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r. LuboSe Chalupy, ktery doposud publikoval desitky
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chrani jiny zplsob vyjadreni jiz existujici autorské myslenky
obsazené v urcitém dile s jejim Castym pfisvojovanim ze
strany dalich osob za vlastni nez plvodni originélni
mysSlenku samu.

Smyslem nového €asopisu je byt podnétem pro soudni
praxi, zejména rozhodovaci ginnosti Nejvy$siho soudu CR

i Ustavniho soudu CR, pro jejichz vysokou kvalitu je nezbytna
odborna oponentura i zdroj novych pravnich nazord.
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KFizikova 156, 186 00 Praha 8.
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Jakakoli dalsi publikace, pretisténi nebo distribuce : e e, .
APLIKACE PRAVA muze byt rovnéz inspiraci pro dalsi

autory i jinych spole€enskych oblasti, aby oni sami mohli
pfispét k rozvoji daného oboru svymi novymi myslenkami

a nazory prostiednictvim pravidelného zverejhovani v jimi
vydavaném internetovém odborném Casopise bez nutnosti
zdlouhavého vydavani v tisténych periodikach s redakénimi
radami s rizikem ztraty priority ¢i aktudlnosti.

jakéhokoli materialu nebo ¢asti materidlu
uvefejnéného v &asopise APLIKACE PRAVA (ti$t&nou
i elektronickou formou) je mozna pouze s uvedenou
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Autorem ¢&lankd je JUDr. Lubo$ Chalupa
Casopis APLIKACE PRAVA &. 2/2014 byl vydan
dne 30 06. 2014.
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PRAVNi POVAHA SPRAVNIHO ROZHODNUTI
SCHVALUJICIHO HMOTNE PRAVNI UKON

Z dlivodu rostouci slozitosti fizenis zalovanymi vice¢etnymi naroky i k opakovanym
rozsahlym podanim ucastnikl se stava, ze soud nékdy nerozhodne o ¢asti predmétu
fizeni, o nakladech fizeni nebo o navrhu na predbéznou vykonatelnost. Soudni judikaturu
je v otazce vydani doplnujiciho rozsudku nutno revidovat, nejlépe vydanim sjednocujiciho
stanoviska Nejvyssiho soudu.

1 Pro prekotnost zemédélskych restituci na zakladé zakona o pldé s prekryvajicimi se rozdilnymi pdvodnimi
opravnénymi osobami po 40 leté rozhodné obdobi s ¢etnosti postupné délenych pozemkil se vyskytuji p¥ipady
uzavieni dohod o vydani téhoZz pozemku dvéma rlznym opravnénym osobam schvélenych dvéma rdznymi
pravomocnymi rozhodnutimi pozemkového Ufadu, ¢imz vyvstava otazka, kterd z vice riznych opravnénych osob
po pravu nabyla vlastnictvi, a tim i pravni povahy schvalovaciho rozhodnuti pozemkového uUfadu a jeho opravy.

2 Ustanoveni § 9 zakona o pldé je ustanovenim kogentnim v rozsahu pUsobnosti zdkona o pldé ve prospéch
pozemkového Ufadu omezujiciho obecnou (generalni) pravomoc soudu rozhodovat o vlastnictvi opravnénych a
povinnych osob, nestanovi-li toto ustanoveni vyslovné pravomoc soudu jinak, z ¢ehoz vyplyvd, Ze meritorni
rozhodnuti soudu vydané v ocividném rozporu s timto kogentnim ustanovenim je nicotné pro nedostatek
pravomoci soudu.

3 Z kogentniho ustanoveni § 9 zédkona o pldé vyplyva, Ze v rezimu zékona o plidé mé soud pravomoc rozhodnout
o vlastnictvi oprdvnéné osoby jen:
1. v pfipadé dohody o vydani véci jen v ramci fizeni o pfezkoumani rozhodnuti pozemkového ufadu o
neschvaleni dohody ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 3 zékona o pidé
2. nedojde-li k dohodé o vydani nemovitosti, jen v rdmci odvolani proti negativnimu rozhodnuti pozemkového
Ufadu o vlastnictvi oprdvnéné osoby ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 4 zdkona o pldé.

4 Je-li pfedmétna pozemkova parcela (budova) vydana opravnéné osobé a v tomto rozsahu schvalena
pravomocnym rozhodnutim pozemkového Ufadu, je bez dal$iho vylou¢ena pravomoc soudu o uréeni vlastnictvi
takovéto pozemkové parcely (budovy), jinak se jedna o nicotné soudni rozhodnuti, zvlasté bylo-li vyddno az na
zakladé opravného rozhodnuti pozemkového uradu.

5 V souladu s kogentnim ustanovenim § 9 odst. 4 zdkona o pddé - z dlvodu schvéleni dohody o vydani véci
pravomocnym rozhodnutim pozemkového uUfadu — mél vyluénou pravomoc rozhodnout o vlastnictvi opravnéné
osoby jen pozemkovy Ufad a poté jen v pripadném odvolacim fizeni soud ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 5
zakona o pldé jen v rozsahu pozemkovych parcel (budov), které vyslovné nebyly oprédvnéné osobé& dohodou o
vydani véci konkrétné vydany; o jinych pozemkovych parcelach (budovach) nelze mimo rezim kogentniho
ustanoveni § 9 odst. 3,4 zdkona o pUdé rozhodnout, natoz v ramci odvolani proti ,opravnému rozhodnuti
pozemkového uradu.”
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V pfipadé stietu dvou nabyvacich titull k téZze pozemkové parcele (budové) dvou dohod o vydani véci na zakladé
zakona o pddé uzavienych mezi toutéz povinnou osobou a dvéma rliznymi opravnénymi osobami je rozhodujici
skute€nosti zakladajici pravé vlastnické pravo, které ze schvalovacich rozhodnuti pozemkového uUfadu nabylo
dfive pravni moci a tim bylo dovr$eno pozbyti vlastnictvi ¢s.statu (povinné osoby) a nabyti viastnictvi opravnéné
osoby. Nabyti vlastnictvi prvé z opravnénych osob vylu€uje nasledné nabyti viastnictvi k téze véci od téze osoby
na zakladé téhoZ nabyvaciho titulu pro nezbytnou absenci vlastnického prava prevodce.

Rozhodnuti pozemkového Ufadu o schvaleni dohody o vydani tychz véci, které byly jiz pfedtim vydany jiné
opravnéné osobé jinou dohodou o vydani véci schvédlenou dfivéjSim pravomocnym rozhodnutim pozemkového
Ufadu, je v dotCené Casti pro neexistujici vlastnické pravo i drzbu pfedmétnych nemovitosti ¢s.statu (povinné
osoby) pro absolutni nemoznost pInéni bez dalsiho nicotné a nevyvolava zadné pravni ucinky.

Dohodu o vydani véci jako hmotné pravni ukon nelze — obdobné jako u rozhodnuti katastralniho Gfadu o vkladu
vlastnického prdva — mimo dodatek dohody o vydani véci dodatecné autoritativné doplfovat ¢i upresrovat
rozhodnutim pozemkového Ufadu o schvaleni dohody ve formé spravniho rozhodnuti, pfipadné opravnym
usnesenim; takové spravni akty jsou v dot€¢eném rozsahu nicotné.

Dohodu o vydani véci Ize spravnim rozhodnutim pozemkového ufadu schvalit jako celek ¢i schvalit jen urcitou
¢ast a zbyvajici ¢ast neschvalit s pravem na prezkoumani neschvalené dohody, pfipadné ¢asti, soudem; nelze jim
v8ak v zadném pfipadé zasahovat do jejiho obsahu ve formé doplnéni &i upfesnéni predmétu dohody o vydani
véci, nebot se jedna o nepfipustny stiet schvalovaciho spravniho rozhodnuti a hmotné pravniho Ukonu, jinak se v
dotéené ¢asti jedna o nicotné spravni rozhodnuti.

Rozhodnuti spravniho orgdnu ménici dodatec¢né obsah schvalovaného hmotné pravniho Ukonu - rozhodnuti o
povoleni vkladu vlastnického prava ¢&i o schvaleni dohody o vydani véci - je v dotéeném rozsahu nicotné, nebot
spravnim rozhodnutim nelze nahrazovat chybégjici vili G¢astnikld hmotné pravniho Gkonu.

Rozhodnuti o schvaleni/neschvaleni dohody o vydani véci ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 2, 3 zédkona o pUdé a
rozhodnuti o uréeni vlastnictvi dle § 9 odst. 4 zakona o pldé jsou zcela rozdilna spravni rozhodnuti; na jedné
strané se jedna o schvalovaci rozhodnuti bez jakékoli moznosti zdsahu do obsahu hmotné pravniho ukonu, na
druhé strané se jedna o autoritativni konstitutivni rozhodnuti spravniho organu o ur€eni vlastnictvi opravnéné
osoby s moznosti jeho ndsledné opravy bez zavislosti na vlastni obsah dohody o vydani véci.

Naopak konstitutivni rozhodnuti pozemkového Ufadu o uréeni viastnictvi dle § 9 odst. 4 zakona o plddé Ize - na
rozdil od schvalovaciho rozhodnuti pozemkového uUfadu dohody o vydani véci — opravit s moznosti upfesnéni
vymér v opravovaném rozhodnuti.

Rovnéz rozhodnutim katastralniho Ufadu o povoleni vkladu viastnického prava k nemovitosti evidované v katastru
nemovitosti nelze upresrnovat a opravovat vyméru prevadénych nemovitosti, a to ani opravnym rozhodnutim
katastralniho ufadu ani v ramci pfezkoumani spravniho rozhodnuti o nepovoleni vkladu v soudnim fizeni.

V pfipadé stietu dvou nabyvacich pravnich tituld k téze véci zalozeného tymz prévnim pfedpisem je — je-li jinak
dana rovnocennost jejich zavaznosti a vykonatelnosti — rozhodujici, které z nich vzniklo dfive, nebot pravné
ucinnym prevodem (prfechodem) téze véci je vyloucen pozdéjsi prevod (pfechod) viastnictvi dalsi osobé.
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Zakladni zakonna uprava:
Ustanoveni § 9 zakona o pidé [Uplatnéni naroku]

(1) Narok uplatni opravnéna osoba u pozemkového Uradu a zarover vyzve povinnou osobu k vydani nemovitosti.
Povinna osoba uzavie s opravnénou osobou do 60 dnd od podani vyzvy dohodu o vydani nemovitosti.

(2) Dohoda podléha schvéleni pozemkovym uradem formou rozhodnuti vydaného ve spravnim fizeni.

(3) Rozhodnuti pozemkového Uradu o neschvaleni dohody pfezkouma na navrh Ucastnika soud. Jestlize ani
soud dohodu neschvali, vrati véc pozemkovému Uradu k rozhodnuti ve véci

(4) Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, rozhodne o vlastnictvi opravnéné osoby k nemovitosti pozemkovy
urad.

(5) Pokud je toho nezbytné tfeba, mize pozemkovy Ufad zfidit nebo zrusit na pfevadéné nemovitosti vécné
bfemeno, pfipadné ulozit jind opatieni k ochrané Zivotniho prostiedi nebo dilezitych zajmu jinych viastnikd.

(8) Proti rozhodnuti pozemkového Ufadu podle odstavcl 3, 4 a 5 je mozno podat Zalobu k soudu 25.

(7) V rozhodnuti podle odstavcl 2 a 4 musi byt uvedena vy$e pohledavek podle § 6 odst. 3 a 4 a Ih(ta k jejich
zaplaceni. Toto rozhodnuti mliZze pozemkovy Ufad vydat i dodate¢né, nejdéle v§ak do t¥i let od prévni moci
rozhodnuti dle odstavc( 2 a 6.

(8) Ugastniky fizeni podle tohoto ustanoveni jsou opravnéna osoba, ktera uplatnila narok na vydani nemovitosti u
pozemkového UFadu a povinna osoba. (9) Rizeni podle odstavce 2 je zahajeno dnem dorugeni dohody uzaviené
dle odstavce 1 pozemkovému Ufadu. Rizeni podle odstavce 4 je zahdjeno uplynutim Ih(ity dle odstavce 1 nebo
oznamenim nékterého Uc¢astnika, Ze k dohodé nedojde.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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NICOTNOST ROZSUDKU O URCENI VLASTNICTVi
NEMOVITOSTI EVIDOVANYCH V KATASTRU BEZ
JEHO OPRAVY

Nicotnost pravomocného rozhodnuti soudu neni pravni teorii ani pravni literaturou
doposud dukladnéji rozpracovana, ackoli se takovato rozhodnuti v judikatufe ojedinéle
vyskytuiji.

1 Pfi absenci - de lege ferenda Zadouci - zdkonné Upravy nicotnosti pravomocnych soudnich rozhodnuti Ize do té
doby pfiméfené pfihlédnout k zadkonné Upraveé nicotnosti spravnich rozhodnuti v€etné souvisejici judikatury.

2 Dlvody nicotnosti pravomocného soudniho rozhodnuti o uréeni vlastnictvi nemovitosti az do doby jeho opravy
ve smyslu ustanoveni § 164 o.s.f. jsou zasadné shodné s dlvody absolutni neplatnosti smlouvy o pfevodu
vlastnictvi nemovitosti evidované v katastru nemovitosti pro neurcitost a nemoznost plnéni jiz proto, Ze “to co je
podminkou platnosti hmotné pravniho ukonu pro jeho ur€itost a moznost plnéni, musi splfiovat i samotné spravni
¢i soudni rozhodnuti, nestanovi-li zakon vyslovné jinak”.

3 Rozsudek soudu o uréeni vlastnictvi musi respektovat ustanoveni § 8 zakona ¢. 256/2013 Sb. (do 31.12.2013 § 5
zakona ¢. 344/1992 Sb.) shodného obsahu o oznadovani nemovitosti v listinach slouzicich k zapisiim vlastnictvi v
katastru nemovitosti s tim, Zze ozna€eni nemovité stavby ve vyroku rozsudku soudu &islem popisnym, ktera je od
podatku doposud ogividné i dle vdech vypisl z evidence nemovitosti a katastru nemovitosti bez &p./bez &e, jakoz
i oznaceni jedné samostatné nemovité stavby bez ¢p./bez ¢e jako dvé samostatné nemovité stavby se dvéma
samostatnymi neexistujicimi Cisly popisnymi, vyvolava jeho nicotnost pro neexistujici véci, a to az do doby dokud
neni tato zdsadni nespravnost opravena usnesenim ve smyslu ustanoveni § 164 o.s.F

4 Uréeni vlastnictvi neexistujici véci ve vyroku rozsudku soudu s oznacenim ve skutecnosti jedné samostatné
nemovité stavby bez ¢p./Ce jako neexistujici dvé samostatné nemovité stavby se dvéma neexistujicimi Cisly
popisnymi, jakoz i oznaCeni ve skuteCnosti nemovité stavby bez &p/Ce jako nemovité stavby s neexistujicim
Cislem popisnym vyvolava nicotnost rozsudku obdobné, jako by byla neplatnd kupni smlouva o pfevodu
vlastnictvi nemovitosti vykazujici takovéto fatalni vady.

5 Vyrok rozsudku soudu o uréeni vlastnictvi nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti — stejné jako smlouva
o pfevodu vlastnictvi nemovitosti — zasadné nemusi byt neurity, neobsahuje-li vSechny udaje pro jejich fadné
oznaceni v souladu s ustanovenim § 8 zakona ¢. 256/2013 Sb. (do 31.12.2013 § 5 zadkona ¢. 344/1992 Sb.
shodného obsahu) o oznadovani nemovitosti v listinach slouzicich k zapisim vlastnictvi v katastru nemovitosti, v
Zadném pripadé v8ak nemliZe obsahovat nespravné rozhodné Udaje, napi. oznaéeni jedné samostatné nemovité
stavby bez &p./Ce. jako dvé samostatné nemovité stavby se dvéma neexistujicimi Cisly popisnymi, ¢i oznaceni
nemovité stavby bez ¢p./Ce jako nemovitou stavbou s neexistujicim ¢islem popisnym.
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6 Pravni vyznam spravnosti a Uplnosti Gdaji identifikujici nemovitosti evidované v katastru nemovitosti
zakonodarce jednoznacné vyjadfil v ustanoveni § 8 zakona €. 256/2013 Sb. (§ 5 zakona &. 344/1992 Sb.
shodného obsahu) o oznadovani nemovitosti v listindch slouzicich k zapistim vlastnictvi v katastru nemovitosti
slovesem “musi” i tim, Ze vkladné listiny se navzdy zvlast archivuji a jejich obsah a soulad se skutecnosti i
pravnimi pfedpisy musi obstat i po desetiletich az staletich, coz klade zvySené naroky na urcitost oznaceni
nemovitosti ve vkladnych listindch véetné vyrokd rozsudkl soudl a vyluduje Siroky vyklad “nemovitost jako
nemovitost”.

7 Pred vyslovenim nicotnosti pravomocného rozsudku soudu pro neurcitost ¢i nemoznost plnéni ma zasadné
prednost oprava vyroku pravomocného rozsudku opravnym usnesenim ve smyslu ustanoveni § 164 o.s.f.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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PROMLCENI PRAVA VYPOVEDI Z NAJMU A RIZENI
O NEPLATNOSTI VYPOVEDI Z NAJMU BYTU PRO
DVA A VICE BYTU ZA UCINNOSTINOZ

K pravnimu nazoru o promléitelnosti prava vypovédi z ndjmu bytu jako majetkového prava”
se pres prozatim odmitavou judikaturu?rezolutné nové pfipojila i komentafova pravni
literatura®coZ pro nezbytnou autoritu judikatury zadsadné vyvolava potiebu sjednocujiciho
stanoviska pléna Nejvy$siho soudu CR k této zasadni pravni otazce.

1 Pravo vypovédi z najmu bytu je ve smyslu ustanoveni § 611 NOZ promic¢itelnym majetkovym pravem s tim, Ze
pravni zavéry dosavadni pravni literatury1) nutné plati i po 1.1.2014.

2 Zéasadnim pochybenim judikatury NS CR o nepromlgitelnosti prava vypovédi z najmu bytu2) je, Ze nespravné
zaménuje nepromlCitelnost samotného vlastnického prdva za zdsadné promicitelnd od néj odvozena dilci
majetkovd prava: jen samotné vlastnické pravo se - na rozdil od néj odvozenych dil¢ich majetkovych prav,
nestanovi-li zakon ve smyslu ustanoveni § 611 NOZ vyslovné jinak — nepromicuje.

3 Pfedné& nutno korigovat o&ividné nespravny ustaleny pravni nédzor Nejvys$iho soudu CR o tom, Ze protipravnim
stavem je to, Ze ndjemce ma dva &i vice bytl, coZ neplatilo paradoxné ani za socialismu s tim, Ze tento stav byl
nejvySe nezadouci a pochopitelny ideologicky o co nejvétsi majetkovou rovnost véech omezovanim nadbytku a
luxusu jednotlivcll a objektivniho nedostatku volnych bytd s regulaci minimainiho ndjemného prevazné statnich
bytl. Je paradoxni, Ze pravni Uprava po 111992 do 31.12.2013, byla je$té vice restriktivni nez za socialismu, kdyz
ustanoveni § 8 odst. 2 vyhl.¢. 45/1964 Sb. podminovalo podani ndvrhu na zruseni prava osobniho uzivani bytu
prohlagenim uzivatell na vyzvu MNV ve stanovené Ih{té, ktery z vice bytd budou nadéle uZivat.

4 Pravni nazor ustalené judikatury Nejvyséiho soudu CR o protiprévnosti stavu, Ze nadjemce méa dva nebo vice byt(,
nadto bez rozliSeni toho, i) kdy byly ndjemni smlouvy uzavieny, ii) zda je najemné regulovano, v dobé previsu
nabidky volnych ndjemnich bytl s post regulovanym najemnym, pfi nevidané koncentraci kapitalu i v nosnych
odvétvich narodniho hospodarstvi, jeSté po vice nez 20 letech po zméné spoleCenského systému, i pres
oponentni pravni literaturu upozornujici na neudrzitelnost tohoto nazorul), je ocividné v rozporu s prdvem na
pokojné uzivani majetku zaruc¢eného Listinou zdkladnich prav a svobod i mezindrodnimi Umluvami, kterymi je
Ceska republika vazéna.

5 Neexistence protipravnosti stavu, Ze ndjemce ma dva a vice bytl, je zédsadni i pro otdzku béhu promiceci Indty,
jak ji teoreticky nespravné vyklada judikatura Nejvy$siho soudu CR.

6 Judikatura Nejvy$siho soudu CR o nepromigitelnosti vypovédi z ndjmu bytu je tak nespravnd v otdzkach:
1. protipravnosti stavu, kdy ma najemce dva nebo vice bytl
2. promigitelnosti prava vypovédi z ndjmu bytu jako majetkového prava

7 Obec jako pronajimatel v fizeni o ureni neplatnosti vypovédi pro dva a vice bytd nemiZe spravedlivé
argumentovat tvrzenou nizsi vysi post regulovaného najemného, jehoz vysi si sdm urcil pronajimatel pausalni
sazbou najemného za m2 pro celou obec, aniz by ad hoc predtim vyuzil ustanoveni § 696 odst. 2 ob¢. zdkoniku
¢i ustanoveni § 2249 odst. 1 NOZ.
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N&jemce nemdze navrhnout navy$eni ndgjemného ve smyslu ustanoveni § 2249 odst. 1 ob¢&. zékoniku (dfive § 696
odst. 2 ob¢&. zakoniku) na srovnatelné ndjemné obvyklé v daném misté, nebot toto zdkonné pravo ndlezi vyslovné
jen pronajimateli.

Vypovéd z najmu bytu podana kratce pred zruSenim ustanoveni § 711 odst. 2 pism.c) ob¢&. zdkoniku s uplynutim
zakonné tiimésiéni Ihaty jiz za u¢innost NOZ, v némz tento vypovédni dlivod v souladu s ustanovenim § 1 odst. 2
NOZ i ustanoveni § 2 odst. 1 NOZ pro obsolvenci vypovédi pro vice uZzivacich tituld k bytu v dobé& post
regulovaného najemného se zakonnym pravem na jeho navys$eni ve smyslu ustanoveni § 2249 odst. 1 NOZ (dfive
§ 696 odst. 2 ob&. zdkoniku) a v previsu poptavky volnych najemnich byt{, je neplatnd, pokud ze strany obce
neni tvrzeno ani prokazano, ze se jedna o vyhrazeny sluzebni byt &i o byt zvlastniho urceni.

Platnost vypovédi z ndjmu bytu podané kratce pfed ucinnosti NOZ se skon&enim vypovédni doby po 1.1.2014,
nutno hodnotit i s pfihlédnout k ustanovenim § 2288 a § 2291 NOZ a méla by v rdmci ni obstat, coz Ize odvodit i z
ustanoveni § 3074 NOZ tim, ze najem bytu se i v dobé probihajici vypovédni doby zasadné Fidi ustanovenim §
3074 odst. 1 NOZ.

Ustanoveni § 3076 NOZ stanovici, ze fizeni o neplatnost vypovédi z najmu bytu zahajené pred 31.12.2013 se
posoudi podle dosavadnich pravnich predpis(, je nezbytné z dvodu nového zdkonného zplsobu skonéeni najmu
bytu vypovédi ze strany pronajimatele s vypovédni Ih(tou anebo bez vypovédni Ihlty s novym pravem najemce v
propadné Ihité podat proti vypovédi namitky a podat u soudu navrh na pfezkoumani, zda je vypovéd opravnéna.

Poznamky:

1) Promli&eni prava vypovédi z najmu bytu, L.Chalupa (in.: Pravni radce 2/2010), Vypovéd z najmu pro dva a vice byt po

deregulaci ndjemného, L.Chalupa (in.: Pravni rddce 10/2011)
2) Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp.zn. 26Cdo 78/2010

3) “Napfiiklad Nejvyssi soud konstatoval, Ze pravo vypovédi z ndjmu bytu se nepromic¢uje, nebot k uzavieni ndjemni smlouvy by
nemohlo dojit, pokud by pronajimatel nebyl vlastnikem bytu. Pravo vypovédi z najmu se tedy odvozuje od prava vlastnického
(NS 26Cdo 78/2010). Dluzno dodat, Ze tento postoj se opird o chatrné zaklady, nebot bez pfiméfeného dlivodu akcentuje
pouze predzévazkové postaveni pronajimatele jako vlastnika a ignoruje skute¢nost, Ze pro oba Gc¢astniky najemniho vztahu je
podstatné zejména to, Ze uzavieli ndjemni vztah, ktery je svym plvodem relativnim zdvazkem. Préavo vypovédi ostatné pfi
splnéni zakonnych podminek pfislusi i najemci, ktery k pfedmétu najmu nema vlastnicky vztah, a pfesto nemlzeme tvrdit, ze
pravo vypovédi z jeho strany je z toho diivodu (na rozdil od téhoZ prava pronajimatele) promi&itelné.” (in.: Svestka, Dvorak, Fiala
a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, Svazek |, Praha: Wolters Kluwer, a.s. 2014, str. 1537)

4) Ustanoveni § 8 odst. 2 vyhl.¢. 45/1964 Sb. (U¢inné od 1.4.1964-12.11.1995): Druhym bytem prestane byt onen byt ze dvou

bytd uzivatele, o némz uzivatel na vyzvani mistniho narodniho vyboru prohldsi, Ze jej bude nadale uzivat jako byt jediny. To plati

i tehdy, uzivaji-li manzelé spole¢né dva byty

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos$ Chalupa
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URCENI ROZSAHU SPRAVY DOMU A POZEMKU
PRI UMISTENI ZARIZENi NEBY TOVYCH PROSTOR
NEZBY TNYCH K JEJICH RADNEMU UZIVANI

Pro urceni rozsahu spravy domu a pozemku a tim i aplikaci zakona ¢. 72/1994 Sb. anebo

NOZ je rozhodujici datum, kdy se o dané véci rozhodovalo, tj. zda do 31.12.2013 ¢i jiz za
ucinnosti NOZ.

1 Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku v rozsahu ustanoveni § 1189 NOZ je na zakladé ustanoveni §
1190 NOZ spoledenstvi viastnik( jednotek a nevzniklo-li tak je odpovédnou za spravu domu spravce.

2 Spoledenstvi viastnikd jednotek je ve smyslu ustanoveni § 1194 odst. 1 NOZ pravnickou osobou zaloZenou za
Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku, pfi napliiovani svého Ucelu je zplsobilé nabyvat prava a zavazovat
se k povinnostem. Spoledenstvi vlastnikd jednd v mezich svého U€elu spravy domu a pozemku s vlastniky
jednotek i s tfetimi osobami.

3 Sprava domu a pozemku ve smyslu ustanoveni § 1189 odst. 1 NOZ zahrnuje vée, co nenalezi viastnikim jednotky
a co je v zajmu vSech spoluvlastnikl nutné nebo Ucéelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a
zachovani nebo zlepSeni spole€nych &asti, jakoz i €innosti spojené s pfipravou a provadénim zmén spolecnych
¢asti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni Upravou nebo zménou uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo
zlep$enim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vdem spoluvlastnikdm domu. Ve smyslu ustanoveni §
1189 odst. 2 NOZ se ma za to, ze sprava se vztahuje i na spolecné ¢asti, které slouzi vyluéné k uzivani jen
nékterému spoluvlastnikovi.

a Spravou domu a pozemku ve smyslu ustanoveni § 1189 odst. 1 NOZ neni, co nalezi vlastnikovi jednotky, kdyz o
tom, co je v zajmu v8ech spoluvlastnikd nutné nebo Géelné pro Fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek
a zachovani nebo zlep$eni spoleénych &asti domu, zdsadné rozhoduje spolecenstvi vlastnikl jako pravnicka
osoba s pravnim jednanim v tomto rozsahu jak s vlastniky jednotek tak i s tfetimi osobami v&etné stavebniho
Uradu.

5 Jel-li obytny diim kolaudovan se stavebnim povolenim k rozestavéné jednotce jako restaurace, k jejimuz fadnému
uzivani v souladu se stavebnim Fadem je nezbytna i funkéni vzduchotechnika a klimatizace, je spolecenstvi
vlastnikl v rdmci spravy domu a pozemku opravnéno a soudné i povinno udélit viastnikovi jednotky souhlas s
umisténim klimatizacniho zafizeni jako zafizeni nutného k radnému provozu restaurace a soucasné ucelného pro
fadnou sprévu, nebot v zdjmu vSech vlastnikl jednotek je nepochybné vzdy zamezeni Uniku zépachu z
pfizemniho restaurac¢niho zafizeni do “oken” vlastnikd jednotek.

6 Nebyla-li rozestavéna pfizemni ¢i podzemni jednotka kolaudovana ani ¢astecné jiz v ramci kolaudace budovy,
vznika pravni problém, Ze do té doby nebyly UpIné kolaudovany vSechny zcela nezbytné spolecné rozvody vSech
siti v .domé, které jsou zpravidla umistény pod stropem jednotky k tizi vlastnika jednotky pozdéji prodané do
vyluéného vlastnictvi konkrétni osoby.
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Kolaudaéni fizeni rozestavéné jednotky navazujici na predchozi kolaudaci vlastni budovy, v némz je umisténa,
neni zcela novou kolaudaci na ,zelené louce”, jak k tomu vétsinou nesprdvné pfistupuje praxe stavebnich Ufadd,
ale kolaudaci bezprostfedné navazujici na pfedchozi kolaudaci budovy s respektovanim jiz tim objektivné
existujiciho pravniho i faktického stavu véetné povinnosti vlastnika budovy i stavebniho Ufadu respektovat
napojeni vliastnika jednotky ke v8em sitim, umisténi vzduchotechniky apod.

Ackoli je jednotka i rozestavéna jednotka ex lege nemovitou véci v pravnim smyslu, nemlze sama pravné ani
fakticky existovat bez vlastni budovy, v niz je umisténa, a proto pozdéjsi kolaudace rozestavénych jednotek musi
byt v Uzké ndvaznosti na pravni i fakticky stav vlastni budovy s vylouc¢enim kolaudace rozestavéné jednotky jako
,samostatné novostavby", tj. s pfihlédnutim k sitim, pravem na umisténi nezbytnych zafizeni jednotky v domé
apod.

Nebyly-li rozvody siti umisténé v pfizemni ¢i podzemni rozestavéné jednotce kolaudovany jiz v rdmci kolaudace
vlastni budovy, nejsou kolaudovéany az do kolaudace této jednotky, coz vytvari nezadouci stav pravni nejistoty.

Lze jen doporucit, aby stavebni Urady a stavebnici pfedem jiz pfi vlastni kolaudaci budovy s rozestavénymi
pfizemnimi ¢i podzemnimi jednotkami s volné umisténymi rozvody siti ,pod stropem” pfedem mysleli na budouci
stav, kdy se vlastnikem jednotky stane soukromd osoba s vylou¢enim prodeje rozestavéné jednotky bez
kolaudace téchto siti k tiZi jejiho vlastnika a bez zfizeni vécného bfemene.

Vlastnik prizemni ¢i podzemni jednotky, v niz jsou ve zna¢ném rozsahu k jeho tizi ,pod stropem” trvale umistény
rozvody siti budovy, jenZ rozestavénou jednotku jako prvni nabyl bez kolaudace téchto siti jiz v raémci kolaudace
budovy i bez vécného biemene, ma vic&i spoledenstvi viastnik( jednotek zasadné pravo na Uplatu za toto
omezeni vlastnického prava ve prospéch spoleenstvi vlastnikd jednotek.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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PRAVNI POVAHA PREDZALOBNI VYZVY A
PLATEBNI ROZKAZ

V pravni literature a judikatufe neni zcela vyjasnéna pravni povaha predzalobni vyzvy ve
smyslu ustanoveni § 142a o.s.F.

1 Soud je pfi rozhodovani o nahradé nakladl fizeni procesné Uspésnému ucastnikovi v fizeni o spInéni povinnosti
povinen ex offo zjistovat, zda zalobce pfed podanim ndvrhu na zahdjeni fizeni ve Ih(té alespori 7 dnl zalovanému
odeslal pfedzalobni vyzvu ve smyslu ustanoveni § 142a o.s.t. s tim, Ze Zalobce je povinen tuto skuteénost tvrdit a
prokazat v€etné data odeslani predzalobni vyzvy dluznikovi, jinak mu mohou byt pfiznany naklady fizeni jen ve
smyslu ustanoveni § 142a odst. 2 o.s.I.

2 Predzalobni vyzvu ve smyslu ustanoveni § 142a odst. 1 o.s.f., kterd musi ze strany Zalobce bezprostiedné
pfedchazet podani viastni zaloby (srov. Ihdtu minimainé 7 dni pfed zahdjenim Fizeni), je tfeba kvalitativné odlisit
od prosté vyzvy véfitele dluznikovi k zaplaceni dluhu, které Ize zohlednit jen v ramci ustanoveni § 142a odst. 2
o.s.l.

3 Zvlasté pokud je vlastni Zaloba poddna prostfednictvim advokata jako zvlast erudovaného odbornika, je zasadné
vylou€eno v fizeni zahajeném po 1.1.2013 prominout absenci pfedzalobni vyzvy aplikaci ustanoveni § 142a odst. 2
o.s.f. i s ohledem na nepfedchézeni sporu v zajmu oéekavaného pfisouzeni nahrady nakladl fizeni za pravni
zastoupeni advokatem.

4 Predzalobni vyzva ve smyslu ustanoveni § 142a odst. 1 o.s.f. je zdkonna podminka procesné pravni povahy pro
pfiznani nahrady nakladl fizeni procesné Uspésnému Gcastnikovi v Fizeni o spinéni povinnosti, kterd - na rozdil
od obvyklé urgence dluznika — musi v Uzké ¢asové souvislosti pfedchazet viastnimu podani ndvrhu na zahajeni
fizeni, nejsou-li tu dlivody hodné zvlastnino zfetele ve smyslu ustanoveni § 142 odst. 2 o.s.F.

5 Predzalobni vyzva je Cisté procesné pravni institut v zajmu predchazeni zbyte¢ného sporu o spinéni povinnosti s
tim, Ze ji Ize — obdobné jako u doruceni Zaloby — odvozené pfiznat i hmotné pravni G€inky pocatku béhu prodleni
v fizeni o spInéni povinnosti, kde Ihlta k pinéni neni stanovena dohodou, pravnim pfedpisem ani pravomocnym
rozhodnutim, a to i tam, kde Zalobce jinak neprokaze splatnost Zalované povinnosti.

6 Z ddvodu, Ze ustanoveni § 142a o.s.i. zdQrazniuje vyznam doruéeni piedzalobni vyzvy ve Ih(té alespofi 7 dnd
pfed podanim ndvrhu na zahdjeni fizeni slovem ,jen", nelze absenci pfedZalobni vyzvy pfi ndhradé nakladd fizeni
procesné Uspésnému Ucastniku soudnim vykladem prominout jinak nez s odkazem na ustanoveni § 142a odst. 2
o.s.l.

6 Ackoli Zaloba je procesnim Ukonem, pravni praxe opravnéné pfiznava jejimu doruceni i hmotné pravni nasledky
tim, Ze neni-li prokazano jinak, ma se za to, Ze jejim doru¢enim byl Zalovany dluznik vyzvan Zalobcem jako
véfitelem k pInéni, u néhoz nebyla stanovena ¢i sjedndna doba pInéni, s poc¢atkem béhu prodleni. Neni zddného
ddivodu, aby tyto pravni nasledky nemélo i doruceni pfedzalobni vyzvy.
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Predzalobni vyzva ve smyslu ustanoveni § 142a odst. 1 o.s.f. se zdsadné musi vztahovat na cely dluh vcetné
v8ech jeho dil¢ich plnéni za urcité obdobi, coz vyplyva z porovnani obsahu pfedzalobni vyzvy s petitem Zaloby.

Ustanoveni § 142a odst. 1 o.s.f. vyZaduje, aby predzalobni vyzva byla doruena v pfimé souvislosti s podanim
zaloby zdsadné s vyslovnym upozornénim dluznika, ze nebude-li dluh ve Ih(it& minimainé 7 dnl spinén, bude
nasledné podana Zaloba.

Za predzalobni vyzvu ve smyslu ustanoveni § 142 odst. 1 0.s.F. zpravidla nelze povazovat obvyklé urgence véfiteli
dluznikovi k zaplaceni, zvlasté nebyl-li v bezprostfedni ¢asové souvislosti podan navrh na zahajeni fizeni.
SplAuje-li v8ak obvykla urgence véfitele dluznikovi obsahové nalezitosti prfedzalobni vyzvy, aniz by
bezprostfedné po ni nasledovalo zahdjeni soudniho fizeni o spIinéni povinnosti, Ize aplikovat ustanoveni § 142a
odst. 2 o.s.f.

Doruéeni pfedzalobni vyzvy ve smyslu ustanoveni § 142a odst. 1 o.s.F. alespori 7 dnll pfed podanim névrhu na
zahdjeni fizeni je podminkou pro pfiznani nakladl procesné Usp&snému Gcastnikovi i v Fizeni, v némz je vydan
platebni rozkaz, elektronicky platebni rozkaz a evropsky platebni rozkaz s tim, Ze je na Zalovaném, aby v ramci
odvolani do nakladd fizeni uplatnil ndmitku absence piedZalobni vyzvy

Ustanoveni § 172 odst. 1 véta druhad o.s.f. je nutno vykladat tak, Ze soud v platebnim rozkazu uloZi Zalovanému,
aby do 15 dnd od doruéeni platebniho rozkazu zalobci zaplatit néklady Fizeni jen za podminek ustanoveni § 137
az § 151 o.s.f. s moznosti nepfiznani nahrady nakladl fizeni pro absenci pfedzalobni vyzvy, coz se odrazi i v tom,
Ze nejpozdéji v ramci odvoldni Zalovaného proti vyroku o néhradé ndkladd fizeni musi odvolaci soud zohlednit
namitky Zalovaného v&etné absence pfedzalobni vyzvy &i divodl hodnych zvldstniho zfetele, i kdyZ nebyl podan
odpor proti vyroku ve véci samé.

Navrhem na zahajeni fizeni ve smyslu ustanoveni § 142a odst. 1 o.s.. je i ndvrh na vydani platebniho rozkazu ve
smyslu ustanoveni § 172 odst. 1 o.s.F., elektronického platebniho rozkazu ve smyslu ustanoveni § 174a o.s.F.,
evropského platebniho rozkazu ve smyslu ustanoveni § 174b o.s.F. i sménecného (Sekového) platebniho rozkazu
ve smyslu ustanoveni § 175 o.s.t., nebot se jedna jen o jiné formy meritorniho soudniho rozhodnuti ve sporném
fizeni téZe povahy bez ustniho jednani, pokud nebyl podan v&as odpor (namitky).

Ustanoveni § 137 a § 151 o.s.f. se pIné vztahuji i na Fizeni pfedchazejici vydani platebniho rozkazu ve smyslu
ustanoveni § 172 odst. 1 o.s.F., elektronického platebniho rozkazu ve smyslu ustanoveni § 174a o.s.f., evropského
platebniho rozkazu ve smyslu ustanoveni § 174b o.s.f. i sménecného (Sekového) platebniho rozkazu ve smyslu
ustanoveni § 175 o.s.., nebot jinak v opa¢ném pfipadé by procesné uspésny ucastnik nemél pravo na zadné
naklady Fizeni.

V pfipadé hromadného vymahani bagatelnich diuznych poplatkd do 10.000,- K& ze strany téhoz véfitele ve formé
formularovych Zalob jen s doplnénim dluZnika, dluZzného obdobi, dopisu ze dne ....... je na misté krdaceni
mimosmluvni odmény advokdta ve vysi jedné poloviny za kaZzdy ukon pravni sluzby, které odpovidaji minimaini
ndrocnosti pravni sluZby ze strany advokata, pfipadné vylouceni tukonu pravni sluzby za pfevzeti a pfipravu
zastoupeni,kterou Ize rozumét vlastni prevzeti véritele v zavislosti na uzavieni jediné smlouvy o poskytnuti
pravnich sluzeb s dilé¢im plnéni u konkrétniho dluZnika.

Autorem ¢élanku je JUDr. Lubos Chalupa
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ROZSAH VYPORADANI VNOSU MANZELA
DLE § 149 ODST. 2 OBC. ZAKONIKU C.
40/1964 SB.

V pravni praxi doposud panuji nejasnosti o rozsahu aplikace ustanoveni § 149 odst. 2ob¢.
zakoniku ¢.40/1964Sb. po zuzeni SIJM az do jeho vyporadani amoznostisamostatného
uplatnéni naroku jednoho z manzell vici druhému z nich jesté pred zahajenim fizeni o
vyporadani SJM z titulu vyplaty spoleéného dluhu obou manzell jen jednim z nich z jeho
vyluénych prostiedkll po zUzZeni &i zaniku SJM, napf. hypotééniho dluhu pfed podanim
Zaloby zastavniho véritele ¢i exekuce.

1 Bezdlvodnou podstatnou vyhodou jednoho z manzeld (byvalych manzelQ) k tizi druhého je vyplaceni vysokého
spoleéného dluhu jen jednim z manzeld (byvalych manzeld) az po zUzeni ¢i dokonce zaniku SJM prokazatelné z
jeho vyluénych prostiedkll a podmifiovani jinak bezodkladného vyplaceni zékonného podilu v rozsahu 1/2 na
spole¢ném dluhu druhym z manzeld (byvalych manzell) zpravidla mnohaletymi az desetiletim trvajicimi
budoucimi soudnimi fizeni véetné rizika devalvace, inflace, Umrti, nemajetnosti, Upadku apod.

2 Ogividnou obstrukci jednoho z manzeld k tizi druhého je umysiné vyvolavani stavu, kdy druhy z manzeld pod
hrozbou soudniho fizeni ze strany véfitele s vysokymi ndklady fizeni, narlstu Urokl z prodleni exekuce je
donucen po zuzeni ¢i zaniku SJM do jeho vyporadani vyplatit vysoky spole¢ny dluh (hypotéka, leasing, spotfebni
Uvér s vysokym Uro¢enim) s odkazem na to, ze druhy z manzell se odmita na Uhradé spoleéného dluhu jakkoli
podilet s odkazem na budouci vypofadani zaniklého SJM redlné v fadu mnoha let az desetileti Casto po
absolvovani predchazejicich fizeni o vychovu a vyzivu nezl. déti pro dobu po rozvodu manzelstvi, o rozvod
manzelstvi, o vyporadani spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu.

3 Ustanoveni § 149 odst. 2 véta druha obd¢. zakoniku se nevztahuje na vzajemné pravni vztahy mezi manzely z
vyluéného majetku jednoho z manzell na vyluény majetek druhého z manzell. V takovém pfipadé se v pfipadé
pUjcéky penéz jedna o béznou pljcku penéz realizovanou za trvani SJM, pfipadné& o bezdlivodné obohaceni, je-li
smlouva neplatna.

4 Aplikace ustanoveni § 149 odst. 2 véta druhd ob¢. zdkoniku o vyporadani investic z vylu¢ného majetku jednoho z
manzell na spole¢ny majetek a investic ze spoleéného majetku na ostatni majetek jednoho z manzell je zédsadné
limitovana samotnym trvanim spole¢ného jméni manzell, jehoZz zanikem nastupuji obecna ustanoveni obc.
zékoniku véetné ustanoveni § 511 odst. 3 ob¢. zdkoniku; ustanoveni § 149 odst. 2 véta druh ob&. zakoniku po
zaniku SJM Ize aplikovat jen per analogiam.

5 PUj¢ka jednoho z manzelll z jeho vyluénych prostiedkl vyplacend az po zizeni SIM v tomto rozsahu druhému z
manzeld do jeho vyluéného majetku je vylou¢ena z rezimu vyporadani vnosl ve smyslu ustanoveni § 149 odst. 2
véta druhd ob¢. zakoniku ¢. 40/1964 Sb., které se vztahuje jen na investice z vyluéného majetku do spole¢ného
majetku a na investice ze spole¢ného majetku do vyluéného majetku.
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6 Splnil-li jeden z manzell az po zuzeni SIM vyluéné ze svych prostiedkd spoleény dluh manzeld vidi tieti osobé,
ma tento manzel narok vici druhému z manzell jako spoludluznikovi na Uhradu zdsadné 'z jim zaplacené ¢astky
ve smyslu ustanoveni § 511 odst. 3 ob¢&. zdkoniku, pfipadné ustanoveni § 149 odst. 2 véta druha ob¢. zakoniku,
jenz lze uplatnit samostatné v soudnim Fizeni, aniz by byl nucen vyckavat x let az desetileti, zda, kdy a zda UpIné
bude zaniklé SJM vypofadano dohodou anebo pravomocnym rozsudkem soudu. Zaplatil-li napfiklad jeden z
manzell po zlGzeni SIM spoleény dluh manzell z hypotééniho Gvéru pod hrozbou exekuce, insolvence, vysokych
Urokd z prodleni, mize se vicéi druhém z manzell v samostatném soudnim fizeni bez dal$iho domahat vyplaceni
Y2 jim zaplacené Castky véfiteli bez ohledu na dal&i trvani manzelstvi v€etné x letého soudniho fizeni o vychovu a
vyZivu nezl. déti pro dobu po rozvodu, o rozvod manzelstvi, o zruSeni a vyporadani najmu druzstevniho bytu a o
vyporadani SUM.

7 Je zasadné nepfijatelné a pficici se dobrym mravim, aby manzel, ktery pod hrozbou soudniho fizeni ze strany
véfitele i exekuce ze svych vyluénych prostiedkd az po zlzeni SIM ¢&i zaniku SJM vyplatil spoleény dluh
manzell vznikly za trvani manzelstvi, byl druhym z manzeld odkazovan az na budouci zanik SJM &i jeho
vyporadani, a tim prozatim ze svého po dobu mnoha let az desetileti ze svého zasadné v rozsahu Y2 za druhého
z manzell nesl ¢asto milidnové ¢astky.

8 R 63/2012: “Vymahani pohledavky ze smlouvy, kterou za trvani manzelstvi uzavrel s tfeti osobou pouze jeden z
manzell, je opravnén pouze tento manzel, a to bez zfetele na to, zda tato pohledévka patii do spole¢ného jméni

manzeld.”

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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