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UvVOoD

Mezi aktudlni témata soucasné doby lze urcité zaradit i problematiku pravnich
vztahtl k nemovitostem. Po letech, kdy u nas zaznamenaly tyto vztahy vyrazny utlum,
kdyz stat systematicky likvidoval vlastnictvi fyzickych a soukromych pravnickych osob

k nemovitostem, nastal po listopadu 1989 jejich prudky rozvoj.

V nové vzniklych trzné¢ ekonomickych podminkich se okamzité ozivil trh
s nemovitostmi a tim se 1 ve vétSi mife zacaly objevovat problémy v této oblasti,
zpusobené zejména v disledku opusténi intabula¢niho principu. Od 1. 1. 1993
legislativni Upravy tykajici se vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
vychazeji opét ze zasady, Ze nikoli smlouvou, ale az odevzddnim véci dochézi
k ptevodu prava, které vznikd vkladem do katastru nemovitosti. Hodnota souc¢asného
katastru, jako centra informaci o pravnich a jinych vztazich k nemovitostem, je vSak

stale v porovnani s pozemkovou knihou nizsi.

Nabyvani vlastnického prava k nemovitostem je velmi Siroké téma, s jehoz
prvky se urcité v pribéhu zivota, mnohdy 1 nezévisle na vlastni vili, setkd kazdy z nas.

Proto by se mélo vice, nez je v soucasné dob¢, dostat do povédomi kazdého ¢loveka.

Pravé tyto divody mne vedly k vybéru tématu bakaldiské prace ,,Nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem a problémy s tim spojené se zaméfenim na byty*.
Jejim cilem je piehledné zpracovat zejména zplUsoby nabyvani vlastnického prava
k nemovitostem a bytim, s vysvétlenim souvisejicich pojml a upozornénim na néktera
uskali, s nimiZ se v této problematice l1ze setkat. Vzhledem k tomu, Ze praxe se stile
musi zabyvat otdzkami nabyti vlastnictvi k nemovitostem i ve vzdalenéjsi minulosti,
povazuji pro orientaci v problému za diilezité, aby soucasti prace byl i oddil tykajici se
vyvoje evidence vécnych prav k nemovitostem a podminek k nabyvani vlastnického

prava k nemovitostem.



1  VYVOJ EVIDENCE VECNYCH PRAV K NEMOVITOSTEM
A PODMINEK K NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITOSTEM

1.1 Obdobi po vzniku Ceskoslovenské republiky do konce roku 1950

W

Recepénim zidkonem ¢. 11/1918 Sb., byly do prévni soustavy tehdejsi
Ceskoslovenské republiky kratce po jejim vzniku pievzaty rakousky obecny zikonik
obéansky z roku 1811 ve znéni jeho novel z roku 1914, 1915 a 1916, jenz byl
zakladem veskerého soukromopravniho fadu se soukromopravnimi principy, které se
v evropském kontinentalnim pravu v jeho dlouholetém vyvoji pocinaje fimskopravni
tradici postupné utvaiely' a knihovni zakon ¢&. 95/1871 ¥. z., ktery upravoval zakladani
pozemkovych knih, které spolecné¢ se zemskymi deskami, hornimi a zelezni¢nimi
knihami tvofily soubor vefejnych knih, do kterych se zapisovaly veSkeré pravni vztahy
k nemovitostem. Do pozemkovych knih se zapisoval také tzv. vefejny statek, napft.
silnice, feky, namésti, které¢ slouzily spole¢né potiebé obCani a dale také ndjemni
(pachtovni) prava.’

Podle knihovniho zdkona bylo pro pfevod vlastnického prava k nemovitostem
vedle pfevodni smlouvy (titulus) jesté¢ pozadovano, aby ten, kdo byl dosud jako vlastnik
nemovitosti zapsan ve vetejné knize, udélil souhlas k tomu, Ze ufad, ktery vefejnou
knihu vedl, zapiSe jako vlastnika pfedmétné nemovitosti jejtho nového nabyvatele.
K pfevodu vlastnictvi doslo az zapisem do pozemkové knihy tzv. intabulaci (modus).
Tento postup mél oporu i v obecném zakoniku ob¢anském, podle kterého podminkou
pievodu vlastnictvi k nemovitostem byl zapis do verejné knihy.’

,, Vseobecny zdkonik obcansky byl bezesporu nejvyznamnéjsim pravnim kodexem
vydanym na nasem uzemi. Patiil ve své dobé ke trem stézejnim evropskym civilnim
zakoniim, vedle francouzského a némeckého. Jeho dokonalost prokdzala predevsim jeho
doba platnosti. S drobnymi zménami u nds platil az do roku 1950, v Rakousku

v novelizované podobé plati dodnes. “

1 SVESTKA, I., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 10.

2 VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. Linde Praha, a. s., 2000, s. 11.

KLIMENT, V. Vecna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 19.

4 SCHELLE, K., VESELA, R., VOJACEK, L. Historick4 vychodiska sblizovani ¢eského soukromého
prava s evropskou pravni kulturou. In HURDIK, J., FIALA, J. Vychodiska a trendy vyvoje ceského
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Dobr¢ vife v pravdivost zapisti ve vefejnych knihach byla poskytovana vysoka
ochrana. Ten, kdo v dobré vife nabyl pravo k nemovitosti od osoby, ktera byla jako
jeji vlastnik zapsana ve verejné knize, byl chranén tak, jako by toto pravo nabyl od
skutecného vlastnika. Proto pozivaly zapisy ve vefejnych knihdch velkou véznost

a zaruCovaly zna¢nou bezpecnost stran pii nakladani s nemovitostmi.

Jiz v roce 1817, tedy v dob¢, kdy jeste nase zemé byla soucasti Rakousko-
Uherska, bylo nejvys$S$im patentem cisafe, o dani pozemkové a vyméfeni pudy,
rozhodnuto o zrFizeni stabilniho katastru. Cilem nové zakladaného katastru bylo
predevsim zpiesnit vybér dané z pidy a dosdhnout zvySeni vynosu z této dan¢. Tehdejsi
katastralni méteni je jeSté i v soucasné dobé zakladem katastralnich map pro ¢ast naseho
tizemi. Po vzniku Ceskoslovenské republiky bylo potfebné vytvorit moderni, ale hlavné
jednotné katastralni dilo, nebot’ toto bylo jinak vedené¢ pro Uzemi nalezejici diive
k Rakousku a jinak pro Hluc¢insko, Slovensko a Podkarpatskou Rus. V roce 1927 byl
proto piijat zékon ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni. Zajimavosti
je, ze jiz tehdy v dobé projedndvani tohoto zakona poslanci tehdej$iho parlamentu

diskutovali 0 moznosti slou¢eni agendy pozemkového katastru a pozemkové knihy.’

Pravni predpisy tykajici se pravnich vztahii k nemovitostem vychazely ze
zasady, ze nemovitostmi jsou zejména pozemky a jejich soucasti je vSe, co je
s jejich povrchem pevné spojeno. Lhiita pro intabulaci nebyla stanovena, nebot’ pravni
pfedpis vychazel z toho, Ze je vyhradné zdjmem ucastniki smluvniho vztahu pfistoupit
k intabulaci neprodlen¢, protoze jinak by k ujednanému pievodu prava nedoslo

a nejistota tohoto stavu by mohla vést ke vzniku Skody.

Pozemkovou knihu vedly soudy, pozemkovy katastr katastralni méti¢ské urady.
Zapis pravnich vztaht k nemovitostem do pozemkové knihy mél konstitutivni
(pravotvorny) vyznam.® Nemohu se vSak na tomto misté nezminit o tom, Ze i z tohoto
pravidla existovaly vyjimky, které popisuje ve své knize napt. BAUDYS.’

Jak jiz bylo vySe uvedeno, byl hlavnim divodem zfizeni pozemkového katastru
fiskalni Gcel — zajistoval Gidaje o vymérach pozemkd, bonitnich tfidach a poskytoval

podklady pro vymétovani dani a poplatkii z nemovitosti. Piestoze pozemkova kniha

prava po vstupu Ceské republiky do Evropské unie. Shornik prispévkii z konference porddané
Pravnickou fakultou Masarykovy univerzity v Brné dne 5. 10. 2005. Masarykova univerzita v Brné¢,
2005, s. 20.

BAUDYg, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 1.

KLIMENT, V. Vecna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 19.

7 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 284-291.
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a pozemkovy katastr byly vedeny riznymi subjekty, byly mezi sebou propojeny,

vzajemné se dopliiovaly a kontrolovaly a t&ily se zna¢né diveéie.®

V obdobi, o némz pojedndva tato kapitola, probihaly na naSem Uzemi
pozemkové reformy a dalsi rozsahlé majetkové zmény ve vlastnictvi ptidy na zakladé
tzv. BeneSovych dekretii. Z diivodu zajisténi knihovniho pofadku mély byt vysledky
vSech téchto zmén postupné zaneseny do pozemkovych knih a pozemkového katastru.
V disledku zmény pomért, k niZ u nas doslo v roce 1948, vsak jiZ knihovni potadek
proveden nebyl. Vedle pozemkovych reforem a ptidélovani konfiskovaného majetku
poznamenalo stav pozemkovych evidenci 1 nésilné pferuSeni scelovacich fizeni po
unoru 1948. Toto vSe se odrazilo i na obsahu dneSniho katastru, nebot’ zde popsané
majetkové zmény nikdy nebyly disledné zaneseny do pozemkovych evidenci, které
dnesnimu katastru ptredchazely a jejichz obsah katastr nemovitosti ptevzal. Tuto

problematiku bliZe fesi ve své knize napt. BAUDYS.’

Jiz kratce po vzniku Ceskoslovenské republiky se zalal piipravovat novy
obcansky zakonik, ktery mél platit jak v Ceskych zemich, tak na Slovensku, kde do té
doby platilo uherské zvykové pravo. Pro svou stru¢nost, jasnost a zejména vnitini
pravnickou hodnotu a kulturu mél za zaklad téchto praci poslouzit obecny zakonik
obCansky z roku 1811 v novelizované uprav€. Redakéni prace na zdkoniku byly
zahajeny v roce 1935 a o rok pozdéji byly ukonceny. K dokonéeni zdkoniku vSak

v diisledku 2. svétové valky a udalosti, které ji pfedchazely, jiz nedoslo."

1.2 Obdobi platnosti stifedniho ob¢anského zakoniku

Po piijeti Ustavy 9. 5. 1948 byl piijat s u¢innosti od 1. 1. 1951 novy ob&ansky
zakonik ¢. 141/1950 Sb., tzv. stfedni ob¢ansky zakonik, kterym byl obecny zakonik

obcansky zrusen.

Doposud jednotna forma vlastnictvi byla novym obcanskym zdkonikem

rozdélena na:

socialistické vlastnictvi, ¢lenéné dale na statni vlastnictvi a druzstevni vlastnictvi,

osobni vlastnictvi — z nemovitosti pouze rodinné domky a rekreacni chaty,

8 KUBA, B, OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 22.

9 BAUDYg, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 283-294.

10 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zakonik. Komentar. C. H. Beck,
2006, s. 10-11.



- soukromé vlastnictvi — zejména pozemky a stavby, které svoji povahou nespadaly

do osobniho vlastnictvi.!!

Stiedni obcCansky zdkonik jiz netfidil pravo na soukromé a veifejné, odmitl
jednotné chéapani vlastnického prava bez ohledu na jeho subjekty a naopak ptiznal
vysadni postaveni socialistickému spoleCenskému vlastnictvi a preferoval socialistické
pravnické osoby na tkor jinych subjektli obcanského prava. Tim zahdjil rozpad
a postupnou dezintegraci soukromého prava jako celku. Soucasné vyrazné oslabil
uplatnovani zakladnich soukromopravnich principt — principu svobody, rovného
pravniho postaveni, soukromé autonomie vile, ochrany dobré viry, plné ndhrady

majetkové i nemajetkové Gjmy a jinych.

V kone¢ném disledku doslo k tomu, Ze obcanské pravo piestalo pfispivat
k prosazovani svého zékladniho cile pfiznacné¢ho pro demokratické evropské pravni

prostiedi — tj. k napliiovani ideje spravedInosti.'

Stiedni obcansky zakonik prohlasil, Ze stavby nejsou soucasti pozemki
a urcil, Ze pozemky a stavby jsou véci nemovité a ze vlastnikem stavby muize byt osoba
rozdilnd od vlastnika pozemku. ZruSil Konstitutivnost zapisi pravnich vztahi
k nemovitostem a tento pravotvorny princip nahradil principem koncensualnim,
tzn. ze nabyti vlastnického prava jiz nebylo podminéno jeho intabulaci do pozemkové
knihy a k pfevodu vlastnictvi postatovalo pouhé uzavieni pisemné smlouvy. Pravni
vztahy k nemovitostem se sice i nadale zapisovaly do pozemkové knihy, ale tyto zapisy
jiz mély pouze deklaratorni charakter — bylo tedy ponechano na vili ucastniki, zda
zapis zmeny pravniho vztahu k nemovitosti do pozemkové knihy navrhnou. Povinnost
knihovat mély pouze statni organizace," nebyly vSak stanoveny zadné sankce za
neplnéni této povinnosti. ZruSeni konstitutivnosti zapisi pravnich vztaht

k nemovitostem predstavovalo po¢atek chaosu v evidenci nemovitosti.

Za dulezité povazuji poznamenat, ze u prevodnich smluv k nemovitostem,
které byly uzavieny pred ucinnosti zakona ¢. 141/1950 Sb. a k prevodu prava

nedoslo intabulaci, doslo k pievodu prava jiz touto smlouvou."

11 KLIMENT, V. Vécna prdva a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 19-20.

12 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 11.

13 KLIMENT, V. Vécna prdva a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 20.

14 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 22.

15 KLIMENT, V. Vécna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 20.

10



V roce 1951 doslo k prijeti zdkona ¢. 65/1951 Sb., o pievodech nemovitosti
a o pronagjmech zeméd¢€lské a lesni pidy. Tento zakon vyzadoval k pfevodu nemovitosti
a k prongjmu zemédélské nebo lesni ptidy souhlas prislusného okresniho narodniho
vyboru s vyjimkou pfevodii nemovitosti do vlastnictvi statu, pfevodi a pronajmi
narodniho majetku a najmt zemédélské nebo lesni pltidy orgdnem statni spravy. Jako
pfevod bylo posuzovano i rozdéleni nemovitosti. Pokud okresni narodni vybor souhlas
k pfevodu nemovitosti neudélil, nenastaly pravni ucinky pfevodni smlouvy a nedoslo ke

zméné vlastnického prava.

Po pfijeti zdkona €. 26/1957 Sb., o notéiskych poplatcich, bylo navic k platnosti
prevodu prav Kk nemovitostem vyZadovano, aby byl u notafstvi zapsian do

poplatkového rejstiiku.'

V poloviné¢ 50. let se prestal udrzovat v souladu se skutecnym stavem
1 pozemkovy katastr a postupné dochazelo k tomu, Ze se jen velmi obtizné zjistovaly
udaje o vlastnicich nemovitosti, nezbytné pro pravni tkony s nemovitostmi. Stat, ktery
se v t& dob¢é orientoval na planovity rozvoj narodniho hospodafstvi, nemél fakticky
zdjem o fadnou evidenci vlastnického prava k nemovitostem a pred témito udaji
preferoval prehled o tom, kdo pudu fakticky obhospodaiuje. V roce 1956 bylo pfijato
vladni usneseni k zaloZeni Jednotné evidence pidy.'” Ukolem organti geodézie bylo
zalozit a vést tzv. Jednotnou evidenci pudy, kterd popisovala a zobrazovala pouze
uzivaci vztahy a to tak, ze jako uzivatel byl v této evidenci vzdy uveden ten subjekt,
ktery ptdu fakticky uzival a to i v pfipadech, kdy tento uzivatel ani nemél k uzivani
pudy Zadny pravni titul. Jednotna evidence pudy byla zaloZena na ohlaSovacim principu

a nebyly v ni viibec zachyceny vlastnické vztahy k nemovitostem.'®

1.3 Obdobi od 1. 4. 1964 do listopadu 1989

Vyvrcholenim tohoto procesu deformace a dezintegrace soukromého prava bylo
prijeti obCanského zakoniku z roku 1964 — zakonem ¢. 40/1964 Sb., jimz byl
s ucinnosti od 1. 4. 1964 zruSen obcCansky zdkonik ¢. 141/1950 Sb. K tomuto
KLIMENT" ve své publikaci uvadi:

16 VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. Linde Praha, a. s., 2006, s. 12-13.

17 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 22.
18 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 295-296.

19 KLIMENT, V. Vécna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 21-22.
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,, Iento pravni predpis zcela derogoval zbytky majetkovych prav obsazenych
v obcanském zakoniku predchazejicim. Vypustil samostatnou upravu vécnych prav
a jejich institutii. Omezil smluvni volnost vzniku vecnych prav, kdyz stanovil, Ze zastavni
prava a vécnd bremena mohou vznikat jen ze zdkona (§ 495 zdk.). Jako zpusob
nabyvani viastnictvi k vécem nebo praviim neuved! moznost vydrZeni prava.

Namisto smluvniho zastavniho prava zridil smluvni institut omezeni prevodu
nemovitosti (§ 58 zdk.), kterym byly zajistény zavazky dluznika tak, Ze do zaplaceni
dluhu nemohl! dluznik disponovat nemovitosti bez souhlasu véritele. Takovato smlouva
podléhala registraci statnim notarstvim.

Zakon pripustil, aby predmétem obcanskopravnich vztahu byly véci a prava,
véci rozdelil na movité a nemovité, pricemz za nemovitosti oznacil pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zdkladem (§ 118, § 119 zdkona).

Ke smlouveé o prevodu nemovitosti byla treba registrace statnim notarstvim, kdyz
vlastnictvi k nemovitosti preslo az registraci této smlouvy (§ 134 zakona). Registraci
nepodléhaly prevody do statniho socialistického viastnictvi.

Zakon vyjmul problematiku majetkovych vztahii manzelii z piisobnosti zakona
o pravu rodinném a do prava obcanského zavedl institut ,,bezpodilové spoluvlastnictvi
manZelit“ (§ 143 zakona).

Zakon zakazal smluvni prevod stavebnich pozemku, s vyjimkou prevodu na stat
(s 490 zdk.). K zajisténi vystavby rodinnych domku a rekreacnich chat zridil institut
osobniho uZivani pozemkit (§ 198 zak.), na jehoz podklade mohl stat uplatné zridit
uzivani pozemku stdatu fyzickym osobam. Smlouva o osobnim uzivani pozemku

podléhala registraci statnim notarstvim.

Jesté pred prijetim obCanského zékoniku ¢. 40/1964 Sb. si problémy spojené
s narGstanim nesouladu mezi evidenénim stavem nemovitosti a stavem pravnim
nakonec vynutily pfijeti zdkona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti. Timto zdkonem
bylo k datu jeho ucinnosti, tj. k 1. 4. 1964 zcela zastaveno provadéni zapisi do
verejnych knih a tyto se tak staly pouze historickymi dokumenty, které zastaly 1 nadale

uloZeny u soudd.

Evidence nemovitosti méla slouzit zejména pro planovani a fizeni hospodafstvi.
Jeji zakladani, vedeni a udrzbu svéfil zdkon stfediskim geodézie. Tato evidence

navazala na predchozi Jednotnou evidence pudy s tim, Ze bude postupné dopliiovana
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o evidenci pravnich vztahii k nemovitostem.*

Evidence nemovitosti byla zakladana ve dvou etapach. V prvni etapé se do
evidence nemovitosti pribézné zapisovaly vlastnické vztahy pii jejich zménach na
zaklad¢ predloZzenych listin. Druhou etapou bylo komplexni zakladani evidence
nemovitosti, kdy evidence nemovitosti byla dopliiovdna o zapisy vlastnickych a jinych
prav k nemovitostem dle pozemkové knihy a dalSich pfedloZenych listin o pravnich
vztazich k nemovitostem, ale i na zakladé vysledkli pfimého Setieni u vlastnika
nemovitosti. Ne vzdy se podafilo k nemovitostem zapsat jejich skutecné vlastniky.

U zemédelskych a lesnich pozemkd sloucenych do vétSich ptdnich celki
v uzivani socialistickych organizaci se na listy vlastnictvi pouze uvadéla poznamka
- ,,ostatni pozemky v uzivani soc. org.“, nikoli vSak které pozemky jaka osoba vlastni.
RovnéZ vlastnické hranice takovychto pozemki, které byly i v pfirodé rozorany,
nesmély byt v mapach evidence nemovitosti zobrazeny — mapa zobrazovala pouze
uzivatelské hranice pozemkii.

Udaje o pravnich vztazich k nemovitostem mély pouze evidenéni charakter
a nemusely odpovidat skute¢nosti. Ve vztahu k naklddani s nemovitostmi slouzily jako
nezavazny podklad pro sepisovani smluv a jinych listin o nemovitostech, pfi¢emz
pravdivost udaji z evidence nemovitosti si mél kazdy ovéfit jinym zplsobem. Nebyl
vsak zadny zdroj, ze kterého by bylo mozné o vlastnictvi nemovitosti ziskat
vérohodngj$i udaje. Potom mohlo celkem snadno dojit k nabyti nemovitosti smlouvou
od nevlastnika a protoze institut vydrzeni byl obanskym zakonikem ¢. 40/1964 Sb.
zruSen, nemohl se ten, kdo nemovitost takto ,nabyl“ po Zadné dobé¢ dovolat ani

vydrzeni.

Pravni vztahy podle tohoto obc¢anského zakoniku nevznikaly intabulaci, tedy
zapisem do evidence nemovitosti. Pokud byly prevadény nemovitosti smluvné
do osobniho nebo soukromého vlastnictvi, nabyvalo se vlastnictvi k témto
nemovitostem registraci smlouvy statnim nota¥stvim.”'

Rizeni o registraci smluv bylo upraveno zakonem ¢&. 95/1963 Sb., o statnim
notafstvi a o fizeni pred statnim notafstvim. Statni notafstvi pfezkoumavalo smlouvu
z hlediska opravnéni ucastniki s predmétem smlouvy naklddat, zda je smlouva
uzaviena v predepsané¢ formé&, zda smluvni projevy ucCastnikli jsou dostatecné urcité

a srozumitelné, zda smluvni volnost neni omezena a zda se prevodni smlouva nepfici

20 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 22.
21 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 16-17.

13



z4jmim spolecnosti. Pokud tyto podminky byly splnény, stitni notaistvi smlouvu
zaregistrovalo a zaroven zaslalo jeji ovéfeny opis s vyznacenim registrace prisluSnému
uzemnimu organu geodézie k zapisu zmény pravnich vztahiit k nemovitostem.
V opacéném piipadé rozhodnutim ndvrh na registraci smlouvy statni notafstvi zamitlo.”
Neregistrovana smlouva jakoby nevznikla.

Ani to, Ze byla smlouva registrovana statnim notaistvim, vSak nabyvateli
nezarucovalo, ze se stal skuteCnym vlastnikem nemovitosti, pokud napt. pozd¢€ji vyslo
najevo, ze registrovana smlouva je neplatna proto, Ze pfevodce nemovitosti nebyl jejim
skute¢nym vlastnikem. Soud mohl v takovém piipad€ kdykoli rozhodnout, ze nabyvatel
nemovitosti z registrované smlouvy, prestoze je zapsan jako vlastnik v evidenci

nemovitosti, neni jejim skute¢nym vlastnikem.

Pokud se nemovitost nabyvala do socialistického vlastnictvi postacovalo, ze
smlouva byla vyhotovena v pisemné formé a ke vzniku vlastnického prava nebylo
zapotiebi jeji registrace. Zakonem o evidenci nemovitosti byla stanovena ohlaSovaci
povinnost k zapisu do evidence nemovitosti, tato vSak velmi ¢asto socialistickymi
organizacemi nebyla pInéna®, nebot’ zikon za jeji neplnéni nestanovil zadné sankce.*

Tak mohlo dochazet a nikoli vyjimecn€ i dochdzelo k ptipadim, kdy napft.
fyzickd osoba pfevedla své nemovitosti na stat nebo druzstvo, zapis do evidence
nemovitosti nebyl proveden, ale stat nebo druzstvo se presto staly skuteCnymi vlastniky
nemovitosti. Nasledn¢ tato fyzicka osoba zemfela a notaf, ktery nemél jiny podklad nez
vypis z evidence nemovitosti, zahrnul uvedené nemovitosti do dédictvi po této fyzické
osobg, prestoze tam ve skuteCnosti zahrnuty byt nemély. Dédicové podle rozhodnuti
o dédictvi nabyli nemovitosti do svého vlastnictvi a byli podle tohoto rozhodnuti
zapsani do evidence nemovitosti. Poté pfedmétné nemovitosti prodali fyzické osobé,
statni notarstvi kupni smlouvu registrovalo a kupujici byl zapsan jako novy vlastnik.
Stat ¢i druzstvo ale stdle mély smlouvu, kterd dokazovala, ze skute¢nymi vlastniky jsou
oni. Po pfedlozeni této smlouvy soudu vySlo najevo, ze vSechny dals$i pfevody
a prechody vlastnického prava k dotéenym nemovitostem jsou neplatné, piestoze byly
ucinény podle zapist vedenych v evidenci nemovitosti.

Obdobné ptipady byly dikazem toho, ze uZziti evidenéniho principu nikdy

nemiZe vést k zajiSténi jistoty o pravnich vztazich k nemovitostem, zvlasté tehdy,

22 VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. Linde Praha, a. s., 2006, s. 13-14.
23 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 17.
24 VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. Linde Praha, a. s., 2000, s. 14.
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kdyz neni zajiSténa ochrana dobr¢ viry tfetich osob v pravdivost takovych zéapist.
Evidence nemovitosti na shora popsanych principech byla vedena az do konce

roku 1992.%

Pouze na okraj bych se chtéla zminit i o zdkoné €. 109/1964 Sb., hospodaiském
zakoniku, ktery byl vyhlaSen spolu s obCanskym zakonikem ¢. 40/1964 Sb., nebot’
1 tento pravni predpis se dotykal pravnich vztahti a vécnych prav k nemovitostem.

Hospodarsky zakonik upravoval pravni vztahy vznikajici vyhradné jen pfi
¢innosti statnich a druzstevnich organizaci, statu a pii vzajemnych stycich mezi t€émito
subjekty. NerozliSoval véci na movité a nemovité a k pfevodu prav dochézelo smlouvou
a prevzetim véci.

Timto zdkonem napf. zanikla zastavni priva a vécnd bfemena vaznouci na
majetku ke dni jeho nabyti do vlastnictvi statu, coz bylo vyznamnym zisahem do
obcanskych prav zejména tietich osob. (Ke Skod¢ véci nebyla vécnad biemena, jimiz
byly v minulosti upraveny vztahy vlastnikii, obnovovéana ani pii navraceni nemovitosti
jejich ptivodnim vlastnikim nebo jejich pravnim néstupciim podle restitu¢nich zdkoni
piijatych po roce 1989.)

K nemovitostem ve statnim socialistickém vlastnictvi bylo mozné zfizovat vécna

bfemena na zakladé zvlastnich zakonn.

K podstatnéjsSim zménam v oblasti majetkovych prav doslo s ucinnosti
od 1. 4. 1983 zdkonem ¢. 131/1982 Sb., jimz byl novelizovan obéansky zakonik
¢. 40/1964 Sb. K tomuto KLIMENT? ve své publikaci uvadi:

., V oblasti smluvnich prevodii prav doslo ke zménée v obsahu ustanoveni § 47
zakona, podle kterého:
odst. 1: Jestlize zakon stanovi, Ze ke smlouvé je treba rozhodnuti prislusného organu, je
smlouva ucinnd timto rozhodnutim. Je-li rozhodnuti zaporné, smlouva se rusi.
odst. 2: Jestlize zdkon stanovi, Ze ke smlouvé je treba jeji registrace Statnim notarstvim,
je smlouva ucinnd registraci. Je-li rozhodnuti zaporné, smlouva se rusi.
odst. 3: Nedoslo-li na navrh podany do 3 let od uzavieni smlouvy k rozhodnuti
prislusného organu nebo k registraci, plati, Ze ucastnici od smlouvy odstoupili.
Obcansky zakonik tedy rozlisoval vznik smlouvy (uzavreni), jeji platnost

a ucinnost. Smlouva vznikala okamzikem, kdy se smluvni strany shodly na jejim obsahu

25 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 17-18.
26 KLIMENT, V. Vécna prdva a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 22-24.
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(S 44 zdk.). Vznikla smlouva mohla byt platnou nebo neplatnou (neplatnou tehdy, pokud

byla postizena vadou, s kterou zakon neplatnost spojoval; § 37n zakona). *

U nemovitosti tedy nabyvala platna prevodni smlouva tGcinnosti teprve:
a) rozhodnutim ptislusSné¢ho organu,

b) registraci statnim notarstvim.

Do ObEZ se vratil zpét institut vécnych bifemen zaloZenych smlouvou
— vécnd bfemena bylo mozné zfizovat jak k véci, tak k osobam. K uc¢innosti smlouvy
o zfizeni vécnych bfemen byla vyZadovana registrace stditnim notéafstvim. Vyjimkou
byly piipady, kdy nemovitosti piechazely do socialistického vlastnictvi, kdy

k pfevodu prav postacovala platna smlouva.

Do ObEZ se rovnéz vratil institut vydrZeni, jako jeden ze zplisobll nabyvani
vlastnického prava a prav odpovidajicich vécnému biemenu, i kdyz velice specificky.
Vlastnické pravo k pozemkiim bylo mozné vydrzet jen do vlastnictvi statu, oproti pravu
ziskat k takto vydrzenému pozemku pravo osobniho uzivani. Nebylo mozné vydrzet
pravo k nemovitostem v socialistickém vlastnictvi nebo k tém, ke kterym mély

socialistické organizace pravo hospodateni.

Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. upravoval zakladni okruh obcanskopravnich
vztahi, které vznikaly mezi tehdejSimi socialistickymi organizacemi a obCany a mezi
obCany navzajem v oblasti uspokojovani osobnich potieb na zdsadé pravni rovnosti.
Vedle Ob¢Z byly postupné piijaty samostatné na sob& vzdjemné nezavislé a vnitiné
neprovazané zakony — napt. jiz zminény hospodaisky zakonik, zdkonik mezinarodniho
obchodu, zakon o roding, zakonik prace. Dusledkem toho bylo vnitiné nesystémové
uspotadani soukromopravniho tadu, ktery byl malo piehledny, malo srozumitelny
a tedy 1 malo funkéni. Lze rovnéZz hovofit o tom, Ze u nas v tomto obdobi doslo

k rozsahlé dekodifikaci soukromého prava.

1.4 Obdobi od listopadu 1989 do soucasnosti

Zasadni spolecenské premény, které u nas nastaly v listopadu 1989 v oblasti
politické a ekonomické, tj. pfechod k pluralitni demokracii a k trznimu hospodafstvi

spojeny Uzce s procesem celkové transformace, privatizace a restitucemi si postupné
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vyzadaly i zasadni rekonstrukci celého pravniho fadu.”” Bylo potiebné provést zmény
zejména v oblasti obCanského prava. V novych spolecenskych podminkach byly nékteré
instituty ob&anského prava nemyslitelné a odporujici Listiné zakladnich prav a svobod.?®

Slo o to, obnovit a rehabilitovat v plné mife soukromopravni tradici, ktera se na
nasem uzemi uplatinovala pod vlivem obecného zakoniku obcanského z roku 1811 do
roku 1948 a tak i v této Casti pravniho fadu hledat a najit opét navrat mezi vyspélé

evropské obcanskopravni Gpravy.

1.4.1 Prijeti novely obcanského zakoniku — zakonem €. 509/1991 Sb.

Prvnim zdsadnim krokem v tomto sméru bylo pfijeti novely obcanského
zakoniku — zakonem €. 509/1991 Sb., s u¢innosti od 1. 1. 1992 — tato novela byla jinak
oznacovana také jako ,,Velka novela®. Legislativné technickd forma pouhé novelizace
dosavadniho ObCZ byla zvolena zejména z diivodu nutnosti urychlené¢ piizptsobit
celkovy obsah zdkladni obcanskopravni uUpravy potfebam nastupujici pluralitni
demokracie, rozvoje trzniho hospodarstvi, ochran¢ lidskych a obcanskych prav
1 postupného formovani principii pravniho statu. Cilem tohoto postupu vSak bylo
souCasné¢ umoznit rychlé pfijeti moderniho obchodniho zikoniku jako zakladniho
pravniho ndstroje pro zprostfedkovani trznich obchodnich vztahii. Pfijaty obchodni
zakonik €. 513/1991 Sb. s ucinnosti rovnéz od 1. 1. 1992 nahradil do té¢ doby pouZzivany
hospodaisky zakonik a zikonik mezinarodniho obchodu. V soucasné dobé lze
konstatovat, vzdor vS§em odbornou vefejnosti vznaSenym vyhradam, Ze novela Ob¢Z
z roku 1991 spolecné s novym obchodnim zakonikem pfispély v oblastech jejich vécné
pusobnosti velkou mérou k rozvoji demokracie, trzniho hospodaistvi a k polozeni

zakladl pravniho statu.

ObcZ se jako legislativni zaklad vSech soukromopravnich vztahii zacal od té
doby spravn€ orientovat na Upravu obecnych osobnich a majetkovych vztahl
zalozenych na zasadach pravni rovnosti a zasadni autonomie vile jejich subjektd, tj.

fyzickych a pravnickych osob.”

Velkou novelou se do syst¢ému ob¢anského prava navratila iprava vécnych

27 SVESTKA, I., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 11-14.

28 KLIMENT, V. Vécna prdva a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 24.

29 SVESTKA, I., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 14-28.
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prav. V oblasti prav zavazkovych byl obnoven institut pfedkupniho prava smluvniho

s tim, Ze toto pravo lze dohodou stran zfidit jako pravo vécné.

K smluvnimu pfevodu vlastnickych prav k nemovitostem nebo jinych vécnych
prav k nemovitostem vSak i1 nadale dochéazelo Uc¢innosti pfevodni smlouvy, kterd

nastavala registraci statnim notafstvim.

Vyznamné je ustanoveni § 872 ObcZ, podle kterého se pravo osobniho uZivani
pozemku méni Gc¢innosti novely na vlastnictvi fyzické osoby, tj. nabyti vlastnictvi ze

zakona.

ZruSenim hospodaiského zédkoniku a jeho nahrazenim zdkonikem obchodnim
doslo k odstranéni rozdilnych podminek pro tc¢innost smluvnich pfevodi nemovitosti

podle charakteru subjekt takovychto vztahd.*

1.4.2 Prijeti dalSich diilezitych zakoni

K zasadnimu obratu v oblasti vécnépravnich vztahii k nemovitostem a jejich

evidenci doslo datem 1. 1. 1993, kdy nabyly tGc¢innosti niZze uvedené zakony:

a) Zakon ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni a doplituje ob¢ansky zakonik, zrusuje se
zékon o statnim notaistvi a o fizeni pfed statnim notafstvim (notarsky ftad)

a méni a dopliuji se nekteré dalsi zakony.

Timto zdkonem byla mimo jiné ke dni 31. 12. 1992 zruSena statni notarstvi
a notafsky tad. Spisy a pisemnosti tykajici se registrovanych smluv ptevzaly
k 1. 1. 1993 do uschovy okresni soudy. Dosavadni registracni princip pro u¢innost
smluv o vzniku vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem byl zruSen.
Ustanoveni § 133 odst. 2 Ob¢Z bylo zménéno tak, Ze se pri prevodu nemovité
véci na zikladé smlouvy nabyva vlastnictvi vkladem do KN podle zvlastnich

piedpist, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.’! KLIMENT® k tomuto uvadi:

,, Citovanou novelou obcanského zakoniku byl ve vztahu k prevodum
viastnickych a jinych vecnych prav k nemovitostem zpétné zaveden systéem, jak byl
znam podle knihovniho prava tj., Ze k prevodu prava nedostacuje, byt ucinna

smlouva, ale viastnictvi se nabyva az vkladem do katastru nemovitosti. Jedna se

30 KLIMENT, V. Vécna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 25-26.
31 VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. Linde Praha, a. s., 2006, s. 14-15.
32 KLIMENT, V. Veécna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 27.
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o zpiisob konstituce prava analogicky s konstituci prava cestou intabulace do

Pozemkové knihy.

b) Zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem.

Timto zakonem (zvlastnim ptedpisem) bylo upraveno, jakym zplisobem se
od 1. 1. 1993 zapisuji vécna prava k nemovitostem. Souc¢asné jim bylo stanoveno,
ze katastralni urady prevezmou od zrusenych statnich notafstvi véci, v nichz
probiha fizeni o registraci smluv a ve kterych nebylo stitnim notéistvim
do 31. 12. 1992 vydano rozhodnuti nebo nebylo toto rozhodnuti k uvedenému datu
doruceno, a dokonci je postupem stanovenym timto zakonem.

Podle § 4 odst. 4 pism. d) tohoto zdkona pfilohou navrhu na vklad musi byt
listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho vztahu
nakladat s pfedmétem pravniho ukonu, jehoz pravni Uc¢inky nastaly pred
1. lednem 1993, nebo ufedné ovéteny opis (kopie) takové listiny. Toto ustanoveni
bylo do zékona vlozeno pravé proto, ze katastrem prevzaté tidaje byvalé evidence
nemovitosti nemusi byt spolehlivé a proto katastralni ufady tyto nabyvaci tituly
v fizeni o povoleni vkladu pfezkoumavaji a v ptipad¢, ze zjisti, ze takto predlozené
listiny, byt podle nich byl proveden zéapis vlastnického prava k nemovitosti,
vlastnické pravo ve skutecnosti nezakladaji, vklad prava do KN zamitnou pro
nedostatek opravnéni vlastnika nakladdat s predmétem smlouvy. Tento postup se
snazi predejit tomu, aby se stav zapist v katastru nezhorSoval. Zamitnuti navrhu na
vklad sice brani timto rozhodnutim dotcené osobé s nemovitosti fakticky nakladat,
ale zlstava 1 nadéale zapsana jako jeji vlastnik. K napravé takového zapisu miize
dojit zpravidla pouze na zdkladé rozsudku soudu vydaného na zidkladé¢ podané
urcovaci Zaloby. Pokud urcovaci Zalobu nikdo nepodd, ziistane zapis v katastru
nezménén. >

Tento zikon se vratil k osvédcenym principim pozemkové knihy a zejména
obnovil:

- zasadu priority — potadi zapisu se fidi dobou ptedlozeni navrhu na zapis do KN,
- zasadu dispozi¢ni — fizeni o povoleni vkladu prava se zahajuje vyhradné na
navrh ucastnika smlouvy,

- zasadu Konstitutivni (intabula¢ni) — prava k nemovitostem vznikaji, méni se

33 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. C. H. Beck, 2003, s. 18-19.
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popiipad¢ zanikaji dnem provedeni vkladu nebo vymazu prava v KN na ziklad¢
pravomocného rozhodnuti katastralniho ufadu s u€inky ke dni podani navrhu na
vklad prava,

- zasadu legality — zapisy lze provést az po pfezkoumani Gplnosti a naleZitosti
predkladanych listin,

- zasadu formalni publicity (vefejnosti) — KN je vefejny,

- zasadu verejné viry — diavéra ve spravnost zapisi provedenych v KN

po 1. 1. 1993.
c) Zakon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon).

Timto zédkonem byla zruSena dosavadni evidence nemovitosti a zFizen
katastr nemovitosti Ceské republiky, jakozto soubor udajii obsahujici jak evidenci
o vlastnickych a jinych pravech k nemovitostem, tak i1 evidenci technickou
(pozemkovy katastr). Katastralni ufady pievzaly od 1. 1. 1993 do uschovy
pozemkové a Zelezni¢ni knihy a zemské desky — tyto nejsou vefejné piistupné.*

d) Zakon ¢. 359/1992 Sb., o zem&métickych a katastralnich orgénech.

Timto zikonem byly mimo jiné zFizeny Cesky tfad zeméméficky
a katastralni a katastralni uiady, které se staly jeho soucasti, jako vykonné orgény
statni spravy na useku katastru nemovitosti. Dale jim byly ziizeny 1 zemémeétické
a katastralni inspektoraty, které mimo jiné kontroluji vykon statni spravy katastru

nemovitosti CR katastralnimi ufady.

Uvedené zakony byly od svého vzniku do soucasnosti nékolikrat novelizovany
a v souvislosti s nimi byla vydana i fada dalSich pravnich piedpist, na které vSak v této

praci jiz nezbyva prostor.

1.4.3 Zhodnoceni soucasného legislativniho stavu

vvvvvv

podniknuty po listopadu 1989 v pravni oblasti, tykajici se vécnych prav k nemovitostem

a v evidenci nemovitosti.

Je potieba jest¢ dodat, ze ObEZ od pfiijeti jeho ,,velké novely* doznal do

34 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 23, 63-64
a 186.
35 KLIMENT, V. Veécna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 27 a 29.
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soucasné doby jesté¢ mnohych zmén. S piijetim ,,velké novely byla zahijena odborna
diskuze o budouci koncepci civilniho prava a s tim souvisejicim vytvofenim nového
kodexu tak, aby nahradil soucasnou nevyhovujici pravni upravu, kterd se stale jesté
vyrazné¢ odchyluje od standardi kontinentalni pravni kultury i od ptedvale¢nych
pravnich tradic. Je nepochybné, ze priprava rekodifikace ¢eského soukromého prava
vyzaduje nesmirnou peclivost a duaslednost, nebot” jejim hlavnim ocekavanym
vysledkem by mél byt novy obcansky zakonik jako zékladni soukromopravni predpis

— kodex, ktery by byl sjednocujicim prvkem pro celou oblast civilniho prava.

Katastralni arady jsou soucésti vefejné spravy a nejsou tedy vybaveny
pravomocemi, jakymi v minulosti disponovaly organy pozemkové knihy, resp. knihovni
soud a nejsou opravnény ménit udaje pozemkové knihy zapsané pied uc¢innosti
zékona €. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti. Jejich pravomoci v fizeni o povoleni
vkladu prava jsou pravnim piedpisem ziuZeny na pouhy prezkum zpisobilosti
vkladové listiny (zpravidla smlouvy), aby na jejim podkladé¢ bylo pozadované vécné
pravo zapsano. Rozsah pfezkumu je vymezen v § 5 odst. 1 zdkona &. 265/1992 Sb.,
v platném znéni. Nejsou proto opravnény zkoumat osobni stav ucastnikli fizeni ve
vztahu k mozZné relativni neplatnosti jejich pravnich tkonid ani zasahovat do spord,
které by eventudlné¢ nastaly mezi ucastniky smlouvy poté, kdy smlouva jiz byla
pfedloZena katastralnimu ufadu s ndvrhem na vklad prav. Zrovna tak nemohou
rozhodovat ve sporech tykajicich se prav jiz zapsanych v KN. V téchto vécech mohou

rozhodovat jen obecné soudy.

Legislativni Upravy tykajici se vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem vychazeji opét ze zasady, ze nikoli smlouvou, ale aZ odevzdanim véci
dochazi k prevodu prava, které vznika vkladem do KN, coz pfipomind intabulaci
v byvalé¢ pozemkové knize. Vkladem do KN ale vznikaji jen prava, u kterych je
diivodem jejich vzniku smlouva. Pokud prava vznikaji, méni se nebo zanikaji
z jiného pravniho diivodu, napf. rozhodnutim statniho organu, ze zakona, ptiklepem
licitatora ve vetejné drazbé, vydrzenim, pfirGstkem a zpracovanim, potom takovato
prava katastr jen piijima, tj. zapisuje na podkladé listin do katastru zdznamem préva.
V téchto ptipadech je tedy odkazan na plnéni oznamovaci povinnosti ze strany tietich
osob a nemuze proto plné¢ odpovidat za vcCasnou aktualizaci tidajii katastru a za
aktualizaci udaji vibec (v pifipadé, Ze mu listina vibec neni dorucena). Navic lze

konstatovat, ze zapis zdznamem je vlastné pokracovanim evidencniho principu, ktery se
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pii vedeni byvalé evidence nemovitosti neosvedcil.
Hodnota katastru, jako centra informaci o pravnich a jinych vztazich

k nemovitostem, je tedy stile v porovnani s pozemkovou knihou niZzsi.

Ptes vSechny uvedené vyhrady je nutné pfiznat, ze zmény legislativy v oblasti
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ke kterym u nés v poslednich
letech doslo, jsou pifinosem a pokusem o ndvrat k zisaddm, které se v minulosti

osvedcily.*

2 VLASTNICKE PRAVO A NEMOVITOSTI

2.1 Ustavni zaklady a prameny upravy vlastnického prava

Jednim z nezadatelnych, nezcizitelnych, nepromlicitelnych a nezrusitelnych prav,
kterd jsou nam zaru€ena Listinou zadkladnich prav a svobod jako soucdsti Ustavniho
potadku Ceské republiky, je i pravo vlastnit majetek. Toto pravo je zakotveno
v ¢lanku 11 Listiny, ve kterém je souc¢asné¢ mimo jiné zdiraznéno, Ze vlastnické pravo
vSech vlastniki m4 stejny zdkonny obsah a ochranu.

Hlavni zdkonna uprava vlastnictvi a dalSich vécnych prav, mezi ktera vlastnictvi
patfi, je obsazena v druhé Casti zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zadkoniku, ve znéni

jeho novel, kde je mu vénovan pomérné znacny prostor.’’

2.2 Pojem a obsah vlastnického prava

vvvvvv

absolutni povahu a vyznacuje se elasticitou, coZ znamena, Ze pokud je vlastnické pravo
né¢jakym zplsobem omezeno — napi. vécnym bifemenem, po opadnuti omezeni se
obnovuje v ptivodnim rozsahu. Jak jiz bylo shora uvedeno, ma vlastnické pravo vSech
vlastnikli stejny zakonny obsah a ochranu a je jednotné — v soucasné dob¢ se
v pravnich pfedpisech jiz nerozliSuji Zadné druhy a formy vlastnictvi, jak tomu bylo

v minulosti (osobni, soukromé, socialistické vlastnictvi).*

36 KLIMENT, V. Vécna prava a katastr nemovitosti. VUGTK, 2005, s. 28.
37 JANKU, M. Nemovitosti — koupé a prodej. Computer Press, 2003, s. 1.
38 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Oceriovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 15.
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Obsah vlastnického prava je tvoren souhrnem konkrétnich opravnéni vlastnika,

a to:

- Opravnéni véc drzet (ius possidendi) je dilezitym predpokladem pro vykon
dalSich opravnéni plynoucich z vlastnického prava. Institut drzby upravuje ob¢ansky
zakonik samostatné, protoze drzitelem mize byt osoba rozdilna od vlastnika.

- Opravnéni véc uzivat (ius utendi) spocivd v tom, Ze vlastnik vyuziva uzitné
vlastnosti véci.

- Opravnéni véc pozivat (ius fruendi) znamena brat z véci plody nebo jiné uzitky.

- Opravnéni s véci nakladat (ius disponidendi) umoznuje vlastnikovi véc prevést
na jiného, zcizit ji, pronajmout ji, nebo ji opustit — v tomto pifipadé se novym

vlastnikem bez jakéhokoliv pfivlastiiovaciho aktu stava stat.

Vykonem vlastnického prava se rozumi realizace jednotlivych vlastnikovych
opravnéni, ke které mtze dojit kondnim i1 nekonanim. Vlastnik véci mtize byt ve vykonu
jednotlivych opravnéni riizné omezen, a to bud’ na zakladé zdkona (napt. § 127 a § 128
ObcZ), rozhodnutim statniho organu (vyvlastnéni), nebo na zéklad¢ pravnich tkona

samotného vlastnika,* pfipadné jeho pravnich pfedchtdct.

2.3 Rizné formy vlastnictvi

Vlastnikem véci miZe byt jeden subjekt, at’ jiz fyzicka nebo pravnickd osoba,
pfip. stat, ale i vice subjekti. Podle toho, kolik subjektti danou véc vlastni, rozliSujeme

tf1 rizné formy vlastnictvi:

- Individualni (vylu¢né) vlastnictvi — je nejjednodussi formou vlastnictvi, ktera ma
oproti dal§im, nize popsanym formam, vyhodu spocivajici v jednoduchosti
a efektivnosti nakladani s pfedmétem vlastnictvi. Vlastnik se pii nakladani s véci

rozhoduje individualné.

Jestlize vlastnické pravo k téze véci nélezi vice subjektim spolecné, aniz by byla
véc mezi né rozdélena, hovofime o spoluvlastnictvi. Ob¢Z rozliSuje spoluvlastnictvi

podilové a spole¢né jméni manzeld.*

39 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 40-41.
40 JANKU, M., LUKES, L. Byty, stavby, nemovitosti, pravni problémy a jak je vyresit. Computer Press,
2002, s. 10.
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- Podilové spoluvlastnictvi — je spoluvlastnictvi idealni k celé véci. Velikost
spoluvlastnického podilu je vyjaddiena zlomkem nebo procentem a nevymezuje
urcitou redlnou cast veci, k niz je spoluvlastnik opravnén vykonavat své vlastnické
pravo, ale vyjadfuje pravni postaveni spoluvlastnika k ostatnim spoluvlastnikim, t;.
urcuje, jakou meérou se jednotlivi spoluvlastnici maji podilet na hospodateni ¢i
nakladani s touto véci*!, jinak feCeno vyjadfuje miru ucasti spoluvlastnika na
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnického vztahu. Spoluvlastnicky
podil je samostatnym pfedmétem pravnich vztahl, ktery milze byt bez souhlasu
ostatnich spoluvlastnikl zastaven a miize byt i pfedmétem vykonu rozhodnuti.*

Mezi spoluvlastniky existuje zdkonné predkupni pravo vécné povahy, pokud
spoluvlastnik hodla pievést sviij podil na jinou osobu, nez osobu blizkou ve smyslu
§ 116 a § 117 ObcZ. V ptipade, ze by podilovy spoluvlastnik tuto povinnost porusil,
smlouva o pfevodu podilu je relativné neplatna ve smyslu § 40a ObcZ. Této
neplatnosti je nutno se dovolat, jinak se na pravni tkon hledi jako na platny. Ostatni
spoluvlastnici mohou podat Zalobu na neplatnost pievodu ve 1haté 3 let.*

Podilové spoluvlastnictvi mize zaniknout stejnymi zpisoby, jakymi dochazi

k zaniku individudlniho vlastnictvi, napt. mohou vSichni spoluvlastnici prevést

spolecnou véc do vlastnictvi jediného vlastnika. Zanik podilového spoluvlastnictvi je

mozny dohodou (§ 141 Ob¢Z) nebo rozhodnutim soudu na navrh nékterého

spoluvlastnika (§ 142 Ob¢Z).*

- Spole¢né jméni manZzeli (SJM) — piedstavuje pravni formu uspotfadani vzajemnych
bezpodiloveé spoluvlastnictvi manzeld (BSM).

SIM vznikd ze zdkona (ex lege) okamzikem uzavieni manzelstvi. Do SIM
patii majetek (aktiva — napf. movité a nemovité véci, pohledavky, cenné papiry),
nabyty kterymkoliv z manzeli nebo jimi spole¢né¢ bcéhem trvani manzelstvi
s vyjimkou dédictvi, dart, majetku nabytého jednim z manzelli za majetek nalezejici
do vylu¢ného vlastnictvi tohoto manzela, véci slouzicich osobni potiebé jen jednoho
z manzell, véci nabytych z restituce (pokud se nejednd o restituci majetku, ktery byl

spolecny). Soucasné do SIM patii i zavazky (pasiva), které vznikly nékterému

41 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Ocefiovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 22.

42 SVESTKA, I., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 566 a 569.

43 PETR, B. Ziklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 51.

44 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Oceriovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 23-24.
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z manzell nebo obéma manzelim za trvani manzelstvi, s vyjimkou zavazki
tykajicich se majetku, ktery nalezi vyhradné¢ jednomu z nich a zavazki, jejichz
rozsah pfesahuje miru pfiméifenou majetkovym pomérim manzeli, které pievzal
jeden z nich bez souhlasu druhého. Ze zavazkl jsou manzel¢ zavazani spolecné
a nerozdiln€ — tzv. solidarni odpovédnost.

Pti hospodateni a nakladani s majetkem v SJM ptesahujicim obvyklou spravu
majetku se ve vztahu k tfetim osobam piedpoklada souhlas obou manzelt.
Nedostatek souhlasu mé za nasledek relativni neplatnost pravniho tkonu.

K pouziti majetku v SIM pro podnikdni je zapotiebi souhlasu druhého
manzela — tento musi byt udélen pfi prvnim pouziti majetku a mize byt i Ustni ¢i
konkludentni, ale musi byt obecny, nikoli jednorazovy.

Zakonem stanoveny rozsah SIM muze byt modifikovan smlouvou manzeld
anebo rozhodnutim soudu. Smlouvou v podobé notaiského zapisu maji manzelé
moznost rozsah SJM zuzit (az na véci tvofici obvyklé vybaveni spolecné
domaécnosti) nebo rozsifit (o majetek, ktery je jinak ze SJM vyloucen). Rozhodnutim
soudu 1ze rozsah SIM zzit na navrh nékterého z manzeld, a to ze zavaznych divodi
(napf. nehospodarné nakladani s majetkem na tkor rodiny, apod.) anebo z divodi
podnikani.

Majetkové vztahy budoucich manzeli Ize upravit pied uzavienim manzelstvi
pfedmanzelskou smlouvou, kterd musi mit formu notafského zapisu.*

SJM je svou existenci vazano pouze na dobu trvani manzelstvi a proto zanika
nejpozd€ji se zanikem manzelstvi, tj. smrti jednoho z manzeli €1 jeho prohlaSenim
za mrtvého, rozvodem, nebo prohlasenim manzelstvi za neplatné.

K zaniku SIM miZe dojit také za trvani manZelstvi, a to ze zékona, jako
disledek dvou situaci — pokud trestni soud vyslovi trest propadnuti majetku jednoho
manzela nebo pokud dojde k prohlaseni konkurzu na majetek jednoho z manzeld.

Zaniklé SIM se vypoiada ke dni jeho zaniku.*®

Zvlastni rezim spoluvlastnictvi zavedl zdkon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi

k bytim, ve znéni pozdé¢jSich piedpisti. Ten upravuje vyluéné vlastnictvi jednotek

kombinované se spoluvlastnictvim spoleénych ¢asti domu (§ 5 odst. 4 zdkona

¢. 72/1994 Sb.).¥

45 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 52-53.
46 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Ocernovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 26-27.
47 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zakonik. Komentar. C. H. Beck,

2006, s. 566.
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2.4 Co je nemovitost

Véci nemovité jsou dle § 119 odst. 2 Ob¢Z definovany jako pozemky a stavby

spojené se zemi pevnym zakladem.

Pozemkem se rozumi individualizovana cast zemského povrchu, bez ohledu na
to, jakym substratem je pokryta (zemédélskd ptda, zastavéna plocha, vodni plocha,
aj.).® V ustanoveni § 27 zdkona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon), v platném znéni, je pod pismenem a) pozemek
charakterizovan jako cast zemského povrchu odd€lena od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici
drzby, hranici rozsahu zéstavniho prava, hranici druhii pozemkd, popf. rozhranim
zpusobu vyuziti pozemki. Pod pismeny b), ¢), d) § 27 uvedeného zakona je dale
vymezeno, ze parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem, pfi¢emz stavebni parcelou je
pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvoii a pozemkovou
parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

Podle § 120 odst. 1 Ob¢Z se za soucast véci povazuje vse, co k ni podle jeji
povahy naleZi a nemize byt oddéleno, aniZ by se tim tato véc znehodnotila. U pozemk
jsou za jejich soucast povazovany trvalé porosty - napt. stromy a kete, pokud zvlastnimi
predpisy neni stanovena vyjimka, ale i nékteré venkovni Gpravy jako napt. opérné zdi,
dlazby, jezirka, zahradni vodovody, ploty niz8i nez 1 metr, melioracni zafizeni, tenisové
kurty, parkovisté, atd. Podle § 120 odst. 2 ObEZ vSak neni povaZovana za soucast
pozemku stavba. To plati bez ohledu na to, zda je tato stavba nemovitosti ¢i véci

movitou.*

Pojem stavby neni obanskym zakonikem nijak vymezen. Podle soudni praxe
pii vymezeni pojmu stavby v obcanskopravnim smyslu nelze vychazet jen
z vetejnopravnich, tj. stavebnépravnich ptedpist, ale je potfeba na n¢j pohlizet
z hlediska ob¢anského prava. Stavba jako vysledek stavebni ¢innosti musi vykazovat
charakter samostatné véci v pravnim smyslu (§ 119 Ob¢Z), kterd jako takova miize byt
predmétem vlastnickych i1 jinych obCanskopravnich vztahii (nikoliv jako soucast jiné

véci). Tak tomu je podle soudni praxe tam, kde je u nadzemnich staveb jednoznaéné

48 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Ocenovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 13.
49 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zakonik. Komentar. C. H. Beck,
2006, s. 464-467.
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a nezaménitelné patrno alespont dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi. To
potom znamen4, Ze od tohoto okamziku veskeré dal$i prace sméfuji pouze k dokonceni
véci, kterd jiz vznikla, nékomu nalezi a je tedy i1 zpisobilym predmétem smluvnich
ujednéni. Neni dulezité, zda stavba byla zkolaudovéana, nebot’ vznik stavby neni totozny
s jeji stavebni dokoncenosti.

Vse, co je poté ke stavbé jako k jiz vzniklé véci v obCanskopravnim smyslu
pristavéno nebo na této stavbé prestavéno, piipadné jsou na ni provedeny dokoncovaci
prace, jiz pfirtsta k této stavb€ a stava se jeji soucasti ve smyslu § 120 odst. 1 Ob¢Z.
Pro zavér, zda je stavba samostatnou véci v obcanskopravnim smyslu, neni rozhodné,
zda stavebnikovi svéd¢i stavebni povoleni.

Stavba miiZe byt véci nemovitou — za predpokladu, Ze je spojena se zemi
pevnym zikladem, ale i véci movitou, pokud tomu tak neni a stavba se dd premistit
z mista na misto bez toho, Ze by tim doslo k naruseni jeji podstaty (altan, cirkusovy

stan, plechova garaz, stavebni burika).*

Ne vSechny nemovitosti se eviduji v KN. Okruh nemovitosti, které se
v katastru eviduji je pfesn¢ vymezen v § 2 odst. 1 zdkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), v platném znéni. P¥i zkoumani otazky,
zda se nemovitost v katastru eviduje ¢i nikoli, je dilezité nezaménovat pojmy stavba
a budova. Ne kazda stavba je budovou. Podzemni stavby a drobné stavby se v katastru
vibec neeviduji.”!

Katastralni zdkon pouZzivéa pojmy ,,budova‘ a ,,rozestavéna budova®. Budovou se
rozumi nadzemni stavba, kterd je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Rozestavénou budovou se rozumi budova
alespon v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz patrné stavebné technické a funkéni
uspotadani prvniho nadzemniho podlaZi, pokud ji dosud nebylo pfidéleno ¢islo popisné
nebo evidencni, a u budovy, které se ¢islo popisné nebo eviden¢ni neptideluje, pokud
dosud nebylo zapocato s jejim uzivanim.

Lze konstatovat, ze budova i rozestavénd budova jsou vzdy samostatnou véci.
Pokud jsou spojené se zemi pevnym zékladem, lze je vzdy povazovat za nemovitost.
Vymezeni budovy a rozestavéné budovy ve smyslu katastralniho zdkona se tudiz necha

podfadit pod ob¢anskopravni pojem stavba.

50 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 461-462.
51 TRAIJER, V. Katastr nemovitosti v otazkach a odpovédich. ASPI Publishing, s. r. 0., 2003, s. 12.
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Do KN se zapisuji pouze budovy spojené se zemi pevnym zakladem, kterym
bylo pfidéleno Cislo popisné nebo evidencni, a dale ty, kterym se ¢islo popisné nebo
eviden¢ni nepfidéluje, pokud nejsou pfislusenstvim jiné stavby evidované na téze
parcele. Rozestavéné budovy se zapisuji do KN pouze na zadost vlastnika. Jak jiz bylo
uvedeno, nékteré stavby vymezené stavebnétechnickymi predpisy se do KN nezapisuji
vibec.

Je proto tieba upozornit, zZe stavby spojené se zemi pevnym zékladem neztraceji
charakter nemovité véci i kdyZ nejsou budovou (napt. studna) nebo jsou budovou, ktera
se do KN nezapisuje (napf. stodola tvotici ptislusenstvi domu nebo rozestavéna budova,

0 jejiz zéapis nebylo dosud pozadano).™

3 ZPUSOBY NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITOSTEM A PROBLEMY S TiM SPOJENE

3.1 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem - obecné

Nabytim vlastnického prava k nemovitosti se rozumi stav, kdy se vlastnikem
konkrétni nemovitosti na zadkladé¢ zakonem stanovenych skutecnosti, které se nazyvaji

nabyvaci tituly,” stane n&kdo, kdo jejim vlastnikem doposud nebyl.

Vlastnictvi lze nabyvat mezi Zivymi (inter viros), ¢i v pripadé smrti

dosavadniho vlastnika (mortis causa).

RozliSujeme originarni (ptivodni) a derivativni (odvozené) zplisoby nabyvani
vlastnického prava.

Originarné lze nemovitost nabyt tehdy, pokud dosud nebyla pfedmétem
vlastnictvi — napf. zhotovenim nové stavby, anebo v ptipadech, kdy nemovitost jiz byla
predmétem vlastnictvi, ale vlastnictvi k ni pieslo jinak nez v dusledku prevodu prava
jejim vlastnikem — napf. vydrZzenim, pfipadnutim véci opusténé, ptirastkem,
zpracovanim, nabytim od nevlastnika (§ 486 Ob¢Z od nepravého dédice), ze zakona, na
zakladé rozhodnuti statniho organu (soudu ¢i spravniho uradu). Pti plivodnim nabyti se

nabyva véc do vlastnictvi bez ohledu na piipadné vlastnické pravo predchiidce.

52 PEJSEK, V. Soudasti a ptislusenstvi nemovitosti. Pravni radce, 2007, ro¢. XV., €. 8, s. 16-18.
53 ADAMKOVA, K., JERABKOVA, L., MELZER, F. Jak spravné koupit, prodat, pronajmout diim ¢i
byt. ERA group spol. s 1. 0., 2003, s. 10.
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O derivativni zpiisob nabyti vlastnického prava se jedna v ptripad¢, kdy vlastnik
své vlastnické pravo k nemovitosti odvozuje od pravniho ptedchidce, tj. zpravidla pfi
pfevodu vlastnického prava na zakladé smlouvy®* (kupni, darovaci, jiné) nebo pfi
dédéni. Pii odvozeném nabyti se nabyvatel stava zasadné vlastnikem, jen v piipadé, Ze
i jeho predchtidce byl vlastnikem — plati zdsada, Ze nikdo nemiize pfevést na jin¢ho vice
prav, nez m¢l sam. Ten, kdo nabyl véc od nevlastnika v dobré vife, mize se stat jen
jejim opravnénym drzitelem, nejde-li o piipad, kdy pravo pfipousti nabyti od

nevlastnika.®

Podle dal$iho kritéria 1ze rozliSovat pfevod a piechod vlastnického prava. Tyto
pojmy byvaji velmi ¢asto nepfesné pouzivany.

Pii prevodu dochazi k nabyti vlastnického prava na zaklad¢ projevu vile
- napft. kupni, darovaci, jinou smlouvou.

Pii prechodu dochazi k nabyti vlastnického prava na zéklad¢ jinych pravnich

skutecnosti — na zakladé zakona, rozhodnutim statniho orgénu.

Tituly nabyvani vlastnického prava jsou obsazeny v § 132 odst. 1 Ob¢Z, ktery
stanovi, Ze vlastnictvi l1ze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim,
rozhodnutim statniho organu nebo na zikladé jinych skute¢nosti stanovenych

zakonem.>*

3.2 Nalezitosti pravnich ukoni

Nezbytnou podminkou zpiisobilosti pravniho ukonu vyvolat patficné pravni
nasledky je naplnéni stanovenych kvalitativnich podminek, kterymi jsou nalezitosti

pravniho ukonu.

Préavni tkony jsou projevy vile sméiujici ke vzniku, zméné nebo zaniku prav
a povinnosti nebo ke zplsobeni jinych pravnich nasledkl, které prévni ptedpisy
s takovymi projevy viile spojuji. Nélezitostmi pravnich tikont jsou:
- nalezitosti osoby,
- nalezitosti vile,

- ndlezitosti projevu,

54 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 41.

55 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentdr. C. H. Beck,
20006, s. 528.

56 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Ocerovini a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 17.
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- nalezitosti ptedmétu pravniho ukonu.

Piedpokladem platnosti pravnich tikoni je zpisobilost toho, kdo tkon ¢ini,
k pravnim ukonim. Ve smyslu § 38 ObcZ je pravni tkon neplatny, pokud jej ucinil
ten, kdo neméa zpiisobilost k pravnim tkoniim, tzn. nezletild osoba nebo osoba, ktera
byla zbavena ¢i omezena ve zpusobilosti a tento tkon takovou zputsobilost vyzaduje,
nebo pokud jej ucinila osoba jednajici v dusevni poruse, kterd ji ¢ini k tomuto pravnimu

ukonu neschopnou — napft. ve stavu opilosti, ¢i pod vlivem drogy.

Dalsim predpokladem platnosti pravniho tkonu je, ze viile ucastnika pravniho
ukonu musi byt svobodna a vazna a rovnéz prosta omylu.

Svoboda viile spociva v absenci fyzického donuceni, kterym muze byt napf.
vedeni ruky pfi podpisu smlouvy, v absenci bezpravné vyhrizky, kterou je vynuceno
néco, k ¢emu chybi zakonné opravnéni - napt. pohrizka nasilim, a v absenci tisn¢, jiz se
rozumi objektivni stav, ktery omezuje svobodu rozhodovéni toho, kdo pravni tkon
ucinil (hospodarska tisen, obava o blizkou osobu, rozruSeni). Podle § 49 ObcZ plati, ze
ten, kdo uzaviel smlouvu v tisni za ndpadné nevyhodnych podminek, méa pravo od ni
odstoupit. Tisenn ma pravni nasledky 1 tehdy, jestlize druhy ucastnik tiseii nezplsobil
a dokonce i pokud o existenci tisn¢ ani nevédél. Proto zdkon uvadi kumulativni
podminku ,,za ndpadn€ nevyhodnych podminek* - pii aplikaci § 49 ObEZ musi byt oba
samostatné posuzované predpoklady naplnény soucasné.

Véaznost viile chybi v situacich, kdy jednajici nechce vyvolat pravni nasledky, jez
jsou s vili a jejim projevem spojeny. Jde napt. o vili ve hie ¢i v zertu. Disledkem
nedostatku vaznosti viile je absolutni neplatnost pravniho tikonu.

Posledni nalezitosti vile u pravnich tikont je to, ze viile musi byt prosta omylu,
pficemz se musi jednat o omyl podstatny, tykajici se takové okolnosti, Ze bez tohoto
omylu by k pravnimu ukonu nebylo doslo. Podle okolnosti rozliSujeme omyl
v pfedmétu plnéni, v jakosti dohodnutého plnéni a v osobé spolukontrahenta.
Subjektivni nalezitosti omylu je to, ze druhy ucastnik pravniho ukonu omyl svého
spolukontrahenta vyvolal nebo o ném musel védét. Pfi porusSeni téchto podminek se
jedna o pravni ukon relativné neplatny. Této neplatnosti se vSak nemtize dovolat ten,
kdo omyl zpiisobil nebo o ném musel védét. Pouhy omyl v pohnutce neplatnost

pravniho tkonu nepusobi.

NaleZitostmi projevu jsou jeho srozumitelnost, urcitost a za jistych okolnosti

1 jeho forma. Srozumitelnost projevu zahrnuje jeho vyrazovou stranku. Projev je
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nesrozumitelny, jestlize je nejasn€ vyjadien jeho obsah. U nesrozumitelnosti projevu je
potieba rozliSovat nesrozumitelnost absolutni ptisobici vici vSem a nesrozumitelnost
relativni plisobici pouze viéi uréitému subjektu.’’

Urcitost projevu je nalezitost jeho obsahové stranky. Projev viille ucastnika
pravniho tkonu musi byt urcity, musi vyjadfovat ur¢itou vuli, napt. Ze prevodce ma vuli
véc prodat, ¢i darovat, apod. Vzniknou-li pochybnosti o obsahu pravniho tkonu, je tfeba
vzniklou pochybnost odstranit vykladem, a to nejen podle jazykového vyjadieni, ale téz
podle vile toho, kdo pravni tkon ucinil. (Napt. v ptipad¢ pfevodu vlastnického prava
k nemovitostem, je-li urCitost a srozumitelnost pravniho tkonu zajisténa vykladem,
katastralnimu Gfadu nic nebrani v tom, aby povolil vklad prav do KN. Vyklad pro
potieby katastralniho ufadu musi byt pisemny.) Pokud nelze obsah projevu spolehliveé
uréit a tento nedostatek nelze odstranit ani jeho vykladem projevu nebo aplikaci
dispozitivnich ustanoveni zakona, jedna se o neurcitost projevu, jejiz nasledkem je
absolutni neplatnost pravniho tkonu.

V nékterych piipadech zadkon pozaduje urcitou formu pravniho ukonu, napf.
u smlouvy o pfevodu nemovitosti musi byt smlouva v pisemné formé a vlastnoru¢ni
podpisy ucastniki této smlouvy musi byt na téze listing. Text listiny mize byt sepsan
vlastni rukou ucastnika nebo rukou jiné osoby, zpravidla vSak byva vyhotoven za
pomoci technickych prostfedk (psaci stroj, osobni pocitac). Pro smlouvy, u nichz jeden
z Ucastnikll nemiiZze ¢ist nebo psat nebo pro smlouvy ¢i jiné ukony, o nichz to stanovi
zakon, je predepsanou formou forma notarského zapisu. Neni-li pravni tkon uéinén

v piedepsané formg, je absolutné neplatny.™®

Nalezitostmi predmétu pravniho tkonu je jeho moZnost a dovolenost.
U nemoznosti pravniho tkonu musi nemoznost existovat jiz od pocatku vzniku
pravniho ukonu — od okamziku projevu vile. V ptipadé, Ze by se jednalo o nemoznost
naslednou, neptisobila by neplatnost pravniho tikonu podle § 37 odst. 2 Ob¢Z, ale zanik
prav a povinnosti podle § 575 Ob¢Z.

Nedovolenosti se rozumi rozpor pravniho tikonu se zdkonem, obchazeni zakona

pravnim ukonem nebo rozpor pravniho tkonu s dobrymi mravy.*

57 PETR, B. Zdiklady obc“’anského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 22-24.
58 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské I:epubliky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 97.
59 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 25.
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3.3 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem smlouvou a problémy

s tim spojené - obecné

Vzhledem k vyznamu nemovitosti v hospodaiském a pravnim styku pravo
tradicné vaze predevSim v zdjmu posileni pravni jistoty pievod vlastnického prava
k nemovitostem na zapis do vefejnych knih. Jak jiz bylo v pfedchozich kapitolach
uvedeno, dochazelo na nasem tizemi zhruba od poloviny minulého stoleti v souvislosti
se spoleCenskymi zménami, které u nas probihaly, ke zméndm v uGpravé nabyvani
vlastnictvi k nemovitostem — zejména opusténi intabulacniho principu. Tyto zmény
v kone¢ném disledku vedly k oslabeni pravni jistoty a dodnes pfinaSeji praktické

komplikace.

S ucinnosti od 1. 1. 1993 plati, Ze pokud se pievadi nemovitd véc na zakladé
smlouvy, nabyva se vlastnictvi k této véci vkladem do katastru nemovitosti podle
zvlastnich piedpist, pokud zdkon nestanovi jinak (§ 133 odst. 2 ObcZ). Podle § 1
odst. 1 zdkona €. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, se k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti Ceské
republiky zapisuje kromé dalSich tam uvedenych prav i vlastnické pravo. Déje se tak
podle § 2 odst. 1 tohoto zdkona vkladem. Prava uvedend v § 1 odst. 1 zdkona
€. 265/1992 Sb., tedy i vlastnické pravo vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do
katastru, pokud Ob¢Z nebo jiny zdkon nestanovi jinak. Pravni u¢inky vkladu vznikaji na
zéklad¢ pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl
dorucen katastralnimu ufadu. Vlastnictvi se tedy nabyva na zakladé pravni
skutecnosti — smlouvy, ktera musi byt v souladu s § 46 Ob¢Z v pisemné formé,
pri¢emZ projevy ucastnikii smlouvy musi byt na téZe listiné, jinak je smlouva
absolutné neplatna, a nasledného vkladu prava do katastru. Smlouva ma tedy
jednak tucinky obligaéni (vznik zavazkového pravniho vztahu mezi pfevodcem

a nabyvatelem) a vkladem do katastru pak i u¢inky vécné (nabyti vlastnictvi).

Podle § 2 odst. 2 zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), v platném znéni, se v katastru neeviduji drobné stavby ve smyslu
stavebnépravnich predpist. I v tomto ptipad¢ je k pfevodu takovéto nemovité véci nutna
pisemna smlouva ve smyslu § 46 Ob¢Z. Vlastnictvi k pfedmétu prevodu vSak prechazi
jiz G¢innosti smlouvy, kterd nastdva jejim uzavienim, pokud v ni nebylo dohodnuto

néco jiného. (Ucastnici smlouvy mohou napt. dohodnout, Ze smlouva nabude v ¢asti

32



tykajici se drobnych staveb ucinnosti az dnem vkladu vlastnického prava k soucasné

pfevadéné stavbé hlavni.)

Samostatnym pifedmétem pievodu nemuize byt soucast véci ve smyslu § 120
odst. 1 Ob¢Z - napt. pristavby, nastavby, vestavby u rodinného domu nebo trvalé
porosty u pozemku, ani piisluSenstvi véci ve smyslu § 121 odst. 1 Ob¢Z - napft. kilny,
stodoly, chlévy, studny, zumpy, které existuji vedle véci hlavni, jsou s ni vazany
hospodaiskym Ucelem a maji spolecného vlastnika, ktery je urcil k trvalému uzivani
s véci hlavni. Pfipustné odchylky od tohoto principu stanovi zakon (napt. vlastnictvi
k bytu jako ¢asti nemovitosti). ProtoZe soucast véci nema charakter samostatné véci
a tvori jeden celek s véci, jejiz je soucasti, prevadi se automaticky spolu s véci hlavni na
nového nabyvatele. Soucést se stava samostatnou véci, a tedy zplisobilym piredmétem
koupé€, az oddélenim od véci hlavni. Naproti tomu pfisluSenstvi je samostatnou véci
a 1 kdyZ plati zasada, Ze pfisluSenstvi sleduje pravni osud véci hlavni, mize byt véc
tvotici ptislusenstvi véci hlavni samostatnym predmétem smlouvy — v tom piipadé ale
z rozhodnuti vlastnika pfestava byt urCena k trvalému uzivani s véci hlavni a prestava
byt pfislusenstvim jiné véci.*®

Prvotnim zdrojem informaci o vlastnicich a jejich nemovitostech je vypis
z katastru nemovitosti. Pokud je opatfen datem, otiskem kulatého razitka katastralniho
ufadu se statnim znakem, podpisem zaméstnance povéieného vyhotovovat tyto vypisy,
a stvrzenim o uhrad¢ spravniho poplatku (pfip. osvobozeni od jeho uhrady), jednd se
o verejnou listinu. Od 1. 1. 1993 je vypis skute¢nosti prokazujici vlastnické a jiné vécné
pravo. Pouze u Udaji zapsanych na zaklad€ listin s pravnimi U¢inky pred 1. 1. 1993
nema povahu vetejné listiny, nebot’ vlastnické pravo nevznikalo vkladem do KN, ale na
zaklad€ jinych skute€nosti (registraci smluv statnim notafstvim, rozhodnutimi statnich
notarstvi o dédictvi, apod.). Pokud je tedy sepisovédna smlouva vztahujici se ke
skutecnostem pfed 1. 1. 1993, je nutné mit navic k dispozici listinu prokazujici
vlastnické ¢&i jiné véené pravo pievodcee k nemovitosti.®!

K tomuto bych jesté chtéla uvést, ze dle § 20 zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), v platném znéni, jsou zdvaznymi udaji
katastru pro pravni tkony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru pouze parcelni

Cislo, geometrické urceni nemovitosti a ndzev a geometrické urceni katastralniho tzemi.

60 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 542-544 a 1049.
61 JANKU, M. Nemovitosti — koupé a prodej. Computer Press, 2003, s. 60-61.
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Tzn., Ze napt. vymeéra parcely nebo druh pozemku (tzv. kultura) nejsou zdvaznymi udaji
pro pravni Ukony tykajici se nemovitosti vedenych v KN.

Napt. KUBA® k témto skute¢nostem uvadi:

,.Je vSak skutecnosti, Ze ostatni udaje katastru nemovitosti, které katastralni
zdkon nestanovi jako zavazné, jsou bezné pouzivany pro nakladani s nemovitostmi.
Informace o nemovitostech vydavaji katastralni urady a jejich katastralni pracovisté
pro riizné ucely ve formé verejnych listin, popr. je lze ziskat dalkovym pristupem na
internetu.

Zapis provedeny pred 1. lednem 1993 prokazuje pravdivost skutecnosti, neni-li
prokazan jejich opak. Zapis provedeny po tomto datu zaklada dobrou viru tomu, kdo
z néj vychazi, ledaZe musel védét, Ze stav zdpisii v katastru nemovitosti neodpovidd

I3

skutecnosti.

Ve smlouvé musi byt nemovitosti touto smlouvou pfevadéné uvedeny zpiisobem
vylu€ujicim zadmeénu, tzn. musi byt oznafeny v souladu s § 5 odst. 1 a 2 zdkona
&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon), v platném
znéni. Jsou-li pfedmétem smlouvy nové oddélené pozemky, je geometricky plan, jimz
byly oddéleny, neoddélitelnou soucasti této smlouvy.

Jakkoli se mulzZe jevit problém jednoznacné identifikace trivialnim, kdyz
katastralni zdkon podavé jednozna¢ny navod k provedeni takové identifikace, opak je
pravdou. Napf. BRABEC® k tomuto uvadi: ,,Neurcitd a nesrozumitelna identifikace
nemovitosti predstavuje jeden 7 nejcastéjSich duvodii zamitnuti navrhu na povoleni

vkladu.

Priklady nespravného oznaceni nemovitosti ve vécné smlouvé:

- opomenuti uvedeni nazvu katastralniho uzemi, pfipadné uvedeni takového nazvu
nespravngé,

- oznaceni budov jinym zplisobem nez ¢islem popisnym, popt. evidencnim,

- oznaceni budovy pouhym odkazem na pozemek, na kterém je postavena,

- opomenuti uvedeni podlomeni parcelniho Cisla,

- oznaceni ptrevadénych nemovitosti tak, Ze se prevadéji veskeré nemovitosti

evidované na urc¢itém listu vlastnictvi.

V téchto uvedenych piipadech by katastralni Gfad ptistoupil k zamitnuti ndvrhu

62 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 38.
63 BRABEQC, S. Ur¢itost a srozumitelnost pravniho tkonu. Pravni radce, 2008, ro¢. XVL, ¢. 1, s. 37.
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na povoleni vkladu, nebot’ by nebyl ze smlouvy schopen jednozna¢né dovodit, co je

vlastné predmétem pravniho ukonu.

Jestlize predmét prevodu nabyva do svého vlastnictvi vice nabyvatelll, nemusi
byt nutné specifikovana vyse podill, v jakych tito nabyvatelé ziskaji vlastnické pravo
k ptevadénym nemovitostem. Absence tohoto tidaje neni na Ujmu urcitosti pravniho
ukonu, nebot’ se zde uplatni pravidlo uvedené v § 137 odst. 2 Ob¢Z, které stanovi, ze

pokud neni Gi¢astniky dohodnuto jinak, jsou podily vSech spoluvlastnikd stejné.*

Pti nabyvani vlastnického prava v ptipadech, kdy pfevodcem nemovitosti je
obec, musi podle zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, v platném znéni, piedchéazet
uzavieni smlouvy at’ kupni, sménné ¢i darovaci, schvéaleni majetkové dispozice
v organech této vefejnopravni korporace. Dalsim dulezitym ptredpokladem pro to, aby
smlouva o pfevodu nemovitosti byla platnd, je splnéni zdkonné podminky zvetejnéni
zameru prodat, smeénit nebo darovat nemovity majetek pied rozhodnutim v pfislusném
organu obce vyvéSenim na Ufedni desce po dobu nejméné 15 dnti, aby se k nému mohli
zajemci vyjadfit a predlozit své nabidky. Podle zdkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich,
v platném znéni, toto plati obdobn¢ u krajii, s tim rozdilem, ze lhita pro zvetejnéni
zdmeéru kraje je timto zdkonem stanovena na nejméné 30 dnd.

V ptipadé, Ze obec nebo kraj nabyva majetek do svého vlastnictvi, musi uzavieni
smlouvy ptredchézet schvaleni koupé ¢i pfijeti daru v orgénech této vefejnopravni

korporace dle ptislusného zékona.

Smlouva by méla byt vyhotovena v potiebném poctu kust, tj. mélo by jich byt
minimalné o dva kusy vice, nez je pocet Ucastniki fizeni, pfi¢emz manzelé se pocitaji
kazdy za jednoho ulastnika fizeni. Rizeni o povoleni vkladu do KN se zahajuje na
zakladé¢ pisemného navrhu ucastnikli fizeni nebo nckterého z nich dnem doruceni
navrhu na vklad katastralnimu ufadu. Vklad vlastnického prava do KN se provadi na

zéklad¢ prilozené smlouvy.

3.3.1 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem kupni smlouvou a problémy

s tim spojené

Nejcast¢jSim piipadem smluvniho nabyti vlastnického prava k nemovitostem je

nabyti vlastnického prava na zakladé kupni smlouvy. Jako kazdy pravni ukon musi

64 BRABEQC, S. Ur¢itost a srozumitelnost pravniho tkonu. Pravni radce, 2008, ro¢. XVL,, ¢. 1, s. 37-39.
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i kupni smlouva vyhovovat obecnym pozadavkim na platnost pravnich tukont.
(Nalezitosti pravnich tikont jsou blize popsany v kapitole 3.2 této prace.)

vvvvv

vytvari pravni zaklad pro penézni formu smény veci. V § 588 ObCZ je upravena tak, ze
z kupni smlouvy vzniké prodavajicimu povinnost pfedmét koupé kupujicimu odevzdat
a kupujicimu povinnost pfedmét koup& pfevzit a zaplatit za n¢j proddvajicimu
dohodnutou cenu. Kupni smlouva je tedy dvoustrannym pravnim tkonem (coz
nevylucuje, aby na jedné nebo i na obou strandch bylo vice ucastnikil), ktery se
vyznacuje uplatnosti. Ke vzniku kupni smlouvy je nutné se dohodnout o dvou
podstatnych naleZitostech, jimiz jsou predmét koupé a kupni cena. Ostatni ujednani
jsou jiz pouze vedlej$i a mohou zahrnovat napt. pfedkupni pravo, pravo zpétné koupé,
apod. Jak jiz bylo vySe zminéno, musi mit smlouva o prevodu nemovitosti, tzn. i kupni
smlouva, pisemnou formu a k pfevodu vlastnického prava k nemovitostem, které jsou
pfedmétem evidence v KN, dochazi teprve vkladem do katastru podle zikona

¢.265/1992 Sb., v platném znéni.*”

Co je nemovitost (a v tomto piipad¢ tedy predmét koupé), jiz bylo pomérné
podrobné popsano v kapitole 2.4 této prace. Velmi Castym predmétem pievodu kupni

smlouvou byvaji pozemky, rodinné domy, bytové domy, byty, chaty, garaze, atd.

Kupni cena je véci dohody mezi prodavajicim a kupujicim. Kupni cena musi
byt v kupni smlouvé stanovena uvedenim penézni ¢astky nebo jinym zplisobem, kterym
Ji 1ze nepochybné urcit. Pokud je stanovena obecné zavaznym pravnim piedpisem, musi
byt sjednana v souladu s nim. Nedodrzeni cenovych ptedpisii zplisobuje relativni
neplatnost kupni smlouvy. V ustanoveni § 40a Ob¢Z je stanoveno, ze pravni tkon, ktery
je v rozporu s obecné zdvaznym pravnim piedpisem o cenach, je neplatny pouze
v rozsahu, ve kterém odporuje tomuto piedpisu, pokud se ten, kdo je takovym tkonem
dotCen, neplatnosti dovola. V tomto piipadé¢ jde na rozdil od ostatnich piipadi
zminénych v § 40a nejen o relativni, ale zdroven o CasteCnou neplatnost pravniho
ukonu. Relativni neplatnosti se nemtize dovoldvat ten, kdo ji sam zpusobil, v¢etné jeho
pravniho néstupce. Pokud se opravnény subjekt, na jehoz ochranu je relativni neplatnost
stanovena, neplatnosti pravniho tkonu nedovolal, povazuje se tento pravni ukon za

platny.

65 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 67.
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Podle § 596 ObcZ je prodavajici v pripad€, ze ma prodavana véc vady, o kterych
prodavajici vi, povinen na né¢ kupujiciho pii sjednavani kupni smlouvy upozornit.
Pokud dodate¢né vyjde najevo, Ze prodand véc ma vady, na které prodavajici kupujiciho
neupozornil, miize kupujici uplatnit pravo na pfiméfenou slevu ze sjednané ceny a jde-li
o vadu, kterd ¢ini véc neupotiebitelnou, ma téz pravo od smlouvy odstoupit. Takové
pravo ma kupujici i tehdy, byl-li ujiStén prodavajicim, ze véc ma urcité vlastnosti,
zejména vlastnosti kupujicim vyminéné, anebo Ze nema zadné vady, avSak toto ujisSténi
se ukaze nepravdivym (§ 597 ObcZ). Napt., kdyz prodavajici ujisti kupujiciho o tom, Ze
v souladu s tzemnim planem je mozné na prodavaném pozemku realizovat urcity typ
vystavby a toto ujiSténi se ukaze byt nepravdivym, mé kupujici moznost od smlouvy

odstoupit.*

Vady musi kupujici uplatnit u prodavajiciho bez zbyte¢ného odkladu,
nejpozdéji do Sesti méesicli po prevzeti véci. Od vytknuti vady mu zacind bézet tiileta

promléeci doba pro uplatnéni naroku u soudu.®’

Smluvnimi stranami, které mezi sebou mohou uzavtit kupni smlouvu o prodeji
nemovitosti, mohou byt fyzické a pravnické osoby (obchodni spole¢nosti, druzstva,
statni organizace, obce, kraje). Kupni smlouvu lze tedy uzavtit jak mezi fyzickymi
osobami navzajem, tak mezi fyzickymi a pravnickymi osobami a rovnéZ ji mohou
uzaviit pravnické osoby mezi sebou.

Fyzické osoby, které z divodu veéku nebo zbaveni svépravnosti nemaji
zpusobilost k pravnim tkontim, musi byt pii podpisu smlouvy zastoupeny:

- zdkonnym zéstupcem (u nezletilych jim zpravidla byva rodic),

- ustanovenym zastupcem (u nesvépravnych osob),

- popt. koliznim zastupcem, pokud by pievod probihal mezi nezletilym a jeho
zékonnym zastupcem ¢i nesvépravnym a jeho ustanovenym zastupcem (kolizniho
zastupce stanovi soud, aby byl vyloucen mozZny stfet z4jmi mezi kupujicim

a prodavajicim).
Pii ptipravé smlouvy je dilezit¢ vychdzet z aktualnich a uplnych podkladu, jak
ve vztahu k smluvnim stranam, tak ve vztahu k pfevadénym nemovitostem.
V kupni smlouvé musi byt spravné oznaéen prodavajici i kupujici® tak, aby

byli jednoznac¢né identifikovani, bez nebezpeci zameény s jinou osobou, tzn. ze by zde

66 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 272-275,471, 1052 a 1063-1067.

67 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 68.

68 JANKU, M. Nemovitosti — koupé a prodej. Computer Press, 2003, s. 59-60.
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mély byt uvedeny nasledujici tidaje:

a) Pokud se jednia o pravnickou osobu: nazev pravnické osoby, jeji identifikacni
Cislo, adresa sidla pravnické osoby a osoby jednajici za pravnickou osobu, které
tvofi statutarni organ (ptesné podle vypisu z obchodniho nebo jiného zakonem
daného rejstiiku a u pravnickych osob, které se do uvedenych rejstiikil nezapisuji,
ptesné podle zfizovaci listiny, zdkona, stanov, apod.)

b) Pokud se jedna o fyzickou osobu: jeji jméno a ptfijmeni, pfip. titul, rodné ¢islo,
popi. datum narozeni u fyzickych osob, kterym rodné ¢islo nebylo ptidéleno

(cizinci) a adresa trvalého pobytu.

V praxi, pii nabyvani vlastnického prava k nemovitostem kupni smlouvou se
muzeme setkat s nékterymi skuteCnostmi ve vztahu k tc¢astnikiim smlouvy, které mohou

nasledné vyvolat rizné problémy:

Piiklad 1.:

Fyzickd osoba podnikajici pod obchodnim jménem musi byt ve smlouve
oznacena svym jménem, piijmenim, rodnym c¢islem a trvalym bydlistém. Neni mozné,
aby tato fyzicka osoba byla ve smlouvé oznacena obchodnim jménem, sidlem podnikani
a identifikacnim Cislem, i1 kdyz kupuje nemovitost, kterou bude vyuzivat v ramci svého
podnikani. KUBA® odkazuje ve své knize na usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne
9. 6. 1994, ¢j. 6 A 96/93-23, podle kterého ,, bezsubjektivni obchodni jméno nemda
zpusobilost mit prava a povinnosti, neni osobou v pravnim smyslu. Obchodni jméno
neni totozné s fyzickou osobou, neoznacuje ucastnika rizeni. KUBA k tomuto dale
uvadi, Ze:

,Pro takto oznacenou osobu, kterd, jak vyse wuvedeno, neni osobou
v pravnim smyslu, neni mozné vlozit pravo k nemovitosti do katastru nemovitosti.
Z uvedeného lze podle naseho ndazoru ddle dovodit, Ze pokud je jiz v katastru
nemovitosti misto fyzické osoby zapsano pouze jeji obchodni jméno obsahujici dodatek
odlisujici osobu podnikatele nebo druh podnikani, at' jiz na zdkladé smlouvy drive
registrované statnim notarstvim, nebo pozdéji na zakladé rozhodnuti o povoleni vkladu
prava do katastru nemovitosti, pak pravo k nemovitosti prislusna fyzicka osoba
nenabyla. Pied zamyslenymi dispozicemi s nemovitosti je v tomto piipadé nutné

nejdrive napravit tento neprdvni stav v katastru nemovitosti.

69 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. Linde Praha, a. s., 2004, s. 79-80.
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Piiklad 2.:

V piipad€ koupé nemovitosti, kterd patii do SIM, je nutné, aby kupni smlouva
byla uzaviena s obéma témito manzely. Pokud by tomu tak nebylo, mize se druhy
z manzeli dovolat relativni neplatnosti kupni smlouvy z divodu svého nesouhlasu
s prodejem.” (Obecné informace k SJM — viz. kapitola 2.3) Platnosti pravniho ukonu se
katastralni ufad pfi svém piezkumu neni opravnén zabyvat, takze pokud se druhy
manzel ve stanovené lhut¢ relativni neplatnosti nedovold, povazuje se pravni tikon za

platny a zpisobuje pravni u¢inky.”!
Priklad 3.:

Obdobn¢ toto plati v ptipadech, kdy je pfedmétem koupé podil na nemovitosti,
ktera je v podilovém spoluvlastnictvi vice osob. Pokud prodédvajici nenabidne sviij podil
na nemovitosti ke koupi zbyvajicim spoluvlastnikiim, kteti k nému maji ze zédkona
ptedkupni prévo, za stejnou (nikoli vyssi cenu) jako jej nabidl kupujicimu, je kupni
smlouva o pievodu podilu relativné neplatnd ve smyslu § 40a ObcZ. Ostatni
spoluvlastnici mohou podat zalobu na neplatnost pievodu ve lhut¢ 3 let. (Obecné
informace k podilovému spoluvlastnictvi — viz. kapitola 2.3) Katastralni Orad pfi

vkladovém fizeni splnéni nabidkové povinnosti nezkouma.

Piiklad 4.:

Pokud kupni smlouvu uzavie jen jeden z manzeli jako kupujici, je pouze on
v pravnim vztahu k prodavajicimu, i kdyz ke koupi pouzil prostredky spadajici do SJTM.
Vzhledem k tomu, ze nemovitost ma byt kupni smlouvou teprve ziskdna do SJM, nejde
o pravni ukon tykajici se spolecné véci manzeli a druhy manzel se proto nemuze
dovolat relativni neplatnosti smlouvy z divodu svého nesouhlasu s koupi (zdvazkové
vztahy viéi tfetim osobam maji formu zavazki solidarnich).” V takovém piipadé se
zépisem vlastnického prava k nemovitosti pouze jednomu z manzeli dostava zapis
v katastru do rozporu s pravni realitou. Napravu lze sjednat v zdznamovém fizeni podle
§ 7 zékona ¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem, v platném znéni, na zéklad¢ souhlasného prohlaseni obou manzelii

s jejich ufedné ovétenymi podpisy, ze k nabyti nemovitosti doslo za trvani manzelstvi

70 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentar. C. H. Beck,
2006, s. 1050.

71 BRABEC, S. Opravnéni ucastnikil nakladat s predmétem pravniho tkonu. Pravmni rdadce, 2008,
ro¢. XVIL, ¢. 8, 5. 33.

72 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentar-. C. H. Beck,
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a tato nalezi do jejich spole¢ného jméni.”
Piiklad 5.:

Jestlize nemovitost koupil jeden z manzell a jeji cenu zaplatil vyluéné ze svych
oddélenych prostredkil, nestava se koupena nemovitost soucasti SJM, ale je v jeho
vyluéném vlastnictvi. Tak tomu ovSem neni v piipad€, pokud by kupni smlouvu uzavieli
jako kupujici oba manzelé (ptesto, ze kupni cena byla uhrazena z vylu¢nych prostredkli

jednoho manzela).™

Dobra smlouva by mimo podstatnych nalezitosti méla upravovat také okamzik,
formu a zajiSténi naroku na tdhradu kupni ceny, pfip. zajisténi naroku na pievod
nemovitosti. Tato ujednani by vzhledem k vécnépravnim ucinktim vkladu do KN a vyssi

¢astce kupni ceny méla tvofit pravidelnou soucast kupni smlouvy.

Uhrada kupni ceny za pfevadénou nemovitost miize byt provedena hotovostné
1 bezhotovostné.

Pti tthrad€ v hotovosti je tfeba mit na paméti, Ze souc¢asti naseho pravniho fadu
je zakon C¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti a o zméné zakona
¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil, ve znéni pozdéjsich piedpist. V § 4 odst. 1
tohoto zdkona je uvedeno, Ze poskytovatel platby, jejiz vySe ptekracuje 15 000 eur,
(tj. v soucasné dob¢ asi 400 000,- K¢), je povinen provést platbu bezhotovostné. To
neplati, jde-li o platbu, kterd musi byt podle zvlastniho pravniho ptedpisu provedena
v hotovosti. Za poruSeni povinnosti provést platbu bezhotovostné mohou kontrolni
organy (finan¢ni ufady, celni orgény) udélit pokutu — fyzickym osobam az do vySe
500 000,- K¢, pravnickym osobam az do vyse 5 000 000,- K¢ a soucasn¢ mohou pokutu
ulozit 1 tomu, kdo takovou hotovostni platbu piijal. Potvrdi-li smluvni strany svym
podpisem na kupni smlouvé napft. Ze k hotovostni tthradé kupni ceny ptrevySujici ¢astku
15 000 eur doslo v den podpisu této kupni smlouvy, pokuté se pravdépodobné
nevyhnou, nebot’ finan¢ni Ufad z danovych divodi vZdy jedno vyhotoveni kupni
smlouvy obdrzi.

V ptipad¢é bezhotovostni platby 1ze provést tthradu nékolika zplsoby. Kromé

klasického ptfevodu z uctu na ucet se lze v posledni dobé setkat také s tzv. prevzetim

2000, s. 584 a 1050-1051.

73 BRABEC, S. Opravnéni ucastnikti nakladat s pfedmétem pravniho tkonu. Pravni radce, 2008,
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hypotéky.

K thradé kupni ceny miize dojit v rtiznych okamzicich procesu koupé - napf.
pred, pfi 1 po uzavieni kupni smlouvy, pfed, pii i po podani navrhu na vklad, po
provedeni vkladu, ale kupni cena miiZze byt hrazena i po ¢astech v riznych okamzicich.
Pokud by okamzik tthrady kupni ceny nebyl ve smlouvé dohodnut, fidil by se § 591
ObcZ. Podle néj, neni-li dohodnuto jinak, ani neni-li to obvyklé, jsou tcastnici povinni
plnit bez zbytecného odkladu.

Okamzik thrady kupni ceny je dileZity také pro zvoleni vhodného zplsobu

zajiSténi naroku na uhradu kupni ceny, ptipadné zajiSténi naroku na pfevod nemovitosti.

Eliminovat riziko nesplnéni zdvazku uhradit kupni cenu, pfip. zdvazku prevést
nemovitost, je mozné pouze pomoci riznych zajistovacich prostredki, na kterych se
smluvni strany dohodnou. Na okamziku uhrady kupni ceny bude zélezet, zda se bude
zajiStovat narok na thradu kupni ceny nebo narok na pievod vlastnického prava
k nemovitosti. Nékteré zajistovaci prostfedky jsou uréeny pro jeden z naroku, nékteré
pro oba.

Potieba prodavajiciho zajistit si narok na uhradu kupni ceny vyvstane
v ptipadé, kdy by k uhrad€ kupni ceny mélo dojit az po provedeni vkladu vlastnického
prava do KN. K zajisténi uhrady kupni ceny slouzi mnoho zajistovacich prostiedki.
Napf. ztizeni zéstavniho prava k prodavané nemovitosti tak, ze v jeden den bude podan
navrh na vklad vlastnického prava a bezprostiedné poté ndvrh na vklad zéstavniho
prava — kupni a zastavni smlouva p¥itom mohou byt soudasti jedné listiny. Ugastnici
mohou vézat U¢innost smlouvy na splnéni jimi dohodnuté odkladaci podminky pied
podanim navrhu na vklad do KN. Uhrada kupni ceny byva ve smlouvé &asto
zajistovana ustanovenim, které opraviuje prodavajiciho odstoupit od smlouvy, pokud
nedojde ve smluvené dobé€ k tthradé kupni ceny.

Pro kupujiciho je nejvétsi jistotou, pokud je ve smlouvé uvedeno, ze k uhradé
kupni ceny dojde az po provedeni vkladu. Jiné zptsoby, jak si zajistit bezrizikové nabyti
vlastnického prava k nemovitosti, neexistuji.

Snad az na situaci, kdy dojde jak k zajisténi ndroku na thradu kupni ceny, tak
k zajisténi naroku na prevod vlastnického prava k nemovitosti. Takovym zajistovacim
prostfedkem je napf. notafskd uschova - zde se jako zdéanlivd nevyhoda miiZe jevit
poplatek za notafskou uschovu, kdy se ndklady na ni pohybuji v fadech tisicti korun.

Pokud vsak notat do uschovy pfijimé penize v souvislosti se smlouvou, kterou sepsal, je
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poplatek uréen jednou desetinou z odmény notafe. Déle je mozné vyuzit tschovy
u bankovnich instituci — néklady na jistotni ucet se pohybuji v fadech tisic korun, ale
jsou o néco nizsi nez u notarské uschovy. S touto uschovou je spojena urcitd mira rizika
vzhledem k tomu, Ze se jednd o béZny ucet zaloZeny prodavajicim nebo kupujicim,
ktery je postizitelny vykonem rozhodnuti, a to ptfikdzanim pohleddvky z uctu
u penézniho ustavu.

Stanoveny rozsah této prace mi nedovoluje podrobnéji popsat jednotlivé
zajiStovaci prostiedky a uskali, kterd se 1 u nich vyskytuji. Mohu zde tedy pouze
odkazat napt. na KOTRADYM” zpracovanou praktickou pfiruéku uvefejnénou

v Casopisu Pravni radce.

Na zavér této kapitoly bych se chtéla jesté alespont zminit o smlouveé o budouci
smlouvé kupni. Tento typ smlouvy je prakticky pfi koupi nemovitosti, kdy je n¢kdy
potieba pfipravit celou fadu formalit a touto smlouvou se mohou ucastnici navzijem
zajistit. Smlouva o smlouvé budouci je upravena v § 50a Ob¢Z a predstavuje pisemny
zavazek jejich Gcastnikll, Ze do dohodnuté doby mezi sebou uzaviou smlouvu. Jestlize
do sjednané doby k uzavieni smlouvy nedojde, Ize se do jednoho roku domahat
u soudu, aby prohladSeni viile bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim. To neplati, pokud
by doslo k podstatné zméné¢ pomeérd. Podstatnymi nalezitostmi smlouvy o smlouvé
budouci je dohoda o cené¢ a lhiita, do kdy se musi smlouva (v tomto ptipadé kupni)

uzaviit. Absence té€chto néleZitosti zplisobuje neplatnost smlouvy.”

3.3.2 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem sménnou smlouvou

Sménna smlouva, jejimz ucelem je prevod vlastnického prava je upravena
v § 611 ObCZ. Je to dvoustranné zavazujici smlouva, podle které si smluvni strany
sménuji véc za véc tak, ze kazda z nich je povazovana ohledné¢ véci, kterou sménou
dava, za stranu proddvajici, a ohledné véci, kterou sménou pfijimd, za stranu kupujici.
Sménna smlouva se pfiméfené fidi ustanovenimi o kupni smlouvé€, ovSem jen témi,
které odpovidaji povaze a ucelu sménné smlouvy. Nepouzije se tedy napt. ustanoveni
o kupni cené, 1 kdyZ je mozné, aby si strany sjednaly, Ze jedna z nich za rozdil mezi

cenami sménovanych véci doplati druhé strané urcitou castku.

75 KOTRADY, P., SEMELA, M. Zajisténi naroku na thradu kupni ceny a na prevod vlastnického prava.
Pravni radce, 2008, ro¢. XVI,, ¢. 1, s. I-XI1. 5
76 PETR, B. Zaklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 73-74.
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Sménna smlouva o pievodu nemovitosti je upravena stejné jako kupni smlouva,
jejimz predmétem je nemovitost, pouze v ObcZ a k jeji platnosti je vyZadovana pisemna
forma.

Pokud si strany ve sménné smlouvé dohodnou, Ze si budou doplécet urcitou
Castku predstavujici rozdil cen sménovanych nemovitosti, méla by sménnd smlouva
obsahovat rovnéz ustanoveni tykajici se splatnosti této ¢astky. I kdyz se v tomto ptipadé
nejedna o podstatnou cast sménné smlouvy, jde o dilezité ustanoveni, zvlasté pii
vysSich ¢astkach. Pro tucastnika smlouvy, v jehoz prospéch je doplacen rozdil cen
sménovanych nemovitosti, je dulezit¢ s ohledem na dvé faze procesu nabyti
vlastnického prava k nemovitostem (smlouva a vklad do KN) smluvné zajistit zaplaceni
tohoto rozdilu.” (Druhy zaji$tovacich prostiedkd jiz byly zminény v piedchézejici
kapitole.)

U sménnych smluv se v praxi setkivame s obdobnymi problémy jako

u smluv kupnich.

3.3.3 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem darovaci smlouvou

Darovaci smlouva je dalSim velmi frekventovanym typem obcanskopravni
smlouvy. Je upravena v § 628 Ob¢Z. Jedna se o dvoustranny pravni ukon, k jehoz
pojmovym znakim patii pFfedmét daru, beziplatnost a dobrovolnost.” 1 darovaci
smlouva, je-li pfedmétem daru nemovitost, musi byt vzdy uzaviena pisemné. U ptrevodu
nemovitosti, kterd je predmétem evidence v KN, se vlastnictvi nabyva az vkladem do
katastru nemovitosti.

I u darovaci smlouvy, stejné jako u predchéazejicich dvou smluvnich typt plati,
ze predmétem pifevodu nemohou byt soucdsti nemovitosti, pokud se nestaly

samostatnou véci, a prislusenstvi, pokud sdili osud hlavni nemovitosti.

Nemovitosti darované jednomu z manzeli za trvani manZzelstvi nespadaji podle
§ 143 ObcZ do jejich spolecného jméni. V piipade€, Ze je nemovitost darovana obéma

manzelim spole¢né, nabyvaji ji do podilového spoluvlastnictvi.

Jeden z manzelli nemiize na druhého ptevést své vlastnické pravo k nemovitosti,

kterd je predmétem jejich spolecného jméni, a to ani darovaci smlouvou, nebot’ kazdy

77 KOTRADY, P. Vzor s komentafem. Sménna smlouva. {’rdvnz’ radce, 2008, ro¢. XVL., ¢. 12, s. 72-73.
78 PETR, B. Zdklady obcanského a obchodniho prava. VSERS, 2006, s. 69.
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z manzell mé vlastnické pravo k celé nemovitosti a toto pravo je omezeno stejnym
pravem druhého manzela. Manzel miize druhého manzela platné obdarovat jen tim, co
netvoii soucast jejich spole¢ného jmeni.

V piipadé smrti darce v dobé mezi uzavienim darovaci smlouvy a podanim
navrhu na vklad do KN zavazek z darovaci smlouvy nezanikd, ale ptechdzi na toho
z dédict, na kterého piejde vlastnictvi k pfedmétné nemovitosti. Absolutné neplatna je
darovaci smlouva, podle niz by mélo byt plnéno az po darcove smrti.

Dar, ktery obdarovany obdrzel od darce za jeho zivota, mize byt po smrti darce
za podminek stanovenych v § 484 ObEZ zapocten na dédicky podil obdarovaného,

pokud neslo o obvykla darovani.

V souladu s § 630 Ob¢Z se muze darce domahat vraceni daru, jestlize se k nému
nebo Clenim jeho rodiny obdarovany chova tak, ze tim hrub& porusuje dobré mravy.
Pravo pozadovat po obdarovaném vraceni daru vznika déarci okamzikem takového
jednani obdarovaného bez ohledu na to, jaka doba od darovani véci uplynula a vztahuje
se na n¢j triletd promlceci doba, kterda pocind bézZet od okamziku, kdy chovani
obdarovaného naplnilo znaky uvedené v ustanoveni § 630 ObcZ. Vyuzije-li darce tohoto
prava, zanika darovaci vztah okamzikem, kdy jeho projev vile dosel obdarovanému
a obdarovany, ktery se stal neopravnénym drzitelem, je povinen mu véc vydat. Tato
povinnost neni zavisla na tom, zda darce uplatnil u soudu pravo na vraceni daru. Jsou-li
splnény pfedpoklady pro vraceni darované nemovitosti, mize darce uplatnit své pravo
zalobou na vyklizeni nemovitosti, piip. Zalobou na urceni, ze je vlastnikem darované
nemovitosti.

V pripad¢é, ze k takovému jednani obdarovaného doslo jeste¢ v dobé¢, kdy
z darovaci smlouvy dosud nebylo plnéno, neni darce povinen svilij zavazek z darovaci
smlouvy splnit, nebot’ v okamziku, kdy jeho projev vile dosel obdarovanému, dojde ke

zruSeni darovaci smlouvy a tim odpadé pravni diivod k plnéni podle této smlouvy.

Nebyl-li obdarovany darcem pifi nabidce daru upozornén na vady (faktické
1 pravni), které véc mela v dobé prevodu vlastnictvi, je opravnén podle § 629 ObEZ ji
darci vratit bez ohledu na to, zda darce o vadach védél ¢i nikoliv. Darovaci vztah zanika
jednostrannym projevem vule obdarovaného vuc¢i darci vratit dar. Na toto pravo se
rovnéz vztahuje tfiletd promlceci doba, ktera bézi ode dne, kdy vada mohla byt

obdarovanym pii obvyklé pozornosti zjisténa.”
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3.4 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem dédénim

K prechodu vlastnického prava na dédice dochazi okamZikem smrti
zustavitele (§ 460 Ob¢Z). Prechod majetku zemielé osoby na dédice je vazan na
splnéni urcitych predpokladi, k nimz vedle smrti ziistavitele patii existence dédictvi,
dédického titulu a zplsobilého dédice.

K tomu, aby urcity dédic, jemuz svéd¢i dédicky titul, mohl nabyt dédictvi, je
tteba, aby mél tzv. dédickou zpisobilost. Pravo byt dédicem ptiznava Ob¢Z kazdému
subjektu, ktery ma pravni subjektivitu a je tedy zpusobily k praviim a povinnostem.
Z tohoto hlediska je zpusobild dédit jak fyzicka osoba (i pocaté dité, narodi-li se zivé
- nasciturus, nezletilé dit¢, osoba s omezenou zpusobilosti k pravnim ukonim nebo
zpusobilosti k pravnim utkontim zbavend), tak i pravnickd osoba, véetné statu. Jde-li
o dédice ze zdkona, musi byt tito dédicové v ur¢itém zdkonem uréeném piibuzenském ¢i
obdobném vztahu k ziistaviteli (jen fyzické osoby).

Dédic ma pravo vyslovnym projevem vule adresovanym ptislusnému soudu

dédictvi ve stanovené lhuté odmitnout.

Podle § 469 ObcZ nedédi ten, kdo se dopustil vici ztstaviteli, jeho manzelu,
détem nebo rodi¢im umyslného trestného ¢inu. K tomuto jednani musi dojit jeste za
Zivota zistavitele.*® Neni rozhodujici, zda byl nebo mohl byt za tento ¢in trestné stihan
¢i odsouzen. I presto vSak muze takova osoba dédit, pokud ji zistavitel toto odpustil.
Druhym davodem dédické nezptsobilosti je zavrZzenihodné jednani proti projevu
posledni viile ziistavitele (napf. zatajeni nebo zfalSovani zavéti, apod.). Tohoto jednani
se muize potencidlni dédic dopustit jak za zivota zlstavitele, tak i po jeho smrti. Pokud
se tak stalo jeSt¢ za Zzivota zstavitele, mize i v tomto piipadé dojit k odpusténi
zustavitelem, a pak i takova osoba dédi. Odpusténi v obou uvedenych ptipadech mtize
byt provedeno i konkludentné. Dojde-li ke zjisténi dédické nezptisobilosti az po
skonceni fizeni o dédictvi, v némz bylo jeho nabyti nezplisobilému dédici potvrzeno, je
mozné proti tomuto dédici uplatnit v tiileté promlceci lhlit¢ od pravni moci rozhodnuti
o dédictvi Zalobu.

Dtvodem zbaveni dédického naroku miize byt i jednani zaklddajici davod

vydédéni podle § 469a ObcZ. Dlvody vydédéni jsou taxativné stanoveny v odstavci 1

2006, s. 1110-1113, 1116-1120.
80 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Oceniovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 18
a 696-697.
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uvedeného paragrafu a vzdalené¢ se podobaji divodim zakladajicim dédickou
nezpusobilost. Nedosahuji vSak takové intenzity, aby sama o sob& =zapficinila
nezpusobilost. Vydédéni se vztahuje pouze na potomky (tzv. neopomenutelné dédice)
a zélezi pouze na zistaviteli, jestli svého prava vydédéni potomkl vyuzije. U jinych
osob (napf. manzel, rodice, sourozenci a dalsi) vydédéni neptichdzi v uvahu, nebot’
mohou byt z dédéni vylouceni jiz pofizenim zéavéti, kterou jim zhstavitel zddny majetek
neodkazal. Vydédéni musi byt ucinéno pisemné (muze byt i soucasti zaveti), musi
v ném byt uveden diivod vydédeéni a listina musi splilovat vSechny formalni naleZitosti.

Potomek se mize vydédéni branit podanim zaloby.*!

Podle Ob¢Z se dédi ze zakona, ze zavéti nebo z obou téchto diivodu.
K takovému soubéhu mtiize dojit napt. tehdy, kdyz zGstavitel nepotidil zavét o celém
svém majetku nebo kdyz ji sice o celém majetku pofidil, ale zavét je z n¢jakého divodu
Castecné neplatna.

Nenabude-li dédictvi dédic ze zavéti, nastupuji misto ného dédici ze zakona

a nenabudou-li ani ti, pFipadne dédictvi statu jako odumrt’.

Ze zakona se dédi v pfipadé, Ze zistavitel nezanechal posledni vili, pfipadné
je-li tato neplatna. ObEZ ve svych ustanovenich rozd€luje dédice ze zdkona do Ctyf
dédickych skupin. Pofadi dédickych skupin je zavazné, tzn. nejprve jsou k dédéni
povolani dédicové prvni skupiny a nejsou-li zde, respektive jsou, ale nedédi (napft. pro
dédickou nezplisobilost nebo z ditvodu odmitnuti dédictvi), nastupuji dédicové skupiny
druhé atd.* Rozhodnou skute¢nosti svéd¢ici o tom, kdo je povolan po zistaviteli za
dédice ze zdkona, je existence osoby dédice v dobé smrti zlstavitele. Toto se tyka
1 dosud nenarozeného ditéte, narodi-li se zivé. V piibuzenskych vztazich se necini rozdil
mezi pokrevnim piibuzenstvim a pfibuzenstvim zaloZenym osvojenim.

V prvni skupiné dédi zastavitelovy déti (nikoli déti jeho manzela, popf.
partnera, 1 kdyz zily ve spole¢né domécnosti se zlistavitelem) a manzel nebo partner (ve
smyslu zdkona ¢. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a o zméné nékterych
souvisejicich zédkond, v platném znéni), kazdy z nich stejnym dilem. O podil, ktery
nenabude néktery z dédici této skupiny, se zvetsi podily ostatnich dédicti. Manzel, popf.
partner v této skupiné mize dédit nejvySe jednu polovinu, dédi-li spolu s nim alespon

jeden potomek. Nedédi-li nekteré dit€, nabyvaji jeho dédického podilu stejnym dilem

81 LUZNA’,VR. Dédicka nezpusobilost a vydédéni. Pravni radce, 2007, ro¢. XV., €. 1, s. 25-26.
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jeho déti — vnuci zistavitele. Jestlize nedédi ani tito vnuci, nabyvaji podilu stejnym
dilem jejich potomci (pravnuci, prapravnuci). K dédéni v prvni dédické skupin€ dochazi
vzdy, zanechal-1i zlstavitel alespoil jednoho potomka, ktery dédi. Pozlstaly manZzel
nebo partner nemuze nikdy v prvni dédické skupiné dedit sam, ale piechdzi pak do
skupiny druhé.

Ve druhé skupiné dédi ztstaviteliv manzel nebo partner, zlstavitelovi rodice
a osoby, které¢ s nim zily nejméné po dobu jednoho roku pted jeho smrti ve spolecné
domadcnosti a které z tohoto diivodu pecovaly o spole¢nou domécnost zlstavitele nebo
na néj byly odkézany vyzivou. Ve druhé dédické skupiné€ nélezi pozistalému manzelovi,
popf. partnerovi nejméné polovina dédictvi, dédi-1i s nim alespon jeden z dalSich dédicti
této skupiny, jinak mu ptipada celé dédictvi. Ostatni dédici v této skupiné se de€li
stejnym dilem o druhou polovinu dédictvi. Uvolnény podil po nékteré z téchto osob
prirGsta ostatnim dédicim z této poloviny dédict druhé skupiny, nikoli v§ak manzelovi,
popf. partnerovi. Pokud v této skupin€¢ kromé& manzela, popf. partnera nepiichazi
v uvahu zadny dalsi dédic, mize cel¢ dédictvi pripadnout tomuto manzelovi, piip.
partnerovi. Podobné celé dédictvi mize pripadnout zlstaviteloveé otci nebo matce (musi
jimi byt vlastni rodice, nikoli manZzel otce nebo matky — nevlastni rodice), nedédi-li
druhy z rodi¢t ani manzel, pfip. partner zlstavitele. Naproti tomu nemiize samostatné
ve druhé skupiné dédit osoba spoluzijici spliiujici ptedpoklady pro dédéni ze zékona.
PtihliZi se k ni vSak pii dédéni ve tieti skuping.®

Nezanechal-li zGstavitel zadné potomky, rodiCe, manzela, popf. partnera,
respektive zddna z téchto osob nedédi, nastava dédéni ve tieti skupiné, kterd je
pfedstavovdna zlstavitelovymi sourozenci a osobami, které se zistavitelem zily
nejméné po dobu jednoho roku pied jeho smrti ve spolecné domacnosti a které¢ z tohoto
divodu pecovaly o spole¢nou domacnost nebo byly odkazany vyzivou na zlstavitele.
V této skupin€ nabyvaji dédici dédictvi rovnym dilem. Nedédi-li néktery ze sourozenct
zlstavitele, nastupuji na jeho podil jeho déti, tj. ve vztahu k zlstaviteli jeho synovci
a netete. Kterykoli z téchto dédict miize ve tieti skupin€ dédit sam.

Pokud nedédi ani Zadny z dédict treti skupiny, nastupuje skupina Ctvrtd. Do
¢tvrté skupiny patii prarodice zistavitele, tj. jeho déd a baba z otcovy strany a déd
a bdba z matciny strany. Nedé&di-li zadny z nich, dédi jejich déti, tj. ve vztahu

k ziistaviteli jeho strycové a tety. Témto osobam piipadd dédictvi rovnym dilem, stejné

83 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentar. C. H. Beck,
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jako kterémukoli z prarodict.

Okruhem osob c¢tvrté skupiny je okruh dédict ze zékona uzavien. Neptipadne-li
dédictvi dédiciim ani ve Ctvrté dédické skupiné a neni-li zde ani zadny zavétni dédic
pfipada dédictvi statu jako odumrt’ (§ 462 ObcZ).

Ze zavéti se dédi, zanechal-1i zistavitel platnou zavét. Zavet je jednostrannym
pravnim ukonem a musi proto splilovat vSechny zdkonem predepsané nélezitosti, jinak
je absolutné neplatnd. (Predev§im musi byt v pisemné formé&, musi byt datovana,
podepsana a nemuze obsahovat posledni vuli vice zlstavitelil). Ze zavéti musi byt
patrno, ze zustavitel projevuje svou vili naklddat se svym majetkem pro piipad smirti.
Hlavnim obsahovym ustanovenim zavéti je stanoveni dédicii. Pokud je v zavéti dédict
vice, muze urcit zustavitel jejich dédické podily a pokud je neurci, plati, ze podily
dédicti jsou stejné. Zakon dale obsahuje Upravu ochrany neopomenutelnych dédict
— potomku zistavitele, kdyZz uvadi, Ze nezletilym potomkim se musi dostat aspon
tolik, kolik ¢ini jejich dédicky podil ze ziakona, a zletilym potomkiim asporn tolik,
kolik ¢ini jedna polovina jejich dédického podilu ze zdkona. Nerespektuje-1i zavet
prava neopomenutelnych dédicii, je zcela nebo zcasti neplatnd. Tato ochrana neni
neopomenutelnému dédici poskytovana tehdy, doslo-li k jeho platnému vydédéni.®

Dédicem ze zavéeti mize byt 1 pravnickd osoba, ktera v dobé zlistavitelovy smrti
JiZ jako takova musi existovat. Pouze nadace nebo nada¢ni fond pfedpoklad existence
v dob¢ zlstavitelovy smrti splilovat nemusi — jednd se o nadace nebo nadacni fondy,

které maji na zaklad& zavéti teprve vzniknout (§ 477 odst. 2).%

I kdyz se dédictvi nabyva smrti zlistavitele, je pfesto nutné, aby ptisluSny statni
organ tuto skutecnost deklaroval. Timto organem je okresni (obvodni) soud, v jehoz
obvodu mél zstavitel posledni trvalé¢ bydlisté. Pfed timto soudem probihd dédické
fizeni za vyrazné ucasti notafe — soudniho komisafe. Rizeni o dédictvi konéi usnesenim
soudu, ve kterém soud:

- potvrdi nabyti dédictvi jedinému dédici, nebo
- potvrdi, ze dédictvi, které nenabyl zadny dédic, ptipadlo statu, nebo
- schvali dohodu o vypotadani dédictvi, nebo

- potvrdi nabyti dédictvi podle vyse podild, nedojde-1i mezi dédici k dohodé&.™

84 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Ocefiovini a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004,
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Jsou-li pfedmétem tohoto usneseni i nemovitosti evidované v KN, zasle soud
v souladu s § 7 zakona €. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, v platném znéni, toto usneseni o dédictvi do 30 dnti od jeho pravni

moci pfisluSnému katastralnimu Gfadu k provedeni zaznamu do katastru.

V praxi muze nastat situace, kdy se po projednani dédictvi zjisti, ze dédicem je
jind osoba nez ta, kterd dédictvi nabyla. Tato osoba je povinna vydat opravnénému
dédici majetek tak, aby neméla majetkovy prospéch na jmu pravého dédice. Nepravy
dédic ma ve vztahu k opravnénému dédici pravo na ndhradu nakladu, které na majetek
z dédictvi vynalozil a rovnéZ mu nalezi uZitky z dédictvi. Pokud vSak védél nebo mohl
vedét, ze opravnénym dédicem je nékdo jiny, ma pravo jen na nahradu nutnych ndkladt
a je povinen opravnénému dédici kromé dédictvi vydat i jeho uzitky (§ 485 ObcZ).
Svého prava na vydani dédictvi se opravnény dédic mize domoci podanim dédické
zaloby proti nepravému dédici ve lhité tii let od pravni moci rozhodnuti, jimZ bylo

dédické fizeni ukonceno. Po tfech letech se toto pravo promlcuje.”’

3.5 Originarni zpisoby nabyti vlastnického prava k nemovitostem

V piedchézejicich kapitolach byly popsény tzv. derivativni zplsoby nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem, kdy vlastnik své vlastnické pravo odvozuje od
pravniho pfedchtdce. Na toto bych chtéla dale navazat uvedenim originarnich zptsobt
nabyti vlastnického prava k nemovitostem, tj. takovych, kdy nemovitost dosud nebyla
predmétem vlastnictvi nebo jiZ byla pfedmétem vlastnictvi, av§ak vlastnictvi k ni

preslo jinak neZ v diisledku prevodu prava jejim vlastnikem.

3.5.1 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem od nepravého dédice

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 3.4, mize v praxi nastat situace, kdy se po
projednéni dédictvi zjisti, Ze dédicem je jind osoba nez ta, ktera dédictvi nabyla a toto ji
bylo potvrzeno. Predtim, nez se opravnény dédic za¢ne svého prava dovoléavat, vSak
muze dojit k pfevodu predmétu dédictvi nepravym dédicem, napf. k prodeji nebo

darovani nemovitosti tieti osob&. V tom piipadé se ve vztahu k nabyvateli takovéto

s. 697-699.
87 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentar. C. H. Beck,
2006, s. 872-873.
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nemovitosti jedna o nabyti od nevlastnika - nepravého dédice a podle § 486 ObcZ
plati, ze: ,,Kdo v dobré viie néco nabyl od nepravého dédice, jemuZ bylo dédictvi
potvrzeno, je chranén tak, jako by to nabyl od opravnéného dédice.”“ Jde o jednu

z vyjimek ze zasady, ze nikdo na jiného nemiize pievést vice prav, nez ma sam.*

3.5.2 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem rozhodnutim statniho organu

Vlastnické pravo k nemovitosti lze nabyt i na zdkladé rozhodnuti statniho
organu, a to jak soudu, tak i organu spravniho, tj. napt. pozemkového uradu, stavebniho
ufadu, apod. Vznika-li vlastnictvi k nemovitosti takovymto zplsobem, nabyva se
vlastnické pravo k ni dnem uréenym v rozhodnuti piislusného organu, a neni-li
v rozhodnuti takovy den uréen, dnem pravni moci tohoto rozhodnuti (§ 132 odst. 2
ObcZ). Tato rozhodnuti maji konstitutivni charakter a statni organy, které je vydaly,
je v souladu s § 7 zékona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, v platném znéni, zaslou do 30 dnl od jejich prdvni moci
pfislusnému katastralnimu ufadu k provedeni zdznamu do katastru. Zaznam prav

k nemovitostem do KN z tohoto rozhodnuti mé jiz pouze charakter eviden¢ni.

Soud rozhoduje o nabyti vlastnictvi pifi zruSeni a vypotfadani podilového
spoluvlastnictvi, pfi ptfikdzani neopravnéné stavby vlastnikovi pozemku a za urcitych
okolnosti také pfi zpracovani cizi véci. V trestnim fizeni mlze soud ulozit trest
propadnuti majetku.

Pozemkovy urad rozhoduje o vlastnictvi k nemovitostem podle zikona
¢. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahi k piid€ a jinému zemedélskému majetku,
ve znéni pozdéjsich predpist.

Spravni organy rozhoduji rovnéz o vyvlastnéni spocivajicim v odnéti nebo
omezeni vlastnického prava ve vefejném z4jmu, na zdklad¢ zakona a za nahradu (§ 128
ObcZ). Zékladni uprava je obsazena v zdkoné €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii. StéZejnim obecnym
vyvlastilovacim pravnim predpisem je zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo stavbé (zdkon o vyvlastnéni), v platném znéni.
Vyvlastnéni umoznuje i1 fada dalSich pravnich predpist, tykajicich se napt. kulturnich

pamatek, ochrany pfirody a krajiny, obrany statu, lazenstvi, vodniho hospodafistvi

88 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentar. C. H. Beck,
2006, s. 872-873.
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a pozemnich komunikaci. Zména vlastnictvi v dusledku spravniho rozhodnuti je
upravena v zakoné €. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych ufadech
a o zmén¢ zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahii k pidé a jinému

zemé&dé€lskému majetku, ve znéni pozdé&jsich predpist.*

3.5.3 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem vydrZenim

Specifickym zpisobem nabyti vlastnického prava k nemovitosti je jeho
vydrzeni. K tomuto musi byt splnény nasledujici predpoklady:

- zpusobily subjekt — vydrzenim mohou nabyt vlastnické pravo vSechny osoby
zpusobilé k nabyvani vlastnického prava, tzn. osoby fyzické, pravnické 1 stat,

- zpusobily predmét — vydrzet 1ze jakoukoli nemovitost, kromé¢ nemovitych véci,
které mohou byt jen ve vlastnictvi stdtu nebo zakonem urcenych pravnickych osob,

- opravnéna drzba — drzitel nemovitosti s touto naklada jako se svou se zietelem ke
vSem okolnostem v dobr¢ vife, ze mu véc patii,

- uplynuti vydrZeci doby 10 let,

- nepretrZitost drzby po celou vydrZeci dobu — jakdkoli relevantni ztrata drzby
znamena konec béhu vydrzeci doby, do takto stanovené doby si lze zapocitat i dobu,
po kterou mél nemovitost ve své opravnéné drzbé pravni piedchtidce jejiho drzitele.

Splnénim vSech uvedenych zdkonnych predpokladli dochézi k pivodnimu nabyti
vlastnického prava®, aniz by vznik vlastnictvi byl vazan na rozhodnuti soudu. Pfipadny
vyrok soudu mé pouze deklaratorni povahu, slouzi k zaznamu vlastnického prava
do KN a k jeho vyhlaSeni dochazi zejména v fizeni o urceni vlastnického prava

k nemovitosti, které nutné¢ musi vydrzitel podstoupit, je-li v KN jako vlastnik zapsan

jiny subjekt.”

Smyslem vydrzeni je uvést do souladu dlouhodoby fakticky stav se stavem
pravnim.”

Pii vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti do podilového spoluvlastnictvi
musi byt u kazdého vydrzitele samostatné prokazdno splnéni vSech zdkonnych

podminek pro vydrzeni.

89 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. C. H. Beck,
2006, s. 513, 531-532.

90 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Ocerovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 18-19.

91 PEJSEK, V. Nabyti vlastnického prava k nemovitosti vydrzenim. Pravni radce, 2004, ro¢. XII., €. 5,
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Naproti tomu pfi vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti do SJIM postacuje
opravnénd drzba jednoho z manZell a splnéni dalSich zdkonnych podminek, aby bylo

toto pravo vydrzeno do SIM.”

V pravni praxi vznikly pfed Casem pochybnosti o tom, zda zplsobilym
pfedmétem vydrZeni je i ¢ast pozemku. Podle rozsudku Nejvyssiho soudu R 40/2000
zpusobilym pfedmétem vydrzeni vlastnického prava je i pozemek, ktery je casti
parcely.” Pokud k vydrzeni takového pozemku dojde, bude tento muset byt za Gi¢elem

zéapisu do KN zaméien geometrickym planem, aby z néj vznikla samostatna parcela.

3.5.4 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem pripadnutim opusténé véci

Za soucasn¢ platné pravni Upravy jde pravdépodobné jen o teoreticky problém.
Opusténi zchatralé budovy nebo ekologicky znecisténého pozemku by bylo jisté
neplatné pro obchdzeni zdkona a rozpor s dobrymi mravy a jinou nemovitost by

v soucasné dobé patrné nikdo neopustil.”

3.5.5 Nabyti vlastnického prava k nemovitostem ze zakona

Ve zcela vyjimecnych ptipadech lze nabyt vlastnické pravo k nemovitostem
pfimo na zaklad¢ zakona. V takovém piipad¢ dochazi k nabyti vlastnického prava ke
dni ucinnosti takového zakona nebo ke dni, ktery je v tomto zdkoné urcen.

Jako ptiklad lze uvést transformaci prava osobniho uZivani pozemku uc¢innosti
zakona €. 509/1991 Sb. (Velké novely Ob¢Z) na pravo vlastnické.

Zakon jako nabyvaci titul se uplatnil také u nékterych transformacnich
a restitu¢nich predpist, napt. u nabyti majetku obci na zaklad¢ zakona ¢. 172/1991 Sb.,
o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni
pozdéjsich piedpisi®® nebo u nabyti majetku kraji na zakladé zakona ¢&. 157/2000 Sb.,
o prechodu nékterych véci, prav a zavazkt z majetku Ceské republiky do majetku krajt,

ve znéni pozdéjsich piedpist, a dalsich.
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3.5.6 Nabyti vlastnického prava k nemovitosti zhotovenim nové stavby

Vlastnictvi k nové zhotovené stavbé (vysledku urcité stavebni Cinnosti, ktery je
zpusobily byt pfedmétem obCanskopravnich vztahll) nabyva ten, kdo stavbu uskutecnil
s umyslem mit ji pro sebe. Neni rozhodné, komu bylo adresovano rozhodnuti
o stavebnim povoleni.”

V pripad¢ zhotoveni stavby, kterd je predmétem evidence v KN, je potieba
predlozit prislusSnému katastralnimu ufadu piedepsané listiny k provedeni zdznamu do
katastru nemovitosti.

Na tomto mist¢ bych chtéla upozornit na vyznamnou zménu, kterd nastala
ucinnosti zédkona ¢. 8/2009 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich piedpisi. Na
zakladé uvedeného zakona doslo s ucinnosti od 1. 3. 2009 ke zmén¢ v ustanoveni § 5
odst. 6 katastralniho zakona tak, Ze jeho soucasné znéni oproti plivodnimu (platicimu do
28. 2. 2009) jiz nepfipousti moznost zapisu stavebnika, ktery stavbu provedl, jako
vlastnika nove evidované stavby, ale v sou¢asné dobé se jako vlastnik nové evidované
stavby do katastru zapisuje vlastnik pozemku, na kterém je stavba postavena,

pokud neni listinou prokazano, Ze vlastnikem stavby je jina osoba.

4 NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA K BYTUM

V poslednich letech doznalo u nas nabyvani vlastnického prava k bytim
nebyvalych rozméra. Absolutni vétSina pievodii nové bytové vystavby, jakoz i veskeré
pievody druzstevnich byti do vlastnictvi Cleni bytovych druzstev a velkd cast
privatizace statniho a obecniho bytového fondu, probéhla pravé formou pievodi byti
v pravné rozdélenych bytovych domech do vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob.

Pro ilustraci 1ze uvést, ze podle vysledki s¢itani obyvatelstva bylo k 1. 11. 1980
v osobnim vlastnictvi oblanti na tuzemi tehdejdi Ceské socialistické republiky
32 505 byt v osobnim vlastnictvi, podle vysledki s¢itdni obyvatelstva ke dni 3. 3. 1991
bylo v Ceské republice v osobnim vlastnictvi ob&anti 31 164 byt a pfi poslednim

s¢itani obyvatelstva bylo k 1. 3. 2001 ve vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob jiz

97 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M. a kolektiv. Obcansky zikonik. Komentar. C. H. Beck,
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celkem 421 547 byt a tento vyvoj ma jednoznacéné vzestupnou tendenci, byt jeho
dynamika v poslednich letech jiz neni takova jako v 90. letech minulého stoleti, kdy
probihala hlavni vlna privatizace statniho a obecniho bytového fondu. Podle udaja
Ceského tfadu zeméméfického a katastrlniho bylo k 31. 12. 2006 v KN evidovano
1 368 660 jednotek vech druht.”®

4.1 Prameny upravy vlastnického prava k bytim

Podle § 118 odst. 2 ObcZ mohou byt predmétem obcanskopravnich vztahti téz
byty nebo nebytové prostory.

Ustanoveni § 125 odst. 1 ObEZ stanovi, Ze zvlaStni zdkon upravuje vlastnictvi
k bytim a nebytovym prostoram. Timto specialnim piedpisem je zékon ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nckteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytil), ve znéni pozd¢jsich predpisi.

Pravni Gprava této oblasti je dosti slozitd a v pravni teorii i praxi dosud malo

probadana. Pfitom se jedna o problematiku vysoce aktudlni a zdvaznou.

4.2 Podstata pravni upravy a vymezeni nékterych zakladnich pojmu

Podstata pravni upravy zakona o vlastnictvi byt spocivad ve vlastnictvi
k redlnym castem nemovité stavby, kterd ma charakter budovy. Budova se zakonem
stanovenym zpusobem rozdéli na jednotky (byty a nebytové prostory) a spolecné €asti
domu (konstrukéni prvky, zaklady, obvodové zdi, schodisté, stfecha a dalsi). Jednotky
mohou byt samostatnym pfedmétem vlastnického prava, spolecné ¢asti domu jsou vzdy
v podilovém spoluvlastnictvi vlastniki jednotek.”

Ani byt, ani nebytovy prostor piesto, Ze jsou vymezeny jako redlné casti budovy,
nejsou fakticky samostatnymi redlné¢ oddélitelnymi castmi budovy, proto ani ze
stavebnétechnického hlediska s bytem ani nebytovym prostorem nelze nakladat v plném
rozsahu jako se samostatnou véci (napf. ji zni€it). Proto byla vytvofena urcitd pravni

fikce bytu nebo nebytového prostoru jako samostatnych véci, a tedy predméth

98 ]?VORAK, T. Vlastnic{vz' bytii a {zebytovy'ch, prostor. ASP1, a. s., 2007, s. 9-10.
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vlastnického prava. Povaha bytu a nebytového prostoru jako realné neoddélitelné ¢asti
jedné nemovitosti vyzaduje, aby vlastnictvi k nim bylo zdkonem omezeno ve vétSim
rozsahu nez obecné a aby pravni uprava k nim vyjadfovala pfedevsim skutecnost, Ze jde
o fyzicky neodd¢litelnou ¢ast budovy, pii jejimz uZzivani a dispozici s ni je tieba
respektovat potiebu hospodaieni s domem jako celkem.'” Je také ziejmé, a to BytZ
dokonce vyslovné v § 3 odst. 1 stanovi, Ze spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu neni
spoluvlastnictvim podle pfislusnych ustanoveni Ob¢Z. Pro spoluvlastnictvi spolecnych
¢asti domu plati jen ustanoveni BytZ, neni zejména mozné jej zrusit a vypotadat podle

ObcZ.

Zikladnimi pravnimi instituty BytZ jsou budova, ktera se po rozdéleni na
jednotky a spole¢né casti domu nazyva domem, jednotky a spole¢né ¢asti domu.
Zakon rozlisSuje jednotky dokoncené a rozestavéné a definuje také jejich podlahové
plochy. Piesné definice uvedenych pojmd jsou uvedeny v § 2 BytZ.'" Pro
srozumitelnost této prace je vSak nezbytné se zde alespon o n¢kterych z nich zminit.

Pro ucely BytZ se rozumi:

Budovou — trvala stavba spojena se zemi pevnym zékladem (tzn. nemovitost),
ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi
konstrukcemi s nejméné¢ dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uZzitkovymi
prostory, s vyjimkou hal. Od 1. 7. 2000 umoziiuje BytZ, aby na zdkladé rozhodnuti
vlastnika byla za budovu povazovana i sekce se samostatnym vchodem, pokud je
samostatné oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné technicky uspofadana, ze mtize
plnit samostatné¢ zakladni funkci budovy. Evidentnim znakem budovy musi byt
existence minimalné dvou prostorl, aby mohly vzniknout samostatné jednotky (alespon
dva byty nebo byt a samostatny nebytovy prostor nebo dva samostatné nebytové

prostory). Musi se soucasné jednat o budovu, kterd je pfedmétem evidence v KN.

Bytem — mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu urceny k bydleni.

Nebytovym prostorem — mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Ufadu urceny k jinym ucelim nez k bydleni (napf. kancelare,
prodejni prostory, ucebny, ordinace, sklady, ateliéry, provozovny sluzeb, dilny, garaze,

atd.). Nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu, tj. vedlejsi mistnosti a prostory

100 VBRADA’C, A., FIALAV, J. Nemoyitogti. Oceﬁovdm’ a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 32.
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uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany (napft. sklep) nebo pfislusenstvi nebytového
prostoru ani spolecné ¢asti domu, tj. prostory urené pro spolecné uzivani (napft. schody,
spolecné chodby, ptidni a sklepni prostory).

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi — takova budova, ktera je
ve spoluvlastnictvi podle BytZ.

Spoleénymi ¢astmi domu — ¢asti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména
zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, balkony,
terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla,
rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spole¢né antény, a to i kdyZ jsou umistény mimo diim; dale se za spole¢né
¢asti domu povazuji ptislusenstvi domu (napt. drobné stavby) a spole¢na zatizeni domu
(napt. vybaveni spole¢né pradelny). Pro ucely BytZ se za spolecné ¢asti domu povazuji
1 takové véci, které viibec nejsou ¢asti domu. Napt. pfisluSenstvim jsou samostatné véci,
které jsou vlastnikem véci hlavni urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany

(kolny, altany, oploceni, studny, bazény, apod.).

Jednotkou — byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény
nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle BytZ. Jednotka neni prohldsena
piimo za nemovitost, ale pravni vztahy k ni se fidi, pokud BytZ nestanovi jinak,
ustanovenim piislusnych pravnich predpist, hlavné ustanovenimi Ob¢&Z, ktera se tykaji

nemovitosti.'*

4.3 Vznik vlastnictvi byt

Ke vzniku vlastnictvi byt dochazi na zékladé rtiznych pravnich skutecnosti.
PredevS§im k nim patii skutecnosti, které¢ vedou obecné ke vzniku vlastnického préva,
zvlastni povaha bytového vlastnictvi vSak umoziluje vyuziti také i specialnich pravnich

skute¢nosti.'®”

Zpusoby vzniku vlastnictvi jednotek jsou vymezeny v § 5 BytZ. Vlastnictvi
k bytu muZe vzniknout nésledujicimi zptisoby:
- preménou vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek vydanim prohlaSeni vlastnika

budovy a vkladem tohoto prohlaseni do KN,

102 BRADAGC, A., FIALA,, J. Nemovitosti. Ocenovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 29-30.
103 FIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V. Viastnictvi a najem byti. Linde Praha, a. s., 2004, s. 15
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- preménou podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek na zakladé
dohody podilovych spoluvlastnikii budovy o zruseni a vypotfddani podilového
spoluvlastnictvi budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek, nebo na zékladé
rozhodnuti soudu o zruSeni a vypoiaddani podilového spoluvlastnictvi budovy jeho
pfeménou na vlastnictvi jednotek,

- preménou budovy v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek na zikladé dohody
o vypotradani zaniklého SJM, nebo na zdkladé¢ rozhodnuti soudu o vypotadani
zaniklého SIM, a

- vystavbou jednotky na zédkladé smlouvy o vystavbe.

I ve vztahu ke vzniku vlastnictvi jednotek 1ze rozliSovat originarni (ptivodni)
a derivativni (odvozeny) vznik vlastnictvi. Nepochybnym klasickym originarnim
zpusobem je zde pouze vznik vlastnictvi jednotky jeji vystavbou. VSechny ostatni
zpusoby jsou derivativnim zpltisobem vzniku vlastnictvi, které vznikda odvozené

pfeménou z vlastnictvi budovy.'™

4.4 Zpisoby nabyvani vlastnického prava k bytiim

4.4.1 Nabyti vlastnického prava k bytu od dosavadniho vlastnika domu

Piedpokladem pro mozny ptevod vlastnického prava k bytim je prohlaseni
vlastnika budovy ucinéné v souladu s § 4 BytZ. ProhlaSeni musi mit pisemnou formu
a je povinnou piilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do KN na zékladé
smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé.

Prohlaseni mize u€init jak vyluény vlastnik budovy (fyzicka i pravnicka osoba),
tak i spoluvlastnici budovy. Jedna se o jednostranny pravni ukon a musi tedy spliovat
vSechny predepsané nalezitosti pravnich tkoni, o nichz je pojednéno v kapitole 3.2 této
prace.

Obsahové naleZitosti prohlaseni vyplyvaji jednak z obecnych pozadavki,
jednak jsou jimi specialni pozadavky uvedené v § 4 odst. 2 BytZ. Obecnou podstatnou
nalezitosti je pfesné oznaCeni prohlasovatele — vlastnika budovy. Pokud jsou
prohlaSovateli podilovi spoluvlastnici, je nutné v prohldSeni uvést i vysi jejich

spoluvlastnického podilu.

104 DVORAK, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. ASP1, a. s., 2007, s. 85-86.
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Specidlnimi podstatnymi obsahovymi naleZitostmi jsou:
Oznaceni budovy udaji podle § 5 odst. 1 katastralniho zdkona, cisla bytl
a nebytovych prostori a pojmenovani nebytovych prostorti a umisténi jednotek
v budové.
Popis jednotek, jejich prislusenstvi, podlahova plocha a popis jejich vybaveni. Tento
popis je dilezity zejména z hlediska pozdéjsich prevodi jednotek — uvadi se v ném,
z kolika mistnosti se skladd byt, kolik mistnosti tvoii nebytovy prostor, co patii
k prislusenstvi jednotky v souladu s § 121 odst. 1 a 2 Ob¢Z (jako vSechny vedlejsi
mistnosti, které jsou vlastnikem budovy urCeny k tomu, aby byly s jednotkou trvale
uzivany). Velmi dulezité je pfesné¢ urceni podlahové plochy jednotek, nebot
podlahova plocha je vychozim udajem pro stanoveni spoluvlastnického podilu
vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.
Urceni spolecnych ¢asti budovy, které budou spolecné vSem vlastnikiim jednotek
a urceni spolecnych ¢asti budovy, které budou spole¢né vlastnikim jen nékterych
jednotek.
Stanoveni spoluvlastnického podilu budouciho vlastnika kazdé jednotky na
spole¢nych castech domu (soucet podlahovych ploch vSech jednotek se vydéli
podlahovou plochou kazdé jednotky).
Oznaceni pozemku, ktery je predmétem pievodu vlastnictvi nebo predmétem jinych
prav podle § 21 BytZ udaji podle § 5 odst. 1 katastralniho zakona. Pokud
s vlastnictvim jednotky budou spojena i prava k jinému pozemku, neZ na kterém je
budova postavena, napt. zahrad¢, je nutno takto oznacit i tento pozemek.
UrCeni prav a zavazkl tykajicich se budovy, jejich spole¢nych casti a prava
k pozemku, kterd ptejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek (napi. vécna
bifemena a zastavni prava).
Stanoveni pravidel pro pfispivani spoluvlastniki domu na vydaje spojené se
spravou, udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu, popt. domu jako celku.
Urceni pravidel pro spravu spolecnych ¢asti domu, popt. domu jako celku, v¢etné
oznaceni osoby povéfené spravou domu (tj. spravce).

V souladu s § 4 odst. 3 BytZ se k prohlaseni vlastnika budovy pftikladaji

pudorysy vSech podlazi (nadzemnich i podzemnich), popi. jejich schémata, urcujici

polohu jednotek a spole¢nych ¢asti domu, s tdaji o podlahovych plochach jednotek.

Prohlaseni vlastnika budovy je nutno katastrdlnimu uUfadu piedlozit v poctu
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vyhotoveni o dva vétsim, nez je pocet ucastnikli (vlastnikli budovy). Pidorysy vsech
podlazi, popt. jejich schémata, jako pfiloha prohldSeni vlastnika budovy, je nutno
predlozit v poétu vyhotoveni jedno plus podet vlastnikti budovy. Rizeni o povoleni
vkladu zahdji mistné piislusny katastralni afad, v jehoz plsobnosti se pfedmétna
budovy nachdzi, na navrh vlastnika budovy. Pravni u¢inky vkladu vzniknou na zaklad¢
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl katastralnimu

uradu doruden.

Pravni skutecnosti, ktera bud’ dovrsuje vznik bytového vlastnictvi jako dopln€k
prohlaseni vlastnika budovy, jimz se vymezuji jednotky, nebo kterd mize samostatné
vést k nabyti vlastnického prava k jednotce od piedchoziho vlastnika (pfi pfevodu druhé
a dalsi jednotky), je smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky. Tato smlouva mize byt
kupni, sménn4, darovaci, smlouva o prevodu spoluvlastnického podilu k jednotce
(Gplatnd i bezlplatna). Lze uvést i dohodu o vypotradani SJM k jednotce (tato ma ale
zvlastni postaveni, nebot’ pii ni nedojde k pfevodu vlastnického prava, ale pouze
k zaniku vlastnického prava jednoho z manzelli, pokud takovd dohoda nezalozi
podilové spoluvlastnictvi).

V urcitych piipadech zdkon pocita s tim, Ze smlouva o pfevodu bytu je
tzv. slozenym pravnim tkonem, jez vznika na zaklad€ projevi vile dvou ¢i vice stran,
k nimz vSak pftistupuje dalsi skutecnost. (Dle § 22 odst. 5 BytZ — byt zvlastniho urceni
a byt v dom¢ zvlastniho urceni, Ize prevést jen se souhlasem toho, kdo takovy byt svym
nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl takovy byt zfizen ze statnich
prostfedkli nebo stat na jeho ziizeni pfispél, je k jeho pfevodu zapotiebi souhlasu
Ministerstva pro mistni rozvoj.) Pozadované souhlasy jsou ptfedpokladem uzavieni,
tj. vzniku smlouvy. Bez nich smlouva nevznikne a nelze se proto domahat plnéni.

Mezi specialni pfedpoklady pro uzavieni smlouvy lze zatradit n€které povinnosti
stanovené v § 22 a nasl. BytZ — ptedpoklady ptevodu vlastnictvi k nedruzstevnimu bytu
a predpoklady pievodu byt bytovych druzstev. BytZ sice v této ¢asti neuvadi vyslovng,
ze smlouva musi mit tyto nalezitosti, avSak na jejich naplnéni je v fadé ptipadu vazano
nastoupeni ¢inkd smlouvy o pfevodu bytu.

Z § 6 odst. 1 BytZ vyplyva, Zze smlouva o prevodu vlastnictvi bytu musi
obsahovat obecné naleZitosti. K nim patii vSechny naleZitosti pravnich tkont, které jiz
byly uvedeny v kapitole 3.2 této prace. PFi urceni dovoleného okruhu ucastniki

smlouvy o prevodu vlastnictvi k bytu je nutno respektovat dvé skupiny zvlastnosti.
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Jednak jde o zde jiz uvedeny obsah § 22 odst. 5 BytZ a dale o ustanoveni § 22 odst. 1
BytZ, podle kterého méa pii pievodu vlastnictvi k bytu, jehoz ndjemcem je fyzicka
osoba, dosavadni vlastnik bytu, popft. vlastnik budovy, povinnost nabidnout pievod bytu
tomuto ndjemci. Teprve, kdyZ najemce tuto nabidku neptijme do Sesti mésicti ode dne,
kdy mu byla dorucena, mize byt byt pfeveden jiné osobé. Obé hlediska se spojuji
u prevodi byttt bytovych druzstev (§ 23 a nasl. BytZ).

Specialni obsahové nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu jsou uvedeny
v § 6 BytZ a v zésad¢ odpovidaji ndleZitostem uvedenym v prohlaSeni vlastnika budovy.

Ke smlouvé se ptikladaji pudorysy vSech podlazi, popft. jejich schémata, urcujici
polohu jednotek a spolecnych ¢asti domu, s udaji o podlahovych plochach jednotek,
jakoz i pisemny souhlas k pievodu bytu uvedeny v § 22 odst. 5 BytZ, ale pokud se
nejedna o prvni pievod jednotky do vlastnictvi a nedoSlo-li k podstatné zméné
charakteru jednotky, nemusi byt toto jiz splnéno.

Smlouva o pfevodu bytu v domé se katastrdlnimu ufadu piedkladd v poctu
vyhotoveni dvé plus pocet Ucastnikii smlouvy. Pudorysy vsech podlazi, popt. jejich
schémata, se piedkladaji v po¢tu vyhotoveni jeden plus pocet ucastniki. Souhlasy
pfislusnych subjekt se predkladaji v jednom vyhotoveni. Kopie nabidky dosavadniho
vlastnika bytu jeho ngjemci (fyzické osobé&) k ptevodu jednotky podle ustanoveni § 22
odst. 1 a 2 BytZ, nejlépe s kopii dorucenky této nabidky, se pfedklada v jednom
vyhotoveni, a to pouze tehdy, prevadi-li vlastnik byt jiné osob& nez ndjemci. Z této
nabidky musi byt zfejmé jméno, pfijmeni a trvaly pobyt najemce.

K nabyti vlastnického préva k bytu na zdklad¢ smlouvy je nezbytny jeho vklad
do KN. Pravni ucinky vkladu vzniknou na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho

povoleni ke dni, kdy ndvrh na vklad byl dorucen katastralnimu tfadu.

BytZ chriani po stanovenou dobu urcitou skupinu niajemci. Podminky

nedruzstevnich a druzstevnich byt jsou zna¢né odlisné.

U nedruzZstevnich byti plati, Ze ndjemci nemaji moznost vlastnika budovy
donutit, aby pii pfevodu postupoval podle BytZ. Jestlize se vlastnik budovy rozhodne
pro pievod podle BytZ, ma pravo na piednostni nabyti bytu fyzicka osoba, ktera je jeho
najemcem. Opravnénou osobou vSak neni ndjemce bytu, ktery je jiz ve vlastnictvi
fyzické osoby. Pokud existuje spoleény ndjem k bytu, jsou opravnénymi osobami
vSichni najemci, piic¢emz jejich postaveni je spolecné a nedilné.

Nabidkova povinnost vici najemci podle § 22 odst. 1 ObEZ vznikne
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v okamziku, kdy se vlastnik rozhodne byt pfevést. Zakonna Sestimési¢ni lhlita pocina
bézet dnem doruceni nabidky ndjemci. Obsahem nabidky je navrh na uzavieni smlouvy
o prevodu bytu. Zakonem sice neni stanoveno, Ze nabidka musi byt u¢inéna pisemné,
ale obecné je pfijimdno minéni, Ze tato forma je nezbytna a da se predpokladat, ze
1 soudy budou v fizeni o jeji platnosti vychazet z nutnosti jeji pisemné formy. Stejné
jako smlouva o pfevodu nemovitosti, tak 1 smlouva o pfevodu bytu musi byt pisemna
a projevy smluvnich stran musi byt na téze listin¢. Nabidka musi obsahovat podstatné
nalezitosti smlouvy, k jejimuz uzavieni sméfuje a protoze lze predpokladat Uplatné
prevody, musi nabidka obsahovat i vysi kupni ceny. Po uskute¢néni navrhu na uzavteni
smlouvy je tento ndvrh zdvazny a navrhovatel jej mize zménit popt. doplnit pouze se
souhlasem druhé¢ strany. Nabidku je tfeba ptfijmout v celém obsahu - to vsak nevylucuje
moznost ptipadnych protindvrhi. Existuje vSak zde riziko, ze zatim, co budou probihat
dalsi jednani o uzavieni smlouvy, uplyne predepsana lhiita pro piijeti nabidky a pravo
prvni koupé zanikne. Sestimési¢ni Ihiita nemtiZze byt zkracena a po celou dobu jejiho
trvani jsou smluvni dispozice s bytem omezeny, a to i tehdy, prohlési-li opravnéna
osoba, Ze nabidku nepfijima. Proti zneuZziti moZnosti vlastnika bytu navrhnout
nepiiméfenou cenu je opravnénd osoba chrdnéna obecnou Upravou zdkazu zneuziti
hospodaiského postaveni prodavajicim, aby ziskal neptfiméfeny hospodaisky prospéch
prodejem za sjednanou cenu zahrnujici neopravnéné naklady nebo nepiiméieny zisk
(§ 2 odst. 3 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenédch, ve znéni pozdé&jSich piedpist).
Dtsledkem poruseni tohoto zakazu by byla absolutni neplatnost nabidky pro rozpor se
zédkonem (§ 39 Obc¢Z). Pokud by v této zalezitosti byl veden soudni spor, potom by
platilo podle § 22 odst. 8 BytZ, Ze lhtta pro pfijeti nabidky po dobu fizeni a urceni jeji
platnosti ¢i neplatnosti nebé&zi.

V ptipadé, ze opravnéna osoba nevyuzije prava prvni koupé bytu, nastupuje
dalsi forma jeji ochrany, a to jeji pravo piednostniho nabyti. Toto pravo je omezeno
dvéma lhitami. Prvni je dlouhd 1 rok a pocita se ode dne nasledujiciho po dni, kdy
skoncila Sestimésicni lhita pro uplatnéni prava prvni koupé. Druhou lhiitou je tfimésicni
lhiita pro povinnost opravnéné osoby uzaviit smlouvu o pfevodu bytu. Realizace prava
piednostni koupé je zavisla na tom, zda o byt projevila zjem tieti osoba (mimo to by
nadale méla trvat viile vlastnika bytu tento prodat). Nebude-li o byt zajem, prob&hne
ro¢ni lhita, aniz mél opravnény moznost své pravo realizovat. Pocatek tfimési¢ni lhity
je zavisly na uskutecnéni nabidky k pfevodu bytu najemci. Lhiita zac¢ind bézet prvni den

po doruceni této nabidky, ovSem za piedpokladu, Ze dosud bezi roc¢ni lhita.
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Nenastanou-li tyto dvé skutec¢nosti, tfimesicni lhiita vitbec nezacne bézet. Najemce bytu
ma pravo prednostni koupé pouze tehdy, jestlize akceptuje cenu nabidnutou tfeti
osobou, pfip. splni 1 dal$si podminky. Nabidka ucinénd ndjemci musi mit pisemnou
formu a musi obsahovat vSechny podminky pfevodu. Pokud vlastnik bytu nerespektuje
existenci prava na piednostni koupi (v dob¢ trvani tohoto prava) a byt pievede treti
osobé, neni tato smlouva neplatna. V piipadé, ze pravo prednostni koupé bylo poruSeno,
miZe se najemce na tieti osobé domahat, aby mu byt nabidla ke koupi stejnym
postupem jako pii poruseni piedkupniho prava, nebo mu zlstane pravo prednostni
koupé zachovano.

Nevyuzije-li opravnénd osoba svého prava na prednostni nabyti a byt je
preveden jinému subjektu, zistava tato nadale v pravnim postaveni najemce.

U druzstevnich byti plati, Ze druzstvo ma povinnost uzaviit smlouvu o ptevodu
bytu, jestlize o jeho pfevod pozadéd opravnénd osoba ve stanovené lhtté. Opravnénymi
osobami jsou jen fyzické osoby, které jsou Cleny druzstva a soucasné jsou i ndjemci
bytu. Je-li ¢leny druzstva a soucasné najemci bytu vice osob (spole¢né Clenstvi manzeli
a spolecny najem), jsou opravnénymi osobami spolené¢ a nerozdilné.

Zvlastni podminky ptevoda druzstevnich byt se tykaji pouze bytl v budovach
ve vlastnictvi, popf. spoluvlastnictvi bytového druZstva, jakoz i byt ve vlastnictvi popf.
spoluvlastnictvi a byt pofizenych v druzstevni bytové vystavbé, na které byla
poskytnuta finan¢ni, tvérova a jina pomoc, formou nastaveb a vestaveb, aniz se budova
stala pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a ptivodniho vlastnika budovy
a k nimz vzniklo vécné bifemeno podle § 28d zidkonného opatieni predsednictva
Federalniho shroméazdéni CSFR ¢&. 297/1992 Sb.

Vyzva vedouci ke vzniku kontrakta¢ni povinnosti druzstva je ¢asové omezena.
Bud’ byla jiz podana podle § 24 zakona €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht
a vypotradani majetkovych narokl v druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpist, a to ve
lhité od 28. 1. 1992 do 28. 7. 1992, nebo byla podana podle BytZ ve lhiité od 1. 5. 1994
do 30. 6. 1995. Pokud by vyzva byla druzstvu doru¢ena mezi 28. 7. 1992 a 30. 4. 1994,
je nutno vyzvu opakovat, nebot’ v tomto obdobi byla ucinéna bez pravniho podkladu,
popf. oznamit, ze oprdvnénd osoba na svém projevu vule trva. Lhiitu pro splnéni
povinnosti druzstva uzavtit s opravnénou osobou smlouvu o prevodu vlastnického prava
k bytu stanovi BytZ do 31. 12. 1995, nedojde-li k jiné dohod¢. Pokud druzstvo
povinnost uzaviit tuto smlouvu nesplni, mohla by se opravnéna osoba domahat

nahrazeni projevu vile rozhodnutim soudu. Zakonna kontraktani povinnost druZstva
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nevznikne, jestlize bude vyzva poddna mimo stanovené lhuty. Piesto vSak Zzadné
zédkonem stanovené prekazky nebrani pfevodu bytu, ovSem pouze na zakladé projevu

vile druZstva.'®

4.4.2 Vystavba bytu

Moznym zplsobem vzniku vlastnictvi bytu je jeho vystavba. Ta se mulzZe

realizovat nasledujicimi zptisoby:

- vystavbou nového domu s jednotkami,

- nastavbou, dostavbou, ptistavbou nebo vestavbou nové jednotky na jiz existujicim
domé s jednotkami,

- stavebnimi Upravami, kterymi se méni rozsah jednotek jiz existujicich a s nimi
souvisejicich podilti na spole¢nych castech domu a pozemku,

- nastavbou, dostavbou, piistavbou nebo vestavbou nové jednotky na jiz existujici
budove.

Za Ucelem Upravy vzajemnych prav a povinnosti stanovi zdkon povinnost
uzaviit smlouvu o vystavbé. Smlouva pod sankci absolutni neplatnosti musi mit
pisemnou formu. Lze ji uzavftit jak pfed zahdjenim, tak i po zahajeni stavebnich praci.

V praxi se smlouva o vystavbé pfili§ nevyuziva. Zejména velké developerské
spolecnosti postupuji pro né nepomérné jednodussi metodou — postavi budovu, v ni
vymezi prohlaSenim jednotky, které poté prodaji predem smluvné zajiSt€nym
zajemcum.

Pravni uprava smlouvy o vystavbég, kterd je obsazena v § 17 az § 19 BytZ, je
dosti komplikovana. Smlouva mize byt dvoustrannd nebo 1 vicestrannd a je piipustné,

aby k jiz uzaviené smlouvé pfistoupily dalsi osoby v pribéhu realizace vystavby.'®

4.4.3 Ostatni zpusoby nabyti vlastnického prava k bytu

Dal$imi moznymi zptsoby nabyti vlastnického prava k bytim, mimo téch, které
jiz byly uvedeny je dédéni a vydrzeni. Podminky pro jejich uskutecnéni byly jiz
popsany v kapitolach tykajicich se nabyti vlastnického pradva k nemovitostem (3.4

a 3.5.3) a tytéz plati i ve vztahu k nabyti vlastnického prava k bytim.

105 BRA]?AC, A., FIALA, J. Nemovitosti. Oceniovani a pravni vztahy. Linde Praha, a. s., 2004, s. 33-47.
106 DVORAK, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. ASPI, a. s., 2007, s. 140-141.
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ZAVER

V prvnim oddile nazvaném ,,Vyvoj evidence vécnych prav k nemovitostem
a podminek k nabyvani vlastnického prava k nemovitostem* jsem zachytila ve ¢tyfech
samostatnych kapitolach obdobi od vzniku Ceskoslovenské republiky do soudasnosti.
ke kterym doslo po r. 1989 a které ptiblizily nasi legislativu ostatnim demokratickym
zemim. V posledni kapitole tohoto oddilu jsem se pokusila o zhodnoceni soucasného
legislativniho stavu se zavérem, ze 1 ptes vSechny uvedené vyhrady je nutné pfiznat, ze
zmény legislativy v oblasti vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ke
kterym u nds v poslednich letech doslo, jsou pfinosem a pokusem o nadvrat k zdsadam,

které se v minulosti osvédcily.

V druhém oddile nazvaném ,,Vlastnické pravo a nemovitosti* jsem se v prvni
kapitole zminila o ustavnich zékladech a pramenech upravy vlastnického prava, ve
druhé kapitole vymezila pojem a obsah vlastnického prava, ve tieti kapitole jsem
popsala rizné formy vlastnictvi a v zavéreéné kapitole tohoto oddilu jsem se vénovala

definici nemovitosti.

Tteti oddil s nazvem ,,Zpusoby nabyvani vlastnického prava k nemovitostem
a problémy s tim spojené* ma celkem ¢trnact kapitol. Prvni z nich je vénovéana obecné
nabyti vlastnického prava k nemovitostem, ve druhé jsou vymezeny naleZzitosti pravnich
ukont, treti kapitola obecné popisuje nabyti vlastnického prava k nemovitostem
smlouvou a jsou zde nastinény nékteré problémy, se kterymi je mozno se v praxi setkat.
V dalsich tfech kapitolach jsou popsany tii druhy smluv, jimiz je mozné vlastnické
pravo k nemovitostem nabyt a je zde odkdzano na nckteré skute¢nosti, které mohou
v praxi vyvolavat problémy. Sedmou kapitolu jsem vénovala nabyti vlastnického prava
k nemovitostem dédénim a dalSich sedm nasledujicich kapitol originarnim zptsobtim

nabyti vlastnického prava k nemovitostem.

Ctvrty, posledni oddil je vénovan nabyvani vlastnického prava k bytim a ma
celkem sedm kapitol. Tyto kapitoly pojednavaji o pramenech tGpravy vlastnického prava
k bytim a podstaté pravni upravy a jsou zde vymezeny nékteré zakladni pojmy. Déle
jsou zde rozebrany zpiisoby, kterymi muze vzniknout vlastnictvi bytl a jednotlivé

zpusoby nabyvani vlastnického prava k bytim.
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Po zpétném pohledu musim konstatovat, ze by se ke zvolené problematice dalo
jeste mnohé uvést. V mnohych zdrojich, které jsem vyuzila pro zpracovani této prace
jsem se setkala s tim, ze se jejich autofi zminovali o neprovazanosti nasich jednotlivych
pravnich pfedpisii, coz v praxi pusobi n€kdy mensi, jindy vétsi obtize. Snad
pfipravovana novela obcanského zakoniku, kterou vlada schvalila v dubnu tohoto roku
a jiz jesté ¢eka projednani v obou komorach parlamentu, napomiize ke zlepsSeni tohoto

neuspokojivého stavu nasi legislativy.

Cennym zdrojem informaci pro tvorbu bakalarské prace mi byl Obcansky
zakonik. Komentar od autort J. gvestky, O. Jehlicky, M. Skarové, J. Spéacila a kolektivu,
vysokoskolska ucebnice Zdklady obcanského a obchodniho prdava od B. Petra. Dale pak
publikace Nemovitosti. Ocenovani a pravni vztahy od A. Bradace a J. Fialy a neméné
zajimava Beckova pfirucka pro pravni praxi Katastr a nemovitosti od P. Baudyse, které

mi pomohly danou problematiku objasnit a rozvinout s pomoci dal§i pouzité literatury.
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SEZNAM ZKRATEK

v

BytZ — zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
n¢které zakony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpist

KN — katastr nemovitosti

Ob¢&Z — zékon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

SIM - spole¢né jmeéni manzeli
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ABSTRAKT

MALIKOVA, J. Nabyvdni viastnického prava k nemovitostem a problémy s tim
spojené se zamérenim na byty : bakalaiskd prace. Ceské Budgjovice : Vysoka kola
evropskych a regiondlnich studii, o. p. s., 2009. 69 s. Vedouci bakalaiské prace

JUDr. Bohuslav Petr, Ph.D.

Kli¢ova slova: vlastnické pravo, vlastnictvi, vlastnik, spoluvlastnik, nemovitost,

pravni ukon, smlouva, katastr, byt.

Prace pojednava, jak jiz napovida jeji nazev, o nabyvani vlastnického prava
k nemovitostem a bytim. Jedna se o problematiku slozitou a v souc¢asné dob¢ vysoce
aktualni, ktera se dotykd prakticky kazdého z nds. Pozornost je vénovana jak
historickému vyvoji, tak pojmovému vymezeni a ndleZitostem pravnich tkont, ale
hlavné jednotlivym zplisobim nabyvani vlastnického prava k nemovitostem a bytim za
soucCasné pravni upravy. Prace upozoriuje na skutecnosti, které by v pravnich tkonech
v z4jmu jejich ucastnikli mély byt oSetieny piesto, ze to neni pravnimi piedpisy
vyzadovano. Soucasné jsou zde uvedeny i disledky nékterych chyb v pravnich

ukonech, se kterymi se lze v praxi v této oblasti setkat.
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ABSTRACT

MALIKOVA, J. Gaining Property Right to Real Estates and Attendant
Problems, with Focus on Flats : Bachelor thesis. Ceské Budgjovice : The College

of European and Regional Studies, o. p. s., 2009. 69 p. Supervisor: JUDr. Bohuslav
Petr, Ph.D.

Key words: property right, ownership, owner, co-owner, real estate, legal act,

contract, land register, flat.

The thesis deals with gaining title to real estates and flats, as the title of the
thesis suggests. This area is complicated and topical nowadays and it touches practically
all of us. Close attention is paid both to historical development and conceptual
definition of legal acts and mainly to individual ways of property rights to real estates
and flats under contemporary legal regulations. The thesis points out the items that
should be resolved in legal acts in the interest of the contractors even though the legal
regulations do not require it. Consequently, the implications of mistakes in legal acts

experienced in this area are described.

69



