse uvedené recipuje z velké ¢asti predchozi zakonnou
upravu, kterou v urcitych ustanovenich prohlubuje. ,,Navrh ustanoveni o predkupnim
pravu reaguje na praktické zkuSenosti s dosavadni Upravou, kterd nedokonalosti vede
k riznym interpretacim a k celkové pravni nejistoté. Nové navrzend ustanoveni
vychazeji sice 1 nadale ze zdejs$i Upravy, ale navrh také podstatnou mérou piihlizi
k propracované pravni tpravé némecké (§ 463 az 473 BGB).“?** Nové, neusetiené
poznamek kritiki NOZ, je oznaceni subjektti predkupniho prava, kdy osobu zajemce
o nabyti vlastnického prava nazyva koupéchtivym. V celku neptesné s ohledem na fakt,
zZe totéz ustanoveni § 2140 v odst. 2 vyslovné zminuje, ze predkupni pravo lze sjednat
1 na jiné zpusoby zcizeni. Tatdz osoba by se tak mohla oznacit napi. za osobu
»daruchtivou® ¢i ,,sménychtivou®. Naproti koupéchtivému pak stoji prodavajici jakozto
osoba povinna. ,,L.ze uvazovat i o tom, Ze predkupni pravo sjednavaji mezi sebou strany

ve prospéch tieti osoby. Tato tfeti osoba se pak stava predkupnikem.*?*°

Zakladni podstatou predkupniho prava nadale zlstava povinnost prodavajiciho
nabidnout predkupnikovi uzavieni kupni smlouvy k véci za totoznych podminek, za
kterych ma zajem pievést vlastnickd prava koupéchtivému. Podle § 2143 zavazuje
povinnost prodavajiciho nabidnout véc ptredkupnikovi ke koupi v okamziku uzavieni
smlouvy s koupéchtivym. Tato formulace zavadi vykladem, Ze aZ po uzavieni smlouvy
S koupéchtivym lze nabidnout pfevod vlastnického prava piedkupnikovi. Ustanoveni
vSak spiSe neZ okamzik ucinéni oferty sleduje okamzik dospélosti dluhu povinného vici

opravnénému. Nabidku Ize postoupit predkupnikovi jiz v okamziku dojednéni

23 Viz ust. § 1124 a 1125 NOZ.

24 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprévou a rejstiikem. op. Cit.
s. 826.

25 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014, 6 sv. Komentate (Wolters Kluwer CR). s. 908.
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podstatnych nalezitosti smlouvy mezi prodavajicim a koupéchtivym. To je i1 urcita
zmeéna oproti judikatute k ptedchozi pravni uprave, kdy existence osoby koupéchtivého
nebyla podminkou pro vypotfadani piedkupniho prava nabidkou ptedkupnikovi.?®
Spojenim ustanoveni § 2140 a § 2143 lze vylozit, Ze bez existence koupéchtivého nelze
predkupni pravo vyporadat. Jednalo by se o standardni ofertu k nabyti vlastnického
prava, nikoli o uplatnéni pifedkupniho prava. V ptfipad¢é uzavieni smlouvy kupni bez
vyjadieni pfedkupnika se ma za to, Ze smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou
uplatnéni predkupniho prava,?®’ protoze v ptipadé vécnépravnich Gcinkd tohoto prava
mohl a mél o omezeni koupéchtivy védét. A¢ to divodova zprava nezminuje, lze
Z obecnych principit NOZ dovodit, Zze v zajmu zachovani pravni jistoty predkupnika,
autofi zdkona v § 2146 vyloucili zplsoby jedndni mezi prodavajicim a koupéchtivym,
které by pozbyvalo Ginnosti v piipadé, ze ptredkupnik své ptedkupni pravo uplatni.
Jedna se naptiklad o ustanoveni smlouvy kupni, jehoz obsahem by bylo pravo na
odstoupeni ze strany prodavajiciho za situace, kdy vyjde najevo, ze ptedkupnik svého
prava vyuzije. Takové ujednani by dle tohoto ustanoveni nebylo U¢inné vici
pfedkupnikovi. Je zifejmé, Ze autofi zdkona méli v imyslu posilit zdvaznost pravniho
jednani vedouciho k vypotradani predkupniho préva, protoze jakykoliv takovy pokus

jisté zatézuje predkupnika a byva i predmétem obchodni spekulace.

Vyuzije-li ptredkupnik svého prava, je povinen splnit podminky nabidky
a zaplatit kupni cenu v pfipadé koupé nemovitosti do 3 mésicl po nabidce,
nedohodnou-li se strany jinak, ¢i nebyla-li obsahem nabidky jind forma thrady kupni
ceny napiiklad ve splatkach.?®® Neuhrazenim kupni ceny ve 1hiité sjednané ¢&i ve Ihité
stanovené timto ustanovenim piedkupni pravo zanika. Predkupni pravo pfirozené takeé
zanikd v pfipadé uplynuti lhity, na néZ bylo sjedndno. Zaikonodérci proziravé
predpokladali nesoucinnost predkupnika, jehoz pravo uplynutim lhiity zaniklo, pfi
vymazu prava z vetejného seznamu, kdy umoznili provést tento vymaz jednostrannym

pravnim tikonem vlastnikovi nemovitosti.?®

23 O nutnosti existenci potencionalniho kupce srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. Rc 72/02.

237 Viz ust. § 2145 NOZ.

238 Viz ust. § 2149 odst. 2 NOZ.

239 Srov. ust. § 70, odst. 3 zakona & 357/2013 Sb., vyhladska o katastru nemovitosti: ,,Je-li trvani prdva
omezeno podle zdpisu v katastru na predem zndmou dobu, provede se vymaz tohoto prava na zadkladé

96



Nezadouci praxi a spekulaci s vypofadanim predkupniho prava bylo stanoveni
specifickych podminek smlouvy ze strany prodavajiciho, o kterych védél, ze je mize
splnit pouze koupéchtivy, nikoli pfedkupnik. Nejcastéji se jednalo o pIlnéni ¢asti kupni
ceny ve zbozi druhové urCeném, nebo sluzby péce o ptibuzné prodéavajictho. NOZ
inspirovan precizni Gpravou pifedkupniho prava v Némeckém BGB specifikuje v § 2149
postup pii ndhradé¢ ceny za takové vedlej$i plnéni tim, ze nahradi jeji hodnotu
v penézich. U zvlastnich ujednani bude jisté predpokladem zjisténi srovnatelné hodnoty

znalecky posudek.

Zavérem k tomuto institutu je na misté podotknout, ze platna tprava
pfedkupniho prava vyvolava v autorovi této prace dojem, ze na osobu piedkupnika je
nutné nahlizet jako na nezadouci omezeni, které je nutné vypotadat. Pfedkupni pravo
vSak vznikd dle NOZ az na vyse uvedené vyjimky konsensudlnim kontraktem, ve
kterém vse od podminek az po lhity k zaplaceni kupni ceny lze dispozitivné od zakonné
upravy upravit. Pfedkupnik tedy neni osoba parazitujici a vyckévajici na svou Sanci,
jako tomu mohlo byt v urcitych ptipadech u zdkonného predkupniho prava v predchozi
upraveé. Naopak predkupni pravo dnes vznika nejcastéji jako urcité zamezeni spekulace,
kdy predkupnik ptevedl své vlastnické pravo za cenu niz§i nez obvyklou za
predpokladu, Zze s nim nebude po urcitou dobu naklddano bez védomi piedkupnika.

Tento zpiisob ochrany vyuzivaji dodnes napt. obce pii prodeji bytového fondu.

3.7.5 Koupé na zkousku a vyhrada lepSiho kupce

Je zinterpretace zakona zfejmé, Ze oba pojmenované instituty vedlejSich
ujednani pfi kupni smlouvé sméfuji Cisté k vécem movitym, pfi¢emzZ pouze totoZnymi
vétami o lhitdch rozsifuji plsobnost téchto institutl i na véci nemovité. Pro tuto
skute¢nost vSak neni opodstatnéni ani v dosavadni praxi ani v potiebach spole¢nosti. Je
nutné vzit v avahu, Ze nemovitost neni zboZim ve smyslu denni potieby, nema
vlastnosti zbozi a nelze ji tedy objektivné zkouset. Nemovitost je pfedmétem socialnich
a kulturnich vazeb na misto, kde se nachazi, které se vSak v ¢ase méni, ma také predem

dané vlastnosti podminéné dalSimi pravnimi predpisy.

prohlaseni viastnika nemovitosti, Ze pravo zapsané v katastru zaniklo uplynutim casu, s ndlezitostmi
obdobnymi potvrzeni o zdniku prdava.“
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AC¢ jsou koupé na zkousku i vyhrada lepsiho kupce tradicnimi obCanskopravnimi

instituty a jejich Gpravu nalezneme jiz v. ABGB 181124

i pozdgjsich civilnich
predpisech a zaroven je konkrétné koupé€ na zkousku velmi potiebnym instrumentem pii
koupi zbozi v obchodé, neni dle nazoru autora této prace praktické a ani bezpecné
aplikovat tato vedlej$i ujednani ke kupni smlouvé k vécem nemovitym. Pfevod
vlastnického prava k nemovitosti S sebou nese nejen zna¢nou danovou zatéz
v minimalni vysi 8 %?*' z kupni ceny v ptipadé dvojitého pfevodu prava, ale i zatdZ
Vv podobé pievodu dalSich zavazkl, k dodavatelim energii, ¢i ke statni sprave.

Vlastnictvi nemovitosti zkratka neni véci na jeden rok. Ostatné oba instituty 1ze nahradit

obligacemi v podob¢ najmu, pachtu, ¢i smlouvou o budouci smlouvé kupni.

Autor pfi sbéru podkladl k této préci oslovil pracovniky katastralniho ufadu pro
Plzensky kraj, katastralni pracovisté Plzen-sever, sdotazem na pocet zapsanych
vedlejsich ujednani o koupi nemovitosti na zkousku ¢i vyhrady lepsiho kupce v roce
2014 v Plzenském kraji. Dle zjiSténych informaci se v tomto kraji neuskutecnil ani
jeden takovy zapis. Jisté stoji za Uvahu, zdali i do budoucna umoznit vznik téchto
vécnych prav k nemovité véci a zdali pro takova ujednani existuje v nasi zemi praktické

vyuziti.
3.8 Zviastni druhy omezeni viastnického prdava k nemovitostem

3.8.1 Rodinna domacnost

Pro ptiblizeni divodl, pro¢ nés tato kapitola pfesouva do roviny rodinného
prava a jaky ma prinik do omezujicich instituti k nemovitostem, musime nejprve
objasnit vyklad § 747 NOZ. Ten je totiz klasickou ukéazkou legislativni kolize, kdy
autofi zdkona ve snaze vtésnat do kodexu obcanského prava maximum uslechtilych
instituti chranicich osoby slabsi (spottebitele) €1 vysSi spoleCenské zajmy (rodinu)
pozapomnéli, jaky bude mit tato snaha dopad do bézné praxe ¢i pravni jistoty osob, jez
na takové ochranné instrumenty narazi. Vzniklo tak ustanoveni o omezeni dispozice

S bytem a domem, které umozniuje osobé, kterd a¢ nedisponuje zddnym vécnépravnim

240 viz ust. § 1080 a nasl. ABGB 1811.

241 Daf z nabyti nemovité véci ¢ini 4 % z dosazené kupni ceny, nebo ceny zjisténé znaleckym posudkem
a je ji nutné uhradit pti kazdém pievodu nemovité véci. V piipadé uplatnéni ustanoveni 0 koupi na
zkousku ¢i pravu lepsiho kupce by byla dan odvedena vzdy dvakrat.
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ani obliga¢nim titulem, Ze mize zamezit svobodnému nakladani s vlastnictvim jiného.
Jedna se o novinku v ¢eském pravnim fadu o transpozici doporuceni EU, konkrétné
o provedeni doporuceni Vyboru ministrt ¢lenskych stattit EU o pravech manzela tykajici
se rodinného bydleni a domacnosti.?*?> Ve skutednosti jde dle ndzoru autora této prace
o nepochopitelnou ingerenci do zakladniho principu a obsahu pojmu vlastnictvi — tedy
prava s véci nakladat (ius disponendi), kdy kazda osoba, jeZ neni omezena nakladat se
svym vyluénym vlastnictvim vefejnopravnim omezenim ¢i soukromopravnim titulem,
mize platnd predeviim své vlastnictvi zcizit &i zatizit ¢ jinak snim nakladat?*®
Ustanoveni § 747 vsak toto primarni a ustavou zaru¢ené pravo popird. Dava tak tretim

osobam do rukou zbrai, jak vlastnika omezit ve vykonu jeho nezadatelného prava, ¢i jiz

ucinéné pravni jednani relativné zneplatnit.

Kli¢em k pochopeni problému je vyklad pojmu rodinnd domécnost, kdy ac
zakonna definice chybi, lze vykladem né€kolika ustanoveni, ktera pojem uzivaji,
dovodit, ze se jednd o byt ¢i dim, ktery slouzi manzelim ¢i jejich rodiné k bydleni.
,»Byt ¢1 dim musi manZel ¢i rodina nezbytné potiebovat pro své bydleni. Potieba bytu ¢i
domu neni jenom otazka existence zastieSenych prostor pro pfenocovani. Potieba bytu
¢i domu je dana i socidlnimi a pracovnimi vazbami manzela ¢i rodiny na dané misto,
napf. zaméstnani, misto podnikani, Skola, zdravotni divody. Jde o komplex
zajistovanych poteb ¢lovéka v jeho materidlni i dusevni roving.“?** Dalsi hlubsi obsah
pojmu rodinnd domécnost nalezneme v § 698, kdy zakon stanovi, ze obvyklé vybaveni
rodinné domacnosti tvofi soubor movitych véci, které slouzi bézné nezbytnym zivotnim
pottebam rodiny a jejich Clend. Shrnuti podstaty se krkolomné snazi objasnit § 744,

ktery tikd, Ze manZelé maji obydli tam, kde maji rodinnou domacnost.

Je samoziejmé pochopitelné 1 Zadouci, aby zdkon chrénil obydli rodiny pred
zasahem jednoho z manzell, ktery ve snaze poskodit druhého z manzeld naptiklad

znemozni vytapéni ¢i piivod vody do bytu nebo domu. V tomto sméru nelze zdkonu nic

242 C1. 1, odst. 1 Recommendation No R(81) 15 of the committee of ministers to members states on the
rights of spouses relating to the occupation of the family home and the use o f the household contents.

28 Srov. ust. § 1012 NOZ: ,,Viastnik md pravo se svym viastnictvim v mezich pravniho #adu libovolné
nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérim zavazné rusit
prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo
poskodit.*

244 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr- op. cit. s. 417.
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vytknout. Problém vSak nastdva v okamziku, kdy se toto omezeni vlastnického prava
dotkne tieti osoby, tedy nejcastéji kupujiciho, ktery nemovitost od vyluéného vlastnika
nabyva do vlastnictvi. Kupujici nema zadnou moznost ovéfit, zdali pfedmét pirevodu
neni zaroven rodinnou domacnosti. Tento status neni zapisovan do vetfejného seznamu.
Ani fakt, ze vlastnik nemovitost neobyva, neni smérodatny pro urceni, zdali se jedna
o rodinnou domécnost.?*® Samostatné jednostranné prohlaseni vlastnika zdkon také
nepfipousti. Jedinou moznosti je tak vylou¢it mozné omezeni vlastnického prava
Vv podobé rodinné domadacnosti jednostrannym pisemnym souhlasem manzela —

nevlastnika?4®

, ze druhy manzel — vlastnik mize se svou nemovitosti voln¢ nakladat,
neb tato neni pfedmétem rodinné domécnosti. Takové souhlasné stanovisko lze vyjadfit
generalné ke vSem pradvnim jednanim v budoucnu ¢i ad hoc, jako vedlejsi ucastnik

pfevodni smlouvy.

Problém v aktudlni praxi nastdvd ve dvou rovinach. V prvnim ptipadé
v okamziku, kdy vlastnik o takové povinnosti nevi a zcizi ¢i zatizi svilj majetek bez
souhlasu manzela — nevlastnika. Vystavuje se tak nevédomky riziku neplatnosti
pravniho jednani. Toho se mtize dovolat manzel — nevlastnik zalobou u soudu. V druhé
roving vlastnik o takovém omezeni vi, nicméné ze subjektivnich divodua, které v praxi
prevazuji, ¢i objektivnich divodi nelze souhlasné stanovisko od manzela — nevlastnika
ziskat. Jak bylo jiZ feceno, zédkon jednostranné Cestné prohlaSeni nepfipousti. Pokud
tedy nebude manzel — nevlastnik k zastiZzeni a v rodinné domacnosti budou bydlet pouze
blizci pfibuzni, které ustanoveni také chrani, nicméné souhlas za manzela — nevlastnika
ucinit nemohou, nezbyde vlastnikovi, nez nahradit projev vile druhého manzela

soudnim rozhodnutim.

Pokud vsSak vlastnik nemovitosti nema v imyslu soudit se s vlastni rodinou,
nabizi § 747 v posledni vété urCitou mezeru, jak nemovitost prodat bez souhlasu
manzela nevlastnika, a tou je nahrada bydleni v obdobné kvalité (...ledaze zajisti
manzelovi nebo rodiné po vsech strankach obdobné bydleni s bydlenim dosavadnim).
Zakon presné nestanovi, co je minéno obdobnym bydlenim. Zdali se jedna o podobnost

co do lokality, velikosti ¢i standardu vybaveni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna

25 Viz ust. § 743, odst. 3 NOZ.
246 Viz ust. § 749 NOZ.
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o podminku, jejiz splnéni vylucuje poruseni § 747, tedy i riziko relativni neplatnosti je
pravdépodobné, ze naroky na splnéni predstav o vyznamu slova obdobné se budou mezi
manzeli zna¢né lisit. Dalsi otdzkou ztistava pravni titul k takovému obdobnému bydleni.
Je nasnadé¢, ze piedchozi spolubydleni ¢i bydleni v byté poté, co jeden z manzell opustil
domacnost, neni, alesponi v prvnich mésicich, oSetfeno zadnym titulem, naptiklad
najemni smlouvou. Mé-li se jednat o obdobné bydleni, ma zdkonodarce v neposledni
fad¢ na mysli pravé pravni jistotu manzela — nevlastnika, ze v novém ,,nahradnim‘ byté
bude moci setrvat. Jist¢ tedy pro uznani takového obdobného bytu nepostaci ze strany
vlastnika uzaviit smlouvu o ndjmu stieti osobou a rodinnou domacnost tam
pfestéhovat. V zasadé jedinou moznosti mimosoudniho feSeni v ptfipadé nesouhlasu
manzela, ktery rodinnou domacnost sdili, je tedy nabyti jiného, rozmérové i1 kvalitativné
obdobného bytu nejlépe ve stejné lokalité do vlastnictvi a jeho nasledné ptfenechani
Kk bezplatnému uzivani, nejlépe bez pravniho titulu manzelovi — nevlastnikovi. Jen tak
bude moci byt naplnén fakticky vyznam terminu obdobné bydleni. Vse ostatni by totiz
znamenalo redlné snizeni dosavadni pravni jistoty pro manzela — nevlastnika. Je vSak
nutné fici, Ze zédkon neziidil mozZnost obdobné¢ho bydleni jako pravo manzela —

nevlastnika, nybrz jako moznost pro vlastnika.

Instrument rodinné domacnosti jiz zakomponovaly do svych zastavnich smluv
velké bankovni domy, které rigidné pozaduji po prodavajicim, tj. po zéstavci, aby
zajistil také podpis druhého manzela, a to i v ptipadé pravomocného rozvodu ¢i
podilového zuzeni spoleéného jméni manzell. Rodinnd domécnost totiz zcela
nepochopitelné nevychazi z podstaty drzby vlastnického prava, ale z podstaty socialni
ochrany spole¢nosti. K pravnimu kolapsu tak dochazi nezfidka v situaci, kdy druhy
manzel nema chut' ¢i naptiklad z divodu odjezdu mimo republiku moznost jakkoli
prospét svému byvalému manzelovi, bohuzel se tak stava az v situaci, kdy osoba
kupujiciho vstoupila do zdvazkového vztahu s bankou, kterd koupi prostfednictvim

zastavy realizuje.
Pti budouci novelizaci NOZ je vtomto sméru na mist¢ uvazovat o tfech

moznych zménach. V prvni fadé je mozné ustanoveni § 747, které dosud v pravni

uprave chybélo, zcela zrusit a ponechat ptipadné zneuZzivani vyhradniho prava manzela
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na posouzeni, zdali se nejedna o jednani v rozporu s dobrymi mravy®*’ tak, jak tomu
ostatné bylo do t¢innosti NOZ. Nebo ustanoveni o rodinné domacnosti zuzit na ochranu
pokojného stavu, tedy na zdkaz jakychkoliv zasahi manzela — vlastnika do rodinné
domaécnosti, které by hrubé naruSovaly dosavadni pribéh bydleni. Jednalo by se
zejména o zédkaz znemoznit piistup do bytu ¢i domu ¢i zdkaz jakkoli omezit dodavky
energii atd. Popfipad¢, je-li z pohledu zakonodarce nutné zamezit moznému zcizeni
nemovité véci, méla by se rodinna domdécnost proménit v omezeni vécnépravniho
charakteru, nejlépe ve forme obdoby sluzebnosti uzivani, tak aby toto omezeni ptsobilo
erga omnes a bylo znatelné z vetejného seznamu. V opacném ptipad¢, de lege lata, se
jedné o instrument, jenz mize byt prostfedkem k bezprecedentnimu kraceni vylu¢nych
vlastnickych prav ze strany osoby, kterd k predmétné nemovitosti nikdy neméla

veécnépravni titul.

3.8.2 Vymének

Staronovy institut vyménku byl jiz v této praci zminén v souvislosti s redlnymi
bfemeny. Z pohledu omezeni vlastnického prava je vSak nutné se pozastavit nad
nékterymi otazkami tykajicimi se zejména publicity prava a s tim souvisejici ochrany

dobré viry nabyvatele nemovité véci zatizené vymeénkem.

Vymeének se vratil do naseho pravniho fadu po 40leté prestavce jako institut
umoznujici vyménkafi, dosavadnimu vlastniku nemovité véci v souvislosti s jejim
pfevodem na jiného, vymezit ¢ast takové nemovitosti pro sebe nebo pro tieti osobu
(sluzebnost osobniho uzivani) ¢i spojit toto pravo se sluzbou nového nabyvatele (realné
bfemeno). Takto 1ze chdpat vymének z pohledu hmotnépravniho, do jisté miry je vSak
vymének téz obligaci.?*® | Nékteré pravni soustavy fadi vymének mezi prava vécna
(mezi vécna, presnéji mezi realnd bifemena), podle jinych se vymének fadi mezi prava
obliga¢ni. Pfikladem muze byt na jedné strané€ pojeti naSeho obcanského zdkoniku z r.

1950, na druhé strané uprava $vycarska nebo polska.*?*° Pokud tedy zfizujeme vymének

247 Viz ust. § 1, odst. 2 NOZ.
248 SEDLACEK, Jaromir. Obligacni pravo. Editor Jifi Spacil. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika,
2010, 3 sv. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR).

299 ELIAS, Karel. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou divvodovou zpravou a rejstiikem. op. cit. s.
961.
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jako sluzebnost ¢i redlné bfemeno, zapiSeme jej do vefejného seznamu spolu
s ptrevodem vlastnického prava. Nemusi tomu tak vSak byt v pfipad¢, ze prdvo ma
povahu obliga¢ni tak, jak naznaCuje § 2708 odst. 1 véta druha: ,,Nezrekne-li se
vymeénkar zapisu, lze do verejného seznamu zapsat vlastnické pravo nabyvatele jen
soucasné se zapisem vymeénku.* Toto ustanoveni tedy umoziuje jakési jednostranné
zieknuti se zapisu do vefejného seznamu ze strany vyménkare, ¢imz ovSem dochazi ke
kolizi prava jako takového v souvislosti s jeho ucinnosti vici tieti strané. Vykladem je
tedy mozné dovodit, ze Ize zfidit vymeének jako obligaci, pficemz tato pravni vada
nebude zapsana ve vefejném seznamu. Na existenci vyménku pak musi zcizitel
upozornit nabyvatele nemovité véci. Poruseni této povinnosti ma za nasledek plnou
odpovédnost za vadné plnéni smlouvy v krajnim piipadé s moznosti odstoupeni od

smlouvy.

Zvlastni konstrukci inspirovanou polskym zakonem Dz.U. 1982 Nr 19 poz. 147
o ksiegach wieczystych i hipotece, konkrétné ustanovenim &. 7,20 kterou v identické
podob¢ pievzal NOZ v souvislosti s ochranou dobré viry v zapis ve vefejném seznamu.
§ 984 odst. 2 totiz stanovi, ze v ptipadech, kdy vznikd vymének ze zakona, nejcastéji
soudnim rozhodnutim, nelze ustanoveni o ochrané dobré viry v zapis pouzit. Diivodova

zprava tuto nejasnou vyjimku zdivodiuje socidlnim aspektem.

Dalsi odchylku od obecné tupravy prav k véci cizi a ptiklon k zdvazkiim
z obligace nabizi § 2715, ktery zamezuje vyménkari odstoupeni od smlouvy v ptipadé,
kdy osoba zavazana k vyménku neplni své povinnosti. Jedna se jist¢ o praktickou
Upravu znemoziujici zneuZiti prava ze strany vymeénkére. Za situace, kdy by pro
odstoupeni od pievodni smlouvy postacilo neplnéni sekundarné ziizeného zavazku
o vymeénku, bylo by postaveni zavdzané¢ho v hrubém nepomeéru s vysadou vlastnického
prava, o které by mohl 1 n€kolik let po ptevodu pfijit. § 2715 tomuto spekulativnimu

jednani zamezuje a vyménkare s vadnym plnénim odkazuje na klasicky spor o zavazek.

20 Art. 7. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dziata przeciwko:

1) prawom obcigzajacym nieruchomos$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu;

2) prawu dozywocia;

3) shuzebno$ciom ustanowionym na podstawie decyzji wlasciwego organu administracji panstwowe;j;

4) stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwiazku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia;

5) stuzebno$ciom przesytu.
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Vymeének se svou povahou fadi mezi prava osobniho charakteru. Zanika tedy se
smrti vyménkaie, piipadné vzdanim se prava jednostranné ¢i dohodou. Vymének neni
pravo, jez je mozné prevést na jiného, a neni ani predmétem dédictvi. ,,Vymeénkar maze
postoupit jen své pravo na dospclou davku, pokud z jeji povahy plyne, ze mize byt
pfedmétem pravniho obchodu.“?! Bylo-li pravo na vymének sjednano pro manzele,
neni mozné zavazek kratit po smrti jednoho z manzelid.?®? V souvislosti se zminénym
§ 2712, ktery upravuje vymének pro manzele, je nutné poukédzat na jednu zasadni
zménu oproti vyménku z posledni platné upravy v zakoné ¢ 141/1950 Sb., obcansky
zakonik, kdy § 181 stanovil, ze: Pri postoupeni zemédeélské nemovitosti miize byt zrizen
vymenek ve prospéch dosavadniho vlastnika. Ve prospech nékoho jiného lze vymeének
zridit, jen pokud je se svou vyzZivou odkdzdan na dosavadniho vlastnika, a nejdéle na
dobu této jeho potreby. Dnes$ni uprava umoznila zfidit v souvislosti s pfevodem
predmétné nemovitosti vymének nikoli pouze pro sebe, ale pro jakoukoli tieti osobu. To
vSak pouze za predpokladu, ze se jedna o zfizeni vyménku smlouvou, kdy je tedy nutny
konsensus vymeénkare a osoby zavazané. Jednostranné ziizeni vymeénku, o které

pojednava dalsi podkapitola o tzv. budoucim vyménku, takovou moznost nepiipousti.

3.8.3 Budouci vymének

Podobné jako budouci zastavni pravo, o kterém byla fe¢ vySe, mize i vymének
vzniknout predem, pficemZ jeho ucinky nastanou az dosaZenim urcité hmotnépravni
skutecnosti, tedy pfevodem vlastnictvi k nemovité véci. Existuji situace, kdy je na misté
pojistit vznik takového prava piedcasné, jednostrannym jednanim, které upravi bez
dalsich pochybnosti obsah budouciho prava. V souvislosti s vyménkem to umoziuje
nove zapisované pravo do vetfejného seznamu, oznacené jako budouci vymeének. NOZ
budouci vymének vyslovné neupravuje. Jeho obsah 1ze dovodit z ustanoveni § 2708
odst. 2,258 kdy zdkon umoziuje ziidit pravo vyménku pro osobu vlastnika nemovitosti
jesté pred samotnym pievedenim nemovité véci. Uginnost vyménku tedy vznikne az
provedenim vkladu prava, resp. zpétné ke dni podani ndvrhu na vklad vlastnického

prava do vefejného seznamu.

51 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvvodovou zpravou a rejstiikem. op. Cit.

s. 962.

22 \/iz ust. § 2712 NOZ.

258 Vlastnik nemovité véci miize pro sebe zapsat budouci vymének do vefejného seznamu jesté pied
pfevedenim nemovité véci.
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Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze jde o zfizovani vécného prava k véci
vlastni obdobné, jak je tomu u tzv. vlastnikovy sluzebnosti. Ve skutecnosti se vsak oba
pravni pojmy lisi obsahem. Pii zapisu vlastnikovy sluzebnosti pravo vznikd okamzikem
provedeni vkladu do vefejného seznamu a tak i1 plisobi vici vS§em jiz od tohoto zapisu.
Vlastnik pak ptfevadi vlastnické pravo spolu se ziizenou, platnou a uc¢innou sluzebnosti.
V piipad¢ budouciho vyménku vsak vlastnik neztizuje pravo k véci vlastni, a ani ho
jako takové neplni. Pouze upravuje jednostrannym prohlasenim, které ma formu vkladu
schopné listiny do vefejného seznamu, jak bude v budoucnu vymének vypadat,
a v piipadé¢ redlného bfemene i co bude jeho obsahem. Platnost a uc¢innost budouciho
vyménku je tak zcela odvisla od ptevodu vlastnického prava k predmétné nemovitosti.
Bez této pravni skuteCnosti vymének nikdy nevznikne. Zistava otdzkou, jak bude
V praxi tento zpisob vzniku vyménku vyuzivan. Historicky jej totiz zcela nahradila

uzivaci prava v podob¢ vécnych biemen ¢i dnesnich osobnich sluzebnosti.

3.8.4 Najem a pacht jako zapisované pravo

Neni cilem této prace popsat obsah vSech pravnich tituli k nemovitym vécem,
nybrz poukazat na skuteCnosti, které se dotykaji prav tietich osob, které nejsou na
zavazkovém jednani Gcastny, nicméné platnost takovych zdvazkli omezuje ¢i zavazuje
1 je samotné. I proto je zde pravo ndjmu a nové upravy pachtu zminéno pouze okrajove.
Jak bylo te€eno, diky rekodifikaci soukromého prava a stim souvisejici novelizaci
ptibuznych ptedpist se rozsitil i pocet prav k nemovité véci, které 1ze noveé zapisovat do

vefejného seznamu.?®* Mezi né patii nové pravo najmu a pachtu.

Podstatné pro pochopeni nové upravy je zodpovédet, jaky smysl ma zapis
napiiklad prava ndjmu bytu do vefejného seznamu. V prvni fad¢ se obligani obsah
prava najmu pusobici pouze inter partes stane provedenim vkladu pravem vécnym
a jako takovym i omezenim vlastnického prava plisobicim viici vSem. Tim se vyrazné
posili ochrana dobré viry kupujiciho v souladu s § 984.%° Zaroveni nemize dojit

k vadnému plnéni pfevodni smlouvy ze strany vlastnika vlivem neinformovanosti

24 Viz ust. § 11, odst. 1 pism. q) a r) katastrédlniho zdkona.

255 Neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skute¢nym pravnim stavem, svédé&i zapsany
stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné
podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dob¢€, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-li vSak
veécné pravo az zapisem do vetejného seznamu, pak k dobé podani navrhu na zapis.
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kupujictho o existenci a obsahu najemniho prava.?®® Existence zavazku V podobé
njjemniho prava miize byt podstatna naptiklad i pii prodeji vétSich nemovitosti,
soukromych ¢i komerc¢nich, kdy podkladem pro zjisténi trzni ceny je budouci vynos
budovy. Ten lze ze zapsanych ndjemnich smluv lehce zjistit. Pro ndjemce je pak zapis
do vefejného seznamu posilenim prévni jistoty, Ze o existenci ndjmu vi i kazdy zdjemce
o ptipadnou koupi nemovitosti, jez je predmétem najmu. Pro Uplnost je tfeba dodat, ze
zapis do vefejného seznamu ma pouze konstitutivni ucinek a lze ho zapsat i z viile

najemce, vyjadril-1i vlastnik nemovité véci s takovym postupem souhlas.

26 Srov. ust. § 2221 NOZ: ,,Zméni-li se viastnik véci, prejdou préva a povinnosti z najmu na nového
viastnika.*
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Z7.avér

V této praci nékolikrat zminovand diavodova zprava k NOZ casto opira sva
oduvodnéni o vychodiska pravnich norem, které znal jiz rakousko-uhersky ABGB 1811
a pozd¢jsi civilni kodexy mladého ceskoslovenského statu. Zejména pak o (vinou
némecké okupace nikdy neschvaleny) navrh obcanského zakoniku zroku 1937.
V platné pravni Gpravé nalezneme doslovné piepisy nékterych diive znamych instituta,
u jinych vysledujeme vysokou miru inspirace ptedchozi upravou. Pravdou vsSak zGstava,
ze dnesni ani piedchozi civilni kodexy by nebyly zdaleka perfektni bez zakladi moderni
pravni védy, které, a u vécnych prav, kterym se vénovala tato prace, je to zejména znat,

polozili Fimsti pravnici a filozofové pied vice nez 2 500 lety.?®’

Tato prace si vytkla za cil zanalyzovat platnou pravni upravu institut
omezujicich vlastnické pravo k nemovitostem, a to pti pozadavku soukromopravniho
zdjmu. Tedy v mezich principu autonomie viile a za piedpokladu konsensu smluvnich
stran. Aby bylo mozné akcentovat souvislosti dot€enych pravnich norem a praxe, bylo
nutné v kapitole prvni nejprve objasnit pojem omezeni vlastnického prava a zejména
objasnit funkci a nenahraditelnost vécnych prav k véci cizi. Zde se autor dotkl snahy
totalitniho zdkonodarstvi vymytit soukromé vlastnictvi z lidské spolecnosti, jehoZz
nasledkem doslo 1 k popfeni n€kterych vécnépravnich tituld, které na dlouhé desitky let
zmizely z naseho pravniho fadu. Jejich navrat se neobejde bez interpretacnich obtizi a
logicky i pravnich sporti. Na ty autor prace upozornil pii vykladu jednotlivych norem

v dalSich kapitolach prace.

Neodmyslitelnou soucasti vécnych prav je jejich ucinek vuci spolecnosti. Jejich
pravni sila je od prvnich zemskych desek a zavedeni knihovniho prava posilena
intabulaci ve vefejném seznamu. Tomu autor vénoval druhou kapitolu prace. Z divodu
omezeného rozsahu se vSak autor nezabyval vykladem podrobnosti spravniho fizeni o
vkladu v&cného prava, nybrz vymezil zasadni pravni principy, které toto velmi uzivané

spravni fizeni maximalné ovliviluyji. Narazil zde na obavy vlastnikii nemovitosti ze

27 Psana podoba Fimského prava se datuje rokem 449 pf. n. 1., kdy byl sepsan Zakon dvanacti desek,

a bez pferuseni pravni kontinuity pokracuje az do doby cisafe Justiniana I., ktery kolem roku 530 n. I.
nafidil jeho shromazdéni a sepsani.
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zavedeni zasady materidlni publicity stejné jako nesoulad pfisnéjSiho piezkumu
opravnénosti vkladu s pottebou rychlosti a vécnosti fizeni. V piipad€ nové stanovenych
podminek informovanosti ucastnikii fizeni navrhuje autor zamysleni nad upravou

katastralni vyhlasky, jez by vkladové fizeni ekonomicky i prakticky zefektivnila.

Hlavni ¢ast préace, kapitola tieti, je rozdélena na nékolik podkapitol, které se
vénuji samostatnym vécnépravnim institutiim. Pro jejich uplné pochopeni bylo vsak
nutné uvod této kapitoly vénovat znovuzavedeni staré fimské zasady superficies solo
cedit (povrch ustupuje pud€). Tento zcela spravny a celoevropsky uznavany princip
spojeni véci v pravnim smyslu je typickym piikladem ohybani vlastnického prava, tak
jak se to stalo fakticky i pravnim popfenim této zasady v ObEZ 1950. Znovuzavedeni
zasady do pravni praxe vSak nebude dilem okamziku, ale v souvislosti s ptechodnymi
ustanovenimi se bude napravovat dosavadni odd¢litelnost nemovitosti od pudy, na niz
stavba stoji, nekolik desetileti. VySe uvedenou zasadu dopliluje prvni pojmenovany
institut omezujici pravo vlastnika, pravo stavby. Prdvo stavby umoziiuje pies vySe
feCené stavét na pozemku ciziho vlastnika vlastni stavbu. Pfestoze vyspélé evropské
civilni kodexy toto vécné pravo bézn¢ uzivaji, domniva se autor prace, ze v ¢eském
pravné kulturnim prostfedi bude své misto hledat jen velmi tézko. Pravo stavby totiz
predpokladé predev§im ochotu stran spolupracovat v péci o své vlastnictvi a dodrzovat

ujednané povinnosti v krajnim piipad¢ po dobu 99 let.

Vécna bifemena patii k dal§Sim vécnym pravam, jejichz badanim se autor prace
zabyval a ktera taktéZ doznala markantnich zmén. Pfestoze odbornou i laickou
vefejnosti jsou zminovana predevs§im v souvislosti s archaickym nazvoslovim, jejich
uprava byla pro vykon prav k cizi nemovitosti stéZejni. Nejpodstatnéjsi se jevi jednak
jejich primarni rozdéleni na pasivni sluzebnosti a aktivni redlna bifemena, dale pak
pregnantnéjSi Uprava zpisobu jejich nabyvani, vykonu a zaniku. I v tomto ptipadé
postradala predchozi pravni uprava jasné vymezeni nasledkem odluky od vécnych
bfemen v soukromopravnim z4jmu az do roku 1982. Autor prace nepovazuje za nutné
fakultativni vymezeni jednotlivych vécnych biemen, tak jak je NOZ piejal ze starSich
kodexii. Je na mist€¢ zamysleni, zdali kazuistickd tuprava nékterych sluZebnosti,

ptikladem prava pastvy ¢i okapu, neni nadbytecnd ve svétle moZnosti autonomniho
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sjednévani neuzavieného poctu sluzebnosti. Naopak navrat redlnych biemen Ize ocenit
velmi kladné jakozto institut, ktery jasné napliuje predstavu o hospodarnéjsim vyuziti
pozemku, na némz hospodaii tfeti osoba. Redlna biemena mohou najit uplatnéni 1 ve
form¢ zajistovaciho instrumentu. Podminkou pro oboji je, ostatné jako u kazdé pravni

novinky, jeji zviditelnéni, a to Castym uplatnénim v praxi za pomoci advokatni obce.

Komplexni uprava zastavniho prava sjednocend do jednoho pravniho predpisu
jisté tomuto nejCastéjSimu zajiStovacimu institutu pomohla. Pravé toto vécnépravni
omezeni se vlivem nové upravy rozkrocilo do vys§i miry autonomniho jednani
nesvazané jiz nadbyte¢nymi omezenimi v podob¢ zakazanych ujedndni. Nova uprava
jisté pfispéje promeénit dosud piisné formalizovany vykon zéstavnich prav smérem
K liberalnimu autonomnimu pfistupu. O ¢em vSak lze polemizovat, je opodstatnénost
zvySeni ochrany véfitele prostiednictvim novych vedlejSich produktii, jakymi jsou
zdkaz zatizeni a zcizeni, které jsou nové pravidelné¢ sjednavany spolu s pravem
zastavnim. V dosavadni n€kolikamési¢ni praxi zplisobuji spiSe zmatek a administrativni
komplikace pfi refinancovani uvért zajisténych zédstavou. V praxi vyuzitelnou novinkou
bude jist¢ i moznost ziizeni budouci zastavniho prava jako alternativa pfi financovani

nabyti vlastnického prava, které vznikne v budoucnu.

Samostatnou podkapitolou omezeni vlastnického prava jsou tzv. vedlejsi
ujednani pfi kupni smlouv€. Zde s vyjimkou piedkupniho prava rozsitili zdkonodarci
pusobnost téchto ujednani z movitych i na nemovité véci. A dle ndzoru autora této prace
nepfili$ Stastné. Ujednani jako vyhrada lepsiho kupce ¢i zpétné koupé k nemovitostem
nepatii. Pfevod vlastnického prava k nemovitostem je sloZitou transakci a neobejde se
bez finan¢nich nakladii v podob& dani a spravnich poplatkd. Proto jakékoli docasné
prevody nemohou byt v praxi efektivné vyuzivany. Pfedkupni pravo pak doznalo zménu
zdsadni v podobé zaniku predkupniho prava ziizovaného mezi spoluvlastniky ze
zékona. K 1. 1. 2015 tedy mohou spoluvlastnici zcizit sviij podil bez ohledu na osobu,
S niz vlastnictvi nemovitosti sdili. Takovou formu pfedkupniho prava vSak lze nadéle

sjednat smlouvou jako vécné pravo.
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Autor se v zavéru své prace zaméfil na zvlastni druhy omezeni vlastnického, kde
neni intabulace ziejmd, resp. je fakultativni. Zdali prdvo n4gjmu a pachtu bude
sjednavano jako pravo vécné, ukaze Cas. Tato moznost vSak neni ke Skod¢ najemce,
ktery tak posili svou pravni jistotu, z ngjmu vyplyvajici. I vymeének, stojici na pomezi
obliga¢niho a vécného prava, je spiSe exkurzem do dob minulych, kdy vyménkaii byli
béznym znakem souziti vice generaci rodin. Za flagrantni kolizi pradva pak autor
povazuje ustanoveni § 747 o rodinné domacnosti. Tato nepochopitelna ingerence tieti
osoby, byt zrodiny, je prolomeni primarnich, ustavou danych principi o
nedotknutelnosti prava. Nezbyvéa nez doufat, Ze prvni soudni rozhodnuti tento pravni

lapsus omezi na vyjimeéné ptipady.

Autor v prib¢hu prace ovéfoval svou hypotézu o pfili§ Sirokém rozkroceni
aktudlni pravni Gpravy vécnépravnich zasaht do prav k véci cizi bez reflexe praktického
vyuziti. Autor dosSel k zavéru, ze tato hypotéza je spravnd, nebot’ v konkrétnich vyse
uvedenych ptipadech narazil nejen na kolizi s jinymi pravnimi piedpisy, ale pfedev§im
na nesoulad sobecnym chapanim funkce prava laickou vefejnosti. A to zejména
Vv rozsahu vlastnickych opravnéni. Obecné samoziejme Ize namitnout, ze ¢im ztetelngjsi
bude zdkonnd uprava stézejnich vlastnickych institutd, tim Iépe. Nelze se vSak
uchylovat ke krajnim mezim zbyteéné kazuistickych norem, kter¢é do moderniho
obcanského kodexu nepatii. Bude-li se vefejnost pii nakladani se svym nemovitym
majetkem fidit zdsadou autonomie vile a také primarni fimskou smluvni zdsadou pacta
sund servanda (smlouvy se maji dodrzovat), je zcela jisté, Ze iura in re alinea (vécna
prava k véci cizi) mohou a budou slouZit k hospodarnéjSimu a efektivnéjSimu vyuziti

nemovitych véci.

110



Seznam zKratek

Katastralni vyhlaska vyhléaska ¢. 357/2013 Sb.

Katastralni zakon zakon ¢. 256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti

Katastralni urad Cesky ufad zeméméiiésky a katastralni

Obc¢Z zékon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

ObcZ 1950 zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik

NOZ zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

Listina zakon €. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny
zakladnich prav a svobod

Spravni tad zékon €. 500/2004 Sb., spravni fad

ABGB 1811 obecny zakonik obcansky €. 946/1811 t. z.

111



Pouzita literatura

Monografie a odborné ¢lanky

ARNDTS, Carl Ludwig. U&ebni kniha pandekt. I-III. dil. Praha: Wolters Kluwer CR,
2010. Reprint: Pravnickéd Jednota, 1886, pieklad podle: edd. L. Pfaff, F. Hofmann, 10.
vyd., J. G. Cotta, 1879.

BAUDYS, Petr. Katastralni zakon: komentaf. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, xxviii,
393 s. Beckovy komentare.

BAUR, Fritz. Lehrbuch des Sachenrechts. Miinchen: C. H. Beck, 1990.

zmény. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2013, 375 s.
CECH, Petr. Jak se zméni zastavni pravo k nemovitosti? Pravni radce 3/2013.

DVORAK, Jan, Jifi SVESTKAV a Michaela ZUKLINOVA. Ob¢anské pravo hmotné.
Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013.

DVORAK, Tomas. Bytové druzstvo: pfevody druzstevnich byti a dalsi aktualni otazky.
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2009, xxiii, 342 s. Beckova edice pravni instituty.

EHRENZWEIG, Armin. System des Osterreichischen allgemeinen Privatrechts. Erster
Band. Zweite Hilfte: Das Sachenrecht. Wien: Manzsche Verlags- und Universitéts-

Buchhandlung, 1923.

ELIAS, K., a kol. Ob&anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tvircti nového
obcanského zdkoniku. 1. vydédni. Praha: Wolters Kluwer, 2013, 316 s.

ELIAS, Karel. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou
a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012.

ELIAS, Karel. Ob¢ansky zékonik: velky akademicky komentai: uplny text zikona
s komentafem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008, 2

sv. Zakony — komentére.

FIALA, Josef. Obcanske pravo. 2., aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2012, xxxi, 965 s. Meritum (Wolters Kluwer CR).

GAIUS, Ucebnice prava ve cCtyfech knihach. Preklad Jaromir Kincl. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2007.

HURDIK, Jan. Ob&anské pravo hmotne: obecna Cast, absolutni majetkova prava. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenck, 2013.

112



JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zékon:
poznamkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, 335 s. Poznamkové
vydani.

KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Dot. 2. dopl.
a preprac. vyd. (C.H. Beck dot. 1. vyd.). Praha: C.H. Beck, 1997.

KNAPP, Viktor, Stefan LUBY a Jaromir BLAZKE. Ué&ebnice ob&anského a rodinného
prava: celostatni vysokoSkolska ucebnice. 1. vyd. Praha: Orbis, 1953, 330,
[1] s. Pravnické publikace.

KRCMAR, Jan. Pravo ob&anské. Praha, 1934, 388 s. Publikace Viehrdu.

KUHN, Zden&k. Aplikace prava soudcem v éfe stiedoevropského komunismu
a transformace: analyza pfi¢in postkomunistické pravni krize. Praha: C.H. Beck, 2005.

KUKLIK, Jan. Vyvoj &eskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009.

REBMANN, Kurt, Franz Jirgen SACKER, Roland RIXECKER. Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 6. Sachenrecht. Miinchen: C.H. Beck,
1997.

RICHTER, Tomads. Zajisténi dluhti podle nového obcanského zakoniku — zastavni
pravo. Obchodnépravni revue 9/2013.

ROUCEK, Frantiek a Jaromir SEDLACEK. Komentaf k &eskoslovenskému obecnému
zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi.
Svazek II, Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1936.

ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentaf k ¢eskoslovenskému obecnému
zékoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi.
Svazek IV, Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1936.

SEDLACEK, Jaromir. Obliga¢ni pravo. Editor Jiti Spacil. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2010, 3 sv. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR).

SEDLACEK, Jaromir. Vlastnické pravo. Editor Jifi Spacil. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2012, xxiv, 426, iv, 58, 79 s. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer
CR).

SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zéakoniky: kompletni sbirka
obcanskych zékonikl, divodovych zprav a dobovych komentari. Vyd. 1. Ostrava: Key

Publishing, 2012, 1019 s. Pravo (Key Publishing).

SPACIL, Jifi. Obcansky zakonik: komentat. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013, xv, 1260
s. Velké komentare.

113



SVOBODA, E. Pravo oblanské. Cast zvlaitni — pravo knihovni. Ceskoslovensky
Kompas, Praha, 1947.

STIEBER, Miloslav. Piivod a povaha tkojného prava dle rakouského ex. fadu, 1904,
1sv.

SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obgansky zakonik. Komentaf. Svazek
III.. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, 6 sv. Komentaie (Wolters Kluwer CR).

SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zédkonik. Komentar. Svazek V.
Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, 6 sv. Komentare (Wolters Kluwer CR).

SVESTKA, Jif{ a Jan DVORAK. Obganské pravo hmotné. 5., jubilejni aktualiz. vyd.
Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2009.

TEGL, P.: Lex commissor ia, pactum antichreticum etc. ad libitum? (O zapovézenych
ujednanich v zéstavnich smlouvéch dle nového obcanského zdkoniku), Pravni rozhledy,
¢. 12/2012.

TILSCH, Emanugl. Zastava rucni dle rakouského prava obcanského. V Praze: ndkladem
knihkupectvi Fr. Rivnace, 1897.

VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni d&jiny. 2., upr.
vyd. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenck, 2010.

VYMAZAL, Lukés. Zastavni pravo: (§ 152 — § 172 obc¢anského zakoniku) : podrobny
komentat k jednotlivym ustanovenim véetné vybrané judikatury. Praha: Linde Praha,

2012, 270 s.

WALKER, Von Hans Brox. Fortgef. von Wolf-Dietrich. Besonderes Schuldrecht. 25.,
neubearb. Aufl. Miinchen: C.H. Beck, 2000.

Legislativni dokumenty

Zakon €. 140 /1896 t. z., o proplij¢ovani cest nezbytnych
Zakon ¢. 86/1912 . z., o stavebnim pravu

Zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby

Zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik

Zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

114



Zakon €.
majetku
Zakon ¢.
Zakon ¢.
Zakon €.
Zakon €.
Zakon ¢.
Zakon ¢.
Zakon €.
Zakon €.
Zakon ¢.
Zakon ¢.
Zakon ¢.
Zakon ¢.
Zakon ¢.

Zakon ¢.

229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztahti k pid¢ a jinému zeméd€lskému

344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR

586/1992 Sb., o danich z pfijm1, ve znéni k 1. 1. 2015

72/1994 Sb., o vlastnictvi byti

151/1997 Sb., o oceniovani majetku

367/2000 Sb., zakon, kterym se méni zédkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
254/2001 Sb., o vodach, ve znéni k 1. 1. 2015

274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, ve znéni k 1. 1. 2015

500/2004 Sb. spravni fad, ve znéni k 1. 1. 2015

115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi, ve znéni k 1. 1. 2015

184/2006 Sb. zdkon o vyvlastnéni, ve znéni k 1. 1. 2015

128/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, ve znéni k 1. 1. 2015
280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni k 1. 1. 2015

89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni k 1. 1. 2015

256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni k 1. 1. 2015

Vyhlaska €. 357/2013 Sb. katastralni vyhlaska, ve znéni k 1. 1. 2015

Judikatura

Rozhodnuti nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky &. 1052 (Vazného sbirka)

Rozhodnuti nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky &. 2239 (Vazného sbirka)

Rozhodnuti nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ¢. 6610 (Vazného sbirka)
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR, sp. zn. R | 668/26

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu CR, sp. zn. 9 Aps 12/2012-79
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Odo 460/2002
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 1 Odon 111/977
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1400/2004
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 20 Cdo 1265/98

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 21 Cdo 296/2003
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 30 Cdo 2218/2009
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn 22 Cdo 3833/2012
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 507/2001

115



Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn 20 Cdo 1265/98
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 20 Cdo 1993/2005
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 3079/2010
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 5461/2007
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 576/2009
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 19/2002
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 26 Cdo 3587/2008
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1726/2007
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 21 Cdo 3322/2011
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 755/2000
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 21 Cdo 1579/2010
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 23 Cdo 4064/2011
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 21 Cdo 2037/2006.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Cdo 1028/2007
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1599/2003
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 30 Cdo 153/2002
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. Rc 72/02
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2887/2004
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1193/98

Internetové ¢lanky a dokumenty

SOURKOVA, JUDr. Ing. Martina. Katastr nemovitosti v novém. EPRAVO.CZ —
Sbirka zakont, judikatura, pravo [online]. 2013, ¢. 92356 [cit. 2015-04-08].

ZDRAHALOVA, Helena. Odklad platnosti obanského zakoniku nic nevytesi, shodli
se politici. FORUM casopis Univerzity Karlovy [online]. 2013, ¢. 14829 [cit. 2015-04-
16]. Dostupné z: http://iforum.cuni.cz/IFORUM-14829.html

PROJEKT OBCZAN.CZ. Dostupné z: https://www.obczan.cz

NOVY OBCANSKY ZAKONIK. Dostupné z: http://obcanskyzakonik justice.cz

116



Shrnuti

Predmétem této prace je téma, zabyvajici se omezenim vlastnického prava k véci
nemovité v soukromém zajmu v souvislosti snedavnou rozsdhlou rekodifikaci
obcCanského prava. A to s diirazem na princip intabulace ve vefejném seznamu. Prace je
¢lenéna do tii relativné samostatnych ¢asti. Prvni kapitola obecné nastifiuje samotny
pojem vlastnického prava a jeho defini¢ni znaky. Dale vymezuje rozsah vécnépravnich
omezeni vlastnického prava k nemovitosti, vcetné jejich zafazeni mezi absolutni
majetkova prava. V této uvodni kapitole jsou také vyjmenovéany obligatorni znaky

vécnych prav a jejich uinky vuci tfetim osobam.

Druha samostatnd kapitola prace je vénovéana vefejnému seznamu, konkrétné
katastru nemovitosti, jakozto rejstiiku, evidujicim vécna prava k nemovitym vécem.
Kapitola postihuje pét zakladnich pravnich principti, které provazeji vécna prava pii
zapisu do verejného seznamu. Autor se vénuje historickym konsekvencim jednotlivych
zasad a vychodiskiim, jez se promitaji do praktické roviny pii uplatnéni vlastnickych

prav.

Tteti, nejobsahlejsi kapitola, pak v osmi podkapitolach analyzuje vznik, Gc¢inky,
dopady a piipadny zénik vécnych prav k véci cizi. V ivodu kapitoly je popsana
podstatna zasada vztahujici se k vlastnictvi pidy ,,superficies solo cedit”. Dale jsou
rozebirany jednotlivé instituty, jejichZ existence stoji na ingerenci do vlastnickych prav
tieti osoby. Autor se kriticky zamysli nad aktualnim vyuzitim jednotlivych instituti,
vykladovou smysluplnosti norem a potencionalnimi problémy pifi uvadéni do praxe.
V misté, kde by to bylo ku prospéchu normy, navrhuje autor feSeni de lege ferenda.
Zavér této kapitoly se vénuje nckterym zvlaStnim institutim stojicim na pomezi

veécnych a obligacnich prav.
Prace neopomiji zejména praktické vyuziti institutl omezujicich vysadni

postaveni a ochranu vlastnického prava, ptfi¢emz klade diraz na mozné komplikace,

pravni kolize ¢i nepochopeni smyslu vyuZiti zejména ze strany laické vetejnosti.

117



Summary

The subject of this thesis is the topic dealing with limitation of title to real
property in private interest in connection with recent extensive recodification of civil
law emphasising the principle of intabulace (i.e. recording of title) into public register.
The thesis is divided into three relatively independent parts. The first chapter deals with
the concept of title in general and its characteristics. Further it defines the extent of In
rem limitations of title to real property, including their categorization in absolute
property rights. This introductory chapter also lists obligatory features of rights in rem

and their effects with respect to third parties.

The second independent chapter of the thesis deals with public register,
specifically with the Land Register as a register recording rights in rem to real property.
The chapter lists five basic legal principles that accompany rights in rem when entering
the record into public register. The author engages in historical consequences of
individual principles and basis that project themselves into practice when putting rights

in rem into effect.

The third, most comprehensive chapter, analyses in three subchapters the
emergence, effects, impacts and possible termination of easement. The introduction of
the chapter describes substantial principle related to title to land ,,superficies solo
cedit”. Further, individual institutes are analysed whose existence is based on
intervention in rights in rem of a third person. The author reflects critically the current
use of individual institutes, interpretative meaningfulness of regulations and possible
problems when carried into effect. On a place where it would benefit the regulation, the
author proposes a solution de lege ferenda. The conclusion to this chapter deals with
some special institutions which stand on border between rights in rem and law of
obligations.

The thesis does not neglect mainly practical usage of institutes limiting

privileged position and protection of title and emphasises on possible complications,

legal collisions or misunderstanding the sense of use mainly by the public.
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Abstrakt

Tato prace se zabyva vymezenim institutl zasahujicich do nedotknutelnosti
vlastnického prava. Teleologickym vykladem rozebira vécna prava k véci cizi v roviné
upravy zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a souvisejicich zakont, jakymi jsou
predevs§im zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, véetn¢ vyhlasek. Vefejnému
seznamu se vénuje uvod prace, kdy autor vykladd zndmé ¢i nové zavedené pravni

principy fungovani veiejného seznamu.

Hlavni ¢ast prace je vénovana rozboru zplsobld omezeni vlastnického prava
k nemovitostem v soukromém zajmu, tedy vS§em omezujicim institutim, jez podléhaji
zapisu do vefejného seznamu (intabulaci) a vznikaji dvou a vicestrannym
konsensualnim jedndnim. Kladen je diraz na staronové instituty, které se po vice nez
padesati letech vratily do pravniho fadu, jakymi jsou pravo stavby, redlna biemena c¢i
problematika znovuobnoveni zasady superficies solo cedit, ale také na nejvyznamng;jsi
zmény v oblasti jiz zndmych zajiStovacich instrumenti, zastavniho a pfedkupniho préava
véetné ruznorodé judikatury. Zejména pak vyhodnoceni problematickych otazek
souvisejicich s rekodifikaci a jejich uvedeni do praxe. Stranou pak nezustaly ani
jazykové nejasnosti ¢i néktera kolizni ustanoveni, pfi¢emz bylo nabidnuto mozné feseni

de lege ferenda.

Zékon oznaCovan §irokou vefejnosti za novy obcansky zakonik je bezesporu
vyznamnym rekodifikacnim poc€inem. Pasdze veénované absolutnim majetkovym
pravim jsou mnohem detailnéji a objemnéji zpracovany, nez tomu bylo v pfedchozich
upravach. Novy obcansky zakonik sjednotil rozdrobenou Upravu mnohosti pravnich
predpisti a alespont v oblasti majetkovych prav navratil principu autonomie vile jeji
diive ztraceny smysl. Zistava otazkou, jaky vykladovy smér misty az kazuistickych

ustanoveni zdkona nalezne dosud kratkéa rozhodovaci praxe soudi.

119



Abstract

This thesis deals with determination of institutes that interfere with inalienability
of title. By method of teleological interpretation it holds forth easement from a
perspective of modification of the Act No 89/2012 Sb., Civil Code and relevant acts
such as the Act No. 256/2013 Sbh. on Land Register, including regulations. The
introduction of the thesis deals with public register and the author explains known or

newly-established legal principles of operation of the Public Register.

The main part of the thesis analyses the methods of limitation of title to real
property in private interest, that are all limiting institutes that are subject to entry in
public register (Czech term intabulace, i.e. recording of title into the Land Register) and
that arise by two- and multilateral consensual act. Emphasised are re-established
institutes that after more than fifty years have returned back into legal order, such as
right of superficies, real burdens or problems of renewing the principle superficies solo
cedit, but also the most important changes in the field of already known securing
instruments, pledge and pre-emptive right including various judicial decisions, in
particular assessment of problematic issues connected with recodification and their
carrying into effect. Neither language opacity nor some colliding provisions remained

aloof where a possible solution de lege ferenda was offered.

The act called by general public as the new Civil Code is without doubt a
significant recodification act. Parts devoted to absolute property rights are processed in
more details and more volume than in previous modifications. New Civil Code unified
fragmented modification of plurality of legal regulations and at least in the field of
property rights restored the sooner lost sense of the principle of autonomous will. The
question is what direction of interpretation of sometimes rather causuistic provisions of

a statute will be found by up to now short decision-making practice of courts.
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