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Uvod

Pravo predstavuje jeden ze zékladnich regulativli spoleenskych vztahd. Vyznamnym
faktorem piijatych regulativii jsou spoleCenské vztahy v oblasti majetkovych prav. Vlastnické
pravo je jednim ze zakladnich lidskych prav garantovanych Listinou zakladnich prav a svobod
a nejvyznamngjSim vécnym pravem. Vzhledem ke specifickym vlastnostem pozemki jako
soucasti zemského povrchu s vlastnostmi odlisSnymi od ostatnich véci, se i1 vlastnické pravo

k pozemkim vyznacuje zvlastnimi aspekty a je modifikovano s ohledem na povahu pozemkd.

Téma zvlastni aspekty nabyvani a pozbyvani vlastnického prava k pozemkiim si autorka
této prace zvolila z diivodu svého odborného zameéteni na pravo nemovitosti, kdy vlastnické pravo
k pozemkiim ptinasi v odborné praxi fadu rozmanitych situaci s ohledem na ekonomicky

a spolecensky vyznam pozemkového vlastnictvi.

Cilem této rigorézni prace je predstavit zvlastni aspekty pozemkl a jejich dopad
do vlastnického prava k nim. Zvlastni povaha pozemkt a obecné chapani pozemkii jako vyznamné
majetkové hodnoty ve spojeni s vefejnym zajmem na jejich efektivnim vyuzivani ma dopad nejen
do zptisobu nabyvani vlastnického prava, ale také na urceni subjektti zpisobilych vlastnické pravo

k pozemkm nabyt.

V obecnych kapitolach autorka piedstavuje pozemek jako konkrétn€ vymezenou ¢ast plidy,
zabyva se jeho evidenci v katastru nemovitosti, jakoz i zakladnimi zasadami vedeni katastru, které

maji vyznamny dopad do nabyvani vlastnického prava k pozemkam.

Zvlastni aspekty nabyvani vlastnického prava k pozemklim autorka spatiuje v urcitych
zpiisobech nabyvani vlastnického prava, které jsou v praxi Casto opomijeny, zplsobuji obtiZe
a je tteba na né¢ upozornit. Za timto Ucelem autorka zvolila pét riznych zplsobl nabyvani
vlastnického prava k pozemkim, které v souCasné odborné praxi povazuje za nejvice
problematické a aktualni. Pfedn¢ se jednd o opusténi pozemku jako nemovité véci a s tim
souvisejici problematiku nedostate¢né identifikovanych vlastnikli. Polemika nad otdzkou, zda
nedostatky v tidajich v katastru nemovitosti mohou vést k nabyti vlastnického prava k pozemku
statem, rezonuje spoleCenskymi diskusemi. Opacnou tendenci vykazuje institut vydrZeni, ktery
nepfedstavuje odborné hojné¢ feSenou problematiku, ¢imz dochazi v laické vefejnosti
k pfesvédceni, Ze vydrzeni vlastnického prava k pozemku je relativné béznou zélezitosti, jejimz
jedinym piedpokladem je beh casu. Opomijenym, ale stile aktudlnim tématem je restitucni
legislativa, jejiz podstatou je naprava majetkovych kiivd zptisobenych v prabéhu minulého stoleti.

Ackoliv vétSina lhit k uplatnéni narokd dle restitucni legislativy jiz ub€hla, n€kterd restitucni



fizeni stale bézi a mohou mit zadvazné dopady do pravniho stavu pozemkl. Vyznamnym
nabyvacim titulem souvisejicim vyhradné s pozemky jsou tzv. pozemkové upravy, kterymi
dochazi k pravni a faktické upraveé pozemku v ur€itém uzemi a tim i ke sménam pozemk, zméné
jejich tvaru nebo velikosti. K pozemkové uprave ptitom muize dojit nezavisle na vili konkrétniho
vlastnika pozemku a ovlivnit tak jeho majetkovou situaci a ekonomické cile. Konecné je tieba
upozornit na problematiku vyvlastnéni, kterd byva opomijena zejména s ohledem na velké

mnozstvi vyvlastiiovacich tituld roztisténych napti¢ pravnim radem.

Uvedena témata maji presah do vice odvétvi prava, kdy vlastnické pravo a zptisoby jeho
nabyvani jsou vyhradnim pifedmétem obcanského prava. Zplusob evidence pozemku, jakoz
ijednotliva fizeni vedouci ke zméné vlastnika pozemku, maji vefejnopravni piesah a fidi

se pfislusnymi pravnimi ptedpisy na poli spravniho prava.

Kazdé4 kapitola obsahuje obecny tvod s odkazy na zdkonnd ustanoveni a souvisejici
judikaturu s upozornénim na problematické¢ aspekty a dale praktické zkuSenosti autorky

s jednotlivymi zptisoby nabyvani vlastnického prava.

Za ucelem komparace se zahrani¢ni pravni Upravou zvolila autorka pomérné netradi¢né
pravni Upravu Chorvatské republiky, s niz méla moznost se seznamit v rdmci své odborné praxe
pfi transakci pozemkl ve Splitu. S ohledem na aktudlné vzristajici tendence tuzemskych
developeri nabyvat pozemky za ucelem realizace vystavby v Chorvatské republice a rovnéz
s ohledem na skute¢nost, Ze ¢ast rodiny autorky z Chorvatské republiky pochazi, povazuje autorka

tuto komparaci nejen za zajimavou, ale také za praktickou.



1. Zakladni pojmy

1.1 Pozemek

Pozemek predstavuje konkrétné vymezenou ¢ast pludy jako zemského povrchu
o specifickych vlastnostech. Pida ma polyfunkéni charakter, ktery je nepostradatelny
ve spolecenskych vztazich. Je hlavnim ¢initelem v zemédé€lstvi, lesnictvi, vyrobnim ¢i nevyrobnim
sektoru. Vedle své ekonomické funkce méa pida jako jedna ze zékladnich slozek zivotniho
prostfedi nezastupitelnou ekologickou funkci. Pida je produktem ptirody a jako takova
je nerozmnozitelnd a nelze ji vyrobit lidskou silou. Pidu nelze spotfebovat ani opotiebovat, 1ze

ji vak znehodnotit (vystavbou &i erozni ¢innosti) nebo naopak zhodnotit (zlepsit jeji tirodnost).!

V pravnim fadu je pozemek vymezen v § 498 OZ jako nemovitd véc. Obsah pojmu
pozemek zejména vymezeni soucasti a prislusenstvi pozemku, upravuje § 506 OZ, ve kterém
je vyjadrena zasada superficies solo cedit, podle které je soucasti pozemku vse, co je s pozemkem
pevné spjato’. Konkrétn& je soudasti pozemku prostor nad a pod povrchem, stavby ziizené
na pozemku a jiné zafizeni, nejedné-li se o stavby docasné, jakoZ i to, co je zapuSténo v pozemku
nebo upevnéno na zdech. Naopak soucasti pozemku nejsou véci, které jsou obcanskym zakonikem
nebo jinym pravnim predpisem oznaceny jako véci nemovité. Jako ptiklad Ize uvést podzemni
stavby se samostatnym Uc¢elovym urcenim, jako tunely, metro nebo podchody. Soucasti pozemku
poté s odkazem na § 509 OZ nebudou ani liniové stavy technické infrastruktury jako vodovody
nebo kanalizace. Mgr. Ing. Petr Baudys déale uvadi, Ze soucésti pozemku nebudou ani stavby,
o kterych jiny pravni pfedpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku, pfipadné pokud to lze
z pravniho predpisu dovodit. Jako ptiklad takovych staveb uvadi stavby z oboru zeméméti¢stvi

a katastru, konkrétné zna¢ky bodt zékladniho bodového pole.?

Pozemek je ddle vymezen v katastralnim zakoné, ktery na rozdil od obanského zdkoniku
obsahuje definici pozemku: ,pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici vuzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo
hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prava podle

§ 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii,

' FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Eva Rozkotova, 2014. 239 s. broz. [Pravni

stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 23.

2HUBKOVA, P. § 506 [Soucast pozemku]. In: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. 2.
vydéani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 561, marg. €. 1.

3 BAUDYS, P. § 2 [Vymezeni pojmii]. In: BAUDYS, P. Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 6.
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popiipadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii.*“* Z uvedeného vyplyva, Ze pozemek je piirozena
¢ast zemského povrchu.’ K tomu, aby uréita ¢ast zemského povrchu byla povaZzovéna za pozemek
ve smyslu katastralniho zdkona, je nezbytné, aby byla od zbytku zemského povrchu oddé€lena
urCitou hranici, naptiklad hranici vlastnickou, ktera od sebe odd€luje pozemky s riznymi
vlastniky. V pfipadé sporu o tom, kudy hranice pozemku vede, se lze obratit na soud s zalobou

podle § 1028 0Z.6

Pozemky lIze dale Clenit na pozemky zemédelské a nezemédelské, kdy mezi zemédélské
pozemky fadime napiiklad ornou ptidu, zahrady nebo louky. Naopak do nezemédélskych pozemk
fadime zastavitelné plochy a nadvofi, lesni nebo vodni pozemky. Pozemky, soucasné s informaci
o druhu pozemku, jsou evidovany v katastru nemovitosti. V zavislosti na druhu pozemku, mize
byt pozemek chranén nékterym ze zplsobu ochrany, napiiklad ochrana zemédélského pidniho

fondu u zeméd¢lskych pozemkd.

1.2 Vlastnické pravo
Vlastnické pravo je jednim ze zdkladnich lidskych prav garantovanych Listinou zékladnich
prav a svobod, ktery v ¢lanku 11 odst. 1 stanovi, Ze kazdy ma pravo vlastnit majetek, vlastnické

pravo vsech vlastniki ma stejny zakonny obsah a ochranu, a dédéni se zarucuje.

Obcansky zakonik na rozdil od ptedchéazejici pravni upravy rozliSuje pojmy vlastnické
pravo a vlastnictvi. Zatimco vlastnické pravo je vymezeno jako subjektivni pravo osoby

k ptedmétu vlastnického prava, jako vlastnictvi je oznacen pfedmét vlastnického prava.

Vlastnické pravo je spolecné s vécnymi pravy k vécem cizim a dédickym pravem,
tzv. absolutni majetkové pravo. Vycet absolutnich majetkovych prav je v obanském zékoniku
stanoven taxativné. Charakteristickym znakem absolutnich majetkovych prav je, Ze ptisobi vici

kazdému (erga omnes), nestanovi-li zakon jinak.’

Vlastnické pravo je v obCanském zdkoniku vymezeno podstatné Sifeji, nez tomu bylo
za ptedchdzejici pravni Gpravy. Zatimco § 123 staré¢ho obcanského zédkoniku definoval vlastnické
pravo jako opravnéni vlastnika drZet pfedmét svého vlastnictvi, uzivat, pozivat a nakladat s jeho
plody a uZitky v mezich zédkona, § 1012 obcanského zdkoniku stanovi, Ze vlastnik ma pravo

se svym vlastnictvim v mezich zédkona libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Soucasné

4§ 2 pism. a) katastralniho zdkona.

S PRUCHOVA, 1. Zakladni pojmy a instituty pozemkového prava. Brno: Masarykova univerzita, 1996, s. 14.

®BAUDYS, P. § 2 [Vymezeni pojmi]. In: BAUDYS, Petr. Katastralni zakon. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2014, s.
6.

7§ 976 ob&anského zakoniku.



je vlastnikovi zakdzdno nad miru pfiméfenou pomérim zavazné ruSit prava jinych osob
a vykonavat takové Ciny, jejichz hlavnim ucelem je obtézovat jiné osoby nebo je poskodit.
Na rozdil od starého obcanského zakoniku tak obcansky zdkonik neobsahuje vycet opravnéni
vlastnika. Zpravidla se vSak bude jednat o typicka prava charakteristicka pro vlastnické pravo jako
prava vec drzet, uzivat a pozivat jeji plody a uzitky a pravo véc zcizit €i s ni jinak disponovat,
pravo piisobit na podstatu véci, ménit ji, & ji znigit.3

Mezi charakteristické rysy vlastnického prava patii nezavislost (umoznuje vlastnikovi
libovolné nakladani s véci), jednotnost (spo¢iva v neoddélitelnosti pozitivni a negativni stranky
vlastnického prava), uplnost (umoznuje vlastnikovi nakladat volné€ s predmétem vlastnického
prava), trvalost (vlastnické pravo zanikd pouze na zdkladé nékterych ze zplsobl stanovenych
zakonem, nikoliv nemoznosti vlastnika vykondvat vlastnické pravo) a elasticita (schopnost

modifikovat obsah vlastnického prava a nisledné znovu obnovit jeho ptivodni rozsah).’

Predmétem vlastnického prava je jednak chovani vlastnika véci, kterym dochézi k realizaci
vlastnického prava (tzv. neptimy pfedmét vlastnického prava), tak i konkrétni véc, které se takové
chovani tyka (tzn. pfimy predmét vlastnického prava). Zatimco dle piedchézejici pravni upravy
byla za pfedmét vlastnického prava povazovana pouze hmotna véc, podle soucasné upravy
v obCanském zdkoniku plati, ze ,,Vse, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné,
Jje jeho viastnictvim*.'° Predmétem vlastnického prava tak miiZze byt jak véc hmotn4, tak nehmotna,

jako napftiklad ochranné zndmky, obchodni firma nebo investi¢ni nastroj.

Subjektem vlastnického prava miize byt jakdkoliv fyzickd nebo pravnicka osoba ¢i stat.
K jedné véci mize mit vlastnické pravo i nékolik osob, které vystupuji jako podilovi spoluvlastnici
veci a s véci nakladaji podle pravidel tzv. spravy spolecné véci. V podilovém spoluvlastnictvi
ma kazdy spoluvlastnik pravo k celé véci, které je omezeno stejnym pravem zbyvajicich

spoluvlastnikll. Véc miiZe dale byt predmétem spolecného jméni manzeld.

Listina zékladnich prav a svobod dale stanovi, Ze kazdy ma pravo vlastnit majetek, ¢cimz
zakotvuje princip rovnosti subjektt vlastnického prava. VSechny subjekty vlastnického prava tak
maji stejna prava a stejné povinnosti a vlastnické prdvo ma stejny obsah a poziva stejné pravni

ochrany. Na rozdil od pfedchédzejici pravni upravy neni princip rovnosti vyslovné uveden

8 SPACIL, J. § 1012 [Prava a povinnosti vlastnika]. In: SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vcna
prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 144, marg. ¢. 4.

9 FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Rozkotova R., 2014. 239 s. broz. [Pravni
stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 65.

10§ 1011 obcanského zakoniku.
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v obCanském zakoniku. Je tomu tak z diivodu nadbytecnosti opakované v pravnim fadu uvadét

princip jiz uvedeny v Listiné zakladnich prav a svobod.'!

Vlastnické pravo je omezeno zejména pravy ostatnich vlastnikli. Vlastnik tak neni
opravnén bez pravniho divodu zasahovat do vykonu prév jinych osob. Na vefejnopravni urovni
se lze stale Castéji setkat s omezenimi vlastnického prava obsazenymi ve vefejnopravnich
ptredpisech. Zpravidla se jedna o povinnosti vlastnika néco strpét nebo se néceho zdrzet, ptipadné

tlZ

néco konat.'” Za omezeni vlastnického prava pfitom nebyva poskytovana adekvatni nahrada

¢i jiny druh proti plnéni, resp. je poskytovana, ale v relativné omezené vysi.'?

Vlastnické pravo miize byt dale omezeno v ramci tzv. veiejného uzivani. Tim je mysleno
uzivani materialnich statki odpovidajici jejich icelovému urceni pfedem neomezenym okruhem
uzivateld.'* Typicky se jedna o obecné uzivani vody dle zidkona o vodach nebo obecného uzivani
lesa dle lesniho zakona, kdy kazdy ma pravo vstupovat do lesa, sbirat v lese lesni plody, ale pfitom

les neposkozovat, nenarusovat lesni prosttedi a dbat pokynti vlastnika lesa.!

Omezeni vykonu vlastnického prava je upraveno v dalSich ustanovenich obcanského
zakoniku tykajicich se sousedskych prav. Jedna se zejména o opatieni tykajici se chovu zvirat,

zékaz imisi nebo Upravu pozemku ve vztahu k sousednimu pozemku.

1.3 Zpisoby nabyti vlastnického prava

Ustanoveni § 3 odst. 2 pism. e) obcanského zakoniku stanovi, Ze ,,vlastnické pravo
je chranéno zdkonem a jen zdkon muzZe stanovit, jak vlastnické pravo vzmika a zanika.
V nadvaznosti na uvedené stanovi § 1045 az § 1065 obcanského zakoniku zplisoby nabyvani

vlastnického prava.

Nabytim vlastnického prava se rozumi okamzik, kdy se osoba stava vlastnikem urcité véci,
ktera ji pfedtim nepatfila. Tato véc pfitom mohla patfit nékomu jinému, nebo se mohlo jednat
o véc, ktera nepattila nikomu a jednalo se tak o tzv. véc nici (res nulius). Pravé na zakladé stavu
vlastnictvi urcité véci v dobe vzniku vlastnického préva rozliSuje pravni teorie zékladni zplisoby
nabyvani vlastnického prava, a to zplsob originarni (pGvodni) a derivativni (odvozené).

Derivativné nabyva osoba (sukcesor) vlastnické pravo k véci tak, ze na ni dosavadni vlastnik

1'V1dda: Divodova zprava k zdkonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, €. 89/2012 Dz.

12 Jako piiklad lze uvést omezeni vyplyvajici z lesniho zdkona, kde jsou stanoveny povinnosti vlastnikii v rAmci
hospodateni s lesy nebo omezeni dle stavebniho zédkona.

13SPACIL, J. § 1012 [Prava a povinnosti vlastnika]. In: SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna
prava (§ 976—-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 145, marg. ¢. 9.

14 SPACIL, J. § 1012 [Prava a povinnosti vlastnika]. In: SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vé&cna
prava (§ 976—-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 146, marg. €. 11.

15§ 19 lesniho zakona.
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(auktor) vlastnické pravo k véci pievede. Nabyvatel tak odvozuje své vlastnické pravo
od ptedchoziho vlastnika. Jedna se o nejb&znéjsi zptisob nabyvani vlastnického prava, ktery v sobé
zahrnuje jakoukoliv zménu v osobé vlastnika na zdkladé smluvni zmény vlastnictvi. Mezi
derivativni zptisoby nabyvani vlastnictvi fadime nabyti na zaklad¢ kupni ¢i sménné smlouvy,

darovaci smlouvy apod.

Naopak v ptipadé originarniho nabyti vlastnického prava, nabyva nabyvatel vlastnické
pravo k véci, kterd dosud nebyla predmétem vlastnického prava jiné osoby, resp. byla ptedmétem
vlastnického prava, ale na nového vlastnika vlastnické pravo pteslo jinak nez na zaklad¢ vile
dosavadniho vlastnika. Nabyvatel tak neodvozuje své vlastnické pravo k véci od zadné jiné osoby.
Mezi ptipady, kdy vlastnické pravo k véci vznika poprvé fadime napiiklad ptivlastnéni, pfirtstek
nebo zpracovani. K pripadim, kdy véc jiz byla pfedmétem vlastnického prava fadime vydrzeni

nebo nabyti na zakladé rozhodnuti orgdnu vefejné moci.'¢

V souvislosti s nabyvanim vlastnického prava je dale tieba rozliSovat pojmy ,,prevod*
a ,,prechod* vlastnického prava, kdy pfevod je v zdsad¢ zalozen na shodné vili dosavadniho
vlastnika (auktora) a nabyvatele (sukcesora) pievést vlastnické pravo k véci, zatimco v ptipadé

piechodu tato shodn4 viile stran chybi.!”

2. Vlastnické pravo k pozemkiim

Vlastnictvi pozemku ma specifickou povahu danou zvlastnimi aspekty pudy jako
zemského povrchu, a to zejména s ohledem na omezenou rozlohou pudy, jeji nezaménitelnosti
a nezastupitelnosti ve spolecenskych vztazich. Specificka povaha vlastnictvi pozemku se odrazi

v obsahu vlastnického prava i ve zptsobu jeho nabyti.

2.1 Predmét vlastnického prava k pozemku

O pozemkové vlastnictvi se jednd v ptipadé, Ze pfedmétem vlastnického prava je pozemek.
Vlastnické pravo k pozemku zahrnuje i prostor nad a pod povrchem pozemku. Obc¢ansky zakonik
nespecifikuje vySku ani hloubku prostoru, do jaké sahéd vlastnické pravo vlastnika pozemku.

Komentafova literatura a judikatura se obecné pifiklani ke kritériu ,,oviadatelnosti prostoru

'© THONDEL, A. § 1045 [Piivlastnéni véci]. In: CAP, Z., DVORAK, J., FIALA, I., JOSKOVA, L., KINDL, T.,
KNOBLOCHOVA, V., KOCI, M., MALY, B., PESNA, L., SKALA, M., SRBOVA, A., SVESTKA, J., THONDEL,
A., TICHY, L. a kol. Ob&ansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit.
2022-5-27]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

17 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M., a kol. Obéansky zakonik I, II, 2. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2009, 2321 s. ISBN 978-80-7400-108-6. s. 751.
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viastnikem pozemku pod nim a moznosti vyuziti tohoto prostoru.“'® Ustanoveni § 1023 obcanského
zakoniku dale upravuje povinnost vlastnika pozemku snaSet uzivani pozemku, je-li pro to dalezity

divod a d¢je-li se to takovym zplisobem, Ze vlastnik nemiize mit rozumny diivod tomu brénit.

Ustanoveni § 1023 obcanského zakoniku pfedstavuje obecnou klauzuli pro ptipady, kdy
omezeni vlastnického prava nad a pod povrchem neni upraveno jinym soukromopravnim nebo
vetejnopravnim piedpisem. Vlastnické pravo k pozemku nad jeho povrchem je omezeno naptiklad
zdkonem o civilnim letectvi, na zakladé kterého je nutné ziskat povoleni Ufadu pro civilni letectvi
a Ministerstva obrany v piipadé staveb vyssSich nez 75 m nad terénem, 30 m v piipadé staveb
na vyvyseninich vyénivajicich vyse nez 75 m nad okolni krajinou.'” UZivani pozemku pod
povrchem je omezeno naptfiklad hornim zakonem, ktery stanovi, ze vlastnikem nerostného
bohatstvi je Ceska republika.’ Vlastnik pozemku je dale omezen v nakladani s pozemkem
opatfenimi obecné povahy, kterym je zemné planovaci dokumentace. Ta mize stanovit urcité
parametry staveb, které mohou byt realizovany na tizemi obce, jakoZe 1 vyuzivani pozemki

k uréitému Gcelu.

2.2 Obsah vlastnického prava k pozemkiim
Jak uvedeno vyse, ackoliv obCansky zakonik nevymezuje piesny obsah vlastnického prava
vyCtem opravnéni, ziistdvaji opravnéni vlastnika 1 pfes zménu pravni upravy stejnd. Vlastnik

je opravnén pozemek drzet, brat z pozemku plody a uzitky, nakladdat s nim atd.

Specifika pozemku jako pfedmétu vlastnického préva se odrazi i na obsahu vlastnického
prava k nému. S ohledem na skute¢nost, Ze pozemek je konkrétni ¢ast ptidy, kterou nelze ze své
podstaty spotfebovat, pienést nebo opotiebovat, nemiize vlastnik pozemku v ramci vykonu
vlastnického prava pozemek naptiklad zniCit ani pfemistit. Pozemek ze své podstaty nemiiZe
zaniknout a z toho diivodu nezanika ani vlastnické pravo k nému, ale je pfevedeno nebo prechazi

z dosavadniho vlastnika na tfeti osobu.

Obdobné neni mozné svévolné meénit podstatu pozemku. Ucel, pro ktery je pozemek uZivan
je predem stanoven. Ke stanoveni u¢elu uzivani pozemku miiZze dojit napfiklad v ramci tzemniho
planovani, na zakladé uzemné pldnovaci dokumentace. K tomu, aby bylo moZzné zménit ucel

uzivani pozemku, je potieba piislusné vetejnopravni povoleni ¢i souhlas spravniho organu.

18 SMOLKOVA, M., § 1023 [Omezeni vlastnictvi v prostoru nad povrchem pozemku a pod jeho povrchem]. In:
PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022,
marg. C. 2.

19°§ 4 odst. 1 zdkona o civilnim letectvi.

20°§ 3 horniho zakona.
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Vlastnik je dale omezen, jak na trovni soukromopravni (napiiklad ustanoveni
o sousedskych vztazich), tak na Grovni vefejnopravni (napiiklad zadkonna vécna bifemena) nebo
vefejnym uzivanim pozemku. Modifikaci vlastnického préva k pozemku ptedstavuje i zavedeni
piredkupniho prava vlastnika pozemku a vlastnika stavby umisténé na pozemku, ktery je osobou

odlisnou od vlastnika pozemku.?!

2.3 Subjekty vlastnického prava k pozemku

Subjektem pozemkového vlastnictvi, tj. vlastnikem pozemku jsou pravnické i fyzické
osoby. Vlastnikem pozemku muze byt i stat, obec nebo kraj. Povaha subjektu vlastnického prava
k pozemku se nicméné muze projevit napiiklad v tom, jaké pozemky je konkrétni subjekt

opravnén nabyt a jakym zptisobem je opravnén s pozemky nakladat.

2.3.1 Stat jako subjekt vlastnického prava k pozemku
Stat je zpuasobilym subjektem vlastnického prava k pozemku, obdobné jako fyzicka
¢i pravnickd osoba. Nad ramec prévni upravy v obcanském zakoniku upravuje nékteré aspekty

vykonu vlastnického prava zvlastni pravni piedpis, a sice zakon o majetku Ceské republiky.

Zakon o majetku Ceské republiky stanovi, které subjekty jsou opravnény vystupovat
jménem statu v pravnich vztazich. Témito subjekty jsou zpravidla organizacni slozky statu, které
jsou ucetnimi jednotkami a které potiebuji pozemky k plnéni funkci statu nebo jinych €innosti
v ramci své pusobnosti. Organizacnimi slozkami jsou naptiklad ministerstva, jiné spravni ufady
statu, Nejvyssi kontrolni tifad nebo Kancelat prezidenta republiky. Dalsi organiza¢ni sloZkou statu
je i UZSMV, ktery zastupuje stat v majetkovych pravnich jednanich nebo pii hospodateni

s vymezenym statnim majetkem.*?

Piislusnd organizacni slozka, ptipadné statni podnik, vykonavaji vlastnické pravo tim, Ze
jsou jim pozemky pfenechany k hospodafeni. Obsah prava hospodafit s pozemky je pfitom pro
kaZzdou organizacni slozku ¢i statni podnik odliSny, specificky a je stanoven pfisluSenym pravnim
predpisem. Napiiklad, statni pozemkovy ufad je opravnén hospodafit s ur¢itymi pozemky statu
tak, Ze pozemky pronajima ¢i pfevadi do vlastnictvi jinych osob; neni ale opravnén pozemky sam

uZivat.?

Vzhledem k tomu, Ze stat nakldda s vefejnymi finan¢nimi prostfedky stanovi zdkon

o majetku Ceské republiky limity pro nakladani s majetkem, kdy stét je opravnén prostiednictvim

21 § 3056 ob&anského zakoniku.

22 § 2 zékona o Utadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.

23 FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Eva Rozkotova, 2014. 239 s. broz. [Pravni
stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 63.
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organizacnich slozek vyuzivat majetek pouze k plnéni svych funkci nebo k zajiStovani vetejné
prospésnych ¢innosti &i pro uéely podnikani.>* Omezeni v nakladani s majetkem statu se odrazi

nejen v nabyvani vlastnického prava, ale také ve zcizovani majetku statu.

2.3.2 Uzemné samospravné celky jako subjekty vlastnického prava
k pozemku

Obdobn¢ jako v ptipadech, kdy je vlastnikem pozemku stit, jsou i1 pro Uzemné
samospravné celky stanoveny urcita specifika pfi nakladani s jejich majetkem. Na rozdil od statu
jsou vsak uzemn¢ samospravné celky vlastniky pozemki, ale také subjekty, které s pozemky
nakladaji a hospodafi na nich. Obdobn¢ jako stat vSak maji stanovené urcité limity hospodateni
se svéifenymi prostfedky. Podminky pro nabyvani a pozbyvani majetku izemné samospravnych

celktll jsou upraveny v zékoné o obcich a v zdkoné o krajich.

2.4 Evidence vlastnického prava k pozemku
Vlastnické pravo k pozemku je evidovano v katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu,
Ze jsou pozemky v katastru nemovitosti evidovany ve formé parcel, vztahuje se vlastnické pravo

k pozemku v podobé parcely.?

Katastr nemovitosti je ve smyslu § 1 katastralniho zadkona vetejny seznam, ktery obsahuje
soubor udaji o nemovitych vécech, geometrické a polohové urceni a zapis prav k nemovitostem.
Pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany vyhradné ve formé parcel. Do katastru
nemovitosti tak nelze zapsat pozemek, ktery neni parcelou. Na parcely je rozd€leno celé¢ uzemi
Ceské republiky. Parcely jsou geometricky a polohové uréeny a zobrazeny v katastralni mapé
a oznaGeny parcelnim C&islem.?® Pravé pro své geometrické zaméieni je parcela povazovana
za nejpiesnéjsi a nejspolehlivejsi uréeni pozemk a jejich hranic. Katastralni zékon rozliSuje dvé
formy parcel, a sice parcely stavebni a pozemkové. Stavebni parcela je pozemek evidovany

v katastru jako zastavéna plocha a nadvofi, pozemkova parcela poté veskeré ostatni pozemky,

které nejsou evidovany jako zastavéna plocha a nadvofi. 2’

Vedenim katastralnich udaji plni katastr nemovitosti svou evidencni a informacni funkci,

kdy kaZda osoba je opravnéna za urcitych podminek nahlédnout a pozadovat informace o tidajich

vvvvv

24§ 8 odst. 1 zakona o majetku Ceské republiky.

25 FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Eva Rozkotova, 2014. 239 s. broz. [Pravni
stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 60.

26 § 2 pism. b) katastralniho zakona.

27 FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Eva Rozkotové, 2014. 239 s. broz. [Pravni
stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 19.

15



na kterém jsou uvedeny informace o pozemku, zejména jeho ¢islo, druh a zpiisob ochrany a dale

informace o vlastnikovi pozemku, pfipadné o osobéch s jinymi vécnymi pravy.

Vedle evidenéni a informacni funkce je hlavnim ucelem katastru ochrana prav
k nemovitym vécem.?® U zapisovanych nemovitosti se eviduji zejména vécnad prava jako
vlastnické pravo nebo vécna bfemena, ale také dalsi prava jako najem nebo pacht. Tato prava
se zapisuji ve form¢ vkladu. DalSimi formami zapisu do katastru nemovitosti jsou poznamka
a zdznam. Pozndmkou se do katastru zapisuji informace, které se tykaji evidované nemovitosti
nebo jejiho vlastnika & dalsich osob, naptiklad poznamka o vedeni exekuéniho fizeni.?
Zaznamem se do katastru zapisuji prava, kterd jsou odvozena od prava vlastnického, naptiklad

pravo hospodatit s majetkem statu.>

2.4.1 Zasady vedeni katastru nemovitosti
V souvislosti s vedenim katastru se uplatiiuje nékolik zisad a principii upravenych
v obCanském zikoniku nebo katastralnim zédkon¢. Jednd se o zdsadu materidlni publicity, zasadu

intabulacni, zasadu priority, zasadu dispozicni, zadsadu legality a zadsadu formalni publicity.

2.4.1.1 Zasada materialni publicity

Princip materialni publicity je zakotven v § 984 odst. 1 OZ nasledovné: ,,Neni-li stav
zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve
prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-li vsak
vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé podani navrhu na zapis.* Podstatou
zasady materialni publicity je feSeni stfetu ochrany osoby, ktera je v dobré vife, Ze zapis uvedeny
v katastru nemovitosti odpovida skuteCnosti, tj. ochrana dobré viry nabyvatele a ochrany
skute¢ného vlastnika nemovitosti. V disledku zasady materidlni publicity je mozné nabyt
vlastnické pravo od osoby, kterd je evidovana jako vlastnik v katastru nemovitosti, byt

ve skute¢nosti vlastnikem nemovitosti neni.

Podminkou aplikace zasady materialni publicity dle citovaného § 984 OZ odst. 1 je: (i)
nabyvatel je v dobré vife; (i1) nabyvatel nabyl vécné pravo zapsané v katastru nemovitosti

za uplatu. V dobré vife je pritom takovy nabyvatel, ktery ,,nevedel a pri obvyklé mire opatrnosti

28 BARESOVA, E. Vlastnické pravo v katastru nemovitosti. Rekodifikace & praxe. Praha: Wolters Kluwer CR, as.,
2014, ro¢. 11, ¢. 10, s. 2.

2§ 23 katastralniho zékona.

30°8 19 katastralniho zékona.
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ani nemohl védeét, ze zapsany stav neodpovida skutecnému stavu.“>' Uplata pfitom nemusi byt
poskytnuta v penézich, ale také naptiklad sménou za jinou hmotnou véc nebo pravo, a lze
ji poskytnout také jiné osobé nez pievodci.*? Je vSak otazkou jaké pravni jednani, lze povazovat
zauplatné a jaké za bezlplatné. Lze naptiklad kupni smlouvu na pievod vlastnického prava
k nemovité véci za kupni cenu ve vysi 1,- KE povazovat za uplatny prevod; ptipadné darovaci
smlouvu pifi soucasném zfizeni sluzebnosti uzivani prevadéné nemovité véci za pirevod
bezuplatny? Pfi rozliSovani uplatnosti pravniho jednani rozhoduje dle pravni teorie ekvivalence
plnéni. Subjektivné Ize za ekvivalentni plnéni povazovat takové plnéni, které je stranami chapano
jako ekvivalentni nehled¢ na to, zda skute¢né (objektivn€) ekvivalentni je. Podle subjektivniho
kritéria je z toho divodu mozné povazovat i pfevod vlastnického prava k nemovité véci za 1,- K¢
za uplatné pravni jednani. Na druhou stranu za objektivné ekvivalentni Ize povazovat pouze takové
plnéni, které je skute¢né ekvivalentni, tedy nehledé na subjektivni vnimani stran.’®> Podstatou
zasady materidlni publicity je prolomeni ochrany vlastnického prava skutecného vlastnika a
ochrana nabyvatele nemovitosti, ktery je v dobré vife, Zze tidaje uvedené v katastru odpovidaji
skute¢nosti. Dobrovérny nabyvatel je chranén pted jmou, ktera mu muiize vzniknout v disledku
jednéni, které ucinil v dobré vife. K poskozeni nabyvatele vSak nedojde, pokud jeho majetek
nebude adekvatné (ekvivalentn€) zmensen, resp. pokud nebude zmensen vibec. Pti posouzeni, zda
je urcité pravni jednani tplatné nebo beziplatné pro ucely aplikace zasady materialni publicity,
bude z toho diivodu tieba zkoumat, zda bylo plnéni nabyvatele objektivné ekvivalentni, jelikoz
pouze timto postupem bude dodate¢né vyvazena ochrana dobrovérného nabyvatele a skutecného

vlastnika nemovité véci.

Pravé s ohledem na zasadu materidlni publicity, je podoba vypisu z katastru nemovitosti
pevné stanovena v pfislusnych pravnich predpisech.** Doba trvani platnosti vypisu neni zdkonem
omezena. Od vystaveni vypisu Ize tak kdykoliv v budoucnu prokazat stav, ktery byl k okamzZiku

vystaveni vypisu evidovan v katastru nemovitosti.*>

Zésadu materialni publicity Ize prolomit za podminek uvedenych v § 985 a § 986 OZ ve

spojeni s § 24 katastralniho zédkona, viz. kapitola 2.4.2.

3 PAVLU, R. § 984 [Materialni publicita vetejnych seznamti]. In: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 19.

32 PAVLU, R. § 984 [Materialni publicita vefejnych seznamii]. In: PETROV, JI., VYTISK, M., BERAN, V. a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 16.

3 VRZALOVA, L. § 984 [Zasada materialni publicity]. In: SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Ob&ansky zakonik III.
Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 41, marg. ¢. 13.

34 § 55 odst. 2 katastralniho zdkona.

3 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J. Katastr nemovitosti. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017, 388 s.
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2.4.1.2 Zasada formalni publicity

Zasada formalni publicity neboli zasada vefejnosti znamena, Ze obsah katastru nemovitosti
je volng pfistupny veiejnosti. Kazdému nalezi pravo do katastru nahlizet, pofizovat z néj opisy,

vypisy nebo nadrty a ziskavat udaje ze sbirky listin.>

Soucasné, je-1i do katastru nemovitosti zapsano pravo k véci, nikoho neomlouva neznalost
zapsaného udaje.’” Pravem k véci lze pfitom rozumét pouze prava, nikoliv jiné Gidaje vztahujici
se k zapsané véci, napiiklad vyméra pozemku nebo veifejnopravni omezeni. ** Zapsanym tidajem
je poté zapis samotného prava a dale poznamky, které Cini pravo spornym nebo plomba

vyznadujici, Ze je pravo dotéeno zménou.>’

2.4.1.3 Zasada intabulac¢ni

Zasada intabulacni je zakotvena v § 1105 OZ: ,,Prevede-li se viastnické pravo k nemovité
veci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do viastnictvi zapisem do takového seznamu.*
Ve smyslu uvedené zasady dochazi k nabyti vlastnického prava k pozemku v pfipad¢ prevodu
vlastnického prava az na zéklad¢é rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu zpétné ke dni
podani navrhu na zahajeni vkladového fizeni. K zapisu do katastru nemovitosti vkladem

viz. kapitola 2.4.2.

Ke vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti dojde na zakladé pravniho divodu,
nejcasteji smlouvy. V ptipadé, ze je predlozeny pravni diivod neplatny, nemiize mit nasledny vklad
do katastru nemovitosti sim o sob€ vliv na pravni poméry ucastnikd. Jinymi slovy k pfevodu
vlastnického prava nedojde, tiebaze byla zména vlastnika zapsana do katastru nemovitosti. Pro
samotny zapis do katastru totiz neni rozhodujici, zda je dané pravni jednani platné &i nikoliv.*°

Muze tak nastat situace, Ze zapsany stav nebude odpovidat skutecnému stavu.

Intabulacni zasada miiZze v praxi zplisobovat potiZze napiiklad za situace, kdy vlastnik
uzavie smlouvu s potencialnim nabyvatelem, ale pied vlozenim vlastnického prava do katastru,
uzavie jinou smlouvu s tfeti osobou. Podle konstantni judikatury se v takovém ptipad¢ vlastnikem
nemovité véci stane osoba, kterd jako prvni doru¢i navrh na vklad vlastnického prava na pfislusny

katastralni urad.*!

36 § 52 katastralniho zédkona.

37§ 980 OZ.

38 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 2 As 144/2011ze dne 27. 11. 2012.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 4540/2018 ze dne 25. 6. 2019.

40 PIPKOVA, P. § 1105 [Pfevod vlastnického prava k nemovité véci]. In: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a
kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 4.)

41 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 298/2001 ze dne 17. 10. 2002.
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Pro tplnost Ize uvést, ze podstatou intabula¢ni zadsady neni odlozend ucinnost prevodni
smlouvy. Rozhodnuti katastralniho uradu o povoleni vkladu vlastnického prava nema vliv na

i¢innost pfevodni smlouvy, ale pouze na vznik zamyslenych vécné pravnich G¢inkd.*?

2.4.1.4 Zasada priority

Zasada priority je upravena v § 982 odst. 1 OZ, ktery stanovi: ,,Pro poradi vécnych prav k
cizi veci rozhoduje doba podani navrhu na zapis prdava. Prdva zapsand na zakladeé ndvrhii
podanych v téze dobé maji stejné poradi.*“ a dale v § 9 a 10 katastralniho zakona. Zakladnim

kritériem pro urceni potadi je zdsadn¢ okamzik podani navrhu na zapis prava.

2.4.1.5 Zasada dispozi¢ni

Zasada dispozi¢ni spociva v tom, Ze fizeni pted katastralnim Gfadem lze zah4jit zdsadné
na navrh, nikoliv z moci ufedni. Vyjimku z dispozi¢ni zasady predstavuji pfipady, kdy vlastnické
pravo vznika rozhodnutim soudu nebo soudniho exekutora.** V takovém piipadé je fizeni pied
katastralnim tUfadem zahdjeno zaslanim rozhodnuti soudem nebo soudnim exekutorem

katastralnimu ufadu, viz. kapitola 2.4.2.

2.4.1.6 Zasada legality

Zasada legality je vyjadfenim skuteCnosti, ze sprava a vedeni katastru, jakoz i jeho
struktura a prava a povinnosti dotenych osob, stanovi zédkon. Katastralni ufad nesmi rozhodovat

nad ramec svych pravomoci, a to ani ve prospéch ucastnikil fizeni.

2.4.2 Zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti

Pozemek je veden v katastru nemovitosti. Zapisy do katastru nemovitosti se provadéji
vkladem, zdznamem nebo poznamkou. Vlastnické pravo k nemovité véci zapsané v katastru
nemovitosti se obdobné jako jind v&cnd prava (napiiklad zastavni, pravo stavby nebo vécna

bfemena) nebo prava ujednand jako vécnd prava, piipadné najem nebo pacht, zapisuje vkladem.

Vklad Ize provést na zdkladé¢ pravomocného rozhodnuti katastrdlniho ufadu o povoleni
vkladu. K vydani rozhodnuti o povoleni vkladu je vécné ptislusny katastralni Gfad. Mistni
pfislusnost katastralniho ufadu je ur¢ena podle obvodu, ve kterém se nachazi nemovitost, které se
fizeni o povoleni vkladu tyka.** Rizeni o povoleni vkladu je zahajeno na zikladé navrhu

na zahajeni vkladového Fizeni*> nebo pokud katastradlnimu uiadu doslo od soudu nebo soudniho

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 24 Cdo 178/2021 ze dne 7. 4. 2021.

43§ 14 odst. 2 katastralniho zakona.

44§ 11 odst. 1 pism. b) spravniho fadu.

4 navrh na vklad se pod4va na formulafi stanoveném vyhlaskou ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe po
podani navrhu na zah4jeni fizeni o povoleni vkladu
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exekutora rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru zapisuje vkladem. Rizeni
zahdjené na zéklad¢ navrhu na vklad je fizenim o zadosti ve smyslu § 44 spravniho fadu. Na druhou
stranu fizeni zahdjené dojitim soudniho rozhodnuti, resp. rozhodnuti soudniho exekutora,
je specifickym druhem zahéjeni spravniho fizeni. Nejedna se totiz o fizeni na zadost nebo o fizeni
z moci ufedni ve smyslu § 46 spravniho fadu. K tomu, aby bylo fizeni zahdjeno dojitim soudniho
rozhodnuti, resp. rozhodnuti soudniho exekutora, je nezbytné, aby vkladova listina (pfedmétné
rozhodnuti) dosla od soudu nebo soudniho exekutora, byla vyhotovena soudem nebo soudniho
exekutorem a jednalo se o rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru zapisuje
vkladem. Pokud jsou tyto podminky splnény, neni potteba, aby byla vkladova listina doprovazena
navrhem na vklad nebo privodnim dopisem soudu. Katastralni fad si tak zpravidla musi sam
posoudit, z jakého diivodu mu byla vkladova listina dorucena a jaké pravo se na zaklad¢ ni bude

zapisovat.

Vkladové fizeni je zahajeno dorucenim navrhu na vklad anebo soudniho rozhodnuti
katastralnimu uradu. V piipadé, ze je fizeni o povoleni vkladu zahajeno na zékladé¢ navrhu
na vklad, je se zahdjenim spojen spravni poplatek. Pokud bylo fizeni zahajeno na zakladé
rozhodnuti doslého od soudu, spravni poplatek se nevybira. V praxi se Ize setkat s piipady, kdy se
potencialni tcastnik obava pomalého postupu soudu, resp. toho, Ze soud piislusné rozhodnuti na
katastr nemovitosti nezasle a ke vkladu prava nedojde. Disponuje-li potenciadlni wcastnik
rozhodnutim nebo potvrzenim o vzniku prava, je opravnén vkladové fizeni iniciovat sam. K tomu
je nicméné opravnén pouze podanim navrhu na vklad se vSemi disledky s tim spojenymi, tedy

véetné uhrady spravniho poplatku.

Jakmile katastralnimu ufadu dojde navrh na vklad nebo jina listina pro zapis do katastru,
vyznaci katastralni Gfad u dotéenych nemovitosti, nejpozdéji néasledujici pracovni den, Ze jsou
pravni poméry k nemovitostem dotéeny zménou, tzn. plomba. O vyznaceni katastralni tfad
nasledné informuje vlastnika nemovitosti nebo jiného opravnéného zaslanim informace na adresu
uvedenou v navrhu na vklad, prostfednictvim datové schranky nebo e-mailem, je-li v navrhu

uveden.

Nezbytnym podkladem pro rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu je tzv.
vkladova listina. Ta se pteklada v jednom vyhotoveni, pficemz se musi jednat o prvopis, stejnopis
nebo ufedné oveéfenou kopii. Z obsahu navrhované listiny musi byt ziejmé, zda se zaklada, méni
nebo rusi pravo zapisované do katastru nemovitosti. Za vkladovou listinu 1ze povaZovat, zejména
listinu o pravnim jednani, typicky smlouvu nebo dohodu. Vkladovou listinou jsou dale rozhodnuti

organu vetejné moci nebo ohldseni o vzniku, zméné nebo zaniku prava. Nevyplyva-li ze zdkona,
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co je pro dany ptipad vkladovou listinou, 1ze zapis do katastru nemovitosti provést na zakladé listin
stanovenych Ceskym ufadem zeméméfiéskym a katastrlnim v souladu s § 66 pism. g)
katastralniho zakona vyhldskou. Seznam téchto listin je stanoven v § 66 a nasl. katastralni
vyhlasky. Jako ptiklad lze uvést souhlasné prohlaseni podle odst. 1 uvedené¢ho ustanoveni.
Souhlasné prohlaSeni se pouZzije, pokud nastane pravni skutecnost, se kterou je spojen vznik,
zména nebo zanik prédva zapisovaného do katastru nemovitosti. Typicky se muze jednat
o odstoupeni od smlouvy, vydrzeni nebo zpétvzeti daru. Pokud mezi stranami panuje shoda nad
pravnim stavem, postaci, kdyz zménu pisemné uznaji. Obdobny vyznam ma i potvrzeni o zaniku
prava ve smyslu § 66 odst. 2 katastralni vyhlasky. V potvrzeni osoba, které se zapsané pravo tyka,

potvrzuje, Ze jeji pravo zaniklo. Jako ptiklad 1ze uvést potvrzeni o zaniku zéstavniho prava.

Jak uvedeno vyse, vkladovou listinou muze byt i rozhodnuti soudu, které soud zasle
prislusnému katastralnimu uradu. V ostatnich piipadech bude vkladova listina tvofit ptilohu
navrhu na vklad. Neni-li k ndvrhu na vklad ptilozena vkladova listina, nebude k navrhu na vklad

t.4¢ Vkladovou listinou miize byt soukroma listina nebo veiejna listina.

katastralni urad ptihlize
V ptipadé, Ze se jedna o soukromou listinu, zkouma katastralni ufad, zda listina spliiuje nalezitosti
pro zapis do katastru; jeji obsah odivodiiuje navrhovany vklad; pravni jedndni je ucinéno
v pisemné formé; ucastnik vkladového fizeni neni omezen v nakladani s nemovitosti; k pravnimu
jednani byl ud€len souhlas podle jiného pravniho ptedpisu; z obsahu listiny neni patrny divod, pro
ktery by bylo pravni jednani neplatné; a navrhovany vklad navazuje na dosavadni zdpisy
v katastru. Podpisy na soukromé listiné¢ by mély byt Gifedné ovéfeny; nejsou-li ufedné ovéteny,
musi ten, kdo zdpis navrhuje, prokazat jejich pravost. Jedna-li se o vefejnou listinu, katastralni
ufad zkouma, zda listina spliiuje nalezitosti pro zapis do katastru, jeji obsah odlivodnuje
navrhovany vklad a navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru. V ptipad¢ vetejné
listiny o pravnim jednani, katastralni ufad dale zkoumd, zda ucastnik v dobé podani navrhu
na vklad neni omezen v nakladani s nemovitou véci. Jedna-li se o rozhodnuti soudu, zkouma
katastralni ufad, zda rozhodnuti splituje néalezitosti pro zapis do katastru a dale, zda je rozhodnuti
zévazné 1 pro osoby, v jejichz prospéch je pravo do katastru zapisovano. Nalezitosti vkladové

listiny zkouma katastralni Gifad podle stavu, jaky tu byl k okamziku podani navrhu na vklad.*’

JestliZe jsou splnény podminky pro povoleni vkladu, katastralni ufad vklad povoli, nejdiive
vSak ve lhtte 20 dnil od odeslani informace, Ze jsou pravni poméry k nemovitosti dot¢eny zménou.

Utelem tohoto opatieni je, ze pokud je vkladova listina napiiklad padélana, vlastnik &i jina

46 § 15 odst. 2 katastralniho zakona.
47 § 17 katastralniho zakona.
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opravnéni osoba, ktera je o vyznaCeni plomby informovana, uvedené zjisti, mad moznost
katastralnimu Ufadu oznamit, Ze jeji podpis na vkladové listin€ je padélan. Je otdzkou, co vse je
katastralni ufad v takovém ptipad¢ opravnén ulinit. V ptipadé, Ze je podpis na soukromé listing
ovéfen, ma ovéreni diikazni hodnotu vefejné listiny. Katastralni afad je tak opravnén u ovéiujiciho
organu zjistit, zda podepisujici osoba prokazala svou totoznost piredlozenim platného obcanského
prikazu ¢i zda byl ptedlozen padé€lany ¢i neplatny doklad. Pokud katastralni urad zjisti, Ze nebyl
k ovéfeni ptedlozen platny doklad totoznosti, je opravnén ndvrh na vklad zamitnout. Nicméné
pokud takovou vadu nezjisti, je povinen respektovat diikazni hodnotu ovéfeni a podpis povazovat
za pravy. Osobé¢, kterd podpis zpochybiiuje pak katastralni ufad doporuci, aby se obratila na soud
s zalobou na urCeni, ze vkladova listina je neplatnd. Pokud Zalobu poda, je nasledn¢ opravnéna
dolozit podani katastralnimu utradu, ktery u nemovitosti vyznaci poznamku spornosti ve smyslu

§ 24 katastralniho zakona.*®

Nejsou-li splnény podminky pro povoleni vkladu, katastralni Gfad navrh zamitne. Stejné
katastralni urad postupuje také v pripad€, Ze navrh na vklad ztrati pravni u¢inky ptedtim, nez
je rozhodnuto o povoleni vkladu. K tomu muaze dojit, napiiklad pokud v dobé od podani navrhu
na vklad vyda soud usneseni o predbézném opatieni, které zakazuje vlastnikovi nakladat
s nemovitosti. Podle § 76f OSR plati, ze pokud bylo uc¢astnikovi predbézného opatieni uloZeno,
aby nenakléadal s urcitou nemovitosti, pozbyva navrh na vklad prava k nemovitosti, o némz dosud
nebylo rozhodnuto, pravnich ucinkt. To plati i v ptipad¢, ze ucastnik ucinil pravni jednani ohledné
nemovitosti jeSté¢ pred tim, nez se stalo predbéZné opatfeni vykonatelnym. PredbéZné opatieni
pfitom miliZe byt vydano mimo jiné ve spojeni s Zalobou na urceni, Ze vkladova listina je neplatna,
podanou osobou, ktera zpochybiiuje sviij podpis na vkladové listiné. K uvedenému postupu
naptiklad Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich v rozsudku, sp. zn. 11 C 31/2016 ze dne
10.01.2017.: ,,Pokud by povinny zpochybnoval platnost smlouvy podanou zalobou na urceni jeji
neplatnosti a pred rozhodnutim o povoleni vkladu bylo vydano rozhodnuti soudu podle § 76f odst.
2 0. s. I. nebo pravomocné rozhodnuti o zajisténi majetku obvinéného, jez by zakazalo viastniku s
predmétem vkladu disponovat, navrh na vklad ztrati své pravni ucinky nezavisle na tom, jak
dopadne soudni spor o neplatnost smlouvy. Z uvedeného diivodu neni nutné, aby katastralni urad
vyckaval na skonceni tohoto sporu a vkladové rizeni prerusoval. Vyreseni sporu nema zadny
vyznam pro vkladové Fizeni, nebot navrh na vklad pozbyl ucinnosti a vkladové rizeni nutné musi

skoncit zamitnutim vkladu.* Z toho vyplyva, ze pokud by osoba, jejiz vécné pravo k nemovitosti

4 BAUDYS, P. § 18 [Povoleni vkladu a provedeni vkladu, zamitnuti vkladu]. In: BAUDYS, Petr. Katastralni zékon.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 84.
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ma byt dotéeno zmeénou, zpochybiiuje pravost podpisu na vkladové listin¢€ a bude jednat dostatecné
rychle, tj. poda Zalobu na urceni, ze vkladova listina je neplatna a zaroven pozada o uloZeni
predbézného opatieni, kterému bude vyhovéno, katastralni ufad ndvrh na vklad zamitne z diivodu

pozbyti pravnich ucinkd.

Pokud je navrhu na vklad, kterym je povolen zapis, zcela vyhovéno, nevyhotovuje
se pisemné rozhodnuti, ale rozhodnuti se pouze poznamena do spisu. Rozhodnuti provedené
z4znamem ve spisu neobsahuje odiivodnéni.*” Zaznamem ve spisu nabyva rozhodnuti o povoleni
vkladu pravni moci. Rozhodnuti o povoleni vkladu je nezbytné vyhotovit v pisemné forme
napfiklad, pokud je navrhu vyhovéno jen Céstecné (Castecné povoleni vkladu) nebo pokud
v pribé¢hu fizeni doSlo ke zméné oznaceni nemovitosti (zménou v katastralnim operatu).
V takovém ptipadé nabyva rozhodnuti o povoleni vkladu pravni moci dorucenim ucastnikiim
vkladového tizeni.>® Tim, Ze bylo rozhodnuto o povoleni vkladu, resp. Ze rozhodnuti o povoleni
vkladu nabylo pravni moci, nevznikaji, nezanikaji, ani se neméni Zadna prava k nemovitosti.
S rozhodnutim o povoleni vkladu nelze spojovat zadné uCinky. Pravni vyznam pravomocného
rozhodnuti o povoleni vkladu spoc¢iva v tom, Ze pravomocné povoleny vklad je katastralni urad
povinen zapsat do katastru, tj. katastralni ufad je povinen provést vklad. Zakon tak nespojuje
pravni G¢inky vkladu sjeho povolenim, nybrz az sjeho provedenim.’! V souladu s § 33
katastralniho zédkona provede katastralni urad vklad bez zbyte¢ného odkladu od pravni moci

rozhodnuti.

O povoleni vkladu se vyrozumi ucastnici fizeni. Ve vyrozumeéni je uvedeno, které pravo
z listu vlastnictvi ubylo a které naopak pfibylo. Vyrozuméni se zasild jak pfipadnému zéstupci
ucastnika, tak i samotnému ucastnikovi. I zde se jedna o pojistku k eliminaci ptipadnych podvodi
pii zapisech do katastru.>? Vkladova listina se i¢astnikéim nevraci, ale dochazi k jejimu vyjmuti

ze spisu a k zaloZeni do sbirky listin.

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni mozné podat opravny prostfedek, ani neni mozné
rozhodnuti zrusit v pfezkumném fizeni ¢i provést obnovu fizeni. Soucasn€¢ neni mozné proti

rozhodnuti podat zalobu dle &asti V. OSR. Je tomu tak ztoho diivodu, Ze po pravni moci

49§ 68 odst. 4 spravniho Fadu.

50 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H. Katastralni
zédkon: Komentat. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-2-5]. ASPI ID KO256 2013CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

SIBAUDYS, P. § 12 [Provedeni vkladu]. In: BAUDYS, Petr. Katastralni zikon. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014,
s. 54.

52 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H. Katastralni
zédkon: Komentaf. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-2-5]. ASPI ID KO256 2013CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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rozhodnuti o povoleni vkladu, neni jind moznost nez vklad provést. Zakon tedy nabizi moznosti
obrany az proti provedenému vkladu. Na zakladé § 986 OZ je kazdy, kdo tvrdi, Ze byl dotcen
zapisem do vefejného seznamu (také katastr nemovitosti) bez pravniho diivodu ve prospéch jiného,
opravnén se domahat vymazu takového zapisu a zadat, aby uvedené bylo ve vefejném seznamu
poznamenano. Forma neni zdkonem stanovena. Dotéend osoba je tak opravnéna se domahat
vymazu u katastralniho uradu ustné nebo pisemné. Je-li pravo uplatnéno, katastralni ufad zapise
k dot¢ené nemovitosti poznamku spornosti ve smyslu § 24 odst. 1 katastralniho zakona.
Opravnéna osoba, v jejiz prospéch byla poznamka spornosti zapsana je nasledné povinna ve lhiité
2 mésict od podani zadosti o vyznaceni poznamky, podat zalobu a o podani zaloby vyrozumét
katastralni ufad. V opacném piipad¢ katastralni ufad pozndmku po uplynuti lhity vymaze.
Vzhledem k tomu, Ze zdkon nestanovi pro uvedené ptipady zvlastni druh zaloby, je tfeba

zpochybiiovany vklad napadnout Zalobou na uréeni prava.

V uvedeném § 986 OZ neni stanovena lhiita k uplatnéni prava k vymazu sporného zépisu.
Nicméné, pokud bude dotena osoba zadat o vyznaceni poznamky spornosti, je tfeba upozornit,
ze s podanim zadosti jsou spojeny lhtty, jejichz nedodrzeni miize mit pro dotéenou osobu
vyznamné dusledky. Poz4da-li dotéena osoba o vyznaceni poznamky ve lhtité¢ 1 mésic ode dne,
kdy se o sporném zapisu dozvédela, piisobi pozndmka viici kazdému, komu svédéi sporny zapis
nebo kdo na zdkladé sporného zapisu dosahl dalSiho zapisu. Po uplynuti této lhlty pusobi
poznamka jen vici osobam, které nejsou v dobré vite. V ptipadé, ze dotéend osoba nebyla o zapisu

vyrozumeéna, prodluzuje se lhita 1 méesic na 3 roky ode dne, kdy byl zapis proveden.

Pro uplnost lze zminit 1 dal§i druh poznamky stanoveny v § 985 OZ. Jedna se o tzv.
poznamku rozepie. Ta se uplatni v ptipad¢€, ze stav zapsany v katastru nemovitosti neodpovida
skute¢nosti. V takovém piipad¢ je osoba, jejiz vécné pravo je zapisem dotCeno, opravnéna
se domahat odstranéni nesouladu. Katastralni ufad na zadost dotéené osoby zapiSe poznamku
rozepie do katastru nemovitosti, prokaze-li dot€ené osoba, ze své pravo uplatnila u soudu. Zasadni
rozdil oproti pozndmce spornosti (§ 986 OZ) piedstavuje zejména samotné plisobeni poznamky,
kdy poznamka rozepte (§ 985 OZ) puisobi vici kazdému, jehoz pravo bylo do katastru nemovitosti
zapsano poté, co byla poddna zadost o zapis poznadmky rozepte. Poznamka rozepie tak mifi
do budoucna, kdy odjima tietim osobam dobrou viru ve stav zapsany v katastru nemovitosti (§ 984
0Z). Pokud vsak pfed poddnim zadosti o zépis poznamky rozepie dojde k dal§imu zapisu
(naptiklad ke zméné¢ vlastnika) za tplatu a v dobré vite, jak je stanoveno v § 984 OZ, poznamka
rozepie nepusobi. Naproti tomu poznamka spornosti pisobi (v ptipad¢ dodrzeni stanovenych lhtt)

vici tomu, komu popirany zéapis svédci 1 tomu, kdo na jeho zékladé dosahl dalSiho zéapisu.
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Poznamka spornosti tak plisobi i na zapisy, ke kterym doslo jesté pred podanim zadosti o zapis
poznamky do katastru. To plati i v pfipadé, ze dalsi osoba nabyla prava za podminek stanovenych
v § 984 OZ, tj. za uplatu a v dobré vite.>> K zapisu poznamky spornosti navic dojde, az poté
co je podana Zaloba u soudu. Zatimco v pfipad¢ podani poznamky rozepie postaci, ze je zaloba

podana az ve lhiute€ 2 mésict od zapisu poznamky do katastru.

Obdobné jako v ptipad¢ povoleni vkladu ani proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu neni
pfipustny opravny prostiedek a rozhodnuti nemize byt predmétem pfezkumného fizeni ani obnovy
fizeni. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu je nicméné mozné podat Zalobu podle &asti V OSR.
Rizeni o Zalobg Ize zahajit ve 1htté 30 dni ode dne dorudeni rozhodnuti. Uastniky ¥izeni jsou
zalobce a ti, kdo byli ucastniky v fizeni pfed katastrdlnim tfadem. Samotny katastralni fad
ucastnikem neni; neni tedy ani zalovanym ve véci. Soud v tomto piipadé rozhoduje namisto
katastralniho ufadu o vkladu prava do katastru nemovitosti, pfitom neni vazan skutkovym stavem
zjisténym katastralnim ufadem.>* Rozhodne-li soud o povoleni vkladu, nahrazuje pravomocné
soudni rozhodnuti zamitavé rozhodnuti katastralniho ufadu. Proti rozhodnuti soudu jsou ucastnici

opravnéni se odvolat v souladu s ustanovenimi OSR.

Po dobu stanovenou k podani Zaloby proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu, a v pfipadé¢,
Ze je zaloba poddna do doby, neZz je katastrdlnimu Ufadu doru¢eno pravomocné rozhodnuti
o zalobé, se preruSuje fizeni o navrhu tykajici se stejné nemovitosti.>> V disledku pochybeni
ucastnik vedouciho k zamitnuti navrhu, tak mize dojit k vyznamnému prutahu v provedeni
zapisu do katastru nemovitosti. S tim se 1ze vypotéadat v pribéhu fizeni o povoleni vkladu. V praxi
katastralni afad totiZ zpravidla vyrozumi ucastniky fizeni o nedostatcich navrhu na vklad jeste pred
tim, nez dojde k zamitnuti navrhu. Podle povahy nedostatku lze predikovat, zda se jedna
o odstranitelné pochybeni (naptiklad neovéreny podpis na vkladové listin€) nebo zda se jedna
o divod k zamitnuti ndvrhu (napfiklad ve vkladové listiné neni uvedeno katastralni tizemi).
Vyhodnoti-li navrhovatel situaci vcas, miiZze vzit ndvrh zp&t pfedtim, nez dojde k vydani
rozhodnuti o zamitnuti navrhu a podat nadvrh znovu s mensi ¢asovou ztratou. Jakmile dojde

k vydani rozhodnuti o zamitnuti ndvrhu, neni jiz mozné vzit navrh zpét, a to ani ¢aste¢ng.>®

53 PAVLU, R. § 986 [Popieni neplatného zapisu a poznamka spornosti]. In: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V.
a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 17.

54§ 250e OSR.

55 § 18 odst. 6 katastralniho zdkona.

36§ 71 odst. 2 a § 45 odst. 4 spravniho fadu.
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3 Nabyvani vlastnického prava k pozemku
Zvlastni aspekty ptudy se projevuji také v nabyvani vlastnického prava, naptiklad tim, ze
za soucasné pravni Upravy nelze pozemek prvotné okupovat, jelikoz v soucasné dob¢ neexistuji

pozemky bez vlastnika.’’

Vlastnické pravo k pozemku Ize nabyt pirevodem na zakladé
dvoustranného nebo vicestranného pravniho jednéani. V piipadé zbyvajicich zplsobli nabyti
vlastnického prava k pozemku (naptiklad na zédklad¢ rozhodnuti orgénu vetejné moci, vydrzeni,

drazba, dédéni) se jedna o prechod vlastnického prava.

Tato kapitola se soustiedi na zvlastni aspekty nabyvani vlastnického prava k pozemku a
zahrnuje spoleCensky rezonujici téma opusténi pozemku; méné Casté, ale ve svétle nedavné
judikatury stale uplatiované mimoiadné vydrzeni vlastnického prava k pozemku; v advokatni
praxi stale Castéji feSené pozemkové Upravy a vyvlastnéni; a konecné opomijenou, ale stale

aktualni problematiku restituci.

Zatimco k nabyti vlastnického prava opusSténim pozemku nebo vydrzenim dochézi
okamzikem uplynuti urcité zdkonem stanovené doby a piipadné rozhodnuti organu vetejné moci
ma pouze deklaratorni povahu potvrzujici vznik vlastnického préva, v pfipadé pozemkovych
uprav, vyvlastnéni a restituci dochézi ke vzniku vlastnického prava na zaklad€ rozhodnuti organu
vetejné moci s konstitutivnimi u¢inky. Vlastnické pravo v takovém piipade vznika ke dni pravni
moci rozhodnuti, ptipadné k jinému dni uvedeném v rozhodnuti. O vzniku vlastnického prava je
organ vetejné moci opravnén rozhodnout pouze v piipadech vyslovné stanovenych zakonem. Jako
dalsi ptiklady lze uvést rozhodnuti soudu podle § 1143 obcanského zakoniku o zruSeni
spoluvlastnictvi nebo podle § 1086 obcanského zakoniku, kdy soud ptikdze pozemek do
vlastnictvi zfizovatele stavby, ktery na cizim pozemku v dobré vife zfidil stavbu. V intencich
trestniho prava lze poukazat na § 66 trestniho zakoniku, na zakladé¢ kterého je soud opravnén
vzhledem k okolnostem spachaného trestného ¢inu a pomérim pachatele ulozit trest propadnuti

majetku.

3.1 Opusténi pozemku

Tato kapitola je vénovana problematice opuSténi nemovité véci, tj. také pozemku. Opusténi
nemovité véci je v souCasné dobé hojné propiranym tématem ve spojitosti s feSenim pripada
nedostatecné identifikovanych vlastnikl. Kapitola obsahuje jednak vyklad kli€¢ovych ustanoveni,

zavery judikatury, tak i ndzory a Gryvky z odborné praxe autorky.

5T FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Eva Rozkotova, 2014. 239 s. broz. [Pravni
stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 68.
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3.1.1 Obecné k pravu opustit pozemek

Prévo opustit véc je soucasti vlastnického prava ,,a jeho podstatou je projev viile viastnika
(byt’ i konkludentné ucineny) naddle nebyt viastnikem veci. Samotné fyzické opusteni véci takovy
pravni nasledek nemuze vyvolat, neni-li vyrazem vile zamérené na zanik vlastnického prava.
Jednd se o projev viile viastnika naddle nebyt viastnikem urcité véci.*>® Na zakladé ob&anského
zakoniku lze opustit i nemovitou véc, tj. také pozemek: ,,Opustend nemovita vec pripada do
viastnictvi statu.*> V disledku opusténi nemovité véci zanikd vlastnické pravo ptivodniho
vlastnika za soucasného vzniku vlastnického prava statu. Opusténim nemovité véci se tak

nemovita véc nestava véci ni¢i (res nullius), nebot vlastnické pravo prechazi na stat.

Nemovitou véc Ize opustit pasivnim jednanim vlastnika, nevykonavanim vlastnického
prava k nemovité véci po urcitou dobu nebo aktivnim pravnim jednanim. Pravni fad neobsahuje
zvlastni Gipravu pro aktivni opusténi nemovité véci jejim dosavadnim vlastnikem ani neptfedepisuje
pro aktivni opusténi pozemku zadnou zvlastni formu. V ptipadé aktivniho opusténi nemovitosti

je proto tfeba vychazet z obecnych ustanoveni o pravnim jednani (§ 559 az 564 OZ).

3.1.2 Opusténi pozemku aktivnim jednanim

Opusténi nemovité véci aktivnim jedndnim lze uskutecnit jednostrannym pravnim
jednénim vlastnika u€inénym dostateéné srozumitelnym a uréitym zptisobem. K otdzce formy
pravniho jedndni, 1ze uvaZovat o aplikaci § 560 OZ: ,,Pisemnou formu vyZaduje pravni jednani,

kterym se zrizuje nebo prevadi vecné prdavo k nemovité veci, jakoz i pravni jednani, kterym se

takové pravo meéni nebo rusi. Podle zavéri Nejvyssiho soudu v rozsudku, sp. zn. 21 Cdo
2257/2018 ze dne 27. 2. 2019 se nicmén¢ uvedené ustanoveni na opusténi nemovité véci nepouzije,
jelikoz: ,nejde o pravni jednani, jimz se prevadi vécné prdavo k nemovitosti, ani se takové pravo
neméni ani nerusi... prechod viastnického prdva na stat je totiz zakonnym dusledkem derelikce, a

viastnik tak své pravo na stat neprevadi a samoziejmé toto pravo ani nezanika.

Podle ndzoru Nejvyssiho soudu totiz neni pro opusténi nemovité véci titeba pisemna forma,
ale postacuje forma ustni ¢i konkludentni pravni jednani. Tento zavér NejvysSiho soudu je
ptekvapivy, jelikoZz hlavnim ucelem § 560 OZ je postihnout pravé veskeré dispozice

s nemovitostmi, ke kterym dochazi na zakladé pravniho jednani.®! Do vy&tu téchto dispozic lze

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 1479/2012 ze dne 25. 9. 2012.

39§ 1045 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

8 FRANKOVA, M. N&kolik poznamek k opusténi nemovitosti. Pravo a pravni véda [online]. 2014 [cit. 2023-04-03].
Dostupné z: https://journals.muni.cz/cpvp/article/view/5562/4658.

o TEGL, P. a MELZER F. K domnénce opusténi nemovité véci dle § 1050 odst. 2 0. z. a jejim pravnim nasledkam.
Advokatni denik [online]. 8. 6. 2021 [cit. 2023-04-02]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/06/08/k-
domnence-opusteni-nemovite-veci-dle-%C2%A7-1050-o0dst-2-0-z-a-jejim-pravnim-nasledkum/.
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nepochybné zafadit i jednostranna pravni jednani.®* Zakladni funkci § 560 OZ je funkce ochranna,
kontrolni, varujici a diikazni. Divodem, na zakladé kterého zdkonodarce chrani timto zplisobem
pravé nemovité véci, je zpravidla predstava o jejich vysoké majetkové hodnot&.®* Ve svétle
uvedeného neni zfejmé, z jakého divodu by mélo byt s opusSténymi nemovitostmi zachazeno
jinym zpusobem, nez naptiklad s nemovitostmi nabytymi smluvnim pievodem, kdyz disledkem
obou dispozic je zména v osob¢ vlastnika nemovité véci. Naopak lze dovodit, ze v ptipadé
derelikce by mél byt kladen daleko vétsi dliraz na varovani pivodniho vlastnika, ktery prestava

byt vlastnikem nemovité véci bez nalezitého protiplnéni.

Proti zavérim Nejvyssiho soudu lze dale argumentovat tim, ze v dusledku opusténi
nemovité véci pieci dochdzi k zéniku vlastnického prava, a to vlastnického prava ptivodniho
vlastnika nemovitosti. Odborna literatura uvedené oznacuje jako tzv. relativni zanik prava,
tj. vlastnické pravo zanikd pouze ve vztahu ke konkrétni osobé. Opakem je poté absolutni zanik
prava, kdy pravo zanika ve vztahu ke v§em potencidlnim vlastnikiim dané véci. O absolutni zanik
prava pujde v piipadé derelikce movité véci, kdy ptivodni vlastnik véc opousti bez toho, aniz by se
(novym) vlastnikem stala dals$i osoba. Naproti tomu o relativni zanik prava ptijde prave v ptipadé
derelikce nemovité véci, kdy pouze piivodnimu vlastniku zanika (rusi se) vlastnické pravo k véci,

které nabyva stat.%

Pokud bychom dovodili, Ze opustit nemovitou véc je mozné jakymkoliv bezformalnim
projevem, zasadnim zplUsobem by byla zpochybnéna vlastnickd jistota a nelze ani vyloudit
moznost zneuiti ze strany stitu.®> Z uvedenych diivodt je tfeba trvat na dodrzeni pisemné formy
pravniho jednani vedouciho k opusténi nemovité véci. Nebude-li pravni jednani u¢inéno ve formé

piedvidané zakonem, bude se jednat o neplatné pravni jednani.®®

O neplatné pravni jednani pajde dale v piripad¢€, Ze pravni jednani smétujici k opusténi
nemovité véci je ucelové, naptiklad z diivodu, Ze se dosavadni vlastnik nemovité véci chce zbavit
odpovédnosti, kterd je s nemovitosti spojena nebo v ptipadé, Ze je nemovitost kontaminovana nebo

je na ni umisténa zchatrald stavba. Pro dosavadniho vlastnika je v takovém piipadé lepsi

nemovitost opustit, jelikoZ si je védom, ze by nemovitost neprodal €1 jinak nezcizil. Pravni jednani

62 viz. napt. vzdani se zastavniho prava podle § 1377 odst. 1 pism. b) OZ.

6 BERAN, Vladimir. § 560 [Povinnost pisemné formy]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a
kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 1.

64 J. Spacil a kol.: Vécnd prava. VEécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku, 1. vydani, C. H. Beck, Praha
2018, str. 99, m. ¢. 256.

65 JANOUSEK, L. § 1045 [Pravo na pfivlastnéni si véci]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 12.

66 § 582 ob&anského zakoniku.
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sméfujici k opusténi nemovité véci by bylo v takovém piipad€ nutno posoudit v kontextu § 580
a§ 588 OZ jako jednani neplatné pro rozpor s dobrymi mravy.%” Spise ojedinélé poté budou
opacné piipady, kdy dosavadni vlastnik nemovitosti opusti nemovitost z diivodu, ze si pteje stat
o nemovitost obohatit. V takovém se vSak jevi praktictéjSi nemovitost statu darovat ¢i ustanovit

stat dédicem.%®

Stejn¢ jako zplsob opusténi nemovité véci aktivnim jedndnim vlastnika, neupravuje
obcansky zakonik vyslovné ani okamzik prechodu vlastnického prava na stat. Jedna se ptfitom o
zcela kliCovou otazku, jelikoz nejen Ze v dany okamzik zanika vlastnické pravo pavodniho
vlastnika, ale dochazi také ke vzniku vlastnického prava statu k dané nemovité véci. Pii posouzeni
okamziku, k jakému vlastnické pravo plvodniho vlastnika zanikd, resp. okamziku pfechodu
vlastnického prava statu, je nezbytné posoudit povahu prohlaseni viastnika o opusténi nemovité
véci. Jedna se o jednostranné pravni jednani. Je nicméné otdzkou, zda se jedna o pravni jednéni
adresné Ci neadresné. Pokud by se jednalo o adresné pravni jedndni, bylo by pravni jednani

(opusténi nemovité véci) u¢inné od okamziku, kdy dojde do sféry adresata (statu).®’

V opacném
pripad¢, tj. pokud by se jednalo o neadresné pravni jednani, bylo by pravni jednani (opusténi

nemovité véci) uc¢inné nehledé na skute¢nost, zda se o ném jina osoba (stat) dozvi.

Pokud bychom dovodili, Ze se jednd o neadresné pravni jednani, doSlo by k opusténi
nemovité véci k okamziku ukonceni projevu ville ptivodniho vlastnika. Do sféry statu by se pravni
jednani vitbec nedostalo a stit by se o opusSténi nemovité véci nedozvéd€l. Tento pfistup
je vmnoha aspektech neprakticky. Spolecné s nemovitou véci totiz na stat pfechdzi prava
a povinnosti, které jsou s jejim vlastnictvim spojeny’®. Nejedna se pfitom o veskeré povinnosti
spojené s nemovitosti. Ke splnéni nekterych povinnosti bude nadéle povinen ptivodni vlastnik
nemovitosti’!. Znalost pravniho a faktického stavu nemovité véci ke dni prechodu vlastnického
prava, je z toho diivodu pro stat stéZejni. Naopak, adresné pravni jednani by znamenalo, ze stat

bude o opusténi nemovité véci a prechodu vlastnického prava informovan. K u¢inkiim prohlaseni

67 BELOVSKY, P. § 1045 [Pfivlastnéni a opusténi véci]. In: SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Ob&ansky zékonik III.

Vécnad prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 258, marg. ¢. 17.

8 CAP, Z., DVORAK, J., FIALA, J., JOSKOVA, L., KINDL, T., KNOBLOCHOVA, V., KOCI, M., MALY, B.,
PESNA, L., SKALA, M., SRBOVA, A., SVESTKA, J., THONDEL, A., TICHY, L. a kol. Ob&ansky zakonik:
Komentat, Svazek 111, (§ 976-1474). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2022-8-25]. ASPI ID KO89 ¢c2012CZ.
Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

9§ 570 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

0 FRANKOVA, M. Né&kolik poznamek k opusténi nemovitosti. Pravo a pravni véda [online]. 2014 [cit. 2023-04-03].

Dostupné z: https://journals.muni.cz/cpvp/article/view/5562/4658.

7'V né&kterych pifipadech ziistane za splnéni povinnosti odpovédny ptivodni vlastnik. Jako piiklad lze uvést, odstranéni

stavby, ktera je soucésti pozemku a k jejimuz odstranéni bylo vydéano piislusné rozhodnuti o odstranéni stavby

puvodnimu vlastnikovi. Plivodni vlastnik tak bude i nadéale povinen stavbu odstranit, nebo poskytnout statu financni
prostfedky na demolici stavby.
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o opusténi nemovité veéci by nedoslo diive, nez by prohldseni doslo do dispozice statu. Stat by tak
mél moznost sezndmit se s pravnim a faktickym stavem nemovité véci a urcit presny rozsah prav

a povinnosti, které na né¢j prejdou spolecné s nemovitou veci.

Navzdory uvedenému Ize nicméné z doslovné interpretace § 1045 odst. 2 OZ dovodit,
ze ptechod vlastnického préava k opusténé nemovité véci je (pouze) disledkem samotného
opusténi: Pravni ucinky derelikce nastavaji v okamziku, kdy viastnik véc opusti.”? Pokud bychom
dovodili, ze pravni jednani o opusténi nemovité véci je adresnym pravnim jednanim, byla by
ucinnost opusténi nemovité véci dodatecné, nad ramec zakona, podminéna dojitim do dispozice
statu. Vytvareni dodatecnych podminek vedoucich k Gc¢innosti piechodu vlastnického prava
na stat, by bylo v rozporu s u¢elem daného ustanoveni. K ptechodu vlastnického prava k opusténi
nemovité véci na stat tak dle nazoru autorky dochédzi samotnym opusténim nemovité véci, nikoliv

dojitim prohléseni o upusténi do sféry statu.

Pro uplnost je nezbytné uvést, Ze ke zmeéné€ v osobé vlastnika v ptipadé opusténi nemovité
veéci zapsané v katastru nemoviti, nedochazi (az) zépisem do katastru nemovitosti, nybrz praveé
(jiz) samotnym jednostrannym opusténim nemovité véci. Jednd se o tzn. mimoknihovni zménu.
Nasledny zapis do katastru nemovitosti je deklaratorni. Je nicméné otazkou, jakym zplisobem
dojde k zapisu zmény v osobé vlastnika do katastru nemovitosti, resp. co bude podkladem pro
takovy zapis. Vzhledem k tomu, ze se vécné pravo k nemovité véci zapsané v katastru meéni
nezavisle na zapisu v katastru nemovitosti, aplikuje se § 66 katastralni vyhlasSky. Na zaklad¢
uvedeného ustanoveni plati, Ze pokud neni zdkonem stanovena listina, na jejimz zakladé dochazi
ke zméné v Kkatastru, provede se zapis na zdkladé¢ nckterého zuvedenych podkladi.

V posuzovaném piipad¢ se jako podklad vhodny pro zapis zmény v osobé vlastnika v ptipadé

opusténi nemovité véci, jevi podklad uvedeny v § 66 odst. 1 pism. a): ,,souhlasného prohlaseni o
vzniku, zmeéné nebo zaniku prava ucineného osobou, jejiz pravo zapsané dosud v katastru zaniklo
nebo se omezilo, a osobou, jejiz pravo vzmiklo nebo se rozsirilo.“; tj. souhlasné prohlaseni
dosavadniho vlastnika a statu. S timto postupem se nicméné neztotoziuje NejvySsi soud
v uvedeném rozsudku, kdyz dovozuje, ze: ,Jestlize tedy stat legislativné pripustil existenci
institutu derelikce jakozto jednostranného prdvniho jednani, jehoZ ucinky nastanou okamZikem

Jjeho uskutecneni a nezasahnou do pravniho postaveni jiného (vyjma jeho samotného), pak ovsem

neni zadny rozumny diivod pro ucely zapisu pravnich ucinku tohoto jednani do verejného seznamu

je stavet na roven pravniho jednani dvoustranného.. na listinu obsahujici souhlasné prohlaseni

72 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018 ze dne 27. 2. 2019.
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toho, jehoz viastnické pravo se v dusledku derelikce rozsivilo (tedy statu), a toho, kdo nemovitost
opustil, je v rozporu s ust. § 1045 odst. 2 o. z., ¢l. 4 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, § 17

odst. 1 az 3 katastralniho zakona a s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu, nebot pripadny

nesouhlas statu s ucinky derelikce nemd Zadny pravni vyznam.“”? Jinymi slovy, podle nazoru

Nejvyssiho soudu postacuje pro zapis zmény v osobé vlastnika opusténé nemovité véci pouze
jednostranné prohlaSeni u¢inéné dosavadnim vlastnikem véci. Souhlasné prohlaSeni je podle

nazoru Nejvyssiho nazoru v rozporu s ucelem § 1045 odst. 2 OZ.

Zéasadni nedostatek zavéri NejvysSiho soudu pfedstavuje zejména nespravny vyklad
pravnich pfedpisti — katastralnich pfedpisti a obanského zakoniku. To, jakym zpiisobem dojde
k zapisu zmény v osob¢ vlastnika opusténé nemovité véci (katastralni predpis), nema vliv na to,
jakym zptisobem ke zméné doslo (ustanoveni obCanského zakoniku) a naopak. Jako obdobny
ptipad lze uvést odstoupeni od kupni smlouvy na nemovitost zapsanou v katastru nemovitosti.
Pokud dojde k odstoupeni od kupni smlouvy, obnovuje se vlastnického pravo ptivodniho vlastnika
(ex tunc). Ani zde neni ob¢anskym zakonikem pozadovéana zadna aktivita druhé smluvni strany.
Katastralni predpisy nicméné i v tomto piipadé vyzaduji, aby k zapisu do katastru nemovitosti,
bylo katastralnimu 0fadu ptedloZzeno souhlasné prohlaSeni obou smluvnich stran, piipadné
rozhodnuti soudu o urceni vlastnického prava. Z toho divodu Ize dovodit, Ze k zapisu do katastru
nemovitosti je vhodné a pravné piresnéjsi pozadovat souhlasné prohlaseni ptivodniho vlastnika
a statu. V pripad¢, ze by stat nechtél souhlasné prohlaseni ucinit, je plivodni vlastnik opravnén
obratit se na soud s zalobou.

Stat spolecné s nemovitosti nabude také prava a povinnosti s pozemkem spojend.”*

Soucasné dle § 1107 OZ plati, Ze ,,Kdo nabude viastnické pravo, prejima také zavady vaznouci na
veci, které jsou zapsdny ve verejném seznamu, jiné zavady prejima, mél-li a mohl-li je z okolnosti
zjistit nebo bylo-li to ujedndno, anebo stanovi-li tak zakon.* Z uvedeného vyplyva, Ze v ptipadé
opusténi pozemku se stat stane vlastnikem pozemku, nehledé na jeho vady. Je nicméné otazkou,
zda je vlastnik pozemku opravnén aktivné opustit pozemek v piipadé, Ze je pozemek napiiklad
zatizen ekologickou zatézi, je kontaminovany nebo jiz neposkytuje hospodaisky uzitek a tim
se vyhnout souvisejicim povinnostem a tyto povinnosti fakticky pfenést na stat. Takové jednani
vlastnika pozemku by mohlo byt posouzeno jako rozporné s dobrymi mravy, jak dovodila

souvisejici judikatura.” Pokud se opusténi pozemku pfti¢i dobrym mraviim je derelikce neplatna

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018 ze dne 27. 2. 2019.
74§ 1106 ve spojeni s § 1108 ob&anského zakoniku.
75 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 3563/2008 ze dne 11. 3. 2009.
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a pozemek na stat nepiejde. Platnost derelikce bude pfitom pifedmétem posouzeni soudu v fizeni
o 7zalobé na uréeni vlastnického prava piivodniho vlastnika pozemku.’® Lze piedpokladat,

ze v piipad€ vadného pozemku bude fizeni o zalob¢ iniciovano statem.

3.1.3 Opusténi nemovité véci pasivnim jednanim

Podle § 1050 odst. 1 OZ plati, ze: ,,Nevykonava-li viastnik vilastnické pravo k nemovité véci
po dobu deseti let, ma se za to, Ze ji opustil.”“ Uvedené pravidlo je zaloZzeno na myslence, ze pokud
vlastnik nemovité véci nevykonava vlastnické pravo po urcitou dobu, nastupuje vyvratitelnd
pravni domnénka, Ze dosavadni vlastnik véc opustil. Opusténa nemovitd véc poté pripada
do vlastnictvi statu.”” Na pravidlo lze pohliZet jako na normu reagujici na aktudlné neudrzitelny
stav zanedbanych nemovitosti, o které se jejich vlastnici dlouhodobé¢ nestaraji a nejevi o n€ zajem.
Zaroven vSak muze pravidlo predstavovat divod urCité pravni nejistoty, kdy se vlastnictvi

dosavadnich vlastnikd nemovitosti (ale i statu) stdva nejistym.

Ustanoveni je problematické 1 s ohledem na ustavnépravni ochranu vlastnického prava
v ¢lanku 11 Listiny zdkladnich prav a svobod, nebot” vlastnické pravo je nezadatelnym pravem

vlastnika s véci jakkoliv nakladat a té i s véci nenakladat.”®

Spole¢nym prvkem opusténi nemovité véci aktivnim pravnim jednanim a pasivnim
pravnim jednanim, je vizle dosavadniho vlastnika véc opustit. Rozdil pak piedstavuje skutecnost,
ze v pitipad¢ aktivniho prédvniho jednani, je vile vlastnika nemovitost opustit dostatecné
prokazéana, zatimco v ptipad€ pasivniho pravniho jednéani nikoliv. V ptipad€ pasivniho pravniho
jednani neni znam relevantni projev ville vedouci k opusténi nemovitosti. Opusténi nemovité véci
pasivnim jednanim nelze chéapat tak, Ze viile vlastnika zcela absentuje, nybrz ze vile vlastnika véc

opustit existuje, jen ji nelze prokazat.”

K naplnéni hypotézy uvedené pravni normy je titeba kumulativné naplatit dvé podminky
(1) nevykonavani vlastnického prava k nemovité véci; a (i1) kontinudlni trvani nevykonavani
vlastnického prava po dobu 10 let. Budou-li podminky hypotézy splnény, nastupuje pravni
nasledek v podobé€ vyvratitelné pravni domnénky, Ze vlastnik nemovitou v&c opustil. Pravni praxe
ani odborna literatura se dosud neshodla na tom, co vlastné¢ znamena nevykonavani vlastnického

prava vedouci k domnénce opusténi nemovité veéci ve smyslu predmétného ustanoveni, zejména

76 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018 ze dne 27. 2. 2019.

77°§ 1045 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

78 JANOUSEK, L. § 1050 [Domnénka opusténi veéci]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky
zékonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 1.

 TEGL, P. a MELZER F. K domnénce opusténi nemovité véci dle § 1050 odst. 2 0. z. a jejim pravnim néasledkam.
Advokatni denik [online]. 8. 6. 2021 [cit. 2023-04-02]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/06/08/k-
domnence-opusteni-nemovite-veci-dle-%C2%A7-1050-o0dst-2-0-z-a-jejim-pravnim-nasledkum/.
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pokud je judikovano, ze: ,,Fyzické oviadani je vsak jen jednim z mozZnych zpiisobu nakladani s
veci, a to jiz proto, ze nékteré véci (napr. nemovitosti) prosté fyzicky drzet nelze. Zalezi tedy na
objektivnim spolecenském posouzeni, zda nékdo — s ohledem na zvyklosti, zkusenosti a obecné
nazory — naklada s veci. To je zjevné zejména u pozemkii, drZitel na pozemek nemusi cela léta
vstoupit, miize jej nechat ladem, a presto, pokud se jeho driby nechopi nékdo jiny, ziistava
drzitelem nemovitosti.“*° H. Adamova a spol. dovozuji, Ze nevykonavani vlastnického prava lze

spatfovat v nevyuzivani pozemku za sou¢asné absence jakékoliv péée o pozemek.®!

Na opusténi vadného pozemku, které se pii¢i dobrym mraviim lze aplikovat judikaturu
uvedenou v predchazejici kapitole, tedy opusténi pozemku pasivnim jedndnim, které se pfici
dobrym mraviim bude neplatné. Neplatnost bude posouzena soudem v ramci fizeni o urceni
vlastnického prava plivodniho vlastnika.®? Tento pfistup se jevi jako jediny mozny a logicky,
jelikoz stat by mél mit moznost dovolat se neplatnosti derelikce v ptipadé vadného pozemku.
Pokud bychom dovodili, Ze pasivnim pravnim jednanim nelze jednat v rozporu s dobrymi mravy,
pripustili bychom, Ze vlastnici pozemki jsou opravnéni opoustét vadné pozemky, aniz by splnili
povinnosti souvisejici s vlastnictvim pozemkii. Tento pfistup je v rozporu s pozadavkem na

poctivé pravni jednani jakoZ i s pravidlem, Ze vlastnictvi zavazuje."

Domnénky v § 1050 odst. 2 OZ se bude dovolavat zejména stat jako potencialni nabyvatel
nemovité véci.?* Ten také ponese ditkazni bfemeno o naplnéni zakladniho pfedpokladu domnénky,
tj. nevykonavani vlastnického prava po dobu 10 let. Piivodni vlastnik je poté opravnén jednak
podat diikaz opaku, prokazujici, Ze ackoliv sva vlastnickd prava k nemovité véci nevykonaval,
nem¢él vuli véc opustit, tedy absentoval animus dereliquendi, a dale zpochybnit skutkovou bazi
domnénky, tedy prokézat, ze v poslednich deseti letech své vlastnické pravo k nemovité véci
vykondval (naptiklad véc uzival).®® V piipadg, Ze se stitu podafi prokazat, Ze byly naplnény
pfedpoklady pravni domnénky, bude rozhodnuto o tom, ze nemovita véc je véci opuSténou a

pfipada tak v souladu s § 1045 odst. 2 OZ do vlastnictvi statu. Pokud vSak nebude prokazéano, Ze

80 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 5916/2016 ze dne 8.6.2017.

8. ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., HANAK, J. a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.

82 viz. kapitola 3.1.2.

83 glanek 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod.

8 Lze si piedstavit, Ze se naplnéni pravni domnénky bude domaéhat i piivodni vlastnik nemovité véci, napiiklad budou-
li stranami sporu ohledné nahrady Skody zptisobené nemovitosti dle § 2938 OZ. Plivodni vlastnik bude tvrdit, ze
v dobé€ zpusobeni Skody jiz nebyl vlastnikem nemovité véci, jelikoz byla naplnéna domnénka, Ze nemovitost opustil,
naopak stat poda ditkaz opaku, Ze ptivodni vlastnik v poslednich letech vykondval k nemovitosti vlastnické pravo.

85 ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., HANAK, J. a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.
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piedpoklady pravni domnénky byly naplnény nebo pokud pivodni vlastnik domnénku vyvrati,

nemovitost nebude povazovana za opusténou a vlastnictvi k ni zlistane nezménéno.

Pro vyvraceni domnénky v § 1050 odst. 2 OZ (zejména pivodnim vlastnikem) neni
zékonem stanovena zadna zvlastni lhita. K vyvraceni domnénky tedy nemusi dojit bezprostfedné
po naplnéni predkladti domnénky, resp. poté, co stat nabude vlastnické pravo k nemovité véci,
nybrz pivodni vlastnik je opravnén podat dikaz opaku a vyvratit pravni domnénku i s uréitym
Casovym odstupem. Vyvrdceni pravni domnénky vSak nema vliv na pfipadné vydrZzeni
vlastnického prava k nemovité véci statem v zdkonem stanovené 1hiité pro vydrzeni nemovitosti.®¢
K fadnému vydrzeni nemovitosti je tieba, aby stat byl poctivym drzitelem, aby drzba byla prava a
aby se drzba zakladdala na pravnim divodu, ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava.
Poctivost statu je zalozena tim, ze domnénka nebyla vyvracena. Pokud nebudou naplnény ani
specifické pozadavky pro nepravou drzbu uvedené v § 993 OZ, je tfeba na stat nahliZet i1 jako na
pravého drzitele. Pravnim diivodem, ktery by postacoval ke vzniku vlastnického prava k nemovité
véci, je naplnéni domnénky opusténi nemovité véci v § 1050 odst. 2 OZ.3” K ¥adnému vydrzeni
nemovité véci je potfebna nepterusend drzba trvajici 10 let od okamziku, kdy stat nabyl drzbu
vlastnického prava. Pokud tedy piivodni vlastnik ve lhiit¢ 10 let pravni domnénku nevyvrati,
vydrzi stat vlastnické pravo k nemovité véci. Nicméné v piipade, Ze se stat stal vlastnikem
nemovité véci, i presto, ze nebyly naplnény predpoklady domnénky v § 1050 odst. 2 OZ, absentuje
pravni divod, ktery by postacoval ke vzniku vlastnického prava k nemovité véci. Pokud pravni
diivod chybi, lze vlastnické pravo vydrzet aZ po uplynuti 20 let od okamziku, kdy stat nabyl drzbu
vlastnického prava.®® Za okamzik nabyti drzby vlastnického prava k nemovité véc lze povaZovat

pievzeti nemovité véci, vstup na nemovitou véc, hospodatreni na nemovité véci nebo jeji ohrazeni.

Udaje o pozemcich jsou zapisované do katastru nemovitosti. V p¥ipadé, ze dojde k zapisu
statu jako vlastnika nemovité véci (pozemku) do katastru nemovitosti a stit ndsledné prevede
vlastnické pravo na tieti osobu, uplatni se princip materialni publicity, tj. stav zapsany v katastru
nemovitosti svédci ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife podle
zapsaného stavu.®® Pokud byl viak zapis statu jako vlastnika proveden bez pravniho diivodu, je
dosavadni vlastnik v pfislusnych lhitach oprdvnén domaéhat se vymazu zapisu a Zadat o

poznamenani do katastru. Pozada-li vlastnik o poznamenéni sporu do 1 mésice (resp. 2 roky) od

8 lhata 10 let dle § 1091 odst. 2 ob&anského zakoniku.

87 PETROV, J. § 991 [Rédné drzba]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani
(1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. €. 2.

88 § 1095 obcanského zakoniku.

89§ 984 odst. 1 ob&anského zakoniku.
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zépisu vlastnického préava statu, piisobi pozndmka 1 vici kazdému, kdo dosahl dalsiho zépisu, tj.
také vii¢i novému nabyvateli.”® Aby nebyla poznidmka z katastru vymazéana, je nezbytné, aby
puvodni vlastnik uplatnil své pravo u soudu, naptiklad zalobou na urceni vlastnického prava

k nemovitosti.

Nanejvys praktickou otazkou je i samotny zéapis vlastnického prava statu do katastru
nemovitosti. Lze podotknout, ze v akademické obci rezonuji nazory, ze za opusténé nelze
povazovat nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti. Jakmile totiz dojde k zépisu vlastnického
prava, nezbyva jakykoliv prostor pro uplatnéni domnénky dle § 1050 odst. 2 OZ.°! Autorka je vSak
toho nazoru, ze od okamziku zapisu vlastnického prava do katastru se situace zapsaného vlastnika
muze zménit a ten mize nemovitost opustit, ackoliv je stale zapsan jako jeji vlastnik. Pokud dojde
ke splnéni veskerych predkladt § 1050 odst. 2 OZ a stat se stane vlastnikem nemovitosti, bude
nezbytné vlastnické pravo statu propsat do katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze ke zméné
vlastnika doSlo mimoknihovni zménou ve vécné pravni dispozici s nemovitosti, bude zapis do
katastru nemovitosti deklaratorni. Za tcelem zapisu bude vSak nutné piislusnému katastralnimu
ufadu predlozit nalezitou vkladovou listinu. Jako vhodné se jevi souhlasné prohlaseni nebo
potvrzeni o zaniku prava ve smyslu § 66 katastralni vyhlaSky nebo pfislusné soudni rozhodnuti,

kterym bylo vlastnictvi statu k nemovité véci potvrzeno.

Zavérem lze doplnit, ze domnénka opusténi nemovité véci mize nastat nejdiive 10 let od
nabyti G¢innosti ob&anského zakoniku.”?> Agkoliv se tedy domnénka opusténi nemovité véci
uplatni 1 na nemovité véci, k nimz vlastnik nevykonéval vlastnické pravo pfed nabytim t¢innosti
ob&anského zakoniku, domnénka opusténi nenastane diive nez 1. 1. 2024.* Toto datum
je vposledni dobé cCasto sklofiovano zejména v souvislosti s nedostateén¢ identifikovanymi
vlastniky, tedy vlastniky, u nichZ jsou v katastru nemovitosti uvedeny tdaje, které neumoziuji

jejich identifikaci (viz. nésledujici kapitola).

3.1.4 Problematika nedostatecné identifikovanych vlastniki
V pravni praxi se lze pomérné Casto setkat se situaci, kdy v katastru nemovitosti neni
uveden vlastnik nemovitosti, anebo udaje o osobé zapsané v katastru nemovitosti nejsou

dostatecné k jeji identifikaci. Pfipadné se mlze jednat o situace, kdy je zfejmé, Ze zapsana osoba

% § 986 ob&anského zakoniku.

9 JANOUSEK, L. § 1045 [Pravo na piivlastnéni si véci]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob¢ansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 12.

92§ 3067 ob&anského zakoniku.

9PETROV, J. § 3067 [Opusténi nemovité véci]. In: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obéansky zékonik.

2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 1.
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jiz nezije (osoba narozenda koncem 19. stoleti), resp. neexistuje (osoba jiz neni zapsana
v obchodnim rejstiiku), pfiCemz nemovitosti, u nichz je osoba zapsana jako vlastnik nebyly
predmétem dédického fizeni, ani nebyly feSeny v ramci likvidace. Tyto osoby jsou souhrnné
oznacovany jako tzv. nedostatecné identifikovani viastnici. VE&tSinu nemovitosti s nedostatecné
identifikovanymi vlastniky v souc¢asné dob¢ tvoii pravé pozemky, nejcastéji orna pida a lesni

pozemky.

Tento stav je z hlediska vedeni katastru zcela nezddouci: ,,V zajmu posileni ditveryhodnosti
a uplnosti zapisu v katastru je nutné, aby u kazdé nemovitosti byl zapsan skutecny vlastnik se
spravnymi udaji.*** Plivod téchto nedostatkii sahd zejména do obdobi minulého rezimu, tj. do
obdobi mezi lety 1948 az 1989, kdy pocatkem 50. let minulého stoleti byla vefejnd evidence
vlastnictvi nemovitosti dokonce na urc¢itou dobu uplné zrusena. Pozd¢ji byly sice zavedeny urcité
druhy evidenci vlastnictvi, nicméné ty neobsahovaly fadu podstatnych informaci. Naptiklad
hranice soukromych pozemkul, které uzivala zeméd€lska druzstva nebyly vibec evidovany
v tehdejsich mapach, ale byly vedeny pouze v pisemné formé jako soubor popisnych informaci
o pozemcich. Postup napravy i disledky, v pfipad¢, Ze se nepodafi zjistit idaje o vlastniku
nemovitosti, fesi katastralni predpisy, zejména § 64 a § 65 katastralniho zékona: ,,Ustanoveni
reaguje na pozadavek resit problémy s neuplnymi zapisy o vlastnicich prevzatych z pozemkové
knihy, které z tohoto ditvodu neni mozno identifikovat. K vlastnictvi nemovitosti téchto osob se
zpravidla dlouhodobé nikdo nehlasi, neplati z nich dané, nepecuje o né, a tak Ize predpokladat, Ze

tyto osoby nevykonadvaji viastnické pravo ke svym nemovitostem ve smyslu § 1050 odst. 2 Ob¢Z .

vvvvvv

evidencich nemovitosti. Z toho divodu je otazkou, zda zpiisob napravy dle § 64 a § 65
katastralniho zdkona lze uplatnit i1 na situace, kdy jsou nedostate¢né udaje evidovany pii vedeni
soucasné podoby katastru. Je to totiz pravé stat, kdo odpovida za vedeni katastru nemovitosti.”®
Nové vzniklé nedostatky proto nemohou vzniknout bez soucasného pochybeni orgdnu vetejné
moci a nemély by proto ani jit k tiZi vlastniki, resp. ku prospéchu statu. Lze si totiZ pfedstavit
situaci, kdy vlastnik nemovitosti nemovitost fakticky uziva, nicméné zéapis v katastru nemovitosti
této skutecnosti neodpovida. Casto se piitom miiZe jednat pravé o pochybeni organu vefejné moci,

a to at’ uz pfislusného katastralniho ufadu, tak i soudu ¢i spravniho organu, které a¢ mély v ramci

% BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H. Katastralni
zakon: Komentaf. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2022-9-4]. ASPI ID KO256 2013CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

9% BAUDYS, P. § 65 [Dohledavani nedostate¢né oznadenych osob a opusténé nemovitosti]. In: BAUDYS, P.
Katastralni zdkon. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 191.

% Nalez Ustavniho soudu, IV. US 42/09 ze dne 29. 12. 2009.
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své Cinnosti katastru nemovitosti predlozit listinu k zapisu (vkladu) vlastnického prava, tak
neuCinily. Nasledkem nespravného postupu organu vefejné moci by nemélo byt za zadnych
okolnosti nabyti vlastnického prava k nemovité véci staitem. Na druhou stranu zakonna uprava
postupu organu vefejné moci pii vedeni katastru. Vzdy bude postupovano podle § 65 katastralniho
zakona, ktery obsahuje fikci opusténi nemovité véci. De lege ferenda by bylo vhodné ptijmout
zakonnou upravu, kterd postavi na jisto, ze pokud pochybeni v udajich v katastru nemovitosti
zpusobi organ veiejné moci, nemize mit tento stav za nasledek posouzeni nemovité véci jako
opusténé. Zaroven by mél byt nastaven takovy postup spoluprace organt verejné moci, ktery

povede k nalezitému proSetieni nastalé situace.

Pokud jsou v katastru nemovitosti obsazeny tdaje, ze kterych nelze identifikovat osobu
vlastnika, stanovi § 64 odst. 2 katastrdlniho zdkona nésledujici: ,,Pokud je osoba zapsana v
katastru jako vlastnik oznacena tak, jak je uvedeno v odstavci 1, a zapis o ni neumozZiuje jeji
dostatecnou identifikaci, Cesky virad zeméméricky a katastralni preda vidaje o této nemovitosti a
o jejim vlastnikovi zndmé ze zdpisii v katastru Uradu pro zastupovdni stitu ve vécech
majetkovych. UZSMV informace pievezme, zatadi do evidence a zvefejni je na internetovych
strankach. Déle pied4d udaje obecnimu ufadu obce, na jejiz izemi se nemovitost nachazi
k uvefejnéni na tfedni desce obce. Udaje jsou uvefejnény spoleéné s vyzvou, aby se vlastnik
nemovitosti piihlasil UZSMV a s poucenim o nasledcich, které nastanou, pokud se vlastnik

neptihlasi ve lhiité stanovené pro naplnéni domnénky opusténi nemovité véci.”’

V mezidobi UZSMYV ve spolupraci s obecnim ufadem provede Setfeni za ucelem zjisténi
vlastnika nemovitosti, a to zejména prostiednictvim matriky, zakladnich registrii obyvatel,
agendového informacniho systému evidence obyvatel a agendového informacniho systému
cizinct.”® Zjisti-li UZSMV udaje o konkrétni osobé, kterd by mohla byt vlastnikem nemovitosti,
vyzve tuto osobu, aby dolozila vlastnictvi nemovitosti katastralnimu ufadu, nebo aby uplatnila své
vlastnické pravo v ob&anskopravnim fizeni. Stejné bude UZSMV postupovat také v piipads, Ze
urcita osoba odpovi na uvetejnénou vyzvu. Vlastnictvi lze dolozit pfisluSnymi listinami, nej¢asnéji
uzavienou vlastnikem nemovitosti atd.” Zjisti-li UZSMV, Ze zapsany vlastnik jiz neZije, poda

prislusnému soudu podnét k zahajeni fizeni o poziistalosti podle § 137 a nasl. ZRS. V piipadé, ze

97 § 65 odst. 3 katastralniho zakona.

9% § 65 odst. 4 katastralniho zakona.

9 Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Nedostateéné identifikovani vlastnici: Casto kladené otazky.
UZSMV [online]. [cit. 2022-05-22]. Dostupné z: https://www.uzsvm.cz/casto-kladene-otazky.
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fizeni o poztstalosti prob¢hlo, ale nemovitost pouze nebyla zahrnuta do poztstalosti, poda

UZSMV podnét k zahajeni dodatedného projednani dédictvi podle § 193 ZRS.

Ve své praxi se autorka setkala hned v nékolika ptipadech se situaci, kdy klient nebyl
schopen plnohodnotné vykonavat spoluvlastnicka prava k urCitému pozemku, resp. souboru
pozemkl, jelikoz mu nebyly zndmy udaje o zbyvajicich spoluvlastnicich. Za ucelem napravy
se autorka v zastoupeni klienta obratila na UZSMV s dotazem, zda doglo k dohledani nedostatetné
identifikovanych vlastniki, resp. zda je UZSMV se stavem, kdy jsou v konkrétnim piipadé
v katastru nemovitosti evidovani nedostatecné identifikovani vlastnici, seznamen. Ve vétSiné
piipadi bylo autorce sdéleno, Ze je UZSMV se stavem obeznamen, a Ze dokonce inicioval fizeni
o poziistalosti, resp. fizeni o dodatecném projednani dédictvi. Nicméné vzhledem k nedostatku
dikazi, resp. v disledku skutecnosti, ze se nepodafrili dohledat dédicové zustaviteli, byla tizeni
zastavena. V n¢kterych ptipadech se vSak dle ndzoru autorky jednalo spiSe o laxni pfistup statnich
organtl. Jako ptiklad 1ze uvést, Ze v jednom piipad¢ bylo fizeni o poziistalosti zastaveno z diivodu,
ze v ramci fizeni nebylo dostate¢né prokazano, ze zistavitel (nedostatecné identifikovany vlastnik)
zemiel. Zustaviteli by pfitom v dob¢ vedeni fizeni o poztistalosti bylo bezmala 127 let. Tuto situaci
autorka fesila podanim navrhu na prohlaseni nedostate¢n¢ identifikovaného vlastnika za mrtvého
v disledku domnénky smrti ve smyslu § 71 OZ. Argumentaci autorka opiela o tvrzeni, ze dle udaja
Ceského statistického ifadu je stfedni délka zivota muze narozeného v roce 2020 ve Stiedoceském
kraji 76,16 let, coZ je o 4,13 let vice neZ v letech 2001-2002 (72,03 let). Udaje pied rokem 1920,
kdy se narodil i zGstavitel, nebyly ke dni podani navrhu k dispozici. Nicmén¢ 1 ptes vzristajici
stfedni délku zivota muZe nelze mit za zadnych okolnosti za to, Ze vék 127 let odpovida stfedni
délce Zivota muZe. Skutecnost, ze veék ¢loveka neodpovida maximalni délce Zivota jako divod
k prohlaseni za mrtvého je pfitom dovozovan odbornou literaturou: V pripadeé domnénky smrti by
meél navrhovatel uvést zejména, zda byl clovek prohlasen za nezvéstného soudem (vietné data
rozhodnuti) nebo zda se stal fakticky nezvéstnym (mel by popsat naplnéni predpokladii fakticke
nezvéstnosti), vcetné udaje o posledni zpravé o nezvéstném, skutecnosti, z nichZ usuzuje,
Ze nezvestny jiz neni nazivu (napr. zZe trpél vaznou nemoci, Ze by jeho vék jii neodpovidal
maximdlni délce lidského Zivota, atp.).'” Z uvedenych divodii lze mit diivodné za to, Ze
nedostatecné identifikovany vlastnik zemfel, ¢imzZ jsou naplnény piedpoklady domnénky smrti v

§ 71 OZ. Navrhu na prohldseni nedostatecné identifikovaného vlastnika bylo vyhovéno a soud

100 CUHELOVA, K., PONDIKASOVA, T. § 55. In. ADAMOVA, H., CUHELOVA, K., DAVID, R., DEJIL, P.,
DOBROVOLNA, E., DOLEZAL, T., FELGROVA, R., HAMULCAKOVA, K., HOLUB, O., CHALUPA, R., KOPA,
M., KORNEL, M., KOZIAK, J., KRIVACKOVA, J. a kol. Zakon o zvla$tnich ¥izenich soudnich: Prakticky komentat-
[Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2022-1-5]. ASPI_ID K0O292 2013CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-
517X.
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prohlasil nedostate¢né identifikovaného vlastnika za mrtvého.!°! Ke dni vypracovani této prace je

ohledné nedostateéné identifikovaného vlastnika vedeno dédické fizeni.

Jako dalsi priklad, se kterym se autorka setkala, 1ze uvést nedostate¢né identifikované
vlastniky, u nichz sice bylo vedeno dédické fizeni, ale soubor né¢kolika pozemkt, u nichz byli
vedeni v katastru nemovitosti jako spoluvlastnici, nebyly pfedmétem dédického fizeni. V této véci
UZSMV sdélil, Ze nebylo ani zahajeno dodatedné projednani dédictvi, jelikoZ se nepodafilo
dohledat zaddného z dédicti. Za ucelem dohledani dédicti po nedostatecné identifikovanych
vlastnicich provedla autorka porovnani udajt o vlastnicich sousednich pozemkii s udaji, které méla
k dispozici o nedostatecné identifikovanych vlastnicich, pficemz se autorce podafilo dohledat
vnuka nedostate¢né identifikovanych vlastniki. Nasledné se autorka obratila na vnuka dopisem,
ve kterém popsala nastalou situaci a navrhla dalsi postup, tedy zahajeni dodate¢ného projednani
dédictvi. V sou€asné dobé ma spisy nedostate¢né identifikovanych vlastnikil na starosti ptidéleny

soudni komisaf a probihd dohledéani dalSich ptipadnych dédict.

3.1.5 Nabyti vlastnického prava statem

Uvedeny postup UZSMYV a dalsich subjektt nemusi byt vzdy Gspé&$ny. Ne vzdy se podaii
vlastnika nemovitosti dohledat. Na to reaguji zejména katastralni ptfedpisy, jelikoz pravé na
zakladé€ nich je zapis a vedeni (v tomto pifipad¢ nedostateCnych) tdaju fizen. Podle § 65 odst. 9
katastralniho zékona: ,,Nepodari-li se viastnika zjistit a uplyne-li marné lhuta, po jejimz uplynuti
se podle jiného pravniho predpisu ma za to, Ze nemovitost je opustenad, pohlizi se na ni jako na

opusténou, dalsi postup se Fidi pravnimi predpisy upravujicimi hospodareni s majetkem statu.*

Uvod ustanoveni ,,nepodaii-li se viastnika zjistit* miii na postup UZSMV, kterym se
UZSMV snazi dohledat vlastnika pozemku (viz. predchazejici kapitola). Jelikoz diisledkem
nedohledani skute¢ného vlastnika, miize byt ztrata vlastnického prava k nemovitosti, je nezbytné,
aby bylo ze strany statu a obci vynalozeno veskeré mozné usili k dohledéani skutecnych vlastnikti
nemovitosti.'”” Teprve pokud se osobu skute¢ného vlastnika nepodati dohledat v dané lhiitg,
nastava fikce opusSténi nemovité véci. Lhita ,,podle jiného pravniho predpisu‘ je Ihlitou uvedenou
v § 1050 odst. 2 OZ, podle kterého pokud vlastnik nevykonavéa vlastnické pravo k nemovitosti po

dobu 10 let ma se za to, Ze je nemovitost opusténa. Tato lhiita po€inad bézet v souladu s § 3067 OZ

101 Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 9, sp. zn. 62 Nc 1401/2022 ze dne 5. 9. 2022.
102 BAUDYS, P. § 65 [Dohled4dvani nedostate¢né oznadenych osob a opusténé nemovitosti]. In: BAUDYS, P.
Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 192.
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nejdiive ode dne nabyti uéinnosti ob&anského zikoniku, tj. ode dne 1. 1. 2014,! byt k

nedostatecné identifikaci vlastnikli doslo v mnoha ptipadech jiz dtive.

Citované ustanoveni dale zavadi fikci opusténi nemovité véci, kdyz uvadi ,,pohlizi se na ni
Jjako na opustenou “, tedy odlisné od vyvratitelné domnénky v § 1050 odst. 2 OZ. Lze se setkat
s vykladem, Ze fikce v § 65 odst. 9 katastralniho zakona nastane bezprostfedné poté, co nastane
nasledek v § 1050 odst. 2 OZ, tj. bude se mit za to, Ze vlastnik véc opustil. S timto vykladem nelze
souhlasit z divodu, ze § 1050 odst. 2 OZ by tak ztratil vyznamnou ¢ast své aplikovatelnosti, kdy
by bylo mozné jej pouzit pouze na situaci, kdy by domnénka opusténi nemovité véci nastala u véci
zapsanych v katastru nemovitosti, z jinych diivod{, neZ je nedostate¢na identifikace vlastnika.!®*
Soucasné je nutné si uvédomit, Ze katastralni pfedpisy jsou pouze procesnimi predpisy, které urcuji
pravidla pro zapis do katastru nemovitosti. Katastralni piedpisy nemtizou ménit hmotnépravni
upravu. Pravidla pro vznik a zanik vlastnického prava jsou obsazena vyhradné v obCanském

zakoniku a nelze je ménit procesnépravnim predpisem.

Vzhledem k tomu, Ze jsou katastralni ptedpisy procesnimi predpisy, méla by mit i pravidla
v § 64 a § 65 katastralniho zdkona (vyhradné) procesnépravni dopad. Pokud se ma na nemovitost
zapsanou v katastru nemovitosti hledét jako na (fikce) opusténou dle katastralnich predpisi, ale
nikoliv podle hmotnépravni upravy, hledi se na nemovitou véc jako na opusténou (fikce) pouze
pro potieby vedeni katastru nemovitosti. Zaver o tom, Ze se na nemovitost sledi jako na opusténou
z toho diivodu neznamend, Ze se vlastnikem nemovité véci stava stat. Pokud nebudou naplnény
pozadavky § 1050 odst. 2 OZ, tj. bude chybét viile vlastnika véc opustit, ackoliv tato vile neni
navenek aktivn€ projevena, nebude nemovita véc povazovana za opusténou a vlastnické pravo na
stat neptejde. Uvedeny vyklad odpovida 1 Sir§Sim souvislostem, kdy je absurdni, aby stat, ktery
odpovida za vedeni katastru'® a je i hlavnim subjektem dohled4ni nedostate¢né identifikovanych

vlastnika'%

, m¢l prospéch (nabyl vlastnické pravo) z toho, Ze se vlastnik nedohledd. Tento vyklad
nejen, ze je v souladu s fungovanim ceského pravniho fadu, ale odpovida také praktické strance
véci. Katastralni ufad neni opravnén z vlastniho podnétu opravovat vécnou stranku zapist (mj.
rodna ¢isla €i trvaly pobyt), do které spada i problematika nedostate¢né identifikovanych vlastnik.
Pokud tedy katastralni Gfad zjisti nedostatky v zapisu v katastru, obrati se postupem podle § 65

katastralniho zakona na UZSMV, ktery u¢ini kroky k nalezeni vlastnika. Pokud se nepodaii

103 & 3081 ob&anského zakoniku.

104 TEGL, P. a MELZER F. K domnénce opusténi nemovité véci dle § 1050 odst. 2 0. z. a jejim pravnim nasledkam.
Advokatni denik [online]. 8. 6. 2021 [cit. 2023-04-02]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/06/08/k-
domnence-opusteni-nemovite-veci-dle-%C2%A7-1050-odst-2-0-z-a-jejim-pravnim-nasledkum/.

15 Nalez Ustavniho soudu, IV. US 42/09 ze dne 29. 12. 2009.

106 viz. postup § 64 a § 65 katastralniho zakona.
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vlastnika dohledat po dobu 10 let, pohlizi se na nemovitost pro ucely katastru jako na opusténou a
namisto dosavadniho nedostatecné identifikovaného vlastnika, bude do katastru zapsan stat. Stat
se tak stane (pouze) knihovnim vlastnikem nemovité véci. K tomu, aby se stat stal také skutecnym
vlastnikem je nezbytné, aby byly naplnény podminky nabyti vlastnického prava dle obanského

zakoniku.'?’

Soucasné je otdzkou, jakym zptisobem dojde k zapisu statu jako vlastnika do katastru
nemovitosti, resp. na zdklad¢ jakého podkladu katastralni ufad provede zapis. Vlastnické pravo se
zapisuje vkladem na zakladg vkladové listiny.!*® Zakon neuvadi Zadnou zvl4stni listinu, na zakladé
které by mél katastralni Gfad zapis provést. Vzhledem ke smyslu zavedeni postupu § 64 a § 65
katastralniho zakona: ,,Pokud by nebylo zarazeno toto ustanoveni, nebylo by zde zadné jednoduché
reseni, jak prokazat opusténi téchto nemovitosti a dosahnout zdapisu viastnického prava pro stat.
Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych by v kazdém jednotlivém pripadé musel nejprve
Zalovat kazdého zapsaného vlastnika u soudu, aby urcil, Ze viastnikem opusténé nemovitosti se stal
stat.<'% | 1ze navic predpokladat, ze ugelem zdkonodarce nebylo, aby se stat v kazdém jednotlivém
pripad¢ obracel na soud s zalobou na urceni vlastnického prava. Na druhou stranu ale katastralni
ufad neni opradvnén zapsat nového vlastnika bez odpovidajiciho podkladu. V souvislosti
s postupem podle § 64 a § 65 katastralniho zédkona, neni v zakon¢ stanovena ani zadna zvlastni

pravomoc katastralnich Grada k zépisu statu jako vlastnika do katastru nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze hlavni roli v postupu pii dohledani vlastniki hraje UZSMV, ktery
disponuje i nejvice informacemi o vlastnicich, lze dojit k zavéru, Ze by to mé&l byt pravé UZMSV,
kdo bude iniciovat zapis vlastnického prava statu do katastru. Pokud to bude pravé UZSMYV, kdo
podé navrh na vklad, je otazkou, co bude vkladovou listinou. Ur¢itym voditkem byl donedévna jiz
uvedeny § 66 katastralni vyhlasky. S ohledem na pfedepsany obsah listin by vSak pravdépodobné
nebylo moZné listiny obstarat.

110 na zakladé které doslo

S ucinnosti od 1. 1. 2023 doSlo k novele katastralni vyhlasky
k doplnéni § 67 katastralni vyhlasky o odst. 7, ktery stanovi, Ze vlastnické pravo statu k pozemku
bude zapsano do katastru nemovitosti na zakladé prohlaseni UZSMV, které bude obsahovat

oznaceni osoby, ktera ¢ini prohlaSeni; jaké nemovitosti se prohlaSeni tykd; oznaceni prava, které

WTEGL, P. a MELZER F. K domnénce opusténi nemovité véci dle § 1050 odst. 2 o. z. a jejim pravnim nasledkam.
Advokatni denik [online]. 8. 6. 2021 [cit. 2023-04-02]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/06/08/k-
domnence-opusteni-nemovite-veci-dle-%C2%A7-1050-odst-2-0-z-a-jejim-pravnim-nasledkum/.

108 viz. kapitola 2.4.2.

199 Divodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz.

110 Vyhlagka ¢. 346/2022 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),

ve znéni pozdéjsich predpist
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podle prohlaSeni vzniklo; odkaz na ustanoveni jiného pravniho ptfedpisu, podle kterého doslo ke
vzniku prava; a pravni skuteénosti, které vedly ke vzniku prava. Sou¢asné UZSMV v prohlaseni
uvede znamé udaje o osobé, kterd je v katastru vedena jako vlastnik a Ze se postupem podle
katastralniho zakona nepodafilo tuto osobu dohledat.!!! Je otazkou, jaky tdaj uvede UZSMYV jako
odkaz na ustanoveni jiné¢ho pravniho ptedpisu, podle kterého doslo ke vzniku prava. V idealnim
piipadé to bude § 1050 odst. 2 ve spojeni s § 1045 odst. 2 ob&anského zakoniku. UZSMV nicméné
neni opravnén posoudit naplnéni stanovenych piedpokladii. Lze tak mit za to, ze¢ UZSMV pro
kazdy ptipad, kdy nebude dohledan nedostatecné identifikovany vlastnik, poda na katastr
prohlaseni bez hlubsi ivahy a zejména bez soudniho prezkumu naplnéni podminek pro vznik
vlastnického prava podle obCanského zakoniku. Na uvedeném postupu je k zamysleni, Ze timysl
zakonodarce byl uleh¢it statu od podavani zalob na urceni vlastnického prava v dasledku opusténi
nemovitosti, ale paradoxn¢ tim zatizil vlastniky nemovitosti, kteti se nebudou moci zpétného

zapisu domoci jinak nez pravé prostiednictvim soudu.

Pokud dojde k zapisu statu jako vlastnika do katastru nemovitosti, bude tento zapis plnit
pouze eviden¢ni funkci. Skute¢ny vlastnik nemovitosti bude opravnén podat zalobu na urceni
vlastnického prava. K podéni Zaloby pfitom neni zdkonem stanovena zadna zvlaStni lhita.
Vzhledem k tomu, Ze je stat jako vlastnik nemovité véci pouze zapsan v katastru nemovitosti, je
tzv. knihovnim viastnikem nemovité véci. Knihovni vlastnik neni skute¢nym vlastnikem nemovité
véci a neni ani jejim skuteCnym drzitelem. Knihovni vlastnik vykonava (pouze) tzv. knihovni
drzbu, ktera neni skutecnou drzbou a nemize vést k vydrZzeni nemovité véci: ,.Je-li nékdo zapsan
ve verejnych knihdch jako vlastnik pozemku, nicméné pozemek fakticky (byt napr. prostrednictvim
detentora, ktery miize byt najemcem ci jinym uZivatelem, odvozujicim své pravo od knihovniho
viastnika) neovlada, ma tzv. knihovni drzbu. Knihovni drzba neni skutecnou drzbou a nepoziva
ochrany.“''? Plivodni (nedostate¢né identifikovany) vlastnik tak neni omezen ani dobou potiebnou

pro vydrzZeni vlastnického prava k nemovité véci.

Jind situace nastane, pokud je stat zapsan jako vlastnik nemovité véci do katastru
nemovitosti a zaéne nemovitou véc fakticky uzivat, resp. dd nemovitou véc do uZivani jinému.
Jednalo by se o situaci, kdy by se nemovitd véc skute¢né zdala jako opusténd, ale stale by tu

chybéla viile piivodniho vlastnika nemovitou véc opustit.!'* Stat by se tak nestal v souladu

1§ 67 katastralni vyhlasky.

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 1897/2015 ze dne 20.9.2016.

113 Jak bylo popsano v diivéjsich kapitolach, ville piivodniho vlastnika nemovitou véc opustit, je potieba naplnit jak
v ptipadé aktivniho opusténi nemovité véci, tak i v piipadé pasivniho opusténi.
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s pravidly hmotného prava vlastnikem nemovité véci, ale z knihovni drzby by se stala drzba

skute¢na a stat by mohl, za ptedpokladu splnéni zdkonnych podminek, nemovitou véc vydrzet.

V ptipadé, Ze stat nemovitou véc déale pfevede na jinou osobu uplatni se princip materialni
publicity a pivodni (nedostatecné identifikovany) vlastnik se jiz svého vlastnického prava
nedovola. I princip materiadlni publicity lze prolomit pravidly a ve lhiitich dle obcanského

zakoniku''*

, nicméné¢ vzhledem ktomu, Ze pivodni (nedostatecné identifikovany) vlastnik
nereagoval na dosavadni postupy UZSMV, je pravdépodobné, Ze nebude aktivni ani po zapisu

statu jako vlastnika do katastru nemovitosti.

Pivodni (nedostatecné identifikovany) vlastnik je nadto opravnén domahat se po obci nebo
po statu nahrady $kody, jelikoZ véc nebyla fadn& proSetiena. Zalobu na uréeni, jakoZ i nahradu
Skody jsou opravnéni podat i pravni nastupci pivodniho (nedostate¢né identifikovaného)

vlastnika.'"

3.2 VydrzZeni vlastnického prava

Vydrzeni vlastnického prava je soustavné feSenym tématem s ohledem na mnohdy
pochybné nabyti vlastnického prava a ptinasi feSeni ke sjednoceni pravniho a faktického stavu.
S ohledem na skutecnost, ze jsou pozemky evidované v katastru nemovitosti, bude jen ziidka
dochéazet k ptipadiim, kdy bude vlastnické pravo k pozemku vydrzeno v dasledku tadného
vydrzeni. Vzhledem k odlisnym podminkam lze vlastnické pravo k pozemku nabyt v disledku
mimotadného vydrzeni, jehoZ piedpoklady jsou v soucasné dobé feSeny judikaturou a propirany

odbornou vetejnosti.

Tato kapitola se zaméfuje na vyklad zdkonnych ustanoveni fadného a mimotfadného

vydrzeni vlastnického prava, na zavéry akademické obce a soudni judikatury.

3.2.1 Obecné k vydrzeni vlastnického prava
Vydrzeni ptredstavuje institut, ktery odstraiiuje rozpor mezi pravnim a faktickym stavem
a poskytuje ochranu osobé¢, ktera dlouhodobé v dobré vife vykonava urcité vécné pravo. Jedna se

0 nejb&znéjsi zplisob origindrniho nabyti vlastnického prava.!!e

Vydrzeni je v Ceském pravnim faddu upraveno v obcanském zakoniku. Oproti pfechazejici

pravni Gprave je soucasna uprava vydrzeni v obCanském zakoniku daleko rozsahlejsi, kdyz zavadi

114 6 985 a § 986 ob&anského zakoniku.

115 ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., HANAK, J. a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.

116 ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., HANAK, J. a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.
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institut mimotadného vydrzeni a zaroven ptisnéjsi, kdyZ podminkou pro fadné vydrzeni pozaduje

tzv. kvalifikovanou drzbu, tedy drzbu fadnou, poctivou a pravou.

Ptredpokladem vydrzeni, at’ uz tadného nebo mimotrddného, je splnéni zdkonnych
podminek po urcitou dobu. Odlisn¢ od predesié pravni upravy lze drzet pouze prava, a to takova,
ktera lze pievést na jiného a ktera piipousti trvaly nebo opakovany vykon.!'” Jedna se zejména
o0 prava vécna, tedy také o vlastnické pravo. Predmétem vlastnického prava, které ma byt vydrzeno

pfitom mohou byt jak véci movité, tak nemovité, tedy také pozemky.

3.2.2 K pojmu drzba
Drzba vyzaduje naplnéni dvou zakladnich piedpokladii, a sice ,.faktické oviadani veci
urcitou osobou (corpus possessionis), nakladani s véci jako s viastni, tj. chovani se k ni s umyslem

mit ji pro sebe (animus possidendi).“!®

Obcansky zakonik rozliuje drzbu fadnou, poctivou a pravou.

Drzba tadna je takova drzba, kterd je zalozena na platném pravnim titulu, naptiklad
na zékladé kupni smlouvy. O fadnou drzbu neptjde, pokud je pravni titul neplatny, at’ uz absolutné
nebo relativng, nebo pokud bylo od pravniho titulu odstoupeno.!’ Tento piistup piedstavuje
zasadni rozdil oproti diivéjsi pravni upraveé, na zékladé které postacoval k vydrzeni domnély
pravni titul.'?° Pro iplnost na platnost pravniho titulu nem4 vliv skute¢nost, Ze strana nebyla v dobg

uzavieni smlouvy opravnéna naklddat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno.'?!

Za drZbu poctivou je povaZzovana drzba, ktera je zaloZena na presvédceni drzitele, Ze pravo,
které vykondva mu nalezi. O poctivou drzbu plijde 1 v pfipadé, ze se drzitel dopousti omylu, tedy
ma mylné za to, Ze nastala urcita pravni skutecnost, se kterou je spojen vznik prava. Zpravidla
se vSak bude jednat pouze o omyl omluvitelny, kterého by se dopustila jakdkoliv rozumna osoba
v obdobném postaveni, i pokud by vynaloZila pé¢i pfiméienou okolnostem.!?> A¢koliv ob&ansky
zakonik explicitné nestanovi, Ze ma byt drzitel v dobré vife, je zjevné, Ze pro posouzeni

piesvéddeni drzitele je zasadni otazkou pravé dobra vira drzitele.!??

117§ 988 odst. 1 ob&anského zakoniku.

8 FIALA, J. Drzba. In: HENDRYCH, D. a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.

9 PETROV, J. § 991 [Radna drzba]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky zakonik. 2. vydéani
(1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 4.

120 Usneseni Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015 ze dne 20. 10. 2015.

121°§ 1760 ob&anského zidkoniku.

122 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 836/2011 ze dne 25. 4. 2013.

123 SPACIL, J. a kol.: Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). 2. vydani. Praha: C.H. Beck, s. 95.
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Poctivost drzby musi byt ddna po celou dobu, kterou ob¢ansky zakonik vyzaduje pro
vydrzeni vlastnického prava. V ptipadé¢, ze v prubéhu vydrzeci doby dojde ke ztraté dobré viry
drzitele, dojde i k zaniku poctivé drzby. K zaniku drzby tak dochazi v ptipad¢, Ze je rozhodnuto
o zalob¢, kterd sméfuje proti drzbé nebo jeji poctivosti. V takovém piipadé se poctivy drzitel
povazuje za nepoctivého k okamziku, kdy mu byla dorudena Zaloba.'?* Existence dobré viry
drzitele je poté v praxi Casto feSena v ramci fizeni o zalobé na uréeni vlastnického prava, které
je vedeno po konci vydrzeci doby: ,.Je-li drzitel se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vire ¢i
nikoli, je treba vidy hodnotit objektivné a nikoli pouze ze subjektivniho hlediska (osobniho
presvédceni) samotného ucastnika. Je treba vzdy brat v uvahu, zda drzitel pri bézné (normalni)
opatrnosti, kterou lze s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu po kazdéem pozZadovat,
nemél, resp. nemohl mit, po celou vydrzeci dobu ditvodné pochybnosti o tom, Ze mu véc nebo pravo
patri. Dobrd vira, kterad je ddna ,,se zretelem ke vSem okolnostem*, zanika v okamziku, kdy se
drzitel seznamil se skutecnostmi, které objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, Ze mu véc po
pravu patii anebo Ze je subjektem prdva, jehoz obsah vykondva.“'?> Dobra vira drzitele bude
zpochybnéna rovnéz v ptipadé, Zze nevyvine dostateCnou snahu ke zjisténi skute¢ného stavu véci.
Mezi nedostatkem této aktivity a nevédomosti o skute¢ném stavu, musi byt pii¢inna souvislost.!?®
K pteruseni dobré viry dochazi dale v ptipadé, Ze vlastnik drzitele informuje o skutecném
vlastnictvi: ,,Opravnény drzitel véci nemiize byt naddale v dobré vire, jestlize mu viastnik véci vazné

ucinénym projevem viile sdéli, Ze véc nepatii driteli, ale jemu, a uvede k tomu mozné diivody. “1*’

Konec¢né, drzba prava je takova drzba, které se drzitel nechopil nékterym ze zplsobi
uvedenych v § 993 OZ, tedy svémocné nebo tak, ze se vloudil v drzbu Isti ¢i potajmu, anebo usiluje

o proménu v trvalé pravo to, co mu bylo povoleno jen vyprosou. %8

V souvislosti s drzbou obCansky zakonik dale stanovi vyvratitelnou domnénku, Ze drzba je
fadnd, poctiva a prava.'?’ Disledkem domnénky je, e soud v fizeni o vlastnickém pravu
k pozemku bude presumovat, Ze se jedna o kvalifikovanou drzbu prava.'*° Skute¢ny vlastnik tak
bude povinen nejen prokazat, ze je skutecnym vlastnikem pozemku, ale soucasné 1 vyvratit
domnénku kvalifikované drzby. Vyklad uvedeného ustanoveni je pfedmétem sport odborné

vefejnosti. Z jazykového vykladu je patrné, ze diikazni bfemeno lezi na strané skute¢ného

124 § 995 obc&anského zakoniku.

125 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 1843/2000 ze dne 7. 5. 2002.

126 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 4547/2018 ze dne 26. 6. 2019.

127 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004 ze dne 29. 11. 2004.

128 § 993 obcganského zakoniku.

129°§ 994 obganského zakoniku.

130 PETROV, J. § 994 [Domnénka kvalifikované drzby]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 5.
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vlastnika pozemku, ktery vSak zpravidla nedisponuje potfebnymi diikkazy. Naproti tomu osob¢
drzitele, ktera ma k dikaznim prostfedkiim podstatné blize, nestanovi pravidlo v § 994 OZ Zadné

povinnosti.

Podle nazoru J. Spécila je uvedeny vyklad § 994 OZ s ohledem na pravo na spravedlivy
proces prinejmensim diskutabilni. Dlkazni bfemeno na stran¢ skutecného vlastnika podle jeho
nazoru predstavuje pozadavek k dosazeni nemozného dikazu. Tento nezadouci efekt 1ze prekonat
vykladem odlisSnym od jazykového vykladu, na zaklad¢é kterého drzitel prokaze nabyti drzby,
nebot” existence drzby jako takové se dle § 994 OZ nepresumuje. Tvrzeni ohledné nabyti drzby
pritom zpravidla postac¢i k tomu, aby byla domnénka v § 994 OZ vyvracena. Skute¢ny vlastnik tak

nebude nadale povinen cokoliv prokazovat.'3!

Uvedeny vyklad neni zcela komfortni se znénim §
994 OZ, na druhou stranu, ale nevede k nepfijatelnym disledkiim a Ize jej povazovat z pohledu
ceského prava za tradicnéjsi.

3.2.3 Subjekty drzby

Drzitelem je podle obfanského zakoniku osoba, kterd vykonava urcité pravo pro sebe.

Muze se ptitom jednat o osobu fyzickou ¢i pravnickou.

Drzitelem nemiize podle § 1097 OZ byt osoba v postaveni zastupce vii¢i zastoupenému
nebo zastoupeny vuci zastupci. Obdobné se pravidlo aplikuje 1 na vztah opatrovnika a opatrovance

a porucika a porucence. Ani manzelé ¢i osoby Zijici ve spolecné domdacnosti nejsou zpiisobilymi

subjekty drzby. V souladu s § 1098 OZ se vydrzeci doba mezi témito osobami stavi.

3.2.4 Vydrzeci doba
Obcansky zakonik rozliSuje vydrzeni fadné a mimofadné s ohledem na podminky, které

je potieba pro vydrZeni vlastnického prava splnit.

VydrZeci doma je pro fadné a mimofadné vydrZeni stanovena odliSné. Zatimco v piipadé
fadného vydrzeni postaci drzet vlastnické pravo po dobu 10 let, v pfipadé¢ mimotadného vydrzeni
je stanovena vydrzeci doba dvojnasobné dlouha, tedy alesponi 20 let. Vydrzeci doba poc¢ina bézet
nasledujici den po dni splnéni podminek vydrZeni. K ptechodu vlastnictvi dochazi posledni den
vydrzeci doby. Vydrzeci doba je uréena podle let a uplatni se na ni § 605 OZ.!3? Do vydrzeci doby

se pfitom ve prospéch vydrzitele zapodte i fadnd a poctiva drzba jeho pravniho predchidce. !

131 SPACIL, J. § 994 [Presumpce fadnosti, poctivosti a pravosti drzby]. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III.
Vécna prava (§ 976-1474). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 99, marg. ¢. 1.

132 PETROV, J. § 1091 [Vydrzeci doba]. In: PETROV, J, VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky zakonik. 2.
vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 4.

133 § 1092 ob&anského zakoniku.
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Pokud vydrzitel nevykonava drzbu po dobu delsi nez 1 rok, dochazi k pteruSeni drzby. Pokud
se vSak drzitel do 1 roku drzby opétovné ujme, naptiklad v disledku soudniho rozhodnuti,

vydrzeci doba se nepfterusi.

3.2.5 Radné vydrzeni vlastnického prava k pozemku

Na zéklad¢ § 1089 odst. 1 OZ plati, ze ,,Drzi-li poctivy drzitel viastnické pravo po urcenou
dobu, vydrzi je a nabude véc do vlastnictvi.* Vydrzeni fadné vyzaduje pravou a také poctivou
drzbu vlastnického prava, kterd se zaklada na pravnim titulu, ktery by postacoval ke vzniku
vlastnického prava, pokud by nalezelo pfevodci nebo kdyby bylo ziizeno opravnénou osobou.'**
Pro fadné vydrzeni tak neni potieba fadna drzba ve smyslu § 991 OZ, ale pouze existence pravniho
titulu zptsobilého k nabyti vlastnického prava. V souvislosti s vymezenim podminek pro fadné
vydrzeni, stanovi obCasny zakonik také negativni podminku, kterd spoc¢iva v zdkazu vydrzeni

nepravé drzby.!'®®

Pravidla pro vydrzeni vlastnického prava k nemovité véci se 1i8i v zdvislosti na tom, zda je
nemovita véc zapisovana do katastru nemovitosti, ¢i nikoliv. V piipadé¢, Ze se urcita nemovitost do
katastru nemovitosti nezapisuje, uplatni se pirednostné pravidla obsazena v § 1109 obcanského
zakoniku (nabyti od neopravnéného). I toto ustanoveni ma nicméné sva specifika a podminky.
Z toho diivodu, pokud nebudou splnény podminky aplikace § 1109 ob&anského zdkoniku'*¢, miize
dojit k vydrzeni. V ptipadé, Ze se urCitd nemovitd véc do katastru nemovitosti zapisuje, je dale
tteba zkoumat, zda je drZitel zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik (tzv. vydrzeni secundum

tabulas), anebo jako vlastnik zapsan neni (tzv. vydrzeni contra tabulas).

3.2.5.1 VydrzZeni secundum tabulas

Nabyvatel nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti nabude vlastnické pravo zépisem
do katastru, resp. ke dni podani navrhu na vklad. To nicméné neznamena, ze zapis do katastru
nemovitosti zhoji pfipadné vady nabyvaciho titulu. Bézné se tak stava, Ze katastralni ufad zapiSe
do katastru jako vlastnika nemovitosti osobu, ktera vlastnické pravo ve skute¢nosti nenabyla. Tato

osoba ma poté postaveni drZitele.

V ptipadé drzby vécného prava k véci evidované v katastru nemovitosti, je tfeba rozliSovat,
zda se jedna o drzbu skutecnou nebo knihovni. O skutecnou drzbu ptjde v ptipadé, ze drzitel
s véci skuteéné¢ nakladd a ovlada ji, naptiklad ji obd¢lava, rekonstruuje nebo ji pfipravuje

k vystavbé. Pokud vSak drzitel nemovitost fakticky neovlada, ma tzv. knihovni drzbu, ktera

134§ 1090 odst. 1 ob&anského zakoniku.
135§ 1090 dost. 2 ob&anského zdkoniku.
136 napiiklad dojde k beziplatnému ptevodu nemovité véci.
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nepoziva pravni ochrany.'*” Na zikladé knihovni drzby nemiZe dojit k vydrZeni vlastnického
prava k nemovitosti. Z knihovniho drzitele se v disledku splnéni podminek pro vydrzeni nestane
vlastnik nemovitosti. I knihovni vlastnik je vSak opravnén nemovitost dale pievést. Nabyvatel

bude v takovém piipad¢ chranén zasadou materidlni publicity.

Pokud se vSak jedna o skutecného drzitele, ktery se nemovité véci ujal, aby ji mél jako
viastnik'*® a ktery s nemovitosti fakticky naklada, mize se takovy drzitel pii splnéni podminek pro
vydrzeni vlastnického prava, stat vlastnikem nemovité véci. V piipad€ fadné¢ho vydrzeni se vSak
bude jednat o zlomek ptipadi. K fadnému vydrZeni se totiz vyzaduje pravost drzby a pravni diivod,
ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava.!*® V piipadé nabyvaciho titulu, ktery trpi takovou
vadou, v dusledku které se drzitel nestal vlastnikem nemovité véci, nebudou podminky pro fadné

vydrzeni splnény. Lze vSak uvazovat o vydrzeni mimotradném.

V pfipadé, Ze existuje pravni divod, ktery by postacoval ke vzniku vlastnického préva
skute¢né¢ho drzitele, ale jedinym nedostatkem je, Ze nebyl ziizen oprdvnénou osobou, je fadné
vydrzeni mozné. Pred pravidly pro fadné vydrzeni vSak bude upfednostnéna zasada materialni
publicity uvedena v § 984 obcanského zakoniku, na zdklad¢ které je chranéna dobra vira
nabyvatele, ze idaje uvedené v katastru jsou v souladu se skutecnosti, a rovnéz umoziiuje nabyti
vlastnického prava od nevlastnika.!*® Nabyvatel nemovité véci tak nebude mit postaveni drzitele,

ale stane se vlastnikem nemovité véci.

3.2.5.2 Vvdrzeni contra tabulas

DrZba contra tabulus je drzba vlastnického prava, ktera je v rozporu se zapsanym stavem.
V katastru nemovitosti je tak jako vlastnik uvedena jina osoba nez osoba drzitele.!*! Tento stav
muze nastat za situace, kdy dojde k uzavieni pfevodni smlouvy 1 k pfedani nemovitosti, ale novy
vlastnik nebude zapsan do katastru nemovitosti. Novy vlastnik tak bude mit pozemek ve své

faktické moci a bude ho uZivat ke svym zajmiim, aniz by doslo k zapisu do katastru nemovitosti.

Je vSak otazkou, zda mize v takovém piipadé¢ vlastnické pravo k nemovité véci vydrzet.
Podle § 980 odst. 1 OZ totiz plati, ze: ,Je-li do verejného seznamu zapsdano pravo k véci,
neomlouva nikoho neznalost zapsaného udaje.” Dobra vira drzitele je tak v zdsad¢ vyloucena,

pokud je v katastru nemovitosti jako vlastnik zapsan nékdo jiny. Lze se setkat i s nazory,

137 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 3787/2012 ze dne 26. 8. 2013.

138 § 989 odst. 1 ob&anského zakoniku.

139°8§ 1090 odst. 1 ob&anského zakoniku.

140 Z4sada materialni publicity je popséana v kapitole 2.4.1.1.

41 PETR, B. In: SPACIL, J. a kol. Ob¢&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, str. 316.
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7e z citované zasady mohou existovat vyjimky, a e zapis v katastru neni nezpochybnitelny.!*?

I pfesto by k nabyti vlastnického prava mélo dojit az v diisledku mimotadného vydrzeni.'*?

3.2.6 Mimoradné vydrZeni vlastnického prava k pozemku

Mimotadné vydrzeni je upraveno v § 1095 OZ nasledovné: ,,Uplyne-li doba dvojnasobne
dlouha, nez jaké by bylo jinak zapotrebi, vydrzi drzitel viastnické pravo, i kdyz neprokaze pravni
duvod, na kterém se jeho drzba zaklada. To neplati, pokud se mu prokdze nepoctivy umysl.*“ Z toho
vyplyva, Ze pro ucely mimotadného vydrzeni neni na rozdil od vydrzeni fadného, tteba prokazat
pravni divod drzby. To ptipada do Gvahy zejména pokud je urcity pravni diivod neplatny nebo
neucinny, nebo pokud pravni divod vibec neexistuje. Je nicméné otazkou, zda je pro ucely
mimotadného vydrzeni potieba splnit pozadavky kladené na drzbu pravou. Pozadavek na drzbu
pravou neni v § 1095 obcanského zadkoniku uveden. Pozadavek na drzbu pravou je uveden pouze
pro ucely fadného vydrzeni v § 1090 OZ: ,.,K vydrzeni se vyzaduje pravost drzby*. Vykladem
a contrario lze proto dojit k zavéru, Ze pro ucel mimotadného vydrzeni neni nutné naplnit

pozadavky pravé drzby.

Za ucelem mimoradného vydrzeni nesmi byt drziteli prokazan nepoctivy umysl. Pojem
nepoctivy imysl neni v obasném zakoniku blize specifikovan. K pfedpokladim mimotadného
vydrzeni, zejména poté k otdzce nepoctivého umyslu se v nedavné dobé vyjadiil Nejvyssi soud
v rozsudku, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 ze dne 19. 4. 2022. V pfedmétné véci se zalobkyné
doméhaly urceni vlastnického prava k pozemkiim, jejichz drzbu nabyly od svych pravnich
predchtidci. Pozemky byly pfiploceny k pozemktiim pravnich piedchuidct, ktefi byli v dobré vife,
7e jsou pozemky v jejich vlastnictvi. Zalobkyn& mély pozemky nabyt v diisledku mimoiadného
vydrzeni, kdy se do vydrZeci doby zapocitala i doba drZzby pravnich pfedchiidcti. Zatimco soud
prvniho stupné zalob& vyhovél, odvolaci soud Zalobu zamitl. Podle nazoru odvolaciho soudu
v dobé fizeni neubéhla vydrZzeci doba nutna pro mimofadné vydrZeni. Do vydrzeci doby Zalobkyn
se podle ndzoru odvolaciho soudu nezapocitava doba jejich pravnich piedchiidety, jelikoz ti jiz
vlastnické pravo v disledkid vydrZeni nabyli (drzeli vlastnické pravo po dobu 10 let v dobré vite).
Pokud jiz ubéhla doba nutné pro vydrZeni a osoba se stala vlastnikem, nelze tuto dobu dle nazoru
odvolaciho soudu zapocist do vydrZeci doby pro mimotadné vydrzZeni. V piipadé, ze by pravni
pfedchtdci nenabyli vlastnické pravo v diisledku nedostatku dobré viry, ani tak by nebylo mozné

dobu jejich drzby zapocist, jelikoz 1ze zapocist pouze dobu poctivého (dobroveérného) predchiidce.

142 THONDEL, A. In: SVESTKA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek III, (§ 976 az 1474). 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2014, str. 247-248.

143 SPACIL, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 11.
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Dovolani zalobkyii smétovalo zejména k posouzeni otazky piipustnosti zapocteni vydrzeci

doby pravniho ptedchiidce do vydrzeci doby pravniho nastupce.

Nejvyssi soud se v rozsudku predné zabyval otazkou predpokladi mimotadného vydrzeni.
Za tim ucelem se zam¢étil na vyklad pojmu nepoctivy umysl, ktery je tteba odlisit od nepoctivé
drzby ve smyslu § 992 odst. 1 OZ, kdyz dovodil, Ze nepoctivy timysl neznaci nepoctivou drzbu:
wZe v § 1095 o. z. nejde o nepoctivou drzbu (§ 992 odst. 1 o. z., véta druhd), se podava i z toho,
Ze ke kvalifikaci drzby jako nepoctivé se nutné nevyzZaduje nepoctivy umysl; zpravidla postaci
i nedbalost, pokud drziteli musi byt z okolnosti zjevné, ze vykonava pravo, které mu nenalezi. “ Pti
vykladu pojmu nepoctivy umysl ptihlédl Nejvyssi soud k principu poctivosti v § 6 odst. 1 OZ
a na n¢j navazujiciho principu dobré viry v § 7 OZ: ,,Poctivost vyjadruje urcity standard chovani
v pravnich vztazich, vyzadujici Cestnost, otevienost a povinnost brat ohledy na zajmy druhé strany.
Ochrana dobré viry se uplatni v situaci, kdy ten, kdo jedna, nevi a ani nemohl védet o urcitych
pravné vyznamnych nedostatcich, napriklad kupujici nevi, Ze prodadvajici neni viastnikem veci,
a ani o tom nemohl védet.* Institut mimotradného vydrzeni se neopird o dobrou viru drzitele, ale

o jeho poctivost, resp. o nedostatek nepoctivého umyslu.

Nejvyssi soud dovodil, Ze drzba v ,,nikoli nepoctivém umyslu® je drzba v presvédcent,
7Ze ji neni zplsobena Gjma nékomu jinému. Podminka ,,nikoli nepoctivého tumyslu* pfitom bude
zachovana i v ptipadé, ze se drzitel dozvi o tom, ze skuteCnym vlastnikem je jind osoba. Podle
nazoru Nejvyssiho soudu se o takovy pfipad bude jednat 1 v ptipad¢, Ze se ukaze, ze pravni titul,
na zéklad¢ kterého se drzitel chopil drzby, je neplatny. Soucasné Nejvyssi soud uvadi, Ze podminka
,nikoli nepoctivého myslu® bude zachovéna i1 v piipadé€, Ze drZzitel neni evidovan v katastru
nemovitosti. K tomu Nejvyssi soud dopliuje, Ze se bude jednat zejména o piipady zéapisu, které
maji ptivod v obdobi 1948 az 1990, tedy v dob€, kdy nebyla vedena tadna evidence prav
k nemovitym vécem. Naopak podminka ,,nikoli nepoctivého imyslu* nebude splnéna v ptipadé
Gmyslného jednini napliiujiciho znaky nepravé drzby.!** Diikazni biemeno ve vztahu
k nepoctivému umyslu bude tizit osobu, kterd popira, Zze doslo k mimotadnému vydrzeni, tedy
zpravidla osobu, ktera v fizeni tvrdi, Ze je skuteCnym vlastnikem véci. K otazce zaniku drzby
Nejvyssi soud dovodil analogickou aplikaci § 995 OZ, podle kterého se poctivy drzitel povazuje
za nepoctivého nejpozdéji k okamziku, kdy mu byla dorucena Zaloba. Podminka ,nikoli

nepoctivého umyslu* je tak pretrzena doru¢enim zaloby drziteli.

144 § 993 ob&anského zakoniku.
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V rdmci posouzeni otazky zapoctu vydrzeci doby préavniho pfedchidce Nejvyssi soud
s odkazem na komentéafovou literaturu uzavtel, ze k zapocteni vydrzeci doby neni tieba, aby byl
pravni piedchiidce poctivym anebo opravnénym drzitelem vlastnického prava: ,,Neni tu totiz
legitimni diivod, proc vyzadovat u pravniho predchiidce vyssi kvalitu drzby nez u vydrZitele, zvlasté

ne v pripadé vseobecného pravniho ndstupnictvi (§ 1096 odst. 1)“'%

a postaci, pokud pravni
predchiildce drzel vlastnické pravo ,,nikoliv v nepoctivém umyslu®“. Pokud pravni ptredchidci
zalobkyn drzeli vlastnické pravo ,,nikoliv v nepoctivém umyslu“ je otdzkou, zda jiz nenabyli
vlastnické pravo v disledku vydrzeni sami pravni predchidci. V takovém ptipad¢ by totiz nebylo
mozné dobu jejich drzby zapocist do vydrzeci doby Zalobkyn. Vlastnické pravo by na zalobkyné
museli pravni predchiidci pievést nebo by jej musely zalobkyné nabyt v ramci dédického fizeni.

Pokud se tak nestalo, 1ze naptiklad iniciovat dodate¢né projednani dédictvi.

V uvedeném rozsudku Nejvyssi soud vyjasnil nckteré sporné otazky predpoklada
mimofadného vydrZeni, kdyz vylozil aspekty ,,nikoliv nepoctivého umyslu* a vysvétlil podminky
zapocteni doby drzby pravnich predchidct do vydrzeci doby pro mimotadné vydrzeni. Jedna
se 0 jedno z mala rozhodnuti ve véci mimoraddné vydrzeni, které mize mit vyznamny dopad
do aplikacni praxe nizSich soudd. Podle ndzoru Z. Rosického v disledku vykladu Nejvyssiho
soudu jiz dokonce nelze v ptipadé mimotadného vydrzeni hovofit o drzb¢, jelikoZ nejsou splnény
zadné podminky drzby, a sice fadnost, poctivost a pravost. Namisto mimotadného vydrzeni lze
uzivat vhodnéjsi ,,ovladani véci®. V této souvislosti lze konstrukei pfijatou v rozsudku povazovat
za nebezpecnou, jelikoz se mohou mnoZit pfipady svévolnych a agresivnich drziteld, ktefi budou
po zékonem stanovenou dobu ovladat véc a skutecni vlastnici se budou obavat prokéazat nepoctivy
umysl, resp. nebudou mit dostatek finan¢nich prosttedki na dokazovani v rdmci soudniho
fizeni.!'*® S timto ndzorem se lze ztotoZnit a nad jeho ramec lze upozornit, Ze problematika
dokazovani na strané skutecného vlastnika, jehoz tizi dikazni bfemeno, se prolind celou
problematikou vydrZeni jako takovou. Vzhledem k presumpci kvalifikované drzby, to bude vzdy
skute¢ny vlastnik pozemku, kdo bude prokazovat, Ze jsou, resp. nejsou splnény piedpoklady

drzby.'¥

V souvislosti s mimofadnym vydrZzenim lze upozornit, Ze na zdkladé¢ § 3066 OZ

se do vydrzeci doby stanovené zdkonem, v ptipadé¢ mimoradného vydrZzeni tedy do doby 20 let,

145 PETROV, J. in: PETROV, I., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky zakonik. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2019, s. 1167, marg. ¢. 10.

146 ROSICKY, Z. Mimoiadné vydrzeni a rozhodnuti Nejvyssiho soudu. Advokatni denik [online]. 19. 9. 2022 [cit.
2023-04-03]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2022/09/19/mimoradnemu-vydrzeni-a-rozhodnuti-nejvyssiho-
soudu/.

147 viz. kapitola 3.2.2.
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zapocte 1 doba, po kterou mél drzitel, ptipadné jeho pravni pifedchidce, véc neptetrzité¢ v drzbé
pfede dnem nabyti G¢innosti obCanského zakoniku, a to v rozsahu nejvyse 15 let. V dusledku
mimotadného vydrzeni tak mohlo dojit k nabyti vlastnického prava k pozemku nejdiive k 1. 1.

2019.

3.2.7 Okamzik nabyti vlastnického prava k pozemku

K nabyti vlastnického prava dochazi, jak v ptipadé fadného, tak mimoradného vydrzeni
okamzikem uplynuti vydrzeci doby. V ptipadé, ze panuje shoda mezi drzitelem vlastnického prava
a pivodnim vlastnikem, zapiSe se vlastnické pravo drzitele na zédklad¢ souhlasného prohlaseni
stran. V opacném pripad¢, tedy v piipadé, ze puvodni vlastnik nesouhlasi s tim, ze drzitel vydrzel
vlastnické pravo k jeho véci, nezbyva drziteli jind moZnost nez se obratit na soud s zalobou na
urceni vlastnického prava. Soudni rozhodnuti ma v takovém ptipad¢ deklaratorni povahu
a predstavuje vkladovou listinu, na zakladé které zapiSe katastralni ufad vlastnické prévo

do katastru nemovitosti.

33 Pozemkové upravy

Tato kapitola obsahuje zevrubny popis postupu pozemkovych tprav, pftislusného
spravniho fizeni a postupu pozemkového ufadu pii vydani rozhodnuti. Problematické aspekty
pozemkovych uprav jako nedostatky v zdkonem stanovenych kritériich pfiméetfenosti, dopady
vydanych rozhodnuti na souvisejici uzivatelské vztahy, jakoz i omezeni pievoditelnosti pozemkd,

jsou uvedeny v druhé ¢asti této kapitoly.

3.3.1 Obecné k pozemkovym tipravam
Pozemkové Upravy jsou zmény v pravnim stavu pozemkl v urcitém tzemi. Pozemkové
upravy se fidi zdkonem o pozemkovych upravach a vyhlaSkou o postupu pii provadéni

pozemkovych uprav.

Cilem pozemkovych uprav je podle § 2 zdkona o pozemkovych tUpravach ,.zajisteni
podminek pro zlepseni kvality Zivota ve venkovskych oblastech vietné napomahani diverzifikace
hospodarské cinnosti a zlepSovani konkurenceschopnosti zemédeélstvi, zlepSeni Zivotniho
prostredi, ochranu a zurodnéni piidniho fondu, lesni hospodarstvi a vodni hospodarstvi zejména
v oblasti snizovani nepriznivych ucinkit povodni a sucha, reSeni odtokovych poméri v krajiné
a zvySeni ekologické stability krajiny.” Pti pozemkovych tupravach dochazi k funkénimu
a prostorovému upofadani pozemkd, jejich sceleni, déleni, zajisténi pfistupu k nim a vyrovnavani
jejich hranic. V disledku pozemkovych tprav tak nékteré pozemky vymezené v dobé zahdjeni

fizeni o pozemkovych upravach zaniknou a scelenim s jinymi pozemky vzniknou pozemky nové.
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V ptipadé¢ nekterych pozemku zlstava jejich tvar a velikost zachovéana, ale jejich vyménou dochazi
ke zmén¢ vlastnika. Souc¢asné miize v rdmci pozemkovych uprav dochazet ke vzniku souvisejicich

vécnych bfemen tak, aby bylo zajisténo efektivni vyuziti pozemkd.

Pozemkové Upravy jsou realizovany na zakladé rozhodnuti ptislusSného pozemkového
ufadu. Zakon o pozemkovych upravach rozlisuje dvé formy pozemkovych uprav, a sice pozemkové
upravy jednoduché a komplexni. Zatimco za komplexni jsou povazovany pozemkové upravy,
jejichz obvod odpovida celému katastralnimu tizemi, v ptipadé¢ jednoduchych pozemkovych tprav
odpovida vymezeny obvod pouze Casti katastralniho tizemi, pfipadné pouze nékteré hospodaiské

¢i ekonomické pottebé v tizemi.

Pozemkové upravy jsou feseny ve dvou samostatnych spravnich tizenich, kdy kazd¢ tizeni
m4 nezaménitelny predmét'*®. Jedna se o fizeni o ndvrhu pozemkovych uprav, jehoz vysledkem
je rozhodnuti o pozemkovych upravach a tizeni o vyméné nebo pfechodu prav k feSenym
pozemklm, jehoZ vysledkem je rozhodnuti o vyméné nebo prechodu viastnickych prdv. Spravni
fizeni jsou vedena mistn& prislusnou krajskou pobockou Statniho pozemkového uradu.!*
Pozemkovy ufad zahdji fizeni o navrhu pozemkovych uprav z moci tfedni, pokud je to v daném
katastralnim Uzemi nebo jeho C¢Casti potfebné. Obrati-li se na pozemkovy tUfad vlastnici
nadpoloviéni vétSiny vymeéry pozemki v katastrdlnim Uzemi, zahdji pozemkovy ufad fizeni

o navrhu pozemkovych tprav vzdy.!>°

Pfedmétem pozemkovych uprav jsou vSechny pozemky v obvodu dotceném pozemkovou
upravou, bez ohledu na dosavadni zplisob vyuZiti pozemk, vlastnicka ¢i uZivaci prava. Vyjimkou
jsou pozemky urcené pro obranu stitu nebo téZbu nerostl a pozemky zastavéné stavbou
ve vlastnictvi statu, které mohou byt pfedméetem pozemkovych uprav pouze se souhlasem jejich
vlastnika a pfislusného spravniho tfadu; a dale pozemky zastavéné stavbou, ktera neni
ve vlastnictvi statu, pozemky s touto stavbou funkéné souvisejici véetné piistupové cesty, zahrady,
pozemky v zastavéném Uzemi, pozemky v zastavitelnych plochach a pozemky, na nichz
se nachézeji pohtebisté, at’ uz vefejna nebo nevetejna, které mohou byt predmétem pozemkovych

Giprav jen se souhlasem jejich vlastnika.!”!

148 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, sp. zn. 30 A 10/2016 ze dne 27. 1. 2017.

149 Statni pozemkovy ufad je koncentrovanym spravnim ufadem s celostatni piisobnosti, kdy krajské tfady a jejich
pobocky jsou dekoncentrované organizacni slozky s uzemni ptisobnosti, nikoliv samostatnymi spravnimi urady.

150§ 6 odst. 3 zdkona o pozemkovych upravach; pokud se na pozemkovy tifad obrati méné nez polovina vlastniki
pozemku v katastrdlnim Gzemi, je na uvdzeni pozemkového utradu, zda fizeni zahaji, ¢i nikoliv.

151'§ 2 zakona o pozemkovych tpravach.
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V nezbytnych ptipadech lze provést zménu obvodu pozemkovych tprav. Jedna se nicméné
o krajni feseni, jez musi byt podlozeno ptesvéd¢ivymi divody, které odpovidaji zdkladnim cilim
pozemkové upravy. Za divod ke zméné obvodu pozemkovych uprav neni povazovana eliminace
problémovych vlastniki v izemi. Jedna se zejména o vlastniky s pozadavky, které se neslucuji
se zamérem pozemkové Upravy. K piekonani jejich nesouhlasu by neméla slouzit pravomoc
pozemkového uradu zménit obvod pozemkové Upravy, ale primarné az dalsi krok v fizeni, tedy
hlasovani o navrhu pozemkovych uprav: ,,Tuto situaci je vSak nutno resit primdrné jiz v ramci
projednavani navrhu noveho usporadani pozemkit a posléze pak predevsim v ramci hlasovani
o navrhu, resp. jeho schvalovani, kdy s finalnim navrhem vyslovuji jednotlivi viastnici souhlas.
K eliminovani problematickych viastnikii, jejichz pozadavkiim nelze vyhovet, tak funguje primdrné
institut hlasovani, nebot ke schvaleni nent potreba absolutni vétsiny, ale pouze tzv. kvalifikované
vétsiny. <152
Poté, co je urCen obvod pozemkové Upravy, preda pozemkovy ufad soupis parcel
piislusnym katastralnim dfadim k vyznaéeni poznamky o zahajeni pozemkové upravy.!*
Katastralni urady nésledné¢ sdéluji pozemkovému uradu veskeré zmény tykajici se dotéenych
pozemkil. Po zahdjeni pozemkové upravy jsou totiz vlastnici stile opravnéni s pozemky volné
disponovat a ménit zpusob jejich vyuZiti. Pfi zpracovani ndvrhu pozemkovych tprav musi byt tyto

zmény reflektovany.

Ugastniky Fizeni o navrhu pozemkovych uprav jsou vlastnici dotéenych pozemkl, obec,
na jejimz uzemi se dotcené pozemky nachdzi, dalsi osoby, jejichZ vécna prava k pozemkim
mohou byt pozemkovou upravou dotfena a stavebnik, je-li provedeni pozemkovych uprav
vyvolano v diisledku stavebni ¢innosti.'>* Vlastniky v ramci ¥izeni o ndvrhu pozemkovych tprav
zastupuje tzv. shor zdstupcii, ktery si vlastnici zvoli na uvodnim jednani'®>. Sbor zastupcti
spolupracuje pii zpracovani navrhu pozemkovych tprav, vyjadfuje se k planu spole¢nych zatizeni,

posuzuje jednotlivé varianty feSeni atd.

152 Rozsudek Krajského soudu v Brng, sp. zn. 30 A 83/2016 ze dne 8. 9. 2016.

153 Metodicky pokyn, pokyny €. 43 &eského uiadu zeméméfického a katastralniho pro zépis zmén v katastru
nemovitosti a stanoveni nékterych souvisejicich postupii katastralniho Gfadu v diasledku probihajicich pozemkovych
Gprav: sp. zn. CUZK-12990/2013-22, &.j. CUZK-41164/2022 [online]. 20. 12. 2022 [cit. 2023-01-07]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-31-42/Pokyny 43.aspx.

154 § 5 zdkona o pozemkovych tpravach.

135 § 7 zakona o pozemkovych tpravach.
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3.3.2 Navrh pozemkovych aprav
Za ucelem vypracovani ndvrhu pozemkovych uprav provede pozemkovy urad prizkum
terénu, zjisti dopravni situaci, stav vodnich tokti a degradace ptidy a dalsi skutecnosti, které mohou

mit vliv na nové uspotradani pozemkd. >

Nasledn¢ pozemkovy urad vypracuje soupis a oceneni narokiut viastnikii podle ceny,
vymeéry, vzdéalenosti pozemki a jejich druhu a dale omezeni vyplyvajici ze zastavniho prava,
predkupniho prava a vécnych bfemen. Pfi vypracovani soupisu postupuje pozemkovy ttad podle
stanovenych kritérii pfimétenosti, kdy cena je pfimétend, jestlize neni v porovnani s pivodni cenou
pozemku vys$si nebo niZsi o vice nez 4 %. Vymeéra je pfimefend, pokud rozdil vymeéry piivodniho
a navrhovaného pozemku nepfesahuje 10 % vyméry pivodniho pozemku. Vzdéalenost
je pfiméfend, pokud rozdil ve vzdalenosti pivodnich a navrhovanych pozemki neni niz$i nebo
vy$§i nez 20 %.17 Vysledny soupis naroksi pozemkovy tfad vylozi po dobu 15 dni na mistné
ptislusném obecnim ufad¢ a zaroveii jej doruc¢i dot¢enym vlastnikiim. Vlastnici mohou k soupisu
narokil uplatit ndmitky ve lhit€ uréené pozemkovym ufadem. Namitky projedna pozemkovy ufad
se sborem zastupcii. O vyfizeni namitek jsou vlastnici posléze pisemné vyrozuméni. Vyrozumeéni
o soupisu narokdi nema povahu rozhodnuti dle spravniho fadu a dotceni vlastnici tak nejsou

opravnéni se proti nému odvolat.!*®

V ramci vypracovani soupisu narokl se pozemkovy ufad musi dale vypotadat se stavem,
kdy u jednoho pozemku je zapsadno né€kolik riiznych vlastniki na zédkladé nékolika nabyvacich
tituld, aniz by se jednalo o spoluvlastnictvi. Jednd se o tzv. duplicitni viastnictvi, které
je pozistatkem nepiesné evidence vlastnickych prav v pribéhu 20. stoleti. Jedna se o nezadouci
stav, jelikoZ neni zfejmé, kterd osoba je skuteCnym vlastnikem pozemku, a kterd nikoliv.
Pozemkovy ufad v rdmci fizeni o pozemkovych upravach prezkoumad nabyvaci listiny a posoudi,
ktera ze zapsanych osob je vlastnikem pozemku a navrhne uzavieni dohody. Nedojde-li k uzavieni
dohody, mtiZe ve véci rozhodnout sim pozemkovy tifad.!> Proti rozhodnuti pozemkového tGifadu
jsou zbyvajici vlastnici oprdvnéni podat Zalobu na urceni vlastnického prava.'®® Pokud tak

zbyvajici vlastnici nebo néktery z nich ucini, jsou pozemky vylouceny z pozemkovych uprav.

136 Statni pozemkovy Gfad. Metodicky ndvod pro provadéni pozemkovych Gprav a Technicky standard planu
spoleénych zatizeni [online]. 10.10.2022 [cit. 2023-01-07]. Dostupné z: https://www.spucr.cz/pozemkove-
upravy/pravni-predpisy-a-metodiky/metodicky-navod-k-provadeni-pozemkovych-uprav-a-technicky-standard-
planu-spolecnych-zarizeni.

157 Metodicky pokyn.

138 Doteeni vlastnici se nicmén& mohou odvolat proti rozhodnuti o pozemkovych tpravach, viz. nize.

159 Metodicky pokyn.

160 § 80 OSR.
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Zéklad pro nové usporadani pozemku piedstavuje tzv. plan spolecnych zarizeni, ktery
predstavuje urcitou formu planu krajiny. V ramci planu spole¢nych zatizeni jsou feseny ptistupy
k pozemklm, tedy napiiklad komunikace nebo mosty, dale vodohospodariska zatizeni, jako nadrze
nebo rybniky, dale opatfeni k ochrané Zivotniho prostiedi, jako napiiklad doprovodna zelef.'®!
Miize se pfitom jednat o nové stavby nebo o rekonstrukci ¢i rekonstrukci staveb stavajicich.
Vlastnikem spolecnych zafizeni je zejména stat nebo obec; mize jim byt i soukromé osoba,
spole¢nd zafizeni viak vzdy musi slouZit vefejnému zajmu.'$? Plan spoleénych zaiizeni musi byt
v souladu s izemné planovaci dokumentaci a musi k nému vydat souhlas dotené organy statni

spravy.

Plan spolecnych zatizeni slouzi jako patet pro uspotradani pozemkii. Na rozdil od ptivodni
podoby pozemk se déli, sceluji a tvarem a zpiisobem vyuziti ptizpsobuji terénu. Do schvaleného
navrhu spoleénych zafizeni se umistuji nové pozemky a vytvaii se tak podoba navrhu
pozemkovych uprav. V prib¢hu zpracovani navrhu uspotaddani pozemkl se projektant schazi
s jednotlivymi vlastniky dotdenych pozemkd, kteii mohou uplatiiovat své navrhy. Cim vice
vlastnikli, tim zpravidla i vice problematickych momenti. Metodicky pokyn z toho divodu
doporucuje vypracovani zapisu z jedndni s vlastniky, aby bylo zamezeno situacim, kdy vlastnici
neustdle méni své pozadavky, v disledku kterych je prodluzovédno vypracovani navrhu
pozemkovych Gprav. K pozadavkim vlastniki, které jsou v rozporu s planem spole¢nych zatizeni,
se nepiihlizi.'®?

Zpracovani navrhu pozemkovych Uprav oznami pozemkovy ufad na Ufednich deskach
dotcenych obci. Soucasné pozemkovy Ufad vyrozumi dotéené vlastniky o vystaveni navrhu
a moznosti podat k ndvrhu namitky a ptipominky ve lhité 30 dni od jeho vystaveni. Pozemkovy
ufad ndmitkdm a pfipominkdm vyhovi, souhlasi-li v§ichni ucastnici, kterych se pfipadna zména
tyka.!®* Po uplynuti lhiity k podani ndmitek a pfipominek, svold pozemkovy Gfad zdvére¢né

jednani, na kterém seznami ucastniky s ndvrhem pozemkovych uprav, o némz se bude rozhodovat.

3.3.3 Rozhodnuti pozemkového tGiradu

3.3.3.1 Prvni rozhodnuti — rozhodnuti o pozemkovych upravach

O schvaleni navrhu pozemkovych uprav rozhodne pozemkovy ufad tehdy, pokud

s navrhem souhlasi alesponi vlastnici, jejichz pozemky tvoti 60 % vyméry pozemka dotéenych

161 & 9 odst. 8 zakona o pozemkovych tipravach.

12 ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., Jakub HANAK a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.

163 § 17 odst. 1 vyhlasky o postupu pii provadéni pozemkovych tprav.

164§ 22 odst. 4 vyhlasky o postupu pfi provadéni pozemkovych Gprav.
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pozemkovou upravou. Potfebna vétsSina se postupem casu vyvijela, kdy v letech 1992 az 2002 byl
potieba souhlas /3 vlastnik®i; do ervence 2016 poté vice nez %. Rozhodnuti o pozemkovych
upravach pozemkovy uiad oznami vefejnou vyhlaskou a doruci jej vS§em zndmym ucastnikiim
fizeni. Po nabyti prdvni moci rozhodnuti o schvéleni ndvrhu pozemkovych uprav, pieda
pozemkovy ufad rozhodnuti pfislusnému katastralnimu uradu k vyznaceni zmén do katastru

nemovitosti.

Proti rozhodnuti o pozemkovych upravéch jsou ucastnici fizeni opravnéni podat odvolani
ve lhute 15 dnti od oznameni rozhodnuti k nadfizenému spravnimu organu, kterym je Ministerstvo
zemedelstvi. O podaném odvolani vyrozumi pozemkovy uiad, ktery rozhodnuti vydal ostatni
ucastniky fizeni vefejnou vyhldskou. Ostatni Gcastnici fizeni maji nasledné moznost vyjadfit
se k pfedmétu odvolani do 7 dnli ode dne doruceni odvolani vetejnou vyhlaskou. V odvolacim
fizeni nadtizeny spravni Gfad posoudi, zda byl pozemkovym ufadem spravné zjistén skutkovy stav
a zda byly dodrzeny veskera ustanoveni zdkona. V ptipad¢ zamitnuti odvolani je Gcastnik fizeni,
ktery odvolani podal, opravnén obratit se na ptislusny krajsky soud se spravni Zalobou. Podani
spravni zaloby nemé odkladny ucinek. V fizeni o zalobé je nicméné soud opravnén se zabyvat
pouze otazkou, zda byla naplnéna kritéria pfiméfenosti podle § 10 zdkona o pozemkovych
upravach: zdkonnost rozhodnuti o schvaleni komplexnich pozemkovych uprav Ize prezkoumat
pouze z toho hlediska, zda vlastnikovi pozemkii, které vstoupily do pozemkovych uprav, jenz
neudelil souhlas s ndavrhem budouciho stavu, maji byt pridéleny primérené nové pozemky.
Primeérenost je treba zkoumat v intencich § 10 zakona o pozemkovych upravach (primérenost ceny,
vyméry a vzdalenosti a totoznost druhu pozemku, je-li to mozné).'® Jiné otazky neni soud opravnén
zkoumat. Soud se tak nebude zabyvat naptiklad jinymi vhodnymi zplisoby uspotadani pozemkl,
které mu zalobce navrhne: Soudiim zejména nenalezi prezkoumavat, zda by jiné reseni bylo pro

Zalobce ekonomicky ¢i jinak vyhodnéjsi nez druhé.'®

3.3.3.2 Druhé rozhodnuti — realiza¢ni rozhodnuti

Rozhodnuti o pozemkovych upravach je zavaznym podkladem pro tzv. realizacni
rozhodnuti. Tim se rozumi rozhodnuti pozemkového uradu o vyméné nebo prechodu viastnickych
prav  k pozemkim dotéenych pozemkovou uUpravou. Soucasti realizaéniho rozhodnuti
jeirozhodnuti o zfizeni nebo zruSeni vécného bfemene ¢i urceni vySe nahrady. Realizacni

rozhodnuti vyd4d pozemkovy ufad nejpozdéji do 6 mesici od pravni moci rozhodnuti

165 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 9 As 106/2021 ze dne 2. 9. 2021.
166 Tbid. obdobné viz rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 11. 2016, ¢. j. 2 As 190/2016 — 49, a ze dne 20.
11.2019,¢.j. 1 As 209/2019 — 60.
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o pozemkovych upravach. Realiza¢ni rozhodnuti je pozemkovy ufad opravnén vydat teprve poté,
co proveti, zda proti rozhodnuti o pozemkovych upravach nebyla podana zaloba. V ptipadé,
7e 7aloba podéna byla, pierusi pozemkovy ufad fizeni az do koneéného rozhodnuti soudu.'®’
Ugelem tohoto pravidla je posileni pravni jistoty, Ze rozhodnuti o pozemkovych tpravach obstoji
z hlediska zakonnosti a tstavnich principii. Realiza¢ni rozhodnuti totiz vyznamnym zptisobem

zasahne do vlastnickych prav. '

Proti realizacnimu rozhodnuti se nelze odvolat. Realiza¢ni rozhodnuti se oznamuje
vefejnou vyhlaskou a nabyva pravni moci vyvéSenim na Ufedni desce. Pro uplnost, soudni
piezkum realiza¢niho rozhodnuti je mozny, ale pouze v omezeném rozsahu, kdy proti rozhodnuti
nemohou byt vznaSeny namitky, které mohl zalobce uplatit v fizeni o zalobé proti (prvnimu)
rozhodnuti o pozemkovych upravach. Soucasné se soud nebude zabyvat ani posouzenim, zda byly
splnény kritéria priméienosti.'®

Pravni moci realiza¢niho rozhodnuti dochazi k zaniku vlastnického prava k ptivodnim
pozemkim, které vstoupily do pozemkovych uprav, a k nabyti vlastnického prava k nové
vzniklym pozemklim, resp. k pozemkim, které byly poskytnuty jako nadhrada v rdmci vymeény.
Pravomocné realizani rozhodnuti zasle pozemkovy tfad katastralnimu ufadu. Zapis nového
usporadani vlastnickych vztahii do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni povahu. Soucasné

dochazi k vyty€eni nového usporadani pozemku v terénu.

3.3.4 Obnova katastralniho operatu

Vysledky nékterych pozemkovych Uprav slouzi k obnové katastralniho operatu. Obnovou
katastralni operatu se rozumi zpravidla pfevedeni grafickych informaci z mapy do digitalni
podoby, piipadné vyhotoveni nového souboru geodetickych a popisnych informaci. Obnovu
katastralniho operatu lze v souladu s § 40 katastralniho zakona provést novym mapovanim nebo

prepracovanim souboru geodetickych informaci nebo na podklad¢ vysledkli pozemkovych uprav.

Obnova katastralniho operatu na zékladé vysledkt pozemkovych uprav je blize upravena
v § 44 katastralniho zakona, které uklada katastralnim ufadim vyuZit k obnové katastralniho
operatu zejména vysledky komplexnich pozemkovych uprav. Jednoduchou pozemkovou tpravu

katastralni Ufad pouZije pouze, je-li pozemkovou upravou dotéena souvisla ¢ast katastralniho

uzemi a povazuje-li to katastralni ufad s ohledem na tucelnou spravu katastru za vhodné.

1678 11 odst. 9 zdkona o pozemkovych tpravach.
168 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 7 ANS 4/2013 ze dne 29. 8. 2013.
169 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 9 As 44/2017 ze dne 11. 10. 2017.
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Nezbytnym podkladem pro obnovu katastralniho operatu je realiza¢ni rozhodnuti. Pravé
na zékladé udaji uvedenych v realizaénim rozhodnuti, zavede katastralni ufad novy soubor
geodetickych a popisnych informaci do katastru nemovitosti a vyhlasi platnost katastralniho

operatu.'7

Vyznamnym specifikem obnovy katastralniho operatu v dasledku pozemkovych uprav
je skutecnost, ze v ramci fizeni o pozemkovych upravach doslo k novému uspotadani pozemkd,
jejich scelovani a déleni vlivem riznych faktorid jako naptiklad Zivotni prostfedi, umisténi
spoleénych zaiizeni atd.!”! Ztoho diivodu nemd vysledna katastralni mapa Z4dnou vazbu
na ptiivodni mapu a nelze proto ani vyhotovovat nékteré pro praxi vyznamné dokumenty jako

napfiiklad srovnévaci sestaveni parcel.

3.3.5 Pravni dopady pozemkovych uprav

Pozemkové tpravy jsou vyznamné pro dotéené vlastniky zejména s ohledem
na skutecnost, ze v dlisledku pozemkovych uprav dochéazi k upfesnéni vlastnickych vztaha, praveé
tvaru pozemki, jejich redlnému rozdéleni, zvySeni jejich trzni ceny, pfipadné zvySeni efektivity
vyuziti pozemkt. Déle jsou pozemkové upravy vyznamné rovnéz pro obce, kdy v dusledku
pozemkovych uprav dochazi k dohledani obecniho majetku, ptevedeni pozemki pod spole¢nymi
zatizenimi do vlastnictvi obci a k novému uspotfaddani pozemki, tak aby byly pozemky zeméd¢€lsky
1épe vyuzitelné. Pro katastr nemovitosti jsou pozemkové Gpravy podstatné v souvislosti s obnovou
katastralniho operatu, odstranénim bezprizornich parcel, zptesnéni vymér jednotlivych parcel,

se vznikem digitalni katastralni mapy a promitnutim skute¢ného stavu do katastru nemovitosti.!”

Urcité pravni dopady maji pozemkové upravy jiz v priibéhu fizeni o pozemkovych
upravach. Stav fizeni o pozemkovych Upravach lze zjistit z nahlizeni do katastru nemovitosti.
V ptipadég, Ze je fizeni o pozemkovych Upravach zahajeno, katastr nemovitosti opatii dotcené
pozemky poznamkou ,,zahdjeny pozemkové upravy“.!”> Pozemky, u nichz je vyznacena poznamka
o zahajeni pozemkovych uprav, l1ze volné pievadét. Na zakladé dorucené¢ho pravomocného

rozhodnuti pozemkového Gtadu o pozemkovych tpravach opatii katastralni tifad dotéené pozemky

170 BOROVICKA, P., HOLY, J., SUSTROVA, D. Katastralni zikon: Prakticky komentaf. [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2023-2-24]. ASPI ID KO256 p12013CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

17 BARESOVA, E., BLAHOVA, I, DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H. Katastralni
zédkon: Komentaf. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-2-24]. ASPI ID KO0256 2013CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

172 Metodicky pokyn.

173 Metodicky pokyn, pokyny ¢&. 43 &eského ufadu zeméméfického a katastralniho pro zdpis zmén v katastru
nemovitosti a stanoveni nékterych souvisejicich postupt katastralniho tifadu v disledku probihajicich pozemkovych
tprav: sp. zn. CUZK-12990/2013-22, ¢j. CUZK-41164/2022 [online]. 20. 12. 2022 [cit. 2023-01-07]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-31-42/Pokyny 43.aspx.
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poznamkou ,.schvdlené pozemkové upravy“.'’* Pozemky, unichZ je vyznadena pozniamka
o schvaleni pozemkovych uprav, Ize prevést nebo zatizit pouze se souhlasem pozemkového ttradu,
a to az do vydani realiza¢niho rozhodnuti. Do pfevodni dokumentace smluvni strany uvedou
kromé dosavadnich pozemk i jim odpovidajici pozemky podle schvaleného navrhu pozemkovych

aprav.'”

V disledku pozemkovych uprav dochazi ke sméné pozemkii v izemi a ke zfizovani
vécnych biemen. Vzhledem k tomu, Zze navrh pozemkovych tprav musi odsouhlasit vétSina
vlastnikli dot¢enych pozemkt, dovozuje se, ze pozemkové upravy ve své vetsiné nepredstavuji
vyvlastnéni vlastnického prava k pozemkim: , ,Pozemkové upravy vétsinou nepredstavuji
vyvlastnéni v pravéem slova smyslu, protoze v podstaté jsou hromadnou dobrovolnou smeénou
viastnickych prav dotcenych viastniki. Nicméné pro tu skupinu vlastnikii, ktera s provadenymi
upravami nesouhlasi, jsou ustavni pravidla platnda pro vyvlastnéni nebo nucené omezeni
viastnického prava krajnim kritériem ochrany jejich vlastnictvi. Ustavni soud konstatuje, Ze
pozemkové upravy se provadéji ve verejném zdajmu, na zdkladé zdkona a je na prislusnych
organech, aby - v souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod - striktné zajistily prdavo
na adekvatni néhradu.'’® Adekvatni nahrada za pozbyti vlastnického prava ma byt zajisténa
prostfednictvim kritérii pfimétenosti popsanych vySe. Pfi ocenéni pozemkl v rané fazi fizeni
o pozemkovych upravach nicmén¢ nejsou zohlednény klicové vlastnosti pozemku. Zakladem pro
ocenéni zemédélskych pozemkl jsou bonitované ptidné ekologické jednotky (BPEJ), které
vyjadiuji trodnost a dalsi vlastnosti pidy (svazitost nebo orientaci pozemku). V pifipadé ocenéni
chmelnic, zahrad, sadii, vinic nebo pozemki s lesnim porostem je tfeba samostatné uvést cenu
zapozemek a cenu porostu.'”” Vramci ocenéni nejsou zohlednény ndjemni vztahy, lokace
pozemkil, Cerpani dotaci ani jiné obdobné skutecnosti. Vyssi cenu by pfitom mély mit pozemky
umisténé v lukrativni ¢asti obce, piipadné pozemky o vhodném tvaru. Absence téchto dalSich
kritérii pfi ocenéni pozemkl v ramci pozemkovych Giprav miize mit dopad na zavéry soudi o tom,
ze nahrada v podobé¢ piidéleni novych pozemku piedstavuje v porovnani s béznym vyvlastnénim
zvySenou ochranu vlastnického prava: ,,co se tyce nahrady v podobé pridéleni pozemkit novych

misto pitvodnich, zvySena ochrana vlastnického prava oproti beznému vyvlastnéni spociva ve

174 Tbid.

175§ 11 odst. 13 zédkona o pozemkovych tipravach.

176 Nalez Ustavniho soudu, P1. US 34/97 ze dne 27. 5. 1998.
177§ 8 zakona o pozemkovych tpravach.
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stanoveni kritéria primérenosti co do kvality, vymery a vzdalenosti ptivodnich a navrhovanych

pozemki. '8

Néhrada v ramci bézného vyvlastnéni by méla byt urena v rozumném poméru vuci
obvyklé cené.!” Na vy¢&isleni obvyklé ceny za pozemek ma piitom dopad pravé tvar a poloha
pozemku. Zakonnd kritéria ocenéni pozemku v ramci pozemkovych Uprav tento pozadavek
garantovat nedokdzi. Na druhou stranu vSak maji pozemkové Upravy vyznamny pozitivni dopad
nejen na vSechny vlastniky pozemkl dotéenych pozemkovou upravou, ale také na zivot v dané
obci. Nové usporadani pozemkl zpravidla vede k racionalnéjSimu hospodaieni na pozemcich
a tim padem 1 ke zvySeni cen pozemkl v dané obci. Podle zavéru Nejvyssiho spravni soudu piitom
»Zdjem na usporadani pozemkit je vyssi hodnotou nez dilci a limitovana moznd ujma nékterého
z dotéenych viastnikii.*'®® Uvedené zavéry o vy$§i hodnoté pozemkovych tiprav a vefejném zajmu
na uspotfadani pozemkl nemusi byt pochopitelné pro vlastniky dotéenych pozemkil a jejich
soukromé potieby piijatelné. Ackoliv zdkon v této souvislosti neupravuje opravnéni vlastnikli
pozadovat nahradu Skody, pfipadné urcity druh vyrovnani mezi vlastnikem znevyhodnéného
pozemkovou Upravou a vlastnikem, ktery z pozemkové upravy profitoval, neni podle soudi
vylougeno pozadovat nahradu $kody zptisobené pozemkovou tpravou po statu.'®! De lege ferenda
lze uvazovat o zptisnéni kritérii pfimetenosti tak, aby byly skute¢né zohlednény veskeré aspekty

daného tizemi a nedochézelo k vyznamnému znevyhodnéni vlastnikli dotéenych pozemkd.

Soucasné v disledku pozemkovych Uprav zanikaji dosavadni ndjemni vztahy, bezuplatné
uzivani a ¢asové omezeny najem, a to ke dni 1. 10. b&Zného roku.'®? Samotna n4jemni &i jina
smlouva o uzivani pozemku nicméné nezanikd. Smluvni dokumentace miize, za ticelem zajisténi
pravni jistotu najemce obsahovat ujednani stran o pokracovani v uzivani po pozemkovych
tpravach na jiném predmétu uzivani.'®3

ZruSeni dosavadnich najemnich vztahli ma dopad nejen do majetkovych pomérti uzivatelt
pozemkd, ale také do udajii vedenych v tzv. registru pidy (LIPD)!**. Registr ptidy piedstavuje
kontrolni systém, ktery slouzi k posouzeni zadosti o dotace z finan¢nich zdroji Evropské unie

a narodnich dotac¢nich programt. Pfedmétem registru jsou pozemky slouzici k zeméd¢€lské vyrobé.

Jejich uzivatelem muze byt vlastnik, pachtyt nebo najemce. Aby byla osoba vedena v registru

178 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. 1.US 1305/13 ze dne 21. 5. 2014.

179 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. I US 1135/14 ze dne 30. 6. 2015.

180 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 2 As 80/2011-151 ze dne 8. 12. 2011.
181 Tbid.

182.§ 11 odst. 8 zdkona o pozemkovych tipravach.

183 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. US 316/17 ze dne 11. 4. 2017.

184 Land Parcel Identification System.
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je nutné piedlozit dokumentaci, ktera ji opraviiuje pozemky uzivat. Z uvedenych divodi se Ize
setkat s Cetnymi ptipady, kdy uzivatelé pozemki podéavaji zaloby proti rozhodnuti o pozemkovych
upravach. V ptipadé podani zaloby je totiz pozemkovy ufad povinen dle § 11 odst. 9 zdkona
o pozemkovych upravach prerusit fizeni o pozemkovych upravach do konecného rozhodnuti
soudu. Ackoliv tedy argumentace uzivateli pozemkl v Zalobé neobstoji a soud Zzalobu zamitne,
lze predpokladat, ze samotné soudni fizeni oddali vydani realizacniho rozhodnuti a tim i zanik

najemnich vztaha.

Jak uvedeno vyse, v disledku pozemkovych tprav dochazi k origindrnimu zptisobu nabyti
vlastnického prava. To ma vyznamny dopad do pravni praxe autorky, v piipadech, kdy jsou
v ramci pravni provérky za Gcelem transakce pozemkl zkoumany nabyvaci tituly k pozemkim.
V piipadech, kdy je na piislusném vypisu z listu vlastnictvi uvedeno, Zze nabyvacim titulem je
rozhodnuti pozemkového tfadu o vymeéné nebo prechodu vlastnickych préav, jedna se o originarni
zpusob nabyti vlastnického prava a neni z toho ditvodu potieba zkoumat historické nabyvaci tituly

k pozemku.

34 Vyvlastnéni

Tato kapitola se zabyva vyvlastnénim vlastnického prava k pozemku, jako jednim ze
zpusobu pozbyti vlastnického préva v disledku rozhodnuti orgdnu vetfejné moci. Vyvlastnéni
vlastnického préva je jednim z aktualnich témat zejména v souvislosti s vyvlastiiovacimi tituly ve
stavebnim a energetickém zakoné. Tato kapitola poskytuje obecny prehled, jakym zplsobem
vyvlastnéni funguje na zakladé¢ zakonnych ustanoveni a souvisejici judikatury, a déale nckteré

poznatky autorky z praxe zejména ve spojeni s vyvlastiiovacimi tituly dle stavebniho zékona.

3.4.1 Obecné k vyvlastnéni

Vyvlastnénim se rozumi nuceny pifechod vlastnického prava z vyvlastiovaného
na vyvlastnitele v disledku rozhodnuti orgédnu vetfejné moci. Jednd se o mocensky zasah statu
do majetkovych prav, kdy tcelem vyvlastnéni je ziskani prav, které nelze nabyt jinym zplsobem.
K pozbyti vlastnického prava vyvlastnénim dochazi proti vili vlastnika.'®3

Predmétem vyvlastnéni je vlastnické pravo nebo pravo odpovidajici vécnému biemeni

k urcité véci. Mlze se pfitom jednat o jakoukoliv véc movitou nebo nemovitou, hmotnou ¢i

nehmotnou. Nejcastéji se vSak institut vyvlastnéni uziva ve spojeni se ziskanim prav k pozemkiim.

185 FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: Eva Rozkotové, 2014. 239 s. broz. [Pravni
stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 114.

62



Tomu odpovidé i znéni § 1 zdkona o vyvlastnéni: ,,odnéti nebo omezeni viastnického prava nebo

prava odpovidajiciho vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbe*.

Cilem vyvlastnéni je zejména zajisténi prav osobam, které hodlaji realizovat ucel
vyvlastnéni stanoveny zvlastnim pravnim piedpisem. Tohoto ucelu lze dosdahnout odnétim
vlastnického prava dosavadniho vlastnika a pfechodem na osobu, ktera hodla realizovat ucel
vyvlastnéni; nebo omezenim vlastnického prava ziizenim vécného bifemene; nebo odnétim nebo

omezenim prava odpovidajiciho vécnému biemeni.

Ustavni zaklad vyvlastnéni je obsazen v ¢lanku 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod,
ktery stanovi, ze ,,Vyviastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve verejném
zdjmu, a to na zaklade zakona a za nahradu.” Na soukromopravni urovni je vyvlastnéni upraveno
v § 1038 a nasl. OZ, ktery stanovi, zZe: ,,Ve verejném zajmu, ktery nelze uspokojit jinak, a jen na
zakladé zakona lIze vlastnické prdavo omezit nebo vec vyviastnit* V § 1039 OZ je nasledné
stanoveno, zZe za omezeni vlastnického prava nebo vyvlastnéni véci ndlezi vlastnikovi plna
nahrada, kterd odpovida mite, v jaké byl doten jeho majetek; nadhrada se poskytuje v penézich,

resp. jinym zptisobem, dohodnou-li se tak strany, naptiklad poskytnutim ndhradni véci.

Vefejnopravnim piedpisem upravujicim vyvlastnéni je zdkon o vyvlastnéni, ktery plni
funkci obecného vyvlastiiovaciho ptedpisu a podrobné upravuje podminky vyvlastnéni a tfizeni
o vyvlastnéni. Zakon o vyvlastnéni dopadé na uzsi okruh ptipadii nez obCansky zakonik, jelikoz
se vztahuje na vyvlastnéni prav k pozemkiim a stavbam.!8¢ Zajimavou otazkou je vztah zdkona
o vyvlastnéni a obcanského zdkoniku. Obecné je dovozovano, Ze zdkon o vyvlastnéni
je specialnim pravnim predpisem k obCanskému zakoniku, tedy aplikuje se zasada lex specialis
derogat generali. Vzhledem k uz§imu vymezeni vyvlasthovanych prav v zdkoné€ o vyvlastnéni
(prava k pozemku a ke stavbam), 1ze mit za to, Ze se vyvlastnéni bude obecné fidit obCanskym
zakonikem a pouze pokud se vyvlastnéni bude tykat prav k pozemkim a ke stavbam, bude
se postupovat podle zakona o vyvlastnéni. Tento pfistup vSak nemusi platit absolutné. Spornou
otazku tvofi zejména urceni nahrady za vyvlastnéni. Pokud by nahrada za vyvlastnéni byla podle
zédkona o vyvlastnéni stanovena jako nepifiméiené nizka, je mozné ndhradu vypocist podle
obcanského zakoniku. Tim dojde k faktickému odepieni aplikace zvlastniho pravniho piedpisu
a upiednostnéni pravidel v normé pravniho piedpisu obecného.!®” V soucasné dob& nicméné neni

tento nazor podpofen relevantni judikaturou.

186 & 1 zdkona o vyvlastnéni.
187 SVESTKA, J. a kol. Obc&ansky zékonik: komentéaf. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceskd republika, 2014,
Svazek 111, s. 124-125.
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3.4.2 Subjekty vyvlastnéni

Podstatou vyvlastnéni je vztah dvou osob, tedy osoby, kterd vlastni pozemek a jejiz
vlastnické pravo ma byt rozhodnutim o vyvlastnéni odejmuto nebo omezeno a dale osoby, ktera
vlastnickym pravem k pozemku nedisponuje, ale pottebuje jej ziskat k dosazeni ticelu vyvlastnéni.
Nad ramec tohoto vztahu mohou pii rozhodovani o vyvlastnéni figurovat i dalsi osoby jako
napiiklad zastavni véfitel nebo ndjemce pozemku. Tyto osoby jsou v zadkoné o vyvlastnéni

oznadeny jako tieti osoby a jsou povazovany za éastniky vyvlastiiovaciho fizeni.'8?

3.4.2.1 Vyvlastnitel

Vyvlastnitel je zakladnim subjektem vyvlastnéni, piicemz § 2 pism. ¢) zakona o vyvlastnéni
jej definuje nésledovné: ,tfen, kdo se domdaha, aby na nej preslo vlastnické pravo
k vyvlastinovanému pozemku nebo stavbé, aby v jeho prospéch bylo k pozemku nebo stavbé
zFizeno vécné bremeno nebo aby k nim bylo zruseno nebo omezeno prdvo vyvlastiiovaného

odpovidajici vecnému bremenu‘‘.

Zakon o vyvlastnéni jakkoliv neomezuje okruh osob, které mohou byt v postaveni
vyvlastnitele. Mize se tak jednat o fyzickou ¢i pravnickou osobu, jakoukoliv osobu vefejného
a soukromého prava (stat, izemné samospravny celek atd.).'* Na druhou stranu je nezbytné, aby
osoba vyvlastnitele disponovala nezbytnymi vlastnostmi k naplnéni ucelu vyvlastnéni. Tyto
vlastnosti se zkoumaji zejména u osob soukromého prava, u osob vetejného prava, napiiklad

v pripad¢ obci a krajti se tyto vlastnosti predpokladaji.

3.4.2.2 Vyvlastiiovany

Stejné jako vyvlastnitel je vyvlastiovany zdkladnim subjektem vyvlastnéni, ptfiCemz § 2
pism. b) zakona o vyvlastnéni definuje vyvlastiovan¢ho jako: ,fen kdo je vlastnikem
vyvlastnovaného pozemku nebo stavby nebo kdo k nim md pravo odpovidajici vécnému bremenu;
bylo-li viastnické pravo ke stavbé nebo pozemku, jichz se vyvlastnéni tykd, prevedeno k zajisteni
splnéni zavazku, je vyvlastiovanym také povinny ze zajistovaciho prevodu prava, ktery k zajisteni

sveho zavazku vlastnické pravo prevedl na opravnéného.*

Ani pro vyvlastiiovaného neni zakonem o vyvlastnéni vymezen okruh osob, které¢ se mohou

ocitnout v pozici vyvlastiiovaného. MiZe se tak jednat o fyzickou ¢i pravnickou osobu, jakoukoliv

188 § 17 odst. 1 zakona o vyvlastnéni.

139 Snémovni tisk ¢. 1015, V1adni navrh na vydani zdkona o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
stavbe (zakon o vyvlastnéni). Parlament Ceské republiky [online]. Parlament Ceské republiky, 2005 [cit. 21. 3. 2016],
s. 20.
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osobu vefejného a soukromého prava (stit, Gzemné samospravny celek atd.).!”® Zakon
o vyvlastnéni zadroven neomezuje ani pocet osob v postaveni vyvlastiiovaného a je tak ptipusténo
vyvlastnéni pozemku ve spoluvlastnictvi vice osob. Lze upozornit, ze ve vztahu spoluvlastnictvi
se mohou ocitnout i osoby v postaveni vyvlastiiované¢ho a vyvlastnitele. V takovém piipadé lze
podle § 5 odst. 6 zakona o vyvlastnéni provést vyvlastnéni pouze v rozsahu spoluvlastnického

podilu.!*!

3.4.3 Predpoklady vyvlastnéni

K tomu, aby bylo mozné vyvlastnéni realizovat, je nezbytné, aby doSlo k naplnéni
predpokladii vyvlastnéni, které¢ jsou zakotveny jak na ustavnépravni urovni (viz. vySe uvedeny
¢lanek 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod) tak i na trovni zakonné. Vyvlastnéni prava
je ptipustné pouze (i) pokud je vyvlastnéni ve vefejném zajmu, (ii) pokud je naplnén pro ucel
vyvlastnéni, a (iii) za ndhradu. Zakon o vyvlastnéni dale za i¢elem vlastni realizace vyvlastnéni
stanovi dalsi pfedpoklady a zésady, jako zdsadu piimétenosti, kterd spociva v realizaci vyvlastnéni

jen v nezbytném rozsahu nutném k dosazeni Gcelu vyvlastnéni a zdsadu subsidiarity.

3.4.3.1 Zasada subsidiarity

Zasada subsidiarity je zakotvena v § 3 odst. 1 véta druhd zdkona o vyvlastnéni: ,,Vyviastnéni
neni pripustné, je-li mozno prdava k pozemku nebo stavbé potrebnd pro uskutecnéni ucelu
vyvlastneni ziskat dohodou nebo jinym zpiisobem.* Vyvlastnéni tak ma predstavovat krajni feseni
situace, v pfipadé, ze prava k pozemku za ucelem realizace ucelu vyvlastnéni nelze ziskat dohodou
nebo jinym zplisobem, nehledé na souvisejici ¢asovou & finanéni naro¢nost.!®> Smyslem této
upravy by nemélo byt posouzeni vhodnosti provést dany icel vyvlastnéni na jiném misté ¢i hledat
jiny zptisob fedeni problému.'”* V souladu se zasadou subsidiarity by se vyvlastnitel mé&l nejdiive
pokusit o uzavieni dohody. Nesmi se pfitom jednat pouze o formalni pokus, ale aby bylo
vyvlastnéni pfipustné, musi byt splnény veskeré zdkonem stanovené podminky. Pfedné je nutné
vlastnika informovat o Gcelu, pro ktery je nutné zasdhnout do jeho vlastnického prava. Nasledné
se vlastnikovi piedlozi ndvrh dohody, na zéklad¢ které ma dojit k omezeni nebo odejmuti jeho

vlastnického prava.

190 Snémovni tisk ¢. 1015, V1adni navrh na vydani zikona o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
stavbé (zakon o vyvlastnéni). Parlament Ceské republiky [online]. Parlament Ceské republiky, 2005 [cit. 21. 3. 2016],
s. 20.

Y1 A7 novely zdkona o vyvlastnéni u¢inné od 1. 5. 2016 provedené zidkonem &. 49/2016 Sb. bylo podminkou
vyvlastnéni spoluvlastnického podilu, ze ucelu vyvlastnéni nebylo mozné dosdhnout zrusenim spoluvlastnictvi.

192 JANDERKA, K. Z&kon o vyvlastnéni: poznamkové vydani. 2. vydani. Praha: Linde, 2010, s. 22

19 FRANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: ROZKOTOVA E., 2014. 239 s. broz.
[Pravni stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 158.
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K navrhu je tieba pftilozit znalecky posudek, kterym je urcena cena za ziskani potiebnych
prav od vlastnika pozemku. Zakon o vyvlastnéni nicméné nestanovi, jakym zptisobem ma byt cena
za pozemek urcena. Vzhledem k pozadavku na Gsili k uzavieni dohody s vlastnikem pozemku, 1ze
predpokladat, ze by cena za pozemek méla odpovidat alesponi obvyklé cené za pozemek. Cena
za pozemek je jednim z hlavnich predmétii vyjednavani mezi vyvlastnitelem a vyvlastiovanym.
V obvyklém kontraktaénim procesu nebyva pravidlem, ze by prvni navrh dohody obsahoval
nejlep$i moznou nabidkovou cenu. Ta se upravuje postupné na zakladé vyjednavani stran.
Nicméné s ohledem na casovy ramec, ktery je zdkonem stanoven pro vyjednavani o navrhu

dohody, nelze tento postup vylougit, nybrz se miZe jednat o postup prevazujici.!**

Zatimco v ptipadé soukromopravnich subjektli, nejsou strany ve vyjednavani o cené
pozemku omezeny, jinak tomu je u subjektt vetejnopravnich. Ti jsou zpravidla povinni se fidit
ptedpisy o nakladani se svym majetkem a mohou tak za pozemek nabidnout pouze omezenou
castku. Naptiklad obce jsou opravnény nabyvat majetek za obvyklou cenu. V ptipad¢, Ze by obec
m¢éla zéjem majetek koupit za cenu vyssi, nez je obvykla cena, je potieba, aby zastupitelstvo obce

takovy postup patiiéné odiivodnilo.'??

Soucasné, pokud se ma jednat o ziskani prav ve vztahu k ¢asti pozemku, mél by ptilohu
dohody tvofit i geometricky plan. V nadvrhu dohody musi byt pfesné¢ vymezen konkrétni zamér,
pro ktery jsou prava od vlastnika ziskdvana véetné¢ upozornéni, ze pokud nedojde k uzavieni
dohody, lze prava k pozemku vyvlastnit. Posledni zdkonnou podminkou pro obsah dohody
je ujednani, ze pokud nedojde k zahdjeni uskutecnéni zdméru do 3 let od uzavieni dohody,

ma vlastnik pozemku pravo pozadovat vraceni predmétnych prav.!'?®

Vyjednani o navrhu dohody musi probihat alespoii 90 dni ode dne doruceni navrhu
vlastnikovi pozemku. Tato doba se jevi jako dostatecné dlouha k tomu, aby se vlastnik pozemku
rozhodl, zda navrh pfijme ¢i nikoliv. Mlze se pfitom poradit s pravnikem ¢i znalcem, zda
podminky uvedené v dohodé¢ jsou pro néj vyhodné. Pokud vlastnik pozemku projevi viili pozemek
pievést, resp. své vlastnické pravo omezit, ale tfeba jen za odliSnych podminek, mél
by se vyvlastnitel snaZit o nalezeni potiebného kompromisu.!”” Pozadavky vlastnika pozemku
by mély byt pro vyvlastnitele obecné akceptovatelné. V opacném piipadé, tedy pokud by vlastnik

pozemku navrhl poZzadavky, které by vyvlastnitel nemohl akceptovat, byl by vyvlastnitel opravnén

194 Rozsudek Krajského soudu v Praze, sp. zn. 45 A 14-2015 ze dne 4. 12. 2015.
195§ 39 odst. 2 zakona o obcich.

196 & 5 zdkona o vyvlastnéni.

197 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 7 As 174/2014 ze dne 23.10.2014.
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pozadovat vyvlastnéni prav k pozemku, jelikoz zjeho strany dosSlo ke splnéni zakonnych

podminek pro piipusténi vyvlastnéni.!*s

Navrh dohody neni tfeba predkladat v piipad€, ze je vlastnik pozemku neznamy. Jedna
se zejména o piipady, kdy je vlastnik pozemku nedostatecné identifikovan v katastru nemovitosti
(naptiklad jen jménem a piijmenim, bez adresy nebo rodného ¢isla) nebo je z informaci z katastru
ziejmé, Ze vlastnik pozemku jiz neZije.!” Obdobné neni tieba piekladat navrh dohody v piipads,

7e osoba vlastnika pozemku nepiebira pisemnosti na své adrese nebo je neznamého pobytu.2*

3.4.3.2 Verejny zajem

Vyvlastnéni je ptipustné jen ,jestlize verejny zdajem na dosazeni tohoto ucelu prevazuje nad

«201

zachovanim dosavadnich prav vyvlastinovaného. Existence vefejného z4jmu je jednim

ze zakladnich ptedpokladd vyvlastnéni.

Pojem vefejny zdjem je tzv. neurCity pradvni pojem, ktery nemd v pravnich ptedpisech
jednotnou definici a jeho interpretace je pfenechdna nositelim vetejné moci. Obdobné¢ jako jiné
neurcité pravni pojmy se i obsah pojmu vetejny zajem proménuje v €ase s ohledem na spolecenské
zmény. Obecné jej Ize vymezit jako zjem, ktery je vefejn& prospésny.?*? Neni pfitom podstatné,
zda se jednd o prospéch vétsiho poctu lidi nebo jen jedné osoby, dulezité je, aby se jednalo
o prospéch obecné piinosny.?® Vefejny zajem na vyvlastnéni a jeho prevahu nad individualnimi

zajmy vlastnika posuzuje v kazdém jednotlivém piipadé prislusny vyvlastiiovaci trad.

V této souvislosti lze poukazat na skuteCnost, ze zdkonodarce se velice Casto snazi
o potvrzeni vetejného zajmu tim, ze v pravnich ptredpisech pro urcitou oblast ozna¢i konkrétni
¢innosti za Cinnosti vykonavané ve vefejné zajmu napt. v energetickém zékoné: ,,..distribuce
plynu, uskladnovani plynu, vyroba plynu, provozovani téZzebniho plynovodu, vyroba tepelné

«204 nebo v zakoné o ochrané

energie a rozvod tepelné energie se uskutecnuji ve verejném zdjmu.
piirody a krajiny: ,,Ochrana prirody a krajiny je verejnym zajmem***> Obecné pravidlo na

prokdzani vefejného z4jmu ve vyvlastiiovacim fizeni se v ptipadé, Ze urcity vetrejny zajem vyplyva

198 Usneseni Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 2467/16 ze dne 21. 2. 2017.

199 VLACHOVA, B. § 5 [Smlouva o ziskani prav k pozemku nebo stavbé]. In: VLACHOVA, B. Zakon o vyvlastnéni.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 28, marg. ¢. 6.

200°§ 5 odst. 5 zékona o vyvlastnéni.

201§ 3 zakona o vyvlastnéni.

202 FERANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: ROZKOTOVA, E., 2014. 239 s. broz.
[Pravni stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 118.

203 VLACHOVA, Barbora. § 3 [Ugel vyvlastnéni]. In: VLACHOVA, B.. Zakon o vyvlastnéni. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 18, marg. ¢. 14.

204 § 3 odst. 2 energeticky zakona.

205 § 58 zakona o ochrané ptirody a krajiny.
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piimo ze zakona, neuplatni. Vzdy je nicméné tfeba zkoumat, zda uvedeny vetejny zdjem pievazi

nad zachovanim individualnich prav vyvlastiovaného.?%

Za ucelem urychleni vyvlastiiovaciho fizeni se zakonodarce v minulosti pokusil za vefejny
zajem oznacit 1 nekteré investi¢ni zaméry. Jednalo se naptiklad o zdkon o vystavbé vzletové
a pristavaci drahy 06R — 24L letiité Praha Ruzyné®”’, ktery v § 1 stanovil, Ze vystavba vzletové
a pristavaci drahy, jakoz i veSkerd souvisejici technickd infrastruktura, jsou ve vetejném zajmu.
Ve vyvlastiovacim fizeni mél byt vefejny zajem na vyvlastnéni prokazan pouhym odkazem
na uvedené zakonné ustanoveni. Tento piistup byl Ustavnim soudem oznaden za protitstavni,
jelikoz doslo k zasahu moci zdkonodarné do moci vykonné.?*® Diivody, pro které vefejny zajem
prevazil nad zajmy soukromopravnimi, vzdy posuzuji vyvlastiovaci ufady vramci svého
spravniho uvazeni. V ptipadé, ze by byl urCity zamér jiz doptedu zdkonem oznacen jako vetejny
zdjem, byly by vyvlastiiovaci ufady povinny se fidit textem zikona a sprdvni uvaZeni
neaplikovat.?” Se zavéry Ustavniho soudu se lze plné ztotoznit také s ohledem na skuteénost,
ze by timto postupem doslo k omezeni ptfezkumu ze strany obecnych soudd, které zkoumaji, zda

vyvlastiiovaci urady pii vykladu neurcitého pravniho pojmu nepiekrocily meze spravniho uvazeni.

3.4.3.3 Ucéel vyvlastnéni

Ugelem vyvlastnéni nebo také tzv. expropriaénim titulem se rozumi pravni diivod, pro ktery
je mnozné odejmout nebo omezit vlastnické pravo k pozemku. Jedna se o urcity zptisob vyuziti
pozemku, kterému musi vlastnické pravo ustoupit.?!® S pojmem ticel vyvlastnéni se Ize v zakong
o vyvlastnéni setkat ve spojeni s rozsahem vyvlastnéni, kdy v § 4 odst. 1 je stanovena podminka,
ze vyvlastnéni je mozné pouze v takovém rozsahu, ktery je nezbytny pro dosazeni ucelu
vyvlastnéni; a déle ve spojeni s uzitim vyvlastiovaného pozemku pouze k ucelu, pro ktery byl

vyvlastnén.?!!

Riizné tcely vyvlastnéni jsou zakotveny ve zvlaStnich pravnich pfedpisech napfi¢ pravnim
fadem. Vymezenim tcelu vyvlastnéni zakonodarce taxativné*'? zakotvuje ptipady, kdy
je vyvlastnéni pfipustné. V samotném vyvlastiiovacim ftizeni se tak jiZ nezkouma, zda je ucel

naplnén s ohledem na okolnosti dané¢ho piipadu, jako tomu je napiiklad pfi zjiStovani verejného

206 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soud sp. zn. 8 As 187/2016 ze dne 29. 8. 2017.

207 z4kon ¢&. 544/2005 Sb., o vystavbé vzletové a pfistdvaci drahy 06R - 24L letisté Praha Ruzyng, zruSen k 12. 5. 20009.
208 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. P1. US 24/08 ze dne 17. 3. 2009.

209 obdobné i v piipadé zruseni § 3a zakona o vnitrozemské plavbé nalezem Pl. US 24/04 ze dne 28. 6. 2005.

210 ERANKOVA, M. kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani Beroun: ROZKOTOVA, E., 2014. 239 s. broz.
[Pravni stav k 1.10. 2014] ISBN:978-80-87488-19-5. str. 119.

211§ 26 zakona o vyvlastnéni.

212 HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo: obecna ast. 7. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 341.
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z4jmu. Specifikace ucelu vyvlastnéni je klicova s ohledem na préava, ktera Ize odejmout nebo
omezit. Z toho divodu jsou u jednotlivych ucelli vyvlastnéni uvedeny rovnéz véci, které jsou

predmétem vyvlastiiovanych prav (pozemek, stavba, aj.).

Siroké rozmezi vyvlastiiovacich tituldi obsahuje stavebni zakon. Uéely vyvlastnéni jsou
zakotveny v § 170 stavebniho zdkona, ktery stanovi, Ze prava k pozemkiim nebo stavbam lze
odejmout nebo omezit, jsou-li potfebna pro realizaci vetrejné prospésnych staveb nebo opatieni,
staveb nebo opatfeni k zajisténi obrany a bezpecnosti statu anebo asanaci uzemi. Podle odstavce 2
uvedeného ustanoveni, 1ze dale pravo k pozemku nebo stavbé odejmou nebo omezit za celem
vytvofeni podminek pro nezbytny pfistup, fadné uzivani stavby nebo piijezd. Pravé k otazce
zajisténi pfistupu k pozemku nebo stavbé na zékladé¢ rozhodnuti vyvlasthovaciho ufadu
se vyjadiuje soudni judikatura, jejiz zavéry maji vyznamny prakticky dopad. Podle nazoru soudu
je nutné preferovat dosazeni ucelu vyvlastnéni soukromopravni cestou, ptipadné¢ dohodou.
V ptipadé zajiSténi ptistupu k pozemku nebo ke stavbé je z toho ditvodu tifeba postupovat podle
§ 1029 a nasl. OZ, ktery umoziuje soudu zfidit pravo nezbytné cesty. Je tak tieba, aby se vlastnik
pozemku nebo stavby bez pfistupu nejdiive obratil na civilni soud s zalobou na nezbytnou cestu

a teprve, kdyZ nebude Uspésny, podal zadost na zahajeni vyvlastiiovaciho fizeni.?!?

V praxi se lze setkat s pfipady, kdy klient nabude pozemek, ptipadné skupinu nékolika
pozemkil za ucelem vystavby. Je pfitom bezpfedmétné, zda se ma jednat o vystavbu rodinného
domu ¢i vyrobni haly. Podle izemniho planu dané obce je vystavba zaméru klienta ptipusténa.
Pozemek se nachdzi v zastavitelném uzemi a pfipustné vyuZiti dané plochy odpovidd zajmim
klienta na vyuziti pozemku. Tento stav se nicméné miiZe zménit spolu se zménou izemniho planu,
pfipadné s pfijetim izemniho planu nového. Pozemek se mize v disledku zmény izemniho planu
ocitnout v plochach pro vetejné€ prospésné stavby dopravni a technické infrastruktury. Vzhledem
k § 170 stavebniho zdkona se klient zafazenim pozemkl do ploch pro vetfejné prospé$né stavby
ocitd v riziku, Ze jeho vlastnické pravo bude ze strany obce v budoucnu omezeno nebo mu bude

odejmuto.

Proti vymezeni pozemkti v ploSe pro verfejné prospésné stavby se Ize branit jiz v prubéhu
pofizovani izemniho planu. Za timto Gcelem Ize v rdmci spole¢ného jednani o navrhu tzemniho
planu podat proti ndvrhu pfipominky, vramci vefejného projednani nasledné namitky.
Za ucinngjsi prostfedek obrany 1ze povazovat namitky. Ty miiZze podat pouze vlastnik pozemku

dotéen¢ho navrhem tUzemniho pldnu. O namitkdch rozhoduje pofizovatel samostatnym

213 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 5 As 191/2016 ze dne 14. 9. 2017.
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rozhodnutim, které je soucasti odivodnéni Uzemniho planu. Naproti tomu pfipominky
se rozhodnutim nevypotadavaji. K vypotadani pfipominek dochazi v rdmci odiivodnéni izemniho
planu, velice struén¢ a mnohdy bez odiivodnéni. Zatimco rozhodnuti o namitkach 1ze napadnout
Zalobou proti rozhodnuti spravniho organu postupem dle § 65 a nasl. SRS, p¥ipadné podat podnét
k zah4jeni prezkumného fizeni, proti vypotradani pfipominek se nelze branit pravni cestou. Pokud
by pfteci jen doslo k pfijeti uizemniho planu, ktery vymezuje pozemek klienta v ploSe pro vetejné
prospésné stavby, lze iizemni plan nebo jeho ¢ast napadnout zalobou na zruseni opatfeni obecné

povahy. Tu Ize podat do 1 roku od nabyti Gi¢innosti izemniho planu.>'*

K podéni zaloby na zruSeni opatieni obecné povahy nebo jeho ¢asti zpravidla v praxi piilis
nedochézi. Pro naSe klienty se vZzdy situaci snazime podchytit jiz v rdmci pofizovani tzemniho

planu prostiednictvim namitek, ptipadné prostfednictvim efektivniho vyjednavani s obci.

Rovnéz se lze v praxi setkat s pfipady, kdy mé klient zajem nabyt pozemek, ktery jiz
je v uzemnim planu vymezen v plose pro vetejné prospes$nou stavbu. Pozemek ptitom miize byt
v uzemnim planu takto vymezen i nékolik let. Podéni zaloby na zruseni izemniho planu nebo jeho
Casti tak jiz nepfipadd v uvahu. U&innym feSenim je v takovém piipadé iniciovani zmény
uzemniho planu. Je nicméné otdzkou, do jaké miry bude obec naklonéna ke zméné uzemniho
planu, ktera bude znamenat vyjmuti pozemku z ploch pro vetejné prospé$nou stavbu. Plochy jsou

zpravidla uréeny s ohledem na $ir§i souvislosti jako napiiklad jejich vymezeni v zdsadach

uzemniho rozvoje.

Na druhou stranu, v uzemnim planu byvaji v plochdch pro vefejné prospésné stavby
vymezeny celé pozemky, resp. jejich podstatna ¢ast, nehledé€ na skute¢ny rozsah planované vetejné
prospésné stavby. Tento postup je pochopitelny, jelikoz v dobé& potfizovani tzemniho planu neni
znama skute¢na velikost vetejne prospeésné stavby, ktera ma byt realizovéana i nékolik let po piijeti
uzemniho planu. Nicméné v dobé&, kdy ma klient zdjem dany pozemek nabyt, by mohla mit obec
vice informaci o rozmérech dané vetejné prospésné stavby, a z toho diivodu ji lze nabidnout,
ze rozdéleni pozemku, tak aby Cast pozemku, kterou bude obec v budoucnu potiebovat, zlistala
v plose pro vefejné prospesnou stavbu, zatimco druhd ¢ast pozemku, byla z plochy vyjmuta. Timto

zpiisobem tak budou zachovany zajmy obce a klient nebude v riziku, Ze po nabyti pozemku bude

omezeno nebo odejmuto jeho vlastnické pravo.

Dalsi vyvlastiovaci tituly jsou uvedeny napiiklad v zdkoné o pozemnich komunikacich,

ktery v § 17 odst. 2 stanovi, Ze Ize odejmout nebo omezit vlastnické pravo k pozemku nebo

2148 101a SRS.
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ke stavbé¢ za ucelem vystavby dalnice silnice nebo mistni komunikace a jejich soucasti
a pfislusenstvi. Relativné Siroké spektrum vyvlastiiovacich titul obsahuje energeticky zakon,
podle kterého lze k vyvlastnéni ptistoupit za ucelem ztizeni a provozu stavby distribu¢ni soustavy,
pienosové soustavy, vyrobny elektfiny, zasobniku plynu, t&Zebniho plynovodu atd.?!® Podle
zékona o vodach, 1ze podle § 55a vlastnické pravo odejmout nebo omezit za ucelem realizace
vetejné prospeésné stavby na ochranu pied povodnémi. Vlastnické pravo Ize odejmout nebo omezit

rovnéz za uCelem vystavby stavby drahy v souladu s § 5 zadkona o drahach.

3.4.3.4 Nahrada za vyvlastnéni

Otazce nahrady za vyvlastnéni je vénovana ¢ast ¢tvrta zdkona o vyvlastnéni, kde je v § 10
nahrada rozliSena podle toho, zda mé byt poskytnuta za odnéti vlastnického prava nebo za jeho
omezeni, piipadné dosSlo-li k odnéti nebo omezeni prava odpovidajictho vécnému biemenu.
Néhrada za vyvlastnéni musi vzdy odpovidat majetkové Gjymé, kterd vznikne vyvlastiiovanému
v dusledku vyvlastnéni. Vzhledem k tématu této prace, bude tato kapitola vénovana pouze urceni

vyse nahrady za odnéti vlastnického prava.

V ptipadé, Ze v disledku vyvlastnéni dochazi k odnéti vlastnického prava k pozemku,
pfizndva zakon o vyvlastnéni ndhradu ve vysi obvyklé ceny. Timto zpiisobem mé byt zajisténo,
ze vyvlastiovanému se dostane nahrady, ktera je srovnatelnd s cenou v daném misté a ¢ase. Pojem
obvykla cena je vymezen v § 2 zdkona o oceiiovani majetku jako: ,,cena, kterd by byla dosazena
pFi prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni** Zaroven je pii urCovani obvyklé
ceny tfeba brat v potaz okolnosti ovliviiujici cenu. Do vySe obvyklé ceny se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobni poméry, ani vliv zvlastni obliby. Obvykla cena se na zakladé
posledni véty uvedeného ustanoveni urcuje na zaklad€ tzv. porovnavaci metody. Tim je vylouc¢ena
napiiklad metoda vynosova. K piipadim, kdy nelze obvyklou cenu urcit porovnavaci metodou se
vyjadfilo Ministerstvo financi: ,,nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné
realizovanych prodeju podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a
urci se cena zjisténa.“*'¢ Je nicméné otazkou, do jaké miry lze postupovat v souladu s vyjadfenim
Ministerstva financi, s ohledem na zavaznost a silu pravniho ptedpisu, kterym je zékon

o ocenovani majetku.

215 § 3 odst. 2 energetického zakona.
216 K omentaf k urcovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluZeb). Ministerstvo financi Ceske republiky [online].
Ministerstvo financi Ceské republiky, © 2005-2013 [cit. 21. 3. 2016].
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Cena pozemku se urCuje vzdy s ohledem na aktudlni stav pozemku a jeho uziti. Dnem
rozhodnym pro ur¢eni ceny pozemku je den podani zadosti o vyvlastnéni. Pfi ocenéni pozemku
se nepiihlizi existence zaméru pozemek vyvlastnit.?!” Prakticky se tento postup projevuje zejména
tim, Ze vyvlastiovaci ufad pfi uréeni vySe nahrady nebere v potaz uzemni rozhodnuti vydané
k naplnéni ucelu vyvlastnéni. K ocenéni zpravidla dojde na zaklad¢ znaleckého posudku, ktery
vyvlastnitel pfipoji ke své Zadosti. Nahrada se poskytuje zasadné¢ v penézich a je hrazena
jednorazové. Lhuta k uhradé ndhrady je urena v rozhodnuti o vyvlastnéni a nesmi byt del$i néz
60 dnfi od pravni moci rozhodnuti.?!® V piipadé, Ze vyvlastnitel ve stanovené lhité nahradu
neuhradi a neucini tak ani do 30 dni od uplynuti lhlty, rozhodne vyvlastiovaci Gfad na zadost

vyvlastiiovaného o zruseni vyvlastnéni.?!?

S vyvlastiiovanym lze rovnéz uzaviit dohodu o tom, Ze namisto penézni nahrady bude
vyvlastilovanému poskytnut nahradni pozemek. V tvahu by pfipadala sménné smlouva, ptipadné
ur¢ita smlouva nepojmenovana. V ptipadé, Ze by cena ndhradniho pozemku byla nizs§i nez cena
pozemku vyvlastiovaného, bude vlastnikovi rozdil dorovnam v penézich. Opacény postup, tedy
pfipad, kdy cena nahradniho pozemku je vyss$i nez cena pozemku vyvlastiiovaného, zdkonem
upraven neni. Dopad dohody o poskytnuti ndhradniho pozemku mize byt dvoji. Jednak mize dojit
k zastaveni vyvlastiiovaciho fizeni, jelikoz vyvlastnitel nabyl prava k vyvlastiiovanému pozemku,

ptipadné mize dojit ke schvaleni dohody vyvlastiiovacim ufadem.

Nad ramec nahrady za vyvlastnéni ma vyvlastiiovany rovnéz narok na nahradu souvisejicich
néakladu, jako nékladl spojenych se zménou mista podnikani nebo st€¢hovacich nakladi, a dalSich
nékladdi, které ucelné vynaloZi v souvislosti s vyvlastnénim.?® Nahrada téchto nakladii
je odiivodiovana okolnostmi, za kterych vyvlasthovany ptichdzi o vlastnické pravo k pozemku,
tedy k vnuceni vyvlastnéni vyvlastiovanému bez faktické moZznosti o odnéti vlastnického prava
rozhodnout. Vzhledem k tomu, Ze vycet souvisejicich ndkladi je demonstrativni, ur¢i dalsi
obdobné nédklady a vySi ndhrady vyvlastiiovaci Ufad nebo soud. MuZe se napiiklad jednat
o transakéni naklady spojené s hledanim nového pozemku, uzavienim pievodni smluvni
dokumentace, uhradou spravnich poplatkl za vklad do katastru nemovitosti apod. Vysi skutecné
vynaloZenych souvisejicich ndkladl prokazuje vyvlastiovany. Mlze pfitom zvolit rizné zpiisoby

prokézani, naptiklad se mize jednat o faktury za st€hovani ¢i zménou mista podnikani.

217§ 10 odst. 5 zakona o vyvlastnéni.
218 § 24 odst. 4 zakona o vyvlastnéni.
219§ 26 odst. 1 zakona o vyvlastnéni.
220 § 10 odst. 2 zékona o vyvlastnéni.
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3.4.3.5 Rozsah vyvlastnéni

Vyvlastnéni je mozné provést pouze v takovém rozsahu, ktery je nezbytny k dosazeni ticelu
vyvlastnéni.’?! Tim je chranén vlastnik pozemku pfed nepiiméfenym zasahem. Na rozsah
vyvlastnéni 1ze pohlizet ve dvou zakladnich rovindch, a sice v rovin¢ intenzity zasahu a dale

v roving zasahu z pohledu velikosti zaboru pozemku.

Z pohledu roviny intenzity zasahu je za nejintenzivnéj$i povazovano odnéti vlastnického
prava a nasledny ptfechod vlastnického prava na vyvlastnitele. Naopak za mirnéjsi zasah je
povazovano ziizeni vécného bfemene k tizi pozemku vyvlastiiovaného. V souladu se zasadou
pfimétenosti 1ze pfistoupit k odnéti vlastnického prava pouze v téch piipadech, kdy k naplnéni
ticelu vyvlastnéni nepostaduje ziizeni vécného bfemene.??? Z pohledu roviny velikosti zaboru
pozemku zélezi, zda k naplnéni ucelu vyvlastnéni je potfeba vyvlastnit cely pozemek nebo postaci
pouze jeho cast. V tomto piipadé je zdkonem stanoveno, ze dojde k vyvlastnéni pouze Casti

pozemku namisto pozemku celého.???

Vlastnik pozemku vSak muze pozadovat rozsifeni vyvlastnéni, naptiklad z divodu, ze
v disledku vyvlastnéni nelze uzivat pozemek nebo jeho cast, ktera neni pro dosazeni ucelu
vyvlastnéni potieba.??* K tomu napiiklad Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich: ,,Jestlize Zalobce
namital v ramci Fizeni o vyvlastnéni, Ze jsou mu ponechavany nevyuzitelné, znehodnocené
a bezcenné zbytky pozemkii, bez pristupu, jedna se dle obsahu o navrh na rozsireni vyviastneni dle
§ 4 odst. 3 zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé.*?*> Kuvalita uzivani pozemku se posuzuje vzdy individudlng na zakladé Zadosti
vyvlastiiovaného ué¢inéné v ramci vyvlastiiovaciho fizeni.??® Zadosti nebude vyhovéno, pokud

v diisledku vyvlastnéni dojde pouze k mirnému omezeni uzivani ¢i ke snizeni ceny pozemku.??’

3.4.4 Vyvlastiovaci Fizeni
Vyvlastiovaci fizeni je zvla$tnim druhem fizeni, které se fidi zdkonem o vyvlastnéni
a je vedeno za Ucelem vydani rozhodnuti o vyvlastnéni. Pravidla pro vyvlastiiovaci fizeni jsou

upravena v ¢asti paté zédkona o vyvlastnéni. Na rozdil od ustanoveni upravujici pfedpoklady

221 § 4 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni.

222 KOCOUREK, T. Vyvlastnéni a jeho vztah k ochran& Zivotniho prostfedi. Spravni pravo: odborny ¢asopis pro
oblast statni spravy a spravniho prava, 2009, ro¢. XLII, ¢. 5, s. 290.

223 Snémovni tisk ¢. 1015, V1adni navrh na vydani zdkona o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
stavbé (zakon o vyvlastnéni). Parlament Ceské republiky [online]. Parlament Ceské republiky, 2005 [cit. 21. 3. 2016],
s. 20

224 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 9 As 89/2015 ze dne 7. 4. 2016.

225 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich, sp. zn. 10 A 47/2013 ze dne 29. 8. 2013.

226 § 4 odst. 3 zakona o vyvlastnéni.

27 VLACHOVA, B. § 4 [Rozsah vyvlastnéni]. In: VLACHOVA, B. Zakon o vyvlastnéni. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 23, marg. ¢. 2.
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vyvlastnéni, které maji hmotnépravni povahu, maji ustanoveni Casti paté procesni charakter.

Nestanovi-li zdkon o vyvlastnéni jinak, pouzije se obecny pravni ptedpis, kterym je spravni fad.

Vedeni vyvlastiiovaciho fizeni je svéfeno vyvlastiiovacim ufadim. V prvnim stupni
je k vedeni fizeny pfisluSny obecni uiad obce s rozsifenou ptisobnosti, Magistrat hlavniho mésta
Prahy nebo magistrat uzemné¢ ¢lenéného statutdrniho mésta, v jehoz obvodu se nachéazi pozemek
nebo stavba, jichz se vyvlastnéni tyka.??® V nékterych specifickych piipadech svéfuje zékon
pravomoc rozhodovat podle vyvlastiovaciho zédkona i jinych spravnim uradiim, kterymi jsou
specidlni stavebni ufady. Pravomoci specidlnich stavebnich tfadli jsou upraveny v pravnich
piedpisech odlisnych od zékona o vyvlastnéni, naptiklad v zakoné o drahach??* nebo v zakoné
o pozemnich komunikacich.?? Ustfednim spravnim ufadem v otizkdch vyvlastnéni

je Ministerstvo pro mistni rozvoj.!

Ptipadna podjatost tfednikli vyvlastiiovaciho Gfadu v ptipadech, kdy je ucastnikem fizeni
obec, kraj nebo hlavni mésto Praha, je feSena tak, Ze nadfizeny spravni ufad usnesenim piikaze
véc jinému vyvlastiovacimu tUfadu. Obdobné bude postupovano i v pripade, ze ucastnikem
vyvlastiiovaciho fizeni bude osoba ziizena obci, krajem nebo hlavnim méstem Prahou, typicky
piispévkova organizace.’*? Zakotvena opatieni proti podjatosti lze kvitovat s ohledem
na zachovani pravni jistoty vramci rozhodovdni o vyvlastnéni a eliminaci pochybnosti
o podjatosti vyvlastiovaciho ufadu.

Ugastniky vyvlastiiovaciho Fizeni jsou vyvlastnitel a vyvlastiiovany, a dale osoba opravnéna
z vécného biemene k dotéenému pozemku nebo stavbé, zastavni véfitel & podzastavni véfitel. >
Urceni Gcastnikt fizeni se odliSuje od obecné Uipravy ve spravnim fadu, kdy zdkon o vyvlastnéni
vyslovné taxativné stanovi vycet ucastnikil fizeni, aniz by ponechal prostor k doplnéni o dalsi
dotéené osoby. Timto postupem je na jednu stranu postaveno na jisto, kdo je ucastnikem
vyvlastiiovaciho fizeni. Na druhou stranu vSak postaveni ti€astnika fizeni nemaji n€které osoby, o
jejichZ pravech a povinnostech je v fizeni rozhodovano, napiiklad osoby s pfedkupnim pravem

k dotéenému pozemku.>**

Vyvlastiiovaci fizeni je fizenim zahajovanym na navrh vyvlastnitele. Vedle obecnych

nalezitosti musi ndvrh obsahovat oznaceni pozemku, kterého se vyvlastnéni tykd, dolozeni

228 § 16 dost. 1 zakona o vyvlastnéni.

229 § 5a odst. 2 zdkona o drahéch.

230§ 17 odst. 2 zdkona o pozemnich komunikacich.

231 § 14 odst. 1 kompetenéniho zakona.

232 § 16 zakona o vyvlastnéni.

233 § 17 zékona o vyvlastnéni.

234 JANDERKA, K. Zékon o vyvlastnéni: poznamkové vydani. 2. vydani. Praha: Linde, 2010, s. 37.
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skute¢nosti nasvédcujici tomu, ze byly splnény ptedpoklady vyvlastnéni, udaj o tom, jakého
vyvlastnéni se vyvlastnitel domaha (pfechod ¢i omezeni vlastnického prava), Gdaj o tom, v jaké
lhiit¢ vyvlastnitel zahaji uskutecfiovani Gcelu vyvlastnéni.?*> O zahajeni fizeni informuje
vyvlastiovaci Gfad téz katastralni ufad, ktery vyznaci u dot¢eného pozemku poznamku o zahéjeni
vyvlastiovaciho fizeni. Po dobu od oznameni o zahdjeni fizeni neni vyvlastiiovany opravnén
nakladat s dot¢enym pozemkem v rozsahu, ktery je navrzen k vyvlastnéni pod sankci relativni
neplatnosti. Vyvlastiiovany neni opravnén doteny pozemek pievést, zatizit nebo pronajmout. 23
To neplati v piipadé smluv uzaviranych s vyvlastnitelem. Omezeni v dispozici s pozemkem neni
vazano na vyznaceni pozndmky do katastru nemovitosti, nybrz pouze na skutecnost,
ze vyvlastiovaci urad uvédomil vyvlastiovaného o zahajeni vyvlastiiovaciho fizeni a poucil jej o
této skute¢nosti.*” Vyznadeni poznidmky je naopak stéZejni pro teti osoby, které se nemohou

dovolat dobré viry, pokud pozemek navzdory poznamce odkoupily nebo si jej pronajaly.

Z diivodu ochrany prav vyvlastiiovaného je tfeba v rdmci vyvlastiiovaciho fizeni vzdy
naiidit ustni jednani.?*® Namitky a diikazy proti vyvlastnéni mohou byt uplatnény nejpozdéji pii

ustnim jednani. K pozdé&ji uplatnénym namitkdm a predlozenym diikaziim se neptihlizi.

Vysledkem vyvlastiiovaciho fizeni je rozhodnuti o vyvlastnéni. V ptipadé, ze nejsou splnény
zakonné piredpoklady pro vyvlastnéni, vyvlastiiovaci ufad navrh na vyvlastnéni zamitne.
V opacném pripadé, nedohodnou-li se Gi¢astnici fizeni nebo nedojde-li ke zpétvzeti navrhu, vyda
vyvlastiovaci Ufad rozhodnuti o vyvlastnéni. Rozhodnuti o vyvlastnéni obsahuje dva samostatné
vyroky, a sice vyrok o vyvlastnéni prav k pozemku, ktery obsahuje jednu ze tii variant zplisobu
vyvlastnéni a lhitu k zahdjeni realizace ucelu vyvlastnéni, a vyrok o ndhradé za vyvlastnéni.

Rozdéleni vyrokti je podstatné z hlediska odlisného prezkumného rezimu.?*

Rozhodnuti o vyvlastnéni 1ze napadnout odvolanim. Odvolani, které smétuje proti vyroku
o vyvlastnéni prav k pozemku mé odkladny ucinek i na ostatni vyroky rozhodnuti. Naopak
odvolani, které sméfuje proti vyroku o nahrad¢ za vyvlastnéni, odkladny Gc¢inek nema. Jinymi
slovy, pokud néktery z ucastniki napadd pouze vysi ndhrady za vyvlastnéni, nema to vliv

na prechod vlastnického prava k pozemku. Vyrok o nahrad¢ za vyvlastnéni nesmi byt v odvolacim

235 § 18 odst. 2 zakona o vyvlastnéni.

26 VLACHOVA, B. § 19 [Postup v fizeni]. In: VLACHOVA, B. Zakon o vyvlastnéni. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2018, s. 69, marg. ¢. 8.

237 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 4 As 42/2018 ze dne 27. 3. 2018.

238 § 22 zakona o vyvlastnéni.

29 VLACHOVA, B. § 24 [Rozhodnuti o vyvlastnéni]. In: VLACHOVA, B. Zakon o vyvlastnéni. 1. vydéani. Praha:
C. H. Beck, 2018, s. 86, marg. ¢. 3.
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fizeni zménén v neprospéch vyvlastitovaného nebo tetich osob.?*’ Jakmile nabude rozhodnuti
o vyvlastnéni pravni moci, zasle vyvlastiiovaci ufad rozhodnuti pfislusnému katastralnimu aradu
k promitnuti zmén do katastru nemovitosti spolu s vyrozuménim o tom, kterd vécna prava

dotéenym pozemkim zanikla.

Rozhodnuti miize byt pfedmétem soudniho prezkumu.?*! Na soud se piitom mohou éastnici
obratit, pouze za piredpokladu, Ze byly vycCerpany ftadné opravné prostiedky. Kazdy
ze samostatnych vyrokl rozhodnuti mé stanoven jiny zptsob soudniho pifezkumu. Zatimco vyrok
o vyvlastnéni podléh4 prezkumu ve spravnim soudnictvi na zékladé Zaloby proti rozhodnuti*?,
vyrok o nahradé za vyvlastnéni podléhé piezkumu civilnimi soudy podle &asti V OSR. Je tomu tak
z toho diivodu, Ze v otdzce ndhrady za vyvlastnéni proti sob¢ stoji vyvlastnitel a vyvlastiiovany
jako dva rovnocenné subjekty. Uelem nahradového vztahu je dosazeni opdtovného nastoleni
majetkové rovnovdhy mezi soukromymi subjekty a znovuobnovit naruSenou rovnovahu
zG&astnénych stran.?*3 Zaloba proti vyroku o vyvlastnéni ma, na rozdil od Zaloby proti ndhradé
za vyvlastnéni, odkladny t&inek.?** Zalobu proti vyroku o vyvlastnéni Ize podat ve Ihaté 2 mésict

od doruéeni pisemného vyhotoveni rozhodnuti. Zalobu proti vyroku o nahradé za vyvlastnéni lze

podat ve lhat¢ 30 dni od pravni moci rozhodnuti.

3.4.5 Revokace vyvlastnéni

V zakoné o vyvlastnéni jsou pokryty i situace, které mohou nastat po vydani rozhodnuti
o vyvlastnéni, pfiCemz v taxativné stanovenych piipadech je vyvlastiiovany opravnén se obratit na
vyvlastiiovaci ufad s Zadosti o zruSeni vyvlastnéni. Jsou-li splnény zdkonné podminky, svéd¢i

vyvlastiiovanému na zruSeni rozhodnuti o vyvlastnéni pravni narok.

Prvni ptipad, pro ktery 1ze rozhodnuti o vyvlastnéni zrusit, je nastinén jiz v predeslé kapitole.
Jedna se o situaci, kdy je vyvlastnitel v prodleni s thradou nahrady za vyvlastnéni. Zdkonodarce
v tomto piipadé ponckud nestandardné nespojuje prodleni vyvlastnitele s ub&hnutim Ihity
k zaplaceni, ale stanovi dal$i dodate¢nou lhiitu 30 dni k thrad€. Teprve po uplynuti dodatecné
lhiity, je vyvlastiiovany opravnén zadat o zruSeni vyvlastnéni. Je otdzkou, z jakého ditvodu poskytl
zékonodarce vyvlastniteli, ktery se ocitl v prodleni se zaplacenim dodate¢ny prostor k thradé. Lze
mit dle nazoru autorky za to, ze vyvlastnéni je natolik nadro¢ny proces, ke kterému se 1ze uchylit

pouze v ptipadé relativné piisnych zdkonnych limiti na zaklad¢ uzkého vyctu vyvlastiiovacich

240 § 25 odst. 4 zakona o vyvlastnéni.

241 § 28 zakona o vyvlastnéni.

242 § 72 soudniho fadu spravniho.

243 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 4 As 47/2003 ze dne 24. 6. 2004.
244 § 28 odst. 4 zékona o vyvlastnéni.
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tituld, Ze se zakonodarce uvedenym konstruktem snazi oddalit nasledky zruseni vyvlastnéni. Na
druhou stranu z pohledu vyvlastiiovaného ptedstavuje vyvlastnéni zasah do jeho tustavné
chranénych préav. Jiz z toho divodu se nelze se zvolenym postupem zakonodarce objektivné

ztotozZnit.

Druhym ptipadem, pro ktery lze rozhodnuti o vyvlastnéni zrusit, je prodleni vyvlastnitele
se zahajenim realizace ucelu vyvlastnéni. Lhita k zahdjeni realizace ucelu vyvlastnéni piitom

nesmi byt del3i nez 2 roky od pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni.>*

O posledni ptipad, kdy se vyvlastiovany bude moci domadahat zruseni rozhodnuti
o vyvlastnéni se bude jednat, pokud ve lhité¢ k zahdjeni realizace ucelu vyvlastnéni dojde
ke zruSeni uizemniho rozhodnuti, kterym bylo ureno vyuziti pozemku nebo stavby pro stanoveny

tcel vyvlastnéni

V ptipadég, ze vyvlastiiovaci tfad shledd, Ze jsou splnény podminky pro zruseni rozhodnuti
o vyvlastnéni, dochazi ke zruSeni vyvlastnéni ke dni pravni moci zruSujiciho rozhodnuti.
Ke stejnému dni dochézi i k navraceni stavu pied vyvlastnénim, tedy obnovuje se vlastnické pravo
vyvlastilovaného k pozemku. V ptipadé, ze byla ze strany vyvlastiiovatele uhrazena nahrada
za vyvlastnéni, je vyvlastiiovany povinen ndhradu vratit. Naklady souvisejici s vyvlastnénim vraci
vyvlastiiovany pouze v rozsahu, ve kterém dosud nebyly vynaloZeny.?*” Sou¢asné ma vsak

vyvlastiiovany narok na nihradu $kody a jiné ijmy vzniklé v souvislosti s vyvlastnénim.>*®

V praxi mize vyvstat otazka, jaky zptisobem ma byt nahrazena Ujma vznikld v ptipadé,
ze vyvlastnitel pfed zruSenim vyvlastnénim jiz zapocal prace na ti¢elu vyvlastnéni. Vyvlastiiovany
se tak mliZze ocitnout v situaci, kdy dojde ke zruSeni vyvlastnéni, ale vyvlastiiovany se nemuze
vratit do svého obydli, jelikoZ vyvlastnitel jiz zapocal bouraci prace. Lze mit dle nazoru autorky
za to, ze by v takovém ptipad¢ vyvlastnovanému naleZela nejen ndhrada majetkové Gjmy, ale také

nahrada Ujmy nemajetkové v podobé ceny zvlastni obliby.

3.5  Restitu¢ni zakonodarstvi

Restituéni zakonodarstvi slouzi k odstranéni majetkovych kiivd zplisobenych v minulosti,
at’ jiz za komunistického rezimu nebo jinym historickym bezpravim. Lhuty k uplatnéni ptisluSného
restituéniho naroku jiz zpravidla uplynuly. Rada jiz zahajenych restitu¢nich fizeni viak nadéle

bézi. Z toho diivodu, a za Gi€elem eliminace nepfiznivych disledkd, je tfeba upozornit na nékteré

245 § 26 odst. 1 zakona o vyvlastnéni.
246 § 26 odst. 1 zakona o vyvlastnéni.
247 § 26 odst. 3 zakona o vyvlastnéni.
248 § 27 zakona o vyvlastnéni.
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aspekty restituéniho zakonodarstvi. Vzhledem k tématu této prace je tato kapitola zamétena
zejména na zakon o pudé a jeho problematické aspekty za doprovodu praktickych zkusSenosti

autorky a souvisejici rozhodovaci praxe.

3.5.1 Obecné k restitu¢nimu zakonodarstvi

Restituce predstavuji pravni nastroj k odstranéni majetkovych kiivd, spachanych vetfejnou
moci v letech 1948 az 1989. Samotné vymezeni pojmu restituce je pomérné slozité. Lze jej obecné
chépat jako ,,obnoveni pitvodniho pravniho stavu, restitutio in integrum. Jedna z forem ndapravy

diisledkii chovani contra legem nebo in fraudemlegis (vedle reparace, satisfakce, represe).“**

Restitu¢ni legislativa je dnes tvofena rozsahlym souborem pravnich piedpist, které maji
pokryvat tadu historickych bezpravi. Patet restitu¢ni legislativy tvofi zdkon o zmirnéni
majetkovych kiivd, zdkon o mimosoudnich rehabilitacich a zdkon o pudé. Dalsim velkym
restitucnim zakonem je zadkon o vyrovnani s cirkvemi, ktery dopadd na kiivdy zptsobené
komunistickym rezimem cirkvim a ndboZenskym spolecnostem. Specificky zacilené jsou
napfiiklad zakon o zmirnéni kiiv v Podkarpatské Rusi a dale zakon o podminkach navraceni

majetku dobrovolnym organizacim.

Zakladnim znakem restitu¢nich pravnich ptedpist je jejich soukromopravni povaha. Postupy
staitu a jinych povinnych osob jsou tak regulovdny jako postupy osob soukromého prava.
V otazkach, ve kterych restitucni zadkon nestanovi jinak, se poté pouziji obecné soukromopravni
piedpisy, tj. zejména ob&ansky zakonik.>>* V této souvislosti je rovnéz zdliraziovéano, ze vyklad
pojmi v restitu¢nich pravnich piedpisech musi byt v souladu se soukromopravni terminologii,
nikoliv vefejnopravni.?*! Jako piiklad Ize uvést feseni otdzky zastavénosti narokovanych tizemi,
feSené v § 8 odst. 3 zdkona o mimosoudnich rehabilitacich, na zaklad¢ kterého se pozemek,
nanémz je umisténa stavba, ktera byla zfizena az po pievzeti pozemku stitem, nevydava.
Rozhodovaci praxe v této souvislosti dlouhodobé dovozuje, ze se musi jednat o zastavénost
stavbou ve smyslu soukromého prava, nikoliv zastavénost ve smyslu prava vefejného,
tj. zastavénost dle § 2 odst. 3 stavebniho zédkona, na zakladé¢ kterého se stavbou rozumi jakykoli

vysledek stavebni ¢innosti.>?

24 GERLOCH, A. Restituce. In: HENDRYCH, D. a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.
250 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 3042/2015 ze dne 4. 5. 2016.
23! Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 3692/2014 ze dne 1. 4.2015.
232 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 30 Cdo 821/2005 ze dne 19. 7. 2005.
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Restitu¢ni predpisy jsou z velké ¢asti tvoieny kogentnimi normami. Za kogentni se povazuji
zejména ustanoveni o vymezeni opravnéné osoby a uréeni restitu¢ni skutkové podstaty.?>
Soukromopravni povaha restitu¢nich pravnich predpisi ma svij odraz také v procesnim
zékonodarstvi. Soudni pfezkum rozhodnuti spravnich organti totiz neprovadéji spravni soudy,
nybrz civilni soudy v rezimu ¢asti V OSR. Uvedené nicméné neplati bezvyjimeéng. Civilni soudy
napiiklad nejsou piislusné rozhodovat o zalobé na vysloveni nicotnosti rozhodnuti spravniho
organu.>>* Podle ¢asti V OSR totiz dochazi k vécnému posouzeni ptipadu a piipadnému nahrazeni
nespravného rozhodnuti spravniho organu rozhodnutim soudu. K takovému posouzeni nicméné
muze dojit pouze za predpokladu, ze tu takové rozhodnuti spravniho organu je. Nicotny spravni
akt je ale pokladéan za neexistujici a civilni soudy tak nejsou opravnény o takovém spravnim aktu,

resp. jeho nicotnosti v rezimu ¢asti V OSR rozhodovat.

Dominantnim modelem restitu¢niho procesu je poté postup, kdy osoba opravnéné uplatni
svij narok na pfevod urcitého majetku nejdiive u osoby povinné s tim, ze vysledkem jednéni bude
uzavieni dohody o vydani majetku opravnéné osobé. Teprve v piipad€, Zze povinna osoba neni
vydani véci naklonéna, mize se opravnéna osoba se svym narokem obratit na pfislusny organ

vetejné moci, ktery o vydani majetku rozhodne.

3.5.2 Aplikace restitu¢nich predpisi

Restitucni proces ptedstavuje ,,pokus o zmirnéni néekterych majetkovych krivd, jez byly
na vizemi Ceské republiky a jejich pravnich predchiidcii spachdny v pritbéhu 20. stoleti, zejména
vobdobi od 25. 2. 1948 do 1. 1. 1990, jez je tzv. rozhodnym obdobim z hlediska nejvyznamnéjsich
restitucnich predpisu.. Uvedené obdobi pfedstavuje ¢asovou hranici nastupu komunistického
rezimu na uzemi Ceskoslovenské republiky. Z fady restituénich pravnich predpisii viak vyplyva,
ze nastup komunistického rezimu neni nepiekrocitelnou bariérou a vztahuji pocatek rozhodného
obdobi k jiné historické udalosti. Jako ptiklad Ize uvést rozhodné obdobi dle zdkona o zmirnéni
kiivdy v Podkarpatské Rusi, ktery vyslovné pamatuje na bezpravi spachané v obdobi od 29. 9.
1938 do 8. 5. 1945%%5 &i zakon o mimosoudnich rehabilitacich, na zakladé kterého ma osoba, ktera
byla o sviij majetek piipravena z divodu rasové perzekuce po uzavieni Mnichovské dohody,
a které nebyl majetek ndsledné navracen z divodu politické perzekuce, narok na navraceni tohoto

majetku.?>® Obdobi komunistického rezimu tak nepiedstavuje jediné obdobi bezpravi, na které

253 ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., HANAK, J. a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.

234 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 2 As 126/2015 ze dne 23. 7. 2015.

255 § 2 odst. 1 zdkona o zmirnéni kiivdy v Podkarpatské Rusi.

256 § 3 odst. 2 zakona o mimosoudnich rehabilitacich.
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pamatuje restitu¢ni zakonoddarstvi, nybrz se jedna o ¢asovou hranici piijatou v ramci politického

konsenzu, ktera je v ur¢itych ptipadech prolomena pravni ipravou.?>’

Urceni rozhodného obdobi i vécny okruh konkrétni historické udalosti, ktera dala vzniknout
restituénimu piedpisu, je vzdy véci zdkonodarce a je nezbytné je diisledné respektovat.?*® Pravo
na restituci nadto neni Ustavnim pravem. Nejedna se ani o soucast ustavniho poradku
¢i mezinarodni zavazek Ceské republiky od¢ifiovat historicka bezpravi.?* Z toho diivodu nejsou
soudy opravnény podminky restituci piekracovat ¢i si vytvaret dalsi restitucni skutkové podstaty,

jelikoz tim by si uzurpovali opravnéni, kterd nenalezi soudni moci.

Naproti tomu vSak stoji dlouhodobé dovozovany imperativ vykladu restitucni legislativy,
ktery ma byt vi¢i opravnénym osobam vzdy co nejvstiicnéjsi.?®® Pfedpoklady vzniku majetkové
kiivdy tak nesmi byt vykladany restriktivné®®!, v pochybnostech o splnéni zakonnych podminek
ma byt majetkova kiivda vzdy napravena®®? a legislativni nepfesnosti nesmi za zadnych okolnosti
jit k tiZi opravnénych osob.?%3 Zaroveni by soudy mély pfi aplikaci restitu¢nich pravnich predpisti
postupovat s védomim o smyslu daného restitu¢niho predpisu a snazit se o co nejSir$i napravu
zplisobené kiivdy.?%* Uvedené dva protipoly postupu soudd, tj. respektovani zvoleného rozhodnuti

zpusobuji, Ze rozhodovaci praxe vyssich soudd neni v otdzkéch restituci vzdy predvidatelna.

3.5.3 Zakon o pudé

Zakon o pud¢ upravuje proces vydavani zemédelské pudy, ktera presla v rozhodném obdobi,
tj. v obdobi od 25. tinora 1948 do 1. ledna 1990 z opravnéné osoby na stat, a to jednim ze zplisobti
uvedenych v § 6 odst. 1 zdkona o ptid€. Osoby, které ke dni tcinnosti zdkona o pade, tj. ke dni 24.
cervna 1991 maji zabranou pliidu ve svém drZeni, jsou v zdkoné oznacovany jako tzv. povinné
osoby. Pravé dispozice povinnych osob s plidou, ke které¢ opravnéna osoba vznesla sviij narok,
jsou dodnes predmétem obav a nejistoty, jelikoZ jakdkoliv dispozice povinné osoby v obdobi

od vzneseni naroku az do jejiho vydani je absolutné neplatna.

257 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. PL. US 10/13 ze dne 3. 6. 2013.

258 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. US 107/04 ze dne 16. 12. 2004.

259 Usneseni Ustavniho soudu, sp. zn. US 432/98 ze dne 13. 4. 1999; nebo usneseni Ustavniho soudu, US 3995/16 ze
dne 21. 11. 2017.

260 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn US 2758/10 ze dne 4. 4. 2012.

261 Nélez Ustavniho soudu, sp. zn US 2610/14 ze dne 20. 1. 2015.

262 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn US 2430/13 ze dne 5. 3. 2014.

263 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn 755/06 ze dne 10. 12. 2008.

264 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn 581/06 ze dne 13. 11. 2006.
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3.5.3.1 Piusobnost zakona o pudé

Zakon o pude se vztahuje k vydavani zeméd¢lského majetku, jak je definovan v § 1 odst. 1
zékona o pudé, pricemz naplnéni kritérii je tfeba zkoumat dle stavu nemovitosti ke dni u€innosti
zékona o pude¢, tj. ke dni 24. ¢ervna 1991. Jedné se o zeméd¢€lsky majetek: (i) puda, ktera tvori
zemédelsky pidni fond a lesni pidni fond; (i1) obytné budovy a hospodatské budovy a jiné stavby,
patfici k pivodni zemé&d¢€lské usedlosti; (iii) obytné a hospodaiské budovy a stavby, slouzici
zemedelské a lesni vyrobé nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodaistvi, véetné zastavénych

pozemk; a (iv) jiny zeméd¢€lsky majetek uvedeny v § 20 zakona o pude.

Pro naplnéni kritéria, ze ptida tvoii zeméd€lsky majetek (ad (1)) je nezbytné, aby byl
pozemek v pfislusné evidenci zapsan jako soucast zemédélského pidniho fondu, resp. lesniho
pudniho fondu. Konstantni judikatura uvadi, Ze aby bylo mozné urcity pozemek pokladat jako
ptislusejici k zemédélskému pldnimu fondu, je vedle formélniho kritéria (zapis do pfislusné
evidence) nezbytné splnit také kritérium materialni, tj. Ze byl dany pozemek k rozhodnému dni
hospodéisky obhospodafovan.?®> Uvedeny pozadavek je vsak zpravidla dovozovan tam, kde
je v evidenci nespravné uvedena informace o tom, ze je pozemek zemédé€lsky (napt. ornd plda,
chmelnice, vinice atd.), ackoliv ten fakticky neni zemédélsky vyuzitelny a nemél by se tak na n¢j
ani vztahovat zdkon o ptid¢. Nabizi se vSak otazka, zda 1ze uvedené aplikovat i opacné, tj. zda lze
odepiit ochranu zeméd¢lského ptudniho fondu pozemkim, které maji fakticky zemédelsky
charakter, avSak nejsou formaln¢ evidovany jako zemédé€lské. Vzhledem k tomu, Ze zékon
o ochrané zemé&délského ptdniho fondu vramci definice zemé&délského pidniho fondu?é®
nezmifiuje zpusob zapisu v evidenci, 1ze tak dle nazoru autorky dovodit, Ze v pochybnostech, zda
urcity pozemek je soucasti zemédelskému pudnimu fondu, pfevazi materidlni kritérium nad
formalnim a bude tak posouzeno zejména, zda dany pozemek fakticky slouzi k zeméd¢lskym
ucelim.

Zeméd¢lskou usedlosti (ad (i1)) se rozumi zejména obytna ¢ast zemédé€lské usedlosti. Dale
stodoly, chlévy a zemédglské pozemky, které spolu tvoii jeden komplex.?$” K tomu, aby bylo
mozné dany komplex povazovat za zeméd€lskou usedlost, je nezbytné, aby byl uZivan
k zemédélské vyrobé. Za zemedélskou usedlost tak nebude povazovéan bytovy dim se zahradou,

ktera neni vyuzivana k zemédé&lskym u¢eltim.?®® Na druhou stranu pfi posouzeni, zda se bude

265 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 1419/2016 ze dne 20. 12. 2016.
266 § 1 zakona o ochrané zeméd&lského piidniho fondu.

267 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 1118/2009 ze dne 7. 10. 2010.
268 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 753/2017 ze dne 7. 2. 2018.
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jednat o zemédélskou usedlost, neni rozhodujici velikost komplexu. Ani neni nezbytné, aby

na sebe jednotlivé komponenty komplexu mistné &i provozné bezprostiedné navazovaly.%

Zajimavy vyklad poté zastava judikatura v pripade¢, kdy pod budovy slouzici k zeméd¢lské
vyrob¢ (ad (iii)) fadi vedle objektl, které ptimo plni urcitou produkcéni funkci, také byty

zemédélskych pracovnikt.?’°

Pro uplnost je potieba uvést, ze plisobnost zakona je rozsifena v § 30 zdkona o ptid¢ také
na pozemky, které k rozhodnému dni jiz nemély zemédé@lsky charakter, avSak v dob¢, kdy byly
puvodnim vlastnikiim odnaty slouzily k zeméd¢€lskym ucelim. Je tedy mozné vydavat i pozemky,

které v soucasné dob¢ jiz nemaji sviij pavodni zemeédélsky vyznam.

3.5.3.2 Opravnéna osoba dle zakona o pudé

Podle § 4 odst. 1 zakona o pudé plati, ze ,,Opravnénou osobou je statni obcéan Ceské
a Slovenské Federativni Republiky, jehoz puda, budovy a stavby, patiici k piivodni zemédélské
usedlosti, presly na stdt nebo na jiné pravnické osoby v dobé od 25. unora 1948 do 1. ledna 1990
zpiisobem uvedenym v § 6 odst. 1. Z uvedeného vyplyva, ze opravnénou osobou je pouze fyzicka
osoba, tj. nikoliv pravnick4 osoba ¢i stat nebo izemné samospravny celek. Opravnénou osobou
je ptitom fyzické osoba, jejiz majetek presel na stat zplisobem uvedenym v § 6 zdkona o pidé
v rozhodném obdobi od 25. tinora 1948 do 1. ledna 1990. Okruh opravnénych osob je dale zizen
pouze na osoby s Geskym statnim ob&anstvim, resp. s ob&anstvim Ceské a Slovenské Federativni
republiky. V ptipad¢, Ze piivodni vlastnik nemovitosti zemiel ped uplynutim lhiity pro uplatnéni
restitu¢niho naroku, jsou opravnénymi osobami subjekty vyjmenované v § 4 odst. 2 zakona o pde¢.

Zemtel-1i piivodni vlastnik aZ poté, co uplatnil restitucni narok, pfedchazi narok na dédice.

Vzhledem k pomérné ndro€nému dokazovéani v ramci restituniho fizeni zejména pfi
prokazovani vlastnictvi k ndrokované nemovitosti, zakon o ptid€ upravuje tzv. domnélé opravnéné
osoby. Za urcitych okolnosti tak neni nutné prokazovat vlastnické pravo obvyklym zpisobem
a postaci dolozit skute¢nosti uvedené v § 4a odst. 3 zédkona o pud¢€. Z toho lze dovodit primarni
ktivd spachanych v obdobi komunistického rezimu. Pfi nahlédnuti do uvedeného zakonného
ustanoveni vSak mizeme dle nazoru autorky relativné snadno dojit k zavéru, Zze byt se jedna
o Slechetny zamér zdkonodarce, k dolozeni vlastnictvi domnélé opravnéné osoby je stale potieba

dolozit podklady, jako napt. smlouvu ¢i rozhodnuti organu vetejné moci, které se po tolika letech

269 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 5569/2016 ze dne 24. 5. 2017.
270 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 2 Cdon 230/97 ze dne 7. 9. 1998.
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nemusi podafit opravnénym osobam dohledat. Lze nicméné dovodit, ze s ohledem na disledky
restituCnich fizeni, tj. pozbyti vlastnického prava osoby, kterd ma nemovitost v soucasné dob¢

ve svém vlastnictvi, by podminky pro pfiznani postaveni opravnéné osoby mély byt spise piisnéjsi.

V piipadé, ze by se opravnéna osoba domahala pouze spoluvlastnického podilu
na nemovitosti, je predmétem restitu¢niho fizeni pouze tento spoluvlastnicky podil. Podle ustalené

rozhodovaci praxe totiz nelze pfipustit, aby opravnéna osoba ziskala vice prav, nez ji nalezi.?’!

3.5.3.3 Povinna osoba dle zakona o pudé

Povinna osoba je v § 5 zakona o pid¢ definovana jako stat nebo pravnické osoby, které
ke dni Uc¢innosti zdkona o pid¢ danou nemovitost drzi, a to s vyjimkou cizich stati a dale
podnikatelti se zahranicni majetkovou ucasti, a dale pravnické osoby, jejichz spole¢niky jsou
vyhradné fyzické osoby.?’”> Drzba ve smyslu zdkona o pidé je chapana specificky, kdy se jedna
bud’to o vlastnika dan¢ nemovitosti, nebo o pravnickou osobu, ktera ma k dané nemovitosti pravo
hospodateni nebo trvalého uzivani. Povinnou osobou je dale dle § 6 odst. 5 zdkona o pud¢ také
obec, pokud na ni pfed u¢innosti zdkona o ptid¢ pteslo vlastnické pravo k nemovitosti, jejiz vydani

je pozadovano.?”

Jak vyplyva z vySe uvedeného, povinnost k vydani narokovanych nemovitosti zpravidla
nestiha fyzické osoby, jelikoz ty nejsou povinnymi osobami ve smyslu zdkona o pudé. Vyjimku
tvoti piipady uvedené v § 8 zakona o pid¢. V téchto piipadech mize soud rozhodnout o vydani
nemovitosti ve vlastnictvi fyzické osoby, pokud ta véc nabyla od statu nebo pravnické osoby
v rozporu s pravnimi predpisy platnymi v dobé pfevodu, nebo za cenu niz$i, nez byla cena
odpovidajici cenovym piedpisim. Fyzickd osoba, jejiz vlastnické pravo k nemovitosti pteslo
na opravnénou osobu ma poté narok pozadovat po statu nebo pravnické osob¢, od které¢ nemovitost
nabyla, ndhradu Gc¢eln€ vynaloZenych nakladi a vraceni kupni ceny. Vracend cena za nemovitost

by pfitom méla odpovidat aktualni trzni cené predmétné nemovitosti.?’*

Pro Uplnost 1ze uvést, ze podle ustdlené rozhodovaci praxe, Uspéch ndroku opravnéné
osoby na vydani nemovitosti, resp. pfechodu vlastnického prava nevyluc€uje ani skute¢nost, ze byly
ze strany dané fyzické osoby splnény podminky vydrzZeni: ,,Dovolaci soud byl i toho ndzoru, Ze tu
neni rozhodné, zda vlastnictvi nemovitosti, o néz jde v tomto rizeni, ziskali Zalovani na zdklade

smlouvy o prevodu nemovitosti nebo na zaklade vydrzeni, ale je tu rozhodujici, zda pri nabyti

271 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2918/2013 ze dne 18. 2. 2014.

272 Pro uplnost, tato ochrana se nepfiznava tém pravnickym osobam, které nabyly vlastnické pravo k nemovitost
(ptedmét restitucniho naroku) od jiné pravnické osoby po datu 1. fijna 1990.

273 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 27/2013 ze dne 5. 8. 2013.

274 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2836/2009 ze dne 10. 3. 2010.
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nemovitosti prevodem od statu nebo od pravnické osoby doslo k naplnéni skutkovych podstat
uvedenych v § 8 odst. 1 zdakona ¢. 229/1991 Sb., protoze bez puvodniho pravniho uikonu by ani
nemohlo dojit k pripadnému vydrzeni vilastnického prava... Ani splnéni zakonnych podminek pro
vydrzeni viastnického prava nabyvatelem nemovitosti nevylucuje aplikaci ustanoveni § 8 odst. 1
zdkona ¢ 229/1991 Sb.“ *7 Je otazkou, zda by tento zavér obstal i za soudasné pravni upravy,
kterd obsahuje institut mimotadného vydrzeni, zejména poté s ohledem na nedavny rozsudek
Nejvyssiho soudu k mimofaddnému vydrzeni.?’® V souladu se zavéry v rozsudku, jsou podminky
mimotadného vydrzeni splnény, pokud se drzitel, v tomto piipadé fyzicka osoba, kterd nabyla
pozemek od statu nebo pravnické osoby zptisobem dle § 8 zdkona o ptid¢, drzela pozemek ,,nikoliv
v nepoctivém umyslu®, tj. v pfesvédéeni, Ze drzbou neni zptisobena tjma nékomu jinému.?”” Jiné
podminky stanovené ob¢anskym zakonikem pro drzbu nejsou pro mimotadné vydrZeni stanoveny.
Z toho divodu Ize dle nazoru autorky ptedpoklédat, Ze fyzicka osoba podle § 8 zdkona o pidé

vlastnické pravo k pozemku vydrzi v disledku mimotadného vydrzeni.

3.5.3.4 Vvdani véci podle zakona o pudé

V souladu s § 9 zdkona o pidé€ uplatni oprdvnénd osoba narok na vydani pozemku
u pozemkového Ufadu a soucasné vyzve povinnou osobu k vydani véci. V ptipadé, Zze povinna
osoba souhlasi s vydanim pozemku, uzaviou obé strany dohodu o vydani véci, kterou nasledné
predlozi pozemkovému ufadu ke schvaleni. Naopak, pokud povinna osoba odmitne dobrovolné
uzaviit dohodu o vydani pozemku, resp. odmitne pozemek dobrovolné vydat, neschvaluje
pozemkovy Gfad dohodu stran, nybrz rozhodne o vydani pozemku opravnéné osob&.?’® Tento
postup se uplatni rovnéz v ptipad¢€, ze opravnéna osoba nevyzve povinnou osobu k vydani véci,

ale pouze uplatni sviij narok rovnou u pozemkového titadu.?”’

Opravnéna osoba nabyva vlastnické pravo k pozemku na zakladé€ rozhodnuti pozemkového
ufadu o schvaleni dohody nebo o vydani pozemku. Proti rozhodnuti pozemkového titadu se mohou

strany branit zalobou u civilniho soudu, ktery rozhodnuti pfezkouma v souladu s &asti V OSR.2%

V ptipadé nékterych pozemku se lze setkat s tim, Ze jejich vydani opravnéné osobé neni
mozné. Jedna se o vyjimky z Gcelu restituci, které v kontextu prav tietich osob ¢i vetejného zajmu
prevazi nad samotnym restituénim ndrokem. Piedné se jedna o ptipady, kdy k pozemkim bylo

ziizeno pravo osobniho uzivani, které se nasledn¢ transformovalo na vlastnické pravo. Pokud tedy

275 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2660/2008 ze dne 12. 5. 2010.
276 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 ze dne 19. 4. 2022.
277 yiz. kapitola 3.2.6.

278 § 9 odst. 4 zakona o padé.

27 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2970/2017 ze dne 20. 10. 2020.
280 § 9 odst. 6 zékona o pads.
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osoba nabyla vlastnické pravo k pozemku pravé transformaci prava osobniho uzivéani, nelze
pozemek vydat opravnéné osobe. Pokud by vSak ke ziizeni prava osobniho uzivani doslo
za nelegitimnich podminek, naptiklad za cenu nizs8i, nez byla cena dle platnych cenovych ptredpist,

nelze uvedenou vyjimku aplikovat.

Nejcastéjsich ptipadem, kdy nelze pozemek vydat, je pfipad, kdy doslo k vystavbé
na pozemku, ktera nadale brani zemédélskému nebo lesnimu vyuziti pozemku. 4 contrario, pokud
je na pozemku stavba, kterd nebrani zemédélskému nebo lesnimu vyuziti pozemkd, vyjimka
k vydani pozemku se neuplatni. Realizace vystavby pfitom musi byt zahéjena piede dnem nabytim
t¢innosti zdkona o pidé®®!, tj. stavby zahdjené az po nabyti G¢innosti zdkona o piidé, nebrani
vydani pozemku. Soucasn¢, pokud se jednd o stavbu movitou, doc¢asnou, jednoduchou nebo
drobnou anebo pokud se stavba nachazi pod zemskych povrchem, lze pozemek vydat,

atoiv piipadg, Ze stavba znemoziuje zemé&délské nebo lesni vyuziti pozemku.?®?

Z vydani jsou vylouceny dale pozemky, resp. jejich Casti, na kterych jsou umistény stavby
pfimo souvisejici se stavbou hlavni, napiiklad pristupové ¢i obsluzné plochy. V této souvislosti
lze upozornit na piipady, kdy pozemky spolu tvoii vétsi funkéni celky (napiiklad areély).
V takovém ptipad€, ackoliv pozemek neni nezbytné nutny k uzivani urcité stavby, nelze
rozhodnout o jeho vydani. Oprdvnénd osoba by totiz v takovém piipadé obdrzela cast jiz
fungujiciho celku, kterého by nemohla plnohodnotng vyuzit.?®> Né&které typy téchto funkénich
celk jsou vyslovné uvedeny v § 11 odst. 1 pism. b), d) a e) zakona o pidé, konkrétné¢ se jedna o

pohiebiste, zahradkoveé a chatové osady a t€lovychovna a sportovni zafizeni.

V ptipadé, Ze by stavba byla vystav€na pouze na ¢asti pozemku, 1ze polemizovat nad tim,
zda se vyjimka z restituce bude vztahovat pouze na tuto ¢ast pozemku, tj. ¢ast pozemku, ktera neni
zatizena stavbou by byla vyddna opravnéné osob¢ (ziejmé po jejim odde€leni do samostatného
pozemku). Judikatura v této otdzce dlouhodob& dovozuje, Ze pozemek bude vzdy povaZovan
za zastavény jako celek, tj. i tehdy, pokud se stavba nachazi pouze na jeho (i zanedbatelné) &asti.?8*
S timto zavérem obecné nelze souhlasit. Jiz zavér o tom, Ze (nezastavénou) €ast pozemku lze
odd¢lit do samostatného pozemku a ten vydat opravnéné osobé¢, je v souladu se zdkladnimi
principy restitu¢nich fizeni a ptedpoklady pro uplatnéni vyjimek z restitu¢nich narokda. Pii aplikaci

vyjimky by méla byt vzdy nélezité posouzena proporcionalita mezi omezenim restitu¢niho naroku

2814y, pted 24. Gervnem 1991.

282 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 1004/2017 ze dne 4. 4. 2018.
283 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 4989/2017 ze dne 16. 1. 2018.
284 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 27/2015 ze dne 25. 1. 2017.
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a vefejnym z4jmem na vydani pozemkt. Zavér o tom, ze pozemek jako celek nelze vydat pouze

z diivodu, Ze na jeho &4sti je stavba, témto piedpokladim dle nazoru autorky neodpovida.?®®

Pokud nelze ptivodné odinaty pozemek opravnéné osobé vydat, bude opravnéné osobé
poskytnuta nahrada ve form¢ nahradnich pozemki, pfipad¢ penézita ndhrada. Nahradni pozemky
jsou opravnénym osobam poskytovany na zéklad¢ tzv. vefejné nabidky postupem podle § 11a
zakona o puad€. Vefejnou nabidku vyhlasi pozemkovy tufad. Opravnénd osoba je nasledné
opravnéna reagovat na nabizené pozemky zadosti o pievod vlastnického prava. V ptipad¢ zajmu
vice opravnénych osob o stejny pozemek, dochéazi k soutézi mezi opravnénymi osobami, piicemz
pozemek je pieveden tomu, kdo za pozemek nabidne nejvysSi cenu predstavovanou
neuspokojenou &asti restitu¢niho naroku.?®® V p¥ipadé liknavého nebo diskriminaéniho piistupu
organtl veiejné moci ve véci poskytovani ndhradnich pozemk, ptipustila judikatura opravnéni
opravnénych osob domoci se ndhradnich pozemkid mimo rezim vefejné nabidky uplatnénim

piimého naroku na nahradni pozemek viiéi statu.?®’

V piipad¢ poskytnuti ndhradnich pozemkt nebo penézité nahrady je vzdy tieba vycislit
konkrétni vysi restituéniho naroku. Zakladem pro vypocet je cena pozbytého pozemku, ktera
je urcena na zdkladé cenovych predpisii ucinnych ke dni uc¢innost zdkona o ptid€. Tento ptistup
je spravedlivy zejména v piipade, Ze je opravnéné osobé poskytovan ndhradni pozemek. Naopak
v pripad€, ze ma byt opravnéné osobé poskytnuta penézita ndhrada, jevi se dle nazoru autorky
tento piistup jako méné spravedlivy, jelikoz bude opravnéné osob¢ poskytnuta cena za pozemek
dle cenovych predpisti u€innych v 90. letech, tedy v soucasné dobé cena podstatné niz$i, nez jakou

tvofi cena pozemki.

3.5.4 Prevod vlastnického prava k pozemku povinnou osobou

Dopad restitu¢niho zakonodarstvi do soucasného pravniho stavu nemovitosti je spjat
zejména se zdkazem pievodu vlastnického prava k pozemkim stanovenym v § 5 odst. 3 zdkona
o pidé, podle kterého plati, Ze ,,Povinnd osoba je povinna s nemovitostmi az do jejich vydani
opravnéné osobé nakladat s péci radného hospodare, ode dne ucinnosti tohoto zakona nemiize
tyto veci, jejich soucasti a prislusenstvi preveést do viastnictvi jiného. Takové pravni ukony jsou
neplatné. Pravo na nahradu skody, kterou povinnd osoba zpusobi osobé opravnéné porusenim

teéchto povinnosti, ziistava ustanovenim § 28 nedotceno.*

285 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 176/03 ze dne 14. 7. 2004.

286 ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., HANAK, J. a PEKAROVA, A. Pozemkové
vlastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-690-0.

287 Naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 5389/2014 ze dne 17.6.2015.
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Z uveden¢ho vyplyva, ze pokud povinna osoba pievede vlastnické pravo k pozemku
do vlastnictvi jiného, jedna se o neplatné pravni jednani. Vzhledem k tomu, Ze neplatnost pravniho
jednéani vychazi z premisy, Ze pravni jednani je ucinéno v rozporu se zakonem, bude se jednat

o absolutné neplatné pravni jednéni ve smyslu § 588 obcanského zakoniku.

Obdobi, po které povinna osoba neni opravnéna vlastnické pravo k pozemku pievést,
je stanoveno od i¢innosti zdkona o pidé?*® do vydani pozemku opravnéné osob&.?*° Z uvedeného
lze dovodit dva zakladni ¢asové tuseky, po které neni povinnd osoba opradvnéna pod sankci
neplatnosti pozemek pievést. Casové Gseky piitom zavisi na skutecnosti, zda opravnéna osoba

uplatnila svlij narok na vydani pozemku, ¢i nikoliv.

Prvni ¢asovy usek sméfuje na situace, kdy opravnéna osoba neuplatila sviij narok na vydani
pozemku v prekluzivni lhité dle § 13 zdkona o puide. Povinna osoba byla v takovém ptipadé

povinna zdrzet se prevodu vlastnického prava k nemovitosti az do konce téchto prekluzivnich lhut.

Uplatnila-li vSak opradvnénd osoba svij ndrok, byla povinnd osoba povinna zdrzet
se prevodu vlastnického prava po celou dobu trvani restituéniho fizeni az do pravni moci
rozhodnuti pozemkového ufadu nebo soudu. Pro Uplnost Ize uvést, Ze na posouzeni platnosti
pravniho jednani povinné osoby, na zaklad¢é kterého dochazi k ptevodu vlastnického prava
k nemovitosti, neni spjato s legitimitou naroku opravnéné osoby, resp. s vysledem restitu¢niho
fizeni. K posouzeni (ne)platnosti pravniho jednani postacuje pouze pokud k jeho ucinéni povinnou

osobou doslo v nékterém z uvedenych casovych tsekt.

Je otazkou, zda lze pfevod vlastnického prava povinnou osobou oSetfit v rdmci transakéni
dokumentace, napfiklad odloZenim platnosti pravniho jednani, kterym dochédzi k pfevodu
vlastnického prava k pozemku. Platnost by v takovém ptipadé¢ mohla byt dle ndzoru autorky
odlozena do doby, nez dojde k vydani, resp. k nabyti prdvni moci rozhodnuti v restitu¢nim fizeni.
V takovém piipadé by bylo mozné se sankci neplatnosti i€inn€ vyhnout, nicméné je otdzka,
do jaké miry by tento postup byl prakticky. Lze si pfedstavit situaci, kdy kupujici ma velky zajem
na koupi pozemku, ktery je predmétem restituniho fizeni, naptiklad za ucelem svého
podnikatelského zdméru a nevadi mu ¢ekat na vysledek restituéniho fizeni. V takovém ptipadé, by
pfevodni dokumentace fakticky mohla ptedstavovat urcity druh rezerva¢niho smlouvy, kdy
by se povinnd osoba prakticky zavéazala, ze pozemek nepievede a pokud nedojde v disledku

restitucniho fizeni k vydani pozemku opravnéné osobé, bude pozemek pteveden na kupujiciho.

288 tj. od 24. Gervna 1991.
289 j. do pravni moci rozhodnuti pozemkového uiadu o vydani pozemku.
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V ramci své praxe zejména v ramci pravni provérky pozemki pted provedenim transakce
autorka posuzuje pravni stav pozemkd i s ohledem na restituéni zdkonodarstvi. V nékolika
pripadech se pritom autorka setkala s ptipady, kdy doslo k uzavieni pievodni smlouvy povinnou
osobou v pritb¢hu restitué¢niho fizeni. V jednom z piipadii byla prodavajicim situace vysvétlena
tak, ze prevodni smlouva sice byla uzaviena v priub¢hu restitu¢niho fizeni, ale navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti byl podan az poté, co bylo restitu¢ni fizeni skonceno.
Podle nazoru prodéavajiciho neni podstatny okamzik uzavieni smlouvy, nybrz okamzik zépisu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. S timto ndzorem prodavajiciho nebylo mozné
souhlasit. Pfevodni smlouva je i v tomto piipadé dle ndzoru autorky absolutné neplatna, bez ohledu
na to, kdy byl poddn névrh na vklad do katastru nemovitosti. Pro Gplnost autorka dodéava, ze
katastralni ufad nema v ramci vkladového fizeni pravomoc navrh na vklad zamitnout pro jiné
nez zdkonem stanovené diivody®”’. Jinymi slovy, i kdyby byl katastralni Gfad piesvédcen
o neplatnosti predlozenych listin z diivodu jejich rozporu s pravnimi piedpisy, neni opravnén

z tohoto divodu navrh na vklad zamitnout.

4 Komparace se zahrani¢ni pravni tpravou

Za ucelem komparace se zahrani¢ni pravni upravou zvolila autorka pravni upravu
Chorvatské republiky, jelikoZ méla moznost se s urcitym Gsekem pravni tpravy sezndmit v ramci
své odborné praxe. Nadto autorka povazuje komparaci Ceské a chorvatské pravni Upravy
za zajimavou a ojedin¢lou, vzhledem k pomérné ¢astym komparacim s némeckou nebo britskou

pravni upravou.

4.1 Nabyti vlastnického prava k pozemkim podle chorvatské pravni Gpravy
Praktickd zkuSenost autorky spocivala v pravnim poradenstvi pfi pfevodu vlastnického
prava k pozemkiim na uzemi Chorvatské republiky na zaklad€ kupni smlouvy, se kterym je spojen

tzv. dvoufazovy postup.

Obdobn¢ jako v Ceském pravnim prostiedi jsou nemovitosti evidovany v katastru
nemovitosti. Vlastnictvi se povaZzuje za plné prevedené teprve tehdy, kdyZ katastr nemovitosti
zapiSe kupujiciho jako vlastnika nemovitosti. Pfevod vlastnictvi v katastru nemovitosti 1ze provést
pouze s vyslovnym pisemnym souhlasem stavajiciho vlastnika nebo na zdklad¢ soudniho
rozhodnuti, které tento souhlas nahrazuje. Souhlas vlastnika muaze, ale nemusi byt uveden piimo

v kupni smlouvé. Zpravidla se ud€luje az po tiplném zaplaceni kupni ceny kupujicim.

290 § 17 katastralniho zdkona.
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Za ucelem eliminace situaci, kdy je uhrazena plna vyse kupni ceny, ale kupujici neni dosud
zapsan jako vlastnik nemovitosti, se v chorvatské transak¢éni praxi pouziva tzv. dvoufazovy
postup. Podstatou dvoufazového postupu je, ze je kupujici opravnén na zaklad€ platné smlouvy
pozadat v prvni fazi o tzv. piedregistraci vlastnictvi (predbiljezba).?®' K ptedregistraci nemusi mit
kupujici souhlas vlastnika, ani nemusi byt pln¢€ uhrazena kupni cena. Jakmile je pravo kupujiciho
uspésné predregistrovano, ma kupujici jistotu, ze (i) se pravni stav nemovitosti nemtize zmenit
a (i1) ze nemovitost ziskd do svého vlastnictvi. SouCasné je vSak nutné, aby kupujici splnil

podminky ze smlouvy pouzité k piedregistraci.

Bod 1) znamen4, Ze postaveni kupujiciho je zajisténo pied ptipadnymi naroky tietich osob,
zahdjenim exeku¢niho fizeni, jakoz i pfed pfipadnou dispozici prodavajiciho s nemovitosti,
napiiklad za ucelem zfizeni vécnych bfemen, zastav nebo ptfevodu vlastnického prava
k nemovitosti na tfeti osoby. Kupujici tak v dobé ptedregistrace presné¢ zna pravni stav
nemovitosti, kterou kupuje, a ktery zlistane neménny az do provedeni zépisu vlastnického prava

ve prospéch kupujiciho do katastru nemovitosti.

Bod ii) znamen4, ze kupujici ma jistotu, ze nemovitost ziskd do svého vlastnictvi. Pokud
dojde ke plnéni veskerych podminek ze smlouvy poskytnuté k ptedregistraci a prodévajici vyda
souhlas s pfevodem vlastnického prava, bude ptevod vlastnického prava ve prospéch kupujiciho

zapsan do katastru nemovitosti v rozmezi n¢kolika dni.

Souhlas s pfevodem vlastnického prava ve prospéch kupujiciho vyda prodavajici zpravidla
po Uplném uhrazeni kupni ceny. Je nepravdépodobné, ze prodavajici souhlas s pfevodem
vlastnického prava nevydd, jelikoz od predregistrace je prodavajici omezen v nakladani

s nemovitosti, tedy neni opravnén nemovitost prevést nebo zatizit.

V ptipadé, Ze prodavajici odmitne udé€lit souhlas s pifevodem vlastnictvi, je kupujici
opravnén podat navrh na zahajeni soudniho fizeni. V soudnim fizeni musi kupujici prokazat,
ze splnil veSkeré podminky ze smlouvy, na jejimz zékladé¢ doSlo k zapisu predregistrace
do katastru nemovitosti. Obvykle je v ramci fizeni zkoumano, zda doSlo k uhradé kupni ceny.
Pokud se kupujicimu podati prokazat, Ze splnit stanovené podminky, rozhodne soud o ptechodu

vlastnického prava k nemovitosti na kupujiciho.
Pti pouziti dvoufazového postupu tedy ziistdva riziko, Ze prodévajici odmitne vydat souhlas
s prevodem vlastnického préva, a Ze kupujici bude muset zahdjit soudni fizeni a prokazat splnéni

smluvnich podminek a ¢ekat na rozhodnuti soudu. Toto riziko je obecné povazovano za nizké,

21 ¢lanek 34 odst. 3 katastralniho zakona chorvatské republiky.
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jelikoz prodévajici si je védom, Ze pokud doSlo k thradé kupni ceny, odmitnutim souhlasu
s prevodem ni¢eho nedosahne. Pokud kupujici splni veSkeré smluvni podminky, lze ptredpokladat,

7e soudni fizeni bude pro kupujiciho uspé&sné.>?

4.2 Komparace s ¢eskou pravni upravou

V Ceském pravni prostiedi dochazi k pievodu vlastnického prava na zaklad¢ vkladu
do katastru nemovitosti. Za uc¢elem vkladu vlastnického prava neni potieba katastralnimu uradu
predlozit souhlas prodavajiciho s pfevodem vlastnického prava. Katastralnimu Gradu se predklada

pouze ptislusna ptevodni smlouva s ovéenymi podpisy stran a navrh na vklad vlastnického prava.

Na rozdil od chorvatské pravni Gpravy, nezna ¢eské pravni prostredi tzv. predregistraci
vlastnického prava. Za ucelem eliminace piipadd, kdy dojde k zapisu vlastnického prava
kupujiciho ptedtim, nez je uhrazena kupni cena, resp. k uhradé kupni ceny piredtim, nez dojde
k zapisu vlastnického prava, slouzi institut ichovy kupni ceny. Pti uzavieni ptevodni smlouvy tak
zpravidla dochazi i k uzavieni smlouvy o uschové a slozeni sjednané ceny za nemovitost do
uschovy schovatele. Néasledné v rozmezi nékolika dni je podan navrh na vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti. Cena za nemovitost je pfitom stale ulozena v uschové. Jakmile dojde
k zapisu vlastnického prava kupujiciho do katastru nemovitosti, uvolni schovatel kupni cenu
z Uschovy ve prospéch prodéavajiciho, zpravidla na zaklad¢ ptislusného vypisu z listu vlastnictvi,
kde je jako vlastnik nemovitosti uveden kupujici. Ve smlouvé o uschové pfitom mohou byt
ujednany dalsi podminky vyplaty kupni ceny ve prospéch prodavajiciho, naptiklad, ze na listu
vlastnictvi nebudou uvedena Zadna zatiZeni nemovitosti nebo ze ¢ast kupni ceny bude pfevedena

na Ucet jiné osoby za ucelem splnéni zavazkl prodavajiciho.

Ucel piedregistrace v chorvatském pravnim prostiedi a tschovy kupni ceny v ¢eském
pravnim prostiedi je obdobny. Na rozdil od predregistrace vSak neni potieba za UiCelem ziizeni

uschovy ¢i souvisejicich krokl ingerence katastralniho uradu.

Na druhou stranu poskytuje predregistrace kupujicimu vétsi jistotu, Ze s nemovitosti
nebude do uplného zapisu vlastnického prava, jakkoliv disponovano. Uschova tuto jistotu
neposkytuje. Prodavajicimu sice nebude v disledku dal$i dispozice s nemovitosti pravdépodobné
vyplacena kupni cena z uschovy, nicméné, pokud se naptiklad v mezidobi od uloZeni finan¢nich
prostiedkil do tschovy do podéani navrhu na vklad vlastnického prava objevi dalsi kupec s lepsi

nabidkou, je prodavajici opravnén s nemovitosti disponovat, tuto novou nabidku piijmout

22 Memorandum: Pelicari¢ i Smerdel. Memorandum on two-step procedure for registration of ownership. Zahieb,
Chorvatska republika, 2022.
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anemovitost prevést. Jedinym disledkem bude poruseni smluvni povinnosti z transakéni

dokumentace s ptivodnim kupujicim.

Riziko ptedregistrace spocivajici v tom, ze kupujici vyplati kupni cenu a prodavajici
neudéli souhlas s ptevodem vlastnického prava je v chorvatském pravnim prostfedi povazovano
za minimalni. Na druhou stranu, pokud nebude souhlas ud¢€len, je potieba, aby se kupujici obratil
na soud. Ten pfitom bude zkoumat splnéni smluvnich podminek. S tim jsou spojena souvisejici
rizika jako zdlouhavost soudniho fizeni nebo skutecnost, ze v zd&dném soudnim fizeni nelze

piedem garantovat uspéch ve véci.
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Zavér

Pozemek predstavuje konkrétni ¢ast piidy jako zemského povrchu. Pida je pro svij
polyfunkéni charakter, nezastupitelnou ekologickou a ekonomickou funkci nepostradatelna
ve spolecenskych vztazich. Na pozemcich dochazi k nejriznéjsi lidské c¢innosti za ucelem
uspokojovani potieb jedinct i celé spolecnosti. S ohledem na zmény v chovani a na potieby
jednotlivych vlastnikli pozemki i spolecnosti jako celku, dochézi i ke zménam povahy pozemkd,
jejich uspotadani a zpisobu vyuziti. Tyto aspekty se promitaji i do pravni Upravy pozemkd, kterd

urcuje jejich pravni povahu, zptisob vyuziti pozemk a stanovi pravidla pro jejich dispozici.

Cilem této rigorozni prace bylo pfedstavit urcité zpiisoby nabyvani vlastnického prava,
které jsou v praxi Casto opomijeny nebo zpusobuji obtize a upozornit na jejich problematické

aspekty.

O vlastnické pravo k pozemku se bude jednat v piipadé, ze predmétem vlastnického prava
je pozemek jako nemovitd véc, v€etné prostoru nad a pod povrchem. Specifickd povaha pozemku
se odrdzi zejména v obsahu vlastnického prava, jelikoz pozemek nelze naptiklad znicit, pfenést
nebo spotfebovat. Soucasné neni mozné svévolné meénit povahu pozemku nebo ucel, pro ktery

je pozemek uzivan.

Vlastnické pravo k pozemku lze nabyt pfevodem nebo pfechodem, s ohledem na stav
vlastnictvi k pozemku v dob€ vzniku vlastnického prava. O ptevod vlastnického prava se bude
jednat v ptipadé€, Ze je vlastnické pravo odvozeno od piedchazejiciho vlastnika na zakladé jeho
vule. V ptipadé ptechodu dochdzi ke vzniku vlastnického prava nezavisle na vili pfedchoziho
vlastnika. O ptechod vlastnického prava se bude jednat naptiklad v ptfipad€ vzniku vlastnického

prava na zakladé rozhodnuti organu vetejné moci.

Vzhledem k tomu, Ze pozemek je nemovitou véci evidovanou ve vefejném seznamu,
piedstavuje otazku souvisejici s nabytim vlastnického préava také zapis této skutecnosti do katastru
nemovitosti. Vlastnické pravo k pozemku se do katastru nemovitosti zapisuje vzdy vkladem. Zapis
do katastru nemovitosti pfitom muize mit konstitutivni u¢inky, jako tomu je v ptipadé¢ pievodu
vlastnického prava, 1 u€inky deklaratorni jako tomu je zejména v piipadé ptechodu vlastnického

prava.

Rizeni o povoleni vkladu vlastnického prava je zahajeno dojitim navrhu na vklad nebo
soudniho rozhodnuti pfislusnému katastralnimu Gfadu. Nezbytnym podkladem pro rozhodnuti

katastralniho ifadu o povoleni vkladu je tzv. vkladova listina, z niz je patrné, zda se navrhované
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pravo zapisuje, meéni nebo rusi. Typicky se bude jednat o dohodu o pravnim jednani, ptipadné

souhlasné prohlaseni ¢i jinou listinu uvedenou v § 66 katastralni vyhlasky.

Na zvlastni aspekt nabyvani vlastnického prava k pozemku autorka upozoriuje
v souvislosti s opusténim pozemku, vydrzenim, vyvlastnénim, pozemkovou upravou a restitucni
legislativou. Zatimco k nabyti vlastnického prava opusténim nebo vydrzenim dochazi okamzikem
uplynuti zdkonem stanovené¢ doby a pfipadné rozhodnuti organu vefejné moci méd pouze
deklaratorni povahu potvrzujici vznik vlastnického prava, v pfipadé pozemkové upravy,
vyvlastnéni a restituci dochazi ke vzniku vlastnického prava na zakladé rozhodnuti organu vetejné

moci s konstitutivnimi uc¢inky.

Opustit pozemek 1ze pasivnim pravnim jedndnim, nevykonavanim vlastnického prava nebo
aktivnim pravnim jednanim. Opustény pozemek ptipada do vlastnictvi statu. Ackoliv pravni tad
neobsahuje zvlastni Gpravu pro opusténi pozemku aktivnim pravnim jednanim, lze s ohledem
na pravni povahu pozemku a obecnd pravidla pro dispozici s pozemky jako nemovitymi vécmi
dojit k zavéru, ze aktivné 1ze pozemek opustit na zdkladé jednostranného pisemného prohlaseni
vlastnika o tom, ze pozemek opousti. Na opusténi pozemku by pfitom nemélo mit vliv, zda
prohlaseni dojde do dispozice statu, jelikoz zaver o tom, Ze prohlaSeni ma mit podobu adresného
pravniho jednani autorka povazuje za pozadavek nad ramec stanoveny zdkonem. Nasledny zapis

statu jako vlastnika pozemku do katastru nemovitosti ma deklaratorni povahu.

V ptipadé, Ze vlastnik nevykondva vlastnické pravo po dobu 10 let mad se za to, Ze pozemek
opustil, aniZ by musel aktivné ulinit pravni jednani. Vlastnik pozemek opustil v disledku
pasivniho pravni jednani, a sice nevykonavanim vlastnického prava. Spole¢nym prvkem opusténi
pozemku aktivnim a pasivnim pravnim jednanim je viile dosavadniho vlastnika véc opustit. Rozdil
predstavuje skute¢nost Ze v piipade aktivniho pravniho jednani, je vile vlastnika pozemek opustit
dostatecné prokazana, zatimco v pifipad€ pasivniho pravniho jednani nikoliv. K naplnéni pravni
domnénky opusténi pozemku je tieba kumulativné naplnit dvé podminky, a sice nevykondvani
vlastnického prava a kontinualni trvani nevykondvani vlastnického prava po dobu 10 let. Jsou-li
tyto podminky splnény nastupuje pravni nasledek v podobé vyvratitelné pravni domnénky,
ze vlastnik pozemek opustil. V pravni praxi dosud nepanuje jednotny nazor na tom, co vlastné
znamena nevykonavani vlastnického prava vedouci domnénce opusténi pozemku. Lze se priklonit
k nazoru H. Adamové a spol., Ze nevykonavani vlastnického prava lze spatfovat v nevyuZzivani

pozemku za souCasné absence jakékoliv péce o pozemek.

Pro vyvraceni pravni domnénky opusténi pozemku neni zdkonem stanovena zadna lhtta.
Na vyvraceni domnénky vSak neméd vliv pfipadné vydrZzeni vlastnického prava stitem. Zapis
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vlastnického prava statu do katastru nemovitosti ma deklaratorni povahu a lze jej u€init naptiklad
na zékladé rozhodnuti soudu o urceni vlastnického prava statu nebo na ziklad¢ nekterého
z podklada uvedenych v § 66 katastralniho zdkona. Podklad stanoveny v § 67 odst. 7 katastralni
vyhlasky piidany novelou s u¢innosti od 1. 1. 2023, a sice prohlageni UZSVM o nabyti
vlastnického prava statem, se podle ndzoru autorky vztahuje pouze na piipady nedostatecné
identifikovanych vlastnikli, nikoliv obecné na opusténi pozemku a nabyti vlastnického prava

statem.

Podle ptfechodnych ustanoveni k obCanskému zakoniku mize domnénka opusténi
pozemku nastat nejdiive 10 let ode dne nabyti Gi¢innosti obcanského zakoniku, tedy nejdiive dne
1. 1. 2024. Toto datum je aktudln€¢ hojné sklofiovano zejména v souvislosti s nedostate¢né
identifikovanymi vlastniky, tedy vlastniky, u nichz jsou v katastru nemovitosti uvedeny udaje,
které neumoznuji jejich identifikaci. Spolecenskymi diskusemi pfitom koluje ndzor, Ze pokud
nebudou nedostatecné identifikovani vlastnici dohleddni nejpozdéji do 1. 1. 2024, nastoupi prdvni
fikce opusténi pozemku stanovena v § 65 odst. 9 katastralniho zdkona a vlastnikem pozemku se
stane stat. Tento zavér nelze dle nazoru autorky povazovat za spravny. Katastralni zédkon je
procesnépravni predpis, ktery nemiize ménit hmotnépravni upravu v obCanském zakoniku o
zpusobech nabyti vlastnického prava. Z toho divodu fikce stanovend v katastralnim zdkoné ma
pouze procesnépravni dopady. Jako na opustény se hledi na pozemek pouze pro potreby katastru
nemovitosti. Po uplynuti doby 10 let, tedy nejdiive k 1. 1. 2024, se bude dle kastastralniho zakona
hledét na pozemky, u nichZ jsou vedeni nedostate¢né identifikovani vlastnici jako na opus§téné pro
ucely katastru. Stat tak bude pouze tzv. knihovnim vlastnikem. K tomu, aby se stat stal také
skute¢nych vlastnikem, bude vzdy tfeba naplnit podminky stanovené obcanského zakoniku.
K zépisu statu jako vlastnika do katastru nemovitosti dojde na zaklad¢ ndvrhu na vklad podaném

UZSMV, kdy vkladovou listinou bude prohlaseni UZSMYV podle § 67 odst. 7 katastralni vyhlasky.

Plvodni vlastnik je opravnén obrétit se na soud s zalobou na urceni vlastnického prava.
K podani Zaloby neni zdkonem stanovena zadna lhiita. Vzhledem k tomu, Ze stat bude pouze
knihovnim vlastnikem, neni pivodni vlastnik dle ndzoru autorky omezen ani dobou nutnou
k vydrzeni vlastnického prava, jelikoZ knihovni vlastnik nemiZe vykondavat skute¢nou drzbu,
a tedy ani vydrzet vlastnické pravo k pozemku. Pokud by vSak stat zacal pozemek fakticky uzivat,
stala by se dle nazoru autorky z knihovni drzby drzba skute¢né a stat by mohl vlastnické pravo

k pozemku vydrzet.

Vydrzeni vlastnického prava je soustavné feSenym tématem. Obecné piedstavuje

vydrzeni nastroj ke sjednoceni pravniho a faktického stavu. Pravidla pro vydrzeni vlastnického
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prava k nemovité véci se liSi v zavislosti na tom, zda je nemovita véc zapisovana do katastru
nemovitosti, ¢i nikoliv. Vzhledem k tomu, ze pozemek je nemovitou véci, kterd se do katastr
nemovitosti zapisuje, je tfeba zkoumat, zda je drzitel zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik

(tzv. vydrzeni secundum tabulas), anebo jako vlastnik zapsan neni (tzv. vydrzZeni contra tabulas).

Pokud je osoba zapsana jako vlastnik v katastru nemovitosti, ale zur¢it¢ho diavodu
se nestala vlastnikem pozemku, naptiklad v dasledku vad nabyvaciho titulu, svéd¢i ji postaveni
drzitele. Za ucelem nabyti vlastnického prava je tfeba, aby drzitel vykonaval tzv. skutecnou drzbu.
O skutecnou drzbu pijde v ptipadé€, ze drzitel s véci fakticky naklada a ovlada ji. Pokud drzitel
pozemek fakticky neovlada a je pouze zapsan v katastru, bude se jednat o tzv. knihovni drzbu.

Na zaklad€ knihovni drzby nemutze dojit k vydrzeni vlastnického prava k pozemku.

Pokud je v katastru nemovitosti jako vlastnik uvedena jind osoba nez osoba drzitele,
napiiklad z divodu, Ze je uzaviena pievodni smlouva a do$lo i1 k pfedani pozemku, ale novy
vlastnik neni zapsédn do katastru nemovitosti, jednd se o drzbu contra tabulus. Novy vlastnik
ma pozemek ve své faktické moci, aniz by doslo k zapisu do katastru nemovitosti. Podle nazoru
autorky vsak nelze v takovém piipad¢ vlastnické pravo k pozemku fadné€ vydrzet. Lze nicméné

s ohledem na zdkonné podminky uvaZzovat o vydrzeni mimotadném.

Zakladnimi podminkami mimotfadného vydrzeni vlastnického prava k pozemku je uplynuti
doby 20 let a nedostatek nepoctivého timyslu drzitele. Podminka drzby v ,nikoli nepoctivém
umyslu® je ve svétle nedavné judikatury vyklddana tak, ze se jednd o drzbu v pfesvédcCeni,
ze ji neni zplisobena ujma n€komu jinému. Podminka ,,nikoli nepoctivého umyslu* ptitom bude
zachovana 1 v pfipadé€, ze se drzitel dozvi o tom, Ze skutecnym vlastnikem je jind osoba, a 1
v ptipad¢, Ze je jind osoba uvedena jako vlastnik v katastru nemovitosti. Nepoctivy umysl nelze
navic zaménovat s nepoctivou drzbou. Z uvedeného vyplyva, ze za i¢elem mimotadného vydrzeni
neni tfeba naplnit podminky drZby, a sice fadnost, poctivost a pravost. Je otazkou, zda v takovém
piipadé lze jesté viibec hovofit o drzbé. Piijaty vyklad Ize navic povaZovat za krajné nebezpecny,
jelikoz se mohou mnozit ptipady agresivnich drziteli, ktefi budou po zdkonem stanovenou dobu
ovladat véc a skute¢ni vlastnici se budou obavat prokazat nepoctivy umysl, resp. nebudou mit

dostatek finan¢nich prostfedkii na dokazovani v rdmci soudniho fizeni.

K nabyti vlastnického prava v disledku fddného i mimotadného vydrzeni dochézi
uplynutim vydrzeci doby. Zapis do katastru nemovitosti lze provést na zdkladé nékterého
z podkladii uvedenych v § 66 katastralni vyhlasky, naptiklad na zakladé souhlasného prohlaseni.

Pokud vSak mezi pivodnim vlastnikem a vydrzitelem nepanuje shoda, nezbyvéa drZziteli jina
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moznost nez se obratit na soud s zalobou na urceni vlastnického prava. Zapis do katastru

nemovitosti ma deklaratorni povahu.

Deklaratorni povahu maji 1 zapisy vlastnického prava v ptipadech, kdy vlastnické pravo
osoby vznikne na zakladé rozhodnuti organu vetejné moci, tedy soudu nebo prislusSného spravniho
organu. V piipadé pozemkoveé Gipravy nebo restituci rozhoduje ve véci pozemkovy ufad. V piipadé
vyvlastnéni poté vyvlastiiovaci Gfad. Vlastnické pravo vznikéd pravni moci rozhodnuti, ptipadné

k jinému dni uvedeném v rozhodnuti.

Pozemkovou upravou dochdzi k novému uspotadani pozemkl v tzemi a k upravé
vlastnickych vztahli. Navrh pozemkové tupravy schvali pozemkovy urad, pokud snavrhem
souhlasi vlastnici pozemku s vymérou 60 % dotenych pozemki. K pozemkové tpraveé tak miize
dojit, 1 kdyz zbyvajicich 40 % s navrhem nesouhlasi, tedy v rozporu s vili n¢kterych vlastnikda.
Ptesto je dovozovano, ze pozemkové Upravy ve své vétSin€ neptedstavuji vyvlastnéni vlastnického
prava k pozemkiim, a to pravé s ohledem na to, ze pozemkovou upravu odsouhlasi vétSina

vlastniku.

Adekvatni nadhrada za pozbyti vlastnického prava v ptipadé pozemkové upravy ma byt
zajiSténa prostiednictvim kritérii pfimétenosti ve vztahu k cené, vyméie a vzdalenosti ptivodnich
a navrhovanych pozemkil. Pfi ocenéni pozemkl vSak nejsou zohlednény klicové vlastnosti
pozemkd, napiiklad najemni vztahy, lokace pozemki, ¢i jejich tvar. V disledku absence téchto
aspektll neni, na rozdil od bézného vyvlastnéni zaruceno, ze ndhrada bude v rozumném poméru
vici obvyklé cené. Na druhou stranu pozemkovéa uprava vede k raciondlnéjSimu uspotadani
pozemkd, diky ¢emuz se pozemky v obci stavaji lukrativnéjsi a 1épe obhospodarovatelné. To
pochopitelné nemusi byt pro vlastniky dotcenych pozemki a jejich soukromé potieby piijatelné.
Z toho diavodu autorka de lege ferenda dava ke zvazeni zptisnéni kritérii pfimefenosti tak, aby
byly skutecné¢ zohlednény veskeré aspekty daného Uzemi anedochazelo k vyznamnému

znevyhodnéni vlastniki dot¢enych pozemkd.

V souvislosti s pozemkovou upravou autorka déale upozoriiuje na souvisejici omezeni
v dispozici s pozemky. V rdmci fizeni pozemkovych upravach je o stavu fizeni pravidelné
informovan katastralni ufad, ktery nasledné opatiuje dotéené pozemky pfisluSnymi zapisy.
Pozemky, u nichZ je vyznacena poznadmka o zahdjeni pozemkovych uprav, lze volné ptrevadet.
Naopak pozemky, u nichz je vyznacena poznamka o schvaleni pozemkovych uprav, 1ze prevést

nebo zatizit pouze se souhlasem pozemkového ufadu, a to az do vydani realizatniho rozhodnuti.
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V disledku pozemkovych uprav zanikaji dosavadni najemni vztahy. Samotna najemni
¢i jina smlouva o uzivani pozemku nicméné nezanikd. Za ticelem zajiSténi pravni jistoty najemce,
muze dle nazoru autorky smluvni dokumentace obsahovat naptiklad ujednani stran o pokra¢ovani

v uzivani po pozemkovych upravach na jiném predmeétu uzivani.

Obdobn¢ jako v ptipad€ pozemkové upravy dochazi k pozbyti vlastnického prava proti vuli
vlastnika za ucelem naplnéni vetejného z4jmu také v ptipadé vyvlastnéni. K vyvlastnéni mtze
dojit, pokud je vyvlastnéni ve vefejném z4jmu, je naplnén pro ucel vyvlastnéni a za nahradu.
Za ucelem vlastni realizace vyvlastnéni jsou zdkonem stanoveny dalsi predpoklady a zasady, jako
zasada primétenosti, ktera spociva v realizaci vyvlastnéni jen v nezbytném rozsahu nutném
k dosazeni ucelu vyvlastnéni a zasada subsidiarity, kdy vyvlastnéni neni pfipustné tam, kde lze

ucelu vyvlastnéni dosahnout jinym zptsobem.

Pted samotnym vyvlastnénim je osoba, kterd ma z4djem na vyvlastnéni vlastnického prava
k pozemku, povinna informovat vlastnika pozemku o tcelu, pro ktery je nutné zasahnout do jeho
vlastnického prava. Nasledn¢ se vlastnikovi ptedlozi navrh dohody, na zakladé které ma dojit
k omezeni nebo odejmuti jeho vlastnického prava. K navrhu dohody je tfeba pfilozit i znalecky
posudek, kterym je ur¢ena cena za pozemek. Vyjednavani o ndvrhu dohody musi probihat alespon
90 dni ode dne doruceni navrhu vlastnikovi pozemku. Tuto dobu Ize dle ndzoru autorky povazovat
na dostate¢n¢ dlouhou k tomu, aby se vlastnik pozemku rozhodl, zda navrh pfijme ¢i nikoliv. Mtize
se pritom poradit s pravnikem ¢i znalcem. Pokud vlastnik pozemku projevi viili pozemek prevést,
ale tfeba jen za odliSnych podminek, je potfeba, aby se strany pokusily o nalezené potifebného

kompromisu.

Zékladni podminkou vyvlastnéni, kterou autorka povazuje za nejvice problematickou
jeGgel vyvlastnéni neboli tzv. expropriacni titul. Ugel vyvlastnéni je taxativné stanoven
ve zvlastnich pravnich predpisech napii¢ pravnim fddem. Ve své odborné praxi se autorka
nejcasteji setkava s Gcelem vyvlastnéni stanovenym ve stavebnim zdkon¢, konkrétné v § 170
stavebniho zakona, ktery mimo jiné stanovi, Ze prava k pozemkim nebo stavbam lze odejmout
nebo omezit, jsou-li potfebna pro realizaci vetejné prospésnych staveb nebo opatieni. Pokud tedy
dojde ke zméné tzemniho planu, v disledku které je zménén 1 zplsob vyuziti pozemku klienta
z ploch k vystavbé rodinného domu nebo vyrobni haly na plochu k umisténi vetejné prospésné
stavby, dochazi k vyznamnému zisahu do vlastnického prava klienta voln€ nakladat s jeho
vlastnictvim. Proti zméné Gzemniho planu se l1ze efektivné branit zejména v pribéhu pfijimani
zmény, napiiklad prostfednictvim namitek, ptipadné po pfijeti zmény Zalobou na zruseni opatieni

obecné povahy nebo jeho casti.
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Pokud vSak umisténi vetejné prospésné stavby vychazi z ptijatych zasad izemniho rozvoje
¢i jinych souvislosti nemusi byt tyto kroky vzdy zcela Gspésné. Jako ucinné feseni se v takovém
ptipadé jevi vyjednavani s obci o rozsahu pozemku, kterou bude v budoucnu potiebovat pro
realizaci vefejné prospésné stavby nebo opatieni. Casto se totiz stava, Ze obec v izemnim planu
do plochy pro vetejné prospesné stavby zahrne celou plochu pozemku, jelikoz v dobé pfijimani
uzemniho planu, resp. jeho zmény, nejsou znamy piresné parametry verejné¢ prospésné stavby.
V dobé¢, kdy ma ale vlastnik pozemku zdjem realizovat na svém pozemku stavebni Cinnost,
uz by obec mohla disponovat vice informacemi. Z toho diivodu lze obci nabidnout rozd€leni
pozemku tak aby ¢ast pozemku, kterou bude obec v budoucnu potiebovat, zlistala v ploSe pro
vetejné prospeésnou stavbu, zatimco druha ¢ast pozemku, byla z plochy vyjmuta. Timto zpisobem
tak budou dle nazoru autorky zachovany zajmy obce a klient nebude v riziku, ze v piipadné

realizace vystavby, resp. po nabyti pozemku bude omezeno nebo odejmuto jeho vlastnické pravo.

V pfipadé, Ze je vyvlastnitel v prodleni se zahdjenim realizace ucelu vyvlastnéni nebo
v piipadé, ze ve Ihit¢ k zahajeni realizace ucelu vyvlastnéni dojde ke zruseni uzemniho
rozhodnuti, kterym bylo urc¢eno vyuziti pozemku pro stanoveny ucel vyvlastnéni, je vyvlastiovany
opravnén obratit se na vyvlastiiovaci Gfad s Zadosti ke zruSeni vyvlastnéni. Obdobné tomu tak
je v ptipadé¢, ze je vyvlastnitel v prodleni s thradou ndhrady za vyvlastnéni. Zdkonodarce v tomto
ptipad¢ poné¢kud nestandardné nespojuje prodleni vyvlastnitele s ubéhnutim lhtiity k zaplaceni, ale
stanovi dal$i dodate¢nou Ilhitu 30 dni kuhradé. Teprve po uplynuti dodatecné lhity,
je vyvlastilovany opravnén zadat o zruseni vyvlastnéni. Neni zfejmé, z jakého divodu poskytuje
zakonodarce vyvlastniteli dalS$i dodatecnou lhiitu k thradé. Podle nazoru autorky je tomu tak
z toho ditvodu, ze vyvlastnéni piedstavuje narony proces, ke kterému se lze uchylit pouze
v ptipadé relativné ptisnych zakonnych limitti na zadklad¢ taxativniho vyctu vyvlastiiovacich titult.
Zakonodarce se tak uvedenym konstruktem snaZzi oddalit nasledky zruSeni vyvlastnéni. Na druhou
stranu vSak pro vyvlastiiovaného piedstavuje vyvlastnéni zasah do jeho Gstavné chranénych prav.

JiZ z toho dlivodu se nelze se zvolenym postupem zakonodarce objektivné ztotoznit.

Za v praxi nejvice opomijeny zpusob nabyti vlastnického prava autorka povazuje nabyti
vlastnického prava dle restitu¢ni legislativy. Restitucni legislativa slouzi k odstranéni majetkovych
kiiv zpusobenych v minulosti, at’ jiz za komunistického reZzimu nebo jinym historickym
bezpravim. Prestoze lhiity k uplatnéni ptisluSného restituéniho naroku jiz zpravidla uplynuly, fada
JiZ zah4jenych restitucnich fizeni nadéle bézi.

Vzhledem k tématu prace se autorka soustfedila zejména na zakon o pidé€. Povinnou

osobou podle zédkona o pud¢ je stat nebo pravnické osoby, které ke dni G¢innosti zadkona o ptdé
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danou nemovitost drzi, a to s vyjimkou cizich stati a dale podnikatel se zahrani¢ni majetkovou
ucasti, a dale s vyjimkou pravnickych osob, jejichz spole¢niky jsou vyhradn¢ fyzické osoby. Dale
je povinnou osobou také obec, pokud na ni pied ucinnosti zakona o piid¢ pieslo vlastnické pravo

k nemovitosti, jejiz vydani je pozadovano.

Dopad restitu¢niho zakonodarstvi do soucasného pravniho stavu pozemku je spjat zejména
se zdkazem pifevodu vlastnického prava k pozemkim povinnou osobou v priubéhu restitu¢niho
fizeni. Pokud povinna osoba pievede vlastnické pravo k pozemku do vlastnictvi jiného, jedna
se o neplatné pravni jednani. Vzhledem k tomu, Ze neplatnost pravniho jednéani vychazi z premisy,
ze pravni jednani je u¢inéno v rozporu se zakonem, bude se dle ndzoru autorky jednat o absolutné

neplatné pravni jednani ve smyslu § 588 obcanského zékoniku.

Obdobi, po které neni povinna osoba opravnéna pievést vlastnické pravo k pozemku,
je stanoveno od Ucinnosti zdkona o pud¢ do vydani pozemku opravnéné osobé. Z toho autorka
dovozuje dva zdkladni Casové useky, po které neni povinnd osoba opravnéna pod sankci
neplatnosti pozemek prevést. Prvni Casovy usek sméfuje na situace, kdy opravnénd osoba
neuplatila sviij narok na vydani pozemku v prekluzivni htit€ stanovené v zdkon€ o ptidé. Povinna
osoba byla v takovém ptipad€ povinna zdrzet se pievodu vlastnického prava k nemovitosti az do

konce téchto prekluzivnich lhiit.

Uplatnila-li vSak opravnénd osoba svij ndrok, byla povinnd osoba povinna zdrzet
se pfevodu vlastnického prava po celou dobu trvani restituniho fizeni az do pravni moci
rozhodnuti pozemkového fadu nebo soudu. Na posouzeni platnosti pravniho jednani povinné
osoby pfitom nema vliv legitimita naroku opravnéné osoby, resp. vysledek restitu¢niho fizeni.
K posouzeni (ne)platnosti pravniho jednani, postatuje pouze pokud k jeho ucinéni povinnou

osobou doslo v nékterém z uvedenych casovych tsekt.

Podle nazoru autorky se lze sankci neplatnosti U¢inné vyhnout oSetfenim ve smluvni
dokumentaci, naptiklad odlozenim platnosti pfevodni smlouvy do doby, nez dojde k vydani, resp.
k nabyti pravni moci rozhodnuti v restitucnim fizeni. Pfevodni smlouva by v takovém ptipadé
mohla ptedstavovat urCity druh rezervacniho smlouvy, kdy by se povinnd osoba prakticky
zavazala, Ze pozemek nepievede a pokud nedojde v disledku restitu¢niho fizeni k vydani pozemku
opravnéné osobe, bude pozemek preveden na kupujiciho. Tento konstrukt by mohl byt vyuzitelny
zejména v piipadech, kdy mé kupujici velky zdjem na koupi pozemku, ktery je pfedmétem
restituniho tizeni, naptiklad za Ucelem svého podnikatelského zdméru a nevadi mu cekat

na vysledek restitu¢niho fizeni.
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Pro tuplnost I1ze doplnit, ze skuteCnost, ze pfevodni smlouva byla uzaviena v pribéhu
restituniho fizeni, ale navrh na vklad vlastnického prava byl podan az poté, co bylo restitucni
fizeni skonceno, autorka nepovazuje za efektivni feSeni, jak se vyhnout pravnimu nésledku
neplatnosti pfevodni smlouvy. Pfevodni smlouva je v takovém piipadé absolutné neplatna, bez

ohledu na to, kdy byl podan navrh na vklad do katastru nemovitosti.

Za ucelem komparace se zahrani¢ni pravni upravou si autorka ponékud nestandardné
zvolila komparaci s pravni ipravou Chorvatské republiky, a to s ohledem na praktickou zkuSenost

autorky pii prevodu vlastnického prava k pozemklim na tizemi Splitu.

Na rozdil od ¢eského pravniho fadu, se v chorvatské republice vyuziva tzv. predregistrace
viastnictvi, ktera se zapisuje do katastru nemovitosti na zakladé platné prevodni smlouvy. Tim ma
kupujici ziskat jistotu, ze pokud zaplati kupni cenu, resp. splni dalsi povinnosti dle ptevodni
smlouvy, bude zapsano jeho vlastnické pravo. Od okamziku predregistrace je vlastnik nemovitosti

omezen v dispozici s nemovitosti, tj. neni opravnén nemovitost dale pievést nebo naptiklad zatizit.

Zasadni nedostatek uvedené pravni konstrukce autorka spatfuje v tom, ze k zapisu
vlastnického prava kupujiciho dle chorvatské pravni upravy je vzdy tieba souhlas vlastnika. Pokud
souhlas vlastnik odmitne udélit, vlastnické pravo kupujiciho nebude zapsano a kupujici ma jedinou
moznost, a sice obratit se na soud. Stim jsou samoziejmé spojena souvisejici rizika jako
zdlouhavost soudniho fizeni nebo skutecnost, ze v zddném soudnim fizeni nelze piedem
garantovat tspéch ve véci. Z toho diitvodu povazuje autorka postup voleny v tuzemské pravni praxi
pfi transakci nemovitosti, kdy je vyuZivan institut ischovy za vhodnéjsi a efektivnéjsi. Na druhou
stranu institut predregistrace poskytuje kupujicimu ve&tsi jistotu, Ze s nemovitosti nebude
do uplného zapisu vlastnického prava jakkoliv disponovano. Tuto jistotu tschova neposkytuje
a ptipadnd dispozice s nemovitosti ze strany prodavajiciho tak piedstavuje pouze poruSeni

transak¢éni dokumentace.
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Nalez Ustavniho soudu, sp. zn US 2610/14 ze dne 20. 1. 2015;

Nalez Ustavniho soudu, sp. zn US 2430/13 ze dne 5. 3. 2014;

Nalez Ustavniho soudu, sp. zn 755/06 ze dne 10. 12. 2008;

Nalez Ustavniho soudu, sp. zn 581/06 ze dne 13. 11. 2006;

Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 1419/2016 ze dne 20. 12. 2016;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 1118/2009 ze dne 7. 10. 2010;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 753/2017 ze dne 7. 2. 2018;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 5569/2016 ze dne 24. 5. 2017;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 2 Cdon 230/97 ze dne 7. 9. 1998;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2918/2013 ze dne 18. 2. 2014;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 27/2013 ze dne 5. 8. 2013;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2836/2009 ze dne 10. 3. 2010;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2660/2008 ze dne 12. 5. 2010;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 ze dne 19. 4. 2022;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 2970/2017 ze dne 20. 10. 2020;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 1004/2017 ze dne 4. 4. 2018;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 4989/2017 ze dne 16. 1. 2018;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 27/2015 ze dne 25. 1. 2017;
Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 176/03 ze dne 14. 7. 2004;
Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 Cdo 5389/2014 ze dne 17.6.2015;
Nélez Ustavniho soudu, sp. zn. US 316/17 ze dne 11. 4. 2017.
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2)

3)
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5)

6)

Metodicky pokyn vydany Ministerstvem zemé&délstvi, Pozemkové Upravy, Néstroj pro
udrzitelny rozvoj venkovského prostoru 2. aktualizované vydani;

Metodicky pokyn €. 43 ¢eského uradu zemémetického a katastralniho pro zapis zmén v
katastru nemovitosti a stanoveni nékterych souvisejicich postupt katastralniho uradu v
diisledku probihajicich pozemkovych tprav: sp. zn. CUZK-12990/2013-22, &.j. CUZK-
41164/2022;

Metodicky névod Statniho pozemkového ufadu pro provadeéni pozemkovych uprav a
Technicky standard planu spole¢nych zafizeni;

Diivodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, ¢. 89/2012 Dz;

Snémovni tisk ¢. 1015, VIadni navrh na vydani zédkona o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo stavbé (zakon o vyvlastnéni);

Memorandum: Pelicari¢ 1 Smerdel. Memorandum on two-step procedure for registration
of ownership. Zahteb, Chorvatska republika, 2022.
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Zvlastni aspekty nabyvani a pozbyvani vlastnického prava k pozemkim

Abstrakt

Tématem této rigordzni prace jsou zvlastni aspekty nabyvani a pozbyvani vlastnického
prava k pozemkiim. Prace je ¢lenéna do Ctyf kapitol, které jsou dale clenény do nékolika
podkapitol. Prvni kapitola se zaméiuje na zdkladni pojmy, nezbytné pro dalsi obsah rigor6zni
prace, a sice pozemek, vlastnické pravo a zpisoby nabyvani vlastnického prava pfevodem nebo
pfechodem. Druha kapitola se zabyva vlastnickym pravem k pozemkim a jeho specifiky,
sohledem na samotny pfedmét vlastnického prava, obsah vlastnického prava, subjekty
vlastnického prava, kterymi mohou byt soukromé subjekty, ale i stat nebo napiiklad obec ¢i kraj,
jakoz 1 evidenci vlastnického prava k pozemkiim ve vefejném seznamu, kterym je katastr
nemovitosti a postup zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Treti a ¢tvrta kapitola
predstavuje hlavni cast prace. Treti kapitola se vénuje jednotlivym zplsobim nabyvani
vlastnického prava a jejich specifikim a problematickym aspektlim, pfi¢emz zahrnuje opusténi
pozemku jako nemovité véci a s tim souvisejici problematiku nedostateéné identifikovanych
vlastnikti, dale fadné a mimotadné vydrzeni vlastnického prava k pozemku, pozemkové tpravy,
vyvlastnéni vlastnického prava k pozemku a nabyti vlastnického prava v dusledku restitucni
legislativy. V posledni ¢tvrté kapitole je pfedstavena zahranicni pravni uprava, konkrétné pravni
uprava chorvatské republiky souvisejici s pfevodem vlastnického prava k pozemkiim na zékladé

pfevodni smlouvy a nasledné provedena komparace s ¢eskou pravni upravou.
Cilem této rigorozni prace je predstavit zvlaStni aspekty nabyvani vlastnického prava
k pozemkim a zhodnotit soucasnou pravni upravu i nékteré souvisejici praktické otazky. To vse

sohledem na platnou a UCinnou pravni Gpravu a relevantni judikaturu s pfihlédnutim

ke komentarové i jiné odborné literatufe.
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Special Aspects of Acquisition and Disposal of Ownership of Land

Abstract

The topic of this thesis is special aspects of the acquisition and disposal of the ownership
right to land. The thesis is divided into four chapters, which are further divided into several
subchapters. The first chapter focuses on the basic concepts necessary for the further content of
the thesis, namely land, property right and the methods of acquiring property right by transfer or
transfer. The second chapter deals with the ownership right to land and its specifics, with regard
to the subject of the ownership right itself, the content of the ownership right, the subjects of the
ownership right, which may be private entities, but also the state or, for example, a municipality
or region, as well as the registration of the ownership right to land in the public list, which is the
land registry and the procedure for registering the ownership right in the land registry. The third
chapter is devoted to the individual ways of acquiring the ownership right and their specifics and
problematic aspects, including the abandonment of land as immovable property and the related
issue of insufficiently identified owners, as well as ordinary and extraordinary prescription of the
ownership right to land, land modifications, expropriation of the ownership right to land and
acquisition of the ownership right as a result of restitution legislation. In the fourth and final
chapter, foreign legislation is presented, namely the legislation of the Republic of Croatia related
to the transfer of the ownership right to land on the basis of a transfer agreement and then compared

with the Czech legislation.

The aim of this thesis is to present specific aspects of the acquisition of land ownership and
to evaluate the current legal regulation and some related practical issues. This is done in the light
of the current and effective legislation and relevant case law, taking into account the commentary

and other specialist literature.

Key words

land, acquisition of land ownership, land ownership
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