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V občanském právu přísluší nemovitým věcem jakožto předmětu ob­
čanskoprávních vztahů, resp. subjektivních práv občanů1) velmi důležitá 
úloha. To vyplývá jednak z jejich přirozených vlastností (ome­
zený rozsah u pozemků, k jejich pořízení je třeba značných nákladů, jsou 
schopny sloužit k uspokojování potřeb lidí po několik generací), jednak 
z j e j i c h s p o 1 e č e n s k o e k o n o m i c k é h o u r č e n í. Slouží k uspoko­
jování vesměs základních lidských potřeb - totiž p otře b y by d 1 e ní 
a potřeby rekreační, resp. potřeb s nimi spojených.2) 

Řádné uspokojování těchto potřeb je předpokladem existence člověka, 
jeho aktivní účasti ve výrobním, společenském a kulturním životě spo­
lečnosti. Vzhledem k tomu, že jsou i úzce svázány se vztahy rodinnými, 
je jejich řádné uspokojování předpokladem i fungování manželství, rodiny 
a řádné výchovy dětí. 

Optimální uspokojování potřeb prostřednictvím užívání nemovitých věcí 
je tudíž nejen v naléhavém zájmu jednotlivých občanů, ale i společnosti 
jako celku, neboť je jedním z předpokladů zachování její kontinuity a je-

I) Podle převládajícího názoru socialistické právní teorie se za objekt (předmět) 

občanskoprávních vztahů považuje to, k čemu se upínají subjektivní práva a po­
vinnosti. Jelikož subjektivní práva a povinnosti tvoří součást obsahu občanskopráv­
ního vztahu, je jeho předmět totožný s předmětem subjektivních práv. (Viz např. 

Graždanskoje pravo, pod red. P. E. O r 1 o v s k é ho a S. M. K o r ne ev a, Moskva 
1969, díl I, str. 181 ; Sovětskoje graždanskoje pravo, pod red. O. S. Jo ff e , Leningrad 
1971, díl I , str. 135 a násl. ; Sovětskoje graždanskoje pravo, pod red. V. F. Mas 1 o v a 
a A. A. Puškin a, Kiev 1977, str. 138; Sovětskoje graždanskoje pravo, pod red. 
O. A. Kr a s a vč i k o v a, Moskva 1968, ·díl I, str. 191 a násl.; Graždanskoje pravo 
BSSR, pod red. V. F. Ci g i r a, Minsk 1975, díl I, str. 115 a násl.) 

Naproti tomu jiní autoři rozlišují mezi přímým předmětem občanskoprávního 

vztahu, jímž rozumí určité lidské chování a jednak mezi předmětem tohoto chování 
jakožto přímým předmětem občanskoprávních vztahů (viz např. československé ob­
čanské právo, I. díl, str. 212 a násl., Orbis, Praha 1974) . 

2) Výjimečně, u samostatně hospodařících rolníků a řemeslníků i k účelům vý­
robním. 
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jího rozvoje. Proto jí · nemuze být lhostejné, jakým způsobem probíhá 
rozdělování nemovitých věcí a zda jsou využívány v souladu s jejich eko­
nomickým a z něho vycházejícím právním určení. 

Z těchto skutečností vychází právní režim nemovitých věcí,3) 
který musí umožn.it státu (jeho orgánům) vykonávat intenzívní dohled 
nad využíváním těchto věcí v souladu s jejich určením, nad jejich rozdě­
lováním a přerozdělováním v souladu ·s celospolečenskými zájmy a potře­
bami, jakož i účinně zasahovat .v případech, kdy společenský zájem byl 
porušen , resp. nebyl respektován. 

Za tím účelem se vede ev i d e n c e ne m ovit o s t í, ve které orgány 
Ústřední správy geodézie a kartografie zapisují mj. změny vlastnických 
vztahů, vlastnická práva nově vzniklá, jakož i jejich omezení dohodou 
o převodu nemovitostí (§ 58 OZ), věcnými břemeny nebo zástavním prá­
vem(§ 495 OZ) a údaje o osobním užívání pozemku.4) 

Údaje uvedené v evidenci nemovitostí, týkající se parcelních čísel ne­
movitostí, výměry a druhu pozemků, jsou podle § 8 vyhl. č. 23/64 Sb. 
závazné. Údaje o vfastn~ckých vztazích a jejich omezení, jakož i o osobním 
užívání pozemků slouží jako podklad pro sepisování smluv a jiných listín 
o nemovitostech (§ 6 zák. č. 22/64 Sb.) a k doh'.ení existence těchto práv.5) 

Účelem údajů evidence nemovitostí podle § 6 zák. č. 22/64 Sb. a § 8 
vyhl. č. 23/64 Sb. je mimo jiné i to, aby si státní notářství v řízení o re­
gistraci smlouvy ověřilo, zda údaje této evidence jsou v souladu se sku­
tečným stavem věcí a zda územním plánem nebo územním rozhodnutím 
nebylo určeno, že některý pozemek je určen k zastavení, třebaže způsob 
nynějšího užívání a kultura jsou dosud jiné, např . slouží ještě zeměděl­
ským účelům (viz k tomu i R 12/ 70). 

Veškeré smlouvy ó převodech nemovitých věcí musí mít 
písemnou formu a navíc projevy účastníků musí být na téže listině 
(§ 46 OZ) . Písemnou formu musí mít rovněž dohoda o vzniku osobního 
užívání pozemku (§ 206 OZ), jakož i dohod~ o omezení převodu nemovi­
tosti (§ 58 OZ). Všechny tyto smlouvy musí být registrovány státním 
notářstvím. Účelem registrace smluv státním notářstvím je jednak zabez­
pečovat respektování celospolečenských zájmů, jednak soulad konkrétního 
právního úkonu s obecně závaznými předpisy. S pravomocným rozhod­
nutím státního notářství o registraci spojuje občanský zákoník jednak 
vznik výše uvedených smluv(§ 47 OZ) - obligačněprávní účinky 

registrace, jednak okamžik vzniku vlastnického práva (§ 134 OZ), r esp. 

3) Právním režimem nemovitých věcí rozumí občanskoprávní teorie soubor práv­
ních norem, upravujících chování ohledně těchto věcí. 

4) Viz zákon č. 22/64 Sb. o evidenci nemovitostí a prováděcí vyhlášku k tomuto· 
zákonu č. 23/64 Sb. 

5) P odle stanoviska soudní praxe zápis v evidenci nemovitostí k doložení vlast­
nického práva však sám o sobě nestačí. K jeho doložení je třeba podle potřeby 
provádět i další důkazy, zejména listinami, opisy, výslechem účastníků a svědků 

(viz k tomu R 57/65 a R 53/ 73). Naproti tomu je ve sporech o vlastnické právo k ne­
movitostem, zejména k pozemkům, důležité mj. zjištění potřebných podkladů z hle­
diska evidence nemovitostí i tehdy, končí-li spor soudním smírem (viz R 49/69). 
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'vzniku osobního užívání pozemku (§ 206 OZ) - věcně právní účin­
k y registrace. 

Jde-li o převod budovy v soukromém vlastnictví (viz k tomu dále) nebo 
·o smlouvu o převodu nebo nájmu zemědělského (lesního) pozemku, vy­
žaduje. se kromě toho i souhlas místního (městského) národního výboru 
('§ ,490 odst. 2 OZ ve znění zákona CNR č. 146/71 Sb. a zákona SNR 
č. 156/ 71 Sb.). . 

K zajištění ochrany práv a zájmů socialistických organizací1 užívajících 
pozemky v individuálním vlastnictví občanů, vyžaduje se k jejich smluv­
ním převodům na občany podle speciálních zákonů i souhlas těchto orga­
nizací.6) 

Dispozice s tuzemskými nemovitostmi devizových cizozemců, jakož i pře- · 
vody pozemků na devizové cizozemce podléhají vždy souhlasu Správy pro 
věci majetkové a devizové v Praze (Bratislavě) (viz zák. č. 142/70 Sb. 
o devizovém hospodářství a prováděcí vyhl. č. 143/ 70 Sb. a dále viz k tomu_ 
i R 36/ 71, R 66/72 a R 22/ 75). Konečně k účinnosti smluv o převodu vlast­
nictví k věcem v národním majetku do vlastnictví občanů je třeba sou-· 
hlasu nadřízeného orgánu v případech a za podmínek stanovených v § 16 
.vyhl. č. 156/ 75 Sb. o správě národního majetku. 

Aby se zabránilo nežádoucímu zvyšování cen nemovitostí a tím se čelilo 
spekulacím s nimi, jsou stanoveny max i má 1 ní ceny, přípustné při 

smluvních převodech nemovitých věcí, a max i má 1 ní náhrady 
v p ř í p a d ě j e j i c h v y v 1 a s t n ě n í. Při stanovení maximálních cen 
nemovitých věcí právní řád důsledně diferencuje mezi nemovitostmi, jež 
mohou být ve vlastnictví osobním na straně jedné a těmi, které mohou 
mít občané toliko ve vlastnictví soukromém na straně druhé. 

Nejvyšší ceny nemovitostí, které mohou být objektivně v osobním vlast­
nictví občanů, jakož i maximální náhrady při vyvlastnění veškerých ne­
movitostí jsou stanoveny ve vyhl. č. 43/69 Sb.7) Hledisko nejvýše přípustné 
ceny se uplatňuje jak při nabývání staveb do osobního vlastnictví občana 
od jiného občana, tak, s výjimkou nabývání bytů tvořících národní ma-

6) Viz § 42 odst. 2 zák. č. 122/75 Sb. o zemědělském družstevnictví, pokud jde 
o převod pozemku, k němuž má JZD právo družstevního užívání. § 12 odst. 3 zák. 
č . 123/76 Sb. o užívání půdy a jiného zemědělského majetku k zajištění výroby, pokud 
jde o majetek, k němuž náleží zemědělské organizace právo užívání k zajištění vý­
roby. § 16 odst. 3 zák. č. 61/77 Sb. o lesích, pokud jde o převod lesních pozemků, 
k nimž náleží socialistické organizaci právo užívání lesních pozemků. 

7) Vyhl. č. 43/69 Sb. (pro SSR viz vyhl.I č. 47/69 Sb.) stanoví sice maximální ceny, 
resp. maximální náhrady při vyvlastnění, ne však ceny pevné. V konkrétním pří­
padě se tedy cena nemovitostí určí většinou odhadem (§ 399 odst. 2 OZ), který 
musí vycházet ze zásad, stanovených pro určení ceny v cit. vyhlášce s tím, že se 
nesmí překročit výše stanovená jako cena, resp. náhrada maximální. Vyhláška tedy 
dává prostor pro volnou úvahu, samozřejmě náležitě podloženou a zdůvodněnou, 
která pak může způsobit, že odhady téže nemovitosti k témuž dni se mohou od sebe 
do jisté míry lišit. Proto podle stanoviska soudní praxe nebude každé překročení 
ceny stanovené odhadem na základě vyhl. č. 43/69 Sb. znamenat neplatnost smlouvy, 
ale pouze takové, které bude výraznější, podstatnější (viz R 21, R 22/76). 
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jetek do osobního vlastnictví občanů,B) i při .smluvních převodech staveb 
ze socialistického vlastnictví do osobního vlastnictví občanů, jakož i z osob­
ního vlastnictví občanů do vlastnictví sociaHstického. 

Ceny pozemků a staveb, které objektivně nemohou být v osobním vlast­
nictví, se řídí v ČSSR vyhl. č. 175/39 Sb. o zákazu zvyšování cen, která 
stanoví stopceny ke dni 20. 6. 1939 ve znění zák. č. 41/53 Sb. o peněžní 
reformě. V SSR se bude jejich určování řídit § 399 odst. 2 OZ. 

II. POJEM A TŘfDBNf NEMOVITÝCH Vf:Cí 

Občanský zákoník v § 119 odst. 2 prohlašuje za věci nemovité po zem­
k y a st a v by, spojené se zemi pevným zák 1 ad e m. 

Pod pojmem pozemek je třeba rozumět určitou část zemského 
povrch u, nezávisle na tom, čím je pokryta, zda stavbou, porosty nebo 
vodou.9) 

Por o sty vysázené na pozemcích tvoří zásadně jejich s o uč á st ve 
smyslu § 120 OZ a tudíž nemohou být zásadně samostatným předmětem 
vlastnického práva a tudíž ani předmětem dědění ;10) tvoří předmět vlast­
nického práva vlastníka pozemku. Z obecné zásady totožnost i v 1 a s t­
ni c k é ho práva k pozemku a k porostům na něm vysázeným 
připouštějí zvláštní zákony výjimku. Prvá se týká porostů na pozemcích 
v družstevním užívání JZD, které jsou podle § 37 zák. č. 122/ 75 Sb. ve 
vlastnictví družstva. Druhá se týká porostů na pozemcích, k nimž má so­
cialistická zemědělská organizace právo užívání k zajištění zemědělské 

Výroby, které jsou ve vlastnictví této organizace (§ 2 odst. 3 zák. č. 123/75 
Sb.). Třetí výjimka se pak týká lesních porostů na lesních pozemcích, 
užívaných zemědělskou družstevní organizací za účelem zajištění lesní vý­
roby, které jsou ve vlastnictví této organizace (§ 13 odst. 3 zák. č. 61/77 
Sb.). 

V uvedených třech případech platí tedy z á s ad a od d ě 1 e n é ho 
v 1 a s t n i c t v í p o r o s t ů o d p o z e m k ů.11) 

V praxi se vyskytuje názor, že zásada odděleného vlastnictví porostů 
od vlastnictví pozemků platí i u porostů na pozemku, užívaném členem 

8) Ceny bytů, prodávaných občanům z národního majetku do jejich osobního vlast­
nictví podle zák. č. 52/66 Sb. ve znění zák. č. 30/78 Sb„ se určují podle vyhl. č. 47/78 
Sb. 

9) Viz k tomu československé občanské právo, Orbis, Praha 1974, str. 281. 
IO) Viz k tomu např. rozhodnutí NS ČSR 4 Cz 68/75 z 10. 10. 1975, kde Nejvyšší 

soud vyslovuje stanovisko, že porosty vysázené na pozemcích jsou součástí pozemků 
a nemohou být předmětem dědictví po zůstaviteli, který nebyl vlastníkem pozemku. 
Do aktiv dědictví lze zařadit v takovém případě pouze příp . nárok na náhradu ná­
kladů, vynaložených zůstavitelem na pozemek patřící jinému občanovi (socialistické 
organizaci). 

11) V podrobnosti viz k této problematice J. Mi ke š: Povaha vlastnictví tzv. drob­
ných staveb a porostů, Socialistická zákonnost č. 4/77, str. 193 a násl., a F. Pech a: 
K právní problematice stromů jako součásti pozemků, Právník 12/75. 
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JZD jakožto záhumenek podle čl. 39 VS JZD. Podle mého názoru nelze 
tento závěr přijmout . Zásada oddělenosti vlastnictví porostů od vlastnictví 
pozemku je totiž výjimkou z obecné zásady totožnosti jejich vlastnictví 
a tudíž ji lze připustit jen tam, kde ji zákon výslovně připouští. 

U pozemků trvale pokrytých vodou je pak třeba rozlišovat právní 
režim po zem k ů,12) na kterém, resp. pod nímž se trvale vyskytují 
povrchové či podzemní vody, a pr á vn í režim tě c h t o vod, který se 
řídí zákonem o vodách č. 138/73 Sb. 
Občanský zákoník výslovně neřeší, j a ký j e obecný v z t ah v l a s t­

n i c t v í k e s t a v b ě o p r o t i v l a s t n i c t v í p o z e m k u, n a n ě m ž 
s t a v b a s t oj í.13) 

Z celé jeho koncepce (viz i důvodovou zprávu) lze však učinit závěr, že 
vychází z m o ž n o s t i o d d ě l e n é h o v 1 a s t n i c k é h o p r á v a k p o­
z emku od st a v by (tj. ze zásady superficies solo non cedit) a tudíž 
že označení stavby spojené se zemí pevným základem za věc nemovitou 
je třeba chápat i jako za její kvalifikaci věci samotné.14) 

Na základě zákona č. 52/66 Sb. ve znění zákona č. 30/ 78 Sb. o osobním 
vlastnictví k bytům je třeba chápat za nemovitou věc i byt v o sob ním 
v l a st ni c tví občan a, třebaže stavebně tvoří součást obytné budovy.15) 

Vzhledem k dikci zákona č. 52/66 Sb. ve znění zák. č. 30/78 Sb. mohou 
vznikat pochybnosti o tom, j a k o u p o v a h u m a j í m í s t n o s t i n e­
s lo už í c í k bydlení v domě s byty v osobním vlastnictví. 
Podle citovaného zákona mohou být též předmětem vlastnického práva 
(§ 7 odst. 3), avšak půjde o právní vztah nesamostatný, neboť jejich vlast­
níkem může být jen vlastník bytu v domě, ve kterém se tyto místnosti 
nacházejí. Zmíněné pochybnosti o právní povaze těchto místností by 
mohly vzniknout proto, že výše cit. ustanoveni o aplikaci všeobecných 
ustanovení občanského zákoníka, upravující převod nebo přechod nemo­
vitosfr v osobním vlastnictví, je zařazeno systematicky k převodu a pře­
chodu vlastnického práva k bytům (§ 15 odst. 1). Pokud jde o místnosti 

12) Zákon č. 138/73 Sb. v § 31 rozlišuje pozemky, po nichž trvale tekou vody mezi 
břehy v přirozeném korytě (bystřiny, vodní kanály, nádrže) , a pozemky, po nichž 
t rvale tekou vody v umělém korytě (průplavy, vodní kanály, nádrže). Za pozemky 
tvořící přirozené koryto nepřísluší jejich vlastníku náhrada (§ 31 odst. 3) . 

13) Touto otázkou se zabývá výslovně v § 127 při úpravě osobního užívání po­
zemků, a to tak, že rodinný domek, rekreační chata nebo garáž, vystavěná uživate­
lem pozemku k tomu účelu určeném, jsou v jeho vlastnictví a v § 221, kde stanoví, 
že zřídí-li na pozemku stavbu občan, který není oprávněn pozemek užívat, anebo 
je oprávněn užívat jej k jinému účelu, rozhodne o vlastnictví ke stavbě soud. 

14) Stavby, které nejsou spojeny se zemí pevným základem, mají samostatný právní 
osud již z toho titulu, že jsou věcmi movitými. 

15) Viz § 3 zák. č. 52/66 Sb. o tom, že byt může být ve vlastnictví občana, v po­
·dílovém spoluvlastnictví občanů nebo v bezpodílovém spoluvlastnictví manželů a § 15 
odst. 1 cit. zák. o tom, že na převod nebo přechod vlastnictví bytu platí, pokud 
zákon nestanoví jinak, všeobecná ustanovení občanského zákoníku, upravující převod 
nebo přechod nemovitostí v osobním vlastnictví. Společné části domu, společná vy­
bavení domu a jeho příslušenství jsou v osobním podílovém spoluvlastnictví vlast­
níků bytů (§ 17 zák. č . 52/66 Sb.). 
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nesloužící k bydlení, zákon připouští pouze převod jejich vlastnického 
práva -na jiného vlastníka v témže domě (§ 15 odst. 4); aniž by stanovil 
výslovně, jakým právním režimem se tento převod bude řídit. Domnívám 
se, že právní režim převodu těchto místností musí být totožný s právním 
režimem převodu bytů. I na ně je třeba, pokud zákon nestanoví jinak, 
aplikovat obecná ustanovení občanského zákoníku o převodu věcí nemovi­
tých a tudíž považovat tyto místnosti, jsou-li předmětem osobního vlast­
_nictví podle výše cit. zákona, z a samostatnou věc nemovitou. 

Z hlediska vlastnického režimu a možnosti samostatné převoditelnosti 
stavby rozeznává právní řád podle její povahy, účelového určení a funkční 
využitelnosti st a v bu h 1 a vn í a tzv. drobné st a v by. Podle§ 3 odst 
1 vyhl. č. 85/ 76 Sb. považují se za drobné takové stavby, které plní do­
plňkovou funkci ke stavbě hlavní (ke stavbě pro bydlení, občanského 
vybavení apod.) a které nemohou podstatně ovlivnit životní prostředí. 1 6) 
z negativní definice pojmu drobná stavba, obsažené v § 3 odst. 2 cit. vyhl. 
vyplývá, že se za ně nepovažují garáže. 

Teorie i praxe vychází z toho, že v 1 a s t n i c k é p r á v o k e s t a v b ě 
h i a v n í a d r o b n ý m s t a v b á m , t v o ř í c í m j e d e n k o m p 1 e x, m u­
s í být co do subjektu totožné a že povaha vlastnického 
p r á v a m, u s í b ý t k c e 1 é m u t o m u t o k o mp 1 e x u s t e j n á. U ob­
čanů bude tedy celý tento komplex buď ve vlastnictví osobním, nebo 
ve vlastnictví soukromém. Předmětem převodu vlastnického práva může 
tudíž být vždy celý komplex, tvořený stavbou hlavní a tzv. drobnými 
stavbami.17) 

Z hlediska § 119 odst. 2 je pak dále výzi:iamné (zejména pokud jd~ 
o možnost samostatné převoditelnosti) rozlišování st a v by a její s o u..:. 
část i, která je od stavby fyzicky a funkčně neoddělitelná (viz např. pří..:. 

stavba, nástavba, přestavba, ale i plot apod.). Pro posouzení, jde-li o sa­
mostatnou stavbu či jen její součást, bude rozhodující, z_da je v konkrétním 
případě zákonný předpoklad součásti věci, totiž že nemůže být od věci 
oddělena, aniž by se tím tak věc znehodnotila (§ 120 OZ) '. Tuto neoddě­
litelnost součásti od věci vykládají praxe i teorie jako nejen neoddělitel­
nost fyzickou, ale i neoddělitelnost funkční.18) 

Samostatnou problematiku tvoří otázka vlastnictví tzv. rozestav e­
n ý c h st a ve b. Občanský zákoník tuto otázku výslovně neřeší19) a v teo-

l é) V cit. ustanovení jsou jako příklady drobnýeh staveb uvedeny kůlny, oplocení, 
prádelny, přístřešky, sklepy, žumpy, studny, zařízení pro nádoby na odpadky, sklepy 
apod. 

l'l ) Viz k tomu např. J. Mi ke š: Povaha vlastnictví tzv. drobných staveb a po­
rostů, Socialistická zákonnost č . 4/77, str. 193 a násl. 

18) Podle stanoviska soudní praxe bude rozhodujícím stavební uspořádání obou 
staveb, jejich vybavení, možnost přístupu k nim, možnost jejich odděleného užívání 
apod, V pochybnostech bude třeba si vyžádat vyjádření stavebního úřadu, zda a jaké 
rozhodnutí o přípustnosti stavby, resp. povolení k jejímu užívání bylo ohled.ně té 
které stavby (např. dvorního domku) vydáno. (Viz NS CSR, 4 Cz 63/75 z 29. 9. 1975.) 

19) Výslovně je tato otázka řešena ve Vzorových stanovách družstev pro výstavb·u 
rodinných domků. Podle č. 10 a 21 je stavba až do jejÍho převedení do osobního 
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rii není jednota názoru, zda i v tomto případě platí obecný právní rez1m, 
stanovený pro nabytí vlastnického práva k nemovitým věcem v § 134. OZ, 
či zda stavba, kterou organizace pro občana zhotovuje, patří od samého 
počátku občanovi. Soudní praxe zaujala k této otázce jednoznačné stano­
visko, že rozestavěná stavba patří již v průběhu jejího provádění občanovi 
(viz R 16/74). Tomuto závěru nasvědčuje i celá koncepce úpravy staveb­
ního řízení, obsažená v zákoně č. 50/76 Sb. 

Z dikce § 119 odst. 1 OZ by se mohlo zdát, že nemovité věci tvoří stejno­
rodou právní kategorii. Není tomu však tak ani v oblasti společensko­
ekonomických vztahů a tudíž tomu tak nemůže být a také ani není v ob~ 
lasti právní. 

Právní režim nemovitých věcí vychází z určitých společ­

ných zásad, určených jejich spoločenskoekonomickým významem 
z hlediska občanů i společnosti jako celku, .o kterých jsem se již zmínila. 

Společným znakem právního .režimu věcí nemovitých, sloužících k uspo­
kojování individuálních potřeb občanů, je dále jeho kom p 1 ex ní po­
v a h a. Je tvořen nejen normami práva občanského, které vyjadřují spo­
lečenskou podstatu vztahů, při uspokojování osobních potřeb občanů 

ohledně těchto věcí vznikajících, tj. že jde o majetkové vztahy uskuteč­
ňující se ve zbožně peněžní formě, ve kterých mají jejich účastníci rovné 
postavení. Je tvořen dále i normami práva administrativního, obsaženými 
jednak v samotném občanském zákoníku (viz např. § 157, 154 odst. 1, 185, 
205), ale i v samostatných administrativně právních normách (viz zejména 
zákon o hospodaření s byty č. 41/64 Sb., zákon o územním plánování 
a stavebním řádu (stavební zákon) č. 50/ 76 Sb. a jeho prováděcí vyhlášku 
č. 80/76, zákon o devizovém hospodářství č. · 142/70 Sb. a prováděcí vyhl. 
č. 143/70 Sb., jde-li o nakládání s tuzemskými nemovitostmi devizových 
cizozemců nebo o převody pozemků na devizové cizozemce). Jejich pro­
střednictvím stát svými orgány vykonává dohled nad stavbou, užíváním 
a dispozicemi s nemovitými věcmi. Pokud občané užívají nemovité věci, 
které jsou v socialistickém společenském vlastnictví, tvoří součást práv­
n ího režimu těchto věcí i normy hospodářského práva, viz zejména hos­
podářský zákoník a vyhlášku o správě národního majetku č. 156/75 Sb. 
Konečně v případě, kde nemovitosti v individuálním vlastnictví užívají 
socialistické organizace, jsou to zejména normy zemědělsko-družstevního 
práva, zejména zákon č. 122/ 75 Sb. o zemědělském družstevnictví a zákon 
č. 123/ 75 Sb. o užívání půdy a jiného zemědělského majetku k zajištění 
výroby, zákon č. 61/77 Sb. o lesích. Jde-li o zemědělské pozemky v indi­
viduálním vlastnictví občanů, jsou to pak zejména zákony na ochranu 
zemědělského půdního fondu č. 53/66 Sb. ve znění zák. č. 75/76 Sb. 

V závislosti na přirozených vlastnostech, společenskoekonomickém urče-

vlastnictví člena v družstevním socialistickém vlastnictví, a to od okamžiku zahájení 
~ejí výstavby. K jejímu převodu do vlastnictví člena je třeba všech náležitostí, vy­
žadovaných občanským zákoníkem pro smluvní převody nemovitostí. (Viz k tomu 
i rozhodnutí KS Brna, ia Co 927/75 z 3. 2. 1976, které argumentuje i zněním § 11 
odst. 4 HZ.) 
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ní a významu, jaký mají jednotlivé druhy nemovitých věcí v oblasti indi­
viduální a celospolečenské spotřeby, se pak právní režim těchto věcí 

diferencuje. 
Z tohoto hlediska lze n e m o v i t é v ě c i t ř í d i t především podle toho, 

jde-li o pozemky nebo stavby. 
Právní režim st a ve b se pak liší především podle toho, jsou-li 

určeny k trvalému bydlení či k jinému účelu a v posléze uvedeném pří­
padě pak podle toho, zda jsou určeny k přechodnému bydlení za účelem 
rekreace či k jiným, nebytovým účelům. Konečně se právní režim staveb 
liší podle toho, mohou-li být předmětem vlastnictví osobního nebo toliko 
vlastnictví soukromého. 

Právní režim pozemků se pak liší podle jejich ekonomického 
a právního určení, zejména zda jde o pozemky zemědělské, tvořící země­

dělský půdní fond nebo pozemky lesní, tvořící lesní fond, nebo zda jde 
o pozemky určené pro zřízení rekreační zahrádky nebo o po,zemky sta­
vební a u nich zase podle toho, zda jde o pozemky zastavěné nebo dosud 
nezastavěné. 

Právní režim pozemků se liší kromě jejich ekonomického a právního 
určení i v závislosti na tom, v jakém jsou vlastnictví a u pozemků v sou­
kromém vlastnictví pak dále v závislosti na tom, užívá-li je občan či so­
cialistická organizace. 

V konkrétní právní _praxi se setkáváme s neobyčejně rozmanitými pří­
pady právního režimu nemovitostí. To souvisí s tím, že jejich právní 
režim v konkrétním případě závisí přinejmenším na pěti hlediscích, která 
mohou být nejrozmanitějším způsobem kombinována. 

Z hlediska o b č a n skop r á vn í c h vztahů jsou významná tato hle­
diska : 

a) druh nemovitosti, tj. zda jde o· stavbu nebo pozemek. Sem 
patří i odlišnosti vyvolané tím, zda se právní vztah týká c e 1 é s ta v b y 
nebo jen její součásti (bytu); 

b) ú č e 1 užívání n em ovít o st i. V případě stavby, zejména zda 
jde o určení k trvalému bydlení, nebo pro účely rekreační či jiné nebytové 
účely. V případě pozemků pak jde o pozemky zemědělské či nezemědělské 
a z nezemědělských zejména zda jde o pozemky stavební (zastavěné nebo 
nezastavěné), lesní či určené ke zřízení zahrádky; 

c) právní ti tu 1 užívání nemovitosti, totiž zda je jím vlastnické prá­
vo nebo právní titul od něho odvozený; 

d) druh (forma) v 1 a st nic tví, jehož předmět nemovitost tvoří ; 

e) konečně pak hraje určitou roli i to, kdo je odvozeným uživatelem, 
tj. zda socialistická organizace nebo občan, příp. nesocialistická právnická 
osoba. 

Z toho vyplývá, že úplné (systematické) rozebrání všech možných pří­

padů právního režimu nemovitých věcí by vyžadovalo analýzu desítky 
zvláštních typů, které mají nejrozmanitější praktický význam. Proto v ná­
sledujícím rozboru jsem postupovala tak, že analyzuji nejzávažnější uzlové 
problémy této velmi komplikované sítě rozmanitých právních možností. 
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Podobná úvaha mě vedla i k tomu, že jsem nejdříve přistoupila k roz­
boru právní problematiky staveb (třebaže občanský zákoník v § 119 odst. 2 
mluví na prvém místě o pozemcích), neboť se domnívám, že právě zde 
dochází k významné diferenciaci a dalšímu rozvoji právních vztahů k ne­
movitostem. Proto také tato problematika tvoří těžiště této studie. 

III. PRAVNf REZIM STAVEB A BYTŮ V OSOBNÍM VLASTNICTVÍ 

Právní režim staveb, které jsou věcmi nemovitými ve smyslu § 119 
odst. 2 OZ a jsou určeny k uspokojování trvalých (časově neomezených) 
potřeb občanů, je závislý zejména na těchto skutečnostech: 

1. jsou-li určeny k trvalému bydlení či jiným účelům; 
2. jsou-li užívány občany na základě práva vlastnického nebo odvozeně. 

1. Právní režim staveb určených k trvalému bydlení 

Účelové určení stavby, která je věcí nemovitou, je stanoveno původně 
v kolaudačním rozhodnutí, vydaným stavebním úřadem podle § 76-84 
zák. č. 50/76 Sb. a § 39 a násl. vyhl. č. 85/76 Sb., nebo rozhodnutím sta­
vebního úřadu o změně v užívání stavby podle § 85 zák. 50/ 76 Sb.20) 

U starších staveb bude pro jejich účelové určení rozhodujícím rozhodnutí 
o odevzdání a převzetí dokončených staveb nebo jejich částí a o povolení 
jejich uvedení do trvalého provozu (užívání), vydaného na základě vl. n. 
č. 8/56 Sb. ve znění vl. n. č. 34/58 Sb., příp. jiné rozhodnutí příslušného 
stavebního úřadu, zejména o změně v užívání stavby. 

Právní režim staveb, určených k trvalému bydlení je vzhledem k jejich 
významu v soustavě individuální spotřeby, tj. v soustavě předmětů, slou­
žících k uspokojování osobních potřeb občanů určen nejen společensko­
ekonomickou podstatou vztahů ohledně nich vznikajících - tj. objekt i v­
n í s 1 o ž k o u, vyjádřenou v občanskoprávních normách - ale i zájmem 
státu na tom, aby se uspokojování bytových potřeb občanů dělo z hlediska 
celospolečenského optimálně, vyjádřeným v jeho bytové politice21) - tj. 

20) Viz § 85 zák. č . 50/76 Sb. o tom, že stavbu lze užívat jen k účelu, určenému 
v kolaudačním rozhodnutí, popř. ve stavebním povolení a že změny ve způsobu 
užívání stavby jsou přípustné jen po předchozím ohlášení stavebnímu úi"adu, který 
o nich rozhodne nebo nařídí nové kolaudační řízení. 

To se týká stavby jako celku i jen některých jejich částí. Pokud by v důsledku 
změny v užívání stavby mělo dojít k tomu, že byt nebo jeho část by měla být uží­
vána k jiným účelům než k bydlení, bylo by k takové změně třeba i souhlasu ONV 
(§ 57 odst. 2 byt. zák.). 

21) Státní bytovou politiku bychom mohli charakterizovat jako součást hospodářské 
politiky socialistického státu v oblasti uspokojování bytových potřeb občanů, která 
je souhrnem cílevědomých opatření, směřujících k tomu, aby uspokojování bytových 
potřeb občanů odpovídalo ekonomickým možnostem státu a koncepci jeho hospodář­
ské politiky. Tato opatření prosazuje stát prosttednictvím nejrůznějších forem, ze­
jména prostřednictvím právních norem, upravujících vztahy vznikající v oblasti 
uspokojování bytových potřeb. 
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v s u b j e k ti vn í s 1 o ž c e, vyjádřené v · normách práva administrativního. 
Intenzita vlivu státríí bytové politiky na právní režim .staveb určených 

k trvalému bydlení není však stejná. Jak bude dále ukázáno, různí se 
zejména v závislost.i na tom, z jakých eko.nomických zdro-
jů byly tyto stavby porizeny. . 
Nejintenzivněji ovlivňuje právní režim staveb, které tvoří tzv. státní 

b y t o v ý f o n d. 22) . . 

Různá intenzita, v jaké zásady státní bytové politiky ovlivňují právní 
režim staveb určených k vytrvalému bydlení v závislosti na tom, z jakého 
ekonomického zdroje byly pořízeny, má své ekonomické opodstatnění a ne­
lze je tudíž mechanicky přenášet z jedné oblasti do druhé . 
Nejméně ovlivňuje tyto zásady právní režim st a ve b, pořízených 

z individuálních zdrojů občanů, které jsou v jejich osobním 
vlastnictví, tj. rodinných domků, obytných částí zemědělskych usedlostí 
a právní režim budov s byty v osobním vlastnictví. 23) 

22) Tímto pojmem se rozumí bytový fond ve vlastnictví (národní správě) státu, 
spravovaný podle vyhl. č. 26/74 Sb. buď organizacemi bytového hospodářství, nebo 
jinými organizacemi nebo podniky, nebo přímo národními výbory. Postavení těchto 
organizací při správě a údržbě tohoto fondu je v podrobnosti upraveno v Zásadách 
pro úpra vu organizace bytového hospodářství národních výborů a pro rozvoj ,účasti 
uživatelů bytů na správě a údržbě bytového fondu, publikované ve Věstníku,vlády 
CSR č. 2/74. , . . 

23) Definici r od i n n é ho d o m k u , obecně platnou pro celý právní řád , podává 
§ 128 OZ pomocí objektivních stavebních kritérií. Podle cit. ustanovení je rodinným 
domkem stavba ·za předpokladu, že jde o obytný dům, u něhož • aspo!'í. dvě třetiny 
podlahové plochy všech místností připadají na byty a zároveň má buď nejvýše pět 
obytných místností, nepočítaje v to kuchyň, nebo má více obytných místností; avšak 
úhrn jejich podlahové plochy nepřesahuje 120 m 2. V tom případě se do obytné plochy 
započítává i plocha obytných kuchyní, o kterou kuchy!'í. přesahuje i2 m 2. · 

Za stejných podmínek se podle § 128 odst. 2 OZ považuje za rodinný domek 
i o byt n á č á st země d ě 1 s k é use d 1 o st i, určená k obývání jejím vlastníkem, 
jeho ·rodinou a členy jeho domácnosti. Definici pojmu ze m ě d ě 1 s k á u s e d 1 o s t 
podává směrnice ministerstva spravedlnosti a ministerstva zemědělství a lesního 
hospodářství o postupu při registraci smluv u státních notářství a při udělováni 
souhlasu k převodům a nájmům některých druhů nemovitostí ONV č. 21/64 Sb. 
směrnic pro NV, v čl. 24 odst. 4. Prohlašuje ji za soubor zemědělských pozemků, 
provozních budov a obytné stavby jako hospodářského celku. Tím, že občanský zá­
koník ' vztáhl právní režim rodinných domků i na obytnou část zemědělské usedlosti, 
odstranil diskriminaci pokud jde o druh a obsah vlastnického práva ke stavbám 
téhož druhu ve městě a na vesnici. V současné době může jít již jen o usedlosti 
samostatně hospodařících rolníků, neboť je-li uživatelem zemědělského pozemku 
a p rovozních budov socialistická organizace, ztrácí soubor, tvořící zemědělskou used­
lost, účelovou celistvost. Pro samostatné nakládání s obytnou částí zemědělské used­
losti bude pak rozhodující, je-li nedílně spjata se zemědělským pozemkem a provoz­
ními b ud0vami či nikoli. Jestliže je totiž obytné části zemědělské usedlosti nezbytně 
třeba k hospodaření na zemědělském pozemku, který tvoří součást zemědělské used­
losti, je samostatné nakládání se zemědělskou usedlostí vyloučeno. V opačném pří­
padě lze obytnou částí zemědělské usedlosti samostatně nakládat a na její převod 
se pak budou vztahovat ustanovení občanského . zákoníku o převodu rodinných domků 
(viz i R 35/ 73) . 

Naproti tomu provozní budovy budou vždy ve vlastnictví soukromém a k jejich 
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Určitý přechod tvoří st a v by ve v 1 a st nic tví st a ve b ní c h byt o­
v ý c h druž st e v,24) vytvořených zákonem č. 27 / 59 Sb., jejichž právní re­
žim respektuje majetkovou a jinou účast jejich členů na pořízení těchto sta­
veb a na jejich údržbě.25) Proto jsou byty v těchto stavbách vyňaty z působ­
nosti, zákona o hospodaření s byty(§ 75 písm e byt. zák.) a jejich uživatelé 
mají širší dispoziční oprávnění, blížící se v některých směrech právu vlast­
nickému. Zejména mají možnost disponovat s právem k bytu na případ 
smrti a možnost je převádět i inter vivos prostřednictvím převodu člen­
ských práv a povinností podle čl. 28 VS. 

Státní bytová politika ovlivňuje právní režim staveb určených k trva­
lému bydlení zejména v těchto směrech: 

a) Stanovením závazných kritérií pr o roz d ě 1 ování a pře­
r o zděl ování obytné plochy těchto staveb: 

U s t a v e b v s o c i a 1 i s t i c k é m s p o 1 e č e n s k é m v 1 a s t n i c t v í se 
vliv státní bytové politiky v tomto směru různí především podle toho, 
jde-li o státní bytový fond, nebo o bytový fond ve vlastnictví stavebních 
bytových družstev; v rámci státního bytového fondu pak podle toho, jde-li 
o byty určené k trvalému ubytování pracovníků organizace26) či nikoli. 

pi"evodu bude tudíž třeba vždy souhlasu MNV podle § 490 odst. 2 OZ (viz i R 22/75). 
P r á v n í r e ž i m b u d o v s b y t y v o s o b n í m v 1 a s t n i c t v í je upraven 

v zákoně č. · 52/66 Sb. ve znění zák. č . 30f78 Sb. Jak bude ukázáno dále, je právní 
režim bytů v osobním vlastnictví až na malé odchylky totožný s právním režimem 
rodinných domků. Vzhledem k tomu, že zde však přistupuje problematika právního 
režimu ohledně společných prostor a zařízení v těchto domech, bude výklad o nich 
podán samostatně. 

24) Od staveb ve vlastnictv( 'stavebních bytových družstev je třeba lišit byty ve 
vlastnictví lidových bytových družstev, jejichž právní režim je, až na výjimky pok ud 
jde o intenzitu vlivu zásad státní bytové politiky, totožný s .režimem staveb tvořících 
součást státního bytového fondu (viz čl. 6 stanov LBD a § 24 byt. zák.). Rozdíl je 
pouze v tom, že při přidělování těchto bytů má MNV dbát návrhu LBD (§ 24 byt. 
zák.) a že k výměně těchto bytů, jakož i k přenechání jejich části do užívání třetí 
osoby (§ 394 OZ) je třeba předběžného souhlasu družstva. 

25) Právní režim těchto staveb se řídí občanským zákoníkem, hospodářským zá­
koníkem, Vzorovými stanovami SBD a závaznými směrnicemi ČSBD a SZBD, z nichž 
pro naše účely největší význam mají směrnice čSBD k provádění bytové .politiky 
ve stavebních bytových družstvech č. 7/76 Zpravodaje čSBD ve znění směrnice ČSBD 
10/77 Zpravodaje ČSBD a pokud jde o stabilizační družstevní bytovou výstavbu, viz 
směrnice ČSBD pro přidělování družstevních bytů určených ke stabilizaci a náboru 
pracovních sil č. 15/75 Zpravodaje ČSBD ve znění Směrnice č . 17/1977. 

26) Těmito byty jsou ve smyslu § 7 vyhl. č. 45/64 Sb. podnikové byty ve smyslu 
§ 66 byt. "lák., podnikové byty vystavěné z vlastních volných prostředků podniků 
a byty služební ve smyslu § 67 byt. zák. Naproti tomu pouhý převod správy domu 
na organizaci nemá na právní povahu bytu vliv (viz i R 85/68). 

Za splnění výše uvedených podmínek se za byty určené k trvalému ubytování 
pracovníků organizace považují i byty vojenské (§ 68 odst. 1 č. 1) a byty ministerstva 
vnitra (§ 69 odst. 1 č. 1 byt. zák.) (viz i R 39/71 a R 2/70). 

V pochybnostech o povaze bytu jako trvale určeného pro ubytování pracovníků 
organizace rozhoduje, pokud jde o byty podnikové a byty vystavěné z volných pro­
středků podniku, s o u d (viz i R 39/65) a pokud jde o byty služební, o k .r es n í 
(mě s t s ký) národ n í v ý b o r po projednání s organizací hospodařící s tímto by-
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Rozdělování a přerozdělování v o b 1 a st i státního by to v é ho f on­
d u n e s 1 o u ž í c í h o k t r v a 1 é m u u b y t o v á n í pr a c o vn í k ů o r g a­
ni z a c e je ovládáno jednak hledisky sociálními,27) naléhavosti 
st a t ní ho z á j mu na tom, aby konkrétní byt byl přidělen určité. osobě2B) 
a naléhavostí bytové potřeby uchazeče(§ 18 byt. zák.). 
Rozdělování a přerozdělování bytů v této oblasti se provádí přím o m í st­

n í mi n á r o dní mi v ý b o r y prostřednictvím rozhodnutí o přidělení by­
tu(§ 18 byt.zák.,§ 154 odst. 1 OZ), rozhodnutí o dohodě o výměně bytu (§ 30 
byt. zák., § 188 odst. 1 OZ) a prostřednictvím rozhodnutí o dohodě o pře­
nechání části bytu (§ 34 odst. 1 byt. zák. , § 394 OZ). 
Rozdělování a přerozdělování v oblasti státního bytového fond u 
určeného k t r v a 1 é mu ubytování pracovní k ů o r g ani z a­
c e je ovlivněno především hlediskem pracovních z á s 1 u h a hledis­
kem potřeb organizace. 

Vzhledem k tomu dává zákon těmto organizacím ovlivňovat v různé 
formě svým rozhodnutím přidělování a dispozice ohledně těchto bytů. 

Buď tak, že ó přidělování a dispozicích ohledně bytů rozhoduje přímo ta 
organizace, která s bytem hospodaří a národní výbor se k jejímu rozhodnutí 
pouze vyjadřuje,29) nebo i bez vyjádření národního výboru,30) nebo tak, 
že tyto byty sice přiděluje národní výbor, ale na návrh organizace,31) 
nebo konečně tak, že tyto byty přiděluje . or.ganizace; která s nimi hospo­
daří se souhlasem národního výboru.32) 

Dohody o výměně bytů určených k trvalému ubytování pracovníků 
organizace podléhají vždy schválení organizace, která s nimi hospodaří, 
v některých případech navíc i souhlasu národního výboru (viz§ 188 odst. 1 
OZ a § 30 odst. 2 byt. zák. pokud jde o byty vojenské a byty ministerstva 
vnitra, § 31 odst. 2 byt. zák. pokud jde o byty podnikové a § 30 odst. 2 byt. 
zák. pokud jde o byty podnikové, vystavěné z volných prostředků podniků, 
byty služební a byty z bytové výstavby JZD). 

K dohodě o přenechání části bytu určeného k trvalému ubyto­
vání pracovníka organizace je zapotřebí vždy jak souhlasu organizace 

tem a ZV základní organizace ROH (viz § 67 odst. 3 byt. zák. ve znění zák. CNR 
č. 146/71 Sb. a zák. SNR č. 156/71 Sb.) . 

Podle stanoviska soudní praxe se c h a r a k t e r b y t u v p r ů b ě h u u ž í v á n í 
tímtéž uživatelem v zájmu jeho ochrany a pr á vn í jistoty ne­
může měnit (viz R 14/79). 

27) Viz § 1 odst. 1 zák. o tom, že byty, s nimiž národní výbory hospodaří, jsou 
určeny především pro rodiny s nižšími příjmy a větším počtem dětí. 

28) Viz § 19 a 20 byt. zák., jakož i vyhlášku č. 39/69 Sb. a č. 88/80 Sb. o tom, ve 
kterých případech lze se zřetelem na státní zájem přidělit byt i mimo pořadník. 

29) Viz § 25 odst. 1 byt. zák. o tom, že byty vystavěné v podnikové bytové vý­
stavbě z vlastních volných prostředků podniku a byty služební přiděluje organizace 
hospodařící s těmito byty po předchozím souhlasu ZV ROH. 

30) Viz § 25 odst. 2 byt. zák. o tom, že byty z výstavby JZD přiděluje představen­
stvo JZD po schválení členskou schůzí. 

3l ) Viz § 24 byt. zák. o přidělování bytů podnikových a bytů ministerstva vnitra. 
32) Viz § 26 byt. zák. o přidělování vojenských bytů orgánem vojenské správy. 

44 



s bytem hospodařící, tak příslušného národního výboru (§ 394 OZ, § 34 
byt. zák.).33) 

V oblasti byt o v é h o fond u ve v 1 a st nic tví s t a ve b ní c h byt o­
v ý c h družstev se rozdělování provádí podle dvou základních hledi­
sek - podle d é 1 k y č 1 e n s t v í a n a 1 é h a v o s t i b y t o v é p o t ř e b y 
(čl. 8 odst. 2 VS).34) U bytů, určených ke stabilizaci a náboru pracovních 
sil je určujícím hlediskem zájem (potřeby) stabilizující orga­
nizace. Tyto byty přiděluje představenstvo SBD podle seznamu sestave­
ného stabilizující organizací (viz čl. 3 odst. 2 Směrnice CSBD č. 15/75). 
Určitý počet bytů - nejvýše 5 % z celkového počtu bytů přidělovaných 
v příslušném roce - může být přiděleno mim o pořadník (čl. 8 odst. 1 
VS). Hlediskem pro přidělení zde bude v ý j i meč no st konkrétního pří­
padu, jako případy, kdy se původně užívaný byt stane neobyvatelným, 
kdy člen byl zbaven práva na přidělení bytu nebo jeho užívání nesprávným 
postupem družstva, nebo jde-li o osoby, jejichž činnost je nezbytně nutná 
pro řádný chod družstva apod. (čl. 7 odst. 2 Směrnice CSBD č. 7/76). 

K přidělování bytu podle pořadníku i mimo pořadník se má právo vyjadřo­
vat příslušný národní výbor (čl. 3 odst. 1 a čl. 64 odst. 3 písm. f) VS a čl. 4 
odst. 2 Směrnice CSBD č. 7 /76). 

Přerozdělování bytového fondu ve vlastnictví stavebních bytových druž­
stev probíhá na základě dohod o výměně bytu (čl. 50 VS a § 188 odst. 1 
OZ), o převodu členských práv a povinností (čl. 28 VS) a o přenechání části 
bytu (čl. 52 VS, § 394 OZ), které podléhají schválení představenstva druž­
stva. 

Rozdělování v oblasti b y t o v é h o f o n d u v o s o b n í m v 1 a s t n i c­
t ví občanů (rodinné domky, obytné části zemědělské usedlosti a byty 
v osobním vlastnictví) probíhá v podstatě podle zákon a roz d ě 1 ování 
p o d 1 e pr á c e. 
Občanský zákoník jakož i zákon o osobním vlastnictví k bytům přiznává 

vlastníkům těchto staveb právo na bydlení v · jejich obyti:iých budovách 
(bytech) a právo, aby v nich ubytovali své ženaté a vdané děti (rodiče) za 
podmínek v zákoně stanovených.35) 

K přerozdělování tohoto bytového fondu prostřednictvím dohody o vý­
měně bytu je však třeba souhlasu příslušného národního výboru (§ 188 

33) Bez souhlasu příslušné organizace a národního výboru lze přenechat část bytu 
do užívání pouze dětem, · vnukům, rodičům, sourozencům, zeti nebo snaše uživatele 
bytu (§ 34 odst. 2 byt. zák.). 

34) Poměr, v jakém bude předpokládaný počet bytů rozdělen podle délky členství 
a podle naléhavosti bytové potřeby, navrhuje představenstvo družstva a schvaluje 
členská schůze (konference delegátů) družstva [čl. 64 odst. 3 písm. i) VS]. Podle 
délky členství lze však přidělit nejvýše 50 % přidělovaných bytů (čl. 3 odst. 5 Směr­
nice CSBD č. 7/ 76). 

35) Viz § 391 OZ, § 40 byt. zák. a § 23 zák. č. 52/66 Sb. ve zněni zák. č. 30/ 78 Sb. 
o zrušení práva užívat byt národním výborem ve prospěch vlastníka, jeho ženatých 
(vdaných) dětí nebo rodičů, užívá-li byt nebo jeho část jiný občan; § 23 odst. 2-5 
byt. zák. a § 23 odst. 2 zák. č. 52/66 Sb. ve znění zák. č. 30/ 78 Sb. o vynětí rodinných 
domků a bytů v osobním vlastnictví z přidělovacího práva místního národního vý­
boru. 
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odst. 1 OZ). Totéž platí o dohodách o přenechání části bytu (§ 394 OZ, 
§ 34 odst. 1 byt. zák.) s výjimkou případů, že vlastník chce přenechat část 
bytu některé z osob, uvedených v § 34 odst. 2 byt. zák. Při dispozicích 
s těmito nemovitostmi převodem vlastnického práva je státní dozor nad 
dodržováním zájmů společnosti zajišťován prostřednictvím registračního 

řízení prováděného státním notářstvím (viz § 47 a 134 odst. 2 OZ, § 63 an. 
NŘ a Směrnice č. 21/ 64 o postupu při registraci smluv) . 

Rozdělování a přerozdělování v oblasti obytných domů v s o u­
k r o mém vlastnictví(§ 493 OZ a zák. č. 71/59 Sb., o opatřeních týka­
jících se některého soukromého majetku) probíhá v podstatě podle těchže 
kritérií, podle jakých probíhá rozdělování a přerozdělování státního byto­
vého fondu, nesloužícího k trvalému ubytování pracovníka organizace. 

K přerozdělování obytných budov v soukromém vlastnictví převodem 
vlastnického práva je státní zájem prosazován kromě výše zmíněného re­
gistračního řízení i tím, že je k těmto převodům třeba souhlasu MNV (viz 
§ 490 odst. 2 OZ ve znění zák. ČNR č. 146/71 Sb. a zák. SNR 159/71 Sb.). 

Právní o c hr a na z á j m u s t á t u na tom, aby rozdělování a přeroz­
dělování bytového fondu probíhalo v souladu s výše uvedenými zásadami 
je zajištěna pr o střed nic tví m institut u pří k a z u k vy stě ho­
v á ni z byt u podle § 157 OZ a § 41 byt. zák. a pr o střed nic tví m 
nároku na uzavření dohody o odevzdání a převzetí by t u 
v případě, že rozhodnutí o přidělení bytu je vykonatelné a přidělený byt 
je vyklizený (viz § 154 odst. 1 OZ, R 39/67). Tento nárok se realizuje žalo­
bou ·na určení, že žalovaný je povinen dohodu o odevzdání a převzetí bytu 
uzavřít. Rozsudek soudu pak nahrazuje prohlášení vůle žalovaného, které 
je k uzavření dohody zapotřebí (§ 161 odst. 3 OSŘ a R 42/65). Dohody 
o odevzdání a převzetí bytu je pak uzavřeno dnem, určeným jako den. 
uzavření této dohody v soudním rozhodnutí. 

Příkaz k vystěhování z bytu bez poskytnutí náhradního bytu nebo uby­
tování vydá místní národní výbor v případě, že se někdo nastěhuje do 
bytu bez rozhodnutí příslušného orgánu o přidělení bytu nebo je toto roz-· 
hodnutí vydáno na základě nepravdivých či neúplných údajů, tj. byt je 
získán pr o tip r á vn ě.36) 

b) Zásady státní bytové politiky ovlivňují dále právní režim staveb urče­
ných k trvalému bydlení v tom směru, aby míra uspokojování 
i n d i: v i d u á 1 ní c h b y to v ý c h p o tře b v k on k r é t ní m příp a­
d ě o d p o ví d a 1 a m í ř e, d a n é do s až e n ý m st u pněm c e 1 o s p o-
1 e č e n s k é ho rozvoje. 

U p 1 a t ň ování této zásady státní bytové poli tiky se děje opět 

36) V teorii převládá názor, že toto ustanovení není výjimkou ze soudní pravomoci, 
jakou má na mysli § 4 OZ a § 7 OSŘ a tudíž že příkaz k vystěhování z bytu může 
vydat i soud. (Viz k tomu např. J. Hrd 1 i č k a: Soudní pravomoc v případě proti­
právního získání bytu, Socialistická zákonnost č. 1/1979.) 

Soudní praxe však zastává stanovisko, že vydání příkazu k vystěhování v případě 
protiprávně získaného bytu je ve výlučné pravomoci místního národního výboru (viz 
např. R 28/67). 
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d i f e r e n co vaně v závislosti zejména na tom, z jakého ekonomického 
zdroj e byla stavba pořízena resp. je udržována. 

V oblast i státního bytového fond u je - s výjimkou bytů slu­
žebních - respektování zásady přiměřenosti bytové plochy uskutečňováno 
především prostřednictvím dvou ustanovení. Prostřednictvím § 38 byt. zák., 
který stanoví, kdy se byt považuje za nadměrný v tom smyslu, 
že národní výbor má právo zrušit jeho užívání pro nadměrnost (viz i § 185 
písm. a) OZ),37) a prostřednictvím § 11 vyhl. 60/64 Sb. o úhradě za užívání 
bytu a za služby spojené s užíváním bytu, který upravuje zvýšení úhrady 
za užívání bytu pro větší podlahovou plochu obytných místností. Z cito­
vaných' ustanovení lze a contrario vyvodit, jaká podlahová plocha se v ob­
lasti státního bytového fondu považuje vzhledem k dosaženému stupni 
celospolečenského rozvoje za přiměřenou, resp. ještě přiměřenou. 

V oblasti bytového fondu ve v 1 a st nic tví st a ve b ní c h byt o­
v ý c h družstev, na který se nevztahuje působnost zákona o hospoda­
ření s byty (viz § 75 písm. e) byt. zák.), ani vyhl. č. 60/64 Sb. (viz § 3 odst. 2 
cit. vyhl.), je zásada úměrnosti bytové spotřeby ekonomickým m ožnostem 
společnosti uplatňována prostřednictvím Vzorových stanov SED čl. 8 odst. 
238) a Směrnice CSBD č . 7 / 76 ve znění Směrnice č. 10/77 k provádění by­
tové politiky ve stavebních bytových družstvech, čl. 3 odst. 6.39) 

Zatímco v oblasti státního bytového fondu musí být zásad a úměr­
n o st i velikosti bytu velikosti rodiny (domácnosti) uži­
v a t e 1 e bytu respektována nejen při přidělení bytu, ale po celou dobu 
jeho užívání. v ob 1 a st i bytového fond u st a ve b ní c h byt o­
v ý c h družstvech se u p 1 a t ň u j e j e n při př i d ě 1 ování by­
t u. 40) Pozdější změny poměrů nemají žádný právní vliv. Rovněž tak tato 

~7) Za takto nadměrný byt se považuje podle § 38 odst. 2 byt. zák. byt tehdy, při­
padá-li z úhrnu podlahové plochy obytných místností na uživatele bytu a na každého 
dalšího příslušníka jeho domácnosti více než 18 m 2 (pokud bydlí s uživatelem další 
příslušník jeho domácnosti, připočítává se k součtu výměry celkové podlahové plochy 
ještě 6 m). Tvoří-li domácnost jen jedna osoba, pak je byt ve výše uvedeném smyslu 
nadměrný a byt tvoří jen jediná místnost, pak se byt považuje ve výše uvedeném 
smyslu za nadměrný, přesahuje-li její obytná plocha 30 m2. 

38) Podle cit. ustanovení dbá družstvo při sestavování pořadníků a přidělování 
bytů na to, aby velikost bytu byla přiměřená bytové potřebě člena a příslušníků 

jeho domácnosti. 
39) Podle cit. ustanovení se považuje obecně za přiměřený byt, jehož počet obyt­

ných místností odpovídá počtu příslušníků domácnosti, kteří se členem budou byt. 
užívat, přičemž u mladých manželů se zvyšuje počet příslušníků domácnosti o jednu 
osobu. Pokud budou tvořit byt místnosti určené k bydlení o podlahové ploše menší 
než 8 m2, nezapočítává se při posuzování přiměřenosti bytu jedna taková místnost. 

40) Viz čl. 9a cit. Směrnice a čl. 22a Vzorového jednacího řádu SBD o tom, že 
pokud se v období od přidělení bytu do okamžiku jeho převzetí do osobního užívání 
změní bytová potřeba člena družstva, je možno změny přiděleného bytu dosáhnout 
buď na základě dohody se členem, anebo novým rozhodnutím o přidělení bytu, 
pokud budou dodrženy stanovené podmínky. Obecně však platí zásada, že členu 
družstva musí být do osobního užívání předán ten byt, který mu byl přidělen a za 
který zaplatil členský podíl [viz § 154 odst. 2 OZ, čl. 8 odst. 2 a čl. 14 písm. c) VS]_ 
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zásada nepůsobí v případě, že byt přechází na dědice členského podílu. To 
je opět důsledek respektování účasti člena družstva na výstavbě a údržbě 
družstevního bytového fondu. 

V oblasti bytového fond u v o s ob ním v 1 a st ni c tví se zásada 
úměrnosti bytové plochy velikosti rodiny (domácnosti) uživatele bytu pro­
jevuje jednak prostřednictvím stanovení objektivních stavebních kritérií, 
která musí být dodržena, aby obytná budova či byt mohly být předmětem 
osobního vlastnictví (viz § 128 OZ, § 4 zák. č. 52/66 Sb. ve znění zák. 
č. 30/78 Sb.), jednak prostřednictvím územního řízení, stavebního řízení 
a kolaudačního řízení podle zák. č. 50/76 Sb. při stavbě takovýchto budov. 

V oblasti obytných budov (bytů) v osobním vlastnictví je tedy stanovena 
pouze maximální plocha nebo počet obytných místností, kterou může užívat 
vlastník, jeho ženaté (vdané) děti nebo v zákonem stanovených případech 
i rodiče, bez ohledu na počet členů jejich rodiny nebo domácnosti. Na 
bydlení třetích osob na základě práva užívání se však plně vztahuje to, co 
bylo řečeno o státním bytovém fondu. • 

Naproti tomu v oblasti obytných budov v soukromém 
v 1 a st nic tví se zásada úměrnosti obytné plochy uplatňuje vždy, tedy 
i v případě, že v nich bydlí jejich vlastník, a to ve stejné míře, jako v oblasti 
státního bytového fondu. 

Zásada úměrnosti velikosti užívané bytové plochy se uplatňuje i při pře­
rozdělování bytového fondu prostřednictvím dohod o výměně bytu. Zde 
však ke kritériím, podle nichž se přiměřenost posuzuje, uvedeným výše, 
přistupuje další - totiž kritérium ú č e 1 něj š í ho využití byt o­
v é ho p r o s toru (viz § 29 byt. zák. a čl. 50 VS). 

c) Zásady státní bytové politiky ovlivňují dále právní režim staveb, 
určených k trvalému bydlení, v z á j mu u p ev ně ní m a n ž e 1 st ví, 
rodiny a řádné výchovy nezletilých dětí. 

Tato zásada ovlivňuje právní režim staveb určených k trvalému bydlení 
opět v různé intenzitě, v závislosti na ekonomickém zdroji , z něhož byly 
pořízeny a jsou udržovány a v závislosti na tom, jsou-li užívány na základě 
práva vlastnického, či odvozeně na základě práva užívání. 

Nejintenzivněji se uplatňuje tam, kde se byt (dům) u žívá odvozeně, na 
základě osobního užívání, či užívání podle části páté, resp. osmé občan­
ského zákoníka. Děje se tak pr o st ř ed nic tví m občan skop r á v­
n í c h institutů s po 1 e č n é ho užívání b y t u man že 1 y , (§ 175 
an. OZ), společného členství manželů v d r u ž stvu (§ 175 
odst . 2, 3 OZ, čl. 29 a 45 an. VS SBD), i n s q t u tu p ř e c h o du už í v a­
c í h o p r á v a k b y t Y n a č 1 e n y r o d i n y u ž i v a t e 1 e v p ř í p a­
d e jeho smrti či opuštění domácn o sti (§ 179 - 181 OZ), 
změnou společného užívání bytu manžely (společného členství) v užívací 
právo (individuální členství) pozůstalého manžela v případě smrti jednoho 
z manželů (viz § 180 OZ, čl. 30 a 47 VS SBD) a konečně prostřednictvím 
úpravy určování dalšího užívání bytu v případě rozvodu manželství (§ 177 
OZ, čl. 48 VS SBD). 

Tam, kde se užívání bytu zakládá na právu vlastnickém, je tato zásada 
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prosazována zejména prostřednictvím § 18 zák. o rodině, který ukládá 
manželům mj. povinnost, a tudíž i jejich právo žít spolu, na ust. § 30 an. 
rod. zák. o výchově dětí a na ust. § 85 a 86 rod. zák. o vyživovací povin­
nosti rodičů k dětem do té doby, než jsou schopny živit se samy.41) 

Nejintenzivněji se tato zásada prosazuje v oblasti státního bytového fon­
du, který není trvale určen pro ubytování pracovníků organizace. 

Zde je důsledně zajištěno rovné postavení obou manželů po dobu trvání 
manželství a v případě jeho rozvodu či zániku smrtí resp. v případě trva­
lého opuštění domácnosti jedním z manželů pomocí bezvýjimečného pů­
sobení institutu společného užívání bytu manžely.42) 

Úprava užívání bytů, tvořících státní bytový fond, avšak trvale určených 
pro ubytování pracovníků organizace naproti tomu je výsledkem určitého 
kompromisu mezi zájmem na důsledném uplatnění výše uvedené zásady 
státní bytové politiky a mezi zájmem organizace na využití bytového fondu, 
který spravuje pro své pracovníky. Vzhledem k tomu se ohledně těchto 
bytů institut společného užívání bytu manžely vůbec neuplatňuje. Zájmy 
druhého manžela, resp. nezletilých dětí a ostatních členů rodiny a domác­
nosti pracovníka - uživatele bytu - jsou chráněny jednak prostřednictvím 
výše citovaných ustanovení zákona o rodině, jednak prostřednictvím ochra­
n y práva na bydlení, o němž bude pojednáno dále. 

Specifickou problematiku tvoří prosazování zásady respektování zájmu 
na upevnění manželství, rodiny a zájmu na řádné výchově nezletilých dětí 
v oblasti bytového fondu ve vlastnictví stavebních bytových družstev. 
Způsob, jakým je tato zásada prosazována v této oblasti je opět kom­

promisem - resp. řešením kolize dvou zájmů - zájmu společnosti na upev­
nění manželství, rodiny a na řádné výchově nezletilých dětí na straně jedné 
a zájmu na respektování majetkové a jiné účasti členů družstva na pořízení 
a údržbě tohoto bytového fondu. Zmíněný kompromis je uskutečňován po­
mocí omezené působnosti institutů společného užívání bytu manžely se 
společným členstvím v družstvu ve prospěch působení institutu společného 
užívání bytu při individuálním členství jednoho z manželů, příp. ve pro­
spěch individuálního členství užívacího práva pouze jednoho z manželů. 

Rovné právní postavení obou manželů v průběhu užívacího práva jakož 
i na případ jeho zániku (zrušení) rozvodem manželství či jeho zániku smrtí 
jednim z manželů {jeho prohlášením za mrtvého) je zajištěno pouze v pří­
padě, že spolu se společným užíváním družstevního bytu vznikne oběma 
manželům i společné členství v družstvu (§ 175 odst. 2 OZ, čl. 29 an. VS 
SBD).43) Pokud manželům vzniklo sice právo společného užívání družstev-

4l) Pod pojmem „schopno živit se samo" je podle stanoviska soudní praxe třeba 
zahrnout i schopnost dítěte zajistit si uspokojení potřeby bydlení (viz i R 44/63) . 

42) Toto právo nevznikne pouze v případě, kdy jednomu z manželů vzniklo právo 
osobního užívání k bytu v době, kdy manželé již spolu trvale nežili (§ 174 odst. 3 OZ). 

43) Tato situace nastane tehdy, jestliže jeden z manželů získal jako člen družstva 
právo na přidělení družstevního bytu za trvání manželství a v době, kdy manželé 
spolu trvale žili, mu vzniklo právo užívání k družstevnímu bytu (viz § 154 odst. 2 
OZ, § 175 odst. 1, 2 OZ). Okamžikem vzniku tohoto práva vzniká i společné užívání 
bytu a společné členství manželů v družstvu. 
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ního bytu, ale členem družstva zůstal jen jeden z nich,44) pak je manžel -
nečlen družstva v nerovném právním postavení v případě smrti manžela -
člena družstva(§ 180 odst. 2 OZ a čl. 47 VS SBD)45) nebo v případě rbzvodu 
manželství (§ 177 odst. 2 OZ a § 48 VS SBD).46) Je mu samozřejmě posky­
tována právní ochrana prostřednictvím práva na ochranu bydlení. 

d) Zásady státní bytové politiky ovliňují konečně právní režim staveb 
určených k trvalému bydlení v z á j mu z aj i š tě ní o c hr a n y práv a 
na bydlení. 

Nezbytnost ochrany práva na bydlení při užívání staveb určených 

k trvalému bydlení vyplývá z povahy samotné potřeby bydlení jakožto 
jedné ze základních lidských potřeb, jejíž uspokojení alespoň v jisté míře 
je předpokladem samotné existence člověka a jeho života v rodině a ve 
společnosti. 

Ochrana práva na bydlení se uskutečňuje ve třech 
základních směrech: 

Za prvé tím, že u ž í v á n í b y t u m ů ž e z a n i k n o u t (být zrušeno) 
j e n z d ů v o d ů u v e d e n ý c h t a x a t i v n ě v o b č a n s k é m z á k o­
n í k u ,47) přičemž jednostranným projevem vůle je může zrušit toliko uži­
vatel (§ 183). 

Za druhé se ochrana práva na bydlení uskutečňuje pr o střed nic­
t v í m p ř e c h o d u u ž í v a c í h o p r á v a k b y tu v p ř í p a d ě s m r t i 
uživatele bytu(§ 179 OZ), nebo v případě , kdy trvale opustí 
domácnost (§ 181 OZ) na členy jeho rodiny (domácnosti), uve­
dené v§ 179 a za podmínek zde stanovených.48) 
Konečně za třetí se ochrana práva na bydlení uskutečňuje pr o střed­

n i c t v í m p r á v a n a n á h r a d n í b y t n e b o n á h r a d n í u b y t o­
vání, které vzniká ve všech případech, kdy uživateli bytu (rozveďenému 
manželu či pozůstalému manželu) vznikne povinnost se z bytu vystěhovat. 
Výjimku tvoří případy, kdy podle § 186 odst. 2 OZ není třeba náhradní 
byt ani náhradní ubytování poskytnout proto, že z okolností, z nichž se ruší 
užívací právo k bytu plyne, že náhradní bydlení je zajištěno jinak.49) 

44) Tato situace nastává v případě, že jednomu z manželů, členu družstva, vzniklo 
právo na přidělení družstevního bytu před uzavřením manželství (§ 176 OZ, čl. 45 
odst. 2 VS SBD). 

45) Jestliže zemřel manžel, který nabyl práva na družstevní byt před uzavřením 
manželství, tj. který je členem družstva, přechází jeho smrtí členství v družstvu 
a právo užívat byt na dědice členského podílu (§ 180 odst. 2 OZ, čl. 20 VS SBD). 

46) Nabyl-li právo na přidělení družstevního bytu jeden z manželů před uzavřením 
manželství, tj. členem družstva zůstal jen jeden z manželů, zanikne rozvodem man­
želství právo společného užívání bytu m anžely a zůstane nadále tomu z nich, kdo 
byl členem družstva [§ 177 odst. 2 OZ, čl. 47 písm. a) VS SBD]. 

47) Právo osobního užívání občanů, kteří se k<! dni 11. března 1970 zdržovali proti­
právně mimo území ČSSR, zaniklo tímto dnem na základě zákonného opatření před­
sednictva FS č. 15/ 70 Sb. 

48) Jak již bylo řečeno, § 179 a 181 se nevztahuje na byty trvale určené k ubyto­
vání pracovníků organizace a § 181 OZ se pak nevztahuje též na byty ve vlastnictví 
stavebních bytových družstev. 

49) Podle cit. ustanovení se náhradní byt ani náhradní ubytování neposkytne 
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Druh a kvalita náhrady, která musí být uživateli poskytnuta za původně 
užívaný byt záleží na právním titulu a předmětu užívání,50) jakož i na 
právním důvodu zrušení užívacího práva (viz§ 49-51 byt. zák. o tom, kdy 
je třeba poskytnout rovnocenný náhradní byt v téže obci a kdy tomu tak. 
není). 

Přidělení náhradního bytu, resp. poskytnutí náhradního ubytování při­
chází samozřejmě v úvahu zásadně j e n z a pře d p o k 1 ad u dřív ě j š í 
existence samostatného právního důvod u užívání by­
t u (právo vlastnické, osobní užívání podle části třetí , resp. užívání bytu 
(jeho části) podle části páté a osmé OZ). Případné výjimky z této zásady 
m ohou být podle názoru soudní praxe učiněny jen tehdy, budou-li zdůvod-· 

nitelné za použité čl. VI a VII OZ s přihlédnutím k mimořádným okolnos­
tem konkrétního případu (viz R 79/ 70 a R 14/78).51) 

Realizace ochrany práva na bydlení prostřednictvím přiznání práva na 
náhradní byt resp. náhradní ubytování se uskutečňuje tím, že podle § 186 
odst. 3 OZ zaniká v takovýchto případech právo užívat byt teprve dnem, 
kdy dojde k přidělení náhradního bytu nebo ubytování. Ve smyslu § 160 
odst. 3 OSŘ (který je speciálním provedením § 160 odst. 1 OSŘ) končí 
lhůta k plnění {tj . k vystěhování) až po dospělosti uložené povinnosti. Lhůta 
vystěhování totiž může začít běžet nejdříve dnem, ke kterému byl povin­
nému přidělen vykonatelným rozhodnutím náhradní byt nebo ubytování, 
a podle stanoviska soudní praxe musí činit nejméně 15 dnů (viz R 48/66, 
R 14/ 78). 

Ochrana práva na bydlení prostřednictvím práva na poskytnutí náhrad­
ního bytu nebo ubytování je konečně zajištěna i prostřednictvím § 340 
OSŘ, podle kterého může být nařízen výkon rozhodnutí vyklizením bytu, 
za který je nutno poskytnout náhradu, až tehdy, je-li náhradní byt nebo 
náhradní ubytování z aj i š tě no. Ve smyslu citovaného ustanovení tomu 
bude až poté, co bude vykonatelným rozhodnutím místního národního vý­
boru potvrzeno, že náhradní byt nebo náhradní ubytování je pro povinného 
zajištěn (viz k tomu i R 7/76, R 14/78) a tudíž kdy k právní i faktické 

tehdy, je-li uživatel povinen se z bytu vystěhovat proto, že m á dva byty nebo že 
bez vážných důvodů neužívá byt vůbec. 

SO) Pokud byla právním důvodem užívání dohoda o přenechání části bytu a část 
bytu nebyla přenechána do užívání rodiny, stačí poskytnout jen náhradní ubytování 
(§ 396 OZ). Totéž platí podle § 178 OZ v případě přidělování náhrady za byt roz­
vedenému manželovi, kterému nebyly svěřeny do výchovy nezletilé děti. Poskytnutí 
náhrady pouze prostřednictvím n áhradního ubytování připouští zákon i v případě. 

že užívací právo k bytu je zrušeno proto, že u živatel jej bez vážných důvodů užíval 
jen občas. 

' 1) Tak např. nebude mít zásadně právo na poskytnut í náhrady za bydlení d r uh 
nebo družka, bydlící v bytě toliko na základě souhlasu družky (druha) . Přiznání 
tohoto práva bude m ožné jen za podmínek výše uvedených (v iz i R 40/67). Naproti 
tomu rodiče se mohou dom áhat vyklizení bytu vůči svým zletilým dětem podle 
stanoviska soudní praxe jen m ají-li tyto děti možnost bydlet samostatně nebo jestliže 
svého práva na bydlení s rodiči zneužívají v rozporu s pravidly socialistického sou­
žití (viz R 44/63). 
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možnosti užívání náhradního bytu (náhradního ubytování) povinným ne­
chybí již nic, než souhlas povinného k uzavření dohody o užívání. 

Ochrana práva na bydlení prostřednictvím práva na náhradní byt nebo 
náhradní ubytování se uplatňuje na jakékoli užívání bytu, zakládající se 
na samostatném právním důvodu, nebo uskutečňující se i per facta conclu­
dentia,52) a to buď přímou aplikací § 186 a § 187 nebo analogicky přes 
§ 496 OZ. 

Jak již bylo řečeno, právní režim staveb určených k trvalému bydlení 
se diferencuje mj. i na tom, jsou-li užívány na základě práva 
v 1 a st nic k é ho neb o od v o ze ně a jde-li o stavby, jež mohou být 
předmětem osobního vlastnictví (rodinný domek, obytná část zemědělské 
usedlosti, byt), nebo toliko vlastnictví soukromého. 

Právní režim obytných bu do v, jež mohou být pře dmě­
t e m o s o b n í h o v 1 a s t n i c t v í, j e v ý s 1 e d k e m z á m ě r n é p r e f e­
r e n c e osobního vlastnictví před vlastnictvím soukro­
m ý m. P r o j e v u j e s e t o z e j m é n a v t ě c h t o s m ě r e c h: 

- v zajištění práva na bydlení ve prospěch vlastníka rodinného domku, 
jeho ženatých (vdaných) dětí a za předpokladů, stanovených v § 7 odst. 1 
byt. zák. i jeho rodičů za podmínek stanovených v § 391 OZ a § 40 byt. 
zák. ; 

- ve vynětí rodinných domků z přidělovacího práva národního výboru 
ve prospěch jeho vlastníka, ženatých (vdaných) dětí a za podmínek sta­
novených v § 7 odst. 1 byt. zák. i jeho rodičů za podmínek stanovených 
v § 23 byt. zák. ;53) 

- ve vynětí rodinného domku z ustanovení § 38 byt. zák. o nadměrnosti, 
bydlí-li v něm jeho vlastník, ženaté (vdané) děti nebo rodiče; 

- ve způsobu stanovení úhrady za užívání bytu a za služby poskytované 
spolu s užíváním bytu, pokud užívá byt v rodinném domku třetí osoba 
(viz§ 16 vyhl. č. 20/ 64 Sb.); 

- v právu vlastníka podat odvolání proti rozhodnutí místního národ­
ního výboru o přidělení bytu v jeho rodinném domku třetí osobě v přípa­
dech uvedených v § 23 byt. zák. (viz § 28 odst. 2 byt. zák.); 

- v právním postavení vlastníka rodinného domku při poskytování 
náhrady v případě jeho vyvlastnění podle § 2, § 12 odst. 2 a § 21 vyhl. 
č. 43/ 69 Sb.; 

- v tom, že stavby, které mohou být v osobním vlastnictví, neodevzdá­
vají členové při vstupu do JZD do vlastnictví družstva [§ 36 odst. 2 písm. 
b) zák. č. 122/ 75 Sb.] a že k těmto stavbám nelze zřídit právo užívání 
k zajištění výroby (viz§ 7 zák. č. 123/75 Sb.); 

- v tom, že rodinné domky lze převádět ze státního socialistického 

52) Například, když bývalý vlastník rodinného domku bude v něm bydlet se sou­
hlasem nového vlastníka i nadále. 

53) Totéž platí o jednotlivé obytné místnosti (části bytu) , má-li sloužit k zotavení 
vlastníka rodinného domku či jeho rodiny nebo k ošetření zahrady za podmínek 
.stanovených v § 23 odst. 4 byt. zák. 
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vlastnictví do osobního vlastnictví občanů i tehdy, když netvoří přeby­
tečný národní majetek [viz § 19 odst. 3 písm. e) vyhl. č. 156/ 75 Sb.]. 

Právní režim obytných budov v soukromém vlastnic­
tví není jednotný. Diferencuje se podle toho, jde-li o obytnou bu­
dovu, která má plnit účel rodinného domku (§ 491 odst. 2 OZ a § 21 vyhl. 
č. 45/ 64 Sb.) či nikoli.54) 

Vlastníku obytné budovy v soukromém vlastnictví nezajišťuje právní 
řád možnost, aby mohl bydlet ve své budově; i v případě, že v ní bydlí 
sám se svou rodinou, vztahují se na něj ustanovení § 38 byt. zák. o nad­
měrnosti, jakož i § 11 vyhl. č. 60/ 64 Sb. o zvýšení úhrady za užívání bytu 
pro větší plochu obytných místností; výše úhrady za užívání bytu třetími 
osobami se určuje podle vyhl. č. 60ro4 Sb. 

Vlastník domu v soukromém vlastnictví má povinnost odvádět úhradu 
za užívání bytu na zvláštní účet u peněžního ústavu, pokud úhrada pře­
sahuje ročně 3000 Kčs (viz § 22 zákona o domovní dani č . 143/61 Sb.}. 
Pokud vlastník domu v soukromém vlastnictví zanedbává povinnost 
udržovat byt užívaný třetí osobou ve stavu způsobilém pro řádné užívání 
a provádět řádnou údržbu domu (§ 161 odst. 1 OZ), může místní národní 
výbor nechat provést opravy z vlastních rozpočtových prostředků (viz § 1 
zák. č. 71/59 Sb. o opatřeních týkajících se některého soukromého domov­
ního majetku a vyhl. č. 236/ 59 Úl}. Vlastník domu je pak povinen t yto 
náklady místnímu národnímu výboru uhradit a pro tuto pohledávku vázne 
na domě zástavní právo, které vzniká na základě zákona {§ 495 OZ). Po 
dobu jeho trvání nesmí vlastník s domem nakládat. Za podmínek stano­
vených v § 6 zák. č. 71/59 Sb .. může ONV rozhodnout, že dům přechází 
do státního socialistického vlastnictví. 

Obecný právní režim staveb v individuálním vlastnictví občanů, vyplý­
vající z výše citovaných předpisů, zejména z občanského zákoníka, je pak 
modifikován v případě, . že k nim vzniklo socialistické organizaci právo 
užívání k zajištění výroby podle zák. č. 123/ 75 Sb.- Podle § 2 odst. 4 cit. 
zák. má totiž zemědělská organizace, která tuto stav.bu užívá, právo pro­
vádět na ní úpravy potřebné pro její účelné využití a ,právo žádat stavební 
úřad o její odstranění na vlastní náklad po projednání s příslušným orgá­
nem státního hospodářského řízení zemědělství. Uvedená práva má orga­
nizace nejen ohledně hospodářských budov, tvořících součást zemědělské 

54) V rámci obytných budov v soukromém vlastnictví právní řád poněkud pre­
feruje právní režim obytných domů, které mají plnit účel rodinných <;lomků, což 
jsou ve smyslu § 21 vyhl. č. 45/64 Sb. obytné domy, jež účel rodinných domků plní 
vzhledem ke svému stavebnímu uspořádání, okruhu jejich uživatelů nebo jiným 
skutečnostem. Na tyto domy se nevztahuje totiž § 491 odst. 1 o povinnosti vlastníka 
nahradit socialistické organizaci náklady, účelně vynaložené na nemovitost v zájmu 
společnosti i bez souhlasu vlastníka. Při vyvlastnění těchto domů může ONV, · ze­
jména po zajištění náhradního bydlení vlastníka, povolit přiznání náhrady až do 
výše náhrady za rodinný domek v osobním vlastnictví (viz § 13 odst. 2 vyhl. č. 43/69 
Sb.). Konečně tyto domy lze převádět do vlastnictví občanů ze státního socialistického 
vlastnictví, a to i tehdy, nejde-li o přebytečný národní majetek [viz § 19 odst. 5 
písm. f) vyhl. č. 156/75 Sb.]. 
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usedlosti, ale i ohledně její obytné části, pokud organizace převzala ze­
mědělskou usedlost jako celek do užívání před 1. 4. 1964 a užívala ji ke 
dni účinnosti zákona č. 123/75 Sb. 

Od v o ze ně se užívání staveb určených k trvalému bydlení může 
uskutečňovat především prostřednictvím o s ob ní ho užívání byt u 
podle třetí části občanského zákoníka, které má mezi právními instituty, 
jejichž prostřednictvím lze užívat byt odvozeně, bez práva vlastnického, 
rozhoduj í c í význam. Vyplývá to z jeho přiměřené subsidiární apli­
kovatelnosti na všechny ostatní případy užívání bytu nevlastníkem podle 
části páté (§ 391 a násl. OZ) a osmé části (§ 492 OZ). Osobní užívání bytu 
je v teorii charakterizováno jako vztah především z á v a z k o v ý, který 
má však i některé prvky věcně právní povahy. Trvá totiž bez ohle­
du na změnu vlastníka, v některých případech přechází na dědice, příp. 
osoby zákonem stanovené a jeho subjektům je poskytována i q u a s i 
v ěcně právní ochran a.55) Vyznačuje se časovou neomezeností, tím, 
že na straně užívání bytu poskytující může být toliko socialistická orga­
nizace a naopak na straně subjektu práva užívání toliko občan (občané), 
že může zaniknout (být zrušeno) jen na základě právních skutečností 
výslovně v zákoně uvedených a že je třeba je považovat za právo k ne­
movitosti ve smyslu§ 88 písm. h) OSŘ.56) 

EXKURS 

1. Právní režim obytných budov s byty v osobním vlastnictví 
podle zák. č. 52/66 Sb. ve znění zák. č . 30/78 Sb. 

o osobním vlastnictví k bytům 

Právní reži.m těchto staveb tvoří souhrn právního režimu jednotlivých 
bytů, právního režimu místností nesloužících k bydlení, umístěných v těch­
to budovách a právního režimu společných částí, společného vybavení 
a příslušenství domu a konečně právního režimu pozemku, na němž je 
obytná budova s byty v osobním vlastnictví umístěna. 

Právní režim bytů v osobním vlastnictví je v mnoha smě­
rech obdobný, jako je právní režim rodinných domků (viz zejména § 4, 
5, 6, 9 odst. 2, § 15 odst. 1 a § 23 zák. č. 52/66 Sb.). V jistém směru má 
osobní vlastník bytu dokonce výhodnější právní postavení než vlastník 
rodinného domku. Má totiž bezvýjimečné právo nastěhovat do svého bytu 
i své rodiče (viz § 8 odst. 1 zák. č. 52/66 Sb.), zatímco vlastník rodinného 
domku má toto právo jen za podmínek stanovených v§ 7 odst. 1 byt. zák. 

55) Viz např. Sovětskoje graždanskoje pravo, pod red. V. F. M a s 1 o v a a A. A. 
Puškin a, Kiev 1977, str. 281. 

56) Povaha práva osobního užívání bytu jako práva k nemovitosti by se mohla 
zdát spornou vzhledem ke stanovisku praxe, že za právo k nemovitosti ve smyslu 
§ 88 písm. h) osít nelze považovat právo doživotního užívání bytu v domě (viz 
R 49/67). V podrobnosti viz k tomu J. Hrd 1 i č k a : Poznámka ke dvěma rozhodnu­
tím Nejvyššího soudu, Právník č. 6/1967, str. 561. 
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Obdobně jako rodinný domek i: byt podle cit. zákonů může být v osobním 
vlastnictví, podílovém spoluvlastnictví a bezpodílovém spoluvlastnictví 
manželů, může být předmětem práva užívání, předmětem dohody o ome­
zení převodu nemovitosti, předmětem dědění apod. 

Na rozdíl od rodinného domku, který jakožto samostatná věc v právním 
smyslu je obecně způsobilým předmětem občanskoprávních vztahů a tudíž 
i způsobilým předmětem vlastnického práva bez ohledu na jeho druh 
nebo formu, byt jakožto součást stavby tuto povahu nemá. Může být 
předmětem vlastnického práva jen v té míře, v jaké to zvláštní zákony 
připouštějí. Podle zákona č . 52/ 66 Sb. může být předmětem vlastnictví 
osobního, podle zákona č. 30/ 78 Sb. může být i samostatným předmětem 
státního socialistického vlastnictví.57) Předmětem státního socialistického 
vlastnictví se byt jakožto samostatná věc v právním smyslu může stát 
i tehdy, přejde-li byt v osobním vlastnictví na stát podle§ 462 OZ z titulu tzv. 
odúmrtí. Vzniká však otázka, zda se může stát byt samostatným 
předmětem státního soc i a 1 i st i c k é ho v 1 a st nic tví i z ji­
n ý c h právních d ů v o d ů (např. děděním na základě závěti), z d a s e 
může stát předmětem ostatních forem socialistického 
s po 1 e č e n s k é ho v 1 a st nic tví (družstevního a společenských organi­
zací) a k o n e č n ě z d a s e m ů ž e s t á t i p ř e dm ě t e m s o u k r o m é h o 
v 1 a st ni c tví a v kladném případě zda pouze soukromého vlastnictví 
občanů, 58) nebo i nesocialistických právnických osob. 

D o m n í v á m s e, ž e b y t j a k o ž t o s o u č á st s t a v b y j e z p ů s o­
b i 1 ý m p ř e d m ě t e m j e n t a k o v é h o d r u h u v 1 a s t n i c t v í, u n ě­
h o ž j e j z á k o n v ý s 1 o v n ě z a p ř e d m ě t p ř i p o u š t í - tj. pouze 
ve vlastnictví 0sobním a státním socialistickém vlastnictví. To je v sou­
ladu i s koncepcí právního režimu pozemku, na kterém je budova s byty 
v osobním vlastnictví umístěna. Pokud jsou všechny byty v domě v osob­
ním vlastnictví, je tento pozemek buď ve společném užívání všech vlast­
níků bytů (viz § 20 zák. č . 52/66 Sb.), nebo v případě výstavby budovy 
s byty v osobním vlastnictví, kdy pozemek byl ve vlastnictví (spoluvlast­
nictví) některého ze stavebníků, v podílovém spoluvlastnictví osobních 
vlastníků bytů v domě (§ 21 zák. č. 52/ 66 Sb.). V případě, že se nepřevá­
dějí do osobního vlastnictví všechny byty v domě, je pozemek ve společ­
ném dočasném užívání vlastníků bytů v osobním vlastnictví až do doby, 
než se uskuteční převod všech bytů (vfz § 20 odst. 5 zák. č. 52/66 Sb. ve 
znění zák. č. 30/ 78 Sb.). Tam, kde j e v 1 a st nic tví k byt u spoj e no 
se společným užíváním pozemku, je vzhledem k tomu, že sub-

57) Viz čl. I odst. 2 o tom, že pokud nejsou do osobního vlastnictví převedeny 
všechny byty v domě, je stát vlastníkem zbývajících bytů v domě a má stejná práva 
a povinnosti jako vlastník bytu v osobním vlastnictví. 

58) Tento případ by mohl nastat vzhledem k osobním poměrům vlastníka bytu, 
pokud by např. zdědil další byt, nebo pokud by jako vlastník bytu zdědil rodinný 
domek nebo opačně, pokud by jako vlastník rodinného domku zdědil byt. Podle 
§ 4 zák. č. 52/66 Sb. může být v osobním vlastnictví totiž jen jeden byt nebo jeden 
rodinný domek. 
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jektem práva osobního užívání pozemku může být toliko občan a zároveň 
vzhledem k vázanosti vlastnického práva k bytu na právo společného 
užívání pozemku,59) právně neřešit e 1 n á s i tu a c e, aby se v 1 a st­
n í ke m bytu stal někdo jiný než občan. Vzhledem k tomu třeba 
podle mého názoru ustanovení závěti o tom, že dědicem bytu má být stát 
nebo socialistická organizace nebo nesocialistická právnická osoba, chápat 
jako jejich ustanovení za dědice části dědictví, představované majetkovou 
hodnotou bytu (místnosti nesloužící k bydlení), spoluvlastnického podílu 
ohledně společných prostor, společného zařízení a příslušenství v domě 

a ohledně hodnoty práva společného užívání pozemku, na němž budova 
stojí. Z výše uvedených důvodů se rovněž domnívám, že ne 1 ze p ř i­
p u s ti t m o ž n o s t s o u k r o m é h o v 1 a s t n. i c t v í o h 1 e d n ě b y t u. 

Právní r e ž i m mí st n o stí ne s 1 o už í c í c h k by d 1 e n í v domě 

1S byty v osobním vlastnictví je určen a k c es o r i c k o u povah o u práv­
ního vztahu k těmto místnostem ve vztahu k vlastnictví bytu jakožto 
hlavního. Způsobilým samostatným předmětem vlastnického práva jsou 
pouze za předpokladu totožnosti subjektu tohoto práva se subjektem 
vlastnického práva k bytu v témže domě (§ 7 odst. 3 zák. č. 52/66 Sb. 
a § 15 odst. 4 zák. č. 52/66 Sb.). 

Právní režim s po 1 e č n ý c h pr o st o r , zařízení a příslušenství 

domu s byty v osobním vlastnictví se vyznačuje c e 1 o u řad o u z v 1 á š t­
n o stí, odlišujících jej významně od obecného režimu podílového spolu­
vlastnictví. Jejich základem je účel, jemuž tento typ spoluvlastnictví 
slouží, totiž umožnit. ekonomicky a právně osobní vlastnictví k bytům . To 
je zároveň důvodem ne samostatné povahy tohoto s po 1uv1 a st­
ni c tví, projevující se v jeho vázanosti na právní vztah k bytu (osobní 
vlastnictví či spoluvlastnictví) jako na vztah hlavní. 

Nesamostatná, akcesorická povaha podílového spoluvlastnictví ke spo­
lečným částem a společnému vybavení domu, resp. jeho příslušenství, se 
projevuje zejména v těchto směrech: 

- toto podílové spoluvlastnictví vzniká automaticky (ex lege) se vzni­
kem osobního vlastnictví (spoluvlastnictví) k bytu a přechází s jeho pře­
vodem či přechodem (§ 17 odst. 1 zák. č. 52/66 Sb. ve znění zák. č. 30/78 
Sb.); 

- velikost spoluvlastnických podílů se řídí vzájemným poměrem podla­
hové plochy všech místností bytů v domě a těch místností nesloužících 
k bydlení, které nejsou ve spoluvlastnictví všech vlastníků bytů a sta­
vebně jsou součástí bytového objektu(§ 17 odst. 2 cit. zák.) ; 

- při rozhodování o společných částech domu, zejména způsobu jejich 
údržby a oprav vychází zákon z principu majorizace, bez možnosti pře­
hlasovaných spoluvlastníků obrátit se na soud a žádat změnu rozhodnutí 
(§ 8 odst. 3 cit. zák.) ;60) 

59) Právo společného užívání pozemku přechází podle § 15 odst. 3 zák. č. 52/66 Sb. 
s převodem nebo přechodem bytu. 

60) V ·této souvislosti vzniká pak otázka, jak se budou řešit případy, kdy dojde 
k rovnosti hlasů. :Rešení je možné dvojí: buď s použitím analogie podle § 496 obč. 
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- je-li byt v podílovém spoluvlastnictví, pak, třebaže spoluvlastníci bytu 
jsou zároveň i podílovými spoluvlastníky společných částí a společného 
vybavení domu a jeho příslušenství, mají vůči ostatním vlastníkům bytů 
jen jeden hlas dohromady (§ 8 odst. 4 cit. zák.), obdobně jako manželé -
společní členové stavebního bytového družstva. Je tomu tak proto, že ve 
skutečnosti vůči ostatním vlastníkům bytů vystupují všichni spoluvlast­
níci bytu jako jeden subjekt; pouze vůči sobě navzájem mají postavení 
podílových spoluvlastníků spoluvlastnického podílu ke společným částem 
a společnému vybavení domu, připadajícího na jejich byt. Jestliže byt 
bude v bezpodílovém spoluvlastnictví manželů, bude situace stejná s tím 
rozdílem, že spoluvlastnický podíl ke společným částem a společnému vy­
bavení domu bude v bezpodílovém spoluvlastnictví manželů navenek, vůči 
ostatním vlastníkům bytů, budou manželé vystupovat jako jeden subjekt 
podílového spoluvlastnictví ke společným částem a společnému vybavení 
domu; 

- pokud budou v domě s byty (bytem) v osobním vlastnictví i byty ve 
vlastnictví státu, bude mít stát jakožto spoluvlastník společných částí 

a společných vybavení domu při rozhodování tolik hlasů, kolik bytů v do­
mě vlastní (§ 8 odst. 3 a § 14 odst. 1 cit. zák.). K obdobné kumulaci hlasů 
dojde, jestliže vlastník bytu získá děděním nebo jinak osobní vlastnictví 
k dalšímu bytu v témže domě; 

- k převodu vlastnického práva k bytu a tím i přechodu podílového 
spoluvlastnictví ke společným částem a společným vybavením domu není 
třeba souhlasu ostatních spoluvlastníků (§ 15 odst. 2 cit. zák.); 

- při úpravě neshod mezi podílovými spoluvlastníky ohledně užívání 
společných částí a společných zařízení v domě rozhodnutím soudu nebude 
patrně přicházet v úvahu úplné vyloučení z jejich užívání jednoho nebo 
některých ze spoluvlastníků a nebude také patrně možno přihlížet při 

rozhodování k velikosti jejich spoluvlastnických podílů, jak je tomu u po­
dílového spoluvlastnictví podle občanského zákoníka (viz např. R 54/73); 

- spoluvlastnický podíl na společných částech a společných z'ařízéní 
domu může sloužit k zajištění pohledávky jen spolu s právem k bytu 
(§ 22 cit. zák.) a rovněž tak jen spolu s tímto právem bude moci být před­
mětem výkonu rozhodnutí podle § 338 obč . soud. řádu. 

Z uvedeného vyplývá tedy závěr, že s po 1uv1 a st n i.c k ý pod í 1 ke 
společným částem a spoJečným zařízením domu s byty 
v o s o b n í m v 1 a s t n i c t v í n e n í t e d y s a m o s ťa t n ý m p ř e d m ě­
t e m p r á v n í h o v z t a h u , a 1 e s 1 e d u j e p r á v n í o s u d v 1 a s t n i c­
k é h o p r á v a k b y t u. 

zák. postupovat podle § 139 obč. zák., tj. považovat takový případ jako neshodu 
mezi spoluvlastníky, kterou na návrh jednoho či některých z nich může řešit soud: 
Domnívám se, že však toto řešení vzhledem k novele zákona č 52/66 Sb. zákonem 
č. 30/78, který výslovně vyloučil původně připuštěnou možnost přehlasovaných spo­
luvlastníků cbrátit se v důležitých případech na soud a žádat změnu rozhodnutí, 
nebude přijatelné . Druhým, podle mého názoru patrně jedině schůdným řešením 
bude, že nedojde-li k většinovému rozhodnutí, nebude možno návrh, o němž se 
hlasovalo, realizovat. 
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2. Právní režim staveb, které nejsou určeny k trvalému bydlení 

Právní režim staveb, které mají povahu samostatných věcí nemovitých 
a nejsou určený k trvalému bydlení, se diferencuje podle toho, jsou-li tyto 
stavby určeny k rekreaci jejich vlastníka a jeho rodiny (rekreační chaty 
a rekreační chalupy), nebo jsou-li určeny k jiným účelům. 

A. Právní režim staveb určených k rekreac i 

V této části výkladu bude věnována pozornost stavbám, k teré mají po­
vahu věcí nemovitých ve smyslu § 119 odst. 2 OZ, jsou věcmi samostat­
n ými,61) a které jsou vzhledem ke svému stavebnímu provedení, rozloze 
a umístění určeny k rekreaci vlastníka a členů jeho rodiny a domácnosti. 

Pojem staveb pro rekreaci blíže definuje vyhl. č. 83/ 76 Sb. v § 47 a násl. 
Rozlišuje rekreační chaty, které v§ 47 třídí na rekreační chaty 
v krajině,62) rekreační chaty v zastavěném území venkovského sídelního 
útvaru a zahrádkářské chaty,63) dále rekreační do m k y64) a konečně 
rekreační cha 1 u p y .65) 

Tyto stavby mají občané v osobním vlastnictví (§ 127 OZ) za předpo­
kladu, že zdroj, z něhož byly pořízeny, je poctivý (§ 125 odst. 2 OZ) a že 
jejich počet ve vlastnictví téže osoby nelze kvalifikovat jako hromadění 
v rozporu se zájmem společnosti nad míru osobní potřeby vlastníka, jeho 
r odiny a domácm::isti (§ 130· odst. 2). 
Obdobně jako je tomu u rodinných domků, prosazuje se i ohledně 

6l) Od těchto staveb je třeba odlišovat tzv. drobné st a v by ve smyslu § 3 
odst. 1 vyhl. č. 85/76 Sb., tj. stavby plnící jen doplňkovou funkci ve vztahu ke stavbě 
hlavní a které nemohou podstatně ovlivnit životní prostředí (viz např. zahradní 
chatka nebo besídka) . Právní režim těchto staveb je podřízen právnímu režimu 
stavby blavní. 

Obdobně se nepovažuje za samostatnou věc t zv. zahrádkářská chata, ale za pouhé 
příslušenství pozemku. 

62) Podle § 54 cit. vyhl. nesmějí mít rekreační chaty v krajině větší zastavěnou 
plochu včetně verand, vstupů a podsklepených teras větší než 50 m 2 a obestavěný 
prostor nadzemního podlaží a podkroví nesmí překročit 230 m 3. 

6l) Zahrádkářská chata nesmí mít podle § 58 vyhl. č. 83/76 Sb. větší zastavěnou 
plochu včetně verand, vstupů a podsklepených teras než 16 m 2 a nesmějí mít 
podkroví. Na pozemcích zahrádkových osad se nesmějí zřizovat jiné drobné stavby 
a ga ráže. 

64) Re~reační domky jsou ve smyslu § 49 vyhl. č. 83~76 Sb. domky, které 'se umís­
ťuj í v obytné zóně venkovských sídelních útvarů vyhovujících přírodním podmínkám 
pro rekreaci a nejsou vybrány pro bytovou výstavbu. Podle § 56 odst. 1 cit. vyhl. 
nesmějí rekreační domky mít zastavěnou plochu včetně verand, vstupů a podkroví 
větší než 80 m 2. 

65) § 50 vyhl. č. 83/76 Sb. charakterizuje rekreační chalupy jako stavby původně 
bytové nebo hospodářské venkovského rázu, které jsou součástí venkovského osídlení 
a byla na nich povolena změna účelu užívání. Pro úpravy staveb na rekreační cha­
lupy platí, co do maximálně přípustné rozlohy zastavěné plochy to, co bylo uvedeno 
o rekreačních domcích a při úpravách se má zachovat původní ráz stavby. 
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těchto staveb celospolečenský zájem při jejich výstavbě a údržbě prostřed­
nictvím územního, stavebního a kolaudačního řízení podle zákona č. 50/76 
Sb. a prostřednictvím ustanovení tohoto zákona o údržbě a odstranění 

staveb podle § 86 a násl. Při smluvních převodech vlastnického práva 
k těmto stavbám mezi občany pak prostřednictvím registračního řízení. 

Jinak právní režim těchto staveb v plné míře respektuje společensko­
ekonomickou podstatu vztahů ohledně nich vznikajících, tj. že jde o vztahy 
majetkové, uskutečňující se ve zbožně peněžní formě. Je založen na obec­
ných zásadách, ovládajících občanské právo, zejména na zásadě rovnosti 
účastníků a respektování autonomie jejich vůle . Na jejich užívání se vzta­
huje § 130 OZ (příp. § 489 a § 490, jde-li o vlastnictví soukromé). Vlastník 
je může užívat buď sám, nebo je může přenechat k užívání jinému, aniž 
by tomu předcházelo přidělovací řízení, jako je tomu u staveb určených 
k trvalému bydlení. Přenechání těchto staveb k užívání třetí osobě se 
bude zpravidla řídit ust. § 397 a násl. OZ o přenechání nemovitosti k do­
časnému užívání. Smlouva o přenechání rekreační chaty nebo chalupy 
k užívání třetí osobě může být učiněna jakýmkoli způsobem, nevzbuzu­
jícím pochybnost o projevené vůli. Obsah a způsob užívání nemovitosti 
třetí osobou se bude řídit dohodou a pokud v ní nebude určení, bude ji 
možno užívat obvyklým způsobem, odpovídajícím účelu, kterému nemo­
vitost slouží (§ 397 odst. 2 OZ). 

Nebyla-li při sjednání dohody o přenechání rekreační chaty (chalupy) 
k dočasnému užívání určena doba tohoto užívání, skončí uplynutím doby, 
v níž bylo nebo mohlo být dosaženo účelu, ke kterému byla do užívání 
přenechána. Tento účel je pak podle stanoviska soudní praxe třeba po­
suzovat nejen z hlediska toho, komu byla nemovitost k dočasnému užívání 
přenechána, ale i z hlediska toho, kdo svou nemovitost k užívání pře­
nechal.66) 

B. Práv n í režim st a ve b, 
určených k jiným účelům než . rekreaci 

Vzhledem k tématu studie bude se výklad týkat pouze těch staveb, které 
mají povahu samostatné věci nemovité ve smyslu § 119 odst. 1 OZ a jsou 
určeny k j~:n.ým účelům než k bydlení nebo rekreaci. 

Tyto stavby je vzhledem k zákonu č. 111/50 Sb. o hospodaření s ně­
kterými místnostmi třeba dělit na stavby, které svým stavebním 
u s p oř á d á ním a určením s 1 o už í k j i n ý m ú č e 1 ů m než k b y-

66) Viz rozhodnutí MS v Praze, 11 co 924/72, kde se mj. uvádí, že jen J;ímto způ­
sobem lze vyložit účel dohody o přenechání nemovitosti do dočasného užívání, neboť 
jen tak odpovídá zásadám socialistického soužití podle § 35 odst. 2 OZ a smyslu 
a účelu tohoto institutu, jímž rozhodně není vytvářet trvalé a tíživé závazky, z nichž 
by vznikaly jednostranné výhody. 
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d 1 e ní (garáže, dílny, sklady apod.).67) Pozornost bude věnována pouze 
stavbám sloužícím k jiným účelům než k bydlení nebo účelům zeměděl­
ským, neboť jen na užívání těchto staveb se vztahují ustanovení občan­
ského zákoníka část třetí o osobním užívání místností nesloužících k by­
dlení (§ 196, 197 a část pátá, § 392-393, jakož i čl. 9 VS SBD). 

Právní režim těchto staveb se liší podle toho, jsou-li v osobním (soukro­
mém) vlastnictví, jsou-li užívány jejich vlastníkem nebo jsou-li užívány 
odvozeně a v tomto případě pak podle toho, jsou-li ve vlastnictví staveb­
ních bytových družstev či jiných subjektů a konečně jde-li o dočasné 

užívání podle § 397 a násl. OZ nebo o časově neomezené užívání podle 
části třetí, páté nebo osmé. 

Užívá-li stavby určené k jiným účelům než bydlení 
jejich v 1 a st ní k (např . garáž, ateliér, sklad, sklep apod.), jde o výkon 
jeho subjektivního vlastnického práva podle § 130 odst. 1 a § 490 odst. 1 
OZ, který je modifikován toliko ustanoveními stavebního zákona o údržbě 
a odstranění staveb podle § 86 a násl. Zájem společnosti je prosazován 
ve stadiu výstavby těchto staveb prostřednictvím územního, stavebního. 
a kolaudačního řízení a při převodech vlastnického práva k těmto stavbám 
mezi občany prostřednictvím registračního řízení. Jinak platí to, co bylo 
řečeno o právním postavení vlastníka rekreační chaty nebo chalupy. 

Stejné právní postavení má vlastník stavby určené k jiným účelům než. 
k bydlení, pokud ji chce přenechat do dočasného užívání třetí osobě. 

Podstatný rozdíl však je v jeho právním postavení tehdy, pokud tuto 
stavbu nechce užívat sám. Předpokladem jejího časově neomezeného uží­
vání třetí osobou je totiž (obdobně jako je tomu u obytných budov) její 
přidělení do užívání místním nebo okresním národním 
výborem (v závislosti na jejím významu) podle § 2 odst. 2 písm. c) 
zák. č. 111/50 Sb. ve znění vl. n. č. 52/55 Sb. a § 3 odst. 2 a § 16 odst. 3 
vl. n. č. 71/ 60 Sb. Dohodu o časově neomezeném užívání těchto staveb 
může tedy vlastník uzavřít jen s tím, komu byla národním výborem do 
užívání přidělena tzv. d i s 1 o k ač ním rozhodnutím. 

Stavby určené k jiným účelům než bydlení ve v 1 a st nic tví st a­
v e b ní c h bytových družstev přiděluje svým členům družstvo po­
dle zásad, stanovených shromážděním delegátů (čl. 9 VS SBD).68) 

Pokud jsou stavby určené k jiným účelům než bydlení v socialistickém 

67) U staveb určených k jiným účelům nebo bydlení, nebo než k účelům země­
dělským vzniká otázka, zda rozhodujícím pro jejich určení je jejich objekt i vn í 
st a v, tj. stav vyplývající z kolaudačního či jiného rozhodnutí stavebního úřadu, či 
st a v faktický, tj. to, k čemu opravdu slouži. Přikláním se k názoru, že v tomto 
případě je třeba chránit oprávněné zájmy těch, kdož takovéto stavby užívají fakticky 
k bydlení se souhlasem příslušného státního orgánu, a tam, kde v těchto případech 
je faktický stav v rozporu se stavem objektivním, vycházet ze stavu faktického. 

68) Na rozdíl od dřívějšího právního stavu Vzorové stanovy z r. 1975 neomezují 
již možnost přidělení místnosti nesloužící k bydlení jen na členy, kteří již uživají 
družstevní byt nebo kteří již na jeho výstavbu sl()žili členský podíl. Je tedy možné~ 
aby občan byl členem družstva i jen kvůli získání užívání místnosti nesloužící k by­
dlení. 
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vlastnictví, řídí se jejich užívání nevlastníkem, pokud je jím občan, usta­
noveními občanského zákoníku a osobním užívání místností nesloužících 
k bydlení § 196 a 197 OZ. Přiměřeně se budou tato ustanovení vztahovat 
i na užívání takových staveb nevlastníkem, jsou-li v osobním vlastnictví 
(§ 392 OZ) nebo soukromém vlastnictvím (§ 493 odst. 2 OZ). 

Úprava užívání těchto staveb nevlastníkem je v mnoha směrech ob­
dobná právní úpravě užívání bytu na základě práva odvozeného od práva 
vlastnického (viz § 197 odst. 1 OZ o přiměřené aplikovatelnosti ustano­
vení o užívání bytu s výjimkou těch, která jsou zde výslovně uvedena) . 

Na rozdíl od osobního užívání bytu však nemá už i vat e 1 st a ve b 
určených k jinému účelu n ež bydlení právo na náhradu 
v případě zániku nebo zrušení svého práva (viz § 197 odst. 1, 2), zákon 
nevylučuje užívání i dvou takových staveb, ne p 1 a t í zde sankce 
vztah u j í c í se na nadměrné byty a v případě, že taková stavba 
slouží výkonu povolání jen jednoho z manželů, nevznikne k ní prá­
v o s p o 1 e č n é h o užívání ob ě m a man ž e 1 ů m · (viz § 197 odst. 1 
OZ). 

IV. OBČANSKOPRA VNÍ REZIM POZEMKŮ 

1. Pozemky jako předměty občanskoprávních vztahů 

V následující části této studie se budu zabývat konkrétními formami 
úpravy právního režimu pozemků v občanskoprávních vztazích. Dříve než 
k tomu přikročím, považuji za nezbytné alespoň stručně charakterizovat 
obecná východiska, ze kterých k tomuto rozboru přistupuji, a to tím 
spíše, že principy právního režimu pozemků, resp. právního režimu „půdy", 

jsou již dlouhá léta předmětem mnoha teoretických diskusí, které samo­
zřejmě tento dílčí exkurs nechce a nemůže ani nahradit, ani shrnout. 

V následujících úvahách vycházím z toho, že „půda" jako předmět práv­
ních vztahů má neobyčejně kom p 1 ex ní povah u svého využití a v dů­
sledku toho se vymyká možnosti právní úpravy v rámci jed­
noho právního od vět v í.69) 

Z uvedeného vyplývá, že následující rozbor občanskoprávních vztahů 
k pozemkům se bude zabývat pouze jednou složkou z komplexu právních 
vztahů ohledně pozemků, které však samozřejmě vždy působy ve vzá­
jemné souvislosti. 

Jinými slovy příčinou toho, proč v rámci dané analýzy lze postihnout 

69) Je to asi právě tento důvod, pro který komplexní ekonomický pojem půd a 
nenalezl adekvátního terminologického použití ve sféře práva, ale byl nahražen 
pojmem p o zem e k, příp. řadou dalších subpojmů, jako zemědělský pozemek, lesní 
:pozemek, zahrádka, stavební pozemek zastavěný, resp. nezastavěný apod. Všechny 
tyto pojmy odrážejí různé stránky využití půdy v různých ekonomických a právních 
souvislostech až po pojem tak obecné povahy, jako je státní území, vzdušný prostor 
.apod. 
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jen část celkové právní problematiky právního režimu pozemků, je kom­
plexnost užitné hodnoty předmětu, který bývá označován jako půda. 

Nemenší problémy, než které připravila užitná hodnota pozemků jako 
předmětu právních vztahů, přináší otázka hodnoty a s ní související 
ceny pozemků. Zásadní nemožnost vyrobit pozemek vedla až k ná­
zorům, že jestliže pozemky nejsou produkty (výsledky) lidské práce, pak 
nemají ani hodnotu. Praktické rešení tohoto rozporu nalezneme již v Mar­
xově Kapitá1u, kde je poukázáno na to, že s výjimkou obdělávání panen­
ské půdy je pracovní předmět v zeměděls tví surovinou, tj. 
p r o d u k t e m, o b s a h u j í c í m 1 i d s k o u p r á c i. 70) 

Samo o sobě teoretické řešení tohoto rozporu mezi další nevyrobitelností 
pozemku a jeho fungováním jako produktu práce generací výrobců by 
bylo zajímavé jen úzce teoreticky, kdyby se z této úvahy nepřecházelo 
k dalšímu článku „logického" řetězu. 
Zároveň s podceněním významu vkladu lidské práce do pozemků se 

odmítala nutnost využití hodnoty a ceny při celospolečenském hospoda­
ření s půdou. To jenom navazovalo na časté úvahy v minulých obdobích, 
kdy se využití hodnotových vztahů vykazovalo za hranice státního socia­
listického vlastnictví. 

Silným argumentem zastánců protihodnotového přístupu k pozemkům 
byla i dnes nesporná skutečnost, že ať již je dnes struktura pozemkového 
vlastnictví jakákoli, adekvátní formou pozemkového vlastnictví v socia­
listické společnosti, k níž se přibližujeme, je c e 1ospo1 e č e n s k é s o­
c i a 1 i s t i c k é v 1 a s t n i c t v í p o z e m k ů. 

Nový prvek do diskuse o těchto otázkách vnesly podle mého názoru 
úvahy z oblasti e k o 1 o g i c k é. Ty na jedné straně zdůraznily nutnost 
celospolečensKého řízení ekologické reprodukce, jejíž. 
jednou z nejdůležitějších součástí je užívání pozemků . V tomto smyslu 
pak přinesla tato hlediska další argumenty o naléhavosti postupného ze­
společenštění pozemkového fondu. 

Na druhé straně však současně zdůraznila ekologie nezbytnost zavést, 
resp. obnovit hodnotové hospodaření i v těch sférách, ze kterých bylo 
z různých příčin vytlačeno. 

Z hlediska občanskoprávní úpravy vztahů ohledně pozemků z toho vy­
plývají d v a z á k 1 a d n í p r i n c i p y v ý v o j e d e 1 eg e f e r e n d a. 

Za prvé musí občanskoprávní úprava těchto vztahů spolu s úpravou 

70) „S výjimkou těžebního průmyslu, který nachází svůj pracovní předmět v pří­
rodě - jako dolování, lov zvěře, rybolov atd. (zemědělství jen potud, pokud poprvé 
obdělává panenskou půdu), mají všechna průmyslová odvětví co dělat s předmětem, 
který je surovinou, tj. pracovním předmětem profiltrovaným již pracovním proce­
sem, který je sám již produktem práce. Tak např. osivo v zemědělství. Zvířata a rost­
liny, které bývají považovány za produkty přírody, jsou nejen výrobky práce přede­
šlého roku, nýbrž ve svých nynějších formách jsou i produkty změn, které nastaly 
během mnoha generací pod kontrolou člověka, prostřednictvím práce člověka. Pokud 
však jde o vlastní pracovní prostředky, vykazuje jejich ohromná většina i při nej­
povrchnějším pohledu na ně stopy minulé práce." K. Marx: Kapitál, sv. I, SNPL, 
Praha 1953, str. 200. 
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zakotvenou v ostatních právních odvětvích (zejména práva zemědělsko­
družstevního a správního) napomáhat ke ze f e k ti vně ní c e 1ospo1 e­
č e n s k é h o ř í z e n í v y u ž i t í p o z e m k o v é h o f o n d u. 

Za druhé musí občanskoprávní úprava vztahů ohledně pozemků přispí­
vat ke z ·do k on a 1 e n é m u vy už í vání hod n o to v ý c h nástroj ů, 
které přímo nebo nepřímo p o m á h aj í p r o s a d i t c e 1 o s p o 1 e č e n s k á 
h 1 e disk a i tam, kde do sud není do s až e no c e 1ospo1 e č e n­
s k é ho v 1 a st nic tví pozemků. Využití hodnotových hledisek uvriitř 
státního socialistického vlastnictví je neméně významné, představuje však 
problematiku jdoucí nad rámec občanského práva.71) 

2. Občanskoprávní režim jednotlivých druhů pozemků 

Právní rez1m pozemků se liší především podle j e j i c h e k o n o mi c­
k é ho a z něho vycházejícího právního určení a podle 
právního titulu jejich užívání. 

Z hlediska ekonomického a právního určení, z něhož vychází občanský 
zákoník, můžeme pozemky rozdělit do dvou základních skupin, totiž na 
pozemky země d ě 1 s k é, podléhající právnímu rez1mu předpisů 

o ochraně zemědělského půdního fondu72) a pozemky ne země d ě 1-
s ké. Ty pak vzhledem k občanskému zákoníku můžeme opět třídit na 
st a ve b ní z a st a věn é, s ta ve b n í n e z a st a věn é, 1 es ní p o zem­
k y a zahrádky.73) 

a) Zemědělské pozemky 

Občanský zákoník pouz1va k označení pozemků, tvořících součást ze­
mědělského půdního fondu, dvou pojmů - zemědělská půda(§ 199 odst. 1) 
a zemědělský pozemek (§ 490 odst. 2, § 494). Těchto pojmů používá pouze 
ve třech konkrétních souvislostech. V souvislosti s negativním vymezením 
předmětu osobního užívání pozemku, v souvislosti s úpravou náležitostí 
smluvních převodů nebo nájmu a při úpravě nájmu zemědělského po­
zemku (§ 494). V oblasti norem občanského práva se vyskytuje ještě po­
jem zemědělská půda v § 40 NŘ v souvislosti s úpravou vypořádání dě­
di_ctví, jehož předmět mj. tvoří zemědělská půda, o čemž bude zmínka 
dále. 

V právním řádu je pojem zemědělské půdy (pozemků) obecně 

71) Této problematice je věnována v poslední době např. práce K. G. G o f man a: 
Ekonomičeskaja ocenka prirodnych resursov v uslovijach socialističeskoj ekonomiki, 
Nauka, Moskva 1977, česky v řadě „Ekonomické vědy v socialistických zemích, vyd. 
EÚČSA V Praha č . 2-3/ 1979. 

72) Viz zákon č. 53/66 Sb. o ochraně zemědělského půdního fondu ve znění zákona 
č. 75/76 Sb. 

73) Občanský zákoník užívá pojem zahrádka v souvislosti s úpravou osobního 
užívání pozemků. Vzhledem k § 199 odst. 1, který zakazuje dávat do osobního uží­
váni občanů zemědělskou půdu, je třeba učinit závěr, že zahrádkou občanský zákoník 
míní jen takový pozemek, který nemá povahu zemědělské půdy. 
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vymezen ve dvou druzích právních norem. Jednak je to v právních 
pře d p i s ech o ev i d e n c i n e m ovit o stí (viz zákon č. 22/64 Sb. 
a vyhl. č. 23/64 Sb. ve znění vyhl. č. 133/65 Sb.) a jedna k v zák o­
n e c h n a o c h r a n u z e m ě d ě 1 s k é h o p ů d n í h o f o n d u (viz zák. 
č. 53/66 Sb. ve znění zák. č. 75/ 76 Sb.) . 
Předpisy o evidenci ne movitostí považují z a země d ě 1-

s k o u půd u půdu ornou, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky 
a pastviny. Podrobnější charakteristika jednotlivých kultur zemědělské 
půdy je podána v příloze k vyhl. č. 23/64 Sb. Vyplývá z ní, že za země­
dělskou půdu se nepovažují především ty souvislé pozemky až do výměry 
0,25 ha, které jsou osázen)' ovocnými stromy nebo keři a které zpravidla · 
tvoří souvislý celek s obytnými hospodářskými budovami. Rovněž tak se 
za ně nepovažují ve smyslu vyhl. č. 133/65 Sb. pozemky zpravidla oplo­
cené, na kterých se trvale a převážně pěstují zahradní plodiny zpravidla 
pro vlastní potřebu, pokud se tyto plodiny nepěstují v rámci stanovených 
osevních postupů jako polní plodiny.74) 

Zákon o země d ě 1 s k é m půdním fond u pa k v § 1 pr o h 1 a­
š u je z a země d ě 1 s k o u půd u tu, která je skutečně jako zemědělská 
obhospodařována (orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, 
louky a pastviny), dále tu, která má být zemědělsky obhospodařována, 
třebaže dočasně obdělávána není a konečně pozemky nepostradatelné pro 
zemědělskou výrobu. O tom, zda určité pozemky mají povahu zemědělské 
půdy, která je součástí zemědělského půdního fondu, či nikoli , rozhoduje 
v pochybnosti okresní národní výbor (§ 1 odst. 4 cit. zák.). Zemědělskou 
půdu lze odejmout zemědělské výrobě jen za podmínek a na základě roz­
hodnutí orgánů, uvedených v § 13-15 cit. zák., a to buď trvale, nebo 
dočasně, nejdéle však na dobu 12 let. Za odnětí zemědělské půdy země­
dělské výrobě je třeba uhradit poplatek, jehož výše je určena nařízením 
vlády ČSSR. Hradí jej ten, v jehož zájmu byla zemědělská půda odňata 
zemědělské výrobě, do Státního fondu pro zúrodnění půdy (§ 16 a násl. 
cit. zák.). 

Z hlediska občanského zákoníka je vzhledem k výše uvedenému tedy 
aktuálním problémem zejména právní povaha zahrad, tj. otázka, 
kdy zahrady jsou zemědělskou půdou a kdy tomu tak není. 

Z právních norem, kromě výše cit. předpisů o evidenci nemovitostí, se 
touto otázkou z hlediska § 490 odst. 2 OZ zabývá registrační směrnice 

publikovaná v částce 21/ 64 Sb. směrnic pro NV. Stanoví, že k převodu 
zahrady jakožto zemědělské půdy je třeba souhlasu MNV jen tehdy, jde-li 
o zahradu v extravilánu, a to bez zřetele na její výměru. Naproti tomu 
u zahrad přilehlých k rodinnému domku nebo k rekreační chatě , jakož 
i u samostatných zahrad v intravilánu že je tento souhlas nutný jen tehdy, 
je-li zahrada větší než 30 arů. 

74) Přitom, jak již bylo v úvodní kapitole řečeno, jsou údaje evidence nemovitostí 
závazné mj . pro výkaznictví a statistiku o zemědělském půdním fondu (§ 6 zák. 
č. 22/64 Sb. a § 8 vyhl. č. 23/64 Sb.). 
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Z hlediska aplikovatelnosti § 490 odst. 2 dz se pojmerri zahrada zabý­
vala i soudní praxe (viz R 40/ 74 a R 22/75). Zaujala nejprve stanovisko, 
v podstatě shodné s registrační směrnicí, totiž že režim § 490 odst. 2 OZ 
se nevztahuje na zahrady nepřesahující 30 arů, pokud jsou v souvisle 
zastavěné části obce a přiléhají k rodinnému domku. či rekreační chatě 

(R 40/ 74). V pozdějším stanovisku k této otázce (R 22/75) vyjadřuje NS 
CSR názor, že režimu · § 490 odst. 2 OZ nepodléhá zahrada tehdy, je-li 
přilehlá k rodinnému domku v souvisle zastavěné části obce (§ 4 odst. 4 
vyhl. č. 97 /66 Sb.), slouží k uspokojování osobních potřeb občana a není-li 
určena a také neslouží zemědělské výrobě, a to i když svou výměrou 
přesahuje 400 m 2. V obou případech se, jak vyplývá z uvedeného, tedy 
míní zahrady zřízené na pozemcích nezemědělských.75) 
Kromě toho, že ke smluvním převodům zahrad, které nejsou na země­

dělské půdě, nevyžaduje zákon souhlasu MNV, nevztahuje se na ně ani 
režim právních předpisů o ochraně zemědělského půdního fondu, za pod­
mínek stanovených v § 36 odst. 2 zák. č. 122/75 Sb. se nesdružují ke 
společnému družstevnímu hospodaření, ani se nepředají do užívání socia­
listické zemědělské organizaci k zajištění výroby podle zák. č. 123/75 Sb.76) 

Z hlediska § 120 OZ je pak ještě právně významná ta skutečnost, jde-li 
o z ah r a d u s a m o s t a t no u ne b o př i 1 e h 1 o u, r es p. s o u v i s e­
j í c í s p o z e m k e m , n a kterém j e umí s tě n a st a v ba či c ha­
t a. V druhém případě bude mít totiž zpravidla povahu součásti věci a tudíž 
nebude moci být samostatným předmětem občanskoprávních vztahů. 

Právní režim zemědělských pozemků v indivi.duál­
n í m v 1 a s t n i c t v í o b č a n ů s e v y z na č u j e t ě m i t o c h a r a k t e­
r i st i c kým i znaky: 

- k smluvním převodům zemědělských pozemků nebo k jejich nájmu je 
třeba kromě registrace smlouvy státním notářstvím tře b a v ž d y s o u­
h 1 a s u MNV (MěstNV) (viz § 490 odst. 2 OZ ve znění zák. CNR č. 146/71 
Sb. a zák. SNR č. 159/ 71 Sb.) Má-li k takovému pozemku JZD právo druž­
stevního užívání, vyžaduje se k jeho smluvním převodům, pokud nejde 
o převod pozemku do vlastnictví státu, též s o u h 1 a s u JZD (viz § 42 
odst. 2 zák. č . 122/ 75 Sb.). Má-li k zemědělskému pozemku v individuálním 
vlastnictví občana právo k zajištění výroby zemědělská organizace a ne­
jde-li o případ darování takového pozemku státu, vyžaduje se ke smlouvě 
navíc i souhlas této organizace (§ 12 odst. 3 zák. č. 123/75 Sb.); 

- právní režim zemědělských pozemků v individuálním vlastnictví 

75) V podrobnosti k pojmu zahrada odkazuji na článek V. F á bry h o: Stavební 
pozemek, zahrada a právo osobního užívání, Socialistická zákonnost č. 6/78. 

76) Podle § 36 odst. 2 písm. b) zák. č. 122/ 75 Sb. se zahrady (nádvoří) , které sou­
visejí s pozemkem, na němž je obytná budova nebo jsou v zastavěné části obce 
(intravilánu) , nesdružují ke společnému družstevnímu hospodaření, pokud jejich vý­
měra nepřesahuje 0,10 ha, příp. výměru, stanovenou ve Vzorových stanovách JZD. 
Totéž platí podle § 7 zák. č. 123/75 Sb. s tím, že výjimečně se právo užívání k za­
jiš tění výroby nezřídí ani k zahradě přesahující 0,10 ha, jsou-li pro to důvody hodné 
zvláštního zřetele. 
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občanů se vyznačuje dále tím, že pro uspořádání dědictví, jehož předmětem 
je mj. zemědělský pozemek, p 1 a t í ustanovení § 40 NŘ. Toto usta­
novení · ukládá státnímu notáři povinnost, aby v takovém případě vedl za 
součinnosti MNV dědice k dohodě, která by nejlépe vyhovovala potřebám 
zemědělské výroby a pokud by k ní nedošlo, rozhodnout o vypořádání 
dědictví podle téže zásady. Z uvedeného vyplývá, že přednost bude mít 
vždy jen z dědiců, který pracuje v zemědělství a má pro tuto práci potřeb­
nou kvalifikaci, především člen JZD, do něhož byly pozemky vneseny. 
Pokud by byl v závěti ustanoven dědic, který tyto př'edpoklady nemá 
a mezi dědici by byla osoba vhodnější, přihlédne státní notářství k závěti 
jen při úpravě výše dědických podílů; 

- v případě, že k zemědělskému pozemku v individuálním vlastnictví 
občana má JZD právo družstevního užívání, je jeho vlast­
ni c k é p r á v o o m e ze no ze zákona potud, že na takovémto pozemku 
má družstvo právo provádět úpravy, potřebné k zajištění nebo zvýšení 
zemědělské výroby, měnit jeho podstatu, čerpat z ní a zřizovat na něm 
stavby, potřebné pro činnost družstva nebo i obytné domy. (§ 37 odst. 3 
zák. č. 122/ 73 Sb.) . Družstvo j e ta k é ze zákon a a k ti vně 1 eg i­
t i m o v á no k podání žaloby na ochranu svého práva 
druž st ev ní ho už í v á ní proti každému, kdo do něj neoprávněně za­
sahuje, tedy i proti vlastníkovi pozemku (§ 37 odst. 3 zák. č. 122/75 Sb.). 
Totéž platí v případě, že k zemědělskému pozemku v individuálním vlast­
nictví občana má právo užívání k zajištění výroby socialistická zemědělská 
organtzace (viz § 2 odst. 2, § 3 odst. 1 zák. č. 123/75 Sb.). 

Podle stanoviska soudní praxe je výše uvedené právo JZD a socialistické 
zemědělské organizace domáhat se ochrany proti neoprávněným zásahům 
do jejich užívacích práv jejich právem v ý 1 uč n ý m pot u d, že 
j e m o h o u u p 1 a t n i t p o u z e t y t o o r g a n i z a c e a n e v 1 a s t­
n í k pozemku (viz NS SSR 1 Cz 7 / 76 z 30. 4. 1976). 

b) Stavební pozemky 

Občanský zákoník užívá tohoto pojmu v § 490 odst. 2 v souvislosti s úpra­
vou smluvních převodů pozemků, a z tohoto hlediska rozlišuje st a ve b ní 
pozemky z a st a věn é a st a ve b ní pozemky nezastavěné. 

Zatímco zastavěné stavební pozemky mohou občané smluvně převádět 
spolu se stavbou, která je na nich umístěna, nezastavěné stavební pozemky 
mohou převádět jen na stát nebo socialistickou organizaci k tomu zvlášt­
ním předpisem oprávněnou. Pokud by vzhledem k svému určení a výměře 
mohly být předmětem osobního užívání (viz § 200 OZ), mohou je darovat 
příbuzným v pokolení přímém a sourozencům. 

Vzhledem k výše citovanému ustanovení má z hlediska občanského práva 
mimořádně důležitý význam vymezení pojmu stavební pozemek a dále 
pojmu stavební pozemek zastavěný, resp. nezastavěný. 

Předpisy o evidenci nemovitostí neznají pojem „stavební pozemek" jako 
zvláštní účelovou kategorii. Jak již bylo uvedeno, rozlišují pouze zeměděl-
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skou a nezemědělskou půdu, za kterou prohlašují lesní půdu, rybníky (po­
ťokiyi) s chovem ryb, ostatní vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří 
a ostatní plochy (viz § 3 vyhl. č. 23/64 Sb.). 

Zastavěné plochy a nádvoří vymezuje pak příloha k cit. vyhl. jako po­
zemky, na kterých jsou postaveny budovy (kromě skleníků a japanů} 

a nádvoří náležející k obytným, hospodářským nebo průmyslovým budo­
vám jako jejich příslušenství. Nezastavěné stavební ·pozemky ve smyslu 
§ 490 odst. 2 OZ bude pak podle přílohy k cit. vyhlášce třeba zařadit mezi 
tzv. ostatní plochy zemědělské půdy. 

Pojem stavební pozemek vymezují obecně, tj. závazně pro celý právní 
řád normy správního práva, zejména vyhl. č. 83/ 76 Sb. a vyhl. č . 86/76 Sb. 

Jako st a ve b ní lze ve smyslu § 5 vyhl. č. 83/76 Sb. označit jen takový 
pozemek, na kterém lze uskutečnit t r v a 1 é st a v by. Mimo stavební 
pozemky lze trvale umístit jen přípojky staveb na veřejné, energetické, te­
lekomunikační, vodovodní, kanalizační a dopravní sítě (viz § 5 odst. 4 cit .. 
vyhl.). 

Na to navazuje ust. § 6 odst. 1 vyhl. č. 85/76 Sb., které prohlašuje z po­
zemků, na kterých lze uskutečnit trvalou stavbu za stavební ty, které tvoří 
část území, určenou územním plánem zóny nebo územním projektem 
zóny, seznamem pozemků pro výstavbu rodinných domků, nebo určenou 
územním rozhodnutím a pozemky zastavěné hlavní stavbou.77) 

Z výše cit. ustanovení vyplývají tedy tyto závěry : 
- stavebním pozemkem ve smyslu právním je jen takový poze­

mek, k t e r ý j e u r č e n k t r v a 1 é m u z a s t a v ě n í některým z výše 
uvedených územně plánovacích podkladů; 

- za zastavěný se stavební pozemek považuje jen 
tehdy, by 1 a -1 i na něm u skutečně na st a v ba h 1 a vn í, tj. 
ta, s níž je počítáno v územně plánovácích podkladech. Zastavěným se 
proto nestane stavební pozemek, na kterém byly uskutečněny prozatím jen 
drobné stavby, které mají sloužit jako příslušenství stavbě hlavní jako je 
plot, garáž, studna apod.78) Na právní povahu stavebního pozemku jakožto 
zastavěného nemá vliv ani postavení sta:vby nepovolené ve smyslu zák. 
č . 156/76 Sb., nebo neoprávněné ve smyslu § 221 OZ, a to až do té doby, 
dokud nebude stavebním úřadem (v~z § 88 odst. 1 písm. b) Sb.) nebo sou­
dem (§ 221 OZ) rozhodnuto o přípustnosti takové stavby. 

Z předpisů o ochraně zemědělského půdního fondu vyplývá, že se ne­
může stát stavebním pozemkem ani zemědělský pozemek, který nebyl 
odňat zemědělské výrobě na základě rozhodnutí podle zák. č. 53/66 Sb. ve 
znění zák. č. 75/ 76 Sb. Obdobně ze zákona č. 61/77 Sb. o lesích (§ 2) vy-

77) Trvalou stavbou, kterou lze zastavět pozemek jakožto stavbou hlavní, může být. 
kromě rodinných domků i trvalá stavba určená k individuální rekreaci, jako re­
kreační chata, rekreační domek a rekreační chalupa (viz § 47 a násl. vyhl. č. 83/76' 
Sb.). Za takovou stavbu však nelze ve smyslu cit. ustanovení považovat zahradní 
besídku, zřízenou na pozemku, určeném ke zřízení zahrádky. 

78) V podrobnosti k tomu viz např. O. Fe 1 i x: Stavební pozemek zastavěný a ne­
zastavěný, Správní právo č. 4/1972. 
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plývá, že se nemůže stát stavebním pozemkem lesní pozemek, který nebyl 
vyňat z lesního půdního fondu rozhodnutím orgánů státní správy lesního 
hospodářství. 79) 

Třebaže platné právo vymezuje závazně pojem stavební pozemek a roz­
lišuje stavební pozemek zastavěný a nezastavěný, nestanoví, od kdy j e 
třeba považovat stavební pozemek za zastavěný a do 
kdy ještě z a nezastavěný, k t .e rý podléhá speciálnímu právnímu 
režimu podle § 490 odst. 2 OZ. 

Pro občanskoprávní smluvní dispozice se touto otázkou zabývá regi­
strační směrnice, která umožňuje poměrně široký výklad pojmu zastavěný 
pozemek. Stanoví, že k tomu, aby byl stavební pozemek považován z hle­
diska § 490 odst. 2 za zastavěný stačí, bylo-li na pozemku na základě sta­
vebního povolení z ap oč a to se st a v bou. Přitom praxe vykládala 
a vykládá „započetí se stavbou" tak, že je třeba, aby b y 1 o z ap o č a to 
se stavbou hlavní a aby byly patrny podstatné prvky 
budoucí stavby.80) 

c) Lesní pozemky 

Občanský zákoník užívá tento pojem v § 490 odst. 2 v souvislosti s úpra­
vou d~spozičních úkonů ohledně nemovitostí v soukromém vlastnictví. Tak 
jako nevymezuje pojem zemědělských a stavebních pozemků, nevymezuje 
občanský zákoník ani pojem lesních pozemků. Předpisy o evidenci nemo­
vitostí je řadí mezi nezemědělskou půdu (viz § 3 odst. 1 b) vyhl. č. 23/64 
Sb.) a třídí je na pozemky porostlé nebo osázené dřevinami resp. porosty 
dřevin, jejichž hlavním účelem je vytvářet trvalý zdroj dřeva (lesy hospo­
dářské) dále na pozemky, jež slouží jiným účelům, které má lesní hospodář­
ství plnit (lesy účelové) a pozemky výslovně uvedené a dále na pozemky 
nezalesněné popř. neporostlé dřevinami, které slouží lesnímu hospodářství 
a konečně na pozemky na horní hranici stromové vegetace porostlé koso­
dřevinou (viz Příloha k vyhl. č. 23/ 64 Sb. sub B 1). 

Zákon o lesích č. 61/ 77 Sb. vymezuje v § 2 lesní půdní fond tak, že jej 
tvoří ex lege pozemky, které jsou trvale určeny k plnění funkce lesů - tzv. 
lesní pozemky. Jsou jimi ex lege pozemky uvedené v § 2 cit. zák. a po­
zemky prohlášené za lesní odborem vodního a lesního hosp0dářství a ze­
mědělství ONV. Z negativní definice lesního půdního fondu, obsažené 
v § 2 odst. 4 cit. zák. o lesích vyplývá, že lesními pozemky nejsou a ani za 
ně nemohou být prohlášeny ty, které jsou součástí zemědělského půdního 
fondu ve smyslu zákona o ochraně zemědělského půdního fondu. 

79) Viz k tomu i V. Fábry: Stavební pozemek a právo osobního užívání pozemku, 
Socialistická zákonnost č. 6/68. 

80) V literatuře se navrhuje takový stupeň rozestavěnosti, aby dosáhla stupně 
„nedokončené stavby" ve smyslu § 9 vyhl. č. 43/69 Sb., tj. aby byly vytyčeny alespoň 
nosné konstrukce podle § 129 vyhl. č. 83/76 Sb. (viz k tomu např. S. Lány: Některé 
občanskoprávní pojmy ve světle nových stavebních předpisů, Socialistická zákonnost 
č. 9/ 1977). 
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Lesní pozemky podléhají zvláštnímu právnímu rez1mu zákona o lesích, 
musí být využívány pro plnění funkce lesů (§ 4 odst. 1 zák. č. 61/77 Sb.) 
a jejich vynětí z lesního fondu může dojít jen výjimečně, na základě roz­
hodnutí orgánu státní správy lesního hospodářství za podmínek stanove­
ných v § 4 odst. 2, 3 cit. zák. Zákon výslovně zakazuje vynětí pozemku 
z lesního půdního fondu za účelem výstavby rekreačních chat nebo jiných 
rekreačních objektů (§ 4 odst. 6). 

Lesní pozemky v soukromém vlastnictví občanů jsou obhospodařovány 
socialistickými organizacemi, kterým za tím účelem zákon o lesích konstru­
uje u zl v a cí práv o k z aj i š tě ní 1 es ní výroby (§ 12 zák. 
č. 61/ 77 Sb.). Na základě tohoto práva může socialistická organizace hos­
podařit na lesních pozemcích v soukromém vlastnictví jako by byly v jejím 
vlastnictví (§ 13 zák. č . 61/77 Sb.). 

Právní režim lesních pozemků v soukromém vlastnictví občanů se vy­
značuje dále tím, že ke smlouvě o převodu nebo naJmu 
těchto pozemků je třeba s o u hl a s u o k r es ní ho národní­
h o výboru (§ 490 odst. 2 OZ).81) 

Ke smlouvě o převodu vlastnictví lesnjch pozemků, k nimž náleží socia­
li:Stické organizace právq užívání lesních pozemků za účelem zajištění lesní 
výroby, je třeba též souhlasu této organizace, s výjimkou případu, kdy jde 
o bezplatný převod těchto pozemků na stát(§ 16 odst. 3 zák. 61 /77 Sb.). 

3. Právní tituly, na jejichž základě mohou občané držet pozemek 

Právní režim pozemků, se, jak již bylo řečeno, liší i podle toho, na zá­
kladě jakého právního titulu je občané drží. 
Formálně právně je z tohoto hlediska nejsilnějším právním titulem 

v 1 a st nic k é práv o. Podle koncepce občanského zákoníku, jakož i sta­
noviska právní teorie a praxe mohou mít občané pozemky pouze ve 
v 1 a st nic tví s o u krom é m, bez ohledu na jejich ekonomické určení 
a rozlohu. Toto vlastnické právo, ve srovnání s vlastnickým právem ke 
stavbám, je v mnoha směrech omezen o, a to jednak samotným občan­
ským zákoníkem (viz § 490 odst. 2), ale zejména pak předpisy práva admi­
nistrativního a zemědělsko-družstevního, o čemž bylo hovořeno již v před­
chozích částech. Účelem těchto omezení je zajistit, aby pozemky byly vy­
užívány v souladu s jejich ekonomickým a právním určením a aby jejich 
převody (u zemědělských a lesních pozemků i nájmy) byly v souladu se 
zájmem společnosti, resp. se zájmem socialistických organizací, které je 
mají v užívání. Za tím účelem podléhá zvláštnímu právnímu režimu i vy­
pořádání dědictví, jehož předmět tvoří zemědělský podnik, nebo zeměděl­
ská nebo lesní půda (viz § 40 NŘ), o čemž jsem se zmínila v souvislosti 
s výkladem právního režimu zemědělské půdy. 

Vlastnickému právu se velmi blíží o sob ní užívání pozemků, je-

81) Na rozdíl od budov v soukromém vlastnictví a zemědělských pozemků se pře­
chod působnosti z ONV na MNV podle zák. CNR č. 146/71 Sb. nevzfahuje na nájem 
nebo převod lesních pozemků. 

69 



hož. účelem j~ nahradit osobní vlastnictví v této oblasti. Třebaže občanský 
zákoník upravuje tento právní institut v části třetí, spolu s úpravou osob:.. 
ního užívání bytů, tedy institutem, který přes některé věcněprávní prvky 
má, jak již bylo uvedeno povahu institutu především obligačněprávního, 
osobní užívání pozemků má naopak povahu především 
věcně právní. Vyplývá to, jak bude dále ukázáno, z úpravy jeho vzniku, 
obsahu, ochrany a dědítelnosti . 

Osobní užívání pozemku, obdobně jako vlastnické právo k nemovitým 
věcem, vzniká až registrací dohody o zřízení práva osobního uží­
vání pozemku u státního notářství (§ 205 odst. 2 OZ). Na rozdíl od předpo­

kladů vzniku vlastnického práva k nemovitostem může s občanem uzavřít 
tuto dohodu jen socialistická organizace,82) neboť do osobního 
užívání lze podle § 199 odst. 1 OZ přenechávat jen pozemky v s o­
c i al i st i c k é m vlastnictví a to jen občanovi, kterému byl po­
zemek př i d ě 1 e n vykonatelným rozhodnutím ONV, v jehož obvodu 
p ozemek leží (viz § 205 odst. 1 OZ, § 11 odst. 2 vyhl. č. 156/75 Sb.) a též 
i R 53/73, R 33/71 a R 22/75 Sb. 
Občanský zákoník vychází tedy z p o ž ad a v k u n ap r o sté to tož­

n o st i mezi rozhodnutím ONV o přidělení pozemku 
a do .h o dou o zřízení práva osobního užívání pozemku 
co do osoby uživatele i předmětu užívání. 
Nově vzniklé právo osobního užívání pozemku, jakož i jeho změny se 

obdobně, jako vlastnické právo, vyznačují v evidenci nemovitostí (viz 
§ 5-7 zák. č . 22/64 Sb.). 

Na .rozdíl od .vlastnického práva lz€ však osobní užívání pozemku zřídit 
jen k účelům, uvedeným výslovně v § 198 OZ a v zákoně o osobn:ínÍ 
vlastnictví k bytům č. 52/66 Sb. ve znění zák. č. 30/78 Sb., tj . k výstavbě 
rodinného domku,83) rekreační chaty, garáže, ke zřízení zahrádky a k vý­
s't•avběl domu s byty v osobním vlastnictví nebo při koupi všech bytů 
v domě do osobního vlastnictví jejich uživateli.84) 

82) Je-li pÓzemek, který tvoří součást národního majetku, přidělený do osobního 
u žívání, ve správě jiné organizace než MNV, pak jej podle § 11 odst. 3 vyhl č . 156/75 
Sb. o správě národního majetku převede zpravidla tato organizace do správy MNV, 
v jehož obvodu pozemek leží a ten pak uzavře s občanem dohodu o zřízení práva 
osobního užívání pozemku. 

83) Pokud by na pozemku v osobním užívání občana byl vystavěn obytný dům, 
nesplňující stavební kritéria rodinného domku stanovená v § 128 odst. 1 OZ, bylo 
by třeba situaci řešit podle § 221 OZ, tj. o právním osudu stavby by musel rozhod­
nout soud. (Obdobně viz J. Mi ke š : Některé problémy práva osobního užívání po-
zemku, Správ;ní právo č . 8/1973.) · 

Naproti tomu podle stanoviska soudní praxe k pozemku, zastavěnému obytným 
d omem v soukromém vlastnictví, by právo osobního užívání vzhledem k § 198 odst. 1 
OZ nemohlo být zř"izeno (viz NS 4 Cz 6/69 z 28. 2. 1969). 

84) V teorii je zastáván názor, že povaha osobního užívání jakožto vztahu · časově 
neomezeného se musí odrazit mj. i v technickém provedení staveb na něm vysta­
věných, tj. že by mělo jít o st a v by t r v a 1 é, spojené se zemí. pevným základem, 
tj. o věci nemovité ve smyslu § 119 odst. 1 OZ. (Viz k tomu J. Mi ke š: Některé 
problémy práva osobního užívání pozemků, Správní právo č. 8/1973.) 
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·Vzhledem k tomu, že z osobního užívání pozemků je vyňata zemědělská 
půda (§ 199 odst. 1 OZ), vyčerpávají výše uvedené zákonem připuštěné 
účely osobního užívání pozemku v podstatě všechny možnosti, pomocí kte­
rých může občan užívat pozemek k uspokojování osobních potřeb svých, 
členů své rodiny a domácnosti. 
Občanský zákoník stanoví v § 199 odst. 2 zásad u; že k stejném u 

účelu může být v osobním užívání občana jen jeden 
pozemek. Toto ustanovení, jehož účelem je zabránit hromadění nemovi­
tostí v rozporu se zájmem společnosti, třeba vykládat vzhledem k § 198 
odst. 1 OZ, jako~ i jeho systematickému zařazení v § 199 OZ tak, že se 
výše uvedená zásada v z t ah u j e j e n n a v z ni k p r á v a o s ob ní ho 
užívání pozemku jeho přidělením a uzavřením dohody 
o jeh o zřízení. Neuplatňuje se však v případě dědění tohoto práva. 

Naproti tomu je v teorii zastáváno stanovisko, že zásada zakotvená 
v § 199 odst. 2 OZ se neuplatňuje jen v případě kumulace práv osobního 
už~vání pozemků k témuž účelu, ale i v případě kdyby měla vzniknout ku­
mulace práva osobního užívání pozemku a vlastnického práva k pozem,ku, 
pokud jsou určeny k témuž účelu. Argumentuje se tím, že i v takovém 
případě je ú.čel sledovaný v § 198 odst. 1 a § 199 odst. 2 OZ již splňuje.85) 

Státní notářství by tudíž nemohlo vzhledem k § 39 OZ a § 63 odst. 1 NŘ 
registrovat dohodu o zi'ízení práva osobního užívání pozemku, pokud občan 
má ke stejnému účelu již jiný pozemek v osobním užívání nebo ve vlast~ 
nictví a nemohlo . by registrovat ani kupní smlouvu ohledně garáže, rocUn­
ného domku nebo chaty, které jsou umístěny na pozemku v osobním uží­
vání prodávajícího, pokud nabyvatel k témuž účelu již pozemek v osobním 
užívání má.86) 

Pokud jde o obsah osobního užívání pozemku, je vymezen v § 201 OZ 
obdobně jako obsah osobního vlastnictví v § 130 odst. 1 OZ. Shoda je 
i v tpqi: že rodinný domek, rekreační chata neb~ garáž, vystavěná už i­
v a tele m na pozemku k tomu účelu určeném je v jeho 
o sob ním v 1 a st nic tví (§ 217 OZ). 

Na rozdíl od právního postavení vlastníka pozemku o sob ní už i vat e 1 
p o z emku s e n e st á v á v 1 a st ní ke m p o r o st ů, na pozemku vy­
pěstovaných nebo vyrostlých, neboť ty, jak již bylo uvedeno, jsou součástí 
pozemku ve smyslu·§ 120 OZ a tudíž sdílejí i jeho právní osud. 
~a rozdíl od vlastnického práva není práv o o sob ní ho užívání 

85) ,Viz k tomu např.. K. S o u k u p: Právo osobního užívání pozemků v praxi, 
Socialistická zákonnost č. 7/1977, str. 393 a násl. 

86) Státní notářství v registračním řízení přezkoumává samozřejmě jen platnost 
smlouvy, nikoli zákonnost rozhodnutí ONV o přidělení pozemku. Pokud by -takové. 
rozhodnutí bylo podle názoru státního notářství v rozporu se zákonem např. proto, 
že občan, jemuž byl pozemek přidělen, má již ke stejnému účelu y osobním užív;í.ní'., 
pozemek jiný, může registraci dohody o zřízení práva osobního užívání pozemku 
zamítnoµt a signalizovat tuto skutečnost prokvratuře k přezkoumání takového roz­
hodnutí v rámci všeobecného .dozoru nebo mimoodvolacího řízení podle § 65 správ„ 
tádi'.i,' nebo upozornit ONV apod. (viz k tomu i usnesení NS V/67, str. 522 a R 22/75). 
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p o zem k u samo s t á t ně s qi 1 u vně pře v o d i t e 1 n é (§ 202 OZ). 
Může jen přecházet spolu se stavbou, na něm umístěnou (§ 218 odst. 1 OZ) 
an~bo na dědice(§ 198 odst. 2 OZ). · 

To je jeden z důsl~dků zásady jednotnosti vlastnického 
vztahu ke stavbě a užívacího vztahu k zastavěnému 

pozemku, z níž úprava osobního užívání pozemků důsledně vychází.87) 
Osobní uživatel pozemku má nejen právo, ale zároveň i povin­

n o s t p o z e m e k, k t e r ý m u ~ y 1 p ř e n e c h á n d o o s o b n í h o 
užívání, užívat a to v s o u 1 ad u s ú č e 1 e m, p r o k t e r ý b y-
1 o zřízen o (§ 201 OZ). 

Vzhledem k tomu může být, na rozdíl od vlastnického práva, zruš e'n o 
r o z ho dnu tím s o u d u n~ návrh národního výboru nebo socialistické 
organizace, která s občanem uzavřela dohodu o zřízení práva osobního uží­
vání pozemku, pokud uživatel neužívá pozemek buď vů­

b e c, neb o už í v á k j in é mu n e ž do h od nu té mu ú č e 1 u (§ 208 
OZ).88) 

Na rozdíl od vlastnického práva k pozemkům má právo osobního užívání 
pozemku o s ob ní p o vah u v tom smyslu, ž e j e ho s u b j e k t e m 
může být pouze občan (v tom je shodné v osobním vlastni~tvím), 
ne všalc socialisticlcá or~anizace nebo nesocialistická p:r;ávnická osob~. 

:?rávo osobního užívání je, ol;><iobně jako osobní ylastnictví, nedotknu­
t el n é. Je chráněno nejen pro~i neoprávněným zásahům ko~okoli (tedy 
jakožto právo absolutní a věcné) žalobou reivindikační a negatorní (§ 203 
OZ), ale zároveň, obdobně jako je tomu u osobního vlastnictví, připouští 
občanský zákoník jeho-dočasné omezení bez svolení uživatele nebo odej:r;nutí 
jen za podmínek v zákoně výslovně stanovených.89) Kromě této věcněpri[l~ní 
ochrany je právu osobního t1:,žíyání poskytována zřejmě tatáž ochrana, ja-

. ' 
87) Vzhledem k této zásadě nelze ohledně pozemku v osobním užívání, na němž 

byla zřízena stavba, použít §
0 

208 OZ o možnosti jeho zrušení rozhodnutím soudu, 
ani § 207 OZ o možnosti zrušení práva osobního užívání pozemku dohodou, v dů­
sledku toho toto právo ex lege zaniká, přejde-li stavba na něm postavená do socia­
listického společen.ského vlastnictví (§ 219 OZ). 

Zásadu sepětí osobního užívání pozemku s vlastnictvím stavby na něm postavené 
nutno respektovat i v dědickém řízení při vypořádání dědictví (viz k tomu i R 84/67 
a R 78/68). 

88) Citované zákonné ustanovení stanoví jako obligatorní předpoklad zrušení osob­
ního užívání pozemku soudem před c h o z í upozorně ní už i vat e l e na n á­
s ledky. Podle stanoviska soudní praxe je tento předpoklad splněn i tehdy, jestliže 
z jiných skutečností plyne jednoznačný závěr, že i přes upozornění uživatele by 
nemohlo být zmíněného cíle, tj. aby uživatel začal pozemek užívat - dosaženo. Tak 
tomu bude např. v případě, že osobní uživatel pozemku opustí ilegálně republiku 
(viz k tomu R 53/73). 

89) Podle § 2Ó4 odst. 1 OZ může být pozemek, k němuž bylo zřízeno právo osob­
ního užívání, p o. u ž i t i b e z s v o 1 e n í u ž i v a t e l e, avšak jen dočasně, v důle­
žitém zájmu společnosti, který nemůže být jinak uspokojen, nebo je-li krajně ohrožen 
život nebo zdraví občana nebo jeho naléhavý zájem, a to jen v míře nezbytné a za 
náhradu. -

Ode J mou t lze právo osobního užívání jen v důležitém zájmu společnosti , za 
podmínek platných pro VY,Vlastnění, a to na. základě zvláštního zákona a za °náhradu. 
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kou poskytuje občanský zákoník jakémukoli subjektivnímu právu, tedy 
zejména pro případ způsobení škody, neoprávněného majetkového prospě­
chu a ochrana podle§ 5 a 6 OZ. 

Naproti tomu specifickým případem ochrany práv a oprávněných zájmů 
osobního uživatele pozemku je ochrana, poskytovaná v§ 221 OZ pro případ 
tzv. neoprávněné st a v by. Potřeba této ochrany je dána zásad o u, 
ž e s t a v ě t 1 z e j e n n a p o z e m k u, k n ě m u ž m á s t a v e b n í k 
v 1 a s t n i c k é p r á v o n e b o j i n ý p r á v n í t i t u 1, v n ě m ž j e 
práv o st a vět n a c i z í m po z emku v ý s 1 o vn ě ob s až e no. 90) 

Za neoprávněnou stavbu ve smyslu § 221 OZ třeba tedy považovat stav­
bu, postavenou na pozemku, k němuž stavebník nemá takový právní titul, 
jenž by jej opravňoval na něm buď stavět, nebo stavět jinou stavbu, než 
kterou postavil, a to bez o h 1 e du na to, měl-li st a ve b ní po­
v o len í podle zák. č. 50/76 Sb.91) 

Ochrana poskytovaná v § 221 tomu, do jehož práva k pozemku bylo ne­
oprávněně zasaženo postavením neoprávněné stavby spočívá v tom, že 
o v 1 a st nic tví k t a k o v é st a v b ě, r es p. v ů b e c o p ř í p u st­
n o s t i j e j í d a 1 š í e x i s t e n c e m u s í r o z h o d n o u t s o u d. Do té 
dol;>y se stavebník považuje za jakéhosi fi~tivního vlastníka stavby ne­
opi;áyněně postavené, který odpovídá za škodu to~to stavbou způsobenou 
a jemu může také soud :příp. uložit povinnost stavbu oqstranit na svůj ná­
klad (viz i R 53/73).92) 

Rešení právního soudu neoprávněné stavby bude záležet jednak na hle­
disku hospodárnosti, které znamená přihlížet k práci a prostředkům na 
stavbu vynaloženým a k hospodářskému významu stavby, na intenzitě na­
rušení občanskoprávních vztal).ů a ~onečně i na projevu vůle vlastníka či 
uživatele pozemku (totiž zda projeví o stavbu zájem). 

Pokud s tím buQ.e vlastník nebo uživatel pozemku souhlasit, mu ze 
soud přiznat vlastnické právo k neoprávněné stavbě 

jemu a zároveň mu u 1 o žit povinnost poskytnout st a-

90) Kromě práva osobního užívání pozemku obsahuje v sobě ex lege oprávnem 
stavět na cizím pozemku i právo družstevního užívání podle § 37 odst. 3 písm. c) 
zák. č. 122/75 Sb„ právo užívání k zajištění výroby podle § 2 odst. 2 písm. c) zák. 
č. 123/75 Sb. a právo užívání lesní půdy k zajištění lesní výroby podle § 13 odst. 2 
písm. c) zák. č. 61/77 Sb. Kromě toho opravňují speciální zákony stavět v obecz:1ém 
zájmu účelové stavby, resp. zařízení, jako např. tzv. zák. elektrizační č . 79/75 Sb„ 
zák. plynárenský č. 67/60 Sb. 

91 ) Podle stanoviska soudní praxe nelze považovat za neoprávněnou stavbu ve 
smyslu § 221 OZ kolny a podobné stavby, sloužící pouze k doplnění příslušenství 
bytu. V takovém případě jde o porušení § 158 OZ a osobní uživatel pozemku je 
chráněn buď podle § 203 OZ, nebo jeho vlastník podle § 489 OZ (viz k tomu R 53/.73). 

92) Podle názoru převážné části právní teorie a praxe má § 221 OZ per analogiam 
§ 49;6, přes své systematické zařazení v části o osobním užívání pozerpků, v š e­
o b e c n ý význam, tj. je apJikovatelný na všechny případy, kdy někdo postaví 
stavbu na cizím pozemku, k němuž nemá právní, titul, opravňující jej k takové 
stavbě. (Viz k tomu i Ceskoslovenské občanské právo, I, cit .. dílo str. 449 a násl.; 
I. Mo l.n á r: K otázce neoprávněné stavby J?Odle § 221 OZ, Právný ob.zor 1/ 1965, 
jakož i R 6/72, R 53/73 a R 65/75.) 



'. ve b ní k o v i náhrad u, kterou soud určí podle Obecných zásad občan-
ského zákoníku, z nichž vychází úprava odpovědnosti zejména za neopráv­
něný majetkový prospěch (viz i R 53/73). 

Pokud soud p ř i znává v 1 a s tni c k é p r á v o ke st a v b ě s t a­
v e b n í k o v i, b u d e t ř e b a ř e š i t j e h o p r á v n í v z t ah k p o­
z emku, na kterém stavba stojí. Tento vztah občanský zákoník neřeší. 

Pokud bude pozemek v soukromém vlastnictví občana, bude možno tento 
vztah řešit zejména tím, že jej národní výbor od něho vykoupí, nebo sta­
vební úřad vyvlastní podle § 108 odst. 2 písm. g) zák. č. 50/ 76 Sb. a ONV 
jej pak přidělí stavebníku do osobního užívání.93) 
Konečně, jsou-li proto důvody zvláštního zřetele hodné, může s o u d 

r o z h o d n o u t, ž e s t a v e b n í k j e p o v i n e n s t a v b u n a s v ů j 
náklad odstrani ( 

§ 221 OZ je ve vztahu jak k § 132 OZ a 489 OZ, tak k § 203 OZ nor­
m o u spec i á 1 ní a proto jeho aplikace přichází v úvahu až po dokončení 
neoprávněné stavby. Do té doby, něž bude stavba dokončena, může se 
vlastník nebo uživatel pozemku dožadovat ochrany podle § 417 OZ nebo 
vlastnickými žalobami podle výše cit. ustanovení občanského zákoníku. 
Naproti. tomu § 221 OZ není aplikovatelný v případě, pokud neoprávněnóu 
stavbu pořídila socialistická organizace. V takovém případě je totiž stavba 
ex lege, na základě § 11 odst. 4 hosp. zák., ve vlastnictví této organizace, 
příp. jde-li o státní organizaci, ve vlastnictví státu. 

§ 22'1 OZ není aplikovatelný ani v případě, kdy stavebník postavil stavbu 
na cizím pozemku, k němuž nemá právní titul opravňující jej stavět, se 
souhlasem vlastníka nebo uživatele pozemku. Takovou situaci bude třeba 
řešit buď podle § 457 odst. 2, 3 OZ na základě návrhu prokurátora, nebo, 
půjde-li o stavbµ rozestavěnou, na základě § 208 OZ. Vlastník ani uživatel 
pozemku, jehož oprávnění zahrnuje i právo stavět, nemají totiž právo 
zřizovat pro třetí osobu právo stavby dohodou, neboť takovéto věcné právo 
k věci cizí občanský zákoník nezná. Vlastník nebo uživatel pozemku může 
jej přenechat třetí osobě jen k dočasnému užívání a toto právo může 
opravňovat zřizovat pouze stavbu dočasnou. 

Na základě časově neomezeného práva, které má povahu práva věcného, 

váznoucího na pozemku bez ohledu na osobu jeho vlastníka, lze užívat 
pozemek z titulu náhradního užívání . podle vl. n. 47/55 Sb., z titulu 
z á humen k u podle § 43 odst. 2 zák. č. 122/75 Sb. a čl. 39 VS JZD, vy­
hlášeq.ých vyhláškou č. 169/64 Sb.94) a z titulu věcného břemene 

93) V podrobnosti viz k tomu F. Pech a: K některým otázkám problematiky 
stavby na cizím pozemku, Správní právo č. 7/ 1978; J. Mi k.e š: Dodatečné povolení 
stavby, Správní právo č. 7/1978, str. 410. 

94) Podle § 43 odst. ~ zák. č. 122/75 Sb. přidělují záhumenky svým členům ta JZD, 
která se dosud nerozhodla pro hospodaření bez záhumenků, a to na jejich žádost. 

Záhumenek lze přidělit nejen č 1 e no v i, ale i jeho rodině. Při stanovení jeho 
výměry přihlíží družstvo podle čl. 39 VS k pracovní účasti rodiny družstevníka ve 
společném družstevním hospodářství. Nejvyšší přípustná míra záhumenku však činí. 
podle cit. článku 0,50 ha včetně zahrady nebo ovocného sadu a v horské a brambo-
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spočívajícího v právu požívání, v právu užívání k vlastní potřebě· příp. ve 
výměnku. . 
Dočasně lze pozemky užívat především prostřednictvím právního in­

stitutu přenecháním nemovitosti do dočasného užívání, 
o němž byla řeč již v souvislosti s právním režimem staveb. Na jeho při­
měřenou subsidiární aplikaci (tj. za předpokladu, že zvláštní předpisy ne- . 
stanoví jinak), se odvolává § 494 OZ o nájmu země d ě 1 s k é ho po­
z emku. V tomto případě však jtž sám 'občanský zákoník v § 490 odst. 2 
stanoví odchylku od institutu přenechání nemovitosti k dočasnému užívání, 
který má obecnou povahu, totiž že k nájmu zemědělského pozemku je 
třeba souhlasu ONV. 

Na přiměřenou aplikaci § 397 OZ se odvolává i § 20 odst. 5 zák: č. 52/66 
Sb. ve znění zák. č. 30/78 Sb. o osobním vlastnictví k bytům. Citované 
ustanovení zavádí nový typ dočasného užívání pozemku tzv. s po 1 e č n é 
dočasné užívání pozemku, na němž stojí obytný dům s byty ve vlast­
nictví státním i osobním zároveň. Jeho subjekty jsou vlastníci bytů 

v osobním vlastnictví, a to v rozsahu, který odpovídá jejich spoluvlastnic­
kým podílům na společných částech domu. Společné dočasné užívání po­
zemku vzniká dohodou mez 'i MNV a vlastníky bytu, která 
j e e x 1 e g e s o u č á s t í s m 1 o u v y o p ř e v o d u b y t u d o o s ob­
n í ho v 1 a st nic tví. Právo společného dočasného užívání pozemku je 
zřizováno ze zákona na dobu, než k tomuto pozemku vznikne vlastníkům 
bytů · právo společného užívání pozemku, tj. na dobu, než všechny byty 
v domě přejdou do ' osobního vlastnictví jejich uživatelů a přecháií na 
právního nástupce vlastníka bytu v osobním vlastnictví. 
Rovněž se bude § ·397 OZ přiměřeně aplikovat na d oč a s n é už í v á n í 

pozemku, které zřídí socialistická organizace na základě písemné smlou­
vy občanovi podle § 9 odst. 3 vyhl. č. 156/75 Sb. o správě národního ma­
jetku. Toto dočasné užívání lze zřídit však jen za ú p 1 a tu, pro osobní 
potřebu uživatele, k pozemku v míře nezbytné, který organizace dočasně 
nepotřebuje k plnění svých úkolů, nebo k pozemku, na němž je umístěna 
stavba, kterou organizace převádí do osobního vlastnictví občana podle 
§ 15 odst. 5 písm. f) cit. vyhl. 

Zvláštní úprava přenechání pozemku k dočasnému užívání je pak obsa­
žena zejména v zákonech č. · 122/ 75 Sb., 123/ 75 Sb. a 61/ 77 Sb. § 41 zák. 
č. 122/75 Sb. upravuje dočasné užívání pozemku členem JZD. 
Vzniká na základě písemné smlouvy mezi JZD a jeho členem, ve které 
musí být stanoven způsob a doba dočasného užívání, jakož i výše příp. 
úplaty. Zákonnou podmínkou platnosti smlouvy je, že člen nemá vlastní 
zahradu. Končí uplynutím sjednané doby, dohodou příp . jeho zrušením 
rozhodnutím ONV, je-li pozemek užíván v rozporu se sjednaným způsobem 

rářsko-ovesné oblasti nejvýše 1 ha, z čehož orná půda včetně zahrady nebo ovocného 
sadu nesmí pfosahovat 0,50 ha. Celková výměra speciálních plodin na záhumenku 
však v žádném případě nesmí přesahovat 0,1 ha a součást záhumenku nesmí nikdy 
tvořit lesní půda (viz čl. 39 odst. 2 VS). 
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užívání nebo v rozporu se zájmem společnosti (§ 41 odst. 3 zák. č. 122/75 
Sb.). 

§ 9 zák. č. 123/ 75 Sb. upravuje dočasné užívání pozemku čle­
nem neb o pracovní ke m soc i a 1 i st i c k é o r g ani z a c e. Do 
tohoto dočasného užívání může dát organizace pozemek, který má v užívání 
k zajištění výroby jen tomu svému členu či pracovníku, který nemá vlastní 
zahradu a jen je-li pozemek v zastavěné části obce (intravilánu) a jeho vý­
měra nepřesahuje zásadně 0,10 ha. Výjimky jsou připuštěny jen v přípa­
dech, uvedených v § 7, 9 cit. zák.). Toto dočasné užívání vzniká písemnou 
smlouvou mezi organizací a jejím pracovníkem (členem) , k níž musí dát 
souhlas ONV po vyjádření příslušného orgánu státního hospodářského ří­
zení zemědělství. Ve smlouvě je třeba sjednat způsob a dobu dočasného 
užíváni, příp. výši úplaty. Skončí rovněž uplynutím sjednané doby nebo 
dohodou, příp. zrušením na základě rozhodnutí ONV, je-li pozemek užíván 
v rozporu se zájmem společnosti. 

§ 14 zák. 61/ 77 Sb. pak upravuje dočasné užívání lesních po­
zemků k jiným účelům než k zajištění lesní výroby . .Toto právo může 
zřídit socialistická organizace na základě rozhodnutí orgánu státní správy 
lesního hospodářství písemnou smlouvou s občanem, v níž může být do­
hodnuta i přiměřená úplata. 

* 
Z provedené analýzy občanskoprávního režimu nem,ovitých věcí vyplývá, 

že pojem ne movitost, užívaný v § 119 odst. 2 OZ pro.. pozemky a stav­
by spojené se zemí pevným základem zdaleka není pojmem homo gen­
n í m ; st e j nor o d o u právní kat eg o r: i í. 

Právní režim nemovitých věd, jak bylo ukázáno, se liší podle řady nej­
různějších kritérií, zejména však podle toho, jde-li o pozemky nebo 
st a v by a de lege ferenda lze usuzovat, že tento rozdíl se bude dále 
prohlubovat. 

Zatímco u st a ve b právo počítá a patrně ještě po poměrně dlouhou do­
bu bude počítat s institutem o sob rI í ho v 1 a st nic t v i jakožto jedním 
z hlavních právních nástrojů uspokojování osobních potřeb občanů, ať již 
bytových či rekreačních, u pozemků je patrný trend opačný -
totiž jejich post u p n á soc i a 1 i z a c e - přechod do socialistického spo­
lečenského vlastnictví s tím, že občanům budou přenechávány do o s ob-· 
ního užívání. 

BEPA 'UDKKOBCKA 

HeABH>KHMOCTH KaK npeAMCT rpaJKAaecKo-npaBOBHx 

OTBOWCBHH 

PE3!0ME 

B pa6oTe OCBe~eHbl BOilPOCbl rpaJKAaHCKO-npaBOBOro peJKJ1Ma HeABHJKli!Mb!X B_e~elf. 
onpe,AeJieHHe KOTOPbIX AaHO B a63. 1 § 119 rK. TO eCTb 3eMeJibHblX. yqacTKOB lil crpoeHJ(i, 

CBJ133HHbIX c 3eMJiei! npO'IHbIM OCHOBaHl!leM. 
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IOpHJIHtieCKOMY aHanH3Y npe11wecTByeT H3JtoJKeH11e 3HatieHHH He)IBHJKHMbIX ee~ei'.f 
c ytieTOM HX ecTeCTBeHHbIX CBOHCTB, a TaKJKe HX 06l.lleCTBeHH0-3KOHůMH'leCKOro Ha3Ha­

tieHJ.tJI B CHCTeMe npe)IMeTOB, cnyJKa~HX YJIOBneTBOpeHHIO nH'!HbIX noTpe6HOCTeiii: rpa:lK­

)laH, H c TO"'!KH 3peHHJI HHTepecoB BCero 06IQeCTBa. Ha 3THX cPaKTH'!eCKHX oGCTOJITenb­

CTBax 6a3HpyeTCJI H CaM pe:lKHM He)IBH:lKHMOCTeH, )la!Ol.I.IHH rocy11af>cTBY (ero opraHaM) 

B03MO:lKHOCTb ocy~eCTBJIJITb YCHJieHHbIH Ha)l30p 3a HCnOnb30BaHHeM yKa3aHHbIX Bel.lleH 

B COOTBeTCTBHH c HX Ha3HatieHHeM, 3a HX pacnpe)leJieHHeM H nepepacnpe)leJieHHeM 

c ytieTOM HHTepecoB H noTpe6HOCTeH ecero 06IQeCTBa. BMeCTe c TeM 3TOT pe:lKHM n03BO­

.lllleT npHHHMaTb )leHCTBeHHbie MepbJ B CJiytiaJIX HapyweHHH 06IQecTBeHHbIX HHTepecoB 

HJIH HX Heco6n1011eHHH. 

ITpaeoBoiii: pe:JKHM He)IBH:lKHM&rx iiel.lleM, c OJIHOH cTopom1, 6a3HpyeTCJI Ha onpe11eneH­

H&1x o6~HX npHHI.IHnax, HCXO)IJ!IQHX H3 06IQeCTBeHH0-3KOHOMH'!eCKOrO Ha3HatieHHH 3THX 

Bel.lleiil (B tiaCTHOCTH HMeeTCJI B BHJIY ero KOMnJieKCHblH xapaKTep). c )lpyroiii: CTOPOHbl, 

npaBOBOH pe:lKHM 3THX BeIQeiii: JIHcP<PepeH11HpyeTCJI B 3aBHCHMOCTl1 OT l1X ecTecTBeHHb!X 

CBOHCTB, 06l.lleCTBeHH0-3KOHOMH'leCKOro Ha3Ha'leHHJI H 3Ha'!HMOCTH OT)leJibHb!X Bl1)10B He­

)IBH:lKHMblX Bel.lleiil HH)ll1BHJIYaJil>HOro H o6IQeCTBeHHOf0 noTpe6JieHH.ll. 

B 3TOM nJia He He)IBH:lKHMble Be~11 no11pa 3)1eJIJ!IOTCH c ytieTOM TOro, 11)1eT JIH pe'lb 

o 3CMeJibHblX yqacTKax HJIH CTpOeHH.l!X. 

ITpaBOBOH pe:JKHM CTpOeH11H JIHcP<PepeH11HpyeTCH npeJK)le scero c ytieTOM Toro, npe)l­

Ha3Ha'leHbl JIH OHH )IJIH nOCTOJIHHOfO npO:lKl1BaHMH B HHX HJil1 ,!IJIJI l1HbIX 11eJieH. B no­

cne,11HeM cnyqae .zlHcP<PepeH11HpyeTCH H c ytieToM Toro, npe,11Ha3HatieH&1 JIH OH11 ,!IJijj epe­

MeHHOro npO:lKHBaHHH B 11eJIHX peKpeaI.\HH HJil1 JKe ,!IJIH HHb!X 11eneiii:, tieM ,!IJI.11 npO:lKHBa­

HHH. M, HaK0He11, npaBOBOH pe:lKHM CTpOeHHH .1111<P<PepeHI.111pyeTCjj TaKJKe c ytieTOM TOfO, 

MoryT JIH TaKOBbie 6b1Tb npe,11MeTOM JIH'!HOH co6cTBeHHOCTl1 HJIH TOJibKO tiaCTHOH co6-

CTBeHHOCTH rpaJK,11aH. 

ITpaeoeoiii: peJKHM 3eMeJI&HbIX yqacTKOB .zlHcP<PepeHI.IHPYeTcH c ytieToM 11x 3KOHOM11tiec­

Koro H npaBOBOro Ha3HatieHHH, B tiaCTHOCTH - 11,11eT Jil1 pe'!b o ceJibCKOX03HHCTBeHHb!X 

yrO,llbJIX, BXO,!IJ!l.I.IHX B ceJibCKOX03JIHCTBeHHblH 3eMeJibHb!H cPOH,11, HJIH - o JieCHMX 3eMeJib. 

Hb!X ytiaCTKaX, BXO,!IHI.llHX B JieCHOH 3eMeJibHblH cPOH,11, HJIH JKe - o 3eMeJibHbIX yqacTKaX, 

npe,11Ha3HatieHHb!X ,!IJIH pa36HBKH ca,!IHKa JIHOO OTBe,11eHHb!X ITO.zl CTp011TeJibCTBO, a 3,lleCb -

TO OnHTb c ytieTOM TOrO, H,lleT JIH pe'lb o 3acTpoeHHbIX HJ!l1 He3aCTpoeHHb!X ytiaCTKax. 

KpoMe ytrn:TbIBaHHJI 3KOHOMH'leCKOfO H npaBOBOro Ha3Ha'!eHHH 3eMeJibHbIX ytiaCTKOB 

npaBOBOH pe:lKHM nocJie,!IHHX ,!1HcPcPepeH1111pyeTCH el.lle 11 B 3aBl1CHMOCTl1 OT BH,lla co6-

CTEeHHOCTH, B KOTOPOH OHH HaXO,!IJITCJI. qTO )i(e KacaeTCH 3eMeJibHblX ytiaCTKOB B 'IaCT­

HOH co6cTBeHHOCTH, TO eIQe B 3aBHCHMOCTH OT TOfO, HaXO,!IHTCH Jil1 OHH B nOJib30BaHHH 

rpa:lK,llaHHHa HJ!H COI.1HaJIHCTH'leCKOH opraHH3aI.1Hl1. 

B !Opl1,!IH'leCK OH npaKTHKe Mbl CTaJIKHBaeMCH c BeCbMa pa3H006pa3Hb!Ml1 CJIY'lal!MH npa­

BOBOro peJKHMa He)IBH:lKHMOCTeH. 3TO nOTOMy, 'ITO l1X npaBOBOH pe:lKHM B KOHKpeTHOM 

cnyqae 3aBHCl1T no Kpaiii:Heiii: Mepe OT HaJil1'!11JI nJITH Kp11Tep11es, KOM611HaI.1HH KOTOpb! X 

MO)l(eT 6b!Tb caMOH pa3H006pa3HOH. 

c TO'!Kl1 3peHHH rpaJK,11aHCKO-npaBOBbIX OTHOWeHMH Ba)l(HeHWl1MH JIBJIJllOTCJI CJie,11y10l.I.IHC 

xp11TepHH: 

a) BHf( He,!IBH)l(HMOCTH, TO eCTb 11,11eT JIH pe'lb o CTpOeHl1H l1JIH 3eMeJibHOM y'IaCTKC. 

K 3 TOMY cne,11yeT OTHeCTllJ H pa3JIH'IHJI no TaKHM BOnpocaM, KaK-TO : KacaeTCH JIH npaso­

OTHOUieHHe ecero CTpOeHHJI JIH60 TOJibKO ero COCTaBHOH 'IaCTH (KBapT11pbl) ; 

6) 11eJib HCnOJib30BaHHJI Hef(Bl1:lKl1MOCTl1. B OTHOWeHHH CTpOeHl1H - H,lleT Jil1 pe'ib, 

B tiaCTHOCTH, o ero Ha3HatieHHH f(JIJI nOCTOHHHOfO npO)l(HBaHHH B HeM HJIH ,!IJ!jj peKpea­

I(HOHHbIX 11eneil n.1160 l1Hb!X <11eneil, 'leM ,!IJIH npO:lKHBaHHJI. B OTHOWeHHH 3eMeJibHblX 

yqacTKOB - H,lleT JIH pe'lb o 3eMeJibHb!X Y'IaCTKax ceJibCKOX03JIHCTBeHHoro HJIH HeceJibCKO­

X03JIHCTBeHHOro Ha3Ha'leHHJI. qTO JKe KacaeTCJI 3eMeJib ceJibCKOX03JIHCTBeHHOro Ha3Ha'Ie­

HHJI, TO, B tiaCTHOCTH, H,lleT JIH pe'!b 06 OTBe,11eHHb!X no,11 CTPOHTeJibCTBO 3eMeJibHb!X yqacT­

Kax (3aCTpOeHHbIX HJIH He3aCTpoeHHbIX), JieCHb!X yrO,llbJIX l1JIH 3eMeJibHb!X yqacTKax, npe,11-

Ha 3HatieHHb!X ,!IJIJI pa36HBKH Ca,!IHKa; 

B) npaBOBOe OCHOBaHHe nOJib30BaHHjj He,!IBH:lKl1MOCTblO, T. e . <PaKT HaJIHt{l1JI npasa co6-

CTBeHHOCTH JIH6o 6a3HPYIOIQerocJI Ha HeM npasosoro OCHOBaHHJI ; 

r) BH,!( (<PopMa) C06CTBCHHOCTH, npe,11MeTOM KOToporo CJIY:lKHT He,!IBH:lKHMOCTb; 
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A) HaKOHe1~. onpe)leJieHHYlO pOJib JllrpaeT JI! TO co6CTOJITeJibCTBO, KTO Jl!MeHHO. J!BJIJleTCJ! 

ITpOJII3BO)lHbIM IlOJib30BaTeJieM, T. e. COQJ1Iam1CTJ1IqecKal! opraHJII3~JIIJ!, rpa)!()laHJIIH Jll.f(ÍO 

Hec01rnaJIJ1ICTJ1IqecKoe lOPJ1IAJ1IqecKoe JIJIIQO. 

OTClO)la J!BCTBYCT, qTO )lJIJ! IlOJIHOfQ (CJIICTeMaTJ1IqecKOro) pa36opa BCex B0.3MO)!(Hb!X CJIY ­

qaeB npaBOBOro pe)!(Jl!Ma He)lBH:>K11Mb!X Bell(eM Il0Tpe6oBaJIOCb 6bi npoaHaJIJ13HpOBaTb )le­

CJ!TKH OC06b!X THilOB, HMelOll(HX caMoe pa3H006pa3HOe npaKTHqecKOe 3HaqeHJl!e . BOT n o­

qel\ly aBTOpOM ,llaHHOH CTaTbH npoaHaJIH3JllpOBaHb! JIHlllb HaH60Jiee OCTpbre Y3JIOBbie npo ­

(beM bI 3TOM BeCbMa 3anyTaHHOM ceTH pa3H006pa3Hb!X rrpaBOBbIX a cneKTOB. 

J!fcxo)lH Jll3 TaKoro po)la coo6pa)!(eHHM, aBTopoM )laeTCl! npe)!()le Bcero pa36op npaBo­

BOM n po6JieMaTHKJII CTpoeHJIIM (HeCMOTPll Ha TO, qTQ rpa)!()laHCKJIIH 1(0Jie)lKC B a63. 2 § 119 
np11DO)lJIIT Ha nepBOM MeCTe 3eMeJibHbie yqacTKJII), TaK K a K Ha Halll B3rJIJ!)l Jl!MeHHO TYT-TO 

np011CXO)lHT Ban<HeMlllaJI )lJ1I<i><i>epeHQJl!aQJ'1J! JI! )laJibHel1rnee pa3BHTJl!e npaBOOTHOllleHHii 

B c<Pepe He)lBJII)!(11MOCTeM . A l103TOMY )laHHal! npo6JieMa TJl!Ka 3aHJl!MaeT QeHTpaJibHOe MeC­

TO B 3TOM 11CCJie)lOBaHJIIJII. 

B caMOCTOJ!TeJibHOM pa3)leJie aBTOPOM y)leJieHO BHJl!MaHJl!e npaBOBOM npo6JieMaTJl!Ke 

KBapTHp K a K npe)lMeTy caMOCTOJ!TeJlbHOro npaBa B COOTBeTCTBJ.111 c 3aKOHOM N2 52/ 66 C3 
B pe)laKQl1Jll 3aKona N2 30/ 78 C3. 

1/13 npo113Be)leHHoro aHam13a rpa)!()lancKo-npaaoBoro pe)!(11Ma ne)lB11)!(Jl!MbIX Bell(el1 

npOHCTeKaeT, qTo IlOl{JITJl!e He)lBl1)!(JIIMOCTJ1, JIICilOJib3YeMoe B a63. 2 § 119 rK B OTHOllle­

lU1Jll 3eMeJibHb!X yqaCTKOB JI! CTpOeHl1M, CBJ!3aHHblX c 3eMJieM npoqHb!M OCHOBaHJl!eM, OT­

HlO,llb He JIBJIJ!eTCJ! rOMOreHHb!M IlOHJ!TJ1eM, O)lHOPOJlHOM npaBOBOH KaTerop11el1. 

KaK y)!(e yKa3h!BaJIOCb, npaBOBOM pe)!(JIIJV[ He)lBJII)!(Jl!MblX Bell(eM .llJ1<i><PepeHl~l1pyeTCJ! no 

pl!JlY caMbIX pa3JI11qHbIX KPJ1ITepJ1IeB, :11 oco6enno no TOMY npJ1I3HaKy, Jll)leT JI11 peqb o 3e­

MCJibHbIX yqacTKax J1IJI11 CTpoeHJl!l!X, npJ1IqeM de lege ferenda MO)!(HO npe)lnOJiaraTh, qTO 

3Tl1 pa3JIJl!ql1J! 6YAYT M Bnpe)lb yrJiy6JIJ!TbCJ!. 

B TO BpeMJI KaK y CTpOeHJIIM npaBO cqJl!TaeTCJ! JI!, IlO)!(aJiyM, Cll(e Ha npOTJ!)!(eHJIIJ1 cpaB­

HJl!TeJibHO 6oJiee )lJll1TeJI.bHOro BpeMeHJII 6y)leT cq11TaTbCJ! c JIIHCTJIITYTOM JmqHOM co6cTBeH­

HOCTJ1 B KaqecTBe 0,lll{OfO Jll3 rJiaBHb!X npaBOBb!X Jlll{CTPYMCHTOB YAOBJieTBOpCHJIIJ! JIJl!qHb!X 

IlOTpe61{0CTel1 rpa)!()lal{, 6y)lb TO B )!(JIIJibC JIIJil1 B OTHOlllel{JIIJII peKpeaQJ.111, y 3CMeJibl{b!X 

yqacTKOB l{a6JilO,llaeTCJ! npOTl1BOilOJl0)!(1{0C pa3BJIITJIIC, T. e . JIIX IlOCTenel{l{aJ! COQJl!aJIJII3a­

QJIIJ! ~ nepeXO)l K COQJ1IaJIJ1CTJ1IqecKOH 06iQeCTBCl{l{0M C06CTBCl{l{0CTJ1 B nopl!)lKe JIIX nepe­

)laq:11 rpIDK)lal{aM B JIJl!ql{oe noJib30BaHJ1Ie. 

V:E:RA ClZKOVSKA 

Liegenschaften als Gegenstand 
biirgerlichrechtlicher Beziehungen 

RESUM:E: 

Die Studie befasst sich mit dem btirgerlichrechtlichen Regime unbeweglicher Sa­
chen, wie sie im § 119 Abs. 1 BG umschrieben werden, d. i. mit Grundstiicken und 
durch ein festes Fundament mit dem Boden verbundenen Bauten. 

Der juristischen Analyse geht die einleitende Darstellung der Bedeutung unbe­
weglicher Sachen voraus in Berilcksichtigung ihrer natiir lichen Eigenschaften sowie 
auch ihrer gesellschaftlich-okonomischen Bestimmung im System der Instrumente 
zur Befriedigung der personlichen Bedilrfnisse der Btirger und vom Standpunkt der 
Interessen der gesamten Gesellschaft. Von diesen Tatsachen geht auch das rechtliche 
Regime der Liegenschaften aus, das dem Staat (seinen Organen) die Austibung einer 
intensiven Aufsicht liber die Beniltzung dieser Sachen im Einklang mit ihrer Be­
stimmung, uber ihre Verteilung und Umverteilung im Einklang mit den gesamtge­
sellschaftlichen Interessen und Bedilrfnissen ermoglichen muss sowie auch ein 
wirkungsvolles Eingreifen ftir den Fall, dass das gesellschaftliche Interesse verletzt, 
bezw . nicht respektiert wurde. 
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Einerseits geht das rechtliche Regime der unbeweglichen Sachen von bestimmten 
gem e in s amen Grund s a t ze n aus, die durch die gesellschaftlich-okonomische 
Bestimmung dieser· Sachen (besonders ist dies ihre komplexe Natur) gegeben sind. 
Andererseits ist dann das rechtliche Regime dieser Sachen differenziert in Abhan­
gigkeit von ihren natilrlichen Eigenschaften, ihrer gesellschaftlich-okonomischen Be­
stimmung und der Bedeutung, die den einzelnen Arten von unbeweglichen Sachen 
auf dem Gebiet des individuellen und gesamtgesellschaftlichen Verbrauchs zukommt. 

Vpn diesem Gesichtspunkt aus kann man die unbeweglichen Sachen vor allem 
danach, ob es sich um Grundstilcke oder um Bauten handelt, einteilen. 

Das rechtliche Regime der B a u t e n ist dann verschieden vor allem je nachdem, 
ob sie zum dauernden Bewohnen oder zu einem anderen Zweck bestimmt sind und 
schliesslich im angefilhrten Fall je nachdem, ob sie zum vorilbergehenden Bewohnen 
filr Zwecke der Erholung oder filr andere, also nicht Wohnzwecke, dienen. Endlich 
ist das rechtliche Regime der Bauten verschieden je nachdem, ob sie Gegenstand des 
persbnlichen Eigentums oder bloss des Privateigenťums der Bilrger sein konnen. 

Das rechtliche Regime der G rund st U c ke ist sodann unterschiedlich nach ihrer 
okonomtschen und rechtlichen Bestimmung, besonders je nachdem, ob es sich um 
landwirtschaftliche Grundstilcke, die den landwirtschaftlichen Bodenfond bilden, 
handelt oder um Waldgrundsti.icke·, die den Waldbodenfond bilden, oder um Grund­
stilcke, die zur Errichtung von Rekreationsgarten bestimmt sind oder um Baugrund­
stilcke und bei diesen wieder je nachdem, ob es um verbaute oder nicht verbaute 
Grundstilcke geht. Das rechtliche Regime der Grundstilcke ist unterschiedlich, ausser 
ihrer okonomischen und rechtlichen Bestimmung, auch im Hinblick darauf, in wel­
cher Art von Eigentum sie sich befinden, und bei Grundstilcken im Privateigentum 
weiters mit Rilcksicht darauf, ob sie von einem Bilrger oder von einer sozialistischen 
Organisation beniltzt werden. 

In der konkreten Rechtspraxis begegnen wir aussergewbhnlich verschiedenartigen 
Fallen des rechtliche Regimes bei Liegenschaften. Das hangt damit zusammen, dass 
ihr rechtliches Regime im konkreten Fall mindestens von filnf Gesichtspunkten ab­
hangig ist, die auf die verschiedentlichste Art kombiniert sein konnen. 

· Vom Standpunkt der b U r g e r I i c h rec h t I i che n Bez i e hu n gen sind fol­
gende Gesichtspunkte von Bedeutung: 

a) die A r t d e r L i e g e n s c h a f t, d. h. ob es sich um einen B a u oder um ein 
Grund st Uc k handelt. Hierher gehoren auch die Verschiedenheiten, die sich er­
geben je nachdem, ob die rechtliche Beziehung den g es a m ten Ba u betrifft oder 
nur seinen B es ta n d t e i I (eine Wo hnu n g); 

b) der B e n U t z u n g s z w e c k d e r L i e g e n s c h a f t. lm Fall eines Baues geht 
es besonders darum, ob er zum dauernden Bewohnen oder zu Rekreations- oder an­
deren Nichtwohnzwecken bestimmt ist. lm Fall von Grundstilcken geht es dann 
darum, ob es sich um landwirtschaftliche oder nichtlandwirtschaftliche Grundstilcke 
handelt und bei den nichtlandwirtschaftlichen besonders darum, ob es sich um 
Baugrundstilcke (verbaute oder nicht verbaute), Wald- oder zur Errichtung von 
Garten bestimmte Grundstilcke handelt; 

c) der R ech t st i t e 1 filr die Beniltzung der Liegenschaft, namlich, ob dieser 
das Eigentumsrecht oder ein davon abgeleiteter Rechtstitel ist; 

d) die A r t (Form) d e s E i g e n t u m s, dessen Gegenstand die Liegenschaft dar­
stellt; 

e) endlich spielt eine gewisse Rolle auch der Umstand, wer der abgeleitete Be­
niltzer ist, d. h„ ob es eine sozialistische Organisation oder ein Bilrger, event. eine 
nichtsozialistische juristische Person ist. 

Daraus geht hervor, dass eine vollstandige (systematische) Behandlung aller mog­
lichen Falle von rechtlichem Regime unbeweglicher Sachen die Analyse einer grossen 
Anzahl besonderer Typen, die die verschiedenste praktische Bedeutung haben, erfor­
dern w'ilrde. Daher ist die Autorin so vorgegangen, dass sie nur die gewichtigsten 
Hauptprobleme dieses sehr komplizierten Netzes von verschiedenen juristischen 
Moglichkeiten analysierte. 
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Eine ahnliche Erwagung filhrte die Verfasserin dahin, dass sie zuerst an die 
Analyse der t echtlichen Problematik der Bauten (auch wenn das biirgerliche Ge­
setzbuch im § 119 Abs. 2 an erster Stelle von Grundstiicken spricht) heranging, denn 
ihrer Meinung nach tritt gerade hier eine bedeutsame Differenzierung und Weiter­
entwicklung der rechtlichen Beziehungen beziiglich Liegenschaften ein. Deshalb 
bildet auch diese Problematik den Schwerpunkt dieser Studie. 

Einen selbstandigen Exkurs widmet die Verfasserin der Rechtsproblematik von 
Wohnungen als Gegenstand des selbstandigen Eigentumsrechts laut Gesetz Nr. 52/66 
Slg. in der Fassung des Ges. Nr. 30/ 78 Slg. 

Aus der Durchíiiihrung der Analyse des biirgerlichrechtlichen Regimes von unbe­
weglichen Sachen geht hervor, dass der Begriff L i eg e n s c h aft (Immobilien) , 
der in § 119 Abs. 2 BG filr Grundstiicke und durch ein festes Fundament mit dem 
Boden verbundene Bauten verwendet wird, bei weitem kein h o m o g e ne r Begriff, 
keine g'l e i chart i g e rechtliche Kategorie ist. 

Das r echtliche Regime unbeweglicher Sachen wird, wie oben dargelegt, nach einer 
. Reihe der verschiedensten Kriterien unterschieden, b es o n d e r s aber danach, ob 
es um ein G r u n d s t ti c k oder einen B a u geht und de lege ferenda kann ge­
schlossen werden, dass dieser Unterschied sich weiter vertiefen wird. 

Wahrend man bei B a u t e n mit dem Institut des p e r s o n 1 i c h e n E i gen­
t um s rechnet und offensichtlich noch verhaltnismassig lange Zeit rechnen wird 
als mit einem der hauptsachlichen rechtlichen Instrumente zur Befriedigung der 
personlichen Bediirfnisse der Burger, sei es nun der Wohnungs- oder der Rekreations­
bediirfnisse, ist bei G r u n d st ti c ke n der e nt g eg e n g es e t z t e Trend er­
kennbar, namlich ihre a 11 m ah 1 i c h e S o z i a 1 i s i e run g, der ůbergang in das 
sozialistische gesellschaftliche Eigentum mit der Perspektive, dass sie den Biirgern 
zur p e r s o n 1 i c h e n N u t z u n g iiberlassen werden. 
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