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Uvod

Cilem této prace je rozbor pravni Upravy tykajici se nabyvani vlastnického prava
K nemovitym vécem vcetné jejiho historického kontextu a judikatury vztahujici se
k tomuto tématu. Dale ve své praci poukazu na problematické a nejasné pasaze soucasné
pravni upravy a rovnéz se budu snazit nastinit moznosti jejich vykladu, ptipadné provést
jejich hodnoceni s uvedenim navrhi na zlepSeni do budoucna.

Myslim si, Ze se jedna 0 aktualni téma, a to vzhledem k tomu, Zze nyné;jsi obcansky
zakonik ustanovil pomérné zasadni zmény V chapani pojmu nemovité véci, na coz si
musime vSichni stale jest¢ zvykat. Pravo nemovitych véci se dotyka pomérné Sirokého
spektra i laické vefejnosti a pifevody ¢i prechody nemovitych nejsou pouze okrajovou
zalezitosti. Z téchto diivodi se domnivam, ze se jedna 0 téma, které pusobi obcas i fadu
problémt. Obcansky zakonik nejen znovu zavadi instituty, které v nasi republice nebyly jiz
dlouho vyuzivany (napt. zasada superficies solo cedit), ale na druhou stranu zéakon
vyslovné upravuje nékteré situace, které byly dosud dovozovany pouze judikaturou
a pravni naukou (napf. definice véci). Naopak nékteré véci judikované za predchozi pravni
upravy soudem neptijdou za soucasné pravni upravy pouzit, nebot’ aktualni zakonna pravni
uprava zaujala zcela opaény nazor (nabyti nemovité véci od osoby zapsané Vv katastru
nemovitosti, ktera ale neni jejim vlastnikem).

V prvni ¢asti se budu zabyvat pojmem nemovité véci. Ackoli by se mohlo zda, ze
tento pojem je pomérné jednozna¢ny, neni tomu tak vzdy. Svou roli v tom hraje i fakt, ze
nemovité véci znaly a znaji vSechny obcCanské zdkoniky od roku 1811, ale ne vzdy mél
tento pojem i shodny obsah. Dalsi problém mize ptedstavovat to, Zze obCanské zakoniky
chdpou pojem nemovité véci odliSné od vefejnopravnich piedpisi (zejména se jedna
0 katastralni a stavebnépravni ptedpisy). Obcansky zakonik sice ve svém § 1 odst. 1 OZ
stanovuje, Ze uplathovani soukromého prava je nezavislé na uplatilovani prava vetejného,
ale v praktickém zivoté se ob¢ odvétvi stale prolinaji a nelze je od sebe jednoduse oddélit.
V zavéru této kapitoly se pokusim 0 srovnani chapani pojmu nemovité véci V nasi
a vV némecké pravni uprave.

V druhé c¢asti své prace se budu zabyvat nabyvanim vlastnického prava
k nemovitym vécem z historického hlediska, aby bylo ziejmé, jakym pravnim vyvojem
tato oblast prosla. Jednotlivé vyvojové etapy nabyvani vlastnického prava na uzemi dne$ni

Ceské republiky jsou fazeny chronologicky od obecného zakoniku ob&anského z roku



1811 pftes tzv. stiedni zakonik obcansky z roku 1950 az po donedavna ucinny obcansky
zakonik z roku 1964.

Historickému vyvoji jsem vénovala zna¢nou ¢ast i z davodu, ze nyné&jsi obcansky
zakonik se vraci K nékterym institutim, které byly znamé pravé za ucinnosti obecného
obcanského zakoniku (jako napf. pravo stavby) a pozdé¢jSimi pradvnimi Upravami byly
opustény. Navic obcCansky zdkonik dle diivodové zpravy sice zvolil diskontinuitu pravni
upravy socialistického rezimu predstavované obcanskymi zakoniky z roku 1950 i 1964, ale
nekteré instituty obcCanského zakoniku 1964 se budou béznym zivotem prolinat jesté
dlouho, protoze napiiklad ne vSechny stavby se mohly stat k 1. 1. 2014 soucasti pozemku,
anez ktomu dojde, bude to trvat jesté desitky let. Z téchto divodi se domnivam, Ze
historicky kontext nam Iépe umoZzni pochopit pravni Upravu platného a ucinného
obcanského zdkoniku, kterou shrnuji v tfeti ¢asti své prace.

Ve ctvrté Casti prace se budu vénovat srovnani nasi pravni Upravy nabyvani
vlastnického prava K nemovitym vécem S pravni Gpravou Spolkové republiky Némecko.
Upozornim zejména na rozdily v obou pravnich upravach, ale ina shodné aspekty
obsazené v obou pravnich fadech. Komparace obou pravnich uprav je rovnéz jednim
z dil¢ich cilu této prace.

Vzhledem Kktomu, Ze Vpravu nemovitych véci doSlo Snovym obcanskym
zakonikem k mnoha zménam, je urcité ipfinosem podivat se na judikaturu k tomuto
tématu, kterd bude inadale pouzitelnd pro nové pojeti véci nemovité a pro nabyvani
vlastnického prava kK témto vécem. Tento nazor zastavam uz S ohledem na § 10 odst. 2 OZ,
ktery tika, Ze pokud nelze pravni ptfipad rozhodnout podle ustanoveni zdkona, ani na
zaklad¢ analogie, ¢i principli spravedlnosti, ma& se rozhodovat podle zvyklosti
s pfihlédnutim K stavu pravni nauky a ustalené rozhodovaci praxi. Vzhledem K tomu, zZe
obc¢ansky zakonik je u¢inny teprve od 1. 1. 2014 je pravdépodobné, ze soudy budou stale
jesté v ne€kterych piipadech vychazet z judikatury vztahujici se K pfedchozi pravni tGprave,

bude-li pouzitelna i pro pravni Gpravu stavajici.



1. VEC NEMOVITA

Vzhledem k tomu, Ze nemovita véc je v prvé fadé véci v pravnim smyslu, je tieba si
nejprve osvétlit, jak je pojem véci definovan v obCanském zéakoniku. Pojem véci je
upraven v obecné c¢asti v hlave IV., konkrétné v § 489 a nasledujicich OZ. ,,Véci v pravnim
smyslu, je vse co je rozdilné od osoby a slouzi K potiebé lidi.” Jiz v samotné vyslovné
definovani pojmu véc je novinkou oproti pfedchozi upravé OZ 1964, ktery definici véci
viibec neobsahoval anechaval jeji vymezeni pouze na pravni teorii. Dal§im rozdilem
dnes$ni Gpravy je ifakt, Ze pojem véci V pravnim smyslu je chapan v mnohem Sir§im
rozsahu, nez tomu bylo za pravni upravy piedchazejici, tj. podle nyné&jsi pravni Gipravy jsou
véemi ity predméty pravnich vztahi, které jimi doposud nebyly, jak je uvedeno
v divodové zpravé k obéanskému zakoniku. Pojem véci je v pravni teorii definovan pfilis
materialisticky a pozitivisticky. ,,Obcansky zdkonik 1964 navic uzival pojem ,, predmeét
obcanskopravnich vztahi* (véci, prava, jine majetkové hodnoty, byty nebo nebytové

1 s
“* Lze tedy fici,

prostory) soucasnd pravni uprava se vraci K pojmu ,,véc V pravnim smyslu.
ze V charakteristice véci V pravnim smyslu doslo nynéjsi pravni Gpravou zejména ke tfem
zasadnim zménam:
e obcansky zdkonik opousti Uzké pojeti véci Vprdvnim smyslu, kterou
pouzival OZ 1964,
e mezi véci se jiz nepolitaji ziva zvifata a pravni uprava véci se na né uzije
pouze ptimétené, neodporuje-li to jejich povaze;
e opétovné byla zavedena fimska zasada superficies solo cedit.
Nyni jsou mimo jiné véci v pravnim smyslu i véci nehmotné, které pravni uprava
OZ 1964 za véci nepovazovala. Motivaci K odklonu od tzkého pojeti véci V pravnim
smyslu nalezneme v diivodové zpraveé k ob¢anskému zakoniku a lze ji shrnout do nékolika
nasledujicich bodu:
e obcansky zdkonik opousti materialistické a pozitivistické pojeti véci, které
U nas bylo zavedeno Vv roce 1950;
o Siroké pojeti véci vyhovuje Iépe praktickym potiebam,;
e diky Sirokému pojeti véci V pravnim smyslu je zajiStén vétsi soulad pravni

upravy S ustavnim poradkem (¢l. 11 LZPS) a mezinarodnimi smlouvami;

! LAVICKY, Petr, Jakub HANDRLICA a kolektiv. Obcansky zikonik 1. Obecnd cast (§ 1— § 654):
komentar. V Praze: C. H. Beck, 2014, str. 1728.



e Uzké pojeti véci Vpravnim smyslu bylo iza ptfedchozi pravni upravy

prolomeno zvlastni pravni Gpravou V jinych pravnich pfedpisech.z’3

Dle n¢kterych autord je vsak legalni definice véci v pravnim smyslu formulovana
pfinejmensim neﬁplné4. Dnesni ustanoveni § 489 OZ je jednoznacné inspirovan § 285
OZO0°. Pozitivni vymezeni véci, které je obsazeno pravé v § 489 OZ je tieba doplnit
I dal§imi ustanovenimi obcanského zakoniku, jez obsahuji negativni vycet, co véci
V pravnim smyslu neni, ackoli napliiuje vSechny znaky pozitivni definice véci v § 489 OZ.
Naopak jini autofi piiznavaji Sirokému pojeti véci vyhodu VvV tom smyslu, ze nyni 1épe
vyhovuje ¢l. 11 odst. 1 LPS, pravé tak jako pojeti mezinarodnich smluv na ochranu
vlastnictvi®, ale najdou se i opaéné nazory’.

Jako ptiklad nutnosti pouzit negativni vymezeni véci lze uvést zivé zvite, kdy sam
obcansky zdkonik stanovi v § 494 OZ, ze zivé zvife véci neni a ustanoveni tykajici véci se
na né pouzije jen obdobné Vv rozsahu, ve kterém to neodporuje jeho povaze Zivého tvora.
Dalsim piikladem negativniho vymezeni co véci neni, je ustanoveni § 493 OZ ohledné
lidského téla a jeho ¢asti.

Pojem véci Vpravnim smyslu je tedy vymezen tfemi znaky, ato odliSnosti
(rozdilnosti) od osoby, uzite¢nosti a ovladatelnosti. Lze tedy konstatovat, ze vSe, co neni
osobou s vyjimkami v § 493 a § 494 OZ je véci vV pravnim smyslu. Zakon neodlisuje, zda
se jedna o osobu fyzickou nebo pravnickou, nicméné vzhledem k druhému defini¢nimu
znaku (zpusobilost uspokojovat lidské potteby) bych se piiklanéla spiSe k osobé fyzickeé.
Dalsi novinkou V pravni Upravé je legalni definice véci v obCanském zékoniku, nebot’
pfedchéazejici pravni Uprava OZ 1964 véc Vv pravnim smyslu nedefinovala anechavala

vyklad tohoto pojmu pouze na judikatufe a pravni teorii.

2 Viz napt. zakon & 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym
a 0 zméng nékterych zakont (autorsky zakon).

¥ Podrobngji k tomuto viz diivodovéa zprava k ob&anskému zakoniku ¢. 89/2012 Sb. k § 489 az 493 OZ
[online], str. 117 [cit. 22. 3. 2017]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-
zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

4Viz KINDL, Milan. Prdvo nemovitostt. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 35.

®Viz § 285 OZO, ktery stanovil: ,,Viechno, co od osoby je rozdilné a slouzi potiebé lidi, sluje véc v pravnim
smyslu.*

®Viz DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA, a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvai: Obecna cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 372.

" Napi. STUNA Stanislav, Jiti SVESTKA: K pojmu véc v pravnim smyslu v navrhu nového obcanského
zakoniku (Pravni rozhledy 10/2011, str. 366).



Druhym znakem pro naplnéni pozadavkl na véci V pravnim smyslu je uZzite¢nost,
kterou se rozumi objektivni zpusobilost pfinaset predevsim hospodaisky uzitek, neni tim
vSak vyloucen uzitek esteticky ¢i jiny. Dle diavodové zpravy ,neni uzitecnost vnitini
vlastnosti veci (s veci trvale a neoddélitelne spjatou); o tom, co je uzitecné, a co tedy je
vzhledem k tomu véc/, rozhoduije lidskd viile a pozndni i schopnosti ¢loveka.«®

Znakem véci v pravnim smyslu bude typicky ito, Ze si je lze pfivlastnit. Tretim
znakem je ovladatelnost, i v tomto jde rovnéz 0 objektivné zjistitelnou kategorii. VEci je
tedy vse, co clovék muze podrobit své vili. Ovladatelnost se vSak jiz nevztahuje na
vSechny véci, nebot’ v piipadé nehmotnych prav by se jednalo o absurdni pozadavek. Lze
tedy konstatovat, ze ovladatelnost véci je vyzadovana pouze V piipadé€, kdy to vyplyva
z logiky véci. VSechny tii znaky musi byt splnény soucasné (kumulativng), abychom mohli
fict, Ze se jedna 0 v€c V pravnim smyslu a navic se nesmi jednat ani 0 jednu z vyjimek
uvedenych v ustanovenich § 493 a § 494 OZ.

V casti prvni v hlavé IV nazvané véci a jejich rozdé€leni v dilu 2: Rozdéleni véci se
obcansky zdkonik zabyva rozdélenim jednotlivych véci a definici vzdy alespoii jednoho
z parového pojmu. Definice pouze jedno z parového pojmu je v souladu s hlediskem
ucelnosti, protoze diky vykladovému argumentu a contrario to znamena, ze pokud zakon
stanovi néco konkrétné, pak to nemuze platit pro opak.

Rozdé€leni véci ptimo V zdkoné je taktéZ novinkou stavajici pravni Gpravy, nebot
predchazejici OZ 1964 nechaval rozdéleni véci opét pouze na pravni teorii a neuvadél je
v zdkon€ kromé legélni definice véci nemovité. Jediné rozdéleni véci, které neni upraveno
ptimo Vv zakong, je klasifikace na véci délitelné (ty, které 1ze rozdélit na dalsi samostatné
véci, pficemz se timto délenim neméni jejich podstata) a nedélitelné.

Konkrétné § 496 OZ rozliSuje véci hmotné a nehmotné jako jedno ze zakladnich
déleni, pficemz Vv zakon¢ jsou uvedeny legalni definice obou pojmi. Nektefi autofi vSak
povazuji druhy odstavec pouze za tautologické vymezeni anazorny piiklad, co si
zékonodarce pod pojmem nehmotnd véc pfedstavujeg. Tento ndzor povazuji za spravny
i vzhledem k divodové zprave k ob¢anskému zakoniku, ktera uvadi, ze pro pfehlednost ma

byt vzdy definovan pouze jeden z parovych pojmd.

8 Viz diivodova zprava k ob&anskému zakoniku &. 89/2012 Sb. k § 489 az 493 OZ [online], str. 118 [cit.
22.3. 2017]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

° Viz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 1170.



Hmotnou véci se rozumi ovladatelnd Cast vnéjsiho svéta, kterda md povahu
samostatného predmétu. Hmotné véci jsou tedy ty ovladatelné hmotné véci, které byvaly
vécmi za ucinnosti obcanského zakoniku 1964, proto bude ohledné véci hmotnych
pouzitelnd judikatura vymezujici véc V pravnim smyslu dle OZ 1964. Ovladatelnost musi
byt posuzovana Vv objektivnim slova smyslu. Dle ustanoveni § 497 OZ se na ovladatelné
sily, se kterymi se obchoduje, uziji pfiméfené¢ ustanoveni tykajici se véci hmotnych.
V piipadé ovladatelnosti pfirodni sily se bude jednat 0 véc movitou.

Nehmotné véci jsou prava, jejichz povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné
podstaty (§ 496 odst. 2 OZ). Aby mohlo byt pravo nehmotnou véci, musi byt zejména
prevoditelné. Predmétem kromé prav mohou byt i jiné hodnoty bez hmotné podstaty (napf.
pfedméty duSevniho vlastnictvi), tato kategorie byla za ptedchozi pravni upravy
oznacovana jako jiné majetkové hodnoty.

Dle nékterych autorti vSak rozliSovani véci na hmotné anehmotné neni pfilis
Stastné. ,,Lze totiz usuzovat, Ze pokud uz obcansky zdkonik hovori 0 vécech, md tim
V naprosté vetsine na mysli véci hmotné. Tak napr. omezeni vlastnického prava
(s 1037 az 1039 OZ) poucziti téchto ustanoveni lze vztahnout pouze na veci hmotné, protoze
véci nehmotné maji, co do omezeni prav dusevniho viastnictvi, sviij viastni pravni rezim. '
Dle mého nézoru Vv piipadé¢ nehmotnych véci rovnéz nelze pouzit ustanoveni tykajici se
opusténi véci, nebot’ Z povahy véci nehmotnou véc opustit nelze, je mozné pouze obecné
aneomezené uzivani nehmotného statku. Obdobna vytka se objevuje iV dalsich
komentatfich k ob¢anskému zakoniku: ,,Na jednu stranu zdkonoddrce zavadi Siroké
vymezeni véci N pravnim smyslu, kdyz udajné neni ditvod rozliSovat mezi véci hmotnou
a jinym (nehmotnym) objektem prav a povinnosti, kdyz oboji znamena prakticky totéz, aby
vzapéti uznal, Ze aplikace nikoli nepodstatnych partii zakona (zejména vécnych prav) je
rozumné predstavitelnd pouze U nékterych druhii véci (hmotnych).“™ S témi nazory se
ztotoziuji a zaroven si dovoluji poukézat, ze uzké pojeti véci je obsazeno i1V némecké
pravni Giprave a neptsobi zadné potize.

DalSim délenim véci je rozdéleni na véci nemovité a movité, které je obsaZzeno
V § 498 OZ. Nemovité véci jsou definovany v § 498 odst. 1 OZ jako ,,pozemky a podzemni

stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz \vécna prava Knim, aprdva, kterd za

07 AVICKY, Petr, Jakub HANDRLICA a kol. Obéansky zikonik.: komentdr I, Obecnd cdst (S 1 — § 654).
V Praze: C. H. Beck, 2(?14, str. 1785.

" MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zdkonik: velky komentdr, svazek I11. Vydani 1. Praha: Leges,
2014, str. 236.



nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze wurcita véc neni soucasti pozemku,
anelze-li takovou véc prenést 7 mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc
nemovita.” Ustanoveni § 498 odst. 2 OZ stanovi, co je véci movitou, tj. jedna se 0 ,,veskeré
dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna.*

Dle obecného pohledu by se nemovité véci daly rozdélit do tii skupin. Tak zvané
»prirozené* nemovité véci, jez nelze premistovat bez zhorseni jejich podstaty z mista na
misto (zejména pozemky a stavby spojené S pozemkem). Druhou skupinou jsou nemovité
véci, které jsou takto oznacovany z divodu jejich vztahu K jiné nemovité véci (vécna prava
k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym uréenim). Posledni
kategorii nemovitych véci jsou ty, o kterych to prohlasi zakon (pravo stavby).

Z vyse uvedenych déleni rozliSeni vyplyva, Ze nemovita véc mize byt jak hmotna,
tak nehmotna. Podle obCanského zakoniku jsou hmotnymi nemovitymi vécmi pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZz i véci, 0 nichz zakon stanovi,
Ze nejsou soucasti pozemku a pritom je nelze premistit na jiné misto bez poruseni jejich
podstaty. Nehmotnymi nemovitymi vécmi jsou pak vécna prava kK pozemkum a ke stavbam
se samostatnym ucelovym urenim a prava, jeZ za nemovité prohlasi zdkon (jedna se
zejména 0 pravo stavby).

Obcansky zakonik zvolil pro definovani véci nemovité obdobny postup jako
zakoniky ptedchazejici, tj. v zakoné je vyctovou metodou v § 498 odst. 1 OZ uvedeno, co
se povazuje za véc nemovitou azbytek véci, ktery do této kategorie nespada, je véci
movitou. Oproti pfedeSlym pravnim upravam se vSak rozSifuje vycet nemovitych veéci.
Dle soucasné pravni upravy jsou nemovitou véci pozemky, ale U vétSiny staveb tomu tak
jiz neni, za nemovité véci se dle obanského zakoniku povazuji pouze stavby podzemni,
jez maji samostatné ucelové uréeni. Stanovi-li zakon, Ze ur¢ita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je itato véc
nemovita. Samotna divodova zprava k obcanskému zakoniku uvadi, ze ,,v pripade § 496
OZ - stejne jako na rade jinych mist osnovy — se respektuje osvedcené legislativni
pravidlo, ze p7i vymezeni parovych pojma, je-li namiste uziti legalni definice, neni vhodné
definovat oba pojmy. Vzhledem ke znamé zasade omnis definitio in iure civili periculosa

est by pri definovani obou pdrovych pojmz snadno doslo k tomu efektu, Ze by — urcitd cast



materie zustala nepokryta. Definuje se tudiz jen jeden z obou pojmu stim, Ze obsah
druhého Ize spolehlivé zjistit argumentaci a contrario. “*?

Ptestoze by se mohlo zdat, Zze se v § 498 OZ jedna 0 taxativni vyCet nemovitych
veci, opak je pravdou. Ustanoveni § 498 OZ je demonstrativnim vyc¢tem, nebot’ nemovitou
veéci je napf. | jednotka upravena Vv ustanoveni § 1159 OZ astavba v rezimu § 3055 odst.
1 0Z, onichz se § 498 OZ vyslovné nezminuje, ale Ize tak dovozovat z formulace, ze
zakon stanovi dalsi piipady, kdy uréita véc je véci nemovitou.

Dle Tégla jsou nemovitou véci i do¢asné stavby v rezimu § 506 odst. 1 OZ*,
s ¢cimz ale ne vSichni ostatni autofi souhlasili. Dle mého nédzoru lze s Téglem souhlasit,
nebot’ rozpor mezi teoretiky nastal v diisledku uzkého jazykového vykladu § 498 OZ,
jehoz znéni vsak bylo upiesnéno novelou OZ, kterou provedl zakon ¢. 460/2016 Sb. Tudiz
nyni jiz nemizeme jazykovym vykladem dospét k tomu, Ze by stejna stavba jednou byla
véci movitou a podruhé nemovitou. Nelze se tedy jiz ztotoznit s nazorem, Ze bude-li stavba
postavena na cizim pozemku na zakladé prava stavby, bude véci nemovitou, protoze je jim
samotné pravo stavby, ale bude-li stejna stavba postavena na cizim pozemku na zakladé
jiného opravnéni, bude se jednat o stavbu movitou™* se viemi diisledky z toho plynoucimi.

Obcansky zakonik rovnéz definuje, co je tfeba chapat pod pojmem soucast véci
a ptislusenstvi véci, které dopliuji vymezeni pojmu véci V pravnim smyslu.

Dle ustanoveni § 505 OZ je soucasti véci obecné vse, co K ni podle jeji povahy
nalezi aco nemize byt od véci oddéleno, aniZz se tim véc znehodnoti. Toto zikladni
ustanoveni je shodné s § 120 odst. 1 OZ 1964. Obecné je smyslem existence institutu
soucasti véci, aby soucast véci sdilela automaticky pravni osud véci, jiZ je soucasti. Pote,
co se ptivodné samostatna véc stane soucasti véci, prestava byt samostatnou véci v pravnim
smyslu a tedy i ptedmétem pravnich vztah.

Zde je na misté pfipomenout, Ze Z poméru mezi soucdsti véci a véci samotnou
zaroven vyplyva, ze prava a povinnost vztahujici se kK véci se automaticky vztahuji i na jeji
soucast. Tento rys je zduraznén i Vv judikatuie ,,vzhledem Kk tomu, Ze soucdst véci prechdzi

na nabyvatele véci ze zdakona, je nerozhodné, zda byla ve smlouvé 0 prevodu vlastnického

12 Viz divodové zprava k ob&anskému zékoniku & 89/2012 Sh. k § 496 az 498 OZ [onling], str. 124 [cit.
22.3. 2017]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

3 Viz MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek Ill. Vydani 1. Praha:
Leges, 2014, str. 253.

14 Podrobngji viz KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 132
a nasledujici.



prava Ktéto véci vyslovné uvedena, adokonce ani neni vyznamné, zda si nabyvatel
uvédomil, Ze jde 0 soucast véci.“*

Typickym piikladem soucasti nemovité véci (pozemku) je stavba, jak stanovi
i § 506 odst. 1 OZ. Zde dochazi k rozdilnému chapani vzhledem Kk pfedchazejici pravni
upravé OZ 1964, kde bylo v § 120 odst. 2 OZ 1964 pregnantné stanoveno, ze stavba neni
soucasti pozemku. Soucasna pravni uprava naopak povazuje za soucdst pozemku nejen
prostor nad povrchem ipod povrchem, ale istavby ziizené na pozemku a jina zafizeni
s vyjimkou staveb docCasnych, vcetné toho, co je zapusSténo V pozemku nebo upevnéno ve
zdech.

Znovu zavedena fimska zasada superficies solo cedit (tzv. povrch ustupuje pade)
znamena v naSem pravnim fadu revoluci, jejiz plné uplatnéni nebude fadu let jeSt€ mozné,
ato z divodu, Ze doslo k zdsadni zméné pravniho rezimu staveb, které dle predchazejici
pravni Upravy OZ 1964 byly samostatnou véci anyni jsou pouze soucasti pozemku,
alespon tedy vétSina z nich (s vyjimkami viz § 3055, § 3056 a 3060 OZ). | pfes tuto
vyznamnou zménu Vyroéni zprava Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho za rok
2015 uvadi: ,,po dvou letech ucinnosti nové pravni upravy ohledné nemovitosti provedené
obcanskym zakonikem a katastralnim zdkonem Ize konstatovat, Ze verejnost novou pravni
upravu prijala a pri jeji aplikaci v praxi nevzmnikaji zasadni problémy.“16 Lze urcité
souhlasit, ze ve vétSin€ piipadl u prevodu nemovitych véci problém nevzniké, nebot’ pro
prevod nemovitych véci je jedno v piipadé, Ze je stavba soucasti pozemku, zda je smlouva
formulovéna tak, ze: ,,predmétem ptevoduje je pozemek XY, jehoZ soucasti je stavba €. p.
XY nebo: ,,pfedmétem pievodu je pozemek XY astavba ¢.p. XY na tomto pozemku®.
Protoze z obou formulaci je ziejmé, Ze predmétem pievodu ma byt jak pozemek, tak
stavba, takze pokud je stavba soucasti pozemku, neni rozhodujici, Ze ji ucastnici smlouvy
uvadéji zvlast. Problém vsak nastava za situace, kdy pozemek i stavba patii sice stejnym
vlastnikim, ale v jiném vlastnickém rezimu. Napt. pozemek maji v podilovém vlastnictvi
a stavbu jiz ve spole¢ném jméni manzeld, a piesto Gcastnici smlouvy tvrdi, ze stavba je
soucasti pozemku s odiivodnénim, ze vSechny stavby jsou od 1. 1. 2014 soucasti pozemku,

kdyz je shodny vlastnik. Obdobny problém nastava pii prodeji nemovitych véci v rdmci

1> Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1432/2002.

18 Viz Vyroéni zprava Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho za rok 2015 [online], str. 6 [cit.
15. 1. 2017]. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/getattachment/92fb73dd-a56f-49a1-9451-
ccf95753158a/2015.aspx.


http://www.cuzk.cz/getattachment/92fb73dd-a56f-49a1-9451-ccf95753158a/2015.aspx
http://www.cuzk.cz/getattachment/92fb73dd-a56f-49a1-9451-ccf95753158a/2015.aspx

insolvence, kdy na pozemku a na stavbé vazne ruzny pocet zastavnich prav, ktera brani
slouceni pozemku se stavbou. Lze vSak shrnout, Ze stavajici pravni Gprava ve vétSing
piipadti problém nepisobi. Pouze situace, kdy stavba neni soucésti pozemku, mohou
prinaset komplikace. Je vSak otdzkou, zda laickd vetejnost chape obsah této zmény, nebot’
jsem se setkala i s ptipady, kdy ve smlouvé byl prevadén stavebni pozemek, jehoz soucasti
byla stavba apo provedeni vkladu vlastnického prava v evidenci katastru nemovitosti
piiSla ze strany prodavajicich reklamace, Ze chtéli pfevést vlastnické pravo pouze
k pozemku. Tuto otazku vSak neni mozné zadnou statistikou podlozit.

Dnem nabyti G¢innosti ob¢anského zakoniku se v souladu § 3054 OZ stavby staly
soucasti pozemku za splnéni nasledujicich podminek: stavba méla stejného vlastnika jako
pozemek pod ni, ve stavbé nebyly vymezeny jednotky, stavba stala na jediném pozemku
a stavba ani pozemek nebyly zatizeny takovymi vécnymi pravy, které by spojeni branily.

Za soucast pozemku se povazuje samoziejmé i rostlinstvo, které na ném vzejde.
Ustanoveni § 508 a 509 OZ uvadgéji priklady, kdy néco soucasti pozemku neni, a¢ by se na
prvni pohled mohlo zdat, Ze 0 soucést pozemku jde, a ptedstavuji tak vyjimky ze zasady
superficies solo cedit.

Ustanoveni § 508 OZ, ktery umoznuje vyhradu oddéleného vlastnictvi ke strojam
a jinym zatizenim sice jiz s nemovitou véci pevné spojenym, ale nalezejicim jinému
vlastniku, nez je vlastnik nemovité véci. Tato vyhrada vSak musi byt zapsana ve vetejném
seznamu (v katastru nemovitosti), aby puasobila nejen mezi stranami, ale vic¢i vSem
ostatnim, tj. erga omnes. Ustanoveni § 508 OZ piedstavuje tedy fakticky moznost dohody
vlastnika stroje a nemovité véci 0 vyjimce z rezimu § 505 OZ. Vyhradu lze zapsat pouze
K vécem zapisovanym ve vefejném seznamu, takze nepdjde napf. zapsat U podzemni
stavby. Jde o dohodu, kdy hmotny ptedmét bude sice spojen S nemovitou véci, ale nestane
se jeji soucasti. Na zakladé dohody je tieba provést zapis poznamky v evidenci katastru
nemovitosti v souladu s § 2 odst. 1 pism. p) KatZ. Vyhrada vlastnictvi bude z evidence
katastru nemovitosti vymazana, pokud vlastnik stroje a nemovité véci splynou Vv totoznou
osobu. Pouziti vyhrady dle § 508 OZ je mozné pouze, ,,pokud se jednd 0 stroj pevné
upevnény K nemovité veci, ktery nebyl ani do 31.12.2013 prdvné samostatnou veci,

. B H Vs v el
Jjednd-li se 0 soucdast nemovité véci.*

17 podrobny vyklad k tomuto viz Vykladové stanovisko k pravni povaze stroje nebo jiného upevnéného
zarizeni dle ustanoveni § 505 a § 508 (Vykladova stanoviska KANCL 3/2014).
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Souvisejici tématikou s pojmem soucast pozemku jsou i liniové stavby upravené
v ustanoveni § 509 OZ, které nejsou soucasti pozemku. V tomto ustanoveni je vycet
liniovych staveb ze své povahy zasahujicich vice pozemkl demonstrativni a sdm pojem
liniové stavby neni V obCanském zakoniku definovan. Zpiesnéni znéni tohoto ustanoveni
po novelizaci®® navazuje ina nazor Nejvyssiho spravniho soudu'® apravni upravu ve
zvlastnich pravnich pfedpisechzo. Naopak je tfeba pripomenout, Ze vlastnikem ptipojky je
osoba, ktera na své naklady piipojku pofidila, takze se mize jednat i 0 0sobu odlisnou od
vlastnika pozemku21. Dalsi vyjimky jsou obsazeny V jinych pravnich ptedpisech a budu se
0 nich zminovat nize v kapitole 1.6. Do téchto pravnich tprav vsak obcansky zakonik
nezasahuje.

Ptislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika véci hlavni, je-li ic¢elem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich hospodaiského urceni. ,,Byla-li
vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim* (§ 510
odst. 10Z). Prislusenstvi je tedy uréeno tim, ze tu existuje véc hlavni, jejimuz
hospodaiskému Gcéelu kromé ni samé slouzi ivéc vedlej$i. Pro piisluSenstvi neni ani
rozhodné, Ze bylo docasn¢ oddéleno od véci hlavni. Pro posouzeni, zda se jedna
0 prislusenstvi, jiz tedy neni rozhodna pouze vule vlastnika véci, jako tomu bylo za
predchazejici pravni upravy OZ 1964. Piislusenstvi je vzdy samo 0 sobé& véci V pravnim
smyslu, o piislusenstvi se jedna pouze z hlediska funk¢éniho uréeni. Vzhledem k tomu, ze
U pojmu piisluSenstvi doslo pouze ke zruSeni subjektivniho prvku ohledné relevance, bude
pouzitelna 1 judikatura vytvoiena za diivéjsi pravni ﬁpravyzz. Obecné je prislusenstvim vse,
co podle povahy nalezi k véci hlavni, a to nejen fyzicky, ale i funkéné, a co nemtze byt

oddéleno, aniZ by se tim véc znehodnotila, a to rovnéZ nejen fyzicky nebo technicky, ale

18 7akonem &. 460/2016 Sb., kterym se méni zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, a dalsi souvisejici
zakony, u¢innost 30. 12. 2016.

9 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 3. 2016 sp. zn. 1 Afs 30/2016-24: . Soud vyse pouze
demonstrativné nastinil pravni upravu, ktera ma vliv na charakter inZenyrskych siti, resp. jejich
Jednotlivych casti, pricemz konstatuje, ze nelze obecné pausalizovat celé inZenyrske sité jako soucast ¢i
prislusenstvi pozemku a naopak je nutné, rozliSovat rezim jejich jednotlivych casti. Rovnéz je nutné
zkoumat, kdo je ¢i muze byt jejich vlastnikem, a zda jako samostatnych véci nebo jako soucasti Ci
prislusenstvi prevadeného pozemku, nebot pouze v posledné jmenovaném pripadé mohou tvorit soucdst
vymeérovactho zakladu dané z prevodu nemovitosti.*

20 Viz napt. § 3 odst. 1 a 2 zakona & 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich a§ 45 odst. 2 pism. a)
zakona ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a 0 vykonu statni spravy v energetickych odvétvich
a 0 zmeéné nekterych zakond.

1 Viz FROHLICHOVA Tereza a MASEK David: Prdvni povaha pfipojek a naklddani s nimi [online].
Posledni verze 25. 11. 2016 [cit. 7. 4. 2017]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-
povaha-pripojek-a-nakladani-s-nimi-104061.html.

22 Napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 05. 2010, sp. zn. 23 Cdo 200/2010.
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také funkéné. Konkrétné jsou piisluSenstvim pozemku tak i vedlejsi véci vlastnika stavby,
je-li stavba soucasti pozemku a je-li jejich ucelem, aby se jich uzivalo se stavbou nebo
pozemkem. V ustanoveni § 510 odst. 2 0Z je taktéz stanovena vyvratitelna pravni
domnénka, ze piislusenstvi sdili pravni osud véci hlavni, ato ibez piesné identifikace
ptislusenstvi, coz ma slouzit zejména K zjednoduseni pravniho styku.

Na mist¢ je rovnéz pfipomenout, ze vétSina nemovitych véci, s vyjimkou
podzemnich staveb se samostatnym ucelovym uréenim, je pfedmétem evidence ve
vefejném seznamu — Kkatastru nemovitosti, ktery je definovan prostfednictvim svého
obsahu. Jedna se 0 soubor nemovitych véci, které katastralni zdkon ve svém § 3 vymezuje
v predmétu evidence. V katastralnim zdkoné se pro pojem nemovité véci vSak zavadi
legislativni zkratka nemovitost, jak byl tento pojem uzivan i za pfedchozi pravni Gpravy.
Ucel katastru nemovitosti je vymezen v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona (jedna se napf.
0 ochranu prav k nemovitostem, ochranu zivotniho prostiedi, nerostného bohatstvi, atd.).

Nemovité véci, které podléhaji evidenci katastru nemovitosti, jsou evidovany na
listu vlastnictvi, kterym se rozumi evidencni jednotka, kterd se zakldda Vv ramci
katastralniho izemi pro skupinu nemovitosti, ke kterym jsou evidovany shodné udaje
0 vlastnictvi (§ 23 katastralni vyhlasky). List vlastnictvi se ¢leni na nékolik ¢asti (A, B, B1,
C,D,EaF).

V casti A jsou uvedeny udaje 0 vlastniku (pfipadné spoluvlastnicich) nemovitosti.
V ptipadé spoluvlastnikii je ujména uveden i spoluvlastnicky podil na nemovité véci.
Jestlize se bude jednat 0 vlastnické pravo statu, bude zde iuvedeno, ktera organizacni
slozka statu ma s danou nemovitou véci opravnéni nakladat. V piipadé, ze se k dané
nemovitosti bude vztahovat duplicitni Zé.pi823, je to rovnéZ zaznamenano V této Casti listu
vlastnictvi. Nejen, Ze za této situace bude ¢ast A obsahovat poznamku 0 duplicitnim
zapisu, ale U osob vlastnikli nemovité véci budou napf. zapsadny dva subjekty bez uvedeni
podilu. V této casti listu vlastnictvi je rovnéZ zaznamendno, zda je nemovitost ve

spole¢ném jméni manzelt.

2 P¥ipad, kdy na samostatném listu vlastnictvi je vyznaceno vlastnictvi k dané nemovitosti pro dva & vice
subjekti. Vznikal za pravni upravy zadkona KatZ 1992, bylo-li katastralnimu Gfadu postupné doruceno
vice pravomocnych rozhodnuti a listin, z nichz kazda prokazuje vlastnictvi jiné osoby k téZe nemovitosti.
Katastralni ufad nebyl orgdnem opravnénym posoudit, kterd z predlozenych listin odpovida skute¢nému
pravnimu stavu a rozhodovat 0 vlastnictvi uvedené nemovitosti. Podrobngji k tomuto viz ULICNY Daniel
a CIGANKOVA Eva. Duplicitni zapis vlastnictvi k nemovitosti [online]. [cit. 20. 12. 2016]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-54082.html.
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V ¢asti B jsou uvedeny jednotlivé nemovitosti (pozemky, stavby, jednotky, pravo
stavby). U pozemku je Vv ¢asti B rozliSovano, zda se jedna o stavebni parcelu ¢i nikoli,
pokud jsou v daném katastralnim tizemi nemovitosti vedeny ve dvou ¢iselnych fadach.

V ¢asti Bl jsou evidovana prava zalozena sluzebnosti ve prospéch nemovitosti
uvedenych v ¢asti B, dale udaje 0 tom, ze K uzivani nemovitosti uvedenych v ¢asti B slouzi
nemovitosti v ptidatném spoluvlastnictvi, vécna prava ve prospéch vlastnika nemovitosti.
Préva jsou vzdy evidovéna tak, ze je Uvedena povinna a opravnéna nemovitost (pfipadné
osoba), porfadové ¢islo, pod kterym bylo vedeno fizeni, jez vyustilo v zapis daného prava
do katastru nemovitosti, a udaje 0 listiné, ktera slouzila jako podklad pro zapis.

V ¢asti C listu vlastnictvi jsou vedena vécna prava K véci cizi zapisovana do
katastru nemovitosti K tizi nemovitosti uvedenych v ¢asti B. Véetné ptipadnych poznamek
vztahujicim se bezprostiedné K témto pravim (napf. poznamka 0 zavazku nezajistit
zastavnim pravem ve vyhodnéj$im poradi novy dluh zapisovana zpravidla k zastavnimu
pravu). Rovnéz i v této Casti je vzdy evidovano Cislo fizeni a vkladova listina, na jejimz
podkladé¢ byl zapis proveden.

Na listu vlastnictvi v ¢asti D jsou vedena omezeni pievodu nemovitosti podle § 58
OZ 1964 ve znéni ucinném do 31. 12. 1991, a dalsi omezeni podle diivejSich pravnich
ptedpist. Dale poznamky dle ustanoveni § 22 a nasledujici KatZ, které se vazou k osobé
zapsané V ¢asti A, rovnéz ipoznamky k nemovitosti v ¢asti B, plomby aupozornéni.
Plomba aupozornéni jsou vlastné informaci, jakym fizenim jsou prava na tomto listu
vlastnictvi dot¢ena zménou. Tuto informaci dopliuje ,,P* u dotéené nemovitosti v ¢asti
B stejného listu vlastnictvi.

V casti E jsou udaje o listinach, které byly podkladem Kk zapisu vzniku nebo zmény
prava oznaceného v €asti A.

Cast F obsahuje tdaje pro datiové tucely k pozemkiim uvedenym v asti B.
V soucasné dobé se jednad zejména 0 udaje 0 bonitovanych plidné ekologickych jednotkach

(BPEJ).
1.1. Nemovité véci podle diivéjSich pravnich predpisa

Vzhledem Kk tomu, ze pojem nemovité véci V pribéhu piedchazejicich pravnich
uprav prosel vyvojovymi zménami, je dobré zminit alespont zdkonny ramec jednotlivych
pravnich uprav ohledné chapani pojmu véci nemovité, ktery jsem pojala chronologicky dle

jednotlivych obcanskych zakonik.
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1.1.1. Obecny zakonik ob¢ansky

Obecny zakonik obcansky (cisafsky patent ¢. 946/1811 Sh. z. s.), jenZ na uzemi
Cech, Moravy a Slezska platil od 1. 1. 1812 az do konce roku 1950, byl tzv. recepéni
normou, zakonem ¢. 11/1918 Sb., prevzat i do nasledného pravniho fadu nové vzniklé
Ceskoslovenské republiky. Recepénim zakonem byla ov§em pievzata i izemni ptisobnost
obecného ob¢anského zakoniku a Ceskoslovenska republika tak byla zatiZena dualitou
prava, nebot’ na uzemi Slovenska a Podkarpatské Rusi se pravni uprava obecného zékoniku
obcanského nevztahovala. Vroce 1920 byly iztéchto divodi zahajeny prace na
rekodifikaci ob¢anského prava s cilem vytvofit jednotnou pravni Gpravu obcanskopravnich
vztaht pro tizemi celé Ceskoslovenské republiky. Historické udalosti roku 1938 a nasledné
i roku 1939 zabranily pfijeti nové pravni upravy, kterd byla projednana pouze na pudé
parlamentnich vybora.

Obecny zékonik ob¢ansky lze povazovat za pomérné kazuisticky pravni ptedpis
vychazejici z fimskych zasad (piikladem muze byt izasada ,,superficies solo cedit®).
Pravni Uprava stdvajiciho obcanského zakoniku se pravni upravou obecného zdkoniku
obc¢anského na mnoha mistech vice nez inspiruje.

Obecny zakonik obcansky oznacoval za véc v pravnim smyslu vse, co je od osoby
rozdilné aslouzi kuzivani lidi (§ 285 OZO), témét shodna definice je obsaZena
i v ustanoveni § 489 OZ. Pozadavek odlisnosti od osoby je znam jiz z fimské nauky.
Dalsim znakem byla pouzitelnost véci pro lidi, kdy jednalo se zejména 0 hospodaiské
vyuziti véci. Pokud véc spliovala vSechny uvedené predpoklady, jednalo se 0 zpusobily
objekt prava.

Obecny zakonik obcansky obsahoval dvé kategorie véci, které tfidil dle riznosti
subjektu, kterému nalezeji (§ 289 a nasledujici OZ0), a podle povahy (§ 291 OZO). Podle
raznosti subjektu, jemuz véci nalezely, rozliSoval OZO mezi statnim a soukromym
statkem, dale mezi véci volnou, kterou si mohl pfivlastnit kdokoli, vefejnym statkem, ktery
byl ur€en Kk obecnému uzivani, a statnim jménim (tvofené napft. clem, mincovnimi regaly
a danémi), které slouzilo ke kryti statni potfeb. Obecny zakonik obcansky znal pojem
obecniho statku, coZ byly véci slouzici dle zemského ziizeni k uzivani kazdého ¢lena obce.
Soukromym statkem, se rozumély véci, které drzel zemépan jako soukroma osoba.

Za véci v pravnim smyslu byly oznafovany jak véci hmotné, tak inehmotné,
k ¢emuz se nyné&jsi pravni Gprava vratila. Za véci hmotné byly oznacovany vsechny, které

1ze vnimat smysly. Vécmi nehmotnymi byla zejména prava. Dle povahy véci upravoval
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obecny zakonik obc¢ansky i dalsi kategorie véci, ato véci movité a nemovité, zuzivatelné
a nezuzivatelné a cenitelné (jejichz majetkova hodnota mize byt pro obchod urcena
srovnanim S jinymi) a necenitelné. Obdobné jako U souc¢asného ob¢anského zakoniku je
vymezen definici vzdy pouze jeden z parovych pojmi. Co se ty¢e definice véci movité, ta
byla obsazena v § 293 OZO. Jednalo se o véci, které Slo bez poruseni jejich podstaty
pfenést z jednoho mista na druhé, vSechny ostatni véci byly vécmi nemovitymi s drobnou
vyjimkou. Tvofila-li véc, kterd byla sama 0 sob¢ véci movitou, na zéklad¢ zdkona nebo
vlastnikova urceni piislusenstvi véci nemovité, jednalo se Vv pravnim smyslu také 0 véc
nemovitou.

Pojem véci nemovité byl zalozen na fimské zasadé ,,superficies solo cedit tj.
povrch ustupuje pudé. Tato zasada se v praxi projevovala tak, ze télesa spojena s pidou
uméle (napt. stavby) nebo piirozené (rostliny), byla jeji soucasti a pravni vztahy K ptidé se
vztahovaly ina tato télesa. Vyslovné prevzeti této fimské zasady bylo zakotveno
V ustanoveni § 297 OZO. Obecny zakonik obcansky vSak neobsahoval vyctovou metodu,
co si pod pojmem nemovité veci predstavuje, jako je tomu u dneSni pravni Upravy
V ustanoveni § 498 OZ.

Za nemovité véci byly tedy pokladany pozemky, prava spojena s vlastnictvim
nemovité véci a také prava, kterd za nemovité véci prohlésil zakon®*. Shodn& s dnesnim
obCanskym zdkonikem byly stavby, které byly na pozemku zfizeny S imyslem, aby zde
trvale zustaly, soucasti pozemku. Soucasti staveb byly soucasti pozemku, stejné jako
prislusenstvi stavby bylo pfisluSenstvim pozemku (§ 297 OZO). Shodné s dnes$nim
obCanskym zdkonikem nebyly soucasti pozemku stavby docCasné, v obecném zakoniku
obcanském oznafované jako supemediﬁdeyZS, tedy stavby zfizené pouze na omezenou
dobu, kdy byl jejich stavebnik opravnén uzivat pozemek pod nimi. Stavby doc¢asné byly za
obecného zakoniku obcanského véci movitou. Véci nemovitou byly taktéZ sklepy pod
cizim pozemkem, ale ne na zakladé ustanoveni obecného zakoniku, nybrz proto, Ze je za
samostatné stavby prohlasil dekret dvorské kancelate z 2. 7. 1832 pro Dol. Rakousy®

a mély byt vyzna€eny ve zvlastnich sklepnich knihach. Dalsi vyjimku pfedstavovalo pravo

** \Viz ANDRES, Bedfich, Antonin HARTMANN, Frantisek ROUCEK a Jaromir SEDLACEK. KomentdF
k ceskoslovenskému obecnému  zdakoniku obcanskému a obcanské prdvo platné na Slovensku
aV Podkarpatské Rusi., dil 11. (§285 — § 530), Repr. puv. vyd. zr. 1937. Praha: Codex Bohemia, 1998,
str. 26.

% Op. cit., str. 43.
% podrobngji k tomuto tamtéz.
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stavby, které také spocivalo v docasném opravnéni na cizim pozemku ziidit na zakladé
prava stavby stavbu, ale protoze pravo stavby bylo pokladano jako dnes za véc nemovitou,
byly rovnéz i stavby zfizené na zaklad¢ prava stavby véci nemovitou. Podrobnéji se pravni
upravé ohledné prava stavby budu vénovat v kapitole 1.5 i vzhledem k tomu, Ze tato pravni
uprava nebyla obsazena piimo V obecném zakoniku obc¢anském, ale ve zvlaStnim pravnim
ptedpise.

Obdobn¢ jako v dnesni pravni Gpravé v § 508 OZ bylo mozno nechat si zapsat se
svolenim vlastnika pozemku do vefejné knihy vyhradu vlastnictvi ke stroji, ktery byl
spojen s pozemkem. Podminky k tomuto zapisu stroje byly stanoveny v § 297a OZO,
muselo se jednat o stroj, ktery byl pevné a dlouhodobéji spojen S nemovitou veéci.
Takovyto stroj se pak nestal soucasti pozemku v souladu s § 297a OZO.

Ptislusenstvi véci bylo definovano v § 294 OZO obsahleji, nez jak je chapano dnes,
rozumeélo se jim vse, co bylo S véci trvale spojeno. Patfil sem pfirtstek a véci vedlejsi, bez
nichz neslo hlavni véc pouzivat, nebo 0 nichz zékon ¢i vlastnik véci hlavni stanovil, ze se
jich ma trvale pouzivat s véci hlavni. Vyslovné byly v zdkoné upraveny plody a pfirozené
ptirastky tykajici se travy, stromu, ryb a zvéie (§ 295 OZ), kdy se véci movitou stavali az
oddélenim nebo ulovenim. Zvlastni pravni Giprava byla stanovena pro obili, dfivi a pice pro
dobytek, které se i po sklizni povazovaly za véci nemovité, pokud jich bylo tieba k dalsimu
fadnému provozovani hospodarstvi (§ 296 OZO). Prava se dle OZO povazovala za véc
movitou, nebyla-li ovSem spojena S drzbou véci nemovité, nebo za nemovitou véc
prohlaSena zemskym ztizenim (§ 298 OZO).

PtisluSenstvim véci se obecné rozuméla rovnéz i véc vedlejsi, kterd je podiizena
véci hlavni, ale neztraci svlj charakter samostatné véci V pravnim smyslu. Obecny zakonik
obcansky rozliSoval ptisluSenstvi pfirozené a umélé. Prirozené pfislusenstvi tvofily véci,
které byly podstatné pro provoz véci hlavni (bez nich nebylo mozno uzivat véc hlavni
k danému hospodaiskému ucelu. Véc hlavni i pfirozené prisluSenstvi museli byt ve
vlastnictvi téze osoby. O umélé ptislusenstvi Slo v ptipadé, ze véc je jako vedlejsi oznacena
zakonem ¢i vili vlastnika véci.

Soucéast véci obecné neni samostatnym pifedmétem prava, ato az do svého

pfipadného oddéleni od véci, jiz je soucasti. Obecny zakonik obcansky zaméinoval
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a sméSoval pojmy soucéast a prisluSenstvi véci”’, proto je za pfisluSenstvi neptipadné

oznacen I prirlstek, ktery je podle mého nazoru ve skutecnosti soucasti pozemku.
1.1.2. Obc¢ansky zakonik 1950 (stfedni obéansky zakonik)

Stfedni obcansky zakonik znamenal pro pravni Upravu soukromopravnich vztaht
zalozenou na fimskopravnich zésadach velké zmény. Stfedni ob¢ansky zakonik odpovidal
nov¢ nastolenému politickému uspotradani a s predchazejici pravni upravou obecného
zakoniku obcéanského se zcela rozchazel. Proces ,,sovétizace” <ceskoslovenského
soukromého prava se vyznacoval zejména oddélenim jednotlivych ¢asti prava do
samostatnych zakonl.. ZvySend ochrana byla v€novéana statnimu vlastnictvi a soukromé
vlastnictvi bylo jen tolerovano. Stiedni obCansky zékonik kladl diraz na statni vlastnictvi,
k cemuz mélo sméfovat i postupné potladeni vlastnictvi soukromého. V porovnani
s predchazejici pravni tpravou obecného zakoniku ob¢anského se jednalo 0 mnohem méné
rozséhly zékonik, ktery neobsahoval kazuistické piiklady. Ohledné definice véci nemovité
doslo k zménam scilem ,pfiblizit pravo lidu ajeho smySleni Vv ramci socialistické
vystavby Ceskoslovenska!.

Obcansky zakonik 1950 oznacoval za véci V pravnim smyslu ovladatelné hmotné
predméty a ptirodni sily, které slouzily lidské potiebé (§ 2 OZ 1950). Tim zuzil pojem véci
V pravnim smyslu oproti obecnému zakoniku ob¢anskému. Véci v pravnim smyslu tedy
mohl byt jen hmotny pfedmét @ maximalné jesté ovladatelné piirodni sily.

Stfedni ob¢ansky zakonik vyloucil z pravni upravy zasadu ,,superficies solo cedit®.
Nemovitou véci byly dle OZ 1950 vyslovné pozemky a stavby, s vyjimkou staveb
docasnych (§ 26 OZ 1950). V zakoné bylo jednoznaéné stanoveno, Ze stavby trvalé nejsou
soucasti pozemku (§ 25 OZ 1950) stejné jako U pravni Upravy obsaZené V nasledujicim
obcanském zakoniku 1964. Kritérium pro urceni staveb jako véci nemovitych bylo, aby se
nejednalo o stavbu docasnou, oproti nasledujici pravni Gpravé obsazené V obCanském
zékoniku 1964. Obcansky zakonik 1964 formuloval jiz jiny zakladni pozadavek
technického razu, aby se jednalo o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem. Ugel nebo
trvani stavby nebyly Vv nasledujici pravni tpravé OZ 1964 relevantni.

Zmény v OZ 1964 doznala ipravni definice soucasti véci a piislusenstvi véci,

predchazejici obecny zakonik obcansky oba pojmy zaménoval asméSoval, ale stiedni

7" Viz § 294 0ZO.
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obcansky zakonik tyto pojmy dusledné rozliSoval. Za soucast véci povazoval OZ 1950 vse,
co k ni podle jeji povahy nalezelo a nemohlo byt oddéleno, aniz by doslo k poskozeni nebo
znehodnoceni véci (§ 24 OZ 1950). Soucasti bylo rovnéz vse, co na pozemku vzejde, tedy
mimo trvalych i doasnych staveb (§ 25 0Z1950). Dle této pravni tpravy by rostlinstvo
vzeslé na pozemku nalezelo jeho vlastnikovi stejné, jako tomu bylo doposud. Takové
pravni disledky vSak byly pro socialistické hospodaistvi a zemédé€lstvi nepftijatelné, nebot
bylo zadouci, aby plodiny vzeslé na zeméd¢€lskych pozemcich uzivanych druzstvy a jinymi
statnimi organizacemi nalezely pfimo t€émto uzivatelim nikoli vlastniku pozemku. Tento
stet politickych z4jmi a prava vyfesily piedpisy mimo ramec ob&anského zakoniku?.

PrisluSenstvi bylo charakterizovano jako véci vedlejsi, které nalezeji vlastniku véci
hlavni a jsou jim ur¢eny K spole¢nému uzivani s véci hlavni. Na piisluSenstvi se vztahoval
pravni rezim véci hlavni, pokud nebylo v zdkon¢ stanoveno jinakzg.

Prava tykajici se nemovitosti se fidila ustanovenimi zdkona 0 vécech nemovitych

(§ 28 0Z 1950).*°
1.1.3. Obc¢ansky zakonik 1964

Obcansky zakonik 1964 jesté zdaraznil orientaci na tehdejsi ideologii marxismu-
leninismu a odtrzeni Ceskoslovenského obcanského prava od zapadni Evropy. Stat
vystupoval jako ochrance obcéanti, coZz mélo za nasledek omezeni dispozitivnosti pravni
upravy a zavedeni absolutni neplatnosti pravnich jednani, tedy alesponl ve znéni u¢inném
do 31. 12. 1991. Znéni obcanského zakoniku 1964 do tohoto data neobsahovalo legalni
definici véci, zdkonik pouze poukazoval na to, ze predmétem obcCanskopravnich vztaht
jsou véci a prava, pokud to jejich povaha pfipousti. Pro pravni vztahy k nemovitostem byl
rozhodujici charakter jejich uzivéani, vlastnické vztahy byly sledovany Vv katastru
nemovitosti jako druhotné a ne urCujici. Tomu odpovidala iuprava Vv zakoné
€. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, kde tdaje evidence nemovitosti mély zajistovat
potieby narodniho hospodarstvi, jeji udaje mély slouzit ptedevs§im ,,pro planovani a rizeni

hospodarstvi, zejména zemédelské vyroby, pro ochranu socialistického spolecenského

8 \/iz § 24 odst. 3 zakona &. 49/1959 Sb., 0 jednotnych zemé&d&lskych druzstvech.

2 Viz § 130 0Z 1950.

% Tento paragraf byl doplnén jestd § 29 OZ 1950, ktery stanovil, Ze u vécného prava zfizeného pravnim
jednanim K nemovité véci, muselo byt z listiny o jeho zfizeni patrné, ze plsobi i vi¢i tfetim osobam.
V ptipadé pochybnosti se mélo za to, Ze pisobi pouze inter partes.
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vilastnictvi a osobniho vlastnictvi obcanii, pro radnou spravu narodniho majetku a pro
ochranu zemédélského piidniho fondu a lesniho fondu.“**

Literatura a judikatura povazovaly za véci v pravnim smyslu pouze hmotné
predméty, které byly ovladatelné a uzite¢né, dle kategorii rozliSovala pravni uprava v OZ
1964 pouze véci movité a nemovité. Ustanoveni § 119 odst. 2 OZ 1964 oznacovalo za
nemovité véci pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Jednalo se 0 taxativni
vycet véci nemovitych, takze vSechny ostatni véci byly movité. U definice stavby doslo
K jejimu posunu, nebot’ OZ 1950 vnimal jako hlavni kritérium stavby jeji trvalost, ale dle
0Z 1964 se posuzovalo hlavné jeji spojeni se zemi pevnym zakladem.

Za soucast véci bylo povazovano vse, co K ni dle jeji povahy nalezi a nemize byt
od ni odd€leno, aniz by se véc znehodnotila. Tato definice byla shodna s predchazejici
pravni upravou OZ 1950. Ustanoveni tykajici se vlastnictvi K plodinam a rostlinam
vzeslym (soucastem pozemku) na pozemcich, se kterymi hospodatilo zeméedélské
druzstvo, zustalo i zde zachovano uzivatelim pozemku diky pravni Gipravé mimo obc¢ansky
zékonik™ jako za pravni Gpravy stfedniho zédkoniku.

Definici piisluSenstvi véci spliiovaly dle zdkona véci, které nalezely stejnému
vlastnikovi a byly na zaklad¢ jeho vule urCeny K trvalému uzivani s véci hlavni.

Sucinnosti od 1. 1. 1992 probéhla velkd novela obcanského zakoniku 1964
provedena zakonem ¢.509/1991 Sbh. v souvislosti s politickou a spole¢enskou zménou
a naslednou snahou pfibliZit se pravnim upravam Vv zépadni Evropé¢.

OZ 1964 ipo roce 1992 stale vychazel z uzsiho pojeti véci vV pravnim smyslu,
nebot’ za véci stale byly pokladany pouze ovladatelné hmotné piedméty a ovladatelné
ptirodni sily. Legalni definice véci nebyla do OZ 1964 ani tehdy doplnéna a obsah pojmu
byl tedy stanoven pouze pravni teorii a judikaturou. V zakoné zistalo pouze vyslovné
stanoveno, co je pfedmétem pravnich vztahl. Pfedmétem pravnich vztaht vSak nebyly jiz
pouze véci aprava, ale taktéz jiné majetkové hodnoty atéz vyslovné byty anebytové
prostory.

| po novele provedené zakonem ¢&. 509/1991 Sbh. zustalo v OZ 1964 explicitné
stanoveno, ze stavba neni soucasti pozemku (§ 120 odst. 2 OZ 1964). Shodné s dnesni

pravni upravou byly za nemovitou véc oznacovany pozemky. To Ze se jedna i 0 prostor

31Viz § 1 zékona &. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti.
2 Viz § 24 odst. 3 zakona & 49/1959 Sh., o jednotnych zeméde€lskych druzstvech (do roku 1975) a § 37
zékona ¢. 122/1975 Sb., o zemédé&lském druzstevnictvi.
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nad apod povrchem, bylo dovozovano judikaturou. Vlastni definice pozemku byla
obsazena pouze v § 27 pism. a) katastralniho zdkona 1992. Novela pfinesla zasadni zménu
V pravnich vztazich k nemovitym vécem, kdyz pravo osobniho uzivani pozemku existujici
ke dni ucinnosti tohoto zdkona se zménilo ze zédkona na vlastnictvi obcCana, resp.
spoluvlastnictvi, nebo u manzeli na bezpodilové spoluvlastnictvi pozemku.

V ptipadé staveb bylo vprvé fadé tieba zkoumat, zda se jedna o stavbu
V obCanskopravnim smyslu a nasledn¢ zda je stavba spojena pevnym zdkladem se zemi.
Stavbu napiiklad definoval stavebni zakon®, ale tuto definici nebylo moZno vyuZit pro
obcanskopravni ucely. Stavba jako vysledek stavebni ¢innosti musela vykazovat charakter
samostatné véci V pravnim smyslu. Tento pozadavek tfeba nespliiovala jednoduché zidka,
ackoliv byla stavbou dle definice stavebniho zakona. Judikatura postupné dospéla
Kk zavéru, ze pevnym spojenim stavby s pozemkem se rozumi stav, kdy by poruseni spojeni
vedlo k poskozeni véci a spojeni je schopné odolavat pfirodnim vlivim v dané lokalité
a uc¢inkim vlastniho ptsobeni véci. V souvislosti se zménou ob¢anského zakoniku 1964
bylo nutné zménit rozhodné tdaje sledované v katastru nemovitosti a celé pojeti ucelu
katastru nemovitosti. Zakon o evidenci nemovitosti ¢. 22/1964 Sb. byl proto nahrazen
zédkonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon).

Stavby byly taktéz predmétem evidence katastru nemovitosti. Predmétem evidence
katastru byly v souladu s § 2 odst. 1 pism. b), e) af) katastralniho zakona 1992 budovy
spojené se zemi pevnym zakladem, rozestavéné budovy astavby, 0 nichz to stanovi
zvlastni predpis. Neevidovaly se drobné stavby 0 zastavéné ploSe do 16 m? a vysce

4,5 m a za splnéni podminky, Ze se jednalo 0 doplitkovou stavbu ke stavbé hlavni.
1.1.4. Prechodna ustanoveni nynéjSiho ob¢anského zakoniku

Do 1. 1. 2014 platilo, Ze zasada superficies solo cedit neni soucasti naseho pravniho
fadu jiz od ucinnosti OZ 1950. Od Uc¢innosti OZ 1950 prestaly byt stavby soucasti
pozemku, ato ikdyz $lo ostavby zfizené pied jeho ucinnosti, tj. postavené do
31.12. 1950. Pravni uprava nynéjsiho obcanského zadkoniku vSak pfinasi dualismus prava,
nebot’ na jedné strané je mnoho staveb, které jsou po ucinnosti obCanského zakoniku
soucasti pozemku. Na druhé strané€ existuje mnozstvi staveb, které se fidi predchézejici

upravou, protoze Se z n&jakych divodi se stavby soucasti pozemku nestaly. Tento

% Viz § 2 odst. 3 stavebniho zakona.
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dualismus miize trvat jesté¢ n€kolik desitek let a je tedy mozné, Ze se v fad¢ aspektl bude
stale postupovat podle jiz zrusené pravni normy.

Zasada superficies solo cedit nemohla byt sG¢innosti obcanského zakoniku
aplikovana bezvyjime¢né, protoze by mnoho osob k1. 1. 2014 piislo 0 své vlastnictvi
pfimo ze zdkona. Ztohoto divodu jsou V pifechodnych ustanovenich (konkrétné
v § 3056 — § 3061 OZ) uvedeny vyjimky, kdy se superficialni zasada neuplatni. Jednim
z piikladi, kdy se zasada nemohla uplatnit je, kdyz stavbu mélo k 31. 12. 2013 ve
spoluvlastnictvi nékolik osob, ale pozemek pod stavbou vlastnili pouze nékteré z nich (viz
§ 3055 odst. 1 OZ). V takovémto piipad¢ ziistava stavba i v budoucnu samostatnou véci
Vv pravnim smyslu. Obdobné se § 3055 OZ uplatni i v pfipadé, Ze stavbu a pozemek maji
sice ve vlastnictvi tytéz osoby, ale vlastnicky rezim je odliSny (napf. pozemek mayji
v podilovém spoluvlastnictvi, ale stavba je jiz v rezimu spolecného jméni manzelit).

Dalsi vyjimku, kdy se zasada neuplatni, upravuji prechodna ustanoveni
v § 3060 OZ, ktery stanovi, ze soucasti pozemku se také nestane stavba, pokud je bud
pozemek, nebo stavba zatizena vécnym pravem, jehoZz povaha to vylucuje. ,,Pokud tedy
napr. byla pouze K pozemku zrizena sluzebnost jizdy, nebo pouze ke stavbé sluzebnost
(vécné bremeno) bydleni, v Zadném pripadeé to nebrani tomu, aby se stavba stala soucasti
pozemku. Podstatné je, Ze existujiciho vécného prava se slouceni nijak nedotkne. “34 Jina
situace je uptedkupniho a zastavniho prava, pokud Vv téchto piipadech zatézuje
zastavni/predkupni pravo pouze pozemek, nebo pouze stavbu, brani tento fakt slouceni
pozemku se stavbou. Ke slouceni pozemku se stavbou muze dojit az po odpadnuti této
prekazky, nejcastéji vymazem predkupniho/zéstavniho prava zevidence Kkatastru
nemovitosti. Ackoli v pfipad¢ zastavniho prava dochédzi k jeho zaniku nejcastéji jiz
samotnym splacenim nebo vzdanim se zastavniho prava ze strany zastavniho véfitele
a vymaz v evidenci katastru je jiz pouze deklaratorni.

Je-li stavba zfizena na vice pozemcich, stala se S ti€innosti obanského zakoniku
soucasti toho, na némz se naléza prevdznou c¢asti. Stane-li se stavba soucasti tohoto
pozemku, pouZije se ve vztahu K pozemkiim, na néz ¢asti stavby ptesahuji, ustanoveni

0 prestavku (viz § 3059 OZ).

% Viz TEGL, Petr: Vybrané otazky aplikace prechodnych ustanoveni [online]. Posledni verze 14. 7. 2014
[cit. 2. 11. 2016]. Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/vybrane-otazky-aplikace-
prechodnych-ustanoveni.
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Fakticky stav, ze ne vsechny stavby se k1. 1. 2014 staly soucasti pozemku,
reflektuje i katastralni zakon. Pfedmétem evidence tak inadale zdstavaji budovy, které
nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby35.

Dalsi sjednocujicim mechanismem pro to, aby se co nejvice staveb stalo soucasti
pozemku, bylo ustanoveni § 3056 OZ o0 vzajemném piedkupnim pravu vlastnika stavby
a vlastnika pozemku pod stavbou. Toto predkupni pravo nesSlo vylouc¢it smluvnim
ujednanim, ale jeho aplikace byla pfipustna az pro pievody po 1. 1. 2014,* avsak jen do
G¢innosti novely, tj. do 31. 12. 2017. Uginnosti novely OZ provedené zikonem
¢. 460/2016 Sb. predkupni pravo vzniklé dle ustanoveni § 3056 OZ zanika. Stejnou
novelou bylo znovu zavedeno v ustanoveni § 1124 odst. 1 OZ ptedkupni pravo pro
spoluvlastniky nemovité véci, ato sucinnosti od 1. 1. 2018. Piedkupniho prava se
spoluvlastnik mize vzdat s G€inky 1 pro pravni nastupce, je vSak potieba tuto skutecnost
nechat zapsat do evidence katastru nemovitosti dle ustanoveni § 1125 OZ. Dle nékterych
nazori znovuzavedeni obecného predkupniho prava vede opét k omezeni volnosti
v nakladéani s majetkem. ,,Novela se nijak nevyporadala s ochrannou legitimnich ocekdvani
tech osob, které spoluviastnické podily nabyly za platnosti nynéjsi pravni upravy
spoléhajici na to, ze sviij spoluvlastnicky podil budou moci nasledné kdykoliv prodat osobé

;o ’ 1 , 770 ¢e37
bez omezeni predkupnim pravem ostatnich spoluvlastniki.*

1.2. Pozemky

Pozemky jsou uvedeny jako prvni v zakonné definici nemovitych véci. Pozemek je
tedy vzdy véci samostatnou, nemovitou, nezastupitelnou, nezuzivatelnou a hmotnou. Dle
obcanského zdkoniku je pozemek chépan jako trojrozmérny hmotny pfedmét (viz § 506
0Z), ackoliv v obéanském zakoniku samotny pojem pozemek nikde definovan neni, ve
vefejnopravnim smyslu tomu tak je. Konkrétné v § 2 pism. a) KatZ je pozemek vymezen
jako ,.cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vizemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldanem,

tizemnim rozhodnutim nebo vuzemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle (§ 19 KatZ),

% Viz § 3 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona.

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 7. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2252/2015.

" Viz NEVRKLA Lubos: Ndvrat ,,obecného* zdkonného predkupniho prdva u nemovitych véci [online].
Posledni verze 28. 3. 2017 [cit. 7. 4. 2017]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/navrat-
obecneho-zakonneho-predkupniho-prava-u-nemovitych-veci-105686.html.
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hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii,
popripadeé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii, tedy pouze dvojrozmerné jako tvar V roviné
zemského povrchu.

Cast zemského povrchu je tedy pozemkem, pokud je od sousednich &asti oddélena
hranici vyjmenovanou V katastralnim zakon¢, nejcastéji ptjde o hranici vlastnickou.

Nékteré uvedené hranice vSak mohou byt problematické, napf. nikde neni
jednozna¢né vymezeno, co chapat pod pojem Uzemni jednotka. Nabizi se hned n€kolik
moznosti, nebot’ dle &l. 99 Ustavy se Ceska republika ¢leni na obce a kraje. Zaroven viak
neprestal platit zakon ¢. 36/1960 Sb., 0 izemnim ¢lenéni statu, ktery ve svém § 1 fika:
,,Uzemi Republiky ceskoslovenské se déli na kraje, kraje se déli na okresy a okresy se déli
na obce a vojenské tjezdy.*

Hranice pozemku muze byt rovnéz stanovena regulacnim planem, ktery v souladu
s ustanovenim § 61 odst. 1 stavebniho zakona Vv fesené plose stanovi podrobné podminky
pro vymezeni avyuziti pozemkl, umisténi a uspofadani staveb vefejné infrastruktury
a vymezeni vefejné prospéSné stavby. Zmeénénou hranici ur€enou regulacnim planem,
uzemnim rozhodnutim ¢i tzemnim souhlasem lIze v evidenci katastru nemovitosti bez
dalsiho provést, pokud bude piedlozen geometricky plan a jedna z uvedenych listin, a to
I v pfipadé, ze se nemeéni vlastnik nové vzniklych pozemki.

Hranice jiného préva dle § 19 KatZ je uvedena jako hranice, kterd vytvaii nové
pozemek, ve skutecnosti se vSak jednd pouze 0 docileni souladu faktického a pravniho
stavu. Jednd se O hranice zapisované zaznamem, které se vztahuji K prislusnosti
organizac¢nich slozek statu a statnich organizaci hospodatit s majetkem statu.

Rozsah zastavniho prava jako novad hranice pozemku byla zavedena pro lepsi
financovani nov¢ vznikajicich pozemki standardnim zplsobem bez nutnosti soucasného
prevodu vlastnického prava, nebo zfizovani zastavy pouze K urcitému podilu na pozemku
pivodnim. Kvili znovuzavedeni prava stavby muze byt i jeho ztizeni divodem pro déleni
pozemku, pokud pravo stavby neni zfizovano Vrozsahu celého pozemku. Hranice

pozemku je rovnéz stanovena rozdilnymi druhy pozemkﬁ39.

% Podrobnéji k tomuto viz BARESOVA Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK a kol. Katastrdlni zékon:
komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 14.

% Jedna se o situaci kdy u sousednich pozemkil je rozdilny druh (napf. zahrada a ostatni plocha jina plocha),
tyto pozemky nelze sloucit ani v piipadé, Ze vlastnické pravo néalezi jedné osobé, dokud nebude sjednocen
druh pozemku.
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Ackoliv dle pravni upravy obcanského zakoniku je opét predmétem
obcanskopravnich vztahi pozemek, katastradlni zdkon s timto pojmem pfili§ nepracuje,
nebot’ pfedmétem evidence katastru nemovitosti jsou pozemky avsak v podobé parcel, viz
§ 3odst. 1pism. a) katastralniho zdkona. O parcele muzeme mluvit, je-li pozemku
ptidéleno parcelni Cislo a pozemek je geometricky a polohové urcen, protoze jinak by
nebylo mozné pozemek zobrazit v katastralni mapé.

Lze konstatovat, Ze vlastnické hranice pozemku jsou pomérné stalé, K jejich
zménam dochdzi zejména ze dvou duvodia. Tim prvnim divodem jsou soukromopravni
skutecnosti a druhym skuteCnosti administrativni. Za soukromopravni skutecnost lze
povazovat vydrzeni ¢asti pozemku a prestavek, diky nimz dojde ke zméné vlastnické
hranice pivodniho pozemku. Administrativnim divodem zmény je nejcastéji déleni dle
podminek V katastralnim zakon¢, popiipad¢ naopak scelovani pozemkii do vétSich celkd.

Parcela neni véci V soukromopravnim smyslu a predstavuje zékres pozemku
v katastralni map&.*® Naopak pozemek je realna (trojrozmérnd) &ast zemského povrchu,
kdy i dokonce pouha jeho ¢ast je zptisobilym objektem vydrzeni. Piikladem je situace, kdy
vlastnik sousedniho pozemku vydrzi pouhou c¢ast vedlejsiho pozemku (napt. 20 m?
z celkové parcelni vyméry 200 m?). Budou-li splnény vechny piedpoklady pro vydrzeni,
muze se tato Cast pozemku stat samostatnou véci V pravnim smyslu a tato skutec¢nost
povede ke vzniku nového pozemku. Na tento fakt navazuje i soudni judikatura, dle které je
mozno vydrzet pozemek, ktery je pouhou &asti parcely®’.

Na druhou stranu je rovnéz judikovano, ze listina, ktera by pozemek nedefinovala
jako parcelu v souladu s evidenci katastru nemovitosti, by byla nezptsobilou vkladovou
listinou*?, nebot’ by byla neuritd a tim padem i neplatna. V listing pro zapis do katastru
nemovitosti musi byt pozemek oznacen parcelnim ¢islem a ndzvem katastralniho zemi®,
ve kterém lezi. Pficemz kazdé katastralni tizemi Vv evidenci katastru nemovitosti ma vlastni
¢iselnou fadu pro oznaceni parcel, a to bud’ jednu, nebo dvé. Dvé ¢iselné fady se pouzivaji
pro rozliSeni parcel stavebnich a pozemkovych, pfitom se piihlizi K jejich ucelu. Zda je

v daném katastralnim izemi veden soubor pozemkil ve dvou fadéch, je vyslovné uvedeno

0 VViz MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentar, svazek III. Vyd. 1. Praha:
Leges, 2014, str. 258.

" Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1231/1996 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/1998.

*2 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 6. 2001, sp. zn. 33 Odo 273/2001.

® Dle Vyroéni zpravy Ceského tfadu zeméméfického a katastralniho za rok 2014 [online]. [cit.
12. 10. 2016]. Dostupné z http://www.cuzk.cz/getattachment/a72bc68f-21fe-4aa9-b0c3-
€295e20067a6/2014.aspx. Bylo v republice celkem 13.099 katastralnich izemi.
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na kazdém listu vlastnictvi. Je vhodné upozornit na rozdil mezi stavebnim pozemkem dle
§ 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zékona, ktery se stava stavebnim jiz vymezenim a ur¢enim
K umisténi stavby, tedy jesté pied tim, nez je stavba postavena, ale V katastru se zména
druhu pozemku na stavebni parcelu provede az po realizaci stavby.

Jde-li o katastralni Gzemi, kde se dvé Ciselné fady nachdzeji, a ve smlouvé neni
specifikovano, 0 jaky druh parcely se jedna, zavadi katastralni zakon vyvratitelnou pravni
domnénku, Ze jde 0 pozemkovou parcelu.

V evidenci katastru nemovitosti se mizeme jesté setkat S pozemky ve zjednodusené
evidenci, u kterych se nevi, kde se piesné nachazeji jejich hranice. Pfi nakladani s nimi je
tteba ve vkladové listiné oznalit parcelni Cislo podle diivéjsi pozemkové evidence
s uvedenim, zda se jedn4 0 parcelni Cislo dle pozemkového katastru, ptidélového operatu,
scelovaciho operatu nebo evidence nemovitosti, S uvedenim nézvu katastralniho izemi, ve
kterém lezi. Jestlize pozemek nyni lezi v jiném katastralnim uzemi (tj. byl dot¢en zménou
hranice katastralniho uzemi), je tfeba uvést i ptivodni nazev katastralniho tizemi. Zde si
dovoluji pouze podotknout, ze pozemkl ve zjednoduSené evidenci ubyva vzhledem
k postupné digitalizaci celého Gizemi Ceské republiky.

Pokud se pravo, kter¢ ma byt do katastru nemovitosti zapsano dle piedlozené
vkladové listiny, tyka pouze cCasti pozemku, musi byt s vkladovou listinou spojen
geometricky plan, kde bude &ast pozemku vymezena®, pii¢emz samotna definice
geometrického planu je obsazena § 2 pism. j) KatZ. Neni-li geometricky plan ke vkladové
listin€ ptipojen vV dobé jejiho podani, jedna se 0 nezhojitelny nedostatek, pro ktery je tieba
navrh na vklad zamitnout®. V této souvislosti si dovoluji pifipomenout rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, dle kterého je v piipade prodeje obecniho pozemku nedostacujici mit ve
zvetejnéném zameéru obce pouze formulaci o prodeji ¢asti pozemku parc. ¢. XY v k.a. XY.
»Zamysli-li obec prodat cast svého pozemku, je nezbytné, aby ve zverejnéném zameéru byl
uvedeny pozemek, resp. jeho (K prodeji nabizend) cast naleZitym zpiisobem identifikovina
(napr. s odkazem na zpracovany geometricky plan nebo S formulacnim vyjadienim typu:

cast pozemku parc. ¢. XY vk u. XY 0 vymére XY m?, Cast pozemku parc. ¢. XY vk u. XY

*Viz § 7 odst. 2 KatZ.

*® Viz rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 3. 1998, sp. zn. 33 Ca 27/1997 a rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 7. 2000, sp. zn. 30 Co162/1999 a rozsudek Krajského soudu vUsti nad
Labem ze dne 27. 5. 1997, sp. zn. 44 Ca 78/1997 a rovnéz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 11.
2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004.
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V rozsahu stavajiciho oploceni casti pozemku, cast pozemku parc. ¢. XY V k. u. XY podél
budovy XY o délce XY m a §iFi XY m.).«*

Ve smlouvach se ¢asto objevuje rovnéz uvedeni vyméry parcely, pfiCemz vyméra
neni zavaznym udajem katastru. Vymeéra parcely je evidovana s piesnosti danou metodami,
kterymi byla zjisténa, pfi¢emz jejim zpfesnénim nejsou dotcena prava Kk pozemku
(§ 2 pism. g) KatZ). Uvedeni vyméry V listin€, byt’ shodné s tidajem evidovanym Vv katastru
nemovitosti, mize také vést ke vzniku pochybnosti, zda kupni smlouva (v konkrétnim
piipadé ohledné¢ pozemku evidovaného ve zjednodusené evidenci) nemize byt neplatna
pro neshodu evidenéni a skuteéné vyméry”’. ,,Vyméra pozemku nebyla a neni zdvaznym
udajem evidence nemovitosti, resp. katastru nemovitosti, nelze se S odstupem Ccasu
dovolavat rozdilu mezi vymérou uvedenou V evidenci v dobé prevodu a pozdéji zjisténou

«48

skutecnou vymerou.“” Dle ndzoru Nejvyssiho soudu je vSak rovnéz nespravny nazor, ze

pozemek je véci jen tehdy, je-li oznacen parcelnim cislem aodpovida-li mu mapové
zobrazeni s uvedenim druhu a vyméry Vv operatech katastru nemovitosti*®.

Dle ustanoveni § 3054 OZ stavba ptestala byt samostatnou véci V pravnim smyslu
astala se soucasti pozemku, pokud méla v den nabyti Gc¢innosti obfanského zakoniku
vlastnické pravo ke stavbé i pozemku taz osoba. Toto pfechodné ustanoveni se fakticky
konzumovalo jiz 2. 1. 2014 a dale jiz neptsobi. Toto ustanoveni zdkona se mi zda pon¢kud
nadbytecné, nebot’ stavba jako samostatni véc V pravnim smyslu piestala existovat ptimo
ze zakona s ohledem na § 506 OZ, ktery stanovi, Ze soucasti pozemku je stavba. Takze
I kdyby nebylo tohoto ustanoveni, stavby az na zakonné vyjimky (napt. § 509 OZ) by se
staly souc¢asti pozemku i bez tohoto ustanoveni. Stavba, ktera je soucasti pozemku, je nové
v evidenci katastru nemovitosti vedena jako udaj 0 pozemku v souladu s § 10 odst. 1 pism.
h) katastralni vyhlasky. Obdobné je evidence staveb vedena, pokud je stavba soucasti
prava stavby.

Pro zajimavost je tfeba zminit, ze zasada superficies solo cedit ob¢as muize puisobit
usmévné zejména S ohledem na ekonomické hledisko, kdy stavby (budovy) ve vétsiné

pfipadi maji mnohem vy$$i hodnotu neZ pozemek pod ni. Z hodnotového hlediska by tedy

* Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1250/2009.
* Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 7. 2009, sp. zn. 30 Cdo 4504/2007.

*8 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 8. 2007. sp. zn. 30 Cdo 2552/2006.
* Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.
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spi§ pozemek mél byt soulasti stavby, neZ naopak™, na druhou stranu ve prospdch
superficialni zasady hraje fakt, Ze pozemky maji trvalej$i charakter nez stavby na nich.
Tento hodnotovy nepomér vSak neni zohlednovan ani Vv ptipad¢ stavby na cizim pozemku.
Zaveérem si dovoluji shrnout, ze ohledné pozemkl nedochédzi v nynéjsi pravni
upraveé k zadnym vyznamnym zménam i vzhledem k faktu, ze pozemek byl a je nemovitou
véci za vSech pravnich uprav existujicich na izemi naseho statu. Z téchto divodi bude

pIn¢€ pouzitelna i judikatura vytvofena soudy k tomuto tématu v ramci OZ 1964.
1.3. Podzemni stavby se samostatnym tic¢elovym urcenim

Druhou véci, kterou obCansky zakonik oznaCuje za nemovitou, jsou podzemni
stavby se samostatnym uc¢elovym uréenim. Duivodova zprava K obcanskému zakoniku
uvadi jako ptiklady téchto staveb metro a vinny sklep pod cizim pozemkem®’, dal$im
ptikladem mohou byt podzemni garaze. V zakon¢ neni stanoveno, ve vztahu K ¢emu musi
mit takova podzemni stavba odlisné ucelové urceni, ale vzhledem K tomu, Ze upravuje
vztah mezi pozemkem a stavbou, pak ziejmé odlisné od pozemku. Nema-li podzemni
stavba samostatné ucelové urceni, je souCdsti pozemku atudiz neni samostatnou veéci
v pravnim smyslu. To plati i tehdy, zasahuje-li pod cizi pozemek.

Aby bylo mozné podzemni stavbu oznacit za nemovitou véc, musi byt kumulativné
splnéna nasledujici kritéria:

a) musi jit 0 stavbu ve smyslu soukromého prava;

b) stavba musi mit samostatné ucelové urcenti;

C) musi se jednat 0 stavbu podzemni.

Ad a) za podzemni stavbu nelze povazovat pouhou jamu V zemi. Stavba musi
splilovat obecnd kritéria stavby, kterd jsou dovozovana pravni naukou, nebot’ pojem neni
v zakon¢ nikde pfesné¢ definovdn. Obecné lze stavbu definovat jako hmotny vysledek
stavebni Cinnosti ¢loveéka, majici materidlni podstatu, oddélitelny od okoli, majici

samostatny hospodaisky ucel a vyznacujici se kompaktnosti materialu,>?

%0 pPodrobngji k tomuto DVORAK, Jan, Karel MALY a kolektiv. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku.
Vydéni 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011, str. 558 — 559.

*! Viz diivodova zprava k obanskému zakoniku &. 89/2012 Sb. k § 496 az 498 OZ [online], str. 124 [cit.
22.3.2017]. Dostupna z:  http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

52 Podrobngji k uvedenym znaktim viz MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zdkonik: velky komentdr,
svazek Ill. Vydani 1. Praha: Leges, 2014, str. 263 — 265.
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Ad b) aby bylo mozné 0 podzemni stavbé prohlésit, ze ma samostatné ucelové
uréeni, je tieba, aby zde neexistovala funk¢ni a fyzicka spojitost jako je tomu U soucdasti
veci hlavni, kdy oba tyto predpoklady musi byt splnény soucasn¢ (kumulativng).

Ad ¢) musi se jednat 0 stavbu podzemni. Tento poZzadavek v§ak nemusi byt splnén
absolutné. Pod pojmem podzemni stavba nelze chapat pouze stavbu, kterd se nachéazi pod
povrchem cela. Lze samoziejmé piredpokladat, Zze kazda stavba bude s povrchem pozemku
spojena, aby do ni bylo mozno vstoupit, tj. minimalné vchod bude na povrchu pozemku.
Pro stanoveni, zda se jesté jedna 0 podzemni stavbu, bude rozhodujici, zda nadzemni ¢ast
stavby nevyluCuje smysluplné uzivani pozemku. ,,Pro posouzeni nebude rozhodujici
pomér, V némz je stavba umisténa pod povrchem ana povrchu.“*® Pokud bude stavba
umisténa ze své pfevazné Casti pod povrchem, neodliivodiiuje to automaticky zavér, ze jde
0 stavbu podzemni.

Nektefi si mozna mohou pokladat otazku, pro¢ stavba na povrchu, by méla byt
soucasti pozemku (véci) anaopak stavba pod povrchem samostatnou véci V pravnim
smyslu. Ja osobné se ztotoznuji S komentafi, které nasly odivodnéni v tom, ze ,,vykon
viastnickych prav ke stavbé a k pozemku nemusi byt numé v kolizi,*“>* jako je tomu u staveb
na povrchu, nebot’ oboji Ize uzivat relativné samostatné a nezavisle.

Vratime-li se vSak zpét K problematice sklepnich prostor, je zadouci zaroven
podotknout, Ze ma-li byt sklep posouzen jako soucast véci, musi byt znaky jeho funkéni
a fyzické spojitosti S véci hlavni naplnény kumulativné. Pokud sklep neni mozné uZzivat
samostatné, ale pouze ve spojeni se stavbou, K niz byl eventualné ziizen (napft. proto, ze se
knému neni mozné dostat jinak neZz prichodem takovou stavbou), pak jsou
charakteristické rysy soucasti véci nepochybné naplnény anebude se tedy jednat
0 samostatnou v&c V pravnim smyslu®. Je rovnéz na misté pfipomenout, e sklep pod
cizim pozemkem byl za samostatnou véc povazovan i za ucinnosti 0Z0%*.

Otazku, zda néktera podzemni stavba je ¢i neni stavbou se samostatnym ucelovym

uréenim, nepomuze vyresit ani katastr nemovitosti, protoze se Vném zadné podzemni

¥ MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek III. Vydani 1. Praha: Leges,
2014, str. 270.

* MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek III. Vydani 1. Praha: Leges,
2014, str. 498.

* BILKOVA Jana: K podzemni stavbé jako samostatné véci v pravnim smyslu (Pravni rozhledy 12/2011, str.
443).

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 6. 2. 1923, Rv | 813/22, Véazny
¢. 2245: , Sklep pod cizim pozemkem jest samostatnym predmétem pravniho a knihovniho obchod.*
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stavby neeviduji, takze nam tedy nepomiize ani vefejny seznam jako je tomu u vétSiny
staveb na povrchu pozemku.

Zaroven je vSak tfeba si pfipomenout, Ze ineevidovana stavba je zpusobilym
objektem vécnych prav. Pouze smluvni pievod takovéto neevidované stavby se bude fidit
ustanovenim § 1099 OZ, tj. ze vlastnické pravo k takovéto stavbé se prevadi samotnou
smlouvou. Podzemni stavba se samostatnym ucelovym urCenim se muze stat soucasti
prava stavby ziizeného K pozemku, pod kterym bude vybudovana, l1ze K ni zfidit i vécné
bifemeno a zastavni pravo.

Domnivam se, ze u této nemovité véci jiz miize byt jeji urCeni problematické.
Nejvice rozpori bude dle mého nazoru vznikat u posouzeni samostatnosti podzemni stavby
ajejiho ucelu. Judikatura stanovila, Ze u nékterych podzemnich prostor nelze dospét
Kk zavéru o samostatné pravni povaze podzemni vojenské pevnosti (jeji pievazujici ¢asti),
nebot’ nezbytny ptredpoklad aktudlni funkcnosti spliiovala pouze ¢ast predstavujici 1 km
téchto chodeb (z celkovych 45 km), ato jeSté Cast uzivand nyni k ucelu turistickych
prohlidek. Podzemni stavba tak postupem doby ziskala pfevazné charakter soucasti véci,

X o g . (o o 57
konkrétné soucasti nad ni se nachazejicich pozemkia™".

1.4. Vécna prava Kpozemkim akpodzemnim stavbam se

samostatnym ucelovym urcéenim

Pravni Gprava vécnych prav je pak obsazena v § 979 OZ a nasledujici, zahrnuje
pfedevSim pravni Upravu drzby, vlastnického a spoluvlastnického prava, zde se jedna
0 v€cna prava K véci vlastni. Poté navazuje pravni uprava vécnych prav K véci cizi (§ 1240
OZ anasledujici) zahrnujici pravo stavby, vécna biemena a zastavni pravo vcetné prava
podzastavniho. Vécnym pravem K véci cizi je i sprava ciziho majetku.

Jistou specialitou je pravo stavby, které je vécnym pravem K véci cizi, ale nespada
jen do této kategorie, nebot’ se zaroven jedna 0 pravo, jez za nemovitou véc prohlasil
zékon. Urcitou vyjimku z pravidla, ze se jedna 0 vécné pravo K véci cizi, piedstavuje
rovnéz ustanoveni § 1257 odst. 2 OZ, které umoziuje vlastniku pozemku zfidit vécné

bfemeno ve prospéch svého jiného dalsiho pozemku (. zfizuje vécné pravo K véci vlastni)

%" Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010.
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a pripad, kdy pravo stavby muize na zaklad¢ zfeknuti se ptejit na vlastnika zatizeného
pozemku (blize viz kapitola 1.5).

Z hlediska toho, zda jednotliva vécna prava jsou i vécmi nemovitymi, je rozhodné,
¢eho se ta prava tykaji, tedy zda pfedmétem daného pravniho vztahu je pozemek nebo
podzemni stavba se samostatnym ucelovym ur¢enim. Pokud nebude pfedmétem pravniho
vztahu pozemek nebo podzemni stavba se samostatnym ucelovym uréenim, nebude se
jednat 0 nemovitou véc. Z hlediska vécnych prav tedy nejsou nijak vyznamné osoby,
kterych se pravo tyka, ale pravé samotny predmét téchto pravnich pomért. Vécna
nemovita prava jsou zaroven vécmi nehmotnymi. Vécnd prava jsou charakterizovana
zejména tim, Ze pasobi vici vsem, tedy jedna se 0 pravo absolutni (§ 976 OZ) pisobici
erga omnes.

Kategorii vécnych bfemen pravni nauka iobcansky zakonik dale rozdéluji na
sluzebnosti a realna bfemena. Sluzebnost zatézuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, ze
vlastnik je povinen néco strpét nebo se néceho zdrzet. Charakteristickym rysem sluzebnosti
je tedy, ze vlastnik véci ma zlstat pasivni. V obCanském zadkoniku jsou nckterd vécna
bfemena konkrétné, ale jedné se pouze o demonstrativni vycet, coZ znamena, Ze 1ze sjednat
I vécné bfemeno, které neni vyslovné zakonem zminéno. Sluzebnosti se dale jesté déli na
pozemkové a osobni, ale jejich vyslovna a obecnéd definice opét neni v zdkoné obsazena.
Sluzebnost zahrnuje vse, co je tieba K jejimu vykonu. Rozsah nejcastéji bude dan ve
zfizovaci listiné, pokud nebude urcen tak dle mistnich zvyklosti.

Sluzebnost se ziizuje nejcastéji smlouvou, pficemz vnik sluzebnosti u pozemku je
vazan na jeji zapis do evidence katastru nemovitosti. Sluzebnost lze vSak také nabyt
pofizenim pro pifipad smrti nebo téZ vydrzenim. Ze zédkona nebo rozhodnutim organu
vetejné moci Ize sluzebnost nabyt v ptipadech stanovenych zdkonem. Sluzebnost lze ztidit
uplatné i bezaplatn€é. Opravnéna osoba ma hradit naklady na zachovani véci a jeji opravu.
Podil na nékladech vSak mtize nést povinny, pokud sluzebnou véc také uziva.

Pozemkova sluZebnost je vzdy vazana ke konkrétnimu panujicimu pozemku, ktery
nelze ménit. Pozemkova sluZebnost nezanikd smrti ¢i zénikem vlastnika pozemku
a jakakoli zména vlastnika panujiciho nebo sluZzebného pozemku nema vliv na jeji
existenci. K jednomu pozemku muze byt ziizeno vice sluzebnosti. Osobni sluzebnost je
naproti tomu vazana na konkrétni osobu a zanika jeji smrti. Nové obcansky zakonik
umoznuje zfidit uzivaci vécna prava K prostoru pod povrchem, na zakladé kterého bude

mozné vyuzit podzemniho prostoru jiného vlastnika.
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Sluzebnost bude nejCastéji zruSena dohodou smluvnich stran, Vv pfipad¢ véci
evidovanych V katastru nemovitosti zanika sluzebnost az vymazem Vtomto seznamu.
Sluzebnost zanikd za urcitych podminek ze zdkona trvalou zménou, kterd znemoznuje
sluzebné véci dale slouzit panujicimu pozemku nebo opravnéné osob¢. Trvala zména se
bude zejména tykat faktickych vlastnosti sluzebné véci. Pti trvalé zmeéné¢, ktera nastala po
vzniku sluzebnosti, vyvolavajici hruby nepomér mezi zatizenim sluzebného pozemku
a zvyhodnénim panujiciho pozemku ¢i opravnéné osoby, se muze vlastnik sluzebného
pozemku domahat omezeni nebo zruSeni sluzebnosti. Stane-li se vlastnikem panujiciho
a sluzebného pozemku stejna osoba, neni to diivod pro zanik sluzebnosti.

V ustanovenich § 1267 — 1282 OZ je uveden demonstrativni vycet konkrétnich
pozemkovych sluZzebnosti, jako jsou napiiklad pravo rozlivu, pravo cesty a stezky.
Jednotlivé typy sluZebnosti jsou upraveny vymezenim jejich obsahu auvedenim
zvlastnosti ¢i uptesni proti obecné pravni uprave.

Mezi osobni sluzebnosti je fazeno pravo uzivaci, které poskytuje opravnéné osobée
pravo uzivat cizi véc pro vlastni potfebu a potiebu jeho domadcnosti. ZvySeni potieb
opravnéné osoby vSak nemuze vést K rozsifeni sluzebnosti.

Dalsi osobni sluzebnost ve formé prava pozivaciho V sobé zahrnuje jak pravo
uzivani, tak navic I pravo brat z cizi véci plody a uzitky véetné mimofadného vynosu. Pii
sluZebnost, kterd ma v zakon€ pomérné detailni pravni tipravu ohledné vzajemnych prav
opravnéného ze sluzebnosti a vlastnika sluzebné véci. Pozivatel piejima vSechny zavady
(v€enépravni i faktické) vaznouci na véci vV dobé ziizeni sluzebnosti a nese naklady, bez
nichz by se plodd auzitkli nedosahlo, navic hradi obvyklé naklady vcetné nakladi na
obnovu véci. PoZivatel md za povinnost udrZzovat véc ve stavu, Vvjakém ji pievzal,
zachovavat podstatu sluzebné véci, pfi¢emz za pfirozené sniZzeni hodnoty sluzebné véci
neni pozivatel odpovédny. Pfi skon€eni sluZebnosti naleZeji neoddélené plody vlastniku
véci za nahradu toho, co na né€ poZivatel vynaloZil.

Pomémé béZnou sluzebnosti bude sluzebnost bytu, ukteré zdkon stanovi
vyvratitelnou pravni domnénku, Ze se jedna o0 sluZebnost uzivani. SluZebnost bytu se
zpravidla nebude omezovat pouze na byt samotny, ale i na prostory a zatizeni, které jsou
K bytu nezbytné nebo vhodné. Vyvratitelna pravni domnénka chrani predevsim vlastnika
bytu, nebot’ byla-li sluzebnost bytu zfizena jako sluZebnost pozivaci, miize pozivatel byt

I pronajmout.
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Redlnad bfemena se naopak vyznacuji do€asnou povinnosti davani nebo konani
povinného ve prospéch opravnéné osoby, pfi¢emz nebude-li tato povinnost splnéna, zméni
se V substitu¢ni opravnéni na penézitou nahradu. Realnym bfemenem lze zatizit pouze véc,
ktera je evidovana ve vefejném seznamu. Opravnéna osoba bud’ mtize byt urcena piimo,
nebo prostiednictvim vlastnictvi panujici véci. Redlné bfemeno obecné ma byt ziizeno na
krat$i ¢asovy usek nez sluzebnost, pokud tedy ma byt realné biemeno ziizeno na dobu
neomezenou, musi byt vzdy vykupitelné, aby povinna osoba méla moznost se realného
bifemene néjakym zptsobem zprostit. Podminky vykupitelnosti musi byt piesné stanoveny
pti zfizeni redlného vécného bifemene a nelze je vazat na n¢jaké dalsi podminky. Pravo na
vykoupeni realného biemene se neproml¢uje (§ 614 OZ). Vzhledem k tomu, ze realné
vécné biemeno se da ziidit pouze k vécem zapsanym ve vefejném seznamu, vznika az
zapisem Vtomto seznamu, pokud redlné bfemeno bylo zfizeno na ziklad¢ pravniho
jednéani. Realné bfemeno vSak muze byt ziizeno stejné¢ jako sluzebnost na zaklade¢
pofizenim pro pfipad smrti ¢i rozhodnuti organu vetejné moci. Problematicka muize byt
otazka vydrzeni redlného bfemene, dle gramatického vykladu by nemélo byt mozné
i vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna 0 vyrazné omezeni vlastnického prava. Na druhou
stranu literatura a judikatura k obecnému obcanskému zékoniku moznost vydrzeni
pripoustéla®.

Reédlné¢ bfemeno obvykle spociva v opakovaném plnéni. V takovém piipade lze
pozadovat zadrzenou davku nebo jeji ndhradu jak po osobé, kterd byla vlastnikem véci
v dob¢, kdy zadrzena ¢astka nebyla vyplacena, tak po souc¢asném vlastnikovi véci, doslo-li
k jeho zméné vlastnického prava K této zatizené véci. Po kterém z té€chto dvou subjektd,
bude opravnény zadrzenou davku pozadovat, je ponechano na volbé opravnéného. Vlastnik
zatizené véci je povinen zdrzet se vSeho, co by mohlo zhorsit véc k jmé opravnéného
z redlného biemene. V zakoné je feSena isituace, kdy zatizena véc nedostacuje
pozadavkiim, které zde na véc byly pii zfizeni realného bfemene®. O zéaniku redlnych
bifemen plati obdobn¢ ustanoveni tykajici se zaniku redlnych bfemen.

Dalsim vécnym pravem K véci cizi, které mulze byt zaroven inemovitou véci
(v piipadé zfizeni napt. K pozemku, pravu stavby), je zastavni pravo. Zastavni pravo

predstavuje zajiStovaci prostredek, ktery véfiteli pfi zajisténi dluhu poskytuje opravnéni

% Podrobngji k tomuto SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky zikonik.
Komentdr. Svazek I1I. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 867 — 868.
¥ Viz § 1307 odst. 2 OZ.
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Vv pfipadé, Ze dluznik nesplni svou povinnost fadné a vcas, uspokojit se z vytézku
zpenézeni zastavy do ujednané vyse, ptipadné do vyse pohledavky s pfislusenstvi ke dni
zpenézeni. Je-li pfedmétem zastavy véc evidovana ve vefejném seznamu, vznika zastavni
pravo az zapisem Vtomto seznamu. Podrobnd tUprava zastavniho prava je upravena
V ustanovenich § 1309 — § 1393 OZ.

S vécnépravnimi ucinky lze Kk nemovitym vécem sjednat jesté dalsi instituty jako
zakaz zcizeni a zatizeni nemovitosti (§ 1761 OZ), dale taktéz predkupni pravo (konkrétné
§ 2144 OZ), vyhradu vlastnického prava (§ 2132 OZ a nasledujici), vyhradu zpétné koupé
(§ 2135 OZ anésledujici), vyhradu lepsiho kupce (§ 2152 — § 2153 OZ) a koupé na
zkousku (§ 2150 — § 2151 OZ), které jsou upraveny v ramci kupni smlouvy.

Zvlastnim institutem, ktery je rovnéz vécnym pravem, je zajiStovaci prevod
vlastnického prava k nemovité véci. V daném pitipadé musi byt zajiStovaci pfevod prava
ujednan ohledné nemovitych véci atim padem musi byt zapsan do katastru nemovitosti
(§ 2041 OZ), pticemz V katastru bude zaroven zapsdna poznamka dle ustanoveni § 23 odst.
2 pism. f) KatZ o docasné povaze tohoto vécného prava. Neni-li zajistény dluh splnén,
stdva se zajiStovaci pfevod nepodminénym. ZajiStovaci pievod prava je kritizovan
I vzhledem k faktu, Ze propadna zastava neni zédkonem dovolena, ale tento institut sméfuje
Kk totoznému nasledku. Dle nékterych autord neni divod, pro¢ by mély existovat dva
instituty shodného ekonomického tceluy, ale s odliSnym rozsahem dovoleného obsahu®.

Dle mého nazoru tato kategorie nemovitych véci nebude v praxi ¢init problémy,
protoze mimo zakonnych vécnych bfemen a zakonného ptfedkupniho prava musi byt
vSechna vécna prava k nemovitym vécem k ziskani u¢innosti zapsana v evidenci katastru

nemovitosti a budou tedy bez vétSich problému snadno identifikovatelna.
1.5. Pravo stavby

Posledni kategorii, jez je véci nemovitou V taxativnim vyctu ustanoveni § 498 OZ,
jsou prava, jeZ za nemovitou véc prohlasi zakon. ,,Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc neni
soucdasti pozemku, anelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji
podstaty, je i tato véc nemovitd.” Tato definice byla do obcanského zakoniku zavedena

novelou ¢. 460/2016 Sb., ktera odstranila ptedchozi pochybnosti o tom, zdali se vyrazem

% Podrobngji k tomuto viz PELIKAN Robert: K zajistovacimu prevodu prava v novém ceském pravu
(Sbornik Karlovarské pravnické dny 21/2013, str. 69).
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»jiny pravni predpis® mysli i samotny obcCansky zakonik. Za nemovitou véc prohlasil
obcansky zakonik pravo stavby. Pravo stavby je jako institut upraven v 17 paragrafech
(§ 1240 OZ a nasledujici), jedna se 0 absolutni vécné pravo. Vzhledem K tomu, Ze se jedna
0 pravo absolutni, tedy plsobici erga omnes, jednd se zpravidla 0 povinnost blize
neur¢ené¢ho okruhu osob opravnéného z vécného prava nerusit pii vykonu jeho prava.

Pravo stavby muselo byt do obCanského zékoniku znovu zavedeno jako logicky
krok v dusledku opétovného zavedeni zasady superficies solo cedit. Pravo stavby pouzival
naposledy v nasem pravnim fadu stfedni obcansky zakonik, nasledujici obcansky
zakonik 1964 tuto pravni konstrukci neznal, nebot’ opustil zdkladni fimskou myslenku, ze
které vychazi nynéj$i pravni uprava, ze stavba je soucasti pozemku. Z tohoto divodu
nebylo prava stavby tieba, protoze kazdé stavba byla samostatnou véci vV pravnim smyslu.
Kdyby nebyl v obéanském zakoniku upraven institut prava stavby, jakakoli stavba ztizena
na cizim pozemku by se stala jeho soucasti, coz by mélo pro zfizovatele stavby fatalni
dopad. Zasada superficies solo cedit by tedy fakticky zamezovala stavét na cizim pozemku,
nebot’ by zfizovatel stavby nikdy nemohl nabyt ke stavbé vlastnické pravo, protoze stavba
je souldsti pozemku a vlastnické pravo by tedy vzdy pfiisluSelo vlastnikovi pozemku.
Vzhledem k tomu, Ze v n€kterych piipadech je stile nutné umistit stavbu tieba i ¢asteéné
na cizim pozemku, zavadi ob¢ansky zékonik opétovné institut prava stavby. Pravo stavby
fakticky prolamuje superficialni zdsadu a umoziuje, aby stavebnik umistil a m¢l stavbu na
cizim pozemku bez toho, aby stavba pfipadla vlastnikovi pozemku.

V prvé fadé€ bych zde rada zminila historickou pravni Gpravu tohoto staronového
pravniho institutu. Pravo stavby nebylo vyslovné upraveno V obecném zakoniku
obcanském. Vztahoval se na néj pouze § 298 OZO, ktery stanovil, Ze za nemovité véci se
pocitaji ity, které jsou spojeny S drzbou nemovité véci nebo je zemské ziizeni za
nemovitou véc prohlasi. Samotnd pravni Uprava prava stavby byla provedena ve
specialnim zakoné ¢. 86/1912 f. z., ktery stanovil, Zze pozemek muize byt zatizen vécnym
zcizitelnym a déditelnym pravem, mit stavbu na povrchu nebo pod povrchem pozemku.
Pravo stavby (diive oznacované jako stavebni pravo) se mohlo vztahovat také na Casti
pozemku, na kterych stavba pfimo nestala, ale byly prospésné jejimu uzivani. Stavebni
pravo se nemohlo vztahovat pouze k ¢asti budovy (napf. jen na patro). Stavebni pravo bylo
omezeno i dobou trvani v rozpéti 30 — 80 let a mohlo byt uplatné i bezaplatné. Stavebni
pravo vSak mohlo vzniknout v souladu s § 2 zakona ¢. 86/1912 t. z. pouze na vetejnych
pozemcich ve vlastnictvi statu, zemé&, okresu, obce nebo vetfejného fondu, a zfizeni

stavebniho pravo bylo ve vefejném zajmu. Zakonem ¢. 86/1912 t. z. bylo stanoveno, ze
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stavebni pravo je véc nemovitd a stavba se poklada za jeji pfislusenstvi. Stavebni pravo
vznikalo az knihovnim zapisem K tizi pozemku. Po zaniku stavebniho prava ptipadla
stavba vlastniku pozemku. Zapisu stavebniho prava nesmeéla branit zastavni prava nebo
jiné zavady odporujici ucelu stavebniho prava. Stavebni pravo nesmélo byt vazano na
rozvazovaci podminku. Jako nemovita véc mohlo byt pfedmétem zastavniho prava, ale
pouze za podminek § 7 zakona ¢. 86/1912 t. z. Tento zakon platil az do roku 1947, kdy byl
nahrazen zakonem ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

Pravni Uprava tykajici se prava stavby obsazena pfimo ve stiednim obcanském
zakoniku byla pomémé stroha a byla upravena v ustanovenich § 160 — 165 OZ 1950,
podrobnosti stanovil pravé zvlastni pravni ptedpis. Pravo stavby dle tohoto zdkoniku
vznikalo ze zakona, Gifednim rozhodnutim nebo smlouvou, ke které bylo navic tfeba ziskat
pfivoleni narodniho vyboru. Pravo stavby mohlo byt ziizeno za uplatu i bezplatné. Pravo
stavby bylo pfedmétem evidence ve vetfejnych knihach a zapisovalo se do pozemkové nebo
zelezni¢ni knihy. Ke zcizeni prava stavby bylo tfeba pfivoleni narodniho vyboru, piicemz
podrobnosti upravoval jiny pravni ptedpis.

Zakon ¢. 88/1947 Sb. wupravoval problematiku prava stavby obdobné
predchazejicimu vyse uvedenému zakonu. Pravo stavby bylo opét zdkonem oznaceno za
véc nemovitou. Pravo stavby opraviiovalo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem
stavbu a v zakon¢ bylo vyslovné uvedeno, Ze je jedno, zda se jedna 0 stavbu jiz ztizenou ¢i
nikoliv. Oproti pfedchozi pravni Gpravé nebylo pravo stavby omezeno dobou, na kterou
muze byt ziizeno aodpadlo iomezeni, ze pravo stavby mize byt zfizeno pouze na
vefejném pozemku. Zasada, ze stavba je soucasti pozemku, padla o tfi roky pozdéji
v souvislosti s pfijetim nového ob¢anského zakoniku ¢islo 141/1950 Sb. Zakon ¢&. 88/1947
nebyl vSak forméln¢ zdkonem OZ 1950 zrusen, proto de iure plati dodnes.

Obcansky zakonik 1964 pojem prava stavby vibec neznal a od roku 1964 tento
institut nebyl nijak upraven ivzhledem k okolnosti, ze stavby byly samostatnou véci
V pravnim smyslu a institut prava stavby tak nebyl pottebny. Pravo stavby, které vzniklo
pred 1. 4. 1964 dle piedchozich pravnich uprav, ptesto trvalo a trva i nadale.

Dle divodové zpravy k obanskému zakoniku vychazi nynéjsi pravni uprava ze
zakona ¢. 88/1947 Sh., ktery je v divodové zpravé hodnocen jako ,,velmi zdafily*“. Je vSak
otazkou, zda je toto hodnoceni objektivni, kdyz tento zdkon byl fakticky uc¢inny pouze po
kratkou dobu (10. 7. 1947 — 31. 12. 1950) a institut, ktery ma upravovat pravni pomeéry po

dal$ich mnoho let do budoucna existoval jen kratkou dobu. Lze fici, Ze pravni Gprava prava
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stavby je pomérné strohd vzhledem K tomu, ze méa pouze 17 paragrafi. Na druhou stranu
struéné pravni uprava neni vyjimkou v ramci Evropy®.

Préavo stavby dle nynéjsi pravni Gpravy piedstavuje prolomeni superficialni zasady,
nebot’ predstavuje opravnéni jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna 0 stavbu jiz ziizenou ¢i dosud neexistujici.
Jedna se 0 pravo vécné. Pravo stavby se vztahuje vzdy k celé stavbé, nikoli jen K ¢asti
stavby ¢i snad pouze K jednotlivym podlazim budovy, ackoliv tato formulace je obsazena
pouze Vv duavodové zpravé K obCanskému zakoniku a Vv zakonnych ustanovenich toto
vyslovné pravidlo chybi. Na tomto misté¢ bych chtéla pfipomenout, ze opravnéni zfidit
stavbu na cizim pozemku lze | pomoci zavazkovych vztahi jako jsou najemni smlouva,
pacht, tyto instituty pusobi v§ak pouze mezi stranami a jedna se 0 relativni prava, zatimco
pravo stavby ptisobi erga omnes a piechazi i na pravni nastupce (§ 1253 OZ).

Nazorné vysvétleni pojmu prava stavby lze nalézt napt. zde: ,,Pravo stavby miizeme
predstavit jako bublinu ve vlastnictvi jedné osoby, umisténou na pozemku druhé osoby;
bublina pozemek zatézuje. NV bubliné miize, ale nemusi byt stavba. Pokud je v bubline
stavba, pak tato stavba neni soucasti pozemku, ale je soucasti bubliny. Pokud v bubliné
neni stavba, mize ji tam vlastnik bubliny zhotovit. Také mizZe bez souhlasu vlastnika
pozemku bublinu prodat, smenit, zastavit. Je-li V ni stavba, tak vzdy se stavbou. Neni-li v ni
stavba, tak bez stavby. V obou pripadech se naklida s nemovitou véci; pravo stavby je
nemovitou véci vidy. Kdyz bublina se stavbou zanikne, stavba se stane soucdsti pozemku
avlastnik pozemku tim ziskava hodnotu, kterou by mél uhradit viastnikovi jiz zaniklé
bubliny; ten preci vynaloZil prostredky na zhotoveni Stavby.“62

Ve své podstaté jde iuprava stavby o omezeni vlastnického prava vlastnika
pozemku jako je tomu napf. U sluzebnosti. Diky pravu stavby je vlastnik pozemku povinen
strpét nebo se néceho zdrzet ve prospech stavebnika. OdliSnosti je vSak to, Ze pravo stavby
neptedpoklada zadny vztah mezi pozemkem, k némuz je pravo stavby zfizeno, a jinym

pozemkem. Vazba na osobu, jako je tomu u vécnych bifemen ve prospéch osoby, je

%1 Rakouskd pravni uprava ma 21 paragrafii k pravu stavby — viz zdkon &. 86/1912 t. z., o pravu stavby
(Baurechtgesetz).

%2 Viz SKALA, Milan: Dopady nového obcanského zdkoniku do zdariovani nemovityjch véci v roce 2014 — 1.
dil [online]. Dané a pravo v praxi ¢. 9/2013. Publikovano 1. 9. 2013 [cit. 11. 9. 2016]. Dostupné z:
http://www.ucetnikavarna.cz/archiv/dokument/doc-d42716v53790-dopady-noveho-obcanskeho-
zakoniku-do-zdanovani-
nemovitych/?search_query=sk%C3%A1lla&order_by=&order_dir=&type=&search_results_page=1.
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vylouéena pievoditelnosti a dédi¢nosti prava stavby. Vzhledem k tomu, Ze se jedna 0 pravo
vécné, omezeni vlastnika pozemku se bude vztahovat i na jeho pravni nastupce.

Obsahem prava stavby je tedy opravnéni ziidit stavbu na cizim pozemku, ale i jiz
existujici stavbu na cizim pozemku prosté jen mit. Pravo stavby muze byt ziizeno ke
stavbé, ktera ma na pozemku teprve vzniknout (stavba bude tedy ziizena teprve
v budoucnu), ale i ke stavbé, kterd uz na pozemku stoji. Jde-li 0 stavbu jiz existujici, neni
rozhodné, zda se jedna o samostatnou stavbu, nebo o stavbu, ktera je soucasti pozemku.
Nic tedy nebrani tomu, aby stavba, kterd byla pfed zfizenim prava stavby soucasti véci
(pozemku), nyni na zakladé tohoto prava stavby prestala byt soucasti pozemku a stala se
souCasti prava stavby. Ten, komu svéd¢i pravo stavby, je nazyvan dle klasické
terminologie stavebnik. Tento pojem nelze sluCovat S vymezenim stavebnika dle
stavebniho zakona®, nebot’ tyto pojmy se nekryji. Neni vyloucena ani pluralita osob na
stran¢ stavebnika, pravo stavby by pak bylo ve spoluvlastnictvi dle pfislusnych podila
nebo ve spole¢ném jméni manzelt.

Za pozitivni lze povazovat skutecnost, ze pravni uprava umoziuje ziidit pravo
stavby i ve stadiu, kdy neexistuje uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni na stavbu.
Tato skutecnost velmi zjednodusuje transakce, ale klade vSak vyS$i naroky na popis
stavby®.

Dokonce je i zcela irelevantni, zda dojde k zaniku stavby ziizené na zakladé prava
stavby, protoze pravo stavby se vztahuje i na stavbu dosud na pozemku neziizenou. Zanik
stavby tak automaticky neznamena i zanik samotného prava stavby. Zanikne-li stavba po
dobu trvani prava stavby, mlZe ji stavebnik ziidit znovu. Pokud vSak dojde ke zniceni
stavby a stavebnik ji znovu neobnovi, mohla by tato situace byt povazovana za opusténi
nemovité véci, kterd ma za nasledek po uplynuti deseti let vyvratitelnou pravni domnénku,
Ze nemovitd v&c piipada do vlastnictvi statu.

Vzhledem ktomu, Ze pravo stavby je véci nehmotnou, nemovitou a zaroven
vécnym pravem, které se zapisuje do evidence katastru nemovitosti, S&€ na pravo stavby
vztahuje ustanoveni § 631 OZ, které ur€uje, Ze pravo zapsané ve veiejném seznamu se
promlc¢i za deset let ode dne, kdy mohlo byt vykondno poprvé. Poprvé mize byt pravo

stavby vykondno V den nasledujici po dni, v némz bylo pravo stavby zapsano do evidence

%% Ustanoveni § 2 odst. 2 pism. ¢) stavebniho zékona.
% Viz ACHOUR, Gabriel a Martin PELIKAN: Prdvo stavby dle nového obcanského zikoniku (Bullentin
advokacie 12/2014, str. 35).
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katastru nemovitosti v pfipadé smluvniho préva stavby. V pfipadé¢ ziizeni prava stavby na
zaklad¢é rozsudku to bude den nésledujici po dni nabyti pravni moci rozsudku soudu
a Vv piipadé vydrzeni den nasledujici po dni, kdy byly splnény vSechny podminky pro
vydrzeni prava stavby. Vyjimky z tohoto pravidla (tj. kdy k promléeni nedojde) jsou
vyslovné obsazeny vV § 614 OZ, ale pravo stavby mezi nimi neni. Pravo stavby tedy
podléha promléeni, nebude tézké urcit beéh promlceni lhity u stavby dosud nezfizené, ani
U prava stavby ziskané¢ho na zakladé modernizace jiz postavené stavby. HorSi je vSak
situace u staveb jiz existujicich, kde pravo stavby opraviiuje stavebnika stavbu na pozemku
prosté jen mit. V takovém piipadé se néktefi autofi priklani K nazoru, ze se véc musi
posoudit obdobn¢ podle pravidla vztahujiciho se na prava zapsand ve vefejném seznamu,
kterd se vykonavaji pouze ziidka. V tomto pfipadé se uZzije § 632 OZ, ktery stanovi, Ze
opravnénd osoba V téchto piipadech musi mit pfilezitost vykonat pravo alesponl tfikrat,
nebyla-li moznost pravo tfikrat vykonat, prodluzuje se lhita proml¢eni, dokud nebude
vyuzita zadna ze tii prilezitosti. Po promléeni prava stavby ho lze vymazat z evidence
katastru nemovitosti v souladu s § 618 OZ na zakladé podané Zadosti 0 vymaz prava
stavby doruené na piislusny katastralni ufad. VKladovou listinou u navrhu na vymaz
prava stavby tedy bude bud potvrzeni stavebnika 0 zaniku prava stavby, piipadné téz
souhlasné prohlaseni stavebnika a vlastnika pozemku zatizeného pravem stavby. Dle mého
nazoru ustanoveni § 618 OZ vSak muze byt v tomto piipad¢ problematicky proveditelné,
nebot’ nejveétsi zdjem na vymazu promlceného prava stavby bude nejpravdépodobnéji mit
vlastnik zatizeného pozemku, ktery vSak sam bez soucinnosti stavebnika neni schopen
poridit vkladovou listinu, ktera by K vymazu proml¢ené¢ho prava v evidenci Kkatastru
nemovitosti vedla.

Pro uplnost je tfeba upozornit na moZznost jiného vykladu. Pravo stavby se dle
tohoto vykladu povazuje za véc nehmotnou, kterd je predmétem vlastnictvi. ProtoZe
vlastnictvi se nepromlcuje, nepromlcuje se ani pravo stavby65.

Nevykonavani prava stavby mize vSak mit za nasledek jeho opusténi, jak jsem
uvedla jiz vySe, lhita pro promleni iopusténi je stejna, tedy desetiletd. Pokud tedy
stavebnik neza¢ne ve lhuté deseti let srealizaci dosud neprovedené stavby, K jejimuz
ziizeni je opravnén na zaklad€¢ prava stavby, pifipadne préavo stavby jako opusténa

nemovitd véc statu, ale pfipadne mu zaroven jako pravo promléené. Tentyz piipad je

% Viz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek .
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 706.
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mozny U prava stavby ke stavbé jiz exitujici, pokud se opravnéni z prava stavby vztahovalo
na jeji opravu ¢i modernizaci atoto nebylo vykondno. Nebylo-li pravo vykonano
v promlceni lhite, promlc¢i se a dluznik neni povinen plnit (§ 609 OZ). Pokud by tedy stat
zapocal nabyté opusSténé pravo stavby realizovat, mize se vlastnik pozemku branit
namitkou promlceni.

Ustanoveni § 1242 OZ je dle mého nazoru nespravné formulovano, kdyz uvadi, ze
stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti. Stavba vSak nemuzZe byt soucasti prava
stavby, protoZze obCansky zakonik striktné odliSuje véci hmotné a nehmotné, takze lze jen
tézko uvazovat, ze soucasti nehmotné véci je véc hmotnd, zejména kdyz je v § 505 OZ
uvedeno, Ze soucasti véci je vSe, co K ni podle jeji povahy nalezi a nemtze byt oddéleno
(. fakticky tvoii jednu jedinou véc). Stavba postavend na zaklad€ prava stavby nemusi
sdilet pravni osud véci, se kterou mé byt spojena. Stavba postavend na zaklad¢é prava
stavby miiZze byt totiz samostatné pfedmétem najmu, pachtu a mize byt dokonce rozdélena
na jednotky. Neni taktéZ na Skodu pfipomenout, ze zakon ¢. 86/1912 . z., 0 pravu
stavebnim povazoval stavbu zfizenou na zaklad¢ prava stavby za ptisluSenstvi stavebniho
prava, pticemz tato koncepce byla kritizovana.

Mozna i z téchto divodt ob¢ansky zakonik uvadi, ze stavebnik ma, co se stavby
tyCe stejna prava jako jeji vlastnik, z ¢ehoz plyne, Ze vlastnikem neni, ale ma pouze stejna
prava ke stavbé. Drive byla tato skute¢nost dovozovana judikaturou.66 Stavbu zfizenou na
zaklad¢€ prava stavby nemohl tedy opravnény z prava stavby pfevédét67, nebot’ nebyl jejim
vlastnikem, a tudiz by ptevad¢l vice prav, nez sam mél®8. Lze se tedy domnivat, ze pokud
obc¢ansky zakonik uvadi, Ze je néco soucasti, nemusi tim mit vzdy na mysli soucast véci ve
smyslu § 505 OZ. Stavba vyhovujici pravu stavby je samostatnou stavbou, byt neni
samostatné prevoditelna. Ze se viak stavba, vyhovujici pravu stavby, fidi ustanovenimi
0 nemovitych vécech je vyznamny faktor, protoZe se fakticky jednd o stavbu na cizim
pozemku, ktera je povahy docasné, nebot’ zakon piedpoklada, ze pravo stavby miize byt
ziizeno na maximalni dobu 99 let. OvSem docasné stavby ze zakona nejsou soucasti

pozemku.

% \/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3208/2011: ,,Pravni predchiidci zalobcii
nebyli viastniky stavby, byli pouze opravnénymi ke stavbé (srov. § 6 zdkona ¢. 86/1912 ¥. z., o pravu
stavby), a "prislusela jim prdava viastnika" na dobu vymezenou ve smlouvé. Prdvni vztah mezi viastnikem
pozemku a subjektem oprdvnénym ke stavbé (stavebnikem) zanikl uplynutim stanovené doby a vlastnictvi
stavby nabyl k 31. 12. 2006 viastnik pozemku.“

%7 \Viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 11. 6. 2003, sp. zn. III US 123/2003.

% Viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 26. 2. 2014, sp. zn IV. US 3072/2013.
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V katastru nemovitosti se vSak budova vyhovujici pravu stavby jako samostatna
stavba evidovat nebude, protoze vV tomto vetfejném rejstiiku se eviduji samostatné budovy,
ale jen v pfipad¢, nejsou-li soucasti pozemku nebo prava stavby. V katastru nemovitosti
bude tedy evidovano pravo stavby K urcitému pozemku V pfislusném katastralnim tzemi
a ucel prava stavby, ktery mize byt napiiklad uveden jako rodinny dim ¢&. p. XY.

Pravo stavby lze vsouladu s ustanovenim § 1240 odst. 2 OZ ziidit tak, ze se
vztahuje ina pozemek, kterého neni ke stavb¢é zapotiebi, ale slouzi K jejimu lepSimu
uzivani. Tato formulace vzbuzuje dojem, ze pravem stavby lze zatiZit i pozemek vedlejsi,
ktery nebude ke stavbé samotné viibec vyuzit. Néktefi autofi Stimto vSak nesouhlasi,
nebot’ tvrdi, Ze ,,zdkonodarce nemohl pri formulaci § 1240 odst. 2 OZ mit na mysli
rozsireni prava stavby na néejaky vedlejsi pozemek,“69 nebot’ podstatou zatizeni pozemku
pravem stavby je pravé jeji zfizeni. Navic i zakon ¢. 86/1912 f. z. véc upravoval pouze ve
vztahu k dilim pozemku™, stejn& jako je tomu V pifipadé némecké pravni apravy'’.
S autorem si vSak dovolim nesouhlasit, nebot’ nelze predjimat, co mé¢l zakonodarce na
mysli pfi tvorbé urcitého ustanoveni, a neni zdroveih mozné vyloucit urcit€ moznosti pouze
na zakladé¢ srovnani S pfedchazejici pravni upravou nebo upravou zahrani¢ni, kdyZz
nevyplyvaji ani ndznakem ze zdkonného ustanoveni. Ackoliv uzndvam, ze zfidit pravo
stavby Kk vedlejSimu pozemku, ktery stavebnik nema v imyslu ke stavbé vyuzit, postrada
logiku. Domnivam se, ze formulace § 1240 OZ by do budoucna méla byt zpfesnéna pouze
na pozemek urcéeny k vystavbé stavby.

Diilezitym pojmem souvisejicim S pradvem stavby je samotny pojem stavba. Stavba
v obCanském zakoniku neni nikde definovana, ackoliv je tento pojem pouzivan. Obecné 1ze
stavbu definovat jako hmotny vysledek stavebni Cinnosti ¢lov€ka, majici materialni
podstatu, oddélitelny od okoli, majici samostatny hospodaisky ucel a vyznacujici se
kompaktnosti materialu’?. Navic existuje fada piipadl, kdy konkrétni stavba neni zptsobila
byt soucasti prava stavby. Soucasti prava stavby nemutize byt napf. silnice, nebot’ ta je
samostatnou nemovitou véci’, ktera se nikdy nemize stat soucasti pozemku. Pravo stavby

Ize ziidit pouze ke stavbé, ktera byla za predchazejici pravni Gpravy samostatnou véci

% Viz ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 95.

" Viz § 1 véta druhd zakona &. 86/1912 1. z.

"'Viz § 1 odst. 2 ErbbRG.

2 MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek I11. Vydani 1. Praha: Leges,
2013, str. 262.

" Viz § 9 odst. 1 PozKom.
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a podléhala zapisu do katastru nemovitosti @ musi se jednat 0 Stavbu, ktera by se po zaniku
préva stavby stala soucasti pozemku. Dopravni komunikace vSak neni stavbou evidovanou
Vv katastru nemovitosti, dle katastralnich ptedpist je pouze zptisobem vyuziti pozemku74.

Pravo stavby se nabyvd smlouvou, vydrzenim nebo rozhodnuti organu veiejné
moci. Smluvni pravo stavby vsak fakticky vznika az zapisem do katastru nemovitosti,
nebot’ tento zapis ma konstitutivni charakter. V pfipadé nabyti prava stavby vydrzenim
nebo rozhodnutim organu vefejné moci je zdapis V evidenci katastru nemoviti pouze
deklaratorni a okamzik ziizeni a vzniku prava stavby splyva v jeden. Ceské pravni tprava
nepiedpoklddd moznost vzniku prava stavby ve formé¢ dédéni ¢i odkazu jako je tomu
napiiklad v Belgii.
pravu stavby. Konkrétné muze jit 0 pravo cesty, liniové stavby vedouci po pozemku nebo
sluzebnost, kdy se vlastnik pozemku zavazal zdrzet se zastavéni svého pozemku (napf.
pravo rozlivu, smluvni zdkaz zatizeni pozemku). Je-li pozemek uréeny pro pravo stavby
zatizen zastavnim pravem, lze pravo stavby zfidit pouze se souhlasem zéastavniho véfitele,
jemuz zastavni pravo svéd¢i. Jedna se 0 ochranu prav zastavniho véfitele pred dalSim
zatizenim pozemku, kterym by mohl byt poskozen ve svych pravech. Nalezitosti souhlasu
nejsou v zakoné nijak upraveny, proto se pouziji obecna ustanoveni. Vzhledem k tomu, ze
se jedna 0 nakladani S nemovitymi vécmi, mél by mit souhlas pisemnou podobu a ufedné
oveéfeny podpis zastavniho véfitele. Vzniku prava stavby vSak muze jiné vécné pravo
branit, jen pokud vzniklo dfive. Coz je vyznamné z hlediska, Ze pro potadi vécnych prav
k véci cizi rozhoduje okamzik podani navrhu na zapis prava dle § 982 odst. 1 OZ.

Pfi smluvnim zfizeni prava stavby se jednd 0 synallagmatické pravni jednani
smluvnich stran, které zavazuje ob¢é smluvni strany (vlastnika pozemku i stavebnika)
asoucasné jim poskytuje iurcitd opravnéni. Jedna se tedy 0 zavazkovy pravni vztah.
Vlastnik pozemku je v tomto pifipadé¢ povinen pfedat pozemek do uZivani stavebnikovi
a zdrzet se jeho uzivani a pozivani, na druhou stranu mé vici stavebnikovi opravnéni po
ném pozadovat realizaci stavby. Naproti tomu stavebnik je opravnén pievzit pozemek do
uzivani a realizovat pravo stavby. Vzhledem k tomu, Ze se jedna 0 véc nemovitou, podléha
| pravo stavby evidenci katastru nemovitosti, a to s ohledem na § 3 odst. 1 pism. f) KatZ.

Smlouva na zfizeni prava stavby musi byt v pisemné formé (§ 560 OZ) a oba podpisy musi

™ Podrobngji k nemoznosti z¥idit pravo stavby k dopravni komunikaci viz rozsudek Krajského soudu v Plzni
ze dne 18. 6. 2015, sp. zn. 19 C 13/2015.
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byt navic na jedné listiné v souladu s § 561 odst. 2 OZ a ufedné ovéfeny. ,.Je treba jen
dodat, zZe jednou listinou se nerozumi jen list (arch) papiru, ale také svazek listii (sesitych,
popr. jinak dostatecné pevné spojenych tak, aby nebylo snadné je od sebe 0ddélit).“75 Ve
smlouvé na zfizeni prava stavby musi byt kromé opravnéni stavebnika mit na cizim
pozemku stavbu uvedena i docasnost prava stavby vcetné ujednani 0 poslednim dni, doby,
na kterou je zfizovano. V evidenci katastru nemovitosti je pak uveden tento posledni den
doby, na ktery je pravo stavby ziizeno (§ 1244 odst. 1 OZ). Daéle je mozno ve smlouvé
upravit ostatni fakultativni nalezitosti. Nedodrzeni pfedepsané formy by mélo za nasledek,
ze pravo stavby nevznikne, nebot’ nebude zapsano do vetejného seznamu.

Obcansky zakonik umoziuje I originarni nabyti vlastnického prava K pravu stavby
vydrzenim za zékonem stanovenych podminek. K vydrZzeni prava stavby je jako
u ostatnich nemovitych véci tieba nepteruSend, fadnd, poctiva a prava drzba trvajici deset
let, ktera vyzaduje Kk moznosti vydrzeni i existenci pravniho divodu (titulu). K vydrzeni
muze dojit i na zaklad¢ institutu mimotadného vydrzeni, kde sta¢i nepferusena poctiva
drzba v trvani dvaceti let. Drzitel tedy nemusi prokazovat pravni davod své drzby, bude-li
vSak drziteli prokédzan nepoctivy umysl, nelze pravo stavby vydrzet ani v mimoiadné dobé.
Pokud v pribéhu této drzby vznikne pravo pii¢ici se Gcelu prava stavby, nelze pravo
stavby vydrzenim nabyt.

Dal8im zpiisobem vzniku prava stavby je rozhodnuti organu vetejné moci. Je vSak
otazkou, jak bude tento postup vyuZzivan. Pfi zfizeni prava stavby rozhodnutim organu
vetejné moci dochazi k omezovani vlastnického prava vlastnika pozemku, pti¢emz kazdé
omezeni vlastnického prava je mozné jen ve vefejném zajmu, na zdkladé¢ zdkona a za
nahradu (¢l. 11 odst. 4 LPS). Pouzitelnost tohoto institutu je proto sporna, nebot aby
mohlo byt pravo stavby ziizeno rozhodnutim organu vetfejné moci, musela by takovato
pravomoc organu byt stanovena Vv n&jakém pravnim predpise. Vzhledem k tomu, ze pravni
ptredpisy fesici nejriznéjsi stiety zajml vV uzemi jsou vétSinou Vv platnosti a ti¢innosti déle
nez obCansky zakonik, a institut prava stavby neznaji a nepocitaji S nim, nema omezeni
vlastnického prava zfizenim prava stavby zatim Zadnou oporu Vv zdkoné (pfikladem miize
byt napt. zdkon o0 vyvlastnéni). Dle mého nazoru by tedy zakonodirce mél zvazit
novelizaci navazujicich pfedpisii, aby institut prava stavby zfizeny autoritativnim

rozhodnutim mohl najit i praktické vyuziti. Jedingm myslitelnym ptipadem pouziti bude

™ Viz ZUKLINOVA Michaela: Forma prdavnich jedndni - l. [online]. Posledni verze 30. 7. 2015 [cit.
7.4.2017]. Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/k-vyklad-pravnich-jednani-ii.
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prozatim vypotadani resp. rozdéleni spoluvlastnictvi. Formou rozhodnuti bude v daném
ptipad¢ rozsudek ptislusného soudu a pravo stavby vznikne dnem uvedenym V rozhodnuti,
piipadné pravni moci rozsudku.

Préavo stavby lIze ziidit pouze docasn€, nejdelsi moznéa doba stanovena zakonem je
99 let. Posledni den lhity je navic zapisovan iV evidenci katastru nemovitosti. Lze
samoziejm¢ sjednat dobu kratsi a spodni hranice neni nijak zakonem omezena. Omezeni
prava stavby jinou dobou je dano pouze V piipad¢ vydrZzeni, kdy je zdkonem déna doba 40
let, kterou lze vSak na zaklad¢ rozhodnuti soudu pro spravedlivé divody prodlouzit nebo
zkratit (§ 1244 odst. 2 0OZ).

Protoze pravo stavby miize byt zfizenou pouze jako docasné, je dobte, Ze
zdkonodarce modifikoval pravni poméry z prava stavby. Docasnou stavbou se dle
obc¢anského zakoniku totiz rozumi stavba zfizena na cizim pozemku na zakladé¢ prava, jez
je Casové omezeno. Obecné pak plati, Ze stavebnik je po uplynuti doby, po kterou byl
opravnén pozemek dodasnd uzivat, povinen stavbu na tomto pozemku odstranit’®, protoze
po uplynuti sjednané doby jiz neopravnéné zasahuje do vlastnického prava vlastnika
pozemku.”’

Pravni uprava prava stavby tyto skute¢nosti v§ak modifikuje ustanovenim, ze po
zaniku prava stavby je vlastnik pozemku povinen dét stavebnikovi za stavbu nahradu
(§ 1255 OZ). Nahrada hodnoty ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé& zaniku prava stavby
(taktéz § 1255 OZ). Hodnota stavby je jeji cena, ktera se urci jako cena obvykla, ledaze je
néco jiného ujednano smluvné nebo stanoveno zdkonem (§ 492 odst. 1 OZ). Pravo
stavebnika na ndhradu za stavbu pfi zaniku prava stavby se snazi vyvazit zajmy vlastnika
pozemku, kterému se timto pozemek zhodnotil a ktery navic mohl mit sjednany za pravo
stavby stavebni plat, a zajem na ur¢ité kompenzaci pro stavebnika, ktery zédnikem prava
stavby o stavbu pfijde. Pravni Uprava ohledné nahrady za stavbu je dispozitivni, proto ji
smluvni strany mohou svou dohodou zmeénit.

Zakon tedy predpoklada, ze stavba zfizend na zakladé prava stavby miliZe existovat
nadale i po uplynuti prava stavby. Po zaniku prava stavby pfipadne stavba vlastnikovi

pozemku. Jde-li 0 stavbu, jez mize byt soucasti pozemku, stane se ji v disledku elasticity

"® \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 240/97, uvefejnény pod &islem 72/2000
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

" Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2261/2001.
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vlastnického prava. Pokud stavba soucésti pozemku byt nemiize, stane se samostatnou
stavbou.

Trvéani prava stavby Ize prodlouzit se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku
zapsana zatizeni V poradi za pravem stavby (§ 1245 OZ), zpravidla se bude jednat
0 zéastavni veéftitele. Pii zkraceni doby préva stavby neni nutnost souhlasu téchto osob
zakonem nijak upravena a z logiky véci asi nebude souhlas vyzadovan, protoze zruSeni
prava stavby pro osoby, pro které jsou na pozemku zapsana zatizeni V pofadi za pravem
stavby, bude vyhodnéjsi.

Je otazkou, zda lze prodlouzit dobu trvani prava stavby pies 99 let. Odborna
literatura se kloni spie K nazoru, Ze to moZné neni’® adobu prava stavby lze tedy
prodluzovat pouze V ptipadé€, Ze byla plivodné sjednana na méné nez 99 let. Nékteti autofi
tento nazor vSak nesdili a argumentuji, Ze v zdkoné& nikde neni stanoveno, ze nelze uzaviit
mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku smlouvu na pravo stavby opétovné, proto ani
neni mozné nutit strany sjednavat stejnou smlouvu znovu, kdyz mohou zvolit jiny zptisob
ﬁpravy79. Dle mého nazoru muze byt pravo stavby sjedndno pouze na dobu maximalné 99
let a ptes tuto hranici by nemélo byt prodluzovano. Na druhou stranu lze jisté ptisvédcit
nazoru, Zze smlouvu na pravo stavby lze uzavtit opakované a obejit timto maximalni dobu
trvani. Dale si dovoluji podotknout, Ze némeckd pravni Gprava maximalni dobu trvani
prava stavby nemda aje otazkou, zda je takovéto omezeni zpohledu ekonomické
a hospodaftské logiky vhodné.

Doba trvani prava stavby musi byt jasné patrna ze smlouvy, uz vzhledem Kk faktu,
ze posledni den doby, na néZ je pravo zfizeno, je evidovan V katastru nemovitosti. Nelze-li
tedy ze smlouvy tento den zjistit, nemliZe byt pravo stavby zapsdno do katastru
nemovitosti, a proto ani nevznikne. Nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrzenim, nelze jeho
trvani prodlouzit ani dohodou stran. O prodlouzeni muze rozhodnout pouze soud.

Pravo stavby nemiize byt omezeno rozvazovaci podminkou (§ 1246 OZ). Dle
divodové zpravy by V piipadé ptipusténi rozvazovaci podminky bylo pravo stavby nejisté,
problém by mohl nastat zejména pro zéstavni véfitele, protoZze pravo stavby jako nemovita

véc mize byt pfedmétem zastavniho prava, pokud vSak zanikne pravo stavby, dochazi

"8 VViz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek III, (§ 976
az 1474), Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 695.

™ Podrobngji k tomuto viz NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prdva. Vydani 1.
Praha: Grada Publishing, 2014, str. 106.
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k zaniku i zastavniho prava, které na ném vazlo. Pokud si strany i pfesto rozvazovaci
podminku sjednaji, neptihlizi se K ni.

O odkladaci podmince zakon V souvislosti s pravem stavby nic nefika, coz
znamena, ze neni vyloucena, ale obecné¢ odkladaci podminky musi byt splnény nejpozdé;ji
k okamziku podani navrhu na vklad na pfislusné katastralni pracovisté, jinak nelze
pozadovany vklad provést. Je-li sporné, 0 jakou podminku se jednd, ma se za to, ze jde
0 podminku odkladaci (§ 548 odst. 3 OZ).

Pravo stavby lze ve smlouvé sjednat jako uplatné ibeztplatné. Bylo-li zfizeno
pravo stavby jako uplatné abyla-li tato Uplata sjednana jako stavebni plat ve formé
opakujici se davky nebo splatné jednorazove, zatézuje pravo stavby jako realné bfemeno
(§ 1247 OZ). Redlné biemeno lze zapsat do katastru nemovitosti. VySe stavebniho platu
musi byt vyjadifena jiz ve smlouvé O zfizeni prdva stavby, ale neni vylouceno, aby
jednotlivé davky byly rtizné vysoké. Zakon vyzaduje, aby vyse stavebniho platu byla
nadéna urcitou jistotou, a proto nemuze podléhat vnéj$im vykyvim jako je napt. odvozovat
vysi stavebniho platu dle aktudlni ceny nemovitosti. Zavazek platit stavebni plat mize byt
zajistén | zastavnim pravem vaznoucim na pravu stavby. Vzhledem k tomu, Ze pravni
uprava obcanského zakoniku nepievzala § 4 zakona ¢. 86/1912 t. z., 0 stavebnim pravu,
kdy pro neplaceni stavebniho platu mohlo byt za urcitych podminek pravo stavby zruseno,
bude se vdaném piipadé postupovat dle obecnych ustanoveni 0 prodleni dluznika
S plnénim penézitého dluhu (§ 1968 anasledujici). Do budoucna miZze byt mozna
problémem, Ze stavajici pravni Gprava neobsahuje Zadné ustanoveni, jakym zplisobem lze
stavebni plat menit. Narok na thradu stavebniho platu se promlcuje vV obecné promlceci
lhaté. Bude-li stavebni plat zapsan jako vécné bfemeno, proml¢uje se v souladu s § 633
odst. 2 OZ pravo na jednotliva plnéni z realného biemene jako pohledavka.

Ackoli pravo stavby nalezi stavebnikovi po dobu sjednanou ve smlouvé (ptipadné
urcenou rozhodnutim organu vefejné moci, ¢i na zakladé vydrZeni), nelze stavebnika nutit,
aby byl jeho vlastnikem, kdyz nechce. Obcansky zakonik tak upravuje i pravni institut
zieknuti se prava stavby. Ziekne-li se stavebnik prava stavby, ma vlastnik pozemku pravo
pfevést pravo stavby na sebe nebo n€koho jiného (§ 1248 OZ). Zieknuti se prava stavby
neni vazano na splnéni néjakych zdkonnych podminek, proto bude pouze na vili
stavebnika, zda ho vyuZije ¢i nikoli. Zieknuti se neni jednostranné pravni jednani
stavebnika, jak by se mohlo zda, ale musi se jednat o dvoustranou smlouvu mezi
stavebnikem a vlastnikem zatizeného pozemku. Vzhledem k uvedenému Ize tedy usuzovat,

ze stavebnik se nemtize za trvani prava stavby z néj jednostranné vyvazat. Zieknuti se
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prava stavby a pfipadné nésledné ptevedeni prava stavby na vlastnika zatizeného pozemku
neni diivod pro zanik prava stavby, nebot’ se jen méni jeho subjekt a vlastnik jim muze
i nadale disponovat. V dusledku zieknuti se prava stavby bude Vv evidenci katastru
nemovitosti pouze provedena zména V osobé opravnéné z prava stavby. Z tohoto diuvodu
musi mit zfeknuti se prava stavby pisemnou formu a dalsi nélezitosti dané zakonem, aby
mohl byt vklad takovéto zmény osoby promitnut do evidence katastru nemovitosti.

Pravo stavby je samostatnou nemovitou véci V pravnim smyslu, proto ho lze také
prevést i zatizit (§ 1252 odst. 1 OZ). V ptipad¢€, Zze ma pravo stavby zaniknout diive, nez
bylo pivodné sjednano, tj. pfred dnem zapsanym evidenci katastru nemovitosti, a toto
pravo stavby je zaroven zatizeno vécnym pravem zapsanym V katastru nemovitosti
(nejcastéji zastavnim pravem), neni zanik prava stavby pied jeho uplynutim mozny bez
souhlasu opravnéného z tohoto dalsiho vécného prava (zastavniho véfitele). Jedna se opét
0 formu ochrany opravnénych z vécnych prav vaznoucich na pravu stavby, nebot’ zanikem
prava stavby zanikaji i vécna prava na ném vaznouci.

Pokud nebude souhlas opravnéného z vécného prava K zaniku prava stavby vydan,
mohou pravni nasledky vymazu prava stavby vi¢i opravnénému z vécného prava nastat az
zanikem tohoto vécného prava. Zde muze nastat problém s praktickou realizaci tohoto
ustanoveni. Nebot’ jak by mohlo Vv evidenci katastru nemovitosti ziistat evidovano vécné
pravo (napf. zastavni) k nemovité véci, ktera jiz zanikla a byla tudiz vymazana (pravo
stavby)? Pokud dojde k vymazu obou (tj. zastavniho prava iprava stavby), jak bude
zajisténo vici tietim osobam, Ze se tyto dozvi, Ze vécné pravo (zéastava) dosud nezaniklo?
Nebo vécné pravo bude ,,automaticky* zatéZovat pozemek, jehoZ soucasti se stala stavba
zfizena pivodné na zakladé prava stavby, ale bez opory v zakon&? Na zodpovézeni téchto
otazek si zfejmé budeme muset pockat na prislusnou soudni judikaturu K tomuto tématu.
V némecké pravni upravé je tato situace feSena piimo V zdkoné tak, ze zanikne-li pravo
stavby, stavaji se soucasti prava stavby soucastmi pozemku (§ 12 odst. 3 ErbbRG). Pravni
uprava V obcanském zakoniku v ustanoveni § 1249 OZ neni kompatibilni s pravni tpravou
katastru nemovitosti @ do budoucna by mél byt tento rozpor odstranén.

Dle diivodové zpravy k ob¢anskému zakoniku je sice moznost sjednat si za pravo
stavby stavebni plat, pfesto za hlavni pfinos je povazovano zhodnoceni pozemku 0 stavbu,
ktera vlastnikovi pozemku pfipadne po uplynuti sjednané doby prava stavby. Proto
zakonodarce upravuje moznost smluvné si upravit dalsi fakultativni naleZitosti smlouvy na

ochranu vlastnika pozemku.
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Na zaklad¢ smluvni dohody miiZze byt mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku
sjednéno, Ze na pozemku, kde se dosud zadna stavba nenachazi, musi byt stavba ztizena do
urcité doby (§ 1251 odst. 1 OZ). Zakonna uprava vSak nefesi situaci, jestlize tato podminka
nebude smluvné sjednéna, ani pfipad, kdy doba zfizeni stavby sice sjednana bude, ale
stavebnik ji nedodrzi. V obou piipadech bude ziejmé nutné postupovat dle obecnych
ustanoveni 0 nesplnéni zavazku. Vzhledem k tomu, Ze se nejedna 0 podstatnou nalezitost
smlouvy, absence tohoto ustanoveni neznamena, Ze by smlouva 0 pravu stavby byla
neplatna. Dle nékterych autori by povinnost postavit stavbu do urcitého data zavazovala

8 ale

I ptipadné pravni nastupce stavebnika, pokud by byla zapsana ve vefejném seznamu
domnivam se, Ze neni zcela jisté, zda by katastralni Gifad zapis podobného ujednani provedl
do vetejného seznamu.

Neni-li ve smlouvé stanoveno néco jiného, je stavebnik povinen udrZovat stavbu
V dobrém stavu. Jedna se 0 korespondujici ustanoveni § 1255 OZ, kdy vySe nahrady pfi
zaniku prava stavby je stanovena hodnotou stavby. Cilem ustanoveni § 1251 odst. 2 OZ je
tedy motivovat stavebnika, aby nedochédzelo k znehodnocovani stavby. Smluvné lze
sjednat i povinnost stavbu zfizenou na zaklad¢ prava stavby pojistit.

Smluvné si lze rovnéz vyhradit souhlas s faktickym nebo pravnim jednanim
stavebnika. | zde vSak plati, ze vlastnik pozemku nemize souhlas odepfit, pokud jednani
stavebnika neni na jeho jmu.

Vzhledem Kk tomu, ze lze pravo stavby zatizit, mize si vlastnik pozemku ve
smlouvé vyminit, ze pravo stavby lze zatizit pouze s jeho souhlasem. Tato vyhrada se
zapisuje do evidence katastru nemovitosti. Vlastnik pozemku si vSak nemuze vyhradit
souhlas s pfevodem prava stavby na jinou osobu.

Pravo stavby je taktéz zcizitelné a prechazi i na dédice ¢i jiného pravniho nastupce.
Pievoditelnost prava stavby je jednim z jeho pojmovych znakii. Pravo stavby lze prevést
bez soucasného pifevodu pozemku, na némz vazne, coz ho odliSuje napt. od pozemkovych
sluZebnosti.

Po dobu trvani prava stavby ma stavebnik ptedkupni pravo k pozemku a naopak
vlastnik pozemku ma piedkupni pravo K pravu stavby, pokud si vsak strany ve smlouve
neujednaji odlisSny rezim (§ 1254 OZ). Predkupni pravo tedy zaklddd obou smluvnim

stranam povinnost nabidnout véc druhé smluvni strané, pokud ji chtél prodat tieti osobé.

8 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 161.
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Odchylka od zakonného rezimu musi byt poznamkou zapsana do katastru nemovitosti,
jedna se konkrétné 0 poznamku zapisovanou dle § 23 odst. 1 pism. v) KatZ. Podkladem
pro tento zapis bude smlouva, na jejimz zakladé se smluvni strany na odchylce dohodly,
pfiCemz se vétSinou bude jednat osmlouvu, na jejimz zakladé bude pravo stavby
zfizovéno.

Je zajimavé, Ze V rdmci prava stavby neni feSena otdzka odstoupeni od smlouvy,
protoze zahrani¢ni pravni Gpravy K pouzitelnosti odstoupeni od smlouvy 0 pravu stavby
pristupuji ruzné. Némeckd arakouska pravni uprava ji spiSe odmitd (podrobnéji viz
kapitola 1.7), ve Francii moznost odstoupeni zavisi na konkrétnich okolnostech. Vzhledem
Kk tomu, Ze moznost odstoupeni neni V ramci prava stavby nijak fesena, bude se postupovat
dle obecnych ustanoveni § 2001 OZ a nasledujicich.

Muze samoziejmé nastat situace, Ze stavebnik nebude jediny, kdo uzivad stavbu
ziizenou na zakladé prava stavby, ale ke stavbé mohou rovnéz existovat prava najmu ¢i
pachtu tfetich osob, pak je tfeba upravit i jejich pravni vztahy. Vzhledem k tomu, ze
ohledné skonceni prava stavby neni Vv zdkoné obsazena zadna specidlni pravni Uprava,
bude se opét postupovat podle pravni Gpravy obecné a obdobné se pouzije § 2221 odst.
1 0Z® 0 zméng vlastnického prava.

Do budoucna dle mého nazoru muze byt problémem strohost soucasnych smluv
0 pravu stavby. Dle dostupnych informaci se v zahrani¢i jednd o pomérné obséhlé
smlouvy, ale ve své praxi jsem se setkala se smlouvami nejéast&ji v rozsahu dvou A4
obsahujici pouze zakonem stanovené zdkladni néleZitosti. Nemyslim si tedy, Ze Uc€astnici
dostate¢né¢ zohlednuji situace, které mohou v budoucnu nastat, coz je dle mého nazoru
chyba, zvlast’ kdyZ pravo stavby miZe byt zfizeno na 99 let a je pravdépodobné, Ze pfti jeho
zaniku budou na strandch Ucastnikli jiz pravni nastupci téch, ktefi smlouvu pivodné
uzavieli. S pfihlédnutim k tomu, Ze rovnéz zakonna Gprava souvisejicich instituti (jako je
povinnost znovuobnoveni stavby, udrZovani stavby, pojiSténi) je ponechana pouze na
dohodg stran.

Jako zésadni a ryze prakticky problém vidim i ¢asovou omezenost prava stavby na
99 let. Domnivam se, Ze bychom se méli spiSe pfiklonit k asové neomezenému pravu
stavby, které by Iépe napliovalo ekonomicky smysl staveb. Pouze vyjimecné je stavba

ziizovana na ¢asové presné omezenou dobu, nebot’ to odporuje jejimu ucelu uspokojovani

81 Zméni-li se vlastnik véci, piejdou prava a povinnosti z nijmu na nového vlastnika.*
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zakladnich lidskych potieb, at’ se jiz jedna o bydleni nebo 0 hospodatské vyuziti stavby. Za
souCasné pravni Upravy se stavebnik po uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby
ziizeno, dostdva do nerovnopravného postaveni vuci vlastniku pozemku a nemulze tuto
situaci nijak ovlivnit. Déle si dovoluji podotknout, Ze ani némecka pravni Gprava nezna
maximalni délku trvani prava stavby.

Ve své praxi jsem se setkala rovnéz s rozdilnymi ndzory pti prodluzovani prava
stavby. Jednd se o pfipad, kdy pozemek byl zatizen zastavnim pravem, nasledn¢ bylo
k tomuto pozemku zfizeno pravo stavby na 3 roky se souhlasem zastavniho véfitele. Je
nutné pii prodlouzeni prava stavby znovu vyzadovat souhlas zastavniho véfitele? Dle
nazoru nékterych mych kolegii nikoli, protoze zdkon v § 1245 OZ vyzaduje pii
prodlouZeni souhlas osob, pro které jsou na pozemku zapséana zatizeni v potfadi za pravem
stavby. Dle mého nazoru vSak tento pfistup neni zcela spravny, protoze souhlas zastavniho
vétitele byl dan s pravem stavby pouze na 3 roky. Kdyby jiz na za¢atku zastavni véfitel
veédél, ze pravo stavby bude na 99 let, nemusel souhlas udélit, mohlo by tak dochazet
Kk obchéazeni prav zastavnich véfiteld. Prodlouzeni prava stavby bez souhlasu by byl dle
mého ndzoru zasah do prav zastavniho véfitele bez toho, aby se k tomu mohl néjakym
zptisobem vyjadfit. Bohuzel ze znéni zakona neni viubec ziejmé, ktery z téchto nazort je

spravny, a budeme si tedy muset nejspise pockat na soudni judikaturu k této otazce.

1.6. Dalsi nemovité véci, které nejsou soucasti pozemku

4

Dle véty druhé § 498 odst. 1 OZ jsou véci nemovitou i véci, 0 nichz to prohlasi
zakon, Stanovi-li, ze ur¢itd véc neni soucasti pozemku, anelze-li takovou véc pienést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty. Jedna se zejména 0 véci, kterym zpravidla jiny
pravni predpis nez obCansky zakonik propijcuje charakteristiku nemovité véci. Zpravidla
se bude jednat 0 vetejnopravni piedpisy a tyto nemovité véci nebudou predmétem evidence
katastru nemovitosti. V této souvislosti je vSak tfeba mit na paméti vykladové stanovisko,
dle kterého ,.se toto ustanoveni vztahuje pouze na ty pripady, kdy je smyslem a ucelem
zvldstniho pravniho predpisu vyloucit urcitou véc 7 rezimu soucasti pozemku S cilem
zasahnout do vécnépravnich vztahi Ktéto véci, nikoli pouze S cilem urceni subjektu
zvlastnich prdv a povinnosti (napr. povinnost udrzovat ji vV urcitém stavu). Jestlize zvlasini

zakon upravuje vztahy Kurcitému objektu (predmétu), pak tato skutecnost 7 néj necini
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samostatnou vec N soukromoprdavnim smyslu, tj. ustanoveni tohoto zvlastniho zdakona nema
ucinky uvedené v § 498 a k oddéleni viastnictvi nedochazif.“*

Jednim z ptiklada, kdy jiny zakon nez obCansky zakonik stanovi, co je nemovitou
véci, je zakon 0 ochrané ptirody a krajiny, ato konkrétné § 61 odst. 3 OchrPiKr, ktery
stanovi: ,Jeskyné nejsou soucasti pozemku™ anejsou piredmétem vlastnictvi. Definice
jeskyné je obsazena § 10 odst. 1 OchrPiKr, jde 0 podzemni prostory vzniklé ptisobenim
ptirodnich sil, v€etné jejich vyplni a piirodnich jeva v nich.

Uprava nemovité véci je taktéz obsazena § 3 vodniho zakona, ktery uvadi, Ze:
»Povrchové apodzemni vody nejsou predmétem vlastnictvi a nejsou soucasti ani
prislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji; prdava Ktémto vodam
upravuje tento zdkon* atento fakt byl jiz ze pfedchozi pravni upravy zohlednén
i judikaturou®®. Opét se tedy jedna o nemovitou véc ale zaroveii 0véc res extra
commercium jako u jeskyni, protoze vody nejsou predmétem vlastnictvi.

Existuji vsak i ptipady, kdy jiny pravni pfedpis nestanovi, ze néco, co je pfedmétem
jeho pravni upravy, neni soucasti pozemku. Piesto z jeho ustanoveni jasné vyplyva, Ze
urcita véc neni soucasti pozemku. Konkrétné se jedna o § 7 horniho zékona, ktery urcuje,

(13

ze: ,,Lozisko nevyhrazeného nerostu je soucasti pozemku.” Z tohoto ustanoveni tak
jednoznacéné plyne, ze loziska vyhrazeného nerostu soucasti pozemku nejsou. Horni zakon
totiz v § 3odst. 1v taxativnim vyctu stanovi, které nerosty jsou vyhrazené, atyto jsou
vsouladu s § 5 odst. 2 vzdy ve vlastnictvi statu. Tato situace byla judikaturou feSena
v souvislosti s otazkou, zda lom je samostatnym objektem pravnich vztahi. Judikaturou
bylo stanoveno, ze: ,,lom je mistem, V némz dochdzi k dobyvani loZiska nerostii. Neni tedy
samostatnym objektem pravnich vztahii, ale je soucasti loZiska vyhrazenych nerosti, anebo
V pripadé, zZe jde 0 dobyvani nevyhrazemych mnerostu, soucdsti pozemku, V némz se
nevyhrazené nerosty nachazeji B4

Dalsim ptikladem, kdy urcita véc neni soucasti pozemku ani piedmétem vlastnictvi,
jsou léCivé piirodni zdroje azdroj pfirodni mineralni vody (viz § 4 odst. 1 zakona .
164/2001 Sb., o pfirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich pfirodnich mineralnich vod,
pfirodnich 1écebnych laznich a lazeniskych mistech a 0 zmén& nékterych souvisejicich

zakoni (lazensky zakon),

82 iz Vykladové stanovisko ke vztahu zvldsmiho pravniho predpisu a vymezeni samostatné nemovité véci
podle véty druhé ustanoveni § 498 odst. 1 (Vykladova stanoviska KANCL 1/2014).

83 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1244/2007.

8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 33 Cdon 265/1996.
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Néktera literatura poukazuje v souvislosti s nemovitymi vécmi jesté na jednu
kategorii nemovitych véci, ktera nespada do zadné z predchazejicich, a neni v § 498 odst.
1 vyslovné uvedena — jednd se 0 jinou (zvlastni) soucast objektivni reality, kterou za
nemovitou véc oznacuje zékon®™ — v tomto piipadé sam obcansky zakonik. Timto maji
autofi na mysli jednotku, protoze v ustanoveni § 1159 véta druha OZ je vyslovné uvedeno,
ze jednotka je véci nemovitou. Jednotka je zaroven Vv § 1159 OZ charakterizovana jako
soubor majetkovych prav — vyhradniho vlastnictvi K ur¢ité prostorové oddélené ¢asti domu
a podilového spoluvlastnictvi na spolecnych c¢éastech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddélitelné. Jini autofi fadi jednotku vyslovné pod kategorii nemovitych véci, které za
nemovité véci prohlasil zakon.*® Ohledng jednotek je tieba jestd piipomenout zakonné
ustanoveni § 3063 OZ, dle kterého se pravni Uprava jednotek nebude vztahovat na bytové
jednotky vzniklé podle zakona 0 vlastnictvi byt. Pro né bude platit i nadale pravni uprava
puvodni, ktera byla Gc¢innosti ob¢anského zakoniku zrusena. Jednotky pak nasledné délime
na bytové a nebytové. Byt je vymezen v § 2236 odst. 1 OZ, kde definice klade diraz na
fakticky stav. Neni tedy podstatné, jak byla jednotka zkolaudovéna, ale rozhodujici je
urceni, Ze se jedna 0 soubor mistnosti kK bydleni. Timto je napiiklad dana dle mého nazoru
nezavislost uplatiovani soukromého prava na pravu vetejném, jak je deklarovano
v § 1 odst. 1 OZ. Z tohoto faktu plyne, ze veskera judikatura, jeZ vymezeni bytu pro Gcely
najmu odvozovala od obsahu kolauda¢niho rozhodnuti, je pfekonana a pro dal$i praxi jiz
nepouzitelna.

Spravné vymezeni bytové jednotky ve vkladové listiné v souladu s § 8 pism. e)
katastralniho zakona bude zavislé na nékolika faktorech. Nejprve je tfeba urcit, zda jde
0 bytovou jednotku dle zakona 0 vlastnictvi byt nebo jednotku dle ob&anského zakoniku.
Jedna-li se o jednotku dle obcanského zakoniku, kterd je vymezena v budové, ktera neni
soucasti pozemku ani prava stavby, oznacuje se takova jednotka oznacenim budovy, V niz
je vymezena, Cislem jednotky ajejim pojmenovanim (byt, garaz, atd.). Je-li jednotka
v budove, ktera je soucasti pozemku nebo prava stavby, oznacuje se oznacenim pozemku

(pfipadné prava stavby), dale rovnéz ¢islem jednotky a jejim pojmenovanim.

8 Viz DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA a kol. Obcanské pravo hmomé. Svazek 1.
Dil prvni: Obecna cast. 2., aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, str. 381.

% NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prdva. Vydani 1. Praha: Grada Publishing,
2014, str. 15.
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V evidenci katastru nemovitosti nadale zlstavaji pfedmétem evidence v souladu
s ustanovenim § 8 pism. f) KatZ rozestavéné jednotky, ackoli rozestavéné budovy se jiz
neeviduji, nebot’ i ob¢ansky zakonik pfipousti, Ze jednotka mize byt v budové, ktera neni
dostavéna®’. Rozestavéna jednotka se ve vkladovych listinach musi oznacit oznacenim
budovy, vniz je vymezena, pokud neni soucasti pozemku nebo prava stavby, nebo
oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je budova, V niz je vymezena, dale
pak ¢islem jednotky a vyznacenim, Ze se jednd 0 rozestavénou jednotku.

Nemovitymi vécmi jsou také pozemky, podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, vécna prava K pozemkim a uvedenym podzemnim stavbam a vedle toho i dalsi
hmotné véci, které nelze bez poruseni jejich podstaty piremistit z jednoho mista na druhé.
Kromé¢ toho musi byt splnéna i dal$i podminka, a to, Ze zakon stanovi, ze véc neni soucasti
pozemkul.

Obcansky zakonik upravuje v § 506 odst. 1 OZ, ze soucasti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na povrchu s vyjimkou staveb docasnych. Pojem
docasné stavby neni Vv obCanském zakoniku pregnantné formulovan, definici docasné
stavby lze ale nalézt v § 2 odst. 3 StavZ, kde je stanoveno, ze doCasnou stavbou se rozumi
stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Tuto definice vSak nelze
pouzit pro ucely obCanskopravni, protoze ,,stavba provedena viastnikem na jeho pozemku,
U niz stavebni urad predem omezil dobu jejiho trvani, mize byt v rezimu § 506 OZ stavbou
trvalou (nejde totiz 0 to, zda stavba miize nebo nemiize ziistat na pozemku dle rozhodnuti
stavebniho uradu trvale, nybrz 0 to, zda je ¢i neni soucdsti pozemku, atedy 0 to, zda je ¢i
neni samostatnou véct, popr. komu viastnicky ndlezvl').“88

V' obcanskopravnim smyslu se za doCasnou stavbu povazuje stavba zfizena na
pozemku, ktery mize zfizovatel stavby uzivat pouze dodasn&®. Pokud nékdo z¥idi stavbu
na pozemku, ktery smi uzivat pouze docasné, ztraci po uplynuti sjednané doby (piipadné
po jiném zplisobu zaniku prava uzivani) pravo mit dale na tomto pozemku stavbu, a tim, ze
tato na pozemku nadale zistava, neopravnéné zasahuje do vlastnického prava vlastnika

pozemku. Ten se podle dosavadni judikatury proto mize domahat odstranéni takovéto

8 Viz ustanoveni § 1163 OZ, které stanovi, Ze ,jednotka vznikne vystavbou, pokud je dim alespoit
Vv takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi st€énami a stie$ni konstrukci a byt
je uzavfen obvodovymi sténami.*

8 Viz TEGL Petr, MELZER Filip: Superedifikity a novy obcansky zdkonik (Pravni rozhledy 4/2014, str.
132).

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000.
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docasné stavby™. Judikatura totiz pochopiteln& fesi pouze ty piipady, kdy do¢asnou stavbu
zfidila osoba odlisna od vlastnika pozemku.

Novela obcanského zdkoniku ¢. 460/2016 Sb. odstranila rozporné ustanoveni
ohledn¢ staveb docasnych, které nelze ptenést. Pii izce jazykovém vykladu ptivodniho
znéni § 498 odst. 1 OZ mohlo totiz dochazet k situacim, kdy stejna stavba by jednou byla
véci movitou a podruhé nemovitou. Byla-li stavba postavena na cizim pozemku na zékladé
prava stavby, byla véci nemovitou, protoze je jim samotné pravo stavby, ale byla-li stejna
stavba postavena na cizim pozemku na zakladé jiného opravnéni, jednalo by se o stavbu
movitou®’. Na charakteristice doGasnych staveb viak neexistovala shoda, nebot’ jiny
komentat uvadi: ,,Za stavby movité je také treba povazovat stavby docasné, nebot’ tyto
nejsou soucdsti pozemku, a neni je mozné podradit ani pod definici obsazenou v § 498

odst. 1 OZ. Obdobny zaver plati i pro liniové stavby.“g2

Tento uzce jazykovy vyklad
zakona rozporuji nékteré komentare S odivodnénim, ze ,.foto omezeni bylo ve ziejmem
rozporu se smyslem upravy nemovitych veci v OZ, ale iv KatZ. Znamenalo by to, Ze
docasné stavby, které podle predchozi pravni upravy nebyly soucdsti pozemku, a 0 kterych
sam OZ v prechodnych ustanovenich stanovi, Ze naddle ziistanou samostatnou véci
(§ 3055, 3060 0Z),“ ® by se staly véci movitou se viemi disledky z toho plynoucimi.
Dle Tégla® je docasna stavba na vlastnim pozemku jako superedifikdt nep¥ipustna
ajednalo by se osoucast pozemku. Novela ¢ 460/2016 vsSak uzké jazykové pojeti
ustanoveni § 498 odst. 1 OZ vyloucila, kdyz slova jiny pravni pfedpis nahradila slovem
zakon, a tim vlastn¢ fekla, ze i sdm obcansky zakonik muze stanovit, ze se jedna o véc

nemovitou, ¢imz byly odstranény nazorové rozdily uvedené vyse.

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 240/97, uveiejnény pod &slem 72/2000
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a dale taktéz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2000, sp.
zn. 22 Cdo 1997/2000.

% Podrobngji viz KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 132
a nasledujici.

%2 Viz LAVICKY, Petr, Jakub HANDRLICA a kolektiv. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdast (§ 1 — § 654):
komentar. V Praze: C. H. Beck, 2014, str. 1767.

% MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek III. Vydani 1. Praha: Leges,
2014, str. 330.

% MELZER, Filip, Petr TEGL a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek III. Vydani 1. Praha: Leges,
2014, str. 331.

53



1.7. Nemovité véci dle némecké pravni upravy

Pravni uprava nemovitych véci je ve Spolkové republice Némecko upravena
v obCanském zdkoniku, konkrétné Vv prvni knize druhého oddilu, v ustanoveni § 90
a nasledujicich BGB. Za véc se ve smyslu némeckého obcanského zakoniku povazuje
pouze hmotny pfedmét. Vymezeni pojmu véci je tedy uzsi nez v nasi pravni uprave. Jedna
se tedy 0 smysly vnimatelnou ¢ast pfirody, ktera je ohrani¢ena. Shodné jako Vv nasi pravni
uprave zvitata nejsou véci, presto se na n¢€ uziji ustanoveni tykajici se pravni upravy véci,
neni-li stanoveno jinak. V ustanovenich § 91 a § 92 BGB je obsazena charakteristika véci
zastupitelnych a spotiebitelnych.

Némecky obcansky zakonik dale rozliSuje véci na movité a pozemky (nemovité
véci). Ani jeden z pojmi neni V némeckém obcanském zakoniku vyslovné definovan.
Pojem pozemek neni mozné chapat v obecném smyslu, ale jedna se spiSe 0 pravné
technicky pojem, jehoZ vyznam je tieba urGovat na zékladé obsahu pozemkové knihy™.
Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu, jehoz hranice je uméle stanovena a tato ¢ast
je jako pozemek vedena v pozemkové knize. VSechny ostatni hmotné pfedméty jsou véci
movitou, pokud se vSak tato movitd véc nestala soucasti pozemku.

Pozemky jsou evidovany Vv pozemkovych knihach, coz je vetejny rejstiik, Vv némz
jsou evidovany vécnépravni vztahy k pozemkim. Do pozemkovych knih se zapisuji
vlastnické vztahy, vécnépravni omezeni tykajici se pozemku, urcitd dispozi¢ni omezeni
(napf. poznamka 0 insolvenci) a relativni zakazy prodeje.

Kazdy pozemek ma svij list vlastnictvi vV pozemkové knize. Zajimavosti je, Ze
napt. pozemky ve vlastnictvi statu, obce ¢i cirkve dostavaji list vlastnictvi pouze na zZadost
vlastnika (§ 3 odst. 2 GBO). Ma-li jeden vlastnik vice pozemk Vv obvodu jednoho
pozemkového ufadu, mohou byt vSechny pozemky uvedeny na jednom listu vlastnictvi.
Kazdy list vlastnictvi se sklada z nadpisu, kmenového listu a téi odd€leni. V nadpisu je
obsazen nédzev okresniho soudu, pozemkovy okres, ¢islo svazku a ¢islo listu vlastnictvi
(§ 5GBO). V kmenovém listu jsou popsany pozemky tak, aby je nebylo mozné zameénit.
Pozemky jsou vedeny v tfednim seznamu pozemkovych knih s uvedenim jejich vymeéry.
V prvnim oddéleni listu vlastnictvi je zapsan vlastnik pozemkl ajeho nabyvaci tituly.

V druhém oddéleni listu vlastnictvi jsou uvedeny zatiZzeni pozemku S vyjimkou zastavnich

% Viz BAUR Fritz a BAUR F. Jiirgen. Lehrbuch des Sachenrechts. 15. neubearb. Aufl. Miinchen: Beck,
1989, str. 10.
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prav, kterda jsou zaznamenavana V tietim oddile spolu S poznamkami spornosti
a predb&éznymi zapisy vztahujicimi se k zastavnimu pravu.

Obdobn¢ jako nas$ obcansky zakonik i némecky obcansky zakonik ve svém § 93
BGB obecné stanovi, ze soucasti véci je vse, co od véci nemize byt odd€leno, aniz by se
tim véc znicila, nebo doslo ke zméné jeji podstaty. K soucastem pozemku tedy patii
s pozemkem pevné spojené véci, zejména budovy, dokud jsou spojeny se zemi a dale
taktéz plody rostlin rostoucich na pozemku. U plodu ze stroma a keft tvoii vyjimku § 911
BGB, kdy plody, které pfepadnou na vedlejsi pozemek, jsou plody sousedniho pozemku,
nejedna-li se o0 vefejny pozemek. Némecky ob¢ansky zakonik upravuje i hranice pozemku
s tim, e nachézi-li se mezi dvéma pozemky plot, zed’, mez nebo jiny hrani¢ni prvek®
a slouzi-li tento obéma pozemkim, je v zakoné zakotvena domnénka, Ze vlastnici pozemk
jsou opravnéni takovyto prvek uzivat spole¢né. Ze spoleéného uzivani pak vyplyva
I spole¢né neseni nakladi na udrzbu ¢i opravu takovéhoto hrani¢niho prvku a povinnost
neomezovat Vv uzivani souseda. Toto neplati pouze v ptipad¢, ze z vnéjSich okolnosti je
ziejmé, ze tento prvek patii pouze k jednomu z pozemkil. Obdobna situace plati ohledné
stromd na hranicich pozemki, dokonce i plody z “hrani¢niho® stromu (posuzovano dle
kmene) patii vlastnikiim sousednich pozemkt rovnym dilem.

Naopak ustanoveni § 94 odst. 2 BGB obsahuje pravidlo, ze vSechny véci pouzité
K realizaci stavby jsou soucasti budovy, ale protoZe stavba je ve vétSiné piipadl soucasti
pozemku, budou v takovém ptipadé tyto pouzité véci rovnéz soucasti pozemku. Prava,
ktera jsou spojena neodd¢litelné s vlastnictvim pozemku, jsou rovnéz soucasti pozemku.
Z logiky véci i stavba postavena na cizim pozemku bude ve vlastnictvi vlastnika pozemku,
nebot’ bude jeho sougsti. Tato skute&nost je potvrzena V ustanoveni § 946 BGBY'.

Vlastnické pravo k pozemku se vztahuje na i prostor pod a nad povrchem, ale dle
ustanoveni § 905 véta druha BGB vlastnik pozemku nemuze ostatnim zakézat ptisobeni ve
vysce/hloubce, ve které jiz na tom nemtze mit zajem. Dale je tfeba pfipomenout, Ze do této
obecné pravni regulace mohou zasahovat jes$té specialni zakony jako napt. § 1 odst.
1 LuftVG, dle kterého je uzivani vzdu$ného prostotu volné a vlastnik pozemku tedy

nemize prelety nad jeho pozemkem zakazat.

% Ustanoveni § 921 BGB uvadi je§té: meziprostor mezi sousednimi pozemky, piikop, zivy plot & houstinu,
strail ¢i mez.

% Viz § 946 BGB: ,,Spoji-li se movitd véc s pozemkem takovym zpiisobem, e se stane podstatnou soucdsti
véci, tak se vlastnictvi pozemku rozsiri i na tuto véc.
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Naopak za soucast pozemku nelze povazovat véci, které jsou s pozemkem spojeny
pouze docasné. Takovéto véci zlstavaji vécmi movitymi a jejich pravni Uprava se fidi
ustanovenim § 929 BGB a nasledujicimi.

| némecka pravni uprava obsahuje n¢kolik vyjimek jako naSe pravni uprava, kdy
nékteré véci nejsou soucdsti pozemku, piestoze se na ném nachazeji. Jedna se napf.
0 nevyhrazené nerosty, na které¢ dle se ustanoveni § 3 odst. 2 BBergG vlastnické pravo
pozemku nerozSifuje. Vyhrazené horniny jsou vyjmenovany Vv § 3odst. 3 BBergG.
Obdobna situace je u vlastnictvi podzemni vody, ktera rovnéz neni soucasti pozemku.
Vyuziti podzemni vody se fidi vodnim zakonem pro domacnosti (Wasserhaushaltgesetz)
a zakony jednotlivych spolkovych zemi.

Ptislusenstvim véci miize byt pouze véc movitd urCena hospodaiskym ucelem
K trvalému uzivani spolu s véci hlavni. Je-li véc movita pfechodné oddélena od véci hlavni,
nevede tato skutecnost K tomu, Ze by zaniklo pfisluSenstvi k véci hlavni. Naopak uziva-li
se n¢jakd véc pouze prechodné ke stejnému hospodaiskému ucelu, nelze mluvit
0 ptisluSenstvi. Némecky obc¢ansky zakonik ve svém ustanoveni § 98 BGB uvadi ptiklady,
kdy je urcita véc urena hospodaiskym ucelem Kuzivani svéci hlavni Vv piipadé
zivnostenského a zemédélského inventafe. Napf. k mlynu, pivovaru atd. patii jako
piislusenstvi i stroje a nacini uzivané dlouhodobé pii provozu takovychto podnikd.

Plodem véci se rozumi produkty, véci a ostatni uzitek, ktery je z véci ziskan
v souladu s ustanovenim § 99 odst. 1 BGB.

Obdobn¢ jako v nasi pravni Gpravé je iV némeckém obcanském zakoniku FeSen
prestavek. N&kteii autofi prestavek oznacuji za zakonné omezeni vlastnického prava™. Ale
pravni feSeni ohledné piestavku je vV obou zemich ponckud rozdilné. Dle némecké pravni
upravy se jedna 0 piestavek, pokud vlastnik budovy (stavebnik) pfi jeji stavbé zastavi i kus
ciziho pozemku. Nezastavil-li stavebnik kus ciziho pozemku umyslné¢ nebo na zakladé
hrubé nedbalosti, je vlastnik zastavéného pozemku povinen stavbu na svém pozemku
strpét, ledaze vlastnik zastavéného pozemku pied, nebo okamzité pii piekroceni hranice
pozemku podal odpor. Vlastnik zastavéného pozemku tak ziskd narok na odskodnéni za
zastavéni pozemku ve formé penézniho dichodu, jehoz vySe se fidi dobou, kdy
k piestavku doslo. Odskodnéni za zastavéni pozemku se pak hradi ro¢né vzdy rok doptedu.

Prestavek takto vznikly se nestane soucasti sousedniho pozemku na zéklad¢ ustanoveni

% Viz QUACK, Friedrich. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 3. Aufl. Miinchen: Beck,
1997, str. 673.
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§ 95 odst. 1 BGB. Narok na penézni thradu za pozemek zanika az pfi odstranéni stavby.
Pravo na penézni thradu se nezapisuje do pozemkové knihy. Pouze pokud se vlastnik
pozemku vzd4 penézni ndhrady, je toto nutné zapsat do pozemkové knihy. Vlastnik
zastavéného pozemku je po celou dobu trvani naroku na penézité plnéni opravnén
pozadovat, aby mu stavebnik zaplatil hodnotu zastavéné ¢asti pozemku za jeho ptevod do
vlastnictvi stavebnika.

Pfi podani odporu neni stavebnikovi automaticky pficitan zly umysl, ale stavebnik
je povinen si ve svém vlastnim zajmu zjistit pfesné hranice pozemki.*® Vznikl-li prestavek
umysiné nebo na zakladé¢ hrubé nedbalosti, mize vlastnik pozemku pozadovat po
stavebnikovi odstranéni stavby v souladu s ustanovenim § 1004 odst. 1 BGB. Takovyto
ptestavek by se navic stal soucasti pozemku dle § 946 BGB.

S vlastnictvim bytu ¢i nebytového prostoru je spojeno tzv. zvlastni vlastnictvi
téchto véci. Jedna se o0 specifické spoluvlastnictvi, kdy dle § 3 WEG kazdy ze
spoluvlastnikli je ve svém vlastnictvi omezen na urcitou bytovou ¢i nebytovou jednotku.
Pro kazdou jednotku je zaloZzen vlastni list vlastnictvi a dal$i list vlastnictvi pro celou
budovu se vSemi jednotkami, obdobné jako je tomu iVna$i pravni praxi. Vlastnik
pozemku zméni dle ustanoveni § 8 WEG prohlasenim vac¢i pozemkovému turadu
vlastnictvi Kk pozemku na vlastnictvi k jednotkam.

Némecké pravni Gprava znd rovnéz pojem prava stavby, ktery vSak neni upraven
v samotném obcanském zékoniku, ale ve zvla§tnim zdkoné 0 dédi€ném pravu stavby
(Erbbaurechtsgesetz) platném jiz od roku 1919. Pravo stavby jako absolutni pravo
opraviiuje stavebnika mit S vécnépravnimi ufinky na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu, kterému koresponduje povinnost vlastnika pozemku toto pravo strpét.
Pravo stavby se nemuze tykat pouze Casti budovy, v zdkoné je vSak konkrétné uvedena

nepiipustnost omezeni pouze na pa‘[ro100

. Pravo stavby se tedy musi vztahovat na
samostatnou budovu jako celek. Vertikdlni déleni budovy je pravné€ nepfipustné
s vyjimkou § 30 WEG.

Pravo stavby se zfizuje smlouvou mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem.
Smlouva vyZaduje notaiské ovéfeni a zapis v pozemkové knize. Pod pojmem stavba neni

nutné rozumét pouze rodinny dim, ale pravo stavby je vyuZzivano ipro stavbu napf.

% Podrobngji k tomuto viz BREHM, Wolfgang a Christian BERGER. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr Siebeck,
2000. Mohr Lehrbuch, str. 93.

1%9v/iz § 1 odst. 3 ErbbRG.
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sportovnich hal a dalSich vétSich objektl. Pravo stavby neni v Némecku omezeno dobou,
na kterou mize byt maximalné ziizeno. Dle mého nazoru toto muze pfispivat k vétsi
flexibilité na trhu s nemovitymi vécmi, nebot’ stavebnik nemusi zit v nejistote, co se stane
se stavbou po uplynuti 99 let, zvlast kdyz naSe souCasna pravni uprava neumoznuje
prodlouZzeni prava stavby i za souhlasu obou zucastnénych stran.

Shodné s nasi pravni Gpravou nemohou byt S prdvem stavby spojeny rozvazovaci
podminky, Vv pifipadé jejich sjednani se jich vlastnik pozemku stejné nemiize dovolat.
Ustanoveni § 2 ErbbRG obsahuje vycet ujednani, které si strany mohou ziidit
s vécnépravnimi Ucinky. Do této kategorie patfi napf. ujednani O postaveni stavby, jeji
udrzovani a zptsob uzivani stavby, ujedndni 0 pojisténi stavby a ptipadném opétovném
postaveni V piipad¢ jejiho zni€eni, ujednani o tom, kdo ponese naklady soukromopravnich
a vetejnopravnich bifemen, smluvni pokuty, atd. Zakon vSak upravuje idal$i ujednani
S vécnépravnim i¢inkem'®%,

Pravo stavby se mize v souladu s § 12 ErbbG vztahovat jak ke stavbé, ktera bude
teprve zfizena, tak rovnéz ke stavbé, kterd jiz existuje.

Némecka pravni Uprava vyslovné nestanovi, ze pravo stavby je nemovitou véci jako
to ¢ini nas § 1242 OZ, ale pouze urcuje, Ze na pravo stavby se pouziji ustanoveni ohledné
pozemki, neni-li zdkonem stanoveno jinak™*.

Pravo stavby je pfevoditelné, prevoditelnost nelze s vécnymi Uc€inky vyloucit ani
smluvné. Stavebnik se rovnéZ nemiiZe prava na pievod prava stavby vzdat. Zakonem je
napft. zakdzano ujednani mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem 0 zaniku prava stavby
Vv ptipad¢ jeho pfevodu na jinou osobu.

Pravo stavby vSak miZze byt zatizeno smluvnim omezenim pievodu, toto je
ptipusténo v souladu s § 17 véta druha BGB, dle které souhlas s dispozici se zcizitelnym
pravem muze byt omezen. V daném piipadé se vSak jedna jen 0 smluvni ujednani, kterym
jsou vazany pouze strany smlouvy. PoruSeni takovéhoto ujednéni by tedy nemélo za
nasledek neplatnost ptevodu prava stavby, ale mohlo by vést k povinnosti nahrady skody.

Na druhou stranu omezeni tykajici se pfevodu prava stavby je upraveno V ustanoveni

101 Konkrétng se bude jednat o § 3 ErbbRG ohledn& zavazku stavebnika pievést pravo stavby na vlastnika
pozemku, § 4 ErbbRG tykajici se promlceni nékterych narokd z prava stavby, § 5 ErbbRG moznost
vlastnika pozemku vyhradit si souhlas s pfevodem prava stavby, § 6 a 7 ErbbRG fesici situaci, kdy je
souhlas vlastnika odmitnut, § 8 ErbbRG vykon rozhodnuti, jehoZ pfedmétem je pravo stavby, § 27 odst.
1 véta druhd zabyvajici se zplisobem a vysi nahrady za stavbu pii zaniku prava stavby.

%2 \/iz § 11 ErbbRG.
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§ 5odst. 1ErbbRG, ktery umoznuje sjednat, ze K pfevodu prava stavby je zapotiebi
souhlasu vlastnika pozemku. V nasi pravni Gpravé tento problém neni vyslovné upraven,
ale objevuje se nazor, ze ,,smluvni omezeni prevodu prdava stavby souhlasem vlastnika by
bylo akceptovatelné i bez vyslovného ustanoveni zdkona, a0 iS prihlédnutim k § 1761
0z.“1%

Obdobné je v druhém odstavci feSena situace ohledné zatizeni prava stavby. Je-li
sjednan souhlas vlastnika pozemku se zcizenim nebo zatizenim prava stavby, je kazda
smlouva nakladajici s pravem stavby netéinna, dokud K ni vlastnik pozemku neda souhlas.
Stavebnik mtze pozadat vlastnika pozemku 0 udéleni souhlasu, nebude-li ucel prava
stavby timto pfevodem podstatné ovlivnén nebo ohrozen, ajestlize osoba nabyvatele
predstavuje jistotu fadného plnéni povinnosti vyplyvajicich z prava stavby. Jedna se
0 zékonny narok stavebnika, ktery nelze vyloucit, nebot’ je spjat S vécnépravnim obsahem
prava stavby. Toto ustanoveni § 7 ErbbRG chrani vlastnika pozemku, aby se nezhorsilo se
zménou osoby stavebnika jeho postaveni zejména S ohledem na povinnost platit stavebni
plat. Ohledn¢€ osoby nabyvatele prava stavby se posuzuje z objektivnich hledisek jeho
spolehlivost a ekonomicka zdatnost, nelze ptitom vychazet ze subjektivnich predstav
vlastnika pozemku. Nabyvatel prava stavby tedy musi byt schopen zejména platit stavebni
plat, jinak mize byt pfevod prava stavby opravnéné odmitnut. Odepie-li vSak vlastnik
pozemku souhlas bez dostate¢ného divodu, miize byt jeho souhlas nahrazen rozhodnutim
mistné piislusného soudu. Za odmitnuti souhlasu se rovnéz povazuje mlc¢eni nebo souhlas
spojeny S podminkami. Pravni moci rozhodnuti soudu dochazi nasledné Kk nahradé
souhlasu vlastnika pozemku. Obdobné se postupuje i v piipad¢ zatizeni prava stavby.

104 -y, § 4 ErbbRG je navic zvlastni ustanoveni, ze si smluvni

Pravo stavby lze dédit
strany mohou ujednat, ze V pfipadé smrti stavebnika dojde Kk pfevodu prava stavby na
vlastnika pozemku (tzv. Heimfall) a dédéni takovéhoto prava stavby je tedy vylouceno.
Pravo stavby vSak ani Vv tomto pifipad€ nezanika. Zanik prava stavby nelze vazat ani na
smrt stavebnika, nebot” by se jednalo 0 rozvazovaci podminku, ktera je neptipustna. Soudni

judikaturou byl rovnéZz feSen piipad, ze pravo stavby nezanika ani za podminek, kdyz je

193 \/iz ZIMA Petr: K nékterym otdzkim prdva stavby podle nového obcanského zdkoniku (Pravni rozhledy
5/2014, s. 180).

1%%v/iz § 1 odst. 1 ErbbRG.
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zmafeno o&ekavani ohledné zastavitelnosti pozemku stavbou'®. Toto riziko nese stavebnik
a vlastnik pozemku za néj neodpovida.

V piipadé prevodu prava stavby na vlastnika pozemku (Heimfall) ma stavebnik
pravo na ndhradu za stavbu shodné jako pfi uplynuti sjednané¢ doby pro pravo stavby.
Pfednost ma v daném piipadé smluvni ujednani ohledn¢ vySe nahrady alze sjednat
v souladu s § 32 ErbbG i vylouceni nahrady. Kogentni uprava je pouze U staveb zfizenych
za ucelem bydleni, kde se za pfiméfenou nahradu Vv ptipadé Heimfall povazuje ndhrada
odpovidajici 2/3 hodnoty stavby (§ 32 odst. 2 ErbbRG). Nahrada stavebnikovi piislusi
I v pfipadé, ze existujici stavba byla jen zmodernizovana, ale stavebnik musi prokazat, ze
na modernizaci stavby byly pouzity jeho vlastni prostfedky'®. Narok na uplatnéni prevodu
prava stavby na vlastnika pozemku se promlcuje V subjektivni lhité Sesti mésicii
a v objektivni lhité dvou let.

Dalsi rozdilnosti je i institut prodlouzeni prava stavby ziizeného na dobu urcitou,
nebot’ toto opravnéni je déano pouze vlastnikovi pozemku, ktery muize stavebnikovi
prodlouzeni nabidnout, aby odvratil svou povinnost uhradit nahradu za stavbu. Odmitne-li
stavebnik prodlouzeni prava stavby, ztraci narok na nahradu za stavbu, coZz ptfedstavuje
silny motiv pro pfijeti takovéto nabidky. Prodlouzeni prava stavby muze byt i opakované.

»Dle némecké pravni upravy je dokonce mozné smluvné ujednat, Ze se doba trvani
prava stavby bude automaticky prodluzovat po ubéhnuti sjednané doby 0 presné stanoveny
pocet let (mésici), pokud néktera ze smluvnich stran tomuto automatickému prodlouzeni
svym jednanim nezabrani. Takové ujednani musi vSak byt zapsano ve verejném seznamu
apo kazdém prodlouzeni musi byt zapis upraven na zdkladé souhlasného prohlasent
smluvnich stran. <™’

Stavba zfizena na zaklad¢ prava stavby se v souladu s § 12 ErbbRG povazuje za
podstatnou soucast prava stavby a stavba tak neni samostatné prevoditelna. Zni¢eni stavby
neznamend zanik prava stavby, naopak dle némecké pravni Gpravy lze smluvné sjednat
povinnost znovuvytvoieni stavby. Shodné SnaSi pravni upravou neni pojem stavby

definovéan v zdkoné, je pouze dovozovan judikaturou. Za stavbu lze tedy povazovat véc

1% Viz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 12. 6. 1987, sp. zn. V ZR 91/86 [online].
[cit. 22. 8. 2016]. Dostupné Z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/1987-06-12/V -ZR-
91 8679 =V +ZR+91%2F86&sort=1 &suggest=1.

196 \/iz rozsudek némeckého Zemského soudu v Neuruppin ze dne 17. 12. 2010, sp. zn 3 O 389/07 [online].
[cit. 16. 8. 2016]. Dostupné z: http://openjur.de/u /612747 .html.

197 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 67.
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vytvofenou praci a materidlem (nemajici puvod Vv pozemku) spojenou se zemskym
povrchem'®,

Dle némeckého prava muze byt shodné s nasi pravni Upravou sjednan termin, do
kdy ma byt stavba na zaklad¢ prava stavby postavena, ale na rozdil od nasi pravni upravy
jsou v zakoné obsazeny I mozné sankce V piipad¢ nedodrzeni tohoto terminu. Jedna se
zejména 0 smluvni pokutu nebo piechod prava stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku,
protoze odstoupeni od smlouvy po zapisu prava stavby do vefejného seznamu je
vylouceno.

Rozdilna je i pravni uprava predkupniho prava, nebot v némeckém pravu stavby
svéd¢i predkupni pravo pouze stavebnikovi k pozemku, ato pouze za piedpokladu, ze
predkupni pravo k pozemku bylo smluvné sjednano s vécnépravnimi Géinky.

Pravo stavby muize byt shodné s nasi pravni upravou sjednano bezuplatné i Gplatné.
Ustanoveni § 9 ErbbRG tykajici se stavebniho platu vSak neobsahuje zadna omezeni
ohledné cenovych dolozek jako mé nas § 1247 OZ. Ptisnéjsi rezim je stanoven pouze
u staveb uréenych Kk bydleni. Zména stavebniho platu mtze byt v takovém piipadé zadana
pouze tehdy, jestlize toto zvySeni neni pii zohlednéni vSech okolnosti nespravedlivé. Narok
na zvySeni stavebniho platu je povazovan za nespravedlivy, pokud zvyseni piesahuje
zménu vsSeobecnych hospodatrskych podminek nastalou po uzavieni smlouvy. Zmény
V hodnoté pozemkt zlstavaji nezohlednény s vyjimkou uvedenou Vv zdkoné v § 9a odst.
1 véta ctvrtd ErbbRG. Narok na zménu stavebniho platu lze uplatnit nejdiive po uplynuti
tii let od uzavieni smlouvy. Smluvné mize byt rovnéz sjednana povinnost stavebnika,
Vv ptipad¢ jeho prodleni se splacenim dvou ro¢nich plateb stavebniho platu, pievést pravo
stavby na vlastnika pozemku. Soudni judikaturou bylo uréeno, ze naroky na opakujici se
plnéni stavebniho platu se promlc¢uji ve ttileté promlceci Ihiits, 1%

RovnéZ je zajimavé, Zze dle némecké pravni Upravy lze s v€cnépravnimi ucinky
sjednat zplsob uzivani stavby. VétSinou bude zplsob uzivani stavby dan ucelem stavby,
ale ve smlouvé ho lze specifikovat blize. Dle soudni judikatury je ptipustna i formulace, ze

stavebnik smi mit na pozemku stavbu v souladu s jiz vydanym stavebnim planem, ptipadna

198 \/iz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 10. 1. 1992, sp. zn. V ZR 21/90 [online].
[cit. 22. 8. 2016]. Dostupné z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/1992-01-10/V -ZR-213_90.

19 Viz rozsudek némeckého Spolkového soudu ze dne 9. 10. 2009, sp. zn. V ZR 18/09 [online]. [cit.
22.8.2016]. Dostupné z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/2009-10-09/V -ZR-
18 09?79 =V %20ZR%2018%2F&suggest=1.
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110 .
. PoruSeni uréeného

zména stavebniho planu, pak nema za nasledek zanik prava stavby
zpusobu uzivani stavby muze mit i zavazné dusledky, na jejichz zakladé muze vlastnik
pozemku zadat pievedeni prava stavby na svou osobu™. K v&tsing poruseni smluvnich
zavazku lze rovné€Z sjednat smluvni pokutu, ale v tomto ptipad¢ se smluvni strany musi mit
na pozoru, nebot’ smluvni pokuta zavazuje pouze prislusného stavebnika a nikoli jiz jeho
pravni néstupcem.

Ackoliv pravo stavby je dle nasi pravni upravy vnimano jako vécné pravo K véci
cizi, némecka judikatura nema problém se ziizenim prava stavby K vlastnimu pozemku
i bez zjevné opory v zdkon&''®, Toto jednani je pouze omezeno tim, Ze je vyloudeno
jakékoliv zvySovani stavebniho platu®,

Pravo stavby mulze pted uplynuti sjednané¢ doby skoncit pouze se souhlasem
vlastnika pozemku ud€lenym stavebnikovi nebo prohlaSenym pied pozemkovym Ufadem.
Jednou udéleny souhlas je neodvolatelny v souladu s ustanovenim § 26 ErbbRG.

Otazka moznosti odstoupeni od smlouvy 0 pravu stavby byla feSena v Némecku jiz
soudni judikaturou stim vysledkem, Zze stavebnik jiz zapsany V evidenci Kkatastru
nemovitosti nemize od smlouvy 0 pravu stavby odstoupit z diivodu poruSovani smlouvy ze
strany vlastnika pozemku™"™.

Némecka pravni uprava umoznuje fesit situaci, Ze stavebnik nemusi stavbu vzdy
uzivat sam, ale stavba mize byt pfedmétem najmu nebo pachtu. Tato situaci je upravena
v ustanoveni § 30 ErbbRG. Pfimétené se pouziji predpisy platné pro pievod vlastnického
prava. Pokud pravo stavby zanikne pied uplynutim smluvné sjednané doby, mutze vlastnik
pozemku vyuzit pravo vypovédi teprve az po uplynuti ptivodné predpokladané doby trvani

prava stavby. Zaniklo-li pravo stavby uplynutim sjednané doby, je vlastnik pozemku

19 v/iz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 12. 6. 1987, sp. zn. 91/1986 [online]. [cit.
16. 8. 2016]. Dostupné Z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/1987-06-12/V -ZR-
91_867q =V %20ZR%2091%2F86&suggest=1.

11 ZIMA, Petr. Prévo stavby. Vydani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str. 162 — 163.

12 \/iz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 24. 11. 1989, sp. zn. V ZR 16/88 [online].
[cit. 16. 8.2016]. Dostupné z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/1989-11-24/V -ZR-16_88.

3 V/iz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 9. 10. 2009, sp. zn. V ZR 18/09 [online].
[cit. 16. 8. 2016]. Dostupné Z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/2009-10-09/V -ZR-
18 09?q =V %20ZR%2018%2F09&suggest=1.

* viz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 11. 12. 1981, sp. zn. V ZR 222/80 [onling].
[cit. 16. 8.2016]. Dostupné z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/1981-12-11/V -ZR-
222 _807q =V +ZR+222%2F80&sort=1 &suggest=1.

5 Viz rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 25. 10. 1963, sp. zn. V ZR 158/65 [online].
[cit. 16. 8.2016]. Dostupné z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/1963-10-25/V -ZR-
158 61?q =V %20ZR%20158%2F61&suggest=1.
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opravnén najemni a pachtovni smlouvy vypovédét. V tomto piipad€ je vSak nédjemce
(ptipadné pachtyt) opravnén pozadovat vyjadieni, zda vlastnik pozemku moznost vypovédi
vyuzije ¢i nikoli. K vyjadfeni musi nadjemce poskytnout vlastnikovi pozemku dostatecnou
lhtitu, pticemz vypovéd z ngjmu nemiize byt dana pied uplynutim této lhity.

V ustanoveni § 29 ErbbRG je upravena situace, kdy pfi zaniku prava stavby
uplynutim c¢asu na ném vaznou jest¢ zastavni prava ¢i jind vécnd bfemena. Opravnéni
Z téchto prav maji v daném piipad¢ stejna prava jako pii nucené drazbé. V piipadé
Heimfall zlistavaji zastavni prava zachovana.

V ramci srovnani obou pravnich Gprav by stalo za uvahu, zda nasi pravni upravu
prava stavby nedoplnit. Dle mého nézoru Vv nasi pravni Gpravé chybi zejména postih pfi
neplaceni sjednané¢ho stavebniho platu po uréitou pfedem zakonem stanovenou dobu. Za
uvahu by stala pfesnéjs$i formulace ustanoveni § 1240 odst. 2 OZ, aby se pravo stavby
vztahovalo pouze na ¢ast pozemku, Ktera sice neni pro stavbu zapotiebi, ale slouzi K jejimu
lepSimu uzivani. Byla by tim odbourana nelogicka situace, ze pravo stavby muze zatéZovat
i cely vedlejsi pozemek, ktery nema stavebnik v imyslu ke zfizeni stavby pouzit.

V piipadé Ceské pravni Upravy prava stavby je Skoda, Ze urcité povinnosti nelze
sjednat jako pravo vécné. Nebot prava apovinnosti si sice smluvni strany mohou
dohodnout ve smlouvé, ale ta zavazuje pouze je a nikoli jiz pravni nastupce, coz muze byt
pfi dobé trvani prava stavby na 99 let pomérné problém. Navic pfi neplnéni podminek,
zakon vyslovné nestanovi Zadnou sankci, takZe je tfeba vychéazet z obecnych ustanoveni
obc¢anského zakoniku. Napt. pti odstoupeni od smlouvy bude otdzkou, co se povazuje za
podstatné poruseni. Lze za podstatné poruSeni pokladat to, ze stavba nebyla zhotovena ve
sjednaném terminu, nebo nikoli? Navic katastralni zakon v pfipadé odstoupeni od smlouvy
tykajici se nemovité véci vyzaduje souhlasné prohlaSeni obou stran, coZz muize byt opét

problém pfi nesoucinnosti.
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2. ZPUSOBY NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
KNEMOVITYM VECEM V OBCANSKOPRAVNICH
KODEXECH

Ohledn¢ nabyvéni vlastnického prava lze pozorovat rizné pravni Gpravy tohoto
institutu v obCanskych zakonicich. Obecny zakonik obcansky odd€loval pravni Gpravu
nabyti vlastnického prava dle zplisobu nabyti vlastnického prava na originarni a derivativni
zpusob. U obou pravnich zpiisobt nabyti vlastnického prava byly poté popsany jednotlivé
druhy nabyti vlastnického prava. Obcansky zakonik 1950 nestanovil obecné zpiisoby
nabyvani v jednom paragrafu, ale postupné¢ uvadél jednotlivé pravni divody nabyti
vlastnického prava. Obcansky zakonik 1964 zahrnul uz ve své pivodni podob¢ souhrnné
ustanoveni o zplUsobech nabyvani vlastnického prava do § 133 OZ 1964, které bylo
nasledné s nepatrnymi stylistickymi tUpravami piesunuto do § 132 OZ 1964. Nynéjsi
obCansky zakonik naopak souhrnny vycet zplsobti nabyvani neobsahuje. Jednotlivé
nabyvaci tituly vlastnického prava jsou stanoveny samotnymi ustanovenimi zadkona. V této
kapitole postupné projdu chronologicky historickou pravni upravu nabyvani vlastnického

prava v jednotlivych ob¢anskych zakonicich.

2.1. Zakon ¢. 946/1811 Sb. z. s., Obecny zakonik ob¢ansky

Po prvni svétové valce byl Ceskoslovenskym statem pievzat dvoji pravni rezim,
zejména asi s nejveétsimi rozdily pravé v obCanském pravu. Objevily se proto hned
Vv pocatcich existence samostatného statu snahy o jeho unifikaci a jednotnou kodifikaci.
K této snaze pfispival ifakt, ze puvodni obecny obcansky zakonik (cisafsky patent
¢. 946/1811 Sb. zak. soud) byl jiz letity a 0 jeho novelizaci se uvazovalo jiz pted prvni
svétovou valkou, a také skutecnost, ze na Slovensku nebylo ob¢anské pravo hmotné viibec
kodifikovano. V povalecné dob€ ministerstvo spravedlnosti vSak navrhlo, ze
nejjednodussim fesenim bude Cesky pieklad rakouského obcéanského zakoniku z roku

&8 Ministerstvo

1811. Odbornici se vSak ktakovému postupu vyjadiili negativn
spravedInosti tedy pfistoupilo K revizi ob¢anského zakoniku z roku 1811 s tim, ze se mélo

rovnéz piihlizet K pravni upravé platné na Slovensku a Podkarpatské Rusi. Navrh nového

18 podrobngji k tomuto viz VOJACEK Ladislav, SCHELLE Karel, KNOLL Villém: Ceské pravai déjiny. 2.
upravené vydani. Plzen, vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen€k, 2010, str. 449.
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obcanského zakoniku byl vydan sendtem Narodniho shromézdéni tiskem v roce 1937.
Mnichovska dohoda v roce 1938 vsak prace na obcCanském zakoniku pierusila a snahy
0 jeho zavedeni byly definitivné zmateny 15. 3. 1939.

Obecny obcansky zdkonik ve svém § 308 OZO urcCoval, ktera prava tato pravni
norma povazuje za prava vécna. Jednalo se konkrétné o drzbu, vlastnictvi, zastavu,
sluzebnosti a pravo dédické, shodn€ s nynéjsi pravni Gpravou se jednalo 0 taxativni vycet
vécnych prav, ktery nemohl byt zidnym jinym zpusobem neZ zakonem rozsifovan. Kazda
veéc na uzemi statu byla statnim nebo soukromym statkem. Za véc nic¢i se oznacovaly ty,
které si mohl kdokoli pfisvojit. Vefejnym statkem byly oznacovéany véci, které mohl uzivat
kdokoli (napt. cesty, feky, motsky bieh). Za statni jméni bylo povazovano vse, co bylo
urceno ke kryti statnich potieb (regaly, dané, cla, doly, komorni statky).

Obecny zakonik obcansky neobsahoval zaddnou vycerpavajici definici vlastnictvi.
Naopak v § 353 OZO definoval vlastnictvi jako vSe, co n€komu patii. Tato definice byla
doplnéna § 354 OZO, ktery uptesnil definici vlastnictvi v subjektivnim smyslu jako pravo
s véci a uzitky nakladat dle své viile a vyloucit z tohoto jiné osoby.

Obecny obcansky zdkonik znal nékolik druht vlastnictvi. Dle § 357 OZO
rozliSoval vlastnictvi uplné, tj. pravo na podstatu véci azaroven ina plody a uzitky,
a vlastnictvi neuplné, kdy plody a uzitky nalezeli jiné osob¢ nez vlastnikovi véci.

Prvnim zplisobem nabyvani vlastnického prava upravenym Vv obecném obcanském
zakoniku bylo pfivlastnéni (§ 381 OZO a nasledujici). Jednalo se o jednostranné pravni
jednani, jimz se okupant stal vlastnikem véci. Pfivlastnénim bylo mozno ziskat vlastnické
pravo k véci nici, pokud toto opravnéni nebylo omezeno zakonem, nebo se na véc
nevztahovalo piednostni pravo pfivlastnéni. O véc ni¢i Slo Vv piipadeé, Zze Kk véci
neexistovalo dosud zadné vlastnické pravo, nebo véc z vlastnictvi jiz vySla. VéEci niéi se
rozliSovaly bud jako véci bez pana, nebo véci opusSténé. Opusténi véci bylo
charakterizovano jako jednostranné pravni jednani, jimz vlastnik véci vyjadfil svou vuli
nebyt nadale vlastnikem.

Pro vzdani se vlastnického prava bylo tieba dle obecného obcanského zdkoniku
splnit nékolik podminek, ato plna zpusobilost derelikvujici osoby, vile vzdat se
vlastnického prava ajeji projev navenek. U véci nemovitych nezapsanych ve vetejnych
knihdch bylo mozno se takto vlastnického prava vzdat, ale nebylo mozné vzdat se
vlastnického prava ve prospéch urcité osoby. Dle ustanoveni § 387 OZO bylo mozno
zakonem stanovit, zda 1ze néjaky nezapsany pozemek povazovat za opustény, pokud nebyl

vibec obdélavan (Ci Vv ptipadé budovy opravovana). U nemovitych véci, které byly
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zapsany ve vefejné knize, bylo tfeba ke vzdani se vlastnického prava zajistit i1 vymaz
Vv pfislusné vetejné knize. V opacném piipad¢ zlstala nemovitd véc ve vlastnictvi
derelikventa. Pro vymaz vlastnického prava bylo tfeba piedlozit extabulac¢ni listinu
s nalezitostmi listiny vkladové (tabularni). Vlastnictvi Kk nemovité véci zanikalo az
vymazem Zz veiejné knihy, Unemovité véci pak bylo zapsano, ze se jedna 0 véc nici.
Ostatni ustanoveni tykajici se nabyti vlastnického prava ptivlastnénim dopadaly jiz pouze
na véci movité.

Dalsim originarnim zptisobem nabyvani vlastnického prava byl piirtastek upraveny
v§ 404 OZO. Jednd se Onabyti vlastnického prava bez pravniho jedndni. Obecny
obcansky zakonik oznacoval za ptirstek vSe, co z véci povstane nebo noveé K ni ptibude,
aniz by to bylo vlastnikovi od n€¢koho jiného odevzdano. Stejné jako dneSni obcansky
zakonik rozliSoval iobecny zakonik obéansky pfirdstek pfirozeny (spoclivajici zejména
v plodech a ptisobeni ptirodnich sil) a umély, ktery vznikl rozsitenim vlastnického prava
v dtsledku lidské cinnosti, nebo obojim zaroven (tj. smiSeny). Fakticky pfirGstkem
nedochazi k novému vzniku vlastnického prava, ale jednalo se spise 0 rozsifeni predmétu
vlastnictvi nebo zlepSeni jeho kvality (zhodnoceni). Ptirozené plody pozemku patiily
vlastnikovi pozemku, jednalo se 0 uzitky, jez pozemek vydéaval bez toho, aby byl
obd¢lavan (napft. byliny, houby). Nabyvani plodi se pak rozliSovalo dle toho, zda doslo
K jejich oddé¢leni ¢i nikoli. Pokud nebyly plody oddéleny, byly stale soucéasti véci
plodonosné a ve vlastnictvi jejiho vlastnika. Po oddéleni od plodonosné véci se staly véci
samostatnou a mohly ptipadnout i do vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika plodonosné
véci (napt. pokud byl pozemek propachtovan, plody ziskal odd€lenim pachtyt a nikoli
vlastnik pozemku).

V ptipadé nemovitych véci lze podle obecného obcanského zakoniku za piirtstek
povazovat nékolik piikladli z tzv. pobiezniho prava zahrnujiciho vznik ostrova, nabyti
naplaveniny, strze azmény feCisté. Vznikl-li ostrov uprostied vody, byli vlastnici
pobteznich pozemkl podél ostrova opravnéni si vznikly ostrov pfivlastnit stejnymi dily
arozdelit si ho dle délky pobieznich pozemkd. Vznikl-li ostrov blize jednomu
Z pobifeznich pozemk, m¢l vlastnik tohoto pobfezniho pozemku na ng narok sam. Ani
jedno z piedchozich pravidel vSak neplati v piipadé vzniku ostrova ve splavné fece, zde
byly ostrovy vyhrazeny statu a vlastnictvi K ostrovu nabyval stat jeho vznikem. Vytvofil-li
se v8ak ostrov pouze z divodu kolisani vody (vyschnuti, zaplavy), zlstalo plvodni

vlastnické pravo k pozemku nedotceno.
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Doslo-li ke zméné vodniho toku (fecisté) trvale av dusledku pfirodnich sil,
rozliSoval obecny obcansky zdkonik dva pfipady zmény fecisté. V prvnim doslo jen
k trvalému poklesu vodni hladiny, ale zména se nijak nedotkla pobieZznich pozemku. Pfi
této zméné platila pravidla obdobné jako pro vznik ostrova, tudiz se muselo jednat
0 verejnou feku, ktera nebyla splavna a poté se vlastnictvi rozdélilo dle vySe uvedeného
odstavce jako u vzniku ostrova. V druhém piipad¢ se zména tykala i pobfeznich pozemku
a vznikal narok na nahradu. Bud’ mohli ziskat ur¢ity podil z opusténého fecisté, nebo
nahradu vychazejici z jeho ceny. Kromé piipadi odSkodnéni dle piedchozi véty vSak
opusténé fteciSt¢ piipadlo vlastnikim hrani¢nich pozemkii. Tato problematika byla
upravena v § 409 av § 410 OZO a byla pon¢kud problematicka, nebot’ z formulace tohoto
ustanoveni nebylo zcela ziejmé, kdo ma narok na nahradu. Zda jen vlastnici pozemki,
kterym zména feCiSté zabrala pudu, nebo i vlastnici, kterym v dusledku zmény fecisté
vznikla Skoda jinak (nem¢li jiz napf. zavlazovana pole). Dale nebylo jasné, ktera z variant
se pouzije jako prvni, jaké maji byt vyse podilii na piivodnim fecisti, ¢i kdo byl ptipadné
opravnén rozhodovat 0 prodeji piivodniho fecisté a nasledném rozdéleni penézni nahrady.
Doktrina se postupné dopracovala ke dvéma variantdm feSeni tohoto problému.

Jedna z variant davala ptednost pouziti § 409 OZO pied § 410 OZO s vysledkem,
ze byla-li hodnota opusténého fecisté mensi nebo stejnd nez hodnota trvale zaplavenych
pozemkil, opravnénymi osobami se stali vlastnici trvale zaplavenych pozemki. Opravnéné
osoby se staly spoluvlastniky opusténého feCisté stim, Ze jejich podily se urcovaly
dohodou, pokud o tom nerozhodl soud. Byla-1i hodnota opusténého fecisté vétsi, stali se
spoluvlastniky vSichni majitelé trvale zaplavenych pozemk, ale i stat, a to u podilu, ktery
nebyl vy€erpan opravnénymi osobami. Druhd varianta dévala pfednost § 410 OZO pted
ustanovenim § 409 OZO s jednoduchym feSenim. Opustila-li voda fecisté trvale, pfipadne
fecisté u splavnych fek statu a u nesplavnych ek vlastnikim pobteznich pozemku. Pokud
byli novym tokem poskozeni majitelé pozemkii, mohli se domdhat ndhrady Skody
Z opusténého fecisté, nebo z jeho ceny. Volbu mezi variantami mél vlastnik opusténého
feCiste. Umelé zmeény tecisté nebyly obecnym zakonikem obcanskym regulovany, jejich
problematika byla upravena ve vodnim zakoné.

Zvétsil-li se pozemek z divodu naplaveniny, patfila tato vlastnikovi pozemku.
Pokud se pozemek zvétsil v diisledku strze (patrny kus zemé byl silou feky polozen na cizi
bieh), ztracel ptivodni majitel vlastnické pravo pouze v piipade, ze ho do roka nevykonal.

Shodné pravni uprava je obsazena v § 1069 OZ.
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Mezi umélé prirastky patfil dle obecného obcanského zakoniku prirastek
zpracovani nebo smiseni, ktery se vSak nedal aplikovat na véci nemovité kromé pravni
upravy vstavéni, kdy se jednalo 0 zvlastni zpusob slouceni. Vstavéni se vztahovalo ke
stavbé na vlastnim pozemku, ale za pouziti ciziho materialu, nebo na stavbu z vlastniho
materialu, ale na cizim pozemku ¢i dokonce stavbu z ciziho materialu I na cizim pozemku.
V piipad¢ stavby z ciziho materialu na vlastnim pozemku zistavala stavba ve vlastnictvi
vlastnika pozemku a cizi pouzity materidl se staval vlastnictvim vlastnika pozemku
bezvyjimecné. Poctivy stavebnik (vlastnik pozemku) byl povinen nahradit obvyklou cenu
za pouzity cizi material a nepoctivy dokonce cenu nejvyssi a ptipadné i vzniklou skodu.

Stavba zfizena z vlastniho materialu, ale na cizim pozemku, pfipadla vlastnikovi
pozemku. Poctivy stavebnik mél Vvtakovém ptipadé narok na ndhradu nutnych
a uzite¢nych nakladt. Nepoctivy stavebnik mél stejnou pozici jako nezmocnény jednatel.

Nezmocnéné jednatelstvi bylo upraveno v § 1035 OZO a nasledujicich. Pokud byla
véc provedena ve ziejmém znacném prospéchu vlastnika pozemku, mél nezmocnény
stavebnik narok na vynalozené naklady. Nebyl-li prospéch vlastnika stavby zfejmy, mohl
vlastnik pozemku po nezmocnéném stavebnikovi pozadovat odstranéni stavby na jeho
naklady. Pokud dokonce nezmocnény stavebnik jednal proti viili vlastnika pozemku, mél
povinnost nahradit $kodu, usly zisk a nemohl pozadovat zpét vynalozené naklady.

RozliSeni poctivého a nepoctivého stavitele se uplatnilo téz u staveb budovanych
s védomim vlastnika ciziho pozemku. Za poctivého stavebnika byla povaZovéana osoba,
ktera byla poctivym drzitelem pozemku a rovnéz ten, kdo se omylem domnival, Ze stavi na
svém pozemku a pro sebe. Pokud vlastnik pozemku poctivému stavebnikovi stavbu hned
nezakazal, stal se poctivy stavebnik vlastnikem pozemku pod stavbou a plivodni vlastnik
pozemku po ném mohl poZadovat pouze obecnou cenu za pozemek. K zdkazu stavby stacil
jednostranny projev vtle, jehoz forma nebyla nijak stanovena apojmem ,hned“ se
rozumélo ihned, jakmile se vlastnik pozemku 0 probihajici stavbé dozvédél. Pro poctivého
stavebnika ovSem mohl nastat problém i tak, nebot’ sice ziskal fakticky vlastnické pravo
k pozemku pod stavbou bez potieby zvlastniho aktu, ale to nebylo zapsano ve vefejné
knize. Zapis do vefejné knihy byl sice pouze deklaratorni, ale stavebnik musel zadat
knihovniho vlastnika pozemku 0 vydéani listiny, na jejimz zakladé¢ by bylo zapsdno
vlastnické pravo k pozemku pod stavbou ve prospéch stavebnika. V piipadé nepoctivého
stavebnika ¢i okamzitého zédkazu stavby nemohl stavebnik pievod pozemku pod stavbou

pozadovat.
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Dalsim pfipadem vstavéni byla stavba zfizena z ciziho matridlu ina cizim
pozemku. Za téchto podminek se vlastnikem stavby staval vlastnik pozemku. K nabyti
vlastnického prava doslo rovnou pouhym zastavénim bez nutnosti zapisu ve vefejné knize.
Byl-li stavebnik poctivym stavebnikem, mohl zadat nutné auzite¢né naklady po
vlastnikovi pozemku a vlastnik pozemku nemohl zZadat odstranéni stavby a ndhradu Skody.
V ptipad¢ nepoctivého stavebnika se opét pouzila ustanoveni 0 nezmocnéném jednateli.
Stavebnik musel ptiivodnimu vlastniku materialu nahradit bud’ obecnou, nebo nejvyssi cenu
dle toho, zda se jednalo o stavebnika poctivého ¢i nikoli.

Jako smiSeny pfirastek bylo oznaCovano nabyti vlastnického prava kombinaci
lidské Cinnosti a ptirodnich sil, typicky oseti nebo osazeni pozemku cizim osivem nebo
rostlinami. V tomto piipadé se stejné jako U staveb stal vlastnikem vlastnik pozemku.
V ¢asti OZO tykajici se smiSené¢ho ptirastku bylo upraveno i vlastnictvi stromu, které se
nachazeji na hranici nékolika pozemku. Vlastnictvi stromu se neposuzovalo podle kotfent,
ale podle kmene (shodné s § 1067 OZ).

V hlavé paté obecného zakoniku obcanského bylo upraveno nabyti vlastnického
prava odevzdanim. Jednalo se 0 nabyti vlastnického prava k vécem, které jiz vlastnika
mély, tedy 0 nabyti vlastnického prava tzv. prostfedecné. Obecny zékonik obcansky
rozliSoval dva zptsoby, kterymi bylo mozné nabyt vlastnické pravo, prevod a prechod.

O ptechodech vlastnictvi hovofil obecny zakonik obcansky Vv souvislosti
S autoritativnim rozhodnutim soudu nebo spravniho Ufadu. Autoritativni vyrok sam 0 sob¢
vS§ak nemél moc prevést vlastnické pravo. K tomu byl vétSinou tfeba jesté druhy krok, coz
byl v pfipadé nemovitych véci zapis do pozemkové ¢i jiné vefejné knihy. Soudni
rozhodnuti zahrnovala piechod na zdklad€ dédické pozistalosti, ptiklepu, vyrokem soudu
odsuzujicim K plnéni véci ¢i vyrok 0rozdéleni spoleéné véci. U piiklepu ohledné
vydrazené nemovitosti nebyl K ziskani vlastnického prava potiebny zapis ve vefejné knize,
ale vlastnické pravo se nabyvalo jiz ptiklepem samotnym. Naproti tomu vyrok soudu
odsuzujici K plnéni ¢i rozd€leni véci nezplsoboval piechod vlastnického prava, vlastnické
pravo piechazelo az provedenim exekuce, tj. Unemovitych véci aZ knihovnim zapisem.
Toto pravidlo bylo upraveno v § 436 OZO pro ptevod vlastnického prava na zakladé
platného rozsudku, soudniho rozd¢leni nebo odevzdani pozustalosti. Pod rozhodnuti
spravniho ufadu se zahrnovalo zejména provedeni spravni exekuce, pfi niz platilo ohledné
nabyti vlastnického prava shodné pravidlo jako u ptiklepu, a vyvlastiiovaci fizeni, pifi némz
vlastnické pravo prechéazelo zaplacenim Stanovené nahrady (nikoli jiz expropria¢nim

rozhodnutim samotnym).

69



Ptevod vlastnického prava byl chapan jako jednani mezi zivymi (tj. mezi
pfevodcem a nabyvatelem), které bylo dvoustrannym pravnim jednanim cili smlouvou.
K nabyti vlastnického prava mohlo dojit, pokud byly splnény vSechny nésledujici
podminky, jimiz byly zpusobily subjekt a objekt a dalsi pravni skute¢nosti, které byly
zahrnuty v institutu zptisob nabyti vlastnictvi. Dle ustanoveni § 424 OZO byl pravnim
divodem K nabyti vlastnického prava (dle OZO prostiede¢n€) smlouva, pofizeni pro piipad
smrti, soudcovsky vyrok a nafizeni zakona. Komentai'!’ k tomuto ustanoveni nesouhlasi se
strukturou tohoto zakonného ustanoveni, nebot’ Vv odiivodnéni uvadi, Ze prostiedecné
nabyti véci nebylo synonymem pro odvozené nabyti véci. Prostiede¢né nabyti nastalo totiz
Vv piipad¢, ze se n¢kdo ujal véci, kterd uz nalezela jiné osobé. Zatimco pod odvozenym
nabytim vlastnictvi chapal zdkon situaci, kdy nabyvatel odvozoval své vlastnické pravo od
svého pravniho ptfedchidce. Pravni tGprava v OZO se zdala autorim komentatre piilis
Sirokym pojmem, protoze napiiklad i v pfipad€ nabyti véci prirustkem byla tato skute¢nost
uréena zakonem, ale rozhodné se nejednalo 0 ptevod vlastnického prava, nebot Slo
0 nabyti vlastnického préva origindrnim zpisobem. V piipadé¢ dédeéni se nejednalo
0 pfevod, ale pfechod prava. Ve vyctu § 424 OZO nalezl komentét jediny titul pievodu

vlastnického prava ato byla smlouva™®

. Aby mohla byt smlouva platnym divodem pro
nabyti vlastnického prava Kk véci, muselo se jednat 0 smlouvu vécnou, kauzalni, platnou
a ucinnou.

Dle ustanoveni § 425 OZO vsak pouhy pravni divod nebyl dostacujici pro ziskani
vlastnického prava, vlastnické pravo bylo moZno nabyt jen pravnim odevzdanim
a prevzetim, nebylo-li v zakoné stanoveno jinak. Dle uvedenych ustanoveni obecného
obcanského zakoniku byla naptf. smlouva sice sama 0 sobé pravnim divodem (iustus
titulus) pro pfevod vlastnického prava, sama vsak pievod nepusobila, neméla translacni
ucinek, ale jen ucinek obligacni. Muselo dojit jesté k dalsimu pravnimu jednani, ktery
teprve byl pravnim zptisobem pievodu vlastnického prava, K jeji realizaci, tj. k odevzdani
véci Umovitych véci ak intabulaénimu zapisu do vefejné knihy uvéci nemovitych.
K ptevodu vlastnického prava vSak nedoSlo ani Vv pfipadé, Ze véc byla odevzdana druhé

strané, ale nebyla k tomu sepsana zadna smlouva (V tomto pfipadé chybél pravni divod).

u Podrobné&ji k tomuto viz ANDRES, Bedfich, Antonin HARTMANN, Franti$ek ROUCEK a Jaromir
SEDLACEK. Komentai k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcéanskému a obcanské pravo platné
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi., dil II. (§ 285 — § 530), Repr. puv. vyd. zr. 1937. Praha: Codex
Bohemia, 1998, str. 465 — 470.

18 Tamtéy.
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Pokud nebyly splnény obé podminky kumulativn€, nemohlo dojit k ptfevodu vlastnického
prava a vlastnikem zistaval i nadale pievodce.

Vzhledem k tomu, ze musely byt splnény dvé podminky, mohlo K jejich splnéni
dojit v rizném casovém sledu. U nemovitych véci nejprve doslo K sepsani smlouvy
ateprve poté nasledoval jeji zapis do vefejné knihy. Pii nabyti vlastnického prava
k movitym vécem nastaval pravni diivod nabyti i zptisob nabyti, tj. pfedani véci, nejcastéji
Vv jeden okamzik. V piipadé vyhrady vlastnického prava byl zplGsob adivod nabyti
vlastnického préva v opa¢ném poiadi, nebot’ véc byla nejprve nabyvateli odevzdana, ale
k ptevodu vlastnického prava doslo az naptiklad aplnym zaplacenim kupni ceny.

Dle ustanoveni § 41 OZO bylo k pievodu vlastnického prava k nemovitym vécem
tteba zapsat nabyvaci jednani do pfislusné vetfejné knihy. Tento zapis se nazyval vklad
(intabulace). U nemovitych véci, které nebyly zapisovany ve vefejné knize, se zapis ve
vefejné knize nahrazoval ulozenim listiny u soudu.

Ptevod nemovité véci byl uz za obecného obcanského zakoniku dvoufazovy jako za
nyni platné pravni Upravy. Nejprve musela byt uzaviena platna a uc¢inna smlouva a poté
musela byt tato vkladova listina zapsana do vefejného seznamu (knihovni zapis).
Z pravidla dvoufazovosti nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem vsak existovaly
vyjimky. Vlastnické pravo k nemovité véci Slo totiz ziskat i bez knihovniho zapisu, a to
Vv piipad¢ pfivlastnéni, ptiklepu, vydrzeni, vyvlastnéni, vstavéni, nabytim nové vzniklého
ostrova nebo opusténého fecisté. Vzhledem K tomuto se rozliSovalo vlastnictvi knihovni
(tabularni) a pfirozené (naturalni). Naturalni vlastnik mohl ziskat k véci nemovité
vlastnické pravo (pokud to nebylo Vrozporu s pradvem knihovnim), ale nemohl S nim
knihovné nakladat. Chtél-li naturalni vlastnik pfevést vlastnické pravo nebo ziidit zastavu,
nemohlo toto byt do vefejné knihy zapsano anavic byl ohrozen principem publicity
vetejnych knih. Na druhou stranu se naturdlni vlastnik mohl vymazni Zalobou domahat,
aby byl zapsan jako vlastnik na misto knihovniho vlastnika. Nestal-li se ptevod vkladem,
nybrz jen odevzdanim nemovité véci, nenabyl piijemce vlastnické pravo (ani knihovni, ani
naturélni), ale stal se pouhym drzitelem nemovité véci.

Vzhledem k provazanosti pfevodu nemovitych véci a vetejnych knih je tfeba se
zminit 0 jejich charakteristice a 0 hlavnich principech vefejnych knih. Pocéatky evidence

oy een

nemovitych véci vSak spadaji jiz do stfedovéku, ato konkrétné¢ do druhé poloviny
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13. stoleti, kdy se vyvijela evidence nemovitého majetku postupné pies zemské desky''?,

urbare’® a pres pozdgjsi knihy gruntovni (vesnické desky)'?! az po moderni pozemkové
knihy z 19. stoleti.

Pivodni evidence nemovitych véci nebyla zalozena na celostatnim zaméteni pudy
a jednotlivé druhy evidenci pidy na sebe nenavazovaly. Teprve na zacatku 19. stoleti doslo
k zmapovani a zaméteni celého uzemi Rakousko-Uherska. Pravnim zakladem novych
vetejnych knih se stal obecny knihovni zakon ¢. 95/1871 . z. ze dne 25. ¢ervna 1871 (dale
jen ,,obecny knihovni zakon®), pro Cechy provedeny zakonem ¢&. 92 z roku 1874. Tento
zakon se vztahoval na vSechny doposud existujici vefejné knihy ana vSechny noveé
zakladané knihy. V dobé obecného knihovniho zakona bylo jiz celé uzemi monarchie
rozd€leno na katastralni izemi a jednotlivé pozemky byly oc¢islovany.

Vefejné knihy byly Ufedni seznamy, do nichZ se zapisovaly nemovité véci a urcita
prava, ktera se k nim vztahovala, a dale skutecnosti, které se tykaly téchto nemovitych
véci. Tyto informace mély slouzit K bezpe¢nému pravnimu obchodu s nemovitymi vécmi.
Vetejnymi knihami byly knihy pozemkové, Zelezni¢ni a horni. Pozemkové knihy byly
uréeny pro evidenci vSech nemovitych véci, pro které nebyly piislusné zvlastni vetejné
knihy (napf. vefejné statky, nemovitosti a prava zapisované do zelezni¢nich nebo hornich
knih). Dle tohoto principu neméla existovat nemovita véc, kterd by byla evidovana ve dvou
vetejnych knihach zaroven. Nemovité véci byly ve vefejnych knihdch evidovany az na par
vyjimek do roku 1950. Obecny knihovni zakon byl nasledné doplnén katastralnim
zakonem 1927.

Mezi hlavni zasady knihovniho prava patfila zasada publicity, ktera znamenala, ze
ucelem vetejnych knih je uvadét prava tykajici se nemovitych véci ve vetfejnou znamost.
Formalni strankou zasady publicity byl fakt, Ze vefejné knihy byly obecné pfistupné
a kazdy do nich mohl nahliZet, ¢init si Z nich vypisy ¢i opisy. V materidlnim smyslu byla
tato zdsada vyvozovana z toho, Ze K nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem, nebo
jiného vécného prava S nimi souvisejiciho, bylo mozné pouze zapisem ve vefejné knize.

Udaje zapsané ve vefejné knize se povaZovaly za vefejné, a proto se neslo dovolavat jejich

19 Nemovité véci nalezejici $lechtd, které byly dédiénym majetkem rodu. Pokud byly pozemky ve mésts,
nepodléhaly zdanéni. Zemské desky se ptvodne délily podle pfedmétu evidence na jednotlivé druhy:
puhonné (obsahujici soupis Zalob), trhové (zde se zapisovaly zmeény v drzbé jako koupé€ a prodej), zapisné
vetsi (sem se zapisovali dluhy nad 100 kop grost), zapisné mensi (dluhy do 100 kop grosi) a pamatné
(kam se zapisovali rozsudky zemského soudu a usneseni zemského sménu).

120 Urbafe vznikaly z iniciativy majiteld panstvi a statkéi pro evidenci plati a davek, které jim plynuly
z poddanskych usedlosti. Povinnosti poddanych tvotily penézni platy, naturalni davky nebo robota.

121 Zaznamenavaly vlastnické vztahy k poddanskym nemovitym vécem.
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neznalosti. Obsah vefejné knihy se povazoval za Uplny a spravny. Kazdy, kdo jednal
s divérou Vv zapis V pozemkové knize, byl chranén, pokud nevédé€l, aniz pii nalezité
pozornosti a bd¢losti musel védét, ze knihovni stav se neshoduje se stavem skuteénym.

Déle se knihovni pravo fidilo principem priority, ktery znamenal zakotveni prava
pfednosti toho, kdo podal jako prvni navrh na vklad. Dal§imi zadsadami byla piehlednost,
kdy pfedmét a obsah prava musel byt ze zépisu urcity a jasny. Zasada potadi branila toho,
kdo si vymohl knihovni zapis, aby nebyl kracen na svém pravu dal§imi pravy vztahujicimi
se k dané nemovité véci.

Dle zéasady volnosti nem¢l soud povinnost zapisovat do vefejnych knih z moci
ufedni, ale pouze na navrh ucastnikl, ¢imz se prohluboval nesoulad mezi stavem
knihovnim a faktickym. Knihovni zapisy byly ovlivnény taktéz zasadou legality, tj. zapis,
ktery zakladd vznik, zménu nebo zanik knihovnich prav, nesmél odporovat zadkonnym
predpisiim ani stavu knihovniho zépisu.

Vkladova listina ohledné zéapisu jakéhokoliv prava, tykajiciho se nemovitych véci,
do vetejné knihy musela byt oveéfena ve formé predepsané pro platnost jednani, nebo ve
formé vetejné listiny. Smlouva, na jejimz zakladé mélo dojit k ptevodu vlastnického prava,
musela obsahovat piesné oznaceni osob, které vlastnické pravo prevadi, oznaeni nemovité
véci, ktera je predmétem pievodu, i S jejimi soucastmi, pravni divod odevzdani véci, dale
misto a datum, kdy k uzavieni smlouvy doslo a svoleni ke vkladu. U nemovité véci, ktera
nebyla pfedmétem evidence ve vetejné knize, se svoleni ke vkladu nahrazovalo svolenim
Kk uloZeni listiny u soudu.

Obecny zakonik obcansky znal i institut podmineéného vyznaéeni zdznamem ve
vefejné knize. Jednalo se o situaci, kdy nabyvatel nemovité véci mél sice k dispozici
vérohodnou listinu, na jejimz zakladé mohlo dojit k pfevodu vlastnického prava, ale tato
nespliiovala vSechny zakonem dané naleZitosti pro vklad (napf. rozsudek na rozdéleni véci
nenabyl jesté¢ pravni moci). Mohl si za této situace, zejména proto, aby nepfiiSel 0 poradi
zapisu prava, vymoci podminény zapis do vefejné knihy, ktery se provadél ve formée
zaznamu. Tim ziskal podminéné vlastnické pravo, a jakmile zaznam doplnil, pokladal se za
pravého vlastnika ode dne podani Zzadosti 0 zadpis zdznamu. Provedeni zaznamu se
oznamovalo nejen Zadateli, ale i druhé smluvni strané. Zadatel 0 zaznam musel do &trnécti
dnit od doruceni podat zalobu na prokazani svého vlastnického prava, jinak mol byt
provedeny zdznam na zadost vymazan.

Princip priority zapisu ve vefejné knize byl upraven iv obecném zakoniku

obc¢anském, a to konkrétné v § 440 OZO, ktery stanovil, ze pokud vlastnik tutéz nemovitou
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véc pievedl na dvé rizné osoby, piipadla nemovita véc té osobé€, ktera pozadala 0 zapis
diive. Kdo nabyl vlastnické pravo k nemovité véci, ziskal taktéz prava a povinnosti s touto
veéci spojend. Pievést neSlo pouze prava omezena na osobu pievodce apohledavky c¢i
naroky, které mél nékdo vici piedchozimu vlastniku.

Vlastnické pravo K nemovité véci mohlo zaniknout na zakladé vile vlastnika,
zakonem a soudcovskym vyrokem, ale vlastni zanik nastal az vymazem z vetejné knihy.

Obecny zékonik obc¢ansky upravoval ve svém § 365 OZO také vyvlastnéni, které
bylo mozno provést na zdklad¢ zakona, ve vefejném zajmu a za ndhradu. Pravni Gprava
znala ngkolik zvlastnich podminek pro vyvlastnéni, které vSak byly upraveny ve
specidlnich zakonech. Jednalo se naptiklad 0 vyvlastnéni pro tcely vefejnych silnic, pro
telegrafy a ve vécech vodopravnich.'*? Ustanoveni § 365 OZO upravovalo pouze obecné
podminky vyvlastnéni, nevztahovalo se na ptipady upravené specialnimi zakony.

Drzba byla upravena v § 309 OZO a nasledujicich. Aby se dalo hovofit 0 drzb¢,
bylo tfeba splnit dva ptfedpoklady: byt drzitelem véci (fj. mit véc ve svémoci nebo
Vv tschov¢) a mit viili ji drzet jako vlastni. Podminkou vzniku drzby byl zplsobily subjekt,
zpusobily objekt a zplsob vzniku drzby. Méla-li drzba vniknout, musely byt splnény
vSechny tfi podminky kumulativné. Za nezpilisobily subjekt byly dle § 310 OZO
povazovany osoby, které byly zbaveny svépravnosti nebo ji mély omezenou, tito mohli
drzbu ziskat jen pies svého poruc¢nika nebo opatrovnika. Naopak nedospély, ktery dovrsil
léta détstvi (tj. fyzicka osoba mezi 7 al4 rokem) se mohl drzby jiz ujmout sam.
Predmétem drzby mohly byt vSechny hmotné anehmotné véci, které byly zaroven
predmétem pravniho obchodu. Nebylo tedy, stejné¢ jako nyni, mozné vydrzet véci
vylou¢ené z obchodu, tj. res extra commercium. Zaroven se muselo jednat o prava
pfipoustéjici trvaly nebo opétovny vykon. K nemovitym vécem bylo mozno ziskat drzbu
vstoupenim na né, vymezenim, ohrazenim nebo tim, Ze na nich osoba hospodatila. Drzbu
bylo mozno ziskat bud’ bezprostiedné, nebo prostiedecné. Bezprostiedni nabyti drzby
prichazelo Vv uvahu, kdyZz nabyvatel drzby nemél zaddného predchidce (Slo zejména
0 nabyti drzby K véci ni¢i). O prostiede¢né nabyti drzby se jednalo Vv ptipadé, Ze véc jiz

naleZela jiné osobé.

122 podrobnéji viz ANDRES, Bedfich, Antonin HARTMANN, Frantisek ROUCEK a Jaromir SEDLACEK.
Komentar k ceskoslovenskému obecnému zdakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku
aV Podkarpatské Rusi., dil II. (§285 — § 530), Repr. piv. vyd. z r. 1937. Praha: Codex Bohemia, 1998,
str. 276 — 279.
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Obecny obc¢ansky zakonik rozlisoval nékolik podminek pro drzbu. Muselo se jednat
0 drzbu poradnou (v dnesnim obc¢anském zakoniku nazyvanou tadnou), tedy zakladajici se
na platném pravnim divodu, ktery byl zpusobily K nabyti vlastnického prava, kdyby
nalezelo pievodci. Za platny pravni divod se u véci ni¢ich povazovalo to, co nezkracuje
prava jinych, ¢i ziskal-li drzitel drzbu na zakladé vile ptedchoziho drzitele, nebo
rozhodnutim soudu ¢i spravniho Ufadu. Ptiklady, na jejichz zaklad¢ bylo mozné ziskat
fadnou drzbu, byly uvedeny v § 1461 OZO jako napi. odkaz, darovani, koupé. Vydrzeni
tak v tomto ptipad¢ hojilo nedostatky ohledné predchidcova vlastnického prava, nikoli
vSak smlouvy uréené prevodu K vlastnického prava. Vydrzeni nikdy nemohlo nastat u véci,
které byly pujceny, dany do zastavy ¢i uschovy, nebot’ zde nebyl nikdy fadny pravni
davod.

Poctiva drzba svédcila osobé, ktera z pravdépodobnych ditvodid pokladala véc,
kterou drzi za svou. Z omylu 0 skute¢nostech nebo z neznalosti zdkonnych predpist bylo
mozné byt nepofddnym, ale poctivym drzitelem. |V obecném obcanském zékoniku
fungovala pravni domnénka poctivosti drzby, V pochybnostech bylo tieba se obratit na
jednéni. Poctivy drzitel mél zarovenn narok na nahradu nutnych nakladi na zachovani
podstaty véci ¢i pro rozmnozeni uzitkll Z ni, dle pfitomné hodnoty nejvyse vsak nahradu
nakladl, které byly skuteéné vynalozeny. U ndkladl vydanych pouze ze zéliby ¢i pro
okrasu se hradi pouze néklady, které zvysily hodnotu véci. Naproti tomu nepoctivy drzitel
musel vydat vSechny plody auzitky z véci anahradit Skodu, ktera drzbou vznikla.
U pravnickych osob se poctivost drzby posuzovala dle poctivosti organi pravnické osoby.
Pokud bylo soudné ulozeno vraceni véci, povazoval se poctivy drzitel za nepoctivého od
doruceni takovéto Zaloby. Drzba prav a véci nemovitych zapsanych ve vefejné knize
(zemskych deskach, méstské nebo pozemkové knize) zanikala vymazem z nich, nebo
zapsanim na jméno jiné osoby. Poctivost drzby se navic méla pii vice po sobé jdoucich
prekazku jeho pravnimu néstupci.

Za pravou drzbu bylo moZno oznalit drzbu, kterd nevznikla tim, Ze se drzitel
zmocnil véci ndsilim nebo Isti, nebo se do drzby tajné vloudil, ¢i véc drzel jen na zakladé
Vyprosy.

Vydrzeni byl jednim z originarnich zptisobt nabyti vlastnického prava k nemovité
véci upraveny V § 1452 OZO a nasledujici. Zptsobilym subjektem pro vydrzeni byl kazdy,

kdo byl schopen nabyvat vlastnické pravo ijinym zpusobem, vydrzet vlastnické pravo
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proti poruc¢enciim a jejich chranéncti, obcim, cirkvim a jinym pravnickym osobam bylo to
mozné pouze za urCitych zdkonem danych podminek. Pfedmétem vydrzeni mohly byt
vSechny véci, které bylo mozno nabyvat S vyjimkami uvedenymi Vv zakon¢, jako napf.
ukladani cla, razeni mincit®,

Mimo zpisobilého prfedmétu a osoby drzitele musela byt drzba navic tadna,
poctiva, prava (podrobnosti viz vySe) a vykonavana po celou dobu stanovenou Vv zakong.
U nemovitych véci vV mistech, kde jest¢ nebyly zavedeny fadné vetejné knihy a nabyti
vlastnického prava K nemovitym vécem se prokazovalo pouze soudnimi spisy ¢i jinymi
listinami, bylo tfeba, aby pro vydrzeni uplynula doba tficeti let. Shodnd doba byla
vyzadovana U nemovitych véci, které nebyly zapsany ve verejnych knihach. Pokud byla
nemovita véc ve vlastnictvi pravnické osoby, statu, obce ¢i cirkve, mohlo K vydrzeni proti
témto privilegovanym osobam dojit nejdiive po uplynuti Ctyficetileté vydrzeci doby. Stejné
jako byly v zakoné uvedeny privilegované osoby, byly privilegovany i uréité soubory
majetku jako rodinné své&fenstvi,'** d&di¢ny pacht'® a dédi¢ny troény statek™?®, kde byla
taktéZz vyzadovana delSi Ctyficetileta vydrzeci doba. Byl-li vlastnik nemovité véci bez
svého zavinéni mimo hranice statu, ve kterém se tato véc nachdzela, pocitala se vydrzeci
doba pouze polovi¢ni, ptfiCemz se piihlizelo jen K nepfitomnosti del$i nez jeden rok
a celkové nesméla vydrzeci doba prekrocCit tficet let, takze ohledné nemovitych véci
nem¢élo toto ustanoveni zadné pouziti.

Pfi poctivém pfevzeti si pravni nastupce mohl zapocitat vydrzeci dobu svého
pravniho piedchiidce, pokud i jeho drzba byla fadna, poctiva a prava. Proti osobam, které
nemely pravni zpusobilost anemély ustanoveného zdkonného zastupce, nemohl béh
vydrzeci doby ani zadit. Zacala-li vSak vydrZeci doby jiZ béZet, béZela déle, ale mohla byt
v takovém piipadé dovrSena nejdiive po dvou letech od odpadnuti piekdzky (napft.
dosazeni zletilosti, ustanoveni zdkonného zastupce). VydrZeci doba se dle obecného

obcanského zakoniku stavéla v dobé nepiitomnosti vlastnika véci av dobé, kdy byla

123 Dalyi priklady viz § 1456 a 1457 OZO.

124 Upravené v § 618 a nasledujici OZO, kdy se jednalo ,,0 narizeni, kterym se prohlasuje jméni pro vsechny

budouci nebo alespon pro vice rodinnych potomkii za nezcizitelny statek rodiny*. Rodinné svétenstvi bylo
zruseno brzy po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky dodnes uc¢innym zdkonem €. 179/1924 Sb.,
0 zruseni svéfenstvi, jehoz G¢innost byla stanovena na 14. 11. 1924.

125 Ustanoveni § 1122 OZO, kdy ,,se jednalo o smlouvu, kterou se nékomu dédicné prenechalo uzivaci
viastnictvi statku s podminkou, Ze za rocni uzitky ma platit rocni v poméru k vynosu urcenou davku
V penézich, v plodech nebo také v primérenych sluzbach.*

126 Ustanoveni § 1123 OZO ,,Plni-li drzitel nepatrnou davku jen jako uznani pozemkového vlastnictvi;
nazyva se pozemek virocnim statkem a smlouva o tom ucinénda smlouvou o dédicny rok.*

76



znemoznéna spravedlnost vilbec (napt. valka, mor). Vydrzeni se pierusovalo bud’ uznanim
toho, kdo se vydrzeni domahal (drzitele), ze pravo svédci druhému (vlastnikovi véci), nebo
podéanim Zaloby na drZitele, 0 niZ fizeni pied soudem pokracovalo. Pokud byla Zaloba proti
drziteli pravomocné odmitnuta jako nepiipustna, povazoval se béh vydrzeci doby za
nepieruseny.

Obecny zakonik obcansky znal shodné Snyné&j§i pravni upravou institut
mimotadného vydrzeni, pii kterém drzitel nepotieboval prokéazat fadny pravni divod své
drzby, ale zase na druhou stranu musela uplynout delsi vydrzeci doba tficetiletd nebo
Ctyficetiletd. Mimotradné vydrZeni bylo vylouceno pouze U prokazané nepoctivé drzby.

Pti splnéni vySe uvedenych podminek se mohl drzitel domahat proti dosavadnimu
vlastniku vé&ci priznani vlastnického prava usoudu a nasledného provedeni piislusného
zapisu ve vefejné knize, byla-li tato véc pfedmétem evidence veifejnych knih. Pravo
ziskané vydrzenim vSak nemohlo byt na jmu tomu, kdo pfi nalezité pozornosti divéroval
vefejnym knihadm a jesté pred zapisem vydrzeni na sebe nemovitou véc prevedl.

Vlastnické pravo k nemovitym vécem piechazelo rovnéz v ramci dédického prava,
které bylo v obecném zdkoniku obcanském upraveno v § 531 — § 858 OZO. Dédictvi
pfechazelo na pravni nastupce (dédice) smrti zdstavitele. Dédickym titulem K nabyti
vlastnického prava mohla byt zavét (projevena vile zustavitele), dédicka smlouva nebo
zakon.

Vlastnické pravo k nemovitym vécem se ocitlo ve stfedu zajmu rovnéz po skonceni
1. svétové valky. Myslenka zasahu do povale¢ného vlastnického préava S umyslem
spravedlivéjSiho rozdéleni byla deklarovéana jiz v Prohlaseni nezéavislosti ¢eskoslovenského
naroda (Washingtonské deklarace) z 18. 10. 1918.

Pfipravu K prvni pozemkové reformé predstavoval zakon. ¢&. 32/1918 Sb.,
0 obstaveni velkostatkii. Samotnd pozemkova reforma byla pravné upravena Vv né€kolika
pravnich ptedpisech, z nichz nejvyznamnéjsi byl zakon ¢ 215/1919 Sbh. 0 zabrani velkého
majetku pozemkového (zaborovy zdkon). V tomto zakoné byl upraven mimo jiné zabor,
dalsi ze zplsobl piechodu vlastnického prava. Velkym pozemkovym majetkem se dle
§ 2 tohoto zakona rozumély pozemky zeméd¢€lské o rozloze 150 ha nebo 250 ha jiné pudy,
ktera pattila stejné osob¢€ nebo stejnym spoluvlastnikiim, pficemz nerozvedeni manzelé se
pro ucely tohoto zakona povazovali za osobu jedinou. V ustanoveni § 3 zaborového zakona
bylo urceno, ktery majetek je ze zdboru vyloucen. V ustanoveni § 11 zaborového zédkona
byla pfiznana vlastnikiim zabranych pozemkii nahrada. Méli narok na pfidéleni majetku

nepresahujici vyméry zaboru pokud mozno dle vlastniho vybéru. Zaborem nabyvala
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Ceskoslovenska republika pravo zabrany majetek pievzit a piidélit. Zabor mé&l byt
zaznamenan V pozemkové knize, ale jednalo se pouze 0 zapis deklaratorni a zabor piisobil
Viici tietim osobdm iV pFipadé, Ze zapsan nebyl“*’ Samotnym zaborem vlastnik
nemovitosti nepozbyl své vlastnické pravo, ale byl znacné omezen V nakladéni
s nemovitosti. ,,Nauka ipraxe se brzy ustdalily V pojeti, zZe az prevzetim nabyva stat
k zabranému majetku viastické pravo.<**®

S ptidou, na kterou se vztahoval zabor, bylo nasledné mozno nakladat na zakladé
nékolika zakont — zakona ¢. 318/1919 Sb., 0 zajisténi pidy drobnym pastyiim, zdkona
¢. 81/1920 Sb., tzv. piidélovy zakon. Zakon ¢. 318/1919 Sb. umoznil dlouhodobym
najemctim, aby jim pozemky, na kterych hospodafili, byly odprodany za nahradu, ptipadné
ponechdny V pachtu. Podminkou ovSem bylo, Ze vyméra pozemku nesméla presahovat
8 hektart.

V ustanoveni § 1 pfidélového zakona bylo upraveno, komu muze pozemkovy urad
pudu ptidélit, pokud si ji stait neponecha nebo nepouzije K vefejné prospésnym ucelim
(jednalo se zejména 0 drobné zdjemce). Dle ptidélového zdkona se piida rozliSovala dle
druhu zabraného pozemku (napf. lesni ptuda, rybniky, pastviny, zemédélska ptda, atd.).
Pokud o stejny piidél pudy projevilo zajem vice osob, rozhodoval pozemkovy ufad na
zakladé obecné prospésného ucelu a s ptihlédnutim i1 k osobé Zadatele (§ 17 ptidélového
zakona). Upfednostiiovani V takovych piipadech byli napt. legiondfi a valecni invalidé
apod. Dle ustanoveni § 24 piidélového zakona mohl pozemkovy tfad pfi piidélu pady urcit
jeho omezeni a povinnosti s pridélem souvisejici. K usnadnéni ziskani ptidélu pro drobné
anemajetné zajemce mél dopomoci izakon ¢. 166/1920 Sb., o0uvérové pomoci
nabyvatelim pudy (zdkon vérovy). Podle nékterych autori pozemkova reforma nebyla
provedena disledné dle své pocateéni podoby a zabor pudy proto nebyl dostate¢ny, aby
drobni zajemci ziskali tolik ptdy, o kolik projevili zdjem.*?®
S pidou, ktera byla ziskana na zaklad¢ zaborového nebo piidélového zakona,

nebylo mozno volné¢ nakladat. Zcizeni, déleni, zatizeni, pacht i najem pudy, ktera byla

pfedmétem zaboru, vyZzadovali souhlas pozemkového Ufadu (§ 7 zaborového zékona).

127 \liz ELIAS, Karel. Prvni pozemkovd reforma a jeji revize (Pravnik 3/2016, str. 215).
128 iz tamtéz str. 216.

129 podrobngji k tomuto viz ZEMAN, Karel. Vyvoj viastnictvi k piidé a souvisejicich procesii na vizemi CR od
roku 1918 do soucasné doby. Vydani 1. V Praze: Oeconomica, 2013, str. 35 — 36.
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Uvolnéni t&chto pravidel piinesl az maly piidélovy zakon'®, ktery v § 2 odst. 4 stanovil
vyjimky ze souhlasu pozemkového ufadu: naptiklad souhlas neni tifeba, pokud se jedna
0 zcizeni nebo pacht mezi manzely nebo z rodict na potomky a jejich manzely.

Ostatni nemovity majetek, na ktery se nevztahoval zédborovy zakon, bylo mozno
prevadét bez jakychkoli omezeni. Tento stav trval az do 9. 10. 1938, kdy vlada vydala
nafizeni ¢. 218/1938 o piechodném omezeni zcizeni a propachtovani urcitych druht
nemovitosti. Nafizeni stanovovalo doCasné omezeni zcizeni tykajici se nemovitych
zemede€lskych véci, nemovitych véci, které byly zastavény obytnymi domy nebo
provozovnami a stavebnich parcel, v téchto ptipadech byl vyzadovan souhlas okresniho
ufadu. Souhlas nebyl vyzadovan pouze V ptipadg, Ze se jednalo 0 zcizeni, kde byl smluvni
stranou stat, byla-li smlouva schvélena stdtnim ufadem, nebo se jednalo 0 pfevod mezi
manzely, rodic¢i a détmi, ¢i sourozenci. Tato vyjimka tykajici se rodinnych ptislusniki byla
pozdgji zruSena vladnim natizenim ¢&. 443/1941 Sh. Az po druhé svétové valce doslo ke
zruSeni tohoto omezeni pro pfevody mezi osobami blizkymi (§ 2 odst. 1 zakona
¢. 195/1946 Sb.), takze byl obnoven stav existujici podle ptivodniho znéni vladniho
nafizeni ¢islo 218/1938 Sb. Vladni nafizeni ¢. 218/1938 Sb. bylo sice koncipovano jako
docasné, ato pouze z divodu branné pohotovosti statu, ale zruseno bylo az zakonem
¢. 65/1951 Sh., o pfevodech nemovitosti a 0 pronajmech zemé&délské a lesni pudy.

K ptechodu vlastnického prava mohlo také dochazet konfiskaci. Zde se jednalo
0 pfechod vlastnického prava bez ndhrady jako trestni opatfeni, jehoz Uc€inky nastavaly
pravni moci rozhodnuti.

Po druhé svétové valce doslo v Ceskoslovensku k mnoha zménam, které se dotkly
i nabyvani vlastnického prava kK nemovitym vécem. Byly naptiklad uzakonény specialni
zpiisoby nabyvani vlastnického prava, které nebyly upraveny Vradmci obecného
obcanského zdkoniku, ale jejich pravni uprava byla obsazena ve zvlaStnich zakonech.
Jednim z takovychto specialnich zptisobll nabyvani vlastnického pravy bylo i znarodnéni,
kdy se jednalo o originarni nabyti vlastnického prava statem. Znarodnéni majetku bylo
realizovano V roce 1945 pomoci dekretl prezidenta republiky. Jednalo se zejména 0 dekret
prezidenta ¢. 12/1945 Sb., jimz byl konfiskovan zemédélsky majetek ve vlastnictvi osob
némecké a mad’arské narodnosti, vSech zradcii a nepratel republiky ataké pravnickych

osob, které¢ umysin¢ slouzili vedeni valky ¢i némeckym a fasistickym uceliim. Zcizit,

130 74kon & 93/1931 Sb., kterym se méni a dopliiuji predpisy o pravnim poméru k pridélené padé (Maly
zéakon pridélovy).
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pronajmout nebo zatizit majetek ziskany na zakladé dekretu prezidenta republiky ¢. 12/145
Sb. bylo mozné pouze se souhlasem narodniho pozemkového soudu (§ 8 dekretu
¢. 12/1945 Sb.). Nemovitych véci se tykaly I dalsi dekrety prezidenta republiky ¢. 28/1945
Sh., ¢. 100/1945 Sh., ¢. 101/1945 Sb., ¢. 102/1945 Sh., ¢. 103/1945 Sh. a ¢. 108/1945 Sh.
Nasledné prerozdéleni majetku zkonfiskovan¢ho dekrety prezidenta republiky upravoval
zakon ¢. 31/1947 Sb., o nékterych zasadach pii rozdélovani nepratelského majetku,
konfiskovaného podle dekretu presidenta republiky ze dne 25. fijna 1945, ¢. 108 Sb.,
0 konfiskaci neptatelského majetku a Fondech narodni obnovy.

Po unoru roku 1948 nastaly opét prevratné spolecenské zmény a odlisny pfistup
K otdzce vlastnictvi se promitl i do astavni proklamace &l. XII Ustavy 1948 a pravni upravy
&l. 159 Ustavy 1948, ktery stanovil, Ze nejvyssi piipustna vyméra v soukromém vlastnictvi
je 50 ha pady, pficemZ podrobnosti mély byt stanoveny zdkonem. Stat vSak zasahl do
upravy vlastnickych prav K nemovitostem jiz pfed Gnorem roku 1948 ato konkrétné
zakonem ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni pozemkové reformy, kterym do vlastnictvi statu
pfipadl zna¢ny majetek, kterym byl vylouen z pozemkové reformy dle zikona
¢.215/1919. Na zaklad¢ zéakona ¢&. 142/1947 Sb. nabyval stat vlastnické pravo
K nemovitym vécem pievzetim zabraného majetku nebo jeho vyvlastnénim. V letech
1948 — 1949 tedy probihala paralelné revize prvni pozemkové reformy a zaroven i druha
pozemkova reforma.

Trvale mély byt vlastnické poméry K pidé upraveny zakonem ¢. 46/1948 Sh.,
0 nové pozemkové reform¢, na zakladé kterého mohl stat v souladu s § 1 odst. 3 tohoto
zakona vykupovat pidu, jejiz rozloha ptesahovala 50 ha, nebo na ni vlastnici trvale
nehospodafili. Vykup mél uéinky prechodu vlastnického prava Kk ptidé na éeskoslovensky
stat a zapisoval se poznamkou do pozemkové knihylgl. V ptipadé vykupu byla nabyvacim
titulem pro stat bud’ dohoda uzaviena s ptivodnim vlastnikem a vymér 0 vykupu, anebo
rozhodnuti 0 vykupu. Po 1. 1. 1950 nabyval stat nemovité véci na zakladé tohoto zdkona
dnem préavni moci vyméru nebo rozhodnuti 0 vykupu, protoze zapis do pozemkové knihy
jiz nebyl zakonem vyzadovan. V piipadé obou zakond ¢. 142/1947 Sh. a ¢. 46/1948 Sb. se
jednalo o originarni nabyti vlastnického prava.

Problematika ziskani vlastnického prava statem na zakladé zakont ¢. 142/1947 Sb.

a ¢. 46/1948 Sh. se stala po revoluci v roce 1989 opét aktualni vzhledem K pfijeti zakona

B31Viz § 10 odst. 3 zakona &. 46/1948 Sb.

80



€. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k ptid¢ ajinému zemédélskému majetku
(zékon o0 pud¢), ktery ve svém § 6 stanovil podminky mimo jiné pro vydani nemovitosti,

které presly na stat nebo jinou pravnickou osobu, ptivodnim vlastnikim.

2.2. Zakon ¢&. 141/1950 Sb., Obcansky zakonik (stfedni obcansky

zakonik)

Vlastnické pravo bylo do Gcinnosti stfedniho obcanského zédkoniku chépéano jako
opravnéni vlastnika nakladat s véci dle vlastni libosti a ostatni z tohoto naklddani vyloucit.
Po piijeti stfedniho zakoniku do$lo ke zlomu, nebot” v zakoniku 1950 byla zakotvena
diferenciace vlastnického prava na rizné druhy a formy, které mély za nasledek i rozdilnou
formu pravni ochrany. Jednalo se 0 deformaci jednoho z ustfednich pilifi obcanského
prava a zaroven 0 jeden z nejzavaznéjSich zasaht statni moci do tehdejsiho soukromého

132 . . y (s PR
. Jednotnost vlastnického prava se do naseho pravniho fadu vrétila az novelou

prava
obCanského zakoniku 1964 provedena zakonem ¢&. 509/1991 Sb. Pii konstrukci
jednotlivych instituti navic nestal v poptedi zajem jednotlivce, ale byl zdlraziiovan zajem
spoleCnosti.  Obcansky zdkonik 1950 byl motivovan snahou 0 zjednoduseni
soukromopravni upravy a také terminologie. Stfedni obcansky zakonik znamenal oproti
predchézejici pravni Gipravé redukci obsahu na necelou polovinu. ,,Uprava fady institutii
byla programové zjednodusena S odvolanim na zbytecnou sloZitost predchozi pravni
upravy ajeji nesrozumitelnost laikim.“*** Redukce se dotkla zejména majetkopravnich
institutl jako napf. pravni uprava drzby, vydrZeni a nabyvani vlastnického prava.

Obcansky zakonik, zakon ¢. 141/1950 Sh., obsahoval upravu vlastnického prava ve
své sedmé hlavé. Tento obcansky zakonik rozliSoval nékolik druhd vlastnictvi, ato
socialistické vlastnictvi, které se déale rozliSovalo na formu statniho a druzstevniho (§ 101
0Z 1950), osobni vlastnictvi a soukromé vlastnictvi. Socialistické vlastnictvi definované
v § 100 — 104 OZ 1950 se povazovalo za zakladni formu vlastnictvi a bylo chapano jako
nedotknutelny zdroj sily republiky a z toho plynouciho blahobytu pracujiciho lidu. Osobni
vlastnictvi definované v § 105 OZ 1950 zahrnovalo zejména piedméty osobni a domaci

potieby, rodinné domky a uspory nabyté praci. ,,U druzstevniho viastnictvi se zakonodarce

132 DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. Vydani 1. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, str. 512.

133 \/iz KUKLIK, Jan a kolektiv. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, str. 513.
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omezil na to, Ze je oznacil za socialistické, addle se mu nevenova
stanoveno, ze stat mize svefit druzstviim ¢ast narodniho majetku do trvalého uzivani s tim,
ze podrobnosti byly upraveny ve zvlastnich predpisech.

Stiedni obCansky zakonik opustil zasadu superficies solo cedi. K tomuto kroku ho
vedly zejména specifické poméry zemédélskych druzstev, kterd mohla hospodafit na
soukromé i statni pude¢, takze nové stavby ziizené druzstvy by automaticky pftipadly
vlastnikovi pozemku. ,,Zdkonoddrce vsak v souvislosti s odstranénim této zdsady
proklamoval zdajem na rozvoji individudlni bytové vystavby na statni nebo druzstevni
plidé <1

Vlastnictvi bylo definovano obsahem vlastnického prava (§ 107 OZ 1950) jako
opravnéni vlastnika S véci v mezich pravniho fadu nakladat a pozadovat ji od kazdého, kdo
ji mé&l nepravem ve své moci. Na druhou stranu byl vlastnik povinen strpét, aby se v nouzi
za nahradu uzilo jeho véci V nezbytné mite. Totéz platilo i v dilezitém vefejném zajmu,
ktery neslo uspokojit jinak.

Vlastnictvi K nemovitym vécem se i podle tohoto zakoniku pievadélo na zaklade
pisemné smlouvy, ale pfevod nemovité véci byl u€inny jiz samotnou smlouvou, protoze se
jednalo o véc jednotlivé uréenou. U nemovitych véci se sice stale jesté prevod zapisoval do
pozemkové nebo zelezni¢ni knihy v souladu s § 112 OZ 1950, ale jednalo se pouze o zapis
deklaratorni a vlastnické pravo K nemovitym vécem vznikalo nezavisle na zapisu V téchto
knihach. Pievadélo-li se vlastnické pravo k nemovité véci nezapsané VvV pozemkové nebo
zelezni¢ni knize, ukladala se listina 0 pfevodu u soudu. Listina o pfevodu nemovitosti
musela obsahovat oznaceni nemovitosti, pfevodce a nabyvatele, pravni divod ptevodu
amisto acas smlouvy. U soudu bylo mozno ulozit i listinu dokladajici ptevod stavby
docasné.

K pfevodu nemovité véci aprondjmu zemédélské pidy bylo navic vyzadovéano
ptivoleni okresniho narodniho vyboru dle § 1 zakona ¢. 65/1951 Sh., o pfevodech
nemovitosti a 0 prondjmech zemédélské alesni pidy. Za prevod se pro ucely tohoto
zédkona povazovalo i déleni nemovitych véci. Pfivoleni nebylo tieba, pokud se nemovita

véc prevadéla do statniho vlastnictvi, K pfevodu nebo pronajmu narodniho majetku

134 vOJACEK Ladislav, SCHELLE Karel, KNOLL Villém: Ceské prdavni déjiny. 2. upravené vydani. Plzef,
vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2010, str. 577.

1% vOJACEK Ladislav, SCHELLE Karel, KNOLL Villém: Ceské prdavni déjiny. 2. upravené vydani. Plzef,
vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2010, str. 579.
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a pokud si zeméd¢€lskou nebo lesni pidu pronajimal organ statni spravy, ¢i socialisticka
pravnicka osoba. Tento zakon byl zrusen az obCanskym zakonikem, zakonem ¢. 40/1964
Sh.

Vlastnické pravo bylo dale mozné nabyvat ze zakona nebo na zakladé ufedniho
rozhodnuti. Vlastnické pravo prechazelo pfimo ze zdkona anebo vyrokem soudu, tiadu
nebo organu vefejné spravy. Jednalo-li se opét 0 véc nemovitou, zapsal se piechod
vlastnického prava do pozemkové nebo Zelezni¢ni knihy, ¢i se listina uloZila u soudu.

Tietim zpltisobem bylo nabyti vlastnického prava na zéklad¢ vydrzeni. Vydrzenim
bylo mozno nabyt nemovité véci po uplynuti desetileté lhity opravnéné drzby, navic se
nesmé&lo jednat 0 nezcizitelné véci, které byly pfedmétem socialistického vlastnictvi. Pro
vydrZzeni tedy bylo tfeba Splnit nasledujici podminky: muselo se jednat o drzbu véci
s timyslem nakladat s ni jako s vlastni, drzba musela byt opravnéna a drzba se musela tykat
zpusobilého pifedmétu vydrzeni. Do doby vydrzeni bylo mozno zapoditat i opravnénou
dobu pravniho ptedchiidce soucasného drzitele.

O drzbu se jednalo, nakladal-li drzitel s véci jako vlastni a byl-li drzitel se zietelem
ke vSem okolnostem V dobré vife, ze mu véc nebo pravo nalezi (drzba opravnéna),
poslednim znakem byl zpusobily predmét drzby. Opravnénost drzby se zkoumala
vzhledem ke v§em okolnostem a vznikla-1i pochybnost, zda je drzitel opravnény ¢i nikoli,
byla v § 145 odst. 2 OZ 1950 stanovena vyvratitelna pravni domnénka, Ze se jedna 0 drzbu
opravnénou. Opravnény drzitel mél stejnd prava jako vlastnik a po dobu opravnéné drzby
mu naleZely vSechny plody auZitky. Opravnény drzitel mél narok na ndhradu ucelné
vynaloZzenych nakladi, ato podle ceny v dobé vraceni véci vlastnikovi, nejvySe vSak
nakladii skute¢nych. Na ndhradu netcelné vynaloZenych nékladl mél opravnény drZitel
narok pouze V pifipad€, ze tim véc zhodnotil apouze Vrozsahu zhodnoceni véci, za
ptedpokladu, Ze tato ¢ast véci nesla oddé€lit bez zhorSeni podstaty véci, nebo by tim doslo
nepomérné ke ztizeni jejiho uzivani.

Neopravnény drzitel byl povinen vydat S véci vSechen uzitek a nahradit Skodu,
kterd jeho neopravnénou drzbou vznikla. Neopravnény drzitel mél narok na ndhradu
nakladi, které byly potfebné a které vynaloZil pro zachovani véci.

Zvlastnim pifipadem drzby byla drzba prava, kterou zdkon pfipoustél
v ustanovenich § 143, § 144 a § 146 OZ 1950, ale pouze u takového prava, které svou
povahou umoznovalo trvaly nebo opétovny vykon.

Bylo opusténo tfidéni drzby dle obecného obcanského zakoniku na pravou

a nepravou, poctivou a nepoctivou, fadnou. Ob¢ansky zakonik 1950 znal pouze dva druhy
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drzby, kterym byla drzba opravnéna aneopravnéna. Obcansky zakonik 1950 vyloucil
moznost mimotfadného vydrzeni, kterou znal obecny zdkonik obcansky. Zakonem byl
preferovan zejména socialisticky vlastnik, proti némuz nebylo vydrzeni mozné.

Problematika neopravnéné stavby nebyla zakonem OZ 1950 vyslovné feSena,
z tohoto divodu se na neopravnénou stavbu pouzila ustanoveni § 155 OZ 1950
a nasledujici ve spojeni s§ 125 OZ 1950. Z tohoto vyplyvalo, ze vystavba na cizim
pozemku nemohla vést ke vzniku vlastnického prava ke stavbé samotné.

Obcansky zakonik 1950 vibec neuvadél jako moznost nabyt vlastnictvi na zakladé
dédéni. Presto samotné dédické pravo upravoval ve své Casti paté av § 512 OZ 1950
stanovil, ze se dédi na zéklad¢ zdkona nebo ze zavéti, pripadné z obou téchto divoda.

Nabyt vlastnické pravo bylo mozné i Gfednim vyrokem, mohlo to byt vyrok soudu
nebo organu statni spravy. V téchto ptipadech se casto jednalo 0 specifické zplisoby nabyti
statniho socialistického vlastnictvi. Nabyvanim vlastnictvi ze zakona bylo naptiklad
znarodnéni, konfiskace, ale i dédéni. K nabyvani vlastnictvi Gfednim vyrokem patfilo
pfedevs§im vyvlastnéni, propadnuti jméni a ptiklep na vetejné drazbé.

V obdobi ucinnosti stfedniho ob¢anského zakoniku byla vyrazné oslabena funkce
puvodnich pozemkovych knih. Zapisim V pozemkovych knihach jiz nadale nebyl
ptiznavan konstitutivni charakter, nybrz pouze vyznam deklaratorni evidence. Vlastnicka
a jina vécnd prava se pievadéla jiz u€innosti samotné smlouvy, dale zakonem, ¢i Gfednim
vyrokem. Byla-li pfedmétem ptevodu véc nemovitd zapsana V pozemkovych knihach,
zména, vznik, &i zanik prava se Vnich eviden¢nd pouze poznamenal. Slo-li 0 véc
nemovitou neevidovanou ve vetejnych knihach, vyzadovalo se deklaratorni ulozeni listiny
u soudu tak, jako tomu bylo doposud. Tato situace méla za nasledek neuplnost zapist a tim
postupné i nemoznost zaznamenavat zmény vlastnického prava ajinych zapisi vibec.
Vlastnictvi se poté dalo fakticky prokazat pouze piivodnimi nabyvacimi tituly (pfevodnimi
dokumenty).

Diky politické transformaci aztoho plynoucim zméndm ve vlastnickych
a uzivacich pravech k pud¢ a stavbam, které souvisely zejména s kolektivizaci zemedé&lstvi,
ztracely neudrzované pozemkové knihy postupné na vyznamu, az se témét fakticky
piestaly vést.

Ackoli pozemkové knihy nebyly oficidlné zruSeny, zavladlo ohledn& evidence
nemovitych véci jisté vakuum. Potfeba statu mit pfehled 0 uzivani a vlastnickych vztazich
k zemédélské pudé, vedla k zavedeni vicekolejnosti evidence nemovitych véci. Kromé

pozemkovych knih byla totiz v letech 1955 — 1960 vytvoifena i socialisticka evidence
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nemovitych véci tzv. jednotna evidence pudy (JEP), jeZ obsahovala soupis veskeré pudy
astaveb na tzemi Ceskoslovenska véetné uZivatelskych prav k nim. Toto odpovidalo
potfebam centralné fizeného planovitého hospodaistvi, v némz bylo rozhodujici, kdo na
pozemcich skute¢né hospodafil, nikoli existence odpovidajiciho vlastnického titulu
k tomuto hospodateni. V roce 1955 byl jednorazové proveden soupis veskeré pidy bez
ohledu na platné majetkopravni vztahy. Nasledné méla byt JEP udrzovéana dle skute¢ného

stavu v ptirod€. Vlastni méfeni vSak nebyla presnd, vysledky métfeni nebyly ovéfovany.

2.3. Zakon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik

Vzhledem k dlouhé ucinnosti tohoto zakoniku mezi roky 1964 — 2013 je tfeba jeho
pravni Gpravu rozdélit na nékolik ¢asti, protoze vV obdobi jeho ucinnosti doslo k mnoha
spoleenskym a politickym zménam, které Ssebou piinesly ifadu novelizaci tohoto
zakona. Nelze tedy tvrdit, Ze se v roce 2013 jednalo o stejnou pravni Gpravu, jako tomu
bylo v roce 1964, ackoliv itoto byl jeden z argumenti K vytvofeni nového obcéanského
kodexu. Vzhledem k tomuto jsem rozdé€lila tuto kapitolu pro vétsi prehlednost na dalsi

podkapitoly.

2.3.1. Plvodni znéni do 31. 12. 1991

Koncem padesatych let stranické organy konstatovaly, ze platny stiedni obc¢ansky
zékonik ,,plné neodrazi poméry a vztahy, které se V nasi spolecnosti V dané etapé vyvoje

- . 136
socialismu vytvorily,*

proto se zacalo usilovat 0 vydani nového obcanskopravniho
kodexu. ,Jestlize vOZ 1950 byly tradicni instituty rimského a kontinentdalniho prdava
ovlivnény tezemi marxismu-leninismu, pak vOZ 1964 byly programové zcela

«137 Rada tradi¢nich institutd byla Uplné vypusténa, nebo se jimi pravni

zdeformovany.
uprava zabyvala pouze okrajové. V pravni upravé OZ 1964 byly eliminovany instituty,
jako je drzba avydrZeni, ale byla napf. zavedena nova alternativa V podobé osobniho
uzivani.

Obcansky zakonik 1964 rozliSoval opét n¢kolik druhid vlastnictvi, ato konkrétné

socialistické spolecenské vlastnictvi, osobni vlastnictvi a soukromé vlastnictvi. Zakladnim

136 \/iz KUKLIK, Jan a kolektiv. Vvoj ceskoslovenského priva 19451989, Praha: Linde, 2009, str. 521.

137 : I
37 Viz tamtéz.
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druhem vlastnictvi bylo stejné€ jako za pfedchazejici pravni Upravy vlastnictvi socialistické.
Osobni vlastnictvi bylo socialistickému podfizeno, jak vyplyvalo iz formulace § 123 OZ
1964, Dle davodové zpravy Ktomuto zakoniku se obcansky zakonik zaméfoval na
vztahy, které vznikaji pfi uspokojovani osobnich potieb obcCant. Proto naptiklad
v zakoniku nenajdeme pravni upravu socialistického spole¢enského vlastnictvi. Pouto mezi
socialistickym spoleCenskym vlastnictvim a vlastnictvim osobnim byla prace obcana ve
prospéch spolecnosti.

Osobni vlastnictvi mélo slouzit K uspokojovani hmotnych a kulturnich potieb
obcani, jehoz zdrojem byla prace ob¢ana ve prospéch spolecnosti. V osobnim vlastnictvi
mohly byt zejména piijmy z prace a davky sociadlniho zabezpeceni, véci ur¢ené pro domaci
a osobni potiebu a také rodinné domky ¢i rekrea¢ni chaty. Jednalo se pouze o piikladny
vycet vV zékong¢.

Vlastnik mél pravo uzivat véc pro svou potiebu apro potiebu své rodiny
a domacnosti, m&l pravo na uzitky a ptirtstky véci, mohl véc ptrevést na jiného. Osobni
vlastnictvi bylo sice dle § 131 OZ 1964 nedotknutelné, na druhou stranu, pokud dileZzity
zajem spolecnosti neslo uspokojit jinak, mohla byt véc docasné a za nahradu pouzita i bez
svoleni vlastnika. Vyvlastnéni bylo mozné jen v dulezitém zajmu spolecnosti na zakladé
zakona a za nahradu.

Obcansky zakonik 1964 upravoval vlastnické pravo v § 133 OZ 1964. Osobni
vlastnictvi bylo mozné nabyt koupi, darem nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim
statniho orgdnu nebo na zéklad¢ jinych skutec¢nosti stanovenych zakonem. § 129 OZ 1964
stanovil, Ze V osobnim vlastnictvi mize byt pouze jediny rodinny domek, definice
rodinného domku byla provedena v § 128 OZ 1964. Rodinny domek byl v zakoné omezen
poctem obytnych mistnosti a podlahovou plochou, pokud byly splnény tyto podminky,
byla za rodinny domek povazovana i obytna ¢ast zemédélské usedlosti.

Smlouva na pfevod nemovité véci musela mit ze zdkona pisemnou podobu, kdy
projevy ucastnikli musely byt na téze listiné. Ke smlouvé 0 prevodu nemovité véci byla
tieba jeji registrace statnim notafstvim a vlastnické pravo piechazelo pravé az registraci
smlouvy. Charakteristika nemovité véci v § 119 se v pribéhu u¢innosti OZ 1964 neménila,
v roce 1964 chybélo vsak v zakon¢ vyslovné ustanoveni, ze stavba neni soucasti pozemku.

Obcansky zakonik 1964 zavedl nové pojem bezpodilového spoluvlastnictvi manzelu,

1 . Lo « r IR « o ¥ o qx:r T r v ,
% Véci, které jsou uréeny k osobni potieb& obdanii, se prevadgji ze socialistického spoledenského
vlastnictvi do jejich osobniho vlastnictvi, nebo se jim pfenechéavaji do osobniho uzivani.*
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tj. specialniho majetkového prava mezi manzeli, nebot’ za piedchazejici pravni upravy OZ
1950 mohli mit i manzelé pouze podilové spoluvlastnictvi.

V ustanoveni § 135 OZ 1964 bylo upraveno nabyti vlastnického prava rozhodnutim
statniho organu, které se shodné isnynéjSi pravni Upravou nabyvalo dnem uréenym
Vv rozhodnuti, nebo pokud takovy den nebyl urcen, pravni moci rozhodnuti.

Podstatnou ¢asti tykajici se nemovitych véci byla cast tieti OZ 1964, ktera
upravovala osobni uzivani bytd, jinych mistnosti a pozemki. Nejednalo se vSak 0 jednu
Z moznosti prevodu vlastnického prava, ale asi 0 pomérné nejcastéjsi zpusob uzivani
pozemkl a bytl. Prdvo osobniho uzivani pozemku totiz V sobé mimo jiné obsahovalo
opravnéni postavit na pozemku, ktery byl dan do osobniho uzivani, rodinny domek, chatu
¢1 garadz, nebo na pozemku ztidit zahradu. Zemédélské piidy nemohlo byt ke ziizeni prava
osobniho uzivani vyuzito. Toto pravo nebylo ¢asové omezeno, bylo za tplatu a piechdzelo
na dédice. Pravo osobniho uzivani mohlo byt dokonce ztizeno k pozemku, na némz uz
takovéto stavby staly. Pravo osobniho uzivani mohlo byt ztfizeno pouze k pozemkim, které
byly v socialistickém spolecenském vlastnictvi. Pozemky musely byt navic dle uzemniho
planu ur¢eny K vystavbé rodinného domu, chaty, garaze, nebo uréeny ke ziizeni zahradky.
Stavby zfizené na pozemku diky pravu uzivani nabyval stavebnik do 0sobniho vlastnictvi.
Pozemky uréené K pravu uzivani byly v zdkoné omezeny i vymérou, pro rodinny dim to
bylo 800 m? pro chaty azahrady 400 m® PiekroGeni t&chto vymér bylo dovoleno jen
vyjimecné, za piedpokladu, Ze by vznikl pozemek nevhodného tvaru, ¢i by byl pozemek
nehospodarné zastavén. Pravo osobniho uzivani pozemku neslo smluvné prevadét.

Osobni uzivani vznikalo na zdkladé¢ rozhodnuti okresniho néarodniho vyboru
0 pfidéleni pozemku do osobniho uZivani. Na zakladé¢ tohoto rozhodnuti vzniklo ob&anovi
pravo na uzavieni dohody 0 osobnim uZivani pozemku. Osobni uZivani pozemku mohlo
zaniknout dohodou smluvnich stran, mohlo byt zruSeno soudem, pokud jej obcan
nevyuzival, nebo pozemek uzival K jinému neZz dohodnutému ucelu, tyto duvody vSak
neslo pouzit, pokud byla na pozemku zfizena stavba. Pravo osobniho uzivani pozemku
zaniklo taktéz, pokud stavba zfizena na pozemku na zéklad€ osobniho prava uZivani ptesla
do socialistického spolecenského vlastnictvi. S pfevodem vlastnického prava ke stavbé
ziizené na pozemku ur¢enému K osobnimu uzivani, pteslo na nabyvatele i pravo osobniho
uzivani pozemku.

V ustanoveni § 221 OZ 1964 byl feSen ptipad neopravnéné stavby. Jednalo se
0 stavbu zfizenou na pozemku, k némuz stavebnik stavby nemél ziizeno pravo osobniho

uzivani. V takovém ptipadé o vlastnickém pravu ke stavbé rozhodoval soud. Soud mohl
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stavbu ipfes jeji neopravnénost piikazat do vlastnictvi stavebnika, nebo mohl byt
stavebnik vyzvan K odstranéni stavby. Obdobné se postupovalo za situace, kdy stavebnik
stavél Vv rozporu sucelem osobniho uzivani pozemku. Toto ustanoveni bylo zménéno
novelou, kterou provedl zakon ¢. 131/1982 Sb. Po jeho uc¢innosti mohl soud piikazat
stavbu za néhradu vlastnikovi pozemku, nebo pokud to bylo Vv zdjmu spolecnosti, mohl
soud prikazat stavebnikovi stavbu odstranit na své naklady. Soud ptihlizel zejména k tomu,
zda byl stavebnik Vv dobré vife, ze na pozemku stavi opravnéné. Nebylo-li mozné
postupovat predeslym zplisobem, mohl soud taktéz na navrh vlastnika stavby zrusit osobni
uzivani, ¢i zfidit vécné bfemene, aby bylo mozno stavbu uzivat.

Obdobn¢ jako osobni uzivani pozemkl bylo upraveno také osobni uzivani bytu,
které bylo mozné taktéz na zadklad¢ rozhodnuti 0 pfid€leni bytu, kterym vznikalo ob¢anovi
pravo na uzavieni dohody 0 odevzdani apievzeti bytu. |toto osobni uzivani mohlo
prechéazet na dédice.

Osobni uzivani jinych mistnosti se vztahovalo na mistnosti neslouzici k bydleni
(napf. garaze, ateliéry) a pfimétené se na tyto prostory pouzila ustanoveni zakona ohledné
osobniho uzivani byti.

Dédictvi bylo dalsim ze zptisobli nabyti vlastnického prava upraveného v zakoné
v § 460 OZ 1964 anasledujicich. Dédickym titulem mohl byt zakon nebo zavét, ¢i oba
dohromadly.

Dal8im druhem vlastnictvi bylo vlastni soukromé, upravené v obcanském zakoniku
v§ 489 OZ 1964 anasledujicich. O soukromé vlastnictvi se jednalo V pfipadé
obcanskopravnich vztahii vznikajicich z individualniho vlastnictvi k vécem, které nebyly
pfedmétem vlastnictvi osobniho. Soukromé vlastnictvi bylo vniméno jako okrajové, coz
korespondovalo s jeho zatazenim na konec zakona. Véci V soukromém vlastnictvi §lo
smluvné prevadét a mohly byt i pfedmétem dédictvi. Soukromé vlastnictvi nemovitych
véci mélo vSak uz sva zakonna omezeni ohledné pievodu. V souladu s § 490 odst. 2 OZ
1964 nezastavéné pozemky V soukromém vlastnictvi mohly byt pfevadény pouze na stat
nebo socialistickou organizaci. Pokud takovéto pozemky mohly byt vzhledem ke své
povaze predmétem osobniho uZivani, bylo povoleno jejich bezplatné darovani pfibuznym
v piimé linii nebo sourozenctim. K pievodu nebo najmu zemédélského (lesniho) pozemku
vV soukromém vlastnictvi se vyZadoval souhlas okresniho narodniho vyboru. Souhlas

vyboru se taktéz vyzadoval pfi prevodu budovy V soukromém vlastnictvi. V piipadé
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podilového spoluvlastnictvi véci v soukromém vlastnictvi se nevyzadoval pro pirevod
podilu souhlas vech spoluvlastnikil, jako tomu bylo u vlastnictvi osobniho™®.

Wiz kratce po vydani OZ 1964 se ukdzalo, Ze legislativni experiment V podobé
radikdlné koncipovaného kodexu obcanského prdava se nezdaril. Proto byla v roce 1982
vyddna rozsahld novela, zdkon ¢ 131/1982 Sh.«*°

Drzba a vydrzeni nebyly OZ 1964 ptivodné viibec upraveny, do zakonné pravni
upravy byly promitnuty az novelou Vroce 1982. Do roku 1982 byl institut drzby

141

a vydrzeni upraven pouze Vv zdkoniku 0 mezinarodnim obchodu ™" a zminka o vydrzZeni

byla obsazena iV §8 zdkona ¢. 97/1963 Sb., o mezindrodnim pravu soukromém
aprocesnim. Opétovné zafazeni drzby avydrzeni jako jedné z forem nabyvani
vlastnického prava bylo provedeno novelou OZ 1964 zakonem ¢. 131/1982 Sh., u¢innou
od 1. 4.1982. Podle této novely §lo vydrzet vlastnické pravo k nemovité véci v osobnim
vlastnictvi, kterou mél drzitel v neptetrzité drzbé po dobu deseti let. Timto zptisobem neslo
nabyt vlastnictvi K véci ze socialistického vlastnictvi, nebo pokud méla K této véci
socialisticka organizace pravo uzivani. Do doby vydrZeni bylo mozno zapocitat i dobu
nepretrzité drzby predchidce. Pokud Slo 0 pozemek nebo jeho cast, ktery mél obcan
nepfretrzité v drzbé¢ po dobu deseti let, ale k némuz mohlo byt ziizeno pravo osobniho
uzivani, nabyl vlastnické pravo k pozemku nebo jeho ¢asti stat; obéan ziskal pouze pravo,
aby snim byla uzaviena dohoda 0 osobnim uzivani pozemku. Obcansky zakonik 1964
rozliSoval pouze drzbu opravnénou a neopravnénou, kde jedinym kritériem byla dobré vira
drzitele, neobsahoval vice druhii drzby jako je tomu vV nynéjSim obCanském zakoniku.

Novela, zakon ¢. 131/1982 Sh., taktéz stanovila, ze Vv pfipadé pfevodu nemovitych
véci do socialistického vlastnictvi se nepozadovala registrace u statniho notarstvi.

Spolu s obéanskym zakonikem 1964 nabyl ucinnosti izdkon ¢&. 22/1964 Sb.,
0 evidenci nemovitosti. Tento zakon spolu S provadéci vyhlaskou ¢. 23/1964 Sb. zalozil novou
evidenci nemovitych véci, ktera zcela nahradila pfedchazejici nevyhovujici jednotnou evidenci
pidy. Nova evidence pudy vychazela ze socialistické JEP, ale Cerpala iz tradice pivodnich
vefejnych knih, které byly zakonem ¢&. 22/1964 Sh. odsouzeny K zaniku, nebot zékon
0 evidenci nemovitosti zrusil Sucinnosti k1. 1. 1964 vsechny zakony, které se Kk nim

vztahovaly.

139 Srovnani § 138 odst. 1 a § 492 odst. 1 OZ 1964.
¥0Viz KUKLIK, Jan a kolektiv. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, str. 523.
11 vV/iz § 98 odst. 2 a § 96 zakona &. 101/1963 Sh.
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Ke smlouvé o pfevodu nemovitosti bylo tieba jeji registrace statnim notafstvim,
vlastnické pravo piechazelo registraci smlouvy, ale princip nabyvani vlastnictvi mimo evidenci

nemovitosti ztistal zachovan, zapis do evidence nemovitosti mél jen deklaratorni charakter.

2.3.2. Zmény po roce 1992

Novelizace piijaté po listopadu 1989 piivodni obCansky zakonik podstatné zmeénily.
Zejména bylo tfeba uvést obCansky zdkonik 1964 do souladu s Listinou zakladnich prav
a svobod, ktera vnimala vlastnické pravo jako jedno ze zékladnich lidskych prav a svobod.

Novelou ob¢anského zakoniku, zékon ¢. 509/1991 Sh. byl do OZ 1964 doplnén
§ 120 odst. 2 OZ 1964, ze stavba neni soucasti pozemku. Do zdkona byla touto novelou
vloZena hlava prvni S ndzvem vlastnické pravo. Ustanoveni § 123 OZ ohledné opravnéni
vlastnika véci ziskalo podobu, kterou si udrzelo az do zruseni OZ 1964. Zakonem bylo
stanoveno, ze vSichni vlastnici maji stejna prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna
pravni ochrana. Pravni Giprava vlastnického prava k bytovym jednotkam byla vy¢lenéna do
zvlastniho zdkona o vlastnictvi bytil, to samé se tykalo véci ve vlastnictvi stitu nebo
urenych pravnickych osob. Ustanoveni § 126 — 128 OZ 1964 tykajici se povinnosti
a ochrany vlastnického prava ziskaly podobu, kterou si zachovaly az do zruseni zakona.

Odchylné oproti piedchozi pravni Gpravé bylo koncipovano vydrZzeni, ze kterého
zmizela nemoznost vydrzeni véci V socialistickém vlastnictvi azvyhodnovéani statu
ohledné nabyvani vlastnictvi timto zptisobem. Nadale nebylo mozno vydrzet véci, které
nebyly pfedmétem vlastnictvi, nebo véci, které mohly byt ve vlastnictvi pouze statu ¢i
urcené pravnické osoby. Vyslovné se v zakoné rozliSoval opravnény a neopravnény drzitel,
coz za predchozi pravni upravy nebylo. Byla zavedena vyvratitelnd pravni domnénka
opravnéné drzby, pokud byly 0 drzbé néjaké pochybnosti.

V ustanoveni § 133 odst. 2 OZ 1964 byla pfi smluvnim pfevodu nemovité véci
stanovena podminka uc¢innosti smlouvy, jednalo se o0 registraci smlouvy statnim
notafstvim. Smlouva musela byt uzaviena pisemné a pievod se mél nasledné vyznacit
Vv evidenci katastru nemovitosti. Byl tak odstranén neodiivodnény rozdil, kdy za piedchozi
pravni upravy pievod do socialistického vlastnictvi nepodléhal registraci. Novelou,
zakonem ¢. 264/1992 Sbh., bylo zménéno znéni § 133 odst. 2 OZ 1964 tak, Ze vlastnické
pravo Kk nemovitym vécem pievadénym na zakladé smlouvy, se nabyva az vkladem

do katastru nemovitosti. Novelou, zakonem ¢&. 89/1996 Sh., byl ptipojen k § 133 odst. 3 0Z
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1964, ktery stanovil, ze v pfipadé nemovitych véci, které vSak nejsou pfedmétem evidence
katastru nemovitosti, se vlastnické pravo k nim nabyva jiz samotnou smlouvou.

Novelou, zakonem ¢. 509/1991 Sb., byl mimo jiné nové upraven § 135¢ OZ 1964
tykajici se neopravnéné stavby na cizim pozemku. Podobu ziskanou touto novelou si
ustanoveni zachovalo az do zruSeni ob¢anského zédkoniku 1964.

Nové byla zatazena do zakona ihlava druhd tykajici se spoluvlastnictvi, kde
odpadla podminka souhlasu vSech spoluvlastnikti pfi pfevodu nemovité véci.

Novelou obcanského zakoniku, zdkonem ¢. 509/1991 Sh., byl do obcanského
zakoniku vlozen § 872 OZ 1964, ktery stanovil, pokud k pozemku ke dni nabyti G¢innosti
tohoto zdkona bylo zfizeno pravo osobniho uzivani, zménilo se pfimo ze zékona na
vlastnické pravo fyzické osoby. Pokud pravo osobniho uzivani pozemku vzniklo vice
osobam, stali se podilovymi spoluvlastniky a podil na pozemku byl stejny, jako podil na
budové, ktera byla na pozemku postavena. Vzniklo-li pravo osobniho uzivani pozemku
manzeliim, ke dni G¢innosti tohoto zakona nalezel pozemek do spole¢ného jméni manzela.
Obdobné se postupovalo vV ramci osobniho uzivani bytt, ke kterym taktéz vzniklo osobni
vlastnictvi. V daném piipadé se jednalo 0 nabyti vlastnického prava ze zdkona. Pfeména na
vlastnické pravo se uplatnila po 1. 1.1992 i pti opravnéné drzbé prava osobniho uzivani

pozemku**?

. Kdo mél vdobé uUc€innosti zdkona pravo na uzavieni dohody 0 osobnim
uzivani pozemku, kterd ale jest¢ nebyla uzaviena nebo nebyla registrovana, tomu vznikl
narok na uzavieni kupni smlouvy na pozemek, ktery byl predmétem dohody.

Dalsim piikladem vzniku vlastnického prava ze zakona byl zakon ¢. 172/1991 Sb.,
0 prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci. U¢innosti tohoto
zakona (1j. 24. 5. 1991) ptesly do vlastnictvi obci (v hlavnim mésté Praze méstskych ¢asti)
véci, ke kterym ke dni 23. 11. 1990 piisluselo pravo hospodafeni narodnim vybortim,
jejichz prava a zavazky piesly na obce. Piechod vlastnického prava se taktéz tykal véci
z vlastnictvi CR, s nimiz obce zacaly hospodafit po 2. 11. 1990 zptisobem obdobnym
pravu hospodaieni, pokud S nimi hospodaiily v dobé ucinnosti zdkona. Co konkrétné

preslo do vlastnictvi obce (méstskych casti v Praze) bylo vyjmenovano V § 2 zakona

¢. 172/1991 Sb. Ust. § 4 tohoto zakona naopak obsahuje negativni vycet toho, co do

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 12. 2005, sp. zn. 31 Cdo 1529/2004, uvefejnény pod &islem
72/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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vlastnictvi obci nepieslo. Do vlastnictvi obce byly prevedeny jest¢ dalSi nemovité véci
diky novelam tohoto zikona, a to konkrétné k datu 1. 7. 2000, 28. 6. 2002 a k 1. 1. 2014.**®

V souvislosti s nabyvanim vlastnického prava nelze nezminit i souvisejici pravni
upravu tykajici se katastru nemovitosti. 1. 1. 1993 nabyly uc¢innosti dva zasadni katastralni
zakony, ato zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, a zakon ¢. 265/1992 Sh.,
0 zépisech do katastru nemovitosti, které ptfedstavovaly novy pravni ramec ohledné
evidence nemovitych véci, vkladového fizeni a dalSich s timto souvisejicich instituti. Oba
dva zakony vySe uvedené zakony byly zruSeny k 1. 1. 2014, kdy byly nahrazeny aktualnim
katastralnim zakonem ¢. 256/2013 Sh.

K nemovitym vécem evidovanym V katastru nemovitosti se dle pravni Gpravy do
roku 2014 zapisovalo pouze vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému
bfemeni a pfedkupni pravo s G€inky vécného prava. Dnes je katalog zapisovanych prav
mnohem §ir3i.*** Vkladové Fizeni bylo zahdjeno stejné jako dnes ve chvili, kdy byl
ptislusnému katastralnimu ufadu dorucen navrh na vklad spolu s vkladovou listinou.
Odlisné od dne$ni pravni upravy bylo tfeba podat vkladovou listinu v poctu vyhotoveni
odva vysS$i, nez byl pocet smluvnich stran Vv daném vkladovém ftizeni. Prezkum
katastralniho ufadu byl vymezen v § 5 zakona ¢. 265/1992 Sh.

Pti splnéni podminek katastralni Gfad rozhodl, ze se vklad povoluje, v opa¢ném
ptipadé¢ byl vklad zamitnut. Pravni ucinky vkladu prava byly pifi povoleni vkladu
stanoveny shodné s dnesSni prvni Upravou zpétn€ ke dni podani navrhu na vklad. Proti
rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, nebyl ptipustny Zadny opravny prostiedek, ani
Zaloba ve spravnim soudnictvi.

Je tfeba taktéz upozornit na fakt, Ze zapis €asti vécnych prav, které dnes lze provést
pouze vkladovym fizenim, bylo moZzné za piedchédzejici pravni Upravy zapisovat
zaznamem. Jednalo se o piipady, kdy prava zapisovana do evidence katastru nemovitosti
vznikla, zanikla nebo se zménila ze zdkona, rozhodnutim stitniho organu, ptiklepem
licitatora ve vetejné drazbé, vydrzenim, piiristkem ana zdklad¢ listin vyhotovenych
statnimi organy ajinych listin, které podle zvlaStnich ptedpisti potvrzovaly nebo

osv&dcovaly pravni vztahy.

13 Podrobngéji k tomuto viz § 2a, § 2b a § 2¢ zakona ¢. 172/1991 Sb.
144 Viz § 11 KatZ obsahujici 20 polozek.
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2.3.3. Pravni uprava OZ 1964 po roce 1992

Formy nabyvani vlastnického prava upraveny ipo 1. 1. 1992 zistaly upraveny
v § 132 OZ 1964, ktery obsahoval taxativni vycet nabyvacich tituld. Vlastnické pravo se
nabyvalo smlouvou (kupni darovaci nebo jinou), dédénim, rozhodnutim statniho organu,
nebo na zakladé¢ jinych skutecnosti stanovenych zédkonem. V ustanoveni § 132 OZ 1964
byl tedy uveden zakladni ptehled vlastnickych titult. Ani po 1. 1. 1992 obc¢ansky zakonik
1964 napiiklad vyslovné neupravoval piivlastnéni jako nabyvaci titul VvV souhrnném
ustanoveni 0 nabyvani vlastnického prava, proto by se tento zplsob nabyti vlastnického
prava musel podradit pod jiné skutecnosti stanovené zakonem.

V piipad¢ ptevodu vlastnického prava k nemovitym vécem byla vyzadovana, stejné
jako v dnesni pravni upravé, pisemna forma smlouvy v souladu s § 46 OZ 1964. Prevod
vlastnického prava byl dvoufazovy. Coz znamena, Ze vlastnické pravo nepiechazelo
uzavienim smlouvy na pievod nemovité véci, ta i nadale méla jen obliga¢ni charakter mezi
stranami smlouvy, ale az vkladem do katastru nemovitosti S transla¢nimi G¢inky (§ 133
odst. 2 0Z 1964). Pouze unemovitych véci, které nebyly pfedmétem evidence katastru
nemovitosti, se vlastnické pravo nabyvalo jiz Gi¢innosti samotné smlouvy (§ 133 odst. 3 OZ
1964). Tento postup je shodny i S nyné&jsi pravni Gpravou.

VydrZeni je pravni institut, jehoZ prostiednictvim se nabyva vlastnického prava
drzenim trvajicim po dobu stanovenou zdkonem. VydrZeni nemovité véci bylo upraveno
vV § 134 OZ 1964 a ustanoveni obsahovalo podminky vydrzZeni, tj. ze drzitel nakladal s véci
jako vlastni, byl vzhledem ke vSem okolnostem Vv dobré vife, Ze mu nemovitd véc patii
a uplynula doba deseti let. Do této doby se zapocitavala i doba opravnéné drzby pravniho
pfedchiidce soucasného drzitele. Dobra vira se posuzovala dle objektivnich hledisek,
hlavni roli tedy hrali zeyména vnéjsi okolnosti. Pro posouzeni opravnénosti drzby nebylo
proto rozhodné¢ pouze subjektivni vnimani drzitele. K vydrzeni nemohlo dojit
U nezpisobilého predmétu, kterym byly v souladu s § 134 odst. 2 OZ 1964 véci, které
nebyly pfedmétem vlastnictvi (tzv. res extra commercium), nebo se jednalo o véci, které
muze vlastnit pouze stat ¢i urcend pravnicka osoba.

Opravnény drzitel mél stejna prava jako vlastnik, proto opravnény drzitel nemohl
napiiklad po vlastnikovi ndrokovat naklady vynaloZené na béznou udrzbu véci, ale na
druhou stranu nebyl povinen vracet plody a uzitky, které z véci za dobu jeji opravnéné

drzby ziskal. V ptipad€ vraceni véci majiteli mél opravnény drzitel vici vlastnikovi véci
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narok na ndhradu nakladd, které Gcelné vynalozil na véc po dobu opravnéné drzby, ato
Vv rozsahu zhodnoceni véci ke dni jejiho vraceni.

Neopravnény drzitel sice mél véc taktéz ve faktickém drzeni S imyslem nakladat
s ni jako S vlastni, ale chybéla mu dobra vira, proto neziskal stejna prava jako vlastnik véci.
Ptevedl-li neopravnény drzitel drzbu na dal$i osobu, posuzovala se opravnénost drzby
s ohledem na dobrou viru unového drzitele. Novy drzitel se tedy mohl stat drzitelem
opravnénym, ackoli jeho pfedchidce jim nebyl. Neopravnény drzitel naproti tomu nejen,
ze nemél narok na nahradu jakychkoli nakladu, ale m¢l povinnost vydat véc s jejimi plody
auzitky, pfipadné¢ vlastnikovi véci nahradit i Skodu, kterd vlastnikovi neopravnénou
drzbou vznikla, mohl si pouze odecist nutné naklady na udrzbu a provoz véci.

Institut mimotfadného vydrzeni nebyl pravni Upravé obcanského zakoniku 1964
znam. Tento fakticky stav vyplyvajici ze situace, kdy neni sice dan piesvéd¢ivy pravni
diivod drzby, ale sama drzba jiZ trva dlouhou dobu, byl fesen pouze soudni judikaturou™®.

Obcansky zakonik 1964 znal stejné jako ten soucasny nabyvani vlastnického prava
na zakladé rozhodnuti statniho orgdnu a shodné S nyné&j$i pravni Gpravou ji vénoval pouze
jeden paragraf. Nabyvalo-li se vlastnické pravo timto zpisobem, dochazelo k nabyti
vlastnictvi v den, ktery byl v rozhodnuti uréen, nebo pravni moci rozhodnuti, (§ 132 odst.
2 0Z 1964).

Originarnimi zpisoby nabyti vlastnického prava k vécem byly nalez a zpracovani,
které vSak zlogiky véci neSlo V pfipadé nemovitych véci uplatnit. Zpracovani jako
moznost ziskani vlastnického prava bylo feSeno U prestavby stavby, kde vSak judikatura
stanovila, Ze vlastnictvi nelze nabyt K piestavéné stavbé, pokud ptivodni stavba nepiestala
existovat jako véc V pravnim smyslu, nemohla vzniknout ani stavba nova. 4

Priristku byl v€novan pouze jediny paragraf, ktery stanovil, ze ptirastky nalezi
vlastniku hlavni véci i v pfipad¢, Ze od ni byly oddéleny (§ 135a OZ 1964).

Pokud obcansky zakonik stoji na zasad¢ superficies solo cedit (coz nebyl piipad
obc¢anského zédkoniku 1964), pravni tprava musi ve vztahu ke stavbé fesit tfi situace:

a) zhotoveni stavby z ciziho materialu,

b) neopravnéné zhotoveni stavby na cizim pozemku,

C) neopravnény presah zhotovované stavby z¢asti na cizi pozemek (dnes piestavek).

15 VViz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011.
18 iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001.
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V piipad¢ obcanského zakoniku 1964 byla zvlaStni pravni Gprava vénovana pouze
stavbé na cizim pozemku. V pfipad¢ pouziti ciziho materidlu se uzila pravni uprava
tykajici se zpracovani dle § 135b OZ 1964. V piipad¢ piestavku se analogicky uzilo
ustanoveni § 135¢ OZ 1964 tykajici se pravé stavby na cizim pozemku. Vzhledem k tomu,
ze pozemek istavba byly dle tohoto zakona kazdy samostatnou nemovitou véci, byla
pravni Konstrukce stavby na cizim pozemku feSena odlisné od nyné&j$i pravni upravy.
Stavba zfizend na cizim pozemku nékym, kdo na to nemél pravo, byla oznacovana jako

neopravnéna stavba. Dle nekterych komentara'*’

byla tendence vykladat vyraz stavba ve
smyslu § 119 odst. 2a § 120 OZ 1964, tedy Ze se jednalo pouze 0 samostatnou nemovitou
véc V pravnim smyslu, ktera byla zptisobilym subjektem vlastnického prava. Odlisné vSak
tuto situaci zhodnotila soudni judikatura, kdyz § 135¢ OZ 1964 vztahla i na neopravnéné
ziizeni plotu ¢i kanalizac¢ni pfipojkymg, Ustanoveni § 135¢ OZ 1964 nerozliSovalo, zda
stavebnik postavil neopravnénou stavbu v dobré vife ¢i nikoli, jak to ¢inil § 221 OZ 1964
do novely ¢. 509/1992 Sh. Ustanoveni 0 neopravnéné stavbé vsak dopadalo na ptipady,
kdy stavebnik stavél na cizim pozemku, nemél K tomu opravnéni a ani nebyl v dobré vite,
ze takové pravo ma. Ztizenim neopravnéné stavby vzniklo stavebnikovi vlastnické pravo
ke stavbé a to trvalo, dokud se vlastnik pozemku nezacal branit. Pravo vlastnika pozemku
na ochranu dle § 135¢c OZ 1964 se neproml&ovalo™®®.

Byla-li stavba na cizim pozemku ziizena neopravnéné, mohl se vlastnik pozemku
u soudu domahat jejiho odstranéni na néklady toho, kdo stavbu zfidil. Nebylo-1i odstranéni
stavby ucelné, mohl soud piikdzat stavbu do vlastnictvi vlastnika pozemku, pokud s tim
souhlasil a zaplatil stavebnikovi nahradu. Pravni poméry mezi vlastniky mohl soud
uspotadat také jinak, zejména ziizenim vécného bfemene, které bylo nezbytné pro vykon
vlastnického prava ke stavbe.

Navrhy stran nebyl soud vazan abez ohledu na petit zaloby mohl prava
a povinnosti stran zalozit jinak. Ustanoveni § 135¢ OZ 1964 piredstavovalo urcity zptisob

vypotfadani. Zakonné ustanoveni kladlo dliraz na ochranu vlastnického prava vlastnika

Y7 \fiz ELIAS, Karel. Obcansky zékonik: velky akademicky komentdr: iiplny text zdkona s komentdrem,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008, 1. Svazek, str. 611.

18 Viz ELIAS, Karel. Obcansky zdkonik: velky akademicky komentdi: iiplny text zdkona s komentdrem,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008, 1. Svazek, str. 612.

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002, uvefejnény pod &islem
23/2003 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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pozemku, proto bylo na prvnim misté piikazani stavby do jeho vlastnictvi. Ugelnost &i
neucelnost stavby posuzoval soud rovnéz dle svého uvazeni.

K piechodu vlastnického prava dale dochéazelo na zékladé dédeéni, které bylo
upraveno v § 460 anasledujicich OZ 1964. Dédickymi tituly dle OZ 1964 byly pouze

zakon nebo zavet a dédictvi se nabyvalo smrti zistavitele.
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3. NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITYM
VECEM DLE OBCANSKEHO ZAKONIKU

Dle diivodové zpravy k obcanskému zékoniku je tfeba rozliSovat dva pojmy, a to
vlastnické pravo a vlastnictvi. Pojem vlastnictvi oznacuje vyhradné pfedmét vlastnického
prava. Vlastnickym pravem se rozumi subjektivni pravo k pfedmétu vlastnického prava.
Vlastnické pravo je zakotveno v Ustavé a Listing zékladnich prav a svobod. A&koliv je
vlastnické pravo predmétem zkoumani pravni nauky jiz po dlouhou dobu, zlstava stale
jeho typickym rysem obtiznost definovat samotny pojem vlastnického prava, ackoliv
pojem samotny je kazdému ziejmy a kazdy si je schopen pod nim néco piedstavit s tim, Ze
bude mit alespon ¢aste¢né pravdu. Témé kazdy ma néjaké povédomi, co jako vlastnik smi
nebo nesmi Cinit.

Pravni teorie se proto snazi vymezit vlastnické pravo jeho ¢lenénim na jednotliva
vlastnickd opravnéni, coz neni =zcela vyCerpavajici. NejtypictéjSimi vlastnostmi
vlastnického prava jsou jeho elasticita, nezavislost, uplnost, jednotnost a trvalost. Vlastnik
je opravnén vzdat se nekterych slozek vlastnického prava. Naptiklad véc pronajme a vzda
se tak jejiho uzivani, jakmile vSak odpadne divod tohoto omezeni, vlastnické pravo se bez
dalsiho obnovi do své pivodni plné formy, coz je pravé projevem elasticity.

Vlastnické pravo patfi mezi vécnd prava aje jednim zklicovych pojmu
majetkovych prav. V obcanském zakoniku je upraveno Vramci jeho tfeti ¢asti v hlavé
druhé oznacené ,,Absolutni majetkova prava“ (§ 976 anasledujici). Pfedmétem vécnych
prav jsou vzdy jen véci Vpravnim smyslu dle § 489 OZ. ,,Vecné pravo je sveéci
neoddeélitelné spjato a prechdzi i na jeji nabyvatele.“l50 Vécna prava mohou byt dle § 977
OZ stanovena pouze zakonem, z tohoto divodu je jejich vyc€et nutno chapat jako taxativni
a uzavieny (numerus clausus). Okruh vécnych prav tak nelze ani dohodou smluvnich stran
nijak rozSifovat. Tento fakt odliSuje v€cnd prava od prav obligacnich, kde tento postup
umoznén je. Podstatnou nalezitosti vécného prava je, ze osoba zngj opravnéna ma
prostiednictvim vécného prava moznost samostatné vykonavat piimé panstvi nad
individualné urcenou véci bez zprostredkovani skrz jinou osobu. Obsah vécného prava je

bud’ ur¢en obecné zdkonem (napf. U vlastnického prava), nebo zvlastnim zptisobem (napf.

130 v/iz DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské pravo hmotné. Svazek
3. Dil 3: Vécna prdva. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 20.
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smlouvou o vécném bfemenu cesty Kk ¢asti pozemku vymezeného dle geometrického
planu). Vécna prava lze tedy délit na dvé zakladni skupiny:

a) vécna prava K véci vlastni (zejména pravo vlastnické a spoluvlastnické);

b) vécna prava K véci cizi (napf. pravo stavby, zastavni pravo, vécné bfemena).

Rysem nezévislosti vlastnického prava je, ze vlastnik naklada s pfedmétem svého
vlastnického prava zcela voln¢ piimo svou moci, ktera je nezavisla na moci kohokoli
jiného k témuz pfedmétu vlastnictvi. Tato nezavislost v§ak neznamena, ze si vlastnik véci
muze dé¢lat, co chce, nebot’ vlastnik je vzdy limitovan zékony, pravnim fadem
a subjektivnimi pravy dalSich osob, ktera nesmi byt nad miru rusena. Vzhledem
k uvedenému nelze tedy vlastnické pravo charakterizovat jako neomezené.

Jednotnost vlastnického prava je dana spojenim jeho pozitivni a negativni stranky.
Pozitivni stranka je pfedstavovdna pravem vlastnika véci Sni naklddat jakymkoli
zpusobem dle jeho libosti. Negativni strankou vlastnického prava se rozumi pravo
vlastnika zabranit kazdému, aby jeho v&c neuzival anepusobil na véc vlastnika (ius
exclusionis). Vlastnik ma tedy zejména pravo na neruSeny vykon svého vlastnického
prava, tomu koresponduje povinnost VSech ostatnich osob ho ve vykonu vlastnického prava
nerusit.

Uplnost vlastnického prava je vyjadiena diirazem na opravnéni vlastnika nakladat
se svym vlastnictvim volné. Vlastnické pravo je tedy charakterizovano jako pravo véc
ovladat, zejména ji drzet, uzivat, pozivat, nakladat s ni, a to svou moci. Obsah jednotlivych
vlastnickych opravnéni je v souladu s tfimskou tradici uvadén jako pravo véc drzet (ius
possidendi), pravo véc uzivat (ius utendi), pravo piisvojovat si plody a uzitky (ius fruendi),
pravo s véci nakladat (ius disponendi), pravo véc znicit (ius abutendi) a nakonec pravo véc
opustit (ius dereliquendi).

Né&které z téchto obsahovych sloZzek byly vyslovné vyjmenovany V pfedchazejici
pravni upravé v § 123 OZ 1964, ale dle duvodové zpravy k obCanskému zakoniku se
jednalo o kazuisticky a netplny vycet, nebot’ obsah vlastnického prava neni tvofen pouze
vyétem uvedenym Vv § 123 OZ 1964. Odpadnutim jednoho nebo i vice z dil¢ich opravnéni
nema vliv na existenci a trvani vlastnického prava. Dle diivodové zpravy se piedchozi
pravni Uprava V obcCanském zakoniku 1964 timto nelplnym vyctem odchylila od
evropského standardu, a proto ji nynéjsi pravni uprava opustila.

Vlastnické pravo je absolutni majetkové pravo, které pisobi vaci vSem
a Vv systematice vécnych prav predstavuje pravo nejvyznamnéjsi, coz odpovida i zafazeni

v obCanském zakoniku. Oproti diivéjsi pravni Upravé zmizel z ob¢anského zakoniku vycet
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vlastnikovych prav spojenych s vlastnickym pravem. Dle divodové zpravy nedoslo
K jejich ptevzeti, protoze v Klasické literatufe je vlastnické pravo vnimano jako komplexni,
nedé¢litelné pravo, jez zahrnuje vSechny moznosti piisobeni na véc.

Vlastnické pravo je vylucné pravo, které¢ vSak nevylucuje pluralitu vlastnikt ke
stejné veéci. Obcansky zakonik znd pluralitu vlastniki ve formé spoluvlastnictvi,
spole¢ného jméni manzeld, ptidatného spoluvlastnictvi a bytového spoluvlastnictvi.

Vlastnické pravo nelze chapat jako neomezené, jeho hranice jsou stanoveny tak, ze
vykon jednoho vlastnického prava nesmi zasahovat do vlastnickych prav jinych osob.
Meze vykonu vlastnického prava jsou obecné upraveny VvV § 1012 véte druhé OZ.
Vlastnikovi je zakézéano rusit nad miru pfiméfenou pomériam prava jinych osob, takovy
vykon vlastnického prava by mohl byt povazovén za zneuziti vlastnického prava.

Vlastnické pravo mize byt v souladu s Listinou zakladnich prav a svobod trvale
omezeno pouze ve vefejném zajmu, na zakladé zakona a za nahradu (¢l. 11 odst. 4 LSP).
Meze vlastnického prava jsou Vv obCanském zakoniku stanoveny v § 1012 OZ véta druha.
Dal§im zasahem do vlastnického prava, ktery pfipousti obCansky zakonik, je nezbytné
pouziti cizi véci (§ 1037 OZ), v tomto piipad¢ jde vSak uz 0 zasah docasny.

Ochrana vlastnického prava je upravena pravé v Listiné zakladnich prav a svobod,
a to konkrétné v €l. 11 odst. 2 LSP. Za predchozi pravni Gpravy byla ochrana vlastnického
prava zminéna i v § 124 OZ 1964, ale dle divodové zpravy k ob¢anskému zakoniku neni
ditvod toto ustanoveni recipovat do aktudlni pravni Upravy, nebot’ ochrana je zarufena
pravé Listinou ajednalo by se tedy o duplicitni pravni upravu. Soudni ochrana
vlastnického prava vsak stejné jako ze ptedchozi pravni upravy obCanského zédkoniku 1964
spoc¢iva ve dvou zalobach — na vydani véci a Zalobou zadrZovaci.

Lze rozliSovat n€kolik zplsobii nabyti vlastnického prava. Prvnim rozliSovacim
kriteriem nabyti vlastnického prava je pravni divod nabyti. Pravnim divodem nabyti
vlastnického prava mize byt zdkon, pravni skutenost zavisla na lidské vuli (pravni
jednani Vv podobé uzavieni smlouvy, konstitutivni rozhodnuti orgdnu vefejné moci,
vytvofeni vlastni véci), pravni skutecnosti nezavislé na lidské vili (napf. vznik ostrova
pusobenim vodniho toku dle § 1070 OZ).

Dalsi zptsob tiidéni se odvozuje od toho, zda jiz existovalo vlastnické pravo
k nabyvané véci ¢i nikoli. V takovém ptipad¢ 1ze hovofit 0 absolutnim nabyti vlastnického
prava u véci, které jako samostatny pfedmeét vlastnického prava dosud neexistovaly (napf.
plod sestava samostatnou véci az oddé€lenim od plodonosné véci), nebo U véci, které sice

existovaly, ale nikomu nepatfily. V takovém piipadé je nabytim vlastnického prava k véci
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ni¢i okupace. V piipadech, kdy véc nabyvd novy vlastnik od jiného ptechazejiciho
vlastnika, hovofime 0 relativnim nabyti vlastnického prava™.

Nabyvani vlastnického prava a literatury rovnéz rozliSuje na odvozené nebo
originarni. Toto rozdé€leni v ob¢anském zakoniku vyslovné uvedeno neni, ale pro ucely této
prace se jevi jako vyhodné i sam obcansky zakonik jej respektuje.

Dle obc¢anského zdkoniku lze vlastnit vSe, co nékomu patii, tedy vSechny véci
hmotné i nehmotné. Z prav je mozno vlastnit ta, jeZ umoznuji opétovny ¢i jejich trvaly

vykon.
3.1. Odvozené zpusoby nabyvani vlastnického prava

V pfipad€ derivativniho nabyvani vlastnického prava novy vlastnik odvozuje
vlastnické pravo nabyvatele od jeho ptedchiidce, tedy od piedchazejiciho vlastnika. Tento
pfipad nastavd, kdyz pivodni vlastnik pfevede své vlastnické pravo na nékoho jiného
aumozni novému vlastnikovi vlastnické pravo nabyt. O odvozené nabyti vlastnického
prava se jedna iV ptipadé dédéni, nebot' dédic odvozuje své vlastnické pravo od
vlastnického prava zistavitele. NejznaméjSim piikladem nabyti vlastnického prava

odvozenym zptsobem je ziskani vlastnického prava k nemovité véci na smluvnim zakladg.
3.1.1. Nabyti vlastnického prava smlouvou

Nabyvani vlastnického prava na smluvnim zakladé proslo do dneSni podoby
slozitym a obc¢as i protichtdnym vyvojem. V celé historii pravni upravy smluvniho
nabyvani vlastnictvi existovala samostatnd pravni Uprava nabyvani vlastnického prava
podle toho, zda se jednalo 0 nemovitou ¢i movitou véc. Vyjimku ptedstavoval obCansky
zékonik 1950, ktery stanovil, Ze vlastnické pravo se jednotné nabyva samotnou smlouvou
feSena pravni Uprava obcCanského zakoniku 1964 ohledné socialistickych organizaci.
V ptipadé, Ze nemovitou véc nabyvala socialistickd organizace, nebylo tfeba Zadné
schvaleni a nemovita véc se nabyvala pouhym konsensem stran. Podle vétSiny pravnich

uprav opét Sobéma vySe uvedenymi vyjimkami byl smluvni pfevod nemovité véci

131 podrobngji k tomuto viz DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 3. Dil 3: Vécna prdva. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 48 — 49,
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dvoufazovy. Pro pievod vlastnického prava k nemovité véci se vzdy vyZzadovala smlouva
a jeji nasledny zapis ve vefejném seznamu (i pripadné alesponl schvaleni nebo registrace).

Nabyvani vlastnického prava smlouvou je asi nejtypictéjsi prevod vlastnického
prava kvéci, kdy puvodni vlastnik pievede své vlastnické pravo nékomu jinému.
Nejcastéjsimi druhy smluv, vV ramci kterych lze ziskat vlastnické pravo k nemovité véci,
jsou smlouva kupni (upravena § 2079 OZ a nésledujici), smlouva darovaci (§ 2055 OZ
a nasledujici) a smlouva sménna (§ 2184 OZ a nasleduji). Nasleduje dohoda 0 vypotadani
spole¢ného jméni manzeld a dohoda 0 vyporadani spoluvlastnictvi. Pievod nemovité véci
vsak muze byt realizovan i na zéakladé smlouvy nepojmenované (inominatni), kdy je napf.
v ramci jedné smlouvy feSeno vice vécnych prav. Piikladem bude nejcastéji smlouva
darovaci na nemovitou véc se soucasnym ziizenim vécného biemene uzivani této véci.

Vlastnické pravo Kk véci uréené jednotlivé se prevadi uz samotnou smlouvou
k okamziku jeji u¢innosti, ledaze se strany jinak dohodly nebo by toto bylo jinak stanoveno
zakonem (§ 1099 OZ). Ustanoveni § 1099 OZ je vSak modifikovano Vv ptipadé nemovitych
véci § 1105 OZ, ktery stanovi, ze pievede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané
ve vefejném seznamu (rozuméj katastru nemovitosti), nabyva novy vlastnik vlastnické
pravo az zapisem do takového seznamu.

Neni bez zajimavosti, ze vV dob¢ diskuzi 0 pfijeti sou¢asného obcanského zakoniku
se objevily nazory, ze smluvni pfevod nemovitych véci by mél byt podroben preventivni
kontrole ze strany notaft a advokatt, ktefi by méli nasledné i zajistit bezodkladny zapis
prevodu V evidenci katastru nemovitosti, na misto nyn¢j$i zdkonem upravené nasledné
kontroly smlouvy ze strany katastralniho ufadu. *2

Nabyvani vlastnického prava knemovitym vécem evidovanym Vv Kkatastru
nemovitosti je tedy podle soucasné pravni upravy dvoufdzovy proces. Nejprve je uzaviena
smlouva (pravni divod pfevodu), na jejimz zakladé vznika kupujicimu obliga¢ni narok na
pievedeni vlastnického prava k nemovitym vécem. Pravnim zptisobem nabyti vlastnického
prava (druhou fazi) je vklad (intabulace) vlastnického prava do katastru nemovitosti. Navrh
na vklad vlastnického prava bylo mozné za ucinnosti OZ1964 podat v ¢asové neomezené

lhuté, protoze ani plynuti ¢asu nemohlo nic zménit na vazanosti stran smlouvy jejich

152 Podrobngji k tomuto viz JINDRICH, Miloslav: Prevody nemovitosti (Ad Notam 2/2008, str. 37)
a SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Lubo§ TICHY. Shornik stati z diskusniho féra o rekodifikaci
obcanského prava = Tagungsband der Diskussionsforen zum biirgerlichen Gesetzbuch: konanych
22. unora a 14. brezna 2008 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy = am 22. Februar und 14. Mdrz
2008 an der Juristischen Fakultit der Karlsuniversitdt. Praha: Eva Rozkotova, str. 76 a nasledujici.
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projevy™?

. Nové je vSak v § 1762 OZ, kde je stanoveno pravidlo, Ze je-li smlouva u¢inna
az rozhodnutim orgénu, je tfeba navrh na rozhodnuti podat do jednoho roku, jinak se mé za
to, ze se smlouva rusi. K pifevodu vlastnického prava je vSak tfeba i druhého kroku, tj.
podani navrhu na vklad. Sama smlouva je totiz pouze pravnim divodem pievodu
vlastnického prava, ktery viak jeho prevod bez dalsiho nezpiisobi™. Zména vlastnického
prava U nemovitych véci evidovanych V katastru nemovitosti nemtze tedy nastat pouze
platnym a ¢innym uzavienim smlouvy.

V piipadé smluvniho pfevodu véci je taktéz tfeba zkoumat zplsobilost smluvnich
stran k samotnému pravnimu jednani. Pokud je jednou ze smluvnich stran nezletila osoba,
je tfeba dbat na ustanoveni § 898 odst. 2 OZ, kde je demonstrativni vycet pravnich jednani,
ke kterym rodice ditéte potfebuji souhlas soudu (jde napf. 0 nabyvani nemovitych véci
a nakladani s nimi). Pravni jednani ucinéné rodi¢em bez souhlasu soudu je nicotné
a neptihlizi se k nému v souladu s § 898 odst. 3 OZ. Obdobna bude situace, pokud pravni
jednani provede opatrovnik pro spravu jméni ditéte™. Souhlas soudu bude vyzadovan
i v pfipadé, Ze s nemovitou véci bude nakladat osoba, ktera je Vv této oblasti omezena na
své svéprévnostilSG. V piipadé stietu zdjmi rodi¢l anezletilého ditéte pfii uzavirani
prevodni smlouvy bude ditéti ustanoven opatrovnik, a to jak pro uzavieni smlouvy, tak pro
fizeni o schvaleni tohoto pravniho jednani nezletilého. ,,Schvdleni prdavniho jednani
rozhodnutim soudu V Fizeni dle § 466 zdkona ¢. 292/2013 Sb., o0 zvldstnich Fizenich
soudnich, vSak nemuiZe zhojit nedostatek spocivajici v hmotnépravni situaci, kdy vécnou
smlouvu uzavrela osoba (pro Fizeni 0 schvdleni tohoto prdavniho jedndni posléze
ustanovena jako opatrovniK), kterda Vokamziku wuzavieni smlouvy nebyla V postaveni

«157

opatrovnika. Rozhodnuti soudu 0 schvéleni pravniho jednani za nezletilého musi byt

pravomocné nejpozdéji  k okamziku podani navrhu na vklad, jinak je tifeba vklad
zamitnout, stejné jako pfi absenci schvéleni™®.

Je-li nemovita véc ve spoluvlastnictvi, je tieba K jejimu ptevodu jako celku souhlas
vSech spoluvlastnikil, ale neni tim samozifejmé vylouceno, aby kazdy ze spoluvlastniki

nakladal pouze se svym idedlnim podilem na véci, k ¢emuz neni souhlas ostatnich

153 \/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV. US 201/96 (N 96/6 SbNU 197).

15 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2012, sp. zn. 30 Cdo 4314/2011.

1 V/iz § 950 odst. 2 OZ.

0 Viz § 57 odst. 1 OZ ve spojeni s § 461 odst. 10Z.

137 \/iz JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vyddani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, str. 184.

138 \/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 7. 2008, sp. zn. 30 Cdo 3286/2007.
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spoluvlastniki tfeba. Jina situace nastava V pfipadé, ze nemovitd véc je Vrezimu
spole¢ného jméni manzeld. Dle ustanoveni § 714 OZ staci, pokud by pievodni smlouvu
podepsal pouze jeden z manzelt se souhlasem druhého. Nebyl-li takovy souhlas druhym
manzelem udélen, jedna se pouze 0 relativni neplatnost, které je tieba se dovolat u soudu.

,Je-li ucastnikem smlouvy 0 prevodu nemovitosti jen jeden 7 manzeli, bude do
katastru nemovitosti zapsan vkladem on sam. Druhy manzel, | kdyz nebyl ucastnikem
smlouvy, se stane bezpodilovym spoluviastnikem nabyté nemovité veci, pokud nebyl
manzely rozsah spolecného jméni modifikovan. Nebot' V pripadé rozporu mezi pravnim
Stavem evidovanym V katastru nemovitosti a stavem skutecnym musi soud vychdzet ze
skutecného stavu.“™

Ve smlouvé musi byt pfedmét pfevodu dostate¢né identifikovan v souladu s pravni
upravou katastralniho zédkona, nebot’ v § 8 KatZ je stanoveno, jak maji byt nemovité véci
ve vkladovych listindch (v pievodni smlouve) oznaceny. Spolecné S nemovitou véci se
pievadi i jeji piislusenstvi jako jsou studny, kulny, oploceni, stromy ibez vyslovného
uvedeni ve smlouve.

Nyné&js§i pravni uprava obsahuje oproti té piedchozi specidlni komplexni tpravu
0 koupi véci nemovité v§ 2128 az 2131 OZ, vramci které je zejména upravena
problematika povinnosti z vadného plnéni a ohledné pravni formy nékterych vécnych prav
k nemovité véci, které Ize smluvné sjednat (napf. ujednani o vyhradé¢ vlastnického prava).

Pfi smluvnim pfevodu se déale prozkoumaji moZznd omezeni dispozice S véci
nemovitou. V ramci obcanského prava se muze jednat o fideikomisarni substituci dle
§ 1522 OZ, kdy plati, ze pokud zistavitel vyslovné nestanovil dédici, ze mize s nemovitou
véci volné nakladat, mize dédic zcizit nebo zatizit véc nabytou dédénim jen se souhlasem
sveéfenského nastupce. Souhlas svétenského nastupce je navic vyzadovan ve formé vefejné
listiny. Dalsi pravni vadou, ktera omezuje nakladani s nemovitou véci, mize byt predbézné
opatfeni dle ob¢anského soudniho fadu, kterym soud ulozil vlastniku nemovité véci, aby
s ni nenakladal'®. Z vefejnopravnich omezeni 1ze jesté pfipomenout zékaz nakladat s véci
dle § 47 TR. Zakaz nakladat S nemovitou véci bez souhlasu soudniho exekutora je dan
I v pfipadé, ze na nemovitych vécech vazne exekuéni ptikaz k prodeji nemovitych vécit®h,

Je tfeba mit taktéz na paméti, ze na nemovitych vécech miize vaznout jesté i smluvni zdkaz

9 V/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2012, sp. zn. 22 Cdo 47/2011.
190 v/iz § 76f odst. 2 0.s.F.
161 iz § 46 odst. 6 exekuéniho Fadu.
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zcizeni nemovitosti, nakladani S nemovitou véci je pak mozné pouze S pisemnym
souhlasem opravnéného z tohoto vécného prava.

Smlouva na pievod nemovité véci je nejcastéji platna a ucinna ke dni podpisu
pfevodni smlouvy v§emi smluvnimi stranami, ale v souladu § 1099 OZ si mohou smluvni
strany dojednat ucinnost smlouvy rozdilné. V praxi se asi nejcastéji setkame S odkladaci
podminkou U kupni smlouvy, kdy je ti€¢innost smlouvy vdzana na zaplaceni celé kupni ceny
nebo alespon na jeji slozeni na Gcet uschovy uréeny ve smlouve.

V této souvislosti je vSak vhodné piipomenout, ze smlouva na ptevod nemovité
véci evidované V katastru nemovitosti musi byt platnd a G¢inna nejpozdéji k okamziku
podani navrhu na vklad na pfislusném katastralnim urade¢.

Ackoliv se obcansky zdkonik vyznacuje znacnou bezformdlnosti a zejména
dispozitivni pravni Gpravu, V piipadé pievodu vlastnického prava k nemovitym vécem
vyZzaduje smlouva v souladu s § 560 OZ pisemnou formu, pficemz podpisy na smlouve,
ktera je vkladovou listinou, musi byt Gfedné ovéfeny. Vzhledem K tomu, ze smlouva je
vzdy alespoil dvoustrannym pravnim jednanim, musi byt podpisy vS§em smluvnich stran na
téze listin€ v souladu s § 561 odst. 2 OZ. Toto ustanoveni vSak nikterak nebrani tomu, aby
smlouva o0 pfevodu nemovitosti, dokud podle ni nebyl proveden vklad prava do katastru
nemovitosti, S u¢inky ke dni podani navrhu na vklad, byla ménéna. Dohoda 0 zméné
puvodné sjednanych vzéjemnych prav a povinnosti pfitom samoziejmé musi opé€t spliiovat
pozadavek vymezeny ustanovenim § 561 odst. 2 0z,

Nedostatky smlouvy nelze po podani navrhu na vklad dodate¢né odstranovat,
protoze vécné ucinky vkladu vznikaji po pravomocném rozhodnuti 0 povoleni vkladu
zpétné Kk okamziku podani navrhu na vklad'®®, Z tohoto diivodu jsou vyloucené i zmény
smlouvy, na jejimz zéklade¢ jiz bylo vloZeno pravo do evidence katastru nemovitosti'®*,

ProtoZe Vv posledni dobé stoupd pocet elektronickych listin, poc¢ita pravni tprava
I s touto variantou, kdy je pravni jednani ucinéno elektronickymi prostiedky. Obcansky
zakonik ji vyslovné umoznuje v § 562 OZ. Elektronicka forma projevu vile je definovana
v zakon¢ ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich ajeji technické parametry
podléhaji reZzimu tohoto zdkona. Je samoziejmosti, Ze elektronicky ndvrh na vklad

s vkladovou listinou bude opatfen uznavanym elektronickym podpisem. Uznavanym

192 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2010, sp. zn. 21 Cdo 3625/2008.
163 iz rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. 11. 1998, sp. zn. 33 Ca 109/1997.
184 VViz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000.
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elektronickym podpisem se rozumi zaruCeny elektronicky podpis zalozeny na
kvalifikovaném certifikatu pro elektronicky podpis nebo kvalifikovany elektronicky podpis
v souladu s ustanovenim § 6 odst. 2 zdkona ¢. 297/2016 Sb., o sluzbach vytvarejicich
diavéru pro elektronické transakce. Pisemnost v elektronické podobé¢ 1ze rovnéz zapecetit
elektronickou peceti, pot¢é musi byt k peceténi pouzita uznavana elektronicka pecet’.
Katastralni zakon upravuje elektronické listiny dal§i podminku v § 7 odst. 1 KatZ.

Pro ujednani obsazené § 2128 odst. 1 OZ (napi. zakaz zcizeni nebo zatizeni) neni
tieba pisemna forma, postaci i forma pravniho jednani jina, pokud si ovSem strany témito
ujednanimi nezfizuji zékaz jako pravo vécné, které ma byt zapsano do evidence katastru
nemovitosti. V takovém piipad¢ vznika takové pravo az zépisem do veiejného seznamu
v souladu § 2128 odst. 2 OZ a vkladova listina musi byt V pisemné formé¢ S oveéfenymi
podpisy smluvnich stran.

Diky dvoufazovosti pfevodu nemovité véci je tieba po uzavieni platné a ucinné
smlouvy dovrsit pifevod vlastnického prava zapisem této skutecnosti v evidenci katastru
nemovitosti. Vkladové fizeni je zahdjeno ve chvili, kdy pfislusnému katastralnimu afadu je
dorucen alespon od jedné smluvni strany podepsany navrh na vklad. Problematicka muze
byt situace, kdy je katastradlnimu ufadu dorucen navrh na vklad, ktery se tyka jak
nemovitosti vV obvodu jeho tzemni pusobnosti, tak nemovitosti VvV obvodu uzemni
pusobnosti jiného katastralniho Ufadu. V dané situaci je tfeba posoudit, zda se jedna
0 oddélitelné pravni jednani ¢i nikoli, protoZe v ptipadé neoddé€litelného pravniho jednani
je tfeba vést 0 navrhu pouze jedno spravni fizeni. V ptipadé neoddélitelného pravniho
jednani povede spravni fizeni katastralni ufad, kterému byl navrh dorucen dfive a urad,
druhy Vv potadi, spravni fizeni jako bezpfedmétné zastavi v souladu s ustanoveni § 66 odst.
1 pism. g) spravniho fadu. Jedna-li se 0 oddélitelné pravni jednani, vede katastralni urad
fizeni pouze ohledné¢ nemovitosti V jeho uzemni piisobnosti a ohledné nemovitosti mimo
jeho tuzemni puasobnost postoupi navrh na vklad k provedeni fizeni piislusSnému
katastralnimu ufadu.

Je-li katastralnimu fadu dorucen navrh na vklad tykajici se nemovitosti v jeho
uzemni pusobnosti, ale je doloZzen vkladovou listinou, ktera obsahuje i nemovitosti mimo
uzemni pusobnost daného katastralniho tradu, vedou pfisluSné katastralni ufady fizeni
pouze Vrozsahu své mistni plsobnosti Vsouéinnosti tak, aby vysledek ohledné
neoddé¢litelnych pravnich jednani byl shodny (ve vSech piipadech bude vklad povolen,

nebo zamitnut).
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Névrh na vklad se podava na pfislusném formulafi s ndlezitostmi dle § 14 KatZ.
Dojde-li katastralnimu ufadu navrh na vklad, vyznac¢i se Vv Kkatastru u dotcenych
nemovitosti plomba, a to nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni navrhu.

Plombou se rozumi informace, Ze prava k nemovitosti jsou dotéena zménou.
Plomba se vyznacuje iV pfislusné ¢asti na listu vlastnictvi a je oznacena pismenem ,,P*.
Plomba se odstrani, jakmile je proveden pfedmétny zapis. O vyznaceni plomby katastralni
ufad informuje osobu, jejiz prava maji v daném vkladovém fizeni byt omezena, nebo maji
zaniknout. Informace o vyznaceni plomby je zasilana vlastnikovi nemovitosti nebo jinému
opravnénému bez ohledu na to, zda je ve vkladovém fizeni zastoupen na zaklad€ plné moci
¢i nikoli. Ugastnici vkladového fizeni, ktefi maji ziizenou sluZbu sledovani zmén
v katastru, jsou informovani jejim prostfednictvim. Ackoliv by se tedy mohlo zdat, ze
informace o0 vyznacéeni plomby se zasila vzdy pfi zahajeni vkladového fizeni, neni tomu
tak, nebot’ existuji ptipady, kdy osoba, jejiz pravo je omezovano nebo zanika, jiz neexistuje
(napf. zanik vécného biemene ve prospéch osoby, kterd jiz zemiela). Dal§im pravnim
divodem je vznik jednotek na zaklad€ prohlaSeni vlastnika nebo zapis samostatné stavby.

Vkladem se do evidence katastru nemovitosti zapisuje vznik, zména, zanik,
promlceni ¢i uznéni existence nebo neexistence taxativné vyjmenovanych prav uvedenych
Vv ustanoveni § 11 odst 1 pism. a) az S) katastralniho zakona. Vkladem se rovnéz zapisuje
rozd€leni prava K nemovitosti na vlastnické pravo Kk jednotlivym jednotkam v souladu
s § 11 odst. 2 KatZ.

Dle stavajici pravni upravy se jiz nerozliSuje, zda se jedna 0 konstitutivni vznik
prava nebo deklaratorni osvédCeni existujiciho prava, to bylo za ptedchozi pravni Gpravy
provadéno zaznamovym fizenim. Nyni musi byt vSechna fizeni ve formé vkladu s ohledem
na formalni publicitu katastru nemovitosti.

Okruh ucastnikli vkladového fizeni je stanoven v § 13 KatZ, tcastnikem ftizeni je
ten, jehoz pravo vznika, méni se nebo se rozSifuje €1 omezuje ataké ten, jehoz pravo
zanikd. Tim je zzen Siroce vymezeny okruh Uc€astnikll fizeni upraveny ve spravnim fadu,
jehoZz ustanoveni ohledné Gcastnikl fizeni je pro vkladové fizeni Vylouéen0165.

K navrhu na vklad musi byt v jednom vyhotoveni pfiloZen original nebo Ufedné
ovétena kopie vkladové listiny (smlouvy), na jejimz zakladé ma byt pravo do katastru

nemovitosti zapsano. Nebyla-li k navrhu pfilozena vkladova listina, jedna se 0 net¢inny

1% V/iz usneseni Ustavniho soudu ze dne 30. 5. 2000, sp. zn. I US 620/1999.
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navrh, knémuz katastralni Gfad nepftihlizi. O neucinnosti navrhu je katastralni trad
povinen vyrozumét navrhovatele.

Ustanoveni § 15 pism. b) az d) katastralniho zakona pak uvadi dal$i nutné p¥ilohy
navrhu na vklad, kterych je tieba k provedeni vkladového fizeni. Chybi-li néktera z téchto
ptiloh, vyzve katastralni ufad Gcastniky fizeni K jejich doplnéni a v souladu s § 64 odst.
1 pism. a) spravniho fadu miize vkladové ftizeni prerusit do doby doplnéni potiebnych
ptiloh. Usneseni 0 pferuseni fizeni obsahuje pouceni vtom smyslu, pokud nebudou
pozadované piilohy doplnény ve stanovené lhuté, ze katastralni ufad fizeni na zaklade
ustanoveni § 66 odst. 1 pism. C) spravniho fadu zastavi. Proti usneseni 0 zastaveni lze ve
lhute 15 dni od jeho doruceni podat odvolani.

Pro vedeni vkladového tizeni se pouzije katastralni zakon a subsidiarné i spravni
rad. Zaroveil je tfeba pfipomenout, Ze fizeni je ovladano zésadou dispozicni. Tato zasada
se projevuje zejména V tom, ze Gcastnici fizeni mohou navrh na vklad vzit zpét, nebo ho
zuzit. O zastaveni fizeni v dusledku zpétvzeti ndvrhu a ztizeni navrhu muze katastralni Gfad
rozhodnout pouze v piipad€, Ze stimto souhlasi vSichni ucastnici fizeni. Nebudou-li
souhlasit vSichni, katastralni Gifad rozhodne 0 ptivodnim navrhu na vklad. Zpétvzeti navrhu
nelze dal$im poddnim nésledné vzit zpét.

Dispozi¢ni zasada je omezena, nebot navrh na vklad nelze po jeho podani
rozSifovat, a to s ohledem na skutecnost, ze katastralni ifad ma splnéni podminek navrhu
na vklad zkoumat k okamziku podani navrhu dle ustanoveni § 17 odst. 5 véta druha KatZ.

Mimo obecnych zasad spravniho fadu je vkladové fizeni ovlddano rovnéz dalSimi

vvvvv

priority*®

. Potadi vkladovych tizeni se fidi okamzikem jejich podani. Tato zasada v praxi
znamena, ze je-li K jedné nemovitosti vedeno vice vkladovych fizeni, musi se vyfizovat
Vv potadi, V jakém byla zahajena (rozdil mize byt stanoven i vV pouhych minutach). Takze
muze nastat situace, ze vkladové fizeni prvni v poradi bylo zamitnuto, coz ma za nasledek,
ze vSechny nasledujici fizeni musi byt v souladu s § 18 odst. 6 KatZ pieruseny bud’ do
marného uplynuti lhity 30 dnid od doruceni pro podani zaloby na soud, nebo do

pravomocného skonceni zaloby u soudu.

106 74sada priority pofadi byla potvrzena i v ramei judikatury rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
11. 4. 2013, sp.zn. 9 Aps 11/2012: ,,V souladu se zdsadou priority je katastralni 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 vyrizen prvni navrh, mize byt pristoupeno k posouzeni navrhii pozdejsich.
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Dalsi zasadou je materialni a formalni publicita katastru nemovitosti, které se budu
vénovat v kapitole 3.2.5.

Vkladové tizeni je rovnéz ovladano principem legality. Katastralni ufad je povinen
vkladové listiny piezkoumat V zakonem stanoveném rozsahu a posoudit jejich soulad.
Rozsah pfezkumu vkladovych listin je stanoven v § 17 KatZ apodrobnéji se mu budu
vénovat nize.

Vklad/vymaz lze provést pouze na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho
ufadu. Katastralni ufad v ramci vkladového fizeni provadi ptfezkum vkladovych listin,
ktery je rozdilny dle toho, zda se jedna o soukromou nebo vefejnou vkladovou listinu.
Nalezitosti, které musi vkladova listina splilovat, jsou stanoveny § 17 odst. 1 az 4 KatZ.
U vefejnych vkladovych listin je vymezen uZz§i pfezkum Kkatastralni ufadu, nez u listin
soukromych.

Pojem soukromé listiny neni Vv obCanském zakoniku definovan, bude se jednat
0 vSechny listiny, které obcCansky zdkonik nedefinuje jako vefejné. U soukromych
vkladovych listin je pfedmétem prezkumu zda ptfedlozena listina splituje nalezitosti pro
zapis do katastru nemovitosti, ¢imz se naptiklad rozumi, zda nemovitosti jsou oznaceny
v souladu se zdkonem, je pfipojen geometricky plan (ma-li byt soucasti smlouvy) a napft.
I to, Ze cizojazy¢na vkladova listina (vyjma slovenského jazyka) vyzaduje ufedné ovéieny
pteklad do ceského jazyka. Katastralni Gifad rovnéz posuzuje, zda je poZzadovany névrh na
vklad podlozen vkladovou listinou. V navrhu na vklad nesmi byt napiiklad uveden jako
pfedmét prevodu jiny pocet parcel, nez je jich ve vkladové listing.

Dalsim kritériem, které musi navrh na vklad spliiovat je, aby pravni jednani bylo
ucinéno V piedepsané formé. Zejména se bude jednat 0 pisemnou formu listiny, Gfedné
oveéfené podpisy na jedné listing, dodrZeni apostilace ¢i superlegalizace v pfipadé podpisu
vkladové listiny V zahrani¢i. Ucastnik vkladového ¥izeni nesmi byt pravnimi piedpisy
omezen V pravu nakladat s nemovitosti jako je napt. pfedbézné opatieni dle obCanského
soudniho fadu. V nékterych pfipadech je tieba naopak jesté ziskat souhlas K pravnimu
jednéni podle jiného prévniho ptedpisu (souhlas stavebniho ufadu S délenim pozemku,
souhlas se zcizenim nemovité véci, byl-li sjednan jako pravo vécné, atd.). Pii porovnani
vkladové listiny s dosavadnimi zapisy V katastru nemovitosti nesmi byt katastralnimu
ufadu patrny divod neplatnosti pravniho jednéni. Navrhovany vklad musi rovnéz
navazovat na dosavadni zapisy V evidenci katastru nemovitosti.

Pojem vefejné listiny je definovan v ustanovenich §§ 567 — 569 OZ jako ,.listina

vydand organem verejné moci V mezich jeho pravomoci, nebo listina, kterou za verejnou
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listinu prohlasi zakon; to neplati, pokud trpi takovymi vadami, Ze se na ni hledi, jako by
verejnou listinou nebyla.” Omezeny prezkum katastralniho ufadu u vetejné listiny je dan
faktem, ze skute¢nost tvrzend ve vefejné listiné zakladd vic¢i kazdému piimy dikaz
0 ptavodu listiny, proto je nadbyte¢né néktery piezkum provadét opakované. Vzhledem
K tomu je pfredmétem pirezkumu pouze to, zda piedlozena litina spliiuje nalezitosti pro
zapis, pozadovany navrh na vklad je odiivodnén jejim obsahem a ndvaznost na dosavadni
zapisy V evidenci katastru nemovitosti.

Vzhledem k tomu, ze pfezkum vkladové listiny katastralnim ufadem je omezen
pouze na zakonem vymezené aspekty, mize se stat, ze bude proveden vklad na zékladé
relativné &i absolutné neplatné smlouvy™’.

Jsou-li pro povoleni vkladu splnény vSechny zdkonem dané podminky, katastralni
ufad vklad povoli, ale nejdiive po uplynuti lhiity 20 dnd od odeslani informace, ze pravni
poméry ohledné nemovité véci jsou doteny zménou. Lhutu 20 dnli neni tfeba dodrzet
pouze V piipadech, kdy se informace 0 vyznaceni plomby vibec nezasila (napt. vymaz
vécného bifemene pro osobu z diivodu jejiho umrti). Rozhodnuti 0 povoleni vkladu se ve
vetSing piipadl pisemné nevyhotovuje, protoze je navrhu vyhovéno zcela.

Pisemné povoleni navrhu na vklad je vSak tieba vyhotovit v piipadé, ze vklad je
povolen pouze ¢asteéné. Tim se rozumi, ze vklad je proveden v plném rozsahu navrhu na
vklad, ale jiz nikoli V plném rozsahu ptedlozené vkladové listiny. Dal$i moznosti pouZiti
pisemného povoleni je to, Ze v prib&hu fizeni doSlo ke zméné oznaceni pfedmétnych
nemovitosti, ¢i je pisemné povoleni vhodné s ohledem na okolnosti. Pti povoleni vkladu
nastavaji pravni ucinky zmény ohledné nemovitych véci zpétné k okamziku podani
navrhu'®®, v ptipad¢ povoleni vkladu, zasle katastralni Gfad ucastnikiim fizeni vyrozuméni
0 jeho provedeni, ze kterého bude patrné, vklad jakého prava byl proveden ana zaklade
jaké vkladové listiny. Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni mozny tfadny opravny
prostfedek, ani pfezkumné fizeni nebo obnova fizeni. Jedind moznost obrany proti
povolenému navrhu na vklad je upravena az v ustanoveni § 986 OZ atyka se poznamky
spornosti.

Rozhodnuti 0 povoleni vkladu je pravomocné bud okamZikem provedeni

rozhodnuti 0 povoleni vkladu zapisem ve spisu, nevyhotovuje-li se pisemné povoleni, nebo

187 \/iz rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 20. 1. 1997, sp. zn. 16 Ca 436/1996, obdobng
i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 6. 2005, sp. zn. 30 Cdo 2237/2004, &i usneseni Ustavniho soudu
ze dne 5. 5. 1998, sp. zn. IV. US 48/1997.

188 \/iz § 10 KatZ.
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dorucenim pisemného povoleni. V ptipad€, ze dojde k ¢aste¢nému povoleni a ¢astecnému
zastaveni navrhu na vklad, nabyvé takové rozhodnuti pravni moci az po marném uplynuti
lhiity pro odvolani (tj. 15 dnti od doruceni poslednimu ucastnikovi fizeni).

Nejsou-1li podminky pro povoleni vkladového fizeni splnény, katastralni ufad navrh
na vklad zamitne. Vkladové fizeni je rovnéz zamitnuto, pokud navrh na vklad ztrati pred
rozhodnutim 0 povoleni své pravni u¢inky napt. kvtli predbéznému opatieni zakazujicimu
vlastnikovi nemovité véci S ni nakladat. Proti rozhodnuti 0 zamitnuti vkladového ftizeni
opét neni piipustny opravny prostiedek. Jedinou moznosti obrany proti rozhodnuti
0 zamitnuti je podani zaloby k soudu podle pfislusnych ustanoveni ob¢anského soudniho
fadu o fizeni ve vécech, 0 nichz bylo rozhodnuto jinym organem. Zaloba musi byt podana
ve lhiate 30 dnit ode dne doruceni rozhodnuti 0 zamitnuti. V piipad¢ prezkumu podle ¢asti
paté 0. s. . ,,se soud V tomto rizeni véci (Z pohledu hmotného prdava) zabyvad V takovém
rozsahu, v nemz K tomu byl opravnén (a povinen) spravni organ, bere proto V tivahu prave
a jen ta hmotnépravni kritéria, ktera mél a mohl vzit vV uvahu také spravni orgcin.“169

Vzhledem Kk tomu, ze smluvni pfevod vlastnického prava je dvoufazovy, dochazi
K ur¢ité prodlevé mezi obliga¢nim pravnim jednanim a vlastnim pievodem vlastnického
prava. Zakon proto musel upravit situaci, kdy vlastnik nemovité véci evidované v katastru
nemovitosti uzavie vice smluv na totoznou nemovitou véc postupné S riiznymi osobami.
Timto feSenim je § 1100 odst. 2 OZ, ktery stanovi, Ze vlastnikem se stane ta osoba, ktera je
Vv dobré vife a jejiz vlastnické pravo bylo do vefejného seznamu zapsano jako prvni, ato
i v piipadg, Ze jeji pravo vzniklo pozdgji'™. Jedna se 0 konkretizaci obecné zasady priority
obsazen¢ V § 982 OZ, ze potadi vécnych prav se fidi dobou podani navrhu pro zapis prava
do vefejného seznamu. Vlastnikem se tedy stane o0soba, u které budou splnény obé
nasledujici podminky kumulativné: jeji navrh na vklad byl dorucen pfisluSnému
katastralnimu ufadu jako prvni a ktera byla zaroven v dobré vife. Pficemz dobré vira se
predpoklada (viz § 574 OZ), ale absence dobré viry by pouZitelnost tohoto ustanoveni
vylucovala. Ustanoveni § 1100 odst. 2 OZ je kogentni, nebot’ jeho smyslem je nastolit
pravni jistotu ohledné nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem. Za piedchozi

pravni UGpravy tato situace byla opét fesena judikaturou s obdobnym vysledkem: ,,Byla-li

199 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010.

170 Tento nyni zakonem upraveny stav byl za predchozi pravni Gpravy dovozovén zcela shodné judikaturou —
rozsudek Okresniho soudu v Novém Ji¢in€ ze dne 11. 11. 2009, sp. zn. 13 C 58/2009:,, Z hlediska nabyti
viastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na zdkladé smlouvy o prevodu
nemovitosti neni rozhodné, kdy byla tato smlouva uzavrena, nybrz to, kdy byl navrh na vklad podle této
smlouvy dorucen prislusnému katastralnimu vradu.*
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zcizena nemovitost smlouvou vice subjektiim, resp. byla-li tataz nemovitost prevdadena
dvakrat, stane se jejim viastnikem ten, kdo jako prvni dorucil navrh na vklad viastnického
prava do katastru katastrdalnimu organu. V disledku nemoznosti plnéni (§ 575 OZ 1964)
dochdzi K zaniku zdvazku z kupni smlouvy, U které byl poddn navrh na vklad pozdéji.“171
Judikaturou k piedchozi pravni tpravé byl taktéz reflektovan pozadavek dobré viry
nabyvatele'’?,

V souvislosti se zménami kupni smlouvy vyjadfil Nejvyssi soud ve svych
rozhodnutich pravni nazor, podle kterého nelze podstatné nalezitosti smlouvy 0 pievodu
nemovitosti menit poté, co bylo na jejim zdklad¢ vlastnické pravo vlozeno do katastru
nemovitosti'”®, Nejvyssi soud zaroven v n&kolika svych rozhodnutich vyslovné uvedl, e
nepfipustnost zmén se vztahuje pouze na zménu podstatnych nalezitosti smlouvy a nikoliv
na vedlejsi smluvni ujednani’™®. N&kteii autofi se i pres rozsudky Nejvyssiho soudu CR
domnivaji, ze za G¢innosti obCanského zakoniku lze ménit 1 podstatné nalezitosti kupni
smlouvy — zejména pak sjednanou kupni cenu. V situaci, kdy zavazek z kupni smlouvy
jesté nezanikl, lze pfipustit, ze ne kazda zména kupni ceny Vv kupni smlouvé po jejim
zapisu musi ohrozit pravdivost tdaju Vv Kkatastru nemovitosti abyt tak nepiipustna
a absolutng neplatna’™.

Predmétem postupného pievodu totozné véci na vice osob mize byt samoziejmé
i nemovita véc, kterd neni pfedmétem evidence ve vefejném seznamu (bude se jednat
typicky 0 podzemni stavby se samostatnym Ucelovym urCenim a vécna prava Kk nim).
| v tomto ptipadé se pro nabyti vlastnického prava uplatni § 1100 odst. 1 OZ a vlastnikem
se stane osoba, které prevodce vydal véc nejdiive. Zakon Vv tomto pifipadé ani neklade
pozadavek dobré viry toho, komu byla véc pteddna jako prvnimu. K nabyti vlastnického

prava tak dochéazi tradici (pfedanim), nebot’ tento zplisob nabyti vlastnického prava

omezuje pravdépodobnost toho, Ze prodavajici neni vlastnikem prodavané véci.

Y1 V/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97, uvefejndny pod &islem
17/2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

172 \/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 298/2001, které ik, 7e ,ze zdsady, Ze
byla-/i tataz nemovitost prevedena dvakrdt, stane se jejim vlastnikem ten, kdo jako prvni dorucil navrh na
vklad viastnického prava do katastru katastralnimu uradu, pripousti Nejvyssi soud vyjimku v pripadech,
kdy by ucel druhé smlouvy, sledovany ucastniky, odporoval zakonu nebo jej obchdzel nebo se pricil
dobrym mraviim®.

173 iz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000 sp. zn. 22 Cdo 871/2000 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 15. 6. 2010, sp. zn. 21 Cdo 3625/2008.

74 \/iz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000 sp. zn. 22 Cdo 871/2000.

5 Podrobngji k tomuto viz DISMAN Marek, MESTANEK Petr: Zmény smluv, na zdkladé kterych byl
proveden vklad prava do katastru nemovitosti, (Pravni rozhledy 15 — 16/2013, str. 561).

111



Neni-li nikdo takovy, nabyva vlastnické pravo osoba, S niz byla uzaviena smlouva,
ktera nabyla ucinnosti jako prvni. Toto feSeni nabizi otazku, do kdy ma novy vlastnik na
predani véci cekat? Priorita smlouvy nastupuje pouze V pfipad€, ze véc nebyla nikomu
predana, proto je tedy mozné uvazovat nad variantou, ze predani véci je vlastné
rozvazovaci podminkou, takze ten, kdo nabyl véc na zaklad¢ smlouvy, kterd byla uc¢inna
jako prvni, své vlastnické pravo pozbude, protoze véc byla piedana osobé s druhou
ucinnou smlouvou V potadi. V takovém piipadé mize byt vyloucena pravni jistota ohledné
veéci neevidovanych ve vefejném seznamu, protoze nikdy nelze vyloucit, ze nebude
uzaviena na shodnou véc dalsi smlouva.

V této souvislosti vSak stoji za pfipomenuti judikatura, dle které je predmétem
pfevodu nemovitd véc, kterd sice az dosud nebyla zapsdna V katastru nemovitosti, ale
spliiuje vSechny podminky pro to, aby byla pfedmétem evidence tohoto vetejného
seznamu. Vlastnické pravo pak k takovéto nemovité véci nepiechazi jiz ucinnosti smlouvy,
ale prave az v disledku vkladu vlastnického prava nabyvatele do katastru®’.

S pfevodem vlastnického prava Kvéci je neoddélitelné spjata problematika
pravnich a faktickych vad vaznoucich na véci. Obecné na nabyvatele piechazi prava
I povinnosti s véci spojena, vécnépravni prava a povinnosti (napf. pravo stavby, realna
bfemene a sluzebnosti, zastavni pravo, vécné piedkupni pravo, vyhrada zpétné koupg)
i pouze obligaéni (napf. najemni pravo a pacht). Dle ustanoveni § 1107 OZ kdo nabyva
vlastnické pravo, pfejima zaroven také zdvady vaznouci na véci, které jsou zapsany ve
vetejném seznamu (V evidenci katastru nemovitosti). Jedna se 0 dusledek nékolika
obecnych zasad soukromého prava spojenych Snemovitymi vécmi, konkrétné jde
0 zasadu, Ze nikdo nemiZe na jiného ptevést vice prav, nez sam ma (Nemo plus iuris ad
alium transferre potest, quam ipse habet) a zasadu formalni a materialni publicity dle
obcanského zdkoniku upravenou v §§ 980 — 986 OZ. Derivativnim pfevodem by nabyvatel
nemél byt vSeobecné zvyhodnén.

Ostatni zdvady souvisejici S nemovitou véci nabyva pouze V piipadé, ze je mél
a mohl z okolnosti zjistit, nebo to bylo mezi stranami ujednano, ¢i tak stanovi zakon. Musi
se jednat o0 zavady na véci, tedy 0 vécna a obligaéni prava vaznouci na nemovité véci.
V této souvislosti je tfeba pfipomenout, Ze smluvni ujednani ani prohlaSeni nezbavuji

nabyvatele obecné povinnosti ovéfit si pripadné zatiZzeni nemovité véci, nebot’ obecnou

178 iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008.
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povinnosti nabyvatele je stiezit si Sva prava vychazejici ze zasady vigilantibus iura skripta
sunt. Za pravni vadu, ktera piechazi i na nabyvatele, mohou byt povazovana vetejnopravni
vécna biemena, ktera byla zfizovana podle energetického zakona, nebot tato se dle
predchoziho katastralniho zakona 1992 do evidence katastru nemovitosti nezapisovala177.
Zavady, které na nabyvatele vlastnického prava nepiejdou, zaniknou.

V piipad¢ originarniho nabyti vlastnického prava k nemovité véci se ustanoveni
§ 1107 OZ uzije ptimétené, pokud ho zvlastni zdkon rovnou nevylouéil78.

Evidence nemovitych véci v katastru ma ipfi jejich pfevodech dalsi vyznam.
Vyplyva-li totiz z udaji z katastru, ze vlastnik pozemku je zaroven vlastnikem stavby,
kterd je na pozemku postavena, pfechazi vlastnické pravo ke stavbé soucasné jako
k pozemku i v pfipadé€, Ze by pozdé&ji vyslo najevo, Ze stavba soucasti pozemku neni (§ 63
odst. 6 KatZ).

3.1.2. Dédéni

Dal§im zplisobem nabyti odvozeného vlastnického prava je dédeéni, nebot’ dédic
odvozuje své vlastnické pravo od vlastnického prava ziistavitele. Vlastnické pravo prechazi
na nabyvatele jiz smrti zistavitele!”®, pfi nasledném fizeni o pozistalosti je pouze
potvrzeno rozhodnutim 0 dédictvi. Dédické pravo je Vv obCanském zakoniku upraveno
v § 1475 OZ anasledujicich adoznalo proti piedchazejici pravni upravé dédéni dle
obcanského zékoniku 1964 znaénych zmeén. Nejvétsi zménou je zejména mnohem
podrobnéjsi pravni uprava celého dédického prava, diraz je kladen na autonomii vile
zustavitele, je rozsifen pocet dédickych titult, na jejichz zakladé lze vlastnické pravo
K vécem v pozulstalostnim jméni ziskat. Nové se v souladu s § 1476 OZ dédi na zakladé
dédické smlouvy, ze zavéti nebo ze zédkona, pfiCemz tyto pravni tituly mohou pusobit
I vedle sebe.

Vzhledem Kk tomu, ze vkladové fizeni je rovnéz vsouladu s § 14 odst. 2 KatZ

zahajeno, pokud je pfislusnému katastralnimu Gfadu doruceno rozhodnuti soudu (v daném

17 podrobngji k tomuto podrobngji viz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky
zdkonik. Komentar. Svazek II1. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 298.

78 Viz napi. § 337h o.s.f., dle kterého zastavni prava, vécna biemena a nijemni smlouva vaznouci na
nemovitosti zanikaji dnem prévni moci rozvrhového usneseni.

1 1 na tuto otazku se viak objevuji odlina stanoviska — napt. SPACIL Jifi, Martin SESINA: Nabyvdni
deédictvi a viastnické zaloby dédicii v novém obcanském zakoniku (Pravni rozhledy 2/2015, str. 39), ktefti
uvadi: ,,ze dédictvi nabyva smrti zlstavitele spolecenstvi dédicti a jednotlivi dédicové nabyvaji
individualni prava k véci az rozhodnutim o potvrzeni nabyti dédictvi, a to ex nunc.*
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ptipadé¢ zpravidla od notafe jako soudniho komisafe), bude se v ptipadé dédickych
rozhodnuti jednat nejcasteji 0 beznavrhové tizeni.

Neexistuje-1i navrh na vklad, nejsou nikde oznaceny nemovitosti a prava, ktera maji
byt zapsana. Katastralni ufad v dané situaci sim posuzuje, co ma byt na zakladé predlozené
vkladové listiny provedeno. V daném piipadé neni ani ddna moznost zpétvzeti ¢i zuzeni
navrhu, nebot’ zadné takové pravni jednani neexistuje.

Pokud v piedlozeném dédickém usneseni nejsou vSechny potiebné udaje, vyzve
katastralni ufad K jejich doplnéni ve lhaté 14 dnt od doruceni vyzvy ucastnikiim fizeni,
zpravidla dédictim. Soudni komisaf neni ucastnikem fizeni vedeného katastralnim tfadem,
proto ho katastralni ufad K doplnéni tdaji nevyzyva. Nedojde-li ve stanovené lhuté
k doplnéni potiebnych udaji, katastralni ufad vkladové fizeni zastavi. Proti usneseni
0 zastaveni fizeni l1ze ve lhité 15 dni od doruceni podat odvolani.

Pii pfezkumu vkladové listiny vyhotovené soudnim komisafem ma katastralni tifad
nejvice omezenou piezkumnou pravomoc ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 4 KatZ pouze
k tomu, zda listina splfiuje naleZitosti pro zapis do katastru a zda je toto rozhodnuti zavazné
i pro osoby, v jejichZ prospéch je pravo Vv katastru dosud zapsano.

Vysledkem vkladového fizeni mize byt shodné jako u navrhovych fizeni povoleni
vkladu zaznamem do spisu, pisemné povoleni vkladu, zastaveni fizeni ¢i jeho zamitnuti.

Shodn¢ se postupuje iV ptipadé vkladovych listin doruéenych piislusnému
katastralnimu tfadu od soudu nebo soudniho exekutora.

Beznéavrhové tizeni lze zahdjit tedy pouze na zakladé¢ listiny od soudu, soudniho
exekutora anotafe Vv postaveni soudniho komisaie. Ostatni statni instituce nejsou této
povinnosti zproStény, napi. financni ufad je povinen V pfipad€é zapisu zastavniho
rozhodnutim spravce dané jako ucastnik podat navrh na vklad. Od placeni spravniho
poplatku je v souladu s ustanovenim § 8 zakona ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich
Vv platném znéni, sice osvobozen, ale navrh na vklad pfedloZit musi.

V praxi se lze vSak setkat ise situaci, kdy je rozhodnuti o dédictvi piedlozeno
katastralnimu ufadu spolu s ndvrhem na vklad od nékterého z dédici. NejCastéji se jedna

vvvvvv

nemovitosti dosud provedeny.
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3.2. Originarni zpisoby nabyvani vlastnického prava

Pfi originarnim zptsobu nabyti vlastnického prava se vlastnické pravo vlastnika od
jeho pravniho ptedchiidce neodvozuje, a to ani tehdy, pokud tu takovy pravni ptedchtidce
byl. Pfi origindrnim nabyti totiz zadny ptfedchiidce vlastnika tfeba ani existovat nemusi,
nebot’ jde 0 vznik vlastnictvi véci jejim zhotovenim. Tento zpusob ziskani vlastnického
prava vsak nepijde pouzit U nemovitych véci, ale pouze u véci movitych.

Originarné lze vSak vlastnické pravo nabyt i kK vécem, které jiz nékomu patfily,
anebo dokonce stale jesté patii, aniz by §lo 0 odvozovani vlastnického prava od pravniho
pfedchtdce. V ptipadé nemovitych véci, které jiz mély pivodniho vlastnika, a pfesto se
nejednd 0 odvozeny prevod vlastnického prava, bude ptrichazet v ivahu nabyti nemovité
véci vydrzenim (blize K vydrzeni viz kapitola 3.2.2). Dal§im zptisobem je nabyti nemovité
véci na zakladé rozhodnuti organu vetfejné moci, tedy typicky soudu nebo spravniho
organu (blize viz kapitola 3.2.1), pfirustkem (viz kapitola 3.2.3), pfivlastnénim (kapitola
3.2.4) a nabytim vlastnického prava od neopravnéného (kapitola 3.2.5). Ob¢ansky zakonik
dale jesté upravuje originarni zplisoby nabyti vlastnického prava v podobé nélezu a nalezu
skryté véci, ale tyto nejdou aplikovat na véci nemovité.

Je tieba pripomenout, Zze dle pravni upravy nynéjsiho obcanského zakoniku je
vetejnad drazba smlouvou, ktera je uzavirdna ptiklepem licitatora. K pfevodu vlastnického
prava dochdzi az pravni moci usneseni o piiklepu, kterd je spojena mimo jiné se
zaplacenim kupni ceny. V pfipadé¢ drazby se jednd také rovnéz o originarni nabyti
vlastnického prava. Mirnou nejistotu pro vydrazitele v piipad€ nemovitych véci ptedstavuji
restituce. Nejvyssi soud totiz dospél k zaveéru, ze piiklep licitatora a nabyti v drazbé, které

NP I o1y y ,180
bylo u¢inéné v rozporu s ustanovenim zdkona o pidé, je absolutné neplatné™".

3.2.1. Nabyti vlastnického prava rozhodnutim orginu verejné moci

Nabytim vlastnického prava rozhodnutim organu vetejné moci se mysli zejména
nabyti vlastnického pradva na zakladé rozhodnuti soudu, ptipadné rozhod¢iho soudu ¢i
spravniho organu. V obCanském zakoniku najdeme ktomuto zplisobu nabyvani

vlastnického prava pouze jediny paragraf, ktery stanovi, Ze vlastnické pravo je v tomto

180 V/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 12. 2014, sp. zn. 21 Cdo 4124/2013.
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pfipad¢ nabyvano V den, ktery je rozhodnuti uréen. Neni-li tento den urcen, pak pravni
moci rozhodnuti (§ 1114 OZ). V piipad¢ nabyti vlastnického prava rozhodnutim organu
vefejné moci ma toto rozhodnuti vétSinou konstitutivni ucinek.

Vlastnické pravo muze vznikat i rozhodnutim soudu napft. pti vyporadani SJM,
vypofadani spoluvlastnictvi nebo na zakladé rozsudku o urceni vlastnického prava
Vv ptipadé duplicitniho zapisu.

Zvlastnim zptisobem nabyti vlastnického prava muze byt vniman trest propadnuti
majetku. Jedna se 0 nejprisnéjsi majetkovy trest, ktery mize soud udélit pachateli trestného
¢inu Vramci odsuzujiciho trestniho rozsudku. Tento trest postihuje zpravidla veskery
majetek pachatele a je jednou ze zakonnych vyjimek z Gstavni zasady tykajici se ochrany
nedotknutelnosti majetku jako zakladniho prava zakotveného v ¢l. 11 LPS. Dle ustanoveni
§ 66 TZ muze soud trest propadnuti majetku ulozit vzhledem k okolnostem spachaného
trestného Cinu a pomérum pachatele, odsuzuje-li pachatele k vyjimeénému trestu anebo
odsuzuje-li jej za zvlast’ zavazny zlocin, jimz pachatel pro sebe nebo pro jiného ziskal nebo
se snazil ziskat majetkovy prospéch. Bez téchto podminek lze tento trest uloZzit pouze
v piipad¢, Ze trestni zdkonik uloZeni tohoto trestu za pfisluSny trestny cin vyslovné
umoznuje. Trest mize postihovat cely majetek, nebo jen ¢ast, kterou sodu Vv rozsudku urci.
Vlastnikem propadlého majetku se stava stat.

Obdobné funguje trest propadnuti véci, kde se jednd taktéz o trestnépravni sankci
ukladanou soudem. Musi jit 0 vé&c, kterou pachatel ziskal spachanym trestnym ¢inem, nebo
jako odménu za n¢j. Tento trest lze vztdhnout pouze na véci ndlezejici pachateli.
Vlastnikem propadlé véci se opét stava stat.

DalSim zpisobem, jak stat mize v ramci trestniho fizeni ziskat vlastnické pravo
k vécem, je ochranné opatieni zabrani véci nebo jiné majetkové hodnoty. Toto ochranné
opatfeni lze uloZit, pokud nebyl uloZen trest propadnuti majetku ¢i véci za podminek
uvedenych v § 101 TZ.

Nabyvani vlastnického prava, které je upraveno rovnéz mimo obcansky zakonik
umoznujici pfechod na zakladé rozhodnuti spravniho organu, je vyvlastnéni (expropriace).
Vyvlastnénim se rozumi nuceny piechod vlastnickych prav v disledku individudlniho
spravniho aktu. Jednd se tedy O vefejnopravni institut. Pravni upravu vyvlastnéni
a samotny vyvlastniovaci proces poskytuje zakon ¢. 184/2006 Sb., 0 vyvlastnéni. Obecné je
vyvlastnéni mozné ve vefejném z4jmu, na zdkladé¢ zdkona aza nahradu (¢l. 11 odst.
4 LPS). Vyvlastnénim dle zdkona o0 vyvlastnéni se rozumi jak nucené omezeni

vlastnického prava (napf. ziizenim vécného bfemene) ve prospéch jiného subjektu, tak
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I iplnou ztratu vlastnického prava. Zakladni podminky dané Listinou pro vyvlastnéni jsou
doplnény zakonem O vyvlastnéni a dalsimi specialnimi zakony. Dle téchto podminek
vyvlastnéni musi byt subsidiarni (daného cile nelez dosahnout jinak), musi panovat soulad
s cili tizemniho planovani a ucel vyvlastnéni musi byt pfiméteny.

Vyvlastiiovaci fizeni se zahajuje na zadost. PfislusSnym ufadem pro vedeni
vyvlastiiovaciho fizeni je vyvlastiovaci ufad, kterym je ufad srozsifenou pusobnosti.
Pokud jsou splnény vSechny zdkonem dané predpoklady pro vyvlastnéni, vyda
vyvlastiovaci Ufad rozhodnuti. V rdmci rozhodnuti 0 vyvlastnéni rozhodne vyvlastiiovaci
ufad o zruSeni nebo omezeni vlastnického prava, dale stanovi, kterd prava spojend se
stavbou ¢i pozemkem zanikaji, ur¢i lhitu, do kdy je vyvlastnitel povinen zahdjit
vyvlastiiovany ucel, astanovi vySi ndhrady za vyvlastnéni. Vyrok o0 ndhradé je
ptezkoumatelny VvV ramci obcanského soudniho fizeni, rozhodnuti o vyvlastnéni je
pfezkoumatelné na zaklad¢ zaloby proti rozhodnuti spravniho organu Vv rdmci spravniho
soudnictvi.

Zbyva dodat, Ze vyvlastnéni je obsazeno iV jinych zakonech, nez jen Vv zakoné
0 vyvlastnéni. Piikladem mutize byt zikon &. 222/1999 Sb. 0 zajistovani obrany Ceské
republiky, podle kterého je mozné ve stavu ohrozeni stitu nebo za vale¢ného stavu
vyjimeéné aza nahradu vyvlastnit ve zkraceném fizeni nemovité i movité véci pro
zajiStovani obrany statu, pokud je nelze ziskat jinak. Zkracené fizeni znamena, Ze
rozhodnuti musi byt vydano do 7 dnli od zahajeni fizeni.™®" Dalsim ptikladem je zékon
¢. 416/2009 Sh., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ktery
byl pfijat za ufelem urychleni vystavby aumoZnuje zjednoduSeni a urychleni jednani
0 majetkopravnim vypofadani s vlastniky nemovitych véci dotenych vystavbou, jakoz
I racionalizaci ptislusnych spravnich fizeni, pfi maximalnim zachovani opravnénych zajmu
vlastniki dot¢enych nemovitosti i tietich 0s0b™®,

Poslednim druhem z rozhodnuti organu vefejné moci je mozno oznacit restituce. Pfi
restituci jde obecné 0 odstranéni protipravnosti prevodu vlastnického prava, piipadné
0 odstranéni protipravniho zasahu do vlastnického prava s ucinky ex tunc . Restituce byly
feSeny zejména Vv obdobi 90. let 20. stoleti. Dnes uz je asi nejcastéj$im zpusobem
rozhodovani statniho pozemkového ufadu dle zakona ¢. 428/2012 Sb. o schvaleni ¢i

neschvaleni dohody 0 vydani zemédélské nemovitosti. Opravnénou osobou V tomto

181 podobngji viz § 45 — § 51 zakona & 222/1999 Sb.
182 \Viz diivodové zprava k piivodnimu navrhu zékona — snémovni tisk 549/0, obecna Gast, bod 4.
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ptipad¢ jsou cirkve ¢i ndbozenské spolecnosti (Ci pfipadné pravnické osoby zalozené jako
jejich soucast ¢i K jejich podpoie). Povinnym je stat, ¢i jeho piispévkova organizace, dale
Pozemkovy fond CR alesy CR, s. p. Schvalenou dohodu je pozemkovy uiad povinen do
30 dni ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti zaslat ptisluSnému katastralnimu ufadu
k provedeni zmény vlastnického prava v evidenci katastru nemovitosti. Druhou moznosti
je wuzavieni dohody mezi opravnénou apovinnou Kvydani jiné nez zemédélské
nemovitosti. V tomto piipadé dohoda nepodléha schvaleni pozemkového ufadu
a vlastnické pravo je nabyvano vkladem do katastru nemovitosti.

Vsechny vySe uvedené rozhodnuti organu vefejné moci S vyjimkou rozsudku soudu
musi byt V fizeni pfed katastrdlnim ufadem podany spolu S navrhem na vklad. Piezkum
takovéto vkladové listiny katastralnim tfadem je vymezen v § 17 odst. 2 KatZ, nebot” se
bude jednat o0 vefejnou listinu.

Dle nekterych autord™® k nucenému ptechodu vlastnického prava miize dochéazet
ina zakladé pozemkovych uprav, které ptedstavuji zmény V usporadani pozemku
V ur€itém uzemi provadéné za ucelem vytvoteni pidné ucelenych hospodaiskych jednotek.
Pii pozemkovych upravach se vSak ve vétSiné piipadi jednd 0 dobrovolnou sménu
dotéenych vlastnickych prav k nemovitym vécem. Podrobnosti tykajici se pozemkovych
uprav a fizenim S nimi souvisejicim jsou upraveny Vv zakoné ¢. 139/2002 Sb.

Nabyvani vlastnického pradva rozhodnutim organu vetejné moci nebude Cinit dle
mého nazoru v nynéjsi pravni upravé zZadné problémy, nebot’ tento input znaly i1 vSechny

pravni upravy piedchézejici a zaklad ma zejména v pravni upravé mimo obcansky zakonik.
3.2.2. Drzba a vydrzZeni

Vydrzeni ptfedstavuje nabyti vlastnického prdva na zakladé dlouhodobé
a kvalifikované drzby, do jisté miry lze vydrzeni vnimat jako sankci pro puvodniho
vlastnika véci za jeho necinnost. V piipadé vydrzeni jde 0 situaci, kdy véc svého vlastnika
ve skuteCnosti stale jest¢ ma4, ale je jim n€kdo jiny nez drzitel, ktery ji vSak pfesto za
zakonem stanovenych podminek miiZze nabyt do svého vlastnictvi. Sice zde né&jaky pravni
piedchtdce je, ale je lhostejné, kdo jim je. Vydrzeni je v obanském zakoniku upraveno

v § 1089 OZ anasledujici a samotny institut drzby je upraven v § 987 OZ a nasledujici.

183 Viz PETR, Bohuslav. Nabyvdni viasmictvi origindrnim zpiisobem. Vydani 1. Praha: C. H. Beck, 2011,
str. 152.

118



Koncepce institutu drzby vychazi z pojeti, podle né¢hoz neni spravné rozliSovat mezi
drzbou v&ci a prava, nebot’ drzba véci je ve skutenosti drzbou vlastnického prava'®.

V praxi se bude nejcastéji jednat o stav, kdy drzitel ur€ité véci je zaroven i jejim
vlastnikem, ale muze taktéz nastat situace, kdy se n¢jaka osoba drzici uritou véc domniva,
ze je jejim vlastnikem, ale myli se a ve skutecnosti ji vlastnické pravo K této véci nesvedci.
Takze ackoliv je zcela bézné, ze vlastnikem a drzitelem je shodna osoba, je specifickym
rysem drzby pravé to, ze drzbu vykondva osoba odlisSna od vlastnika. Tato drzba byva
rovnéz nékdy oznaCovéana jako nevlastnicka. Jedna se tedy o fakticky stav, ktery neni
v souladu s objektivnim pravem, ale i pfesto je zakonem upravovan aje mu dokonce
v nékterych piipadech poskytovana ipravni ochrana. Poté lze mluvit o posesorni, tj.,
drzebni ochrang.

Legélni definice drzby neni Vv obcanském zdkoniku obsaZena, ale Ize ji definovat
jako faktické ovladani véci s imyslem mit ji pro sebe. Drzitel je v § 987 OZ vymezen jako
ten, kdo drzi pravo pro sebe. Mize se jednat 0 jednu nebo vice osob. V pfipadé vice osob
pak mluvime 0 spoludrzbé. Objekt drzby je definovan v § 988 OZ jako pravo pievoditelné,
které umoziuje trvaly nebo opakovany vykon. Zaroveil se musi jednat 0 pravo majetkové.
Duvodova zprava K obcanskému zakoniku vSak upozoriiuje, ze zpisobilym predmétem
drzby mohou byt i osobni sluzebnosti, ac¢koliv je S ohledem na § 1265 odst. 2 OZ nelze
prevést na jiného. Toto je mozné vzhledem Kk tomu, ze § 1260 odst. 1 OZ je stanoveno, Ze
jednim ze zpusobl nabyti sluzebnosti je ivydrZeni, ato bez rozliSeni, zda se jedna
0 sluZebnost pozemkovou nebo osobni.

Nabyti drzby mé faktickou povahu, proto musi byt pro vykon drzby splnény dvé
podminky soucasné v souladu s§ 990 OZ, ato konkrétné: ovladnuti ptredmétu drzby
(corpus possessionis) a i vile vykonavat pravo pro sebe (solo animus). Tato situace
nastava pravidelné u vlastnika. Miize v§ak nastat i U osoby, ktera si v dobré vife mysli, Ze
nabyla vlastnické pravo K pfedmétu, ktery pouze drzi, nebot’ ve skuteCnosti vlastnické
pravo K véci neziskala. Drzitelem muize byt i osoba, ktera véc odcizila nebo ji podvodné
vylédkala od pravoplatného vlastnika véci. Z téchto divodi obcansky zdkonik rozliSuje, zda
se jedna o drzbu fadnou, poctivou a pravou, protoze kazda z nich je spojena s riznym

pravnim postavenim, pravy a povinnostmi, které se K jednotlivym druhtim drzby vztahuji.

184 iz divodové zprava k ob&anskému zékoniku &. 89/2012 Sb. k § 985 a 986 OZ [online], str. 256 [cit.
22.3.2017]. Dostupné z:  http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.
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Drzba mize byt nabyta bezprostiedné (§ 990 odst. 1 0Z), ze se drzitel véci ujme,
I zprostiedkované (§ 990 odst. 2 OZ) tak, ze drzitel ziska svou drzbu pievodem nebo
pirechodem od pravniho pfedchtdce. Drzitelem naopak nemiize byt detentor, nebot’ tomu
chybi tmysl mit véc pro sebe, proto neni splnéna jedna ze dvou kumulativnich podminek
drzby.

Vyvratitelna pravni domnénka v § 994 OZ stanovi, Zze drzba je fadna, poctiva
a prava. Jsou-li splnény vSechny tii znaky, mluvime 0 kvalifikované drzb¢é. Pokud bude
tedy nékdo tuto domnénku napadat, nese bifemeno dlikazni ten, kdo drzbu napada
(zpravidla se bude jednat o zalujiciho vlastnika véci).

V piipad¢ tadné drzby se musi se jednat 0 drzbu, kterd se zakldd4d na platném
pravnim divodu, nerusi cizi drzbu, a drzitel se ujal drzby z viile piedchoziho drZitele, nebo
na zaklad¢ vyroku orgénu vetfejné moci (poté jsou splnény znaky drzby tadné dle § 991
OZ). Platny pravni divod by postacil k ptevodu vlastnického prava K véci, k cemuz ale
nedoslo Vv dusledku toho, ze pfevodce neni vlastnikem véci, a proto nemize na jiného
pfevést vice prav, nez sdm ma. Pravni ditvod neni platny, pokud se opira 0 neplatné pravni
jednéni (napf. pro nezpiisobilost smluvnich stran, rozpor s dobrymi mravy). Pokud tfeba
nékdo ziskal drzbu na zékladé kupni smlouvy, jejiz predmét byl nedostatecné urcity, pak
nejde o platny pravni divod. Drzitel nemtze byt v dobré vite, ze je vlastnikem véci, a to

ani tehdy, pokud je subjektivné pfesvédcen, Ze se jim sta]*®

. Drzba nemovité véci opirajici
se takto neurCitou smlouvu tedy nemulze vést Kvydrzeni. V piipadé¢ nabyti drzby
rozhodnutim organu vefejné moci je tfeba pfipomenout, Ze se musi jednat 0 rozhodnuti,
které zaklada, méni, nebo rusi pravni vztahy (napft. rozhodnuté 0 zruSeni spoluvlastnictvi).
NemiZze se tedy jednat O usneseni 0 dédictvi, kdy se jednd pouze 0 potvrzeni nabyti
dédictvi, ale k samotnému piechodu vlastnického prava dochazi jiz smrti ziistavitele™.

O poctivou drzbu se jedna, pokud poctivy drzitel mé z presvéd¢ivého diivodu za to,
ze mu ndlezi pravo, které vykonava. Posouzeni dobré viry drzitele pro poctivou drzbu je
tak odvislé od objektivniho posouzeni vSech okolnosti, zda u drzitele skute¢né existuje stav
dobré viry a neexistuji zddné okolnosti, které by mohly vést ke zpochybnéni dobré viry

drzitele™®’. Nepoctivym drzitelem je naopak ten, jenz vi nebo mu musi byt z okolnosti

185 iz usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. 6. 2004, sp. zn. I11. US 50/04 (U 35/33 ShNU 545).

18 podrobngji k tomuto viz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 30.
187 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 30. 6. 2009, sp. zn. 28 Cdo 4124/2007.
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ziejmé, Ze vykonava pravo, které mu nendlezi™®. Ob&ansky zakonik vraci k ndzvoslovi
obecného obcanského zédkoniku a pouziva pojem poctivé drzby. V dané souvislosti je vSak
tiecba upozornit na to, Ze se nejedna 0 poctivost v obecném slova smyslu spojenou
s moralnim hodnocenim drzby, ale stale jde jen o0 subjektivni dobrou viru, tedy
nevédomost drzitele o nedostatku vlastniho prava.'®

Ktomu, aby mohla byt drzba poklddana za poctivou, musi piresvédceni
0 vlastnickém pravu vychazet z omylu. Tento omyl se zaklada na piesvédéeni, ze doslo
K ur¢itému pravnimu jednani, které je potfebné K nabyti prava, ackoli tomu tak nebylo,
anebo vtom, ze drzitel urcité o0 okolnosti, jez zpusobila neplatnost pravniho jednani,
nevi.'® Omyl viak musi byt posuzovan objektivng, proto nemiiZe hrat roli nedostatecny
vek, psychické rozpolozeni nebo neznalost zdkona. U poctivé drzby se tedy stale musi
jednat o omluvitelny omyl. O omluvitelny omyl jde v pfipad€, Zze se mu drzitel nemohl

vyhnout ani pfi vynaloZeni obvyklé opatrnosti, kterou lze po kazdém pozadovat.'®*

Omyl,
ktery lze kvalifikovat jako omluvitelny, mize byt zpisoben statnim orgdnem, protoze
drzitel mize dtvodné piedpokladat, ze statni organy znaji préwo.192 Dalsim piikladem
omluvitelného omylu mize byt, pokud se nékdo ujme drzby na zdkladé jen jednoho
z n¢kolika moznych vyklad zakona, bylo-li mozné dojit k tomuto vykladu pfti zachovani
obvyklé opatrnosti.*®

Vzhledem k tomu, Ze za pravni Gpravy OZ 1964 byla drzba obsazena pouze ve
3 paragrafech zakona (§ 129 — § 131 OZ 1964), existuje k tomuto zptisobu nabyvani
vlastnického prava bohata judikatura. Judikatura se vypotadala jak s problémy pravniho
a skutkového omylu pii vydrzeni®, tak is vydrzenim na zakladé domné&lého pravniho
titulu, pokud je drzitel soucasné se zietelem ke vSem pravnim skute¢nostem Vv dobré vife,

Ze mu takovy pravni titul svedei. 1%

188 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 4. 2011, sp. zn. 28 Cdo 2603/2010.

189 podrobngji k tomuto viz SPACIL Jifi: Poctivd driba v novém obcanském zdkoniku, (Pravni rozhledy
2/2013, str. 63).
%0 V/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1417/2001.

1 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 929/2001 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 11. 7. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2190/2000.
192 V/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3652/2009.

193 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 929/2001.
19 V/iz rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 10. 10.2002, sp. zn. 22 Cdo 490/2001.
1% Viz rozsudek Nejvysii soudu ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/1998.

121



Poda-li vlastnik véci zalobu tykajici se této véci viici jejimu drziteli, ktery byl az do
této doby v dobré vife, Ze mu véc patii, vydrzeci doba od podani Zaloby neb&zi.*®® Bylo-li
dokonce zalob¢ vyhovéno, povazuje se poctivy drzitel od doruceni Zaloby za nepoctivého
vsouladu s§ 995 OZ. Naopak bude-li zaloba zamitnuta, zdstava drzba dosavadniho
drzitele opravnénou.

Tato skute¢nost souvisi S pozadavkem, ze drzba musi byt poctivd po celou dobu
existence driby.197 Poctivost drzby je Vv pfipad¢ soudniho sporu drzitel povinen u soudu
tvrdit, ale hlavné i prokézatlgs. V okamziku, kdy drzitel mél moznost seznamit se
s existenci skute¢nosti schopnych objektivné vyvolat pochybnost 0 jeho pravu drzby (napf.
drzitel byl informovén, Ze skuteénym vlastnikem véci je nékdo jiny)*®®, poctiva drzba

zanikd, byt by drzitel inadale subjektivné pocitoval dobrou viru?®.

Nepoctivost
ptedchoziho drzitele nebrani nabyti drzby pravnimu nastupci, akorat si nemuze do vydrzeci
doby zapocitat dobu drzby svého nepoctivého predchidce, tj. az od doby, kdy nabyl drzbu
pravni nastupce.

Neni-li prokdzano, Ze drzba byla ziskana svémoci, Isti, nebo snahou 0 pfeménu
docasného préva na trvalé, jedna se 0 drzbu pravou. Napf. vyprosa piedpoklada, ze si
vyprosnik nenarokuje pravo na véc, ale vykonava drzbu, protoze si K ni vyzadal svoleni,
proto kdyby se snazil pfeménit vyprosu na své trvalé pravo, jednalo by se 0 nepoctivou
drzbu.

DrZbu Ize nabyt bezprostiedné, drzitel se ji prosté ujme, ptijde vzdy 0 jednostranné
pravni jednani. Dal$im zplisobem nabyti drzby je odvozené nabyti. U odvozeného nabyti
se muze jednat jak 0 jednostranné tak dvoustranné pravni jednani. Zptsob nabyti drzby je
rozhodny pro rozsah drzby samotné, nebot pii odvozeném nabyti nabyva pouze vzdy
v rozsahu, v jakém byla drzba pfevedena na pravniho nastupce z dosavadniho drzitele.

Jsou-li splnény vSechny tfi atributy drzby, mluvime 0 drzbé¢ kvalifikované a pouze
takovato drzba muze vést K vydrzeni. Ustanoveni § 996 odst. 1 OZ stanovuje obecné prava
poctivého drzitele, mezi néZ mimo jiné vyslovné patii i|pravo na zniCeni véci (ius

abutendi) a dalsi prava jako véc uzivat, drzet a nakladat s ni. Dale zakon upravuje pravo na

1% Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 5402/2008 a dale napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4027/2009.

197 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 9. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1493/2001.

198 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 508/2001.

199 V/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1253/1999.
2% Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1659/2005.
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plody auzitky poctivého drzitele ipravo na nahradu nakladi poctivého i nepoctivého
drzitele.

Poctivy drzitel ma narok od vlastnika véci Zadat nahradu nutnych ndkladi pro
zachovani véci a také ucelné vynalozenych nakladui, které zvysili uzite¢nost nebo hodnotu
véci. Vedle téchto nakladi ma poctivy drzitel také narok na thradu nékladt vynalozenych
ze zaliby nebo na okrasu v hodnoté, 0 kterou se zvysila cena véci. Poctivy drzitel ma taktéz
pravo odstranit bez zhorSeni podstaty véci ze zhodnoceni vSe, co na véci vylepsil. Naproti
tomu nepoctivy drzitel ma povinnost vydat veSkery uzitek a plody, co z drzené véci ziskal
a narok ma pouze na thradu nutnych nékladu, které vynalozil pro zachovani véci.

Ackoli je drzba chapéana jako fakticky stav, poskytuje obCansky zékonik drziteli
pravni upravu na jeji ochranu pro ptipad ruseni drzby, ale i pro pfipad vypuzeni z drzby,
a to konkrétné v § 1003 OZ anasledujici. Zanik drzby muize nastat, pokud drzitel ztratil
umysl vykonavat pravo pro sebe, anebo pozbyl moznost vykovavat obsah svého prava.
To plati iV ptipadé vypuzeni z drzby, nebyla-li pouzita k uchovani drzby svémoc nebo
posesorni zaloba. Smrti nebo zanikem drzitele drzba nezanikd, ale ptfechazi jeho pravni
nastupce.

Na drzbu navazuje pravni Uprava vydrzeni. V ptipadé vydrzeni jde 0 institut znamy
jiz z fimského prava, jehoz pojmovymi znaky jsou: 1. zpusobila véc (res habilis), 2. titul
(iustus titulus), 3. drzba (possessio), 4. dobra vira (bona fides) a5. cas (tempus).
K vydrzeni je tfeba kumulativni splnéni tfech podminek — trvani drzby po celou dobu,
osoba poctivého drzitele auplynuti stanovené doby. Pravni tUprava vydrZeni je
v obcanském zakoniku upravena podrobné&ji oproti pravni upravé OZ 1964, a to zejména
s pfihlédnutim K soudni judikatufe. Jelikoz se vydrzenim méni pravni tprava vlastnickych
vztahil, nikoli vSak faktickd povaha, jsou zdkonem stanoveny podminky, které je tieba
spinit, aby k vydrZzeni mohlo dojit.

Podminkou pro vydrzeni je i to, Ze se drzitel domniva, ze je vlastnikem véci, kterou
drzi a souCasné je to omyl se zietelem ke vSem okolnostem omluvitelnyzm(driba prava).
Vydrzenim lze nabyt véci movité i nemovité S vyjimkou téch, 0 nich zakon stanovi, ze
nejsou predmétem vlastnictvi (napf. jeskyn€, podzemni a povrchové vody), nebo je muize
nabyt pouze zakonem urcena osoba (napt. loziska vyhrazenych nerostl jsou vzdy jen ve

vlastnictvi statu, dale dalnice a silnice I. tfidy). Pfedmétem drzby muze byt i pravo, které

1 \/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 3. 2013, sp. zn. IV. US 1241/12 (N 42/68 SbNU 425) nebo taktéz
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1462/2006.
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lze pravnim jedndnim pfevést na jiného. Pfedmétem drzby mohou byt pouze prava, kterd
ptipoustéji trvaly nebo opakovany vykon a zaroven je Ize vydrzet, jedna se tedy 0 absolutni
majetkova prava.

Pfi fadném vydrzeni se vyzaduje trvani drzby, uplynuti vydrzeci lhity a poctiva
aprava drzba, ktera zahrnuje iplatny pravni titul (divod). Dobra vira se tedy musi
vztahovat ik existenci platné smlouvy O pfevodu nemovité véci ¢i jiného platného
pravniho divodu®®,

Déle je vyzadovano uplynuti doby urc¢ené zdkonem. V ptipadé nemovitych véci se
jedna o nepterusenou dobu 10 let dle § 1091 odst. 2 OZ. Do této doby se zapocitava i doba
fadné a poctivé drzby jeho predchiidce v souladu s § 1092 OZ. Podminkou pro zapocteni
doby vice pfedchidcti nyngjsiho drzitele je opravnénost drzby ijeho bezprosttedniho
ptedchiidce. Pokud totiz bezprostiedni pfedchiidce nebyl opravnénym drzitelem, nemuize si
nyng&jsi drzitel zapoéitat dobu poctivé a fadné drzby vzdalengjsich predchadeti®®. Proto
Vv ptipadé vice po sobé jdoucich drzitelti je tfeba pravni titul ukazdého z nich zkoumat
zvlase 2

DrZba se prerusi, nevykondval-li ji drzitel v pribéhu vydrzeci doby déle nez jeden
rok (§ 1093 OZ). Nevykonavanim drzba nezanikne, ale pro ucely vydrzeni se prerusi, coz
znamena, ze kdyby ji drzitel zacal znovu vykonavat, musi vydrzeci lhita zacit bézet opét
od zacatku. Tento institut pferuseni drzby je V obCanském zakoniku zaveden nové,
piedchozi pravni uprava ho neznala®®. Naproti tomu, pokud kdykoli v pribshu vydrzeci
doby piestane byt drzba poctiva, k vydrzeni nedojde.

Na trvani drzby nema vliv ani pasivita drZitele vtom smyslu, Ze naptiklad
pozemek, onémz se mylné¢ domniva, ze je jeho vlastnikem, nechava lezet ladem.
Necinnost ve smyslu piedchozi véty neni vyrazem skute¢né drzitelovi vile, jak chce s véci
nakladat. Pro trvani drZzby je tedy zcela irelevantni, necha-li drzitel pozemek lezet

206

ladem~™. Drzitelem pozemku dokonce zlstava i ten, kdo na né&j dlouhou dobu fakticky ani

207
IO

nevstoupil™'. Drzitelem je zaroven i ten, kdo drzbu vykonava prostiednictvim jiné osoby

292 \/iz usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. 6. 2004, sp. zn. I1I. US 50/04 (U 35/33 ShNU 545).
293 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1110/2000.

204 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 10. 2003, sp. zn. 22 Cdo 838/2003.
2% iz HURDIK, Jan. Obcanské prdavo hmotné: obecnd cdst, absolutni majetkovd prdva. 2. aktualizované
vydani. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenck, 2014, str. 212.

2% \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2302/2000.
7 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 728/2000.
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(zastupce)®®. V tomto piipads je viak nutné, aby zastupce véc fyzicky ovladal pro drzitele
jeho jménem, napiiklad se miiZe jednat 0 jeho najemce®®.

Mezi manzely vydrzeci doba ani nezacne bézet, pokud jejich manzelstvi trva,
obdobné to plati iV pfipadé osob Zijicich ve spole¢né domacnosti, zdkonného zastupce
a zastoupeného, dale také ptipadé¢ porucnika a porucence a opatrovnika a opatrovance
(§ 1098 OZ). Posledni tii skupiny nemohou proti sob¢ vlastnické pravo ani vydrzet, nebot’
by to odporovalo § 1097 OZ. Tato konstrukce byla dle divodové zpravy K obanskému
zakoniku zvolena kvili G¢inné ochrané prav, ktera zahrnuje | mozZnost branit se proti
zasahu do t&chto prav?'°,

Obcansky zakonik nove upravuje institut mimotadného vydrzeni, které se vztahuje
na situaci, kdy drzitel jiz neni schopen prokdzat pravni divod, na kterém se jeho drzba
zaklada. V tomto piipadé¢ musi uplynout dvojniasobné dlouhd doba pro vydrZeni véci
anavic nesmi byt drziteli prokazan nepoctivy tmysl. V divodové zpravé K ob¢anskému
zakoniku je zarazeni tohoto ustanoveni zdivodnéno redlnou situaci, ,.,kdy fakticky stav
muze byt sporny a pochybny, ale tvrzené nebo domnelé viastnictvi trva jiz dlouho “***
Jedné se naptiklad o situaci, kdy mnohaletd drzba trvajici padesat a vice let, svéd¢i pro
dobrou viru drzitel uz tim, ze pii obvyklé pé¢i 0 majetek by skute¢ny vlastnik za tu dobu
uz nepochybné prikro¢il k n€¢jakému teseni, pokud by usoudil, Ze cizi osoba (drzitel) uziva

jeho pozemek?'?.

Pro mimotadné vydrzeni musi byt tedy splnény kumulativné tii
nasledujici podminky: trvani drZzby, uplynuti dvojnasobné vydrzeci doby a poctivost drzby.

Zpusobilou vkladovou listinou V ptfipadé vydrZzeni nemovité véci evidované
v katastru nemovitosti bude bud souhlasné prohldSeni katastralniho vlastnika véci
a vydrzitele 0 vydrzeni, nebo rozsudek soudu. Jednostranné prohlaseni vydrzitele

0 vydrZzeni véci neni katastralni uUfad opravnén posuzovat amusel by takovy vklad

zamitnout pro nesplnéni néalezitosti vkladové listiny.

2% \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 728/2000, dale napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 19. 7. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4166/2008 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
22.7.2004, sp. zn. 22 Cdo 1442/2004.

29 iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 728/2000.

210 Viz divodové zprava k ob&anskému zakoniku &. 89/2012 Sb. k § 1097 a 1098 OZ [online], str. 281 [cit.
20.3.2017]. Dostupné z:  http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

2! Divodova zprava k ob&anskému zakoniku & 89/2012 Sb. k § 1095 a 1096 OZ [online], str. 280 [cit.
20.3.2017]. Dostupné z:  http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-

konsolidovana-verze.pdf.
212 ot s ANI XN

soudu ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011, protoze zakonna Gprava neexistovala.
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Ve vysledku Ize shrnout, Ze ohledné¢ drzby a vydrzeni bude pouzitelna i judikatura
K pfedchozi pravni upraveé, protoze za diivejsi pravni upravy bylo mnoho situaci feSeno
pouze na zakladé judikatury, kterd je nyni promitnuta v zdkonné pravni upraveé. Pravni
uprava je sice podobné&jsi azménilo se nékteré nazvoslovi, ale fakticky v této oblasti
nedoslo k vyraznym zménam, nedoslo ke zméné ohledné principti ani doby vydrzeni.
Nejedna se tedy dle mého nazoru o radikélni zménu chapani pojmi, jako je tomu dnes

napiiklad u pojmu véci nemovité.

3.2.3. Prirastek

Vedle okupace, nalezu a nabyti vlastnického prava vydrzenim se mezi ptipady
originarniho nabyti vlastnického prava fadi také piirastky. Obcansky zakonik vychazi
z tradi¢niho déleni piirastki na piirozené, umeélé asmisené. Specifickym piipadem
umélého prirtstkem je pak stavba a prestavek. V piipadé ptirozeného prirastku se jedna
0 nabyti vlastnického prava bez pravniho jednani, jde ve skutecnosti 0 rozsifeni predmétu
vlastnictvi. Obecné se pfirGstkem rozumi, vSe co K vlastnikové véci fakticky ptibude,
vcetné toho, kdy se plivodné samostatna véc stane soucasti jiné véci (napt. zasazeni stromu
na pozemek).

Priristek je nadfazeny pojem pro plody a uzitky. Pfirozeny piiriistek méni véc co
do kvality akvantity bez pii¢inéni vlastnika na zaklad¢ ptirodnich zakonitosti. Um¢lé
ptirtstky jsou vysledkem vlastnikova zasahu. SmiSeny pfirtstek predstavuje kategorii
piechodnou, kdy z c¢asti jde o pfirustek pfirozeny iumély. Piirustek vSak obvykle
nepfedstavuje nabyti véci, protoze se jim jen méni kvalita nebo rozsah predmétu
vlastnického prava. Ptirtstkem tedy nelze nabyt vlastnické pravo k nové véci.

Zvlastni pozornost je V obcanském zakoniku vénovana piirozenému pfirdstku
nemovité véci, ktery je upraven v § 1066 az 1071 OZ. O piirastcich nemovité véci je
piedné feceno, ze prirozené plody pozemkii nebo jinych nemovitych véci nalezi vlastniku
pozemku. Obdobné byla upravena situace za ptedchozi pravni upravy OZ 1964, proto
I nyni bude mozno pouzit judikaturu tykajici se povinnosti vydat bezdiivodné obohaceni,

7 . ’ , ’ . o . ;oo g 21
které vzniklo vlastniku pozemku vysdzenim sazenic stromil ve vlastnictvi jiné osoby?™.

3 \iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 8. 2005, sp. zn. 33 Odo 879/2005, ktery stanovil: ,,Vydani
sazenic, které se staly soucdsti pozemku, neni dobfe mozné, a proto je na misté poskytnuti penézni
néhrady; nikoli ovSem ve vysi hodnoty sazenic, nybrz ve vysi zhodnoceni pozemku v disledku jejich
vysazeni.*
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Zvlastni pravidlo je vénovano stromiim v § 1067 OZ, ktery tikd, ze strom nalezi tomu,
zjehoz pozemku vyrGsta kmen, takze neni rozhodujici, kde ma strom kofeny. Toto
ustanoveni ma historicky vyznam, nebot plvodné byly napt. duby vysazovany jako
hrani¢ni stromy, ale postupem ¢asu mohlo dojit diky pfirodnim vliviim K posunuti stromu
atim ike zméné vlastnického prava®?. Vyrista-li kmen na hranici pozemkd riiznych
vlastnikli, jednd se 0 strom spolecny. Vlastnici pozemku Vtomto piipadé nabyvaji
spoluvlastnické podily ke stromu rovnym dilem.

Ptirtstky vzniklé z divodu naplaveni, vétru nebo ptsobenim jinych ptirodnich sil
nalezi vlastnikovi pozemku, k némuz piirostly v souladu s § 1068 OZ. Timto vSak neni
feSen stav, kdy vlastnické poméry Kk nemovitym vécem jsou dotéeny zménou koryta
vodniho toku, protoze tato situace je feSena Vv § 45 vodniho zékona.

Naplaveniny vznikaji postupnym procesem, V jehoz piipadé nevznika povinnost
nabyvatele k restituci, jako je tomu u strze. Naplaveniny nejvice se vyskytuji na dolnich
tocich fek a jsou Casto velmi urodné. Negativnim znakem naplaveniny vsak je, Ze zemina
nebo jiny material byl odplaven z jiného vyse polozeného mista. Je tfeba mit na paméti, ze
§ 46 vodniho zakona stanovi, Ze ménit smér vodniho toku a poskozovat biehy je zak4zéano,
nejedna-li se o ¢innost dle vodniho zakona. Naplavenina tak S nejvétsi pravdépodobnosti
bude mit piesah i do vodniho zakona, nebot’ naplavenina muize vytvofit piekazku vodniho
toku, coz je nezadouci jev, ktery zvySuje riziko povodni. Na jedné strané je zde tedy
legalné a originarn¢€ nabyté vlastnické pravo K ¢asti pozemku (naplavenin€) ana druhé
stran¢ zajem na ochran¢ prito¢nosti vodniho toku jako prevenci pied povodnémi.

NiZze uvedena pravni Uprava se uplatni v naSich pfirodnich podminkéach jen
vyjimecné, proto bych uvazila, zda si zaslouzi tak rozsadhlou a podrobnou upravu, kdyz se
u nas dnes vyskytuji zasadné regulované toky.

Pokud dojde vodnim tokem Kk odplaveni velké arozeznatelné casti pozemku
avznikne tedy strz neboli avulsio, mohou nastat dvé situace. Bud’ dojde k vytvofeni
ostrova, nebo se spoji Sjinym pobfeznim pozemkem. Pokud plvodni vlastnik strze
(odplaveného pozemku) K ni neuplatni své vlastnické pravo u soudu ve lhuté jednoho roku,
stane se tento odplaveny pozemek soucasti pobiezniho pozemku, s nimz se spojil, a ten se
zvétsi. Pokud takto ziska vlastnické pravo vice vlastnikii jednoho pobiezniho pozemku,

stanou se spoluvlastniky.

24 podrobngji k tomuto viz SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 192 — 193.
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Oddéli-li vodni tok nezavisle na lidské Cinnosti ¢ast pozemku a doplavi ji tak, ze
¢ast zastane nad hladinou, vytvofi timto ostrov. Ostrov bude v takovémto ptipad¢ patfit
puvodnimu vlastniku odplaveného pozemku, takze z hlediska vlastnického prava se nic
neméni, akorat dojde ke zméné polohy c¢asti pozemku. Byl-li piivodni pozemek ve
spoluvlastnictvi, ¢i ve spolecném jméni manzelll, zGstavd vlastnicky rezim shodné
zachovan i U nov¢ vytvoreného ostrova.

Druhy odstavec § 1070 OZ ftesi piiklad, kdy ostrov vznikne jinym geologickym
zpusobem, nez piisobenim vodniho toku. Muze jit tedy o0 vysledek vulkanické Cinnosti
(unas témét vylouceno), poklesu vody anaplaveninu, pokud nebude tato spojena
S pobfeznim pozemkem. V téchto ostatnich pfipadech se vlastnikem ostrova stane vlastnik
vodniho koryta, kterym je vétsinou stat. Cisté teoreticky miize byt ostrov vytvoren
i lidskou ¢innosti, ale v takovém piipadé se bude jednat 0 stavbu nebo stavebni zafizeni dle
§ 506 0Z*.

Vodni koryto vzniklé strzi Vv dasledku vzniku ostrova se stdva vlastnictvim
vlastnika plvodniho vodniho koryta. Ustanoveni § 1071 OZ lIze chéapat jako pouhou
piirozenou specifikaci vlastniho pozemku vodnim zivlem. Na toto ustanoveni vSak bude
mit dopad i § 45 vodniho zakona, kdy lze ur€itych okolnosti zadat 0 povoleni vratit vodni
tok na sviij ndklad do ptivodniho koryta.

Ke zvétseni majetku vSak nedochdzi jen ¢innosti piirodnich sil, ale i lidskou.
V takovém ptipad¢é hovofime 0 umélém nebo smiSeném ptirastku. Umélym piirGstkem je
unemovitych véci zpravidla zfizeni stavby na vlastnim pozemku (aZ na vyjimky
predpokladané zakonem), stavba se automaticky stava soucésti pozemku, proto se opét
méni vlastnické pravo ve své kvalité¢ akvantité, ale nevznikd novd samostatnd véc
Vv pravnim smyslu diky zasadé superficies solo cedit. Obc¢ansky zakonik v rubrice umélého
ptirtstku dale upravuje jesté smiseni a zpracovani, které se vSak nemovitych véci netyka.

Trochu odlisnd situace nastava Vv ptipade, ze ke stavbé na svém pozemku uZije
vlastnik cizi véci, tuto situaci fesi obCansky zakonik v § 1083 OZ. Stavba se opét stane
soucasti pozemku, ale vlastnik cizi pouZité véci ma ndrok na ndhradu hodnoty této véci.
Pouzitim cizi movité véci (stavebniho materialu) a jeho stavebnim spojenim s pozemkem
zanikd vlastnické pravo vlastnika materidlu a tim samym okamzikem vznika vlastnické

pravo vlastnika pozemku k takovémuto pfirtistku. Stavebni material se stava prirtistkem

215 podrobngji k tomuto viz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky zdkonik.
Komentdr. Svazek I1I. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 199.
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a tedy soucasti véci jednou pro vzdy, ani V piipadé zbourani stavby a nasledné moznosti
odd¢lit stavebni material neni mozna zaloba na vydani véci. Tento nasledek nastava, at’ uz
vlastnik pozemku pouzil cizi véci pro stavbu omylem, nebo ivédomé, ¢i dokonce se
zmocnil cizi véci protipravnim jednanim (kradezi). Kdo vsak pouzil pro svou stavbu cizi
véc a nebyl v dobré vife, nahradi vlastniku uzité véci v souladu s § 1083 odst. 2 OZ i usly
zisk a ptipadnou skute¢nou Skodu, pokud tato neni kryta narokem za nahradu hodnoty
uzité véci. V piipad¢ dobré viry vlastnika pozemku je tento povinen nahradit vlastnikovi
stavebniho materialu jeho hodnotu, tj. cenu, v dobé odejmuti.

Také stavba zfizend na cizim pozemku pfipada do vlastnictvi vlastnika pozemku
dle § 1084 odst. 1 OZ. Toto pravidlo se vsak neuplatni pro stavby, U nichz je zdkonem
stanoveno, ze muzou byt ve vlastnictvi jen urcitych osob. Piikladem jsou dalnice a silnice
. tfidy, které patii statu a silnice 1. a III. tfidy jsou ve vlastnictvi kraje, na jehoz tzemi se
tyto silnice nachdzeni, a vlastnikem mistnich komunikaci je obec, na jejimz tzemi se
nachazeji (§ 9 odst. 1 PozKom). V tomto ustanoveni se pIn¢ uplatni zasada superficies solo
cedit — vlastnik pozemku se stane i vlastnikem stavby, nebot’ stavba je Vv tomto ptipadé
chapana jako umély piirtstek pozemku. Koncepce opravnénosti ¢i neopravnénosti noveé
vzniklé stavby zlstava shodnd s ptedchézejici pravni tpravou OZ 1964. Opravnénou
stavbou se rozumi stavba postavena na zaklad¢é opravnéni stavebnika vyuzit cizi pozemek
ke stavbé, s tim rozdilem, Zze nyni pravni Gprava umoziuje zfidit si toto opravnéni i jako
pravo vécné ve formé prava stavby (§ 1240 OZ anasledujici). Dle judikatury se
opravnénost stavby posuzuje vzdy podle pravni Upravy platné Vv okamziku vzniku

216

stavby | za ptedchozi pravni upravy nebyl pojem stavby definovan Vv obCanském

217 proto

zakoniku a stavebni zdkon pouZivd pojem stavby Vhodné Sirokém rozsahu
judikatura stanovila, ze ,,stavba jako véc V pravnim smyslu zpravidla vznikd okamziku, kdy
je jiz jednoznacnym a nezameénitelnym zpiisobem patrno alespon dispozicni reSeni prvaiho
nadzemniho podlazi,“**® ktera zistava pouzitelna i dnes.

Ziidi-li nékdo stavbu na cizim pozemku V dobré vife (tj. je presvédcen, ze mu
svédcilo pravo nebo svoleni ke stavebnimu vyuziti ciziho pozemku), méa narok pouze na

nahradu ucelné vynalozenych naklada (§ 1084 odst. 2 OZ).

218 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 2. 2005, sp. zn. 31 Cdo 606/2004, uvefejnény pod &islem
23/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

27 \/iz § 2 odst. 3 stavebniho zékona.

218 \/iz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 31. 5. 1995, sp. zn. 3 Cz 57/1992.
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Na osobu, kterd v dobré vife nebyla, se pouZziji ohledné jeho prav a povinnosti
ustanoveni 0 nepfikdzaném jednatelstvi (§ 3006 a nasledujici OZ). Bude-li stavba ziizena
dle nepiikazaného jednatelstvi ptevazné K uzitku vlastnika pozemku, je situace ztizovatele
stavby stejna, jako kdyby stavbu na cizim pozemku ziidil v dobré vife, a ma tedy narok na
uhradu uceln¢ vynaloZenych nakladt. Zda byla stavba provedena Kk uzitku vlastnika
pozemku, se posoudi se zietelem K jeho pochopitelnym zajmim a zamértim, nikoli podle
obecnych hledisek.

Pokud vSak stavba K pfevaznému uzitku vlastnika pozemku nebude, nema
ziizovatel stavby narok na nahradu téchto nakladia (§ 3009 odst. 2 OZ), mize si pouze vzit
vSe, co poridil na vlastni naklady, ato jen je-li to mozné a nezhorsi se tim podstata véci,
nebo neztizi-li se tim nepfiméfené jeji uzivani (§ 3011 OZ). Nepoctivy stavebnik by tedy
m¢l dostat méné nez stavebnik poctivy, proto by mél dostat jen tolik, 0 kolik se zvysila
hodnota pozemku.

Neopravnénou stavbou ve smyslu ob¢anského zakoniku se rozumi stavba, na kterou
stavebnik nemél opravnéni vlastnika pozemku K jeho stavebnimu vyuziti. Pod timto
pojmem nelze rozumét stavbu Vrozporu se stavebnépravnimi piedpisy (tzv. Cernou
stavbu). Vlastnik pozemku se dokonce mize U soudu domahat odstranéni neopravnéné Cizi
stavby na naklady ztizovatele stavby (§ 1085 OZ), a to zejména z toho diivodu, Ze se jedna
0 velmi zavazny zasah do vlastnického prava, ktery mize pozemek i znehodnotit. Zalobu
tedy smi podat pouze vlastnik pozemku a soud ji nemusi pochopitelné vyhovét. Soud pii
rozhodovani 0 této zalobé prihlédne zejména k tomu, zda stavba byla na cizim pozemku
ziizena v dobr¢ vite, coz je jediné kritérium, které udava zakon pro posuzovani.

Ustanoveni § 1086 OZ ftesi pfipad, kdy stavba na cizim pozemku je sice
neopravnénd, ale stavebnik byl v dobré vife, ze cizi pozemek K stavbé své stavby vyuzit
smi. Dobra vira zfizovatele stavby ma pro né&j i dalsi vyznam, a to zejména, pokud vlastnik
pozemku o zfizovani stavby védél a bez zbytecného odkladu stavbu nezakazal. V takovém
piipadé se miize ztizovatel stavby domahat prfevedeni pozemku za obvyklou cenu (§ 1086
odst. 1 OZ). Pro ziskani pozemku timto zpusobem je tedy nutno splnit dvé podminky:
1. dobré vira ohledné prava stavét na cizim pozemku a 2. vlastnik pozemku musel 0 stavbé
veédét a nezakazal ji. Dobra vira se pfedpoklada a opak musi dolozit ten, kdo tvrdi, ze tomu
tak neni. Védomost 0 stavbé je tteba vykladat s ohledem na obvyklou opatrnost. Moznost

zakazu stavby uz pfi jejim zapoceti v§ak mize byt omezena diky pravni Gpravé stavebniho
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zakona, nebot’ pro Cast staveb neni tfeba stavebni povoleni ani ohlaseni stavbyZlg. Tato
koncepce odpovida i star$i judikatufe, kde se pfi rozhodovani soudu 0 neopravnéné stavbeé
ptihlizelo ik pasivité vlastnika pozemku, zejména pro¢ nezakrocCil proti neopravnéné
stavbé jiz vV dob¢ jejiho zfizovani.??® Vlastnik pozemku ma vsak Vtomto pripad¢ také
moznost zadat po ztizovateli stavby odkoupeni pozemku pod stavbou za obvyklou cenu.
Za této situace se ob¢ strany (tedy vlastnik pozemku i zfizovatel stavby) mohou domahat
u soudu, aby piikazal pozemek do vlastnictvi jedné ze stran a rozhodl o povinnosti zaplatit
za pozemek nahradu (§ 1086 odst. 2 OZ). Tato zakonna konstrukce je dobfe pouzitelna,
pokud stavba je soucasti pozemku. Dle ustanoveni § 1086 odst. 2 OZ bude piikdzéan do
vlastnictvi pozemek, jehoz soucésti je stavba a cela situace bude vyfesena.

Jak ale piijde vyfesit obdobny problém V piipad¢, ze se bude jednat 0 stavbu, kterd
nemize byt ze zakonnych divodl soudasti pozemku (napft. liniové stavby)? Pujde také
pouzit ustanoveni § 1086 odst. 2 OZ na tuto situaci a navic, bylo by to tc¢elné?

Dal$im druhem umélého priristku je prestavek. Jednd se novy institut, ktery
pfedchézejici pravni uprava OZ 1964 neznala. O piestavek se dle § 1087 odst. 1 OZ jedna
u trvalé stavby zfizené na vlastnim pozemku, kterd jen malou ¢asti pfesahuje na pozemek
cizi, pfi¢emz vSechny podminky musi byt spInény kumulativné. Pfesah malé ¢asti musi byt
v urovni zemského povrchu a horizontalni. Pokud by se jednalo o pfesah do prostoru
kolmo nad pozemkem, nejde o piestavek, ale 0 zdsah do vlastnického prava ve formé
pfimé imise. Na urceni, co si piedstavit pod pojmem malé ¢asti, si budeme muset nejspise
pockat na ptislusnou judikaturum. Navic je tifeba si uvédomit, Ze bez dobré viry pfi ztizeni
stavby prestavek nevznikd atim padem odpada moznost feSit vV budoucnu vlastnické
vztahy na zaklad€ ustanoveni § 1087 OZ.

Tato ¢ast ciziho pozemku zastavénd piestavkem se stane vlastnictvim zfizovatele
stavby, pokud vSak stavél v dobré vife. Za pozemek ziskany na zéklad¢ prestavku nélezi
vlastnikovi takto zastavéného pozemku obvykla cena (§1087 odst. 2 OZ). Piestavek je tedy
fakticky zvlastnim druhem neopravnéné stavby. Aby bylo mozné ziskat vlastnické pravo

k pozemku pod prestavkem, musi byt tedy splnény dvé podminky: ziizovatel stavby byl

29 V/iz § 103 stavebniho zakona.

220 \/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4. 2. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4667/2010 a rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002, uveiejnény pod ¢islem 23/2003 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek.

2L | kdyz uz nyni DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské pravo
hmoté. Svazek 3. Dil 3: Vécnd prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 59 uvadi, Ze za malou ¢ast se
povazuje ,,obvykle jedna desetina®.
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v dobré vife a stavba zasahuje na cizi pozemek jen opravdu malou c¢asti, neni-li jedna
z téchto podminek splnéna, zfizovatel stavby se vlastnikem pozemku pod prestavkem
nestane a nastoupi obecné mechanismy stavby na cizim pozemku, modifikované pouze
tim, Zze se jedna 0 pouhou ¢ast stavby. Byl-li zfizovatel stavby Vv dobré vife, nemuize se
vlastnik pozemku u pfestavku doméhat odstranéni stavby, ani ptikazani pozemku pod
ptrestavkem do jeho vlastnictvi, jako je tomu u stavby na cizim pozemku.

Obcansky zakonik upravuje i prakticky nejcastéj$i smiSeny piirustek a to konkrétné
uziti ciziho osiva (rostlin) na pozemku. V tomto ptipad¢, co piibude, patiéi vlastnikovi
pozemku, rostliny mu vSak nalezi az poté, co zapusti kotfeny (§ 1088 odst. 1 OZ).
Predpokladem pro toto originarni nabyti je existence nemovité véci a také cizi movité véci
uréené druhové, které se spoji Vv disledku lidského pfi¢inéni, pfiCemz vSechny tii
predpoklady musi byt splnény kumulativné. Semena se stanou vlastnictvim vlastnika
pozemku jiz osetim, rostliny do jeho vlastnictvi pfejdou az zakofenénim. Vlastnik osiva
(rostlin) ma v tomto ptipad¢ opét narok na ndhradu obvyklé ceny pfipadné na dalsi naklady

ucelné vynalozené na oseti (§ 1083 a 1084 0Z).

3.2.4. Privlastnéni, nalez

Dle ustanoveni § 1045 odst. 1 OZ si lze piivlastnit véc, ktera nikomu nepatii (res
nullius), pficemz se jedna o dalsi z klasickych institut fimského prava. Naproti tomu vSak
§ 1045 odst. 2 OZ stanovi, Ze opusténa nemovita véc ptipada do vlastnictvi statu, proto je
piivlastnéni dle obfanského zédkoniku vylouceno.

Aby vsak vibec mohlo dojit k pfivlastnéni véci, musi probéhnout nejprve jeji
opusténi. Opusteéni véci je jednostranné pravni jednéni, ze kterého je ziejma vile vlastnika
véci, Ze jiz dale nechce byt jejim vlastnikem. Opusténi véci mize vsak byt i konkludentni,
ale v ptipadé pochybnosti plati vyvratitelnd pravni domnénka, Ze kazdy si chce své
vlastnické pravo zachovat. U pfivlastnéni véci se taktéZ jednad 0 jednostranné pravni
jednani, kterym se nabyvatel naopak ujme vlastnického prava k véci opusténé.

| v pfipadé nemovitych véci muze nastat situace, kdy vlastnik nemovitosti nechce
jiz danou nemovitou véc vlastnit. Vzhledem k tomu, Ze obCansky zakonik je postaven na
principu autonomie ville, je toto teoreticky mozné. V dané situaci je vSak tfeba taktéZ brat
zietel na ¢l. 11 odst. 3 LZPS, ktery tik4, Ze vlastnictvi zavazuje. Vlastnické pravo je nejen
prdvem absolutnim, ale taktéz zakldd4d urcitd prava apovinnosti. Dale je tieba si

pfipomenout, ze pravni jednani tykajici se nemovitych véci musi mit v souladu s § 560 OZ
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pisemnou formu. U nemovitych véci vedenych v evidenci katastru nemovitosti by opusténi
nemovité véci mohlo byt realizovano vkladem na zaklad¢ zptsobilé vkladové listiny.

Dalsi zptsob opusténi véci je stanoven V§ 1050 odst. 2 0Z, kdy se jedna
0 nevykonavani vlastnického prava. Na praktickou realizaci tohoto ustanoveni si vSak
s ohledem na § 3067 OZ budeme muset pockat nejméné do roku 2024, nebot’ doba
uvedena v § 1050 odst. 2 OZ zacina b&zet az ucinnosti obCanského zakoniku. Jestlize
vlastnik své vlastnické pravo jen nevykonava, aniz by unicil jakykoliv projev vile
sméfujici K opusténi véci, je stale vlastnikem a to po dobu deseti let. Po uplynuti této doby
nastdva vyvratitelnd pravni domnénka, Zze nemovitou veéc opustil, ata tim pfipada do
vlastnictvi statu. V daném piipadé¢ si nedokazu redlné predstavit, jak se bude nevykondvani
vlastnického prava prokazovat, zvlast' kdyz vlastnik mize se svym vlastnickym pravem
nakladat dle své vlastni vile. Dolozeni doby nevykonavani prava bude jesté slozit&jsi.
Dle n€kterych autort 1ze tento postup dokonce pouzit pouze pii napravé stavu, kdy jsou
dodnes v katastru nemovitosti zapsany nemovitosti, U kterych neni vlastnik znam nebo je
nedostate¢né identifikovan, protoze je-li n€kdo zapsan jako vlastnik v katastru nemovitosti,
dava tim najevo, Ze jim nejen je, ale Ze jim chce byt i nadale®®,

V piipad¢ opusténi nemovité véci nevykonanim vlastnického prava muze byt
problematicka evidence této skutecnosti Vv evidenci katastru nemovitosti. Pro stat mize byt
problematické ito, Ze opusténa nemovita véc muze byt zatizena faktickymi 1 pravnimi
vadami. Faktické vady mohou mit pro stat neptedvidatelné nasledky zejména v oblasti
odpovédnosti za zptisobenou skodu.?®

Pravni uprava opusténi véci je problematicka ivzhledem ktomu, ze neni
jednoznacné Vv zdkoné stanoven okamzik prechodu vlastnického prava. Katastralni trad
zménu vlastnika nemovité véci neprovede, protoze ustanoveni § 66 odst. 1 pism. a)
katastralni vyhlaSky vyZaduje pro takovyto zapis souhlasné prohlaSeni ,,ucinéného osobou,
Jjejiz pravo zapsané dosud v katastru zaniklo nebo se omezilo, a osobou, jejiz prdavo vzniklo
nebo se rozsirilo* pticemz obCansky zakonik predpokladd pouze jednostranné pravni
jednani. ,.Zakonnou pravni upravu NOZ nelze podzdkonnym prdavnim predpisem
(katastralni vyhlaskou) takto rozsifovat a podminovat jednostranné pravni jednani zavislé

nepochybné pouze na vuli viastnika, souhlasem druhého subjektu (V tomto pripadé statu

222 K tomuto viz MACHA Ales: Opusténi nemovitosti — ano, ¢i ne?, Pravni rozhledy 2/2016, str. 52.
22 Podrobngji k tomuto viz SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kolektiv. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 146.
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zastoupeného Uiadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.) Stat nemiize v daném
pFipadé nesouhlasit, nebot zdkon neumoziuje statu viastnictvi odmitnout.“***

Okamzik ptfechodu vlastnického prava na stat tedy miize mit dvoji feSeni. Dle
prvniho K pifechodu vlastnického prava dojde okamzikem podpisu piislusené listiny, bez
ohledu na to, kdy se stat dozvi 0 novém piedmétu svého vlastnictvi a rovnéz bez ohledu na
to, kdy se ptfechod prava (a zda viibec) promitne do katastru nemovitosti. Druhym feSenim
je chapat opusténi nemovitosti jako konani adresného pravniho jednani vic¢i nepfitomné
osobé, které vaze piechod vlastnického prava k okamziku, kdy se stat 0 této skute¢nosti
dozvi. Kterd z vyse uvedenych variant v praxi pievladne a jak bude institut opusténi véci
vyfeSen Vramci katastralnich ptedpist, které zatim pozaduji souhlas stitu nad rdmec
pravni Upravy v obéanském zakoniku, ukaze nejspise az soudni judikatura.

Dle mého nazoru obcansky zakonik svym znénim umoznil opusténi véci nemovité
jednostrannym prohlaSenim, a proto by tomuto mél byt pfizplsoben i katastralni zékon.
Dovoluji si podotknout, ze némecka pravni tiprava obdobnou situaci fesi jednostrannym
prohlasenim dosavadniho vlastnika vii¢i pozemkovému tfadu a nasledné se pozemek stava
véci nici.

Vzhledem Kk tomu, ze ne vSechny nemovité véci jsou pfedmétem evidence katastru
nemovitosti, Ize i pfesto v nékterych ptipadech mluvit 0 pfivlastnéni nemovité véci, které
vSak neupravuje obCansky zakonik, ale zvlastni zdkon. Pfivlastnéni podle jiného pravniho
predpisu lze pouzit napt. Vv piipadé lozisek vyhrazenych nerostl, které v souladu
s § 7 horniho zadkona ana zakladé dikazu opaku (acontrario) fika, ze tyto loziska
vyhrazenych nerostli nejsou soucéasti pozemku a jedna se tedy 0 nemovitou véc, ktera je ve
vlastnictvi statu dle § 5 odst. 2 horniho zakona. Vyuzivanim vyhradnich lozisek je mimo
jiné i jejich dobyvani dle § 30 odst. 1 horniho zakona. Dle § 31 odst. 1 horniho zékona je
organizace opravnéna dobyvat vyhradni loZisko Vv dobyvacim prostoru, ktery ji byl
pridélen, ¢imz je vlastné zdkonem uloZeno opravnéné osob& piivlastiiovat si nerosty

z vyhradnich loZisek patiicich statu®®.

224 Podrobngji k tomuto viz FRANKOVA, Martina: Nékolik pozndmek k problematice opusténi nemovitosti
(Pravni praxe 2/2014, str. 109).

225 Podrobngji k tomuto viz KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Vydéani prvni. V Praze: C. H. Beck, 2015, str.
151 — 152.
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Nélez nemovité véci neni logicky mozny, proto nelze na zaklad€ nalezu vlastnické
pravo K nemovité véci nabyt. Obdobné inalez véci skryté se vztahuje pouze na véci

movité.

3.2.5. Nabyti véci od neopravnéného

Dalsim zptGsobem nabyti vlastnického prava je nabyti od neopravnéného. Tento
postup je upraven v § 1109 OZ a nasledujici. Systematicky je tento zplsob zafazen az za
prevod vlastnického prava (tj. nabyti vlastnického prava odvozené), ale fakticky se jedna
0 origindrni nabyti vlastnického prava. Jde totiz O situaci, kdy nabyvatel nabyvad za
zakonem stanovenych podminek vlastnické pravo od osoby, kterd neni vlastnikem véci
a ani neni opravnéna vlastnické pravo pievést, byt ho nabyvatel nabyva zptisobem, ktery
jinak Kk pfevodu vlastnického prava slouzi. Formalné iobsahové bezvadny titul neni
schopen pievést vlastnické pravo na nabyvatele, ale pouze predstavuje jeho dobrou viru, ze
druhé strana opravnéni pievést danou véc ma.

Vzhledem ktomu, ze dle § 1109 OZ lze takto ziskat vlastnické pravo pouze
k vécem, které se nezapisuji do vefejného seznamu, lze V ptipadé nemovitych véci toto
ustanoveni pouzit jen U podzemnich staveb se samostatnym ucelovym urenim, protoze ty
nejsou aziejmé¢ ani nebudou piedmétem evidence Kkatastru nemovitosti. Zbytek
nemovitych véci je evidovan v katastru nemovitosti, atudiz je pouziti tohoto zplisobu
nabyti vlastnického prava vylouceno. V nésledujicich ustanovenim tohoto pododdilu zdkon
Jiz vyslovné hovoii pouze 0 vé€cech movitych, proto nelze tato ustanoveni na nemovité véci
pouzit.

Obcansky zakonik vyslovné neupravuje nabyti vlastnického prava nemovité véci
zapsané V Katastru nemovitosti od neopravnéného, ale principem formalni a materialni
publicity ve vefejného seznamu upravené v § 980 az 986 OZ poskytuje ochranu osobg,
ktera jednala v dobré vife V zapis katastru nemovitosti. Ve vysledku toto mize vést
k situaci, kdy osoba ziska vlastnické pravo k nemovitosti od neopravnéného jen proto, ze
byl jako vlastnik zapsan v katastru nemovitosti. Obc¢ansky zakonik zavadi pravidlo, ze stav
zapsany ve vefejném seznamu svédC¢i tomu, kdo nabyl vécné pravo za uplatu od osoby,
kterou na zakladé zapisu povazoval za opravnénou S véci nakladat. Jedna se O projev
materidlni publicity katastru nemovitosti (vefejného seznamu) upraveny v § 984 OZ.

Chybny zapis ve vefejném seznamu nejde K tizi nabyvatele, jednal-li v dobré vire.
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Na druhou stranu je timto pravidlem taktéZ stanoveno, Ze se nikdo nemuze
dovoléavat své vlastni neznalosti udajii zapsanych V evidenci katastru nemovitosti. Dobra
vira ohledn¢ zapisu Vv katastru nemovitosti se bude nejcastéji posuzovat k okamziku podani
navrhu na vklad, bude-li vécné pravo vznikat az zapisem do vefejného seznamu.

Lze vSak poukazat na to, ze iza predchozi pravni upravy obcanského zakoniku
1964 se judikatura materialni publicitou zapisi vlastnického prava v evidenci Kkatastru
nemovitosti zabyvala anavrhovala jeji zohlednéni pii feSeni spornych kauz
s odavodnénim, ze: ,,Osoba nabyvatele viastnického prava by neméla nést neprimérena
rizika spojend S nabytim vlastnictvi | pres ditvéru V zdpis V katastru nemovitosti. Naopak by
meéla byt zarucena ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost zapisii ve verejné knize, a to
kazdého, kdo nabyl prava od osoby zapsané jako viastnik ve verejné evidenci, i kdyby se
pozdéji ukazalo, Ze tato osoba viastnikem nebyla. Nabyvatel by se nemél obavat toho, Ze jej
jeho dobra vira neochrani, tzn., Ze prestoze jednal S osobou zapsanou jako vlastnik
V katastru nemovitosti, by mohlo byt jeho vlastnické pravo pozdéji zpochybnéno.“226
Ustavni soud rovn&Z judikoval, Ze je porusenim prava na spravedlivy proces, pokud se pii
posuzovani otdzky nabyti nemovitosti zapsané V katastru nemovitosti od nevlastnika soud
nezabyval otazkou dobré viry nabyvatele?’.

Materialni publicita katastru nemovitosti byla piivodn¢ vyjadiena § 11 katastralniho
zdkona 1992, ale soudni judikaturou nebyla zohlediiovdna, nebot pravni uprava
obcanského zakoniku 1964 ji nezohlednovala, coZ kritizoval ve svych rozhodnutich
i Ustavni soud®?®,

Obcansky zakonik tak fakticky prolamuje fimskou zasadu, ze nikdo nemtize pievést
na jiného vic prav nez sam ma (nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet) a poskytuje ochranu vlastnikovi, ktery jednal v dobré vife, Ze osoba, od niz
nemovité véci nabyl, byla taktéZ jejich vlastnikem. V ustanoveni § 980 odst. 2 OZ je dale

stanovena vyvratitelnd pradvni domnénka, ze udaje zapsané v evidenci katastru nemovitosti

226 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011.

227 Podrobngji viz nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 6. 2015, &. j. IV. US 402/2015.

228 iz napk. nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 349/03 ze dne 1. 8. 2006 (N 148/42 SbNU 199) :, katastr
nemovitosti Ceské republiky neni zaloZen na takovych zdsaddch, které by umoziovaly jednat s plnou
divérou v jeho obsah, a neni tak naplnéna jedna z jeho zdkladnich funkci, jez od néj obcané prdavem
ocekavaji. Informace ze zapisu v katastru nemovitosti miize ve spolecenskych a pravnich vztazich splnit
ocekavany vyznam jediné tehdy, je-li nadana pravdivosti. Neobsahuje-li katastr nemovitosti udaje, jez by
bylo lze takto oznacit, jsou pravni subjekty pri jednani s diveérou ve spravnost zdpisu vystaveny
neodiivodnénému riziku, coz povazuje Ustavni soud za zdvazny problém.“ nebo nalez Ustavniho soudu sp.
zn. 11 US 165/11 ze dne 11. 5. 2011 (N 88/61 SbNU 359)), ¢i Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky
227.8.2015, sp. zn. I11. US 415/15.
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jsou zapsany V souladu se skutecnosti. Domnénka souladu skute¢ného stavu se zapsanym
se vSak nevztahuje na udaje nepravniho charakteru, nebo udaji vychazejicich z vetejného
prava, jako napt. vymeéra, druh ¢i zptsob vyuziti nemovitosti a o zptisobech jeji ochranyzzg.
Pro pouziti materialni publicity na ochranu nového vlastnika musi vSak byt splnény dalsi
zakonem dané predpoklady.

V prvé tad¢ musi jit 0 nesoulad mezi stavem zapsanym V katastru nemovitosti
a skutecnym (faktickym) pravnim vztahem. Bude se jednat naptiklad o ptipad, kdy
Vv evidenci katastru nemovitosti bude jako vlastnik nemovitych véci uvedena osoba A, ale
ve skutecnosti bude vlastnikem osoba B, naptiklad kviili odstoupeni od kupni smlouvy pro
nezaplaceni kupni ceny. Nesoulad se miize tykat jak udaji zapisovanych vkladem, tak
udajii zapisovanych poznémkouzgo. V opacném piipad¢ by byla zcela zbytecnd poznamka
spornosti i zapis poznamky ohledné piedbézného opatieni tykajici se zakazu nakladat
s nemovitou véci a novy vlastnik by i ptes tyto vady uvedené ve vefejném seznamu pozival
ochrany na zaklad¢ materidlni publicity tykajici se pouze udaji zapisovanych vkladem, coz
je neptipustné. Fakticky vlastnik by tak nemél moznost Zddné obrany a zjednani napravy.

Dalsi podminkou je, Ze nabyvatel jednal v dobré vife v zapis ve vefejném seznamu
a jednalo se o uplatné pravni jednani. ,,Zdkonoddrce zde vychazi 7 predpokladu, Ze pouze
osobé jednajici v dobré vire, ktera za uplatu nabyla vécné pravo, by nebyt takto upravené
ochrany, byla mohla byt zpiisobena majetkova Skoda.“*' V této souvislosti miiZe nastat
V budoucnu problém ohledné kupnich smluv uzaviranych za extrémné nizkou kupni cenu
jenom z divodu, aby dosahli na ochranu materialni publicity uplatného pravniho jednani.

| ptes vySe uvedené podminky se jedna 0 revolu¢ni feSeni, nebot’ za piedchozi
pravni Upravy byl tento problém samoziejmé feSen, ale zcela odlisné€, oproti dopadiim,
které nastoluje stavajici pravni upravy. ,.,Pokud opravnény drzitel véc prodd, miize
nabyvateli vzniknout jen pravo opravnéné drzby, nikoliv pravo viastnické. Od nevlastnika
nelze nabyt vilastnictvi k nemovitosti, ikdyz nabyvatel vychdzi ze zdpisu Vv katastru

232

nemovitosti oznacujicitho prevodce za viastnika této nemovitosti. Nejvyssi soud Ceské

republiky zménil svlij ndzor ohledné moznosti nabyt nemovitost od neopravnéné

229 podrobngji k tomuto viz SPACIL Jiti a kolektiv. Obcansky zikonik: komentar. 111, Vécnd prava (§ 976 —
§ 1474). 1. vydani Praha: C. H. Beck, 2013, str. 12.

230 podrobngji viz diivodova zprava k ob&anskému zakoniku & 89/2012 Sb. k § 980 OZ [online], str. 253 [cit.
27.2. 2017]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

21 podrobngji k tomuto viz VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od
nevlastnika. Vydani prvni. Praha: Leges, 2015, str. 99.

232 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002.
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zapsan¢ho Vv evidenci katastru nemovitosti az nyni, a pfipustil, Ze za uréitych moznosti 1ze
I podle pravni upravy OZ 1964 nabyt vlastnické pravo od osoby zapsané v katastru
nemovitosti, kterd vSak vlastnikem neni®*. Dale je vhodné piipomenout, ze za predchozi
pravni Gpravy dle OZ 1964 dochazelo k nerovnovaze ohledné ziskani vlastnického prava
dle ob&anského zékoniku a obchodniho zakoniku®*, ktera byla ve stavajici pravni upravé
odstranéna. Dle OZ 1964 bylo mozné ziskat ochranu vlastnického prava pfi jeho nabyti od
neopravnéného pouze, jednalo-li se 0 nepravého dédice (§ 486 OZ 1964).

Materilni a formalni publicita katastru nemovitosti upravena v § 980 a 984 OZ je
doplnéna dal$imi zasadami, jako jsou piednost zapsané¢ho vécného prava (OZ 981 OZ),
zasada priority (982 OZ) a vymaz piednosti (983 OZ). Zasada ptednosti vécného prava
upravuje pravni problematiku materialni publicity vécnych prav K véci cizi tak, ze vécné
pravo zapsané V evidenci katastru nemovitosti ma piednost pied nezapsanym. Zasada
priority se projevuje v poradi zapist vécnych prav do evidence katastru nemovitosti tim, ze
potadi se fidi dobou podani ndvrhu piisluSnému spravnimu organu. Zasada priority je
zohlednéna i v katastralnim zakon¢&, konkrétn¢ v § 9 odst. 2 KatZ.

Ochrana je dle obcanského zdkoniku poskytovana také skutecnému majiteli
nemovité véci, ktery muze pozadovat odstranéni nesouladu faktického stavu a stavu
zapsaného V evidenci katastru nemovitosti poté, o se 0 ném dozvi a pozada 0 zapis tzv.
poznamkKy spornosti do vetejného seznamu Vv souladu s § 985 OZ. Rozpor mezi faktickym
a zapsanym stavem miiZe nastat v disledku toho, Ze nyni se vSechna vécna prava zapisuji
vkladem, ale né¢které zapisy jsou pouze deklaratorni a pravo samotné jiz vzniklo/zaniklo
pred zapisem V evidenci katastru (napf. zanik zastavniho prava splacenim uvéru, zanik
vécného bfemene pro osobu smrti opravnéného). Jedna se tedy nejéastéji o situaci, kdy
v dob¢ zapisu vécného prava byly fakticky a pravni vztah v souladu, ale v pozdéjsi dob¢
doslo na zaklad¢ jinych skutecnosti k nesouladu (napt. odstoupeni od kupni smlouvy).
Vzhledem k tomu, Ze K provedeni zmény zapisu V evidenci katastru nemovitosti je tieba
vétsinou soucinnosti smluvnich stran, ktera nemusi byt poskytnuta, je tieba, aby se ten, kdo
chce zjednat napravu, nasledné obratil na soud. Piedpokladem pro zapis poznamky
spornosti dle 985 OZ je uplatnéni vlastnického prava zalobou usoudu. Do evidence

katastru nemovitosti se poznamka spornosti zapise dle § 24 odst. 1 véty prvni KatZ. Tato

233 \/iz rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 9. 3. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016.
24 \/iz § 446 obchodniho zakoniku.
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poznamka plisobi pouze do budoucna. Pozdgjsi rozhodnuti 0 vécném pravu, které bylo
dotceno nesouladem skutecného a zapsaného stavu totiz pusobi vic¢i vSem, jejichz vécné
pravo bylo do evidence katastru nemovitosti zapsano po zapisu poznamky spornosti,
pozadal-li zadatel 0 poznamenani spornosti zapisu ve stanovené lhuté. Vyhovi-li nasledné
soud zalobé, jez se tyka prav k nemovitostem, u nichZ je zapsdna pozndmka spornosti,
vymaze katastralni afad vSechny zapisy, vi€i nimz pozndmky spornosti piisobi. Nasledné
katastralni ufad vyrozumi vSechny dotcené osoby 0 provedené zméné.

Ochrany se rovnéz mize v souladu s § 986 OZ domahat také ten, kdo tvrdi, ze byl
dotéen zdpisem provedenym ve vefejném seznamu bez pravniho divodu ve prospéch jiné
osoby a zada, aby to bylo poznamenano V katastru. U tohoto typu poznamky byl nesoulad
mezi faktickym a zapsanym stavem dan uz od prvopocatku a poznamka se V evidenci
katastru nemovitosti zapiSe v souladu s § 24 odst. 1 véta druha KatZ. Pii této poznamce
neni tieba dokladat podani zaloby U soudu, nebot” podani zaloby muize byt dolozeno ve
1haté dvou meésicti od podani zadosti 0 zapis poznamky spornosti. Dotéena osoba musi
pozéadat 0 zépis poznamky spornosti do jednoho mésice ode dne, kdy se 0 zapisu
dozvédéla, aby jeji pravo plsobilo vici kazdému, komu popirany zapis svéd¢i. Po uplynuti
této lhlty ptisobi jen vici tomu, kdo dosahl zapisu ve zIé vife. Uvedend lhiita se méni na
tiiletou (béZici od provedeni zapisu) V ptipad€, ze dotcena osoba nebyla 0 zapisu ciziho
prava fadné vyrozuména. Dle nékterych nazorli tento princip snizuje pravni ochranu
vlastnikii evidovanych V katastru nemovitosti, nebot’ za ptedchozi pravni Upravy se mohl
skute¢ny vlastnik domahat opravy i po uplynuti subjektivni lhiity, protoze vlastnické pravo
se nikdy nepromléova10235.

Smyslem ustanoveni § 985 a § 986 OZ je vytvoftit protivahu K ustanoveni § 984
OZ. Vyvazuji totiz ochranu osob jednajicich ve vife ve spravnost zapisi v katastru
aneméné potiebnou ochranou osob skutecné opravnénych, jimz vSak aktudlni zapisy
v katastru nesvédci. Poznamky spornosti zpochybnuji stav zapist v katastru a vylucuji tak
dobrou viru, kterd by jinak v urcitych situacich mohla vést k nabyti vécného prava od

neopravnéného. Samy 0 sobé vSak jesté nevyvraci domnénku souladu zapist se skuteCnym

23 podrobngji k tomuto viz KRAFT Martin: Prdavo nemovitosti po rekodifikaci — materidlni publicita zépisii
V katastru nemovitosti, Pravni rozhledy 15 — 16/2014, str. 546.
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stavem, coz se pak projevi pti postupu katastralniho ufadu v fizeni o povoleni vkladu, ktery
bude v takovém pripads vychazet z dosavadnich zapist v katastru.?*®

Posledni poznamka spornosti, kterd je uvedena v § 24 odst. 1 véta treti KatZ,
pusobi proti zéapisu provedenému na zakladé napadené¢ho pravniho jednani ana n¢j
navazujicim zapisim. Tuto poznamku zapisuje katastralni Gfad na zadklad¢ oznameni od
soudu 0 podané zalob€ nebo na zaklad¢ dolozeného navrhu zalobce, pokud zalobce podal
zalobu 0 urCeni, Ze pravni jednani, na jehoz zakladé ma byt zapsano vécné pravo do
evidence katastru nemovitosti, je neplatné, zdanlivé nebo zrusené.

V souvislosti s ustanovenimi §§ 980 — 986 OZ je tieba jesté aplikovat prechodna
ustanoveni obcanského zakoniku, nebot’ popsané principy katastru nemovitosti nebyly
zavedeny soucasné s ucinnosti ob¢anského zakoniku, ale pIn¢ se uplatnily v souladu

s § 3064 OZ az s ucinnosti od 1. 1. 2015.

238 podrobngji k tomuto viz VRZALOVA Lenka: Pozndmky spornosti v névrhu nového obcanského zékoniku
(Pravni rozhledy 2/2012, str. 65).
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4. NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA DLE NENECKE
PRAVNI UPRAVY

Némecky obcansky zakonik upravuje vécna prava ve své treti knize. Shodné jako
uUnas je pojem drzby a vlastnictvi zaménovan, pravo vSak tyto pojmy ostie odliSuje.
V némeckém obcanském zakoniku je nejprve obsazena pravni Uprava drzby, nasledovana
pravni upravou obecnych pfedpisti norem pozemkl a samotného vlastnictvi. V dalSich
oddilech tfeti knihy je obsazena pravni Uprava sluzebnosti, ptredkupniho prava, vécnych
bifemen a nakonec zastavniho prava jak k pozemkim, tak k movitym vécem. Vzhledem
K tomu, Ze pro nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem jsou klicovymi pojmy
drzba a vlastnické pravo samotné, zaméefim se pfedevsim na né.

Drzba (Besitz) je upravena v ramci tfeti knihy oznacené vécna prava v prvnim
oddile. Sdm pojem drzby neni obdobné jako v nasi pravni Gpravé v obanském zakoniku
nikde definovan. Za drzbu je shodn€ s nasi pravni upravou oznacovano faktické¢ ovladani
véci, které mize anemusi splyvat s Vlastnickym pravem kvéci. Dle némeckého
obcCanského zékoniku je za drzbu povazovana idohoda mezi dosavadnim drzitelem
a nabyvatelem véci, ale pouze za podminky, Ze nabyvatel je schopen vykonavat moc nad
véci. Drzbu nemusi vykonévat drzitel pfimo sam, ale je mozné tak Cinit prostfednictvim
zastupce (Besitzdiener). Zastupce fakticky ovlada véc v drzbg, ale pro jinou osobu nez je
on sam, takze rozdil mezi drzitelem a zastupcem je praveé v umyslu véc drzet. Zpusobilym
pfedmétem drzby dle némecké pravni upravy mohou byt véci, zvifata, samostatné
ovladatelné ¢asti véci. Ale naproti tomu neni mozna drzba podniku, v takovém ptipadé
vznika drzba pouze k jeho jednotlivym vécem, ale ne k podniku jako jednotnému celku.
Drzba neni dle némecké pravni nauky mozna ani u nehmotnych véci a autorskych dél.?*’

Aby bylo mozné hovotit o drzbé pozemkil, je vyzadovan zapis této pravni
skute¢nosti V pozemkové knize v souladu s ustanovenim § 873 BGB, proto je také tento
druh drZby oznacovéan nékdy jako knihovni.

Drzba konci tim zptisobem, Ze se drzitel drzby bud’ vzda, nebo jinym zptisobem
ptijde o moznost vykonavat faktické ovladani véci bez ohledu na svou vlastni vili (at’ uz
pozitivni ¢i negativni). Nejcastéjsi formou vzdani se drzby bude jeji pfevod na jinou osobu.

V ptipad¢ jiného zplsobu ztraty drzba pljde o zcizeni nebo ztratu véci, kterd je vSak

27 Podrobngji k tomuto BAUMBERGER, Georg a Herbert ROTH. Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch: ErbbauVO, WEG. Miinchen: Beck, 2003, str. 1448.
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V ramci nabyvani vlastnického prava k pozemkim malo pravdépodobna, zvlast kdyz je
vyzadovan zapis v pozemkové knize. Docasné zabranéni vykonu drzby vSak neznamena
jeji ztratu. Drzba shodné jako v nasi pravni upravé piechazi na dédice. Podminkami pro
piechod drzby na dédice jsou, aby zustavitel byl v dobé smrti faktickym drzitelem véci
a nabyvatel byl uréen jako dédic. Drzba v takové pripadé piejde na dédice v té podobg,
jaka svédcila zustaviteli. Protipravné jedna ten, kdo jinému odejme drzbu proti jeho vuli,
ptipadné ho v drzbé rusi. Némecky zakon tuto situaci oznacuje jako zakazanou svémoc
a jedna se o vadnou drzbu, na kterou navazuji ustanoveni ohledné ochrany drzby.

Ackoliv se v ptipad¢ drzby jedna o fakticky stav, je itomuto stavu poskytovana
pravni ochrana. Nebot’ drzitel je opravnén k svépomoci (§ 859 BGB) ptfi odvraceni
zakadzané svémoci, ma narok na vydani véci, pfipadné ma drzitel ndrok na navriceni
v predesly stav, byla-li mu véc odnata na zaklad¢ zakazané svémoci (§ 861 BGB). Narok
na vydani véci je vSak vyloucen, pokud odejmutd drzba ptedchoziho drzitele nebo jeho
pravnich ptedchiidcii byla vadna a predchozi drzitel ji ziskal v poslednim roce pred jejim
odejmutim ze strany teti osoby. Narok na vydani véci mize byt predmétem dédictvi a je
i pfevoditelny (postupitelny). Drzitel je rovnéz opravnén pii ruseni drzby pozadovat
odstranéni ruseni drzby (§ 862 BGB). Pficemz svépomoc smi na ochranu drzby pouzit
pouze piimy drzitel, pfipadné¢ jeho zastupce. Konkrétné je drzitel opravnén se znovu
zmocnit pozemku, byl-li mu tento odejmut zakdzanou svémoci tieti osoby. VSechny druhy
ochrany musi byt uplatnény ve lhiité jednoho roku od odnéti drzby tfeti osobou, jinak
narok na ochranu zanika. Narok na ochranu drzby je rovnéz vyloucen v piipade, Ze
pravomocnym rozsudkem soudu je urceno, Ze drzba vznikla na zaklad¢é zakazané svémoci
odpovida nastalé pravni situaci, tj. odejmuti drzby bylo sice zakazané, ale véc nalezi osobé,
ktera ji odejmula.

Némecky obcansky zdkonik rozliSuje n&kolik druhli drzby. Naptiklad se jedna
0 drzbu bezprostiedni (ptimou), kdy drzitel ovlada véc pfimo a neodvozuje svou drzbu od
jiné osoby jako je tomu v pfipad¢ drzby nepfimé napi. u ndjmu a pachtu (§ 868 BGB).
Drzi-li nékdo véc jako vlastnik, nalezi mu vlastni drzba (§ 872 BGB). Cizi drzbou se
rozumi drZba véci na zdklad¢é odvozeného prava, a zaroven se musi jednat o véc cizi 1 pro
drzitele, ktery je napf. v pozici ndjemnika véci.

Dale zna némecky obcansky zakonik také spole¢nou drzbu (§ 866 BGB), kdy
jednotlivi drzitelé musi vykonavat faktické pravo nad véci jedin€ spole¢né, coz tuto drzbu
odlisuje od drzby ¢asti veci (865 BGB), kdy kazdy z drzitelit miize ohledné své Casti jednat

samostatn¢. Jako piiklad drzby c¢asti véci uvadi némecky obcansky zdkonik drzbu
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oddélenych obytnych pokojli nebo jinych prostor a soucasné se nejedna o drzbu idedlniho
podilu na véci. Pod pojmem spolecné drzby je tieba si predstavit situaci, ze vice osob drzi
spole¢né jednu véc. Kazdy je bud’ drzitelem celé véci (nebo jeji Casti) a zaroven je omezen
paralelni drzbou dal$i osoby. Nauka pak rozliSuje v tomto piipadé jesté tzv. jednoduchou
spole¢nou drzbu, kdy se jednd napt. o majetek manzell, pficemz kazdy z manzeli mize
stejnym zpusobem vykonavat drzbu k celé véci. Druhym druhem drzby je kolektivni
spolec¢na drzba, kdy ji mohou drzitelé vykondvat pouze spolecné.

Za neptimou drzbu (mittelbarer Besitz) némecky ob¢ansky zakonik oznac¢uje drzbu
véci, pii které vlastnik véci nevykonava bezprostiedni ovladani véci sam, ale toto pro n¢j
vykonava osoba v postaveni zastavniho vétitele, ndjemce, pachtyie, schovatele, uzivatele
nebo v obdobném postaveni, ktera je k tomu na ¢as opravnéna nebo povinna. Neptimy
drzitel tak odvozuje svoji drzbu od drzitele pfimého. Casové omezeni drzby je vétsinou
stanoveno smlouvou/dohodou mezi vlastnikem (pfimym drzitelem) a nepfimym drzitelem.
Ustanoveni § 869 BGB poskytuje ochranu i neptimé drzbé. Je-li ruSena neptima drzba,
nalezi nepfimému drziteli stejnd prava jako drziteli pfimému. V ptipadé, Ze je drzba
odejmuta, je nepiimy drzitel opravnén pozadovat jeji vraceni puvodnimu drziteli a dokonce
Vv piipad¢é, ze tento jiz o dalSi drzbu nestoji, je nepfimy drzitel opravnén pozadovat
postoupeni drzby piimo na sebe samého. I nepiima drzba miize byt predmétem pievodu
a to tak, ze bude postoupen narok na vydani véci. Dale je tieba pfipomenout, ze nepiima
drzba muize byt vice stupniova, zdkon na to pamatuje v ustanoveni § 871 BGB. Nepiima
drzba vyzaduje vili pfimého drzitele véc ovladat pro ciziho, respektive bez vile véc drzet
jako vlastnik (Fremdbesitzwille). Musi tedy chybét animus possidendi. Okamzikem, kdy se
ptimy drzitel rozhodne drzbu dale nezprostiedkovavat, kon¢i i neptima drzba.

Dal8im druhem drzby, ktery je upraven v némeckém obcanském zékoniku, je drzba
vlastni (Eigenbesitz). V tomto piipad¢ je podstatnym prvkem vile drzet véc jako vlastni
a je nerozhodné, zda se drzitel mylné povazuje za vlastnika véci, ¢i se dokonce jedna
0 drzbu ve zl¢ vite. Protikladem drzby vlastni je drzba cizi (Fremdbesitz). Cizi drzitel
legéln¢ definovan neni. Némecka pravni teorie dovodila, Ze je jim kazdy, kdo véc ovlada

bez ville véc drZet jako vlastni.
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ProtoZze nabyti drzby neni dle pfevladajiciho pravniho nazoru pravnim jednanim,
muze véc vydrzet iosoba nesvépravna, pokud je schopna pfirozené vile véc drzet
(natiirlicher Besitzwille, tj. animus possidendi)?®.

Lze fici, ze ustanoveni § 873 BGB predstavuje zakladni ustanoveni pro nabyvani
pozemkil a jinych nemovitych véci. Toto ustanoveni obsahuje dva vécnépravni principy,
kterymi jsou princip svoleni a publicity v pozemkové knize. Pro ziskani vlastnického prava
k pozemku je rovné€z tieba mit vécné pravni smlouvu mezi tim, jehoz vlastnické pravo ma
byt né¢jakym zplisobem omezeno nebo prevedeno a tim, kdo vlastnické pravo ziska.

Vydrzeni vlastnického prava k pozemku je mozné, pokud drzitel je jako vlastnik
pozemku zapsan 30 let v pozemkové knize bez toho, aby nabyl vlastnické pravo
k pozemku, abéhem této doby drzel véc jako vlastni. Béh vydrzeci doby se zastavi,
jakmile je do pozemkové knihy zapsdna poznamka spornosti napadajici spravnost zapisu.
To plati pouze ve prospéch skutecné¢ opravnéného vlastnika véci, pokud by ndmitku
spravnosti podal neopravnény vlastnik, ke stavéni b&hu vydrzeci doby nedojde®®.
Pro vydrzeni pozemku (nemovité véci) a vzniku vlastnického prava k nému je tedy zéapis
vV pozemkové knize urcujici.

V ustanoveni § 900 BGB podminka bonae fidei zcela chybi. Vydrzitel musi byt
pouze drzitelem ve smyslu § 872 BGB aze zdkonné domnénky spravnosti zapisu ve
vefejném seznamu Ize dovodit i nevyvratitelnou domnénku, ze drzitel ma vuli nakladat
s véci jako s vlastni. | drzitel ve zlé vife tak mlze nabyt vlastnické pravo po uplynuti
vydrzeci doby.?*® Tento fakt je davan do souvislosti s proml&enim lhiity pro reivindika&ni
zalobu (§§ 985 a nasl. BGB) ve stejné lhute triceti let (§ 197 odst. 1. BGB). K pozemkiim
lze jinak nabyt vlastnické pravo v dasledku plynuti casu pouze na zakladé vylu¢ovaciho
fizeni (§ 927 BGB)**.

Zakon rovnéz stanovi vyvratitelnou domnénku, ze pokud nékdo drzel véc jako
vlastni na zacatku i na konci vydrZzeci doby, ma se za to, Ze ji takto drzel i v jejim prub&hu.
Vydrzeni je pferuSeno ztratou drzby. Ztrata drzby se vSak nepocita, pokud drzitel ztratil

drzbu bez své ville a béhem ro¢ni lhity ji nabyl diky Zalobé zpét. VydrZeni je rovnéz

%8 WIELING, H. J. Sachenrecht : Band 1, Sachen, Besitz und Rechte an beweglichen Sachen. 2. vyd.
Heidelberg: Springer-Verlag Berlin Heidelberg, 2006, str. 422.

2% WIELING, H. J. Sachenrecht. 5. vyd. Berlin, Heidelberg: Springer-Verlag Berlin Heidelberg, 2007. str.
305.

0 Rozsudek némeckého Spolkového dvora z 26. 1. 1994, sp. zn. IV ZR 19/93. Neue Juristische
Wochenschrift. 1994, ¢. 17, str. 1152 — 1153.

241 Usneseni némeckého Vrchniho zemského soudu Ménchengladbach z 27. 8. 2007, sp. zn. 5 T 120/07.
Neue Juristische Wochenschrift. 2007, ¢. 8, str. 466 — 477,
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pferuseno pii provedeni nebo pii zadosti o provedeni soudniho ¢i Ufedniho vykonavaciho
fizeni. Pfi pferuseni béhu vydrzeci doby se doba, kterd uplynula do pferuseni, nebere
Vv potaz. Nova doba pro vydrzeni miize zacit plynout teprve po odpadnuti piekazek
zpusobujici preruseni. Pravni nastupce si do vydrzeci doby muaze zapocitat rovnéz drzbu
svého pravniho predchtdce.

V souvislosti s drzbou je tieba jest¢ zminit pravidlo, ze je-li pravo k cizimu
pozemku neopravnéné vymazano zZ pozemkové knihy, zanikne toto pravo, kdyz je narok
opravnéného z tohoto prava proti vlastnikovi proml¢en. Obdobné to plati za situace, kdyz
pravo k cizimu pozemku vzniklo na zdkladé zakona a nebylo zapsdno do pozemkové
knihy. Naproti tomu prava zapsana v pozemkové knize promlceni nepodléhaji. Toto
pravidlo se vSak nepouZije na prava, kterd jsou zalozena opakujicim se plnéni nebo na
nahradé skody.

Nabyti vlastnického prava vydrzenim bez zapsani v pozemkové knize némecky
oblansky zakonik vyslovné neupravuje’”’. Quasi vydrzeni pozemku bez zapsani
v pozemkové knize je mozné na zakladé¢ dlouholeté tficet let trvajici drzby a za
pfedpokladu, Zze =zapsany vlastnik bude na zidklad¢ vyluCovaciho fizeni
(Aufgebotsverfahren) dle § 927 BGB z pozemkové knihy vyskrtnut a drzitel nasledné bude
zapsan jako vlastnik. VyluCovaci fizeni je upraveno v § 433 — § 484 zékona o fizeni ve
vécech rodinnych a ve vécech dobrovolné soudni pravomoci. Ustanoveni § 927 BGB vSak
nezaklada nabyti vlastnického prava pii splnéni zakonem stanovenych pravnich podminek
a stézi tak mize byt povazovano za Upravu vydrzeni, kde k nabyti vlastnického prava
dochazi ex lege. Soudni ftizeni, které § 927 BGB predpoklada, muize vést ke
konstitutivnimu rozhodnuti o ztraté vlastnického prava piivodniho vlastnika. Navrhovatel,
kterym muze byt vzdy jen drZitel s ptimou drZbou, ktery pozemek drZi po dobu tficeti let,
ma poté pravo na zapis vlastnického prava do pozemkové knihy, kterym nabude vlastnické
pravo ex nunc. Je-li splnéna podminka, ze u pozemku neni evidovan zadny vlastnik, nebo
pozemek sam neni zapsan v pozemkové knize, poté jiZ neni tfeba splnit dalSi podminky,
aby mohlo byt vylucovaci fizeni provedeno a drzitel byl zapsan jako vlastnik. Jina situace
nastava, je-li zapsany vlastnik skutecnym vlastnikem. Poté I1ze vylucovaci fizeni provést

pouze v ptipad¢, ze puvodni vlastnik zemfel nebo je nezvestny a od okamziku posledniho

?2 \Viz WILHELM, Jan. Sachenrecht [online]. 4., vollig neu bearbeitete Aufl. Berlin: De Gruyter, 2010. De
Gruyter Handbuch [cit. 15. 2. 2017]. Dostupné z: http://site.ebrary.com/lib/cuni/Doc?id=10468301, str.
312.
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zapisu v pozemkové knize uplynulo 30 let. Obdobné je mozné postupovat v piipade
neznamych dédicti, ¢i pokud neni znam jejich pobyt. Za splnéni téchto podminek je
pozemek soudnim rozhodnutim prohlasen za véc ni¢i a nasledné miize byt do pozemkové
knihy zapsan novy vlastnik (drzitel). Skute¢ny vlastnik (tedy t¥eti osoba ve vztahu mezi
drzitelem a knihovnim vlastnikem) miize uplatnit své vlastnické pravo béhem fizeni;
pokud tak neucini, pravni moci rozhodnuti, proti kterému nelze podat opravny prostredek,
pozbyva své vlastnické préV0243. Vsechna prava zapsand v pozemkové knize zlstavaji
zachovana, coz je v souladu s materialni publicitou pozemkové knihy. Zachovani prav
tietich osob K véci dovodila judikatura i v nékterych dalSich ptipadech (napf. u najmu).
Dle ustanoveni § 566 BGB najem nezanika pouze u koup¢, piesto judikatura urluje, ze
podstatou daného ustanoveni neni Uplatny ptevod, ale nabyti vlastnictvi jako takového,
vcetné piipadii nabyti ex lege.244

Vlastnictvi je dle BGB neomezené pravo na véc. Coz znamend, Ze riizna jednotliva
opravnéni (dispoziéni opravndni, pravo poZivaci, atd.) jsou spojena a nalezi vlastnikovi.?*
Vlastnické pravo je chranéno ustavou, konkrétné ¢l. 14 odst. 1 GG. Pojem vlastnického
prava neni nikde v zdkoné definovan, ale piesto lze fici, ze nauka vnima tento pojem
obdobn¢ jako nase pravni Uprava, proto je zbytecné opakovat obecné zasady jiz uvedené
Vv tieti kapitole této prace. Jedinym rozdilem je, ze némeckd pravni Uprava determinuje
v souvislosti s vlastnickym pravem pouze hmotné véci a zvifata jako predmét vlastnictvi,
obdobné jako tomu bylo u nas za pravni upravy OZ 1964.

Vé mize nalezet vice vlastnikim, Vvtom pifipadé jde vSak dle BGB
0 spoluvlastnictvi. Zdkonem je stanoveno, ze spoluvlastnictvi nevede k redlnému rozdéleni
v&ci®*®, ale mluvi se pouze o idealnich podilech. V piipadé pozemki jsou idealni podily
zapsany iV pozemkové knize. Dale je dobré pfipomenout, Ze idedlni podil na pozemku

247

nemuze byt zatizen pozemkovou sluZebnosti ani pravem stavby”'. Za typ zvlastniho

spoluvlastnictvi zdkon pozaduje vlastnictvi bytu.

#3 Rozsudek némeckého Spolkového dvora z 13. 2. 1980, sp. zn. V ZR 59/78. Neue Juristische
Wochenschrift. 1980, ¢. 28, str. 1521 — 1522.

4 Rozsudek némeckého Spolkového dvora z 9. 7. 2008, sp. zn. VIII ZR 280/07. Neue Juristische
Wochenschrift. 2008, str. 2773.

5 podrobngji k tomuto viz BREHM, Wolfgang a Christian BERGER. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr
Siebeck, 2000. Mohr Lehrbuch, str. 60.

240 \Viz BAUMBERGER, Georg a Herbert ROTH. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: ErbbauVo,
WEG. Miinchen: Beck, 2003, str. 1890.

247 \fiz BAUMBERGER, Georg a Herbert ROTH. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: ErbbauVO,
WEG. Miinchen: Beck, 2003, str. 1892.
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Vlastnictvi véci opraviuje vlastnika nakladat s véci jak je mu libo, neodporuje-li to
zakonu, nebo nezasahuje-li takovéto jednani do prav tietich osob. Pouze u zvifat je vlastnik
navic povinen dbat piedpist na jejich ochranu. Vlastnické pravo vnima zakon jako uplné
veécné pI‘éV0248. »wViastnikovi véci tedy prislusi zejména dvé podstatnd opravneni, a to véc
pouzivat a zpenézit ji prodejem“249 &j$i
zakoniku v souvislosti se ziskdnim a ztratou vlastnického prava k pozemkiim jsou:

a) princip souhlasu smluvnich stran a zapisu

b) princip materialni publicity pozemkové knihy.250

Pii pfevodech nemovitych véci na zdkladé¢ smlouvy je v Némecku zakotvena
rovnéz dvoufdzovost tohoto procesu, ale na rozdil od nasi pravni upravy plati pro prevodni
smlouvy na nemovité véci povinnd forma notafského zéapisu a soucasné i registracni
princip smluv v pozemkové knize. Pfi pfevodu vlastnického prava je tedy zapotiebi
dohoda zucastnénych stran, ktera je obsazena ve smlouvé s vécnépravnimi ucinky
(Auflassung), pficemz tato smlouva vyzaduje zvlastni formu v souladu s ustanovenim
§ 925 odst. 1 BGB. Dle vyhlasky o pozemkovych knihach je tieba, aby schvaleni smlouvy
nebo obdobného titulu bylo provedeno bud’ ve formé veifejné listiny, nebo notaisky
ovéieno (§ 29 odst. 1 BGO). Smluvni dohoda o pfevodu vlastnického prava neni zédvazna.
To znamena, Ze kazda ze stran ji mize jednostranné odvolat. Zavaznou se stava az ve
chvili, kdy je notafsky ovéfena, ¢i je provedena pfed ufednikem pozemkového uradu.
Notafské ovéfeni®™ je vyzadovéno sohledem na piedchazeni ptipadnym rozportim
ohledné nakladani s pozemky, které by mohly hrozit, pokud by si strany vse realizovaly
Samyzsz. Notar tedy jako nezavisla tieti strana sepiSe dohodu o pfevedeni pozemkil
(Auflassung). Dohoda se sepisuje za soudasné Gcasti viech smluvnich stran. U¢inna je

rovnéz dohoda obsahujici soudni smir smluvnich stran ¢i dohoda uzaviena v ramci

2%8 \/iz BAUR Fritz a BAUR F. Jiirgen. Lehrbuch des Sachenrechts. 15. neubearb. Aufl. Miinchen: Beck,
1989, str. 14.

9 Tamtéz.

20 podrobng;ji k tomuto viz BUND, Elmar J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit
Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Einleitung zum Sachenrecht : §§ 854 — 882. Neubearb. Berlin:
Sellier, 2000, str. 255.

1/ piipadé ovéfovani podpisu v zahrani&i jsou piislusni konzularni ufednici. Podrobngji viz PALANDT,
Otto. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Nebengesetzen, insbesondere mit Einfiihrungsgesetz (Auszug)
einschliefflich Rom I- und Rom Il-Verordnungen, Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (Auszug), BGB-
Informationspflichten-Verordnung, Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz, Unterlassungsklagengesetz,
Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz, Versorgungsausgleichsgesetz,
Lebenspartnerschaftsgesetz, Gewaltschutzgesetz. 69., neubearb. Aufl. Miinchen: C.H. Beck, 2010, str.
1483.

%2 Podrobngji k tomuto viz BREHM, Wolfgang a Christian BERGER. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr
Siebeck, 2000. Mohr Lehrbuch, str. 214.
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pravomocné schvaleného insolvencniho plénu. Pouhd ustni dohoda je z praktickych
divodi nedostacujici, nebot’ by se nasledné nedal prokazat vramci fizeni pred
pozemkovym ufadem jeji piesny obsah. Dohoda, ktera by obsahovala podminky, byla
Casoveé omezena, ¢i by byla uzaviena ve prospéch tieti nezicastnéné osoby, je neucinna.
Nebyla-li by smlouva o pfevodu pozemkut notaisky ovéfena, jedna se rovnéz o neplatnou

smlouvu®?

. Tento fakt je dén i situaci, ze do notafského ovétreni smlouvy nebo odevzdani
souhlasu pfed pozemkovym uiadem je smlouva voln¢ zrusitelna.

V ustanoveni § 126 BGB jsou stanoveny podminky pro spravhou formu smlouvy.
Pro smlouvy na ptevod pozemkl je vyzadovéana pisemna forma. Podpisy smluvnich stran
musi byt na téze listin€. Pisemnd forma muze byt nahrazena elektronickou formou,
nestanovi-li zdkon néco jiného. Pisemna forma je rovnéz nahrazena notaiskym ovéfenim.

Dohodu ohledné ptevodu vlastnického prava k nemovitym vécem miize uzaviit
I ten, kdo neni aktualné zapsan jako jejich vlastnik, ale pouze za ptredpokladu, ze jako
vlastnik je v pozemkové knize neopravnéné zapsan n¢kdo tieti. Takovato dohoda je
ucinnd, ale pozemkovy ufad ji dle §39 GBO miZze provést az po opravé zapisu
v pozemkové knize?™*. Je-li z jednoho vécného prava opravnéno vice 0sob spoleéng, musi
k G¢innosti dohody o nakladani s timto pravem jednat vSichni spoleéné (napf. v ptipadé
pohledavky spole¢ného véfritele).

Shodné jako vna$i pravni Upravé se na smluvni pfevody nemovitych véci
v Némecku wuziji obecné ustanoveni obcanského zdkoniku wupravujici zplsobilost
smluvnich stran pravné jednat. Bude-li jednou ze smluvnich stran nezletilé dité, bude jeho
jménem jednat jeho zadkonny zastupce, ktery navic k nakladani s pozemky ve vlastnictvi
nezletilého ditéte potiebuje schvaleni rodinného soudu (§ 1643 BGB ve spojeni s § 1821
BGB). Jedna-li za dité opatrovnik, je pti nakladani s nemovitymi vécmi rovnéz vyzadovan
souhlas soudu v souladu s ustanovenim § 1821 BGB. Je-li pozemek ve spole¢ném jméni
manzelli, mize byt jeho pfevod realizovan pouze se souhlasem obou manzelt (§ 124
BGB). Naopak nabyvaji-li pozemek manzelé, bude ve spolecném jméni manzeld, pokud

nemaji sjednany jiny nez zdkonny rezim.

253 \/iz usneseni némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. V ZR 206/15 [online].
[cit. 16. 1.2017]. Dostupné z: https://www.jurion.de/Urteile/BGH/2016-06-30/V -ZR-
206_157q =V %20ZR%20206%2F&suggest=1.

24 Podrobngji k tomuto viz BUND, Elmar. J . von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch
mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Einleitung zum Sachenrecht : §§ 854 — 882. Neubearb. Berlin:
Sellier, 2000, str. 317.
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Némecky obcansky zakonik rovnéz vyslovné uvadi, ze prevod vlastnického prava
se vztahuje ina pfisluSenstvi pozemku, je-li toto ve vlastnictvi vlastnika pozemku
a panuje-li mezi ucastniky shoda, Ze pfevod vztahuje ina piisluSenstvi. Zakon dokonce
stanovi, ze v pochybnostech se ma za to, ze pievod vlastnického prava se vztahuje ina
prislusenstvi (§ 926 odst. 1 BGB). V této souvislosti je vSak tfeba zdiraznit, ze pokud se
nabyvatel chybné¢ domniva, ze se jedna o pfisluSenstvi, je to nedostacujici k ziskani
vlastnického praiva255.

K zruSeni vécného prava k pozemku je dle §875 BGB tieba jednostranné
prohlaseni opravnéného z tohoto prava o0 jeho zéniku a nasledné¢ vymaz prava z pozemkové
knihy. Jistou vyjimku z tohoto principu predstavuje zastavni pravo k pozemku, kdy pro
jeho vymaz je tieba i souhlas vlastnika pozemku a obdobné tomu je i pfi zruSeni prava
stavby. Je-1i jednostranné prohlaseni o vzdani se prava ve prospéch opravnéného ucinéno
vicéi pozemkovému tradu nebo vi¢i povinnému, je jiz toto prohlaseni nezrusitelné, jak je
stanoveno v § 876 BGB.

Vlastnického prava k pozemku se lze i vzdat a to prohlasenim vici pozemkovému
ufadu s nasledovanym zapisem tohoto prohldseni vV pozemkové knize. PfiCemz zastavni
vétitelé nemaji v tomto piipadé moznost vyslovit s opusténim pozemku nesouhlas, nebot
jejich zastavni prava zistavaji zachovana. Opustény pozemek si mtize pfivlastnit spolkovy
stat, ve které lezi. Vlastnikem pozemku se stane zapisem v pozemkové knize v souladu
s ustanovenim § 928 odst. 2 BGB.

Je rovnéz dobré pfipomenout, Ze stane-li se osoba, jiz piislusi vécné pravo k cizimu
pozemku, rovnéz vlastnikem tohoto pozemku, Zadné z prav nezanika, nebot’ zdkon zanik
préava sloucenim vylucuje v § 889 BGB.

Vzhledem Kk tomu, Ze v nasi pravni Gprave se vlastnické pravo k nemovitym vécem
zapsanym Vv katastru nemovitosti nabyva zpétné k okamziku podani navrhu na vklad,
nemusime fesit situaci, kdy teprve po podani navrhu na vklad nastanou okolnosti branici
vkladu vlastnického prava (insolvence, exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, atd.), nebot’
katastralni Ufad je povinen zkoumat okolnosti pravé k okamziku podani navrhu (vyjimkou
jsou jen piedbézna opatieni). Ve spolkové republice Némecko vSak tento princip
nefunguje, proto § 878 BGB oznaceny jako nasledné omezeni s nakladanim, které dopada

na situace, kdy prohlaseni uz je pro opravnéného zavazné aje jiz odevzdano 1na

25 viz BAUMBERGER, Georg a Herbert ROTH. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: ErbbauVO,
WEG. Miinchen: Beck, 2003, str. 1668.
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pozemkovém tufad€, ale nasledné nastanou okolnosti majici za nasledek omezeni
pfi nakladani s nemovitymi vécmi a pravni jednani by se tak mélo stat neplatnym. Zakon
vsak v daném piipad¢ poskytuje ochranu nabyvateli, nebot’ v takovém pitipad€ neni pravni
jednani neplatné a pievod vlastnického prava je mozné dokoncit.

Pozemkovou knihu vede pozemkovy tufad, ¢imz se rozumi oddéleni obecné
ptislusného okresniho soudu, v jehoz obvodu se pozemky nachézeji. Vyjimky jsou
nasledné upraveny v ustanoveni § 1 odst. 2 — 4 GBO. Rizeni pfed pozemkovym tfadem
tykajici se zmeény vécnych prav k pozemkim je rovnéz ovladano nékolika principy, napf.
zahajeni fizeni na zadost, zdsada zapisu vécnych prav, souhlas dotéené osoby se zapisem
prava do pozemkové knihy, princip materialni publicity, zdkonnosti a princip pfednosti.

Pozemkovy ufad zahdji fizeni o zadpisu/vymazu V pozemkové knize na zadkladé
zadosti. V nékterych piipadech mize byt Zadost nahrazena Zadosti soudu nebo jiného
ifadu (§ 38 GBO). Zadost miize podat ten, jehoZ pravo ma byt zapisem dotéeno, nebo ten,
V jehoz prospéch ma byt pravo nove zapsano (§ 13 odst. 2 BGO). Piesny Cas, kdy zadost
pfisla na pozemkovy ufad, musi byt zaznamenan na zadosti. Zadost mize byt podana
i prostiednictvim pravniho zastupce, pficemz plnd moc nema predepsanou formu. Pouze
pokud je pro zapis vyzadovano svoleni musi mit plna moc nalezitosti § 29 BGO, coz
znamena, ze je nutno jeji udéleni prokazat verejnou listinou. Vyjimku predstavuji notafi.
Ovétoval-1i notat smlouvu pro zapis do pozemkové knihy, predpoklada § 15 odst. 2 GBO
jeho zmocnéni od smluvnich stran i pro podani Zadosti.

Zadosti se stejné jako v piipadé naseho katastru nemovitosti vyfizuji v poradi,
Vv jakém byly pftijaty. Pozemkovy ufad zkouma pouze to, zda jsou splnény podminky § 19
GBO ohledné¢ prohlaseni. Ostatni namitky proti pravu, které nevzniklo, nebo namitkdm
majicim za nasledek zanik prava, ma pozemkovy tfad pouze zohlednit, pokud k nim ma
konkrétni divody, K jejich zjistovani z vlastni iniciativy neni povinen. Pokud jsou splnény
vSechny zdkonem dané predpoklady, pozemkovy ufad zapis provede, jinak je Zadost
odmitnuta. Pokud lze nedostatky odstranit, poskytne pozemkovy ufad Zadateli urCitou
Ihtitu k doplnéni potiebnych dokladt (§ 18 odst. 1 BGO). Odmitnuti Zadosti ma za
nasledek ztratu potfadi Zadosti, zatimco pokud Ize Zadost doplnit, pofadi zlstava
zachovano. Pokud vSak Zadost neni ve stanovené lhité doplnéna, pozemkovy ufad ji
rovnéz odmitne. Proti rozhodnuti pozemkového ufadu lze podat v souladu s ustanovenim
§ 71 odst. 1 GBO stiznost. Stiznost neni pfipustnd proti rozhodnuti o povoleni zapisu.
V piipad¢ stiznosti je mozné se pouze domahat, aby pozemkovy ufad zapsal poznamku

spornosti, nebo provedl vymaz zapsaného prava.
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Pozemkovéd kniha v Némecku je stejné¢ jako na$§ katastr nemovitosti nadana
materidlni publicitou. Pozemkova kniha dokumentuje vécnépravni vztahy, nebot’ se do ni
zapisuji vlastnické vztahy, omezeni vécnych prav, ur¢it¢ omezeni s nakladanim
S nemovitymi vécmi (napf. poznamka o insolvenci) a relativni zdkazy zcizeni. Aby zapisy
v pozemkové knize odpovidaly faktickému stavu, je podminkou provedeni zapisu
existence pravniho vztahu. Konstitutivnim zapisem v pozemkové knize je pouze dédéni*®.
Vzhledem Kk spolehlivosti udajuo pozemkové knihy jsou pravni vztahy Vv ni zapsané
povazovany za nesporné. Navic plati zdkonna vyvratitelnd domnénka ustanoveni § 891
odst. 1 BGB, ze kdo ma v pozemkové knize zapsano vécné pravo, tak mu toto pravo
ptislusi. Soucasné plati rovnéz vyvratitelna zakonna domnénka, ze je-li v do pozemkové
knihy zapsané pravo smazdno, ma se za to, Ze toto pravo jiZ neexistuje.

Pro davéryhodnost pozemkové knihy je rovnéz dulezita zésada priority, kterd je
upravena V ustanoveni § 879 BGB, tj. pozd¢jsi dispozice s véci nemuze ohrozovat
dispozice diivejsi. Pfednost ma vzdy pravo zapsané diive, pokud existuje pravo v riznych
oddilech listu vlastnictvi, které bylo zapsano ve stejny den, mé se za to, Ze jejich poradi je
stejné (§ 897 odst. 1 BGB). Jakékoli odlisnosti tykajici se pofadi prav musi byt zapsany
v pozemkové knize (§ 897 odst. 3 BGB). Zakon vyslovné pocita s moznosti nasledné
zmény pofadi, toto je vyjadieno v § 880 odst. 1 BGB. K zméné potadi je tieba souhlasu
toho, jehoz pravo bude na ,,hor$im* misté i toho, ktery ma nastoupit se svym pravem do
vyhodnéjSiho postaveni, a samoziejmé provedeni nasledné zmeény zapisu v pozemkové

knize®’

. Zajimavosti je, Ze je-li pravo po zméné€ v hor§im postaveni zruSeno na zdkladé
zakona, pravo, které ziskalo zménou vyhodnéjsi pozici, se vraci na své ptivodni misto.
V ptipadé€ zruSeni prava v hor§im potadi pravnim jednanim, se pozice vyhodnéjsiho prava
neméni. Dojde-li k vymazu prava s vyhodné&jsim pofadim z jakéhokoli divodu, vraci se
pravo ve ,,zhorSeném® potradi na své ptivodni misto®®. Zasada priority je promitnuta
I V ramci Fizeni pred pozemkovym tfadem, nebot’ podle ustanoveni § 17 GBO nemuze byt
pozdéjsi zadost provedena, dokud neni vytizena Zadost predchéazejici.

Institutem, ktery nas pravni fad nezna je tzv. predbézny zapis do pozemkové knihy

(Vormerkung) dle § 883 BGB. Jde o situaci, kdy vlastnik pozemku uzaviel s kupujicim

%% Ppodrobngji k tomuto viz BREHM, Wolfgang a Christian BERGER. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr

Siebeck, 2000. Mohr Lehrbuch, str. 176.

Viz. § 880 odst. 2 BGB, pti¢emz prava kterych se zména potadi netyka, nejsou ,,vyménou* pofadi nijak

dotcena.

258 \/ podrobnostech k tomuto BAUMBERGER, Georg a Herbert ROTH. Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch: ErbbauVO, WEG. Miinchen: Beck, 2003, str. 1526.
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kupni smlouvu, ale ohledn¢ té nebyla zatim poddna Zadost na pozemkovy ufad na jeji
zapis. Jedna se tedy pouze o0 smluvni zavazek, vlastnik pozemku mulze pozemek
Vv mezidobi pievést na nékoho dalSiho a pivodni kupujici ma pouze pravo na nahradu
Skody. Piedbézny zapis piredstavuje zajisténi osobniho zavazku. Piedbézny zéapis muze
vznikat jak na zakladé smlouvy, tak na zakladé zakona. VyZzaduje se K nému svoleni
dotceného a zapis tohoto predbézného zapisu v pozemkové knize. Je tfeba mit na paméti,
ze predbézny zéapis predstavuje pouze akcesoricky zavazek, a proto ho nelze prevadét
samostatné, ale pouze se smlouvou, jejiz realizaci ma zajistovat. Predbézny zapis pak
zpusobuje relativni neplatnost ptipadné dalsi smlouvy, pokud bude jako vlastnik pozemku
zapsan nékdo treti a nikoli pivodni kupujici. Pivodni kupujici navic ziskdvd moznost
pozadovat po tieti osobé& svoleni Kk zapisu sebe jako vlastnika dle ustanoveni § 888 odst.
1 BGB. Piedbézny zapis je u€inny pouze v piipadé, Ze je ucinny néarok z vécnépravni
smlouvy, na jejimz zakladé¢ by do pozemkové knihy mohla byt zapsina zména.
Disponuje-li povinny z ptedbézného zapisu (prodavajici) namitkou, kterda ma za nasledek
vylou€eni ndroku plynouciho z pfedbéZzného zéapisu, mad mozZnost pozadovat vymaz
pfedbézného zapisu z pozemkové knihy. PredbéZzného zapisu se mlze opravnény vzdat,
ato jednostrannym prohlaSenim, které je tieba nasledné oznamit pozemkovému uradu.
Nérok z ptedbézného zépisu mize byt dle § 887 BGB za urcitych podminek vyloucen
I Uneznamého vétitele.

Obecné jsou pravni jednani zpiisobild pouze v ptipad¢, Ze je ¢inni opravnény, ale
pravni fad poskytuje ochranu za situace, kdy nékdo ziska pozemek od neopravnéného.
Materialni publicita pozemkové knihy je upravena v ustanoveni § 892 BGB, ktery stanovi,
ze ve prospéch toho, kdo ziska pozemek, plati udaje v pozemkové knize jako spravné.
Je tak vyjadfena zasada, ze udaje v pozemkové knize jsou spravné a uplné. K materialni
publicité¢ vSak musi byt splnéna jesté dobra vira nabyvatele, kterd je vyloucena, je-li
Vv pozemkové knize zapsana poznamka spornosti ohledné¢ zapisu, nebo nespravny zapis
V pozemkové knize je nabyvateli znam.

Shodné s nasi pravni Gpravou je iV némecké dana moznost domahat se opravy
nespravného zéapisu v pozemkové knize Zalobou a to konkrétné dle ustanoveni § 894 BGB.
Opravnény se muze rovnéz domahat opravy nespravného zapisu na zaklad¢ fizeni
u pozemkového ufadu (§ 21 GBO), ale k tomu potiebuje v souladu s § 19 GBO souhlas
zapsané osoby, je-li souhlas udélen, provede pozemkovy ufad opravu vV pozemkové knize.
Dalsi moznosti domoci se opravy nespravného zapisu v pozemkové knize je postup dle

ustanoveni § 22 GBO, kdy neni souhlas zapsané osoby tieba, ale pfedpokladem vsak je,
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aby nespravnost zapisu bylo mozné prokazat notaisky ovéfenou nebo vetejnou listinou.
Je-li oprava mozna dle § 22 GBO, méa tento postup piednost pied zalobou dle § 894
BGB*°. Nejde 0 nespravny zapis, pokud se jedna Cisté 0 pravopisnou chybu, nepiesny
nebo nejasny zapis ¢i nepiipustny zapis. Na tyto situace se nevztahuje oprava postupem dle
§ 894 BGB. V ptfipadé, Ze je podana zaloba ve smyslu § 894 BGB, muze byt do
pozemkové knihy zapsdna nadmitka proti spravnosti zapisu v pozemkové knize. Narok na
opravu nespravného zapisu Vv pozemkové knize nepodléhd promléeni v souladu s § 896
BGB. Ptesto po uplynuti vydrzeci doby narok na opravu nespravného zapisu ve prospéch
nového vlastnika ustoupi vefejnému zajmu spocivajicimu v souladu stavu pravniho a stavu
faktického.

Dal§im nastrojem pro udrZzovani spravnosti udaji v pozemkové knize je namitka
proti spravnosti pozemkové knihy. Vzhledem k tomu, Ze soudni fizeni pti Zalobé o napravu
pozemkové knihy v souladu s § 894 BGB muze néjakou dobu trvat, je moznost podat
namitku proti spravnosti pozemkové knihy, kterd ma za nasledek vylouceni domnénky
spravnosti udajii pozemkové knihy. Tato ndmitka nebrani naklddani s nemovitymi vécmi,
ale nabyvatel na sebe bere riziko, Ze jeho nabyti vlastnického pradva k nemovitosti mize
byt v budoucnu zpochybnéno. Obdobné u nas funguje poznamka spornosti dle § 895 OZ.
Domnénka spravnosti pozemkové knihy bude vyloucena samoziejmé pouze v piipade, ze
se namitka proti spravnosti pozemkové knihy prokéze jako diivodna.

Je-li s pozemkem véc pevné spojena, ztraci tato véc svou samostatnost a stane se
soucasti pozemku. Toto pravidlo vyplyva jiz z ustanoveni § 93 BGB a ustanoveni § 946
BGB jasn¢ stanovuje, ze se vlastnické pravo vlastnika pozemku rozsifi ina pivodné
samostatnou movitou véc, dojde-li K jejimu pevnému spojeni s pozemkem. Rozsifeni
vlastnického prava ve prospéch vlastnika pozemku je nezavislé na cené pozemku
a ptvodné samostatné movité véci. Kdo takovymto zplsobem ztrati vlastnické pravo
k movité véci, mize po vlastnikovi pozemku pozadovat tthradu v penézich dle pravidel pro
vydani bezdiivodné obohaceni v souladu s § 951 odst. 1 BGB. Vlastnik movité véci naopak
neni opravnén pozadovat navraceni v predesly stav. Diky spojeni movité véci s pozemkem,
dojde i k zaniku ptipadnych prav vaznoucich na piivodné samostatné véci movité (§ 949

BGB), ale naopak prava vaznouci na pozemku se roz$iti 1 na pivodné samostatnou véc.

9 Viz BREHM, Wolfgang a Christian BERGER. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr Siebeck, 2000. Mohr
Lehrbuch, str. 183.
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Stejné jako v nasi pravni Gpraveé plody oddélené od véci zlstavaji ve vlastnictvi
vlastnika véci (pozemku), neni-li v zakon¢ stanoveno néco jiného (§ 953 BGB). Vyjimkou
je napft. ptimy drzitel.

Shodné¢ jako naSe pravni Uprava zna i ta némecka institut predkupniho prava, které
muze mit povahu vécného i pouze zdvazkového prava. Vécné predkupni pravo musi byt
zapsano v pozemkové knize. Predkupni pravo se mulze vztahovat ina prislusenstvi
pozemku, které je s nim prodavano. Piedkupni pravo neni mozné ziidit pouze k ideadlnimu
podilu na pozemku, je-li tento pozemek ve vlastnictvi pouze jedné osoby (§ 1095 BGB).
Obdobné to plati, pokud mé n¢kdo idedlni podil na pozemku, nemize zatizit predkupni
pravem pouze &ast svého podilu?®. Principialng plati predkupni pravo pouze pro piipad
prodeje pozemku vlastnikem pozemku (povinnym z ptedkupniho prava) nebo jeho
dédicem, ale smluvni strany ho samoziejmé svou dohodou mohou rozsifit na vice ptipadu.
Uplatnéni ptedkupniho prava nelze vyuzit v ptipadé, kdy pozemek bude darovan,
v takovém pripadé nelze predkupni pravo uplatnit.”®* Na jednom pozemku miize vaznout
vice ptedkupnich prav, v takovém piipad¢ se pak uplatituji v pofadi, v jakém byla zapsana
do pozemkové knihyzez.

Pokud dojde k ptevodu pozemku, na némz vazne ptredkupni pravo, opravnény
z tohoto predkupniho prava muze ve lhuté dvou mésict, neni-li dohodou stran stanovena
jind lhita, sdélit povinnému z predkupniho prava (prodévajicimu), ze své ptedkupni pravo
hodla vykonat. Povinny z pfedkupniho prava je nasledné¢ povinen bezodkladné sdélit
opravnénému obsah pfevodni smlouvy s tfeti osobou. ProtoZe opravnény z predkupniho
prava, V piipadé€ jeho vykonani musi uzavfit prevodni smlouvu za stejnych podminek, jako
byla uzaviena mezi povinnym z piedkupniho prava (prodavajicim) a tfeti osobou. Sdéleni
opravnéného o vykovani ptedkupniho prava neni podminéno zadnou formou v souladu
s ustanovenim § 464 BGB. Bylo-li navic soucasti pfevodni smlouvy ing&jaké vedlejsi
protiplnéni, které neni opravnény z piedkupniho prava schopen poskytnout, musi byt jeho
hodnotu dle § 466 BGB nahrazena v penézich. Neni-li mozné hodnotu protiplnéni ocenit
Vv penézich, je vykon pfedkupniho prava vylou€en. Vztahovalo-li se predkupni pravo pouze

na nékteré pozemky, za které zaplatil kupujici jednotnou kupni cenu, je opravnény

20 QUACK, Friedrich. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 3. Aufl. Miinchen: Beck,
1997, str. 1511.

1 Viz BREHM, Wolfgang a Christian BERGER. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr Siebeck, 2000. Mohr
Lehrbuch, str. 183.

262 QUACK, Friedrich. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 3. Aufl. Miinchen: Beck,
1997, str. 1502.
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z predkupniho prava povinen zaplatit pouze pomérnou c¢ast celkové kupni ceny. Ale
povinny z pfedkupniho prava muze dle ustanoveni § 467 BGB pozadovat, aby se
predkupni pravo rozsifilo ina ostatni véci z prodeje, jejichz odd€leni by bylo pro
povinného nevyhodné. Ptredkupni pravo je vylouceno v piipad€, Ze pozemky, na nichz
pfedkupni pravo vazne, jsou prodavany v ramci insolvencniho fizeni nebo exekuce.
Kupujici miize odmitnout souhlas se zapsanim opravnéného z predkupniho prava jako
vlastnika, dokud mu nebude nahrazena zaplacena kupni cena (§ 1100 BGB). Je-li
opravnény z piredkupniho prava neznamy, mize byt jeho opravnéni pomoci vylu¢ovaciho
fizeni vymazéano z pozemkové knihy za podminky, ze od zapisu ptredkupniho prava
uplynulo 10 let. Pfedkupni pravo v takovém piipadé zanikne na zakladé pravomocného
rozsudku.

Je vhodné piipomenout, Ze mimo smluvniho pfedkupniho prava mize rovnéz
existovat zakonné predkupni pravo, které je nejcastéji nastrojem statni pozemkoveé
politiky?®,

Nabyti vlastnického prava smisenim (948 BGB) a zpracovanim (§950 BGB)
upravuje némecka pravni uprava pouze v souvislosti s movitymi vécmi.

Obdobn¢ jako v nasi pravni upravé némecky obcansky zakonik upravuje ochranu
vlastnického prava. V prvé fad¢ se jedna o narok vlastnika pozadovat vydani véci (§ 985
BGB a nasledujici) a pravo podat pfi ruSeni vlastnického prava tzv. zapuréi zalobu (§ 1004
BGB a nasledujici).

Némeckéd pravni Uprava neobsahuje moznost vyvlastnéni, respektive na trovni
spolkové republiky neexistuje zakon, ktery by tento postup umozioval. Vyvlastnéni, at’ uz
se jim rozumi uplné odnéti vlastnického préava, ¢i pouze jeho omezeni, je upraveno pouze
na urovni jednotlivych spolkovych zemi®®,

Vlastnické pravo k pozemku lze rovnéZ nabyt dédénim. Dédické pravo je upraveno
v § 1922 BGB a nasledujicich. Majetek zemielého prechazi jeho smrti na dédice. Dédi se
na zaklad¢ dédické smlouvy, zavéti a zakona, pri¢emz dédické diivody mohou shodné jako

V nasi pravni upravé plsobit vedle sebe.

263 podrobngji k tomuto viz BAUR Fritz a BAUR F. Jiirgen. Lehrbuch des Sachenrechts. 15. neubearb. Aufl.
Miinchen: Beck, 1989, str. 195.

264 podrobngji k tomuto viz BAUR Fritz a BAUR F. Jiirgen. Lehrbuch des Sachenrechts. 15. neubearb. Aufl.
Miinchen: Beck, 1989, str. 256.
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Zavér

Cilem mé rigorozni prace bylo analyzovat pravni upravu nemovitych véci
anabyvani vlastnického prava k nim sohledem na historicky vyvoj pravni upravy,
zakladni charakteristiku téchto pojmii. Dale provést jejich srovnani s pravni upravou
Spolkové republiky Némecko. Dalsim z cilii této prace bylo poukazat na nejasné a sporné
pasaze v soucasné pravni uprave a provést nastin jednotlivych moznosti vykladu.

Pojem nemovité véci je jednim ze zakladnich institutd upravenych v obéanském
zakoniku. Nemovitd véc je zaroven kliCovym pojmem vlastnického prava. Ackoliv pojem
nemovité véci byl obsazen ve vSech dosavadnich pravnich Gpravach, doslo ve stavajici
platné pravni upravé K znaéné zméné jeho obsahu. VétSina staveb prestala byt samostatnou
nemovitou véci (a stala se pouhou soucasti pozemku), ale na druhou stranu tento pojem
zahrnuje nové instituty jako je pravo stavby, podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urCenim a prava k témto stavbam a pozemkim. Lze tedy shrnout, Ze pravni Gprava
nemovitych véci je v ob¢anském zakoniku urcité obsahlejsi nez v predchozi pravni upravé
0OZ 1964.

Na zékladé provedené analyzy jsem dospéla k zavéru, ze nejproblematictéjsim
institutem Vv soucasné pravni Gpravé nemovitych véci je dle mého nazoru pravo stavby.
Historicky byl tento institut pouzivan v uz§im slova smyslu, nebot’ se mohl tykat pouze
obecnich a cirkevnich pozemkd. Za problematickou povazuji zdkonem ohrani¢enou
maximalni délku prava stavby na 99 let bez moznosti jejiho dal§iho prodlouzeni nad tuto
dobu. Tento staronovy institut obsahuje nékolik dal$ich nejasnych pasazi zejména ohledné
mozného prodlouzeni prava stavby, zaniku prava stavby pied uplynutim doby, na kterou
bylo zfizeno, vazne-li na pravu stavby napf. zastavni pravo. S ohledem na historicky vyvoj
a porovnani zkoumané némecké pravni Gpravy s nasi pravni Gpravou bych de legenda
ferenda navrhovala, aby byl odstranén nelogicky rozpor, Ze pravo stavby mize zatézovat
I vedlejsi pozemek, ktery neni stavbou zastavén. Myslim, Ze bychom se mohli inspirovat
némeckou pravni upravou ohledné zaniku prava stavby pied uplynuti sjednané doby a do
zakona zavést, ze vécna prava vaznouci na pravu stavby slou¢enim stavby s pozemkem
budou po zaniku prava stavby zatéZovat pozemek, jako je tomu u nasich némeckych
sousedi. Dale by stila za tvahu moznost sjednat si nckteré aspekty smlouvy
s vécnépravnimi ucinky, jako to nabizi § 2 ErbbRG v némecké pravni Gpravé. Ze srovnani
pravnich uprav nemovitych véci u nas a v Némecku vyplynulo, Ze jsou si nyni podobnéjsi

nez diive vzhledem k znovu zavedené zasadé superficies solo cedit.
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V druh¢ kapitole jsem chronologicky shrnula pravni Gipravu nabyvani vlastnického
prava K nemovitym vécem v ramci soukromopravnich pravnich kodexi od obecného
zakoniku obc¢anského. Tuto kapitolu jsem do své prace zahrnula zejména s ohledem na to,
7e historicky vyvoj nam 1épe umozni pochopit aktualni pravni upravu i vzhledem k faktu,
ze je do jisté miry inspirovand obecnym zékonikem obcanskym.

V tieti kapitole jsem se postupné zabyvala jednotlivymi druhy nabyvéni
vlastnického prava k nemovitym vécem. Z provedené analyzy mi vyplynulo, ze i tato
oblast pravni upravy je v obCanském zakoniku upravena obsirn€ji nez v predchazejici
pravni Gpravé. Lze shrnout, Ze soucasna pravni uprava nabyvani vlastnického prava je
presngjsi a obsahuje nékolik institutl, které nebyly za piedchozi pravni Upravy vibec
feSeny jako napf. naplavenina, vznik ostrova, mimotadna vydrZeci doba.

Z mého rozboru rovnéz vyplynulo, ze pravni Gprava obcanského zakoniku neni
vzdy kompatibilni s ostatnimi zakony. Jednd se napf. o opuSténi nemovité véci, kdy
obcansky zakonik predpoklada jednostranné pravni jednani, ale vefejnopravni uprava
provedeni vkladu do katastru nemovitosti vyzaduje dvoustranné pravni jednani ve formé
souhlasného prohlaSeni. V tomto ohledu by mélo do budoucna dojit ke sjednoceni pravnich
uprav. Dovoluji si poukazat, Ze v pravni Upravé némecké je jednostranné opusténi
nemovité véci mozné. Obdobnd situace je u vzniku prava stavby rozhodnutim organu
vefejné moci, nebot’ jde o obsoletni Gpravu, vefejnopravnimi piedpisy jako stavebni zakon,
zékon o vyvlastnéni a dalsi specialni zakony tento institut neznaji, a proto ho nelze
prakticky realizovat.

Na druhou stranu lze kladné hodnotit nyné&jsi pravni Gpravu v tom, ze nabyvatel
nemovitych véci za uplatu bude vice chranén pied zpochybnénim svého vlastnického prava
v budoucnu, nebot’ pravni prava nové zahrnuje moznost nabyt za zakonem stanovenym
podminek vlastnické pravo i od osoby neopravnéné, ale zapsané v katastru nemovitosti
jako vlastnik. Pficemz za pravni upravy dle obcanského zakoniku 1964 bylo mozné za
stejnych podminek ziskat pouze drzbu k takovéto nemovité véci.

V zavéru préace jsem provedla nastinéni pravniho rdmce nabyvani nemovitych véci
ve Spolkové republice Némecko. Zaroven jsem ipoukazala na shodné a odlisné rysy
Ceského pravniho ramce nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem s pravni
upravou némeckou. Z provedené komparace jsem vyvodila zavér, ze zkoumané pravni
upravy se zna¢né podobaji a vyznacuji se mnoha shodnymi prvky. Tento zavér je

s ohledem na historické souvislosti obou pravnich Uprav logicky.
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Piehled pouzitych pravnich piedpisi

a) eské pravni piredpisy

Gistavni zakon &. 150/1948 Sb., Ustava Ceskoslovenské republiky
Gstavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod

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

zakon ¢. 95/1871 1. z., 0 zavedeni obecného zékona 0 pozemkovych knihach

zakon ¢. 86/1912 t. z., 0 pravu stavby

zakon ¢. 11/1918 Sb., o ziizeni samostatného statu deskoslovenského

(tzv. recepcni norma)

zakon ¢. 32/1918 Sb., 0 obstaveni velkostatku

zakon ¢. 215/1919 Sh., 0 zabrani velkého majetku pozemkového (zaborovy zakon)

zakon ¢. 318/1919 Sh., 0 zajisténi pudy drobnym pastyiam

zakon ¢. 81/1920 Sb., kterym se vydavaji po rozumu §u 10 zakona ¢. 215/1919 Sh.,
ustanoveni 0 piidélu zabrané pidy a upravuje se pravni pomer ku ptridélené pidé. (zékon
ptidélovy)

zakon €. 166/1920 Sh., 0 tivérové pomoci nabyvatelim pidy (zakon Gvérovy)

zakon ¢. 179/1924 Sb., o zruSeni svérenstvi

zakon ¢. 177/1927 Sh. z. a n., 0 pozemkovém katastru a jeho vedeni

zakon ¢. 93/1931 Sb., kterym se méni a dopliyji piedpisy 0 pravnim poméru K ptidélené
pudé (maly zékon ptidélovy)

dekret presidenta republiky ¢. 12/1945 Sh., o konfiskaci aurychleném rozdéleni

zemédélského majetku Némcu, Mad’arti, jakoz i zradet a neptatel ceského a slovenského

naroda

dekret presidenta republiky ¢. 28/1945 Sbh., o osidleni zemé&délské pudy Némca, Mad’art
a jinych nepratel statu ¢eskymi, slovenskymi a jinymi slovanskymi zeméd¢lci

dekret presidenta republiky ¢. 108/1945 Sb., o konfiskaci neptatelského majetku a Fondech

narodni obnovy
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dekret presidenta republiky ¢. 100/1945 Sbh., 0 znarodnéni dolti a neékterych primyslovych
podniki

dekret presidenta republiky ¢. 101/1945 Sb., 0 znarodnéni nékterych podnikd primyslu
potravinatského

dekret presidenta republiky ¢. 102/1945 Sb., 0 znarodnéni akciovych bank

dekret presidenta republiky ¢. 103/1945 Sb., 0 znarodnéni soukromych pojistoven

zakon ¢. 195/1946 Sh., 0 pouzivatelnosti piedpist z doby nesvobody

W

zakon ¢. 31/1947 Sb. o nékterych zasadach pii rozdélovani neptatelského majetku,
konfiskovaného podle dekretu presidenta republiky ze dne 25. fijna 1945, ¢. 108 Sh.,

0 konfiskaci neptatelského majetku a Fondech narodni obnovy

zakon ¢. 88/1947Sh., 0 pravu stavby

zakon ¢. 142/1947 Sh., 0 revisi prvni pozemkové reformy

zakon ¢ 46/1948 Sh., 0 nové pozemkové reformé (trvalé tpravé vlastnictvi kK zemédélské
a lesni pud¢)

zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik

zakon ¢. 65/1951 Sh., 0 pfevodech nemovitosti a 0 pronajmech zeméd¢lské a lesni pudy
zakon ¢. 49/1959 Sbh., 0 jednotnych zeméd¢lskych druzstvech

zakon €. 36/1960 Sb., 0 izemnim ¢&lenéni statu

zakon ¢. 141/1961 Sh., 0 trestnim fizeni soudnim (trestni fad)

zakon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad

zékon ¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezinarodnim obchodnim styku (zakonik

mezinarodniho obchodu)

zakon ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti

zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

zakon ¢. 122/1975 Sb., o zeméd¢€lském druzstevnictvi

zékon ¢&. 172/1991 Sb., 0 pfechodu n&kterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi

obci

zakon €. 229/1991 Sb., oupravé vlastnickych vztaht Kk pudé ajinému zemeédélskému
majetku (zékon 0 pad¢)

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
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zakon €. 114/1992 Sh., 0 ochrané ptirody a krajiny

zakon ¢. 256/1992 Sh., 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
zakon &. 344/1992 Sb., 0 katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon)

zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n€které spoluvlastnické vztahy K budovam
a n¢které vlastnické vztahy Kk bytim anebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony
(zékon 0 vlastnictvi byti)

zakon ¢. 13/1997 Sh., 0 pozemnich komunikacich

zakon ¢. 44/1998 Sbh., 0 ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon)

zékon ¢&. 222/1999 Sb. 0 zajistovani obrany Ceské republiky

zakon ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském, 0 pravech souvisejicich S pravem autorskym
a 0 zmeéné nékterych zédkont (autorsky zakon)

zakona €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikéani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zékonii (energeticky zakon)

zakon ¢. 120/2001 Sb., o0 soudnich exekutorech aexekuéni Cinnosti (exekuéni fad)
a 0 zmén¢ dalsich zakont

zakon ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich ptirodnich mineralnich
vod, pfirodnich 1écebnych laznich a lazenskych mistech a 0 zméné nekterych souvisejicich
zakont (lazensky zakon)

zakona €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich

zakon ¢. 254/2001 Sh., 0 vodach a 0 zméné nékterych zakont (vodni zakon)

v

zékon ¢. 132/2002 Sh., o pozemkovych tpravach apozemkovych ufadech a0 zméné
zédkona ¢. 229/1991 Sh., o tpravé vlastnickych vztahti k pidé ajinému zemédélskému
majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad

zakon ¢. 634/2004 Sh., 0 spravnich poplatcich

zakon ¢. 183/2006 Sh., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

W

zakon ¢. 184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke

stavbé (zakon 0 vyvlastnéni)
zakon ¢.40/2009 Sb., trestni zakonik
zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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zakon ¢ 428/2012 Sb., 0 majetkovém vyrovnani S cirkvemi a nabozenskymi spole¢nostmi
a 0 zmén€ nékterych zakoni (zdkon 0 majetkovém vyrovnani S cirkvemi a nabozenskymi

spolecnostmi)

zakon ¢. 256/2013 Sh., 0 katastru nemovitosti

zakon ¢. 292/2013 Sb., 0 zvlastnich fizenich soudnich

zékona €. 297/2016 Sb., o sluzbach vytvarejicich divéru pro elektronické transakce

zékon ¢. 460/2016 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, a dalsi

souvisejici zdkony

vladni nafizeni ¢. 218/1938 Sb., o pfechodném obmezeni zcizeni a propachtovani urcitych

druht nemovitosti

vladni nafizeni ¢. 443/1941 Sb., kterym se opétovné prodluzuji a ¢astecné méni ncktera

opatieni o zcizeni, propachtovani a nabyvani nemovitosti

vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

b) némecké pravni predpisy

Grundgesetz fiir Bundesrepublik Deutschland (zakladni zakon Némecké spolkové
republiky) ze dne 24. 5. 1949

Biirgerliches Gesetzbuch (ob¢ansky zakonik) ze dne 18. 8. 1896
Grundbuchordnung (zakon 0 pozemkovych knihach) ze dne 24. 3. 1897
Erbbaurechtsgesetz (zakon 0 dédi¢ném pravu stavby) ze dne 15. 1. 1919
Luftverkehrsgesetz (zakon o letecké dopravé) ze dne 1. 8. 1922

Wohnungseigentumsgesetz (zakon 0 vlastnictvi bytti) ze dne 15. 3. 1951 Bundesberggesetz
(spolkovy horni zakon) ze dne 13. 8. 1980

Gesetz liber das Verfahren in Familiensachen und in den Angelegenheiten der freiwilligen
Gerichtsbarkeit (zakon o fizenich ve vécech rodinnych ave vécech dobrovolné soudni

pravomoci) ze dne 17. 12. 2008

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) (vodni zakon pro
domacnosti) ze dne 31. 7. 2009
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Abstrakt

Tato prace se zabyva problematikou pojmu nemovité véci a nabyvani vlastnického
prava k nim. Hlavnim cilem je podrobné analyzovat a zhodnotit pravni upravu nemovité
véci a nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem v ramci pravniho fadu Ceské
republiky. Jednim z dil¢ich cilii je 1 srovnani nasi pravni Gpravy S pravni pravou Spolkové
republiky Némecko. Rigordzni prace je systematicky fazena do Ctyt kapitol, které jsou dale
¢lenény do dalSich podkapitol pro lepsi piechlednost.

Prvni kapitola obsahuje charakteristiku a historicky vyvoj pojmu nemovité véci
véetné srovnani tohoto pojmu S pravni Gpravou némeckou. Druha kapitola zahrnuje
chronologicky historicky vyvoj nabyvani vlastnického prava v ramci obcanskopravnich
kodexii od obecného zakoniku obcanského. Jadrem prace je tieti kapitola, kterd se zabyva
nabyvéanim vlastnického prava v soucasné pravni upraveé. Tato kapitola postupné rozebira
jednotlivé zptisoby nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem. Ctvrta kapitola
srovnava nasi pravni Upravu nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem s pravni
upravou némeckou, diiraz je kladen na popis shodnych a odlisnych znakii obou pravnich
uprav.

Klic¢ova slova:

nemovita véc, vlastnické pravo, nabyvani vlastnického prava
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Zusammenfassung

Diese Arbeit beschiftigt sich mit dem Begriff von den unbeweglichen Sachen und
mit dem Erwerb des Eigentums von den unbeweglichen Sachen. Das Ziel der Arbeit ist die
Analyse und die Bewertung von diesen Begriffen in der zustdndigen gesetzlichen
Rechtsregelung und die Vergleichung von diesen Begriffen mit der Rechtsregelung in der
Bundesrepublik Deutschland.

In dem ersten Kapitel wird die historische Entwickelung von dem Begriff der
unbeweglichen Sachen beschreibt. Dann folgt die aktuelle gesetzliche Rechtsregelung von
Immobilen in dem tschechischen Recht. Im Laufe des Kapitels bemiihe ich mich auf die
aktuelle Rechtsprechung zu dem Thema Immobilien aufmerksam zu machen. Im Rahmen
dieser Kapitel beschreibe ich auch die problematische Aspekte der gesetzlichen Regelung
und ich schlage die moglichen Losungen vor. Am Ende dieses Kapitel wird die deutsche
Rechtsregelung zu diesem Thema vergleicht. Ich mache aufmerksam vor allem auf die
tibereinstimmende und unterschiedliche Elementen von beiden Rechtsprechungen.

Das zweite Kapitel beschéftigt sich mit der historischen Entwicklung von dem
Erwerb der unbeweglichen Sachen in der tschechischen Rechtsregelung. Ich habe
chronologisch beschreibt die einzelnen biirgerlichen Gesetzbiicher von dem allgemeinen
Biirgerlichen Gesetzbuch von dem Jahr 1811 bis zu dem Biirgerlichen Gesetzbuch aus dem
Jahr 1964.

Der Kern der Arbeit ist das dritte Kapitel, die die aktuelle Rechtsregelung zu dem
Begriff des Erwerbs von unbeweglichen Sachen enthilt. Diese Kapitel beschreibt die
einzelne Weise des Erwerbs von unbeweglichen Sachen. Ich weise auf die Anderungen zu
der vorherigen gesetzlichen Rechtsregelung und die weiter anwendbare Rechtsprechung zu
diesem Thema zu den vorherigen biirgerlichen Gesetzbiichern hin. Ich mache aufmerksam
auf die Zusammenhinge mit den anderen Gesetzten und vor allem auf die Inkompatibilitit
der Regelung in dem Biirgerlichen Gesetzbuch mit den anderen Gesetzen. Ich bemiihe
mich die Vorschldge fiir de lege ferenda vorzulegen.

Das vierte und letze Kapitel befasst sich mit der Rechtsregelung des Erwerbs von
Immobilien in der Bundesrepublik Deutschland. Ich lege Nachdruck auf die dhnlichen und
unterschiedlichen Merkmale von beiden Rechtsregelungen. Aus dem Vergleich von beiden
Rechtsregelungen ergibt sich die Ahnlichkeit von beiden Regelungen, trotzdem gibt es in
beiden Rechtsregelungen einige Unterschiede.
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Ownership acquisition of immovable thing
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Abstract

This thesis is concerned with the theme of characteristic of immovable thing and
ownership acquisition of them. The main aim of this thesis is to analyze and appraise
legislation of immovable thing and ownership acquisition of them in Czech legal order.
One of the main aims is to provide a comparison of our legislation and legislation of
Federal Republic of Germany. This thesis is composed of four chapters, which are divided

into relevant sections and subsections for better lucidity.

Chapter One contains characteristic and historical development of the concept of
immovable thing including comparison of this concept with the German legislation.
Chapter Two comprises chronologic historical development of acquisition of property law
within the civil codes from common code of civil. The core of this thesis is chapter three,
which deals with acquisition of property law in present legislation. This chapter gradually
analyses individual way of acquisition of property law to immovable thing. Chapter four
compares our legislation of acquisition of property law to immovable thing with the
German legislation, the accent puts on description of identical and different characteristic

of both legislations.
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