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SPORNA POZNAMKA
SPORNOSTI

Nejpozdéji dne 1. dubna 2015 marnym uplynutim zakonné lhlty zanikla pravni moZnost
zpochybnit zapisy ve verejnych seznamech véetné katastru nemovitosti provedenych do
31. prosince 2013 bez pravniho dlvodu.

1 Poznamka spornosti ve smyslu ustanoveni § 986 ve spojeni s § 3064 ob¢.zakoniku je svymi pravnimi nasledky
jednim z nejvyznamnéjSich zakonnych ustanoveni od roku 1918 potvrzujicimi pfelomovost mnohymi radoby
kritizovaného ob¢. zakoniku ¢. 89/2012 Sh. (“Prvni odménou génia je nepochopeni, dalsi pomluvy’, in.: Gnémy,
nakladatelstvi Radix).

2 Pravni literatura véetn& komentafové” i pravni praxe katastrélnich Ufadl nespravné vykladaji ustanoveni § 986
ob. zdkoniku tak, ze se vymazu zépisu mize Uspé&3né domahat jen osoba, ktera byla pfed spornym zépisem ve
vefejném seznamu jiz sama zapsana,a nikoli jakakoli jind osoba véetné pravého viastnika.

3 Ustanoveni § 986 obc.zakoniku se aplikuje na vSechny zdpisy ve vefejném seznamu provedené bez pravniho
dlvodu, zvlasté na zakladé:
- neplatného pravniho jednani,
- zdanlivého pravniho jednani,
- zruSeného pravniho jednani.

4 Ustanoveni § 986 obc.zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 3064 ob¢. zakoniku se nevztahuje jen na zapisy
vlastnického prava provedené v katastru nemovitosti na zakladé absolutné neplatné nebo zrusené smlouvy o
prevodu vlastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, nybrz i na jakékoli jiné zapisy
provedené bez prévniho dlivodu, napf. na zékladé:

- nicotného spravniho rozhodnuti,

- nicotného (absolutné nevykonatelného) pravomocného soudniho rozhodnuti,

- nepravomocného soudniho rozhodnuti s nespravné vyznacenou dolozkou pravni moci,
- nicotné smlouvy o pfevodu vlastnického prava s falSovanymi podpisy smluvni strany,

- bez jakéhokoli pravniho titulu.

5 Ustanoveni § 986 ve spojeni s ustanovenim § 3064 obc.zakoniku se vztahuje na veskeré zdpisy ve verejnych
seznamech provedené bez pravnino divodu kdykoli pfed 1. lednem 2014 bez ohledu na to, jak dlouha doba od
zakonné IhGty stanovené ustanovenim § 986 ve spojeni s ustanovenim § 3064 obd.zakoniku ma za nasledek i
nezpochybnitelnost véech zapist v katatru nemovitosti véetné zapisl vlastnického prava ve prospéch ¢s.statu v
povéleénych letech pfi vysidleni tzv. Sudetskych Né&mcl jako mezindrodné uznaného zcela mimofddného
potrestani za planované postupné vyhlazovani slovanskych Uzemi v Umyslu jejich osidleni Némci po porazce
sovétského Ruska (historickd analogie: postupné vyhlazovani indidnskych kmenl s osidlenim kolonidinimi
velmocemi).

6 Ustanoveni § 24 zdkona €. 256/2013 Sb. oznacuje pozndmky na zakladé ustanoveni § 985 i na zdakladé
ustanoveni § 986 ob¢. zakoniku stejné jako ,pozndmka spornosti zapisu".
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Zakladni rozdil mezi poznamkou spornosti ve smyslu ustanoveni § 985 obc.zdkoniku na strané jedné a
poznamkou spornosti na zakladé ustanoveni § 986 ob¢. zdkoniku je v tom, Ze:

1) poznamka spornosti zapisu ve smyslu ustanoveni § 985 ob¢. zakoniku nezpochybiiuje pravni dlvod vlastniho
plvodniho zapisu ve vefejném seznamu, nybrz jen to, Ze aktudlni zapis ve vefejném seznamu jiz neni na zakladé
pozdéjsi pravni skuteénosti v souladu se skute¢nym stavem (sprévnost plvodniho zapisu ve vefejném zépisu az
s naslednou zménou stavu zakladajici pravni dlivod zmény tohoto zapisu), napf. typicky vydrzeni vlastnického
prava dovréeného az po zapisu v katastru nemovitosti,

2) poznamka spornosti ve smyslu ustanoveni § 986 ob¢. zakoniku zpochybiiuje pravni dlvod vlastniho zapisu
ve vefejném seznamu tak, Ze tento byl od pocatku proveden bez pravniho dlvodu (od poc¢éatku nesprévnost
aktualniho zapisu ve vefejném seznamu), typicky zapis vlastnického prava v katastru nemovitosti na zakladé
absolutné neplatné smlouvy o prevodu viastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti.

Poznédmka spornosti zapisu ve smyslu ustanoveni § 986 ob¢.zadkoniku neni - jak do uvefejnéni této staté
nespravné dovozuje komentarova pravni literatura 1) i pravni praxe - v Zadném pfipadé vazana na to, zda byl
Zadatel pred namitanym zapisem zapsan ve vefejném seznamu jako nositel zapsaného prava, nybrz jen to, zZe je
ve svém pravu dotéen zapisem provedenym bez pravniho dlvodu ve prospéch jiného.

Poznamka spornosti zapisl v katastru nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 985 a § 986 ob¢.zakoniku se tyka
nejen zdapisl vlastnického préava, nybrz vdech zépisd vécnych prdv k nemovitostem evidovanym v katastru
nemovitosti, napf. zastavniho prava.

Pozndmka spornosti zapisu ve smyslu ustanoveni § 985 ob¢. zakoniku koresponduje s ustanovenim § 24 odst. 1
véta prva zadkona ¢. 256/2013 Sb.

Poznamka spornosti zapisu ve smyslu ustanoveni § 986 ob¢.zakoniku koresponduje s ustanovenim § 24 odst. 1
véta druha zakona €. 256/2013 Sb.

Ustanoveni § 24 odst. 1 véta tfeti zakona €. 256/2013 Sb. se vztahuje na poznadmku spornosti zapisu, ktery jesté
nebylv katastru nemovitosti proveden, ¢emuz odpovida Zaloba o urceni, Ze pravni jednani, na jehoz zakladé ma
byt zapis proveden, je neplatné, zdanlivé nebo zrusené.

Uplatnéni vlastnického prava zapsaného v katastru nemovitosti bez pravniho ddvodu pied 1.lednem 2014 —
stejné jako kazdého jiného sporného prava zapsaného ve vefejném seznamu - je mozné jen v prekluzivni
zakonné Ih(té stanovené ustanovenim § 986 ve spojeni s ustanovenim § 3064 ob&. zdkoniku v zavislosti na tom:
1) byla-li osoba, ktera tvrdi, Ze je ve svém pravu dotena zapisem, pfed spornym zapisem zapsana ve vefejném
seznamu, pak postaci

a) v€asné podani Zaloby o vymaz sporného zapisu ve vefejném seznamu

b) véasné podani zadosti o zapis poznamky spornosti véetné vCasného dolozeni podani Zaloby o vymaz
sporného zapisu
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2) nebyla-li osoba, ktera tvrdi, Ze je ve svém pravu dotCena zapisem, pfed spornym zapisem zapsana ve
verejném seznamu, pak je nutné:

a) v€asné podani zaloby o vymaz sporného prava ve vefejném seznamu s podanim Zaloby zpravidla o ur€eni
prava

b) vCasné podani zadosti o zdapis poznadmky spornosti véetné v€asného doloZeni podani Zaloby o vymaz
sporného zapisu

Pro zpochybéni zapisu provedeného bez pravniho divodu ve smyslu ustanoveni § 986 obd&.zékoniku vietné
ustanoveni § 986 ve spojeni s ustanovenim § 3064 ob¢. zakoniku je tak vzdy nezbytné:

- v€asné podani Zaloby o vymaz sporného zapisu z vefejného seznamu provedeného bez pravniho dlvodu,

- v€asné podani zadosti o vyznaceni pozndmky spornosti ve vefejném seznamu,

- v€asné dolozeni podani zaloby o vymaz sporného zdpisu orgdnu, ktery vede vefejny seznam, nebyla-li
pfiloZena jiz k vlastni zadosti o vyznaceni pozndmky spornosti.

Nesplnila-li osoba, ktera tvrdi, Ze je ve svém pravu dotéena zapisem provedenym do verejného seznamu bez
pravniho dlivodu ve prospéch jiného, véas vSechny zakonné podminky stanovené kogentnim ustanovenim §
986 obé. zakoniku, stal se pfedmétny zapis ex lege provzdy nezpochybnitelny bez ohledu na to, zda se tato
osoba v jiném fizeni bez véasného podani Zaloby o vymaz sporného zapisu domaha jen uréeni, ze je
vlastnikem pfedmétnych véci (majetkovych prav).

Zmény zapisu vlastnického prava provedeného do katastru nemovitosti do 31. prosince 2013 bez pravniho
dlvodu se s udinnosti od 1. ledna 2015 nelze Uspé$né domoci jinak nez v&asnou zalobou Zzalobce jako
mimoknihovniho pravého vlastnika nemovitosti vi¢i Zalovanému knihovnimu nepravému vlastnikovi o vymaz
sporného zapisu vlastnického prava s vyznacenim poznamky spornosti do katastru nemovitosti.

Marnym uplynutim zékonné Ihiity pro zpochybnéni zéapisu ve vefejném seznamu bez pravniho divodu ve smyslu
ustanoveni § 986 obd&.zakoniku i zapisu provedeného bez pravniho divodu do 31. prosince 2013 ve smyslu
ustanoveni § 986 ve spojeni s ustanovenim § 3064 ob¢. zdkoniku nema zadsadné ten, kdo tvrdi, Ze je ve svém
pravu dot€en, naléhavy pravni zdjem na urceni ve smyslu ustanoveni § 80 o.s.F.

Pro zpochybnéni zapisd ve vefejném seznamu provedenych bez pravniho diivodu do 31. prosince 2013 ve smyslu
ustanoveni § 986 ve spojeni s ustanovenim § 3064 obg&. zakoniku zasadné neplati prodlouzeni |hGty na tfi roky
podinaje ode dne, kdy byl popirany zéapis proveden z dlivodu, Ze do 31. prosince 2013 nebyl Zadatel o zapisu
ciziho prava ex offo fadné vyrozumivan.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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ZALOBA 0 VYMAZ SPORNEHO ZAPISU VE
VEREJNEM SEZNAMU

Na pocatku ucinnosti nového obcanského zakoniku je v pravni praxi zasadni otazka
Zaloby o vymaz sporného zapisu ve vefejném seznamu provedeného bez pravniho diivodu
ve smyslu ustanoveni § 986 ob¢.zakoniku véetné znéni jejiho petitu.

1 Kogentni ustanoveni § 986 obc.zakoniku samo vyslovné stanovi formu naroku, kterym se mimoknihovni pravy
vlastnik ve stanovené propadné Ih(té mize u soudu doméhat svého naroku jako pravého vlastnika pfedmétnych
nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti vi¢i knihovnimu vlastnikovi zapsanému v katastru nemovitosti
bez pravniho dlivodu, a to: ,vymaz vlastnického préva"“.

2 V navaznosti na ustanoveni § 985 a ustanoveni § 986 ob¢. zakoniku kogentni ustanoveni § 24 odst. 3 zakona ¢.
256/2013 Sb. stanovi, Zze vyhovi-li soud Zalobé, o které je zapsana poznamka spornosti zapisu, katastraini urad
ex offo vymaze vSechny zapisy, vUci nimz poznamka plsobi s tim, Ze po vymazu véech zapisl oznami katastralni
Ufad provedenou zménu (vymaz spornych zapistl) dotéenym osobam.

3 Ustanoveni § 79 odst.1 o.s.f. vyslovné stanovi, ze z Zaloby musi byt patrno, ¢eho se navrhovatel domaha, coz
zaloba o vymaz sporného zapisu vlastnického prava nepochybné splfiuje a soud je sdm opravnén a povinen
vydat v tomto rozsahu urcity a vykonatelny rozsudek.

4 Pokud jde o znéni petitu Zaloby, spini Zalobce (navrhovatel) svoji zakonnou povinnost jiz tim, ze z Zaloby -
vyli€eni rozhodujicich skute€nosti — s odkazem na urcité zakonné ustanoveni, na némz je Zaloba zalozena, i
ndvrhu petitu, jednoznacné vyplyva, ¢eho se zalobce (navrhovatel) vi¢i zalovanému domaha s tim, ze soud je v
tomto smyslu opravnén a povinen meritorné rozhodnout bez ohledu na slovni vyjadreni petitu Zaloby.

5 Rozhodujicimi Zalobnimi skutkovymi tvrzenimi o vymaz sporného zapisu vlastnického prava v katastru
nemovitosti k tizi pravého vlastnika jsou:
- tvrzeni o aktivni hmotné pravni legitimaci Zalobce, tj. Ze zalobce se povazuje za pravého mimoknihovniho
vlastnika s uvedenim jeho uréitych nabyvacich titulQ,
- tvrzeni o pasivni hmotné pravni legitimaci Zalovaného, tj. ze Zalovany je jako knihovni vlastnik zapsan
v katastru nemovitosti bez pravniho divodu,
- tvrzeni o provedeni zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti bez pravniho diivodu s odkazem
na urcity nabyvaci titul s uvedenim vad pravniho jednani, tj. neplatnost, zdanlivost, zruSeni apod.,
- tvrzeni o tom, zda Zalobce byl & nebyl plivodné zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik,
- tvrzeni o spInéni povinnosti véasného podani pozndmky spornosti se véasnym doruc¢enim Zaloby o vymaz
katastralnimu Ufadu a v€asné podani zaloby o vymaz sporného zdapisu vlastnického prava u soudu

6 Stanovi-li kogentni ustanoveni zakona vyslovné formu plnéni jako “vymaz zapisu”, musi jej zalobce v petitu svoji
Zaloby takto i respektovat s tim, Zze soud mé jako arbitr rGznych pravnich nazord pravomoc tento Zalobni petit
sam preformulovat, jak poklada za spravné, zvlasté neexistuje-li Zzadna judikatura nového pravniho institutu.
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7 Ustanoveni § 986 obdc.zakoniku stanovi formu ndroku na “vymaz sporného zapisu vlastnického prava k
pfedmétnym nemovitostem provedenym do Katastru nemovitosti bez pravniho dlvodu” s tim, Ze na zékladé
pravomocného rozsudku o vymaz sporného zapisu vlastnického prava katastralni urad ex offo vymaze vSechny
zapisy, vUci nimz poznamka spornosti plsobi a tuto skuteénost oznami dotéenym osobam.

8 Zalobce je povinen respektovat zcela novy pravni institut zaloby o vymaz sporného zapisu vlastnického
prava provedeného ve vefejném seznamu bez pravniho dlvodu na zakladé vyslovného ustanoveni § 986 ob¢.
zakoniku s timto znénim petitu Zaloby:

“ZApiS ..cveerrennnne ... préva zZalovaného ............. K oo ve vefejném seznamu ................... vedeného

nebo
,Zalovany je povinen strpét vymaz zapisu ................ prava zalovaného ......... ve vefejném seznamu ...............
............. VEAENENO .ottt

Poznamky:

1) “Lze tedy shrnout, Ze prostifedkem k ndpravé situace, kdy byl do vefejného seznamu proveden zapis bez pravniho divodu, je
Zaloba na uréenf existence nebo neexistence prava, které bylo takovym zapisem dotceno, kterd vSak neni Zalobou o uréent,
zda tu prévni vztah nebo prévo je &i neni ve smyslu § 80 pism.c) O.S.R., nybrz Zalobou majici oporu piimo v § 986 (srov. Vyklad
k § 985 bod 5). Zalobce tedy namisto skutednosti, z nich? dovozuje existence naléhavého prdvniho zdjmu, musi uvést
skutecCnosti, ze kterych vyplyva, Ze byly naplnény predpoklady k podani Zaloby podle § 986, tedy tvrdit, Ze je zde zapis ve
vefejném seznamu provedeny bez prédvniho divodu a dédle Ze Zalobce je timto zdpisem dotéen ve svém knihovnim prévu.” (in.:
Spacil, J., a kol. Ob¢ansky zakonik Ill, Vécna prava, Komentar, 1. Vydan, Praha:C.H.Beck, 2013, str. 62)

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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VYHRADA RELATIVNI NEUCINNOSTI PRAVNIHO
JEDNANI PRED VYKONATELNOSTIi POHLEDAVKY

Z divodu stale castéjsiho sofistikovaného pravniho jednani dluznik( ke Skodé véritell
nabyva institutrelativni neuc¢innosti ve smyslu ustanoveni § 589 a nasl.ob¢. zakoniku stale
vétsi vyznam pro skutec¢né vymozeni pohledavek.

1 V praxi se stdle vice rozmaha predem planované Ucelové jednani dluznikd, ktefi se je$té pred vykonatelnosti
pohledavky za nimi sofistikované zbavuji svého majetku tak, aby pro pfipad jejich procesniho nedspéchu v fizeni
o zaplaceni vysoké dluzné &astky jiz neméli zadny hodnotny majetek, pfipadné jen pfijem z dlchodu d&i
pracovniho poméru, ze kterych se vS8ak realné nelze domoci vymozeni vysokych vykonatelnych pohledavek.

2 Véfitelé tak maji jiz v ramci nalézaciho fizeni paralelné sledovat i aktudlni majetkové postaveni dluznika tak, aby
jejich vykonatelna pohledavka byla nasledné i redlné vymahatelnou.

3 Hmotné pravnimi podminkami pro uplatnéni vyhrady véfitele dovoldani se relativni neudc¢innosti pravniho
jednani dluznika pred vykonatelnosti jeho pohledavky ve smyslu ustanoveni § 593 ob¢.zakoniku jsou:
- urcita nevykonatelna pohledavka véfitele za dluznikem, tj.existujici pohledavka ode dne jejiho vzniku
az do dne nabyti jeji vykonatelnosti,

- urcité pravni jednani dluznika zkracujici uspokojeni pohledavky, které neni ex lege vylou¢eno z institutu
relativni neucinnosti ve smyslu ustanoveni § 589 a nasl.ob¢&. zakoniku, tj. musi se jednat jiz o existujici
pravni jednani dluznika, napf. uzavienou darovaci smlouvu,

- vyhrada véfitele dovolani se relativni nedcinnosti urcitého (existujiciho) pravniho jednani dluznika
zkracujici uspokojeni pohledavky véfitele az po jeji vykonatelnosti, které neni ex lege vylou¢eno

z institutu relativni nedc¢innosti,

- ozndmeni vyhrady véfitele dovolani se relativni neucinnosti ur¢itého pravniho jednani dluznika tomu,
v0¢i komu se véfitel miZe neugdinnosti dovolat jen prostfednictvim notére, exekutora nebo soudu.

4 Vyhrada véfitele dovolani se relativni neudcinnosti pravniho jednani dluznika ve smyslu ustanoveni § 593 obc.
zakoniku je hmotné pravnim jednanim samotného véfitele, které nabyva svoji uc¢innosti dnem jeho oznameni
tomu, v¢&i komu se véfitel mize neudinnosti dovolat jen prostfednictvim notare, exekutora nebo soudu

5 Vyhradu véfitele dovolani se relativni nelc¢innosti pravniho jednani dluznika ve smyslu ustanoveni § 593
obg.zékoniku jako hmotné pravni jednani véfitele mlze vyhotovit sdm véfitel anebo vyhradu mizZe za néj
zpravidla na zakladé zvlastni smlouvy vyhotovit advokat, nota¥, exekutor nebo soud.

6 Pro vyhradu dovolani se relativni ned¢innosti pravniho jednani dluznika ve smyslu ustanoveni § 593 ob¢. zakoniku
ani jeho ozndmeni prostfednictvim notare, exekutora nebo soudu zdkon ve smyslu ustanoveni § 559 obc.
zakoniku nestanovi pisemnou formu, procez toto pravni jednani Ize pravné ucinné ucinit jak pisemné, tak i ustné
v&etné& Ustné do protokolu.”

7 Nejc¢astéjsi formou vyhrady dovolani se relativni nelcinnosti pravniho jednani ve smyslu ustanoveni § 593
obd&.zdkoniku zfejmé bude vyhrada dovolani se relativni nelc¢innosti véfitelem Ustné pred k tomu zmocnénym
notafem s pisemnym oznamenim vyhrady véfitele prostfednictvim tohoto notafe adresovanym tomu, vici komu
se véfitel mlzZe neucinnosti dovolat.
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Pravné pripustny je i sepis vyhrady relativni nedc¢innosti pravniho jednani advokatem véfitele pisemnou formou s
pisemnym oznamenim této vyhrady véfitele prostfednictvim notafe nebo exekutora, kterého na zakladé pIné
moci za véfitele obstara jeho advokat, ktery vyhradu jménem véfitele sepsal.

Nestanovi-li zéakon nebo ujednani stran pro prdvni jednani uréitou formu, nelze v rozporu s ustanovenim § 559
ob¢.zakoniku prostym vykladem véetné soudniho vykladu zakona dovodit, Ze musi mit pisemnou formu s tim, Ze
riziko budouciho neprokdzani pravniho jedndni v jiné neZ pisemné formé pak jde k tiZi ucastnika tohoto pravniho
jednani.

Oznameni vyhrady véfitele dovolani se relativni neucinnosti ve smyslu ustanoveni § 593 ob¢.zakoniku dluznikovi
prostifednictvim notare, exekutora nebo soudu vyjma kvalifikovaného jednani zajiStuje jeho objektivnost s
vylou¢enim mozného antidatovani a zasadné odpovida etapam vymahani pohledavky, a to:

- mimosoudni faze vymahani pohleddvky, kdy je na misté zpravidla vyhrada prostfednictvim notafe nebo
exekutora,

- soudni faze vymahani pohledavky, kdy Ize v rdmci nalézaciho fizeni o zaplaceni pohledavky prostfednictvim
soudu oznamit dluznikovi vyhradu dovolani se relativni neucinnosti.

Vyhrada véfitele dovolani se relativni neucinnosti pravniho jednani dluznika ve smyslu ustanoveni § 593 ob¢.
zakoniku nabyva svoji uéinnosti az dnem jejiho oznameni tomu, vic¢i komu se véfitel mize neucinnosti pravniho
jednani dovolat prostfednictvim notare, exekutora nebo soudu a nikoli jiz dnem, kdy véfitel pozada o oznédmeni
jeho pravniho jednani véfitele notare, exekutora nebo soud. R

Pro nabyti ucinnosti vyhrady relativni neucinnosti pravniho jednani dluznika ve smyslu ustanoveni § 593
ob¢.zakoniku rozhodné nestadi vyhradu veéfitele dorucit soudu, exekutorovi nebo soudu s zadosti, aby ji oznamil
tomu, vic¢i komu se véfitel mize neudinnosti pravniho jednani dovolat!

Pro pravni Gc€inky vyhrady véfitele dovolani se relativni nelcinnosti pravniho jedndni dluznika ve smyslu
ustanoveni § 593 obd&.zakoniku je nerozhodné, zda ji notaf, exekutor nebo soud oznamil tomu, vadéi komu se
véfitel mize neucinnosti pravniho jednani dovolat na zékladé smlouvy mezi nim a véfitelem &i ex offo.

Relativni neucinnosti ur¢itého pravniho jednani mezi urcitymi osobami — stejné tak i odporovatelnosti dle § 42a
obg&. zakoniku &. 40/1964 Sb. - se nemlzZe Uspésné dovolat dluznik, ktery s timto pravnim jednanim prokazatelné
pfedem vyslovné souhlasil.

Pravnim ndasledkem oznameni vyhrady véfitele dovolat se relativni netdc€innosti pravniho jednani dluznika ve
smyslu ustanoveni § 593 ob¢.zakoniku je zakonné rozsifeni dovolani se neucinnosti urcitého pravniho jednani
dluznika zkracujici uspokojeni urcité pohledavky véfitele za dluznikem jesté pred jeji vykonatelnosti s tim, Zze
ode dne oznameni vyhrady prostiednictvim notare, exekutora nebo soudu az do dne vykonatelnosti
pohledavka zakonna Ihlta pro podani odpuréi Zaloby nebézi.

Poznamky:

1) Opaény pravni nazor: Ob&ansky zdkonik, Komentar. Svazek |, Praha, Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 1507, Svestka/Dvorak/
Fiala a kol.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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ZAKLADNI KRITERIA VEREJNEHO PROSTRANSTVI
A NAHRADY ZA BEZESMLUVNI UZiVANI

Zakladnicharakteristikou demokratického pravniho statu je plné respektovani vlastnictvi
bez ohledu na formu vlastnictvi a dobu jeho nabyti s ustavné zaruéenym vylouc¢enim
omezeni soukromeého vlastnictvi ze zakona ve prospéch vSech bez nahrady.

Zakonné omezeni soukromého vlastnika v uzivani jeho pozemkovych parcel jako tzv.
vefejného prostranstvi nemize byt v souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a
svobod a é1.1 bod i Dodatkového protokolu k Umluvé bezplatné

1 Zakladni pravidla pro uréeni pozemku za verejné prostranstvi a ndhrady za zakonné omezeni vlastnického
prava jeho vlastnika:

1. rozlidovani rozsahu vlastnickych opravnéni zplsobem jeho nabyti je v pfikrém rozporu s Ustavné

i mezinarodné zajisténou ochranou konstituovaného vlastnictvi v souladu s principem rovnosti

2. omezeni soukromého vlastnictvi je mozné jen ve vefejném zajmu jen na zakladé zakona (§ 34 zadkona
€. 128/2000 Sb. a § 14b zdkona ¢. 131/2000 Sb.) a jen za ndhradu

3. pravo na nahradu za zakonné omezeni vliastnického prava ve vefejném zajmu zaklada a chrani pravni
predpisy nejvyssi pravni sily €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢I.1 bod 1 Dodatkového protokolu

&. 1k Umluvé &. 209/1992 Sb.

4. stanovi-li ustalena judikatura, Ze vySe nahrady za bezesmluvni uzivani vefejného prostranstvi se rovna
vy$i obvyklého ndjemného v daném misté a ase, neni zadny zakonny divod pro cenovou regulaci,

kdyz snaha uSetfit vefejné prostfedky ji ani nemdze odlvodnit

5. pronajimaji-li obce svoje $koly a $kolky ¢i jejich ¢asti k soukromym Ucéellim za trzni ndjemné a vybiraji-li
za uzivani vefejného prostranstvi ex lege mistni poplatky, musi rovnéz za tato uzivani platit soukromym
vlastnikm pozemk( (pozaduji-li ndjemné, musim jej i jinému platit)

6. vefejnym prostranstvim mohou byt jen pozemky v intravialu obce

7. zcela zastavéné pozemky nadzemni nemovitou stavbou nejsou vefejnym prostranstvim

8. pro urceni, které pozemky v intravidlu obci jsou vefejnym prostranstvim, neni rozhodny jejich druh
evidovany v katastru nemovitosti bez ohledu na to, zda se jedna o zastavénou plochu, ostatni plochu,
ornou pldu &i les

9. pro uréeni, zda pozemek v intravialu obce evidovany jako pole ¢i les, je ¢i neni vefejnym prostranstvim
anebo se jedna o zemédélsky C&i lesni pozemek, je vyjma zafazeni pozemku ve vyhlaSce obce za vefejné
prostranstvi i to, zda je tento pozemek pfistupny pro kazdého a zda jej mize vlastnik uzivat bez tohoto
zdkonného omezeni pro svoji zemédélskou ¢i lesni vyrobu (péstovani zemédélskych plodin, kaceni dievin
apod.)

10. urcity pozemek v intravidlu obce evidovany v katastru nemovitosti jako les prohlaseny vyhlaskou obce
za pfistupny pro kazdého, ktery vlastnik pro toto zakonné omezeni jako les uzivat nemdize (sazeni, kaceni
apod.), je vefejnym prostranstvim jako tzv. Lesopark

11. je-li urcity pozemek vyhlaskou obce prohlasen vyslovné za vefejné prostranstvi, musi tuto skute¢nost
respektovat i soud v fizeni o vydani bezdtvodného obohaceni

12. neni-li urdity pozemek vyhlaskou obce prohldéen vyslovné za vefejné prostranstvi, mize soud v pfipadé
sporu o této skute¢nosti nafidit znalecky posudek, nevyplyva-li tato skute¢nost bez dalsiho zjevné

z charakteru pozemku (pozemky na ndméstich, pozemnich komunikacich, sidlistni zelené apod.)
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2 Zakonné omezeni vlastnického prava na zakladé ustanoveni § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb. a § 14b zakona ¢.
131/2000 Sb. k pozemklm v soukromém vlastnictvi tvoficich vefejné prostranstvi je i po 1.1.2014 ve smyslu &l.
11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod pfipustné jen za nahradu bez ohledu na to, zda se jedna o verejny
statek.

3 €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod i po 1.1.2014 zakazuje omezeni vlastnického prava v soukromém
vlastnictvi ve verejném zajmu na zakladé zakona bezplatné véetné odkazu na verejny statek.

4 S ohledem na mezindrodni zdvazek Ceské republiky na ochranu pokojného uzivéni majetku jiz nelze opakovat
nejhrubsi porudovani vlastnickych prav soukromych vlastnikl jeho omezenim bez vyplaceni pfiméfené nahrady
zarucené Ustavnim zakonem, jak k tomu systémové dochdzelo v obdobi let 1919-1989masovym nevyplacenim
penéznich nahrad v fadu stovek milliard korun za prvni i druhou pozemkovou reformu a znarodnéni, kdy soudy
vSech stupiili po dobu 70 let pldnované neukladaly povinnost k jeji vyplaté (“Stat krade beztrestn&” in.: Gnémy,
nakladatelstvi Radix). Nepopiratelné ekonomické tUspéchy nové vzniklé Ceskoslovenské republiky i povale&ného
CSR tak ekonomicky vyznamné spodivaji v “konfiskaci” obrovského soukromého majetku bez vyplaceni nahrady
jeho soukromym vlastnikéim. Tento protitstavni stav z let 1919-1989 dokonal Ustavni soud CR antagonistickou
judikaturou — navenek a pro budoucnost - formalné deklarujici zvlastni povinnost k vyplaté nahrady za
znarodnéni na zékladé predpisti o znarodnéni z let 1945-1948 (sp.n. II. US 196/97) a prakticky dovniti véechnu
ostatni judikaturou “nikomu nic”.

Poznamky:

Clanek 11 odst.1 Listiny zakladnich prav a svobod: Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo véech vlastnikl ma
stejny zakonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.

Clanek 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod: Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve
vefejném zajmu, a to na zakladé zakona a za nahradu.

Podle nalezu Ustavniho soudu €R ze dne 19.11.2014 sp.zn. Il US 3624/13: “Dle judikatury Nejvy&siho soudu a Ustavniho soudu
pokud dochazi k omezeni Ustavné zaru¢eného vlastnického prava k nemovitému majetku tim, Ze nemovitost je uzivana jako
verejné prostranstvi, pfislusi jeho vlastniku ndhrada ze strany obce, a neni-li poskytovana, Ize ji po obci vymahat jakoZto narok
z titulu bezdlvodného obohaceni (srovnej napf. usneseni Nejvy$siho soudu sp. zn. 32 Odo 872/2003, 33 Odo 1253/2005, 28
Cdo 3382/2010 a nalezy Ustavniho soudu sp. zn. lll. US 3735/11 &i I. US 1607/11). VeFejnym prostranstvim se pfitom v pravni
teorii rozumi prostranstvi, které je pfedmétem vefejného uzivéni, totiz uzivani vSeobecné pfistupnych materidlnich statkd
pfedem neomezenym okruhem uZzivatell; respektive dle zakonné definice v § 34 zdkona &. 128/2000 Sb. o obcich jsou
vefejnym prostranstvim vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, vefejna zelen, parky a dalSi prostory pfistupné kazdému bez

omezeni, tedy slouZzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostor.”

www.aplikaceprava.cz 1

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 1/2015

Prvni autorsky odborny ¢asopis

Poznamky:

Podle usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 26.2.2015 sp.zn. 70Co 27/2015: ,Rozhodnuti Ustavniho soudu vztahuijici se
k Uvaham o povinnosti restituentl ,snaset” bezplatné bezesmluvni uzivani vydanych pozemki, tedy nelze na Zalobkyni
aplikovat uz jen proto, Zze neni restituentem a neméla dokonce ani moznost volby ,vydani ¢i nevydani’ zastavénych pozemkd,
resp. vydani pozemk{ nahradnich. Kromé toho ovéem odvolaci soud nazor vysloveny Ustavnim soudem CR v jeho nalezu sp.zn.
I.US 581/14 ze dne 1.7.2014, na né&jz odkazoval Zalovany, nepovazuje ani za obecné aplikovatelny ve vztahu ke viem
restituentlim. Ustavni soud se ve svém zminéném nalezu vyslovil v tom sméru, Ze ,..nelze dovodit, Ze pravnimu subjektu, jemuz
vlastnictvi ¢i sprava verejného statku svédci (mésto, obec), vznikne povinnost realizovat ve prospéch viastnika pozemku z
titulu bezdlvodného obohaceni, nedojde-li mezi témito subjekty k dohodé o jiném feseni existujiciho prévniho vztahu...”. Podle
nazoru odvolaciho soudu tuto tezi nelze vztdhnout ani obecné na restituci nabyté pozemky, nebot byla vyslovena ve zcela
jinych skutkovych souvislostech a predevsim v fizeni, jez se tykalo naprosto odliSné kauzy. V uvedeném fizeni $lo o Zalobu
podanou hlavnim méstem Prahou o nahrazeni rozhodnuti Ministerstva zemédélstvi — Pozemkového Ufadu Praha, jimz bylo
stanoveno, Ze je fyzickd osoba tam oznacena vlastnikem konkrétniho pozemku podle § 9 odst. 4 zak.¢. 229/1991 Sb., a teze
tam vyslovena nepochybné& neméla mit obecny dopad na viechny soukromopravni vztahy mezi vlastniky pozemkd ,zabranymi”
a vyuzivanymi k vefejnému prospéchu - jako vefejné prostranstvi. Jen stézi Ize dovodit, Ze by vlastnici nabyvsi pozemkd v
ramci restituce byli v pfipadé ,nedohody” s obci nuceni za vSech okolnosti budto snaset bezplatné uzivani nebo sami
navrhnout vyvlastnéni pozemku. Smysl ,napravy kfivd“ zplsobenych pfedchozim rezimem by se tak ve vztahu k restituentlim

zcela vytracel.”

Podle nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 22.10.1997 sp.zn. II. US 192/96 (in. Sbirka nalez{l a usneseni US CR, svazek 9, nalez
¢. 129): ,Ustavni soud, vychazeje z principu délby moci na zakonodérnou, vykonnou a soudni, ma za to, Zze pokud jde o
formulovani jednotlivych restitu¢nich ddvodd, je tfeba respektovat vili zakonodarce. Je-li tedy v § 2 odst.3 vété druhé zak. &.
87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, formulovana skutkova podstata restitué¢niho dlivodu slovy: ,V pfipadg, ze k odnéti
vlastnického prava podle predpist o zndrodnéni z let 1945 az 1948 doslo v rozhodném obdobi, aniz byla poskytnuta pfislusna
nahrada, vznikd osobam opravnénym podle tohoto zdkona narok, ktery Ize uplatnit podle zvlastniho zakona“, a to prestoze ke
znarodnéni dochazelo ex lege, je tieba ji také aplikovat a nikoliv eliminovat. Je totiz zfejmé, Ze v pfipadé § 2 odst.3 véty druhé
jde z hlediska systematického o restitu¢ni titul, spadajici pod postupy porusujici obecné uznavana lidska prava a svobody [§ 2
odst. 1 pism. c) zék.¢. 87/1991 Sb.], avSak nikoliv pro samotny akt znarodnéni, ale pro prvek neposkytnuti ndhrady, jenz je onim
prvkem protipravnosti, jenz zaklada poruseni obecné uznavanych lidskych prav a svobod, tak jak ma na mysli zak. ¢. 87/1991
Sb.”

Autorem ¢€lanku je JUDr. Lubos$ Chalupa
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BEZNA UDRZBA A VYSE BEZDUVODNEHO
OBOHACENI

V pravni praxi je pfi vyporadani bezdivodného obohaceni za bezesmluvni uzZivani cizi
pozemkové parcely nespravné argumentovano tim, ze bezesmluvni uzivatel vynalozil
urcité naklady na jeji béznou udrzbu zviasté uklid, sekani travy, odklizeni snéhu, svoz
odpadti apod., o néz pak ma byt poniZeno bezdlivodné obohaceni.

1 Zakonnou povinnosti nadjemce je po dobu najmu provadét na svoje naklady béznou udrzbu véci, ledaze se k ni
zavazal pronajimatel (§ 2207 odst. 1 ob¢&. zakoniku). Nebé&znou udrzbu pozemku a jeji nezbytné opravy provadi
pronajimatel, nebylo-li sjednano jinak.

2 Umyslné dlouhodobé bezesmluvni uzivani cizi véci, zvlasté pres soudni fizeni o vydani bezdlvodného obohaceni,
je jednanim ve zlé vite zakladajicim povinnosti vydat i uzitky z ného ve smyslu ustanoveni § 458 odst. 2 ob¢.
zdkoniku ¢. 40/1964 Sb., tj. do 31.12.2013.

3 Sekani travy, odvazeni odpadkovych kosU, uklid, odklizeni snéhu, sypani zpevnénych ploch pozemku proti padu a
pod.je nepochybné béznou udrzbou pozemku, kterou je povinen provadét najemce po dobu najmu na svoje
naklady ve smyslu ustanoveni § 1908 odst. 2 ob¢. zdkoniku, nebylo-li sjednano jinak.

o vev

4 Obdobné je uklid bytu, odnadeni odpadk(, ¢isténi koberct, myti podlah, myti oken, apod. béZnou udrzbou bytu,
ktery na svoje naklady po dobu najmu provadi nadjemce, nebylo-li sjednano jinak.

5 Zavazek pronajimatele provadét po dobu najmu i béznou udrzbu nemovitosti Ize povazovat za “najem hotelového
typu’, ktery poskytuji pfedevsim hotely, vzdy vSak s podstatnym navysenim ndjemného o tyto dalSi sluzby mimo
vlastni pronajem.

6 Pfi stanoveni vy$e bezdivodného obohaceni za bezesmluvni uZivani cizi nemovitosti véetné pozemku ve vysi
obvyklého najemného v daném misté a &ase nelze pfihlizet k nakladim uZivatele na b&Znou udrzbu véetné
sekani travy, odvoz odpadkl, odklizeni snéhu, sypani zpevnénych ploch proti padu apod. jako se nepfihliZi k
obvyklému najemnému v daném misté a ¢ase se zvlast sjednanymi sluzbami “hotelového typu”.

7 Ten, kdo bezesmluvné uziva cizi véc, zvlasté jedna-li se prokazatelné o Umysiné dlouhodobé uzivani cizi véci, se
nemUZe dovoldvat toho, Ze proti bezdlvodnému obohaceni ve vysi obvyklého ndjemného v daném misté a Case s
provadénim bézné udrzby na naklady najemce, zapocitava naklady na béznou udrzbu, které musi byt v najemni
smlouvé sjedndny zvlast s podstatné vyssim najemnym.

8 To, kdo za ndjemce i za bezesmluvniho uZivatele ve skute¢nosti po dobu uzivani provadi béZznou udrzbu cizi
véci, je pro stanoveni pasivni hmotné pravni legitimace nerozhodné, jinak postaci bezesmluvnimu uzivateli cizi
véci namitka, Ze on neni povinen platit vlastnikovi bytu bezddvodné obohaceni, protoze za né&j cizi véc (byt)
udrzoval (uklizel) “Jarda, Franta, mozna Mana” atd.

9 Naklady na béznou udrzbu po dobu trvani bezesmluvniho uzivani cizi véci nejsou nutnymi naklady
vynaloZzenymi na vydavanou véc a nezakladaji pravo na jejich uhradu ve smyslu ustanoveni § 3005 ob¢.
zakoniku (§ 458 odst. 3 ob¢. zakoniku ¢. 40/1964 Sb.).
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