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1 Úvod

Význam nemovitostí, zejména pozemk , pro život na zemi je nepopiratelný.

Pozemky jsou sou ástí zemského povrchu, který zde existoval dávno p ed tím, než se na

Zemi objevil první lov k. Od okamžiku, kdy se lov k objevil na Zemi, po ala se mezi

lidmi vytvá et pravidla vztahující se k možnosti obsadit ur itou ást zemského povrchu

a existovat na ní. Tato pravidla se vytvá ela odpradávna. Nem žeme pominout staré

ímany, kte í právní vztahy k nemovitostem rozvinuli takovým zp sobem, že mnohé

právní instituty, které si oni osvojili, jsou vzorem i pro dnešní právní úpravu. Jsou

vzorem nejen naší právní kultury, ale i celého kontinentálního právního systému.

Sou asná právní úprava vztah , které souvisejí s nemovitostmi, p edstavuje

zejména úpravu vztah  mezi soukromými osobami na základ  rovného postavení

astník  t chto vztah , se smlouvami jako typickým výrazem uvedené rovnosti. Práva

o nemovitostech vycházejí p edevším od v cných práv v Ob anském zákoníku

. 40/1964 Sb.), dále pak z úpravy závazkových vztah  a to zejména smluvních vztah

k nemovitostem. Pokud se aspekty nakládání s nemovitostmi dotýkají podnikání, v nuje

se jejich úprav  Obchodní zákoník ( . 513/1991 Sb.). Obchodní zákoník je ve

specifickém vztahu k Ob anskému zákoníku, protože ho dopl uje a upravuje.

ležitou roli v právní oblasti nemovitostí jsou také ve ejnoprávní vztahy jako

vztahy vznikající na jejich základ  a ve ejnoprávní p edpisy, jejichž cílem

je uspokojování ve ejných zájm . Tyto právní p edpisy ukládají vlastník m nemovitostí

zvláštní povinnosti a celou adu omezení. Hlavními ve ejnoprávními p edpisy, které

se vztahují k nemovitostem, jsou p edpisy upravující evidenci nemovitostí (zákon

. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí eské republiky (katastrální zákon) a zákon

. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných v cných práv k nemovitostem),

edpisy upravující kategorizaci a plánovité využívání pozemk  (územní plánování,

pozemkové úpravy), p edpisy omezující soukromoprávní nakládání s nemovitostmi

(zákon . 219/1995 Sb., devizový zákon – p evody pro cizince), p edpisy ur ující právní

režim využívání a ochrany pozemk  dle kategorií (zákon . 289/1995 Sb., o lesích,

zákon NR . 334/1992 Sb., o ochran  zem lského p dního fondu), p edpisy

upravující podmínky k z izování, udržování a odstra ování staveb (zákon

. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon), p edpisy

pro ur ování cen nemovitostí (zákon . 151/1997 Sb., o oce ování majetku ve zn ní
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zákona . 121/2000 Sb.), p edpisy pro zda ování nemovitostí a nakládání s nimi (zákon

. 357/1992 Sb., o dani d dické, dani darovací a dani z p evodu nemovitostí). Je zde

ležité uvést zákon . 1/1993 Sb., Ústava R, která íká, že sou ástí ústavního po ádku

eské republiky je Listina základních práv a svobod (zákon . 2/1993 Sb.), která

obsahuje základní úpravu vlastnického práva.

Vzhledem k tomu, že problematika týkající se nemovitostí je velice obsáhlá,

zam ím se ve své diplomové práci na nabývání vlastnického práva k nemovitostem.

Budu se snažit nastínit jakými zp soby bylo a je možno nabýt nemovitost, porovnat

sou asnou právní úpravu s úpravami v minulosti a úvahy o budoucí právní úprav

ob anského zákoníku.

Jelikož vlastnické právo je sou ástí v cného práva, jako hlavní pramen erpání

použiji Ob anský zákoník ( . 40/1964 Sb.), a to ást II., která nese název: „V cná

práva“.
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2 Historie právní úpravy

2.1 ímské právo

O vývoj práva se významn  zasloužil stát ímský vybudováním systému práva

ozna ovaného jako „ ímské právo“, které zejména ve svém ob anskoprávním odv tví

je i nadále základem civilního práva v ad  zemí. (Kliment, V., 1996)

Práva v cná

Co dovolilo ímské právní v  nejd íve poznat spole nou povahu práv, která

pozd jší doba ozna ila jako práva v cná, byla okolnost, že byla chrán na žalobami,

které ímané považovali za žaloby v cné, za actiones in rem. P ízna né pro n  bylo to,

že jimi bylo p ed soudem uplat ováno právo k v ci.

ímské pojetí vlastnického práva

ímané se nev novali úvahám o podstat  vlastnického práva, soust ovali

se na to, jaká oprávn ní vlastníkovi poskytuje a jak je vlastník m že prosadit. Místo

teoretické, abstraktní definice vlastnického práva se v pramenech proto nej ast ji

setkáváme s prostým ozna ením vlastnictví jako „proprietas“ i ješt ast ji

„dominium“. Prvý z uvedených výraz  nazna uje, že v c je n komu výlu  vyhrazena,

že je jeho „vlastní“, druhý zd raz uje, že vlastník je „pánem“ (dominus) v ci, že jeho

vztah k v ci je „panstvím“ nad ní.

Vlastnictví je právní panství: je všeobecné, p ímé a výlu né, jeho p edm tem jsou v ci

hmotné:

- všeobecné právní panství - vlastník, jenž je pánem své v ci, m že s ní nakládat

jakkoli, m že na ni p sobit jakýmkoliv myslitelným zp sobem,

- p ímé právní panství - vlastník k tomu, aby svoje vlastnické právo uplatnil,

nepot ebuje ni í pomoci i prost ednictví, vlastník m že svoji v c kdykoliv a kdekoliv

uchopit a tak uplatnit svoje právo,

- výlu né právní panství - vlastník m že vylou it jakékoliv jiné p sobení na v c,

nebo  v c, která je p edm tem vlastnictví, je výlu  vyhrazena jemu.

Všechny práv  vylí ené znaky vlastnictví je t eba chápat jako znaky pojmové,

teoretické. Dob e si toho byli v domi již ímští právníci, kte í proto po ítali s tím, že
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vlastník m že být omezen ve svém p sobení na v c; a to bu  tím, že k v ci má jisté

oprávn ní v cn právního charakteru osoba jiná, anebo tím, že vlastník p i výkonu svého

vlastnictví naráží na stejn  neomezená práva druhých vlastník  k p edm m jejich

vlastnictví.

Omezení vlastnictví

Pro omezení vlastnictví m ly zvláštní význam povinnosti, které vlastníkovi

ukládaly normy ímského právního ádu. V celku lze rozlišovat dv  skupiny takovýchto

edpis ; jednak pravidla, která omezovala vlastníka v zájmu ve ejném, jednak

ustanovení, která jej omezovala v zájmu jiných vlastník , tedy v zájmu soukromém.

V prvém p ípad  šlo v tšinou o pravidla, která odpovídají dnešním p edpis m

správního práva, zvlášt  pak práva stavebního. Vlastníci m stských pozemk  byli

omezeni tím, že ve m stech m l být mezi stavbami zachován ur itý prázdný prostor tzv.

ambitus, jehož ší e byla již podle Zákona 12 desek stanovena rozm rem 5 stop.

Zvláštními p íkazy bylo také omezováno bourání dom , ukládalo se vlastník m

pozemk  u ve ejné cesty povinnost cestu opravovat s tím, že bude-li cesta ve špatném

stavu, musí vlastník strp t, aby se chodilo po jeho pozemku. Pro práv  vylí ená

omezení vlastnického práva hledala právní v da pozd jších století n kdy i zvláštní

pojmenování a mluvila o tzv. zákonných neboli legálních služebnostech.

Tam, kde vlastník omezován ve prosp ch jiných vlastník , jde v tšinou

o pravidla, která omezují vlastníka pozemku ve prosp ch jeho soused . Souhrnn

se proto tyto zásady zpravidla ozna ují jako právo sousedské.

Významná byla otázka tzv. immissí, která je dodnes živá. Jde o to, zda vlastník

je i není povinen snášet vnikání prachu, kou e, zápachu i hlomozu na sv j pozemek.

které z t chto zásad sousedského práva byly velmi staré a opíraly se o Zákon 12

desek. Byla to p edevším ustanovení o p esahu v tví na sousední pozemek. Vlastník byl

povinen dovolit sousedovi p ístup na sv j pozemek každý druhý den, aby si mohl sebrat

plody tam p epadané.
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Druhy vlastnictví

Kviritské vlastnictví - nebo také jen civilní vlastnictví bylo vlastnickým

vztahem, jenž byl chrán n ímským právem civilním, nejstarší a p vodní složkou

ímského právního ádu. Jeho ochrana se uskute ovala procesními prost edky civilního

práva, zejm. civilní vlastnickou žalobou. Hlavní zásluhu o rozvoj právní ochrany

vlastnických vztah , kterou byly p ekonány zásady p vodního ímského práva

civilního, m lo však v ím  preatorské honorární právo, v jehož okruhu vzniklo tzv.

praetorské neboli bonitární vlastnictví. (Kincl, J., Urfus, V., Sk ejpek, M., 1995)

Nemovitost v ímském právu

Za v ci movité (od slovesa moveo = hýbám) považovalo v ci, kterými lze

pohybovat beze zm ny jejich podstaty. Naproti tomu v cmi nemovitými byly ty, jimiž

pohybovat nelze. Nemovitostmi byly pozemky. Zárove  se uplat ovala zásada

superficies solo cedit (povrch ustupuje p ), podle které bylo za sou ást pozemku,

a tedy za sou ást v ci nemovité, považováno vše, co bylo s pozemkem pevn  a trvale

spojeno. (Baudyš, P., 2003)

Nabytí vlastnického práva

Zp soby nabytí vlastnického práva lze v ímském právu d lit podle jejich

vodu. Byly tu p edevším nabývací zp soby, které vytvo ilo a uznávalo ius civile

- právo civilní, jako nejstarší složka ímského právního ádu - konkrétn  mancipace,

injurecesse, adiudikace, nabytí ze zákona a usucapio jako nejstarší forma vydržení.

Od nich je možno odlišovat nabývací zp soby, zakotvené honorárním právem

praetorským, které na rozdíl od civilních vedly ke vzniku nikoli civilního kviritského,

nýbrž preatorského unitárního vlastnictví. Z pojmov  teoretického hlediska hovo íme

nej ast ji o rozdílu mezi odvozenými a p vodními zp soby nabytí vlastnického práva.

U odvozených neboli derivativních zp sob  se vychází z p edstavy, že pro

nabyvatele, který nabývá vlastnické právo, má význam vlastnické právo jeho

edch dce, tedy dosavadního vlastníka i p evodce.

U originárních zp sob  nabytí vlastnického práva vzniká vlastnické právo

v osob  nabyvatelov  nezávislé na n jakém p edch dci – vzniká proto p vodn  neboli

originárn , pouze v d sledku toho, že nastávají ur ité skute nosti, se kterými právní ád

vznik vlastnického práva spojuje.
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A) Derivativní zp soby nabytí vlastnického práva

Mancipace – nejstarší z t chto zp sob  nabývání vlastnictví – byla p vodn

jenom prodejem v ci, reálným trhem, který se uskute oval z ruky do ruky, p i emž

docházelo k bezprost ední vým  v ci za peníze. Mancipace se ú astnilo p t sv dk ,

a ješt  šestá osoba – tzv. vážný.

Injurecesse – bylo ji možno užít k p evodu vlastnického práva jak u v cí

mancipa ních, tak nemancipa ních. (Mancipa ní v ci jsou v ci základního

hospodá ského významu pro zem lskou usedlost – pozemky, domácí zví ata).

Injurecesse se odehrávala p ed magistrátem. Nabyvatel uchopil v c a pronesl vindika ní

formuli. Pom rn asto bylo však injurecesse užíváno k p evodu i z izování

služebností.

Tradice – sloužila k p evodu mancipa ních i nemancipa ních v cí. Tradice bylo

edání v ci z ruky do ruky, které vedlo k nabytí držby s v lí dosavadního držitele.

Za typické kauzy tradice je možno považovat koupi a prodej, darování, z ízení v na,

poskytnutí úv ru, pln ní dluhu, smír, apod., naopak kauzami tradice není nájem v ci,

vyp ení, úschova, odevzdání v ci poživateli.

Speciální p ípady nabytí vlastnického práva – šlo v prvé ad  o nabytí vlastnictví

ke státním pozemk m, p id leným formou tzv. asignací, dále o nabytí vlastnictví

k vále né ko isti, která byla prodávána ve ve ejné dražb  quaestory a kone  o nabytí

jm ní, které bylo jako celek prodáno ve ve ejné dražb , protože bylo vlastníkovi od ato

na základ  odsouzení nebo na základ  toho, že byl dlužníkem státu. Ve všech

uvedených p ípadech je možno hovo it o nabytí od státu.

Jiným samostatným nabývacím zp sobem bylo nabytí soudním výrokem neboli

tzv. adiudikací tak zejména p i rozd lení spole né v ci, p i stanovení hranic pozemk

a nebo p i rozd lení d dictví. Adiudikací se nabývalo bez odevzdání v ci, vlastnické

právo se tedy p evád lo p ímo výrokem soudu. Jinak bylo možno vlastnické právo

nabýt i rozhodnutím magistrátu. V n kterých p ípadech docházelo pak kone  k nabytí

vlastnického práva i p ímo ze zákona: pak hovo íme o p evodu vlastnictví zákonem

(lege).
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B) Originární zp soby nabytí vlastnického práva

Vydržení – usucapio – vychází z p edstavy, že ur itou dobu trvající faktický stav

je t eba posuzovat jako stav právní, že tedy faktický vztah k v ci se po ur ité dob  m ní

ve vlastnické právo.

Ostatní druhy originárního nabytí vlastnického práva:

Okupace je nabytí vlastnického práva k v ci ni í, vlastnické právo

se nabývá jednostranným uchopením držby. V c ni í – res nullius je v c, která dosud

nikomu vlastnickým právem nepat ila. Byly to podle ímských p edstav v ci, které

vznikly odlou ením od v cí všem lidem spole ných, tak zejména nov  vzniklé ostrovy

v mo i, opušt ná išt .

Nález pokladu – co je t eba považovat za poklad, vyjád il ímský právník

Paulus zhruba takto: je to jisté množství pen z, které bylo dlouhou dobu ukryto, takže

zaniklo v domí o tom, kdo je jeho vlastníkem. Poklad mohly tvo it i jiné cennosti než

peníze, p i emž jejich ukrytí mohlo být rovn ž dosti rozmanité.

Akcese neboli nabytí vlastnického práva p ír stkem je zp sob nabytí

vlastnického práva, ke kterému dochází spojením dvou v cí, jež byly doposud

samostatným p edm tem práv, p i emž jedna z nich ztrácí svoji samostatnost a stává se

trvalou sou ástí druhé. Zásadn  bylo t eba rozeznávat, zda dochází ke spojení v ci

movité s v cí nemovitou i ke spojení dvou v cí movitých. Byla-li jedna ze spojených

cí nemovitou, považovala se nemovitá v c vždy za v c hlavní, tj. za v c, jejíž funkce

ve spojeném celku p evládla. Platilo tu pravidlo, že povrch ustupuje p : vše, co bylo

s povrchem pozemku pevn  spojeno, bylo sou ástí pozemku a proto i vlastnictvím

vlastníka pozemku.

Zánik vlastnického práva

Rozlišujeme dv  skupiny p ípad  zániku: do prvé se zahrnují situace, kdy vlastnické

právo zaniká tím, že za své bere jeho objekt, do druhé skupiny se po ítají p ípady, kdy

zaniká pouze právo, objekt sám však trvá dále. (Kincl, J., Urfus, V., Sk ejpek, M., 1995)
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2.2 Ob anské právo

Spolu s úpadkem ímské íše a zánikem jeho západní ásti (západo ímské) došlo

i k postupnému vývoji práva tvo eného zejména nov  vznikajícími germánskými státy.

Význam takto vznikajícího práva však nikdy nep ekro il hranice jednotlivých nov

vzniklých stát  a právo ímské, i po zániku íše ímské, tvo ilo základ nov  se tvo ícího

práva. Základním kodexem ob anského práva, jako souboru pravidel chování

regulujících právní vztahy hmotn právní povahy, je ob anský zákoník. V n m

je upravena ada práv, která se do katastru nemovitostí zapisují, po ínaje vlastnickým

právem. Je v n m upraveno také, co je to nemovitost. (Kliment, V., 1996)

V novodobé historii našeho státu platily na našem území postupn  t i ob anské

zákoníky.

Nejstarším z nich byl zákon . 946/1811 Sb. z. s., obecný zákoník ob anský.

Ten v § 431 uvád l: „Ku p evodu vlastnictví nemovitých v cí musí býti nabývací

jednání zapsáno do ve ejných knih k tomu ur ených. Toto zapsání nazývá se vklad

(intabulace).“

Obecný zákoník ob anský byl rozd len na t i díly, z nichž prvý obsahoval

úpravu osobních práv (v etn  práva rodinného), druhý úpravu práv majetkových

(a to jednak práv v cných, jednak práv obliga ních), t etí díl pak obsahoval spole ná

ustanovení práva osobního a majetkového. B hem své p sobnosti byl n kolikrát

novelizován a v letech 1914 – 1916 byl novelizován t emi novelami, z nichž

nejvýznamn jší byla novela z roku 1916 týkající se práva sousedského a obliga ního.

Vymezoval v ci movité jako v ci, které bez porušení jejich podstaty s jednoho místa na

druhé lze p enášeti. Ostatní v ci byly nemovité. Za v ci v právním smyslu nemovité

byly pokládány i ty v ci, které tvo ily na základ  zákona nebo vlastníkova ur ení

íslušenství nemovité v ci. Za nemovité v ci byla tedy považována i ur itá práva, a to

reálná práva, rybolov, pozemkové služebnosti, stavební právo. Zákon podrobn

vymezoval, co je sou ástí v ci a co jejím p íslušenstvím. Sou ást v ci sdílela vždy

právní osud v ci. P íslušenství v ci sdílelo právní osud v ci hlavní, pouze pokud právní

úprava pro p íslušené právní jednání nestanovila nebo nep ipustila n co jiného.

Z hlediska dnešního chápání nemovitostí je zajímavé, že budovy byly pokládány za v ci

movité, pokud se nejednalo o trvalé stavby. Trvalost stavby se neposuzovala podle

stavebn technických hledisek, ale podle toho, zda stavba budovy byla z ízena
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s úmyslem, aby na pozemku trvale z stala. Právn  složitou, a tedy asto spornou,

bývala otázka, zda to i ono je sou ástí v ci nebo jejím p íslušenstvím, nebo zda

se jedná o samostatnou, z exekuce vylou enou v c. Konkrétn  pro nabývání

vlastnického práva k nemovitostem platil s ur itými odchylkami princip intabula ní.

tzn. vlastnické právo k nemovitostem se nabývalo až zápisem do pozemkové knihy.

Tento zákoník na našem území platil až do konce roku 1950. (Baudyš, P., 2003)

S ú inností od 1. 1. 1951 byl p ijat zákon . 141/1950, ob anský zákoník, tzv.

st ední ob anský zákoník, kterým byl obecný zákoník zrušen. St ední ob anský zákoník

sice nezrušil vedení pozemkových knih, vedl však k úplnému opušt ní intabula ního

principu. K nabývání vlastnického práva k nemovitostem v p ípad  smluvních p evod

posta ovalo uzav ení smlouvy o p evodu nemovitosti v písemné form . V tomto

zákoníku byly promítnuty první ideologické požadavky, nap . na právní odd lení staveb

od pozemk . Vedle toho byly mnohé právní instituty zjednodušeny nebo opušt ny,

a to pod heslem zjednodušení ob anského práva v zájmu zvýšení jeho srozumitelnosti

pro lid.

Vedle zavedení r zných typ  vlastnictví (socialistické, osobní, soukromé)

ozna il tento zákoník pozemky a stavby s výjimkou staveb do asných za v ci nemovité.

ci movité tímto zákoníkem vymezeny nebyly. Sou ástí v ci bylo vše, co k ní podle

její povahy náleží a nem že být odd leno, aniž by se tím v c anebo její odd litelná ást

poškodila nebo podstatn  znehodnotila. Za p íslušenství v ci hlavní byly ozna eny

vedlejší v ci, které náležejí vlastníku v ci hlavní a jsou jím ur eny k tomu, aby se jich

s touto v cí trvale užívalo. Ustanovením, že stavba není sou ástí pozemku, byla pop ena

zásada superficies solo cedit. Tím došlo k zavedení samostatného právního režimu pro

stavby a pro pozemky. Pozemek nebyl vyroben, nem l být p edm tem vlastnictví,

stavba byla vyrobena, p edm tem vlastnictví být mohla. Protože stavba je bez ohledu na

li zákonodárce již ze své podstaty vždy neodd liteln  spojena s pozemkem, musel

se právní ád s odd leným vlastnictvím ke stavb  a k pozemku n jak vypo ádat. Proto

bylo st edním ob anským zákoníkem nov  upraveno právo stavby. Právo stavby

na rozdíl od d ív jší právní úpravy nebylo nijak asov  omezeno. Umož ovalo tedy

ídit na cizím pozemku trvalou stavbu. Podle ustanovení § 25 bylo sou ástí pozemku

vše, co na n m vzejde, s výjimkou staveb. (Baudyš,P., 2003)

Ob anský zákoník . 141/1950 Sb. byl s ú inností od 1. 4. 1964 zrušen

ob anským zákoníkem . 40/1964 Sb., který zavedl princip registrace smluv

spo ívající v tom, že ke smlouv  o p evodu nemovitosti bylo t eba její registrace
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státním notá stvím, p emž vlastnictví p echázelo na nabyvatele až registrací smlouvy.

ízení o registraci smluv bylo upraveno v ásti t etí zákona . 95/1963 Sb., o státním

notá ství a o ízení p ed státním notá stvím. (Vrcha, P., 2006)

Za nemovitost byl novou právní úpravou považován i nadále pozemek.

K závažné zm  ovšem došlo p i vymezení nemovitých staveb. St ední ob anský

zákoník považoval za nemovité pouze trvalé stavby. Na trvalost stavby se usuzovalo

jednak z v le vlastníka, jednak z právního vztahu mezi vlastníkem stavby a vlastníkem

pozemku. Nová právní úprava jako rozhodující kritérium pro ur ení, která stavba je

samostatnou nemovitou v cí, zvolila zp sob spojení stavby se zemí.

Po spole enských zm nách v roce 1989 p estal tento zákoník novým spole enským

pot ebám vyhovovat. Došlo k p ijetí tzv. velké novely ob anského zákoníku zákonem

. 509/1991 Sb., která nabyla ú innosti dne 1. 1. 1992, kterým byly obnoveny mnohé

právní instituty opušt né ob anským zákoníkem v roce 1964. Od základu byla zm na

ást pojednávající o právech v cných, zejména o vlastnictví. Samotná definice

nemovitosti touto novelou dot ena nebyla. Touto novelou bylo také transformováno

právo osobního užívání k pozemku na vlastnické právo. (Baudyš, P., 2003)

Na obzoru se pomalu za íná rýsovat nástupce dnes již ne zcela vyhovujícího

Ob anského zákoníku (zákon . 40/1964 Sb. ve zn ní pozd jších p edpis ).
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2.3 Historický exkurs do problematiky evidence

nemovitostí

Ingerence státu v oblasti týkající se evidence nemovitostí má své historické

ko eny. (Vrcha, P., 2006)

ímské právo sice katastr nemovitostí neznalo, nicmén  jedním z nejstarších

zp sob  nabývání nemovitostí byla mancipace. Teprve pozd ji se z institutu mancipace

vy lenila kauza, v d sledku ehož pominula ona p vodn  formáln  rigidní úprava

a byla nahrazena, resp. p edstavovala právní jednání (právní skute nost), které

zakládalo, m nilo i zp sobovalo zánik p íslušného právního vztahu k nemovitostem,

a to p i dodržení ur ité formy. Dynamika právních vztah , jejichž p edm tem byla

cná práva k nemovitostem (nakládání s nimi), si postupn  vynutila zavedení systému

evidence nemovitostí. Stát tak prost ednictvím svým orgán  po al vytvá et

a zdokonalovat (precizovat) pravidla chování spojená s knihovní agendou.

Evidence nemovitostí na našem území – z hlediska chronologie – byla zpo átku

zajiš ována prost ednictvím soustavy ve ejných knih (šlo o zemské desky z ízené již

ve druhé polovin  13. století, gruntovní knihy z 16. století, železni ní knihy a vodní

knihy) a pozd ji tuto úlohu s podstatn jší precizací plnily pozemkové knihy.

Zemské desky

Právní význam zápis  v zemských deskách spo íval zejména v tom, že právní

vztahy zde zapsané byly mimo jakoukoliv pochybnost. Vznik, zm na nebo zánik

právních vztah  k nemovitostem nebyly sice vázány na zápis do zemských desek,

ale jejich ve ejná publicita vedla k tomu, že bylo v zájmu vlastník  i držitel

souvisejících v cných práv, aby tato práva zde byla zapsána. Zemské desky byly voln

ístupné, ale jejich nedostatkem byl fakt, že zde nebyly evidovány veškeré

nemovitosti, ale jen majetek dominikální (panský). (Kliment, V., 1996)

Pozemkové knihy

Pozemkové knihy byly konstituovány prost ednictvím zákona . 95/1871 . z.,

o zavedení obecného zákona o pozemkových knihách (dále též „knihovní zákon). Tento

zákon (po šesti m sících po dni jeho vyhlášení) nabyl ú innosti pro všechny ve ejné

knihy (jako zemské a manské desky, pozemkové knihy, m stské knihy a horní knihy),
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které se vedly o nabývání, omezení a zrušení v cných práv na nemovitostech zapsaných

v t chto knihách.

Pozemkové knihy sloužily k zápis m vlastnických a dalších v cných práv

k nemovitostem s výjimkou t ch, pro které byly z ízeny knihy železni ní, horní, vodní.

Zapisoval  se  do  nich  také  tzv.  ve ejný  statek,  jimiž  se  rozum ly  pozemky  sloužící

spole né pot eb  ob an  (nap . silnice, ulice, nám stí, eky). P edm tem zápis  byly

také nájemní (pachtovní) práva.

Pozemkové knihy se sestávaly z hlavní knihy a ze sbírky nebo knihy listin. Dále

ji tvo ily mapy pozemkové knihy a pomocné rejst íky.

Sbírka listin obsahovala smlouvy a jiné listiny, podle kterých byl proveden p íslušný

zápis do pozemkové knihy (nap .: kupní smlouva, darovací smlouva,…).

Hlavní kniha se vždy zakládala pro každé katastrální území a podle pot eby se mohla

sestávat i z více svazk . Skládá se z jednotlivých knihovních vložek. P itom knihovní

vložky byly ur eny pro zápis jedna knihovních t les a jejich zm n a jednak pro zápis

cných práv vztahujících se na knihovní t lesa (v etn  zm n). Knihovní t lesa pak

edstavovala jednotlivé nemovitosti, resp. jejich ucelené hospodá ské soubory, spojené

osobou téhož vlastníka nebo spoluvlastník .

Roz len ní knihovní vložky: Knihovní vložka byla roz len na do t í samostatných

ástí, tvo ících listy s ozna ením A, B a C.

List A – list statkové podstaty byl tvo en nadpisem a dv ma oddíly. Nadpis

obsahoval íslo knihovní vložky, katastrální území, ve kterém nemovitost ležela,

specifikaci nemovitosti. V prvním oddílu listu A obsahoval seznam všech parcel, které

náležely ke knihovnímu t lesu.

List B – list vlastnictví vypovídal o pohybu vlastnických vztah .

List C – list závad vypovídal o v cných právech, které p edm tnou

nemovitostzat žovaly (jako nap . služebnosti, reálná b emena, zástavní práva).

Knihovní zákon prost ednictvím dalších pravidel tak vytvo il základ pro kvalitu

evidovaných údaj  o nemovitostech. Zákon rozeznával dva druhy knihovních zápis .

Knihovními zápisy jsou bu :

1. vklady - na základ  vklad  se práva k zapisovaným nemovitostem

s konstitutivními nabývala, p evád la, omezovala i rušila - (nepodmín ná nabývání

práv nebo zrušení – intabulace nebo extabulace), které jsou bez dalšího spravení, nebo

2. záznamy (podmín ná nabývání nebo zrušení – prenotace), které p sobí nabytí,

evod, omezení nebo zánik knihovních práv jen za podmínky, že budou potom
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spraveny, záznamy zakládaly p íslušná v cná práva jen prozatímn  za p edpokladu,

že následn  dojde ke vkladu.

Složitost a co do právních d sledk  závažnost provád ných knihovních zápis

byla napl ována prost ednictvím knihovních zásad – spojni ních princip  – které

protínaly knihovní zákon.

Institut pozemkových knih spo íval na následujících zásadách:

a) zásada (vkládání) intabulace – znamenala, že vlastnictví a další v cná práva

k nemovitostem vznikala a zanikla teprve zápisem do pozemkových knih,

b)  zásada  volnosti  –  znamená,  že  knihovní  soudy  provád ly  zápisy

do pozemkových knih toliko k návrhu ú astník , neuplat oval se zde princip ízení

ex officio,

c) zásada legality (platnosti) – umož ovala provedení jen t ch zápis

v pozemkových knihách, které zákon a stav p íslušné položky p ipoušt l, návrh

na knihovní zápis musel být také ádn  doložen listinou nebo jiným pr kazným

zp sobem,

d) zásada p ednosti (priority) – zaru ovala p ísné dodržování asového po adí

došlých návrh  na zápis do pozemkových knih. Uplatn ní této zásady v praxi

znamenalo, že zápis d íve doru eného návrhu na vklad nebo zaznamenání vylou il

zápis, jehož se žádalo pozd ji doru eným návrhem k téže nemovitosti,

e) zásada speciality (p ehlednosti) – zajiš ovala ur itost a nespornost každého

knihovního zápisu tím, že upravovala formu, zp sob i místo a po adí jednotlivých

záznam ,

f) zásada materiální publicity (d ry ve ve ejnost knih) – p edstavovala st žejní

zásadu, že každý, kdo jedná v dobré ví e ve správnost zápis  v pozemkových knihách,

je chrán n v nabytých právech,

g) zásada formální publicity (ve ejnosti) – umož ovala obecný p ístup

k pozemkovým knihám, kdy každý mohl voln  do knih nahlížet, init z nich výpisy

nebo výpisy požadovat, aniž by musel prokazovat právní zájem,

h) zásada souladnosti s pozemkovým katastrem – zabezpe ovala soulad

eviden ních instrument  o nemovitostech. (Vrcha, P., 1999)
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Katastr nemovitostí

Za p edch dce katastru nemovitostí je považováno vydání císa ského patentu

o dani pozemkové (23. 12. 1817), jenž se stal základem pro vytvá ení stabilního

katastru. (Vrcha, P., 1999)

Císa ský patent vycházel ze zásady, že každá zem , každá obec a každý držitel

dy má p ispívat podle výt žku ze svých pozemk  na krytí státních vydání. Tak byl

položen pro území celé monarchie základ tzv. stabilního katastru, který v historických

zemích bývalého mocná ství je používán na zna né ásti území jako základ sou asné

evidence dodnes. (Kuba, B., Olivová, K., 2004)

St žejní normou se stal zákon . 177/1927 Sb. z. a n., o pozemkovém katastru

a jeho vedení (katastrální zákon). Katastrální zákon (jemuž p edcházel tereziánský

katastr, tzv. Nový josefský katastr nebo Stabilní katastr) obsahoval základní pravidla

i realizaci právních vztah  plynoucích z této evidence pozemk .

Pozemkový katastr byl podle tohoto zákona definován jako geometrické zobrazení,

soupis a popis veškerých pozemk  v eskoslovenské republice. Pozemkový katastr m l

sloužit k tomu, aby byl získán podklad pro vym ování ve ejných daní a dávek

pozemk  spojených, pro zakládání, obnovování nebo dopl ování ve ejných knih

a jejich map, zajišt ní držby, pro p evod nemovitostí a pro reálný úv r.

(Vrcha, P., 1999)

Pozemkový katastr byl na našem území veden cca do roku 1957, kdy o jeho

další vedení ztratil stát zájem. Od tohoto roku byla namísto pozemkového katastru

vedena tzv. Jednotná evidence p dy. Ta již nesloužila da ovým ú el m, ale plánování

národního hospodá ství, v zem lství p edevším stanovení dodávek zem lských

produkt . Proto Jednotná evidence p dy nezachycovala vlastnické vztahy k p ,

ale byla evidencí o tom, kdo jakou p du užívá. Jednotná evidence p dy byla vedena

do roku 1964. (Baudyš, P., 2003)

Postupem doby však byla velmi t žce poci ována absence ádné evidence

vlastnických vztah  k nemovitostem, a proto byl ke dni 1. dubna 1964 p ijat zákon

. 22/1964 Sb., který založil novou Evidenci nemovitostí. (Kuba, B., Olivová, K., 2004)

Hlavním ú elem této evidence nemovitostí bylo zajistit podklady pro plánování

národního hospodá ství. Evidence nemovitostí byla podle uvedeného zákona založena

a vedena až do roku 1992, kdy si spole enské zm ny vyžádaly založení dnešního

katastru nemovitostí. (Baudyš, P., 2003)

Základem dnešní právní úpravy katastru nemovitostí je zákon . 344/1992 Sb.,
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o katastru nemovitostí eské republiky (katastrální zákon), ve zn ní pozd jších

edpis . Tímto zákonem byl katastr nemovitostí z ízen k 1. 1. 1993. Je v n m stanoven

postup p i vedení a správ  katastru. Postup p i provád ní zápis  vlastnických a jiných

cných práv k nemovitostem do katastru je upraven v zákon . 265/1992 Sb.,

o zápisech vlastnických a jiných v cných práv k nemovitostem, ve zn ní pozd jších

edpis . Vrací se k osv eným princip m pozemkové knihy a zejména obnovuje

zásadu konstitutivní, kdy smluvn  z izovaná v cná práva k nemovitostem, evidovaným

v katastru nemovitostí, vznikají teprve vkladem (intabulací) do katastru nemovitostí.

(Kuba, B., Olivová, K., 2004)

Významné jsou i provád cí vyhlášky k t mto zákon m, a to vyhláška . 26/2007

Sb., kterou se provádí zákon . 265/1992 Sb. Orgány, které provád jí vedení a správu

katastru nemovitostí, byly z ízeny zákonem . 359/1992 Sb., o zem ických

a katastrálních orgánech, ve zn ní pozd jších p edpis .
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3 Sou asná právní úprava vlastnického práva

3.1 V cná práva

Pojem „v cná práva“ pochází z dob práva starov kého íma. Historicky tvo í

cná práva d ležitou sou ást majetkových práv a p edstavují úplné nebo áste né

panství osoby (fyzické nebo právnické) nad konkrétní v cí. Postavení osoby jako

subjektu v cného práva se vyzna uje tím, že její práva k v ci vylu ují kohokoliv jiného

z p sobení na v c, pokud ji ovládá.

Jedná  se  o  právo,  které  se  nazývá,  jako  absolutní  ímž  ozna ujeme,  že  p sobí

i všem, a odpovídá mu povinnost každé osoby, jež tímto právem m že být dot ena.

(Kliment, V., 1996)

ást druhá ob anského zákoníku nese název „V cná práva“, je zde upraveno:

- vlastnické právo (§ 123 a násl. ob . z.),

- držba (§ 129 a násl. ob . z.),

- cná práva k v ci cizí:

- cná b emena (§ 151n – 151p ob . z.),

- právo zástavní (§ 152 a násl., v . práva podzástavního ob .z.),

- zadržovací (§ 175 a násl. ob . z.).
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3.2 Vlastnické právo

Ústavní vymezení

Základní úpravu vlastnického práva obsahují ústavní p edpisy. Ústavním

zákonem . 1/1993 Sb., se uvozuje Listina základních práv a svobod, která v hlav

druhé, lánku 11 vymezuje:

(1) Každý má právo vlastnit majetek. Vlastnické právo všech vlastník  má stejný

zákonný obsah a ochranu. D ní se zaru uje.

(2) Zákon stanoví, který majetek nezbytný k zabezpe ování pot eb celé spole nosti,

rozvoje národního hospodá ství a ve ejného zájmu smí být jen ve vlastnictví státu, obce

nebo ur ených právnických osob; zákon m že také stanovit, že ur ité v ci mohou být

pouze ve vlastnictví ob an  nebo právnických osob se sídlem v eské republice.

(3) Vlastnictví zavazuje. Nesmí být zneužito na újmu práv druhých anebo v rozporu

se zákonem chrán nými obecnými zájmy. Jeho výkon nesmí poškozovat lidské zdraví,

írodu a životní prost edí nad míru stanovenou zákonem.

(4) Vyvlastn ní nebo nucené omezení vlastnického práva je možné ve ve ejném zájmu,

a to na základ  zákona a za náhradu.

(5) Dan  a poplatky lze ukládat jen na základ  zákona. (13)

Vymezení podle ob anského zákoníku

Právní úprava vlastnictví pat í mezi nejzávažn jší ásti ob anského zákoníku.

Právo vlastnické se považuje za právo v cné. (Holub, M., 2002)

Právo vlastnické nelze zam ovat za pojem „vlastnictví“, jelikož se tyto pojmy

liší, jak z hlediska ekonomického, tak i právního. (Kliment, V., 1996)

Nej ast jší používaná definice vymezuje vlastnické právo tak, že je to právo

ovládat v c, tj. zejména ji držet, užívat, požívat, nakládat s ní, a to svou mocí, tj. mocí

nezávislou na sou asné existenci moci kohokoliv jiného k téže v ci. (Švestka, J., 2006)

Vlastnické právo je trvalé, nezaniká, pokud nenastal d vod zániku vlastnictví,

a to ani, pokud vlastník pozbyl všechna oprávn ní. Znakem vlastnictví je jeho elasticita

- jakmile omezení vlastníka daná právem odpadnou, jeho oprávn ní se rozší í a naopak.

(Švestka, J., 2006)
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Subjekt vlastnictví

Každý právní vztah, tedy i vlastnictví musí mít ur ité subjekty. Jejich existence

pat í p ímo k pojmovým znak m právního vztahu, nebo  nem že existovat ani právo,

ani povinnost, které by se nevztahovaly k ur itému právnímu subjektu, a  již je to

fyzická osoba, právnická osoba nebo stát. Subjektem vlastnictví je tedy konkrétní

vlastník. (Holub, M., 2002)

c jako objekt vlastnictví

edm tem (objektem) vlastnictví mohou být p edevším v ci. Pojem „v c“ má

zné odlišnosti, o kterých je t eba se zmínit. M žeme íci, že v c ve smyslu právním

musí být individualizována, konkretizována, nebo jinak ur itelná. To je závislé

na konkrétním p ípadu. Je tu nap . kusovost, odm itelnost, zvažitelnost apod.

ci d líme na v ci movité a nemovité. Jde o základní rozlišení v cí. Rozhodující je

definice v cí nemovitých, která je uvedena v § 119 odst. 2. o.z.: „Nemovitostmi jsou

pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ Už z této definice plyne,

že i nemovitosti se rozlišují na pozemky a na stavby. (Holub, M., 2002)

Obsah vlastnictví

Obsahem každého právního vztahu a tedy i obsahem vlastnictví jsou práva

a povinnosti.

i podrobn jším zkoumání m žeme rozlišit n kolik subjektivních práv, zahrnutých do

institutu vlastnictví. Jsou to:

a)  právo  užívat  v c  (a  požívat  její  plody  a  užitky)  znamená  realizaci  užitné

hodnoty v ci a braní si p ír stk  vlastn né v ci – úroda ze zahrady, úroky plynoucí

z vklad  na ú tech,

b) právo v c držet znamená mít ji ve své faktické moci a ovládat ji (jako takové

je p edpokladem realizace užívacího a v tšinou též dispozi ního práva),

c) právo disponovat s v cí znamená možnost rozhodovat o právním i faktickém

osudu v ci (p evést v c na jiného, pronajmout, spot ebovat, pop . zni it v c).

(Jank , M., 2003)

Vlastník má právo v c, a to i nemovitost, opustit. (Švestka, J., 2006)
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3.3 Ochrana vlastnického práva

Ochrana vlastnického práva je zajiš ována p edevším prost edky právními, jimiž

je ochrana práv vlastníkových konkrétn  realizována.

Ob anský zákoník v souladu s ústavou v ustanovení § 126 odst. 1 vyjad uje,

že vlastnictví je chrán no zákonem proti všem neoprávn ným zásah m. Ochrana

vlastnického práva úzce souvisí s obsahem tohoto práva p edevším z toho d vodu, že

práv m vlastníka odpovídá povinnost všech ostatních subjekt , aby do jeho práv

nezasahovaly. Tato povinnost všech ostatních subjekt  je pak sankcionována právními

prost edky, jimiž se vlastník m že domoci ochrany proti každému, kdo do jeho práv

neprávem zasahuje.

Právní prost edky ochrany vlastnického práva se neliší podle druh  vlastnictví.

Tytéž prost edky jsou používány jak k ochran  vlastnictví fyzických osob i právnických

osob.

Právní ád poskytuje vlastnickému právu ochranu r znými formami. Lze íci, že

ur itým zp sobem na princip ochrany vlastnického práva reagují právní p edpisy všech

právních odv tví. V trestním právu postihují se jako trestné iny proti majetku

nejvážn jší útoky proti vlastnickému právu i trestn . Rovn ž p edpisy správního práva

pln  respektují požadavek ochrany vlastníkových práv a zájm , jako p íklad toho lze

uvést úpravu jeho postavení ve stavebním ízení, p i n mž vlastníci sousedních

nemovitostí mohou vznášet námitky proti stavb , o jejíž povolení jde, práv  s ohledem

na obsah svého vlastnického práva. Avšak nejpodstatn jší úprava vlastnického práva je

dána p edpisy ob anského práva. Podle § 6 ob . z. m že vlastník p i hrozb

bezprost edního zásahu do jeho práva takový zásah sám odvrátit. Podle ustanovení

§ 5 ob . z. m že se vlastník domáhat také ochrany u p íslušného orgánu státní správy za

edpokladu, že jeho právo bylo porušeno z ejmým zásahem do n j.

Základními prost edky ochrany, kterou poskytuje právní ád vlastníkovi, jsou

vlastnické žaloby, které vyplývají z ustanovení § 126 ob . z. orgánem, který o t chto

žalobách rozhoduje, je ve smyslu ustanovení § 4 ob . z. a § 7 odst. 1. o. s. . soud, který

tak iní v ob anském soudním ízení.

Z uvedených ustanovení vyplývá, že právní ád zná p edevším dv  vlastnické žaloby na

pln ní [srov. § 80 písm. b) o. s. .], a to žalobu o vydání v ci (žalobu vindika ní
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nebo reivindika ní) a žalobu proti jiným zásah m do vlastnického práva (žalobu záp í

i žalobu negatorní).

Žaloby o vydání v ci (vindika ní žaloby)

Vindika ní žaloba (ozna ovaná také jako žaloba reivindika ní) je vlastníkovou

žalobou o vydání a odevzdání v ci proti tomu, kdo mu ji neprávem zadržuje. Odn tí

ci vlastníkovi anebo její neoprávn né zadržování je vlastn  nejpodstatn jším zásahem

do vlastnického práva, protože vlastníka zcela zbavuje možností, aby své právo

vykonával, zatímco v jiných p ípadech, které jsou ešeny negatorní žalobou, jde vlastn

jen o ochranu proti omezování vlastnického práva. V tom spo ívá první specifikum

vindika ní žaloby. Její další specifikum lze spat ovat v tom, že p edm t ízení, které je

vindika ní žalobou vyvoláno, sm uje p ímo ke konkrétní v ci, o jejíž vlastnictví jde,

kdežto p edm tem negatorní žaloby je posouzení ur itého chování žalovaného.

Hmotné právo (§ 126 ob . z.) hovo í všeobecn  o právu na vydání v ci, tedy bez rozdílu

toho, zda jde o v c movitou nebo nemovitost.

Žaloby záp í (negatorní)

Žaloba záp í i negatorní sm uje proti jiným neoprávn ným zásah m do

vlastnického práva než je zadržování v ci. Negatorní žalobou se vlastník domáhá

ochrany proti tomu, kdo do jeho práva neoprávn  zasahuje a ruší ho v jeho výkonu.

Zvláštním p ípadem negatorních žalob jsou žaloby z tzv. imisí. P i imisích nejde vlastn

o nic jiného než o kolizi d sledk  vyplývajících z výkonu dvou vlastnických práv

vlastník , pop ípad  uživatel  sousedících nemovitostí (pop ípad  i jiných v cí) tuto

kolizi nejde ešit jediným zp sobem než zákazem chování, kterým je jeden z t chto

vlastník  neoprávn  omezován. P ípady jednotlivých imisí jsou dnes ešeny

v ustanovení § 127 ob . z. stejn  jako jiné otázky, souvisící s tzv. sousedským právem.

(Holub, M., 2002)
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3.4 Omezení vlastnického práva

Omezení vlastnického práva nejsou ni ím, co by bylo pojmov  s vlastnickým

právem neslu itelné. Tato omezení lze charakterizovat jako vlastníkovy povinnosti v i

spole nosti anebo jeho povinnosti v i jiným právním subjekt m.

Omezení vlastnického práva mohou být v podstat  dvojího druhu:

1. pojmová omezení vlastnického práva, pro n ž je charakteristické,

že platí za ur itých podmínek pro všechny vlastníky a že vyplývají p ímo z právních

edpis ,

2. skute ná omezení vlastnického práva je spojen pouze s ur itými

konkrétními vlastnickými právními vztahy a nemívá sv j základ p ímo v zákon

ale v ur itých právních skute nostech (v právních úkonech, v událostech,

v rozhodnutích apod.)

Rozdíly mezi ob ma druhy omezení vlastnického práva lze charakterizovat i tak,

že pojmová omezení vlastnického práva jsou ur itými vnit ními omezeními, která jsou

dána p ímo podstatou vlastnictví, zatímco tzv. skute ná omezení vlastnického práva

jsou omezeními, která mají sv j p vod vn  tohoto vztahu a vyplývají v podstat

ze st etu konkrétního vlastnictví s jinými právními vztahy (v neposlední ad  i s právy

jiných vlastník ).

Pojmová omezení vlastnického práva vyplývají z právní úpravy podle

ob anského zákoníku § 3 ob . z., ale i z jiných právních p edpis  z r zných právních

odv tví. Dle § 3 ob . z. výkon práv a povinností vyplývajících z ob anskoprávních

vztah  nesmí bez právního d vodu zasahovat do práv a oprávn ných zájm  jiných

a nesmí být v rozporu s dobrými mravy. D ležitým zákonným omezením vlastnického

práva je i ustanovení § 128 ob . z., které upravuje podmínky, za nichž lze použít v ci

bez svolení vlastníka. Dle § 128 ob . z. je vlastník povinen strp t, aby ve stavu nouze

nebo v naléhavém ve ejném zájmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné mí e

a za náhradu použita v c, nelze-li dosáhnout ú elu jinak. Ve ve ejném zájmu lze v c

vyvlastnit nebo vlastnické právo omezit.

Druhá skupina omezení vlastnického práva, tzv. skute ná omezení, vyplývají

edevším ze vztahu vlastníka k jiným vlastník m nebo uživatel m, jde zejména o tzv.

sousedská práva, která jsou upravena v ob anském zákoníku v § 127 následovn :

vlastník zejména nesmí ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek úpravami pozemku
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nebo úpravami stavby na n m z ízené bez toho, že by u inil dostate né opat ení

na upevn ní stavby nebo pozemku, nesmí nad míru p im enou pom m obt žovat

sousedy hlukem, prachem, popílkem, kou em, plyny, parami, pachy, pevnými

a tekutými odpady, sv tlem, stín ním a vibracemi, nesmí nechat chovaná zví ata vnikat

na sousedící pozemek a nešetrn , pop ípad  v nevhodné ro ní dob  odstra ovat ze své

dy ko eny stromu nebo odstra ovat v tve stromu p esahující jeho pozemek. Ke

skute ným omezením konkrétních vlastnických práv pat í dále v cná b emena.

V souvislosti s omezeními vlastnického práva, zejména s omezeními, která se vztahují

ke konkrétním právním vztah m, je t eba se zmínit o jednom ze specifik vlastnického

práva, které bývá ozna ováno jako elasticita vlastnického práva. Tato specifi nost

spo ívá v tom, že v okamžiku, kdy z jakýchkoli d vod  odpadne omezení, kterému

bylo konkrétní vlastnické právo vystaveno, ožívají vlastníkova oprávn ní ve svém

vodním rozsahu. K tomuto ožití dochází automaticky, není tedy t eba dalšího

právního úkonu, rozhodnutí apod. k tomu, aby vlastnické právo existovalo v p vodním

rozsahu. Jde o p ímý d sledek toho, že omezení odpadlo. (Holub, M., 2002)
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3.5 Nabývání vlastnického práva

Nabytím vlastnictví se rozumí vznik vlastnictví jako subjektivního práva

vlastníkova. Tento okamžik nemusí p itom asov  spadat v jedno s odevzdáním v ci

do vlastníkovy moci, ani s právní skute ností, na základ  které dochází k nabytí

vlastnického práva. Nabyvateli vzniká souhrn oprávn ní tvo ících obsah vlastnického

práva. (Liška, P., 1994)

K nabývání vlastnického práva m že docházet r znými zp soby, tj. na základ

zných právních skute ností. K nabytí m že dojít jednak originálním (p vodním)

zp sobem (tj. první nabytí vlastnictví k ur ité v ci, nap . zhotovením stavby, odd lením

plod  od v ci), jednak odvozeným (derivativním) zp sobem, kdy je nabytí vlastnického

titulu odvozeno od p edchozího vlastníka (nap . koupí, darováním, zd ním).

(Jank , M., 2003)

ležité je též rozlišení p echodu a p evodu vlastnického práva; tyto zp soby

ipadají v úvahu jen tam, kde v c již byla v n ím vlastnictví (nikoliv tedy v p ípad

vzniku v ci nové). (Švestka, J., 2006)

Jde-li o nabytí vlastnictví smlouvou, hovo í se o p evodu vlastnického práva.

Pokud jde o nabytí vlastnictví rozhodnutím státního orgánu nebo na základ  d ní,

hovo í se zpravidla o p echodu vlastnického práva.

evádí-li se nemovitá v c na základ  smlouvy, nabývá se vlastnictví

od 1. 1. 1993 vkladem do katastru nemovitostí podle zákona . 265/1992 Sb., o zápisech

vlastnických a jiných v cných práv k nemovitostem. Do 1. 1. 1993 se nabývalo

vlastnictví k nemovitosti p evád né na základ  smlouvy ú inností této smlouvy.

K ú innosti smlouvy o p evodu nemovitosti bylo do tohoto data t eba registrace státním

notá stvím.

Skute nosti, z nichž se odvozuje nabytí vlastnického práva, stanoví ob anský zákoník.

(Liška, P., 1994)
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3.6 Pozbývání vlastnického práva

Pozbytí (nebo též zánik vlastnictví) není v zákon  upraveno tím zp sobem,

že by mu zvlášt  byla v nována ur itá ustanovení, jak je tomu naopak p i nabývání

vlastnictví. P esto však z úpravy vlastnických vztah  v ob anském zákoníku a jiných

edpisech lze dovodit právní skute nosti, na jejichž základ  dochází k pozbytí

vlastnického práva. (Holub, M., 2002)

K zániku vlastnického práva m že dojít na základ  r zných právních

skute ností. Významné je v t chto p ípadech rozlišování mezi:

- absolutním zánikem (tj. v p ípad , kdy vlastnictví jedné osoby zanikne,

aniž by je nabyla osoba jiná – spot ebováním v ci, pop . jejím zni ením); zde spolu

s vlastnictvím zaniká též v c samotná (kup . odplavení stavby p i povodních);

- relativním zánikem, kdy vlastnické právo zaniká bývalému vlastníkovi, avšak

sou asn  je nabývá n kdo jiný (v tšinou tyto tituly odpovídají titul m odvozeného

nabytí vlastnictví jinou osobou i osobami). (Jank , M., 2003)

Zam ím se na ty skute nosti, v d sledku kterých vlastnické právo zaniká jako

takové, aby již nikdy k témuž p edm tu nevzniklo, a dále na ty p ípady, kdy je možné,

aby k p vodnímu p edm tu vlastnictví vznikl nový vlastnický vztah, ale kdy vznik

tohoto nového vlastnictví nelze charakterizovat jako právní nástupnictví po p edchozím

vlastníku, ale nový vlastník nabývá svého vlastnického práva p vodním (originárním)

zp sobem.

1. Zánik p edm tu vlastnictví

K zániku p edm tu vlastnictví (k zániku v ci) dochází r zným zp sobem.

Nejb žn jším zp sobem zániku v ci je její spot ebování (konzumace). Druhým

zp sobem zániku vlastnictví zánikem jeho p edm tu je zni ení v ci jako takové.

Za zni ení v ci je t eba považovat i odstran ní (demolici) stavby, která m že být

na ízena rozhodnutím státního orgánu, vydaným bu  podle stavebního zákona, anebo

podle ustanovení § 135c ob . z., jestliže soud ve smyslu tohoto ustanovení rozhodne,

že neoprávn ná stavba má být odstran na. Vlastnictví m že zaniknout zpracováním,

ípadn  spojením v ci, tedy zánikem jeho p edm tu i tehdy, jestliže tento p edm t není
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zni en (není zlikvidována jeho p irozená podstata), ale je jej použito k tomu,

aby vznikla jiná v c. K tomuto zp sobu zániku m že dojít i opa nou cestou, totiž tím,

že p vodní v c je rozd lena nebo rozebrána, ímž ovšem místo p vodního p edm tu

vlastnického práva vznikají p edm ty nové. (Holub, M., 2002)

2. Ztráta v ci a skrytí v ci

Pod ztrátou v ci rozumíme nahodilou událost, k níž došlo bez v domí vlastníka

ci.  Podle  ustanovení  §  135  odst.  1  ob .  z.  musí  nálezce  ztracenou  v c  vrátit  jejímu

vlastníkovi. Nelze-li nález vrátit jeho vlastníkovi, je t eba v c ohlásit p íslušnému

státnímu orgánu. Pokud by se vlastník v ci o ni do jednoho roku nep ihlásil, p ipadá v c

státu. Teprve tím p vodní vlastník k ní ztrácí vlastnictví.

Skrytím v ci rozumíme v domé jednání vlastníkovi, p i n mž odkládá v c

na nep ístupné a neznámé místo, v právním smyslu nejde tedy o událost, jakou je ztráta

ci. (Holub, M., 2002)

Tento zp sob zániku naopak nep ichází u nemovitostí v úvahu, nebo  z charakteru

nemovitých v cí vyplývá, že tyto lze identifikovat prost ednictvím katastru nemovitostí

vždy. (Jank , M., 2003)

3. Opušt ní v ci

Opušt ní v ci (derelikce) je jednostranný právní úkon vlastníka, kterým se svého

vlastnictví k v ci vzdává. Derelikce se touto svou volní stránkou podstatn  liší od ztráty

ci, která nezáleží na v li vlastníka, ale má povahu právní události. Hodnotíme-li

derelikci jako právní úkon, znamená to, že i na ni se vztahují obecná ustanovení

o právních úkonech. Derelikce musí být provedena tak, aby jako právní úkon byla

platná, zejména ve smyslu ustanovení § 39 o. z. nesmí být v rozporu se zákonem anebo

dobrými mravy. To je praktické zejména tam, kde právní p edpisy stanoví ohledn

ur itých v cí zvláštní právní režim, vyvolaný a podmín ný jejich p irozenou povahou.

Tak není nap . možné platn  se vzdát vlastnictví k ojetému motorovému vozidlu prost

jen tím, že je toto vozidlo kdekoli opušt no, ale je t eba se postarat o jeho vy azení

z evidence a jeho uložení na vyhrazeném míst . Podle § 135 odst. 3 o. z. p ipadají

opušt né v ci do vlastnictví státu. Derelikci je možné provést r zným zp sobem.

Obvykle p jde o konkludentní jednání, spo ívající nap . v tom, že n kdo movitou v c

odhodí. Derelikcí je ovšem možné se vzdát vlastnictví i nemovitosti, a to tím zp sobem,

že vlastník ji trvale opustí; musí být ovšem prokázáno, že jeho úmysl sm oval k tomu,
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že se vlastnictví vzdává, nikoli jen k tomu, že ji do asn  nebude užívat. Sb r za peníze

není derelikce, ale prodej. Odpadky do nádob jsou derelikcí. To se týká jakéhokoli

obdobného odložení i odhození, a  na míst  ur eném i jiném. Spadá sem nap . i pes

pánem opušt ný.

4. Vydržení jiným subjektem

Vlastnictví se pozbývá i tím, že n kdo jiný nabude vlastnictví k v ci tím,

že vlastnictví k ní vydrží ve smyslu ustanovení § 134 ob . z., který íká, že oprávn ný

držitel se stává vlastníkem v ci, má-li ji nep etržit  v držb  po dobu t í let, jde-li

o movitost, a po dobu deseti let, jde-li o nemovitost.

5. Pozbytí vlastnictví na základ  zákona anebo rozhodnutí státního orgánu (krom

vyvlastn ní)

Pod tento zp sob pozbytí vlastnictví za azujeme p ípady, které se liší svou

problematikou, ale mají spole né to, že právní skute nost, na jejímž základ  k zániku

vlastnictví dochází, je bu  rozhodnutí státního orgánu, anebo p ímo ustanovení zákona.

K pozbytí vlastnictví rozhodnutím soudu m že dojít p i rozhodování soudu

o neoprávn né stavb  podle ustanovení § 135c ob . z. K pozbytí vlastnictví

rozhodnutím soudu dochází také v trestním ízení, vysloví-li soud trest propadnutí

majetku anebo trest propadnutí v ci. Vlastníkem v cí, jichž se týká takový rozsudek,

se stává stát.

6. Výkon rozhodnutí prodejem movitých v ci a nemovitostí

Vlastnictví lze pozbýt i rozhodnutím soudu a po n m následujícím prodejem

ci v rámci soudního ízení o výkonu rozhodnutí. Základním p edpokladem pro výkon

rozhodnutí je to, že povinný, který má uloženu rozsudkem soudu ur itou povinnost,

poz stávající v pen žitém pln ní, ji nesplní dobrovoln  (§ 251 o. s. .). Za t chto

okolností m že soud na ídit na návrh oprávn ného výkon rozhodnutí. P i úprav

prodeje movitých v cí a nemovitostí zákon zásadn  rozlišuje mezi prodejem v cí

movitých a prodejem nemovitostí.

Prodej movitých v cí se zahajuje na návrh oprávn ného usnesením soudu o na ízení

tohoto prodeje. Usnesení se povinnému doru uje až p i provád ní výkonu, který za íná

soupisem, jež by mohly být prodány.

Clic
k t

o buy N
OW!

PDF-Xchange

w

ww.pdfxchange.c
z Clic

k t
o buy N

OW!
PDF-Xchange

w
ww.pdfxchange.c

z

http://pdfxchange.phpshop.cz
http://pdfxchange.phpshop.cz


Prodej nemovitostí: toto ízení za íná návrhem oprávn ného u soudu. Návrh musí

obsahovat p esné ozna ení nemovitosti, o kterou jde, a pr kaz o tom, že tato nemovitost

je ve vlastnictví povinného. O tom, že byl podán návrh, soud vyrozumí p íslušný

katastrální ú ad. Výkon rozhodnutí na ídí soud usnesením. Po právní moci usnesení

o na ízení výkonu rozhodnutí ustanoví soud znalce, kterému uloží, aby ocenil

nemovitost a její p íslušenství a aby ocenil jednotlivá práva a závady spojené

s nemovitostí. Podle výsledk  ocen ní a p ípadn  i ohledání soud ur í cenu nemovitosti.

Po právní moci usnesení o cen  soud na ídí dražební jednání (dražbu). Dražební jednání

že ídit jen soudce. Dražební jednání soud na ídí nejmén  30 dn  po dni vydání

dražební vyhlášky. Dražba se koná, dokud dražitelé iní podání. P íklep v dražb  lze

ud lit tomu, kdo u inil nejvyšší podání. V usnesení o p íklepu soud stanoví lh tu

k zaplacení nejvyššího podání. Vydražitel je oprávn n p evzít vydraženou nemovitost

s p íslušenstvím dnem následujícím po vydání usnesení o p íklepu. Vydražitel se stává

vlastníkem vydražené nemovitosti, nabylo-li usnesení o p íklepu právní moci

a zaplatil-li nejvyšší podání, a to ke dni vydání usnesení o p íklepu.

7. Prodej nevyzvednutých v cí

Pozbytí vlastnictví k movitým v cem je jejich prodej, k n muž m že dojít

za podmínek stanovených v ustanovení § 656 ob . z. Jde o v ci, které byly

objednatelem opravy p edány zhotoviteli k provedení jejich opravy nebo úpravy.

Zhotovitel má právo v c prodat, jestliže si ji objednatel nevyzvedne do šesti m síc  ode

dne, kdy ji byl povinen vyzvednout. (Holub, M., 2002)

8. Vyvlastn ní

Na vyvlastn ní má stát od ledna lo ského roku nový zákon - spolu s novým

stavebním zákonem . 183/2006 Sb., vstoupil k 1. lednu 2007 v platnost také nový

zákon o odn tí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke stavb  dále jen

zákon o vyvlastn ní uve ejn n ve Sbírce zákon  pod . 184/2006. Problematika

vyvlastn ní byla do 31. prosince 2006 upravena v p edchozím stavebním zákon

. 50/1976 Sb.

Vyvlastn ním se rozumí odn tí nebo omezení vlastnického práva nebo práva

odpovídajícího v cnému b emenu k pozemku nebo ke stavb  pro dosažení ú elu

vyvlastn ní stanoveného zvláštním zákonem.
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Vyvlastn ní lze provést jen v takovém rozsahu, který je nezbytný k dosažení

elu vyvlastn ní, p emž ve ejný zájem na vyvlastn ní musí být prokázán ve

vyvlast ovacím ízení. Vyvlastn ní je p ípustné, pokud vyvlastnitel u inil vše pro to,

aby vyvlast ovanému byl po dobu nejmén  6 m síc  znám ú el vyvlastn ní, a jestliže

vyvlast ovaný nep ijal v as návrh vyvlastnitele na získání pot ebných práv k pozemku

nebo stavb  dohodou; lh ta, kterou vyvlastnitel stanoví vyvlast ovanému pro p ijetí

návrhu na uzav ení smlouvy, nesmí být kratší než 1 m síc.

Zásadní zm nou oproti p edchozí právní úprav  je stanovení výše náhrady

za vyvlastn ní. Obecný princip, že náhrada za vyvlastn ní musí být spravedlivá

a p im ená, je zde nov  garantován ustanovením, že ur ená náhrada musí odpovídat

cen  obvyklé. Vyvlastn nému náleží též náhrada st hovacích náklad , náklad

spojených se zm nou místa podnikání a dalších obdobných náklad , které

vyvlast ovaný ú eln  vynaloží následkem a v souvislosti s vyvlastn ním. Uvedené

náhrady je vyvlastnitel povinen poskytnout jednorázov  v pen zích, a to ve lh

stanovené v rozhodnutí o vyvlastn ní.

Vyvlast ovací ízení vede vyvlast ovací ú ad. K vyvlast ovacímu ízení je

íslušný vyvlast ovací ú ad, v jehož správním obvodu (území) se nachází pozemek

nebo stavba, jichž se vyvlastn ní týká. Vyvlast ovací ízení lze zahájit jen na žádost

vyvlastnitele.

Dosp je-li vyvlast ovací ú ad k záv ru, že podmínky pro vyvlastn ní byly

spln ny,

1. rozhodne o zrušení práva odpovídajícího v cnému b emenu k pozemku

nebo stavb , jichž se vyvlastn ní týká, posta uje-li k napln ní ú elu vyvlastn ní, nebo

o omezení vlastnického práva k pozemku nebo stavb  z ízením v cného b emene

ve prosp ch vyvlastnitele a vymezí jeho obsah, bude-li tím napln n ú el vyvlastn ní,

anebo o odn tí vlastnického práva vyvlast ovaného k pozemku nebo stavb  a o jeho

echodu na vyvlastnitele, vyžaduje-li to ú el vyvlastn ní,

2. rozhodne, která práva spojená s pozemkem, stavbou nebo jejich ástí

vyvlastn ním nezaniknou,

3. ur í výši náhrady pro vyvlast ovaného, jakož i pro nájemce a oprávn ného

z v cného b emene, jejichž práva vyvlastn ním zanikají, a uloží vyvlastniteli, aby jim

náhrady zaplatil ve lh , která nesmí být delší než 60 dn  od právní moci rozhodnutí.

Clic
k t

o buy N
OW!

PDF-Xchange

w

ww.pdfxchange.c
z Clic

k t
o buy N

OW!
PDF-Xchange

w
ww.pdfxchange.c

z

http://pdfxchange.phpshop.cz
http://pdfxchange.phpshop.cz


Zrušení vyvlastn ní

Nezaplatil-li vyvlastnitel vyvlast ovanému náhradu za vyvlastn ní do uplynutí

jednoho m síce ode dne uplynutí ur ené lh ty nebo nezahájil-li vyvlastnitel

uskute ování ú elu vyvlastn ní ve stanovené lh , pop ípad  bylo-li ješt  p ed

uplynutím této lh ty zrušeno nebo pozbylo platnosti územní rozhodnutí ur ující využití

pozemku nebo stavby pro daný ú el, vyvlast ovací ú ad na žádost vyvlast ovaného

rozhodne, že provedené vyvlastn ní se zrušuje.

Vyvlast ovaný je pak povinen do 1 m síce od právní moci rozhodnutí vrátit

vyvlastniteli do té doby zaplacené náhrady. Pokud bylo vyvlastn ní zrušeno,

je vyvlastnitel na druhé stran  povinen nahradit vyvlast ovanému škodu a jinou újmu,

která mu vznikla v souvislosti s vyvlastn ním, ledaže by ke škod  nebo jiné újm  došlo

i jinak.

Zákon zabezpe uje, aby celý proces vyvlast ování mohl být p ezkoumán

v soudním ízení. Žaloba, kterou ú astník ízení požaduje, aby v c vyvlastn ní byla

projednána v ob anském soudním ízení, musí být podána ve lh  30 dn  od právní

moci rozhodnutí vyvlast ovacího ú adu; zmeškání této lh ty nelze prominout. Podáním

žaloby se odkládá právní moc a vykonatelnost rozhodnutí vyvlast ovacího ú adu.

K ízení ve v ci vyvlastn ní, která má být projednána v ob anském soudním

ízení, je v prvním stupni p íslušný krajský soud. (16)
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3.7 Spoluvlastnictví

Pokud vlastnictví k téže v ci náleží n kolika osobám, jde o spoluvlastnictví;

podmínkou však je, aby v c po právní stránce byla v cí nerozd lenou. Spoluvlastnické

vztahy vznikají ze zákona, nebo na základ  smluv anebo na základ  ú edního

rozhodnutí. Ze zákona se spoluvlastnické vztahy d lí na vztahy podílové a spole né

jm ní manžel  (SJM).

A) Podílové spoluvlastnictví

Mírou ú asti každého spoluvlastníka na právech a povinnostech ke spole né v ci

je spoluvlastnický podíl. Není-li právním p edpisem stanoveno nebo ú astníky

dohodnuto jinak, jsou podíly všech spoluvlastník  stejné. Chce-li n který

ze spoluvlastník  p evést sv j spoluvlastnický podíl, musí respektovat zákonné

edkupní právo všech ostatních spoluvlastník . Výjimkou je jen p ípad, p evádí-li

podíl osob  blízké.

Zrušení spoluvlastnictví dohodou:

Spoluvlastníci se mohou dohodnout o zrušení spoluvlastnictví a o vzájemném

vypo ádání, je-li p edm tem spoluvlastnictví nemovitost, musí být dohoda písemná.

Zrušení spoluvlastnictví soudem:

Jestliže n který z podílových spoluvlastník  nechce nadále setrvávat

ve spoluvlastnickém vztahu a nebylo dosaženo dohody o zrušení spoluvlastnictví, má

spoluvlastník právo podat návrh na zrušení a vypo ádání spoluvlastnictví u soudu.

Zp soby vypo ádání mají v zákon  své stanovené po adí, které musí soud respektovat

i svém procesním postupu:

a) rozd lení v ci,

b) p ikázání v ci jednomu nebo více spoluvlastník m,

c) na ízení prodeje v ci a rozd lení výt žku podle podíl .
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B) Spole né jm ní manžel

Spole né jm ní manžel  (dále jen „SJM“) p edstavuje zákonnou právní formu

uspo ádání vzájemných majetkových vztah  mezi manžely. K podstatným zm nám

v právní úprav  majetkového spole enství manžel  došlo s ú inností od 1. 8. 1998

zákonem . 91/1998 Sb. Tímto zákonem bylo dosavadní bezpodílové spoluvlastnictví

nahrazeno SJM.

Ob anský zákoník SJM rozumí souhrn majetku (aktiv) a souhrn závazk  (pasiv).

Aby se majetek stal sou ástí SJM musí dojít k jeho nabytí manžely spole i alespo

jedním manželem za trvání manželství. Majetek, který tvo í SJM, užívají a udržují oba

manželé spole .

Nabytí nemovitosti do SJM koupí:

Je-li v kupní smlouv  jako nabyvatel uveden pouze jeden z manžel , zapíše

se tento vkladem do katastru jako vlastník. Pokud nabytím nemovitosti podle uvedené

kupní smlouvy vzniklo k této nemovitosti spole né jm ní manžel , zapíše se toto právo

do katastru na základ  souhlasného prohlášení manžel  nebo soudního smíru o vzniku

SJM uzav eného mezi manžely nebo dohody mezi manžely o uznání SJM nebo

rozhodnutí soudu o ur ení vlastnického práva k nemovitosti.

Manželé mohou smlouvou uzav enou formou notá ského zápisu rozší it

nebo zúžit zákonem stanovený rozsah SJM. Takto mohou manželé zm nit rozsah

majetku a závazk  nabytých i vzniklých v budoucnosti, ale i majetku a závazk , které

již tvo í jejich spole né jm ní.

Vylou en ze SJM je majetek nabytý na základ  zákonem uvedených právních titul .

Z p edm tu majetkového SJM je vylu ován majetek získaný d dictvím nebo darem.

SJM netvo í ani majetek, který jeden z manžel  nabyl transformací za majetek

náležející do jeho výlu ného vlastnictví.

SJM je vázáno na dobu trvání manželství, a proto zaniká zánikem manželství.

Zanikne-li SJM, provede se vypo ádání, p i n mž se vychází z toho, že podíly obou

manžel  na majetku pat ícím do jejich spole ného jm ní jsou stejné. (Švestka, J., 2006)
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4 Nabývání nemovitostí

V kapitole 3.5 Nabývání vlastnického práva jsem stru  uvedla základní

náležitosti, které se týkají nabývání vlastnického práva.

Jelikož k nabývání vlastnického práva m že docházet r znými nabývacími

zp soby, budu se tímto tématem podrobn ji zabývat v následujících kapitolách.

Skute nosti, z nichž se odvozuje nabytí vlastnického práva, stanoví ob anský zákoník.

Ozna ují se jako právní tituly vlastnictví a adíme mezi n :

a) nabývání smlouvou - pro posuzování okamžiku nabytí vlastnického práva

je d ležité, zda se jedná o nabytí v ci movité i nemovité. P i p evodu movité v ci

se vlastnictví ze zákona nabývá p evzetím v ci (smlouva však m že stanovit n co

jiného). V p ípad  nemovitých v cí je k nabytí vlastnictví vyžadován vklad vlastnictví

do katastru nemovitostí,

b) nabývání d ním – p echod vlastnického práva ze zem elé osoby (z stavitele)

na d dice z titulu poslední v le nebo na základ  d dické posloupnosti, ur ené ob . z.,

c) nabývání rozhodnutím státního orgánu (rozhodnutí soudu i orgánu ve ejné

správy). V p ípadech, kdy ze zákona rozhoduje o nabytí vlastnického práva státní orgán

(nap . zrušení spole ného jm ní manžel  soudním rozsudkem), nabývá se vlastnictví

dnem, ur eným v rozhodnutí tohoto orgánu, pop . dnem nabytí právní moci tohoto

rozhodnutí),

d) nabývání na základ  jiných skute ností, k nimž pat í zejména:

- nabytí vlastnictví k p ír stk m v ci (ke vzniku samostatného vlastnického

práva dochází pouze p i jejich odd lení od p vodní v ci),

- nabývání vlastnictví tzv. p isvojením (v omezeném rozsahu, nap . p i sb ru

lesních plodin i lovu ryb),

- nabývání tzv. vydržením,

 - nabytí vlastnictví vydáním zákona (kup . ke dni ú innosti novely ob . z.

z roku 1992 se uživatelé státních pozemk  na základ  práva osobního užívání stali

vlastníky t chto pozemk ). (Jank , M., 2003)

Clic
k t

o buy N
OW!

PDF-Xchange

w

ww.pdfxchange.c
z Clic

k t
o buy N

OW!
PDF-Xchange

w
ww.pdfxchange.c

z

http://pdfxchange.phpshop.cz
http://pdfxchange.phpshop.cz


4.1 Nabývání smlouvou

Smlouvy

Obecnou úpravou smluv obsahuje ob anský zákoník v § 43 a násl. Pro tuto

úpravu pak samoz ejm  platí i ustanovení upravující právní úkony. Zvláštní úpravu pro

vztahy, které vznikají v obchodním styku, obsahuje ust. § 269 - § 275 obchodního

zákoníku.

astníci jsou povinni dbát, aby p i úprav  smluvních vztah  bylo odstran no vše,

co by mohlo vést ke vzniku rozpor . Smlouvy jsou dvoustranné právní úkony, k jejichž

vzniku je t eba shodného projevu v le dvou stran. (Liška, P., 1994)

Smlouvy jsou hlavním soukromoprávním nástrojem, s jehož pomocí vlastník realizuje

svá vlastnická práva (vznik, zánik, zm ny i jiné nakládání s v cí). (Jank , M., 2003)

evody vlastnického práva

evody movitých v cí i nemovitostí se uskute ují shodnými typy smluv. Pro

evody nemovitostí však platí ada zvláštních ustanovení, která ve svém souhrnu

zp sobují, že celkový režim p evodu se liší podle toho, zda jde o v c movitou,

nebo o nemovitost.

Typickým a naprosto p evažujícím smluvním typem, jehož obsahem je p evod

nemovitosti, je kupní smlouva. Vým na v ci za v c p ichází p i p evodech nemovitostí

v úvahu jen zcela okrajov , nap . v souvislosti se sm nou pozemk . Darování

nemovitostí je používáno mén asto s ohledem na vyšší cenu nemovitostí, jakož

i s ohledem na to, že pokud jde o bezplatné nabytí, bývá v tšinou dávána p ednost

echodu nemovitého majetku jako d dictví po smrti vlastníkov .

Za p evod nemovitosti je t eba považovat i zrušení podílového spoluvlastnictví,

jehož p edm tem byla nemovitost. Totéž platí i o p evodu spoluvlastnického podílu

k nemovitosti, který m že být p edm tem jak smlouvy kupní, tak i smlouvy darovací.

(Holub, M., 2002)
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Mezi smluvní typy, upravující p evod vlastnictví k nemovitostem adíme:

Kupní smlouvu – podle této smlouvy je prodávající povinen v c – p edm t

koup  odevzdat kupujícímu a kupující je povinen v c p evzít a zaplatit za ni

prodávajícímu dohodnutou cenu,

Sm nnou smlouvu – podle této smlouvy mají smluvní strany právo a povinnost

sm nit si vzájemn  v c za v c. Každá strana je považována za prodávajícího (ohledn

ci, kterou sm nou dává) i za kupujícího (ohledn  v ci, kterou p ijímá) sou asn ,

Darovací smlouvu – podle této smlouvy se dárce zavazuje v c bezplatn

enechat obdarovanému a obdarovaný se zavazuje v c p ijmout,

Spole enskou smlouvu – podle této smlouvy m že být v c – též nemovitá –

enechána spole nosti jako vklad spole níka p i vzniku spole nosti, pop . vzniku jeho

lenství ve spole nosti již existující,

Smlouvu o prodeji podniku – upravuje ji Obchodní zákoník a v jejím rámci lze

evád t též nemovitosti, pokud tvo í sou ást prodávaného podniku,

Smlouvu o koupi v ci najaté – rovn ž upravena pouze v Obchodním zákoníku

(i kdyby smlouvu uzavírala osoba jako nepodnikatel). Upravuje nájem v ci (movité

i nemovité) s tím, že po jeho skon ení vzniká nájemci právo na koupi v ci.

(Jank , M., 2003)

4.1.1 Kupní smlouva (§ 588 ob . z.)

Kupní smlouvou se zakládá mezi smluvními stranami závazkový právní vztah,

jehož ú elem je p evod vlastnictví z prodávajícího na kupujícího. Kupní smlouva

je dvoustranný právní úkon, což nevylu uje, aby na jedné nebo i na obou stranách bylo

více ú astník .

Kupní smlouvou se zavazuje prodávající odevzdat kupujícímu p edm t koup  do

vlastnictví a kupující se zavazuje p edm t koup  p evzít a zaplatit prodávajícímu kupní

cenu. V právním vztahu založeném kupní smlouvou mají tedy ob  strany v i sob

vzájemná práva a povinnosti.

Z povahy kupní smlouvy vyplývá, že právní vztah mezi kupujícím a prodávajícím

je synallagamatický, to znamená, že povinnost jedné strany plnit je vázána na sou asné

spln ní povinnosti druhé strany poskytnout protipln ní (zaplacení kupní ceny p i

sou asném p evzetí p edm tu koup ).
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Vlastnictví k nemovitosti se nabývá vkladem do katastru nemovitostí. Kupní

smlouva má tedy jednak ú inky obliga ní (vznik závazkového právního vztahu mezi

prodávajícím a kupujícím) a vkladem do katastru pak i ú inky v cné (nabytí

vlastnictví).

Jako každý právní úkon musí i kupní smlouva vyhovovat obecným požadavk m

na platnost právních úkon . Z rovného postavení ú astník  ob anskoprávních vztah

vyplývá, že k platnému uzav ení smlouvy nem že dojít proti v li n kterého z nich.

Projev v le sm ující k uzav ení kupní smlouvy m že být nahrazen soudním

rozhodnutím (§ 161 odst. 3 o. s. .) jen v p ípad , že povinnost uzav ít ur itou smlouvu

vyplývá ze zákona nebo jestliže taková povinnost vyplývá z p edchozího smluvního

ujednání ú astník  (nap . ze smlouvy o smlouv  budoucí).

Obchodní zákoník obsahuje úpravu obchodní kupní smlouvy, jejímž p edm tem

jsou movité v ci (§ 409 obch. z.). Týká-li se koup  nemovitosti, ídí se smlouva

obchodním zákoníkem pouze v p ípadech, kdy nemovitost je p edm tem smlouvy

o prodeji podniku (§ 476 obch. z.), p íp. je p edm tem smlouvy o koupi najaté v ci

(§ 489 obch. z.).

Z kupní smlouvy vznikne prodávajícímu povinnost p edm t koup  kupujícímu

odevzdat a kupujícímu povinnost p edm t koup  p evzít a zaplatit za n j prodávajícímu

dohodnutou cenu.

Podstatnou náležitostí, bez níž kupní smlouva nevznikne, je ur ení p edm tu

koup  a sjednání ceny.

edm t kupní smlouvy:

edm tem kupní smlouvy mohou být v ci ur ené individuáln , druhov ,

hromadn  nebo úhrnn  („jak stojí a leží“, tj. bez ur ení druhu, množství, jakosti), dále

spoluvlastnický podíl k v ci, soubor v cí, vše za p edpokladu, že zvláštním p edpisem

nebyly z ob anskoprávních vztah  vylou eny, a práva nebo jiné majetkové hodnoty,

pokud to jejich povaha p ipouští.
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Kupní cena:

Kupní cena je úplata za p edm t koup  stanovená v pen zích a vyjad uje

požadavek ekvivalentnosti sm ny v ci, práv a jiných majetkových hodnot za peníze.

Kupní cena musí být stanovena uvedením pen žní ástky. Výše kupní ceny se stanoví

dohodou, smluvní volnost jejich ú astník  m že být však omezena.

Splatnost kupní ceny m že být dohodnuta:

a) sou asn  s odevzdáním a p evzetím p edm tu koup  (koup  z ruky do ruky),

b) pozd ji než dojde k odevzdání a p evzetí p edm tu koup  (koup  na úv r),

c) p edem a ke spln ní p edm tu koup  dojde až dodate  (prenumera ní

koup ).

Kupní cenu lze zaplatit jednorázov  nebo ve splátkách (dohodnuté ástky jsou postupn

placeny podle dohodnutých podmínek). Obecn  závazným p edpisem o cenách je zákon

526/1990 Sb., ve zn ní pozd jších p edpis . Zákon o cenách se vztahuje i na p evody

práv a na p evody a p echody vlastnictví k nemovitostem. Místo placení ceny se ídí

edevším dohodou ú astník , není-li dohody, je jím bydlišt  nebo sídlo dlužníka, tedy

kupujícího.

Forma kupní smlouvy:

Kupní smlouva, jejímž p edm tem je nemovitost, musí mít písemnou formu,

jinak je absolutn  neplatná.

Vedlejší ujednání p i kupní smlouv

Krom  podstatných náležitostí smlouvy (essentialia negotii), jimiž jsou p edm t

koup  a cena, mohou být obsahem smlouvy i další, tzv. vedlejší ujednání (accidentalia

negotii). Typická vedlejší ujednání jsou upravena v § 601 až § 610 ob anského

zákoníku:

§ 601 – výhrada vlastnictví,

§ 602 – p edkupní právo,

§ 607 – právo zp tné koup

§ 610 – jiná vedlejší ujednání.

Vedlejší ujednání lze platn  dohodnout jen v písemné form . Práva z nich zaniknou,

nebyla-li uplatn na do jednoho roku od uzav ení smlouvy.(Švestka, J., 2006)
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4.1.2 Sm nná smlouva (§ 611 ob . z.)

Sm nnou smlouvou se rozumí smlouva, p i níž si strany vym ují v c za v c,

tj. nemovitost za nemovitost. V ustanovení § 611 ob . z. se o ní stanoví, že pro ni platí

im en  ustanovení o koupi. P i sm nné smlouv  mají ob  strany sou asn  práva

a povinnosti prodávajícího i kupujícího. Ohledn  nemovitosti, kterou ú astník p ejímá,

vystupuje jako kupující, ohledn  nemovitosti, kterou p edává, jako prodávající.

Povinnosti spojené s p edáním a p evzetím, následky jejich nespln ní, odpov dnost

za vady, odpov dnost za škodu atd. mají tedy ob  strany. P i sm nné smlouv  se však

neplatí cena, ekvivalentem je zde poskytnutí nemovitosti. (Liška, P., 1994)

Týká-li se sm na nemovitosti, je t eba dodržet písemnou formu. V obchodních

závazkových vztazích se sm nná smlouva ídí obchodním zákoníkem (§ 261 obch. z.);

použijí se na ni p im en  ustanovení o obchodní kupní smlouv  (§ 409n obch. z.).

(ob . z.)

4.1.3 Darovací smlouva (§ 628 ob . z.)

K darování (donatio) dochází smlouvou uzav enou mezi dárcem a obdarovaným.

Dárce bezplatn  poskytuje nebo se zavazuje poskytnout obdarovanému ur itý

majetkový prosp ch, aniž by k tomu m l právní povinnost, a obdarovaný tento dar

nebo slib p ijímá.

Darovací smlouva je tedy dvoustranný právní úkon, k jehož pojmovým znak m

náleží:

- edm t daru,

- bezúplatnost,

- dobrovolnost.

edm tem daru m že být v c movitá i nemovitá, v etn  spoluvlastnického

podílu na movité a nemovité v ci, práv  tak jako právo pop . vše co má majetkový

význam.

Bezúplatnost je charakterizována tím, že za dar, p íp. za darovací slib, nemá

dárce dostat nic, co by m lo majetkovou hodnotu.
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Poskytnutí majetkové hodnoty na základ  právní povinnosti není darování. Proto

ani pln ní naturálního závazku (nap . proml eného dluhu) nelze považovat za darování.

Za dobrovolné a bezplatné pln ní lze však považovat tzv. dary odm nou, tj. p ípady,

kdy dárce poskytuje dar jako odm nu za n co, co není povinen odm nit (nap . dar

za záchranu života).

Dárcem m že být jen vlastník p edm tu darování. P i darování v ci, která

je ve spoluvlastnictví, je zapot ebí, aby tento úkon byl proveden všemi spoluvlastníky.

Darovací smlouvy, jejichž p edm tem jsou nemovitosti, musí být uzav eny vždy

písemn . K darování m že dojít pouze mezi živými. Nelze platn  uzav ít darovací

smlouvu, podle níž by m lo být pln no až po dárcov  smrti.

Upozorn ní na vady daru

Dárce je povinen p i nabídce daru upozornit na vady, o nichž ví. Má-li v c vady,

na které dárce neupozornil, je obdarovaný oprávn n v c vrátit. Darovací vztah zaniká

jednostranným projevem v le obdarovaného vrátit dar.

Vrácení daru

Dárce se m že domáhat vrácení daru, jestliže se obdarovaný chová k n mu,

nebo len m jeho rodiny tak, že tím hrub  porušuje dobré mravy. Právo dárce domáhat

se vrácení daru je založeno zákonem.

K zániku darovacího vztahu dochází na základ  dvou po sob  následujících

právních skute ností:

a) hrubého porušení dobrých mrav  chováním v i dárci nebo len m jeho

rodiny,

b) jednostranného právního úkonu dárce adresovaného obdarovanému.

Obdarovaný je povinen vydat vše, co bylo p edm tem daru, a s tím i užitky

získané od okamžiku, kdy p estal být v dobré ví e, tj. kdy svým hrubým chováním

porušil dobré mravy. Pokud již p edm t daru nemá, musí poskytnout pen žitou náhradu

podle zásad o bezd vodném obohacení.
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4.2 Nabývání d ním (§ 460 ob . z.)

ní je podle § 132 odst. 1 ob . z. jedním z typických zp sob  nabývání

vlastnictví k pozemk m a nemovitostem v bec. Problematika d ní je upravena v ásti

sedmé § 460 a násl. ob . z.

ním p echázejí na d dice majetková práva a povinnosti z stavitele,

které smrtí svého nositele vzhledem k jejich osobní povaze nezanikají ani nep echázejí

podle zvláštní úpravy na jiného jinak než d ním.

Z hlediska právního je smrt událostí, s níž jsou spojeny právní d sledky. Smrt

musí být prokázána stanoveným zp sobem. Stejné právní ú inky jako se smrtí jsou

spojeny s prohlášením za mrtvého soudním rozhodnutím. (§ 7 odst. 2 ob . z.)

dicem m že být osoba fyzická i osoba právnická, sv í-li jí n který

z d vod  d ní, které zákon p ipouští. Jedním z nich je záv , v tom p ípad  dochází

k d dické posloupnosti testamentární. Nepo ídí-li z stavitel o svém majetku pro p ípad

smrti záv ti nebo nedopadá-li záv  na všechen zanechaný majetek, má své místo

dická posloupnost intestátní, jinak eno ze zákona. Vychází se p i ní

z p íbuzenského nebo jinak blízkého vztahu osoby povolané k d ní k z staviteli,

emž bližší vztah má p ednost p ed vzdálen jším.

Osoba povolaná k d ní musí být v dob  události z stavitelovy smrti naživu

nebo právnická osoba jako taková již existovat. P ekážkou nabytí d dictví by mohla být

dická nezp sobilost fyzické osoby povolané k d ní nebo její platn  projevené

odmítnutí d dictví nebo vylou ení z d ní potomka z stavitele projevem z stavitele

o jeho vyd ní.

Zp soby d ní

dí se:

- ze zákona,

- ze záv ti,

- nebo z obou t chto d vod .

Nenabude-li d dictví d dic ze záv ti, nastupují místo n ho d dici ze zákona. Nabude-li

se ze záv ti jen ást d dictví, nabývají zbývající ásti d dici ze zákona.
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4.2.1 D ní ze zákona (§ 473 - § 475a ob . z.)

Ob anský zákoník upravuje d ní ze zákona v ust. § 473 - § 475a. P i d ní

ze zákona jsou stanoveny ty i skupiny d dic , kte í jsou k d ní povolány postupn .

ní v první skupin  – v prvé skupin  se o d dictví d lí stejným dílem manžel

(p edpokladem je existující manželství v dob  smrti z stavitele, nezáleží však na tom,

že manželé spolu trvale nežili), pop . partner a d ti z stavitele. O podíl, který nenabude

který z d dic  této skupiny, se zv tší podíly ostatních d dic . Manžel, pop . partner

v této skupin  m že d dit nejvýše jednu polovinu, d dí-li spolu s ním alespo  jeden

potomek. D ní manžela, pop . partnera, nelze však zam ovat s jeho ú astí

na spole ném jm ní manžel , jehož vypo ádání ur í, co z tohoto majetku p ipadá

do d dictví po z staviteli a co manželu z stavitele. D tmi, o které tu jde, jsou d ti

stavitele, a nikoli d ti manžela, pop . partnera z stavitele (nevlastní d ti), i když žily

ve spole né domácnosti se z stavitelem.

ní ve druhé skupin  – v druhé skupin  d dí manžel, pop . partner (sám

v prvé skupin  d dit nem že) nejmén  jednu polovinu, d dí-li s ním alespo  jeden

z dalších d dic  této skupiny, jinak mu p ipadne celé d dictví. Vedle manžela, pop .

partnera jsou d dici této skupiny z stavitel v otec, z stavitelova matka a osoby, které

se z stavitelem žily ve spole né domácnosti alespo  po dobu jednoho roku p ed jeho

smrtí a z toho d vodu pe ovaly o spole nou domácnost nebo byly odkázány výživou na

stavitele. Tito d dici se d lí stejným dílem o druhou polovinu d dictví.

ní ve t etí skupin  – ve t etí skupin  d dí z stavitelovi sourozenci (bratr,

sestra), mezi nimiž se co do velikosti podílu ne iní rozdíl, jsou-li sourozenci

polorodými (mají se z stavitelem spole ného jen jednoho z rodi ) anebo plnorodými

(mají oba rodi e spole né se z stavitelem).

ní ve tvrté skupin  – d dic m tvrté skupiny p ipadá d dictví

za p edpokladu, že je nenabude ani jediná z osob povolaných za d dice ve t etí skupin .

Do tvrté skupiny pat í prarodi e z stavitele, tj. jeho d d a bába z otcovy strany a d d

a bába z mat iny strany. Ned dí-li n která z t chto osob, p ipadá uvoln ný podíl jejím

tem, tj. strýci a tet  z stavitelov . Okruhem osob tvrté skupiny je okruh d dic

ze zákona uzav en, další osoby jako d dici ze zákona nemohou p icházet v úvahu.

Ned dí-li se ze záv ti a ned dí-li ani žádný z d dic  ze zákona, p ipadá d dictví jako

odúmr  státu.
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4.2.2 D ní ze záv ti (§ 476 - § 479 ob . z.)

ní podle platné záv ti má p ednost p ed d ním ze zákona.

Záv  je jednostranný, kdykoli zrušitelný písemný projev v le z stavitele, jehož

podstatnou obsahovou náležitostí je ustanovení d dice, pop ípad  ur ení podílu, jde-li

o více d dic , anebo také ur ení v cí a práv, které každému z nich mají p ipadnout.

i z ízení záv ti je nutno dbát všech náležitostí, které zákon vyžaduje pro

platnost jakéhokoli právního úkonu, a vedle toho i náležitosti zvláštních vztahujících se

k projevu v le na p ípad smrti. Všem druh m záv ti je spole ný požadavek písemné

formy a uvedení dne, m síce a roku, kdy byla z ízena. Vzhledem ke zvláštní povaze

a závažnosti záv ti se vyžaduje, aby ten, kdo ji z izuje, byl úpln  zp sobilý k právním

úkon m.

Pokud jde o formu záv ti, záleží vždy na tom, jde-li o po izovatele pln

zp sobilého k právním úkon m, který m že íst a psát, anebo o nezletilého po izovatele

staršího 15 let nebo o po izovatele, který nem že íst nebo psát, pop ípad  je nevidomý.

Chce-li osoba z ídit záv , m že se rozhodnout mezi z ízením záv ti napsané vlastní

rukou (holografní) nebo záv ti sepsané jiným zp sobem (allografní) nebo záv ti

ve form  notá ského zápisu.

U vlastnoru ní záv ti záleží na tom, aby byla celým svým obsahem z stavitelem

vlastnoru  napsána a na záv r podepsána s uvedením dne, m síce a roku, kdy byla

podepsána. Pokud jde o záv , která je napsána jiným zp sobem, nap . na psacím stroji,

rukou n koho jiného, musí být z stavitelem, který m že íst a psát, podepsána.

Podmínkou platnosti je však p ibrání dvou sv dk , kte í musí být sou asn  p ítomni

tomu, když z izovatel záv ti výslovn  prohlásí, že listina obsahuje jeho poslední v li.

Naproti tomu p i záv ti z stavitele, který nem že íst nebo psát, je zapot ebí t í sv dk .

Pokud je o záv  formou notá ského zápisu, je postup p i z izování této listiny upraven

v notá ském ádu – zákon . 358/1992 Sb., stane se p edm tem Centrální evidence

záv tí vedené Notá skou komorou eské republiky.

Zrušení záv ti

Zrušení záv ti se považuje za právní úkon stejn  jako její z ízení. Musí být p i

m dodrženy všechny p edepsané náležitosti.
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Jednou z možností, jak lze zrušit dosavadní záv , je z ízení nové, tedy pozd jší záv ti,

která už jen tím, že je nov jšího data, nahradí záv  d íve z ízenou. Jiným zp sobem,

kterým je možno záv  zrušit, je projev v le z stavitele odpovídající náležitostem pro

ízení záv ti, kterým d íve z ízenou záv  výslovn  odvolává. Z stavitel m že svou

li zrušit záv  projevit i tím, že listinu, má-li ji u sebe, zni í nebo její obsah jinak

znehodnotí. Zni ením listiny obsahující záv  se rozumí její roztrhání, spálení,

vymazání textu, p eškrtání podpisu, data, aj. Z stavitel m že však zma it d dické

nástupnictví podle záv ti tím, že s p edm ty, které by m ly spadat do d dictví, naloží

za svého života tak, že v dob  jeho smrti nebudou v jeho majetku.

Nabývání d dictví

dictví se nabývá smrtí z stavitele. „D ní“ m že vyvolávat dojem,

že ustanovení v ní zahrnutá se uplatní až po smrti z stavitele. Jedna t etina sem

za azených ustanovení má své místo již za života z stavitele. Týká se totiž formálních

a obsahových náležitostí projevu v le z stavitele, i když s ú inky až v dob  jeho smrti

(záv , vyd ní).

S d ním ve vlastním slova smyslu nemá nic spole ného p echod n kterých

práv po zem elé osob  na další subjekty na podklad  zvláštní právní úpravy. Týká se to

nap . p echodu nájmu bytu, práva na pen žité nároky ze sociálního zabezpe ení, aj. Jde

o p ípady zvláštního právního nástupnictví (zvláštní sukcesi), pro které je p ízna né to,

že s p echodem práva nep echází na nástupce i povinnosti, i kdyby se upínaly

k p edm tnému právu. Tak nap . za nedoplatky nájemného po smrti nájemce

neodpovídá ten, na koho p ešel nájem bytu, ale ten, kdo se stal d dicem z stavitele,

i když právo bytu p ešlo na n koho jiného.

Majetek, který má být p edm tem d ní, bývá n kdy ozna ován jako „poz stalost“.

Odmítnutí d dictví

dic m že d dictví odmítnout. Odmítnutí se musí stát ústním prohlášením

u soudu nebo písemným prohlášením jemu zaslaným. Prohlášení o odmítnutí d dictví

že d dic u init jen do jednoho m síce ode dne, kdy byl soudem o právu d dictví

odmítnout a o následcích odmítnutí vyrozum n.
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dická nezp sobilost

Nezp sobilým d dicem se  stane  ten,  kdo  se  dopustil  úmyslného trestného  inu

proti z staviteli, jeho manželu, d tem nebo rodi m, a to jako p ímý pachatel, návodce

nebo pomocník. D dit však m že, jestliže mu z stavitel tento in odpustil.

Vyd ní

vody vyd ní jsou taxativn  vypo teny v § 469a ob . z. Z stavitel m že

vyd dit potomka, jestliže v rozporu s dobrými mravy neposkytl z staviteli pot ebnou

pomoc v nemoci, ve stá í nebo v jiných závažných p ípadech.

Zákon zjednává právo d dictví odmítnout nebo je neodmítnout, pop ípad

výslovn  p ijmout nebo dát jiným zp sobem najevo, že je p ijímá.

Projev v le d dictví odmítnout nebo je p ijmout i neodmítnout má své místo

až po smrti z stavitele. P i odmítnutí, pop ípad  výslovném p ijetí d dictví jde

o adresné prohlášení ur ené notá i jako soudnímu komisa i, u n hož se vede ízení

o d dictví po z staviteli.

ízení o d dictví

ízení o d dictví spadá op tovn  od 1. 1. 1993 do pravomoci soud . V cn

íslušný k ízení je okresní (obvodní) soud, místn  pak ten, v jehož obvodu m l

stavitel poslední trvalé bydlišt . ízení se zahajuje i bez návrhu, jakmile se soud

dozví, že n kdo zem el nebo byl prohlášen za mrtvého. ízení o d dictví je upraveno

v ustanoveních § 175a až 175z o. s. . K provedení úkon  v ízení o d dictví pov uje

soud notá e, aby jako soudní komisa  za odm nu p ipravil vše, eho je t eba pro

rozhodnutí soudu ve v ci. Úkony notá e se v t chto v cech považují za úkony soudu

(§ 38 odst. 3 o. s. .).
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4.3 Nabývání vlastnictví ze zákona nebo rozhodnutím

státního orgánu

Mezi p vodní nabývací zp soby pat í dále n kolik p ípad , které jsou povahou

od sebe odlišné, avšak mají spole né to, že právní skute ností, na jejímž základ  lze

nabývat vlastnictví, je bu  p ímo ustanovení zákona, anebo rozhodnutí státního orgánu.

Tímto státním orgánem pak podle povahy v ci m že být bu  soud, anebo správní

orgán.

4.3.1 Nabytí vlastnictví ze zákona

Nabytí vlastnictví p ímo na základ  ustanovení zákona je pouze výjime ným

ípadem nabývání vlastnictví. Jako p íklad lze uvést zákon . 172/1991 Sb.,

o p echodu n kterých v cí z majetku eské republiky do vlastnictví obcí. Nap .: ke dni

innosti novely ob . z. z roku 1992 se uživatelé státních pozemk  na základ  práva

osobního užívání stali vlastníky t chto pozemk .

4.3.2 Nabytí vlastnictví rozhodnutím státního orgánu

Jde zejména o následující p ípady:

Rozhodnutím soudu dojde k nabytí vlastnictví p edevším p i zrušení podílového

spoluvlastnictví podle ustanovení § 142 ob . z.. Podle tohoto ustanovení soud rozhodne

na základ  návrhu jednoho ze spoluvlastník  o zrušení tohoto spoluvlastnictví, pokud

o zrušení spoluvlastnictví nedošlo mezi spoluvlastníky k dohod . Rozhodnutí soudu

že po obsahové stránce spo ívat bu  v tom, že soud v c mezi spoluvlastníky rozd lí,

nebo v tom, že ji p ikáže do vlastnictví jednomu ze spoluvlastník  za náhradu, anebo

v tom, že na ídí její prodej a výt žek rozd lí mezi spoluvlastníky. V každém z t chto

ípad  však dochází k tomu, že n kdo nabývá vlastnictví, je tomu tak i tehdy,

nabývá-li v c jeden nebo i n kte í z bývalých spoluvlastník , protože rozhodnutím

podle § 142 ob . z. se spoluvlastnictví k podílu podle okolností m ní na vlastnictví

k celé v ci nebo na vlastnictví jinak vymezených podíl . V této souvislosti je t eba

upozornit na to, že obdobné rozhodnutí soudu podle § 150 odst. 3 ob . z., které se týká

spole ného jm ní manžel , nemá povahu nabývacího d vodu, protože p i tomto
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spole ném jm ní má každý z manžel  pozici jako vlastník výlu ný, která je omezena

stejnou pozicí jeho partnera. P i vypo ádání tohoto spole ného jm ní po jeho zániku

nebo zrušení jeden z manžel  své vlastnictví ztrácí, anebo vznikne-li podílové

spoluvlastnictví, ztrácejí je áste  oba. Nedochází však v žádném p ípad  k nabytí

vlastnictví.

Dalším z rozhodnutí soudu, na jehož základ  dochází k nabytí vlastnictví,

je rozhodnutí vydané podle § 135c odst. 2 ob . z., došlo-li k neoprávn né stavb .

(Holub, M., 2002)

O neoprávn nou stavbu jde tehdy, pokud n kdo z ídí na cizím pozemku stavbu,

aniž by k tomu m l ob anskoprávní oprávn ní. Z ízení neoprávn né stavby nelze

tradi ešit vlastnickou žalobou, ale právo upravuje vypo ádání vzájemných vztah

vlastníka stavby a vlastníka pozemku. (Švestka, J., 2006)

Ovšem ne všechna rozhodnutí mají povahu nabývacího d vodu vlastnictví. Soud

že na ídit i odstran ní stavby a krom  toho m že ponechat vlastnictví ke stavb

i stavebníkovi. Pokud vlastnictví ke stavb  ponechá stavebníkovi, nedochází ke zm

ve vlastnických pom rech, protože ten vlastnictví k ní získal již jejím zhotovením, takže

jde jen o potvrzení jeho vlastnictví a o ešení situace, která z toho vzniká ve vztahu

k vlastníkovi pozemku.

Na základ  rozhodnutí soudu dochází k nabytí vlastnictví také p i výkonu

rozhodnutí prodejem movitých v cí podle § 323 o. s. . a nemovitých v cí podle

§ 335 o. s. . (Holub, M., 2002)
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4.4 Nabývání na základ  jiných skute ností

4.4.1 Nabývání vlastnictví p ír stkem

Vlastníku v ci náležejí i p ír stky v ci, i když byly odd leny od v ci hlavní.

Termín „p ír stek“ je z ejm  pojem obecný, zahrnující jak plody, tak i užitky a také ty

ír stky (akcese), které jsou sou ástí v ci. Za p ír stky v ci je t eba považovat to, co

k v ci p irostlo a stalo se její sou ástí, a také co od ní bylo p i obvyklém hospoda ení

odd leno p i zachování její podstaty a tvo í samostatnou v c. P ípadem nabytí

vlastnictví k p ír stk m je nabytí užitk  získaných od hospodá ských zví at. P ír stky

jsou i odd lené plody strom , narozená mlá ata a také nap . vyt žené horniny.

Oprávn ný držitel a vlastník nabývají vlastnické právo k plod m a užitk m v ci

originárn  a  separací,  tedy  v  okamžiku,  kdy  se  plody  i  užitky  odd lí  od  v ci

plodonosné. Za p ír stek bývá považováno nap . osázení cizího pozemku, n které

ípady stavby na cizím pozemku, naplaveniny a strže. (Švestka, J., 2006)

4.4.2 Nabývání vlastnictví p isvojením v ci

Naše právo nezná jako samostatný nabývací d vod ani tzv. zmocn ní se v ci.

Tento nabývací d vod spo íval v tom, že n kdo si p isvojil v c, která byla

bez vlastníka. Podle našeho práva však tato situace nastat nem že, protože v ci

opušt né nebo skryté, jejichž vlastník není znám, p ipadají podle ustanovení § 135 státu,

a p i ztrát  v ci je nálezce povinen ji vydat jejímu vlastníkovi anebo nevyzvednutá v c

ipadne rovn ž státu. Nabytí vlastnictví zmocn ním se v ci má v našich podmínkách

omezenou p sobnost.

isvojení v ci jako zvláštní nabývací zp sob p ipadá v úvahu p i p isvojení

si lesních plodin, bylin a si voln  pobíhající zv e. Toto p isvojení se však musí stát

dovoleným zp sobem, tzn. v souladu s právními p edpisy, které upravují tyto

záležitosti, zejména v souladu s lesním zákonem a se zákonem o myslivosti. Podle

lesního zákona smí každý vstupovat na lesní pozemky a do lesních porost  a sbírat lesní

plodiny a roští; ustanovení zákona . 23/1962 Sb. umož ují len m mysliveckého svazu

a majitel m loveckých lístk  lovit zv ; podle ustanovení zákona . 102/1963 Sb.

mohou majitelé rybá ských lístk  a povolení k rybolovu lovit ryby. (Holub, M., 2002)
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4.4.3 Nabývání vlastnictví zpracováním

Zpracuje-li n kdo v dobré ví e cizí v c na v c novou, stává se vlastníkem nové

ci ten, jehož podíl na ní je v tší. Je však povinen uhradit druhému vlastníku cenu

toho, o co se jeho majetek zmenšil. Jsou-li podíly stejné a ú astníci se nedohodnou,

rozhodne na návrt kteréhokoliv z nich soud. Zpracuje-li n kdo cizí v c, a  je mu známo,

že mu nepat í, m že vlastník v ci žádat o její vydání a navrácení do p edešlého stavu.

(Švestka, J., 2006)

4.4.4 Nabývání tzv. vydržením

Podle ustanovení § 134 ob . z. a ustanovení § 151o odst. 1 ob . z. lze rozeznávat

vydržení vlastnictví v ci a vydržení práva v cného b emena. P i vydržení u v ci

dochází k originárnímu nabytí vlastnictví v ci. P i vydržení práva v cného b emena

vzniká originárním zp sobem pro vydržitele v cné b emeno ve vydrženém rozsahu

a zp sobu.

Subjektem vydržení jsou všechny osoby, které jsou zp sobilé k nabývání

vlastnického práva. Jsou to tedy osoby fyzické, právnické i stát. Pluralita subjekt

- m že k ní dojít u vydržitele. M žeme hovo it o vydržení do podílového

spoluvlastnictví, ovšem tak, že u každého vydržitele samostatn  musí být prokázáno

spln ní podmínek pro vydržení.

Objektem vydržení vlastnictví k v ci m že být v c movitá i v c nemovitá. Nelze

nabýt vlastnictví k v cem, které nemohou být p edm tem vlastnictví, nebo k v cem,

které mohou být jen ve vlastnictví státu nebo zákonem ur ených právnických osob.

Zp sob vydržení je dán podmínkou mít nep etržit  v držb  movitou v c po dobu

í let a nemovitou v c po dobu deseti let.

Následky vydržení vlastnictví v ci – uplynutím vydržecí doby, samoz ejm  p i

spln ní všech zákonných požadavk , dochází ex lege k originárnímu nabytí v ci

do vlastnictví (p ípadn  spoluvlastnictví). (Holub, M., 2002)
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4.5 Zápisy p evodu a p echodu vlastnictví do katastru

nemovitostí

Zákonem . 344/1992 Sb. byl z ízen katastr nemovitostí eské republiky.

Katastr je soubor údaj  o nemovitostech v eské republice zahrnující jejich soupis

a popis a jejich geometrické a polohové ur ení. Sou ástí katastru je evidence

vlastnických a jiných v cných práv k nemovitostem dle zákona . 265/1992 Sb.,

o zápisech vlastnických a jiných v cných práv k nemovitostem. (18)

Zápisy vlastnických a jiných v cných práv k nemovitostem do katastru nemovitostí

Podle ustanovení § 1 odst. 1 zákona . 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných

cných práv k nemovitostem, se do katastr  nemovitostí zapisují práva

k nemovitostem, a to vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající v cnému

emeni a p edkupní právo, pokud má mít ú inky v cného práva, a jiná práva, pokud

byla z ízena jako v cná práva k nemovitostem. Týká se tedy tato právní úprava i zápis

práva k nemovitostem, k nimž dochází na základ  p evod  i p echod  vlastnictví

k nemovitostem. (Holub, M., 2002)

Zápisy do katastru nemovitostí týkající se práv k nemovitostem se provád jí:

- vkladem,

- záznamem,

- poznámkou.

Spole nou podmínkou pro všechny druhy zápis  je soulad údaj  o vlastníku nebo

o jiném oprávn ném, údaj o jeho právech k nemovitosti a údaj  o nemovitosti s údaji

evidovanými v katastru nemovitostí s údaji v p edkládaných listinách.

Vklad

Vklad je úkon katastrálního ú adu, který má za následek vznik, zm nu nebo zánik práva

k nemovitostem a k byt m a nebytovým prostor m. Vkladem se rozumí zápis

do katastrálních operát .

Právní ú inky vkladu vznikají na základ  pravomocného rozhodnutí o jeho povolení

ke dni, kdy návrh na vklad byl doru en p íslušnému orgánu republiky. Na ízení
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o povolení vkladu se vztahuje zákon o správním ízení.

edm tem vkladu jsou v cná práva zapisovaná do katastru nemovitostí na základ :

 - smluv o p evodu vlastnictví k nemovitosti i bytu a nebytového prostoru,

o zástavním i podzástavním právu k nemovitosti, o z ízení v cného b emene,

o p edkupním právu k nemovitosti, o výstavb  domu, o rozší ení i zúžení spole ného

jm ní manžel  dotýkajícího se nemovitostí,

 - dohod o zrušení a vypo ádání podílového spoluvlastnictví, o vypo ádání

spole ného jm ní manžel , o vydání v ci dle restitu ních i jiných zvláštních p edpis ,

 - prohlášení vlastníka budovy o vymezení jednotek v dom , vlastník  všech

jednotek v dom  o zrušení vymezení t chto jednotek, spole níka o vložení nemovitosti

do základního jm ní obchodní spole nosti.

ízení o povolení vkladu

Katastrální ú ad v ízení o povolení vkladu nebo výmazu vkladu postupuje podle spr. .

ízení o vkladu zahájí katastrální ú ad pouze na písemný návrh ú astník ízení. ízení

je zahájeno dnem doru ení návrhu poštou nebo dnem osobního p edání návrhu

podateln  p íslušného katastrálního ú adu.

Záznam

Záznam práv k nemovitostem do katastru nemovitostí má pouze eviden ní charakter.

edm tem zápisu jsou v cná práva k nemovitostem, která vznikla, zm nila

se nebo zanikla:

- ze zákona

- rozhodnutím státního orgánu (nap íklad soudu, úst edního orgánu státní správy,

pozemkového ú adu, stavebního ú adu, finan ního ú adu),

- p íklepem licitátora na ve ejné dražb ,

- na základ  právní skute nosti nebo jednostranného právního úkonu (nap íklad

narovnání, vydržení, p ír stek, zpracování, zánik právnické osoby bez likvidace,

zhotovením v ci).
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Poznámka

Poznámka je úkon katastrálního ú adu, který nemá vliv na vznik, zm nu nebo zánik

práva k nemovitosti. Má pouze signaliza ní charakter a upozor uje, že o nemovitosti

bylo zahájeno ur ité ízení, nebo že vlastník nemovitosti má ur ité omezení

dispozi ních práv. Poznámkou se do katastru nemovitostí zapisují i ruší skute nosti

uvedené v rozhodnutí nebo oznámení soudu, správce dan , správce podniku, soudního

exekutora a osoby oprávn né provád t ve ejné dražby. (Kuba, B., Olivová, K., 2004)
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 5 Budoucí právní úprava

Již v druhé kapitole jsem se zmínila, že se pomalu za íná rýsovat nástupce dnes

již ne zcela vyhovujícího Ob anského zákoníku (zákon . 40/1964 Sb. ve zn ní

pozd jších p edpis ). Nyn jší ob anský zákoník . 40/1964 Sb. se skládá z devíti ástí,

v n mž ást druhá zabývající se v cnými právy je složena ze t í hlav – vlastnické právo,

spoluvlastnictví a spole né jm ní, práva k cizím v cem. Po spole enských zm nách

v roce 1989 p estal tento zákoník novým spole enským a hospodá ským pot ebám

vyhovovat. Na komplexní rekodifikaci ob anského práva nebyl však dostatek asu

(prioritou tehdy bylo vytvo ení nového obchodního zákoníku), proto bylo zvoleno

ešení formou rozsáhlé novelizace. Už v té dob  se p edpokládalo, že se bude jednat

pouze o provizorium a že budou v blízké dob  zahájeny práce na zcela novém

ob anském zákoníku, a tak platí zákon . 40/1964 Sb. ve zn ní pozd jších p edpis

dodnes. Došlo tedy k p ijetí tzv. velké novely ob anského zákoníku zákonem

. 509/1991 Sb., která nabyla ú innosti dne 1. 1. 1992, kterým byly obnoveny mnohé

právní instituty opušt né ob anským zákoníkem v roce 1964. Ob anský zákoník

. 40/1964 Sb. byl v pr hu své platnosti dosud víc jak dvacetkrát novelizován.

íprava nejnov jší rekodifikace ob anského zákoníku byla zahájena na základ

rozhodnutí ministra spravedlnosti Otakara Motejla z roku 2000, p emž v cný zám r

nového kodexu ob anského práva byl schválen vládou dne 18. dubna 2001. Hlavními

zpracovateli návrhu nového ob anského zákoníku jsou Prof. Dr. JUDr. Karel Eliáš

a Doc. JUDr. Michaela Zuklínová, CSc.

V roce 2005 Ministerstvo spravedlnosti R zve ejnilo na svých stránkách text

návrhu nového ob anského zákoníku. Ú elem tohoto zve ejn ní bylo vystavit návrh

kritice ve "všenárodní" diskusi. Tv rci návrhu i ministerstvo o ekávali, že ve ejnost

vyjád í své podn ty, aby je mohli tv rci návrhu ob anského zákoníku zohlednit

v dalších úpravách. Své podn ty a p ipomínky k návrhu nového ob anského zákoníku

se mohli zasílat na adresu Ligy lidských práv, na legislativní odbor Ministerstva

spravedlnosti R a dále také p ímo hlavnímu tv rci ob anského zákoníku prof. Karlu

Eliášovi.
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V roce 2007 Ministerstvo spravedlnosti uskute nilo dotazníkový pr zkum,

emž rozeslalo p ipravovaný v cný zám r ob anského zákoníku.

Z dvaadvaceti dotázaných advokátních kancelá í se t i vyslovily proti, t i pro. Zbylých

šestnáct jej ozna ilo za dobrý – ale s tím, že by ješt  pot eboval dopracovat. Takový

názor zastává i Prof. Dr. JUDr. Karel Eliáš.

Dotazník z hodnotících otázek k návrhu nového ob anského zákoníku obsahoval

19 otázek ve ty ech okruzích:

A) Obecná ást (návrh jako „standardní kodex kontinentálního typu“, jeho vztah

k aplika ní praxi, kompatibilita s právem EU/ES a zavedení nových institut

a odlišného pojmosloví);

B) Legislativn technická úrove  návrhu (systematika a p ehlednost, jazyková

úrove , vzájemná provázanost termín  a logická úrove , za azení oblastí, které byly

íve p edm tem samostatných zákon );

C) Obsah návrhu (legislativní zpracování podle jednotlivých ástí, zavedení

obligatorního civilního s atku, ešení p evodu vlastnického práva k nemovitým v cem,

za azení závazkového práva, úprava nájmu bytu a d dické právo);

D) Organizace legislativního procesu (zp sobilost návrhu k rozeslání

do p ipomínkového ízení).(25)

Další práce na novém kodexu se soust uje do osmi nov  ustavených

odborných skupin, nad jejichž záv ry se uskute ní spole né jednání se stálou

rekodifika ní komisí (poradní skupina hlavních tv rc  p edlohy, prof. Karla Eliáše

a doc. Michaely Zuklínové a dalších odborník ).

„P ipravovaný Ob anský zákoník by nem l jít cestou reformy, ale úpln  nového

zákona, který bude ítat kolem tisícovky paragraf ,“ ekl Prof. Dr. JUDr. Karel Eliáš.

Pravideln  se proto na ministerstvu spravedlnosti schází rekodifika ní komise, která

zákoník p ipravuje.
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Zde uvedu n které negativní aspekty sou asné právní úpravy a možný p ínos

plynoucí z nové ob anskoprávní kodifikace.

Mezi hlavní nedostatky aktuáln  ú inného ob anského zákoníku pat í zejména:

- základ platného ob anského zákoníku byl pln  v souladu se socialistickou legislativou

60. let, dominujícím prvkem byl marxismus - leninismus. Zákoník byl vystav n

na principu preference zájm  spole nosti nad zájmy jednotlivce a preference

socialistického (p edevším státního) vlastnictví (tento princip se dodnes promítá nap .

v § 135 odst. 1). D sledkem toho se velkou m rou odchýlil od kontinentální evropské

právní kultury, ale i p edvále né eské tradice.

- ob anský zákoník byl p vodn  koncipován jako lex specialis, upravující jen ur itou

ást majetkových vztah . Obecnou povahu (lex generalis) v soukromoprávní oblasti

získal až novelou . 509/1991 Sb. Z toho vyplývající duplicita n kterých právních úprav

(p edevším subjektivity, proml ení atd.) v jednotlivých soukromoprávních kodexech

ispívá k nep ehlednosti dnešního eského práva.

Jaký by byl p ínos nového ob anského zákoníku v p ípad , že by byl p ijat:

- pojetí ob anského zákoníku jako obecného kodexu soukromého práva, snaha

o potla ení dalšího rozvoje samostatných soukromoprávních zákonných úprav,

zp ehledn ní systému soukromého práva,

- mnohem komplexn jší právní úprava, upravuje více soukromoprávních institut

a je zárove  daleko podrobn jší, povede k usnadn ní aplikace práva,

- nové pojetí v cné p sobnosti, nový ob anský zákoník by m l upravovat postavení

osob, jejich soukromá práva a soukromé povinnosti vznikající na základ  jejich

vzájemného styku,

- cílem zákoníku je p isp t k systematickému uspo ádání ur itého právního odv tví.

Proto musí být celý rozsah úpravy podán v ur itém logické souslednosti, zásadn

respektující ideový základ a celkový myšlenkový ráz kodifikace. Dále platí,

že jednotlivé ásti systému mají být proporcionální, že nemá docházet

k duplicitám atp.
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Zásadní zm ny v n kterých obecných právních zásadách, principech

a institutech, nap .:

- návrat k ímskoprávní zásad  superficies solo cedit (povrch ustupuje pozemku) – to je

v § 424 návrhu ob anského zákoníku,

- umožn ní soudcovské normotvorby k posouzení jednotlivého p ípadu (ad hoc) – to

se nachází v § 10 odst. 3 návrhu ob anského zákoníku.

„Smyslem nového ob anského zákoníku je záruka volného utvá ení soukromého života

tak, aby svobodné iniciativ  jednotlivce byl ponechán co nejširší prostor. Celé ob anské

právo stojí na t ech pilí ích: rodin , vlastnictví a smlouv . Významnou m rou

a s pou ením z vývoje u nás i v zahrani í se osnova v nuje práv m lov ka na osobní

svobodu, zdraví, soukromí, jméno a est. Také navrhuje výrazn ji liberalizovat

postavení spolk  i nadací. Zamýšlí se nap íklad po vzoru Švýcarska nebo Nizozemska

umožnit založení nadací i za dobro inným ú elem. Nikoli tedy jen k obecn  prosp šným

cíl m, jak to je dnes.“ uvedl Prof. Dr. JUDr. Karel Eliáš.

Jak uvedl Prof. Dr. JUDr. Karel Eliáš celý systém zákoníku bude založen na

úprav  t í hlavních okruh  jako právních institucí, které mají pro obecné právo

ob anské základní význam: rodina, vlastnictví a smlouva. Jim bude p edcházet úprava

toho, co je jim všem spole né, shrnutá do první obecné ásti zákoníku. Následovat bude

ást v novaná ustanovením spole ným a záv re ným.

Navrhuje se, aby nový ob anský zákoník byl systematicky uspo ádán do p ti

ástí a dále d lit na hlavy a podle pot eby i na díly a oddíly:

ást první: Obecná ást,

ást druhá: Rodinné právo,

ást t etí: Absolutní majetková práva,

ást tvrtá: Relativní majetková práva,

ást pátá: Ustanovení spole ná, p echodná a záv re ná.

V novém ob anském zákoníku se dbát o vyjad ování jednozna né. Bude kladen

raz na to, aby se nový kodex vyvaroval nejasností a dvojsmysl .
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Sporným bodem v právnické oblasti je návrat k tradi ní eské právní

terminologii (nap . “svéprávnost” místo “zp sobilost k právním úkon m”, “právní

jednání” namísto “právní úkon”, “úhrada za užívání bytu” místo “nájemné” apod.)

Oblast rodinného práva je proti dosavadnímu stavu zasažena zm nami nejmén .

Bylo totiž významn  reformováno již v 90. letech. Jeho celkové pojetí se v zásad

srovnává s evropskými standardy. Hlavní d raz, pokud jde o vztahy k d tem, se klade

na pé i o nezletilé: vždy je t eba dbát, aby p i d tech byl n kdo, kdo se o n  skute

postará. Co do majetkových pom  mezi manžely se pak dává p ednost jejich smlouv

ed zákonným režimem.

Úprava v cných práv i d dického práva byla od 50. let u nás nejvíc zubožena

a  za  drtivou  v tšinou  evropských  zemí  žalostn  zaostává.  Jde  o  stav  tím  tíživ jší,

že v cn právní i d dické instituty p edstavují numerus clausus - zákonnou úpravu nelze

soukromou v lí rozši ovat nebo m nit. Neupraví-li tedy rozli né možnosti zákon, pak

neexistují v bec.

U v cných práv jde p edevším o vlastnictví. Platný zákoník stále kopíruje kodex

sov tského Ruska z roku 1922: laskav  dovoluje vlastníku v c držet, užívat a nakládat

s ní. Ale tradi ní pojetí respektuje zásadu, že i tu musí být ohrani ené území svobody,

kde je každý králem: vlastník má právo d lat se svým vlastnictvím, co chce, ledaže mu

co zákon výslovn  zakáže. Osnova se rovn ž vrací k právní zásad , podle níž je

sou ástí pozemku vše, co je s ním pevn  spojeno, tedy i budovy. Toto pojetí bylo u nás

odstran no v roce 1950 p i kolektivizaci zem lství.

Zdejší d dické právo je redukováno na techniku, jak majetek p esunout

dic m. Respekt k poslední v li zem elého je nadmíru potla en, nebo  - jak se tu

dovodilo v polovin  minulého století - mrtvý nemá pro budování socialismu význam:

ál-li si n co za života, net eba na to už brát z etel.

Kdo má starost o uchování svého majetku do budoucna a zamýšlí s ním naložit

podle své v le, je tedy nucen p evád t jej, dokud je živ. Tedy nevratnými kroky, s nimiž

se pojí mnohá nebezpe í. Ale ú el d dického práva je rozumn  vážit zájmy z stavitele,

jeho v itel  i d dic , aby se všem dostalo právní ochrany. Na to sou asné právo nedbá:

na zájmy v itel  tak ka nehledí a sleduje deformovaný koncept st edov kého

uherského práva, který p sobí kuriózn .

Právo smluv a závazk  v bec poznamenala p edevším zm  úprav

ob anskoprávních, obchodních a pracovn právních. Dualita závazkového práva

ob anského a obchodního odráží koncepci 19. století a ada stát  (nap íklad Švýcarsko,
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Itálie, Nizozemsko, Polsko, Rusko) ji už opustila. Také eská osnova jde touto cestou.

Odbourává multiplikované úpravy proml ení, prodlení, náhrady škody, dvojí úpravu

kupní a p íkazní smlouvy i smlouvy o dílo.

V následujících ádcích uvedu n které p íklady, které by se m ly novým

ob anským zákoníkem zm nit.

Nemovitosti

Opušt n bude princip, že stavba, není-li stavbou do asnou, není sou ástí

pozemku. Sou asn  budou vymezena základní kritéria, podle nichž bude rámcov

vymezena do asná stavba. Stávající opa né pojetí, kdy podle § 120 ob . z. stavba není

sou ástí pozemku, odpovídá ideologii socialistického státu, který si nep ál rozší ení

soukromých vlastník , a proto se preferovalo ešení odd lující vlastnictví stavby

od vlastnictví pozemku. Toto ešení má za následek adu neuspo ádaných vlastnických

vztah  (nap . k pozemk m, na nichž jsou postaveny družstevní domy), které se eší

díl ími zm nami v právním ádu, bez jednotného koncep ního p ístupu.

Výjimkou z nové úpravy bude p ípad založený právem stavby, které bude jako

nový institut za azeno mezi práva v cná.

Oproti dosavadnímu stavu se zm ní zp sob odlišení movitých a nemovitých v cí

tak, že definovány budou i nadále v ci nemovité, ale podle vzoru vládní osnovy sl.

ob anského zákoníku z r. 1937 (§ 232) tak, že nemovitými v cmi jsou pozemky a práva

spojená s vlastnictvím nemovitosti a v ci (v právním smyslu) prohlášené zákonem

za nemovité.

Obnovení platnosti zásady superficies solo cedit (povrch ustupuje p )

irozen  nezm ní vlastnické vztahy založené za trvání totalitního státu jednorázov . To

by vedlo jen k nahrazení ur ité nespravedlnosti nespravedlností ješt  v tší. Nová právní

úprava však m že založit ešení, které v budoucnu povede k jednot  vlastnického práva

k pozemku a stálé stavby na n m umíst né v souladu s principem superficies solo cedit,

který respektují všechny západní úpravy.

Toto ešení vyvolá zna né nároky na ešení sou asné situace, kdy se padesát let

vycházelo z opa ného principu.

Podstata je v konstrukci, že se stavby a za ízení ve vlastnictví odlišné osoby,

než je vlastník pozemku, sou ástí pozemku dnem ú innosti zákona nestanou a k stavb

(za ízení) bude náležet ode dne ú innosti zákoníku i zvláštní užívací právo k pozemku
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(samostatn  nep evoditelné). Vlastníku pozemku bude náležet p edkupní právo k stavb

a vlastníku stavby p edkupní právo k pozemku. Soust edí-li se však vlastnictví pozemku

i stavby v rukou jedné osoby, právní samostatnost obou p edm  uplatn ním zásady

"superficies solo cedit" zanikne a stavba se stane sou ástí pozemku.

i téže p íležitosti budou do ešeny a zvláš ešeny:

a) otázky vlastnictví staveb v podzemí (staveb pod svrchní skrývkou nadloží, d lních

staveb v podzemí, vrt  z povrchu do nitra zem  apod.; nejedná se jen o stavby tohoto

druhu, ale nap . i o metro, podzemní garáže, skladové prostory aj .),

b) v té souvislosti bude pamatováno i na to, že sou asné právo ne eší vlastnictví starých

lních d l po ukon ení hornické innosti, ani situaci po ukon ení bá ského dozoru nad

nimi,

c) uváží se též pot ebnost upravit zvláštní právní režim pro stavby na stavbách.

K t etí ásti zákoníku o absolutních právech majetkových

Ustanovení t etí ásti ob anského zákoníku o absolutních právech majetkových

budou rozd lena na hlavu o právech v cných a na hlavu o právu d dickém.

lení majetkových práv na v cná (absolutní) a obliga ní (relativní) je v civilním právu

tradi ní. Proto z n ho vychází i systematika tohoto v cného zám ru.

Navrhuje se v samostatné ásti zákoníku upravit jednak práva tradi

ozna ovaná jako v cná (t.j. zejména vlastnictví, držbu, zástavní právo, v cná b emena

a služebnosti), jednak právo d dické.

Strukturace hlavy o v cných právech

První hlava o právech v cných bude rozd lena na díly v nované úprav  držby,

vlastnictví (v etn  spoluvlastnictví) a na díl o v cných právech k cizí v ci.

Jako v cná práva k cizí v ci budou upravena: právo stavby, zástavní právo,

zadržovací právo a v cná b emena (služebnosti a reálná b emena). Dále bude ponechána

možnost, upravená ob anským zákoníkem již od r. 1991, z ídit jako v cné právo též

edkupní právo k nemovitosti.

Držba

Základ úpravy držby bude p evzat z dosavadní úpravy.

Pojem držby bude vybudován jednotný. Nebude rozlišováno mezi držbou hmotné v ci

a držbou práva. I p i držb  v ci jde totiž o držení práva, a to práva vlastnického, jak
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plyne již ze sou asné úpravy v § 129 odst. 1 ("držitelem je ten, kdo nakládá s v cí jako

s vlastní").

Zachována tedy bude dosavadní systematika, t.j.:

a) kdo je držitelem,

b) co je zp sobilým p edm tem držby,

c) ustanovení o držb  oprávn né a neoprávn né.

K tomu budou p ipojeny další otázky, o nichž stávající zákon ml í.

Dopln na, zp esn na a rozší ena bude úprava nabytí držby, pojmy držitele a oprávn né

držby, ustanovení o ochran  držby a vymezena budou práva a povinnosti oprávn ného

a neoprávn ného držitele.

Stávající ob anský zákoník nemá speciální ustanovení o ochran  držby. Tato

ochrana je p itom velmi d ležitá. Stává se nap ., že p evodce po ur ité dob  d vodn

i ned vodn  prohlásí smlouvu o p evodu nemovitosti za neplatnou a nabyvatele poté

za pomoci bezpe nostní agentury z nemovitosti vyklidí. Úprava obrany p ed zásahem

do pokojného stavu (dnes v § 5 ob . z.) se jeví jako nedostate ná. Stejn  tak se jeví jako

nedostate  efektivní následná možnost dožadovat se náhrady škody p ed soudem.

sledn ji bude vyjád en rozdíl mezi držitelem a detentorem.

Rozdíl mezi držitelem a detentorem je p edevším v tom, že p i detenci chybí vlastnický

úmysl toho, kdo v c ovládá, a tudíž p i detenci nem že dojít ani k vydržení.

V praxi n kdy vznikají problémy p i rozlišování obou t chto stav : p i rekodifikaci

bude tato otázka upravena z eteln ji. Pro ozna ení detentora se zvolí opis s p ípadným

poukazem na ozna ení "detentor" jako termín odborný [nap . slovy "ten, jenž drží v c,

nikoli však vlastnické právo k ní (detentor)"].

Vlastnictví

Za základ úpravy vlastnictví bude vzata stávající úprava ob anského zákoníku.

Tam, kde bude pot eba díl ích up esn ní, vezme se za základ vládní návrh

ob anského zákoníku z r. 1937 s p ihlédnutím k vývoji nov jšího zákonodárství.

Jednotnost úpravy vlastnictví si vyžádá p esun úpravy § 25 obchodního zákoníku

o ochran  majetkových zájm  zahrani ních osob p i podnikání v R do zákoníku

ob anského.

Úprava vlastnictví bude pojata jako jednotná (spole ná) pro vlastnictví v cí

movitých i nemovitých s tím, že v rámci této jednotné úpravy budou speciální

ustanovení upravovat díl í odchylky týkající se jen vlastnictví k v cem movitým, pop .
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jen vlastnictví k v cem nemovitým.

které moderní kodifikace soukromého práva úpravu vlastnictví nemovitostí

a movitostí odd lují. Nap . švýcarský zákoník upravuje v jedenácti láncích ( l. 655

- 666) p edm t, nabytí a ztrátu vlastnictví, pak v l. 667 až 712t vlastnictví pozemkové

a v l. 713 až 729 vlastnictví k movitostem. Z podobného pojetí vychází nizozemský

ob anský zákoník, který však upravuje nejprve vlastnictví k movitostem, poté

k nemovitostem.

Podrobn ji budou upraveny zp soby nabytí vlastnictví.

Sou asná úprava zp sob  nabývání vlastnictví je kusá, protože § 132 ob . z. ur uje,

že vlastnictví lze nabýt smlouvou, d ním, rozhodnutím orgánu státu nebo na základ

jiné skute nosti uvedené v zákon . Tato úprava bude systematicky upravena (odd lením

originárních a derivativních zp sob  nabývání vlastnictví) a celkov  up esn na.

Dnes se v našem soukromém právu více mén  d sledn  respektuje zásada,

že nikdo nem že na jiného p evést více práva, než sám má. Tato zásada je prolomena

jednak p edpisem § 486 ob . z. o nabytí n jaké hodnoty z poz stalosti od nepravého

dice, jednak § 446 obch. z. o nabytí vlastnictví ke zboží od nevlastníka.

Bude tedy stanoveno, že pokud je ten, na n hož se vlastnictví k v ci p evádí,

se z etelem ke všem okolnostem v dobré ví e, že p evodce je vlastník (nebo je z jiného

vodu oprávn n vlastnictví p evést), pak získává vlastnictví k v ci.

Zárove  se zváží vhodnost prolomení ochrany vlastnictví nabyvatele

ve prosp ch ochrany p vodního vlastníka, jde-li o nabytí v ci ukradené i ztracené.

Pro tyto zvláštní p ípady se jeví jako vhodné povolit, aby se vlastník v ci, kterou ztratil

i která mu byla ukradena, mohl v ur ité krátké lh  (nap . ro ní) domoci její vindikace

i proti dobromyslnému nabyvateli.

Okamžik nabytí vlastnictví bude upraven obdobn , jak dosud (§ 133 ob . z.).

Výslovn  bude upraveno nabytí vlastnictví v dražb  (resp. v dražb  podle úpravy

soukromého práva, v aukci). Základem této úpravy bude, že p i dražb  dochází

k uzav ení smlouvy (p emž platí - což zákoník již podrobn ji upravovat nemusí,

že výzva licitátora k podáním je výzva k ofertám, podání dražitele je návrh smlouvy

vázaný na podmínku, že nebude v as platn  podáno vyšší podání a p íklep licitátora

akceptací návrhu). V d sledku toho je nabytí vlastnictví v dražb  (p íklepem) nabytím

derivativním se všemi z toho plynoucími právními d sledky. Bude uvážena vhodnost

úpravy n kterých odchylek od této obecné zásady.
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Spoluvlastnictví

Oproti dosavadnímu stavu bude institut podílového spoluvlastnictví pojat

obdobou s tradi ními právními úpravami.

Zásadní zm na se ovšem nedotkne pojmu podílu (jehož vymezení bude takové,

aby bylo souladné s vymezením obchodního podílu, pop . aby bylo i pro obchodní podíl

použitelné) a principu úpravy hospoda ení s p edm tem spoluvlastnictví.

Úpravu podílového spoluvlastnictví doplní nová ustanovení o hrani ních

edm tech (hrani ních zdech, plotech, mezích apod.).

Pro p ípad sporu o správnost hranice mezi pozemky bude stanoveno,

že rozhodují hranice v platném katastrálním operátu, ledaže soud rozhodne

(anebo ú astníci sporu v následn  uzav ené dohod  uznají), že došlo ke zm  tohoto

stavu ze zákonného d vodu, zejména vydržením.

dické právo

Koncep  bude úprava d dického práva sledovat principy dosavadní úpravy

dictví.

Posílena však bude po izovací svoboda z stavitele, pokud jde o úpravu d ní

ze záv ti a vyd ní, zárove  však bude brán z etel na zájmy z stavitelovy rodiny,

rozší en bude okruh zákonných d dic , obnoveny budou instituty d dické smlouvy,

odkazu, d dického nástupnictví a vykonavatele záv ti.

Zachová se dosavadní zp sob, p i n mž d dic nabývá d dictví smrtí z stavitele

a poz stalostní soud tedy d dic m nabytí d dictví pouze potvrzuje. Tato úprava se

v praxi osv ila a v zásad  vyhovuje.

Hlava o právu d dickém bude rozd lena na díly upravující za prvé právo

na poz stalost (v etn  d dické nezp sobilosti), za druhé po ízení pro p ípad smrti, totiž

jednak záv  a d ní ze záv ti, jednak d dickou smlouvu, za t etí d ní ze zákona,

za tvrté odkazy a za páté problematiku projednání a potvrzení d dictví.

vodem pro tuto zm nu je fakt, že d ní ze záv ti má p ednost p ed d ním

ze zákona.

Poz stalost bude definována jako z stavitel v majetek, který je s to p ejít na

dalšího vlastníka (a  již cestou d ní, anebo odúmrti), d dictví jako majetek p ejímaný

po z staviteli jeho d dici. Nelze totiž uznat za správné, aby osoba chovající se

protiprávn  t žila ze smrti z stavitele. Zachován bude princip, že poz stalost bez d dic

ipadne cestou odúmrti státu.
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Upraven bude rozdíl mezi d dictvím a odkazem:

ním nabývá d dic poz stalost, pop . podíl na poz stalosti.

Odkazem nabývá odkazovník z poz stalosti pouze ur itou v c (nebo n kolik

ur itých v cí), peníze nebo ur ité právo. Nehraje roli, jakou ást tvo í odkaz z celé

poz stalosti. Odkazy - umožní se, aby z stavitel v záv ti odkázal odkazovníku ur itou

c, právo nebo peníze, k tíži d dic , pop . stanoví-li tak v záv ti, k tíži n kterého

z nich. Umožní se též zatížit odkazem i odkazovníka.

Rozší í se úprava vylou ení z d dictví.

Oproti dosavadnímu § 469 ob . z. bude up esn na úprava d dické

nezp sobilosti. Zejména bude stanoveno, že z d dictví je vylou en, kdo se v i

staviteli jeho manželu, d tem nebo rodi m dopustí jednání se znaky úmyslného

trestného inu (podmínkou vzniku d dické nezp sobilosti tedy nebude odsouzení pro

tento in). Dále bude stanoveno, že nejen ten, kdo se dopustil zavrženíhodného jednání

i z stavitelov  poslední v li, bude vylou en z d dictví, jak je tomu dosud,

ale z d dictví bude vylou en také ten, kdo z stavitele k projevu poslední v le donutí

nebo lstiv  svede, a rovn ž ten, kdo projevení z stavitelovy poslední v le p ekazí.

staviteli se ponechá možnost odpušt ní .Za po ízení pro p ípad smrti budou uznány

záv  a d dická smlouva. Úprava d ní ze záv ti v zásad  zachová dosavadní

normativní ešení.

Bude také upravena možnost po ízení záv ti ústn  v p ípad  bezprost edního

ohrožení života z stavitele.

Výslovn  bude stanoveno, že záv  musí být interpretována tak, aby se v li

stavitele co nejvíce vyhov lo. Bude stanoveno, že záv  ve ejnou listinou bude

izována ve form  notá ského zápisu.

Nov  bude upraven institut náhradnictví: náhradnictví se z izuje tak, že z stavitel pro

ípad, že ten, koho ur il v záv ti za d dice, d dictví nenabude, povolá na jeho místo

jiného d dice (náhradníka).

Nov  bude upravena d dická smlouva:

dickou smlouvu spolu uzavírají manželé a jejím obsahem je:

a) že jeden z nich ustanoví svým d dicem druhého manžela a ten d dictví p ijme,

b) anebo že se oba manželé ustanoví svými d dici navzájem.
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Bude stanoveno, že d dickou smlouvu mohou uzav ít také snoubenci, v takovém

ípad  se však d dická smlouva stane ú innou jen tehdy, pokud manželství skute

vznikne. Stanoveno bude, že d dickou smlouvu mohou dále uzav ít též registrovaní

partne i.

i d ní ze zákona bude zachován dosavadní systém ty  d dických skupin.

Darovací smlouva

Zejména bude vyjasn n pojem daru, i pokud jde o n které pochybné p ípady

(darování na odm nu, vzájemné darování), upraví se dar podpory, umožní se darování

pro p ípad smrti, up esní se odpov dnost dárce p i v domém darování vadné v ci

a dosavadní p ípady odvolání daru budou rozší eny i na p ípad dárcovy nouze. P i

darovací smlouv  bude upravena též sponzorská smlouva, kdy dárce poskytuje

obdarovanému ú elov  vázaný dar k použití na obecn  prosp šný nebo obdobný

užite ný ú el.

Kupní smlouva

Nový ob anský zákoník dvojkolejnou úpravu kupní smlouvy odstraní a zavede

pro ni jednotný právní režim. P i této nové úprav  bude brán pe livý z etel na úpravu

v Úmluv  o smlouvách o mezinárodní koupi zboží (vyhl. . 160/1991 Sb.). S ohledem

na tuto úpravu se odliší koup  movitých a nemovitých v cí.

Podstatný rys kupní smlouvy bude spat ován v závazku prodávajícího p evést

na kupujícího vlastnictví k prodávané v ci oproti zaplacení kupní ceny (nikoli tedy

v pouhém p edání p edm tu koup  za úplatu).

Práva a povinnosti stran z kupní smlouvy stejn  jako nabytí vlastnictví

k p edm tu koup  budou upraveny shodn  se stávající úpravou v ob anském

a obchodním zákoníku. Rozlišena bude odpov dnost zákonná a záru ní (resp. záruka

zákonná a smluvní), p emž z úpravy jasn  vyplyne, že záru ní odpov dnost nem že

být nikdy užší než zákonná (a to ani z hlediska asového, ani z hlediska v cného).

Pozornost bude v nována i vedlejším doložkám v kupní smlouv  jako jsou

prodej s výhradou zp tné koup  a koup  s výhradou zp tného prodeje, výhrada

edkupního práva, koup  na zkoušku, prodej s výhradou lepšího kupce a cenová

doložka. I nadále se ponechá možnost sjednat p edkupní právo jako právo v cné.

K úprav  kupní smlouvy budou p ipojena zvláštní a up es ující ustanovení

týkající se koup  v obchod , podomního a zásilkového prodeje a prodeje pomocí
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automat , v té mí e, v jaké nebudou obsažena v obecné úprav  ochrany slabší strany

(spot ebitele). Prodej podniku bude upraven jako smluvní typ v obchodním zákoníku.

Sm nná smlouva

i úprav  sm nné smlouvy bude za východisko vzata stávající úprava v § 661

ob . z. s n kterými up esn ními, nap . bude ú elné:

a)  stanovit,  že  se  p i  dohod  o  sm  v ci  za  v c  nep ihlíží  k  nepatrnému

znehodnocení jedné ze sm ovaných v cí, dojde-li k n mu ješt  p ed odevzdáním

b) anebo ur it, do kdy náleží té které ze smluvních stran užitky ze sm ovaných

cí.

Hlavní zpracovatel návrhu na nový ob anský zákoník Prof. Dr. JUDr. Karel

Eliáš uvádí p íklad ve svém lánku „Nový rok p ináší nový ob anský zákoník“ na

nedostatek sou asného našeho práva:

„P edstavme si eského truhlá e na stavb  v Bavorsku. Ve er sedí v hospod

s n meckým a polským kolegou a u piva vypráví: Žiju u Domažlic v malém domku

se ženou a dv ma d tmi. V p ízemí mám dílnu, a to je celý m j podnik. I syn se vyu il

truhla inu. Starší dcera vystudovala v Praze medicínu. Její u ení i stáže v cizin  nás

stály dost pen z, rodina se léta uskrov ovala. Dcera má te  dobré místo i plat. Cht l

jsem to synovi n jak vyrovnat.

Taky jsem po ád n kde na cestách a na stavb  se leccos m že stát. Napadlo m , že by

mohl sám zd dit m j d m, až um u, ale pod podmínkou, že tam nechá byt mám ,

a že se dcera z ekne d dictví, když už tolik dostala. Byli jsme u notá e, ale prý to zákon

zakazuje. Jeho spolustolovníci kroutí hlavou: Co to máte za právo? U nás to je

samoz ejmé.  ...m j strýc to ud lal p esn  tak a bez problém .“(23)

Je to dáno tím, že náš dosavadní civilní kodex je spojen s 60. léty, kdy byl zájem

státu na budování „socialismu“ vším a zájem soukromníka ni ím. Myslím si, že tento

íklad je dobrý k pochopení, pro  je d ležité mít nový ob anský zákoník, proto cílem

autor  bylo napsat „oby ejný kodex pro normální evropský stát.“ Nový kodex má

zužitkovat, co kontinentální právní kultura vytvo ila a nabídnout tuzemci obdobný

právní komfort, jaký má soukromník v Portugalsku, Belgii, N mecku, Litv  nebo

kterémkoli jiném stát  EU.
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Mezi právníky se na osnovu nového civilního kodexu objevují názory r zné

- souhlasné, rezervované i odmítavé. Ve v tšin  p ípad  se jí vytýká, že zvýší nároky na

právní praxi. Že s pé í o práva soukromník  bude víc námahy a že stoupne zatížení

soud . Možná to je jist  z ásti pravda. Ale myslím si, že zavedení r zných novinek má

vždy n jaké záporné názory, a že vždy vytvá ení nových zákon  má podobné ohlasy.

Hlavn  bychom m li mít na pam ti, že eská osnova navrhovaného nového ob anského

zákoníku nesleduje jako sv j hlavní cíl blaho a pohodlí právník , a snížení práce

u soud , ale to, aby se soukromník m dostalo právní ochrany, kterou si zaslouží.

K tomuto bych d la dodat, že lov k je vzácná bytost a že si nezaslouží stát se

edm tem právních experiment . Tudíž by nem ly být v novém kodexu spontánní

nápady a pokusná ešení, ale m l by se inspirovat tím, co je osv ené a co je funk ní

ve v tšin  evropských stát  a následn  to p ejímat.

Z dalšího lánku hlavního zpracovatele návrhu na nový ob anský zákoník ze dne

24. 4. 2008, zd vod uje d vod odkladu návrhu na osnovu ob anského zákoníku

do p ipomínkového ízení:

„P edpokládá se, že p ipomínkové ízení p edložení návrhu na osnovu

ob anského zákoníku za ne koncem letošního jara. P i opakovaném projednávání bylo

snad každé z navržených ustanovení posuzováno z r zných stran a n která se stala

edm tem ostrých debat. Kv li oponentu e ministerstvo oslovilo n kolik desítek

jednotlivc  i institucí z juristické sféry a vyžádalo si jejich názory. V tšina dotázaných

návrh v anket  podpo ila, mnozí však s r znými výhradami. Aby se rekodifika ní komise

mohla s p ipomínkami vypo ádat, byl pracím na osnov  pop án odklad.“ (24)

V tomto lánku Prof. Dr. JUDr. Karel Eliáš vysv tluje, co je hlavní myšlenkou

osnovy nového ob anského zákoníku a op t zd raz uje, jak je d ležité mít nový

ob anský zákoník z d vodu d dictví v sou asném ob anském zákoníku.

„Hlavní myšlenkou osnovy je respekt k iniciativ  jednotlivce: snaha ponechat jí prostor

a dát co nejširší ochranu. Kdo myslí hlavn  na sv j klid, žehrá, že po p ijetí zákoníku

bude s lidmi více práce. Kdo myslí na mocenské postavení a zájem rozhodovat

o soukromých v cech lov ka libovoln , nerad nese, že ho nový kodex omezí. Kdo chce

moc, nechce být zákonem vázán: a naopak, kdo je bez právní invence, chce místo

zákona kucha ku svazující život k nenadechnutí. Osnova usiluje jít st edem mezi ob ma

extrémy. Civilní kodex není v první ad  pro ty, kdo o soukromém život  ú adují, ale pro
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ty, kte í jej cht jí žít dle svého. Nejde jen o standardní schémata. Zákoník nap . nem že

pomíjet osudy 23.000 lidí zbavených u nás svéprávnosti ani jim nelze up ít právní

ochranu. Musí pamatovat, že u nás každoro  umírají dva tisíce lidí bez d dic ,

emž platné právo upravuje zákonnou d dickou posloupnost tak úzce, aby se stát

snadno dostal k majetku zem elých. Musí brát v úvahu etné další situace, které platné

právo p echází ml ením.“ (24)

Práci na Ob anském zákoníku sleduje také nyn jší ministr spravedlnosti Ji í

Pospíšil (ODS). „Návrh nového Ob anského zákoníku je spole  s návrhem

obchodního zákona a zákona o mezinárodním právu soukromém sou ástí rekodifikace

soukromého práva hmotného v eské republice. Po p ijetí t chto t í návrh  je

plánována dvouletá lh ta, ve které bude zpracováván zm nový zákon k p ijatým

zákon m. Nabytí ú innosti nových zákon  se odhaduje na první leden roku 2011,“ uvedl

ministr. (23)

Ministerstvo spravedlnosti tedy rozhodlo o odkladu p edložení návrhu

do p ipomínkového ízení, a to do 30. ervna 2008. Na konec roku se posouvá i termín

edložení návrhu nového ob anského zákoníku do vlády.

Myslím si, že celý nový ob anský zákoník by se stal d stojným zástupcem na

poli moderních evropských ob anskoprávních kodifikací. Také by p inesl výrazné

kvalitativní zlepšení a zp ehledn ní v celé oblasti soukromého práva a p isp l

by i k posílení právní jistoty. Ovšem otázkou však stále z stává, kdy bude nový

ob anský zákoník definitivn  dokon en a p ijat Parlamentem.
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 6 Záv r

Téma mé diplomové práce byly právní formy nabývání nemovitého majetku.

V úvodu mé práce jsem vysv tlila, jaké hlavní ve ejnoprávní p edpisy se vztahují

k nemovitostem. V následující ásti jsem popsala stru ný historický exkurs dané

problematiky – snažila jsem se nastínit, jak se v jednotlivých obdobích vyvíjel pojem

nemovitost a jakými zp soby bylo možné nemovitost nabýt. Dále jsem stru  napsala

vývoj ob anského práva a nastínila historický exkurs do problematiky evidence

nemovitostí, a jak se vyvíjel katastr nemovitostí v eských zemích až do sou asnosti.

Ve t etí ásti jsem vylí ila vlastnické právo a také možnosti nabývání a pozbývání

vlastnictví. Jelikož k nabývání vlastnického práva m že docházet r znými zp soby, tj.

na základ  r zných právních skute ností, popsala jsem tyto zp soby podrobn ji ve

tvrté ásti této diplomové práce. Také je zde uvedeno, jakými zp soby je možno zapsat

evod a p echod vlastnictví do katastru nemovitostí. V poslední ásti mé práce jsem

se zabývala p ípravou nejnov jší rekodifikace ob anského zákoníku, která byla

zahájena na základ  rozhodnutí ministra spravedlnosti roku 2001.

Na  záv r  bych  cht la  íci,  že  právo  není  nem nná  konstanta.  Právo  se  m nilo,

ní a m nit bude díky vývoji naší spole nosti a to nap íklad s rozvíjející se v dou,

technikou, ale také s pot ebami lidí. Naše legislativa se zm ny do kala a to z d vodu

vstupu eské republiky do Evropské unie. Problematika právních vztah

k nemovitostem je dle mého názoru stále „žhavým“ tématem. ekla bych,

že v posledních letech tyto vztahy zaznamenaly veliký vývoj.

Zpracování této diplomové práce m  obohatilo o znalosti v oblasti práv

k nemovitostem. Myslím si, že tyto znalosti využiji jak v mém osobním,

tak i v pracovním život .
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íloha A – Kupní smlouva o p evodu vlastnictví k nemovitostem

Kupní smlouva

l I.

Smluvní strany
1.1. Prodávající:

manželé Ludvík  VÁVRA, r. . …………, d chodce a Jitka  VÁVROVÁ, r. . ……….,

chodkyn , oba trvale bytem v Domažlicích, Výletní 2/4, 385 01 Domažlice

(dále jen „prodávající“)

a

1.2. Kupující:

manželé Jan  NAVRÁTIL, r. . ………………, d chodce a Ji ina  NAVRÁTILOVÁ,

r. . ………………….…, d chodkyn , oba trvale bytem v Domažlicích, Slezská 45/14,

385 01 Domažlice

(dále jen „kupující“)

uzavírají podle zákona . 40/1964 Sb., ve zn ní pozd jších p edpis   tuto

k u p n í    s m l o u v u .

l. II.
2.1. Prodávající mají na základ  kupní smlouvy ze dne 15. 4. 1995, jejíž vklad

do katastru nemovitostí byl povolen rozhodnutím Katastrálního ú adu v Domažlicích

ze dne 30. 10. 1995, . j. V4–7842/95 a právní ú inky vkladu vznikly dne 15. 5. 1995,

ve spole ném jm ní manžel  (dále jen „SJM“):

a) d m (objekt bydlení) . p. 82 v Domažlicích na pozemku katastru nemovitostí (dále

jen „KN“) parc. . KN 102, zastav ná plocha a nádvo í o evidované vým e 150 m2,

b) zahradu – pozemek KN parc. . KN 352/1, zahrada o evidované vým e 800 m2,

c) p íslušenství, jimiž jsou zejména k lna a oplocení.

m a pozemky jsou jako vlastnictví prodávajících zapsány na listu vlastnictví (dále jen

„LV“) . 150 pro katastrální území (dále jen „k. ú.“) Domažlice u Katastrálního ú adu

pro Plze ský kraj, Katastrální pracovišt  v Domažlicích.
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2.2. Všechny shora uvedené nemovitosti jsou popsány ve znaleckém posudku

soudního znalce ing. Petra Drobného ze dne 8. 4. 2007.

l. III.

Kupní cena
3.1. Prodávající prodávají nemovitosti uvedené v L. II., odst.2.1.se všemi sou ástmi

a p íslušenstvími za dohodnutou kupní cenu 280.000,- K  (slovy: dv st osmdesáttisíc-

korun eských) kupujícím, kte í tyto nemovitosti za tuto cenu kupují.

3.2. Kupní cenu 280.000,- K  zaplatili kupující prodávajícím p ed podepsáním této

smlouvy. Prodávající tuto skute nost potvrzují.

l. IV.
4.1. Prodávající prohlašují, že na p evád ných nemovitostech neváznou dluhy, v cná

emena ani jiné právní povinnosti.

4.2. Prodávající seznámili kupující se stavem nemovitostí uvedených v l. II, odst.

2.1.

l. V.
5.1. Kupující nabudou vlastnictví k p evád ným nemovitostem vkladem do katastru

nemovitostí u Katastrálního ú adu pro Plze ský kraj, Katastrální pracovišt

v Domažlicích.

5.2. Na základ  této smlouvy lze vklad do katastru nemovitostí zapsat na LV . 150

pro k. ú. Domažlice u Katastrálního ú adu pro Plze ský kraj, Katastrální pracovišt

v Domažlicích

t a k t o :

V ásti ALV:

SJM Jan  NAVRÁTIL, r. . ………….… a Ji ina  NAVRÁTILOVÁ, r. . ……………..

Ostatní ásti beze zm ny.
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l. VI.

Záv re ná ustanovení
6.1. Smlouva je vyhotovena v osmi výtiscích s platností originálu, z nichž jeden

obdrží prodávající, jeden obdrží kupující a šest výtisk  bude odesláno s návrhem na

vklad do katastru nemovitostí.

6.2. Smlouva nabývá platnosti a ú innosti dnem podpisu zástupc  smluvních stran.

6.3. Zástupci smluvních stran smlouvu p etli p ed jeho podepsáním, s její obsahem

souhlasí, což stvrzují svými podpisy.

V Domažlicích dne 15. kv tna 2007.

Prodávající: Kupující:

…………………… …………….………

p. Ludvík  VÁVRA p. Jan  NAVRÁTIL

……………………. ……………………….……

p. Jitka  VÁVROVÁ p. Ji ina  NAVRÁTILOVÁ
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íloha B – Návrh na povolení vkladu do katastru n nemovitostí na

základ  kupní smlouvy o p evodu vlastnictví k nemovitostem

Katastrální ú ad pro Plze ský kraj,
Katastrální pracovišt  v Domažlicích

c: Návrh na zahájení ízení o povolení vkladu do katastru
nemovitostí

V p íloze p edkládáme 6 vyhotovení kupní smlouvy uzav ené dne 15. 5. 2007 mezi
prodávajícími:
manželé Ludvík VÁVRA, r. . ……….….. a Jitka VÁVROVÁ, r. . …………, oba
trvale bytem v Domažlicích, Výletní 2/4,
a
mezi kupujícími:
manželé Jan NAVRÁTIL, r. . ………. a Ji ina NAVRÁTILOVÁ, r. . …………., oba
trvale bytem v Domažlicích, Slezská 45/14,
o prodeji nemovitostí zapsaných na listu vlastnictví (dále jen „LV“) . 150 pro
katastrální území Domažlice u Katastrálního ú adu pro Plze ský kraj, Katastrální
pracovišt  v Domažlicích. Dále p edkládáme ov enou kopii kupní smlouvy ze dne
15. 4. 1985, podle níž nabyli prodávající její registrací vlastnické právo k p evád ným
nemovitostem.

N a v r h u j e m e ,
aby bylo zahájeno ízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí a aby Váš
katastrální ú ad rozhodl, že vklad vlastnického práva k výše uvedeným nemovitostem
ve prosp ch manžel  Jana a Ji iny Navrátilových na základ  kupní smlouvy ze dne
15. 5. 2007 se

p o v o l u j e.

V Domažlicích dne 16. 5. 2007.

Prodávající: Kupující:

…………………… …………….………

p. Ludvík  VÁVRA p. Jan  NAVRÁTIL

……………………. ……………………….……

p. Jitka  VÁVROVÁ p. Ji ina  NAVRÁTILOVÁ
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íloha C – Darovací smlouva o p evodu vlastnictví k nemovitostem

Darovací smlouva

l I.

Smluvní strany
1.1. Dárci:

manželé Ludvík  VÁVRA, r. . …………, d chodce a Jitka  VÁVROVÁ, r. . ……….,

chodkyn , oba trvale bytem v Domažlicích, Výletní 2/4, 385 01 Domažlice

(dále jen „dárci“)

a

1.2. Obdarovaná:

p.  Petra   LUKEŠOVÁ,  r.  .  ………….,  prodava ka,  trvale  bytem  v  Domažlicích,

Slezská 45/14, 385 01 Domažlice

(dále jen „obdarovaná“)

uzavírají podle zákona . 40/1964 Sb., ve zn ní pozd jších p edpis   tuto

d a r o v a c í   s m l o u v u.

l. II.
2.1. Dárci mají na základ  kupní smlouvy ze dne 18. 2. 1982 registrované státním

notá stvím v Domažlicích dne 18. 3. 1982 pod sp. zn. R I 304/82 ve spole ném jm ní

manžel  (dále jen „SJM“):

a) d m (objekt bydlení) . p. 45 v Domažlicích na pozemku katastru nemovitostí (dále

jen „KN“) parc. . KN 208, zastav ná plocha a nádvo í o evidované vým e 150 m2,

b) zahradu – pozemek KN parc. . KN 398, zahrada o evidované vým e 800 m2,

c) p íslušenství, jimiž jsou zejména k lna a oplocení.

m a pozemky jsou jako vlastnictví dárc  zapsány na listu vlastnictví (dále jen „LV“)

. 288 pro katastrální území (dále jen „k. ú.“) Domažlice u Katastrálního ú adu pro

Plze ský kraj, Katastrální pracovišt  v Domažlicích.

2.2. Všechny uvedené nemovitosti jsou popsány ve znaleckém posudku soudního

znalce Ing. Petra Drobného ze dne 8. 4. 2007.
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l. III.
3.1. Dárci darují jednu polovinu nemovitostí uvedených v l. II., odst. 2.1. se všemi

sou ástmi a p íslušenstvím obdarované, která tento dar p ijímá.

l. IV.
4.1. Nemovitosti uvedené v l. II., odst. 2.1. mají podle znaleckého posudku

uvedeného v l. III., odst. 3.1. hodnotu 220.000,-K  (slovy dv st dvacettisíckorun-

eských).

l. V.
5.1. Dárci prohlašují, že na darovaných nemovitostech neváznou dluhy, v cná

emena, zástavní práva ani jiné právní povinnosti. Dárci seznámili obdarovanou se

stavem nemovitostí uvedených l. II., odst. 2.1.

5.2. Obdarovaná potvrzuje, že si tyto nemovitosti prohlédla a že se seznámila se

znaleckým posudkem uvedeným v l. III., odst. 3.1.

l. VI.
6.1. Dárci se budou moci domáhat vrácení daru, jestliže se obdarovaná bude k nim

nebo k len m jejich rodiny chovat tak, že tím hrub  poruší dobré mravy.

l. VII.
7.1. Obdarovaná nabude vlastnictví k darovaným nemovitostem vkladem do katastru

nemovitostí u Katastrálního ú adu pro Plze ský kraj, Katastrální pracovišt

v Domažlicích.

7.2. Na základ  této smlouvy lze vklad do katastru nemovitostí zapsat na LV . 828

pro k. ú. Domažlice u Katastrálního ú adu pro Plze ský kraj, Katastrální pracovišt

v Domažlicích t a k t o :

V ásti ALV:

1) SJM Jan  NAVRÁTIL, r. . ……… a Ji ina  NAVRÁTILOVÁ, r. . ……….... – 1/2,
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2) p. Petra  LUKEŠOVÁ, r. . …………. –1/2.

Ostatní ásti beze zm ny.

l. VIII.

Záv re ná ustanovení
8.1. Smlouva je vyhotovena v osmi výtiscích s platností originálu, z nichž dva obdrží

dárci, jeden obdrží obdarovaná a p t výtisk  bude odesláno s návrhem na vklad do

katastru nemovitostí.

8.2. Smlouva nabývá platnosti a ú innosti dnem podpisu zástupc  smluvních stran.

8.3. Zástupci smluvních stran smlouvu p etli p ed jeho podepsáním, s její obsahem

souhlasí, což stvrzují svými podpisy.

V Domažlicích dne 5. kv tna 2007.

Dárci: Obdarovaná:

…………….………

p. Jan  NAVRÁTIL

……………………….…… ………………………

p. Ji ina  NAVRÁTILOVÁ p. Petra  LUKEŠOVÁ
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íloha D – Návrh na povolení vkladu do katastru nemovitostí na

základ  darovací smlouvy o p evodu vlastnictví k nemovitostem

Katastrální ú ad pro Plze ský kraj,
Katastrální pracovišt  v Domažlicích

c: Návrh na zahájení ízení o povolení vkladu do katastru
nemovitostí

V p íloze p edkládáme 5 vyhotovení darovací smlouvy uzav ené dne 5. 5. 2007 mezi
dárci: manželé Jan NAVRÁTIL, r. . …………………...…. a Ji ina NAVRÁTILOVÁ,
r. . ………………., oba trvale bytem v Domažlicích, Slezská 45/14,

a
mezi obdarovanou: p. Petra  LUKEŠOVÁ, r. . …………………., bytem tamtéž,

o p evodu nemovitostí zapsaných na listu vlastnictví . 828 pro katastrální území

Domažlice u Katastrálního ú adu pro Plze ský kraj, Katastrální pracovišt

v Domažlicích. Dále p edkládám ov enou kopii kupní smlouvy ze dne 18. 2. 1982,

jejíž registrací státním notá stvím nabyli dárci oprávn ní nakládat s p edm tem

smlouvy.

N a v r h u j e m e ,

aby bylo zahájeno ízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí a aby Váš

katastrální ú ad v tomto ízení rozhodl, že vklad vlastnického práva k výše uvedeným

nemovitostem na základ  shora uvedené darovací smlouvy ve prosp ch p. Petry

LUKEŠOVÉ se p o v o l u j e.

V Domažlicích dne 6. 5. 2007.

Dárci: Obdarovaná:

…………….………

p. Jan  NAVRÁTIL

……………………….…… ………………………

p. Ji ina  NAVRÁTILOVÁ p. Petra  LUKEŠOVÁ
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íloha E - Sm nná smlouva

Sm nná smlouva

l. I.

Smluvní strany
1.1. Jan  KOS, r. . ………….., rozvedený, trvale bytem Hlavní 17, 38001 Družec,

na stran  jedné

a

1.2. Filip  SOJKA, r. . ……..., svobodný, trvale bytem Pražská 213, 370 01 Kladno,

na stran  druhé

uzavírají podle zákona . 40/1964 Sb., ve zn ní pozd jších p edpis   tuto

s m  n n o u   s m l o u v u.

l. II.
2.1. Jan  KOS je na základ  kupní smlouvy ze dne 23. 3. 1993 (vklad vlastnického

práva povolen rozhodnutím Katastrálního ú adu v Kladn  ze dne 20. 4. 1993, . j. 202

V11–51/93) výlu ným vlastníkem pozemku katastru nemovitostí (dále jen „KN“) parc.

. KN 882 role o evidované vým e 2.660 m2, zapsané u Katastrálního ú adu pro

St edo eský kraj, Katastrální pracovišt  Kladno, na listu vlastnictví (dále jen „LV“)

. 124 pro katastrální území (dále jen „k. ú.“) Velká Dobrá, obec Velká Dobrá.

l. III.
3.1. Filip  SOJKA je na základ  rozhodnutí Státního notá ství v Kladn  ze dne

8. 11. 1979, . j. D 503/79 – 24 výlu ným vlastníkem pozemku katastru nemovitostí

(dále jen „KN“) parc. . KN 671 role o evidované vým e 1.320 m2 a pozemku KN

parc. . KN 49 role o evidované vým e 1.340 m2. Vše zapsáno u Katastrálního ú adu

pro St edo eský kraj, Katastrální pracovišt  Kladno, na LV . 63 pro k. ú. Družec, obec

Družec.
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l. IV.
4.1. Touto  smlouvou její  ú astníci  sm ují  nemovitosti  uvedené  v  l.  II.  a  III.  této

smlouvy s veškerým p íslušenstvím tak, že nemovitost uvedenou v l. II. p ijímá do

svého výlu ného vlastnictví pan Filip  SOJKA a nemovitosti uvedené v l. III. p ijímá

do svého výlu ného vlastnictví pan Jan  KOS.

l. V.
5.1. Ú astníci smlouvy se dohodli na tom, že dohodnuté ceny nemovitosti uvedené

v l. II. na stran  jedné a nemovitostí uvedených v l. III. Na stran  druhé jsou stejné.

5.2. Po provedení sm ny jsou tedy ú astníci zcela vyrovnáni a nemají v i sob

v souvislosti s touto smlouvou žádné další nároky.

l. VI.
6.1. Nemovitosti  uvedené  v  l.  Il.  a  III.  této  smlouvy  p echázejí  do  vlastnictví

nabyvatel  beze všech dluh , b emen a právních omezení.

6.2. Ú astníci prohlašují, že se ádn  seznámili se sou asným stavem nabývaných

nemovitostí a v tomto stavu je bez dalších p ipomínek a podmínek p ijímají.

l. VII.
7.1. Nabyvatelé se stanou výlu nými vlastníky sm ovaných nemovitostí vkladem

jejich vlastnického práva do katastru nemovitostí.

l. VIII.
8.1    Ú astníci této smlouvy žádají, aby podle ní na základ  jejich návrhu provedl

Katastrální ú ad pro St edo eský kraj, Katastrální pracovišt  Kladno, zápis vkladu

vlastnického práva:

1) na LV . 124 pro k. ú. Velká Dobrá, obec Velká Dobrá k nemovitosti uvedené

v l. II. pro Filipa  SOJKU, r. . ……….., trvale bytem Pražská 213, 370 01 Kladno,,
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2) na LV . 63 pro k. ú. Družec obec Družec k nemovitostem uvedeným v l. III.

pro Jana  KOSA, r. . ……………., trvale bytem Hlavní 17, 38001 Družec.

l. IX.

Záv re ná ustanovení
9.1. Smlouva je vyhotovena v šesti výtiscích s platností originálu, z nichž po jednom

obdrží smluvní strany a ty i výtisky budou odeslány s návrhem na vklad do katastru

nemovitostí.

9.2. Smlouva nabývá platnosti a ú innosti dnem podpisu zástupc  smluvních stran.

9.3. Zástupci smluvních stran smlouvu p etli p ed jeho podepsáním, s její obsahem

souhlasí, což stvrzují svými podpisy.

V Domažlicích dne 5. kv tna 2007.

Smluvní strany:

…………… …………….…..

p. Jan  KOS p. Filip  SOJKA
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