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Abstrakt

Tato prace fe§i vyvoj pravnich vztahti k nemovitym vécem v Ceské republice a v
Evropé. V praci popisuji jednotlivda prava k nemovitym vécem, jejich obsah a
postupny vyvoj. Také popisuji vyvoj pojmu nemovitd véc a zpusoby evidence
véenych prav. Vyvoj sleduji v pribehu dilezitych historickych obdobi z hlediska
vécnych prav od starovékého Rima aZ po soucasnou pravni upravu. Na zékladé této
prace lze pozorovat, ze se pravo k nemovitym vécem nejvice ménilo spolu s

dalezitymi spole¢enskymi zménami.

Kli¢ova slova: pravni vztahy, nemovitd véc, vlastnictvi, historicky vyvoj

Abstract

This thesis deals with development of real esate law in Czech Republic and Europe. |
describe individual real estate rights, theirs content and development. | also describe
development of the concept of real esate and the way of recording real rights. I
offers a wiew on development during critical periods of history in terms of property
rights since ancient Rome to the current legislation. Based on this thesis it can be
seen that the real - estate rights have been changed alongside the most important

social changes.

Key word: legal relationships, real estate, ownership, historical development
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1. Uvod

Nemovité véci maji neodmyslitelny vyznam pro zivot ¢lovéka na zemi, dévaji
Pozemky jsou soucasti zemského povrchu, ktery zde existoval ddvno predtim, nez se
na Zemi objevil prvni cloveék. Jiz od pocatku umoznovaly pozemky lidem zit a

vyvijet se, poskytovaly jim misto k zivotu a potravu. S vyvojem lidstva zacaly byt

vvvvvvvvvvvv

vvvvvv

véci mit domov a néco vlastnit.

Spolu s potiebou vytvaret si domov se poji 1 vlastnictvi. Vlastnictvi pudy provazi
¢lovéka jiz od pocatku veékl. Lidé si vzdy chtéli chranit sva Gizemi, kde zili, lovili a
pozdéji  hospodarili. Diive vlastnictvi pady urCovalo postaveni clovéka ve
spole¢nosti, kdy nejvétsim vlastnikem pidy byl panovnik. Nejrozvinutéj$i pravni
tiprava vznikla ve starovékém Rimé. Rimskym pravem jsou inspirované i dnes$ni
zakony. Vlastnické pravo, i dalsi prava k nemovitym vécem, se v pribc¢hu let
postupné vyvijela a stale se vyviji.

Dilezité byly i moznosti ochrany vlastnictvi. Lidé si chtéli pojistit sva prava, a tak
vznikla evidence vécnych prav, kam se jednotliva prava zapisovala, spolu s tim,
komu tato prava nalezela. Stejn¢€ jako prava k nemovitym vécem prosla i evidence
prav vyvojem.

Vyvoj prav k nemovitym vécem v Ceské republice ovlivnily historické a spoledenské
zmény v celé Evrop€. Z tohoto divodu se tato prace zabyva také vyvojem prav k
nemovitym vécem v Evropé.

Do roku 2014 se pouzival pojem nemovitost a od pocatku ucinnosti nového
obcanského zakoniku ¢. 89/2012 doslo ke zméné tohoto pojmu na nemovita véc.
Piedmétem a cilem této prace je seznamit s vyvojem vlastnictvi a prav spojenych s
nemovitymi vécmi. Velmi dlleZitou ¢asti prace je nastinit, jak se v prib¢hu let prava
spojend s nemovitymi vécmi vyvijela a ménila. Soucasti prace je rovnéz vysvétleni
obsahu téchto prav, moznosti jejich nabyti a zruseni. Obsahem prace je vytvorit
prehledny vyvoj prav spojenych s nemovitymi vécmi od starovékého Rima az do

soucasnosti, a to v Ceské republice i Evropé.



2. Vyvoj pojmu nemovita véc

Ve starovékém Rimé& byly nemovitymi vécmi pozemky. Samostatnou véci se
pozemky stavaly ohrani¢enim. K pozemku patiil kolmy nekonecny prostorovy
sloupec nad hranicemi pozemku, i pod hranicemi do vnitra zemé. Za soucast
pozemku (a tedy rovnéz za véc nemovitou) byly povazovany i vSechny movitosti,
které byly s pozemkem pevné a trvale spojeny, tedy napi. budovy, stromy, rostliny
(Kincl, Urfus, 1990).

V 9. stoleti byly za nemovité obecné pokladany véci, kterymi neslo pohybovat bez
zmény jejich podstaty. Slo zejména o pozemky a véci s nimi organicky spjaté, po
pfipad¢ mechanicky k padé piipevnéné. Rozeznavalo se, zda jde o tzv. véci
dédovskeé, to znamend o nemovité véci zdédéné po otcich a dédech, nebo véci nove
nabyté, to znamenad nemovité véci, které si ¢len rodiny ziskal svou praci ¢i jinym
zpusobem (Adamcova, 2001). VSeobecnym obcanskym zdkonem &. 946/1811 Sb.
byly uréeny za nemovité véci takové véci, které neslo piendset z mista na misto bez
poruseni jejich podstaty a véci, které o sobé byly movité, pokladaly se v pravnim
smyslu za nemovité, tvofili-li na zdkladé zdkona nebo vlastnikova urceni
ptisluSenstvi nemovité véci (zdkon €. 946/1811 Sb.)

Nemovité véci v nejobecnéjsi roving, byly piedevSim pozemky jako soucést
vseobecného povrchu zemského a jeho soucasti. Soucastmi pozemku byly budovy,
objekty a inzZenyrské stavby, obecné véci, které neslo bez poruSeni jejich podstaty
pfemistovat z mista na misto. Do nemovitych véci se zahrnovala veSkera pida,
zemédelska, lesni, stavebni pozemky, vodni plochy, rybniky a vodni toky (Némec,
2004). Zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zékonik vyslovné stanovil, ze stavba neni
soucasti pozemku. Stavba byla povySena na samostatnou véc a vlastnikem stavby se
mohla stat osoba rozdilné od vlastnika pozemku (Bumba, 2007).

Podle nového obcanského zakoniku €. 89/2012 jsou nemovitymi vécmi pozemky a
podzemni stavby se samostatnym Ucelovym uréenim, jakoz i vécnd prava k nim, a
prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, ze urcita
veéc neni soucCasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Stavba, kterd neni podle dosavadnich
pravnich ptedpisti soucasti pozemku, na némz je zfizena, pfestava byt dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den

nabyti Uc¢innosti tohoto zdkona vlastnické pravo k stavbé 1 vlastnické pravo k



pozemku taz osoba. Pokud je vlastnikem stavby osoba odli$na od vlastnika pozemku,
stavba se nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé, ktera je
ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikii i vlastnikem pozemku nebo jsou-li

jen néktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku (zakon ¢. 89/2012 Sb.).

3. Rimské pravo

Vyznam fimského prava spoc¢iva v tom, ze velka ¢ast soucasného soukromého prava
je fimskopravniho ptivodu. Po rozpadu Rimské fise a po piichodu Germéant do Galie
vznikla franckda fiSe, kterd se postupné rozsifovala do zapadni a stiedni Evropy.
Franckd tiSe zahrnovala nékolik velkych tzemi, jejichZz civilizatni uroven byla
znacn¢ rozlisné. Tyto rozdily zpisobovaly hospodaiské dusledky. Francéti osadnici,
kteti pochazeli z volnych bojovnikd, posilovali pfedevsim vrstvu drobnych rolniki.
Na uzemi Galie vSak ptevladaly velkostatky. Velkym vlastnikem se stal predevsim
kral. Zeméd¢lstvi hradlo v hospodafstvi vyznamnou roli, coz dosvédcovalo jiz i
individudlni obd¢lavani pidy a jeji soukromé vlastnictvi. Zemé byla rozdélena na
hrabstvi, v jejichz Cele stala hrabata. Jako odménu za konani své funkce dostavala
hrabata od panovnika pozemkovy majetek. VétSina fimskych statnich statkli se ocitla
v panovnikovych rukou, touto plidou a lidmi na ni pracujicimi odménoval druzinu,
své ufedniky, sva hrabata a daval ji k docasné drzbé. Statky mu také piinaSely
podstatnou ¢ast piijmul. Velké pozemky vlastnila i cirkev (Krzemienska, 1968).

Spolu s ptichodem Germant na Britské ostrovy kolem 6. stoleti je spojen pocatek
anglického pravniho vyvoje. Postupné se pravni systém v Anglii historicky vyvinul
do tzv. common law; anglického nebo angloamerického prava (Kuklik, Seltenreich,
2007).

Rimské pravo bylo az do konce 19. stoleti b&zné pouzivano a je zikladem

kontinentalniho prava (Frydek, 2011).

3.1 Vlastnické pravo

Vlastnictvi bylo pravnim panstvim, bylo vSeobecné, pfimé, Uplné, vyluéné a
absolutni panstvi nad urcitou véci, jehoz predmétem byly véci hmotné (Bartosek,
1994). Vlastnik véc fakticky ovladal - drzel, dale ji uzival a to bud’ b&znym
zpusobem, nebo ji uzival tak, ze tézil jeji plody - v tomto ptipad¢ hovoiime o tom, Ze
vlastnikovi bylo vyhrazeno pozivani véci. Disledkem jeho mocenského vztahu k

véci bylo 1 to, Ze mohl véc znicit. Podstata vlastnického prava spocivala v celkovém,
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vSeobecném a nic¢im neomezeném pusobeni na véc (Kincl, Urfus, 1990). Kviritské
vlastnictvi nebo také civilni vlastnictvi bylo vSeobecné pravni panstvi, jehoz
subjektem mohl byt pouze fimsky obcan. Kviritské vlastnictvi bylo od pocatku
individualnim pravnim panstvim a bylo nejdfive uzndno jen u véci movitych.
Vlastnictvi k pidé se vyvijelo pomaleji. Nejdiive se individudlni vlastnicky vztah
prosadil k pozemku, na kterém stdl dim se zahradou. Takovyto pozemek byl
puvodné zdéditelny, nikoli vSak zcizitelny. Vedle individualniho vlastnictvi k padé
existovala pada ve statnim vlastnictvi. Ze statni pidy byly pak jednotliveim
pozemky pfidélovany do individualniho soukromého vlastnictvi. S provinéni ptidou,
1 kdyz se povazovala také za statni vlastnictvi, bylo naklddano jinak (Kincl, Urfus,
Skiejpek, 1995). Pozemkové vlastnictvi bylo tedy dvojiho druhu, italské a provinéni.
Jenom italsky pozemek byl prosty danové povinnosti a jen on mohl byt pifedmétem
vlastnického prava kviritského. Provinéni ptida byla statu poplatnd. Byla kolektivnim
vlastnictvim statu. Provinéni pozemky byly soukromymi a poplatnymi. Soukromnici
platili z provinéni pudy poplatek. Soukromnici méli k provinéni pidé pravo
obsahové a funkéné obdobné kviritskému vlastnictvi, pravo piadu drzet a pozivat
(Turecek, 1963). Dale, protoze hospodarskému ruchu casem nestacilo vlastnictvi
uplatnovala neformalni tradice na ukor starSich forem pfevodu vlastnictvi (Bartosek,
1995). Nabyvatelem vlastnického prava, vlastnikem, se stala osoba, u které nastaly
skuteénosti, se kterymi pravni ¥ad spojoval nabyti vlastnického prava. Rimské pravo
rozeznavalo dva druhy nabyti vlastnického prava: derivativni - odvozené a
originalni- ptvodni (Frydek, 2011). Vlastnictvi zanikalo jednak z diivodi obecnych
(zé&nik véci), jednak z dlivodl zvlastnich, jimiZz byly zejména: jednostranné vzdani se
vlastni véci s imyslem zbavit se ji, nuceny prodej pozemku statu ve vefejném zdjmu,

zabaveni majetku osoby odsouzené pro zlo¢in proti statu.

3.2 Dalsi majetkova prava

Vlastnictvi k téZe véci mohlo byt spolecné nékolika osobam. Kazdy z nich smél
volné nakladat se svou casti spole€né véci, ale vytézky a naklady se délily pomérné
podle téchto casti (BartoSek, 1995). K nakladani se spole¢nou véci, jehoz ucinky
postihovaly véc jako celek, se vyzadovalo souhlasu vSech spoluvlastnikd. Vzdal-1i se
jeden ze spoluvlastnikti svého podilu, dochazelo k pfirtstku podilu. Uprdzdnény

podil pfirtistal k podili ostatnich spoluvlastniki v poméru k jejich velikosti.
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Spoluvlastnicky vztah bylo mozno zru$it zalobou na rozd€leni spoluvlastnictvi.
Soudce dé¢litelnou véc rozdélil mezi spoluvlastniky podle vyse jejich podilu a véc
nedé¢litelnou pfifkl jednomu ze spoluvlastnikl a podily na véci ostatnich musely byt
vyplaceny, tim komu byla véc ptitknuta (Frydek, 2011).

Drzba byla faktickd v§eobecna moc nad véci. O drzbé bylo mozno hovotit jen tehdy,
jestlize byly splnény dva pozadavky, které tvotily zakladni pojmové znaky drzby:
bylo to fyzické ovladani véci, které muselo byt doprovazeno vili ovladat véc jako
vlastni. Bylo definovano, Ze drzba nebyla samostatnym pravem, ale pouhou
skuteCnosti, kterou se projevuje vlastnické pravo (Kincl, Urfus, Skiejpek, 1995).
Pfedmétem drzby mohla byt jen véc, ktera mohla byt predmétem vlastnického prava.
Pti drzbé€ bylo nutno rozliSovat drzbu v dobré vife a drzbu ve zI¢ vife. Drzitelem v
dobré vife byl ten, kdo zil v pfesvédceni, Ze mu véc patiila, anebo Ze drzbou nikomu
nepusobil Ujmu. Drzitelem ve zlé vife byl ten, kdo véde€l, ze mu véc nepatiila
(Frydek, 2011). Drzba v fimském pravu byla povazovana za fakticky stav, aby byla
ziskana, bylo tieba tento fakticky stav vzdy znovu realizovat. Proto nebylo mozno
drzbu ptevést, nybrz bylo ji tfeba vzdy znovu nabyt (Kincl, Urfus, 1990). Ke ztraté
drzby dochézelo odpadnutim obou znakd drzby (fyzické ovladani véci, vile ovladat
véc jako vlastni) zaroven nebo i jednim z nich. Kromé toho zanikala drzba i smrti
drzitelovou, jakoz i zanikem véci, at’ jiz realnym nebo tim, ze véc piestala existovat
jako véc v pravnim smyslu, ze pfestala byt samostatnym piedmétem prav (Kincl,
Urfus, Skiejpek, 1995).

SluZebnosti byly vécna prava k véci cizi, zarucujici jeji plné nebo ¢astecné uzivani a
byly nerozlu¢né spjaté s urcitou osobou nebo urcitym pozemkem. Zplsobovaly
absolutni a negativni povinnosti tfetich osob 1 vlastnika sluZzebniho pozemku, aby
néco snaSel nebo necinil. Byla nezcizitelna (pfechdzela na dalsi osobu jen spolecné s
prevodem pozemku) a nedé€litelnéd (neslo je zfidit jen k ¢asti pozemku nebo pro Cast
pozemku). Sluzebnosti se d€lily na sluzebnosti pozemkové a sluzebnosti osobni.
Pozemkové sluzebnosti (sluzebnosti cesty, vodni sluzebnosti, prava na plody a pravo
skladky, stavebni prava, prava na vzduch, svétlo a vyhled) vytvaiely zvlastni
objektivni vztah mezi sousedicimi pozemky, sluZzebnym a panujicim, jejichz vlastnici
musely byt rozdilné osoby. Rozhodujici byla potfeba pozemku panujiciho, ktery se
dik sluzebnosti stal hodnotnéj$im, kdezto hodnota pozemku sluZzebného se naopak
zmensila (Bartosek, 1995). Sluzebnosti osobni (pravo pozivaci a pravo uzivaci) mély

vyrazn¢ osobni raz. Prospivaly vzdy urcité¢ fyzické osobé a znamenaly omezeni
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kazdého vlastnika véci, k niz byly zfizeny, trvaly ovSem jen tak dlouho, pokud
opravnény byl nazivu (Kincl, Urfus, 1990). Sluzebnosti mohly vzniknout pfedevs§im
pravnim jednénim osoby, ktera byla kviritskym vlastnikem. Sluzebnosti bylo také
mozno ziizovat neformalnimi dohodami. K zaniku sluzebnosti mohlo dojit zanikem
sluzebné véci, zménou podstaty sluzebné véci, splynutim subjektt vztahu, které
nastalo pfi spojeni sluzebného a panujiciho pozemku. Smrti opravnéného u osobnich
sluzebnosti, nevykonavanim (2 roky u nemovitych véci, pozd¢ji se lhita rozsitila na
20 let). Vzdanim se vykonu sluzebnosti ze strany opravnéného (Frydek, 2011).
Najem pozemku byl spojeny s pravem stavby. Jednalo se 0 opravnéni pro najemce
postavit na pozemku stavbu a s povinnosti platit pravidelny plat. Postaveni ndjemce
se podobalo postaveni vlastnika. Se stavbou mohl volné disponovat, mohl ji zbofit,
zfizovat k ni vécna prava k véci cizi a mohl ji zastavit. Pravo ndjemce bylo dédicné a
prevoditelné mezi zivymi. Najemci nalezela podobnd ochrana jako vlastnikovi.
Vlastnik pozemku byl znacné¢ omezen. M¢l pravo jen na to, aby mu najemce platil
pravidelny plat. Pravo stavby se zfizovalo smlouvou, ve které¢ musel byt presné uren
plat (Kincl, Urfus, 1990).

Zastavni pravo bylo vécné zajistovaci pravo, z néhoz byl pro piipad neschopnosti
dluznika splacet své dluhy uspokojen narok véfitele. Predmétem zastavniho prava
nemusela byt jen véc dluznika, ale i osoby tfeti. Zastavni pravo bylo zavislé na
existenci hlavniho zavazku (dluhu). Obsahem zastavniho prava bylo piredevsim
opravnéni vétitele drzet predmét zastavy a v piipadé prodleni dluznika predmét
zastavniho prava prodat (Frydek, 2011). Zastavni pravo zanikalo v prvé fadé
zanikem pohledavky. Zanikalo rovnéz zastavnim prodejem véci pii realizaci
zastavniho prava. Jinak mohlo zastavni pravo zaniknout tim, Ze véfitel se zastavniho
prava odiekl nebo zanikem zastavené véci.

Dlouhodoby pacht polnich pozemkti umoznoval pachtyfi pozivat i uzivat pozemek,
jenz byl pfedmétem jeho prava. Mohl rovnéz ménit hospodatské ur¢eni pozemku,
aniz je ovSem smél zhorSit. Nesl také veSkeré ndklady na jeho udrZzovani a
obdélavani, stejné¢ jako platil dan¢ a vefejné davky. Jeho opravnéni pfechazelo na
dédice a mohl je rovnéZ zcizit. Vlastnikovi (propachtovateli) byl pachtyi povinen
platit pravidelné pachtovné (Kincl, Urfus, Skiejpek, 1995). Dlouhodoby pacht
polnich pozemku se postupné vyvijel. Nejprve dochazelo k ptenechévani vefejnych
pozemki ob¢anlim s povinnosti platit rocné ¢ast vytézku. Pozdéji stat, mestské obce i

knézské spolky, které nemohly hospodafit ve vlastni rezii na pozemcich, pronajimaly
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pudu navzdy, na sto let nebo viitbec dlouhodobé za ro¢ni urok (pacht). Takto vzniklé
pravo se nazyvalo pravem k urocnému pozemku. Pozdéji se na cisafskych
pozemcich, na pozemcich fiskalnich, na obecni pidé¢ i posléze na soukromych
velkostatcich vyvinuly dva pravni instituty: trvalé pravo - proptijceni pozemku za
pacht navzdy a casové omezeny dlouhodoby pacht uro¢ny. Dlouhodoby pacht
polnich pozemki vznikl splynutim trvalého a ¢asové omezeného pachtu urocného.

Ucelem bylo osadit neobdélavanou ptidu a zajistit jeji kultivaci.

Ve starovékém Rimé, neznali ani nepouzivali z4dnou vefejnou evidenci nemovitosti,
proto ale peclivé dbali na publicitu pievodu vlastnickych dal$ich prav k nemovitym
vécem (Turecek, 1963).

4. Vyvoj na tizemi Cech

Po rozpadu fimské fiSe doSlo k tzv. stehovani narodd. Nejvétsi Cast stfedni a
vychodni Evropy zaplavily germanské a pozdéji slovanské narody (Pekat, 1991).
Germani byli sice zemédélci a tedy usedli, jejich zptisob obdélavani pudy byl vsak
znaén¢ primitivni. Pole byla obd€lavana dotud, dokud se nevycerpala a pak bylo
tfeba hledat jina. Urody byly nejisté, proto bylo tieba péstovat hodné dobytka, ktery
potfeboval znacné plochy pastvin. To vSe zpusobovalo, ze tito polozemédélci -
polodobytkafi museli €asto hledat novou padu, byli nuceni se casto st€hovat
(Krzemienska, 1968). Také Slované pivodné neznali stald vesnicka sidla. Byli to
predevsim pastevci a lovci, zijici v lesich a u vod. Pfevaha pastevectvi a dobytkaistvi
zpusobila, Ze se kmeny snadno sté¢hovaly z krajiny do krajiny. Proto Slované neznali
soukromé vlastnictvi pidy. Pfedmétem vlastnického naroku mohl byt pouze cely
okres nezbytny pro vyzivu dobytka, naleZejici rodu nebo kmeni. Pozdé&ji se vznikem
pokrocilejsiho zemédé&lstvi se zacalo vyvijet soukromé vlastnictvi jednotlivych rodin
k zorané pud¢, kdezto les a pastviny byly stale spoleénym majetkem rodové osady
(Pekat, 1991). Na konci 8. stoleti pfestavala vyhovovat stara kmenova organizace a
vytvofilo se zvlastni knizectvi. V tomto procesu byla rozbita plivodni rodova

organizace, jednotlivé kmeny ovladnuty a podmanény (Maly, 2003).

4.1 Obdobi od 9. st. do roku 1918
Z pocatku byly vyuzivany riizné formy prava, které se postupné vyvijely. Nejdiive se

préavo fidilo pravem obycejovym a nafizenimi panovnika a postupné se prava zacala
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zapisovat do pravnich knih. Pozdé&ji, v prvni poloviné 18. stoleti, se zacalo
s kodifikaci obcanského prava. Vysledkem kodifikace byl VSeobecny obcansky
zékonik ¢. 946/1811 Sb. Zakladnim rysem zékoniku byla jeho vSeobecnost a
vyluCnost. Zakonik zrusil starS$i pravni Upravu a platil bez vyjimky pro vSechny
obyvatele statu (Strakosh, 1967). Zakonik zakotvoval pfedstavy o neomezeném
vlastnictvi: ,,v§e, co nékomu nalezi, vSechny jeho hmotné a nehmotné véci,
nazyvame jeho vlastnictvim ... jako pravo, jest vlastnictvim opravnéni nakladati
podle libosti podstatou a uzitky véci a kazdého jiného z toho vylouciti“. Zakonik
obsahoval urcité zbytky feudalni koncepce vlastnickych vztahd. Projevovalo se to
zvlasté v instituci déleného vlastnictvi. Zakonik ponechal koncepci lenniho prava,
tzv. dédi¢ného pachtu. Mezi dalsi prezitky obcanského zédkoniku patfila 1 ustanoveni
o lennich poplatcich (Maly, Sivéak, 1988).

Zakladem obcanského prava zistal i po roce 1848 VSeobecny obcansky zakonik ¢.
946/1811, ktery svymi formulacemi dokonale upravovaly nedotknutelnost
vlastnictvi, pln€¢ vyhovoval i po zaniku feudalnich ekonomickych vztaht, tj. po
zruseni roboty, poddanstvi a pozemkovych vrchnosti, které pfinesl patent ze 7. zafi
1848 (Maly, 1995). Patentem byl odstranén rozdil mezi piidou panskou a
poddanskou. Sedléci, jejichz statky do t¢ doby nalezely vrchnostem, se stali plnymi
vlastniky svych gruntii, byli zprosténi vSech davek a robot za nahradu. V roce 1862
byl zruSen lenni svazek, manové se stali za mirnou nahradu pravymi vlastniky svych

1én (Pekat, 1991).

4.1.1 Vlastnické pravo

Majetkovym vlastnickym pravem ve feudalni spole¢nosti rozumime soubor pravnich
predpisti, ktery upravoval slozity komplex vlastnickych vztaht. Dulezitost tohoto
prava spocivala predev§im v tom, Ze vlastnické pravo upravovalo majetkové vztahy
vladnoucich vrstev, na kterych byla zaloZena jejich moc ekonomicka a politicka
(Maly, 1995).

Zeméd¢lskou piidu, lesy a rybniky vlastnily ve stfedovéku pfedevsim panovnické
rody, cirkevni hierarchie a Slechta. Jen jeji mala ¢ast byla zejména pro ucely spolecné
pastvy v obecni drzbé (Jech, 2008). V 10. - 12. stoleti byl vlastnikem v$i ptudy
neosazené knize, jemu nélezelo a ptfipadalo 1 mnoho pidy obdélané, kterou daval
K uzivani svym dvorskym hodnostaiim, duchovenstvu nebo na ni usazoval

nesvobodné rodiny. Vedle této pudy byla stard rodova plida svobodnych rodi
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eskych. Sludi proto rozeznavat osady Cechii svobodnych, statky povahy lenni a
osady nesvobodnych (Pekafr, 1991). Od poloviny 12. stoleti pfichdzeli do zemé¢
cizinci, ktefi zakladali velkostatky. Velkostatek se skladal z vétsiho ¢i menSiho poctu
dvorctl. Spravoval je spravce a jejich pozemky byly rozdéleny na dve Casti: na Cast
panskou (dominikal) a na ptidu zavislych selskych hospodaistvi (rustikal). Dominikal
obd¢laval pan ve vlastni rezii pomoci své ¢eledi a pomoci roboty zavislych sedlak.
Centrem tohoto panského majetku byl dvur s budovami, zahradami, poli, lukami a
lesem. Pozemky zavislych rolnikt byly rozd€leny na jednotky. Jednotka oznacovala
majetek jedné rodiny, ktery zaujimal dim se zahradou, polnosti a s ¢asti lesa. Na
jednotku byly vazany vSechny povinnosti vii¢i gruntovnimu panovi (davky). Davky
byly placeny vétSinou v naturaliich a robotami (Krzemienska, 1968).

V obdobi 12. - 14. stoleti se zacaly osidlovat okrajové (pohrani¢ni) ¢éasti zemé¢, aby
puda i v téchto oblastech pfinasela svym vlastnikiim zisk. Dominantnimi vlastniky
pudy byl panovnik a feudalové, kteti piidu pronajimali. Pozemky se pronajimaly
kolonistim v tzv. kolonizaci vnitini a velké (Némec, 2004).

Vlastnictvi k nemovitym vécem a predevSim k pid¢ u svobodnych se realizovalo
v fad€ pravnich forem. Vedle instituce 1éna to bylo i svobodné vlastnictvi. Pvodné
platilo, Ze jen to, co se dédilo, tj. co pfechazelo od déda na vnuky, co tedy zlstavalo
v rodiné a nevracelo se k panovnikovi bylo skuteénym vlastnictvim. Ve vykonu
vlastnickych opravnéni byl feudalni vlastnik neomezeny. Mohl statky nejen uZivat,
ale mél pravo je prodat, zastavit, mohl o nich poftidit pro ptipad smrti. Pfi ochrané¢
jeho vlastnickych opradvnéni se uplatiovaly vedle prava trestniho 1 pfedpisy prava
majetkového 1 procesniho. Také se uplatiiovala obecna vydrZeci a promlceci lhiita,
po kterou mohl drZitel, jehoZ drZba nebyla pravné€ napadena, statek vydrZet ¢i naopak
vlastnik, ktery opomnél uplatnit své naroky, své vlastnické pravo promlcel. Byla to

tzv. zemska léta, tj. 3 roky a 18 ned¢l (Maly, 2003).

4.1.2 Dalsi majetkova prava

Pro majetkové pravo Slechty byla od pocatku 13. stoleti charakteristicka instituce
nedilu, jak bylo tehdy ozna¢ovano majetkové spolecenstvi, jehoz ucastnici byli mezi
sebou navzajem piibuzni. Nazev instituce pochazel od jejiho obsahu - byl jim
puvodné nedélitelny majetek, idealni spoluvlastnictvi. Nedil jako spoluvlastnictvi s
idedlnimi podily, individudln€ neurCenymi, piedstavoval komplex majetku, ve

kterém se jeho iCastnici sice podileli na vynosu podle rozhodnuti hlavy nedilu, avSak
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svym podilem sami nedisponovali, a ani se ptivodné nemohli od ostatnich oddélit.
Proto se také uvniti nedilu v pfipadé umrti nedélilo. Teprve vymienim posledniho
Clena nedilu mohl kral uplatnit své odimrtni pravo. Vystupovani z nedilti bylo
provadéno tak, ze otec pridélil synu pomérny dil, €i Ze nejstarsi ¢len nedilu rozdélil
celou majetkovou podstatu tvofici nedil na jednotlivé dily. Spolunedilnici rucili za
své zavazky spole¢né. Oddéleny ¢len nedilu ztracel jakékoliv pravo k majetku, jehoz
byl pivodné ¢lenem a i jakoukoliv odpovédnost za své byvalé spolecniky. Zustalo
mu jen pravo, které se oznacCovalo pravo ssuti. Toto pravo byl vlastné narok na
uplatnéni predkupniho préava oddéleného ¢lena nedilu v ptipad¢, ze by se Cast ¢i cely
nedil prodaval. Instituce nedilu zanikla v roce 1627, kdy v Obnoveném zfizeni byly
staré nedily zruSeny a nové se jiz nemohly tvofit (Maly, 1995).

Drzba existovala ve spojeni se Slechtickym velkostatkem, ktery byl ve vlastnictvi
feudala, ktery mél k nému dispozi¢ni pravo (Strakosh, 1967). Plida se na Slechtickém
velkostatku d¢lila na tzv. rustikal, pidu selskou, a dominikdl, pidu panskou.
Dominikal byl obhospodafovan panem piidy v jeho vlastni rezii, tedy praci sedlakd.
Selska puda byla v drzeni poddanych, kteti méli vlastnické pravo jen k ¢asti vytézku
své prace. Statek a pudu sice obd¢lavali, uzivali, ale neméli k ni dispozi¢ni pravo.
Nesméli ji prodat, zastavit, zatizit dluhy. S drzbou selské pidy byla spojena tada
povinnosti, z nichz mezi nejdilezitéjsi patfila robota a odevzdani povinnych davek
V naturaliich a penézich. Plivodné se pravo poddanych k plidé¢ oznacovalo vyrazem
ius bohemicum, slavicum (¢eské, slovanské pravo). Tim byl minén pravni vztah, kdy
sedlak mohl byt z ptidy odsazen, drzel ji tedy do odvolani. V souvislosti s kolonizaci,
zvlasté ve 13. stoleti, se zacinal objevovat i druhy typ drzby, oznacovany jako ius
theutonicum (pravo némecké). Podstata tohoto druhého typu spocivala v tom, ze pan
pudy uzaviral se sedlaky smlouvu, jejimz obsahem byl zadvazek pana poskytnout
drzbu piidy za pravidelny poplatek na vé¢né Casy, tedy dédi¢né (Maly, 2003).

Starsi feudalni pravo neznalo sluzebnosti tak, jak je chapalo fimské pravo. Vzdalené
se jim podobala fada uZivacich prav k cizi véci (napf. uZivaci pravo k lesu vrchnosti,
pravo cesty €i pravo pastvy). Zformovala se také zapovidaci prava, v souladu s nimi
vrchnost zakazovala poddanym, aby napt. mleli mouku jinde nez na panském mlyné.
Zvlastnim typem osobni sluzebnosti byl vymeének, kdy si stary hospodai vyhrazoval
pro sebe, svoji manzelku a napf. i nemocné déti uzivani bytu na svém rodném gruntg.
Sluzebnosti se zakladaly smlouvou, vyrokem soudu nebo vydrzenim. Praktickymi se

staly pozemkové sluzebnosti. Vedle panujiciho pozemku existoval 1 pozemek
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sluzebny. Kazdy, kdo se stal vlastnikem panujiciho pozemku, mél pravo (napt. cesty
¢i brani vody) na pozemku sluzebném. Kazdy, kdo vlastnil sluzebny pozemek, musel
strpét vykon prav tvoficich obsah sluzebnosti majitele panujiciho pozemku. Od
sluzebnosti se liSila svou povahou redlnd bfemena. Zatimco sluzebnosti spocivaly
prioritn¢ na pati (strpét néjaké jednani), redlnd bfemena byla charakteristickd aktivni
slozkou. Redlnymi biemeny se rozumély povinnosti k opétovnému plnéni, vaznouci
na ur¢itém pozemku. Realnd bifemena vznikala obvykle smlouvou. Mezi redlna
bfemena patfily roboty, pozemkové cCinze (penczité a naturadlni) a desatky
(Adamcova, 2001).

N4jem pozemkii byl spojeny s kolonizaci vnitini a velkou. Kolonizace vnitini se
vyznacovala tim, Ze najemci pozemk byli poddani feudalovi. N4jem byl sjednavan
ustné, byl nedédi¢ny, kdykoliv vypovéditelny. Ndjemce pozemkil byl nesvobodny na
nesvobodné pude. Kolonizace velkd neboli némecka byla provadéna kolonisty cizi
narodnosti, pfevazné¢ némecké. Najemce ziskal pudu ,,zdkupnim penizem*, byl
osobné svobodnym na nesvobodné plidé, kterd nadéle patiila feudalovi. Na rozdil od
vnitini kolonizace najem byl sjedndn pisemné, byl dédi¢ny a nevypovéditelny
(Némec, 2004).

Zastavni pravo spocivalo bud’ v tom, ze nejvyssi purkrabi vystavil vétiteli exekucni
ptikaz, tzv. obranny list, ktery ho opraviioval k nabyti statku dluznika nebo, Ze si
strany pfi sjednavani smlouvy dohodly ztizeni zastavniho prava na majetek dluznika
ve prospéch veéftitele. Zastavou mohly byt véci movité 1 nemovité. U zastav
nemovitych véci se vyvinuly dvé formy: zéastava s drzbou a bez drzby. Pii prvni
formé se statek dostaval do uzivani véfitele, jenZ pozival 1 jeho vytéZek. Po zaplaceni
dluhu se vracel dluZznikovi, nebo pfi nezaplaceni pfipadala vétiteli. Pro dluznika byla
vyhodnéjsi zastava bez drzby, kdy teprve pfi nezaplaceni dluhu se na ni véfitel hojil
(Maly, 2003).

S rozvojem zemédé€lské vyroby dochazelo od 11. stoleti k usazovani druzinikd na
knizeci pidé, kterd je méla hmotné zajistit a pfipoutat k sluzbé v zajmu kniZete, a
tedy i1 feudalniho statu. Odtud i nazev této drzby vysluha. Zasadné se vysluha po
smrti drzitele vracela zpét k panovnikovi, ktery ji pak znovu ptidéloval. Vysluhové
zfizeni mélo zékladni vyznam pro stabilitu feudalniho statu. Postupem doby se drzba
vysluh stavala dédi¢nou a tim se ménila v 1éna.

Zna¢ny vyznam pro organizaci feudalniho statu a jeho vnitini uspofddani mélo lenni

ziizeni. Podstatou lennich vztahli byla pfedstava o déleném vlastnictvi, tj. o tom, ze
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vlastnické pravo se dé€lilo na vrchni (vlastnictvi k podstaté) a uzitkové (k uzitku).
Vrchni vlastnik (lenni pan) proptjcoval k uzivani objekt lenniho vztahu vlastniku
uzitkovému, oznacovanému jako vazal. Tento mé¢l pravo léno uzivat, ale jen se
souhlasem svého lenniho pana (Maly, Sivak, 1988). Lénem se minila pifedevSim
puda, postupovana nikoli za penézni zavazky, nybrz za zavazky faktické (vojenska
sluzba, dodavky sluzeb, produktti). Bylo nezbytné, aby tyto sluzby byly ptesné
specifikovany a individualizovany (Bloch, 2010). Léna se zapisovala do lennich
knih, pozdéji do dvorskych desek. V nejstarsi dobé byl lenni pomér pro pana i pro
vazala dozivotni, smrti jednoho nebo druhého zanikal. Pozdé&ji zacala prevazovat
léna dédi¢na. Lenni pani a jejich dédici zpravidla udileli uprdzdnéna Iéna synu
zemielého vazala. Ke skonceni lenniho poméru dochazelo zejména: kdyz lenni statek
zanikl, jestlize jej vazal vratil panovi, hrubym porusenim zavazki z lenniho poméru
a pokud z viny lenniho pana doslo ke zrugeni lenniho zavazku. Ceské lenni pravo
znalo i 1éno ¢inzovni, spocivajici v tom, Ze lenni pan mél narok jen na urcitou ¢inzi
od vazala, aniz by se vazal musel panovi pfisahou zavazovat k lenni vérnosti

(Adamcova, 2001).

4.1.3 Evidence vécnych prav
Prvopocatky evidence predstavovaly tzv. desky zemské, ve kterych byl veden
majetek Slechty (Némec, 2004). Zemské desky vznikly v druhé poloving 13. stoleti
za krale Pfemysla Otakara II. Piivodné byly desky knihami protokolnimi, do kterych
se zapisoval prib&éh soudniho fizeni. Zahy vSak do nich zacaly byt zapisovany
prevody vlastnictvi a vibec vSechny dispozice se svobodnymi statky. Zapis v
zemskych deskach se stal dokladem vlastnictvi (Maly, 2003). Zna¢nou nevyhodou
zemskych desek byla jejich neptehlednost. VSechny vklady do desek byly provadény
v Casové posloupnosti v ramci celych zemi. Zna¢nou nepiehlednost zemskych desek
napravil az patent cisate Josefa II. z roku 1783. Podle tohoto patentu byly zemské
desky rozclenény do tii skupin:

1. desky zemské mensi, které obsahovaly dosavadni zapisy souvisejici s
uplatinovanim nékdejsi trestnépravni problematiky,

2. desky zemské stavovské, které zahrnovaly vSechny zapisy zemskych a
stavovskych vysad,

3. zemské desky vétsi, které evidovaly majetkova prava k dominikalnimu

nemovitému majetku véetné vaznoucich dluhti a pohledédvek (Bumba, 2007).
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V 19. stoleti pozbyly zemské desky svlj vyznam, kdyz se z nich vyvinuly
pozemkové knihy (Maly, Sivak, 1988).

V pozemkovych knihdch se zapisovaly vSechny pravni poméry vztahujici se
K nemovitym vécem. Vlastnické vztahy a dal$i vécna prava vznikaly, ménily se¢ a
zanikaly zapisem do pozemkovych knih. Pozemkova kniha obsahovala Ctyii Casti:
hlavni knihu, sbirku listin, mapu pozemkové knihy a pomocné rejstiiky. Hlavni
kniha byla vedena pro kazdé katastralni izemi zvlast. Skladala se z jednotlivych
knihovnich vlozek, které se délily na tfi ¢asti (listy), oznacené pismeny A, B, C.

List A (podstaty statkové) se délil na dva oddily. V prvnim byly zapsany
vSechny nemovité véci a v druhém byly uvedeny rizné sluzebnosti a vécna bfemena,
tedy opravnéni spojena s vlastnictvim sledovanych nemovitych véci.

List B (vlastnictvi) uvadél vlastnika zapsanych nemovitych véci, zptsob
nabyti a zmény vlastnictvi, dale pfipadné spoluvlastniky a jejich idedlni
spoluvlastnicky podil.

List C (zavad) obsahoval vécnd prava vaznouci na knihovnim télese
(vyménky, sluzebnosti, vécna bfemena, zastavni prava apod.).

Sbirka listin obsahovala ovéfené kopie vSech pisemnosti, na jejichz zakladé
doslo ke knihovnim zapisim (Bumba, 2007).

Evidence nemovitych vécich vedena v pozemkovych knihach méla konstitutivni
charakter. Jednalo se o intabula¢ni princip znamenajici, Ze vlastnické vztahy a dalsi
vécnd prava k nemovitym vécem vznikaly, ménily se a zanikaly teprve zépisem do
pozemkovych knih (Némec, 2004).

DalSimi néstroji ze skupiny vefejnych knih evidujicich majetkova prava byly horni a
Zelezni¢ni knihy. Obsahem hornich knih byla rizna horni opravnéni, kterym horni
zakon pfiznaval charakter nemovitych véci ve smyslu pravnim, avSak nemovité véci
definované ob&ansky zakonikem zapisovaly spide vyjimeéng&. Zelezniéni knihy byly
specializovanych evidenénim instrumentem pro Zeleznice a dal§i dradhy slouZzici

vefejné dopraveé (Bumba, 2007).

4.2 Obdobi od roku 1918

V obdobi od roku 1918 zlstavala vlastnickd a dal$i majetkova prava stejnd jako
v piedchazejicim obdobi. Stejné tak i zpisob evidence prav k nemovitym vécem

zustal zachovan.
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V roce 1920 byl publikovan zdkon ze dne 29. tnora 1920, kterym se uvozovala
Gstavni listina Ceskoslovenské republiky. Zakon zaruoval svobodu osobni
zahrnujici moznost, aby se kazdy ob¢an mohl usadit, nabyvat nemovitych véci a byt
vydéle¢né ¢inny na kterémkoli misté republiky. Soukromé vlastnictvi §lo omezit jen
zakonem, vyvlastnéni bylo mozné pouze na zakladé zakona a za ndhradu, pokud
nebylo zékonem stanoveno vyvlastnéni bez nahrady (zakon ¢.121/1920 Sb.).

Po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky v roce 1918 byl vydan zakon o
obstaveni velkostatkli k zabranéni manipulace s ptdou velkostatkari, Slechty a
cirkve. Byla odstartovana prvni pozemkova reforma. V nasledujicim roce 1919 byl
vydan zaborny zékon, kterym byl zabran ,,velky pozemkovy majetek®, tj. nemovité
véci vlastniki vyméry nad 150 ha obdélavané pidy, ptipadné¢ 250 ha celkové
vyméry. Formulace zdkona umoziiovala z divodu ekonomické tcelnosti zvysit tuto
hranici do 500 ha. Konfiskovana pida se méla vykupovat za ceny z let 1913 - 1915,
pricemz prodejni cena byla o 45 % vys$i nez cena vykupni (Némec, 2004). Ze
zaboru byly vylou€eny objekty pravné i hospodaisky samostatné, které neslouZzily
hospodateni na zabranych nemovitych vécech, dale pak majetek zemsky, okresni a
obecny s vyhradou zvlastnich zédkonnych ustanoveni o jejich Upravé. Navazné na
zakon zaborovy byl roku 1920 vydan zakon ptidélovy, tj. zakon, jenz vymezil hlavni
zasady pfid€lovani pudy a jejiho pravniho reZimu. Byl v ném stanoven okruh osob,
kterym méla byt ptidélena pida do vlastnictvi, nebo do pachtu. Jednalo se o
jednotlivce nebo sdruzeni jednotlivel rizného druhu (Maly, 2003). Vyzkumnym

orgdnem Ceskoslovenské pozemkové reformy byl Statni pozemkovy ufad (Némec,
2004).

4.3 Obdobi od roku 1939 do roku 1945

Béhem druhé svétové valky zlistavala v platnosti vlastnicka a dals$i majetkova prava
Z obdobi piedchézejiciho. Neménila se ani evidence vécnych prav.

Rozdil v tomto obdobi byl, Ze dochédzelo k vysidlovani ¢eského obyvatelstva a ke
konfiskovani pozemkového majetku. Konfiskovaly se i polnosti ¢eskych zemédélct
Vv piipad¢, Ze byli odsouzeni za néjaky politicky nebo krimindalni delikt. Definitivné
mély byt polnosti vydany az v dobé, kdy se vojaci vratili domt z valky. Do té doby
pronajimala Némeckéd osidlovaci spole¢nost pozemky ,kolonistim® - Némcim
z Protektoratu nebo ze staré Rise. Ceské majetky nemohly byt piedmétem dédictvi,

dédické ani kupni smlouvy se nepovolovaly (Brandes, 2015). V dobé existence
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Protektoratu Cechy a Morava doslo kpfevodu téméf veskerého ptvodnd
ceskoslovenského nemovitého statniho majetku (Kuklik a kol., 2008). Dochéazelo
k zabirani pohrani¢i. V Sudetech bylo snahou ziskat dosavadni Cesky a Zidovsky
pozemkovy majetek. Proto bylo vyddno nafizeni, podle néhoz mohli povéienci
jmenovat tzv. spravce vérné ruky do spravy majetkd a pudy, jejichz vlastnik nebyl
pfitomen ¢i znam. Nafizeni umoziovalo uvalit nucenou spravu na usedlosti, které
nebyly fadné a v¢as obhospodafovany. U vnucené spravy formaln¢ zistala majiteliim
vlastnickd prava, avSak ve skuteCnosti ztratili vSe (Benda, 2012). K majetkovym
pfevodim pozemkového majetku ve prospéch némeckych subjekti byla vyuzita i
ustanoveni zdborového zakona prvni pozemkové reformy (Kuklik a kol., 2008).

Od roku 1939 byly vydavany ptedpisy, které omezovaly zidovské obyvatelstvo v
oblasti hospodaiské. Bylo jasné stanoveno, Ze zidovsti obyvatelé nesméji prodéavat a
kupovat nemovité véci. Zidé nesméli zasadné viibec disponovat svym majetkem. Na
zaklad¢€ nafizeni se pfistoupilo k tzv. arizaci zidovského majetku. Dochazelo k jeho

konfiskacim a pifevodu do némeckého vlastnictvi (Maly, 2003).

4.4 Obdobi do roku 1945 do roku 1989

Udalosti spojené s koncem druhé svétové valky a bezprostfedné povalecnym
obdobim bezpochyby pfinesly jedny znejvétsich zmén v podobé Ceské
(¢eskoslovenské) spoleCnosti a statu, a to jak v politickém, tak hospodatském a
socialnim systému (Maly, Tomasek, 2009).

Po valce byly vydany dekrety prezidenta republiky, které urCovaly, ze jakékoliv
majetkové prevody a jakakoliv majetkové-pravni jednani byla neplatna, pokud byla
uzaviena po 29. zafi 1938 pod tlakem okupace nebo néarodni, rasové nebo politické
persekuce (Gronsky, 2002). Konfiskoval se bez nahrady movity a nemovity majetek
a pro ucely pozemkové reformy zemédélsky majetek ,,0sob statné nespolehlivych*
Za osoby statn¢ nespolehlivé byly povazovany osoby narodnosti némecké nebo
madarské, osoby, které vyvijeli Cinnost sméfujici proti statni svrchovanosti,
celistvosti, samostatnosti, demokraticko-republikanské statni formé, bezpecnosti a
obrané Ceskoslovenské republiky (Kuklik a kol, 2008). Konfiskovany majetek byl
spravovan Narodnim pozemkovym fondem (Maly, Tomasek, 2009). Ze
zem&délského majetku spravovaného Narodnim pozemkovym fondem, se
ptidélovala pida do vlastnictvi osob slovanské narodnosti: deputatnikovi a

zemédelskému délnikovi, malozemédé€lci, mnohoclenné zemédélské roding, obcim a
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okresim, stavebnim, zemé&délskym a jinym druzstviim, délnikiim, vefejnym a
soukromym zameéstnancim a malozivnostnikiim. Ptida byla ptid€élovana za uhradu
(Gronsky, 2002). Velmi dulezity byl zakon ¢. 128/1946 Sb. o neplatnosti nékterych
majetkopravnich jednani z doby nesvobody a o narocich z neplatnosti a z jinych
zasahti do majetku vzchazejicich. Tento zdkon stanovil, jak maji postupovat ty
osoby, které priSly o svlj majetek v dobé nesvobody v dusledku politické, narodni
nebo rasové perzekuce. Existovala moznost administrativni restituce, tj. vydani
majetku, na néjz byla uvalena narodni sprava, narodnimi vybory, nebo restituce
soudni. O narocich, kterym pfislusné narodni vybory nevyhovély, mély rozhodnout
soudy, a to na zakladé podani opravnénych osob ve lhit¢ dvou let ode dne ucinnosti
zakona.

Kvili napravé stavu po skonceni valky byl vydan zvlastni dekret prezidenta
republiky €. 124/1945 Sb. o nékterych opatienich ve vécech knihovnich, ktery platil
jen pro ¢eské zems. UCelem dekretu bylo odstranéni ,.knihovnich zapisa“ zejména
v pozemkovych knihach, ke kterym doslo v dobé nesvobody ve prospéch némeckého
¢1 mad’arského statu a dalSich s nimi spojenych pravnickych osob a jejich zpétnému
prepsani na &eskoslovensky stat, zem& Ceskou a Moravskoslezskou, &i na jimi
ziizované pravnické osoby. Na navrh vlastnika pak soud v pozemkovych knihach
nafizoval vymazéani poznadmky zabaveni majetku, ke kterym doslo v dobé nesvobody
zejména k navrhu gestapa, na zékladé vnucené spravy nebo zdboru (Kuklik a kol,
2008).

V roce 1946 byl vydan zakon €. 142/1947 Sb. o revizi prvni pozemkové reformy. Na
zakladé tohoto zékona se pfistoupilo k likvidaci velkého pozemkového vlastnictvi, tj.
Kk zabrani pidy soukromym vlastnikim, jejiz vyméra piesahovala 150 ha zemé&délské
pudy, resp. 250ha pudy celkem. Zakon piipoustél vyjimky, pokud Slo o majetek,
ktery byl jiz ve vlastnictvi statu, samospravnich svazkl obci a okresi, vyrobnich a
hospodatskych druzstev a o majetek jiz zkonfiskovany a znarodnény (Liska, 1994).
Ustava 9. kvétna z roku 1948 vyslovné stanovila, Ze nejvyssi piipustna vyméra pudy,
kterd smi byt v soukromém vlastnictvi jednotlivce nebo spoluvlastnikii nebo
spolecné hospodatici rodiny, je 50 ha, a ze soukromé vlastnictvi plidy je u
zemed€lcl, ktefi na ni sami pracuji, do vyméry 50 ha zaruceno (Jech, 2008). 21.
bfezna 1948 byl pfijat zdkon ¢. 46/1948 Sb. o nové pozemkové reformé. Zakon
upravil vlastnické vztahy k pidé slouzici zemédelské vyrobé tak, aby, pokud neni

v zakon¢ stanoveno jinak, ptida nalezela vykonnym zemédélciim podle zésady ,,puda
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patii tém, kdoz na ni pracuji“. Stat vykupoval pro ucely ptidélu ptdu, ktera
ptesahovala vyméru 50 ha a padu, na které jeji vlastnici trvale sami nepracovali,
nebo kterd byla ve vlastnictvi pravnickych osob. Ptid€lci na sebe vzali povinnost na
pridélenych nemovitych vécech osobné a fadn€ hospodatit (Liska, 1994).

V roce 1960 byla schvilena nova tstava Ceskoslovenské socialistické republiky.
Ustava rozliovala mezi osobnim vlastnictvim ob&anti (vlastnictvim spotfebnich
predmétii osobni a domaéci potieby, rodinnym domkiim a k usporam) a soukromym
vlastnictvim (vlastnictvim vyrobnich prostfedkt, o kterém se ovSem zminovala jen
jako o drobném soukromém hospodafstvi piipustném v mezich socialistické
hospodaiské soustavy). Pokud jde o vlastnictvi vyrobnich prostfedkt, vychazela
ustava z institutu socialistického spolecenského vlastnictvi v jeho dvou zakladnich
formach: statni vlastnictvi, které bylo vlastnictvim vSeho lidu (ndrodni majetek) a
druzstevni vlastnictvi (majetek lidovych druzstev) (Gronsky, 2007).

Dusledkem zachovéani soukromého vlastnictvi bylo zruSeni tradi¢ni fimskopravni
zasady, ze stavba je soucasti pozemku. Pravni oddéleni stavby od pozemku mélo
nejen zajistit samostatné hospodareni druzstev s vlastnim majetkem, ale pfedevsim
mélo zamezit pravnimu prirdstani staveb postavenych na druzstevni pudé¢, ktera
setrvavala v soukromém vlastnictvi jednotlivych ¢lent druzstva i po jejich vstupu do
druzstva. Vstupem do druzstva ¢len sice odevzdal svij hospodaisky majetek
druzstvu ke spole¢nému hospodafeni, av§ak nepfevadél vlastnictvi tohoto majetku.
Aplikaci zasady, ze stavba je soucasti pozemku by tedy dochéazelo k tomu, Ze by se
Clen druzstva stal vlastnikem staveb postavenych druzstvem na pozemcich

vnesenych do druzstva (Kuklik a kol, 2008).

4.4.1 Vlastnické pravo

Jelikoz ptida nemohla byt pfedmétem osobniho vlastnictvi, nachazel se velky pocet
pozemkii v soukromém vlastnictvi velkého poctu obcanli, ktefi je uzivali k
uspokojovani svych osobnich potfeb. Ustava se sice o soukromém vlastnictvi
nezminovala, pfipoustéla v§ak v mezich socialistické hospodaiské soustavy drobné
soukromé hospodafstvi zaloZzené na osobni praci. Tim bylo minéno piedev§im
soukromé zemé&dé&lské hospodatstvi malych a stfednich rolnikd. Ustava tim uznavala
1 pravo soukromého pozemkového vlastnictvi jako zakladu rolnického hospodafstvi,
1 kdyZ mu neposkytovala ustavnépravni ochranu. Subjekt prava soukromého

pozemkového vlastnictvi zlstaval prevdzné nedotéen. I pozemky v soukromém
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vlastnictvi byly zatfazeny do celospoleCenského uzemné planovaciho procesu a
tvorby a ochrany zivotniho prostfedi. Vlastnické pravo bylo odlouceno od uzivani
pudy. To, co se povazovalo za soucast pozemku, se pravné od pozemku odlucovalo a
piechéazelo do spoleCenského, zejména statniho socialistického vlastnictvi (nerosty,
voda, vegetace, prostor nad pozemkem pfesahujici vysi potfebnou pro realizaci
daného tcelového urceni pozemku). Soukromy vlastnik mél pravo véc uzivat, drzet a
vyuzivat ochrany prava. Véci, které byly v soukromém vlastnictvi bylo mozno
smluvné prevadét a dédit. Nezastavéné stavebni pozemky sméli obCané prevadet jen
na stat nebo na socialistickou organizaci k tomu zvlast’ opravnénou. K smluvnimu
ptevodu budovy, kterd byla v soukromém vlastnictvi, a k smlouvé o prevodu (také
najmu) zemédelského a lesniho pozemku bylo tfeba souhlasu okresniho ndrodniho
vyboru (Féabry, Drobnik, 1983).

Institut osobniho vlastnictvi mél zajistit uspokojovani osobnich potfeb obcani v
mezich socialistického hospodafstvi a vyloucit z individualniho vlastnictvi vyrobni
prostfedky. Pfedmétem osobniho vlastnictvi byl osobni majetek. Do popiedi se
kladla ptedev§im jeho spotfebni hodnota nebo pracovni plivod. Osobni vlastnické
pravo ob¢anli na své pracovni diichody a uspory, na obytny dim a vedlejsi domaci
hospodaistvi, na predméty domaciho hospodafstvi a domaci potfeby, na predméty
osobni spotieby a osobniho pohodli, stejné jako na dédické pravo na osobni
vlastnictvi ob€anil bylo chranéno zdkonem. Do osobniho vlastnictvi patfily také byty,
rekreacni domky a chaty. Nevyrobni charakter pfedmétu osobniho vlastnictvi mél
zamezit tomu, aby prostiednictvim véci v osobnim vlastnictvi nedochazelo k
obohacovani na tukor spolecenského vlastnictvi. Predméty osobniho vlastnictvi
mohly byt nabyty praci (Kuklik a kol, 2008).

Nérodni majetek byl vyhradné v statnim socialistickém vlastnictvi. Aby narodni
majetek slouzil co nejucelnéji svému spolecenskému poslani, zejména k plnéni
jednotného hospodaiského planu, svétoval stat jeho ¢asti narodnim a komunalnim
podnikiim nebo jinym socialistickym pravnickym osobam (Liska, 1994).

Zemé&délska druzstva byla zpisobild byt vlastnikem pidy. DruZstevni vlastnictvi
mohlo druzstvo nabyt dédénim, koupi a darem od druzstevnika (Clenska puda).
V roce 1964 vznikala néktera tzv. rekreacni druzstva, ktera vykupovala pidu od
soukromnikli, aby ji pfid€lovala svym clenim do osobniho uZzivani. Obsahem
druzstevniho vlastnického prava bylo opravnéni vlastnika pozemek uZivat,

disponovat jim a drzet ho. DruZstevni organizace mohla se svym majetkem nakladat,
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zejména jej prevadét, jen kplnéni svych ukoli nebo vyzadoval-li dualezity

spolecensky zajem.

4.4.2 Dalsi majetkova prava

Nemovitd véc mohla byt v osobnim spoluvlastnictvi vice ob¢ant. Spoluvlastnictvi
mohlo byt podilové nebo bezpodilové. Bezpodilové spoluvlastnictvi mohlo
vzniknout jen mezi manzely. V podilovém spoluvlastnictvi podil vyjadfoval miru,
jakou se spoluvlastnici podileli na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi ke spole¢né véci. Spoluvlastnik mohl volné disponovat se svym
podilem. V bezpodilovém spoluvlastnictvi mezi manzeli nebyly uréeny podily, tim
padem nepfichdzelo v tvahu zcizeni tohoto podilu. Spoluvlastnictvi zanikalo
dohodou podilovych spoluvlastniku, rozvodem nebo smrti jednoho z manzelt u
bezpodilového vlastnictvi (Fabry, Drobnik, 1983).

Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. vytadil pravni tpravu drzby. V ndvaznosti an tento
krok zmizelo z Gpravy obcanského zdkoniku také vydrzeni. To se ukéazalo jako
chybny krok a drzba byla do obcanského zikoniku znovu zavedena, spole¢né s
vydrzenim, velkou novelou z roku 1982 (Kuklik a kol, 2008). Podle zdkona ¢.
131/1982 Sb. ten kdo s véci nakladal jako se svou a byl se zfetelem ke vSem
okolnostem v dobré vife, Ze mu véc patfila, m¢l - pokud nebylo stanoveno jinak -
obdobna prava na ochranu, jaka mél vlastnik véci.

Institut vécnych bfemen se stal soucasti ceskoslovenského pravniho fadu od pocatku
padesatych let, kdy doslo v obcanském zakoniku €. 141/1950 Sb. ke zjednoduseni
tehdejSi Upravy sluzebnosti a redlnych bfemen a na jejich zdkladé k zavedeni
vécnych bfemen. Obcansky zakonik €. 40/1964 Sb. Upravu vécnych bfemen témef
vyloucil, zejména nebylo moZné jejich zfizovani na zakladé¢ smlouvy. Vznikla
situace se projevila velmi negativné, a proto byla v zdkoné€ ¢. 131/1982 Sb. tprava
vécnych bfemen podstatné rozSifena (Bradac a kol., 2009). Vécna biemena
omezovala vlastnika nemovité véci a toho, komu nélezelo pravo osobniho uZivani
pozemku, ve prospéch n¢koho jiného tak, Ze byly povinni néco trpét, néco konat
nebo néceho se zdrzet. Prava odpovidajici vécnym bifementim byla spojena bud’ s
vlastnictvim ur€ité nemovité véci, nebo s osobnim uzivanim ur¢itého pozemku anebo
naleZela urcité osobé. Vécnd bifemena vznikala ze zdkona, rozhodnutim opravnéného
organu, pisemnou smlouvou a na zdkladé zavéti. Vécna bifemena pifechazela s

vlastnictvim véci nebo s prdvem osobniho uZzivani pozemku na nabyvatele. Vécna
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bfemena zanikala ze zikona, rozhodnutim oprédvnéného organu nebo pisemnou
smlouvou. Vécné biemeno zaniklo, jestlize nastali takové trvalé zmeény, ze véc jiz
nemovité véci, poptipadé pozemku, k némuz bylo zfizeno pravo osobniho uzivani

(zékon &. 131/1982 Sb.).

Zasadni obrat ve strategii postupné transformace obCanského prava nastal s pfijetim
obCanského zdkoniku zroku 1964. Klicovou zménou v dosavadni tUpravé
majetkovych prav bylo prosazovani novych institutii uzivacich prav (Kuklik a kol,
2008).

Pravo osobniho uzivani pozemki slouzilo k tomu, aby si obané na pozemcich, ke
kterym se pravo ztidilo, mohli vystavét rodinny domek, rekreacni chatu nebo garaz
anebo zfidit zahradku. Toto pravo bylo mozno zfidit i k pozemkim, na kterych tyto
stavby byly jiz vystavény nebo zahradky zfizeny. Pravo osobniho uzivani nebylo
casové omezeno a prechazelo na dédice, zfizovalo se za thradu. Mohlo byt zfizeno
jen k pozemkiim, které byly v socialistickém spolecenském vlastnictvi a které podle
uzemnich plantt nebo uzemnich rozhodnuti byly uréeny k vystavbé rodinnych
domkd, rekreacnich chat nebo gardzi anebo ke zfizovani zahradek. Ke stejnému
ucelu mohl byt v osobnim uzivani obcana jen jeden pozemek (zékon €. 40/1964 Sb.).
Rodinny domek, rekreacni chata nebo gardz vystavéné uZivatelem na pozemku
k tomu tcelu ur¢eném byly v jeho osobnim vlastnictvi. S pfevodem vlastnictvi ke
stavbé ziizené na pozemku v osobnim uzivani pieSlo na nabyvatele stavby i pravo
osobniho uZzivani pozemku. Pravo osobniho uZivani pozemku, na némz byla zfizena
stavba, zaniklo, ptesla-li stavba do socialistického spolecenského vlastnictvi (Liska,
1994).

Casti narodniho majetku mohly byt odevzdany bezplatné do trvalého uZivani jinym
socialistickym organizacim nez statnim, zejména druzstevnim nebo spolecenskym.
Organizace, které byl majetek odevzdan do trvalého uzivéni, byla opravnéna uzivat
majetku jen k ucelu, ke kterému ji byl odevzdan. Byla povinna majetek udrzovat a
chranit. Mohla ji byt ulozena zvlaStni omezeni prava trvalého uzivani. Majetek
odevzdany do trvalého uzivani mohl byt organizaci odiiat, neplnila-li své povinnosti
trvalého uzivatele; jinak jen tehdy, vyzadoval-li to vyssi spolecensky zajem (zékon €.
109/1964 Sb.). K zaniku prava trvalého uzivani mohlo dojit rozhodnutim o odnéti a

dohodou (Fabry, Drobnik, 1983).
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Vlastnicka a uzivaci prava k pozemkim vedla ke vzniku prava doc¢asného uzivani
pozemkil. Bylo mozné nemovitou véc nebo jeji ¢ast dohodou pienechat jinému
k do¢asnému wuzivani. Ten, jemuZz byla nemovitd véc Kk docCasnému uzivani
pfenechana, ji smél uzivat jen dohodnutym zpiisobem, a pokud nebyl zpisob
dohodnut, obvyklym zptisobem odpovidajicim ucelu, kterému nemovita véc slouzila.
Uzivani skonc¢ilo uplynutim doby, na kterou bylo dohodnuto. Nebyla-li doba urcena,
skoncilo uzivani uplynutim doby, v niz bylo anebo mohlo byt dosazeno ucelu, ke
kterému byla nemovitd véc do uzivani pfenechana. Tato uprava platila rovnéz o
najmu zemédélského pozemku. Na rozdil od prava trvalého uzivani pozemkd, jehoz
subjektem mohla byt jen nestatni organizace, subjektem prava docasného uzivani
statni ptidy mohla byt statni 1 nestatni organizace i ob¢an (LiSka, 1994).

Pravo druzstevniho uzivani bylo zaloZeno na specifickém vztahu mezi druzstvem a
¢lenem (vlastnikem pudy). Odrazelo zajem spolecnosti na ucelném a efektivnim
vyuzivani pady. Slo o priavo beziplatné a Gasové neomezené. Vznik prava
druzstevniho uzivani byl vyjadien terminem sdruzeni pudy (Fabry, Drobnik, 1983).
Clenové druzstva byli povinni sdruzit ke spoleénému druzstevnimu hospodaieni
veskeré pozemky (vCetné lesnich pozemkil a vodnich ploch), které vlastnili nebo na
kterych hospodafili v dobé vstupu do druzstva, jakoz i pozemky, které ziskali pozdé&ji
za trvani Clenstvi. Ke spole¢nému druzstevnimu hospodafeni se nesdruzovaly
pozemky, na nichZ byly zfizeny stavby, které mohly byt v osobnim vlastnictvi,
nadvofi, jakoz i1 zahrady, které souvisely s pozemkem, na némz byla obytna budova.
K pozemkiim sdruzenym ke spolecnému druZstevnimu hospodafeni nalezelo
druZstvu pravo druzstevniho uzivani. Pravo druzstevniho uZivani opraviiovalo
druzZstvo k tomu, aby v souladu s pravnimi ptedpisy uZivalo sdruZené pozemky pro
plnéni vSech tkold, které byly predmétem jeho ¢innosti. Pravo druZstevniho uzivani
zanikalo pfevodem nebo prechodem sdruZzeného pozemku do socialistického
spoleCenského vlastnictvi. Jinou zménou vlastnictvi nebylo pravo druZstevniho
uzivani dotceno (zékon ¢. 122/1975 Sb.).

Vlastnik zemédélské pudy, kterd nebyla v uZzivani socialistické organizace, byl
povinen zajistit v souladu s dosazenym stupném rozvoje zemédélské vyroby jeji
fadné obdé¢lavani ve shod¢ se zdjmy spolecnosti a vyuzivat ji k zajisténi produkce
spolecensky zadoucich zemédelskych vyrobkt. Nemohl-li vlastnik zeméd¢€lské pudy
tyto povinnosti plnit, byl povinen ozndmit to bezodkladné prostfednictvim mistniho

narodniho vyboru okresnimu narodnimu vyboru (zakon €. 123/1975 Sb.). Objektem
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prava uzivani k zajisténi zemédé€lské vyroby nebyly lesni pozemky, pozemky
V druzstevnim a nahradnim uzivani, pozemky, na nichz byly zfizeny stavby
V osobnim vlastnictvi a nadvoifi u téchto staveb, zahrady, které souviseli
s pozemkem, na némz byla obytna budova a pozemky v socialistickém spole¢enském
vlastnictvi (Fébry, Drobnik, 1983). Pravo uzivani bylo bezlplatné a cCasove
neomezengé; opraviiovalo zemédélskou organizaci k tomu, aby hospodafila s ptidou a
jinym zemeédélskym majetkem ve stejném rozsahu, jako by byla vlastnikem, a
vyuzivala ji v souladu s pravnimi piedpisy pro plnéni vSech ukold, které byly
pfedmétem jeji Cinnosti. Pravo wuzivani zanikalo pfechodem nebo pfevodem
uzivaného majetku do socialistického spoleenského vlastnictvi. Jinou zménou
vlastnictvi nebylo pravo uzivani dotéeno. Prdvo uzivani zanikalo také v ptipadé,
jestlize pozemky byly podle zvlastnich piedpisti rozhodnutim organu statni spravy
urCeny k zalesnéni a byly pfevedeny do uzivani statni organizace lesniho
hospodaistvi (zakon ¢. 123/1975 Sb.)

Pravo nahradniho uzivani bylo zaloZeno kvili tzv. rozvoji socialistické zemédélské
velkovyroby. ZabezpeCeni tohoto vyvoje si vyzadalo mimo jiné provedeni
centralizace zeméd¢lské pudy do vétSich celkli a novou organizaci ptidniho fondu
druzstev a jinych zeméd¢€lskych organizaci. Pfi zachovani soukromého vlastnictvi
k pidé se vytvoril novy uZzivaci institut pravo nahradniho uzivani. Vlastnikovi
pozemku se za jeho pozemek ptidélil do tzv. ndhradniho uzivani jiny nahradni
pozemek. Pozemky, které byly vlastnikovi odebrany, ziskalo do uZivani druZstvo
nebo jiny zemédelsky podnik. Vlastnikovi zistalo vlastnické pravo zachovano, byt
jeho obsah byl znacné¢ omezen (Liska, 1991). Pozemky pfidélené uZivateli jako
nahradni se nestaly vlastnictvim uZivatele, nebot’ mu zistalo zachovano vlastnické
pravo k ptivodnimu pozemku. Uzivatel mél k pozemku v nahradnim uzivani rozsahla
prava. M¢l pravo na vynos z pozemku, mohl ménit jeho podstatu a mohl na tomto
pozemku 1 zfizovat stavby. Pravo nahradniho uZivani bylo trvale spojeno
s vlastnictvim pozemku, ve spojitosti s nimz bylo ztizeno. V ptipadé pievodu nebo
pfechodu vlastnického prava k pozemku, novému vlastnikovi vzniklo vlastnické
pravo k pozemku, ale uZzivat mohl pouze pozemek nahradni. Prdvo nahradniho
uzivani pozemkil zanikalo zasadné¢ administrativnim prdvnim aktem o zménach
V hospodatsko-technickych upravach pozemkid. K zaniku rovnéz dochazelo

v dtsledku vstupu vlastnika pozemku do druzstva (Liska, 1994).
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Socialistické organizaci, ktera uzivala lesni pozemky ve vlastnictvi obcanli nebo
jinych nez socialistickych organizaci, pfisluselo pravo uzivani lesnich pozemku k
zajisténi lesni vyroby a ostatnich funkci lesti. Pravo uzivéani lesnich pozemki se
nevztahovalo na lesni pozemky, které uzivali zemédélské druzstevni organizace na
zakladé¢ prava druzstevniho uzivani. Pravo uzivani lesnich pozemki bylo bezplatné a
casové neomezené, opraviiovalo socialistickou organizaci k tomu, aby hospodaftila na
lesnich pozemcich ve stejném rozsahu, jako kdyby byla vlastnikem a vyuzivala je v
souladu s pravnimi pfedpisy pro plnéni ukold, které byly predmétem jeji ¢innosti.
Pravo wuzivani lesnich pozemki zanikalo jejich pfevodem do socialistického
spolecenského vlastnictvi. Jinou zménou vlastnictvi nebylo pravo uzivani lesnich
pozemkil dotéeno. Pravo uzivani lesnich pozemkl zanikalo také v ptipadé, jestlize
lesni pozemky byly trvale vyiaty z lesniho plidniho fondu a prohldSeny za soucast

zemédelského ptidniho fondu (zékon €. 61/1977 Sb.).

4.4.3 Evidence vécnych prav

Z dtivodu konfiskace majetku po druhé svétové valce a jeho naslednému pridélovani
novym vlastnikim vznikla evidence téchto pfidélovanych pozemkl. Operat
piidélového ftizeni se sklddal z grafického ptidélového planu, seznamu
zkonfiskovanych pozemki, navrhu ptidéli a piehledu navrhii ptidéla (Bumba, 2007).
Zakonem ¢. 141/1950 Sbh. byl zruSen konstitutivni charakter zapisi (zasada
intabulace - vlastnické vztahy a dalsi vécna prava k nemovitostem vznikaly, ménily
se a zanikaly zapisem do pozemkovych knih) do pozemkovych knih a zapisy do nich
ziskaly jen tzv. deklaratorni charakter, tzn. pravniho prohldseni, kterym se urcita
skuteCnost pouze zjistovala, aniz tim vznikali pravni zavazky nebo dusledky
(Némec, 2004).

Vlastnictvi se po 1. 1. 1951 pfevadéla na zakladé smlouvy. Natizenim vlady z roku
1956 doslo k vytvoteni Jednotné evidence pudy. Jednotna evidence pudy evidovala
pouze faktické uzivaci vztahy k pozemkiim. Operat Jednotné evidence ptudy tvotily
tf1 Casti: pisemna Cast, meéticska cast a thrnné vykazy a sbirka listin. Pisemnou ¢ést
tvotily: soupis parcel podle obci a v nich podle katastralnich tizemi, evidenéni listy
(seznam nemovitych véci uzivanych tymz uzivatelem), seznam evidenénich lista,
seznam domd, rejstiik uzivatelli a vykaz zmén.

Postupem doby byla pocitovana absence fadné evidence vlastnickych vztaht

k nemovitym vécem, a proto byl roku 1964 ptijat zakon ¢. 22/1964 Sb., ktery zalozil
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evidenci nemovitosti. Tato evidence navazala na piedchozi Jednotnou evidenci plidy
s tim, Ze bude postupné dopliovana evidenci pravnich vztahti k nemovitym vécem,
zaloZzenou na vyuziti zapistt v pozemkové knize a na piimém Setieni u vlastnikt
nemovitych véci (Kuba, Olivova, 1999). Pravni vztahy se evidovaly na zakladé
ovetenych kopii nebo originalt listin pfedkladanych k zapisu na listech vlastnictvi
(Bumba, 2007). V Evidenci nemovitosti se zapisovaly zmény vlastnickych vztaht,
vlastnickd prava nové vznikla, jakoz i jejich omezeni, obdobné udaje o sprave
narodniho majetku a nové vznikla prava trvalého uzivani narodniho majetku a
osobniho uzivani pozemki (zédkon €. 22/1964 Sb.). Operat evidence nemovitosti
tvotil: pisemny operat a méficsky operat. Pisemny operat obsahoval: soupis parcel,
evidencni listy, listy vlastnictvi, seznam uZzivateld a vlastnikd, rejstiik uzivatelt a
vlastnikdi, vykaz zmén a sbirku listin. Listy vlastnictvi (LV) tvofilo pét casti
rozdélenych na organiza¢ni tidaje a casti A az D. Organizacni udaje tvotily poradové
gislo LV, nazev okresu, nazev obce a pozddji nazev katastralniho uzemi. Cast A
(0daje o vlastnikovi), ¢ast B (udaje o nemovitych vécech), ¢ast C (zavady), cast D

(prava a jiné poznamky) (Bumba, 2007).

4.5 Ceska republika po roce 1989

Mimotfadné¢ vyznamnou soucésti zasadnich zmén politickych a spolecenskych
podminek u nas byly zmény v celém systému vlastnickych vztahd. Byly
charakterizovany postupnym odstatiovanim vlastnictvi a posilovanim vlastnictvi
obCanii (fyzickych osob) (Pliva, 1991). Prvni kroky k odstranéni nadtfazenosti
uzivacich vztahli k pidé nad vlastnickymi vztahy po 17. listopadu 1989 a ke
zrovnopravnéni vSech forem vlastnictvi provedl ustavni zdkon ¢. 100/1990 Sb.
kterym se ménil a dopliioval ustavni zakon & 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské
federativni republiky, a Ustavni zakon ¢. 143/1968 Sb., o Ceskoslovenské federaci
(Liska, 1991). Zékon ¢. 100/1990 Sb. udéval, Ze vlastnické pravo a jind majetkova
prava obcani, pravnickych osob 1 statu byla chrdnéna Ustavou a zdkony. Stat
poskytoval vSem vlastnikiim rovnocennou ochranu. Dé&déni bylo zarueno.
Vyvlastnéni nebo jiné nucené omezeni vlastnického nebo jiného majetkového prava
bylo mozné jen ve vefejném zdjmu, a to zdkonem nebo na zdklad¢ zakona a za
nahradu. Jednim ze zdkladnich symboli nové politické reprezentace se stala tzv.
privatizace. Pfedstavovala zménu statntho a do znaéné miry 1 druZstevniho

vlastnictvi JZD znovu ve vlastnictvi soukromé (Maly, Tomasek, 2009). Obnovu
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soukromého vlastnictvi v posttotalitnim Ceskoslovensku bylo nutno chéapat ve
dvojim smyslu. Za prvé jako obnovu zékladnich prav a povinnosti souvisejicich
s vlastnictvim, tj. zejména prava véci drzet, voln€ s nimi disponovat, vyuzivat jejich
vynosy, ale 1 jako obnovu zodpovédnosti za zplisob vyuziti svého majetku a zejména
povinnosti nést vSechna rizika s tim spojena. Obnova vlastnictvi ve druhém slova
smyslu, kterou bylo rozuméno vraceni konkrétnich véci pivodnim vlastnikiim nebo
jejich dédicum, tzn., kdy obnova vlastnictvi piedstavovala jednu z forem privatizace
- tzv. restituci.

Z dtvodu restituce byly vydavany zakony, které urCovaly podminky, za jakych mohl
byt majetek vracen pivodnimu vlastniku. Vracen mél byt pouze majetek odnaty
vV obdobi od 25.2.1948 do 1.1.1990, tzn., Ze z restituce byl vyloucen veskery majetek,
ktery preSel na stat v obdobi od konce 2. svétové valky do tinora 1948. Vracen mél
byt témér vyluéné nemovity majetek, tj. piida, budovy, stavby apod. a zcela
vyjimecné¢ majetek movity (Tlusty, Tyl, Tomasek, 1991). Z ptedmétu vydani byl
vylouéen pozemek, pokud na ném stala stavba, ktera nebyla odiata. Slo tedy o
pozemek, ktery byl odiiat jako nezastavény a byl dodate¢né zastavén. Nezalezelo na
tom, kdo byl vlastnikem stavby. Z vydani piivodnimu vlastnikovi byl proto vyloucen
1 pozemek, ke kterému bylo obcanovi ziizeno pravo osobniho uzivani, a ob¢an si na
pozemku postavil rodinny domek (Pliva, 1991). Restituovan byl i zemédélsky
majetek a to plida, ktera tvofila zemédé€lsky ptidni fond nebo do néj ndlezela a pida,
ktera tvofila lesni padni fond, obytné¢ budovy, hospodaiské budovy a jiné stavby,
které patiily k pivodni zemédélské usedlosti, vcetné zastavénych pozemki,
hospodaiské budovy a stavby, které slouzily zemédélské a lesni vyrobé nebo s ni
souvisejicimu vodnimu hospodafstvi, véetn¢ zastavénych pozemkl a jiny
zemé&délsky majetek (zédkon €. 229/1991 Sb.). Zakon nenutil opravnéné osoby, aby
odnaté véci prevzaly. Déaval jim pouze moznost vyzvat organizaci, ktera takové véci

drzi, aby je vydala (Pliva, 1991).

4.5.1 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo predstavuje plné a neomezené panstvi nad véci. Vlastnické pravo je
téz ustavé chranénym pravem (Hulva, 2008). Podle Listiny zakladnich prav a svobod
ma kazdy pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo vSech vlastnikii ma stejny
zékonny obsah a ochranu. Dédéni se zaruCuje. Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt

zneuzito na Ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi
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zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad
miru stanovenou zdkonem. Z vysSe uvedené Upravy je ziejmé, ze vlastnictvi jako
pravni institut je nejen soborem prav a opravnéni, ale zaroven i souborem povinnosti
a zavazkd, které piislusi vlastnikovi vykonavat. Rada povinnosti stiha vlastnika i v
téch piipadech, kdy nevykonava prava a opravnéni vyplivajici z vlastnického prava
(Liska, 1994). Vlastnik je v mezich zakona opravnén predmét svého vlastnictvi drzet,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim. Charakteristickym rysem
vlastnického prava je jeho trvalost, to znamend, Ze nezanika neuzivanim véci
nevykonavanim dalSich prav, kterd k ni vlastnik ma, ale pouze tehdy, nastane-li
pravni skutecnost, se kterou je spojen zanik vlastnictvi. Dokonce i v pfipadé¢, ze by
vlastnik pozbyl vSech svych prav k véci, ale vlastnictvi nezaniklo, zistava
vlastnikem (Varvatovsky, 2004). Vlastnické pravo vznikd vzdy na zéklad€ urcité
pravni skute¢nosti. Hovofime o pravnim divodu nebo téz titulu (Hulva, 2008). K
nabyti mize dojit jednak origindlnim zplGsobem (prvni nabyti vlastnictvi k urcité
véci), jednak odvozenym (derivativnhim zplsobem), kdy je nabyti odvozeno od
pfedchoziho vlastnika (Jankt, 2003). Pfi pfevodu ¢i piechodu vlastnického prava
dochazi ve stejné mite k prechodu prav a povinnosti k véci, jaka svédcila pivodnimu
vlastnikovi (Hulva, 2008). Pfi pfevodu vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé, kterd musi byt evidovana v katastru nemovitosti, dochazi k nabyti vlastnictvi
teprve vkladem prava do katastru nemovitosti. V souvislosti s nabytim vlastnictvi na
zaklad€ smlouvy je tfeba zminit zdsadu, ze nikdo nemtize prevést vice prav, nez ma
sam (Varvarovsky, 2004). K zaniku vlastnického prava muze dojit absolutnim
zanikem, tj. v ptipad¢, kdy vlastnictvi jedné osoby zanikne, aniZ by je nabyla osoba
jina (znicenim véci), zde spolu s vlastnictvim zanika téZ véc samotna. Relativnim
zanikem, kdy vlastnické pravo zanikd byvalému vlastnikovi, avSak souasné je

nabyva nékdo jiny (Jankt, Lukes, 2002).

4.5.2 Dalsi majetkova prava

Nemovitd véc, k niZ existuje vlastnické pravo, miize byt ve vlastnictvi jednoho
subjektu nebo mlize vlastnicky patfit vice subjektim spole¢né, aniz by byla mezi né
rozdélena. V téchto piipadech jde o spoluvlastnictvi, pfiCemz se vSichni
spoluvlastnici pokladdaji za jediného vlastnika spole¢né véci - tatdz prava, jako ma
individualni vlastnik, pfisluSeji u spoluvlastnictvi vice osobam (Holub, Fiala,

Bicovsky, 2000). Jako pravni formy spoluvlastnictvi rozezndvame podilové
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spoluvlastnictvi a spole¢né jméni manzelli, které miize vzniknout jen mezi manzeli
(Jankd, 2003). Cesky pravni fad nezni tzv. redlné spoluvlastnictvi, tj. takové, kdy
jednotlivym spoluvlastniktim pfislusi pravo k presné vymezené Casti nedilné véci
(Holub, Fiala, Bicovsky, 2000). Podilové spoluvlastnictvi ve svém disledku
neznamend, ze spoluvlastnikovi nalezi urcitd cast véci. Podil na véci vyjadiuje
postaveni spoluvlastnika ku spoluvlastnikiim ostatnim (Hulva, 2008). VSichni
spoluvlastnici jsou tedy vlastniky celé véci (Varvarovsky, 2004). Podil vyjadiuje
miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi ke spolecné véci (Holub, Fiala, Bi¢ovsky, 2000).

Drzba véci predpoklada, aby u jejiho nositele, tj. u drzitele byly splnény dva zakonné
znaky: drzitel musi mit véc ve své skute¢né moci (panstvi), neboli musi véc skute¢né
ovladat. Drzitel musi mit zaroven vili s véci nakladat jako s vlastni, neboli jako by
mu patfila. Ob¢é uvedené slozky musi byt dany zaroven (Knapp a kol., 1995).
Rozlisuje se drzba opravnénad (poctivd) a neopravnéna (nepoctiva). Opravnénym
drzitelem je ten, kdo je se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife, ze mu véc
patii. Neopravnénym drzitelem je ten, kdo neni drzitelem v dobré vite (Fiala a kol,
1993). Spole¢na drzba téze véci dvéma osobami (napf. manzely) ¢i vice osobami
neni vylouéena za podminky, Ze u téchto dvou ¢i vice osob jsou splnény oba zakonné
znaky drzby. V takovém piipadé se hovoii o spolecné drzbé, resp. o spoludrzbé
(Knapp a kol., 1995). Drzba zanikne, jestlize piestanou existovat podminky pro jeji
trvani, tedy prestane-li subjekt ze své vile nakladat s véci jako se svou, nebo
piestane-li byt se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vife, Ze mu véc patii. Dobra
vira kon¢i rozhodnutim pfislusného organu o tom, Ze ma véc byt vydana
prokdzanému vlastnikovi (Holub, Pokorny, Bicovsky, 2002).

Vécnd bfemena se vyznacuji tim, Ze spocivaji v omezeni vlastnika nemovité véci
k prospéchu urcité konkrétni fyzické nebo pravnické osoby. Toto omezeni je spjato
se zatiZenou nemovitou véci tak, ze se na jeho trvani nezméni nic ani vyménou
vlastnického subjektu. Zatizeni ptimo z povahy véci sleduje nemovitou véc, na které
Ipi (Knapp a kol., 1995). Prava plynouci z vécnych bifemen poskytuji svym
vlastniklim rznéd opravnéni - prechéazet ¢i jezdit pies cizi pozemek, Cerpat vodu z
cizi studny, svadét destovou vodu do ciziho okapu apod. (Bezouska, Piechowiczova,
2013).

Vécna bfemena se déli na:
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1. vécna bifemena s povinnosti zdrzet se

2. vécna biemena s povinnosti néco trpét

3. vécna biemena s povinnosti konat.

Mezi jednotlivymi piipady vzniku vécnych bfemen je tieba uvazovat pouze o
origindlnim vzniku a nikoliv o jejich nabyti tam, kde vécné bifemeno jiz existovalo,
ale doslo pouze ke zméné nékterého z jeho subjektu (Fiala a kol., 1993). K zaniku
veécnych biemen muze dojit napt. ze zdkona, rozhodnutim pfislusného organu, smrti
opravnéného nebo zanikem opravnéné pravnické osoby, uplynutim doby. K zaniku
prav odpovidajici vécnému biemeni nedochazi jejich promlcenim. Ale pravo
odpovidajici vécnému bfemeni se promlci, neni-li po dobu deseti let vykondvano
(Plecity, Vrabec, Salac, 2010).

Néjemni smlouvou ptenechdva pronajimatel za Gplatu (ndjemné) najemci véc, aby ji
po dohodnutou dobu uzival nebo z ni bral uzitky (Korbaf, Pokorny, 1997).
Pronajimatel je povinen pienechat véc ve stavu zpasobilém smluvenému uzivani a v
tomto stavu ji svym ndkladem udrzovat. Pronajimatel ma pravo piistupu k pronajaté
véci, aby mohl zkontrolovat, zda ji ndjemce uziva fadné. Ndjemce miize také dat véc
do podnajmu, neni-li ve smlouvé dohodnuto néco jiného. Zmény na véci je najemce
opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Za stejné podminky muze
pozadovat uhradu nakladd, které mu tim vznikly (Janki, 2010). U ndjmu na dobu
urcitou je zakladni pravni skutec¢nosti pisobici zanik ndjemniho vztahu uplynuti
doby. U ngmu na dobu neurCitou je zakladni pravni skutecnosti plisobici zanik
ndgjmu vypoveéd’. Vypoved lze charakterizovat jako jednostranny, adresovany pravni
ukon, jehoz pravnim nasledkem je zanik najemniho vztahu, a to i tehdy, kdyZ s tim
druhd strana nesouhlasi. Odstoupeni je podobné jako vypovéd jednostrannym,
adresovanym pravnim tkonem pisobicim zanik najemniho vztahu. Diivodem zaniku
najmu muze byt téz zniCeni véci. Smrt nékterého ze subjektti ndjemniho vztahu nema
zasadn¢ sama o sob¢ pravni nasledky, tj. nepisobi zanik ndjemniho vztahu, nebot’ v
ném nejde o prava ¢i povinnosti vdzané pouze na urcitou osobu (Fiala a kol., 1993).
Po skonceni n4jmu je ndjemce povinen vratit véc ve stavu odpovidajicim sjednanému
zpusobu uzivani nebo ve stavu v jakém ji pfevzal a s ohledem na obvyklé opottebeni
(Janki, 2010). Pokud by byly na pronajaté véci provedeny zmény bez souhlasu
pronajimatele, musi nijemce véc uvést na své naklady do ptivodniho stavu (Korbat,

Pokorny, 1997).
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Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky pro pfipad, Ze dluh, ktery ji odpovida,
nebude vcas splnén tim, Ze v tomto piipad¢ Ize dosdhnout uspokojeni z vytézku
zpenézeni zastavy (Schelle, 2011).

Vznik zastavniho prava predpokldda spojeni tfi prvkl: zajistovanou pohledavku
existentni, popf. i budouci, zptisobily pfedmét zastavniho prava (zastavu) a nékterou
z pravnich skute¢nosti pozadovanou zdkonem ke vzniku zastavniho prava (pisemnou
smlouvou, schvalenou dédickou dohodou nebo zakonem). S ohledem na povahu
zastavniho prava k jeho zaniku dochazi vzdy, zanikne-li zajiSténa pohledavka.
Zastavni pravo miize zaniknout, i kdyz pohleddvka zastavnim pravem zajisStovana
trva nadale napft., jakmile zastava piejde do drzby zéstavce, vzdanim se zastavniho
prava prohlasenim vule zastavniho véfitele formou notaiského zapisu, zpenézenim
zastavy soudni drazbou, zanikem zastavy (Knapp a kol., 1995). Zanik zastavniho
prava k nemovité véci se provede v katastru nemovitosti vymazem k témuz dni.
Proml¢enim zajisténé pohledavky zéastavni pravo nezanikd. Na zakladé toho lze
dosadhnout uspokojeni promlcené pohledavky z vytézku zpenézeni zastavy (Plecity,
Vrabec, Salac, 2010).

4.5.2.1 Zmény v novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012
Novy obcansky zakonik rozliSuje drzbu kromé drzby poctivé a nepoctivé na drzbu:

fadnou a nefadnou - déli se podle toho, zda se zaklad4 na platném pravnim titulu
(smlouva, soudni rozhodnuti atd.) a pravou a nepravou - prava drzba je takova, kterad
nebyla ziskana svémocné, Isti nebo vyprosou (Sevéik a kol., 2013).

Novy obcansky zékonik rozliSuje vécna bfemena na sluzebnosti a na redlna biemena.
Sluzebnost zavazuje vlastnika, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se
zdrZet. SluZebnosti se déli na pozemkové a osobni. Mezi pozemkové sluZebnosti
patii napt. sluzebnost inzenyrskeé sit¢, opora cizi stavby, sluzebnost okapu, pravo na
svod destové vody, pravo na vodu, sluzebnost stezky, prihonu a cesty a pravo
pastvy (Bezouska, Piechowiczova, 2013). Osobnimi sluzebnostmi jsou uZzivaci
pravo, pozivaci pravo a sluzebnost bytu. Je-li véc zapsana do vefejného seznamu,
muze byt zatizena readlnym bfemenem tak, ze docasny vlastnik véci je jako dluznik
zavazan vuci opravnéné osobé néco ji davat nebo néco konat (zakon ¢. 89/2012 Sb.).
Novym obcanskym zakonikem bylo obnoveno pravo stavby, ktery udava, ze
pozemek miiZze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jednd o stavbu jiz

ziizenou ¢i dosud nezfizenou. Podstata prava stavby spoc¢iva v tom, Ze stavebnika
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opraviiuje k tomu, aby mél na cizim pozemku umisténou stavbu. Pravo stavby
nezanika se zadnikem stavby. Pravo stavby se zapisuje do katastru nemovitosti. Pravo
stavby je véc nemovitd (Bezouska, Piechowiczova, 2013). Pravo stavby lze prevadét
1 dédit. Je mozné souCasné prevést stavbu a pravo stavby, které se vaze k pozemku
pod pfevadénou stavbou. Navic stavebnikovi vznikéd ze zakona ptedkupni pravo pro
ptipad, Ze by majitel pozemku chtél tento prodat (Sevéik a kol., 2013).

Vymeének byl zrusen roku 1948, novy ob¢ansky zakonik ho znovu zavadi. Smlouvou
o vyménku si vlastnik nemovité véci vyminuje v souvislosti s jejim pfevodem pro
sebe nebo pro tfeti osobu pozitky, tkony nebo prava slouzici k zaopatteni na dobu
zivota nebo na dobu uréitou a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatieni
poskytnout. Vlastnik nemovité véci mize pro sebe zapsat budouci vymének do
vefejného seznamu jesté pied prevedenim nemovité véci (zakon ¢. 89/2012 Sb.).
Pravo na vymének neptechdzi na vyméenkarovi dédice (Novy obCansky zakonik pro
podnikani, 2014).

Zakaz zatizeni nebo zcizeni véci plsobi jen mezi stranami, pokud nebyl zfizen jako
véené pravo. Vlastnik véci se zavazal k tomu, Ze nepfevede vlastnické pravo na
jiného nebo neda véc do zastavy. Zakaz pusobi vici tfetim osobam pouze tehdy, je-li
jim zndm. V piipade, ze je sjednan jako vécné pravo a je zapsan do vefejného
seznamu, pisobi princip formalni publicity a znalost se u kazdého piedpoklada.
Pojem zcizit je tfeba vykladat ve smyslu pfevést vlastnické pravo. Proto zdkaz
zcizeni nebrani tomu, aby ke zméné vlastnictvi doSlo na zdklad¢ jinych pravnich
skutecnosti, neZ je smlouva (Elias, Svatos, 2012).

Novym obcfanskym zdkonikem byl znovu zaveden institut pachtu a vydéluje jej
z ndgjmu. Pacht od ndjmu odliSuje tim, ze kromé& prava uZzivat obsahuje jesté¢ navic
pravo pozivat véc, tudiz brat z ni uzitky. Pachtovni smlouvou se propachtovatel
zavazuje prenechat pachtyii véc k doCasnému uzivani a pozivani a pachtyt se
zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou c¢ast
vynosu z véci. Je-1i propachtovand véc zapsana do vefejného seznamu, zapiSe se do
vefejného seznamu i pachtovni pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho
souhlasem pachtyt. Pachtyt pecuje o propachtovanou véc jako fadny hospodar. Pacht
ujednany na dobu neurcitou lze vypovédét v Sestimesicni vypoveédni dobé tak, aby
skoncil koncem pachtovniho roku. M4 se za to, Zze u zemédélského pachtu je
pachtovni rok obdobi od 1. fijna do 30. zafi nasledujiciho roku, u ostatnich pachti

jde o kalendéaini rok. Nevrati-li pachtyt propachtovanou véc pii skonceni pachtu
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propachtovateli, nalezi propachtovateli pachtovné, jako by pacht trval (Novy
obcansky zakonik pro podnikani, 2014).

Vzdaé-li se nékdo prava domahat se ndhrady skody vzniklé na pozemku a je-1i vzdani
zapsano do veiejného seznamu, plsobi to 1 proti pozdéjsim vlastnikim (Novy

obcansky zakonik pro kazdého, 2014).

4.5.6 Evidence vécnych prav
Po ctyficetiletém obdobi, ve kterém byly pozemkové knihy archivaliemi pfistupnymi
pouze pro badatelské ucely, doslo po zméné politické situace koncem roku 1989 k
jejich opétovnému vyuzivani. Vypisy z pozemkové knihy znovu zacaly slouzit jako
prikaz o vécnych pravech k nemovitému majetku, pokud v obdobi po roce 1950
nedoslo k legalni zméné téchto prav (Bumba, 2007).
Od 1. ledna 1993 nabyl u¢innosti zadkon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prdv k nemovitostem. Do u¢innosti tohoto zdkona se nabyvalo
vlastnické pravo k nemovité véci registraci smlouvy o pfevodu nemovité véci statnim
notafstvim. Provedeni zdznamu do evidence nemovitosti mélo pouze evidencni
charakter (LiSka, 1994). Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitych vécech,
ktery zahrnuje jejich soupis a popis a jejich polohové a geometrické ur¢eni. Soucasti
katastru nemovitosti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich,
zakonem stanovenych prav k nemovitym vécem (Kuba, Olivova, 1999). Katastr
nemovitosti je moZzno definovat jako oficidlni zdznam informaci o nemovitych
vécech zahrnujici informace o jejich omezenich, drzbé, vyuZiti a cené (Zevenbergen,
2002). V katastru se eviduji:
a) pozemky v podob¢ parcel,
b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to:

1. budovy, kterym se ptid€luje ¢islo popisné nebo evidenéni

2. budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidencni neptidéluje a jsou hlavni stavbou

na pozemku

c) byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zakona o vlastnictvi bytl
a obcanského zédkona
d) pravo stavby
e) nemovité véci, o nichz to stanovi jiny pravni predpis (Trajer, 2006).
Katastr nemovitosti funguje jako viceucelovy systém — zejména pro ochranu vécnych

prav k nemovitym vécem, danové ucely, ocenovani pudy a jeji ochranu (Rydval a
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kol., 2005). Vlastnicka a dal§i prava k nemovitym vécem, které jsou predmétem
evidovani v katastru nemovitosti, vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem provedeni
vkladu préava ¢i vymazu prava v katastru nemovitosti na zékladé pravomocného

rozhodnuti katastralniho ufadu (Bumba, 2007).

5. Pravni vztahy v Evropé

Tato prace sleduje jednotny vyvoj prav k nemovitym vécem v Evropé do roku 1918.
Po roce 1918 zacaly vznikat nové staty, které si vytvarely své zakony. Kontinentalni
Evropu bylo mozné po roce 1918 z hlediska prava rozdélit na vychodni a zapadni
Evropu. Ve vsech statech Evropy kromé Anglie plati kontinentalni pravo. V Anglii
plati tzv. common law neboli anglo-americké pravo (Kuklik, Seltenreich, 2007).

V této praci se vSak budu zamétovat na kontinentalni pravo.

5.1 Vychodni ¢ast

V Rusku bylo Dekretem o pidé z roku 1917 zruSeno veskeré soukromé vlastnictvi
pudy. Dekretem z roku 1918 bylo pirechodné zruseno také dédické pravo. Soukromé
vlastnictvi, jelikoz uz nemohlo byt zdédéno, mélo spolecné se soucasnou generaci
vymiit (Hattenhauer, 1998). Nebyly definovany nové vlastnické poméry, provedla se
tak nacionalizace pudy. Konfiskovala se ptida kulaki a stfednich a malych farméait
vcetné cirkve. Puda rolnik byla ponechana v dosavadnim uzivani. Konfiskovanou
pudu ptidélovali k uzivani t€ém, ktefi na ni chtéli pracovat. Omezené se dovoloval i
docasny pacht (Adamova a kol., 2004).

Zadruhé svétové valky doSlo k zabrani témét celé vychodni ¢asti Evropy.
V okupovanych statech dochazelo k zabirani ptidy, znarodnéni lest a ke konfiskaci
opusténého majetku vladou Treti fiSe. K okupaci nedochazelo ve statech, které byly
na strané¢ Némecka nebo, které byly neutralni nebo na tzemi Sovétského svazu. Mezi
staty které byly na stran€ Némecka patfily Madarsko, Bulharsko a Rumunsko a
Finsko, neutralnim statem bylo ve vychodni &asti pouze Svédsko (Blacksell, Born,
Bohlander, 1996).

V zemich stfedni Evropy byly provedeny pozemkové reformy bezprostiedné po
druhé svétové valce (1944-1949). Zemédé€lska ptida a dalSi majetek patiici Némctim
a kolaborantim spolu se zemédélskou ptidou z velkostatkii byla konfiskovana bez
nahrady. Ve vétSiné zemi, konfiskovand pida byla rozdélena malym rodinnym

farmam, bezzemkim, venkovskému obyvatelstvu a valeénym uprchlikiim.
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Po liberalizaci zemi vychodni a stfedni Evropy od nacistické nadvlady sovétskou
armadou byla brzy stanovena komunistickd vlada (Estonsko, Litva, LotySsko,
Bélorusko, Ukrajina, Polsko, vychodni Némecko, Slovensko, Mad’arsko, Ukrajina,
Moldavsko, Rumunsko, Bulharsko, Slovinsko, Chorvatsko, Bosna a Hercegovina,
Srbsko, Makedonie, Albanie, Kosovo a Cernd Hora). Tato vlada piisné sledovala
strategie a cile SSSR, pfinejmen$im na pocatku roku 1950. Usilovalo se o
transformaci sovétského zemédé€lstvi a venkovskych oblasti ve vychodni Evropé.
Velké mnozstvi pudy a majetku bylo konfiskovano stitem a znarodnéno nebo
ptidéleno novym majitelim. Na Slovensku a ve vychodnim Némecku zemédélské
pozemky a jiny majetek Clenti kolektivniho hospodafstvi Casto nebyly formalné
vyvlastnény v prubéhu kolektivizace a jejich majitelé zistaly v evidenci nemovitosti.
Uzivaci prava, nicméné, naleZela druzstvu. V Polsku proces kolektivizace do znacné
miry selhal, 75% zeméd¢lské pady zistal v soukromém vlastnictvi, stejné i v
soukromém uzivani individudlnich rodinnych farem po celou dobu socialismu. V
Sovétském svazu, veskerd zemédélska plida byla ve vlastnictvi statu a ve velkém
meéftitku zemédelsky obhospodatovana pomoci kolektivnich (kolchozll) nebo statnich
farem (sovkhozes).

Kolektivizace ve vychodni Evropé byla dokoncena kolem roku 1960 (Schmitt,
1993).

V Polsku zdkonik rozeznaval 3 typy vlastnictvi:

1) socidlni vlastnictvi, které obsahuje narodni majetek, vyrobni prostiedky a
druZstevni majetek

2) individualni vlastnictvi farem, ptidy, staveb a dalsi vyrobni prostfedky pracujicich
rolnikl a femeslnik

3) osobni vlastnictvi ob¢ani (Rudzinski, 1956).

Pravdépodobné nejdilezitéjsi od padu sovétského systému byl ve vySe uvedenych
statech prechod na soukromé vlastnictvi majetku diive vlastnéného statem. V Rusku
bylo vlastnictvi pidy jednotlivei legalizovano pozemkovou reformou v roce 1990
(Skyner, 2001). Pida mohla byt v soukromém, statnim, méstském, a dalSich formach
vlastnictvi. Vlastnik pady mél pravo ji prodat, darovat, zastavit, pronajmout a jinak s
ni disponovat. Majetek byl restituovan a vracen pivodnim majitelam (Skyner, 2003).
Estonsko, Litva, LotySsko, Slovenska republika, Vychodni Némecko, Rumunsko,
Bulharsko, Slovinsko, Chorvatsko, kde byly soukromé zeméd¢lské pudy znarodnény

a formélni pozemkové prava se ztratila, se rozhodly pro restituci pozemka prav
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byvalym vlastnikiim a jejich dédicim po roce 1989. Pobaltské¢ zemé restituovali
prava na zemédélské pudy, jaké byly v roce 1940 pied druhou svétovou valkou a
naslednou okupaci Sovétskym svazem. Stredoevropské zemé a Rumunsko navracely
majetek, ktery byl zabaven po druhé svétové valce. Piida zabavena v letech 1944 -
1949 nebyla restituovana (Hartvigsen, 2014). Na Slovensku a ve vychodnim
Némecku po roce 1991, formalni majitelé nebo jejich dédicové mohli ve vétsSing
ptipadt pfevzit pozemky bez jakychkoli formalnich ¢i pravnich postupt (Blacksell,
Born, 2002). V Mad’arsku byl vydan zadkon o kompenzaci, podle néhoz mad’arsti
obcané, jejichz majetek byl vyvlastnén po c¢ervnu 1949 méli narok na nédhradu Skody
(Blacksell, Born, 2002). Nastrojem na ndhradu skody v Mad’arsku byly kompenzaéni
poukézky, které mohly byt pouzity na nakup majetku statu, jako byly zeméd¢lské
pidy ve form¢ individualnich pozemku. S poukazkami se mohlo volné obchodovat
na trhu (Hartvigsen, 2014). V Polsku statni pozemky, které se nachézeli hlavné v
byvalych némeckych tzemi, byly privatizovany pomoci prodeje. Cilem privatizace
pudy bylo prodat statni pidy v aukcich a prostiednictvim pfimého prodeje. Byvali
majitelé nebo jejich dédicové méli pfednostni pravo na nakup statni pady. Rusko,
Ukrajina a Moldavsko privatizovaly na pocatku 1990 vétsinu statni zeméd¢elské pudy
spravované kolektivnimi a statnimi statky prosttednictvim rozdé€leni vlastnictvi z
velkych korporatnich farem byvalym clentim kolektivnich farem a statnim
zem&délskym délniklim ve formé& pozemkovych akcii. Pozemkové akcie mohly byt
prodavany a kupovany od jednotlived na trhu, pronajimany nebo investovany do
zékladniho kapitalu privatizovaného podniku. Pouze ti, kterym byla udélena uzivaci
prava v pribéhu Sovétské éry byly v pocatecni fazi pozemkové reformy registrovani
jako vlastnici jednotlivych pozemkd. Nasledné v letech 1994 -1995 byla JZD
pfeménéna na akciové spolecnosti, kde se vSichni ¢lenové stali spoleénymi vlastniky
pudy (Gidadhubli, 2001).

V Polsku stale existuje zvlastni forma uzivaciho prava s nazvem trvalé uzivaci pravo,
které se pouziva k ptidéleni pidy jednotlivelim na dels$i dobu, zatimco formalné si jej

udrzuji ve vlastnictvi a pod kontrolou statu (Hertel, Schmid, 2005).

5.2 Zapadni ¢ast
Po prvni svétové vélce veskery némecky majetek v zahranici, jeZ byl béhem valky

zabaven, mél poslouzit ke kryti valeénych dluha vitéznych statt (Hattenhauer, 1998).
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V zapadni ¢asti Evropy dochézelo, za druhé svétové valky, stejné jako ve vychodni
casti k okupovéani statii a zabirani pudy prevazné kvuli vojenskym uceliim.
K zabirani pidy nedochazelo na tzemi Némecka a Italie, kterd byla na strané
Némecka. Neutralnimi staty, které nebyly okupovany byly Svycarsko, Spanélsko a
Portugalsko. Francie byla v roce 1940 rozdélena na dvé ¢asti na sever a zapad, ktery
byl okupovan a zabiran pro vojenské ucely a na jih a vychod, ktery byl svobodny
(Blacksell, Born, Bohlander, 1996).

Po druh¢é svétové valce se ve statech Némecka, Italie, Francie, Portugalska a
Spanélska vytvarely nové ob¢anské zikoniky, které zakotvovali soukromé
vlastnictvi. Ob¢anské zakoniky vychazeli z Napoleonského obéanského zakoniku z
roku 1804, ktery definoval vlastnictvi jako pravo uzivat a pouzivat véci
nejabsolutnéjsi zpisobem, pokud nebyly pouzivany zpiisobem zakédzanym podle
pravnich pifedpist nebo stanov. Nikdo nemohl byt nucen vzdat se svého majetku s
vyjimkou vetejného blaha, a za spravedlivého a ptedchoziho odSkodnéni. Vlastnictvi
véci, at’ uz nemovité nebo osobni, zajisSt'ovalo pravo nad v§im, co véc ptfindsela at’ uz
ptirozené nebo um¢le (Lobingier, 1918).

V praxi zapadni Evropy se uzivaci pravo pouzivd prevazné u zemédélskych
pozemkil. Odvozené z uzivaciho prava jsou usus (uznané mimo jiné ve Spanélsku a
Portugalsku), které rovnéz davaji narok na uziti a k plodiim pozemku, ale pouze v
rozsahu nezbytném pro majitele a jeho rodinu. Dalsi souvisejici pravo uznano ve
Francii je dédi¢né pravo stavby nebo dlouhodoby prondjem, ktery opraviiuje dlouhé
nebo trvalé vyuzivani pudy za poplatek, v kombinaci s povinnosti vylepseni (Nocke,
Peitz, Stahl, 2007).

Némecko bylo jedinym statem v zapadni ¢asti Evropy, kde ¢ast statu (vychodni
Némecko) bylo ovlivnéno sovétskym systémem a dochazelo zde ke konfiskovani a
znarodnovani nemovitého majetku. V roce 1990 doslo ke slouceni vychodniho a
zapadniho Némecka. Politikou statu bylo napraveni kfivd spachanych minulym
rezimem. Proto se zacalo s restituci majetku ve vychodnim Némecku (Blacksell,

Born, Bohlander, 1996).
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6. Zavér

Cilem této prace bylo seznamit s vyvojem prav k nemovitym vécem Vv
prava, jejich obsah, moznosti nabyti a zruseni a jejich zmény v prubéhu let. Prace se
zabyva vyvojem vécnych prav k nemovitym vécem v obdobi od Rimské fie aZ po
soucasnost. V prvni fad¢ bylo potieba vysvétlit pojem nemovitd véc a nastinit jeho
Vyvoj.

Vlastnictvi i dal$i prava k nemovitym vécem prosla dlouhym vyvojem. Tato prace
za¢ina s vyvojem ve starovékém Rimé, protoze Rimské pravo je zakladem dnesniho
kontinentalniho prava. Ve starovékém Rimé nejprve cely rod uzival pozemky, které
mu skytaly obzivu, ¢asem dostal k uzivani i ty pozemky, na kterych zil. Veskera
puda byla vlastnictvim statu, ktery ji poskytoval k uzivani. Po rozpadu fimské fise
dochazelo ke st€hovani narodii, lidé se Casto st¢hovali, a proto neznali soukromé
vlastnictvi. Pozdé€ji se lidé zacali usazovat. V 9. stoleti vétSina pldy nalezela
panovnikovi, ktery ji daval §lechté a cirkvi. Slechta poskytovala piidu poddanym za
pravidelné davky. Diulezitym majetkovym pravem bylo [éno, kdy vlastnik
propujcoval pozemky k uzivani za faktické sluzby, napt. vojenské sluzby nebo za
dodavky produkti. V roce 1811 wvznikl VSeobecny obcansky zakonik, ktery
zajiStoval neomezené vlastnictvi. Byl odstranén rozdil mezi ptdou panskou a
poddanskou a pozd¢ji bylo zruSeno 1éno.

Tato prace sleduje jednotny vyvoj v Evropg, az do roku 1918, kdy vzniklo
samostatné Ceskoslovensko. V této dobé po prvni svétové valce vznikaly i dalsi
samostatné staty, které si vytvafely své vlastni zdkony. Po této dob& popisuji
oddélené Ceskoslovenskou a pozdéji Ceskou republiku a ostatni staty Evropy.
V Ceskoslovenské republice byla zahajena pozemkové reforma v roce 1919, kterou
se zabirala ptida o vyméte vétsi nez 150 ha a ptidélovala se do vlastnictvi. Zatimco
ve vetsSin€ evropskych stati se nadale zachovavalo soukromé vlastnictvi, v Rusku
bylo Dekretem o pudé z roku 1917 zruseno veskeré soukromé vlastnictvi pudy. Za
druhé svétové valky Némci zabavovali pudu téméf ve vSech statech Evropy, mimo
statl, které byly na strané Némecka. Dilezitym obdobim bylo obdobi po druhé
svétové valce, kdy se Evropa z hlediska vécnych prav rozdélila na dvé ¢asti. Staty
zapadni Evropy se vratily k zachovéani soukromého vlastnictvi, které plati dodnes.

Zatimco staty stfedni a vychodni Evropy, kam patfila i Ceska republika, byly
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ovlivnény sovétskou vladou. Dochazelo ke konfiskaci a znarodiiovani pidy. Po padu
sovétského systému dochézelo k prechodu na soukromé vlastnictvi a zabavena ptida
se vracela ptivodnim majitelam.

SouCasnd pravni uprava se v ostatnich statech Evropy velmi neli§i od prav
k nemovitym vécem v Ceské republice. Nové zikony se inspirovaly Rimskym
pravem a zakotvuji instituci soukromého vlastnictvi.

Na zavér je dulezité fici, ze pravo se stale méni a vyviji. Pravni vztahy zaznamenaly
velky vyvoj v prub€hu staleti v souvislosti s vyvojem spole¢nosti a potfebami lidi.
V této praci lze pozorovat, ze nejvétsi zmeény v pravu ovliviiovaly dulezité
spoleCenské zmény. Je tedy velmi pravdépodobné, Ze se pravni vztahy budou dale

ménit a vyvijet nejen v Ceské republice, ale i po celé Evropé.
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