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Seznam pouZzitych zkratek

ABGB Vseobecny zakonik obcansky z roku 1811
C.Civ. Francouzsky obc¢ansky zakonik (Code Civil), ve znéni pozd¢jsich predpisa
KatZ Zékon ¢ 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni

zakon), ve znéni ke dni 31. 12. 2013

NKatZ Zikon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v

platném znéni

NObeZ Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni

ObcZ Zakon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdé¢jsich predpist

Osnova Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937

OZOb¢ Zikon ¢. 946/1811 Sb.z.s., obecny zakonik ob¢ansky, ve znéni k 31. 12.
1950

SOb¢Z Zikon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964

Velka novela Zikon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje obc¢ansky

zakonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1992

ZapPrNe Zikon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem, ve znéni ke dni 31. 12. 2013



Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem zvolil pozemek z pohledu obcanskopravntho a
klicové pravni instituty s nim spojené. Pozemek jako c¢ast zemského povrchu mél, ma i bude mit
vzdy pro lidskou spolecnost zasadni vyznam, odlisny od vyznamu ostatnich véci. Na rozdil od
mnohého, je mnoZstvi zemského povrchu omezeno a nemuze byt, a2 na vyjimky' lidskou
¢innosti dale rozsifovano. Zaroven jde o samotny zaklad pro veskerou lidskou c¢innost, a
s rostoucim poctem obyvatel na Zemi, kteff chtéji uspokojit své potieby, roste i poptavka po
prostoru, kde to bude mozné. To vse zarucuje pozemkum vyjimecné postaveni, které si
jednotlivé staty dobfe uvédomuji a pamatuji na to v soukromopravn{ i vefejnopravni regulaci
vztaht k nim.

Domnivam se, ze zvolené téma je velmi obsahlé a aktualni, k cemuz pfispél po 1. lednu
2014 dlouhodob¢ pfipravovany obcansky zikonik (z. ¢. 89/2012 Sb.). Ten svym rozsahem
predcil vsechny dosavadni soukromopravni kodexy na nasem tzemi, a pfinasi zna¢né mnozstvi
novych institutd, které na$ pravni fad dosud neznal. K tomu zaroven znovuzavadi i nékteré
vyznamné instituty a principy u nas uplatnované do 50. a 60. letech minulého stoleti, nez byly
zamérné odstranény z naseho pravniho systému. S ohledem k tématu tohoto textu se jedna
pfedevsim o zasadu ,superficies solo cedit* (povrch ustupuje pudé) a ji odpovidajici vyjimku ,,pravo
stavby.

Tato prace si klade za cil osvétlit vyvoj pravniho rezimu pozemku jako véci v pravnim
smyslu na uzemi Ceské republiky, a to z pohledu prava obcanského, a predevsim pak rozebrat
relevantni ustanoveni nového obcanského zakoniku v souvislosti se znovuzavedenim
superficialni zasady. Od raného stfedovéku az po soucasnost, zazila pravni Gprava pozemku a
staveb, jejich vzajemny vztah a moznost majetkovych dispozic s nimi, mnoho zmén. Celou tuto
evoluci jednoho z nejdulezitéjsich pfedmétt obcanskopravnich vztahtt bych rad pojal v jeji
absolutn{ $ifi, avSak to je s ohledem na mozny rozsah této price nemozné, pokud by se tak
nemclo stat na ukor kvality. Proto nebude zminéna napiiklad problematika najmu a pachtu, ktera
by sama o sobé¢ vystacila na samostatnou praci.

Podklady, ze kterych jsem pfi tvorbé tohoto dila cerpal, tvofily predevsim pravni predpisy
v odpovidajicich znénich, duvodové zpravy, ucebnice pravni historie, obcanského a

pozemkového prava, véetné relevantnich komentatt a judikatura Nejvyssiho soudu. Pro kapitoly

! Napt. nizozemské projekty vysusovani vodnich ploch ¢i vytvareni umeéljch ostrova ve Spojenych arabskych
emiratech.



vénujici se soucasné uprave, jsem také pouzil velké mnozstvi odbornych clankd, a to i v
elektronické podobé. Cely seznam se nachazi na konci prace.

Co se tyce clenéni prace, ta je rozdélena na tfi hlavni kapitoly, pficemz dominuji prvni
dve. Cela problematika je v podkapitolach postupné odhalovana na zakladé hlediska ¢asového, a
¢tenaf se tak popofadé¢, srozumitelnym a systematickym vykladem dozvi o charakteristickém
pojeti pozemku a o zakladnich obcanskopravnich institutech s nim souvisejicich v kazdém z
obdobi.

Kapitola prvni je vénovana historickému vyvoji, a provadi ctenafe skrze obdobi fimského
prava, které svou uctyhodnou a nad¢asovou upravou vécenych prav, ovliviwuje 1 po vice nez 2000
letech soucasné pravn{ systémy. Nasleduje jiz jen Gprava na ceském tzemi, konkrétné od vzniku
patrimonialniho statu, pfes obdobi vzniku rakouského obcanského zakoniku a prvni republiky.
Povalec¢ny vyvoj je charakteristicky dvéma obc¢anskymi zakoniky z roku 1950 a 1964. Vyznamnou
zménu ve smeéfovani ceského pravniho systému pfinesly udalosti roku 1989 a nasledné novelizace
obcanského zakoniku z roku 1964. Pravé tomuto obdobf je vénovan $irsi prostor, nebot’ skoncilo
teprve k 31. prosinci 2013, a ma jisté konsekvence do stavu soucasného.

Druha kapitola je stézejni, a snazi se obsahnout zakladni instituty a zmény, jez od 1. ledna
2014, v souvislosti s obc¢anskopravnimi vztahy k pozemkum a stavbam, pfinesl novy obcansky
zakonik. Prace se snazi vysvétlit pojmy jako véc, pozemek, stavba, pifislusenstvi pozemku a
soucast pozemku v rezimu nové upravy. U posledné jmenovaného, pak velkou roli hraje
znovuzavedeni superficidlni zasady a prava stavby. Dals{ podkapitoly jsou vénovany nabyt{ a
omezen{ vlastnického prava k pozemkiam ¢i vécnym pravam k pozemku cizimu.

Zaveérecna kapitola je v souvislosti s mym studijnim pobytem ve Francii vénovana pravé
francouzské soukromopravni upravé pozemku, a to zejména v obcanském zakoniku - Code civil.
Jedna se ale o pouhy exkurz, ktery ma za dkol seznamit Ctenafe se zakladnimi rozdily mezi

ceskym a francouzskym pravem.



1 Pozemek jako véc v pravnim smyslu a jeji historicky vyvoj
Predmétem soukromopravnich vztaha, konkrétné pak vztaht obcanskopravnich jsou
zejména véci v pravnim smyslu.” Ne viak kazda véc z laického ¢i filozofického pohledu je véci ve
smyslu prava. Pro ucely této prace je nezbytné se zaméfit na pojem véci z hlediska prava, tedy tak,
jak je vymezen pravnim fadem. Vyznam a obsah tohoto pojmu nebyly a ani nejsou neménné, a
od dob antického Rima, kde mazeme hledat zéklady dnesniho chapani véci v pravnim smyslu, az
po soucasnou pravni Gpravu nejen v Ceské republice, prosly nejednou zménou. Nemohu se
proto omezit pouze na upravu de lege lata, ale je zcela nezbytné zacit historickym exkurzem, nebot’

dnesni pravni dprava je silné ovlivnéna timto vyvojem.

1.1 Rimské pravo

1.1.1 Pozemek jako véc

Pro fimské pravo je pfizna¢na obdivuhodna kvalita zpracovani vécnych prav. Jedna se o
upravu velmi vysoké urovné, a to dokonce takové, ze tehdejsi pojeti véci neni piili§ vzdalené
tomu dnesnimu.

Teori{ byla primarné véc chapana jako véc hmotna (res corporales). Jedna se tedy o jakési
uzsi vymezeni. Podle néj byl véci hmotny, télesny a ohraniceny celek, ktery mohl byt
samostatnym pfedmétem prav. Soucasné byl véci i nesvobodny ¢lovék — otrok. Vedle toho byly
pravniky rozeznavany 1 véci nehmotné (res incorporales), jejichz podstata spocivala v
majetkovém pravu. >*°

O tom, ze véci v fimském pravu byla véc hmotna, neni pochyb. U véci nehmotné vsak
panuji v odborné literatufe rozpory, s argumentem, ze toto déleni bylo spise vytvorem fimskych
juristd z davodt rozlicnych Zalob (actiones in rem), které sméfovaly bud vaci véci, jakozto
hmotnému pfedmétu nebo viéi prava.’

Zcela zasadni a nejdulezitéjsi pak bylo déleni na véci movité (res mobiles) a véci nemovité

(res immobiles). Zakladnim rozlisovacim kritériem byla moznost s véci pohybovat v prostoru, aniz

2 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti, ZUKLINOVA, Michacla a kol. Obéanské privo hmotné. Svazek 1. Dil proni: Obecnd
&st. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2013. s. 371.

3 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin, SKREJPEK, Michal. Rimské prdvo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 83.

4 SKREJPEK, Michal. Rimské privo a novy obiansky zikonik 1.: Ve a jejich déleni [online]. Vsehrd.cz, 5. 4. 2014[cit. 20.4
2014]. Dostupné na <http://casopis.vsehrd.cz/2014/04/rimske-pravo-a-novy-obcansky-zakonik-i-veci-a-jejich-
deleni/>.

5> REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimske pravo. 2.doplnené vydanie. Bratislava: MANZ, 1997. s. 174.

§ VASECKA, Jan. Ve v pravnim smysiu v historickém pobledn. Brno: Univerzita J. E. Purkyné, 1979. s. 29-30.
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by doslo k naruseni jeji podstaty. Zatimco s movitymi vécmi pohybovat lze, s nemovitymi vécmi
ne.

Toto déleni vsak nebylo z pocatku piilis uplatnovano a bylo fadné zavedeno az za cisafe
Justiniana. Do té doby se v fimském pravu véci uzivalo déleni na tzv. véci mancipaéni (res mancipi)
a vécl nemancipacni (res nec mancipi). Diferencnim kritériem zde byl vyznam konkrétni véci pro
tehdejsi spolecnost, s ¢imz souvisely i rozdilné pravni formy jejich pfevodu. Za véci mancipacni
se pokladaly véci zasadnitho hospodafského vyznamu a dulezZitosti, jez byly dle nékterych autorti
vymezeny taxativné’, aviak ze samotné formulace ustanoveni to pfili§ nevyplyva. Byly jimi
pozemky na italské pude, otroci, domaci zvifata hospodatského vyznamu, a to bud’ taznd, nebo
schopna nést naklad a jako posledni kategorie tzv. polni sluzebnosti, kde nejvyznamnéjsi
sluzebnost{ byla sluzebnost cesty.” Pro pfevod vlastnického prava u takovych véci byla nutna
forma vefejna a slavnostni, ktera existovala ve dvou formach. Typicka byla forma tzv. mancipace,
druhym zptisobem byla injurecesse.”

Veskeré ostatni véci sebevétsi hodnoty (napf. pozemky na neitalské pudé - tzv. provinéni
pozemky) tak byly véci nemancipacni a pro jejich pfevod se nevyzadovala zadna zvlastn{ forma a
uzivalo se tzv. tradice, tedy ujednani (kauza) a nasledné odevzdani tak, Ze nabyvatel ziskal
moznost véc fyzicky ovladat a nakladat s nf jako vlastni."

S postupem casu toto rozliSovani nestacilo postihovat zmény ve spolecnosti, a jak jsem jiz
uvedl, za doby panovani cisafe Justiniana bylo nahrazeno v 6.stol n. l. vhodnéjsim délenim na véci
movité a nemovité v podob¢ blizké té, jak ji zname dnes.

Mezi véci movité se fadily tedy véci, které mohly byt pfemistény bez toho, Ze by doslo
k jejich poskozeni, véetné zvifat a pro fimské pravo tak typickych otrokt. Nemovité véci byly
pozemky — casti zemského povrchu vzniklé ohrani¢enim. Soucasné se zemskym povrchem byly
povazovany za soucast pozemku i prostory kolmo nad pozemkem i pod nim teoreticky do
nekoneéné vzdalenosti, realn¢ do vzdalenosti, kterd mohla byt dosazena a tedy ovladana.
V dasledku, pro fimské pravo charakteristické, pravni zasady ,,superficies solo cedit - povrch
ustupuje pude, se stavaly predméty, jez byly pevné spojeny s pozemkem, soucasti takového
pozemku a nejednalo se o samostatné véci v pravnim smyslu.'? Typicky se jednalo o budovy,

Ve o, . ° sy v 13,1
stromy ¢&i jiné rostliny vyrastajici ze zemé." '

7 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské privo, s. 88.

8 KINCL, Jaromir. Gaius: Ulebnice prava ve ctyfech knihdch. Brno: Masarykova univerzita a nakladatelstvi Doplnék, 1999.
s. 79.

9 VASECKA: Ve v pravnim smysiu. .., s. 49.

10 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské privo, s. 88-89.

' Tamtéz, s. 89

12 Vice k této zasad¢ viz vyklad dale v kapitole 3.5.3.

13 REBRO, BLAHO: Rimske privo, s. 176.
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Pozemky Rimané rozlisovali primarné na pozemky méstské (praedia urbana) a pozemky
polni (praedia rustica), které slouzili k hospodafskym ucelim. Jiné déleni pak spocivalo ve zptsobu
urceni hranic. Z tohoto pohledu se pozemky délily na ty s umélou hranici, vyméfenou ufednimi
zememetici (agri limitati), a ty s hranici pfirozenou, piirodniho ¢i umeélého charakteru jako
kuptikladu cesta (agri arcifini). Dalsi a neméné vyznamné bylo i déleni na pozemky italské a

pozemky provinéni."”

1.1.2 Vlastnické pravo

Jiz fimské pravo rozeznavalo v ramci vécnych prav vlastnické pravo a vécna prava k véci
cizi. Vlastnické pravo, jakozto zakladni kamen spolecnosti chapalo jako vSeobecné, piimé,
vyluéné pravni panstvi nad hmotnou véci. Takovéto vseobecné panstvi umoznovalo vlastnikovi
nakladat s véci dle jeho libosti a projevovalo se zakladnimi opravnénimi vec drzet (ius possidendr),
uzivat (s utendi) jejimz projevem bylo i pravo véc zniCit (ius abutendi), pozivat (ius fruend:) a
nakladat s nf (ius disponendi).'> "

Pokud se zaméfime na vlastnické pravo k vécem nemovitym, tedy pozemkim, je tfeba
zduraznit, ze institut individualnfho vlastnictvi pozemku neexistoval od samého pocatku, nebot’
puvodni ideologie byla takova, ze veskera puda patfila statu (statni vlastnictvi), ktery teprve
pfidéloval (asignoval) pozemky do individualniho vlastnictvi konkrétnim jedincim. Tento proces
byl vsak mozny jen u italskych pozemku, které pak bylo mozné pii splnéni vsech nalezitosti
vlastnit v tzv. kvirtském vlastnictvi — puvodnim a nejkvalitnéjsim vécném pravu, coz bylo ale
umoznéno jen H{mskym obéantm. Takové vlastnictvi bylo mozné chranit reivindikacni Zalobou.
Na druhé strané, provinéni pozemky pfidélovany nebyly a mazeme mluvit o jakémsi provinénim
vlastnictvi, které ale zpocatku nedosahovalo kvalit vlastnictvi kvirtského, zejména pak v oblasti
ochrany takového vlastnictvi. S postupem casu vSak tato uprava nezustala beze zmén a ochrana
provin¢nich pozemkt zanedlouho dosahovala stejné udrovné zejména diky preatorské
publicianské Zalobé."®

U nabyti vlastnického prava u nemovitych véci teorie rozliSuje tzv. nabyti originarni
(pavodni) a nabyt{ derivativni (odvozené). Mezi originarni zptusoby nabyti vlastnického prava
fadime pfedevsim vydrzeni. K vydrzeni bylo ptvodné potieba pouze uzivat pozemek minimalné

dva roky. Nasledné pfibyly i dal$i pozadavky, jako titul a dobra vira. V justinianské dobé pak

4N ASECKA: Ve v prvnim smysiu. ..., s. 49-50.

15 REBRO, BLAHO: Rimske privo, s. 176.

16 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské prdvo, s. 154-155.
17 REBRO, BLAHO: Rimske pravo, s. 203-204.

18 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské privo, s. 158-159.
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doslo i ke zménam vydrzeci doby na deset let pro nemovitosti v pfipadé, ze osoby zily ve stejné
provincii, a dvacet let pokud kazd4 osoba Zila v jiné provincii."”

Dalsim zptsobem ptvodniho nabyti vlastnického prava byla akcese — vznik vlastnictvi
pfirastkem. V okamziku spojeni véci movité s pozemkem se vlastnik pozemku stal 1 vlastnikem
do té doby samostatné véci, nebot’ v piipadé pevného spojeni se zemi se samostatna véc
pfetransformovala do pouhé soucasti pozemku (projev zasady ,,superficies solo cedit”). Jednoduchym
pfikladem mohou byt stromy a rostliny, kdy vlastnictvi vznika okamzikem zapusténi kofene.
Slozitéjsi situace mohla nastat u staveb postavenych z ciziho materialu, kde se vlastnik pozemku
stal vlastnikem stavby, ale soucasné¢ byl jen drzitelem stavebniho materidlu, z kterého byla stavba
postavena. Jinym zpusobem vzniku vlastnického prava je pfirtistek v podobé rozsifeni stavajictho
pozemku. Stat se tak mohlo bud naplaveninou ¢i nanosem a v téchto pfipadech se vlastnik
pozemku stal vlastnikem nové pudy ihned. Jinak tomu bylo u odtrzené pudy, kde pro nabyti
vlastnického prava bylo potieba nejprve vyckat zapusténi kofent rostlin do nové ptady.”?'

Mezi odvozené (derivativni) zpusoby nabyti vlastnického prava patif na prvnim misté
takzvana mancipace. Tato forma se uzivala pro mancipacni véci, které byly svym hospodafskym
vyznamem a hodnotou pro spolec¢nost zcela elementarni. Za acasti péti svédku a tzv. vdgného byla
slavnostné pronasena kupujicim formule a uchopena véc (pozemek symbolizovala hrouda
zeminy). U nemovitosti, konkrétné pak italskych pozemk, jakozto res mancipi nahrazovala tato
vefejna forma i fakt, ze v této dobé¢ neexistovala zadna evidence pozemku, a tak svédectvi
nckolika osob bylo i jakousi zarukou vzniklych vztaht. V prub¢hu vyvoje se z mancipace stal
obecny zpusob jakéhokoli pfevodu vlastnického prava a jejf vyuziti se velmi rozsffilo.”” >

Druhym zptsobem odvozeného nabyti byla injurecesse. Ta nikdy nedosahovala z davodua
pfilisné formalizace takové obliby jako mancipace ¢i tradice. Jednalo se proneseni formule
nabyvatelem, a to pfed soudnim magistratem a za ucasti pfevodce, ktery projevil svij souhlas
pasivitou. Mohla byt pouzita pro pievod jak u véci mancipaénich, tak i vécf nemancipacnich.

Dal$im druhem byla tradice, jejiz podstatu jsem jiz zminil, a jednalo se tedy o neformalni
pfevod vlastnického prava k véci odevzdanim na zakladé pravnitho duvodu (napf. koupé,
darovani). Mohla byt pouzita pro pfevod jak mancipacnich, tak i nemancipacnich véci, ale
zatimco u nemancipaénich véci doslo ke vzniku kvirtského vlastnictvi, u véci mancipacnich

nabyvatel ziskal pouhé preatorské bonitarni vlastnictvi, které bylo fadné chranéno az se

19 Tamtéz, s. 160-170, 175-179.

20 REBRO, BLAHO: Rimske prdvo, s. 213.

21 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rinské privo, s. 180-181.
22 REBRO, BLAHO: Rimske pravo, s. 176.

23 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské prdvo, s. 170-172.
2 Tamtéz, s. 172.
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zavedenim preatorské publicianské Zaloby, ktera poskytovala nabyvateli v zasadé¢ stejné postaveni

jako kvirtskému vlastnfku.”

1.1.3 Vécna prava k véci cizi

Jak jiz bylo vyse uvedeno, fimské pravo vedle vlastnického prava rozeznavalo i vécna
prava k véci cizi a to 1 pfesto, ze tento pojem vznikl mnohem pozdéji a byl tak H{imskym juristim
zcela neznamy. Obsahove vsak nebylo pochyb, Ze fimské servitutes (sluzebnosti) mizeme zafadit
mezi vécna prava k véci cizi. Ty muzeme charakterizovat jako opravnéni subjektu ke zvlastnimu,
obsahové pfesné vymezenému pusobeni na véc, jejimz neni vlastnikem. Rozeznavame nekolik
druht sluzebnosti. Prvni z nich byly pozemkové sluzebnosti. Typické byly sluzebnosti jako pravo
cesty ¢i pruhonu dobytka. Pozdéji se vyvinuly 1 sluzebnosti domovni, které se tykaly staveb na
sousedicich pozemcich, pficemz ¢asto bylo uzivano pravo zapustit do sousedovy zdi ¢i stavby
c¢ast své stavebni konstrukce. Jinou sluzebnosti bylo pravo pozivaci (ususfructus), jehoz podstata
spocivala v uzivani cizi véci a tézby plodu z ni za podminky, Ze nedojde ke zméné podstaty véci a
puvodniho stavu, coz byl povinen zabezpecit pozivatel. Dalsi bylo pravo uzivaci (usus), které
zahrnovalo pravo véc uzivat, ne vSak tézit plody. Uzivatel podle klasickych pravnikt mohl z véci
dokonce i teézit plody, ale jen v rozsahu velmi omezeném pro bezprostfedni potfebu. Pavodné
uzivacim pravem bylo i pravo uzivat byt v cizim domé (habitatio). Nasledné ho pravni teorie
vy¢lenila jako samostatnou sluzebnost.”

I fimské pravo uz znalo vyjimku ze superficialni zasady v podob¢ tzv. superficies (pravo
stavby na cizim pozemku). Jednalo se vécné pravo k véci cizi a mélo podobu dlouhodobého,
dédi¢ného najmu pozemku soucasné s opravnénim postavit na ném stavbu, se kterou mohlo byt
disponovano nezavisle na pozemku. Za to musel superficiar platit vlastniku pozemku pravidelny

plat (solarium).”’

1.2 Pravo na tizemi Ceské republiky do roku 1964

1.2.1 Obdobi patrimonialni a stavovské monarchie
V obdobi stfedovéku dochazelo nejen na nasem tzemi, ale v celé Evropé, v oblasti
vécnych prav k ¢etnym zmeénam, a byla tak v ¢ase velmi rozmanita. Muzeme fici, ze se ¢astecné

recipovalo pravo fimské, a to hlavné v fimskopravaim pojeti véci, a pod vlivem nabozenstvi a

% Tamtéz, s. 172-173, 185.
26 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rinské prdvo, s. 190-197.
27 PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficialni zasada. Pravni roghledy, 2012, ¢. 10, s. 370.
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vyvoje tehdejsi evropské spole¢nosti dochazelo ke vzniku institutd novych, pfevazné se
vztahujicich k pozemktim, které tvofily zéklad tehdejsf agrarni spolecnosti.”

Stejné jako v fimském pravu, tak i nyni byla chapana véc po dlouhou dobu pouze jako véc
hmotnd s hodnotou vyjadfitelnou v penézich. I zde se ale vyskytuji odlisné nazory nékterych
teoretiki pravnich déjin, ktefi tvrdi, Ze véci v té dobé byla chiapana i véc nehmotna, jako
napifklad pravo. S timto nelze zcela nesouhlasit, ale je potfeba zminit, ze pro takové nazirani byl
nutny uréity ¢as a vyvoj spole¢nosti.” Délenf na véci hmotné a nehmotné, a toto uplatiiovani
v praxi se postupné rozmahalo az do 18. stoleti, kdy véci v pravnim smyslu uz byla bézné
chipana i véc nehmotna.”

Déleni na véci movité a nemovité mélo zasadni vyznam, a jednalo se o nejdilezitéjsi druh
rozliSovani véci. Velmi zajimavé se zda puvodni chapani nemovitosti v obdobi patrimonialntho
statu, kde samotny pozemek nebyl nemovitou véci v pravnim smyslu, ale ztstaval v bozi moci.
K nemovitostem nalezely tzv. svrchky a nabytky, coz byly produkty z takového pozemku - dfevo,
plody, sklizen, ale 1 jiné pfedméty jako napt. Sperky, zbrané, dobytek ¢i Saty. Takovéto zvlastni
déleni spocivalo zejména v ryze praktickych divodech, nebot’” pojem nemovitost splyval
s pojmem rodinného jméni. Pozdéji se k vécem nemovitym fadily pozemky a vse, co s nimi bylo
pevné spojeno, jako domy, stromy nebo ploty. V méstském pravu bylo dokonce mozné, aby
budova a pozemek, na kterém budova stoji, byla vlastnéna odlisnymi osobami. Pravdépodobné to
vychazelo z dob, kdy se stavély budovy bez pevného spojeni se zemi a zachovalo se i v dobé
klasickych domi.” %

V otazce vécnych prav, hrila ve stfedovékém pravu velkou roli drzba neboli faktickd moc
nad véci. Drzba pudy se dokonce stala samostatnym vécnym pravem diky zemédélsky zalozené
spole¢nosti, pro kterou uZitky a plody z takové pudy byly principidlnfho vyznamu.”

V raném stfedovéku bylo individualni vlastnictvi pozemku, jak ho znime z fimského
prava néco naprosto ciztho. Od 13. stoleti lze zaznamenat urcité zmény smérem k fimskému
pojeti, zejména pak v pravu méstském. V nejranéj$i dobé byla pida v bozské moci a o padé
neobdé¢lané tak rozhodoval jako nejvyssi obétnik knize. Pada obdé¢lavana se délila mezi rody a
dale mezi velkorodiny, které ji spolecné uzivaly. S postupem casu se jedinym vlastnikem
neobdélané pudy stal panovnik, ktery poskytoval rozlehla tzemi ke kolonizaci slechticim, ktefi

mu za to platili dichody. Jednalo se o tzv. vysluhy a slechtici méli pravo zakladat na takovém

28 VASECKA: Ve v pravnim smysiu. .., s. 53.

2 VASECKA: Vet v pravnim smysiu. .., s. 53-54.

30 BILY, Jit Libor. Prdvni déjiny na iizemi Ceské republiky: vysokoskolskd néebnice. Praha: Linde, 2003. s. 374 -375.
31'Tamtéz, s. 375.

2 VASECKA: Ve v privnim smystu. .., s. 57-58.

3 BILY: Pravni déjiny. .., s. 375-376.
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uzemi vesnice a dale pudu uzivat a tézit z ni plody, ne vsak s pudou disponovat bez souhlasu
panovnika. Ve 13. stoleti se tyto vysluhy staly dédicnymi a tvofily zakladni kdmen feudalntho
vlastnictvi. V této dobé hovoiime o déleném vlastnictvi, kdy Slechtic mél vsechna prava, véetné
prava dispozice s pudou a panovnikovi zustavalo pravo odumrti pro pfipad, ze by slechtic nemel
74dné dédice.™

Vzhledem k vyse popsanému systému vlastnickych vztaht je tak zfejmé, ze pouha drzba
pudy byla bézné vyuzivanym, a da se fici, ze i logickym institutem pro obycejné obyvatelstvo,
vzhledem k zavedené vlastnické hierarchii ve spolc¢enosti. U drzby nemovitosti byl vyznamny
status osoby drzitele, podle kterého se délila drzba na svobodnou a nesvobodnou. Svobodna
drzba byla podminéna svobodnym drzitelem — typicky mést'anem ¢i Slechticem a délila se na
nezavislou svobodnou drzbu, u které nebyla zadna osobni zavislost mezi drzitelem a vlastnikem,
a dale na zavislou svobodnou drzbu, kde jiz osobni zavislost existovala. Casta pak byla tzv.
nesvobodna drzba, pfi které osoby skladaly slib poslusnosti a vérnosti. Nesvobodna drzba se déli
na zakoupenou a nezakoupenou. Zakoupena nesvobodna drzba (ius emyphytenticums) byla, jak
z nazvu plyne zalozena smlouvou, v niz se drzitel zavazoval platit pravidelny poplatek za padu, se
kterou mohl disponovat a mohla byt i pfedmétem dédictvi. Nezakoupena nesvobodna drzba
znamenala pouhé piedan{ pady do wzivani (ius slavienm nebo ins bohemicum).”

V obdobi feudalismu byl cely systém vystavén na tzv. lennich pomérech. Nejvyznamnéjsi
pak byly lenni vztahy k pozemkiam. Muzeme fici, Ze se jednalo o vécné pravo k véci cizi — lenni
drzbu. Podstatou byl vztah mezi lennim panem a lenikem, kterému lenni pan propujcil pudu.
Jednalo se o vztah nejen k pudé, ale i o osobni zavazek vzajemné vérnosti. Lenik mél pravo statek
uzivat a brat z n¢j plody, ke kterym ziskaval vlastnické pravo. Za to poskytoval lennimu panovi
sluzby (napf. vojenské) a odvadél urcitou rentu. Bylo soucasné mozné, aby byla lenikem ptida
dale propujcena dal§im sedlakim. Lenni systém s dobou ztracel na vyznamu, az doslo na ¢eském
1 moravském uzemi v 19. stoleti, konkrétné pak 17. prosince 1862 k jeho zruSeni a nafizeni
prodat veskeré lennf statky za nahradu do vlastnictvi (alodifikace).”

Pokud jde o nemovitosti, je nezbytné se také v kratkosti zminit o jejich evidenci, ktera
prosla bé¢hem nckolika stoleti zasadnimi zménami, které se staly zakladem pro dnesni
pozemkovou evidenci.

Jiz ve 13. stoleti se objevily prvni prostfedky evidence nemovitosti v podobé tzv.
zemskych desek. Do nich se vSak zapisovaly pouze informace o Slechtickém majetku, jejich

pfevody a zatézovani pozemku zastavnimi a jinymi vécnymi pravy. K evidenci poddanskych

34 Tgmgéi, s. 381-383.
3 BILY: Prdvni déjiny. .., s. 377-378.
36 Tamtéz, s. 394-396.
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nemovitost! slouzily az od 16. stoleti tzv. gruntovni knihy. Tyto prostfedky slouzily pouze
k evidenci majetkovych prav, coz byla pouze jedna z funkci. Druhou z funkci bylo pfesné
evidovani rozlohy pro vyméru pozemkovych dani, které tvofily znac¢nou ¢éast statniho rozpoctu.
Pro tento ucel slouzily az do poloviny 17. stoleti velmi nepfesné soupisy pudy. Snaha o
zefektivnén{ vybéru dani vedla ke vzniku evidence znamé jako pozemkové katastry. Prvnim
z nich byla prvni berni rula z roku 1654, ktera platila pro Cechy, a na zakladé které mély dani
podléhat pouze pozemky v drzeni poddanych, ¢emuz odpovidala i dosavadni praxe. Pro Moravu
se uzivala evidence v tzv. lanovych rejstiicich. Zhruba o sto let pozd¢ji doslo k dalsimu
zdokonalen{ evidence novym katastrem oznacovanym jako I. tereziansky katastr z roku 1748, po
ném nasledovaly roku 1757 II. tereziansky katastr a Pansky katastr obsahujici vyméry slechtickych
pozemku. Nasledujici katastr byl vypracovan za Josefa II. vletech 1785 -1789, a proto je
oznacovan jako Novy josefsky katastr. Pfi jeho tvorbé doslo poprvé ke skutecnému vymétfovani
v terénu, a byla zde obsazena jak puda panska, tak i poddanska. Tento katastr vydrzel pouze
chvili a po kratkém navratu k II. terezianskému katastru byl v roce 1792 vytvofen katastr novy, a
to spojenim principt terezianského a josefského katastru, odtud nazev tereziansko — josefsky

katastr.”’

1.2.2 VsSeobecny zakonik obcansky z roku 1811

Vseobecny zakonik obcansky pro veskeré némecké zeme dédicné rakouského mocnafstvi
(Allgemeines  biirgerliches Gesetzbuch  fiir ~die ~ gesammten  Deutschen  Erblinder —der  Osterreichischen
Monarchie, ABGB) byl vyhlasen 1. ¢ervna 1811 a acinnosti nabyl 1. ledna 1812. Tento zakonik se
uzival s vyjimkou uherskych zemi v celém Rakouském cisafstvi, tedy i na dzem{ c¢eském. Diky své
rozsahlosti, nadc¢asovosti, ale 1 udalostem ve 30. a 40 letech, platil na ¢eském tzemi pod nazvem
,,Ceskoslovensky obecny zdkonik obéansky* s nékolika zménami a2z do 31. 12. 1950, kdy byl
nahrazen zakonem ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonfk.”

Zakonik byl silné ovlivnén jak pravem fimskym, tak i Kantovou pfirozenopravni
doktrinou. Toto se projevovalo i v dpravé vécnych prav.”

Definice véci v pravnim smyslu byla obsazena v § 285 OZOb¢, a vymezovala véc jak
negativné — ,,vSe co je od osoby rozdilné®, tak i pozitivné — ,,slouzi k uzivani lidem*.* Tyto

pfedpoklady musely byt splnény kumulativné. Z negativniho vymezeni tak plynulo, ze clovek,

7 DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkovébo priva. 2. vydani. Praha: Eva Rozkotova — IFEC, 2007. s. 104-105.

3 SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Obcanské gdkoniky: kompletni shirka obianskych zékonikd, divodovych 3prav a
dobovych komentarsi. Ostrava: Key Publishing, 2012. s. 15-16.

3 VASECKA: V& v pravnim smysiu. .., s. 67.

40§ 285. Zikon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zakonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravni
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 7. 5. 2014].
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lidské télo samotné, ani pouhé casti lidského téla, dokud nebyly oddéleny (vlasy, zuby, ale i
plomba), nebyly vécmi v pravnim smyslu. Tim se liSilo od klasického fimského pojeti véci, které
pod hmotnou, movitou véc fadilo otroky. Zasahem do takovéto télesné integrity doslo k naruseni
prav osobnostnich, ne prav vécnych. Z pozitivntho vymezeni zase vyplyvala podminka
hospodarské vyuzitelnosti pfedmétu (véci tak neni napf. hrstka popela) a zaroven zde musela byt
moznost slouzit lidem k uzivani a tak napomoci k zachovani lidské existence (véci neni napf.
vzduch, tekouci voda, mraky nebo hvézdy). Posledni podminkou, ktera nebyla obsazena pfimo v
§ 285, je samostatna existence véci.*"*

Rakousky zakonik pod pojmem véc zahrnuje jak véci hmotné, tak véci nehmotné, a toto
$iroké vymezeni je pravym opakem prava némeckého, jak o tom svéd¢i ustanoveni § 90
némeckého obcanského zakoniku z roku 1896, které pod pojmem véc chape jen pfedmét
hmotny.” V § 291 a § 292 OZOb¢ je rozdélenf na véci hmotné a nehmotné explicitné
vyjadieno.” Za véci hmotné jsou poklidany ty, jez lze vnimat smysly, pfitom je podstatné, aby
véc zaujimala urcity prostor nebo byla alespon v ném vnimatelna (hmotnou véci je tak i napf.
elektricka energie, voda nebo plyn v rozvodech). Za nehmotné véci je povazovano vse ostatni a
zakonik k tomu pfifazuje i prava, a to vSechna prava obecné. Mimo to fadime k nehmotnym
vécem i obchodni tajemstvi, obchodn{ povést aj.">*

Zasadni pro tucely této prace je pak déleni na véci movité a nemovité. § 293 OZObc¢
vymezuje movité véci pozitivné: ,, V¢, které beg porusent jejich podstaty s jednobo mista na drubé lze
prendseti, json movité;. .. " Zbytek jsou véci nemovité. V ustanoveni se dile dodava, Ze movité véci,
které jsou na zakladé zakona ¢i vlastnika urceny jako piislusenstvi nemovité véci, se pokladaji za
véci nemovité. Toto rozdélovani mélo velky vyznam napf. pro nabyti ¢i zanik vlastnictvi a ostatné
vs$ech dalsich vécnych prav diky odlisnym rezimtim pro nabyti vlastnictvi pfevodem. U movitosti
se uplatiioval princip tradiéni, u nemovitost{ zase princip intabulaéni.”® Za nemovitosti jsou
primarné povazovany pozemky, rostlinstvo a vestavéné budovy bez ohledu na to, zda jsou ¢i
nejsou zapsany ve vefejnych knihach. K tomu jsou za nemovité véci pokladany i pfedméty, které
jsou zapsany v pozemkové knize jako soucast nemovitosti. Dale pak jsou k vécem nemovitym

pfifazovana i nektera prava jako véci nehmotné. Podminkou byla spojitost s drzbou nemovitosti

W VASECKA: Ve v pravnim smysiu. .., s. 67-68.

42 ROUCEK, Frantiek, SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdir k leskoslovenskéniu obecnémn dkoniku obianskénmn a
obianské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi: Dil 1I. Praha: CODEX Bohemia, s.r.0., 1998. s. 24-25.
B VASECKA: Ve v pravnim smysiu. .., 5. 69.

440§ 291 - 292. Zakon ¢&. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zdkonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravai
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 7. 5. 2014].

 VASECKA: Ve v pravnim smysiu. .., s. 69-70.

4 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k éskoslovenskémmu obecnémn gdkonikn. . ., s. 24-25.

47§ 293. Zikon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zdkonik obiansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravni
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 7. 5. 2014].

48 Viz vyklad dale.
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— stavebni pravo®, redlna bfemena, pozemkové sluzebnosti, honebn{ pravo, rybolov. Na druhé
strané pak budovy, které nebyly soucasti pozemku, byly vécmi movitymi.”">'

Terminologicky vseobecny obcansky zakonik nerozlisuje ve svych ustanovenich mezi
soucasti véci a jejim pfislusenstvim a pouziva pro né souhrnny pojem piislusenstvi (§ 294-297). 1
pfesto je zapotiebi tyto pojmy odligovat, nebot’ jsou obsahové rozdilné.” Za pislusenstvi se v §
294 povazuje: ,,...170, co byvd s vécl trvale spojeno. Jednd se jak o piiristek, tak i o véci vedlejsi, beg nich%
hlavni véci nelze uivati nebo o kterjoh 3ikon nebo viastnik uril, aby se jich troale k hlavni véci uzgivalo.“> Pro
nemovité véci platilo, ze 1 jejich pfislusenstvi se stava véci nemovitou. Tato Uprava byla vedena
snahou zjednodusit pravn{ jednan{ a pfi pfevodech nemovitosti postihnout i veskeré véci, které se
s nemovitosti hospodafsky vyuzivaji. Vse tak bylo naraz pfevedeno zapisem do pozemkové
knihy. Do pfislusenstvi nemovitosti tak spadalo obili, dfivi, sklizené plody, dobytek a nastroje,
jestlize jich bylo potfeba k fadnému provozu hospodatstvi (§ 296). Obsah § 295 zase pfiznava
postaven{ pifslusenstvi Zivym rybam v rybnice a zvéfi v lese — tudiz se jednalo o véci nemovité,
ale jen potud, pokud byla ziva, jinak se staly vécmi movitymi. Za pfislusenstvi, respektive soucast
je pak jesté nutno pokladat obecné i vlastnikovy stroje pevné spojené s jeho pozemkem (§ 297a).
54, 55, 56

Ac zakonik o pojmu soucast véci mldci, je zfejmé, ze ho ve svych ustanovenich obsahuje.
Soucast véci neni samostatnou véci v pravnim smyslu a obecné lIze fici, Zze sleduje v pravnich
vztazich osud véci hlavni. Jako soucast pozemku byly dle § 295 a § 297 pokladany stavby,
soucasti staveb (kotle, zazdéné skiin¢), kolmy prostor nad i pod pozemkem (vyjma nerostu),
stromy, trdva a vie srostlé se zemi.”’ Jako stavby pak bylo mozné chapat nejen budovy, ale i jina
stavebn{ dila do pozemku upevnénd jako napt. ploty, zdi, studny aj. Je tedy zfejmé, Ze se
uplatiiovala zasada ,,superficies solo cedit a vlastnik pozemku tak nabyl vlastnické pravo ke stavbé na
ném postavené, protoze ta se stavala soucasti pozemku. Zaroven ale existovala podminka, ze
stavba musela byt zfizena s umyslem stat tam trvale, jinak se stavba nestavala soucasti pozemku,
ale samostatnou véci. Pfi tom se piihliZzelo k ucelu a okolnostem. Proto se v pfipadech tzv.

superaedifikati — staveb postavenych jen v mezich omezeného prava (uzivactho prava,

4 Pozdéji oznac¢ovano jako pravo stavby - vécné pravo jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem
ciziho pozemku stavbu. Viz vyklad dale v kapitole 3.9.1.

50 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k éeskoslovenskému obecnému gikonikn. .., s. 26-27.

5V VASECKA: Ve v pravnim smystu. .., s. T2.

52 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k éeskosiovenskénmn obecnémn zikonika. .., s. 30.

53§ 294. Zakon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zikonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravni
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 7. 5. 2014].

5 VASECKA: Ve v pravnim smysiu. .., s. 72.

55 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k ieskostovenskémn obecnému gdkonikn. .., s. 34.

56 Zékon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zdkonik obiansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [préavai informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 7. 5. 2014].

57§ 295, § 297. Zakon €. 946/1811 Sb.z.s., Obecny gakonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950, tamtéz.
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pozivaciho prava nebo napf. ndjemcem) pro dobu jeho pozivani (stavby docasné), nejedna o
soucasti pozemku, ale dokonce o samostatné movité véci. Vyjimku z toho pfedstavovalo pravo
stavby, a¢ svym ucelem pouze pfechodné, jednalo se o nemovitou véc a stavba postavena na
zakladé prava stavby byla souéasti takového prava a ne pozemku, na kterém byla postavena. **

V otazce prevodu véci nemovitych je tfeba poznamenat, jak uz bylo napsano vyse, ze
nabyti vlastnictvi pfevodem je nové zalozeno na principu intabulace. O tom hovoii § 431: ,,Ku
prevodu viastnictvi nemovitich véci musi byti nabyvact jednini Zapsino do verejmych knib & tomn urcenych. Tento
Rdpis nazyva se vklad.

K pfevodu nemovitosti je potfeba nejen tzv. #tulus, tedy smlouva o prevodu vlastnictvi,
ale 1 modus, coz je pravé intabulace neboli knihovni zapis u nemovitosti zapsanych, a u
nemovitosti nezapsanych - ulozeni listiny (smlouvy) u soudu. Nabyti vlastnického prava pfitom
splyva a2 s okamzikem zapisu do vefejnych knih.”

Dalsi vyvoj zazila také evidence pozemku, kdyz byl v 19. stolet{ dokonéen tzv. stabiln{
katastr. Ten vedly katastralnf méficské ufady a pysnil se vysokou mirou pfesnosti, kdyz byl nejen
velmi odborné vyméfen, ale i jeho nasledné udrzovani bylo na vysoké urovni. K tomu byl
zajist’ovan i soulad s udaji v pozemkovych knihdch. V roce 1927 byl pfijat zakon ¢. 177/1927 Sb.,
o pozemkovém katastru, na jehoz zakladé byl vytvofen novy pozemkovy katastr. Ten byl nove
stanoven jako vefejny a puvodni ucel katastru — danovy, byl pomalu ménén a katastr byl hojné
vyuzivan i v bézném pravnim styku. Bohuzel udalosti 2. svétové valky vedly k jeho postupnému
upadku, protoze zapsané stavy se po valce vmnoha piipadech lisily od reality a i kvalita

mapovych podkladi znaéné utrpéla.”

1.2.3 Vladni osnova obcanského zakoniku z roku 1937

Spolu se vznikem samostatného ceskoslovenského statu v roce 1918, doslo také
k pfevzet vech pravnich predpist rakousko—uherské monarchie — stalo se tak zakonem zvanym
,»recepeni norma“®>., To vedlo k pravnimu dualismu. V ceskych zemich platilo pravo rakouské,
zatimco na Slovensku a Podkarpatské Rusi platilo pravo uherské. Tento stav byl velmi nevhodny,
a tak zacaly pffpravné price na odstranéni této dvojkolejnosti. V oblasti obcanského prava
zpocatku existovaly snahy o pouhé pfelozeni rakouského obcanského zakoniku, ty byly ale rychle

smeteny ze stolu a zvolena byla cesta vytvofeni nového obcanského kodexu, s platnosti pro celé

58 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k ceskoslovenskému obecnémn gdkonikn. . ., s. 43-44.

59§ 431. Zakon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zikonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravni
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 7. 5. 2014].

60 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k ieskostovenskémn obecnému gdkonikn. . ., s. 504-505.

6t DROBNIK: Ziklady pozemkového priva. s. 105.

62 Zakon ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu ¢eskoslovenského.
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Gzemi Ceskoslovenska. Jako nejvhodnéjsi cesta se jevilo prevzetl podstatné —Easti
ustanoveni ABGB, které méli projit revizi. K tomu se mélo pifihliZzet i k pravu uherskému. Prace
byly zahajeny v roce 1920, ale diky nejednotnym nazorim o podobé nového zakoniku se az do
roku 1937 nepodafilo vypracovat navrh zakona, jez by u odborné vefejnosti obstal. V prub¢hu
roku 1937 byla vladou pfedlozena osnova obcanského zakoniku pod nazvem ,,Vladni navrh
zakona, kterym se vydavava obcansky zakonik® (Osnova). Ani tento navrh nebyl pfijat zcela
kladné a vyhrocena situace kolem blizictho se konfliktu a nasledna valka vedla k tomu, Ze tento
obéansky zakonfk jako vysledek mnohaleté prace nebyl nikdy pfijat.”

Definici véci v § 80: ,, /¢t v pravnim smysiu je vse, co je rozdilné od flovéka a slousi k potiebeé lidi.
bylo vérné pfevzato ustanoveni o véci v pravnim smyslu z Obecného zakoniku obéanského.”

Také pojeti véci hmotnych a nehmotnych v § 82 bylo zachovano, pfestoze v Osnové bylo
pro véci hmotné pouzito definice jiné, zptestwuijict: ,,17¢i hmotné jsou kusy privody podrobitelné lidské
moct (soubory takovych kusi), které maji povabu samostatnych prostiedkii sikojnych. Predpisii o vécech hmotnych
Jest uiti primévend na privodni sily, s kterymi se obchoduje. V'éci nehmotné json zejména prava.

Pojeti véci nemovité bylo od stavajici apravy odlisné: ,,Nemovité véci json pogemky, docasné
stavby (§ 192), priva spojend s viastnictvim nemovitosts, jakoZ i véci a priva, je3 akon problisil za nemovité;
Jiné véci jsou movité.“** Jak je zfejmé, autofi navrhu zaujali opaény piistup oproti OZOb¢ -
nemovité véci do zakona pfimo uvedli, a vécmi movitymi oznacili véci ostatni.

I nadile méla byt zachovana fimska zasada: ,superficies solo cedit”, ktera plyne z § 84: | Csti
pozemku je prostor nad povrchen a pod povichem, vechny stavby na pozembkn, vyjimajic stavby nvedené v § 192
(docasné stavby), a jind dila a vsechno rostlinstvo na ném vzesté. " Také vztah stroje a pozemku ziistal
nedotcen a 1 nadale ma byti stroj soucasti pozemku nebylo-li vlastnikem pozemku prohlaseno, ze
stroj neni jeho vlastnictvim.®® Do Osnovy bylo také zahrnuto pravo stavby.”

Rozdilné bylo ustanoveni § 85 o piislusenstvi véci. To mélo byt nové pojato takto:
W Prisiusenstvi jsou vedlejsi véci viastnikovy u véci hlavni, uréené k tomu, aby se jich s touto véci trvale ugivalo. Zda
nékterd véc je pristisenstvim, o tom v pochybnosti rozhoduje mistni nazor.“ V nasledujicim paragrafu pak

byl demonstrativn{ vycet piislusenstvi hospodéfstvi.71

03 SCHELLE, TAUCHEN: Obéanské zikoniky. .., s. 18-20.

64 § 80. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937. Tn: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit.
8. 5.2014].

65 § 82. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

66 § 83. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

67 § 84. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

68 § 88. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

09§ 241 a nasl. Navrh Obcanského zdkoniku z roku 1937, tamtéz.

70§ 85. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

71§ 86. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.
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V ramci ustanoveni o nabyti vlastnictvi pfirastkem se objevuje i institut pfestavku, ktery je
zaveden 1 v poslednim ceském obcanském zakoniku. Prestavkem je chapana stavba pfesahujici na
ciz{ pozemek malou ¢astf a tato mala ¢ast pozemku pfipada stavebniku prestavku, at’ uz je ¢i neni
v dobré vife o tom, Ze postavil stavbu vyhradné¢ na svém pozemku. Vzdy vsak za nihradu
poskozenému vlastnikovi.”

Lze shrnout, ze ve zbyvajici problematice vécnych prav Osnova vychazela ze stavajici
upravy rakouské a celkové byl navrh obcanského zakoniku na velmi vysoké arovni. Fakt, ze nebyl
bezprosttedné po predloZeni piijat, byl zapti¢inén hlavné diky absenci rodinného prava. Uprava
majetkovych prav si vzala to nejlepsi ze zakoniku rakouského, k tomu autofi pfidali nékolik
dfl¢ich Gprav a vzniklo tak dilo, které se stalo piedlohou pro aktudlni ob¢ansky zédkonfk .

Po skonéeni 2. svétové vilky se v Ceskoslovensku nadale uplatiioval rakousky obéansky
zakonfk. Situace po valce diky konfiskacim nebyla, co se tyce vlastnickych vztaht zrovna idealni.
Na to pfisly udalosti roku 1945 a 1948, kdy s k moci dostala komunisticka strana, ktera se

, . , A 74
rozhodla zavést zcela novy pravni fad.

1.2.4 Stfedni ob&ansky zakonik (1950)

Obcansky zakonik pfijaty jako zakon 141/1950 Sb. (tzv. stfedni kodex) byl logickym
vyusténim politické situace v povéleéném Ceskoslovensku. Po volbach do poslanecké snémovny
vroce 1945, které vyhrali komunisté v cele sKlementem Gottwaldem, a nasledném
komunistickém prevratu z dnora 1948, se razantn¢ zménilo politické sméfovani nasi zemé. To
mélo vyznamny dopad 1 do sféry prava. Tzv. ,,pravnicka dvouletka® znamenala pro pravni fad
dosud nebyvalé zmény, a to zmény v samotnych zkladech.”

Prace na novém obcanském zakoniku zapocaly v zafi 1948 pro tento ucel zfizenym
odborem pro urychlenou kodifikaci prava. Ten dostal svého nazvu a zakon byl pfijat jiz 25. fijna
1950 s a¢innost{ dokonce od 1. ledna 1951, tedy s legisvakanénf dobou pouhych dvou mésici.”

Jak vyplyva z davodové zpravy, hlavnimi pohnutkami této zmény bylo odstranéni
burzoaznich a kapitalistickych pfezitka, které jsou vsilném rozporu s duchem socialistické
spole¢nosti a jeho hospodatstvi. A protoze obcanské pravo je nejblize hospodatské zakladne, je

, o v , 77
nutné jeho pfepracovani.

72§ 183. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

73 Zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

" SCHELLE, TAUCHEN: Obcanské zikoniky.. ., s. 20.

7> Tamtéz, s. 20.

76 Tamtéz, s. 20-21.

77 Diivodovi 3prdva Zikona & 141/ 1950 Sb., obéansky zikonik. PSP CR [online]. 1950 [cit. 8. 5. 2014]. Dostupné na:

<http://psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509 07.htm>.
22


http://psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509_07.htm

Za vzor nové kodifikaci je sovétské socialistické obcanské pravo. Je tfeba dodat, Ze
v tomto piipadé ovlivnéni sovétskym pravem neni zdaleka tak vyrazné jako v dalsich, pozdéjsich
pfedpisech.”

Zasady, na kterych je zakonik vybudovan muzeme shrnout takto: 1.) odstranéni
dvojkolejnosti pravniho fadu, 2.) preference a zvlastni ochrana socialistického vlastnictvi (tzn.
vlastnictvi spolec¢enského), 3.) odstranéni prednosti zajmu jednotlivet pfed zajmy spolecnosti, 4.)
odstranéni déleni pravnich pfedpist na pravo soukromé a vefejné, 5.) zruSeni zvlastniho odvétvi
obchodntho préva, 6.) obéanské pravo, zahrnuje jen tzv. majetkové pravo.”

Prvni vyznamnou zménou byl § 23: |, 177 v pravnin smysiu jsou ovladatelné hmotné predméty a
prirodni sily, které sloni lidské potiebé.™ Pod pojmem véc v pravnim smyslu, tak jiz nebyly
povazovany napf. prava jako véci nehmotné, nebot’ to ,,odporuje lidovému chapani“.*' Tam kde
to ale povaha pravniho vztahu a soucasné povaha prava pfipoustéla, platila pfiméfené ustanoveni
o pravnich pomérech, jejichz pfedmétem jsou véci. A dale, prava k nemovitostem se fidila
ustanovenimi o vécech nemovitych. Bylo tak opusténo dosavadni pojeti a pfijata uzsi koncepce
sovétskd, kdy pojem predmét pravnich vztaht byl $irsf nez pojem véci.*

Zcela vypusténa byla definice véci movité. Ustanoveni § 26 hovofi pouze o véci
nemovité, kam fadime pozemky a stavby, s vyjimkou staveb docasnych.” Z toho lze dovodit, Ze
za véci movité se povazuji vSechny ostatni véci, véetné zminénych docasnych staveb (napf. stavby
na stavenisti, stanky). Blize byl pojem stavba definovan v § 1 wvyhlasky ministerstva o
podrobngéjsich predpisech pro pozemni stavby:

wPozemmi stavba (ddle jen "stavba") je vybudovina a uréena

a) k ugivani jako budova, kolna, vé%, tribuna, nddrs, studné a pod.,

b) & obraniceni ploch (ohrada, plot),

¢) k podchyceni svahii nebo jako jind podpéra (opérnd zed, stogdr a pod.) nebo

d) k dcelrim vytvarnym, dokumentainim nebo upominkovym (pomniky, pamatniky, socha na verejném

prostranstvi a pod.).

8 SCHELLE, TAUCHEN: Obcanské gikoniky.. ., s. 21.

7 SCHELLE, TAUCHEN: Obéanské zdkoniky. .., s. 21-22.

80 § 23. Zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964. In: ASPI [pravai informaénf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 8. 5. 2014].

81 Diivodovi zprdva k § 23 zikona & 141/ 1950 Sb., obéansky zikonik. PSP CR [online]. 1950 [cit. 8. 5. 2014]. Dostupné
na: <http://psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509_10.htm>.

82 ELIAS, Karel a kol. Obéansky zikonik, VVelky akademicky komentdr: 1. svazek. Praha: Linde Praha, a.s.,

2008. s. 468.

83 § 26. Zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 8. 5. 2014].

84§ 1 odst. 1. Vyhlaska ministerstva stavebniho pramyslu o podrobné¢jsich pfedpisech pro pozemni stavby ¢.
709/1950 U. I, ve znéni ke dni 28. 2. 1950. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, as. [cit. 10. 5.
2014).
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Klicovy je pak odklon od superficialni zasady, ktera, jak pravi davodova zprava,
nevyhovuje socialistickému rezimu: ,,Rozuvey JZD a zemédélskon politiku viibec by vsak tato dosavadni
gdsada mobla bridit. Diisledné jeji zachovani by vedlo & tomn, Ze stavby drugstva na soukromé pridé by pripadly
majiteli pridy, stavby na statni pidé stdtn, i kdyg byly porizeny g prostredksi drugstva. Novy charakter trvalych
staveb jako samostatného predmeétu viastnictvi prispéje vedle toho i k dalsimn rozveji osobnibo viastnictvi k
rodinmym domkiim, které si pracujici postavi na poemcich drugstevnich nebo statnich. Proto osnova razi 3dsadu
novou, podle nig stavby nejsou soncdsti pogemku. To md v apéts, Ze viastnické privo ke stavbim se miige
posuzovat cela samostatné beg obledu na viastnické pravo k pozemkn. ™

Ustanoveni tykajici se soucasti pozemku tak zni: , Soucdsti pozembkn je vsechno, co na ném
v3ejde. Stavby nejson soucisti pogemkn. ™ Trvalé stavby jsou tak od p§té samostatné véci nemovité a
jako takové mohou byt ve vlastnictvi 1 jiné osoby, nez vlastnika pozemku. Nejedna se ale o
absolutn{ opusténi fimskopravni zasady, jen o jeji zazeni oproti klasickému rozsahu.

Zachovano zustalo pravo stavby, které bylo jedinym zptasobem, jak zfidit trvalou stavbu
na cizim pozemku, aniz by pfeslo vlastnictvi ke stavbé na vlastnika pozemku. Vyjimku tvofilo
zakonné opravnéni socialistické pravnické osoby, ktera mohla mit vlastni stavbu na pozemku, jez
ji byl odevzdan do trvalého uzivani.”’

Pro nabyti vlastnictvi k nemovitosti pfevodem ze smlouvy se nadale neuplatnoval princip
intabulace. Vlastnické pravo pfechazelo uz samotnou smlouvou, a nasledny zapis do
pozemkovych knih mél jen formu deklaratorni. Stejnou formu mél zapis i u nabyti vlastnického
prava zakonem, kdy se pravni ucinky fidily ucinnosti zdkona, a rovnéz u nabyti vlastnictvi
soudnim rozhodnutim, u né¢hoz se pravni acinky fidily pravni moci.

Ustoupeni od intabula¢niho principu mélo 1 jiny dopad, a to negativni ucinek na uz tak
dost nekvalitni povale¢né tdaje v pozemkovych knihach a pozemkovém katastru, coz jen
urychlilo jejich dpadek. V roce 1956 byla usnesenim vlady zavedena tzv. Jednotna evidence pudy
(JEP).* Ta neslouzila k datiovym tGcelim, ale k planovani narodniho hospodafstvi.*” V souladu
s tehdejsi filozofii bylo klicové faktické uzivani pudy, ne vlastnické pravo k ni, a stejné k tomu
pfistoupila i Jednotna evidence pudy, ktera evidovala pouze informace o faktickém uzivani. Tento

neutésny stav ale netrval piilis dlouho.”

85 Diivodovi zprdva k § 23 zikona & 141/ 1950 Sb., obéansky zikonik. PSP CR [online]. 1950 [cit. 8. 5. 2014]. Dostupné
na: <http://psp.cz/cknih/1948ns/tisky/t0509 08.htm>.

80 § 25. Zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 8. 5. 2014].

87.§ 159 a nasl. Zakon ¢. 141/1950 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964, tamtéz.

88 Usneseni vlady ¢. 192/1956 Sb., o zalozeni jednotné evidence ptdy a jejim udrzovani v souladu se skute¢nym
stavem.

8 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosts. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 1.

9% DROBNIK: Ziklady pozemkového priva, s. 105-106.
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1.3 Pravo na uzemi Ceské republiky od roku 1964 do roku 2013

Béhem nékolika let po nastoleni socialistického rezimu se zacalo poukazovat na to, ze je
tfeba pfepracovat obcansky zakonik, ktery jiz plné neodrazel poméry v tehdejsi socialistické
spole¢nosti, nebot’ byl vytvofen v dob¢, kdy se socialismus teprve upeviioval a plné nevyjadioval
socialisticky obsah tehdy aktualnich spolecenskych vztaha. Tak byl vypracovan a pfijat zakon ¢.
40/1964 Sb., obéansky zakonik, s tc¢innostf od 1. dubna 1964.”

Hned v Gvodu je nutné poznamenat, ze pfestoze byl tento zakon ucinny az do 31. 12.
2013 jeho podoba se v ¢ase ménila a byl téméf 60x novelizovan (z toho 53x po listopadovych
udélostech roku 1989), pficemz je tfeba vyzdvihnout takzvanou Velkou novelu z. ¢ 509/1991
Sb.” Ta byla vytvofena a pfijata jako nutnost po opusténi socialistickych vizi a zavedeni trzniho
hospodatstvi na nasem uzemi. Nepouzitelnymi se v zasad¢ stala ¢ast druha az pata a byla zvolena
cesta nejen zruseni takovych ustanoveni, které byly v rozporu s ustavou a Listinou zakladnich
prav a svobod”, ale jejich kompletni prepracovani. Novelizace vychazela predevsim ze SOb¢Z, a
dale se inspirovala obc¢anskymi zakoniky Némecka, Svycarska nebo Francie a piinesla nékolik

vyznamnych zmén pro oblast vécnych prav, o kterych se v nasledujicich fadcich zminim.”

1.3.1 Pojem véc

Pavodn{ znéni zakoniku, ani jeho znéni v novelizovanych podobach, nikdy definici véci
v pravaim smyslu, tak jak ji obsahoval napfiklad obcansky zakonik z roku 1950, neobsahovalo.
Tento ukol tak zbyl na pravn{ teoretiky a praxi. K zasadn{ zmén¢ chapani ale nedoslo. I zde se
vychazelo z tradiéntho pojeti inspiracnich zdroja, a tak byl véci v pravnim smyslu povazovan
ovladatelny hmotny pfedmét a pfirodni sily, které slouzi lidské pottebé. Ovladatelnost i
pouzitelnost se posuzovala objektivné.”

V pavodnim § 118 byl vymezen pfedmét obcanskopravnich vztaht nasledovné:
Predmeétem obianskopravnich vztabii jsou véci a priva, pokud to povaba priva pripousti.® Byla tedy
zachovana dosavadni koncepce, ze primarnim pfedmétem pravnich vztaht je véc jako hmotny
pfedmét nebo ovladatelna pfirodni sila, pficemz i s nékterymi subjektivnimi pravy lze obchodovat

¢i jinak nakladat, pfipousti-li to jejich povaha.

% SCHELLE, TAUCHEN: Obéanské zikoniky. .., s. 24-206.

92 Z4kon ¢ 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obéansky zakonik. Ucinny od 1. 1. 1992.

93 Usneseni predsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A
SVOBOD jako soucésti tstavniho potadku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist. In: ASPI [pravni
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

% Dtivodové zprava k zékonu ¢. 509/1991 Sb., zména obéanského zikoniku, tamtéz.

95 SVESTKA, Jiti a kol., Obiansky zdkonik I, § 1459, komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 637.

% § 118. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].
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Novela tento paragraf v odstavci prvnim rozsitila: ,,Predmétem obéanskoprdavnich vztabii json
véct, a pokud 1o jejich povaba pripousts, prava nebo jiné majetkové hodnoty.“ V odstavci druhém pak jako
pfedmét obcanskopravnich vztahd pojala i byty a nebytové prostory.” Z toho plyne, Ze kromé
zakladnich majetkovych hodnot — véci a prav, u kterych to povaha pfipousti, zde pfibyla i nova
kategorie jinych majetkovych hodnot. Rozumi se jimi riznorodé objekty, které nejsou vécmi,
protoze nemaji hmotnou podstatu, ale ani pravy, nebot’ reprezentuji vic nez jednotlivé pravo.
Zde spadaji napfiklad spoluvlastnické podily, clenské podily v obchodnich spolecnostech ¢i
pfedméty dusevniho a pramyslového vlastnictvi. Nékdy k nim byvaji pfifazovany i ovladatelné
pfirodn{ sily. I pro né¢ plat], Ze jejich povaha musi pfipoustét moznost byt predmétem

majetkovych dispozic.”

1.3.2 Vé&ci movité a nemovité

Ustanoveni o vécech movitych a nemovitych zustalo po celou dobu zachovano. Véci se
tak déli na movité a nemovité s tim, ze nemovitymi vécmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem. Mezi movité véci tak logicky fadime vse ostatni, véetné staveb, které nejsou
spojeny se zem{ pevnym zakladem a lze je pfemist'ovat, bez naruseni jejich podstaty (napft.
zahradni altdn, stan cirkusu). Zda je ¢i nenf stavba spojena se zemi pevnym zakladem, se posuzuje

vzdy v konkrétnim pifpadé, a je podstatné, jestli je mozné ji oddélit od zemé bez porusenf véci.”

1.3.3 Pozemek

S pojmem pozemek operuje nejen obcansky zakonik, ale i jiné pravn{ pfedpisy na mnoha
mistech. Legalni definici vSak obcansky zakonik neobsahoval. Tu obsahoval katastralni zakon ¢.
344/1992 v § 27 pism. a): ,,pozemken se rozumi (st emského povrchu oddélend od sousednich Cdsti hranici
dzemni spravni jednotky nebo hranici katastralnibo zigens, bhranici viastnickon, branici drgby, hranici rozsabu
zdstavniho prdva, hranici drubii pozem#kii, popr. roghranim piisobu vyuiti pogemkii'" Pozemkem tedy
muze byt icast zemského povrchu neoznacena v katastru udajijako jsou parcelni ¢islo
a geometrické uréeni pozemku.'”"

Jinymi slovy mizeme pozemek vymezit jako individualizovanou ¢ast zemského povrchu.

Pozemek je vzdy bez dalstho véci nemovitou a z povahy délitelnou. Je lhostejné, jaky je povrch

97§ 118. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1992. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

98 ELIAS a kol.: Obéansky zikonik. .., s. 469, 471, 476.

% Rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003 sp. zn. 1. US 483/01. In: ASPI [pravni informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2013].

100 § 27, Zakon ¢& 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni ke dni 31. 12.
2013. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

101 ELIAS, Karel. Véc jako pojem soukromého prava. Prdvni rozhledy, 2007, & 7,'s. 119.
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pozemku, jaka je jeho rozloha a jaké ma ucelové urceni. Vymezeni pozemku jako ¢asti povrchu
zemského predpoklada existenci pozemku v uréitjch hranicich.'” Avsak pozemkem nenf pouze
svrchni ¢ast zemského povrchu, ale i kolmy prostor pod i nad nim. Obcansky zakonik v tomto
ohledu na rozdil od kodifikaci pred 31. 12. 1950 ml¢ci, a ponechava tuto zalezitost soudum.
Z oduvodnéni rozhodnuti Nejvyssiho soudu vyplyva: ,,Pritom pogemek je definovin jako ldst zemského
povrchu oddélend (rizné danymi hranicemi) od jinych pozem#kii (srov. ustanoveni § 27 pism. af zdkona ¢
344/1992 Sb., 0 katastru nemovitosti Ceské republiky). Pstom pozemkem v tomto smyshu nelze samozigmé
rozumét jen svrsek emé (i piidy (rostly terén) v danych hranicich, ale i cely hlubinny prostor piidy ¢i jiné zemské

«d03

vrstyy nachazejici se pod timto svrskem. " Jisté vyjimky, co do vlastnického prava k obsahu téchto

prostor, tvoif zvlastn{ zakony, jako naptiklad horni nebo vodni zikon.'"

7105

Pozemek je evidovan v katastru nemovitosti = v podobé parcely. Tyto pojmy nejsou

totozné. Dle § 27 pism. b) KatZ se parcelou chape pozemek, ktery je geometricky a polohove

106

urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.”” Mohou tak existovat i

pozemky, které parcelami nejsou, ale budou pouze ¢asti jedné parcely nebo naopak budou

zahrnovat i nékolik parcel, ba dokonce mohou byt ¢astmi riznych parcel.'” '*®

1.3.4 Stavba

Stejné tak, jako definice pozemku, ani definice stavby nebyla v Obc¢Z obsazena. Pro
legalni definici bylo potfeba vyuzit jinych pravnich pfedpist, typicky ze stavebniho prava.
Nejprve to byl zikon ¢. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu, poté zakon ¢. 50/1976 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu. Posledni zakon, zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a
stavebnim fadu ve znéni ke dni 31. 12 2013, rozumi stavbou: “veskerd stavebni dila, kterd vinikaji
stavebni nebo montazni technologit, bez retele na jejich stavebné technické provedent, ponzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na sicel vyugiti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, n které stavebni iirad predem
omezi dobu jejibo trvdani. Za stavbu se povagmje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slougi

reklamnim siceliim, je stavba pro reklamn."™”

102 Tamtéz.

103 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1438/96. In: ASPI [préavai informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

104 Zakon ¢. 44/1988 Sb., horni zikon, zdkon ¢&. 254/2001 Sb., vodni zidkon.

15 Katastr je soubor sidaji o nemovitostech v Ceské republice zabrmuici jejich soupis a papis a jejich geometrické a polohové nréent. —
viz § 1 odst. 2. Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastrilni zikon), ve znéni ke dni
31.12. 2013. In: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

100 § 27, Zakon ¢& 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni ke dni 31. 12.
2013, tamtéz.

107 BELIAS a kol.: Obéansky zikonik. .., s. 487-488.

108 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99. In: ASPI [pravai informaéni

systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

109§ 2 odst. 3. Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni ke dni 31. 12. 2013. In:
ASPI [pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

27



Toto vefejnopravni vymezeni, ale neni pro obcanské pravo relevantni. Co relevantni je, je
skutecnost, ze takova stavba je samostatnou véci. Neni tak podstatny fakt, ze jde o stavbu dle
vefejnopravnich pfedpist, pokud se jedna napf. o pouhou technickou upravu pozemku, takze
pozemek nelze od stavby odlisit (napf. rybnik, bazén, lom). V takovych pifipadech nejde o
samostatnou véc, ale o sou¢ast pozemku, ptfpadné stavby.'"

Z obcanskopravntho hlediska mohou byt stavby véci movité nebo nemovité. Novée se
opoust{ urcujici kritérium - ucel stavby — trvaly nebo docasny. Hlavnim kritériem je spojeni
stavby, ktera je véci, pevnym zakladem se zemi. Pokud tomu tak je, jde o véc nemovitou, jinak
véc movitou.'

Co se tyce staveb podzemnich, i ty lze chapat jako stavby ve smyslu obcanskopravnim,
pokud mohou byt samostatnym pfedmétem obcanskopravnich vztaha (podzemni garaz). Vzdy je
ale nutné zkoumat okolnosti konkrétniho pfipadu (napf. véci nebude pouhy vykopany otvor

v zemi).'"?

1.3.5 Soucast pozemku

V zajmu kolektivizace zemédélstvi byla i1 zasada ,,superficies non solo cedit”, tedy ze
stavba pevné¢ spojena se zemi, neni soucasti pozemku, ale samostatnym predmétem
obcanskopravnich vztahu, pfejata ze SObcZ. Nic na tom nezménila ani Velka novela, ktera
v tomto pojeti pokracovala. Rozdilny byl ale pravni zaklad. V puvodnim znéni obsahoval § 119
pouze jiz zminéné ustanoveni, ze pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem jsou
nemovitostmi.'> O poméru pozemku a stavby nebyla v zikonfku 7idnd zminka. I tak se
nesuperficialnf zasada dovozovala ze zminéného paragrafu a celkové koncepce obcanského
zékonfku.""" T pfesto se v pravni praxi objevovaly ob¢asné nesrovnalosti, a tak byl velkou novelou
pfidan odstavec druhy do § 120, tykajici se soucasti véci, a bylo jasné stanoveno, ze stavba neni
soucasti pozemku, ¢imz nesuperficialni zasada nabyla legélniho zakladu.'"

Pro soucast pozemku se uplatiiovalo obecné ustanoveni o soucasti véci: ,Soucdsti véci je vse,

«16

co k ni podle jeji povahy ndlegi a nemiizge byt oddéleno, anig by se tim véc Inebodnotila. " Jiné, konkretizujici

ustanoveni o soucastech pozemku chybi. Zamérné nebyl pfevzat obsah § 25 SObcZ, dle kterého

10 BELIAS a kol.: Obéansky zikonik. .., s. 488.

11 BLIAS a kol.: Obéansky yikonik. .., s. 488-489.

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 05. 20006, sp. zn. 22 Cdo 911/2005. In: AASPI [pravai informacni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

113 § 119. Zakon ¢ 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

114 KNAPP, Viktor, PLANK, Karol a kol. Uéebnice ceskosiovenského obianského priva. Praha: Orbis, 1965. s. 156-159.
115 § 120. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1992. In: ASPI [pravai informacnf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

116 § 120. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1992. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].
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bylo soucasti pozemku vse, co zn¢j vzejde, protoze odporovalo tehdejsimu hospodateni
zemédélskych druzstev na cizich pozemcich.'” Soucasti véci obecné, nejsou predméty
obcanskopravnich vztaht, pokud neni zakonem stanoveno jinak. Soucast véci sdili to, co se po
pravni strance tyka véci hlavni.'"®

Neni pochyb o tom, Ze soucasti pozemku je rostlinstvo a neoddélené plody porosti na
pozemku rostoucich. Konkrétné v § 2 odst. 2 zakona o upravé vlastnickych vztaht k puadé a
jinému zemédélskému majetku je stanoveno: ,,Pro zicely tohoto dkona je viastnik pogembkii viastniken
porostii na ném vzeshich; tim neni dotieno vlastnické privo zemédélskych drugstev k porostim na pogemcich jejich
Clenii podle predpisi o emédélském drugstevnictvi. U pozembkdi danyeh sminvné do uzivani je viastnikem jinych
neg trvaljoh porostii ugivatel, pokud se s vlastnikem nedobodne jinak. " Ne vzdy jsou ale porosty souéasti
pozemku. K tomu se vyjadfil Nejvyssi soud: ,,Péstebni materidl lesni skolky (sazenice stromkii), uréeny £
Dresazent, nelze povasovat 3a trvaly porost a neni tak soucisti poemkn, na néms se Skolka nachazi. >

Existuji 1 dal$i zakony zabyvajici se ve svych ustanovenich soucasti pozemku. Jedna se
napifklad o uz zminéné vefejnopravni predpisy: horni zakon, vodni zakon, dale pak zakon o
ochran¢ piirody a krajiny, lazensky zakon, ale i dal$i. Podle hornitho zakona jsou soucasti
pozemku jen loZiska nevyhrazenych nerosti.'” Dle zakona o ochrané pfirody a krajiny netvoif

' Problematikou vyhrazenych nerostl a jeskyni se zabyval i Nejvyssi

soucast pozemku jeskyné.
soud: ,,Jeskyné je podzemmni v loZisku nerostii piirodou vytvoreny prostor, ktery neni samostatnon véci a jako
takovy je souldsti logiska nerosti, které tvor? jeji stény, resp. vymezuje jeji obvod. Jde-li o logisko nerosti
vybrazenych, patri jeskyné viastniku logiska. Jde-li o logisko nerostii nevybrazenych, patii jeskyné viastniku
posembkn, pod jeho povrchem se nachazi. > 1azensky zakon stanovuje, Ze nejsou soucisti pozemku

. Vs ; . 1.7 : v 7 1N s 12
zdroje pfirodni minerdlni vody ani pirodni 1é¢ivé zdroje.'*

Tak vodni zdkon zase urcuje, Ze
povrchové a podzemni vody nejsou predmétem vlastnictvi a nejsou soucasti ani piislusenstvim

v v P c2 125
pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji. =

17 BLIAS a kol.: Obéansky zikonik. .., s. 493-494.

118 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90 [R 4/1992 civ.] In: ASPI [pravni informadni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].
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znéni ke dni 31. 12. 2013. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].
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Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014]
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tamtéz.
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Mimo zminéné piipady se vyskytlo i mnoho spornych situaci, na néz pravni pfedpisy

vyslovné nepamatovaly, a byly tak vyfeSeny az soudni praxi. Pro pfedstavu uvedu néktera

zajimava rozhodnuti:

Rozestavéna stavba - vyznamny je okamzik, kterym se stavba stava samostatnou véci:
5»Pro posonzeni okamikn vznikn stavby jako véci je roghodny okamsik, v néms je stavba vybudovina
minimdlné do takového stadia, od néhog polinaje vsechny dalsi stavebni prdce sméruji jig k dokonceni
takto drubové i individudlné uréené véci. Tinto minimalnin okamsiken je u nadgemnich staveb, kterou
Je i posuzovand budova, stav, kdy je jig jednoznacné a nezameénitelnym pisobem patrno alesport
dispozitni teseni proniho nadzemniho podlati. > Obdobné je tomu i pfi demolici stavby:
SINadzemni stavba anikd a prestavd byt véci v pravnim smysiu tebdy, neni-li jig patrmo dispozicni
reSent proniho nadzemnibo podlagi pivodni stavby, 4. pravidla destrukci obvodového diva pod siroveri
stropu nad pronim podlagim, obvykle pri soucasném odstranéni diva pricek. Objem nové zbudovanych
konstrikei na misté - akladech - privodni stavby viak rozhodujici nens. "’

Tenisovy dvorec, hiis§t€ — .. predstavuje jen tvarnéni povrchu pozemku a neni stavbon v
obcanskapravnim smyshn. Tenisovy dvorec je soucdsti pogembkn !>

Studna — ,,.. je stavbou a tudi samostatnon véci ve smysin oblanskopravnim, jestlize, je vysledkem
lidské stavebni innosti, kteron byla vytvorena uriita, prevagné podzemni konstrukce, jeg ve sméru
dovniti obranicuje prostor, jeng mdi byt idsti zaplnén vodon a idsti slougit jejimu Cerpdni. Nemd-li
studna Fdadnon konstrukei, nejde o samostatnon vée, ale o soucdst pogemkn (napr. pouhy nezpracovany
o)., 42

Parkovisté — ... predstavované pozemken, jehog povrch byl pracovin pevnénim povrchu za dicelem
parkovini automobilsi, neni 3 hlediska obanskapravniho stavbon. ™

Terasa — ,,...0ytworend venkovni ipravon a pevnénim povrchu pogemkn je soucldsti pogemkn nikoli
samostatnon stavbou. Stejné tak venkovni dipravy, opérné zdi, dlagby, obruby, kvétinovd jezirka (i

s v . Vs o 1
venkovni predlogené schody json souiisti poembku.

. v 7 roMr . . Vs o . - ey 2
Kanaliza¢ni a vodovodni ptipojky — ,,...se¢jsou soucdsti pogemku, ve kterém json umistény.

126 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000. In: SPACIL, Jiti, SPACIL, Michal.
DPriehled judikatury ve vécech obianskaprivnich vtahii k pozem#kim. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., a.s., 2011. s. 434-435.
127 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99. In: LASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

128 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005, tamtéz.

129 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010. In: SPACIL, Jii, SPACIL, Michal.
Drehled judikatury ve vécech obéanskaopravnich vztahii k pozemkim. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., a.s., 2011. s. 506-508
130 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97. In: ASPI [pravai informacni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

131 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2918/2000, tamtéz.

132 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11.2003, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003, tamtéz.
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- Pozemni komunikace — ,,Na wistni komunikace, silnice a ddlnice je tieba v 3dsadé poblizet jako
na samostatné predméty pravnich vtabi. Mistni komunikace mige byt samostatnon véci odlisnon od
pozemkil, na néms se nachazi, v pripadé, e je stavbon ve smyshu obéanského prava. > 1 Géelova
komunikace muze byt samostatnou véci: ,,Pokud je stavebni provedeni ricelové komunikace
takové, ge [ze jednoznalné vymezit, kde konci pogemek a galind stavba, a poknd daroveri nelze stavebni
provedeni dicelové komunikace odstranit bez jejiho niceni (i dsadnibo horseni jeji sjizdnosti i
schiidnosti, prijde o samostatnon nemoviton véz. .. “>*

- Plot — o vyice mensf nez 100 cm je soucasti pozemku.'” V ostatnich piipadech je plot
samostatnou stavbou v obc¢anskopravnim smyslu a plati pro néj stejna pravidla jako pro

jiné stavby."

1.3.6 PfisluSenstvi pozemku

S definici, co je piisluSenstvi pozemku, se v Ob¢Z nesetkame (na rozdil od upravy
OZObg). Opét je nutno uzit obecné ustanoveni o piislusenstvi veci v § 121. Jako piislusenstvi
véci byly oznacovany véci, které nalezi vlastniku véci hlavni, a jsou jim urceny k tomu, aby byly s
hlavni vécf trvale uzivany."”’

Z piislusného paragrafu vyplyva nékolik podminek. Za prvé, piislusenstvi je samo sobé
samostatnou véci v pravnim smyslu (jinak by se jednalo o soucast hlavn{ véci). Jak véc hlavni, tak
1 véc vedlejsi (piislusenstvi) patii stejnému vlastniku. Samotny vlastnik pak urcil, ze véc vedlejsi
ma byt trvale uzivana s hlavni véci, a je zde tak trvalé a funkéni spojeni spole¢nym hospodatskym
ucelem. Podstatna je vule vlastnika vedlejsi véci, jez muze urcit, ze véc obecné chapana jako
piislusenstvi, bude trvale uzivana k jinym ucelum, a piislusenstvim se tak nestane. Otazkou
zustava, zda piisluSenstvi vzdy sdili osud véci hlavni. Cést literatury se domniva, ze ne, a je proto
nutné ve smlouvach vyslovné uvadét, ze se pfevadi s véci hlavni 1 pifslusenstvi a v ptipadech,
které mohou byt nejasné i explicitné vyjmenovat, které véci jsou pifslusenstvim (typicky u

vr v ; : N 13
piislusenstvi nemovitosti). >

133 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005. In: AASPI [pravai informadni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

134 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 11. 9. 2009, sp. zn. 5 As 62/2008 — 59. In: ASPI [pravni informadni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

135 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. 1. 1990, sp. Zn. 3 Cz 3/90 [R 4/1992 civ.], tamtéz.

130 SPACIL, Jiti, SPACIL, Michal. Prehled judikatury ve vécech obianskaprdvnich vztahi & pozemkim. Praha: Wolters Kluwer
CR, as., as., 2011. 5. 235.

137 § 121. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravai informaénf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 10. 5. 2014].

138 BELIAS a kol.: Obéansky zdkonik. .., s. 498-499.
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Prislusenstvim nemovité véci muze byt jak véc movita, tak i véc nemovita. Pifslusenstvim
movité véci, jen véc movita."””

Neékolika spornymi otazkami ohledné nemovitosti se v nedavné dobé zabyval i Nejvyssi
soud. Ohledn¢ jiz zminéné povahy studny judikoval: ,,...Studna vytvorend 2 betonovych skruzi je
stavbou nemoviton a prisiuSenstvim pogemku; jako takovd mige byt i samostatnym predmétem pravnich
vztabi. " Ve stejném rozhodnuti fesil i situaci, kdy nemovitost je piislusenstvim jiné nemovitosti:
o Tvori-li prislusenstvi véci hlavni nemovitost, mige dojit k jeho prevodn na jiného smlonvou, jen jestlige byla v této
smlonvé vyjadiena vile prevést rovnég prisiusenstvi. Pouze pisemné vyjadient viile prevést prisiusenstvi véci vytvari
predpoklady pro zkoumidini, 3da tato vile byla vyjadrena dostatecné uriité pro to, aby mobla vyvolat pravni iicinky
stedované ricastniky. "'

V otazce, zda v piipad¢ oploceni (vysstho nez 100 cm) jde o piislusenstvi domu nebo
pozemku, se Nejvyssi soud vyjadiil takto: ,,Stavebni predpisy neurcujs, co je a co neni prisiusenstvim podle §
120 obi. zik.; pro Rlasifikaci véci jako prislusenstvi zdlei vidy na konkrétnich okolnostech véci. Protoge
gakladni funkci oplocent je ochrana pozemken (a jen nepiimo domu na ném postaveného), neshleddva dovolaci soud
tivabn  soudn odvolacibo, Fe oploceni v této véci tvorilo prisiusenstvi pogemkn, na kterém stilo, jevné

e 142
neprimeérenon.

1.3.7 Vlastnictvi

Jiz obcansky zakonik z roku 1950 zavedl v souladu se socialistickou filozofi{ déleni na
vlastnictvi socialistické a osobni. Zachoval ale i institut soukromého vlastnictvi, a to také
k pozemkiam. K vlastnictvi pudy se vyjadioval takto: ,, 1 astnické pomery k piidé, zaloené na zdsadé
"piida pati tém, kdog na ni pracuji’’, spravuji se oblanskym zdikonikenm, pokud ldstni predpisy nestanovi
Jinak. P

Ob¢Z na toto pojeti navazal, ale v davodové zpravé k vyznamu soukromého vlastnictvi
dodal: ,, Tato vlastnickd priva vitestvim socialismu 3tratila svij ekonomicky viznam*'**

Pavodni znéni ObcZ v éasti druhé rozliSovalo socialistické spolecenské vlastnictvi a

osobni vlastnictvi: ,,Osobni viastnictvi slouzi k uspokojovani hmotnych a kulturnich potreb obani. 1

139 Tamtéz, s. 499-500.

140 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo 576/2011. In: ASPI [pravaf informacni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

141 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo 576/2011. In: ASPI [pravaf informadni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

142 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 27. 11. 2011, sp. zn. 22 Cdo 370/2010, tamtéz.

143§ 110. Zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964, tamtéz.

144 Dtivodova zprava k zikonu ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, tamtéz.
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osobnim viastnictvi jsou predevsim prijmy a dispory g price a e socidlniho zabezpecent. 1 osobnim viastnictvi json
ddle sejména véci domdci a osobni potieby, rodinné domky a rekreacni chaty. “**

Dosavadn{ stav, ktery umoznoval, aby pozemky mohly byt volné pfevadény, zastavovany
budovami ¢i davany do najmu, bylo zcela v rozporu s vyznamem zemédélské a lesni pudy pro
tehdejsi rezim. Z toho duvodu byly obcanskym zakonikem zavedeny koncepéni zmény, které
svefily kontrolu nad vystavbou a hospodafenim s pudou statnim organum. Pro nakladani
s pozemky se primarné rozliSovalo mezi pozemky zemédélskymi a pozemky urcenymi k vystavbé
rodinnych domu. Nezastavéné stavebni pozemky mohly byt pfevedeny, ale s tou vyhradou, Ze
mohly byt pfevedeny jen na stait nebo socialistickou organizaci. Tim mélo byt zamezeno
spekulacim s pozemky, nemoralnimu obohacovani bez priace a umoznéno nasledné zfizovani
prava osobniho uzivani pro obcany. Vyjimku tvofila moznost darovani ptibuznym v fadé piimé
nebo sourozencum, jestlize pozemky mohly vzhledem ke svému urceni a vymeéte byt predmétem
osobntho uzivani."*" "’

Jak jsem jiz zminil, zaveden byl institut osobniho uzivani. Jednalo se vécné pravo, casove
neomezeno, jako takové prechazelo na dédice a moznostmi ochrany se blizilo vlastnickému
pravu.'*® Rozli§ovalo se osobni uzfvan{ bytd, jinjch mistnost{ a pozemki. V ptipadé pozemkt
dale platilo, ze se zfizovalo k tomu, aby si obc¢ané na pozemcich, ke kterym se pravo zfidi, mohli
vystavét rodinny domek, rekreaénf chatu, garaZ anebo ziidit zahradku.'”’ Z toho logicky plyne, ze
pfedmétem tohoto prava nemohly byt zejména zemédélské pozembky, ale jen pozemky, které byly
v socialistickém spolecenském vlastnictvi, a které podle uzemnich pland nebo uzemnich
rozhodnuti byly uréeny k vystavbé rodinnych domkda, rekreacnich chat, garazi nebo ke zfizovani
zahradek.""

Vznik prava byl rozdélen do nékolika fazi. V prvni fazi musel okresni narodni vybor vydat
rozhodnuti o pfidéleni pozemku do osobniho uzivani, a na jeho zakladé pak byla uzavfena
pisemna dohoda o zfizeni prava osobnfho uzivani mezi narodnim vyborem nebo organizaci,
ktera méla pozemek ve spravé a obcanem. Samotné pravo vzniklo az registraci dohody u statntho

sy ; v o ve , 151
notafstvi a bylo obecné zfizeno za Ghradu.

145 §§ 126, 127. Zékon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964, tamtéz.

146§ 490. Zékon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravai informadni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

147 Dtivodova zprava k zékonu ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, tamtéz.

148 Tamtéz.

149§ 198. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravai informaénf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

150 § 199. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964, tamtéz.

151 §§ 198 odst. 2., 205. Zikon ¢&. 40/1964 Sb., obéansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964, tamtéz.
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Pozemek mohl byt vyuzit pouze pro stanoveny ucel zminény v dohodé¢. Pravo nebylo
mozné prevést smlouvou na jinou osobu, coZ bylo vyslovné zakazano.' Co ale bylo mozné
pfevést, byla stavba postavena na takovém pozemku, protoze ta byla v osobnim vlastnictvi
uzivatele. V tomto pifpadé preslo na nabyvatele stavby i pravo osobniho uZivani pozemku.'”

Diky vyse zminénym zménam v oblasti vécnych prav ke stavbam a pozemkum, byl
z obcanského prava na dlouhou dobu vypustén i institut prava stavby.

K zasadnimu obratu v pojeti vlastnictvi doslo a2 Velkou novelou'™, t. od 1. 1. 1992. Ta
reagovala na porevoluéni zmény ve spolec¢nosti a vratila pojetf vlastnictvi jako vSeobecné pravni
panstvi nad véci s celym souhrnem opravnéni oznacovanym jako vlastnicka tridda: pravo predmét

drzet, nakladat s nfm (napf. prodat, darovat), uzfvat a poZivat jeho plody.'”

Byl zrusen institut
prava osobniho uzivani a v pfechodnych ustanovenich novely v § 872 odst. 1. bylo stanoveno:
wPrivo osobniho ugivani pozembku, viniklé podle dosavadnich predpisi, které trvd ke dni nabyti sicinnosti tohoto

dkona, méni se dnem iidinnosti tohoto Ydkona na viastnictvi fyzické osoby.

Vzniklo-li pravo, aby byla
uzaviena dohoda o osobnim uzivani pozemku, ke které ale nedoslo do 1. 1. 1992, mél opravnény
moznost do jednoho roku od ucinnosti této novely uzaviit kupni smlouvu k takovému

pozemku.'”’

1.3.8 Evidence nemovitosti

Chaba uroven evidovanych nemovitosti, ktera pfetrvala i po zavedeni Jednotné evidence
pudy (JEP), byla hlavnim divodem pro vytvofeni tzv. Evidence nemovitost{ v roce 1964."® Ta
méla slouzit hlavné jako podklady pro planovani narodniho hospodafstvi, zejména zemédélské
vyroby. Vyjimecna byla tim, ze jako prvn{ plnila kol jak pozemkovych knih, tak pozemkového
katastru. Bylo nutné, aby v ni byla evidovana veskera puda, jak puda ve statnim socialistickém
vlastnictvi, tak ptda ve vlastnictvi osobnim. Pro ucely sepisovani pravnich listin ale méla jen
sekundarni doplikovy vyznam, navic pravné nezavazny. O tom sveddl 1 fakt, ze evidence
nemovitosti, kterou vedly okresni organy geodezie, byla nevefejna, a nahlizet do ni mohly jen

o s tstel
osoby, které osvéd¢ily opravnény pravni zdjem.'” ' ¢

152 §§ 201, 202. Zikon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964, tamtéz.

153 § 218. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964, tamtéz.

154 Zakon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik.

155§ 123. Zakon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopltiuje a upravuje obcansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1992.
In: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

156 § 872 odst. 1. Zakon ¢&. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopltiuje a upravuje obcéansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 1.
1992, tamtéz.

157§ 872 odst. 5. Zikon ¢&. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopltiuje a upravuje obc¢ansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 1.
1992, tamtéz.

158 'Zakon ¢&. 22/1964 Sh., o evidenci nemovitosti.

159 DROBNIK: Zaiklady pozemkového priva, s. 106.

160 BAUDYS: Katastr a nemovitosti, s. 2.
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Nebyl obnoven ani intabula¢ni princip a zapis do evidence mél stile jen deklaratorni
ucinek. Nutno dodat, ze ucinnosti smlouva o pfevodu nemovitosti nabyla az nutnou registraci
stitnim notafstvim.'*

Dalsi vyznamny milnik zazila evidence nemovitosti v roce 1992. Toho roku, po podstatné
novele obcanského zikoniku 509/1991 Sb. byla schvalena dal$i novela — z. ¢ 265/1992 Sb.
s ucinnostf od 1. ledna 1993. Tato novela navracela zpét do naseho pravnfho fadu konstitutivni
zasadu pro nabyt{ vlastnického prava k nemovitostem intabulaci. Ustanoveni § 133 odst. 2 Obc¢Z
tak nové znélo: |, Prevddi-li se nemoviti véc na dakladé smlouvy, nabyva se viastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle  wldstnich  predpisi, poknd wldsni  sikon  nestanovi jinak.“” Zminény katastr
nemovitosti byl ziizen k 1. lednu 1993 zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon) a vkladem ,,podle zvlastnich predpisa® je myslen vklad podle zakona
¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych priv k nemovitostem (ZapPrNe).
K okamziku pfevodu vlastnictvi je v § 2 odst. 3 ZapPrNe stanoveno: ,,Pravni ricinky vkladn vinikayi
na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy ndavrbh na vklad byl dorucen katastrdlnimn

“%* Mimo zminéné pravni predpisy byl pfijat i zdkon ¢ 359/1992 Sb., o zeméméfickych a

Hrady.
katastralnich organech, ktery zajist’oval fungovani katastru po organizacni strance.

Az do konce roku 2013 byly zminéné zakony nékolikrat novelizovany a doplnény
zejména provadéci vyhlagkou ¢&. 26/2007 Sb.'*

Katastr nemovitosti pfevzal zdroje z difvéjsi evidence nemovitosti a byl definovan v § 1 z.
& 344/1992 Sb. jako ,,soubor sidajii 0 nemovitostech v Ceské republice zabrmujici jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové urient, pricems souidsti katastrn je evidence vlastnickych a jinyjch véenych priv
k& nemovitostem podle wldstniho predpisu a dalsich priv k nemovitostem podle katastralniho zikona. “ Lze
tak konstatovat, ze katastr nemovitosti pfejal koncepci evidence nemovitosti a napfisté sjednotil
oba historicky oddélené systémy evidence nemovitosti — pozemkovy katastr a pozemkové knihy.
Na rozdil od evidence nemovitosti je ale katastr vefejnym seznamem, a kazdy ma pravo do n¢j
nahlizet, pofizovat si z n¢ho pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat z n¢j udaje,

’ .. ‘1
pokud neni stanoveno jinak. 67

161 KARFIK, Zdenék, KARFIKOVA, Marie, SPACIL, Jifi. Pozemky a privo. Praha: Orac, 2001. s. 73-74.

162 § 61 a nasl. Zikon ¢. 95/1963 Sb., o staitnim notéfstvi a o fizeni pfed stitnim notafstvim (notafsky fad), ve znéni
ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

163 § 133 odst. 2. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1993, tamtéz.

164 § 2 odst. 3. Zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni ke
dni 31. 12. 2013. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

165 Vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., ktetou se provadi zdkon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich pfedpisd, a zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich pfedpist, (katastralni vyhlaska).

166 § 1 odst. 2. Zakon ¢&. 344/1992 Sb., katastraln{ zakon, ve znéni ke dni 31. 12. 2013. In: ASPI [pravai informacni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 12. 5. 2014].

167.§ 21 odst. 1. Zakon ¢&. 344/1992 Sb., katastrilni zdkon, ve znéni ke dni 31. 12. 2013, tamtéz.
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2 Aktualni pravni uprava obCanskopravnich vztahi k pozemku

2.1 Rekodifikacni snahy

Jak jiz zaznélo v predchazejici kapitole, po udalostech v roce 1989 a naslednych zménach
postavenych na principech pravniho statu, ochrané lidskych a obcanskych prav ¢i trzniho
hospodaftstvi, nebylo mozné déle setrvat na znéni hlavnich soukromopravnich predpisa (vedle

' se jednalo také o hospodafsky zikonik'” a zikonik mezinirodniho

obcanského zakoniku
obchodu'™), které neakcentovaly nové nastolené poméry ve spolecnosti.

V piipad¢ obcanského zakoniku zaznivaly hlasy pro vypracovani zcela nového kodexu,
ale z divoda ¢asovych se zvolila moznost vyrazné novelizace'”', ktera uz od pocatku byla
pojimana jako docasna. Velka novela, ale 1 novelizace dalsi, vsak nezménily myslenkovy zaklad a
celkovou koncepci zakoniku, ktera se nadale v mnohém lisila od ceskoslovenské upravy pred
rokem 1950, ale také od obcanskych zakonikii kontinentalni pravni kultury."> '™ To byly i hlavni
duavody, pro¢ pravnickd vefejnost volala po zpracovani navrhu nového kodexu obcanského
prava.

Prvni snahy o vytvofeni nového obcanského zakoniku se objevily na pocatku 90. let jeste
v tehdejsi Federativni republice a spolecna cesko—slovenska komise (Knappova a Plankova
komise) zapocala vypracovavat paragrafované znéni nového obcanského zakoniku. Prace ale byly
z davodu rozpadu federace predéasné ukonéeny.'™ '™

Druhym pokusem o rekodifikaci byl navrth obcanského zakoniku, ktery byl vypracovan
pod vedenim prof. Frantiska Zoulika kolem roku 1995. Ani tento projekt nevedl ke zdarnému
konci.'”

Usili o novy soukromopravni kodex ale neutuchalo, a tak vroce 2000, za ministra

spravedlnosti JUDr. Otakara Motejla, ktery byl hlavnim iniciatorem, byly zahajeny dalsi prace,

tentokrate prof. Karlem Eliasem a doc. JUDt. Michaelou Zuklinovou. Vécny zameér zakona byl

168 Zgkon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 12. 1991. In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 14. 5. 2014].

169 Zakon ¢. 109/1964 Sb., hospodafsky zakonik, ve znéni ke dni 31. 12. 1991, tamtéz.

170 Z&kon ¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezinirodnim obchodnim styku (zakonik mezinarodniho
obchodu), ve znéni ke dni 31. 12. 1991, tamtéz.

171 Z&kon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 1. 1992, tamtéz.
172 BT TAS, Karel. Rekodifikace ob&anského prava v postmoderni dob¢. Pravni rozhledy, 2008, ¢. 1, s. 1.

173 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské privo hmotré. .., s. 91.

174 Tamtéz, s. 93.

175 TELEC, Ivo. O vladnim navrhu obéanského zakoniku. Pravni rogbledy, 2009, ¢. 19, s. 677.

176 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské prdvo hmotré. .., s. 94.
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usnesenim Vlady Ceské republiky schvalen 18. 4. 2001'7. Nasledujici rok byla ustavena
rekodifikacni komise s pfedsedou JUDr. Milosem Tomsou. Po par letech usilovné prace byla
Ministerstvem spravedlnosti v roce 2005 pfedstavena prvni podoba zakoniku. Poté nasledovala
léta rozsahlych diskuzi a pfipominek, az se v roce 2011 dostal navrh zdkona do legislativaiho
procesu a konkrétné v kvétnu byl postoupen Poslanecké snémovné.

22. bfezna 2012 byl zikon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (NOb¢Z) vyhldsen ve Sbirce
zakonu. Udinnost byla stanovena na 1. ledna 2014. Tato téméf dvouletd legisvakanéni doba méla
slouzit pro dostate¢né seznameni jak odborné, tak laické vefejnosti s novym pfedpisem. Béhem
tohoto obdobi c¢asto zaznivaly nazory, ze legisvakancni lhuta je pfilis kratka pro zakon, tak
vyznamné ovliviiujici soukromy Zivot kazdého clovéka a do posledni chvile néktera politicka
uskupeni usilovala, le¢ marné o odklad tGéinnosti.'” Novy obcansky zékonfk nabyl Géinnosti 1.
ledna 2014. Spolu s nim, jako soucast celkové rekodifikace soukromého prava, nabyly Gc¢innosti 1
nékteré dalsi zikony — zikon o obchodnich korporacich'™, zikon o mezinirodnim privu
soukromém'' nebo novy katastraln{ zdkon'®,

Muzeme fici, ze soucasny obcansky zakonik je prvnim modernim obcanskym zakonikem
pfijatym na nasem uzemi, u n¢hoz nestoji v pozadi zadna vyznamnéjsi historicka udalost. Rok
1918, kdy bylo recipovano rakouské pravo vcetné ABGB, byl spojen se vznikem samostatného
Ceskoslovenska. Zakoniky z roka 1950 a 1964 byly pijaty v souladu s nastupem socialistického
rezimu pod zastitou komunistické strany. Pokud budeme pocitat i vyznamnou novelu v roce
1991, tak zde opét velkou roli sehraly politické udalosti a nasledna potfeba elementarnich zmén.
Nejnovéjsi zakonik je ale vysledkem néceho jiného, nez politickych zmén. Je vysledkem touhy po
definitivnim opusténi ,,socialistického® prava, jehoz koncepce v nasi republice pretrvala jesté
dlouhou dobu po listopadu 1989.

Autofi nové upravy nepopirali snahu o vytvofeni zakonfku, jez by svym zpusobem
navazoval na vladni navrh obcanského zakoniku z roku 1937, ktery nebyl nikdy pfijat. Tento
navrh z roku 1937 byl hlavni pfedlohou pfi tvorbé NObEZ. Vzhledem ke stafi zminéného
materialu musela byt nezbytné provedena jeho obsahova revize s pfihlédnutim nejen k vyvoji

prava na nasem uzemi, ale inspiraci hledali autofi i v pravnich upravach jinych vyspélych stata jak

177 Usneseni vlady Ceské republiky ¢. 345/2001 Sb., k navrhu vécného zaméru obcanského zakoniku (kodifikace
soukromého prava), ze dne 18. 4. 2001. In: ASPI [pravni informacni systém|. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 14. 5.
2014].

178 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské pravo hmotné. ., s. 94-95.

179 Odfklad novébo obianského dkoniku se nekond [online]. Beck online, 4. 3. 2013 [cit. 14. 5. 2014]. Dostupné na
<http://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?type=html&documentld=nrptembrgnpxa6s7ha4q&grouplndex=3&rowlndex=0&conversationld=97892
>,

180 Zgkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich kotrporacich, v platném znéni.

181 Zgkon ¢. 91/2012 Sb., o mezinirodnim pravu soukromém, v platném znéni.

182 Zikon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), v platném znéni.
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nam geograficky blizkych, tak i pomérné vzdalenych. Vyznamny vliv tak mélo pravo rakouské,
némecké, svycarské, polské, ale i obcanské zakoniky Ruska nebo Québecu. Mimo to bylo brano
v potaz pravo Evropské unie a mezinarodni smlouvy. '*

Snaha o ,,pravni navrat® mezi vyspelé evropské demokracie, tak byla vedena nc¢kolika
pfistupovymi hledisky — konvence, diskontinuita a integrace. Nové tak mél byt pojat obcansky
zakonfk konvenéné vuci standardnim dpravam kontinentalni Evropy s respektem k fimskému
pravu jako zakladu evropské pravni kultury zejména v oblasti majetkovych prav. Spolu s tim byl
spojen zamér vytvofit NObCZ jako univerzalni kodex soukromého prava a opustit koncept
obcanského zakoniku jako pouhé dpravy majetkovych vztaht. Soucasné muzeme hovofit o
antropocentrickém pojeti obcanského zakoniku, kdy ve stfedu celé koncepce stoji clovék a jeho

. > 184, 185
autonomie vuale. ™

2.2 Pravni pojeti véci v souc¢asném obcanském zakoniku

Jednou z mnoha zmén, které pfinesl novy obcéansky zakonik je opusténi uzstho vymezeni
pojmu véc v pravnim smyslu. Nova uprava se vraci ke koncepci, ktera byla uplatiiovana
v Obecném zakoniku obcanském i1 pozdéjsim vladnim navrhu z roku 1937. Lze fici, ze tvurci
doslova pievzali § 80 Navrhu'™ a vlozili do § 489 NObeZ'™. Opét se tak definice véci v pravnim
smyslu, ktera v obcanském zakoniku zroku 1964 chybéla, dostala do hlavniho
soukromopravniho pfedpisu.

Véci v pravnim smyslu se tedy rozumi ,,v, co je roxdilné od osoby, a slougi potrebé lidi. «ass
Jedna se o Siroké vymezeni véci a podstatnym znakem v tomto pifpad¢ neni, zda ma urcity
pfedmét obcanskopravnich vztahti hmotnou podstatu ¢i nikoliv, ale fakt, ze se nejedna o osobu,
je ovladatelny a uzite¢ny. Véci v pravnim smyslu tak jsou jak hmotné pfedméty, tak i néktera
prava, pohledavky nebo napiiklad investicni nastroje, jako opce, swapy aj., jestlize spliuji
podminky uvedené v § 489 NObc¢Z. Ovladatelnosti se rozumi objektivni schopnost urcité

189

soucasti objektivni reality byt podrobena vuli osoby tuto soucast ovladat. ™ Uzitecnost se také

posuzuje objektivné a je ji myslena zptsobilost pfinaset hospodafsky uzitek." Vyjimku z definice

183 Dtivodova zprava k zikonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zdkonik (konsolidované znéni). In: ASPI [pravai
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 14. 5. 2014].

184 Davodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik (konsolidované znéni). In: ASPI [pravai
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 14. 5. 2014].

185 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské prvo hmotré. ... s. 95.

180 § 80. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s.
[cit. 14. 5. 2014].

187 § 489. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

188 Tamtéz.

18 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské pravo hmotné. ., s. 372-373.

190 Tamtéz, s. 372.

38



veéci tvofi ziva zvifata, kterd sice za zadnych okolnosti nejsou vécmi (ackoli mohou spliiovat
podminky § 489), ale ustanoveni o vécech se na né v rozsahu, ve kterém to neodporuje jejich
povaze, stejné pouziji.”' Véci neni ani lidské télo, véetné jeho oddélenych &asti.'” Zikon ale
pfipousti vyjimky rovnéz z tohoto pravidla, a v urcitych pifipadech umoznuje s témito statky
disponovat.'”

Sirsi pojeti véci v pravnim smyslu nebylo nikdy v pravn{ teorii zcela bezproblémové, a
rovnéz NObCZ si prosel kritikou za snahu ho znovu zavést. Odpirci tohoto Sirokého vymezeni
argumentovali zbytecnym rusenim vzité a osvédcené koncepce, ktera je clovéku mnohem jasnéjsi,
coz v dusledku muze vést k interpretacnim a aplikacnim nejasnostem, a tim i naruseni pravni

jistoty."*

2.3 Véci hmotné a nehmotné

Jak je patrné z predchazejici kapitoly, véci v pravaim smyslu jsou nyni jak véci hmotné,
tak i véci nehmotné. Dle ustanoveni NObc¢Z je véci hmotnou ,,ovladatelnd cdst vnéjsiho svéta, kterd
mid povabu samostatného predmétn”."” Neni tak véci v pravnim smyslu to, co je pouhou soucstf jiné
veci (napf. neoddélené plody stromu). Nehmotnymi vécmi jsou ,prdva, jejichs povaba to pripousts, a
Jiné véci beg hmotné podstaty " V otézce co se rozumi pravy, jejichz povaha to pfipousti, je nutno
fici, ze se jedna o prava, s nimz muze subjekt uréitym zpusobem disponovat. Vylouceny jsou tak
osobnostni nebo rodinna prava. Na druhé stran¢ jsou vécmi majetkova prava jako napf. pravo
stavby, opravnéni ze sluzebnosti nebo zastavni pravo k pozemku. Mezi véci bez hmotné podstaty
se budou fadit ochranné znamky, patenty nebo zaknihované cenné papiry.'”’

Zvlastni rezim se uplatnuje u ovladatelnych pfirodnich sil. Nékteré z nich nemaji ani
hmotnou podstatu (elektfina), avsak naplniuji znaky véci ve smyslu § 489 NObcZ. Na ty, které

.s v

mohou byt pfedmétem obchodu, se pouziji pfiméfené ustanoveni o vécech hmotnych.'

191§ 494. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 14. 5. 2014].
192 § 493. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 14. 5. 2014].

193 “Clovéke miie prenechat st svého téla jinému jen 3a podminek stanovenych jinym pravnim predpisem. To neplati, jednd-li se o viasy
nebo podobné asti lidského téla, které [ze bezbolestné odejmont beg gnecitlivent a které se prirogenon ceston obnovuji; ty Ize prenechat
Jinému i za odménu a bledi se na né jako na véc moviton. “— viz § 112. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném

znéni, tamtéz.

19 STUNA, Stanislav, SVESTKA, Jan. K pojmu véc v pravnim smyslu v navrhu nového ob¢anského zékoniku.
Prdvni rozhledy, 2011, ¢. 10, s. 366.

195 § 496 odst. 1. Zikon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: ASPI [pravaf informadni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

196 § 496 odst. 2. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

17 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské prvo hmotré. .., s. 374.

198 B1LIAS, Karel a kol. Obéanské privo pro kasdého. Pobleden (nejen) tviireii nového obéanského zakonikn. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2013. s. 188.
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2.4 Véci movité a nemovité

Z hlediska praxe, ale 1 této prace, je zasadni déleni na véci movité a nemovité, zejména
pak co rozumime véci nemovitou. Novy obcansky zakonik pro rozliSeni pouziva klasickou
metodu, ktera byla aplikovana i v jesté nedavno ucinném obcanském zakoniku. Z davodu, aby
nedochazelo k situacim, kdy nebude mozné pfedmét zafadit ani do jedné z kategorii, je konkrétné
vymezena jen véc nemovita, pficemz zbytek véci jsou véci movité'”.

Definice a vycet toho, co je nemovitou véci, prosly vyznamnou zménou. V § 498 odst. 1
NObCZ je stanoveno: ,,Newovité véci json pogemky a podzemni stavby se samostatnym sicelovym urcenim,
JakoF i vécnd prava k nim, a prava, kterd a nemovité véci probldsi gakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, ge
uriita vée neni soucldsti pogemmn, a nel3e-li takovou véc prenést 3 mista na misto beg porusent jeji podstaty, je i
tato véc nemovitd. "

Ze zminéného paragrafu tedy vyplyva, ze nemovitou véci jsou:

e DPozemky a vécna prava k nim (napf. vécné bfemeno k pozemku)

e DPodzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim a vécna prava k nim

e Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon (§ 1242 — pravo stavby)

e Véc, o které jiny pravni pfedpis nez obcansky zakonik stanovi, Ze neni soucasti pozemku,

a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty (napf. jeskyné,

letiste)

Vycet § 498, ale nelze chapat taxativné, protoze sam obcansky zakonik na jinych mistech
prohlasuje za nemovité véci 1 dalsi statky. Je tomu zejména v § 1159, kde se stanovuje, ze
nemovitou véci je jednotka. Jednotkou se rozumi byt nebo i nebytovy prostor, jako prostorové
ohrani¢ena ¢4st domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci.””!

V zavéreénych a pfechodnych ustanovenich v § 3055 autofi pamatovali na stavby spojené
se zemi pevnym zakladem, které se po ucinnosti nového obcanského zakoniku nestavaji soucasti
pozemku. Tyto stavby jsou také véci nemovité.””

Poslednim ptfpadem nemovitych véci jsou stavby docasné.™”

199 “Ueskeré dalsi véci, at’je jejich podstata hmotnd nebo nebhmotnd, json movité. “— viz § 498 odst. 2. Zikon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravn{ informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].
200 § 498 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

201§ 1159. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

202 § 3055. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz. Viz vyklad dile v kapitole 3.5.3.

203 Viz vyklad dale v kapitole 3.5.2.
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2.5 Pravni uprava pozemku

2.5.1 Pozemek jako vé€c v pravnim smyslu

Stejné jako tomu bylo doposud, ani nova pravni uprava nezahrnula mezi sva ustanoveni
definici pozemku, ale pfenechala tuto ulohu jinym — katastralnim pfedpisum. Jak jsem jiz zminil
v jedné z predchazejicich kapitol, jedna se zakon o katastru nemovitosti. K tomu dodam, ze od 1.

ledna 2014 je v Ceské republice G¢inny novy katastralni zakon™*

, a spolu s nim je nové i legalni
vymezeni pozemku.

Definice v § 2 pism. a) nového katastralntho zdkona je do zna¢né miry podobna jako
v difvéjsim zakoné, jen je mirné rozsifena o nové typy hranic: ,, Pogemken se rozumi Cist Zemského
povrchu oddélend od  sousednich (dsti hranici dizemmni jednotky nebo hranici katastrilniho dizensi, branici
vlastnickon, hranici stanovenon regulacnim planem, sizemmnin rozbodnutim nebo digemnim soublasem, hranici
Jiného prdava podle § 19, hranici rogsabu zdstavniho priva, hranici rogsabu priva stavby, hranici drubi
posemkii, popripadeé roghranim piisobu vyusiti poemki. >

Hranicf jiného prava podle § 19 se mysli pravo, které se zapisuje do katastru zaznamem.
Kupfikladu pravo hospodafeni organizacnich slozek statu, statnich organizaci, statutarnich mést,
méstskych obvodu a jinych subjekti uvedenych v § 19 NKatZ.*"*

Z hlediska obcanskopravniho mitizeme pozemek charakterizovat jako véc hmotnou,
nemovitou a z dalsich hledisek pak také nezastupitelnou, nezuzivatelnou, urcenou individualné a
realné délitelnou.””

Zminit bych se také chtél o problematice, kterym okamzikem vznika pozemek jako véc
v pravaim smyslu. Ackoli se soudy zabyvaly touto otiazkou pfed delsi dobou, domnivam se, ze
tyto nazory lze pouzit i po rekodifikaci.

Pravni dispozice s pozemky jsou dnes zcela bézné, dochazi tak mimo jiné i k rozdélovani
nebo slu¢ovani pozemkt. Pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti v podobé parcel,
pficemz parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastraln{ mapé a oznacen parcelnim &islem.” V § 48 NKatZ se uvadi: ,,Geometricky plin je
neoddélitelnou soucasti listiny, podle které md byt proveden dpis do katastru, je-li treba predmet 2apisu obrazit

do katastrdlni mapy, md-li byt presnéno jeho geometrické a polohové urieni nebo byl-li pribéh hranice urien

204 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastraln{ zakon), v platném znéni. In: ASPI [pravaf informacni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

205 § 2 pism. a). Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralnf zakon), v platném znéni. In: ASPI [pravai
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

206 § 19. Zéakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni, tamtéz.

27 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské privo hmotné. .., s. 374-378.

208 § 3 odst. 1 pism. a), § 2 pism. b). Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v platném
znéni. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].
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soudem. ®” Geometrického planu tak bude tfeba typicky v pffpadé jiz zminéného rozdéleni
pozemku jakozto jedné parcely na né¢kolik mensich pozemk - parcel. Naskyta se zde otazka, kdy
dojde ke vzniku novych pozemku jako véci v pravnim smyslu. Judikatura zna nazory v zasadé
dva. Prvnim je nézor Ustavniho soudu uvetejnény v nalezu 1. US 28/99: ,,Okamzikem potvrzeni
geometrického plinu katastralnim sitadem existuje pogemek jako samostatnd véc, nebot’ je ognaclen jako parcela,
se kterou_je mono dile disponovat. " S timto pohledem ale nelze zcela souhlasit a pfiklanim se spise
k nazoru Krajského soudu v Usti nad Labem zvefejnéném v rozsudku sp. zn. 10 Co 244/2007:
WwINa drubé strané samotné vyhotoveni geometrického planu nebrani napr. jinémn rozdéleni pozemku na podkladé
nové vyhotoveného geometrického planu, nebot’ nikoliv existence vyhotoveni geometrického plann, nybrs ag
geometricky plan ve spojeni s (vkladovou (i zdzmamovou) listinon predlogenon katastrdlnimn sitadn vytvari
predpoklad pro dpis sledované mény do katastru nemovitosts.®'Jinymi slovy, pozemek jako véc
v pravnim smyslu vznika az okamzikem zapisu zmény do katastru, respektive k okamziku, kdy
navrh na zapis dosel pfislusnému katastralnimu tfadu.*” Naopak potvrzeny geometricky plan je
pouze nezbytnym technickych podkladem pro provedeni zapisu do katastru nemovitost{.”?

Na zavér je potfeba zminit, ze uvedené nazory lze aplikovat pouze ke vzniku pozemku

jako véci v pravnim smyslu v ptipadech, kdy jde o vécna prava vztahujicf se k pozemku.”™*

2.5.2 Pojeti stavby

Pravni definice stavby chybi v obc¢anském zakoniku i nyni. Jedna se o stejnou situaci, jako
je tomu u pojmu ,,pozemek®. Legalni vymezeni je tedy i dnes ponechano predpisum jinym.
Konkrétné jde stale o zminény stavebni zikon ¢. 183/2006 Sb.*", tedy vefejnopravn{ piedpis.
Tuto problematiku jsem fesil v kapitole 2.3.4, kde jsem se zabyval stavbou v obdobi do 31. 12.
2013, proto pouze dodam, ze na definici stavby z vefejnopravniho hlediska se po rekodifikaci nic
nezménilo.

Co se ale zmeénilo, je pojeti stavby z hlediska obc¢anskopravniho. Zasadni vliv na to ma
znovuzavedeni superficialni zasady, o které pojednavam v dal$i kapitole. Z ustanoveni NObc¢Z
muzeme logicky vycist, ze stavby muzeme délit zejména ze dvou hledisek. Prvnim je déleni dle

hlediska docasnosti, respektive trvalosti takové stavby, na stavby docasné a trvalé. Druhym

209§ 48. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), v platném znéni. In: ASPI [pravai
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

210 Rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 25. 4. 2000, sp. zn. 1. US 28/99. In: ASPI [pravn{ informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

211 Rozsudek Krajského v Usti nad Labem ze dne 26. 3. 2008, sp. zn. 10 Co 244/2007, tamté?.

212 § 10. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralnf zdkon), v platném znéni. In: ASPI [pravni
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 15. 5. 2014].

23 KOTRADY, Pavel. Vznik pozemku jako véci v pravnim slova smyslu. Pravni rozhledy, 2009, ¢. 10, s. 371.

214 Tamtéz.

215 Zakon €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovéni a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich piedpisd. In: ASPI [pravai
informacéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].
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hlediskem pak je, v jakém prostoru se stavba nachazi. Dle tohoto muzeme stavby rozdélit na
nadzemni a podzemni. Na tyto kategorie neni mozné nahlizet oddélené a v praxi je bude tfeba
zkoumat obé soucasné, nebot’ jen tak spravné zjistime pravni rezim takové stavby. Nejprve zacnu
posledné zminénym délenim.

Nove je v § 506 odst. 1 stanoveno, ze stavby postavené na pozemku jsou soucasti
pozemku (nebo prava stavby) a nikoli samostatnou véci v pravnim slova smyslu, jako tomu bylo
doposud.”’® Obéansky zikonfk pod pojem stavby v tomto ustanoven{ fadi i ,,jina zafizen{**".
Neni stanoveno, jakym zptusobem musi byt stavba uchycena k pozemku, ale jisté je, ze se musi
jednat o pevné spojeni.”’® Lze si vSak predstavit i situaci, kdy sice stavba bude spojena se zemf
pevnym zakladem, ale bude ji mozno pfemistit z mista na misto bez poruseni jeji podstaty. Jako
piiklad mohu uvést dfevéné zastfeseni pro auta uchycené k vybetonovanym patkam. V takovém
pfipad¢ se domnivam, ze pujde o véc movitou. Zcela jisté ale nebude soucasti pozemku altan
volné postaveny na pozemku.”"”

Vyjimku z tohoto projevu zasady ,,superficies solo cedit” tvoii § 3055 v pfechodnych a
zévéreénych ustanovenich. * Takové stavba se nestava soucisti pozemku a bude i nadéle
samostatnou nemovitou véci (viz dalsf kapitola).

Jiné je pojeti u podzemnich staveb. Obcansky zakonik zminuje v § 498 odst. 1 podzemni
stavby se samostatnjm déelovym urcenim a stanovuje je nemovitymi vécmi.”' Klicové pro to,
zda muzeme podzemni stavbu chapat jako véc, je ,,samostatné ucelové urceni”. Tim muzeme
rozumét odlisny (autonomni) hospodatsky ucel nez ma pozemek nebo stavba na pozemku
postavena (jedna se napf. o podzemni drahu, podzemni parkovisté nebo vinny, za urcitych

okolnost{ i obycejny sklep pod cizim pozemkem®?).**

Muzeme piedpokladat, ze v urcitych
pfipadech budou vznikat ohledn¢ ,,samostatného ucelu® problémy, a bude tfeba vyckat judikatury
soudd. Pro takovou podzemni stavbu plati, ze neni soucasti pozemku, muize byt ve vlastnictvi

osoby odlisné od vlastnika pozemku a je mozno ji napiiklad prodat nezavisle na pozemku.

216 § 506 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

217 Jina zafizenf mizeme chapat jako ,,rozlicné stavebné technické zasahy do pozemku® - viz DVORAK, SVESTKA,
ZUKLINOVA a kol.: Obéanské privo hmotné. ., s. 383.

218 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské privo hmotré. .., s. 383.

219 Tamtéz.

220 Stavba spojend se gemi pevnym ikladen, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisi sonidsti pozembkn, na néms je 1izena, a
Je ke dni nabyti ricinnosti tohoto Zdkona ve viastnictvi osoby odlisné od viastnika pozem#kn, se dnem nabyti sicinnosti tohoto zékona
nestiva soucdstt pozembkn a je nemoviton véci.“— viz § 3055 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném
znéni. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

221 § 498 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

222 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 2. 1923, sp. zn. Rv I 813/22. In: ASPI [pravai informadni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

223 Daivodova 3prdva k [ 496 a$ 498 zdkona & 89/2012 Sb., obéansky zikonik. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].
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Jinak je tomu u podzemnich staveb, které samostatné ucelové urceni nemaji. Takové
podzemn{ stavby jsou soucasti pozemku.”

K tomuto rozdéleni navic pfistupuje zminéné hledisko doc¢asnosti (trvalosti). § 506 odst.
1 nam ftika: ,Soucasti pozemkn je prostor nad povrchens i pod povrchem, stavby rizené na pozemku a jind
garizent (ddle jen ,,stavba ) s vyjimkon staveb dolasnych, véetné toho, co je zapusténo v pogemkn nebo upevnéno ve
dech. ** 7. n&j vyplyva, ze soucasti pozemku nejsou stavby docasné. Logicky tak dojdeme k
zavéru, ze jak nadzemni stavby (s vyjimkou § 3055 a nasl), tak stavby podzemni bez
samostatného ucelového urceni, musi byt stavby trvalé, pokud se na né ma pohliZzet jako na
soucasti pozemku. Obcansky zakonik ale zadné podrobnéjsi vymezeni, co je a co neni stavba
trvala nebo doc¢asna neobsahuje vyjma ustanoveni, ze docasna stavba neni soucast{ pozemku, ale
samostatnou véci.

Pokud se nyni zaméfime na stavby docasné, oznacované také jako superedifikaty,
vyskytnou se dva zasadni problémy. Prvnim je otazka, kdo, popfipadé co, a jakym zptsobem
urcuje, ze stavba je docasna, a tedy samostatna véc. Druhym je otazka, zda tato samostatnd véc je
vécd movitou nebo nemovitou, poptipadé zda mize byt oboji. Uprava superedifikitd neni
nasemu pravu neznama, avsak v prabé¢hu doby k nim teorie pfistupovala rozdilné, a bylo s nimi
spojeno mnoho nejasnosti.**’

Na docasnost jako pojmovy znak muzeme nahlizet v zasadé¢ tfemi zpusoby, kdy jednim je
vefejnopravni kritérium, a zbylé dv¢ jsou kritéria soukromopravni.

Vetfejnopravai kritérium pfimo souvisi se stavebnim zikonem ¢. 183/2006 Sb., a jeho
definici docasné stavby.””’ Ta je ale pro obéanskopravni vymezeni docasné stavby nepouzitelna
zejména z toho duvodu, ze pojem stavba z pohledu prava vefejného a soukromého je obsahove
odlisny. **

Jinym kritériem je soukromopravni subjektivni kritérium, kdy je urcujici vile stavebnika,
nehledé na objektivni dcel stavby ¢i docasnost dle stavebniho zakona. Toto hledisko je rovnez
nevhodné, a to z davodu, Ze vile postavit stavbu jako docasnou by byla v mnoha piipadech
nepoznatelna. Spravné se nejevi ani odvozovani docasnosti stavby od docasnosti prava, v ramci

kterého byla stavba postavena (ndjem, pacht). Dochazelo by tak obchézenf prava stavby.*”

224§ 506 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

225§ 506 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

226 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Pravui rozhledy, 2014, ¢ 4,'s. 132,

227§ 2 odst. 3. Zikon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovanf a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpisti. In:
ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

228 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Pravui roghledy, 2014, ¢. 4, s. 132.

229 Tamtéz.
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Posledni variantu, ke které se 1 sam pfiklanim, muzeme nazvat soukromopravni objektivni
hledisko, a uziva se mimo jiné i v pravu rakouském a §vycarském. Pro néj je typické, Ze docasnost
je uréena na zakladé objektivnich okolnosti a faktického hospodafského uréenf stavby.

Nyni k druhému problému. V otazce, zda je docasna stavba véc movitd nebo nemovita,
nam historie piili§ nepomaha. V obecném zakoniku obcanském byla chipana jako véc movita.””

, ’ , . v ., 2232 , ’ v . v ., 2233
Ve vladnim navrhu jako véc nemovitd™, a v zakoniku z roku 1950 opét jako véc movita™.

>
Z cisté teoretického hlediska muze byt docasna stavba véci movitou 1 nemovitou. Z pohledu
praktického, ale bude mit institut docasné stavby vyznam jen u staveb, jez neptjde prenést
z mista na misto bez naruseni jejich podstaty. V ostatnich pfipadech bude stavba samostatnou
véci v pravnim smyslu primarné z divodu, Ze jde o véc movitou, ne stavbu do¢asnou.”

Z jazykového a logického vykladu ustanoveni obcanského zakoniku dojdeme k zavéru, ze
docasna stavba je véc movita, jind moznost se nenabizi. Pokud ale pfihlédneme k ustanovenim
katastralntho zakona, zjistime, Ze ten chape docasné stavby jako véci nemovité, coz plyne ze
samotného pojmu katastru jako souboru udaji o nemovitych vécech, ktery eviduje i stavby
doc¢asné.” Jinym postupem by mohlo byt vyuZiti analogie zdkona a pouziti druhé véty § 498
odst. 1 NOb&Z™ i na nepfenositelné véci, které nejsou soucasti pozemku podle samotného
obcanského zékoniku.”’ Zavérem je tak nutné konstatovat, Ze docasnou stavbu je s nejvétst
pravdépodobnosti nutno chapat jako véc nemovitou, jinak by bylo mozné ji pfevadét i ustni

formou. Chyb¢jici listina je vSak nutnym pfedpokladem pro zapis prava do katastru

: £ 238
nemovitostl.

2.5.3 Soucast pozemku a uplatnéni zasady ,,Supetficies solo cedit*

Patrné nejvyznamnéjsi zménou v pravni Gpravé pozemku je oproti dosavadnimu stavu
znovuzavedeni superficialni zasady. Ta, jak vyplyva z historického exkurzu v pfedeslych
kapitolach, ma kofeny a% v dobach antického Rima, a byla pfevzata do rakouského zikoniku

ABGB z roku 1811. Tim se tato klasicka a do zna¢né miry pfirozena zasada dostala i do prava

230 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Privni rozhledy, 2014, ¢. 4, s. 132.

231§ 297. Zakon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zikonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravai
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

232 § 83. Navrh Obcanského zdkoniku z roku 1937, tamtéz.

233 § 26. Zakon ¢. 141/1950 Sb.z.s., Obecny zakonik obéansky, ve znéni k 31. 3. 1964, tamtéz.

24 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Privni rozhledy, 2014, &. 4, s. 132.

25§ 1 odst. 1, § 4 odst. 1 pism. b). Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitost! (katastralni zakon), v platném
znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

236 | Stanovi-li jiny priavni predpis, e urditd véc neni souldsti pozembkn, a nelze-li takovou véc prenést 3 mista na misto beg, porusent jeji
podstaty, je i tato véc nemovitd. “ - viz § 498 odst. 1. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, v platném znéni. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 16. 5. 2014].

237 KRALIK, Michal, LAVICKY, Petr. Do¢asn4 stavba, vefejny statek a actio publiciana. Soudni rogbledy, 2014, ¢. 1, s.
38.

238 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Pravni roghledy, 2014, ¢. 4, s. 132.
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uzivaného na nasem uzemi. Tak tomu bylo az do 31. 12. 1950, poté nabyl ucinnosti SObcZ,
nasledovany zakonikem zroku 1964. V obou pifipadech byla superficialni zasada umyslné
opusténa, a to zduavoda politickjch a hospodarskych, nebot’” by narusovala vztahy k
zemedelské pudé. V poslednich vice nez Sedesati letech tak bylo nase pojeti vztahu pozemku a
stavby uméle odtrzeno od pojeti vétsiny evropskych statt, kde je superficidlni zasada bézné
uplatnovana. Autofi rekodifikace, vychazejic z rakouského prava a vladntho navrhu z roku 1937,
vsak tuto vyznamnou zasadu navratili do ¢eského pravniho fadu.

Hlavnimi argumenty pro znovuzavedeni superficialni zasady byla vyrazna pravni nejistota
pii zapisech do katastru nemovitosti, plynouci ze samostatné povahy stavby. Vyskytlo se také
mnoho spornych situaci, zda je stavba samostatnou véci ¢i soucasti pozemku a pomoci musely az
soudy. Neméné vyznamné byly i dopady do trhu s nemovitostmi spojené naptiklad s ocenovanim
pozemku nebo uvérovym financovanim. To vSe by méla nova dprava odstranit, ale nebylo by
pravidlo, kdyby z néj neexistovala vyjimka. Tak je tomu i v piipadé superficialni zasady v ¢eském
pravaim fadu. Spolu s ni je v NOb¢Z znovuzavedeno pravo stavby jako véecné pravo k véci cizi,
které bude nadile tvofit moznost oddéleného vlastnictvi k pozemku a stavbé. Vzhledem
k viznamu prava stavby, se mu budu vénovat v samostatné kapitole.

Obecné ustanoveni o soucasti véci najdeme v § 505: , Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji
povahy nalegi a co nemiige byt od véci oddéleno, aniz se tim véc nebodnoti.“ DoSlo v zasadé k prevzeti
dosavadniho ustanoveni o soucasti véci. Navic, ale NOb¢Z vénuje velkou pozornost soucastem
pozemku, coz jesté nedavno ucinny obcansky zakonik opomijel.

Zaklad zasady ,,superficies solo cedit” v NObCZ tvoii jiz citovany § 506 odst. 1: , Soucist
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchenm, stavby 1izené na pozemkn a jind arizent (dale jen ,,stavba*)
5 vyjimkon staveb dolasnych, vietné toho, co je apusténo v pozemku nebo upevnéno ve dech.®” Zatimco
dosavadni upravy chapaly pozemek pouze jako ¢ast zemského povrchu a jeho trojrozmérnou
povahu musely judikovat az soudy, NObc¢Z tuto problematiku fes{ vyslovné a stanovuje, Ze
soucast pozemku je prostor nad 1 pod povrchem. Limity vlastnictvi k t¢émto prostoram s ohledem
na opravnénost zasaht do nich, budou s nejvétsi pravdépodobnosti vychazet ze stavajici
judikatury, pro kterou je pravné vyznamni ovladatelnost a uZite¢nost takovych prostor.”*” **!
K tomu je potfeba pifihlédnout ke zvlastnim vefejnopravnim zakonum, které pfesné stanovujf

s ohledem na vefejny zdjem, co neni soucasti pozemku. § 498 odst. 1 véta druha stanovuje, ze

239§ 506 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 18. 5. 2014].

240 Proto i privo ugivat vzdusny prostor nad svym pogembken md své linity, neni moiné je vykladat neomezené a je nemyslitelné, aby
naptiklad pii preletu letadla nad timto pozemmen byl vyZadovin sounblas viastnika pozem#kn. - viz Rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s.
[cit. 18. 5. 2014].

24 DVORAK, SVESTKA, ZUKLINOVA a kol.: Obéanské privo hmotné. ., s. 383.
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pokud takovou véc nebude mozné pfenést z mista na misto bez poruseni podstaty, pak se jedna o

2 244

véc nemovitou (napf. loZiska vyhrazenych nerosta®, jeskyné®”, letistni stavby’*, pozemnf

245)

komunikace™). I sam obcansky zakonik k tomu dodava, ze inzenyrské sité, a pokud nebude

vyvraceno, taktéZ stavby s nimi provozné souvisejici, nejsou soucast{ pozemku.**’

Soucasti pozemku jsou tedy nové veskeré nadzemni stavby jako vysledky stavebnich
¢innosti, jez majf trvaly charakter, jsou pevné spojeny se zemi a nelze je prenést z mista na misto
bez porudeni jejich podstaty. Takové stavby jiz nemaji povahu samostatnych nemovitych véci.
Stavby docasné, o nichz jsem pojednaval v pfedchazejici kapitole, soucasti pozemku nejsou, 1
pokud by byly pevné spojeny se zemi a nadale budou samostatnou véci v pravaim smyslu.

Kromé nadzemnich staveb budou soucasti pozemku i trvalé podzemni stavby, které
nejsou nemovitou véci (rozuméjme bez samostatného ucelového urceni), a to 1 kdyz zasahuji pod
jiny pozemek.**” Toto ustanoveni se mi viak zda pomérné nesikovné a pili§ neurcité, proto si
troufam tvrdit, Ze by si zaslouzilo v budouci novele fadnéjsi formulaci. Pokud k tomu nedojde,
lze pfedpokladat, ze vyznam § 506 odst. 2 urci soudni praxe. Formulace ,,podzemni stavba je
soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek® nabizi totiz nékolik variant. Takova
podzemni stavba muze byt soucasti pozemku, na kterém se nachazi vchod do ni, stejné tak muze
byt soucasti pozemku, pod kterym se bude nachéazet vétsi ¢ast stavby. *** Ani jedna z moznost{
neni bez dals{ interpretace a upfesnéni vyloucena.

Soucasti pozemku jsou také jina zafizeni a vSe co je zapusténo v (do) pozemku (napf.
stroj spojeny s pozemkem pevnym zikladem™’) nebo upevnéno ve zdech stavby (napf. okna,
dvete, zasuvky).””

Zavedeni superficialni zasady s sebou neslo i otazku, jak vyfesit situace, kde ke dni
ucinnosti NOb¢Z patif stavba a pozemek, na kterém je stavba postavena, odlisnym vlastnikam.

Samotna zména povahy staveb bez dalstho by méla fatalni nasledky a je nemyslitelna. Tvurci

zakona na tyto situace pamatovali v zavérecnych a pfechodnych ustanovenich, a za inspiracni

242§ 5,§ 7. Zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisi. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 18. 5. 2014].

243§ 61 odst. 3. Zakon ¢ 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpist, tamtéz.

244§ 2 odst. 7, § 36. Zakon ¢. 49/1997 Sb., civilnim letectvi a 0 zméné a doplnéni zékona ¢. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, tamtéz.

245§ 17 odst. 2. Zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdé¢jsich predpisd, tamtéz.

246 § 509. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

247§ 506 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

248 PEKAREK, Milan. Pozemek, jako objekt privnich vztahi 3 pobledu nového obéanského zakoniku — Nékolik pognimek [e-
clanek]. 2012. [cit. 18. 5. 2014]. Dostupné na

<http://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf>.

249 Vykladové stanovisko ¢. 17 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 27. 1. 2014. In: ASPI [pravni informaéni systém|. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 18. 5. 2014].
250 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir & leskoslovenskému obecnémn 3dkonika. .., s. 44.
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zdroj jim slouzila némecka uprava, ktera se musela vypofadat s obdobnou situaci pii
sjednocovani Némecké demokratické republiky a Spolkové republiky Némecko v roce 1990.*"

Jednoduché bylo feseni v situaci, kdy pozemek a stavba, ktera doposud nebyla soucasti
pozemku (zaroven: spojena pevaym zakladem s timto pozemkem) nélezela k 1. lednu 2014 téze
osobé. V takovém pifpadé pfestala byt stavba dnem nabyt{ u¢innosti zakona samostatnou véci a
stala se soucasti pozemku.

V pfipadé, Ze takova stavba byla ke stejnému dni ve vlastnictvi osoby odli$né od vlastnika
pozemku, dosavadni rezim stavby jako samostatné véci zustal zachovan. Stejné je tomu u stavby
ve spoluvlastnictvi, jestlize néktery spoluvlastnik stavby je vlastnikem pozemku nebo jen néktefi
spoluvlastnici stavby jsou spoluvlastniky pozemku. I.ze logicky dovodit z § 1116™* a § 3054
NOb¢Z, ze tam, kde byla jak stavba, tak pozemek ve spoluvlastnictvi tychz osob, stavba se stala
soucasti pozemku.

Dale se nové vznikla stavba nestane soucasti pozemku ani po 1. lednu 2014, jestlize bude
postavena na pozemku jiné osoby na zakladé vécného prava vzniklého ¢i kupni smlouvy
uzavfené do 31. prosince 2013.”

Tento stav, ktery zachovava oddélené vlastnictvi pozemku a staveb na nich zi{zenych ale
neni zadouci udrzet trvale. Proto autofi zavedli pro vlastniky pozemku a vlastniky staveb
vzijemné predkupni pravo.”* V pifpadé, Ze by jeden ¢i druhy chtél svou nemovitost prodat, musf
ji nejprve nabidnout k pfednostni koupi druhému vlastniku a to za stejnou cenu ujednanou s tietd
osobou (koupéchtivym). Za pfedpokladu, ze by mélo dojit k bezaplatnému pfevodu, pak za cenu
obvyklou.” Opravnény z predkupnfho prava samozfejmé nemusi své pravo vyuZit a zistiva mu
zachovano vuci novému vlastniku nemovitosti. Toto pfedkupni pravo vsak nelze jakkoli vyloucit,
av$ak tam, kde je mozné oddélit pozemek se stavbou, aniz by to podstatné ztizilo jejich uzivani a
pozivani, vztahuje se pfedkupni pravo jen na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického
prava ke stavbé.”

Lze tedy konstatovat, ze tam, kde se nestala stavba soucasti pozemku k 1. lednu 2014,
stane soucasti pozemku okamzikem, kdy se stavba i pozemek stanou vlastnictvim jedné osoby,
ptipadné tychz spoluvlastnfki, coz ale muze trvat cela desetileti. To samoziejmée neplati pro

stavby docasné, podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, movité stavby (napf.

251 ELIAS a kol.: Obéanské privo pro kazdého..., s. 191.

252 Vzhledem k véci jako celken, se spoluvlastnici povaguji za jedinou osobu a naklidaji s véci jako jedind osoba.“— viz § 1116.
Zékon ¢ 89/2012 Sb., obéansky zékonik, v platném znéni. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR,
a.s. [cit. 18. 5. 2014].

253 § 3055 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

254 Dle § 10 NObCZ se uziji na zakonné piedkupni pravo ustanoveni o smluvnim pfedkupnim pravu (§§ 2140 -2149)
255 BLIAS a kol.: Obéanské privo pro kagdébo..., s. 191.

250 § 3056 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: LASPI [pravai informacnf systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 18. 5. 2014].
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hotové zahradni domky) a stavby podle § 498 odst. 1 véty druhé, které zustanou i napfiste
samostatnymi vécmi. >’

Pomérné zajimava je i ochrana poctivého nabyvatele, ktera znacné pfevysuje ochranu
vlastnika stavby. Dle § 3057 pro nabyvatele vécného prava k pozemku, ktery byl v dobré vite, ze
stavba je soucasti pozemku plati, ze se stavba vicéi nému povazuje za soucast pozemku, ackoli se
jedna o samostatnou véc. Vlastnfk stavby ma pouze narok na niahradu za znehodnoceni svého
vlastnictvi, ktery mtze uplatnit viéi vlastnfku pozemku jako zfizovateli vécného prava. ** Jesté
horsi situace pro vlastnika stavby je pifipad, kdy dojde ke zcizeni pozemku tfeti osobou, ktera byla
v dobré vife, ze stavba je soucasti pozemku. Takova stavba se stava soucasti pozemku a vlastnik
stavby se tomu nemuze jakkoli branit. M4 opét pouze privo na nahradu ve vysi ceny stavby.”
V piipadé, Ze k témto situacim skutecné dojde, lze ocekavat vzhledem k nemalym hodnotam
nemovitost{ casté soudni pfe.

Pokud je stavba zfizena na nékolika pozemcich, je situace odlisna. §§ 3056 az 3059,
hlavné pak ustanoveni o pfedkupnim pravu se uplatni jen vuci vlastniku pozemku, na kterém
stoji pfevazna c¢ast stavby. Jestlize se stavba skutecné stane soucasti takového pozemku, pak se na
pozemky, na které stavba pfesahuje, pouZije ustanoveni o prestavku (viz dale).”” Situaci, kdy
bude stavba stat na né¢kolika pozemcich stejnymi castmi NObCZ nefes.

Kromé problematiky vztahua staveb a pozemkd, zminuje kodex 1 dal$i soucasti pozemku.
Na rozdil od dosavadniho stavu je vyslovné stanoveno: ,Soucdsti pogemkn je rostlinstvo na ném
vzesté“* Soucasti pozemku jsou tedy jak stromy, tak i vSe ostatni, co pfirozené vzejde ze zemé.
Pro vlastnictvi stromu je podstatné, odkud vyrasta jeho kmen. Za podminky, ze vyrastd na
hranici pozemkdu, jedna se o tzv. hrani¢ni strom — ten je pak v podilovém spoluvlastnictvi
vlastnfkéi hrani¢icich pozemkt.”” Je otizkou, jak bude nynf pfistupovano naptiklad k tzv. lesnim
skolkam, které jsem zminoval v kapitole 2.3.5. Samotné ustanoveni § 507, at’ uz zamérné ¢i
z opomenuti, mezi rostlinami z hlediska jejich hospodafského tcelu necini zadny rozdil.

Obdobné jako § 297a OZOb¢™ a § 88 Navrhu® upravovaly rezim stroji upevnénych do
nemovité véci, ¢ini tak i platny a ucinny zakonik. Proto plati, Zze takovy stroj nebo jiné upevnéné

zatizeni (napf. transformator, vytah) je soucasti nemovité véci zapsané do vefejného seznamu,

257 § 3058 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 18. 5. 2014].

258 § 3057. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

259 § 3058 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

260 § 3059. Zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

261 § 507. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

202 SPACIL, Jiti. Obéansky zikonik I11. Véna prdva (§ 976—1474). Praha: C. H. Beck, 2013. s. 286.

203 § 297a. Zékon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zakonik obcansky, ve znénf k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravai
informacéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 19. 5. 2014].

264§ 88. Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.
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pokud neni do takového seznamu zapsana, se souhlasem vlastnika nemovité véci, vyhrada, ze
stroj nen{ jeho vlastnictvim. Vyhrada bude vymazana az prokazanim, Ze se vlastnik nemovité véci
stal 1 vlastnikem stroje. Pijde o situace, kdy je stroj kupovan kupiikladu na leasing nebo na
splatky s vyhradou vlastnického prava. Je potieba ale dodat, Zze bylo-li mozné konkrétni stroj
povazovat za samostatnou véc dle pravn{ upravy ucinné do 31. 12. 2013, nestal se takovy stroj
soucasti nemovité véci ani po téinnosti NOb¢Z.>* %

Znovuzavedeni superficialni zasady ma dopad rovnéz na rezim tzv. neopravnénych
staveb. Tak se stavebnik nestane vlastnikem stavby, jestlize ta byla postavena na cizim pozemku.
At uz stavebnik védel ¢i nevedél o tom, ze nema pravo takto stavét (tedy byl v dobré nebo z1é
vife), stavba pfipada vlastniku pozemku. Je otazkou, zda se stavba stava soucasti pozemku nebo
samostatnou véci, z NOb¢EZ totiz pfimo nevyplyva, ze s stane jeho soucasti. Klicovym prvkem
této problematiky je pak dobra vira stavebnika o tom, ze mu pravo stavét nalezi. Ten, kdo stavel
v dobré vife, muze zadat po vlastniku pozemku dcelné vynalozené naklady. Dokonce v pifipadé,
ze vlastnik pozemku o stavebnich ¢innostech (které byly konany v dobré vife) védél, ale nijak na
né nereagoval, ma stavebnik pravo zadat, aby mu byl pozemek prodan za cenu obvyklou, stejné
tak ma vlastnik pozemku pravo pozadovat, aby stavebnik odkoupil jeho pozemek. V pfipadech,
kdy stavebnik v dobré vife nebyl, ma prava a povinnosti jako nepfikazany jednatel, tzn. i tehdy
muze mit pravo na nahradu ucelné vynalozenych nakladi. Jestli vlastnik pozemku se stavbou
souhlasit nebude, muze pozadat soud o jeji odstranéni na naklady stavebnika. V takovém ptipadé
bude ale soud pfihlizet opét k piipadné stavebnikové dobré vife.*”

Jinou situaci bude, pokud stavebnik postavi stavbu na svém pozemku, ale uzije pfi tom
cizi material. Stavba, vcetné pouzitého materialu, se stane soucasti pozemku, ale vlastnik
pozemku ma povinnost uhradit hodnotu uzité véci. Za predpokladu, ze byl ve zI¢é vife, pak uhradi

i ptipadny usly zisk.”*®

2.5.4 PfisluSenstvi pozemku

Prislusenstvi pozemku se nové fidi nejen obecnym ustanovenim o pifslusenstvi véci, ale 1
zvlastnim ustanovenim, které se vztahuje prave k pozemkum. V obou piipadech je podstatna
ucelovost a trvalost. Zavadi se 1 vyvratitelna pravni domnénka, ze piislusenstvi sdili osud véci

hlavni a pokud nastane pochybnost, zda je véc piislusenstvim ¢i nikoliv, rozhoduje zvyklost.

265 § 508. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 19. 5. 2014].

266 Vykladové stanovisko ¢. 17 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 27. 1. 2014. In: ASPI [pravni informaéni systém|. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 19. 5. 2014].
267 §§ 1084-1086. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 19. 5. 2014].

2068 § 1083. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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Obecna definice pfislusenstvi zni: ,, Prisiusenstvi véci je vedlejsi vée viastnika u véci hlavni, je-li
fidelem vedlejsi véci, aby se ji troale ugivalo spolené s hlavni véci v ramei jejich hospoddrskébo uriens.” %
Opusténo je tak subjektivni hledisko a nahrazeno je hlediskem objektivnim. Kritéria piislusenstvi
veci jsou tak: 1.) samostatna véc v pravnim smyslu (véc vedlejsi), 2.) nalezejici témuz vlastniku
jako véc hlavni, 3.) jejiz ucel je, aby se uzivala trvale s véci hlavni v ramci jejich hospodafského
urceni.

U pozemku pak specidlné plati, ze: , Je-li stavba soucdsti pozembkn, jsou vedlejsi véci viastnika u
stavby piislusenstvim pogemkn, je-li jejich dicelems, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rimei jejich
hospodirského dicelu trvale nFivalo.®” Takovou definici by mohly naplfiovat naptiklad dfevéna kilna

nebo studna.

2.6 Pojeti vlastnictvi v souCasné pravni upravé

Novy obcansky ziakonik se koncepéné navraci k OZOb¢ nejen v pojeti véci, ale i
vlastnického prava. Nové ve svych ustanovenich odliSuje pojmy ,vlastnictvi“ a ,vlastnické
pravo®. Vlastnictvi je chapano jako objektivni vymezen{ vlastnického prava a je jim vse, co
nckomu patfi, vSechny véci hmotné i nehmotné. Je tak reagovano na zavedené $irsi pojeti véci
v pravnim smyslu.

Vedle toho, vlastnické pravo je subjektivnim pravem vlastnika k pfedmétu (objektu)
tohoto prava. Zakonik se nesnazi definovat vlastnické pravo a spise zduraznuje jeho hlavni rysy:
o Viiastnik md pravo se svym vlastnictvim v mezich pravnibo vdadu libovolné naklidat a jiné osoby 3 toho vylondit.
Viastnikn se zakazuje nad miru piimeéfenon pomérim avainé rusit prava jinych osob, jakoF i vykondvat takové
Gny, jejich$ hlavnim iicelem je jiné osoby obtéovat nebo poskodit. <" Upusténo je od formulace § 123
Ob¢Z?”, kterd byla tvofena vyétem opravnén{ vlastnika. Ta je nahrazena pravem libovolné
nakladat se svym vlastnictvim, coz zahrnuje mimo jiné i veskera opravnéni z dosavadni upravy,
ale jedna se o pojem $irdi. Vlastnik ale neni ve svém nakladani neomezen a limity jsou tvofeny
jednak pravnim fadem (zejména vefejnopravnimi pfedpisy), a jednak subjektivnimi pravy

ostatnich osob.””

269 § 510 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 19. 5. 2014].

270 § 512. Zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

271§ 1012. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

272 Vlastnik_je v mezich dkona opravnén predmét svého viastnictvi driet, nzivat, pogivat jebo plody a ugitky a naklidat s nim. “— viz
§ 123. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 31. 12. 2013, tamtéz.

273 Daivodova 3prdva k § 1012 gdkona & 89/2012 Sb., obéansky zikonik, tamtéz.
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2.7 Nabyvani vlastnického prava

Stejné jako doposud, lze teoreticky rozdélit nabyti vlastnického prava v souvislosti
s pozemkem na originarni (puvodni) a derivativni (odvozené). Pro originarni nabyti plati, Ze
vlastnické pravo vznika jako nové, od nikoho neodvozené a pifpadna vécna i obliga¢ni prava
vaznouci na pozemku zanikaji a nepfechazeji na nového vlastnika. Zde fadime nabyti
vlastnického prava piivlastnénim opusténé nemovitosti, pfirozenym piirastkem, umélym
pfirastkem, smiSenym pfirastkem, vydrzenim, rozhodnutim organi vefejné moci a nabytim
vlastnického prava od neopravnéného.

Za derivativni nabytf vlastnického prava se povazuje takové, které bylo ziskano na zaklade
vile pravnitho pfedchtidce. V tomto pifipadé na nového vlastnika pfechazi i pravni zavady
s nemovitosti spojené. Nutno dodat, ze situace neni ale vzdy totozna. Prvni moznosti je nabyti
vlastnického prava pfevodem (typicky smlouvou), a tehdy zustavaji zachovana jen vécna prava
vaznouci na nemovitosti, obligacni prava zanikaji. Druhou moznosti je pfechod vlastnického
prava (dédeéni). Tady dojde k pfechodu jak vécnych prav, tak i prav obligacnich a novy vlastnik je

vazan ve stejném rozsahu, jako jeho pfredchuidce.

2.7.1 Pfivlastnéni opusténé nemovitosti

Soucasny kodex vychazi z piedpokladu, Ze si kazdy chce podrzet své vlastnictvi’™
Vlastnik vsak muze se svym vlastnictvim nakladat dle své vlastni vule, tfebas i véc opustit
(derelikvovat). Zakonik rozeznava dva rezimy — pro véci movité a pro véci nemovité, pficemz
vzhledem k pfedmétu této prace je podstatna hlavné uprava véci nemovitych.

V ptipadé, ze bude zamérem vlastnika pozemek opustit, muze tak ucinit jen v pisemné

276

formé.”” Takovy opustény pozemek, pak pfipada bez vyjimky do vlastnictvi statu.”” Jina varianta,

kterou NObc¢Z piipousti, je upravena v § 1050 odst. 2: , Nevykondvi-li viastnik viastnické privo £

nemovité véci po dobu deseti let, ma se a to, Se ji opustil.®”

K tomuto ustanoveni je potfeba zminit
nékolik poznamek. Zaprvé, doba deseti let poc¢ina bézet az ucinnosti NOb¢Z tj. od 1. ledna
20147 V ptipadé, e se po uplynuti této doby bude stile jevit, Ze je nemovitost opusténa,
neznamena to, ze vlastnik o vlastnické pravo automaticky pfisel. Bude ale potfeba, aby se této

vyvratitelné domnénce branil a dokazal, ze své vlastnické pravo vykonava a uplatiuje. Takovym

vykonem muze byt napiiklad placeni dané z nemovitosti. Nejcastéji tak nastane tato domnénka u

274§ 1051. Zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 20. 5. 2014].

275§ 560. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

276 § 1045 odst. 2. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

277§ 1050 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

278 § 3067. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

52



nemovitostf, u kterych neni vlastnik dodnes znam, coz je dusledek chaotické situaci v evidenci

nemovitost{ po roce 1950.””

2.7.2 Pfirozeny pfiristek

Prirozeny pfirastek muzeme charakterizovat jako vse, co pfibyde k véci bez jednani
vlastnika, at’ uz z pfirozené povahy véci nebo vlivem pifirodnich sil. Pfirozenym piirastkem
pozemku jsou tak i plody, které pozemek vydava sim od sebe, aniz by byl obdélavan. Jedna se
zejména o ovoce na stromech, travy, houby, razné byliny, ale také vyvieliny ¢i horniny. Ke vsem
takto vydanym plodum ziskava vlastnické pravo vlastnik pozemku. Stejné¢ tomu je i u
obdé¢lavanych pozemkd, ledaze by plody po oddéleni spadly na sousedni pozemek s vyjimkou
pozemku, ktery by byl vefejnym statkem (viz dale).”*>**"**

Pfirozenym ptirustkem muze byt rovnéz naplavenina nebo strz. V piipadé naplaveniny
vychazi NObc¢Z z upravy obsazené v OZOb¢ v § 411 a takto na bfeh naplavena zemé nalezi
vlastniku pobfezniho pozemku. Podminkou je, Ze se musi jednat o naplaveninu pfirozené tekouci
vody.” Obdobné plati i u pisobeni vétru a jinych piirodnich sil. Odlisna je situace v § 1069, kde
je stanoveno: ,, [ elkd a rozeznatelnd cdst pozemkn, kterou vodni tok odplavi k jinému brehn, se stavd souldsti
pobregniho pozgembku, pokud piivodni viastnik k odplavenému pozemkn neuplatni své pravo po dobu jednoho
roku.“ Dle mého nazoru se jedna o ustanoveni vychazejici z urc¢itého modelového piikladu a je
otazkou, jak casto bude aplikovatelné v praxi, nebot’ v kolika pfipadech po povodnich dokaze
poskozeny vlastnik identifikovat a prokazat, ze konkrétni kus zeminy je jeho odplaveny kus
pozemku. A pokud se mu to pfece jen podafi, nikdy se nebude jednat o identicky kus zem¢, ale
pouze o jeji ¢ast, pfipadné o smiSeninu pozemku raznych vlastnika.

Ustanoveni §§ 1070-1071 fesi pifipady vzniku ostrova ¢i vodniho koryta. Primarnim
vlastnikem ostrova je vlastnik pozemku, jehoz cast byla vodnim tokem oddélena. V ostatnich
piipadech vlastnik vodniho koryta. Nové vzniklé vodni koryto vzniklé strzi nebo jako dusledek

vzniku ostrova néalef vlastnfku pivodniho koryta.”*

279 BT IAS, Karel. Opusténi nemovitosti: Vlastnici se bat nemuseji. Prdvo, 16. 11. 2012, s. 12.

280§ 1066. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: ASPI [pravaf informacni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 20. 5. 2014].

281 SPACIL: Obéansky zikonik 111... ., s. 285.

282§ 1016 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 20. 5. 2014].

283 ROUCEK, SEDLACEK a kol.: Komentir k leskostovenskémun obecnému gdkoniku. . ., s. 433.

284 §§ 1070-1071. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 20. 5. 2014].
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2.7.3 Umély pfirtistek

K umélym piirastkiim se vedle zpracovani a smiseni, které se vztahuji na véci movité, fadi
1 pfipady, o kterych jsem se zminil v kapitole 3.5.3. Jde o situace, kdy je postavena stavba za
pomoci ciziho materialu, a kdy je stavba postavena na cizim pozemku.

Odlisnym piipadem, pii kterém dojde k umélému piirtstku pozemku je tzv. pfestavek,
coz je zvlastni pifpad neopravnéné trvalé stavby postavené na pozemku vlastnim, ale jez zaroven
malou c¢asti zasahuje na malou ¢ast ciztho pozemku. Takto zastavéna mala ¢ast sousedniho
pozemku se stane soucasti pozemku zfizovatele stavby. Neni vsak blize specifikovano, co je to
»mald ¢ast stavby™ a ,,mala ¢ast pozemku®. Kritéria bude muset pravdépodobn¢ urcit judikatura,
ale da se pfedpokladat, ze v konkrétnich pfipadech budou soudy pfihliZzet k velikosti pfesahujici
casti stavby, umisténi takové casti a rozloze pozemku, do kterého cast stavby zasahuje.
Podminkou pro to, aby zfizovatel stavby nabyl vlastnické pravo ke zminéné casti ciziho
pozemku, je jeho dobra vira v to, ze stavi celou stavbu na svém pozemku. Pak ma povinnost
uhradit za pozemek, ktery ziskal, cenu obvyklou. Pokud v dobré vife stavebnik nebyl nebo pokud
stavba pfesahuje uz velkou casti, nabizi se, Ze se oba sousedé dohodnout na feseni situace, a

pokud ne, pak pfipada v uvahu pfesahujici ¢ast, poptipadé celou stavbu odstranit.”®

2.7.4 SmiSeny pfirtstek

NOb¢Z nezapomnél ani na situace, kdy dojde ke kombinaci lidského pficinéni a
pfirodnich procesu, a zafadil je pod posledni zpusob nabyti vlastnického prava pfirastkem.
Pokud si osoba oseje vlastni pozemek vlastnim osivem nebo zasadi vlastni rostlinu, neni
sebemensich pochyb, kdo je vlastnikem takové vegetace. Zakonodarci vsak mysleli i na ptipady,
kdy bude pouzito cizi osivo a cizi rostliny. I to co takto pfibude, se stava soucasti daného
pozemku, rostliny vSak az poté, co zapusti kofeny. Jelikoz se ale sazenice v zasad¢ sadi uz
s kofenem, je okamzik kdy k nim ziskd vlastnik pozemku vlastnické pravo znacné nejisty a tézko
prokazatelny. Kdo wuzil cizi osivo nebo zasadil cizi rostliny, je povinen nahrady pavodnimu

P , e ., v , . v 286
vlastniku podle ustanoveni o pouziti ciztho materialu ke stavbé a neopravnéné stavbe.

2.7.5 VydrZeni vlastnického prava k nemovitosti
Klasickym zpusobem puvodniho nabyti vlastnického prava je jeho vydrzenim, které se

noveé déli na fadné a mimofradné.

285§ 1087. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 20. 5. 2014].
280 § 1088. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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Pro tadné vydrzeni vlastnického prava k pozemkum a jinym nemovitostem se vyzaduje
drzba poctiva (tedy v dobré vife), prava (neziskana nasilim, Isti, tajnym vloudénim), fadna
(zalozena na pravnim davodu, ktery by za normalnich okolnosti postacoval ke vzniku
vlastnického prava) a nepferusend po dobu deseti let. Zaroven je podstatné, aby drzitel vykonaval
drzbu (tak, aby byla rozpoznatelna — napf. posekani travy) minimalné jednou za rok, jinak se jeho
drzba prerusi.””’

U mimofadného vydrzeni se nevyzaduje fadnost, i tak je ale potfeba poctivé a pravé
drzby. Moznost vydrzet i nefadné je vsak vynahrazena dvojnasobné dlouhou dobou, po kterou je

tfeba nemovitost nepferusené drzet, tj. dvacet let.”*®

2.7.6 Rozhodnuti organt vefejné moci

Pomeérné casté je 1 nabyti vlastnického prava rozhodnutim jak soudu, tak i spravnich
organd. Soud bude rozhodovat kupfikladu u vyporadani spoluvlastnikti nebo neznatelnych hranic
(viz dale). Spravni organy zase typicky o vyvlastnéni, kde konkrétni moznosti vyplyvaji ze
zvlastnich zakonud. Zasadni je, Ze vlastnické pravo se nabyva dnem urcenym v rozhodnuti, a

chybi-li, pak dnem pravnf moci tohoto rozhodnuti.**>**

2.7.7 Nabyti vlastnického prava pfevodem

Zcela nejbéznéjsi formou odvozeného nabyti vlastnického prava k nemovitostem, tedy 1
pozemkum je smluvni pfevod. Nejtypictéji se jedna o smlouvu kupni, sménnou nebo darovaci.

Pro pfevod vlastnického prava k nemovitostem zapsanych ve vefejném seznamu
(pozemky v podobé parcel se eviduji v katastru nemovitosti”') plati, Ze vlastnické privo nevznika
ucinnosti smlouvy, ponévadz ta ma pouze obligacni ucinky, ne vSak vécnépravni. Mizeme také
hovofit o pravnim davodu (#7ul). Pro vécnépravni ucinky (nabyti vlastnického prava) je ale nutny
i pravni zpusob (modus), a tim je zapis do vefejného seznamu (intabulace). Podle § 10 NKatZ poté
nastavaji pravni G¢inky zapisu zpétné ke dni, kdy navrh dosel pfislusnému katastralnimu dfadu.””
Jestlize by nastala situace vicecetného pievodu (napf. bylo by uzavieno vice kupnich smluv

k pozemku), rozhoduje doba podani navrhu na zapis prava, ne den uzavienf smlouvy.””

287 §§ 1089-1094. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informadni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 20. 5. 2014].

288 § 1095. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

289 § 1114. Zéakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

290 SPACIL: Obéansky zikonik 111... ., s. 386.

21§ 3 odst. 1 pism. a). Zékon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v platném znéni. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

292§ 10. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni, tamtéz.

293§ 982. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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Zapisy se do katastru nemovitosti provad¢ji tfemi zpusoby — vkladem, zaznamem a
poznamkou, pficemz nové se od 1. ledna vkladem zapisuji vécna prava (napf. vlastnické pravo,

pravo stavby aj.), prava ujednand jako vécna, najem a pacht.””

Jedna se o dusledek zesileni zasady
materialn{ publicity v NObc¢Z.
Uvedené zapisy do katastru nemovitosti se realizujf na zakladé pisemnosti bud’ v listinné

podobé¢, nebo v podobé elektronické.””

Témito listinami budou u pfevodu vlastnického prava
pfedevsim jmenované smlouvy. Aby mohl byt ze strany katastralniho ufadu povolen vklad, musi
takova smlouva spliiovat formalni a obsahové nalezZitosti.

Dle ustanoveni NObc¢Z je zachovana dosavadni podminka pisemné formy pro veskeré
pravni jednani, kterym se zfizuje, pfevadi, méni nebo rusi vécné pravo k nemovitosti. Projevy pii
takovém pravnim jednani musi byt na téze listiné. Nedodrzeni zminénych pozadavka by vedlo
k absolutn{ neplatnosti pravniho jednani.

U kupni smlouvy podstatnymi obsahovymi nalezitostmi jsou:

e identifikace ucastnika smlouvy

e identifikace nemovitosti jako pfedmét smlouvy — podminky jsou stanoveny v § 8
NKatZ**

e kupni cena nebo alespon zpusob jejiho urceni

e shoda projevu vule

e datum a podpisy””’

Kromé toho mohou byt ve smlouvé i ujednani obvykld (napf. mechanismus zaplaceni
kupni ceny) a vedlejsf (napt. vyhrada vlastnictvi, vihrada lepsiho kupce, predkupni pravo).*”

V souvislosti s vedlejsimi ujednanimi smluv musim zminit i zmény v oblasti daniové, ktera
samozfejmeé také souvisi s problematikou nemovitosti. Zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013
Sb., o dani z nabyt{ nemovitych véci *”, doslo od 1. ledna 2014 ke zruseni zakona ¢& 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. V nové uprave zustal primarné

poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci pfevodce vlastnického prava za soucasného

294 § 6. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrilni zikon), v platném znéni. In: ASPI [pravai
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

295 § 7. Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v platném znéni, tamtéz.

296 § 8. Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), v platném znéni, tamtéz.

27 RABAN, Ptemysl a kol. Oblanské pravo hmotné. Relativni majetovd prava. Brno: Viclav Klemm — Vydavatelstvi a
nakladatelstvi, 2013. s. 146-147.

2% Tamtéz.

299 Zakonné opatieni Sendtu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni. In: ASPI [pravai
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].
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rucitelstvi nabyvatele. Uéastnici kupni nebo sménné smlouvy si ale mohou ve smlouvé
dohodnout, Ze se poplatnikem stane nabyvatel. To obecné povede ke snizeni kupnf ceny.””

Méni se 1 postup stanoveni zakladu dané. Sazba dané z nabyti nemovité véci je stanovena
ve vys$i 4% ze zakladu dané. Ten muze ovsem byt vypocitan dle uvazeni poplatnika nékolika
zpusoby. Zaklad dané vychazi z tzv. nabyvaci hodnoty, ktera se stanovuje jako vys$si hodnota pii
srovnani sjednané kupni ceny a srovnavaci danové hodnoty, pficemz srovnavaci danova hodnota
je bud castka odpovidajici 75 % takzvané smérné hodnoty, nebo castka odpovidajici 75 %
zjisténé ceny podle znaleckého posudku. Pokud poplatnik zvoli pouziti smérné hodnoty, tedy
cenu obdobnych nemovitost{ v ¢ase a misté, mize usetfit penfze za znalecky posudek.™

Dal$im druhem smlouvy je sménna smlouva, kterou se kazda ze stran zavazuje pfevést
druhé strané vlastnické pravo k véci vyménou za zavazek druhé strany pfevést vlastnické pravo k
jiné véci.” Formalni i obsahové nélezitosti u smény véci nemovitych jsou viceméné totozné jako
u kupni smlouvy, s vyjimkou, Zze u sménné smlouvy muze, avSak nemusi, figurovat ustanoveni o
cené, a to v zavislosti na tom, zda bude nékterd ze stran doplacet ¢astku, o kterou jedna
nemovitost pfevySuje druhou. Pro ucely dan¢ z nabyti nemovité véci se opustil dosavadni stav,
kdy se platila jedna dan z pfevodu nemovitosti, a to ta, u které byla dan vyssi. Od 1. ledna 2014 je
pohlizeno pro danové ucely na sménnou smlouvu jako na dvé individudlni kupni smlouvy a
pfedmétem dané bude kazda sménéna nemovitost.”

V ptipadé darovaci smlouvy darce bezplatné pievadi vlastnické pravo k véci nebo se
zavazuje obdarovanému véc bezplatné prevést do vlastnictvi a obdarovany dar nebo nabidku
pfijima.”™ I tato smlouva obsahuje v zasadé tytéz podstatné nalezitosti jako smlouva kupni vyjma
kupni ceny, nebot’ se zde jedna o bezaplatny pfevod. Darovaci dan je v soucasnosti presunuta do
zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma. Pfi darovani nemovitosti budou osvobozeni od
darovaci dané zejména pifbuzni v linii pfimé a v linii vedlejsi, pokud jde o sourozence, stryce,
tetu, synovce nebo netef, manzela, manzela ditéte, dité¢te manzela, rodice manzela nebo manzela
rodica.””

Poté co bude smlouva uzavfena, musi byt podan na stanoveném formulafi navrh na

zahdjeni vkladového fizeni spolu s pfilohami — zejména vkladovou listinou. Katastralni dafad

30§ 1 odst. 1. Zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni, tamtéz.
30U FETTER, Richard. Kdo zaplati dait 3 nemovitosti? [online].mesec.cz, 27. 12. 2012 [cit. 21. 5. 2014]. Dostupné na
<http://www.mesec.cz/clanky/kdo-zaplati-dan-z-nabyti-nemovitosti/>.

302 § 2184 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

303 HADROUSEK, Petr. (02/ 14) Nejdiilesitéjsi novinky v dariovieh predpisech pro rok 2014 [online]. Tkon.cz, 9. 1. 2014 [cit.
21. 5. 2014]. Dostupné na: <http://www.ikon.cz/aktuality/02-14-nejdulezitejsi-novinky-v-danovych-predpisech-
pro-rok-2014>,

304 § 2055 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

305§ 10 odst. 3 pism. d). Zikon ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptfjmu, ve znéni pozdéjsich pfedpisti, tamtéz.
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nejpozdéji nasledujici pracovni den po podani navrhu na vklad vyznaci u dotcenych nemovitosti
plombu a informuje osoby, jejichZ pravo se ma zménit nebo zaniknout.™>>”

Nasledné katastraln{ dfad prezkouma nilezitosti podaného navrhu dle § 17 NKatZ”, a
pokud budou veskeré podminky splnény, bude vklad povolen, nejdiive vsak po uplynuti dvaceti

dnt od zaslini informace o zahijeni vkladového fizeni a vyznaceni plomby.””

Tim ma byt
vytvofen dostatecny casovy prostor pro obranu skute¢ného vlastnika v situacich, kdy byl navrh
podan spolu s padélanou vkladovou listinou. Zaroven se ale timto pozadavkem zasadné
prodlouzila doba vkladového fizeni, ktera napiiklad v Praze v bfeznu 2014 pfesahovala lhttu pro
vydani spravniho rozhodnut{ stanovenou spravnim fadem, tj. vice nez $edesat dnt >, >

Po povoleni vkladu se jiz nebude vyznacovat dolozka na vkladovou listinu, ale bude

3 7 % 7z % 710 vz s 3 v 312
katastralnim ufadem zasilano ucastnikim vyrozuméni s vypisem provedenych zmén.

2.7.8 Nabyti vlastnického prava od neopravnéného

Kromé¢ klasickych originarnich a derivativnich zpasobu nabyti vlastnického prava, existuje
1 tento zvlastni zpusob, ktery se na prvni pohled jevi jako derivativni, avsak je fazen do kategorie
originarni, nebot’ ke zcizeni vlastnického prava dochazi bez vile dosavadniho vlastnika osobou
k tomu neopravnénou.’”

Novy obcansky zakonik rozliSuje mezi vécmi, které se zapisuji do vefejnych seznamu a
témi, jez se do nich nezapisuji, a stanovuje pro né odlisné rezimy. Pozemky a jiné nemovitosti se
eviduji ve vefejném seznamu — katastru nemovitosti, proto dale budu pokracovat jen o rezimu
zapisovanych véci.

Nova uprava obecné posiluje princip materialni publicity, tedy davéru v zapisy ve
vefejnych seznamech. Jasné tak stanovuje v § 980 odst. 2.: , Je-/i pravo k véci apsino do verejného

sexnamn, ma se 3a to, e bylo zapsino v souladu se skutelnym pravnim stavem. Bylo-li pravo k véci 3 vereiného

306 BAUDYS, Petr. Katastrilni gdkon. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 68-70.

il § 16. Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastriln{ zikon), v platném znéni. In: ASPI [pravai
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

308 § 17. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni, tamtéz.

309 § 18 odst. 1. Zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v platném znéni, tamtéz.

310 Pokud nelze roghodnuti vydat bezodkladné, je spravni orgdn povinen vydat rozhodnuti nejpozdéji do 30 dnii od zabdjent rizent, &
nim se pripocitivi doba az 30 dni, jestliZe je Zapotrebi naridit iistni jedndni nebo mistni Setvent, je-li treba nékoho predvolat, nékoho
nechat predvést nebo dorutovat verejnon vybhldskou osobdm, jim3 se prokazatelné nedari dorucovat, nebo jde-li 0 zvldst’ slozity pripad.* -
§ 71 odst. 3. pism. a). Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich pfedpist, tamtéz.

S ity na katastru se prodlonzili [online]. Novinky.cz, 9. 4. 2014 [cit. 21. 5. 2014]. Dostupné na
<http://www.novinky.cz/bvdleni/332946-lhuty-na-katastru-se-prodlouzily. html>.

312 § 18 odst. 3. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitost! (katastralnf zakon), v platném znéni. In: ASPI [pravai
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

313 Daivodova 3prdva k § 1109 zdkona & 89/2012 Sb., obiansky zikonik, tamtéz.
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sexnamu vymaziano, mi se a to, e neexistuje.” 't A 'k tomu dodava: ,,Je-li do verejného sexnamu apsino
privo k véci, neomlonvd nikoho nexnalost zapsaného vidaje. "

S ohledem na vyse zminéné pak dobrovérny, ktery ziskal vécné pravo za uplatu od osoby
k tomu opravnéné podle zapsaného stavu ve vefejném seznamu, skutecné dané pravo nabyva,
ackoli zcizitel takové opravnéni nakladat s véci ve skute¢nosti mit nemusel. Dobra vira nabyvatele
se bude u pfevodu pozemku posuzovat k okamziku podini navrhu na vklad.’'® Jedna se o
vyjimku ze zasady, Ze nikdo nemuze pfevést na jiného vice prav, nez ma sam. >’

Vzhledem k posilenf vyznamu toho, co je zapsano ve vefejnych seznamech a s nim
popsanych dusledkt, obsahuje NKatZ prvky ochrany a NOb¢Z moznosti obrany pro osoby,
které jsou zapisem dotceny. Ochrana spociva v informacni povinnosti katastralnich ufada dle §
16 NKatZ a zavedeni dvacetidenni lhuty pro povoleni vkladu. Dotcené osoby se mohou navic
branit tzv. poznimkou spornosti. *'®

V pifipadé, Zze samotny zapis probéhl v pofadku, ale poté se dostal do rozporu se
skute¢nym pravnim stavem, muze se dotcena osoba doméhat odstranéni nesouladu a pozadat o
zapis o tom, ze se domaha opravy. Rozhodnuti vydané o jejim vécném pravu pak pusobi vici
kazdému, jehoz pravo bylo zapsino do vefejného seznamu poté, co dotcena osoba o zapis
pozadala.”™ **

Pokud dojde k situaci, kdy je proveden zapis do vefejného seznamu bez pravniho davodu
(tzn. je od pocatku vadny) ve prospéch jiné osoby, muze se dotéena osoba (napf. skutecny
vlastnik) domahat o vymaz takového zapisu, a zadat o vyznaceni poznamky spornosti do
vefejného seznamu. Je ale nutné, aby ve lhat¢ dvou mésict dotcena osoba prokazala
katastralnimu ufadu, Zze své pravo uplatnila u soudu, jinak bude pozniamka odstranéna. Bylo-li
pozadano o zapsani poznamky spornosti do jednoho meésice od dne, kdy se dotcena osoba o
zapisu dozvédéla (nebo do tif let od zapisu, nebyla-li o ném vyrozuména), pusobi jeho pravo vuci
véem, komu popirany stav svédéi.”

Vyse popsané projevy principu materialni publicity nabyvaji ucinnosti az od 1. ledna

2015.*

314 § 980 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

315§ 980 odst. 1. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

316 § 984 odst. 1. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

317 RABAN a kol.: Oblanské pravo hmotré.. ., s. 148.

318 VANEK, Jakub. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného podle nového obéanského zakoniku. Pravni
rozhledy, 2014, €. 2, s. 44.

319 Tamtéz.

320 § 985. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 21. 5. 2014].

321 § 986. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

322 § 3064. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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2.8 Sousedska prava a jina omezeni vlastnického prava
V duchu dikce § 1012 NOb&Z* s sebou vlastnické pravo k pozemkim piinasi pro
vlastnika 1 jistd omezeni, ktera budou spocivat predev§sim v opravnéni vlastnikti sousednich

pozemku. Problematice sousedskych vztahta se NOb¢Z vénuje pomérné podrobné.

2.8.1 Imise

Kazdy vlastnik pozemku ma narok na to, aby vykon jeho prava nebyl rusen a omezovan
nikym jinym. To vsak vzhledem k povaze pozemku neni mozné v redlném zivoté absolutné
zarudit. Tuto skute¢nost bere v potaz i pravo.

Vycet imisi je oproti minulé Gpraveé rozsifen, stale se ale jednd o vycet demonstrativni.
Imisemi rozumime vnikani zejména odpadu, vody, koufe, prachu, plynu, pachu, svétla, stinu,
hluku, otfest a vnikan{ zvifat z jednoho pozemku na pozemek cizi. Kazdy vlastnik je povinen se
zdrzet vseho, co by podstatné omezovalo obvyklé uzivani pozemku nebo stavby jiného. Soucasné
se ale musi jednat o takovou miru, ktera je nepfiméfena mistnim poméram. To je posuzovano
vzdy objektivné a vzhledem ke viem okolnostem. **

Ne ale kazdé obtézovani je zdkonem tolerovano s ohledem na pfiméfenost mistnim
poméram. Imise NObCZ rozliSuje na pfimé a nepfimé. Zatimco nepfimé imise jsou vedlejsim
produktem hlavni{ ¢innosti a plati pro né pfedchozi odstavec, pfimé imise jsou takové, které jsou
pfimo vhanény na cizi pozemek (napf. pfivadéni vody svodem) a jsou zakonem zakdzany bez
dalstho, kromé ptipadu, které se opirajf o zvlastni pravni davod (napf. vécné bfemeno).’”

Mimoto se daji imise délit na materialni (daji se zméfit) a nematerialni (obtézovani
pohledem), dale na pozitivni a negativni (napf. stinéni) nebo na imise zptsobené cinnosti nebo
necinnosti (napt. v disledku zanedbané péce o pozemek).”*

Proti pfimym i nepfimym imisim se lze branit negatorni zalobou (§ 1042 NOb¢Z), tzn.
pozadovat zdrzeni se dal§iho ruseni.

Zvlastni povahu pak maji tzv. privilegované imise v dusledku provozu zavodu, ktery byl

ufedn¢ povolen. V tomto pifpadé ma vlastnik dotc¢eného pozemku, pokud bude dodrzovan ze

strany zdvodu imisnf limit, pouze pravo na nahradu Gjmy v penézich.””’

325 Vastnik md pravo se svym viastnictvim v mezich pravniho réadu libovolné naklidat a jiné osoby 2 toho vyloulit. Vlastniku se
gakazuje nad miru primérenon pomérim avagné rusit prava jinych osob, jako i vykondvat takové (iny, jejich% blavnim sicelem je jiné
osoby obtéovat nebo poskodit.* — viz § 1012. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 22. 5. 2014].

324§ 1013 odst. 1. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

325 SPACIL: Obéansky zdkonik I11...., s. 149.

320 Tamtéz.
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Zavérem jen dodam, ze vzhledem ke skutecnosti, ze pravni Gprava imisi zustala prakticky

beze zmén, bude mozné vychazet z dosavadni rozmanité soudni judikatury.

2.8.2 Stromy a plody

I stromy a kefe jsou casto pfedmétem sousedskych sport a neziidka jim padnou za obét’.
Jednou ze spornych situaci jsou pfesahujici kofeny a vétve do sousedniho pozemku. Strom je
soucasti pozemku, ze kterého vyrusta jeho kmen, véetné vétvi a kofenu, 1 v ptipade, ze zasahuji
do ciziho pozemku. Tento fakt musi respektovat i dotceny sousedni vlastnik. Zatimco stara
tprava dovolovala sousedovi za podminek v § 127 odst. 1 Ob¢Z*® odstranit pievisy a podrosty
stromu bez jakéhokoliv uvédoméni vlastnika, novy obcansky zakonik celou situaci upravuje tak,
ze soused nyni musi nejprve vyzvat vlastnika, aby si své stromy upravil sim. Nedojde-li k tomu
v pfiméfené dobé¢, pak ma pravo Setrnym zpusobem a ve vhodné dob¢ sjednat napravu sam. Co
takto ziska, stava se jeho vlastnictvim vcetné neoddélenych plodi na odstranénych vétvich.
Zminéné sousedovy zasahy jsou vSak mozné jen potud, pokud mu strom pusobi takové obtize,
ze prevysuji zajem na nedotceném zachovani stromu. ,,Puasobici obtize® bude zfejmé nutno
posuzovat objektivné.””

U jinych rostlin nez stromu, lze odstranit pfevisy i kofeny bez jakéhokoliv dalsiho
omezen{.””

Odlisnou situaci jsou plody spadlé na souseduv pozemek. Pokud vlastnik stromu neocese
plody diive, nez se samy od stromu odd¢li a spadnou na pozemek jiného, vlastnické pravo k nim
ztraci a nabyva jej vlastnik pozemku, kam plody spadly.”' Ustanoveni § 1021 NOb¢Z umoziiuje
vlastniku stromu 1 vstup na pozemek sousedni, pokud neni mozné ocesat plody jinym zpusobem.
V takovém pifpadé vlastnfk stromu objektivné odpovida za pipadné vzniklou $kodu.” Paklize
ale plody spadnou na pozemek slouzici k vefejnému uzivani, zastavaji ve vlastnictvi osoby, které
nalezi strom.

Sousedé mohou dale pusobit 1 na budouci vysadbu vedlejsich pozemki, pokud k tomu
budou mit rozumny divod. Mohou pozadovat zdrzeni se sazeni stromu, pfipadné i odstranéni jiz

stromu zasazeného v tésné blizkosti spole¢né hranice. Obecné stanovend minimalni vzdalenost

327§ 1013 odst. 2. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 22. 5. 2014].

328 § 127 odst. 1. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: ASPI [pravai informacni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 22. 5. 2014].

329§ 1016 odst. 2. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

330 § 1016 odst. 3. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

331§ 1016 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

332 § 1021. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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od hranice pozemku je jeden a pul metru pro stromy obvykle dorutstajici vysky do tff metrt. Pro

vysky vys$si nez tii metry, pak platf minimalni vzdalenost tfi metry od hranice.”

2.8.3 Pozemkové upravy a stavebni prace

Vlastnik je dale omezen tim, Ze nemuze provadét takové upravy svého pozemku, které by
vedly k narusen{ stability sousednich pozemku ¢i staveb. Vyjimku tvoif situace, kdy budou z jeho
stany provedeny jina dostatecna upevnujici opatfeni. V piipad¢, Ze nebudou opatieni dostatecna

(93

ba dokonce zadna, vzniklou $kodu bude povinen nahradit vlastnik provadéjici upravy i pokud
byly provadény v souladu se stavebnimi predpisy. "

Zaroven ma kazdy vlastnik pozemku pravo pozadovat upravy sousednitho pozemku a
staveb, jestlize v jejich dusledku dochazi jinym nez pfirozenym zpusobem ke stékani vody nebo
padani snéhu a ledu na jeho pozemek.™

Novym opravnénim zafazenym do obc¢anského zakoniku je moznost pozadovat zdrzeni
se zfizovan{ stavby na sousednim pozemku v tésné blizkosti spolecné hranice. Muze se jednat o
jakoukoli stavbu bez rozdila jeji povahy. Stejné jako u zminéné vysadby stromu, musi existovat
v dané situaci rozumny davod pro takové omezeni sousedniho vlastnika. Jak ,,tésna blizkost®, tak
i ,rozumny davod“(typicky imise stinéni) se posoudi podle objektivnich hledisek se zfetelem
k mistnim poméram, druhu stavby a k tomu, co 1ze na sousedovi spravedlivé poiadovat.337 Bude-
li stavba provadéna na zakladé vefejnopravniho titulu, bude ochrana poskytovana na zakladé
ustanoveni § 1004 o ochran¢ drzby a ohrozeny drzitel se bude moci domahat zakazu provadeéni
stavby. V ostatnich pfipadech se uZije Zaloba negatorn{.”

Neni-li mozné stavbu postavit, zbourat, opravit nebo obnovit bez toho, aby bylo pouzito
sousednfho pozemku, muze vlastnik pozemku, kde se stavebni prace odehravaji, pozadovat po
vlastniku sousedniho pozemku snaseni vSeho potfebného pro stavebni prace (napf. postavené
leseni, vjezd autodomichavace s cerpadlem), s tou vyjimkou, kdy zajem na neruseném uzivani
pfevySuje zajem na provadénych pracich. Nedohodnou-li se jinak, bude tak za pfiméfenou
nahradu vzhledem k rozsahu omezeni, ke kterému dojde. V pfipadé zpusobeni skody na takto

uzivaném pozemku, bude soused objektivné odpovédnjz.m’ 340

333§ 1017 odst. 1. Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zikonik, v platném znéni. In: ASPI [pravn{ informaéni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 22. 5. 2014].

334§ 1018. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].

335 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 3. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1754/2001, tamtéz.

336§ 1019 odst. 1. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

337 SPACIL: Obéansky zdkonik I11...., s. 176.

338 Tamtéz.

339 § 1022. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].
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2.8.4 Pouziti pozemku a uZivani prostor pod i nad nim

O pouziti pozemku pujde v piipadech, kdy to vyzaduje stav nouze nebo naléhavy vefejny
zajem. Zakon umozniuje pouzit pozemek (resp. véc obecné) pouze na nezbytnou dobu a
v nezbytné mife, pokud déelu nelze dosihnout jinak.*' Za takové omezenf vlastnického prava
nalezi vlastniku pozemku penézitd nahrada. Posouzeni, zda se jednalo v konkrétnim pfipadé o
stav nouze nebo naléhavy vefejny zajem, nalezi soudu. Neni v$ak pochyb, Ze se bude jednat
napiiklad o situace ohrozeni Zivota nebo zdravi ¢lovéka.*

Vedle toho upravuje § 1023 NOb¢Z povinnost vlastnika pozemku snaset uzivani
prostoru nad nebo pod pozemkem, je-li pro to dulezity divod a déje-li se to takovym zptsobem,
ze vlastnik nemize mit rozumny divod tomu branit.”* Jak uvidi dvodové zpriva, vzhledem
k technologickému pokroku lze prostory pod i nad pozemkem uzivat mnoha zpusoby. Na
vétsinu z nich pamatuji v zasadé vefejnopravni predpisy. Pro neupravené situace se pak uzije
uvedené ustanoveni. Muze se jednat kupifkladu o otevirani oken nad sousedni pozemek, ke
kterému je typicky potieba zfidit sluzebnost, ale pokud v konkrétnim pfipadé nebude mit dotceny
vlastnik rozumny divod tomu branit, bude moci vlastnik budovy otevirat okna nad sousedni

SN 7 A v 7z 344, 345
pozemek bez zvlastniho opravnéni. ™

2.8.5 Rozhrady
Po dlouhé dobé¢ se do obcanského zakoniku navratil institut rozhrad, ktery byl pomérné
siroce upraven v OZODb¢, a z n¢hoz cerpa i novy kodex. Rozhradami se chapou zejména ploty (i
7ivé), zdi, meze, strouhy, ale i jiné pfirozené nebo umélé prekazky oddélujici hranice pozemka. **
Tam, kde jsou rozhrady umistény vylucné na jednom pozemku, bude vlastnikem rozhrady
vlastnik pozemku. Pokud bude jednoducha rozhrada pfesné na hranici dvou pozemkua a nebude
tak jasné komu patif, pak se ma za to, e je rozhrada spole¢na.”*” ** OZOb¢ takovou situaci

9

oznacoval za spoluvlastnictvi **, ale vzhledem k uplattiovan{ superficidlni zasady, kdy v drtivé

340 SPACIL: Obéansky zikonik I11...., 5. 178.

341§ 1037. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].

342 SPACIL: Obéansky zdkonik I11...., s. 212.

343§ 1023 odst. 1. Zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informadni systém).
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].

34 Diivodova zprdva k [ 1023 zakona & 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, tamtéz.

345 SPACIL: Obéansky zikonik I11...., s. 181.

346 HURDIK, Jan a kol. Obéanské privo hmotné. Obecnd &ist. Absolutni majetkovi prava. Plzest: Ales Cenék, 2013, s. 216-
217.

347§ 1024 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. In: LASPI [pravai informacni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].

348 SPACIL: Obéansky zdkonik I11...., s. 183.

349 § 854. Zakon ¢. 946/1811 Sb.z.s., Obecny zikonik obéansky, ve znéni k 31. 12. 1950. In: ASPI [pravai
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veétsiné nebude rozhrada samostatnou veéci, se jevi lep$im uzivat vyraz ,,spole¢na. Dusledek
z toho plynouci je, ze budou uzivana ustanoveni o spoluvlastnictvi (s vyjimkou spolecnych zdi) a
vlastnici obou pozemki tedy spravujf rozhradu spole¢né.™

Pro spolecnou zed plati, Ze ji kazdy muze uzivat na své stran¢ az do poloviny jeji tloust’ky
a zfizovat vyklenky tam, kde nejsou na druhé strané. Nesmi ale ucinit nic, co zed ohrozi nebo co
sousedovi prekazi v uzivani jeho ¢asti.”

Je-li rozhrada dvojita nebo je jasné patrné, ktera ¢ast patii komu (hranice mezi pozemky
vede prostiedkem meze), pak kazdy udrzuje jen svou ¢ast.”

Paklize neni pozemek oplocen, je stanoveno ze: ,,Na ndvrh souseda a po 2jisténi stavebniho
tivadu miige sond nloZit viastnikovi pozembku povinnost pogemek oplotit, je-li to potiebné k ajisténi neruseného
vykonu sousedova vlastnického prava a nebrani-li to dicelnémn nvini dalsich pogemki.®> Sousedem zde
muze byt i vlastnik jiného nez pfimo sousedictho pozemku, pokud prokaze, ze byl jeho vykon
vlastnického prava rusen.”

NOb¢Z piichazi i se specialnim druhem urcovaci Zaloby v situacich, kdy hranice mezi
pozemky bude neznatelna nebo pochybna. Jestlize by byla hranice mezi sousedy jen subjektivné
sporna, ale objektivné by byla zjistitelna, uzije se klasické urcovaci zaloby vedouci k
deklaratornimu rozhodnuti. **>>*°

Hranici neznatelnou bude hranice takova, kterou sami vlastnici neznaji a netusi ani
zhruba, kudy vede. Je objektivné nezjistitelna, at’ uz proto, ze se tak stalo s postupem c¢asu nebo
proto, ze jest¢ nebyla stanovena. U hranice pochybné je povédomi vlastnikti o umisténi hranice
vétsi, presto nedostatecné a je pfedmétem subjektivntho sporu, kdy kazdy z nich ma odlisnou
pfedstavu o pritbéhu hranice.”” ***

Obrati-li se tedy néktery ze sousedii na soud v rezimu § 1028 NObc¢Z, bude soud nejprve
zkoumat posledni pokojnou drzbu, tj. takovou, u niz jsou oba sousedé za jedno, kde konéi drzba
jednoho a za¢ina drzba druhého. Pokud takovy postup neni mozny, urci hranici podle slusného

7 359

uvazeni.” Obecné nelze fici, jak takové rozhodnuti bude vypadat. Soud bude vzdy posuzovat

konkrétni pfipad, véetné vsech okolnosti, polohy pozemkd, rozlohy, vyslecht pamétnikt a muze

informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].

30 Daivodova 3prdva k § 1024 a$ 1028 zikona & 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, tamtéz.

351§ 1024 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

32§ 1025. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

353§ 1027. Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

354 SPACIL: Obéansky zikonik I11...., s. 188.

3%5 § 80. Zakon ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich pfedpisti. In: ASPI [pravai informacni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].

356 SPACIL: Obéansky zikonik I11...., 5. 192.

357 VAVRA, David. Uréeni hranice mezi pozemky v novém obcanském zakoniku. Privni rozbledy, 2013, ¢. 17, s. 600.
358 SPACIL: Obéansky zikonik I11...., s. 194-195.

39§ 1028. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 23. 5. 2014].
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piipadné rozdélit sporny pruh ve stejném poméru mezi obé strany nebo dokonce pfikazat jen

jedné strané. Rozhodnuti soudu bude rozhodnutim konstitutivnim. **

2.8.6 Nezbytna cesta

Mnohem podrobnéji nez ve starém obcanském zakoniku, je nyni upraveno zfizeni
nezbytné cesty. Zatimco v zakoné & 40/1964 Sb. se této otizce vénoval pouze jeden odstavec™',
nyni je to odstavcl ¢trnact v sedmi paragrafech. Toto rozsifeni a upfesnéni celé problematiky je
jen ku prospéchu véci.

Nezbytnou cestu bude povolovat soud, a to pro vlastnika nemovitosti (tzn. predevsim
pozemku, ale 1 stavby, ktera nen{ soucasti pozemku), ktery ji nemuze fadné uzivat, nebot’ neni
dostatecné spojena s vefejnou cestou. Povoleni nezbytné cesty jakozto omezeni vlastnického
prava druhého, bude obecné za nahradu a jen v takovém rozsahu, ktery bude potfeba pro fadné

(ne vzdy komfortnf) uZivini druhé nemovitosti.*> **

Uplata muze byt stanovena jako
jednorazova nebo splatna ve splatkach, a pfi zaniku prava nezbytné cesty se nebude vracet. Dale
musi vlastnik, v jehoz prospéch se pravo nezbytné cesty zfizuje, nahradit pfipadnou ujmu, neni-li
kryta Gplatou a také poskytnout pfiméfenou jistotu pro pfipad budouci $kody, ledaze je zjevné, ze
74dna $koda na dotéeném pozemku nevznikne.

Soud nepovoli nezbytnou cestu, pokud ptjde o piipady, kdy by skoda na nemovité véci
souseda zfejmé prfevysila vyhodu nezbytné cesty, nebo kdy si Zadatel saim z hrubé nedbalosti ¢i
umyslu zpusobil nedostatek piistupu, stejné jako by bylo zadano o pravo nezbytné cesty pouze
pro pohodInéjsi spojeni.’”

Pravo nezbytné cesty je mozné ziidit jako pravo obligacni i jako pravo vécné —
sluzebnost. I.ze ocekavat, ze vzhledem k trvalé povaze nemovitosti, bude castéji volena forma
sluzebnosti vaznouci na pozemku bez ohledu na zmény vlastnik. Kromé toho plati, ze bude-li
ziizeno pravo nezbytné cesty spolu s opravnénim vytvofit na pozemku novou cestu, bude ji
povinen udrzovat ten, v jehoz prospéch byla povolena a vlastnik omezeného pozemku navic

bude mit moznost poZadovat, aby pozemek pod cestou zadatel vykoupil.*** "

360 SPACIL: Obéansky gdkonik I11...., s. 195.

361 § 1510 odst. 3. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zdkonik, ve znéni ke dni 31. 12. 2013. In: ASPI [pravni
informacni systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 24. 5. 2014].

302 § 1029. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 24. 5. 2014].
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Je-li moznost zifidit nezbytnou cestu pfes vice sousednich pozemku, povoli se jen pfes
jeden, ktery bude vzhledem ke vSem okolnostem pfedstavovat nejpfirozenéjsi spojeni. A pokud
pomine davod, pro ktery byla nezbytna cesta soudem povolena, mtze omezeny vlastnik zadat,
aby pravo nezbytné cesty bylo zruseno (napf. v piipad¢ ze byla zfizena mistni komunikace

;. . 368
sousedic{ s takovym pozemkem).”

2.9 Vécna prava k véci cizi

Vécena prava se z teoretického hlediska deli zejména na vécna prava k véci vlastnf a vécna
prava k véci cizi. K véenym pravam k véci vlastni fadime drzbu a vlastnické pravo, o kterém jsem
pojednaval v kapitole 3.6. Proto se nyni budu vénovat vécnym pravam k véci cizi, které opraviuji
subjekt k castecnému pravonimu panstvi nad véci, kterd neni jeho vlastnictvim, ¢imz dochazi
v daném rozsahu k omezen{ vlastnického prava. Takové omezeni muze mit riznou intenzitu i
formu v zavislosti na druhu vécného prava, které bude véc zatézovat. NOb¢Z fadi mezi vécna
prava kvéci ciz{ - pravo stavby, vécna bfemena, ktera se dale déli na sluzebnosti a realna
bfemena, zastavni pravo, zadrzovaci pravo a zvlastni povahu ma sprava ciztho majetku. Vuci
pozemku pak maji viznam pfedevsim prvni tfi jmenované.

K vécnym pravim obecné, ale pfedevsim pak k vécnym bfementim, pro ktera je bézné, ze
nejsou vzdy vykonavana nepfetrzité je potfeba zminit se 0 moznosti jejich promlceni. Plati, Ze
prava, ktera se zapisuji do vefejného seznamu a mohou byt vykonavana nepfetrzit¢ nebo
opakované se promlci, pokud nejsou vykonavana po dobu deseti let. Jestlize jde o pravo z povahy
vykonavané jen zfidka, dava zakon osobé, které pravo nalezi tfi moznosti jej vykonat a to bud’
v ramci deseti let, po jejichz uplynuti se pravo promlcuje, pokud bylo mozné aspon tfikrat béhem
této doby pravo vykonat, ale nedoslo k tomu ani v jednom pfipadé. Druhou variantou je pravo, u
kterého je jeho vykon umoznén ménckrat, nez tfikrat za deset let. Tehdy je potfeba vyckat tfeti
moznosti bez ohledu, kdy k nf dojde. NevyuzZitim tfet{ ptileZitosti se pravo promléf.””

Pro opravnéného z vécného bfemene je zaroven stanovena specialni povinnost reagovat
na snahy vlastnika véci branit vykonu prava, pokud nechce o vécné bfemeno piijit. Neuplatni-li
své pravo u soudu v tifleté subjektivni lhuaté, vécné bfemeno se promlci, 1 kdyby klasicka

promléeci doba deseti let jesté neuplynula.””

368 § 1033 odst. 1, § 1034. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.
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2.9.1 Pravo stavby

Stejné jako superficidlni zasada, 1 pravo stavby zazilo diky novému obcanskému zakoniku
svuj navrat do ¢eského pravntho fadu. Jak je patrno z kapitol o historickém vyvoji, jeho pocatky
také sahajf az do fimského prava, kde mélo podobu tzv. superficies, coz byl v podstateé dlouhodoby
najem pozemku s opravnénim na ném postavit stavbu. Dalsim vyznamnym bodem v evoluci
toho prava byl zakon ¢. 86/1912 f.z., o stavebnim pravu, ktery platil na dzemi tehdejsich
rakouskych zemi. Ten uz se ve svém pojeti v mnohém podobal dnesni upravé. Jeho pouzitelnost
pro obycejné obyvatelstvo vsak byla do zna¢né miry omezena, nebot’ mohlo byt zfizeno jen ke
statnim, zemskym, okresnim a obecnim pozemkim, pozemkim nélezejicim vefejnym fondim,
kosteltim, obecné prospésnym tstaviim, coz z né&j nedélalo zrovna hojné uzfvany institut. >’

Po vzniku samostatného ceskoslovenského statu v roce 1918 byl zminény zdkon ¢.
86/1912 tf.z. spolu s dal$imi rakouskymi pfedpisy recipovin. Vzhledem k jeho potenciilu, ale
znacné omezenosti, se tvurci vladntho navrhu z roku 1937 rozhodli, ze jeho obsah po
vyznamnych zménach zakomponuji pifimo do obcanského ziakoniku. Stavebni pravo bylo
terminologicky zménéno na pravo stavby a bylo chapano jako véc nemovita. Stavba na jeho
zakladé postavena nebyla samostatnou véci, ale soucasti prava stavby. Zruseno napiiklad bylo
omezen{ ohledné pozemku, ke kterym Ize pravo zfidit. Zmizelo také vymezeni minimalni (30 let)
a maximalni (80 let) doby trvani prava — nové mélo byt upraveno pouze jako ,,docasné®. Osnova
nebyla nikdy pfijata a k dalsimu v{voji doslo aZ po vilce v roce 1947.”"

Konkrétné 10. cervence 1947 se stal ucinnym zakon ¢& 88/1947 Sb., o pravu stavby’ .
Tento zakon vychazel z pfipravované Osnovy z roku 1937 a je povazovan za natolik zdafily, Ze se
stal pfedlouhou soucasné zakonné upravy. Bohuzel jeho uzivani skoncilo velmi brzy a byl
nahrazen stfednim kodexem (z. ¢. 141/1950 Sb.). Zakon z roku 1947 sice zustal v platnosti i
G¢innosti nadale, ale jen pro prava stavby vzniklé pred 1. lednem 19517 I ve SOb¢Z bylo pravo
stavby upraveno, ale jiz ve velice zestru¢néné podobé a nadto s prvky socialismu.’™ Definitivni
odstranénf prava stavby piinesl obéansky zakonik z roku 1964.” Jedinou zikonnou oporou pro
pravo stavby tak zustal do 31. prosince. 2013, zakon ¢. 88/1947 Sb., ktery se uplatnioval jen na
zminéna prava stavby zfizena pred 1. ledem 1951.

Do soucasné pravni upravy bylo pravo stavby vélenéno jako jedna z vyjimek ze zasady, ze

stavba se stava pouhou soucasti pozemku. Jedna se o uzivaci vécné pravo k véci cizi opraviujici

371§ 2. Zakon €. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu, ve znéni ke dni 9. 7. 1947, tamtéz.

372 Navrh Obcanského zakoniku z roku 1937, tamtéz.

373 Zakon ¢&. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ve znéni pozdéjsich predpist, tamtéz.

374§ 564. Zakon €. 141/1950 Sb., obéansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964, tamtéz.

375 §§ 155 - 165. Zékon ¢&. 141/1950 Sb., obéansky zakonik, ve znéni ke dni 31. 3. 1964, tamtéz.

376 Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni ke dni 1. 4. 1964. In: .ASPI [pravai informadni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 25. 5. 2014].
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stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem ciziho pozemku stavbu. Jde o pravo déditelné,
zcizitelné a zatizitelné. Postavena stavba se nestava soucasti pozemku, ale soucasti prava stavby,

b3

ktera je véci nemovitou, zapisovanou do katastru nemovitosti. Pro stavbu se ale i tak pouziji
ustanoven{ o nemovitych vécech (napt. vindikaéni Zaloba).””’

Pravo stavby muze byt zfizeno nejen jako opravnéni postavit na nebo pod cizim
pozemku stavbu novou, ale lze jej zfidit 1 pro jiz existujici stavbu, ktera byla doposud soucasti
pozemku (napt. pro tcely rekonstrukee).”™ Vyuzitelnost prava je predevsim u staveb s omezenou
zivotnosti (docasné stavby — pramyslové haly, solarni panely), ale zkuSenosti z okolnich
evropskych zemi ukazuji, Ze je vyuzivano i k bytové vystavbé. Vhodné je pro stavebniky, ktefi si
nebudou moci dovolit pofidit stavebni pozemek ¢i by to bylo pro né ekonomicky nevyhodné
nebo taktéz pro vlastniky pozemkdu, ktefi nebudou chtit pozemky jakkoli vyuzivat, ale pfesto si
budou chtit udrZet vlastnické pravo (napft. vefejnopravni korporace).” * Vhodné je také dodat,
ze zanik stavby nema vliv na trvan{ prava stavby (tzn., ze pokud je stavba napf. zni¢ena po
povodnich, mtZe ji opravnény znovu postavit).”

Pravo stavby nepujde zfidit vzdy. Je tomu tak napfiklad vazne-li na pozemku vécné pravo
pficici se ucelu stavby (typicky vécné bfemeno). Jinym pfipadem, je uz existujici zastavni pravo
k pozemku. Tehdy bude vyzadovan souhlas zastavnfho véfitele se zfizenim prava stavby, nebot’
miize dojit ke znehodnoceni zastavy.’”

Pravo stavby muze vzniknout jednak ze smlouvy, coz bude pravdépodobné nejcastéjsi
varianta, dale vydrzenim nebo rozhodnutim organu vefejné moci. V pifpad¢ smlouvy vznikne
pravo stavby az zapisem do katastru zpétné ke dni dojiti navrhu na vklad katastralnimu dfadu. U
vydrzeni bude potfeba klasické desetileté doby jako u ostatnich nemovitosti. U rozhodnuti
organud vefejné moci bude pravo vznikat k okamziku nabyt{ pravni moci rozhodnuti, a zapis do
katastru nemovitosti bude na rozdil od smlouvy jen deklaratorni.” ***

Charakteristickym znakem prava stavby je jeho docasnost, ponévadz neni zamérem
zakonodarct udrzet oddéleny rezim staveb a pozemkud navéky. Minimalni hranice nenf stanovena,

zato maximaln{ limit pfi vzniku smlouvou je 99 let véetn¢ a doba, na kterou je zfizovano, je

podstatnou nalezitosti smlouvy. Trvan{ prava bude mozno novou smlouvou prodlouzit, a to i

377§ 1240 odst. 1, § 1242. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéZ.

378 Diivodova 3prdva k § 1240 a$ 1249 zdkona & 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, tamtéz.

379 ZIMA, Petr. K nékterym otazkam prava stavby podle nového obc¢anského zakoniku. Prdvni rozhledy, 2014, €. 5, s.
180.
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v takovém rozsahu, Ze celkova doba pfesahne 99 let. Pokud budou na dotéeném pozemku za
pravem stavby vaznout dal$i zatizeni (napf. zastavni pravo), bude tfeba k prodlouzeni souhlas
téchto opravnénych. Posledni den prava stavby musi byt patrny z katastru nemovitosti, protoze
vécna prava (napf. vécna bfemena, zastavni pravo) na ném vaznouci, spolu s praivem stavby
zanikaji a toto datum je tak pro zastavniho véfitele nebo jiného opravnéného zcela klicové.
Opaéna situace je u najmu ¢ pachtu - bude-li stavba zachovana, nedojde k jejich zaniku.”*>>*

Bude-li pravo stavby vydrzeno, nabyva se na dobu 40 let (soud muze dobu prodlouzit
nebo zkratit, jsou-li proto to spravedlivé duavody), ktera muze byt nasledné prodlouzena
smlouvou. Z#d{-li pravo stavby organ vefejné moci, uréf dobu trvani ve svém rozhodnutf. **">*

Dalsi podstatnou obsahovou nalezitosti smlouvy je ujednani o cené, popfipadé, Ze se
jedna o beztplatné ziizeni prava. Uplata mize mit formu jednorazové éastky nebo pravidelnych
davek (stavebni plat). Pokud bude ujednan stavebni plat, bude zaté¢zovat pravo stavby jako realné
bfemeno. Navic si strany mohou sjednat ve smlouvé tzv. inflacni dolozku, ktera dovoluje ménit
vy$i stavebniho platu v z4vislosti na mife inflace.””

Ke stavbé bude mit stavebnik stejna prava jako vlastnik, to znamena, Ze ji muize napiiklad
pronajmout nebo k ni zfidit sluzebnost. Pokud nebude ve smlouvé ujednano odlisné, k jinému

. s

uzivani pozemku bude mit stavebnik priava jako pozivatel a subsididarné se pro to pouziji
ustanovenf o pachtu.”" >

Obecné plati, ze po celou dobu trvani prava stavby ma stavebnik pfedkupni pravo
k pozemku a vlastnik pozemku zase pfedkupni pravo k pravu stavby. Stavebnik se taktéz muze
prava stavby zfici a to tak muze byt na zbyvajici dobu trvani pfevedeno na jinou osobu. Dale
muze dojit k pfed¢asnému zaniku prava stavby dohodou. Pokud k zadné ze zminénych situaci
nedojde, pravo stavby uplynutim stanovené doby zanika a stavba se stava soucasti pozemku,
pokud neni ujednano napft. odstranén{ stavby. Stane-li se stavba soucasti pozemku, nahradi novy

vlastnik stavebnikovi polovinu hodnoty stavby (cena obvykld) v dobé¢ zaniku prava. Nic vsak

nebrani ujednani odligného vypofadani. ***
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2.9.2 Vécna bfemena - sluZebnosti

Po dlouhé dob¢ se obcansky zakonik vraci ke klasickému fimskému institutu sluzebnost,
které byly upraveny jak v OZObg, tak i1 v pfipravované Osnové, a jez se dockaly spolu s realnymi
bfemeny v padesatych letech minulého stoleti nahrazeni jednotnym pojmem ,,vécna bfemena®.””
Pravé vladni navrh zroku 1937 se stal hlavnim inspiracnim zdrojem pro novou upravu
sluzebnosti.

Sluzebnost postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, ze musi ve prospéch jiného néco
trpét nebo se néceho zdrzet. V soucasnosti je mozné zatizit sluzebnosti jakoukoli véc (zapsanou 1
nezapsanou ve vefejném seznamu) — ve vetsing pripada se bude jednat o nemovitost, ale je
pfipusténa i moznost zatizit véc movitou. U pozemkt plati, ze vlastnik muize dokonce zatiZit
sluzebnosti jeden svij pozemek ve prospéch jiného svého pozemku (tzv. vlastnikova sluzebnost)
a z pfedstihem tak zajistit kupfikladu sluzebnost cesty pro pozemek, ktery bude v budoucnu
prodén, coZ je samozfejmé vihodné i pro kupujictho.”* *”

Sluzebnost vznika nckolika zpusoby. Pfedné jde o smlouvu, dale pofizenim pro piipad
smrti, vydrzenim, ze zakona (legilni sluzebnost) nebo rozhodnutim organu vefejné moci.
Vydrzeci doba bude zavisla na povaze v budoucnu zatizené véci a vydrzeci dobé pro nabyti
vlastnického prava k ni. Sluzebnost zatézujici véc evidovanou ve vefejném seznamu se do néj
vzdy zapiSe. Rozdilna bude jen povaha zapisu — pfi vzniku pravnim jednanim, bude mit
konstitutivni ucinky (vznik zapisem), u jiné pravni skute¢nosti véetné vydrzeni pujde pouze o
deklaratorni zapis. Pujde-li o véc neevidovanou ve vefejném seznamu — v ptipadé smlouvy —
vznika sluzebnost ucinnosti smlouvy, rozhodnutim organu vefejné moci — pravai moci
rozhodnut{.””**”

Spolu s pravem sluzebnou véc jistym zptusobem uzivat, musi opravnény nést i naklady na
zachovani a opravu véci. Takové naklady budou rozdéleny mezi opravnéného a vlastnika
sluzebné véci, jestli i ten bude véc uzfvat.”

NOb¢Z rozlisuje dva hlavni druhy sluzebnosti — pozemkové (i1 res) a osobni (in personam)
a uvadi knim demonstrativni vycet, ktery vychazi z pfedvalecné Osnovy. Mezi typické
pozemkové sluzebnosti fadime sluzebnost inzenyrské site, okapu, rozlivu, stezky, pruhonu a

vody, pravo pastvy, pravo na svod dest'ové vody, pravo na vodu a oporu cizi stavby. Pro né plati:

393 SPACIL: Obéansky zdkonik I11...., s. 1046-1047.

394§ 1257. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 26. 5. 2014].

395 Diivodova 3prdva k § 1257 a$ 1259 zikona & 89/2012 Sb., obéansky zakonik, tamtéz.

39§ 1260, § 1262. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, v platném znéni. In: ASPI [pravaf informadni systém)].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 26. 5. 2014].

397 SPACIL: Oblansky zakonik 111. ..., s. 924-933.

398 § 1263. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 26. 5. 2014].
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WNeni-li mira  slugebnosti uriena, roghoduje potieba panujiciho pozemkn. ™ Navic, byla-li ztizena
pozemkova sluzebnost pro jeden z pozemki opravnéného, nemuize byt bez dalsiho vyuzivana
pro jiny jeho pozemek. K osobnim sluzebnostem patfi zejména uzivaci pravo, pozivaci pravo a
sluzebnost bytu. Je otazkou, v jaké mife budou nekteré ze jmenovanych sluzebnosti vyuzivany
v praxi. Jejich vyslovna uprava, ale ve vysledku nicemu nevadi a strany si budou moci sjednat
jakoukoli jinou sluzebnost dle potteby.

Pro zanik sluzebnosti zakon stanovuje, ze: ,S/ugebnost zanikd trvalon ménon, pro kteron

“0 Stane se tak napiiklad

Slugebnd véc jig nemidige slouzit panujicimu pozemku nebo opravnéné osobe.
trvalym zatopenim sluzebného pozemku, vyschnutim studny atd. K zaniku muze také dojit po
vzajemné dohod¢ stran, uplynutim doby, na kterou byla sluzebnost zfizena, popiipadé dosazenim
stanoveného véku urcité osoby, s nimz je spojen zanik prava. Pokud osoba zemfe pfedcasné,
sluzebnost nezanika a trva do doby nez by za normalnich okolnosti osoba dosahla ujednaného
veku, !

K zaniku sluzebnosti vsak nedojde, pokud nastane situace, kdy vlastnik sluzebné nebo
panujici véci ziska vlastnické pravo i k véci druhé. V takovém pfipadé je pouze na vlastnikovi,
jestli sluzebnost zachova ¢i nikoliv. U pozemkt bude muset dojit k vymazu vécného bfemene
z katastru nemovitosti. Jestlize bude sluzebnost zachovana, mluvime o tzv. suspendaci a

ptipadnym budoucim zcizenim jedné z véci se sluzebnost opét aktivuje."”

2.9.3 Vécna bfemena — realna bfemena

Historicky mlad$im druhem vécnych bfemen jsou realna bfemena, ktera maji svj puvod
v pravu stfedovékém. Rozdil oproti sluzebnostem spociva v tom, Ze u realnych bfemen je pro
vlastnika obtizené véci stanovena aktivni povinnost. Docasny vlastnik obtizené véci je jako
dluznik zavazan vici opravnéné osobé néco ji davat nebo néco konat. Realné bfemeno muze
vaznout oproti sluzebnostem jen na véci evidované ve vefejném seznamu (tedy pfedevsim
pozemky, ale i stavby, které budou samostatnou véci, a dale napf. ochranné znamky ¢i patenty).
Jednim realnym bfemenem muze byt zatiZzeno i vice véci, pak mluvime o tzv. vespolném realném
bfemeni. Muze se jednat o véci majici stejného vlastnika i véci raznych vlastnikd, a ti pak majf

postaven{ spoludluzniki. 403,404

399§ 1264 odst. 1. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni, tamtéz.

400§ 1299 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

401§ 1300. Zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

402 KABELKOVA, Eva. VVémd biemena v novém obéanském gdkoniku. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 282-283.

403 SPACIL: Oblansky zakonik 111. ..., s. 1046-1048.

404 Ditvodova zprava & § 1303 af 1308 zdkona & 89/2012 Sb., obéansky zikonik. In: ASPI [pravai informacni systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 26. 5. 2014].
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Stejné jako sluzebnosti, i realna bfemena mohou vznikat nékolika zpusoby. Ackoli zakon
se vyslovné zminuje jen o pravnim jednani, pfipadaji v uvahu i jiné moznosti. Typicky to bude
smlouvou, pofizenim pro piipad smrti, rozhodnutim organu vefejné moci nebo pravni
skute¢nosti, s niz zakon vznik redlného bfemene spojuje. Moznost vzniku vydrzenim je nejen
tvarci zakona, ale 1 systematickym vykladem zakona vyloucena s argumentem, ze realna bfemena
neni mozné drzet a tudiz ani vydrzet."” Zfizuje-li se privnim jedninim, vznikne zapisem do
vefejného seznamu.

Charakteristickym znakem realnych bfemen je jejich docasnost, jelikoz zatéz pro vlastnika
zatizené veci je vyssi nez u sluzebnosti. Zakon umoznuje, aby bylo realné bfemeno zfizeno i jako
¢asove neomezené s tim, ze pifi zfizovani{ realného bfemene musi byt stanoveny podminky
vykupu, tedy poskytnuti nahrady osobé opravnéné. **°

Realna bfemena mohou byt zifzena jako uplatna i bezaplatna. Nebude-li vyplyvat ze
smlouvy tplatnost, bude zfizeno beziplatné.*” V kazdém piipadé, ale bude vlastnik zatizené véci
povinen plnit (davat nebo konat). Muaze jit o pfipady udrzovani studny pro jiného vlastnika,
pravidelné dodavani jinému napfiklad penéz nebo potravin ¢ otopu (vymének- lze i jako
obliga¢ni pravo) nebo povinnost chovat obecniho byka. Nebude-li povinny plnit, transformuje se
pravo z realného bfemene na substitucni pravo na nahradu, pro kterou bude moci byt vedena
exckuce na zatizenou véc.'™ *” Pro zanik redlnjch bfemen plati obdobné ustanoveni o

sluzebnostech.

2.9.4 Zastavni pravo

Institut zastavnfho prava ma v nasem pravnim fadu pevné misto a jedna se o véfiteli
nejvice uzivany zajistovaci instrument. Zastavni pravo je velmi oblibenym nastrojem pfedevsim
v bankovnim sektoru, ktery poskytuje casto velké penézni prostfedky klientim a ma potfebu
eliminovat rizika spojend s jejich navracenim. Zhruba tietina viech Gvéra poskytnutych v Ceské
republice, je zajiSténa zastavnim pravem k nemovitosti, kterd se vyznacuje relativné vysokou

.y v vls Y - 410
hodnotou, jez v ¢ase pfili§ neklesa.

405 Podle § 988 odst. 1 Ize totig dret pravo, kiteré [ze pravnim jedndnim prevést na jiného a kiteré pripousti trvaly nebo opakovany
vykon. Protoge redlné biemeno je pravem, které pravnim jednanim na jiného samostatné prevést nelze (srov. viklad & § 1303), neni
m03né redlné bremeno drset, a tedy ani vydrget.“ — viz SPACIL: Obéansky zikonik I11...., s. 1055-1057.

406 Tamtéz, s. 1052-1054.

407 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98. In: ASPI [pravai informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 26. 5. 2014].

408 Diivodova zprava k § 1303 a$ 1308 zdkona & 89/2012 Sb., obéansky zakonik. In: ASPI [pravai informacnf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 26. 5. 2014].

409 TEGL, Petr. Struény néstin Gpravy vécnych prav v navrhu nového obcanského zakoniku, 2. ¢ast — vécna prava k
véci cizi. Obchodni pravo, 2012, ¢. 4,'s. 125.

410 RICHTER, Tomas. Zajisténi dluhti podle nového obc¢anského zakoniku - zastavni pravo. Obchodnépravni revue,
2013, ¢. 9, s. 241.
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Soucasna uprava oproti té predeslé zustala v zakladech bez vyraznéjsich zmén, ale nové
je pro ni charakteristicka vyssi mira autonomie stran. Cela problematika zastavnfho prava je velmi
rozsahld a NObcZ ji vénuje celych pétaosmdesat paragrafi. S ohledem na téma této prace se
proto budu vénovat jen klicovym ustanovenim, které se mohou tykat nemovitosti, respektive
pozemki.

Podstata zastavniho prava spociva v zajisténi véfitelovy pohledavky a v pfipade, ze
dluznik nesplni dluh fadné a vcas, vznikne véfiteli opravnéni se uspokojit z vytézku zpenézeni
zastavy do ujednané vyse, a neni-li tato ujednana, do vyse pohledavky s pfislusenstvim ke dni
zpenézeni zastavy.!' Muzeme také mluvit o zajist ovacim vécném pravu k véci ciz.

Jako nova se jevi moznost ujednat si budouci zakaz zfizeni zastavniho prava k véci (tzv.
negativni ujednani — ,,negative pledge®), ktery bude mit acinky i vaci tfetim osobam, pokud bude
zapsan ve vefejném seznamu (u pozemku tedy v katastru nemovitosti) nebo byl-li znam této tfeti
osobé. V ostatnich pfipadech bude zakaz zavazovat pouze strany tohoto ujednani. Pajde o
situace, kdy véfitel sam nebude mit zdjem zfidit zastavni pravo a bude mu postacovat fakt, ze
dluznik nebude moci véc zastavit jinému véfiteli.*'?

Zastavou — tedy véci, ze které se véfitel muze, za urcitych okolnosti uspokojit je kazda
véc, se kterou lze obchodovat (hmotnd/nehmotna, movitd/nemovitd). Vazne-li zastavni pravo na
nemovitosti, hovofime o takzvaném hypotekarnim zastavnim pravu. Zaroven plati, ze jeden dluh
lze zajistit 1 nékolika véemi, pficemz véfitel se muze uspokojit na kterékoli z nich nebo piipadné
ze viech (jde o vespolné zastavn{ pravo)*”. Nejen pro nemovitosti, ale typicky pro né je dale jako
vysledek soudni praxe ustanoveno, ze ,pr7 roxdéleni astavéné véci atizi dstavni prdve vsechny véc
vkl rozdélenim . '

Zastavni pravo muze byt ujednano i k véci, ke které nema zastavni dluznik dosud
vlastnické pravo, ale ma ho v budoucnu nabyt. Pro pozemek se takové budouci zastavni pravo
zapise do katastru nemovitosti, bude-li s tim souhlasit vlastnik. V okamziku nabyti vlastnického
prava k véci ze strany dluznika, vznikne i zastavni pravo zastavnimu véfiteli, proto bude-li se
jednat o pozemek, pak relevantn{ bude az zapis do katastru.”’® Domnivam se, Ze tato moznost
bude hojné¢ vyuzivana v praxi napiiklad pfi ndkupech a prodejich nemovitosti. Dle staré upravy

mohla koupé nemovitosti na uvér probihat dvéma zputsoby:

41§ 1309 odst. 1. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informacnf systém].
Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 27. 5. 2014].

412§ 1309 odst. 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

413 § 1345, Zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

414 § 1351. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, tamtéz.

415 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 04. 2008, sp. zn. 29 Odo 661/2006, tamtéz.

416 § 1310 odst. 2, § 1341. Zikon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zédkonik, v platném znéni. In: AASPI [priavni informadéni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 27. 5. 2014].
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1. Kupujici obdrzel od veéfitele (typicky hypote¢ni banky) financéni prostfedky a
nasledné jimi uhradil kupni cenu prodavajicimu. Dalsim krokem bylo podani
navrhu na zapis katastralnimu dfadu a nabyti vlastnického prava. Az poté bylo

zapsano zastavn{ pravo ve prospéch véfitele.

Za teéchto okolnosti by poskytoval vetitel prostfedky bez jakéhokoli zajisténi a byl by

vystaven velkému riziku, proto se mnohem castéji uzival druhy postup.

2. Aby kupujici obdrzel financ¢ni prostiedky pro koupi, musi nejprve prodavajici
uzaviit s vefitelem zastavni smlouvu a stat se tak zastavnim dluznikem. Poté
vefitel poskytne prostfedky kupujicimu  (obligacni dluznik) a ten poté
prodavajicimu uhradi kupni cenu. Jelikoz je zfizené zastavni pravo pravem
vécnym, vazne na véci nezavisle na zméné vlastnika. Nabytim vlastnického prava

k nemovitosti se obliga¢ni dluznik stava soucasné i dluznikem zastavnim.

Takovymto postupem je chranén véfitel po celou dobu, za to véc prodavajictho je v jeden
okamzik bez jakékoli protihodnoty zatizena zastavnim pravem. Zminéna nova uprava (§ 1310
odst. 2, § 1341 NOb¢Z) by méla jmenovana rizika jak na strané véfitele, tak i prodavajictho
odstranit.

Zastavnim pravem lze zajistit dluh platny (i relativné neplatny) a existujici vcéetné
promléeného, i dluh, ktery ma vzniknout teprve v budoucnu, a to zejména zastavn{ smlouvou
(pro pozemky v pisemné formé¢), ale i rozhodnutim soudu, smlouvou ve spojeni s naslednym
souhlasem organu vefejné moci nebo jiny pravnim divodem.

Klicovou fazi celého institutu zastavniho prava je jeho vykon, kterym se véfitel po
splatnosti dluhu uspokojuje. Pro urceni zptusobu vykonu ma primarni vyznam dohoda, az pak
nasleduji ostatni moznosti. Samotna dohoda mezi véfitelem a zastaveem, respektive zastavnim
dluznikem musi mit pisemnou formu a bude-li obsazena jiz v zastavni smlouve, musi obstat
testem § 1315 odst. 2 pism. b)."* U privatniho prodeje se jedna predeviim o to, Ze pted splatnosti
dluhu (napf. prave v zastavni smlouve) musi byt ujednan konkrétni postup pro zpenézeni zastavy
a nelze sjednat, ze véfitel zastavu zpenézi libovolnym zpisobem. Jinou moznosti vykonu je tzv.
propadna zastava, kdy dochazi k pfevodu zastavy na zastavniho véfitele. Jestli ma byt takovy

postup ujednan jiz v zastavni smlouve, zdkon vyzaduje, aby tak nebylo za ,libovolnou nebo

47 CABART, Filip. ,, Budonci* zdstavni prdvo a vybrané mognosti jebo vyuiti [online]. epravo.cz, 20. 12. 2013 [cit. 27. 5.
2014]. Dostupné na <http://www.epravo.cz/top/clanky/budouci-zastavni-pravo-a-vybrane-moznosti-jeho-vyuziti-
93167.html>.

48 SPACIL: Obéansky zdkonik 111...., s. 1116-1117.
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pfedem urcenou cenu“. Nutné¢ tak musi ujednani obsahovat zpusob nezavislého piedem
neurceného ocenéni. Neni-li dohoda, zpenézi se zastava ve vefejné drazbé nebo soudnim
prodejem podle zékona ¢ 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich.*”*"

Na zavér se chel zminit jest¢ o institutu ,,uvolnéného zastavniho prava®. Ve vsech
pfipadech se musi jednat o zastavy evidované ve vefejném seznamu, a ackoli zastavni pravo na
nich vaznouc{ zaniklo (dluh byl splnén), nebylo jesté z vefejného seznamu vymazano a formalné
trva dale. Tehdy se naskyta pro vlastnika véci moznost uvolnénym zastavnim pravem zajistit jiny
dluh, ktery viak nesm{ pfevysovat ptvodni.”'

V souvislosti s timto institutem vyvstavaji nckteré problematické otazky, tykajici se

pravnitho postaveni nového zastavniho véfitele, vcéetné jeho moznosti domahat se zmén

o o P ; 422
parametr puvodn{ zastavni smlouvy.

419 §§ 354-358. Zakon ¢&. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, v platném znéni. In: ASPI [préavai informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR, a.s. [cit. 27. 5. 2014].

420 SPACIL: Obéansky zikonik II1...., s. 1116-1117.

421 § 1380. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni. In: ASPI [pravai informaéni systém]. Wolters
Kluwer CR, a.s. [cit. 27. 5. 2014].

422 SPACIL: Obéansky zikonik 111...., s. 1135.
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3 Exkurz do pravni upravy pozemku ve Francii

O francouzském pravnim fadu lze fici, Ze jde o jeden z nejvice konstantnich pravnich
systému vibec. O tom svédci fada dlouhodobé uzivanych soukromopravnich i vefejnopravnich
pravnich pfedpist, vytvofenych za doby panovani cisafe Napoleona Bonaparte na pocatku 19.
stoletf, konkrétné mezi léty 1800 a 1814.%

Tim nejpodstatnéjsim a nejdéle uzivanym je obcansky zakonik schvaleny dne 21. bfezna
1804 — Code civil des Frangazs (C. civ.), jez po novelizacich a revizi v 70. a 80. letech 20. stoleti, tvofi
zaklad francouzského soukromého prava dodnes. Systematicky se zakonik ¢leni na knihy (Zvres),
tituly (Ztres), Casti (chapitres), oddily (sections) a clanky (articles). V soucasné dobé obsahuje Code civil
2534 clanku a ve svych ustanovenich upravuje prava osob, vécna prava, zavazkova prava, dédické
pravo a rodinné pravo. Mimo néj existuji dalsi doplnujici soukromopravni pfedpisy, pficemz pro
pravni rezim pozemki a staveb je duleZity zejména Code de la construction et de I’habitation**”.
Cela problematika obcanskopravnich vztahti k pozemkam je velice rozsahla tak jako ta ceska, a

Vv,

je postavena uprava nemovitosti ve francouzském pravu.

3.1 Véci movité a nemovité

Stejné jako v ceském pravnim fadu, i ve Francii se nahlizi na véc v pravnim smyslu siroce.
Veécdi je tedy, jak véc hmotnd (ke bien matériel), tak i véc nehmotna (le bien immatériel nebo také
propriété intellectuelle).

Nejpodstatnéjsi je rozdéleni véci (resp. zakon hovoii o majetku) na movity a nemovity,
kterému se podrobné vénuje kniha druha C.Civ. v ¢l. 516 a nasl.: ,, [eskery majetek je bud movity nebo
nemovity.«* Véc je movitd (meuble) jednak z vlastni povahy nebo je za nf prohlisena zikonem.
Rozdilné od ceské upravy je pozitivni definovani movitosti, cemuz se NOb¢Z zameérné vyhyba —

wLvitata a véci, které se mohon pobybovat 3 jednoho mista na drubé, bez obledu na to, 3da se dokagi premistit

425 Zejména: Code civil — 1804, Code de commerce — 1807, Code de procédure civile — 1807, Code d’instruction
criminelle — 1808, Code pénal — 1810.

424 Code de la construction et de ’habitation, ve znéni pozdéjsich predpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014].
Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do:jsessionid=97FCIADBO67D14A0F3389AE23EF7F50C. tpdjol7v 3
2cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20080318>.

425 Art. 516. Code civil, ve znénf pozdéjsich pfedpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=FF8887D83DC559397F1410EODFC57AD7.tpdjo07v 2
ridSection TA=LEGISCTA000006117894&cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.
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samy od sebe nebo pouze vnéjsim prisobenim, jsou movitosti e své povahy. Kromé toho, zakon fadi

vyslovné k vécem movitym napfiklad penézité pohledavky, podily v obchodnich korporacich,
lodé, a veskera dila, jez nejsou pevné upevnéna ke sloupim a netvof{ ¢ast budovy. “**’

Nechybi ani pozitivni vymezeni nemovitosti: ,,Majetek osoby je véci nemoviton, jednak ze své
povahy & dicelového urieni, eventuilné 3 divodu, Fe se vie k nemovitosti** K posledné jmenované
kategorii se fadi uzivaci pravo k nemovitosti, sluzebnosti a Zaloby na nahradu skody na
nemovitosti. **

Nemovitym majetkem (zzzmenble) jsou ale zejména pozemky a stavby. Dale zde spadaji
vétrné a vodni mlyny, pokud jsou upevnéné ke sloupum a tvoii ¢ast budovy, pficemz postacuje,

. v s 43
pokud jsou pouze trvale upevnéné. *

Kromé toho i rostlinstvo, neoddélené plody stromu, nybrz
1 zvifata a véci uréené k hospodafeni na pozemku jsou povazovany za nemovitosti. V pfipadé, ze
vlastnik do svého pozemku pevné a trvale zapusti véc movitou, kterou nenf mozné premistit bez
poruseni podstaty jeji nebo pozemku, je i takova véc nemovitost.®' Je tfeba dodat, ze
francouzské pravo nezna pravni pojmy jako véc hlavni, pfislusenstvi ¢i soucast véci, tak jako
pravo ceské.

Musim konstatovat, ze ackoli principy, na kterych je zminéné déleni postaveno, jsou vice
¢i méné podobné nadi pravni upravé, nemohu se zbavit dojmu tézkopadnosti a zbytecné

komplikovanosti konkrétnich ¢lankd. Z tohoto pohledu je vymezeni véci movitych a nemovitych

v rakouském a nov¢ i ceském obcanském zakoniku formulovano mnohem jasnéji.

3.2 ReZim pozemku a staveb
Vétsiné evropskych zemi, a stejné tak Francii, je znama fimska superficialni zasada, a to v
podobé¢ takzvaného prava ¢i principu akcese (droit d'accesion). Jeho podstata je stanovena v ¢l. 546

C.Civ.: |, Viastnictvi véci, at’ ug movité & nemovité, ahrmuje pravo na ve, co véc vyproduknje nebo se s ni

426 Art. 528. Code civil, ve znéni pozd¢jsich piedpisu [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=FF8887D83DC559397F1410EODFC57AD7.tpdjo07v_2
ridSection TA=LEGISCTA000006117894&cid Texte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.

427 Art. 529-531. Code civil, ve znéni pozdéjsich pfedpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=FF8887D83DC5593971"1410E0DFC57AD7.tpdjo07v 2
?idSectionTA=LEGISCTA000006136242&cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.

428 Art. 517. Code civil, ve znén{ pozdéjsich predpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do:jsessionid=FF8887D83DC559397F1410EO0DFC57AD7.tpdjo07v_2
ridSection TA=LEGISCTA000006136240&cid Texte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.

429 Art. 526. Code civil, ve znén{ pozdéjsich pfedpist [online], tamtézZ.

$0ROGRON, Joseph-André. Code civil expliqué par des motifs et par des exemples. .. Paris: Videcoq, 1843. s. 110.

1 Art. 518-525. Code civil, ve znéni pozd¢jsich pfedpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do:jsessionid=FF8887D83DC559397F1410EO0DFC57AD7.tpdjo07v_2
?idSection TA=LEGISCTA000006136240&cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.
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dodateiné spoji prirozend i umele.“ * Totozné jako v NOb¢Z, i zde vlastnictvi pozemku zahrnuje
vlastnické pravo k prostoru nad i pod pozemkem. Vlastniku pozemku tedy nalezi veskeré
rostlinstvo a uroda vzesla z pudy. Jestlize vSak plody vyrostou po osetfeni, zasazeni ¢i jiné
¢innosti tfeti osoby, nalezi takové plody vlastniku plodonosné véci, az po zaplaceni odmeény a
vsech vzniklych nakladd této osobé. Vlastnik je opravnén zfidit na pozemku, ale i pod nim,
jakoukoli stavbu, jez uzna za vhodné, ledaze by to odporovalo zifzenym sluzebnostem nebo
vefejnopravnim predpisim.*” Otazku lozisek nerostl fesf Code minier (obdoba ¢eského hornfho
zakona) — loziska nerosti uvedenych na seznamu (napf. zlato, stfibro, aj.) nalezi statu a k jejich
té7bé je potieba stitntho povoleni. ** Vse ostatni obsazeno v piadé je vlastnictvim majitele
pozemku.

V souvislosti s principem akcese plati vyvratitelna domnénka, ze veskeré stavby, vysadba a
jind dila na pozemku byla zfizena vlastnikem, na jeho naklad a jsou jeho vlastnictvim, neni-li
prokézin opak.”” 1 francouzské pravo, respektive judikatura Nejvysitho soudu (Cour de
cassation), totiz umoznuje oddélené dispozice s pozemky a stavbami, které se obecné nazyvaji
droit de superficie.*

Nejvyznamnéjs$i formou droit de superficie, jez muzeme povazovat za jakousi obdobu
institutu Ceského prava stavby, je tzv. bail a construction. Kromé n¢j, je vyuzivano jeste bail
emphytéotique, ziizované pro zemédélské ucely a opravnujici postavit na cizim pozemku stavbu, a
bail a rébabilitation, uzivané pii rekonstrukci a pfestavbé jiz postavené stavby.

Urbanistické snahy o méstskou vystavbu v 50. a 60. letech vedly zakonodarce ke zfizeni
institutu, ktery by umoznoval majitelam pozemku si jejich vlastnictvi ponechat, za soucasného
vyuziti k vystavbé jak objektd komerénich, tak i uréenych k bydleni. Zakonem z roku 1964" byl
novelizovan Code de la construction et de I’habitation a doslo k zaclenéni zminéného institutu

bail a construction (doslovné ,,stavebni pronajem®), jez se stal hlavnim néastrojem stavebniho boomu

432 Art. 546. Code civil, ve znéni pozd¢jsich piedpisu [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do:jsessionid=FF8887D83DC55939711410E0DFC57AD7.tpdjo07v_2
2idSectionTA=LEGISCTA000006117904&cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.

433 Art. 547-548, art. 552. Code civil, ve znéni pozdéjsich piedpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=FF8887D83DC5593971"1410E0DFC57AD7.tpdjo07v 2
?idSection TA=LEGISCTA000006150114&cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.

434 Code minier, ve znéni pozd¢jsich predpist [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=5B89CIDA25B12792CAFBDOE1F20BD871.tpdjo03v_3
2cidTexte=LEGITEXT000006071785&dateTexte=20140530>.

5 Art. 553. Code civil, ve znéni pozd¢jsich piedpisa [online]. Legifrance [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do:jsessionid=FF8887D83DC55939711410E0DFC57AD7.tpdjo07v_2
2idSectionTA=LEGISCTA000006150114&cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20140530>.

436 Rozhodnuti francouzského Nejvyssiho soudu (Cour de Cassation) z dne 5. 11. 1866 (S.1866.441).

47 Loi n°64-1247 du 16 décembre 1964 INSTITUANT LE BAILL A CONSTRUCTION ET RELATIVE AUX
OPERATIONS D'URBANISATION
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zejména v Pafizi. Na jeho zakladé je postavena moderni ¢tvrt’ La Défense, druha nejvyssi budova
Paffze Tour Montparnasse ¢i obchodnf centrum Forum Les Halles.*”

Z teoretického pohledu se jedna o dlouhodoby pronijem pozemku s opravnénim a
zaroven povinnosti stavebnika postavit na cizim pozemku stavbu a udrzovat ji po celou dobu
trvani pronajmu v dobrém stavu. Dokud prondjem trva, stavba neni vlastnictvim majitele
pozemku, a Ize s nf volné disponovat (napf. zcizit, zastavit). Stavebnikem muze byt soukroma
osoba, ale 1 vefejnopravni korporace, avsak pronajem lze zf{dit jen k pozemkim v soukromém
vlastnictvi (domaine privé, ne domaine public). Jde o docasné vécné pravo k nemovitosti, a lze jej
zfidit na minimalné 18 a maximalné 99 let (droit réel immobilier temporaire), s moznosti prodlouzen,
ne viak automatického. *”

Bail a construction je vzdy uplatny. Jakou formu ale zvoli strany, zalez{ jen na nich. V tvahu
pfipada plnéni v naturaliich, ale pfedevsim v penézich, které mohou byt uhrazeny jednorazove
nebo v opakovanych davkach.

Po uplynuti ujednané doby trvani prondjmu pfechaz{ stavba do vlastnictvi majitele
pozemku, a pokud si strany neujednaly jinak, neni majitel pozemku povinen cokoli hradit. Jinymi
zpusoby zaniku bail a construction jsou nerealizovani stavby ve stanovené dobé, neplaceni

nijemného, neudrzovani stavby v dobrém stavu, dohodou stran nebo rozhodnutim soudu.*”

3.3 Proces smluvniho nabyti vlastnického prava a evidence nemovitosti

Proces smluvniho nabyt{ vlastnického prava k pozemkum je od ceské upravy rozdilny a

pomérné zdlouhavy vzhledem k prehnané francouzské byrokracii. Je rozdélen do dvou fazi:

1.) Po vzajemné ustni dohodé uzavie kupujici a prodavajici, typicky v kancelafi notafe
(ale 1ze 1 bez jeho Gcasti - “sous seing privé®), takzvanou smlouvu ¢i dohodu o budoucim
prodeji (compromis de vente). Tato smlouva jiz obsahuje vSechny podstatné nalezitosti,
vcéetné ujednani kupni ceny a jejiho financovani. Zaroven je nutno pfi podpisu slozit u
notafe zalohu ve vysi 5 — 10 % kupni ceny. Dohoda rovnéz obsahuje datum podpisu
finalni smlouvy, které je obecné stanoveno zhruba tfi az ctyfi mésice od uzavieni

prvai smlouvy. Béhem této doby probéhne nckolik nutnych administrativnich

438 ZIMA, Petr. Struény Gvod do prava stavby. Prdvni rozhledy, 2005, ¢. 8, s. 287.

439 Article 1.251-1 — 9. Code de la construction et de ’habitation, ve znéni pozdéjsich predpist [online]. Legifrance
[cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:

<http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?id Article=LEGIARTI000006824542&idSection TA=L.EGISCTA00
0006159146&cidTexte= LEGITEXT000006074096&dateTexte=20140529>.

440 Bail a construction [online]. Agam.otg, listopad 2009 [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.agam.org/fileadmin/ressources/agam.org/etudes/HABITAT/observatoire habitat/pdf/1.4 Bail %
C3%93 construction novembre 2009.pdf>.
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procedur a inspekci. Pokud si kupujici pofizeni pozemku rozmysli, 1ze do sedmi dnua
od uzavieni compromis de vente tuto skutecnost oznamit prodavajicimu nebo notafi a
bezplatné od smlouvy odstoupit, pozdéji jiz ne. **'

2.) Nastane-li den ujednany ve smlouvé o budoucim prodeji, sejdou se strany opét u
notafe a po zavérecném precteni obsahu smlouvy notafem, dojde k podpisam finalni
kupni smlouvy. Kupujici se stava vlastnikem pozemku a nasleduje zaplaceni kupni
ceny. I ve francouzském pojeti je uplatiovan intabulacni princip, ale pouze
s deklaratornimi ucinky, tudiz na dobu, nez bude proveden zapis do pozemkového

rejstifku (4 — 6 mésict), vyhotovi notaf pro nového vlastnika certifikat o vlastnictvi."?

Rozdilny je i cely systém evidence pozemku a staveb, ktery pfipomina situaci u nas pred
rokem 1964, kdy byla evidence nemovitosti také rozstépena. Tzv. katastr (cadastre) obsahuje pouze
mapové podklady s vyznacenymi hranicemi parcel a vymérou. Jakékoli informace o vlastnickych a
jinych pravech bychom zde hledali marné. Ty jsou totiz obsazeny v conservation des hypotheques, coz
je obdoba pozemkového rejstifku. Vyjimkou je oblast Alsaska — Lotrinska, ktera uziva
pozemkové knihy (fvre foncier — je vedena soudy) zavedené na prelomu 19. a 20. stoleti, tedy
v obdobi, kdy tato oblast patfila k némeckému cisatstvi. Conservation des hypothégues je ve Francii
celkem 354 a informace v ném obsaZené nejsou veiejné, jako je tomu v Cesku. Ma-li osoba z4jem
o informace, musi se obratit s pisemnou zadosti na tzv. burean des hypotheéques, méstskou radnici ¢i
financni utad (Centre des impits foncier), pficemz musi uvést své jméno, duvod pro ktery informaci

74d4 a specifikovat o jakou osobu ¢ nemovitost se jedna.*> #4 #

441 T9 buy or to rent in France [online]. [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na: <http://www.demeures-de-charme.com/to-buy-

of-to-rent-in-france.pdf>.

442 To buy or to rent in France [online]. [cit. 29. 5. 2014]. Dostupné na: <http://www.demeures-de-charme.com/to-buy-
of-to-rent-in-france.pdf>.

443 [ and Registration in France - 'Cadastre' [online]. French-Propetty.com [cit. 30. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.french-property.com/guides/france/property-rights/registration/>.

444 SCHMID, Christoph, HERTEL, Christian. Rea/ property Law and Procedure in the Eunropean Union. General Report
[online]. 31. 5. 2005 [cit. 30. 5. 2014]. Dostupné na:
<http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/ILaw/ResearchTeaching/ResearchThemes/FuropeanPrivat
eLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf>.

445 Consulter le cadastre d'une commune : les démarches a suivre [online]. Droit-finances.net, kvéten 2014 [cit. 30. 5. 2014].
Dostupné na: <http:

8901-consulter-le-cadastre-d-une-commune-les-

droit-finances.commentcamarche.net/fa

demarches-a-suivre>.
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Zavér

V tvodu definovanym cilem této diplomové prace, bylo vymezit pozemek jako véc v
obcanskopravnim smyslu, a zachytit i rozebrat problematiku s nim spojenou. Z hlediska
¢asového a mistniho, se prace soustfedila zejména na pravn{ Gpravu na tzemi Ceské republiky od
obdobf{ stfedoveku az po soucasnost.

Hlavni pfinos tohoto textu spatiuji pfedevsim v komplexnim rozboru pojmu, instituta a
prav, jez mohou souviset s pozemkem a stavbou na ném postavenou, a to nejen v platném a
acinném pravy, ale jiz od samého vzniku pravni védy ve starovékém Rimu. Jak jsem jiz v uvodu
zminil, tato prace se nesnazila obsdhnout veskeré instituty a otazky, jez souviseji s pravnim
rezimem pozemku, a zamérné byla vzhledem k rozsahlosti vynechana problematika kuptikladu
najmu a pachtu, spoluvlastnictvi, spolecného jméni manzeld, vztah jednotek a bytovych domu
k pozemku, a az na vyjimky i vefejnopravni uprava. I pfesto si troufam tvrdit, ze po precteni celé
prace si ¢tenaf vytvofil v zasadé uceleny obraz o problematice véetné historického vyvoje a ziskal
schopnost orientovat se v hlavnich pravnich ptredpisech pro pfipad, ze by se chtél dozvédét dalsi
informace.

Vice nez kdy jindy, bylo pro spravné porozuméni a pochopeni podstaty ustanoveni v
novém obcanském zakoniku, dualezité nahlédnout zpét do minulosti. Bylo tak nutné udélat proto,
ze 1 samotni autofi nového kodexu ucinili totéz, a nechali vzpomenout na jiz ceskému pravnimu
fadu sice znamé, ale dlouho zaprasené instituty nejen v oblasti vécnych prav. Pravé z tohoto
duvodu byla velka ¢ast prace vénovana historickému vyvoji v pojeti véci, pozemku a stavby na
nasem uzemi.

Pozemek jako jedineény predmét soukromopravnich vztaht byl ze své povahy vzdy
zakladnim kamenem spolec¢nosti. Jak z pfislusnych podkapitol ale vyplyva, velky vyznam na jeho
pojeti a moznosti majetkove s nim disponovat mél politicky rezim, ktery pravni systém udrzoval a
upravoval ke svym potfebam.

Pii otazce, kterjm obdobim zahdjit tuto préci, byla volba zcela jasna. Rimské pravo, ackoli
neslo o Upravu pfimo na nasem uzemi, tvoif jedinecny a nenahraditelny inspirac¢ni zdroj pro
vétsinu soucasnych pravnich rada svéta. Principy, se kterymi pfisli fimsti juristé, pfedstihly svou
dobu, a tolik medializovana zasada ,,superficies solo cedit* ma zaklady pravé zde. I dals§i uprava
vécnych prav byla, az na vyjimky, podobna té aktualni. Déleni véci, pojeti vlastnického prava jako
vseobecného, piimého a vyluéného panstvi nad véci, vécna bfemena v podobé sluzebnosti ¢i
zvlastni povaha pozemku (z pocatku jen na italské pudé), a s tim spojena zvlastni forma pfevodu,

to vse nebylo fimskému pravu cizi.
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Se zanikem fimské fise doslo na nékolik stoleti i kupadku pravnich systému
uplatiiovanych v evropskych zemich. Na ceském tzemi v obdobi patrimonialniho a stavovského
statu nebyl pozemek z pocatku vubec chapan jako véc nemovita, ackoli bylo fimské déleni na véci
movité a nemovité zachovano. Zasadni vliv na celé obdobi stfedovéku mél vzestup kfest’anského
nabozenstvi, coz se projevovalo 1 vuci pudé, ktera veskera nalezela panovnikovi. Z toho duvodu
se na dlouhou dobu pro bézné obyvatelstvo vytratil institut vlastnického prava k pozemkim,
ktery byl nahrazen pouhou drzbou a poté lennim systémem. Ke zménam zacalo postupné
dochazet az za vlad cisafovny Marie Terezie a Josefa II., az byl v 19. stolet cely lenn{ systém
opustén a pozemky byly za nahradu pfevedeny do soukromého vlastnictvi. Ve stfedovéku
najdeme také pocatky evidence nemovitosti, ktera tehdy slouzila jesté pouze pro danové ucely.
V prvni fazi byla jen velmi orientacni, ale v prubé¢hu doby dochazelo k postupnému zptesiovani,
a samotnym vrcholem byl pak tereziansko — josefsky katastr z roku 1792.

Pokud néjaky pravni kodex vyznamnym zpusobem ovlivnil obsah nového ceského
obcanského zakoniku, pak to byl rakousky obcéansky zakonik z roku 1811 (ABGB). Ten na nasem
uzemi platil v novelizovanych podobach az do 31. prosince 1950 pod nazvem Obecny zakonik
obcansky, a autofi nového kodexu se k nému s radosti vratili, coz lze spatfovat v mnoha
znovuzavedenych institutech i pouzité terminologii NOb¢Z. V oblasti vécnych prav byl zalozen
na fimském pravu, které zazilo na pocatku 19. stoleti svou renesanci. Bylo zavedeno Siroké
vymezeni véci v pravaim smyslu, véci tedy byly pfedméty hmotné i nehmotné podstaty. Oblast
soukromopravnich vztaht k pozemkiam se zakladala na superficidlni zasad¢é. K tomu byl pozdéji
pfijat zvlastni zakon upravujici institut prava stavby, a nabyti vlastnického prava splyvalo
s okamzikem zapisu do vefejného seznamu.

Nemén¢ vyznamny byl i chystany obcansky zakonik z 30. let 20 stoleti. Vychazel z
obdobného pojeti jako OZODb¢, ale byl modernéjsi a zohlednioval zmény ve spolecnosti, ke
kterym od roku 1811 doslo. Obsahoval nékteré odlisné definice, kvalitné¢ zapracoval pravo stavby
a jiné nové instituty jako napiiklad pfestavek. K jeho pifijeti vsak bohuzel nikdy nedoslo
s ohledem na valku a politické zemétfeseni na konci 50. let. Nicméné, v uvedeném lze jasné
spatfit, kterym smérem vedly prace pfi posledni rekodifikaci.

Obdobi, které nastalo poté, se neslo v duchu socialismu, pod vedenim komunistické
strany, fizené na dalku ze Sovétského svazu. V oblasti obcanského prava doslo k silné
diskontinuité s predeslou dpravou, i kdyz se tak stalo postupné. Tehdejsi rezim si vytvoril
zakladni soukromopravni predpis presné podle svych potfeb. Nejdfive byl pfijat stfedni kodex

v roce 1950, ve kterém byla po vzoru sovétského obcanského zakoniku odstranéna superficialni
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zasada, stavba a pozemek tak byly praivné¢ oddéleny. Znaéné utrpéla uz tak nekvalitni evidence
nemovitosti, kdyZ byl opusténa konstitutivni povaha zapisu do evidence. Pravo stavby jesté bylo
zachovano, ale jiz ve zna¢né omezené podobé.

Definitivni nastoleni socialismu na ¢eském tzemi podtrhl obc¢ansky zakonik z roku 1964.
Ten jiz zcela ignoroval institut prava stavby. Pojem vlastnictvi oproti klasickému fimskému
vymezeni, byl zcela deformovan, a tzv. osobni vlastnictvi se smrsklo v zasadé na penézity pifjem,
véci osobni povahy a rodinné domy. Pozemky mohly byt pouze v pravu osobniho uzivani, které
se mohlo tykat jen pozemku urcenych k vystavbé, a zfizeni pfedchazela zdlouhava procedura
schvalovani ze strany organt statu.

Obrat nastal po listopadu 1989 a padu komunistického rezimu. Po diskuzich ale nebyl
vytvofen obcansky zakonik novy, nybrz bylo pfistoupeno k revizi stavajictho, s ohledem na
zmeny k demokracii a kapitalismu. Velkou novelou v roce 1992 byla zahajena posledni historicka
etapa, ktera byla zavrSena k 31. prosinci 2013. Znovuobnoveno bylo pojeti vlastnictvi jako
vseobecného pravniho panstvi nad véci, charakterizovano vlastnickou triaddou — pravem véc
drzet, nakladat s ni, uzivat a pozivat plody. V oblasti soukromopravni pravy pozemkdu, ale
nedoslo k zadnym vyraznym zménam, a zachovan byl oddélny rezim staveb a pozemki. Z toho
duvodu nebylo ani potfeba znovuzavést institut prava stavby. Pozitivni zménou, kterd vedla
k postupné obnové kvality evidence nemovitosti, byla konstitutivn{ zasada pro zapis do nové
zfizeného katastru nemovitosti.

Ani v jednom ze zminénych obc¢anskych zakonikt nebyla nikdy obsazena pravni definice
pozemku a zejména stavby. Tato problematika byla ponechana vefejnopravnim pfedpisum. Je
otazkou, pro¢ tomu tak bylo, kdyz sama pravni teorie si uvédomuje nepouzitelnost vefejnopravni
definice, a v souvislosti se spornymi situacemi, zda je dana stavba samostatnou véci ¢i jen soucasti
pozemku, musela vSe a pomérné casto fesit az judikatura soudu. V soucasném obcanském
zakonfku definice opét chybi, s tim rozdilem, Ze je nové uplatiovana superficialn{ zasada.

Od zacatku roku 2014 je pro soukromopravn{ vztahy ucinny novy kodex. Prace na ném
trvaly fadu let a svym rozsahem pfevysuje vSechny dosud platné obcanské zakoniky. Jeho
charakteristickym znakem je silné oprosteni se od pfedchazejici upravy uzivané desitky let,
typicky v chapan{ véci v pravnim smyslu a oblasti vécnych prav, a dotklo se tedy i pozemka.
Odstranuje zavedené, obecné znamé terminologické pojmy a nahrazuje je mnohymi archaismy
uzivanymi pfed rokem 1950.

Vedle akceptace Sirokého pojeti véci, kdy se vécmi stavaji i prava, a napfiklad pravo
stavby ¢ pozemkové sluzebnosti dokonce vécmi nemovitymi, pfinasi NObEZ i superficialni

zasadu, a napfisté se stavba, jez vykazuje znaky trvalosti, pevného spojeni se zemi a nemoznosti
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pfemisténi bez naruseni jeji podstaty, stava soucasti pozemku, na némz je zfizena. K 1. lednu se
tak stalo obecné pouze u staveb, které mély stejného vlastnika jako pozemek, ¢imz se snazili
zakonodarci logicky zabranit zasahu do vlastnickych prav majitelt staveb. Tam, kde jsou vlastnici
odlisni, je oddéleny rezim zachovan, dokud se neslouci stavba a pozemek v rukou jednoho
vlastnika. To muze trvat desitky a v nékterych pfipadech mozna i stovky let. Pokud uz byla tato
zasada zavedena, je takovy pfechodny stav jedinym spravnym fesenim nastalé situace. Zakon se
v$ak snazi za kazdou cenu dosiahnout pravniho slouceni obou dosud samotnych véci, a proto
zavadi pro oba vlastniky zakonné pfedkupni pravo. Naskyta se otazka, zda skutecné muselo dojit
k zavedeni superficialni zasady, a zda by nebylo lepsi zachovat dosavadni osvédceny rezim. Pfi
vypracovavani této prace a ¢teni relevantnich odbornych clankt jsem dospél k zavéru, ze ackoli
byly s dosavadni dpravou spojeny urcité problémy, jez jsem zminil v pfislusné kapitole, tim
hlavnim davodem pro obnovu byla spiSe celkova zména koncepce, snaha se distancovat od
upravy zavedené v roce 1950 a usili autorti o navrat do pravni rodiny vyspélych evropskych statu.
Jinymi slovy, zavedeni zasady superficies solo cedit bylo pouhou souc¢asti komplexn{ zmény. Jako
vyjimka z uvedené zasady je zaclenéno pravo stavby, vychazejici z Osnovy z roku 1937. Stavba
postavena na jeho zakladé tedy nebude soucasti pozemku, ale soucasti prava stavby, a to po dobu
trvani prava. Uvedené zmény v chapani soucasti pozemku znepouzitelnili znac¢nou ¢ast dosavadni
judikatury, ale to je na druhou stranu vyvazeno pouzitelnosti nékterych prvorepublikovych
judikata.

Dosti problematicka je uprava staveb docasnych (tzv. superedifikata), ke kterym lze
pfistupovat z n¢kolika hledisek a ani jejich povaha jako véci movitych ¢i nemovitych neni uplné
jasna. Zde bude muset pomoci patrné soudni praxe.

S ohledem na zesileni principu materialni publicity vefejnych seznamu, dochaz{ k posileni
ochrany osob, jez nabyly prava za uplatu a v dobré vife ve zvefejnény zapis. To se silné dotyka
vlastnikt nemovitosti, a v souladu s fimskou zasadou ,, 7gilantibus iura scripta sunt® - zakony jsou
psany pro bdélé - je po vlastnicich vyzadovana aktivni péce o sva prava, jinak o né mohou pfijit.
Prikladem je moznost nabyti vlastnického prava od neopravnéného. Na druhé strané novy
katastralni zakon ukladd povinnost katastralnim ufadim informovat vsechny dotcené osoby o
probihajicich zménach, a dava jim dvacet dni, aby zareagovali a branili sva prava, pokud se
jednalo o podvodné jednani tfeti osoby.

V blizké dobé by mélo dojit k prvni novelizaci obc¢anského zakoniku, a bude zajimavé
pozorovat, k jakym zménam dojde. Ja jsem ve své praci par bodu k zamysleni a moznému
upfesnéni uvedl. Namatkou zminim napfiklad nejasnou formulaci ustanoveni § 506 odst. 2 o

podzemni stavbé. Celkové po zhodnoceni zpracovaného tématu musim fici, ze jde v oblasti prav
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k pozemkim a stavbam, o posun vpfed. Navrat kzdsadam uplatnovanych ve
vyspélych evropskych zemich mtze Ceské republice jen prospét. Navic se nejedna o instituty
nijak exotické, ale ceskému, respektive ceskoslovenskému pravu dobfe znamé a po dlouhou dobu
uplatiiované.

Na samotny zavér prace jsem zafadil kratké nahlédnuti do francouzského prava, na jeho
pojeti pozemku a stavby, proces smluvniho nabyvani vlastnického prava k nemovitostem a jejich
evidenci. Zakladnimi pravnimi zdroji je Code civil a zvlastni zakon Code de la construction et de
I’habitation obsahujici obdobu naseho prava stavby. Z obecného hlediska, je pravo principialné
podobné pravu ceskému, jen s tim rozdilem, Ze ustanoveni o vécech jsou odlisné formulovana.
Jejich obsah a interpretace jsou ale pfesto obdobné. Pfi prvnim zjisténi pro mé byl zdlouhavy
proces koupé nemovitosti prekvapujici, o to méné, kdyz jsem si ihned poté uvédomil, ze se
vlastné nevymykd mistnim standardam v rdimci ¢ehokoli. Casto nesmyslni a pomala

administrativa je zde opravdu vSudypfitomna.
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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva pozemkem, jakozto pfedmétem obcanskopravnich vztahu,
jeho pojetim jako véci v pravnim smyslu, a vyvojem pravni upravy pozemku ve vsech obcanskych
zakonicich platnych na nasem tzemi, v¢etné nepfijatého vladniho navrhu obcanského zakoniku
z roku 1937. Tézist¢ celé prace tvofi rozbor institutd a principi zachycenych v novém
obcanském zakoniku (z. ¢. 89/2012 Sb.), ktery nabyl dcinnosti k 1. lednu 2014 a pfinesl do
¢eského pravntho fadu v oblasti vécnych prav. mnoho zmén, jez se dotykaji vsech
soukromopravnich vztaha souvisejicich s pozemky a stavbami. Zavér prace je vénovan exkurzu

do prava francouzského.

Seznam klicovych slov

Véc v pravnim smyslu, pozemek, parcela, soucast pozemku, piislusenstvi pozemku,
stavba, superficialni zasada, pravo stavby, vlastnické pravo, vécna prava k véci cizi, evidence

nemovitosti

Abstract

The thesis deals with the piece of land, as the subject of civil relationships, its conception
as a thing in the legal sense and development of legal regulation of a land in all civil codes valid in
our country, including the unaccepted government's draft of Civil Code of 1937. Centre of the
entire work consists of an analysis of institutes and principles captured in the new Civil Code
(Act No. 89/2012 Coll.), which came into force on 1 January 2014 and brought into the Czech
system of law in the sphere of rights in rem many changes that affect all private relationships

related to land and constructions. The end of work is devoted to an excursion into French law.

Key words

Thing in the legal sense, piece of land, lot, part of land, appurtenance to the land,

construction, superficial principle, building right, property right, easements, land register
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