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Nemovitosti
jako pfedmét obcanskopravnich vztahi

VERA CIZKOVSKA

I. O VYZNAMU NEMOVITYCH VECI
A JEJICH PRAVNIM REZIMU OBECNE

V obcéanském pravu prislusi nemovitym vécem jakozto predmétu ob-
¢anskopravnich vztahu, resp. subjektivnich prav obcéanu!) velmi dilezita
uloha. To vyplyva jednak z jejich prirozenych vlastnosti (ome-
zeny rozsah u pozemkl, k jejich porizeni je tfeba znaénych nakladt, jsou
schopny slouzit k uspokojovani potfeb lidi po nékolik generaci), jednak
z jejich spole¢enskoekonomického urc¢eni. Slouzi k uspoko-
jovani vesmés zakladnich lidskych potieb — totiZz potfeby bydleni
a potfeby rekreadéni, resp. potfeb s nimi spojenych.?)

Radné uspokojovani téchto potreb je predpokladem existence ¢lovéka,
jeho aktivni ucasti ve vyrobnim, spolecenskem a kulturnim Zivoté spo-
le¢nosti. Vzhledem k tomu, Ze jsou i uzce svazany se vztahy rodinnymi,
je jejich radné uspokojovani predpokladem i fungovani manzelstvi, rodiny
a rddné vychovy déti.

Optimalni uspokojovani potieb prostiednictvim uzivani nemovitych véci
je tudiz nejen v naléhavém zijmu jednotlivych obcant, ale i spole¢nosti
jako celku, nebot je jednim z predpokladi zachovani jeji kontinuity a je-

1) Podle prevladajiciho nazoru socialistické pravni teorie se za objekt (predmét)
obdéanskopravnich vztahti povazuje to, k ¢emu se upinaji subjektivni prava a po-
vinnosti. Jelikoz subjektivni prava a povinnosti tvori souc¢ast obsahu obéanskoprav-
niho vztahu, je jeho predmét totozny s piedmétem subjektivnich prav. (Viz napfr.
Grazdanskoje pravo, pod red. P. E. Orlovského a S. M. Korneeva, Moskva
1969, dil I, str. 181; Sovétskoje grazdanskoje pravo, pod red. O. S. Joffe, Leningrad
1971, dil I, str. 135 a nasl.; Sovétskoje grazdanskoje pravo, pod red. V. F. Maslova
a A. A. Puskina, Kiev 1977, str. 138; Sovétskoje grazdanskoje pravo, pod red.
O. A. Krasavdéikova, Moskva 1968, .dil I, str. 191 a nasl.; Grazdanskoje pravo
BSSR, pod red. V. F. Cigira, Minsk 1975, dil I, str. 115 a nasl.)

Naproti tomu jini autori rozliSuji mezi primym predmétem obdéanskopravniho
vztahu, jimZ rozumi uréité lidské chovani a jednak mezi pfedmétem tohoto chovani
jakozto primym predmétem obéanskopravnich vztaht (viz napi. Ceskoslovenské ob-
¢anské pravo, I. dil, str. 212 a néasl., Orbis, Praha 1974).

2) Vyjimeéné, u samostatné hospodaticich rolniki a Femeslniki i k udelim vy-
robnim.
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jiho rozvoje. Proto ji- nemuze byt lhostejné, jakym zputsobem probiha
rozdélovani nemovitych véci a zda jsou vyuzivany v souladu s jejich eko-
nomickym a z ného vychdzejicim pravnim urceni.

Z téchto skutecnosti vychazi pravni rezZzim nemovitych véci,?)
ktery musi umoznit statu (jeho organtim) vykonavat intenzivni dohled
nad vyuzivanim téchto véci v souladu s jejich urcenim, nad jejich rozdé-
lovénim a prerozdélovanim v souladu s celospoleé¢enskymi zajmy a potie-
bami, jakoz i u¢inné zasahovat v pripadech, kdy spolecensky zdjem byl
porusen, resp. nebyl respektovan.

Za tim ucelem se vede evidence nemovitosti, ve které organy
Ustredni spravy geodézie a kartografie zapisuji mj. zmény vlastnickych
vztaht, vlastnickd prava nové vznikla, jakoz i jejich omezeni dohodou
o prevodu nemovitosti (§ 58 OZ), vécnymi biemeny nebo zastavnim pra-
vem (§ 495 OZ) a idaje o osobnim uzivani pozemku.%)

Udaje uvedené v evidenci nemovitosti, tykajici se parcelnich ¢isel ne-
movitosti, vyméry a druhu pozemkt, jsou podle § 8 vyhl. & 23/64 Sb.
zdvazné. Udaje o vlastnickych vztazich a jejich omezeni, jakoZ i o osobnim
uzivani pozemku slouzi jako podklad pro sepisovéni smluv a jinych listin
o nemovitostech (§ 6 zak. ¢. 22/64 Sb.) a k doloeni ex1stence téchto prav.d)

Ucelem udaju evidence nemovitosti podle § 6 zak. ¢ 22/64 Sb. a § 8
vyhl. ¢ 23/64 Sb. je mimo jiné i to, aby si statni notarstw v tizeni o re-
glstram smlouvy ovérilo, zda udaje této evidence jsou v souladu se sku-
tecnym stavem véci a zda Uzemnim planem nebo Uzemnim rozhodnutim
nebylo urceno, zZe néktery pozemek je urcen k zastaveni, trebaZe zpusob
nynéjsiho uzivani a kultura jsou dosud jiné, napr. slouzi jeSté zemédél-
skym ucéeltim (viz k tomu i R 12/70).

Veskeré smlouvy o prevodech nemovitych véci musi mit
pisemnou formu a navic projevy ucastniki musi byt na téze listiné
(§ 46 OZ). Pisemnou formu musi mit rovnéz dohoda o vzniku osobniho
uzivani pozemku (§ 206 OZ), jakoz i dohoda o omezeni prevodu nemovi-
tosti (§ 58 OZ). Vsechny tyto smlouvy musi byt registroviany statnim
notaistvim. Ucelem registrace smluv stdtnim notafstvim je jednak zabez-
pecovat respektovani celospolecenskych zajmu, jednak soulad konkrétniho
pravniho dkonu s obecné zavaznymi predpisy. S pravomocnym rozhod-
nutim statniho notérstvi o registraci spojuje obcansky zdkonik jednak
vznik vySe uvedenych smluv (§ 47 OZ) — obligac¢népravni uc¢inky
registrace, jednak okamzik vzniku vlastnického prava (§ 134 OZ), resp.

3) Pravnim rezimem nemovitych véei rozumi obéanskopravni teorie soubor prav-
nich norem, upravujicich chovani ohledné téchto véci.

4) Viz zadkon €. 22/64 Sb. o evidenci nemovitosti a provadéci vyhlasku k tomuto
zékonu ¢. 23/64 Sb.

5) Podle stanoviska soudni praxe zapis v evidenci nemovitosti k doloZeni vlast-
nického prava vSak sdm o sobé nesta¢i. K jeho doloZeni je tfeba podle potieby
provadét i dal§i dukazy, zejména listinami, opisy, vyslechem tuéastnikti a svédka
(viz k tomu R 57/65 a R 53/73). Naproti tomu je ve sporech o vlastnické pravo k ne-
movitostem, zejména k pozemkum, dulezité mj. zjisténi potiebnych podkladt z hle-
diska evidence nemovitosti i tehdy, kon¢i-li spor soudnim smirem (viz R 49/69).

34



vzniku osobniho uzivani pozemku (§ 206 OZ) — vécnépravni ucin-
ky registrace. ‘

Jde-li o prevod budovy v soukromém vlastnictvi (viz k tomu dale) nebo
‘0 smlouvu o prevodu nebo najmu zemédélského (lesniho) pozemku, vy-
zaduje se kromé toho i souhlas mistniho (méstského) narodniho vyboru
(§ 490 odst. 2 OZ ve znéni zdkona CNR ¢&. 146/71 Sb. a zakona SNR.
¢. 156/71 Sb.).

K zajisténi ochrany prav a zajmu socialistickych organizaci, uzivajicich
pozemky v individudlnim vlastnictvi obcanti, vyzaduje se k jejich smluv-
nim prevodim na obcany podle specidlnich zakont i souhlas téchto orga-
nizaci.b)

Dispozice s tuzemskymi nemovitostmi devizovych cizozemcti, jakoz i pre-
vody pozemku na devizové cizozemce podléhaji vzdy souhlasu Spravy pro
véci majetkové a devizové v Praze (Bratislavé) (viz zak. é. 142/70 Sbh.
o devizovém hospodarstvi a provadéci vyhl. ¢. 143/70 Sbh. a déle viz k tomu
i R 36/71, R 66/72 a R 22/75). Kone¢né k uc¢innosti smluv o prevodu vlast-
nictvi k vécem v narodnim majetku do vlastnictvi obéant je tieba sou-
hlasu nadrizeného orgéanu v piipadech a za podminek stanovenych v § 16
vyhl. ¢. 156/75 Sb. o spravé narodniho majetku.

Aby se zabranilo nezadoucimu zvySovani cen nemovitosti a tim se celilo
spekulacim s nimi, jsou stanoveny maximalni ceny, pripustné pri
smluvnich prevodech nemovitych véci, a maximéalni nadhrady
v pripadé jejich vyvlastnéni Pri stanoveni maximadalnich cen
nemovitych véci pravni rad disledné diferencuje mezi nemovitostmi, jez
mohou byt ve vlastnictvi osobnim na strané jedné a témi, které mohou
mit obcané toliko ve vlastnictvi soukromém na strané druhé.

Nejvyssi ceny nemovitosti, které mohou byt objektivné v osobnim vlast-
nictvi obcanu, jakoz i maximalni ndhrady pri vyvlastnéni veskerych ne-
movitosti jsou stanoveny ve vyhl. &. 43/69 Sb.7) Hledisko nejvyse pripustné
ceny se uplatinuje jak pri nabyvani staveb do osobniho vlastnictvi obc¢ana
od jiného obc¢ana, tak, s vyjimkou nabyvani bytd tvoricich narodni ma-

6) Viz § 42 odst. 2 zak. & 122/75 Sb. o zemédélském druZstevnictvi, pokud jde
o prevod pozemku, k némuz ma JZD pravo druzstevniho uzivani. § 12 odst. 3 zak.
¢. 123/76 Sb. o uzivani pidy a jiného zemédélského majetku k zajisténi vyroby, pokud
jde o majetek, k némuz nalezi zemédélské organizace pravo uzivani k zajisténi vy-
roby. § 16 odst. 3 z&k. ¢. 61/77 Sb. o lesich, pokud jde o pievod lesnich pozemku,
k nimz ndlezi socialistické organizaci pravo uzivani lesnich pozemk.

7) Vyhl. &é. 43/69 Sb. (pro SSR viz vyhl./&. 47/69 Sb.) stanovi sice maximalni ceny,
resp. maximalni ndhrady pfi vyvlastnéni, ne v8ak ceny pevné. V konkrétnim pii-
padé se tedy cena nemovitosti uréi vétS§inou odhadem (§ 399 odst. 2 OZ), ktery
musi vychazet ze zasad, stanovenych pro uréeni ceny v cit. vyhlasce s tim, Ze se
nesmi prekroéit vyse stanovend jako cena, resp. ndhrada maximilni. Vyhlaska tedy
ddva prostor pro volnou uvahu, samoziejmé ndleZité podloZenou a zdavodnénou,
kterd pak muZe zpusobit, Ze odhady téZe nemovitosti k témuZ dni se mohou od sebe
do jisté miry ligit. Proto podle stanoviska soudni praxe nebude kaZdé prekrodeni
ceny stanovené odhadem na zdkladé vyhl. & 43/69 Sb. znamenat neplatnost smlouvy,
ale pouze takové, které bude vyraznéjsi, podstatnéjsi (viz R 21, R 22/76).
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jetek do osobniho vlastnictvi obéan®,8) i pfi smluvnich pievodech staveb
ze socialistického vlastnictvi do osobniho wlastnictvi ob¢anti, jakoz i z osob-
niho vlastnictvi obéant do vlastnictvi socialistického.

Ceny pozemku a staveb, které objektivné nemohou byt v osobnim vlast-
nictvi, se fidi v CSSR vyhl. & 175/39 Sb. o zdkazu zvySovani cen, ktera
stanovi stopceny ke dni 20. 6. 1939 ve znéni zdk. & 41/53 Sb. o penézni
reformé. V SSR se bude jejich urcovani ridit § 399 odst. 2 OZ.

1I. POJEM A TRIDENI NEMOVITYCH VECI

Obcansky zakonik v § 119 odst. 2 prohlasuje za véci nemovité pozem-
ky astavby, spojené se zemi pevnym zdkladem.

Pod pojmem pozemek je tfeba rozumét uréitou ¢dst zemského
povrchu, nezdvisle na tom, ¢im je pokryta, zda stavbou, porosty nebo
vodou.?)

Porosty vysadzené na pozemcich tvoiri zasadné jejich soucast ve
smyslu § 120 OZ a tudiz nemohou byt zdsadné samostatnym predmétem
vlastnického prava a tudiz ani predmétem dédéni;10) tvoii predmét vlast-
nického prava vlastnika pozemku. Z obecné zisady totozZnosti vlast-
nického prava k pozemku a k porostiim na ném vysazenym
pripoustéji zvlastni zakony vyjimku. Prva se tyka porostii na pozemcich
v druZstevnim uzivani JZD, které jsou podle § 37 zdk. ¢. 122/75 Sb. ve
vlastnictvi druZstva. Druha se tyka porostll na pozemcich, k nimZ méa so-
cialistickd zemédélskd organizace pravo uzivani k zajisténi zemédélské
vyroby, které jsou ve vlastnictvi této organizace (§ 2 odst. 3 zak. ¢é. 123/75
Sb.). Treti vyjimka se pak tyka lesnich porostti na lesnich pozemcich,
uzivanych zemédélskou druzstevni organizaci za ucelem zajisténi lesni vy-
roby, které jsou ve vlastnictvi této organizace (§ 13 odst. 3 zdk. é. 61/77
Shb.).

V uvedenych trech pripadech plati tedy zédsada oddéleného
vlastnictvi porostd od pozemki.ll)

V praxi se vyskytuje nazor, Ze zasada oddéleného vlastnictvi porostt
od vlastnictvi pozemkt plati i u porosttt na pozemku, uzivaném c¢lenem

8) Ceny byta, proddvanych obéanum z narodniho majetku do jejich osobniho vlast-
nictvi podle zak. & 52/66 Sb. ve znéni zak. ¢. 30/78 Sb., se uréuji podle vyhl. ¢. 47/78
Sh.

9) Viz k tomu Ceskoslovenské obéanské pravo, Orbis, Praha 1974, str. 281.

10) Viz k tomu napt. rozhodnuti NS CSR 4 Cz 68/75 z 10. 10. 1975, kde Nejvyssi
soud vyslovuje stanovisko, Ze porosty vysazené na pozemcich jsou soucasti pozemku
a nemohou byt predmétem dédictvi po ztstaviteli, ktery nebyl vlastnikem pozemku.
Do aktiv dédictvi 1ze zaradit v takovém pripadé pouze prip. ndrok na nahradu na-
klada, vynaloZenych zustavitelem na pozemek patiici jinému obdanovi (socialistické
organizaci).

11) V podrobnosti viz k této problematice J. Mik e §: Povaha vlastnictvi tzv. drob-
nych staveb a porostti, Socialistickd zakonnost &. 4/77, str. 193 a néasl, a F. Pecha:
K préavni problematice stromu jako sou¢ésti pozemkti, Pravnik 12/75.
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JZD jakozto zdhumenek podle ¢l. 39 VS JZD. Podle mého néazoru nelze
tento zavér prijmout. Zasada oddé&lenosti vlastnictvi porostii od vlastnictvi
pozemku je totiz vyjimkou z obecné zdsady totoznosti jejich vlastnictvi
a tudiz ji lze pripustit jen tam, kde ji zdkon vyslovné pripousti.

U pozemku trvale pokrytych vodou je pak treba rozliSovat pravni
rezim pozemk,!?) na kterém, resp. pod nimZ se trvale vyskytuji
povrchové ¢i podzemni vody, a pravnirezim téchto vod, ktery se
ridi zdkonem o vodéach ¢&. 138/73 Sh.

Obcansky zakonik vyslovné nereSi, jaky je obecny vztah vlast-
nictvi ke stavbé oproti vlastnictvi pozemku, na némz
stavba stojil3)

Z celé jeho koncepce (viz i diivodovou zpravu) lze v8ak uéinit zavér, ze
vychazi z mozZnosti oddéleného vlastnického prava k po-
zemku od stavby (tj. ze zadsady superficies solo non cedit) a tudiz
ze oznaleni stavby spojené se zemi pevnym zdkladem za véc nemovitou
je tieba chépat i jako za jeji kvalifikaci véci samotné.!%)

Na zékladé zdkona ¢&. 52/66 Sb. ve znéni zdkona ¢. 30/78 Sb. o osobnim
vlastnictvi k bytim je tfeba chapat za nemovitou véc i byt v osobnim
vlastnictvi obéana, tiebaze stavebné tvori souéast obytné budovy.15)

Vzhledem k dikci zdkona ¢. 52/66 Sb. ve znéni zdk. ¢. 30/78 Sb. mohou
vznikat pochybnosti o tom, jakou povahu maji mistnosti ne-
slouzici k bydleni vdomé s byty v osobnim vlastnictvi.
Podle citovaného zakona mohou byt téZz predmétem vlastnického prava
(§ 7 odst. 3), avSak plijde o pravni vztah nesamostatny, nebot jejich vlast-
nikem muze byt jen vlastnik bytu v domé, ve kterém se tyto mistnosti
nachazeji. Zminéné pochybnosti o pravni povaze téchto mistnosti by
mohly vzniknout proto, Ze vySe cit. ustanoveni o aplikaci vSeobecnych
ustanoveni ob¢anského zakonika, upravujici prevod nebo piechod nemo-
vitasti- v osobnim vlastnictvi, je zarazeno systematicky k prevodu a pre-
chodu vlastnického prava k bytim (§ 15 odst. 1). Pokud jde o mistnosti

12) Zakon ¢&. 138/73 Sb. v § 31 rozliSuje pozemky, po nichZ trvale tekou vody mezi
brehy v pfirozeném Kkoryté (bystfiny, vodni kandly, nadrZe), a pozemky, po nichz
trvale tekou vody v umélém koryté (pruplavy, vodni kanaly, nadrZe). Za pozemKky
tvorici prirozené koryto neprislusi jejich vlastniku ndhrada (§ 31 odst. 3).

13) Touto otézkou se zabyva vyslovné v § 127 pri upravé osobniho uzivani po-
zemku, a to tak, Ze rodinny domek, rekrea¢ni chata nebo garaz, vystavéna uzivate-
lem pozemku k tomu ucelu uréeném, jsou v jeho vlastnictvi a v § 221, kde stanevi,
ze zridi-li na pozemku stavbu obéan, ktery neni opravnén pozemek uzivat, anebo
je opravnén uzivat jej k jinému uéelu, rozhodne o vlastnictvi ke stavbé soud.

14) Stavby, které nejsou spojeny se zemi pevnym zakladem, maji samostatny pravni
osud jiz z toho titulu, Ze jsou vécmi movitymi.

15) Viz § 3 zak. ¢. 52/66 Sb. o tom, Ze byt muZe byt ve vlastnictvi obéana, v po-
dilovém- spoluvlastnictvi ob¢ant nebo v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzel a § 15
odst. 1 cit. zdk. o tom, Ze na prevod nebo piechod vlastnictvi bytu plati, pokud
zdkon nestanovi jinak, vSeobecnd ustanoveni obéanského zdkoniku, upravujici prevod
nebo prechod nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Spoleéné ¢asti domu, spole¢ni vy-
baveni domu a jeho pfisluSenstvi jsou v osobnim podilovém spoluvlastnictvi vlast-
nikt byt (§ 17 zak. ¢. 52/66 Sb.).
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neslouzici k bydleni, zdkon pripousti pouze prevod jejich vlastnického
prava na jiného vlastnika v témze domé (§ 15 odst. 4), aniz by stanovil
vyslovng, jakym pravnim reZzimem se tento pfevod bude #idit. Domnivam
se, ze pravni rezim pirevodu téchto mistnosti musi byt totozny s pravnim
rezimem prevodu bytu. I na né je treba, pokud zakon nestanovi jinak,
aplikovat obecna ustanoveni obcéanského zakoniku o prevodu véci nemovi-
tych a tudiz povazovat tyto mistnosti, jsou-li predmétem osobniho vlast-
nictvi podle vySe cit. zdkona, za samostatnou véc nemovitou.

Z hlediska vlastnického rezimu a moznosti samostatné prevoditelnosti
stavby rozeznava pravni rad podle jeji povahy, ticelového urcéeni a funkéni
vyuzitelnosti stavbu hlavni a tzv. drobné stavby. Podle § 3 odst.
1 vyhl. é. 85/76 Sb. povazuji se za drobné takové stavby, které plni do-
plikovou funkci ke stavbé hlavni (ke stavbé pro bydleni, obcanského
vybaveni apod.) a které nemohou podstatné ovlivnit Zivotni prostredi.i6)
Z negativni definice pojmu drobnd stavba, obsaZzené v § 3 odst. 2 cit. vyhl
vyplyva, Ze se za né nepovazuji garaze.

Teorie i praxe vychazi z toho, Ze vlastnické pravo ke stavbé
hlavni a drobnym stavbdm, tvoficim jeden komplex, mu-
si byt co do subjektu totozné a Ze povaha vlastnického
prava musi byt k celému tomuto komplexu stejna. U ob-
¢anti bude tedy cely tento komplex bud ve vlastnictvi osobnim, nebo
ve vlastnictvi soukromém. Predmeétem prevodu vlastnického prava muize
tudiz byt vzdy cely komplex, tvofeny stavbou hlavni a tzv. drobnymi
stavbami.!?)

Z hlediska § 119 odst. 2 je pak dale vyznamné (zejména pokud jde
0 moznost samostatné prevoditelnosti) rozliSovani stavby a jeji sou-
¢asti, kterd je od stavby fyzicky a funkén€ neoddélitelnd (viz napt. pri-
stavba, nastavba, prestavba, ale i plot apod.). Pro posouzeni, jde-li o sa-
mostatnou stavbu ¢i jen jeji souc¢ast, bude rozhodujici, zda je v konkrétnim
pripadé zakonny predpoklad soucasti véci, totiz Ze nemuze byt od véci
oddélena, aniz by se tim tak véc znehodnotila (§ 120 OZ). Tuto neoddé-
litelnost soudasti od véci vykladaji praxe i teorie jako nejen neoddélitel-
nost fyzickou, ale i neoddélitelnost funkéni.18)

Samostatnou problematiku tvori otdzka vlastnictvi tzv. rozestave-
nych staveb. Obdansky zédkonik tuto otdzku vyslovné netesil’) a v teo-

16) V cit. ustanoveni jsou jako priklady drobnych staveb uvedeny kilny, oploceni,
pradelny, pristresky, sklepy, Zzumpy, studny, zarizeni pro nadoby na odpadky, sklepy
apod.

17y Viz k tomu napt. J. Mikes§: Povaha vlastnictvi tzv. drobnych staveb a po-
rostli, Socialisticka zadkonnost ¢. 4/77, str. 193 a nasl.

18) Podle stanoviska soudni praxe bude rozhodujicim stavebni uspoiadani obou
staveb, jejich vybaveni, mozZnost pristupu k nim, moZnost jejich oddéleného uzivani
apod, V pochybnostech bude treba si vyzadat vyjadreni stavebniho Uradu, zda a jaké
rozhodnuti o pripustnosti stavby, resp. povoleni k jejimu uZivani bylo ohledné té
které stavby (napf. dvorniho domku) vydano. (Viz NS CSR, 4 Cz 63/75 z 29. 9. 1975.)

19) Vyslovné je tato otdzka reSena ve Vzorovych stanovach druZstev pro vystavbu

%

rodinnych domkt. Podle ¢é. 10 a 21 je stavba az do jejiho prevedeni do osobniho
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rii neni jednota ndazoru, zda i v tomto pripadé plati obecny pravni rezim,
stanoveny pro nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem v § 134 OZ,
¢i zda stavba, kterou organizace pro obcana zhotovuje, patii od samého
poc¢atku obcanovi. Soudni praxe zaujala k této otézce jednoznacné stano-
visko, Ze rozestavéna stavba patfi jiz v pribéhu jejiho provadéni obcanovi
(viz R 16/74). Tomuto zavéru nasvédéuje i celd koncepce upravy staveb-
niho fizeni, obsazena v zédkoné ¢&. 50/76 Sb.

Z dikce § 119 odst. 1 OZ by se mohlo zdat, ze nemovité véci tvori stejno-
rodou pravni kategorii. Neni tomu vSak tak ani v oblasti spolecensko-
ekonomickych vztaht a tudiz tomu tak nemuze byt a také ani neni v ob-
lasti pravni.

Pravni rezim nemovitych véci vychdzi z uréitych spole¢-
nych zasad, urfenych jejich spolo¢enskoekonomickym vyznamem
z hlediska obc¢anu i spoleénosti jako celku, o kterych jsem se jiz zminila.

Spoleénym znakem pravniho reZimu véci nemovitych, slouzicich k uspo-
kojovani individudlnich potfeb obéanti, je dile jeho komplexni po-
vaha. Je tvoren nejen normami prava obcanského, které vyjadiruji spo-
lecenskou podstatu vztaht, pti uspokojovani osobnich potfeb obdéant
ohledné téchto véci vznikajicich, tj. Ze jde o majetkové vztahy uskuteé-
nujici se ve zbozné penézni formé, ve kterych maji jejich tucastnici rovné
postaveni. Je tvoren ddle i normami prava administrativniho, obsazenymi
jednak v samotném obc¢anském zdkoniku (viz napt. § 157, 154 odst. 1, 185,
205), ale i v samostatnych administrativné pravnich normach (viz zejména
zékon o hospodateni s byty ¢ 41/64 Sb., zdkon o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zédkon) ¢. 50/76 Sb. a jeho provadéci vyhlasku
¢. 80/76, zdkon o devizovém hospodaistvi ¢. 142/70 Sb. a provadéci vyhl.
¢. 143/70 Sb., jde-li o naklddéni s tuzemskymi nemovitostmi devizovych
cizozemcli nebo o prevody pozemkll na devizové cizozemce). Jejich pro-
stfednictvim stat svymi organy vykonava dohled nad stavbou, uzivanim
a dispozicemi s nemovitymi vécmi. Pokud obcané uzivaji nemovité véci,
které jsou v socialistickém spolecenském vlastnictvi, tvori soucast prav-
niho rezimu téchto véci i normy hospodarského prava, viz zejména hos-
podarsky zadkonik a vyhlasku o spravé narodniho majetku & 156/75 Sbh.
Koneéné v pripadé, kde nemovitosti v individudlnim vlastnictvi uzivaji
socialistické organizace, jsou to zejména normy zemédélsko-druzstevniho
prava, zejména zakon ¢. 122/75 Sb. o zemé&délském druZstevnictvi a zdkon
¢. 123/75 Sb. o uZivani pudy a jiného zemédélského majetku k zajisténi
vyroby, zédkon ¢é. 61/77 Sb. o lesich. Jde-li o zemédélské pozemky v indi-
vidudlnim vlastnictvi obcanu, jsou to pak zejména zdkony na ochranu
zemédélského pudniho fondu & 53/66 Sb. ve znéni zdk. & 75/76 Shb.

V zavislosti na prirozenych vlastnostech, spolecenskoekonomickém urce-

vlastnictvi ¢lena v druzstevnim socialistickém vlastnictvi, a to od okamziku zah&ajeni
jeji vystavby. K jejimu prevodu do vlastnictvi élena je tfeba vSech néaleZitosti, vy-
zadevanych obcanskym zdkonikem pro smluvni pifevody nemovitosti. (Viz k tomu
i rozhodnuti KS Brna, 18 Co 927/75 z 3. 2. 1976, které argumentuje i znénim § 11
odst. 4 HZ.)
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ni a vyznamu, jaky maji jednotlivé druhy nemovitych véci v oblasti indi-
vidudlni a celospoleéenské spotieby, se pak pravni rezim téchto véci
diferencuje.

Z tohoto hlediska lze nemovité véci tridit predevsim podle toho,
jde-li o pozemky nebo stavby.

Pravni rezim staveb se pak lisi predevsim podle toho, jsou-li
uréeny k trvalému bydleni ¢i kK jinému ucelu a v posléze uvedeném pii-
padé pak podle toho, zda jsou urceny k prechodnému bydleni za uéelem
rekreace ¢i k jinym, nebytovym ucéeltim. Koneéné se pravni rezim staveb
1i8i podle toho, mohou-li byt piredmétem vlastnictvi osobniho nebo toliko
vlastnictvi soukromého.

Pravni reZim pozemku se pak li§i podle jejich ekonomického
a pravniho urceni, zejména zda jde o pozemky zemédélské, tvorici zemé-
délsky pudni fond nebo pozemky lesni, tvorici lesni fond, nebo zda jde
o pozemky uréené pro ziizeni rekrea¢ni zahradky nebo o pozemky sta-
vebni a u nich zase podle toho, zda jde o pozemky zastavéné nebo dosud
nezastaveéné.

Pravni rezim pozemku se 1i§i kromé jejich ekonomického a pravniho
uréeni i v zavislosti na tom, v jakém jsou vlastnictvi a u pozemkt v sou-
kromém vlastnictvi pak dale v zavislosti na tom, uziva-li je ob¢an ¢i so-
cialisticka organizace.

V konkrétni pravni praxi se setkdvdme s neobycéejné rozmanitymi pri-
pady pravniho rezimu nemovitosti. To souvisi s tim, Ze jejich pravni
rezim v konkrétnim pripadé zavisi prinejmensim na péti hlediscich, ktera
mohou byt nejrozmanitéjs§im zptisobem kombinovéna.

Z hlediska ob¢anskopravnich vztahu jsou vyznamna tato hle-
diska:

a) druhnemovitosti, tj. zda jde o stavbu nebo pozemek. Sem
patii i odliSnosti vyvolané tim, zda se pravni vztah tyka celé stavby
nebo jen jeji soucasti (bytu);

b) icéel uzivani nemovitosti. V ptipadé stavby, zejména zda
jde o urceni k trvalému bydleni, nebo pro ucely rekreac¢ni ¢i jiné nebytové
ucely. V pripadé pozemkl pak jde o pozemky zemédélské ¢i nezemédélské
a z nezemeédélskych zejména zda jde o pozemky stavebni (zastavéné nebo
nezastavéné), lesni ¢i uréené ke ziizeni zahradky;

c¢) pravni titul uzivini nemovitosti, totiz zda je jim vlastnické pra-
vo nebo pravni titul od ného odvozeny;

d) druh (forma) vliastnictvi, jehoZ predmét nemovitost tvori;

e) kone¢né pak hraje uréitou roli i to, kdo je odvozenym uzZivatelem,
tj. zda socialistick4d organizace nebo obcéan, prip. nesocialistickd pravnicka
osoba.

Z toho vyplyva, Ze uplné (systematické) rozebrani vSech moznych pii-
padi pravniho rezimu nemovitych véci by vyZzadovalo analyzu desitky
zvlastnich typt, které maji nejrozmanitéjsi prakticky vyznam. Proto v na-
sledujicim rozboru jsem postupovala tak, ze analyzuji nejzavaznéjsi uzlové
problémy této velmi komplikované sité rozmanitych pravnich mozZnosti.
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Podobna tivaha mé vedla i k tomu, Ze jsem nejdrive pristoupila k roz-
boru pravni problematiky staveb (tfebaze obéansky zakonik v § 119 odst. 2
mluvi na prvém misté o pozemcich), nebof se domnivadm, Ze pravé zde
dochazi k vyznamné diferenciaci a dal§imu rozvoji pravnich vztaht k ne-

v v

movitostem. Proto také tato problematika tvori tézisté této studie.

III. PRAVNI REZIM STAVEB A BYTU V OSOBNIM VLASTNICTVI

Pravni reZzim staveb, které jsou véecmi nemovitymi ve smyslu § 119
odst. 2 OZ a jsou uréeny k uspokojovani trvalych (¢asové neomezenych)
potieb obcant, je zavisly zejména na téchto skuteénostech:

1. jsou-li urceny k trvalému bydleni ¢i jinym téelum;

2. jsou-li uzivany obcany na zakladé prava vlastnického nebo odvozené.

1. Prdvni reZim staveb urcenych k trvalému bydleni

Ucelové urdeni stavby, ktera je véci nemovitou, je stanoveno ptivodné
v kolaudaénim rozhodnuti, vydanym stavebnim ufadem podle § 76—84
zak. ¢. 50/76 Sb. a § 39 a néasl. vyhl. é. 85/76 Sb., nebo rozhodnutim sta-
vebniho uUfadu o zméné v uZivani stavby podle § 85 zak. 50/76 Sb.2)
U starsich staveb bude pro jejich ucelové urcéeni rozhodujicim rozhodnuti
o odevzdani a pievzeti dokoncéenych staveb nebo jejich ¢asti a o povoleni
jejich uvedeni do trvalého provozu (uzivani), vydaného na zakladé vl. n.
¢. 8/56 Sb. ve znéni vl. n. ¢ 34/58 Sb., pfip. jiné rozhodnuti piislusného
stavebniho ufadu, zejména o zméné v uZivani stavby.

Pravni reZzim staveb, urcenych k trvalému bydleni je vzhledem k jejich
vyznamu v soustavé individudlni spotreby, tj. v soustavé predméta, slou-
zicich k uspokojovani osobnich potieb obéant uréen nejen spolecensko-
ekonomickou podstatou vztaht ohledné nich vznikajicich — tj. objektiv-
ni slozkou, vyjadtenou v obcanskopravnich normach — ale i zdjmem
statu na tom, aby se uspokojovani bytovych potreb obc¢anti délo z hlediska
celospole¢enského optimalné, vyjadienym v jeho bytové politice?!) — tj.

20) Viz § 85 zak. ¢&. 50/76 Sb. o tom, Ze stavbu lze uzivat jen k uéelu, uréenému
v kolauda¢nim rozhodnuti, popr. ve stavebnim povoleni a Ze zmény ve zpusobu
uzivani stavby jsou pripustné jen po piredchozim ohlaSeni stavebnimu uiadu, ktery
o nich rozhodne nebo naridi nové kolaudaéni Fizeni.

To se tyka stavby jako celku i jen nékterych jejich ¢asti. Pokud by v dusledku
zmeény v uzivani stavby mélo dojit k tomu, Ze byt nebo jeho ¢éast by méla byt uzi-
vana k jinym uc¢elim nez k bydleni, bylo by k takové zméné treba i souhlasu ONV
(§ 57 odst. 2 byt. zak.).

21) Statni bytovou politiku bychom mohli charakterizovat jako souéast hospodarské
politiky socialistického statu v oblasti uspokojovani bytovych potfeb obéant, ktera
je souhrnem cilevédomych opatieni, smérujicich k tomu, aby uspokojovani bytovych
potieb obéanli odpovidalo ekonomickym moZnostem stidtu a koncepci jeho hospodar-
ské politiky. Tato opatieni prosazuje stat prostfednictvim nejriizné&jsich forem, ze-
jména prostrednictvim pravnich norem, upravujicich vztahy vznikajici v oblasti
uspokojovani bytovych potieb.
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vsubjektivnisloZce, vyjadfené v normach prava administrativniho.

Intenzita vlivu statni bytové politiky na pravni rezim staveb urcenych
k trvalému bydleni neni vSak stejna. Jak bude dale ukdzéno, ruzni se
zejména v zavislosti na tom, z jakych ekonomickych zdro-
ja byly tyto stavby pofizeny.

Nejintenzivnéji ovliviiuje pravni rezim staveb, které tvofi tzv. statni
bytovy fond.??) :

Riizna intenzita, v jaké zésady statni bytové politiky ovliviuji pravni
rezim staveb uréenych k vytrvalému bydleni v zavislosti na tom, z jakého
ekonomického zdroje byly potizeny, ma své ekonomické opodstatnéni a ne-
1ze je tudiz mechanicky prenaset z jedné oblasti do druhé.

Nejméné ovliviiuje tyto zasady pravni rezim staveb, pofizenyc h
z individuéalnich zdroju obé&¢and, které jsou v jejich osobnim
vlastnictvi, tj. rodinnych domki, obytnych ¢asti zemeédélskych usedlosti
a pravni rezim budov s byty v osobnim vlastnictvi.?%)

22) Timto pojmem se rozumi bytovy fond ve vlastnictvi (ndrodni spravé) statu,
spravovany podle vyhl. ¢ 26/74 Sb. bud organizacemi bytového hospodéaistvi, nebo
jinymi organizacemi nebo podniky, nebo pifimo narodnimi vybory. Postaveni téchto
organizaci pii spravé a udrzbé tohoto fondu je v podrobnosti upraveno v Zasadach
pro upravu organizace bytového hospodafstvi narodnich vyborli a pro rozvoj nucasti
uZivatelti byttt na spravé a udrzbé& bytového fondu, publikované ve Véstniku vlady
CSR ¢&. 2/74. ;

23) Definici rodinného domku, obecné platnou pro cely pravni rad, podava
§ 128 OZ pomoci objektivnich stavebnich kritérii. Podle cit. ustanoveni je rodinnym
domkem stavba za predpokladu, Zze jde o obytny dim, u néhoZ asponl dvé tretiny
podlahové plochy vSech mistnosti ptripadaji na byty a zarovenni méa bud nejvySe pét
obytnych mistnosti, nepoéitaje v to kuchyii, nebo ma vice obytnych mistnosti, aviak
thrn jejich podlahové plochy nepiesahuje 120 m2. V tom piipadé se do obytné plochy
zapo¢itava i plocha obytnych kuchyni, o kterou kuchyii presahuje 12 m?2. i

Za stejnych podminek se podle § 128 odst. 2 OZ povaZuje za rodinny domek
i obytnd ¢dst zemeédélské usedlosti, uréena k -obyvani jejim vlastnikem,
jeho rodinou a ¢leny jeho domacnosti. Definici pojmu zemédélska usedlost
podava smérnice ministerstva spravedlnosti a ministerstva zemédélstvi a lesniho
hospodarstvi o postupu pfi registraci smluv u statnich notarstvi a pifi udélovani
souhlasu k pievodim a ndjmim nékterych druhd nemovitosti ONV ¢&. 21/64 Sh.
smérnic pro NV, v ¢l. 24 odst. 4. Prohlasuje ji za soubor zemédélskych pozemkt,
provoznich budov a obytné stavby jako hospodarského celku. Tim, Ze obcansky za-
konik vztahl pravni rezim rodinnych domka i na obytnou ¢ast zemédélské usedlosti,
odstranil diskriminaci pokud jde o druh a obsah vlastnického prava ke stavbam
téhoz druhu ve mésté a na vesnici. V soucdasné dobé muze jit jiz jen o usedlosti
samostatné hospodaricich rolnikt, nebof je-li uzivatelem zemédélského pozemku
a provoznich budov socialisticka organizace, ztraci soubor, tvorici zemédélskou used-
lost, Gcelovou celistvost. Pro samostatné nakladani s obytnou d¢asti zemédélské used-
losti bude pak rozhodujici, je-li nedilné spjata se zemédélskym pozemkem a provoz-
nimi budevami ¢i nikoli. Jestlize je totiz obytné casti zemédélské usedlosti nezbytné
tfeba k hospodareni na zemédélském pozemku, ktery tvori soucdst zemédélské used-
losti, je samostatné naklddani se zemédélskou usedlosti vylouceno. V opaéném pii-
padé lze obytnou casti zemeédélské usedlosti samostatné nakléddat a na jeji prevod
se pak budou vztahovat ustanoveni obéanského.zdkoniku o pievodu rodinnych domkl
(viz i R 35/73).

Naproti tomu provozni budovy budou vzdy ve vlastnictvi soukromém a k jejich
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Urcity prechod tvori stavby ve vlastnictvi stavebnich byto-
vych druzstev,?) vytvorenych zdkonem ¢&. 27/59 Sb., jejichz pravni re-
zim respektuje majetkovou a jinou ucast jejich ¢lenti na porizenitéchto sta-
veb a na jejich udrzbé.?5) Proto jsou byty v téchto stavbach vynaty z ptsob-
nosti, zdkona o hospodareni s byty (§ 75 pism e byt. zédk.) a jejich uzivatelé
maji 8§irsi dispozi¢ni opravnéni, blizici se v nékterych smérech pravu vlast-
nickému. Zejména maji moznost disponovat s pravem k bytu na pripad
smrti a moznost je prevadét i inter vivos prostrednictvim prevodu élen-
skych prav a povinnosti podle ¢l. 28 VS.

Statni bytova politika ovliviiuje pravni rezim staveb urcenych k trva-
lému bydleni zejména v téchto smérech:

a) Stanovenim zavaznych kritérii pro rozdélovani a pre-
rozdélovani obytné plochy téchto staveb:

U staveb v socialistickém spole¢enském vlastnictvi se
vliv stdtni bytové politiky v tomto sméru rtzni predevsim podle toho,
jde-li o statni bytovy fond, nebo o bytovy fond ve vlastnictvi stavebnich
bytovych druzZstev; v ramci stdtniho bytového fondu pak podle toho, jde-li
o byty uréené k trvalému ubytovani pracovniku organizace2) ¢i nikoli.

prevodu bude tudiz tfeba vzdy souhlasu MNV podle § 490 odst. 2 OZ (viz i R 22/75).

Pravni rezim budov s byty v osobnim vlastnictvi je upraven
v zakoné &. 52/66 Sb. ve znéni zak. ¢. 30/78 Sb. Jak bude ukdzino dile, je pravni
rezim bytd v osobnim vlastnictvi aZ na malé odchylky totoZny s pravnim reZimem
rodinnych domku. Vzhledem k tomu, Ze zde vSak pristupuje problematika pravniho
rezimu ohledné spoleénych prostor a zarizeni v téchto domech, bude vyklad o nich
podan samostatné.

24) Od staveb ve vlastnictvi stavebnich bytovych druZstev je treba liSit byty ve
vlastnictvi lidovych bytovych druzstev, jejichZz pravni rezim je, az na vyjimky pokud
jde o intenzitu vlivu zasad statni bytové politiky, totoZny s rezimem staveb tvoricich
souc¢ast statniho bytového fondu (viz él. 6 stanov LBD a § 24 byt. zdk.). Rozdil je
pouze v tom, Ze pri pridélovani téchto byttt ma MNV dbat navrhu LBD (§ 24 byt.
zak.) a ze k vyméné téchto bytl, jakoz i k prenechani jejich ¢asti do uzivani treti
osoby (§ 394 OZ) je treba predbézného souhlasu druzstva.

2%) Pravni reZim téchto staveb se ridi obanskym zdkonikem, hospodarskym za-
konikem, Vzorovymi stanovami SBD a zavaznymi smérnicemi CSBD a SZBD, z nichZ
pro nase uUcéely nejvétsi vyznam maji smérnice CSBD k provadéni bytové politiky
ve stavebnich bytovych druZstvech &. 7/76 Zpravodaje CSBD ve znéni smérnice CSBD
10/77 Zpravodaje CSBD a pokud jde o stabiliza¢éni druZstevni bytovou vystavbu, viz
smérnice CSBD pro pridélovani druzZstevnich byt uréenych ke stabilizaci a naboru
pracovnich sil ¢. 15/75 Zpravodaje CSBD ve znéni Smérnice é. 17/1977.

26) Témito byty jsou ve smyslu § 7 vyhl. ¢. 45/64 Sb. podnikové byty ve smyslu
§ 66 byt. zak., podnikové byty vystavéné z vlastnich volnych prostfedkii podniki
a byty sluzebni ve smyslu § 67 byt. zdk. Naproti tomu pouhy pirevod spravy domu
na organizaci nema na pravni povahu bytu vliv (viz i R 85/68).

Za splnéni vySe uvedenych podminek se za byty uréené k trvalému ubytovani
pracovnikil organizace povazuji i byty vojenské (§ 68 odst. 1 &. 1) a byty ministerstva
vnitra (§ 69 odst. 1 ¢. 1 byt. zak.) (viz i R 39/71 a R 2/70).

V pochybnostech o povaze bytu jako trvale uréeného pro ubytovani pracovniki
organizace rozhoduje, pokud jde o byty podnikové a byty vystavéné z volnych pro-
stfedkt podniku, soud (viz i R 39/65) a pokud jde o byty sluzebni, okresni
(méstsky) narodni vybor po projednani s organizaci hospodatici s timto by-

43



Rozdélovani a prerozdélovani v oblasti statniho bytového fon-
du neslouziciho k trvalému ubytovani pracovniku orga-
nizace je ovlddano jednak hledisky socidlnimi2’) naléhavosti
statniho z4djmu na tom, aby konkrétni byt byl pridélen uréité osobé?)
a naléhavosti bytové potfreby uchazete (§ 18 byt. zik.).

Rozdélovani a pirerozdélovani bytu v této oblasti se provadi pfimo mist-
nimi narodnimi vybory prostfednictvim rozhodnuti o piidéleni by-
tu (§ 18 byt.zak., § 154 odst. 1 OZ), rozhodnuti o dohodé o vyméné bytu (§ 30
byt. zék., § 188 odst. 1 OZ) a prostiednictvim rozhodnuti o dohodé o pre-
nechani ¢asti bytu (§ 34 odst. 1 byt. zak., § 394 OZ).

Rozdélovani a prerozdélovani v oblasti statniho bytového fondu
ur¢eného k trvalému ubytovani pracovniku organiza-
ce je ovlivnéno predevSim hlediskem pracovnich zasluh a hledis-
kem potreb organizace.

Vzhledem k tomu dava zdkon témto organizacim ovliviiovat v ruzné
formé svym rozhodnutim piidélovani a dispozice ohledné téchto bytu.
Bud tak, Zze o pridélovani a dispozicich ohledné bytti rozhoduje pfimo ta
organizace, ktera s bytem hospodari a narodni vybor se k jejimu rozhodnuti
pouze vyjadiruje,?) nebo i bez vyjadfeni narodniho vyboru,?’) nebo tak,
ze tyto byty sice pridéluje narodni vybor, ale na navrh organizace,?!)
nebo konecné tak, ze tyto byty pridéluje organizace; ktera s nimi hospo-
dari se souhlasem narodniho vyboru.32)

Dohody o vymeéné bytl uréenych k trvalému ubytovani pracovniki
organizace podléhaji vzdy schvaleni organizace, kterd s nimi hospodari,
v nékterych pripadech navic i souhlasu narodniho vyboru (viz § 188 odst. 1
OZ a § 30 odst. 2 byt. zdk. pokud jde o byty vojenské a byty ministerstva
vnitra, § 31 odst. 2 byt. zak. pokud jde o byty podnikové a § 30 odst. 2 byt.
zak. pokud jde o byty podnikové, vystavéné z volnych prostiedkt podniku,
byty sluzebni a byty z bytové vystavby JZD).

K dohodé o pfrenechédni ¢asti bytu uréeného k trvalému ubyto-
vani pracovnika organizace je zapotrebi vzdy jak souhlasu organizace

tem a ZV zdkladni organizace ROH (viz § 67 odst. 3 byt. zak. ve znéni zadk. CNR
¢&. 146/71 Sb. a zak. SNR &. 156/71 Sb.).

Podle stanoviska soudni praxe se charakter bytu v prubéhu uzivani
timtéz uzivatelem v zajmu jeho ochrany a pravni jistoty ne-
muze ménit (vizR 14/79).

27) Viz § 1 odst. 1 zdk. o tom, Ze byty, s nimiZ narodni vybory hospodafi, jsou
urcéeny predevsim pro rodiny s niz§imi prijmy a vétsim pocétem déti.

28) Viz § 19 a 20 byt. zdk., jakoz i vyhlasku ¢&. 39/69 Sb. a ¢. 88/80 Sb. o tom, ve
kterych pripadech lze se ziretelem na statni zadjem pridélit byt i mimo poradnik.

29) Viz § 25 odst. 1 byt. zdk. o tom, Ze byty vystavéné v podnikové bytové vy-
stavbé z vlastnich volnych prostfedkt podniku a byty sluzebni piridéluje organizace
hospodarici s témito byty po pfedchozim souhlasu ZV ROH.

30) Viz § 25 odst. 2 byt. zdk. o tom, Ze byty z vystavby JZD pridéluje piredstaven-
stvo JZD po schvaleni ¢lenskou schuzi.

31) Viz § 24 byt. zdk. o prid&lovani byti podnikovych a byttt ministerstva vnitra.

32) Viz § 26 byt. zak. o pridélovani vojenskych byt orgdnem vojenské spravy.
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s bytem hospodarici, tak piislusného narodniho vyboru (§ 394 OZ, § 34
byt. zak.).33)

Voblasti bytového fondu ve vlastnictvi stavebnich byto-
vych druzZstev se rozdélovani provadi podle dvou zdkladnich hledi-
sek — podle délky ¢lenstvi a naléhavosti bytové potieby
(¢l. 8 odst. 2 VS).34) U bytd, uréenych ke stabilizaci a naboru pracovnich
sil je urcujicim hlediskem zdjem (potieby) stabilizujici orga-
nizace. Tyto byty pridéluje piedstavenstvo SBD podle seznamu sestave-
ného stabilizujici organizaci (viz ¢l. 3 odst. 2 Smérnice CSBD ¢&. 15/75).
Uréity pocet byt — nejvyse 59, z celkového poétu byt pridélovanych
v prislusném roce — muze byt pridéleno mimo potradnik (¢l. 8 odst. 1
VS). Hlediskem pro pridéleni zde bude vy jimec¢nost konkrétniho pii-
padu, jako pripady, kdy se puvodné uzivany byt stane neobyvatelnym,
kdy ¢len byl zbaven prava na pridéleni bytu nebo jeho uzivani nespravnym
postupem druzstva, nebo jde-li o osoby, jejichz ¢innost je nezbytné nutna
pro f4dny chod druzstva apod. (¢l. 7 odst. 2 Smérnice CSBD ¢&. 7/76).

K pridélovani bytu podle poradniku i mimo poradnik se mé pravo vyjadio-
vat piislusny narodni vybor (¢l. 3 odst. 1 a ¢l. 64 odst. 3 pism. f) VS a ¢l. 4
odst. 2 Smérnice CSBD ¢. 7/76).

Prerozdélovani bytového fondu ve vlastnictvi stavebnich bytovych druz-
stev probiha na zdkladé dohod o vymeéné bytu (¢l. 50 VS a § 188 odst. 1
0Z), o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti (¢l. 28 VS) a o prenechéni ¢asti
bytu (¢l. 52 VS, § 394 OZ), které podléhaji schvaleni predstavenstva druz-
stva.

Rozdélovani v oblasti bytového fondu v osobnim vlastnic-
tvi obéanu (rodinné domky, obytné ¢asti zemédélské usedlosti a byty
v osobnim vlastnictvi) probiha v podstaté podle zdkona rozdélovani
podle prace.

Obc¢ansky zékonik jakoz i zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim priznava
vlastnikiim téchto staveb pravo na bydleni v jejich obytnych budovach
(bytech) a pravo, aby v nich ubytovali své Zenaté a vdané déti (rodice) za
podminek v zdkoné stanovenych.35)

K prerozdélovani tohoto bytového fondu prostrednictvim dohody o vy-
méné bytu je vSak treba souhlasu prislusného narodniho vyboru (§ 188

33) Bez souhlasu prislu$né organizace a narodniho vyboru lze pfenechat éast bytu
do uzivani pouze détem, vnukum, rodi¢tim, sourozencum, zeti nebo snase uzivatele
bytu (§ 34 odst. 2 byt. zak.).

34) Pomér, v jakém bude predpokiddany pocet byttt rozdélen podle délky é&lenstvi
a podle naléhavosti bytové potreby, navrhuje predstavenstvo druzstva a schvaluje
¢lenskd schuize (konference delegatii) druZstva [¢l. 64 odst. 3 pism. i) VS]. Podle
délky ¢lenstvi lze vSak pridélit nejvyse 50 9, pridélovanych bytd (¢l. 3 odst. 5 Smér-
nice CSBD ¢&. 7/76).

%) Viz § 391 OZ, § 40 byt. zak. a § 23 zak. & 52/66 Sb. ve znéni zdk. ¢. 30/78 Sbh.
o zruSeni prava uzivat byt narodnim vyborem ve prospéch vlastnika, jeho Zenatych
(vdanych) déti nebo rodi¢li, uziva-li byt nebo jeho &éast jiny obdan; § 23 odst. 2—5
byt. zdk. a § 23 odst. 2 zdk. &. 52/66 Sb. ve znéni zak. & 30/78 Sb. o vynéti rodinnych
domkl a bytt v osobnim vlastnictvi z pridélovaciho prava mistniho narodniho vy-
boru.
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odst. 1 OZ). Totéz plati o dohoddch o prenechani casti bytu (§ 394 OZ,
§ 34 odst. 1 byt. zadk.) s vyjimkou pripadt, Ze vlastnik chce prenechat ¢ast
bytu nékteré z osob, uvedenych v § 34 odst. 2 byt. zdk. Pfi dispozicich
s témito nemovitostmi prevodem vlastnického prava je statni dozor nad
dodrzovanim zajmu spole¢nosti zajisfovan prostrednictvim registra¢niho
rizeni provadéného statnim notarstvim (viz § 47 a 134 odst. 2 OZ, § 63 an.
NR a Smeérnice ¢. 21/64 o postupu pfi registraci smluv).

Rozdélovani a prerozdélovdni v oblasti obytnych domu v sou-
kromém vlastnictvi (§ 493 OZ a zdk. ¢. 71/59 Sb., o opatienich tyka-
jicich se nékterého soukromého majetku) probihd v podstaté podle téchze
kritérii, podle jakych probiha rozdélovani a prerozdélovani statniho byto-
vého fondu, neslouziciho k trvalému ubytovani pracovnika organizace.

K prerozdélovani obytnych budov v soukromém vlastnictvi prevodem
vlastnického prava je statni zdjem prosazovan kromé vysSe zminéného re-
gistrac¢niho rizeni i tim, ze je k témto prevodum tieba souhlasu MNV (viz
§ 490 odst. 2 OZ ve znéni zdk. CNR ¢&. 146/71 Sb. a zdk. SNR 159/71 Sh.).

Pravniochranazdjmu stdatu na tom, aby rozdélovani a preroz-
délovani bytového fondu probihalo v souladu s vysSe uvedenymi zasadami
je zajisSténa prostrednictvim institutu prikazu k vystého-
vani z bytu podle § 157 OZ a § 41 byt. zdk. a prostirednictvim
ndroku na uzavieni dohody o odevzdani a prevzeti bytu
v pripadé, Ze rozhodnuti o pridéleni bytu je vykonatelné a pridéleny byt
je vyklizeny (viz § 154 odst. 1 OZ, R 39/67). Tento narok se realizuje Zalo-
bou*na urceni, ze zalovany je povinen dohodu o ocdevzdani a prevzeti bytu
uzaviit. Rozsudek soudu pak nahrazuje prohlaseni viile Zalovaného, které
je k uzavieni dohody zapotiebi (§ 161 odst. 3 OSR a R 42/65). Dohody
o odevzdani a prevzeti bytu je pak uzavieno dnem, urcenym jako den
uzavieni této dohody v soudnim rozhodnuti.

Prikaz k vystéhovani z bytu bez poskytnuti ndhradniho bytu nebo uby-
tovani vyda mistni narodni vybor v pripadé, Ze se nékdo nastéhuje do
bytu bez rozhodnuti prislusného organu o pridéleni bytu nebo je toto roz-
hodnuti vydano na zédkladé nepravdivych ¢i neuplnych tdajd, tj. byt je
ziskdn protiprédvné&.3b)

b) Zasady statni bytové politiky ovliviiuji dale pravni rezim staveb urce-
nych k trvalému bydleni v tom sméru, aby mira uspokojovani
individudlnich bytovych potfeb v konkrétnim ptripa-
dé odpovidala mire, dané dosazenym stupném celospo-
le¢enského rozvoje.

Uplatiiovadni této zadsady statni bytové politiky se déje opét

36) V teorii prevlada nazor, Ze toto ustanoveni neni vyjimkou ze soudni pravomoci,
jakou ma na mysli § 4 OZ a § 7 OSR a tudiz Ze pirikaz k vystéhovani z bytu muze
vydat i soud. (Viz k tomu napt. J. Hrdlié¢ka: Soudni pravomoc v priipadé proti-
prévniho ziskdni bytu, Socialistickd zakonnost ¢. 1/1979.)

Soudni praxe vSak zastdva stanovisko, Ze vydani piikazu k vystéhovani v pripadé
protipravné ziskaného bytu je ve vyluéné pravomoci mistniho narodniho vyboru (viz
napi. R 28/67).
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diferencované v zavislosti zejména na tom, z jakého ekonomického
zdroje byla stavba porizena resp. je udrzovana.

V oblasti statniho bytového fondu je — s vyjimkou byta slu—
Zebnich — respektovani zasady primérenosti bytové plochy uskuteciiovano
predevsim prostiednictvim dvou ustanoveni. Prostiednictvim § 38 byt. zdk.,
ktery stanovi, kdy se byt povazZzuje za nadmérny v tom smyslu,
ze nérodni vybor mé pravo zrusit jeho uZivani pro nadmérnost (viz i § 185
pism. a) OZ),%7) a prostfednictvim § 11 vyhl. 60/64 Sb. o tthradé za uzivani
bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktery upravuje zvyseni uhrady
za uzivani bytu pro vétsi podlahovou plochu obytnych mistnosti. Z cito-
vanych ustanoveni lze a contrario vyvodit, jaka podlahova plocha se v ob-
lasti statniho bytového fondu povazuje vzhledem k dosazenému stupni
celospolecenského rozvoje za primérenou, resp. jesté priméienou.

V oblasti bytového fondu ve vlastnictvi stavebnich byto-
vych druzstev, na ktery se nevztahuje plisobnost zdkona o hospoda-
feni s byty (viz § 75 pism. e) byt. zdk.), ani vyhl. ¢ 60/64 Sb. (viz § 3 odst. 2
cit. vyhl.), je zdsada umérnosti bytové spotireby ekonomickym moZnostem
spole¢nosti uplatnovana prostrednictvim Vzorovych stanov SBD ¢l. 8 odst.
238) a Smérnice CSBD ¢&. 7/76 ve znéni Smérnice ¢. 10/77 k provadéni by-
tové politiky ve stavebnich bytovych druZstvech, ¢l. 3 odst. 6.%9)

Zatimco v oblasti stdtniho bytového fondu musi byt zdsada umér-
nosti velikosti bytu velikosti rodiny (domacnosti) uzi-
vatele bytu respektovdana nejen pii pridéleni bytu, ale po celou dobu
jeho uzivdni. v oblasti bytového fondu stavebnich byto-
vych druzstvech se uplatinuje jen pfi pridélovani by-
t u.40) Pozdé&jsi zmény pomérlii nemaji zadny pravni vliv. Rovnéz tak tato

37) Za takto nadmérny byt se povazuje podle § 38 odst. 2 byt. zak. byt tehdy, pri-
pada-li z uhrnu podlahové plochy obytnych mistnosti na uZivatele bytu a na kazdého
dalsiho prislusnika jeho domacnosti vice nez 18 m2 (pokud bydli s uzZivatelem dalsi
prislusnik jeho domacnosti, pripo¢itava se k soucé¢tu vymeéry celkové podlahové plochy
jesté 6 m). Tvori-li doméacnost jen jedna osoba, pak je byt ve vyse uvedeném smyslu
nadmérny a byt tvori jen jedind mistnost, pak se byt povaZuje ve vySe uvedeném
smyslu za nadmeérny, presahuje-li jeji obytnd plocha 30 m?2.

38) Podle cit. ustanoveni dba druZstvo pri sestavovani poradniktt a piidélovani
bytd na to, aby velikost bytu byla primérena bytové potiebé ¢lena a prislusnika
jeho domaéacnosti.

39 Podle cit. ustanoveni se povaZuje obecné& za piiméfeny byt, jehoZ podet obyt-
nych mistnosti odpovida poc¢tu prislusnikti domaécnosti, ktefi se ¢élenem budou byt
uzivat, pricemz u mladych manzell se zvySuje pocet prislusniki doméacnosti o jednu
osobu. Pokud budou tvorit byt mistnosti uréené k bydleni o podlahové ploSe mensi
nez 8 m?, nezapolitdva se pfi posuzovani priméienosti bytu jedna takova mistnost.

40) Viz ¢€l. 9a cit. Smérnice a ¢l. 22a Vzorového jednaciho ¥adu SBD o tom, Ze
pokud se v obdobi od pridéleni bytu do okamziku jeho prevzeti do osobniho uZivani
zmeéni bytova potfeba ¢lena druzstva, je moZno zmény piidéleného bytu dosahnout
bud na zikladé dohody se c¢lenem, anebo novym rozhodnutim o piidéleni bytu,
pokud budou dodrZeny stanovené podminky. Obecné vsak plati zasada, Ze ¢lenu
druzstva musi byt do osobniho uzivani pieddn ten byt, ktery mu byl ptridélen a za
ktery zaplatil ¢lensky podil [viz § 154 odst. 2 OZ, ¢l. 8 odst. 2 a &l. 14 pism. c) VS].
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zésada nepusobi v piripadé, ze byt piechazi na dédice ¢lenského podilu. To
je opét dusledek respektovani ucasti ¢lena druzstva na vystavbé a udrzbé
druzstevniho bytového fondu.

V oblasti bytového fondu v osobnim vlastnictvi se zasada
umeérnosti bytové plochy velikosti rodiny (domécnosti) uzivatele bytu pro-
jevuje jednak prostrednictvim stanoveni objektivnich stavebnich kritérii,
ktera musi byt dodrzena, aby obytna budova ¢i byt mohly byt predmétem
osobniho vlastnictvi (viz § 128 OZ, § 4 zak. & 52/66 Sb. ve znéni zak.
¢. 30/78 Sb.), jednak prostfednictvim tizemniho fizeni, stavebniho fizeni
a kolauda&niho Fizeni podle zak. &. 50/76 Sb. pti stavbé takovychto budov.

V oblasti obytnych budov (byt) v osobnim vlastnictvi je tedy stanovena
pouze maximalni plocha nebo pocet obytnych mistnosti, kterou mize uzivat
vlastnik, jeho Zenaté (vdané) déti nebo v zdkonem stanovenych pripadech
i rodice, bez ohledu na pocet ¢lend jejich rodiny nebo domécnosti. Na
bydleni tretich osob na zédkladé prava uzivéani se vSak plné vztahuje to, co
bylo receno o statnim bytovém fondu.

Naproti tomu v oblasti obytnych budov v soukromém
vlastnictvi se zdsada umeérnosti obytné plochy uplatiuje vzdy, tedy
i v ptipadé, Ze v nich bydli jejich vlastnik, a to ve stejné mire, jako v oblasti
statniho bytového fondu.

Zasada umeérnosti velikosti uzivané bytové plochy se uplatiiuje i pri pre-
rozdélovani bytového fondu prostfednictvim dohod o vyméné bytu. Zde
vSak ke kritériim, podle nichZ se primérenost posuzuje, uvedenym vyse,
pristupuje dalsi — totiz kritérium ucelnéjsiho vyuziti byto-
vého prostoru (viz § 29 byt. zédk. a ¢l. 50 VS).

c) Zasady statni bytové politiky ovliviiuji dale pravni rezim staveb,
urcenych k trvalému bydleni, v zdjmu upevnéni manzelstvi,
rodiny a fd4dné vychovy nezletilych déti.

Tato zédsada ovliviiuje pravni rezim staveb urcenych k trvalému bydleni
opét v rlizné intenzité, v zavislosti na ekonomickém zdroji, z néhoz byly
porizeny a jsou udrZovany a v zavislosti na tom, jsou-li uzivany na zakladé
prava vlastnického, ¢i odvozené na zékladé prava uzivani.

Nejintenzivnéji se uplatiiuje tam, kde se byt (dim) uzivd odvozené, na
zakladé osobniho uzivani, ¢ uzivani podle ¢asti paté, resp. osmé obcan-
ského zdkonika. Déje se tak prostrednictvim obéanskoprav-
nich institutd spole¢ného uzivani bytu manzely, (§ 175
an. OZ), spole¢éného ¢lenstvi manzeld v druzstvu (§ 175
odst. 2, 3 OZ, ¢l. 29 a 45 an. VS SBD), institutu prechodu uziva-
ciho prdva k bytwu na ¢éleny rodiny uzivatele v pripa-
de jeho smrti ¢i opusSténi domaéacnosti (§ 179 — 181 OZ),
zménou spoleéného uzivani bytu manzely (spole¢ného ¢lenstvi) v uzivaci
pravo (individudlni ¢lenstvi) poztistalého manzela v pripadé smrti jednoho
z manzela (viz § 180 OZ, ¢l. 30 a 47 VS SBD) a konecné prostrednictvim
Upravy urcéovani dal§tho uzivani bytu v pripadé rozvodu manzelstvi (§ 177
0Z, ¢l. 48 VS SBD).

Tam, kde se uzivani bytu zakldda na pravu vlastnickém, je tato zasada
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prosazovana zejména prostrednictvim § 18 zak. o rodiné, ktery uklada
manzelim mj. povinnost, a tudiz i jejich pravo Zit spolu, na ust. § 30 an.
rod. zak. o vychové déti a na ust. § 85 a 86 rod. zak. o vyZivovaci povin-
nosti rodi¢t k détem do té doby, nez jsou schopny Zivit se samy.4!)

Nejintenzivnéji se tato zdsada prosazuje v oblasti statniho bytového fon-
du, ktery neni trvale urcen pro ubytovani pracovnikii organizace.

Zde je dusledné zajisténo rovné postaveni obou manzelli po dobu trvani
manzelstvi a v pripadé jeho rozvodu ¢i zdniku smrti resp. v pripadé trva-
1ého opusténi domaécnosti jednim z manzelt pomoci bezvyjimeéného pu-
sobeni institutu spoleéného uzivani bytu manzely.4?)

Uprava uzivani byt, tvoricich statni bytovy fond, avSak trvale uréenych
pro ubytovani pracovniktl organizace naproti tomu je vysledkem urcitého
kompromisu mezi zdjmem na dusledném uplatnéni vyse uvedené zasady
statni bytové politiky a mezi zdjmem organizace na vyuziti bytového fondu,
ktery spravuje pro své pracovniky. Vzhledem k tomu se ohledné téchto
bytd institut spole¢ného uzivani bytu manzely vibec neuplatnuje. Zajmy
druhého manzela, resp. nezletilych déti a ostatnich ¢lent rodiny a domac-
nosti pracovnika — uzivatele bytu — jsou chranény jednak prostiednictvim
vyse citovanych ustanoveni zdkona o rodiné, jednak prostrednictvim ochra-
ny prava na bydleni, o némz bude pojednéno dale.

Specifickou problematiku tvori prosazovani zdsady respektovani zajmu
na upevnéni manzelstvi, rodiny a zajmu na radné vychoveé nezletilych déti
v oblasti bytového fondu ve vlastnictvi stavebnich bytovych druzstev.

Zpusob, jakym je tato zdsada prosazovéna v této oblasti je opét kom-
promisem — resp. reSenim kolize dvou zajmi — zajmu spolec¢nosti na upev-
néni manzelstvi, rodiny a na fadné vychové nezletilych déti na strané jedné
a zdjmu na respektovani majetkové a jiné ucasti ¢lenti druzstva na potrizeni
a udrzbé tohoto bytového fondu. Zminény kompromis je uskuteénovan po-
moci omezené pusobnosti institutt spoleéného uzivani bytu manzZely se
spoleénym ¢lenstvim v druzstvu ve prospéch pusobeni institutu spolecného
uzivani bytu pfi individualnim clenstvi jednoho z manzeld, prip. ve pro-
spéch individualniho ¢lenstvi uzivaciho prava pouze jednoho z manzeld.

Rovné pravni postaveni obou manzelt v pribéhu uzivaciho prava jakoz
i na pripad jeho zaniku (zrusSeni) rozvodem manzelstvi ¢i jeho zaniku smrti
jednim z manzelt (jeho prohlaSenim za mrtvého) je zajisténo pouze v pri-
padé, ze spolu se spoleétnym uzivanim druzstevniho bytu vznikne obéma
manzellim i spole¢né ¢lenstvi v druzstvu (§ 175 odst. 2 OZ, ¢l. 29 an. VS
SBD).%%) Pokud manZeliim vzniklo sice pravo spoleé¢ného uzivani druzstev-

4l) Pod pojmem ,schopno zivit se samo“ je podle stanoviska soudni praxe treba
zahrnout i schopnost ditéte zajistit si uspokojeni potreby bydleni (viz i R 44/63).

42) Toto pravo nevznikne pouze v pripadé, kdy jednomu z manzelli vzniklo pravo
osobniho uzivani k bytu v dobé, kdy manzelé jiZz spolu trvale nezili (§ 174 odst. 3 OZ).

43) Tato situace nastane tehdy, jestlize jeden z manzelll ziskal jako ¢len druZstva
pravo na pridéleni druzstevniho bytu za trvani manzelstvi a v dobé, kdy manzelé
spolu trvale Zili, mu vzniklo préavo uzivani k druzstevnimu bytu (viz § 154 odst. 2
OZ, § 175 odst. 1, 2 OZ). Okamzikem vzniku tohoto prava vznika i spole¢né uzivani
bytu a spole¢né ¢lenstvi manzeltt v druzstvu.
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niho bytu, ale ¢lenem druZstva zustal jen jeden z nich,%) pak je manZel —
neclen druzstva v nerovném pravnim postaveni v piipadé smrti manzela —
¢lena druzstva (§ 180 odst. 2 OZ a ¢l. 47 VS SBD)%) nebo v pripadé rozvodu
manzelstvi (§ 177 odst. 2 OZ a § 48 VS SBD).%6) Je mu samoziejmé posky-
tovédna pravni ochrana prostifednictvim prava na ochranu bydleni.

d) Zasady statni bytové politiky ovlinuji kone¢né pravni rezim staveb
urcenych k trvalému bydleni v zdjmu zajiSténi ochrany préava
na bydleni

Nezbytnost ochrany prava na bydleni pri uzivani staveb uréenych
k trvalému bydleni vyplyva z povahy samotné potifeby bydleni jakoZto
jedné ze zdkladnich lidskych potteb, jejiz uspokojeni alespon v jisté miie
je predpokladem samotné existence clovéka a jeho Zivota v rodiné a ve
spolecnosti.

Ochrana prava na bydleni se uskuteénuje ve trech
zdkladnich smérech:

Za prvé tim, ze uzivadni bytu mutUze zaniknout (byt zruseno)
jen z divodd uvedenych taxativné v obc¢anském zako-
niku,%) pfi¢emz jednostrannym projevem vile je muze zrusit toliko uzi-
vatel (§ 183).

Za druhé se ochrana prava na bydleni uskutecriuje prostrednic-
tvim prechodu uzZivaciho prava k bytu v pripadé smrti
uzivatele bytu (§ 179 OZ), nebo v piipadé, kdy trvale opusti
doméacnost (§ 181 OZ) na ¢leny jeho rodiny (domécnosti), uve-
dené v § 179 a za podminek zde stanovenych.%8)

Koneéné za treti se ochrana prava na bydleni uskute¢iuje prostied-
nictvim prédva na ndhradni byt nebo ndhradni ubyto-
vani, které vznika ve vSech pripadech, kdy uzivateli bytu (rozvedenému
manzelu ¢ poztstalému manzelu) vznikne povinnost se z bytu vystéhovat.
Vyjimku tvoifi pripady, kdy podle § 186 odst. 2 OZ neni tieba nahradni
byt ani ndhradni ubytovani poskytnout proto, Ze z okolnosti, z nichZ se rusi
uzivaci pravo k bytu plyne, Ze nahradni bydleni je zajisténo jinak.%9)

44) Tato situace nastava v pripadé, Ze jednomu z manzeld, ¢lenu druZstva, vzniklo
pravo na pridéleni druzZstevniho bytu pfed uzavienim manzelstvi (§ 176 OZ, ¢l. 45
odst. 2 VS SBD).

45) Jestlize zemiel manzel, ktery nabyl prava na druZstevni byt pred uzavienim
manzelstvi, tj. ktery je ¢lenem druzZstva, prechazi jeho smrti élenstvi v druzstvu
a pravo uzivat byt na dédice ¢lenského podilu (§ 180 odst. 2 OZ, ¢l. 20 VS SBD).

46) Nabyl-li pravo na pridéleni druzstevniho bytu jeden z manzelt pied uzavienim
manzelstvi, tj. ¢lenem druzstva zustal jen jeden z manzelli, zanikne rozvodem man-
zelstvi pravo spole¢ného uzivani bytu manzely a zlstane naddle tomu z nich, kdo
byl ¢lenem druzstva [§ 177 odst. 2 OZ, ¢l. 47 pism. a) VS SBD].

47) Pravo osobniho uzivani obdéant, ktefi se ke dni 11. bitezna 1970 zdrZovali proti-
pravné mimo tzemi CSSR, zaniklo timto dnem na zéklad& zédkonného opatieni pied-
sednictva FS &. 15/70 Sb.

48) Jak jiz bylo refeno, § 179 a 181 se nevztahuje na byty trvale uréené k ubyto-
vani pracovnikii organizace a § 181 OZ se pak nevztahuje téZ na byty ve vlastnictvi
stavebnich bytovych druzZstev.

49) Podle cit. ustanoveni se ndahradni byt ani ndhradni ubytovdni neposkytne
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Druh a kvalita nahrady, kterd musi byt uZivateli poskytnuta za ptuvodné
uzivany byt zaleZi na pravnim titulu a predmétu uZivani,®)) jakoz i na
pravnim diuvodu zruSeni uzivaciho prava (viz § 49—51 byt. zédk. o tom, kdy
je tfeba poskytnout rovnocenny nahradni byt v téZe obci a kdy tomu tak
neni).

Pridéleni nédhradniho bytu, resp. poskytnuti ndhradniho ubytovani pii-
chéazi samoziejmé v uvahu zésadné jen za predpokladu drivéjsi
existence samostatného pravniho divodu uzivani by-
tu (pravo vlastnické, osobni uzivani podle éasti treti, resp. uzivani bytu
(jeho casti) podle éasti paté a osmé OZ). Pripadné vyjimky z této zasady
mohou byt podle nazoru soudni praxe uc¢inény jen tehdy, budou-li zd@vod-
nitelné za pouzité ¢l. VI a VII OZ s prihlédnutim k mimoradnym okolnos-
tem konkrétniho pfipadu (viz R 79/70 a R 14/78).51)

Realizace ochrany prava na bydleni prostfednictvim priznéni prava na
nahradni byt resp. ndhradni ubytovani se uskutecriuje tim, Ze podle § 186
odst. 3 OZ zanikd v takovychto pripadech pravo uZivat byt teprve dnem,
kdy dojde k pridéleni ndhradniho bytu nebo ubytovani. Ve smyslu § 160
odst. 3 OSR (ktery je specidlnim provedenim § 160 odst. 1 OSR) konéi
lhuta k plnéni (tj. k vystéhovéani) az po dospélosti uloZené povinnosti. Lhtta
vystéhovani totiz muze zacit bézet nejdiive dnem, ke kterému byl povin-
nému pridélen vykonatelnym rozhodnutim nahradni byt nebo ubytovani,
a podle stanoviska soudni praxe musi ¢init nejméné 15 dnti (viz R 48/66,
R 14/78).

Ochrana prava na bydleni prostiednictvim prava na poskytnuti ndhrad-
niho bytu nebo ubytovani je kone¢né zajiSténa i prostfednictvim § 340
OSR, podle kterého miize byt natizen vykon rozhodnuti vyklizenim bytu,
za ktery je nutno poskytnout ndhradu, az tehdy, je-li ndhradni byt nebo
nadhradni ubytovani zajisténo. Ve smyslu citovaného ustanoveni tomu
bude az poté, co bude vykonatelnym rozhodnutim mistniho nirodniho vy-
boru potvrzeno, Ze ndhradni byt nebo ndhradni ubytovani je pro povinného
zajistén (viz k tomu i R 7/76, R 14/78) a tudiz kdy k pravni i faktické

tehdy, je-li uzivatel povinen se z bytu vystéhovat proto, Ze ma dva byty nebo Ze
bez vaznych duvodu neuziva byt vibec.

50) Pokud byla pravnim davodem uZivani dohoda o prenechdni ¢asti bytu a d&ast
bytu nebyla prenechana do uzivani rodiny, sta¢i poskytnout jen nédhradni ubytovani
(§ 396 OZ). Totéz plati podle § 178 OZ v piipadé pridélovani nahrady za byt roz-
vedenému manzelovi, kterému nebyly svéfeny do vychovy nezletilé déti. Poskytnuti
nahrady pouze prostfednictvim nédhradniho ubytovani pripou$ti zdkon i v piipads,
Ze uzivaci pravo k bytu je zruSeno proto, Ze uZivatel jej bez vaznych déivodil uZival
jen obdéas.

1) Tak napf. nebude mit zdsadné pravo na poskytnuti ndhrady za bydleni druh
nebo druzka, bydlici v byté toliko na zéklad& souhlasu druzky (druha). Priznani
tohoto prédva bude moZné jen za podminek vySe uvedenych (viz i R 40/67). Naproti
tomu rodice se mohou domdéhat vyklizeni bytu viéi svym zletilyjm détem podle
stanoviska soudni praxe jen maji-li tyto déti moZnost bydlet samostatné nebo jestlize
svého prava na bydleni s rodi¢i zneuzivaji v rozporu s pravidly socialistického sou-
ziti (viz R 44/63).
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moznosti uZivani nahradniho bytu (nadhradniho ubytovani) povinnym ne-
chybi jiz nic, nez souhlas povinného k uzavieni dohody o uzivani.

Ochrana prava na bydleni prostrednictvim prava na nahradni byt nebo
néhradni ubytovani se uplatiuje na jakékoli uzivani bytu, zakladajici se
na samostatném pravnim diavodu, nebo uskutecnujici se i per facta conclu-
dentia,®?) a to bud ptrimou aplikaci § 186 a § 187 nebo analogicky ptres
§ 496 OZ.

Jak jiz bylo feceno, pravni rezim staveb uréenych k trvalému bydleni
se diferencuje mj. i na tom, jsou-li uzivany na zakladé préava
vlastnického nebo odvozené a jde-li o stavby, jez mohou byt
predmétem osobniho vlastnictvi (rodinny domek, obytnd c¢ast zemédélské
usedlosti, byt), nebo toliko vlastnictvi soukromého.

Pravni reZzim obytnych budov, jeZ mohou byt predmé-
tem osobniho vlastnictvi, je vysledkem zadmérné prefe-
rence osobniho vlastnictvi pred vlastnictvim soukro-
mym. Projevuje se to zejména v téchto smérech:

— v zajisténi prava na bydleni ve prospéch vlastnika rodinného domku,
jeho Zenatych (vdanych) déti a za predpokladii, stanovenych v § 7 odst. 1
byt. zék. i jeho rodi¢li za podminek stanovenych v § 391 OZ a § 40 byt.
zak.;

— ve vynéti rodinnych domkt z pridélovaciho prava narodniho vyboru
ve prospéch jeho vlastnika, Zenatych (vdanych) déti a za podminek sta-
novenych v § 7 odst. 1 byt. zak. i jeho rodi¢d za podminek stanovenych
v § 23 byt. zak.;53)

— ve vynéti rodinného domku z ustanoveni § 38 byt. zdk. o nadmeérnosti,
bydli-li v ném jeho vlastnik, Zenaté (vdané) déti nebo rodice;

— ve zpusobu stanoveni thrady za uzivani bytu a za sluzby poskytované
spolu s uzZivanim bytu, pokud uZiva byt v rodinném domku treti osoba
(viz § 16 vyhl. ¢. 20/64 Sb.);

— v pravu vlastnika podat odvoldni proti rozhodnuti mistniho narod-
niho vyboru o pridéleni bytu v jeho rodinném domku treti osobé v pripa-
dech uvedenych v § 23 byt. zadk. (viz § 28 odst. 2 byt. zdk.);

— v pravnim postaveni vlastnika rodinného domku pii poskytovani
ndhrady v pripadé jeho vyvlastnéni podle § 2, § 12 odst. 2 a § 21 vyhl
¢. 43/69 Sb.;

— v tom, Ze stavby, které mohou byt v osobnim vlastnictvi, neodevzda-
vaji ¢lenové pri vstupu do JZD do vlastnictvi druzstva [§ 36 odst. 2 pism.
b) zak. & 122/75 Sb.] a Ze k témto stavbam nelze zridit pravo uzivani
k zajisténi vyroby (viz § 7 zak. ¢. 123/75 Sb.);

— v tom, Ze rodinné domky lze prevadét ze statniho socialistického

52) Napriklad, kdyZ byvaly vlastnik rodinného domku bude v ném bydlet se sou-
hlasem nového vlastnika i nadale.

53) Totéz plati o jednotlivé obytné mistnosti (¢asti bytu), ma-li slouzit k zotaveni
vlastnika rodinného domku ¢i jeho rodiny nebo k oSetfeni zahrady za podminek
stanovenych v § 23 odst. 4 byt. zak.
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vlastnictvi do osobniho vlastnictvi obéanti i tehdy, kdyz netvori preby-
tetny narodni majetek [viz § 19 odst. 3 pism. e) vyhl. & 156/75 Sb.].

Pravni rezim obytnych budov v soukromém vlastnic-
tvi neni jednotny. Diferencuje se podle toho, jde-li o obytnou bu-
dovu, kterd ma plnit Gcel rodinného domku (§ 491 odst. 2 OZ a § 21 vyhl.
¢. 45/64 Sb.) ¢i nikoli.?)

Vlastniku obytné budovy v soukromém vlastnictvi nezajistuje pravni
rad moznost, aby mohl bydlet ve své budové; i v pripadé, Zze v ni bydli
sam se svou rodinou, vztahuji se na néj ustanoveni § 38 byt. zdk. o nad-
mérnosti, jakoz i § 11 vyhl. & 60/64 Sb. o zvySeni uhrady za uzivani bytu
pro vétsi plochu obytnych mistnosti; vySe uthrady za uzivani bytu tretimi
osobami se uréuje podle vyhl. ¢. 60/64 Sb.

Vlastnik domu v soukromém vlastnictvi mé povinnost odvadét uhradu
za uzivani bytu na zvlastni ucet u penézniho ustavu, pokud uhrada pre-
sahuje rotné 3000 K¢és (viz § 22 zakona o domovni dani ¢. 143/61 Sb.).
Pokud vlastnik domu v soukromém vlastnictvi zanedbava povinnost
udrzovat byt uzivany tfeti osobou ve stavu zpusobilém pro radné uzivani
a provadét radnou udrzbu domu (§ 161 odst. 1 OZ), muZe mistni narodni
vybor nechat provést opravy z vlastnich rozpocétovych prostiredku (viz § 1
zék. ¢. 71/59 Sb. o opattenich tykajicich se nékterého soukromého domov-
niho majetku a vyhl. ¢ 236/59 Ul). Vlastnik domu je pak povinen tyto
naklady mistnimu narodnimu vyboru uhradit a pro tuto pohledavku véazne
na domé zastavni pravo, které vznika na zdkladé zakona (§ 495 OZ). Po
dobu jeho trvani nesmi vlastnik s domem nakladdat. Za podminek stano-
venych v § 6 zak. ¢. 71/59 Sb.. miZze ONV rozhodnout, ze dum prechazi
do statniho socialistického vlastnictvi.

Obecny pravni rezim staveb v individualnim vlastnictvi obéanu, vyply-
vajici z vySe citovanych predpist, zejména z obcanského zakonika, je pak
modifikovan v pripadé, ze k nim vzniklo socialistické organizaci pravo
uZivani k zajisténi vyroby podle zak. ¢. 123/75 Sb. Podle § 2 odst. 4 cit.
zédk. ma totiz zemédélska organizace, ktera tuto stavbu uziva, pravo pro-
vadét na ni upravy potrebné pro jeji ucelné vyuziti a pravo zadat stavebni
urad o jeji odstranéni na vlastni naklad po projednani s prislusSnym orga-
nem stadtniho hospodarského rizeni zemédélstvi. Uvedena prava ma orga-
nizace nejen ohledné hospodérskych budov, tvoricich soucast zemédélské

54) V ramci obytnych budov v soukromém vlastnictvi pravni fad ponékud pre-
feruje pravni rezim obytnych domi, které maji plnit Géel rodinnych domku, coZ
jsou ve smyslu § 21 vyhl. & 45/64 Sb. obytné domy, jeZ ucel rodinnych domkul plni
vzhledem ke svému stavebnimu usporddani, okruhu jejich uzivateld nebo jinym
skuteénostem. Na tyto domy se nevztahuje totiZ § 491 odst. 1 o povinnosti vlastnika
nahradit socialistické organizaci naklady, uc¢elné vynalozené na nemovitost v zadjmu
spolecnosti i bez souhlasu vlastnika. Pfi vyvlastnéni téchto domt muze ONV, ze-
jména po zajisténi nahradniho bydleni vlastnika, povolit priznani nahrady az do
vySe nédhrady za rodinny domek v osobnim vlastnictvi (viz § 13 odst. 2 vyhl. & 43/69
Sb.). Konec¢né tyto domy lze prevadét do vlastnictvi obéantl ze statniho socialistického
vlastnictvi, a to i tehdy, nejde-li o prebyteény narodni majetek [viz § 19 odst. 5
pism. f) vyhl. &. 156/75 Sb.]. :
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usedlosti, ale i ohledné jeji obytné casti, pokud organizace prevzala ze-
meédeélskou usedlost jako celek do uzivani pied 1. 4. 1964 a uzivala ji ke
dni uéinnosti zdkona ¢. 123/75 Sh.

Odvozené se uzivani staveb uréenych k trvalému bydleni muze
uskuteéniovat piedevSim prostfednictvim osobniho uzivani bytu
podle treti c¢asti obcanského zdkonika, které méa mezi pravnimi instituty,
jejichz prostiednictvim lze uzivat byt odvozené, bez prava vlastnického,
rozhodujici vyznam. Vyplyva to z jeho primérené subsidiarni apli-
kovatelnosti na vSechny ostatni pripady uzivani bytu nevlastnikem podle
Casti paté (§ 391 a nasl. OZ) a osmé ¢asti (§ 492 OZ). Osobni uzivani bytu
je v teorii charakterizovano jako vztah predevs§im zadvazkovy, ktery
ma vSak i nékteré prvky vécnépravni povahy. Trva totiZ bez ohle-
du na zménu vlastnika, v nékterych ptipadech prechézi na dédice, piip.
osoby zdkonem stanovené a jeho subjektum je poskytovédna i quasi
vécnépravni ochrana.®) Vyznatuje se ¢asovou neomezenosti, tim,
ze na strané uzivani bytu poskytujici muze byt toliko socialisticka orga-
nizace a naopak na strané subjektu prava uzivani toliko obcan (obéané),
ze muze zaniknout (byt zruSeno) jen na zadkladé pravnich skuteénosti
vyslovné v zakoné uvedenych a Ze je treba je povaZovat za pravo k ne-
movitosti ve smyslu § 88 pism. h) OSR.%)

EXKURS

1. Prdvni reZim obytnych budov s byty v osobnim vlastnictvi
podle zdk. ¢. 52/66 Sb. ve znéni zdk. ¢é. 30/78 Sb.
o osobnim vlastnictvi k bytim

Pravni rezim téchto staveb tvofi souhrn pravniho rezimu jednotlivych
byth, pravniho reZimu mistnosti neslouzicich k bydleni, umisténych v téch-
to budovdch a pravniho rezimu spoleénych ¢asti, spoleéného vybaveni
a prisluSenstvi domu a koneéné pravniho rezimu pozemku, na némz je
obytna budova s byty v osobnim vlastnictvi umisténa.

Pravnirezim byta v osobnim vlastnictvi je v mnoha smé-
rech obdobny, jako je pravni reZim rodinnych domkt (viz zejména § 4,
5, 6, 9 odst. 2, § 15 odst. 1 a § 23 zak. ¢. 52/66 Sb.). V jistém sméru ma
osobni vlastnik bytu dokonce vyhodnéj$i pravni postaveni nez vlastnik
rodinného domku. M4 totiz bezvyjimeéné pravo nastéhovat do svého bytu
i své rodice (viz § 8 odst. 1 zak. & 52/66 Sb.), zatimco vlastnik rodinného
domku ma toto pravo jen za podminek stanovenych v § 7 odst. 1 byt. zak.

55) Viz napf. Sovétskoje grazdanskoje pravo, pod red. V. F. Maslova a A. A.
Puskina, Kiev 1977, str. 281.

56) Povaha prava osobniho uZivani bytu jako prava k nemovitosti by se mohla
zdat spornou vzhledem ke stanovisku praxe, Ze za pravo k nemovitosti ve smyslu
§ 88 pism. h) OSR nelze povaZovat pravo dozivotniho uZivani bytu v domé (viz
R 49/67). V podrobnosti viz k tomu J. Hrdli¢k a: Pozndmka ke dvéma rozhodnu-
tim Nejvy3siho soudu, Pravnik ¢&. 6/1967, str. 561.
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Obdobné jake rodinny domek i byt podle cit. zdkonti muze byt v osobnim
vlastnictvi, podilovém spoluvlastnictvi a bezpodilovém spoluvlastnictvi
manzeld, muze byt pfedmétem prava uzivani, predmétem dohody o ome-
zeni pirevodu nemovitosti, predmétem dédéni apod.

Na rozdil od rodinného domku, ktery jakoZto samostatnd véc v pravnim
smyslu je obecné zptsobilym predmétem obcanskopravnich vztahi a tudiz
i zpUsobilym predmétem vlastnického prava bez ohledu na jeho druh
nebo formu, byt jakoZto soucast stavby tuto povahu nema. Muze byt
predmétem vlastnického prava jen v té mire, v jaké to zvlastni zdkony
pripoustéji. Podle zakona ¢&. 52/66 Sb. mulze byt predmétem vlastnictvi
osobniho, podle zédkona ¢&. 30/78 Sb. mliZze byt i samostatnym piedmétem
statniho socialistického vlastnictvi.??) Predmétem statniho socialistického
vlastnictvi se byt jakoZto sameostatnd véc v pravnim smyslu mulize stat
i tehdy, prejde-li byt v osobnim vlastnictvi na stat podle § 462 OZ z titulu tzv.
odumrti. Vznikd vSak otdzka, zda se muzZe stdt byt samostatnym
predmétem statniho socialistického vlastnictvi i z ji-
nych pravnich davodt (napr. dédénim na zakladé zavéti), zda se
muze stdt predmétem ostatnich forem socialistického
spole¢enského vlastnictvi (druzstevniho a spole¢enskych organi-
zaci) a kone¢né zda se muZe stat i predmétem soukromého
vlastnictvi a v kladném ptipadé zda pouze soukromého vlastnictvi
obéan11,%8) nebo i nesocialistickych pravnickych osob.

Domnivam se, Ze byt jakoZto soucéast stavby je zptiso-
bilym pifedmétem jen takového druhu vlastnictvi, u né-
hozZz jej zdkon vyslovné za predmét pripousti — tj. pouze
ve vlastnictvi osobnim a statnim socialistickém vlastnictvi. To je v sou-
ladu i s koncepci pravniho rezimu pozemku, na kterém je budova s byty
v osobnim vlastnictvi umisténa. Pokud jsou vSechny byty v domé v osob-
nim vlastnictvi, je tento pozemek bud ve spoleéném uzivani vSech vlast-
nika bytd (viz § 20 zdk. ¢. 52/66 Sb.), nebo v pripadé vystavby budovy
s byty v osobnim vlastnictvi, kdy pozemek byl ve vlastnictvi (spoluvlast-
nictvi) nékterého ze stavebnikli, v podilovém spoluvlastnictvi osobnich
vlastnikt bytt v domé (§ 21 zak. &. 52/66 Sb.). V pripadé, Ze se nepieva-
déji do osobniho vlastnictvi vSechny byty v domé, je pozemek ve spolec-
ném docasném uzivani vlastnikt byt v osobnim vlastnictvi az do doby,
nez se uskutedni prevod vsech bytu (viz § 20 odst. 5 zak. & 52/66 Sb. ve
znéni zak. ¢. 30/78 Sb.). Tam, kde je vlastnictvi k bytuspojeno
se spoleénym uzivdnim pozemku, je vzhledem k tomu, Ze sub-

57) Viz ¢&l. I odst. 2 o tom, Ze pokud nejsou do osobniho vlastnictvi prevedeny
vSechny byty v domé, je stat vlastnikem zbyvajicich byti v domé a ma stejna prava
a povinnosti jako vlastnik bytu v osobnim vlastnictvi.

58) Tento pripad by mohl nastat vzhledem k osobnim pomértiim vlastnika bytu,
pokud by napi. zdédil dal$i byt, nebo pokud by jako vlastnik bytu zdédil rodinny
domek nebo opa¢né, pokud by jako vlastnik rodinného domku zdédil byt. Podle
§ 4 zak. ¢. 52/66 Sb. muZe byt v osobnim vlastnictvi totiz jen jeden byt nebo jeden
rodinny domek.
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jektem préava osobniho uzivani pozemku muzZe byt toliko ob¢an a zaroven
vzhledem k vézanosti vlastnického prava k bytu na pravo spoleéného
uZivani pozemku,”) pravné netfesitelnd situace, aby se vlast-
nikem bytu stalnékdo jiny nez ob¢an. Vzhledem k tomu treba
podle mého nazoru ustanoveni zavéti o tom, Ze dédicem bytu méa byt stat
nebo socialistickd organizace nebo nesocialistickd pravnicka osoba, chapat
jako jejich ustanoveni za dédice ¢asti dédictvi, predstavované majetkovou
hodnotou bytu (mistnosti neslouzici k bydleni), spoluvlastnického podilu
ohledné spole¢nych prostor, spole¢ného zarizeni a prisluSenstvi v domé
a ohledné hodnoty prava spoletného uzivani pozemku, na némz budova
stoji. Z vysSe uvedenych divodli se rovnéz domnivam, Ze nelze pri-
pustit moZnost soukromého vlastnictvi ohledné bytu.

Prdvni rezim mistnosti neslouZicich k bydleni v domé
s byty v osobnim vlastnictvi je urcen akcesorickou povahou prav-
niho vztahu k témto mistnostem ve vztahu k vlastnictvi bytu jakozto
hlavniho. Zptsobilym samostatnym predmétem vlastnického prava jsou
pouze za predpokladu totoznosti subjektu tohoto prava se subjektem
vlastnického prava k bytu v témzZe domé (§ 7 odst. 3 zak. ¢. 52/66 Sh.
a § 15 odst. 4 zak. &. 52/66 Sb.).

Pravni rezim spoleé¢nych prostor, zatizeni a prisluSenstvi
domu s byty v osobnim vlastnictvi se vyznacuje celou radou zvlast-
nosti, odliSujicich jej vyznamné od obecného rezimu podilového spolu-
vlastnictvi. Jejich zakladem je tucel, jemuz tento typ spoluvlastnictvi
slouzi, totiz umoznit ekonomicky a pravné osobni vlastnictvi k bytim. To
je zaroven divodem nesamostatné povahy tohoto spoluvlast-
nictvi, projevujici se v jeho véazanosti na pravni vztah k bytu (osobni
vlastnictvi éi spoluvlastnictvi) jako na vztah hlavni.

Nesamostatnd, akcesorickd povaha podilového spoluvlastnictvi ke spo-
leénym castem a spole¢nému vybaveni domu, resp. jeho prislusenstvi, se
projevuje zejména v téchto smérech:

— toto podilové spoluvlastnictvi vznikd automaticky (ex lege) se vzni-
kem osobniho vlastnictvi (spoluvlastnictvi) k bytu a prechéazi s jeho pie-
vodem ¢i prechodem (§ 17 odst. 1 zak. ¢. 52/66 Sb. ve znéni zak. ¢. 30/78
Sb.);

— velikost spoluvlastnickych podild se ridi vzdjemnym pomeérem podla-
hové plochy vSech mistnosti byttt v domé a téch mistnosti neslouzicich
k bydleni, které nejsou ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikti bytt a sta-
vebné jsou soucasti bytového objektu (§ 17 odst. 2 cit. zék.);

— pri rozhodovani o spoleénych ¢astech domu, zejména zpusobu jejich
udrzby a oprav vychéazi zdkon z principu majorizace, bez moznosti pre-
hlasovanych spoluvlastnikti obratit se na soud a Zadat zménu rozhodnuti
(§ 8 odst. 3 cit. zak.);50)

59) Pravo spoleéného uzivani pozemku prechdazi podle § 15 odst. 3 zak. ¢. 52/66 Sb.
s pfevodem nebo pirechodem bytu.

60) V této souvislosti vznikd pak otézka, jak se budou resit pripady, kdy dojde
k rovnosti hlast. ReSeni je moZné dvoji: bud s pouZitim analogie podle § 496 ob¢c.
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— je-li byt v podilovém spoluvlastnictvi, pak, tfebaZze spoluvlastnici bytu
jsou zaroven i podilovymi spoluvlastniky spole¢nych ¢asti a spolec¢ného
vybaveni domu a jeho prisluSenstvi, maji vii¢i ostatnim vlastnikiim byt
jen jeden hlas dohromady (§ 8 odst. 4 cit. zdk.), obdobné jako manzelé —
spole¢ni ¢lenové stavebniho bytového druzstva. Je tomu tak proto, ze ve
skutecnosti viuc¢i ostatnim vlastnikim bytd vystupuji vSichni spoluvlast-
nici bytu jako jeden subjekt; pouze vici sobé navzdjem maji postaveni
podilovych spoluvlastnikii spoluvlastnického podilu ke spoleénym castem
a spoletnému vybaveni domu, pripadajiciho na jejich byt. Jestlize byt
bude v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzelu, bude situace stejnd s tim
rozdilem, Ze spoluvlastnicky podil ke spoleénym ¢éstem a spole¢nému vy-
baveni domu bude v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzeltt navenek, viéi
ostatnim vlastnikim bytt, budou manzelé vystupovat jako jeden subjekt
podilového spoluvlastnictvi ke spoleénym ¢éastem a spoleénému vybaveni
domu;

— pokud budou v domé s byty (bytem) v osobnim vlastnictvi i byty ve
vlastnictvi statu, bude mit stat jakozto spoluvlastnik spole¢nych ¢asti
a spole¢nych vybaveni domu pri rozhodovani tolik hlasu, kolik bytu v do-
meé vlastni (§ 8 odst. 3 a § 14 odst. 1 cit. zédk.). K obdobné kumulaci hlast
dojde, jestlize vlastnik bytu ziskd dédénim nebo jinak osobni vlastnictvi
k dalsimu bytu v témze domé;

— k prevodu vlastnického prava k bytu a tim i prechodu podilového
spoluvlastnictvi ke spole¢nym ¢astem a spoleénym vybavenim domu neni
tfeba souhlasu ostatnich spoluvlastnik® (§ 15 odst. 2 cit. zék.);

— pri upravé neshod mezi podilovymi spoluvlastniky ohledné uzivani
spole¢nych ¢asti a spole¢nych zarizeni v domé rozhodnutim soudu nebude
patrné prichazet v tvahu uplné vylouceni z jejich uzivani jednoho nebo
nékterych ze spoluvlastniki a nebude také patrné mozno prihlizet pri
rozhodovani k velikosti jejich spoluvlastnickych podild, jak je tomu u po-
dilového spoluvlastnictvi podle obéanského zakonika (viz napi. R 54/73);

— spoluvlastnicky podil na spoleénych castech a spoleénych zarizeni
domu muze slouzit k zajiSténi pohledavky jern spolu s pravem k bytu
(§ 22 cit. zak.) a rovnéz tak jen spolu s timto pravem bude moci byt pred-
métem vykonu rozhodnuti podle § 338 ob¢. soud. radu.

Z uvedeného vyplyva tedy zavér, ze spoluvlastnicky podil ke
spole¢nym c¢astem a spoleé¢nym zarizenim domu s byty
v osobnim vlastnictvi neni tedy samostatnym predmé-
tem pravniho vztahu, ale sleduje pravni osud vlastnic-
kého prava k bytu.

zak. postupovat podle § 139 ob¢é. zak. tj. povazovat takovy pripad jako neshodu
mezi spoluvlastniky, kterou na navrh jednoho ¢i nékterych z nich muzZe resSit soud.
Domnivam se, Ze vSak toto reSeni vzhledem k novele zdkona ¢ 52/66 Sb. zdkonem
¢. 30/78, ktery vyslovné vyloucil ptivodné pripusténou moznost piehlasovanych spo-
luvlastniki cbratit se v dulezitych pripadech na soud a Zadat zménu rozhodnuti,
nebude prijatelné. Druhym, podle mého nézoru patrné jediné schidnym feSenim
bude, Ze nedojde-li k vétS§inovému rozhodnuti, nebude moZno ndvrh, o némz se

hlasovalo, realizovat.
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2. Prdavni rezim staveb, které mejsou urceny k trvalému bydleni

Pravni rezim staveb, které maji povahu samostatnych véci nemovitych
a nejsou urceny k trvalému bydleni, se diferencuje podle toho, jsou-li tyto
stavby uréeny k rekreaci jejich vlastnika a jeho rodiny (rekrea¢ni chaty
a rekreacni chalupy), nebo jsou-li uréeny k jinym dcéeltim.

A. Pravni rezim staveb uréenych k rekreaci

V této c¢asti vykladu bude vénovéana pozornost stavbam, které maji po-
vahu véci nemovitych ve smyslu § 119 odst. 2 OZ, jsou vécmi samostat-
nymi,b®l) a které jsou vzhledem ke svému stavebnimu provedeni, rozloze
a umisténi urceny k rekreaci vlastnika a ¢lenti jeho rodiny a domécnosti.

Pojem staveb pro rekreaci bliZze definuje vyhl. ¢. 83/76 Sb. v § 47 a nésl.
RozliSuje rekreacé¢ni chaty, které v § 47 tfidi na rekreaéni chaty
v krajing,?) rekrea¢ni chaty v zastavéném uzemi venkovského sidelniho
utvaru a zahradkarské chaty,) dale rekreaéni domky%) a koneéné
rekreadé¢ni chalupy.%)

Tyto stavby maji ob¢ané v osobnim vlastnictvi (§ 127 OZ) za predpo-
kladu, Ze zdroj, z néhoz byly porizeny, je poctivy (§ 125 odst. 2 OZ) a zZe
jejich pocet ve vlastnictvi téZe osoby nelze kvalifikovat jako hromadéni
v rozporu se zajmem spole¢nosti nad miru osobni potreby vlastnika, jeho

rodiny a domécnosti (§ 130 odst. 2).
Obdobné jako je tomu u rodinnych domku, prosazuje se i ohledné

61) Od téchto staveb je tfeba odliSovat tz2v. drobné stavby ve smyslu § 3
odst. 1 vyhl. & 85/76 Sb., tj. stavby plnici jen doplitkovou funkei ve vztahu ke stavbé
hlavni a které nemohou podstatné ovlivnit Zivotni prostiedi (viz napf. zahradni
chatka nebo besidka). Pravni rezim téchto staveb je podfizen pravnimu rezimu
stavby hlavni.

Obdobné se nepovazuje za samostatnou véc tzv. zahradkarska chata, ale za pouhé
prislusenstvi pozemku.

62) Podle § 54 cit. vyhl. nesmé&ji mit rekreaéni chaty v krajiné vétsi zastavénou
plochu véetné verand, vstupt a podsklepenych teras vétsi nez 50 m2 a obestavény
prostor nadzemniho podlazi a podkrovi nesmi prekroé&it 230 ma3.

63) Zahradkarska chata nesmi mit podle § 58 vyhl. & 83/76 Sb. vétsi zastavénou
plochu véetné verand, vstupi a podsklepenych teras neZ 16 m2 a nesméji mit
podkrovi. Na pozemcich zahrddkovych osad se nesméji zfizovat jiné drobné stavby
a garaze.

64) Rekreaéni domky jsou ve smyslu § 49 vyhl. ¢. 83/76 Sb. domky, které se umis-
tuji v obytné zéné venkovskych sidelnich dtvarti vyhovujicich prirodnim podminkiam
pro rekreaci a nejsou vybrany pro bytovou vystavbu. Podle § 56 odst. 1 cit. vyhl.
nesméji rekreaéni domky mit zastavénou plochu véetné verand, vstupi a podkrovi
vétsi nez 80 m2.

5) § 50 vyhl. &. 83/76 Sb. charakterizuje rekreaéni chalupy jako stavby ptvodné
bytové nebo hospodaiské venkovského razu, které jsou souddsti venkovského osidleni
a byla na nich povolena zména u&elu uZivani. Pro tpravy staveb na rekreaéni cha-
lupy plati, co do maximdlné pfipustné rozlohy zastavéné plochy to, co bylo uvedeno
o rekrea¢nich domcich a pfi tpravach se ma zachovat puvodni raz stavby.



téchto staveb celospolecensky zéjem pri jejich vystavbé a udrzbé prostred-
nictvim tzemniho, stavebniho a kolaudaé¢niho fizeni podle zdkona ¢&. 50/76
Sb. a prostiednictvim ustanoveni tohoto zdkona o udrzbé a odstranéni
staveb podle § 86 a nasl. Pri smluvnich pirevodech vlastnického prava
k témto stavbam mezi obcany pak prostrednictvim registracniho rizeni.
Jinak pravni rezim téchto staveb v plné mire respektuje spoleéensko-
ekonomickou podstatu vztahti ohledné nich vznikajicich, tj. Ze jde o vztahy
majetkové, uskutecéniujici se ve zbozné penézni formé. Je zaloZzen na obec-
nych zasadach, ovladajicich obéanské pravo, zejména na zasadé rovnosti
ucastniku a respektovani autonomie jejich vile. Na jejich uzivani se vzta-
huje § 130 OZ (prip. § 489 a § 490, jde-li o vlastnictvi soukromé). Vlastnik
je muze uzivat bud sam, nebo je muze prenechat k uzivani jinému, aniz
by tomu predchazelo ptridélovaci rizeni, jako je tomu u staveb urcenych
k trvalému bydleni. Pifenechani téchto staveb k uzivani tieti osobé se
bude zpravidla ridit ust. § 397 a nasl. OZ o prenechani nemovitosti k do-
¢asnému uzivani. Smlouva o prenechani rekreac¢ni chaty nebo chalupy
k uzivani treti osobé muze byt uéinéna jakymkoli zplUsobem, nevzbuzu-
jicim pochybnost o projevené vuli. Obsah a zpusob uZivani nemovitosti
treti osobou se bude fidit dohodou a pokud v ni nebude urceni, bude ji
mozno uzivat obvyklym zpusobem, odpovidajicim ucelu, kterému nemo-
vitost slouzi (§ 397 odst. 2 OZ).

Nebyla-li pfi sjednani dohody o prenechani rekrea¢ni chaty (chalupy)
k doc¢asnému uzivani urcena doba tohoto uzivani, skon¢i uplynutim doby,
v niz bylo nebo mohlo byt dosazeno ucelu, ke kterému byla do uzivani
prenechdna. Tento ucel je pak podle stanoviska soudni praxe treba po-
suzovat nejen z hlediska toho, komu byla nemovitost k do¢asnému uzivani
prenechdna, ale i z hlediska toho, kdo svou nemovitost k uzivani pie-
nechal.®)

B. Pravni rezim staveb,
urcenych k jinym Géelim nez rekreaci

Vzhledem k tématu studie bude se vyklad tykat pouze téch staveb, které
maji povahu samostatné véci nemovité ve smyslu § 119 odst. 1 OZ a jsou
urceny k jinym ucéeliim nez k bydleni nebo rekreaci.

Tyto stavby je vzhledem k zdkonu ¢é. 111/50 Sb. o hospodafeni s né-
kterymi mistnostmi tifeba délit na stavby, které svym stavebnim

usporadanim a urc¢enim slouzi k jinym tc¢eliim nez k by-

66) Viz rozhodnuti MS v Praze, 11 co 924/72, kde se mj. uvadi, Ze jen timto zpu-
sobem lze vylozit uc¢el dohody o pienechani nemovitosti do dofasného uzivani, nebot
jen tak odpovida zasadam socialistického souziti podle § 35 odst. 2 OZ a smyslu
a ucelu tohoto institutu, jimZ rozhodné neni vytvaret trvalé a tizivé zavazky, z nichz
by vznikaly jednostranné vyhody.
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dleni (garaze, dilny, sklady apod.).?) Pozornost bude vénovana pouze
stavbadm slouzicim k jinym ucelim nez k bydleni nebo ucelim zemédél-
skym, nebof jen na uzivini téchto staveb se vztahuji ustanoveni ob¢an-
ského zdkonika c¢ast tfeti o osobnim uzivani mistnosti neslouzicich k by-
dleni (§ 196, 197 a cast pata, § 392—393, jakoz i ¢l. 9 VS SBD).

Pravni rezim téchto staveb se 1isi podle toho, jsou-li v osobnim (soukro-
mém) vlastnictvi, jsou-li uzivany jejich vlastnikem nebo jsou-li uzivany
odvozené a v tomto pripadé pak podle toho, jsou-li ve vlastnictvi staveb-
nich bytovych druzstev ¢i jinych subjekti a kone¢né jde-li o docasné
uzivani podle § 397 a nasl. OZ nebo o casové neomezené uzivani podle
casti treti, paté nebo osmé.

Uziva-li stavby urcéené k jinym ucelum nez bydleni
jejich vlastnik (napr. garaz, ateliér, sklad, sklep apod.), jde o vykon
jeho subjektivniho vlastnického prava podle § 130 odst. 1 a § 490 odst. 1
0Z, ktery je modifikovan toliko ustanovenimi stavebniho zdkona o udrzbé
a odstranéni staveb podle § 86 a néasl. Zajem spolecnosti je prosazovan
ve stadiu vystavby téchto staveb prostrednictvim uzemniho, stavebniho
a kolauda¢niho fizeni a pii prevodech vlastnického prava k témto stavbam
mezi obéany prostfednictvim registracniho rizeni. Jinak plati to, co bylo
reteno o pravnim postaveni vlastnika rekreacni chaty nebo chalupy.

Stejné pravni postaveni ma vlastnik stavby urcené k jinym ucéelim nezZ
k bydleni, pokud ji chce prenechat do docasného uzivani treti osobé.

Podstatny rozdil vsak je v jeho pravnim postaveni tehdy, pokud tuto
stavbu nechce uzivat sdm. Predpokladem jejiho casové neomezeného uzi-
vani treti osobou je totiz (obdobné jako je tomu u obytnych budov) jeji
pridéleni do uzivadni mistnim nebo okresnim nédrodnim
vyborem (v zavislosti na jejim vyznamu) podle § 2 odst. 2 pism. c¢)
zdk. ¢. 111/50 Sb. ve znéni vl. n. ¢. 52/55 Sb. a § 3 odst. 2 a § 16 odst. 3
vl. n. ¢ 71/60 Sb. Dohodu o ¢asové neomezeném uzivani téchto staveb
muze tedy vlastnik uzavrit jen s tim, komu byla narodnim vyborem do
uzivani pridélena tzv. disloka¢nim rozhodnutim.

Stavby urcené k jinym ucellim nez bydleni ve vlastnictvi sta-
vebnich bytovych druzstev pridéluje svym ¢lenim druzstvo po-
dle z4sad, stanovenych shromazdénim delegatt (¢l. 9 VS SBD).9)

Pokud jsou stavby urcéené k jinym uéelim nez bydleni v socialistickém

67) U staveb uréenych k jinym ucéelum nebo bydleni, nebo nez k ucelim zemeé-
délskym vznika otazka, zda rozhodujicim pro jejich urceni je jejich objektivni
stav, tj. stav vyplyvajici z kolauda¢niho ¢i jiného rozhodnuti stavebniho uradu, ¢i
stav fakticky, tj. to, k ¢emu opravdu slouzi. Priklanim se k ndazoru, Ze v tomto
pripadé je treba chranit opravnéné zajmy téch, kdoz takovéto stavby uzivaji fakticky
k bydleni se souhlasem prislu$sného statniho orgénu, a tam, kde v téchto pripadech
je fakticky stav v rozporu se stavem objektivnim, vychdzet ze stavu faktického.

68) Na rozdil od dfivéjsiho pravniho stavu Vzorové stanovy z r. 1975 neomezuji
druZstevni byt nebo ktefi jiZ na jeho vystavbu slozili élensky podil. Je tedy mozné,
aby obcéan byl ¢lenem druzstva i jen kvuli ziskani uzivani mistnosti neslouZici k by-
dleni.
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vlastnictvi, idi se jejich uzivani nevlastnikem, pokud je jim obcan, usta-
novenimi ob¢anského zdkoniku a osobnim uzivani mistnosti neslouzicich
k bydleni § 196 a 197 OZ. Primérené se budou tato ustanoveni vztahovat
i na uzivani takovych staveb nevlastnikem, jsou-li v osobnim vlastnictvi
(§ 392 OZ) nebo soukromém vlastnictvim (§ 493 odst. 2 OZ).

Uprava uZivani téchto staveb nevlastnikem je v mnoha smérech ob-
dobna pravni upravé uzivani bytu na zékladé prava odvozeného od prava
vlastnického (viz § 197 odst. 1 OZ o primeérené aplikovatelnosti ustano-
veni o uzivani bytu s vyjimkou téch, ktera jsou zde vyslovné uvedena).

Na rozdil od osobniho uzivani bytu vSak nemd uzivatel staveb
ur¢enych k jinému Gc¢elu nez bydleni pradvo na nahradu
v pripadé zaniku nebo zruseni svého prava (viz § 197 odst. 1, 2), zdkon
nevylucuje uzivani i dvou takovych staveb, neplati zde sankce
vztahujici se na nadmérné byty a v pripadé, Ze takova stavba
slouzi vykonu povoldni jen jednoho z manzeli, nevznikne k ni pra-
vo spole¢ného uzivani obéma manzellm (viz § 197 odst. 1
OZ).

IV. OBCANSKOPRAVNI REZIM POZEMKU

1. Pozemky jako piedméty obéanskoprdvnich vztahi

V nasledujici ¢asti této studie se budu zabyvat konkrétnimi formami
upravy pravniho rezimu pozemku v ob¢anskopravnich vztazich. Drive nez
k tomu prikro¢im, povazuji za nezbytné alespon stru¢né charakterizovat
obecna vychodiska, ze kterych k tomuto rozboru pristupuji, a to tim
spise, ze principy pravniho rezimu pozemku, resp. pravniho rezimu ,,ptudy*,
jsou jiz dlouhé léta predmétem mnoha teoretickych diskusi, které samo-
ziejm& tento dil¢i exkurs nechce a nemuze ani nahradit, ani shrnout.

V naésledujicich uvahach vychazim z toho, ze ,,ptida“ jako predmét prav-
nich vztaht ma neobycejné komplexni povahu svého vyuziti a v du-
sledku toho se vymykd moznosti pravni upravy v rdmeci jed-
noho pradvniho odvétvib)

Z uvedeného vyplyva, Ze néasledujici rozbor obcéanskopravnich vztaht
k pozemkim se bude zabyvat pouze jednou slozkou z komplexu pravnich
vztahtu ohledné pozemku, které vsak samozrejmé vzdy pusoby ve vza-
jemné souvislosti.

Jinymi slovy priéinou toho, pro¢ v ramci dané analyzy lze postihnout

69 Je to asi pravé tento duvod, pro ktery komplexni ekonomicky pojem pud a
nenalezl adekvatniho terminologického pouziti ve sféfe prava, ale byl nahrazen
pojmem pozemek, prip. fadou dalsich subpojmt, jako zemeédélsky pozemek, lesni
pozemek, zahradka, stavebni pozemek zastavény, resp. nezastavény apod. VsSechny
tyto pojmy odrazeji ruzné stranky vyuziti pudy v ruznych ekonomickych a pravnich
souvislostech az po pojem tak obecné povahy, jako je statni tizemi, vzdusSny prostor
apod.
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jen cast celkové pravni problematiky pravniho rezimu pozemku, je kom-
plexnost uZzitné hodnoty predmétu, ktery byva oznacovan jako puda.

Nemensi problémy, nez které pripravila uzitn4 hodnota pozemku jako
predmétu pravnich vztaht, prindsi otdzka hodnoty a s ni souvisejici
ceny pozemku. Zasadni nemoznost vyrobit pozemek vedla az k néa-
zorum, Ze jestlize pozemky nejsou produkty (vysledky) lidské prace, pak
nemaji ani hodnotu. Praktické reseni tohoto rozporu nalezneme jiz v Mar-
xové Kapitadlu, kde je poukdzano na to, Ze s vyjimkou obdélavani panen-
ské pudy je pracovni prfedmét v zemédélstvi surovinou, tj.
produktem, obsahujicim lidskou praci.)

Samo o sobé teoretické reSeni tohoto rozporu mezi dalsi nevyrobitelnosti
pozemku a jeho fungovanim jako produktu préce generaci vyrobci by
bylo zajimavé jen tuzce teoreticky, kdyby se z této uvahy neptechazelo
k dal$imu ¢lanku ,,logického‘ fetézu.

Zaroven s podcenénim vyznamu vkladu lidské prace do pozemkl se
odmitala nutnost vyuZiti hodnoty a ceny pfi celospole¢enském hospoda-
feni s ptidou. To jenom navazovalo na ¢asté dvahy v minulych obdobich,
kdy se vyuziti hodnotovych vztahti vykazovalo za hranice statniho socia-
listického vlastnictvi.

Silnym argumentem zastdncti protihodnotového pristupu k pozemkim
byla i dnes nesporna skutecnost, Zze at jiz je dnes struktura pozemkového
vlastnictvi jakédkoli, adekvatni formou pozemkového vlastnictvi v socia-
listické spolec¢nosti, k niZz se pribliZujeme, je celospolec¢enské so-
cialistické vlastnictvi pozemk.

Novy prvek do diskuse o téchto otdzkach vnesly podle mého nazoru
uvahy z oblasti ekologické. Ty na jedné strané zduraznily nutnost
celospoleé¢enského rizeni ekologické reprodukce, jejiz
jednou z nejdulezitéj$ich soucasti je uZivani pozemki. V tomto smyslu
pak prinesla tato hlediska dalsi argumenty o naléhavosti postupného ze-
spolecensténi pozemkového fondu.

Na druhé strané vSak soucasné zduraznila ekologie nezbytnost zavést,
resp. obnovit hodnotové hospodateni i v téch sférach, ze kterych bylo
z ruznych priéin vytlaceno.

Z hlediska obéanskopravni upravy vztaht ohledné pozemki z toho vy-
‘plyvaji dva zdkladni principy vyvoje de lege ferenda.

Za prvé musi obc¢anskopravni uprava téchto vztahu spolu s upravou

70) S vyjimkou téZebniho prumyslu, ktery nachazi svij pracovni predmét v pii-
rodé — jako dolovani, lov zvére, rybolov atd. (zemédélstvi jen potud, pokud poprvé
obdélava panenskou pudu), maji vSechna prumyslova odvétvi co délat s predmétem,
ktery je surovinou, tj. pracovnim predmétem profiltrovanym jiZ pracovnim proce-
sem, ktery je sam jiz produktem prace. Tak napf. osivo v zemédélstvi. Zvirata a rost-
liny, které byvaji povazovany za produkty prirody, jsou nejen vyrobky prace prede-
s§lého roku, nybrZz ve svych nynéjsSich formach jsou i produkty zmén, které nastaly
béhem mnoha generaci pod kontrolou ¢lovéka, prostrednictvim préace ¢lovéka. Pokud
viak jde o vlastni pracovni prostfedky, vykazuje jejich ohromnd vétSina i pfi nej-
povrchnéjSim pohledu na né stopy minulé prace. K. Mar x: Kapital, sv. I, SNPL,
Praha 1953, str. 200.
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zakotvenou v ostatnich pravnich odvétvich (zejména prava zemédélsko-
druzstevniho a spravniho) napoméhat ke zefektivnéni celospole-
¢enského fizeni vyuziti pozemkového fondu.

Za druhé musi obéanskopravni uprava vztahti ohledné pozemku piispi-
vat ke zdokonalenému vyuzivani hodnotovych nastroju,
které primo nebo nepfimo pomahaji prosadit celospoleé¢enska
hlediska i tam, kde dosud neni dosazeno celospolecéen-
ského vlastnictvi pozemkt. Vyuziti hodnotovych hledisek uvnitf
statniho socialistického vlastnictvi je neméné vyznamné, predstavuje viak
problematiku jdouci nad ramec obéanského prava.’t)

2. Obcanskoprdvni rezim jednotlivych druhi pozemki

Pravni rezim pozemkl se lisi predevsim podle jejich ekonomic-
kého a z ného vychédzejiciho prdvniho uréeni a podle
pravniho titulu jejich uzivani

Z hlediska ekonomického a pravniho urceni, z néhoz vychazi obcansky
zadkonik, muzeme pozemky rozdélit do dvou zdkladnich skupin, totiZ na
pozemky zemédélské, podléhajici pravnimu rezimu predpist
o ochran& zemédélského pudniho fondu??) a pozemky nezemé&dél-
ské. Ty pak vzhledem k obcanskému zakoniku muzeme opét tridit na
stavebni zastavéné, stavebni nezastavéné, lesni pozem-
ky a zahradky.?)

a) Zemedeélské pozemky

Obcansky zakonik pouziva k oznaceni pozemku, tvoricich soucast ze-
meédeélského ptudniho fondu, dvou pojmu — zemédélska ptida (§ 199 odst. 1)
a zemédélsky pozemek (§ 490 odst. 2, § 494). Téchto pojmi pouzivd pouze
ve trech konkrétnich souvislostech. V souvislosti s negativnim vymezenim
predmeétu osobniho uzivani pozemku, v souvislosti s upravou nélezitosti
smluvnich pfevodi nebo ndjmu a pii Upravé najmu zemédélského po-
zemku (§ 494). V oblasti norem obc¢anského prava se vyskytuje jesté po-
jem zemé&délska ptida v § 40 NR v souvislosti s Upravou vyporadani dé-
dictvi, jehoz predmét mj. tvori zemeédélska ptda, o ¢emZ bude zminka
dale.

V pravnim rfadu je pojem zemédélské pudy (pozemkil) obecné

71) Této problematice je vénovana v posledni dobé napt. priace K. G. Gofmana:
Ekonomic¢eskaja ocenka prirodnych resursov v uslovijach socialisti¢eskoj ekonomiki,
Nauka, Moskva 1977, ¢esky v radé ,Ekonomické védy v socialistickych zemich, vyd.
EUCSAV Praha & 2—3/1979.

72) Viz zékon ¢&. 53/66 Sb. o ochran& zemeédélského ptdniho fondu ve znéni zdkona
¢. 75/76 Sb.

73) Obéansky zakonik uZivd pojem zahriadka v souvislosti s tpravou osobniho
uzivani pozemkut. Vzhledem k § 199 odst. 1, ktery zakazuje davat do osobniho uzi-
vani ob¢ant zemédélskou pudu, je tfeba udinit zavér, Ze zahradkou obdansky zakonik
mini jen takovy pozemek, ktery nemda povahu zemédélské pudy.
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vymezen ve dvou druzich pravnich norem. Jednak je to v prdvnich
predpisech o evidenci nemovitosti (viz zdkon & 22/64 Sh.
a vyhl. ¢ 23/64 Sb. ve znéni vyhl. ¢ 133/65 Sb.) a jednak v zdko-
nech na ochranu zemédélského plidniho fondu (viz zak.
¢. 53/66 Sb. ve znéni zak. ¢. 75/76 Sb.).

Predpisy o evidenci nemovitosti povazuji za zemédél-
skou pudu pudu ornou, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky
a pastviny. Podrobnéjsi charakteristika jednotlivych kultur zemédélské
pudy je podana v ptiloze k vyhl. ¢. 23/64 Sb. Vyplyva z ni, Ze za zemé-
délskou plidu se nepovazuji predevsim ty souvislé pozemky az do vymeéry
0,25 ha, které jsou osazeny ovocnymi stromy nebo keri a které zpravidla
tvori souvisly celek s obytnymi hospodarskymi budovami. Rovnéz tak se
za né nepovazuji ve smyslu vyhl. ¢ 133/65 Sb. pozemky zpravidla oplo-
cené, na kterych se trvale a prevazné péstuji zahradni plodiny zpravidla
pro vlastni potfebu, pokud se tyto plodiny nepéstuji v ramci stanovenych
osevnich postupu jako polni plodiny.?4)

Zédkon o zemédélském pudnim fondu pak v § 1 prohla-
Suje zazemédélskou pudu tu, kterd je skutecné jako zemédélska
obhospodatrovana (ornd plida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
louky a pastviny), déale tu, kterd ma byt zemédélsky obhospodatovana,
trebaze docasné obdéldvana neni a konecné pozemky nepostradatelné pro
zemeédélskou vyrobu. O tom, zda urcité pozemky maji povahu zemédélské
pudy, kterd je soucasti zemédélského pudniho fondu, ¢i nikoli, rozhoduje
v pochybnosti okresni narodni vybor (§ 1 odst. 4 cit. zak.). Zemeédélskou
pldu lze odejmout zemédélské vyrobé jen za podminek a na zakladé roz-
hodnuti organti, uvedenych v § 13—15 cit. zdk., a to bud trvale, nebo
docasné, nejdéle vsak na dobu 12 let. Za odnéti zemédélské pudy zemé-
délské vyrobé je treba uhradit poplatek, jehoz vySe je urcena nafizenim
vlady CSSR. Hradi jej ten, v jehoZ zadjmu byla zeméd&lska puda odiata
zemédeélské vyrobé, do Statniho fondu pro ziurodnéni pldy (§ 16 a nasl
cit. zak.).

Z hlediska obcanského zdkonika je vzhledem k vysSe uvedenému tedy
aktudlnim problémem zejména pravni povaha zahrad, tj. otazka,
kdy zahrady jsou zemédélskou ptudou a kdy tomu tak neni.

Z pravnich norem, kromé vyse cit. predpistt o evidenci nemovitosti, se
touto otazkou z hlediska § 490 odst. 2 OZ zabyva registra¢ni smérnice
publikovana v ¢astce 21/64 Sb. smérnic pro NV. Stanovi, Ze k prevodu
zahrady jakozto zemédélské plidy je tfeba souhlasu MNV jen tehdy, jde-li
o zahradu v extravilanu, a to bez zietele na jeji vyméru. Naproti tomu
u zahrad prilehlych k rodinnému domku nebo k rekrea¢ni chaté, jakoz
i u samostatnych zahrad v intravildnu Ze je tento souhlas nutny jen tehdy,
je-li zahrada vétsi nez 30 art.

74) Pritom, jak jiZ bylo v uvodni kapitole re¢eno, jsou udaje evidence nemovitosti
zdvazné mj. pro vykaznictvi a statistiku o zemédélském pudnim fondu (§ 6 zak.
¢. 22/64 Sb. a § 8 vyhl. &. 23/64 Sb.).
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Z hlediska aplikovatelnosti § 490 odst. 2 OZ se pojmem zahrada zaby-
vala i soudni praxe (viz R 40/74 a R 22/75). Zaujala nejprve stanovisko,
v podstaté shodné s registraéni smérnici, totiZ Ze rezim § 490 odst. 2 OZ
se nevztahuje na zahrady nepiesahujici 30 aru, pokud jsou v souvisle
zastavéné casti obce a priléhaji k rodinnému domku ¢&i rekreaéni chaté
(R 40/74). V pozdéj$im stanovisku k této otazce (R 22/75) vyjadiuje NS
CSR nazor, Ze rezimu § 490 odst. 2 OZ nepodléha zahrada tehdy, je-li
prilehld k rodinnému domku v souvisle zastavéné ¢asti obce (§ 4 odst. 4
vyhl. ¢ 97/66 Sb.), slouzi k uspokojovani osobnich potreb obéana a neni-li
urcena a také neslouzi zemédélské vyrobé, a to i kdyZ svou vymérou
presahuje 400 m2 V obou pifipadech se, jak vyplyva z uvedeného, tedy
mini zahrady ziizené na pozemcich nezemédélskych.?)

Kromé toho, Ze ke smluvnim prevodim zahrad, které nejsou na zemé-
délské pudé, nevyzaduje zdkon souhlasu MNV, nevztahuje se na né ani
rezim pravnich predpist o ochrané zemédélského pudniho fondu, za pod-
minek stanovenych v § 36 odst. 2 zak. ¢ 122/75 Sb. se nesdruzuji ke
spoleénému druzstevnimu hospodareni, ani se nepredaji do uzivani socia-
listické zemédélské organizaci k zajisténi vyroby podle zak. é. 123/75 Sb.76)

Z hlediska § 120 OZ je pak je§té pravné vyznamna ta skutec¢nost, jde-li
o zahradu samostatnou nebo prilehlou, resp. souvise-
jici s pozemkem, na kterém je umisténa stavba ¢i cha-
ta. V druhém pripadé bude mit totiz zpravidla povahu soucasti véci a tudiz
nebude moci byt samostatnym predmeétem obcanskopravnich vztaht.

Pravni rezim zemédélskych pozemku v individual-
nim vlastnictvi obéant se vyznacduje témito charakte-
ristickymi znaky:

— k smluvnim prevodim zemédélskych pozemku nebo k jejich nadjmu je
treba kromé registrace smlouvy statnim notatstvim treba vzdy sou-
hlasu MNV (Mé&stNV) (viz § 490 odst. 2 OZ ve zn&ni zak. CNR ¢&. 146/71
Sb. a zdk. SNR ¢. 159/71 Sb.) M&-li k takovému pozemku JZD pravo druz-
stevniho uzivéani, vyZaduje se k jeho smluvnim prevodim, pokud nejde
o prevod pozemku do vlastnictvi statu, téZz souhlasu JZD (viz § 42
odst. 2 zak. ¢. 122/75 Sb.). M4-li k zemédélskému pozemku v individudlnim
vlastnictvi obcana pravo k zajisténi vyroby zemédélska organizace a ne-
jde-li o pripad darovani takového pozemku statu, vyzaduje se ke smlouvé
navici souhlas této organizace (§ 12 odst. 3 zdk. é. 123/75 Sb.);

— pravni rezim zemédélskych pozemkd v individudlnim vlastnictvi

75) V podrobnosti k pojmu zahrada odkazuji na ¢ldnek V. Fabryho: Stavebni
pozemek, zahrada a pravo osobniho uZivani, Socialisticka zdkonnost ¢. 6/78.

76) Podle § 36 odst. 2 pism. b) zak. & 122/75 Sb. se zahrady (nadvori), které sou-
viseji s pozemkem, na némz je obytna budova nebo jsou v zastavéné c¢asti obce
(intravildnu), nesdruzuji ke spole¢nému druzstevnimu hospodareni, pokud jejich vy-
méra nepiresahuje 0,10 ha, prip. vymeéru, stanovenou ve Vzorovych stanovach JZD.
TotéZ plati podle § 7 zak. ¢. 123/75 Sb. s tim, Ze vyjimeéné se pravo uzivani k za-
jisténi vyroby neziidi ani k zahradé piesahujici 0,10 ha, jsou-li pro to divody hodné
zvlastniho zretele.
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obcant se vyznacuje déle tim, Ze pro usporddani dédictvi, jehoz predmétem
je mj. zemédélsky pozemek, plati ustanoveni § 40 NR. Toto usta-
noveni ukladda statnimu notafi povinnost, aby v takovém pripadé vedl za
soucinnosti MNV dédice k dohodé, ktera by nejlépe vyhovovala potfebdm
zemeédélské vyroby a pokud by k ni nedoslo, rozhodnout o vyporadani
dédictvi podle téze zasady. Z uvedeného vyplyvé, Ze prednost bude mit
vzdy jen z dédict, ktery pracuje v zemédélstvi a mé pro tuto praci potieb-
nou kvalifikaci, predevsim ¢len JZD, do néhoz byly pozemky vneseny.
Pokud by byl v zavéti ustanoven dédic, ktery tyto predpoklady nema
a mezi dédici by byla osoba vhodnéjsi, prihlédne stadtni notarstvi k zavéti
jen pii upraveé vyse dédickych podilt;

— v pripadé, Zze k zemédélskému pozemku v individudlnim vlastnictvi
obéana ma JZD pravo druzstevniho uzivani, je jeho vlast-
nické prdvo omezeno ze zakona potud, Ze na takovémto pozemku
méa druzstvo pravo provadét upravy, potiebné k zajisténi nebo zvysSeni
zemédélské vyroby, ménit jeho podstatu, ¢erpat z ni a ztrizovat na ném
stavby, potfebné pro ¢innost druzstva nebo i obytné domy. (§ 37 odst. 3
zak. €. 122/73 Sb.). DruzZstvo je také ze zdkona aktivné legi-
timovano k podéani zaloby na ochranu svého préava
druzZstevniho uzivani proti kazdému, kdo do néj neopravnéné za-
sahuje, tedy i proti vlastnikovi pozemku (§ 37 odst. 3 zdk. ¢. 122/75 Sb.).
Totéz plati v pripadé, ze k zemédélskému pozemku v individualnim vlast-
nictvi ob¢ana ma pravo uzivani k zajisténi V}'froby socialistickd zemédélska
organizace (viz § 2 odst. 2, § 3 odst. 1 zdk. ¢. 123/75 Sb.).

Podle stanoviska soudni praxe je vyse uvedene pravo JZD a soc1ahstlcke
zemédélské organizace domahat se ochrany proti neopravnénym zdsahtim
do jejich uzivacich prav jejich pravem vylué¢nym potud, Ze
je mohou uplatnit pouze tyto organizace a ne vlast-
nik pozemku (viz NS SSR 1 Cz 7/76 z 30. 4. 1976).

b) Stavebni pozemky

Ob¢éansky zdkonik uziva tohoto pojmu v § 490 odst. 2 v souvislosti s ipra-
vou smluvnich prevodi pozemk, a z tohoto hlediska rozlisuje stavebni
pozemky zastavéné a stavebni pozemky nezastavéné.

Zatimco zastavéné stavebni pozemky mohou obéané smluvné prevadét
spolu se stavbou, ktera je na nich umisténa, nezastavéné stavebni pozemky
mohou prevadét jen na stat nebo socialistickou organizaci k tomu zvlast-
nim predpisem opravnénou. Pokud by vzhledem k svému urceni a vymeére
mohly byt predmétem osobniho uzivéani (viz § 200 OZ), mohou je darovat
pribuznym v pokoleni pfimém a sourozenciim.

Vzhledem k vyse citovanému ustanoveni méa z hlediska ob¢anského prava
mimofadné dulezity vyznam vymezeni pojmu stavebni pozemek a déile
pcjmu stavebni pozemek zastavény, resp. nezastavény.

Predpisy o evidenci nemovitosti neznaji pojem ,,stavebni pozemek* jako
zvlastni ucelovou kategorii. Jak jiZ bylo uvedeno, rozliSuji pouze zemédél-
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skou a nezemédélskou ptidu, za kterou prohlasuji lesni pudu, rybniky (po-
toky) s chovem ryb, ostatni vodni plochy, zastavéné plochy a nadvoii
a ostatni plochy (viz § 3 vyhl. ¢. 23/64 Sb.).

Zastavéné plochy a nadvori vymezuje pak priloha k cit. vyhl. jako po-
zemky, na kterych jsou postaveny budovy (kromé sklenikli a japanu)
a nadvori nalezejici k obytnym, hospodarskym nebo prumyslovym budo-
vam jako jejich prisluSenstvi. Nezastavéné stavebni-pozemky ve smyslu
§ 490 odst. 2 OZ bude pak podle prilohy k cit. vyhlasce treba zaradit mezi
tzv. ostatni plochy zemédélské pudy.

Pojem stavebni pozemek vymezuji obecné, tj. zdvazné pro cely pravni
rad normy spravniho prava, zejména vyhl. ¢ 83/76 Sb. a vyhl. ¢ 86/76 Sb.

Jako stavebni lze ve smyslu § 5 vyhl. & 83/76 Sbh. oznacit jen takovy
pozemek, na kterém lze uskutecnit trvalé stavby. Mimo stavebni
pozemky lze trvale umistit jen pripojky staveb na verejné, energetické, te-
lekomunikac¢ni, vodovodni, kanaliza¢ni a dopravni sité (viz § 5 odst. 4 cit.
vyhl.).

Na to navazuje ust. § 6 odst. 1 vyhl. & 85/76 Sb., které prohlasuje z po-
zemkdu, na kterych lze uskutecnit trvalou stavbu za stavebni ty, které tvori
¢ast uzemi, urcenou Uzemnim pldnem zoény nebo Uzemnim projektem
zony, seznamem pozemkl pro vystavbu rodinnych domkut, nebo uréenou
uzemnim rozhodnutim a pozemky zastavéné hlavni stavbou.??)

Z vyse cit. ustanoveni vyplyvaji tedy tyto zavéry :

—stavebnim pozemkem ve smyslu pravnim je jen takovy poze-
mek, ktery je uréen k trvalému zastavéni nékterym z vyse
uvedenych tizemné planovacich podkladi;

— za zastavény se stavebni pozemek povazZuje jen
tehdy, byla-li na ném uskuteé¢néna stavba hlavni, tj.
ta, s niz je pocitdno v tzemné planovacich podkladech. Zastavénym se
proto nestane stavebni pozemek, na kterém byly uskute¢nény prozatim jen
drobné stavby, které maji slouzit jako prisluSenstvi stavbé hlavni jako je
plot, garaZ, studna apod.”) Na pravni povahu stavebniho pozemku jakozto
zastavéného nemd vliv ani postaveni stavby nepovolené ve smyslu zdk.
¢. 156/76 Sb., nebo neopravnéné ve smyslu § 221 OZ, a to az do té doby,
dokud nebude stavebnim uradem (viz § 88 odst. 1 pism. b) Sb.) nebo sou-
dem (§ 221 OZ) rozhodnuto o pripustnosti takové stavby.

Z predpistt o ochrané zemédélského pldniho fondu vyplyva, Ze se ne-
muze stat stavebnim pozemkem ani zemédélsky pozemek, ktery nebyl
odriat zemédélské vyrobé na zakladé rozhodnuti podle zék. & 53/66 Sb. ve
znéni z&k. ¢. 75/76 Sb. Obdobné ze zakona ¢&. 61/77 Sb. o lesich (§ 2) vy-

77) Trvalou stavbou, kterou lze zastavét pozemek jakoZto stavbou hlavni, muiize byt
kromé rodinnych domku i trvald stavba uréend k individudlni rekreaci, jako re-
kreaéni chata, rekrea¢ni domek a rekreaéni chalupa (viz § 47 a néasl. vyhl. ¢é. 83/76
Sbh.). Za takovou stavbu vsak nelze ve smyslu cit. ustanoveni povaZovat zahradni
besidku, zfizenou na pozemku, uréeném ke zrizeni zahradky.

78) V podrobnosti k tomu viz napi#. O. Felix: Stavebni pozemek zastavény a ne-
zastavény, Spravni pravo ¢. 4/1972.

67



plyva, ze se nemuze stat stavebnim pozemkem lesni pozemek, ktery nebyl
vynat z lesniho ptdniho fondu rozhodnutim organu statni spravy lesniho
hospodaistvi.”)

TrebaZe platné pravo vymezuje zdvazné pojem stavebni pozemek a roz-
liSuje stavebni pozemek zastavény a nezastavény, nestanovi, od kdy je
tfreba povazZovat stavebni pozemek za zastavény a do
kdy jeSté za nezastavény, ktery podléh4 specidlnimu pravnimu
rezimu podle § 490 odst. 2 OZ.

Pro obcanskopravni smluvni dispozice se touto otazkou zabyva regi-
stra¢ni smérnice, kterd umoziiuje pomérné Siroky vyklad pojmu zastavény
pozemek. Stanovi, ze k tomu, aby byl stavebni pozemek povazovan z hle-
diska § 490 odst. 2 za zastavény staéi, bylo-li na pozemku na zakladé sta-
vebniho povoleni zapoc¢ato se stavbou. Pritom praxe vykladala
a vyklada ,,zapoceti se stavbou‘ tak, Ze je tieba, aby bylo zapodato
se stavbou hlavni a aby byly patrny podstatné prvky
budouci stavby.80)

¢) Lesni pozemky

Obcéansky zakonik uziva tento pojem v § 490 odst. 2 v souvislosti s upra-
vou dispozi¢nich ukont ohledné nemovitosti v soukromém vlastnictvi. Tak
jako nevymezuje pojem zemédélskych a stavebnich pozemkt, nevymezuje
obcansky zakonik ani pojem lesnich pozemku. Predpisy o evidenci nemo-
vitosti je fadi mezi nezemédélskou pudu (viz § 3 odst. 1 b) vyhl. ¢ 23/64
Sb.) a tiidi je na pozemky porostlé nebo osizené dievinami resp. porosty
drevin, jejichz hlavnim ucelem je vytvaret trvaly zdroj direva (lesy hospo-
darské) dale na pozemky, jez slouZi jinym ucelim, které ma lesni hospodar-
stvi plnit (lesy ucelové) a pozemky vyslovné uvedené a dale na pozemky
nezalesnéné popt. neporostlé difevinami, které slouzi lesnimu hospodaistvi
a konecné na pozemky na horni hranici stromové vegetace porostlé koso-
drevinou (viz Priloha k vyhl. ¢. 23/64 Sb. sub B 1).

Zakon o lesich ¢. 61/77 Sbh. vymezuje v § 2 lesni pidni fond tak, Ze jej
tvori ex lege pozemky, které jsou trvale ur¢eny k plnéni funkce lest — tzv.
lesni pozemky. Jsou jimi ex lege pozemky uvedené v § 2 cit. zak. a po-
zemky prohlaSené za lesni odborem vodniho a lesniho hospodarstvi a ze-
meédélstvi ONV. Z negativni definice lesniho ptdniho fondu, obsazené
v § 2 odst. 4 cit. zak. o lesich vyplyva, Ze lesnimi pozemky nejsou a ani za
né nemohou byt prohlaseny ty, které jsou soucasti zemédélského pudniho
fondu ve smyslu zdkona o ochrané zemeédélského pudniho fondu.

79 Viz k tomu i V. Fabry: Stavebni pozemek a pravo osobniho uzivani pozemku,
Socialisticka zdkonnost ¢. 6/68.

80) V literatufe se navrhuje takovy stupen rozestavénosti, aby dosahla stupné
,hedokonéené stavby*“ ve smyslu § 9 vyhl. & 43/69 Sb., tj. aby byly vytyéeny alespoii
nosné konstrukce podle § 129 vyhl. & 83/76 Sb. (viz k tomu napt. S. L 4 ny: Nékteré
obcéanskopravni pojmy ve svétle novych stavebnich predpist, Socialistickd zakonnost
¢é. 9/1977).
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Lesni pozemky podléhaji zvlastnimu pravnimu reZimu zdkona o lesich,
musi byt vyuZivany pro plnéni funkece lest (§ 4 odst. 1 zak. ¢. 61/77 Sb.)
a jejich vynéti z lesniho fondu mutzZe dojit jen vyjimeéné, na zakladé roz-
hodnuti organu statni spravy lesniho hospodafstvi za podminek stanove-
nych v § 4 odst. 2, 3 cit. zdk. Zakon vyslovné zakazuje vynéti pozemku
z lesniho pudniho fondu za ucelem vystavby rekreaénich chat nebo jinych
rekreac¢nich objektt (§ 4 odst. 6).

Lesni pozemky v soukromém vlastnictvi obéanti jsou obhospodarovany
socialistickymi organizacemi, kterym za tim Gc¢elem zakon o lesich konstru-
uje uzivaci pravo k zajisténi lesni vyroby (§ 12 zak.
¢. 61/77 Sb.). Na zakladé tohoto prava mitiZe socialistickd organizace hos-
podarit na lesnich pozemcich v soukromém vlastnictvi jako by byly v jejim
vlastnictvi (§ 13 zék. é. 61/77 Sb.).

Pravni rezim lesnich pozemkl v soukromém vlastnictvi obéant se vy-
znacuje dale tim, Ze ke smlouvé o prevodu nebo najmu
téchto pozemku je tfreba souhlasu okresniho narodni-
ho vyboru (§ 490 odst. 2 OZ).8)

Ke smlouvé o prevodu vlastnictvi lesnich pozemkt, k nimz naleZi socia-
listické organizace pravo uzivani lesnich pozemkt za tcéelem zajisténi lesni
vyroby, je tfeba téz souhlasu této organizace, s vyjimkou pripadu, kdy jde
o bezplatny prevod téchto pozemkl na stat (§ 16 odst. 3 zak. 61/77 Sb.).

3. Pravni tituly, na jejichZ zdkladé mohou obéané drzet pozemek

Pravni rezim pozemku, se, jak jiZz bylo receno, lisi i podle toho, na za-
kladé jakého pravniho titulu je ob¢ané drzi.

Forméalné pravné je z tohoto hlediska nejsilnéj§im pravnim titulem
vliastnické pravo. Podle koncepce ob¢anského zakoniku, jakoz i sta-
noviska pravni teorie a praxe mohou mit ob¢ané pozemky pouze ve
vlastnictvi soukromém, bez ohledu na jejich ekonomické urceni
a rozlohu. Toto vlastnické pravo, ve srovnani s vlastnickym pravem ke
stavbam, je v mnoha smérech omezeno, a to jednak samotnym obcan-
skym zdkonikem (viz § 490 odst. 2), ale zejména pak predpisy prava admi-
nistrativniho a zemédélsko-druzstevniho, o ¢emz bylo hovofeno jiz v pred-
chozich ¢astech. Uéelem téchto omezeni je zajistit, aby pozemky byly vy-
uzivany v souladu s jejich ekonomickym a pravnim urcenim a aby jejich
prevody (u zemédélskych a lesnich pozemkl i najmy) byly v souladu se
zajmem spole¢nosti, resp. se zdjmem socialistickych organizaci, které je
maji v uzivani. Za tim ucelem podléha zvlastnimu pravnimu rezimu i vy-
poradani dédictvi, jehoz predmét tvori zemeédélsky podnik, nebo zemédél-
ska nebo lesni puda (viz § 40 NR), o ¢emZ jsem se zminila v souvislosti
s vykladem pravniho rezimu zemédélské pudy.

Vlastnickému pravu se velmi blizi osobni uzivani pozemkn, je-

81) Na rozdil od budov v soukromém vlastnictvi a zemédélskych pozemku se pie-
chod putisobnosti z ONV na MNV podle zak. CNR ¢&. 146/71 Sb. nevztahuje na najem
nebo prevod lesnich pozemk.
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hoZ téelem je nahradit osobni vlastnictvi v této oblasti. Tfebaze obéansky
zakonik upravuje tento pravni institut v ¢asti tfeti, spolu s upravou osob-
niho uzivani bytl, tedy institutem, ktery pies nékteré vécnépravni prvky
ma, jak jizZ bylo uvedeno povahu institutu piedevsim obliga¢népravniho,
osobni uzivadni pozemkd ma naopak povahu predevsim
vécnépravni. Vyplyva to, jak bude déle ukazano, z ipravy jeho vzniku,
obsahu, ochrany a déditelnosti.

Osobni uzivani pozemku, obdobné jako vlastnické pravo k nemovitym
vécem, vznikd az registraci dohody o zrizeni prava osobniho uzi-
vani pozemku u statniho notarstvi (§ 205 odst. 2 OZ). Na rozdil od predpo-
kladt vzniku vlastnického prava k nemovitostem muze s obéanem uzaviit
tuto dohodu jen socialistickd organizace?®?) nebot do osobniho
uzivani 1ze podle § 199 odst. 1 OZ prenechavat jen pozemky v so-
cialistickém vlastnictvi a to jen ob¢anovi, kterému byl po-
zemek pridélen vykonatelnym rozhodnutim ONV, v jehoz obvodu
pozemek lezi (viz § 205 odst. 1 OZ, § 11 odst. 2 vyhl. ¢ 156/75 Sb.) a téz
iR 53/73, R 33/71 a R 22/75 Sh.

Obcansky zdkonik vychazi tedy z pozadavku naprosté totoz-
nosti mezi rozhodnutim ONV o pridéleni pozemku
a dohodou o zrizeni prava osobniho uzivani pozemku
co do osoby uzivatele i predmétu uzivani

Nové vzniklé pravo osobniho uzivani pozemku, jakoz i jeho zmény se
obdobné, jako vlastnické pravo, vyznacuji v evidenci nemovitosti (viz
§ 5—7 zak. ¢. 22/64 Sb.).

Na rozdil od vlastnického prava lze wsak osobni uzivani pozemku zridit
jen k uéeltm, uvedenym vyslovné v § 198 OZ a v zakoné o osobnim
vlastnictvi k bytim ¢&. 52/66 Sb. ve znéni zak. ¢. 30/78 Sb., tj. k vystavbé
rodinného domku,®3) rekrea¢ni chaty, garaze, ke ztizeni zahradky a k vy-
stavbé& domu s byty v osobnim vlastnictvi nebo pii koupi vSech byt
v domé do osobniho vlastnictvi jejich uzivateli.®4)

82) Je-1i pozemek, ktery tvoii souddst narodniho majetku, piidéleny do osobniho
uzivani, ve spravé jiné organizace nez MNYV, pak jej podle § 11 odst. 3 vyhl é. 156/75
Sb. o spravé narodniho majetku prevede zpravidla tato organizace do spravy MNYV,
v jehoz obvodu pozemek lezi a ten pak uzavie s ob¢anem dohodu o zfizeni prava
osobniho uzivani pozemku. :

33) Pokud by na pozemku v osobnim uzivani ob¢ana byl vystavén obytny dum,
nespliujici stavebni kritéria rodinného domku stanovena v § 128 odst. 1 OZ, bylo
by trfeba situaci reSit podle § 221 OZ, tj. o pravnim osudu stavby by musel rozhod-
nout soud. (Obdobné viz J. Mike§: Nékteré problémy prava osobniho uzivani po-
zemKku, Spravni pravo ¢. 8/1973.)

Naproti tomu podle stanoviska soudni praxe k pozemku, zastavénému obytnym
domem v soukromém vlastnictvi, by pravo osobniho uzivani vzhledem k § 198 odst. 1
OZ nemohlo byt ziizeno (viz NS 4 Cz 6/69 z 28. 2. 1969).

84) V teorii je zastavan ndzor, Ze povaha osobniho uZivani jakoZto vztahu éasové
neomezeného se musi odrazit mj. i v technickém provedeni staveb na ném vysta-
vénych, tj. Ze by mélo jit o stavby trvalé, spojené se zemi pevnym zakladem,
tj. o véci nemovité ve smyslu § 119 odst. 1 OZ. (Viz k tomu J. Mike§: Nékteré
problémy prava osobniho uzivani pozemku, Spravni pravo ¢&. 8/1973.)
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Vzhledem k tomu, Ze z osobniho uZivani pozemkt je vyhata zeméd&lska
puda (§ 199 odst. 1 OZ), vycerpavaji vySe uvedené zdkonem pripusténé
ucely osobniho uzivani pozemku v podstaté vSechny mozZnosti, pomoci kte-
rych miiZe obc¢an uzivat pozemek k uspokojovani osobnich potifeb svych,
¢lenll své rodiny a domaéacnosti.

Obdansky zakonik stanovi v § 199 odst. 2 zdsadu, Ze k stejnému
ucelu mizZe byt v osobnim uZivani obéana jen jeden
pozemek. Toto ustanoveni, jehoZ Géelem je zabranit hromadéni nemovi-
tosti v rozporu se zadjmem spolecnosti, treba vyklddat vzhledem k § 198
odst. 1 OZ, jakoz i jeho systematickému zarazeni v § 199 OZ tak, Ze se
vySe uvedend zdsada vztahuje jen na vznik prdva osobniho
uzivani pozemku jeho pridélenim a uzavienim dohody
o jeho zrizeni. Neuplatiiuje se vSak v ptipadé dédéni tohoto prava.

Naproti tomu je v teorii zastavano stanovisko, Ze zésada zakotvend
v § 199 odst. 2 OZ se neuplatiiuje jen v pripadé kumulace prav osobniho
uzivani pozemku k témuz ucelu, ale i v piipadé kdyby méla vzniknout ku-
mulace prava osobniho uzivani pozemku a vlastnického prava k pozemku,
pokud jsou uréeny k témuz ucelu. Argumentuje se tim, Ze i v takovém
piipadé je ucel sledovany v § 198 odst. 1 a § 199 odst. 2 OZ jiz spliiuje.®5)

Statni notafstvi by tudiZ nemohlo vzhledem k § 39 OZ a § 63 odst. 1 NR
registrovat dohodu o zrizeni prava osobniho uzivani pozemku, pokud obcan
nictvi a nemohlo by registrovat ani kupni smlouvu ohledné garaZze, rodin-
ného domku nebo chaty, které jsou umistény na pozemku v osobnim uzi-
vani prodavajiciho, pokud nabyvatel k témuZz tucelu jiz pozemek v osobnim
uzivani ma.86) ,

Pokud jde o obsah osobniho uzivani pozemku, je vymezen v § 201 OZ
obdobné jako obsah osobniho vlastnictvi v § 130 odst. 1 OZ. Shoda je
i v tom, Ze rodinny domek, rekrea¢ni chata nebo garaz, vystavéna uzi-
vatelem na pozemku k tomu ucelu uréeném je v jeho
osobnim vlastnictvi (§ 217 OZ).

Na rozdil od pravniho postaveni vlastnika pozemku osobni uzivatel
pozemku se nestava vlastnikem porostd, na pozemku vy-
péstovanych nebo vyrostlych, nebot ty, jak jiz bylo uvedeno, jsou soucasti
pozemku ve smyslu § 120 OZ a tudiz sdileji i jeho pravni.osud.

Na rozdil od vlastnického prava neni pravo osobniho uzivani

85) Viz k tomu napi. K. Soukup: Pravo osobniho uzivani pozemku v praxi,
Socialisticka zdkonnost &. 7/1977, str. 393 a nésl.

86) Statni notafstvi v registraénim fizeni pfezkoumava samoziejmé jen platnost
smlouvy, nikoli zdkonnost rozhodnuti ONV o pridéleni pozemku. Pokud by takové.
rozhodnuti bylo podle nézoru statniho notaistvi v rozporu se zdkonem napf. proto,
Ze obdan, jemuZ byl pozemek piidélen, m4 jiz ke stejnému téelu v osobnim uzivani
pozemek jiny, muZe registraci dohody o zrizeni prava osobniho uzZivani pozemku
zamitnout a signalizovat tuto skuteénost prokuratuie k prezkoumaéani takového roz-
hodnuti v rdmeci vSeobecného .dozoru nebo mimoodvolaciho fizeni podle § 65 sprav.
Fadu, nebo upozornit ONV apod. (viz k tomu i usneseni NS V/67, str. 522 a R 22/75).
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pozemku samostatné smluvné prevoditelné (§ 202 OZ).
MizZe jen prechazet spolu se stavbou, na ném umisténou (§ 218 odst. 1 OZ)
anebo na dédice (§ 198 odst. 2 OZ).

To je jeden z dusledkti zasady jednotnosti vlastnického
vztahu ke stavbé a uzivaciho vztahu k zastavénému
pozemku, z niZz Uprava osobniho uZivani pozemku dusledné vych4zi.8?)

Osobni uzivatel pozemku mé nejen pravo, ale zadroven i povin-
nost pozemek, ktery mu byl prfenechan do osobniho
uzivani, uzivat a to v souladu s ucelem, pro ktery by-
lo zrizeno (§ 201 OZ).

Vzhledem k tomu muze byt, na rozdil od vlastnického prava, zruseno
rozhodnutim soudu na navrh narodniho vyboru nebo socialistické
organizace, ktera s ob¢anem uzavrela dohodu o zrizeni prava osobniho uzi-
vani pozemku, pokud uzivatel neuzivd pozemek bud vu-
bec, nebo uzivéd k jinému nez dohodnutému tucéelu (§ 208
0Z).88)

Na rozdil od vlastnického prava k pozemkim ma pravo osobniho uzivani
pozemku osobni povahu v tom smyslu, Ze jeho subjektem
muzZe byt pouze obéan (v tom je shodné v osobnim vlastnictvim),
ne v3ak socialisticka organizace nebo nesocialistickd pravnicka osoba.

Pravo osobniho uzivani je, obdobné jako osobni vlastnictvi, nedotknu-
telné. Je chranéno nejen proti neopravnénym zdsahtm kohokoli (tedy
jakoZto pravo absolutni a vécné) zalobou reivindika¢ni a negatorni (§ 203
0Z), ale zaroven, obdobné jako je tomu u osobniho vlastnictvi, pripousti
obcansky zakonik jeho do¢asné omezeni bez svoleni uzivatele nebo odejmuti
jen za podminek v zdkoné& vyslovné stanovenych.8?) Kromé této vécnépravni
ochrany je pravu osobniho uzivani poskytovana ziejmé tataZz ochrana, ja-

87) Vzhledem k této zasadé nelze ohledné pozemku v osobnim uZivani, na némz
byla zrizena stavba, pouzit § 208 OZ o moZnosti jeho zruSeni rozhodnutim soudu,
ani § 207 OZ o mozZnosti zruSeni prava osobniho uzZivani pozemku dohodou, v du-
sledku toho toto pravo ex lege zanika, prejde-li stavba na ném postavend do socia-
listického spoleenského vlastnictvi (§ 219 OZ).

Zasadu sepéti osobniho uzivani pozemku s vlastnictvim stavby na ném postavené
nutno respektovat i v dédickém frizeni pfi vyporadani dédictvi (viz k tomu i R 84/67
a R 78/68).

88) Citované zdkonné ustanoveni stanovi jako obligatorni pfedpoklad zruseni osob-
niho uZivadni pozemku soudem predchozi upozornéni uzivatele na na-
sled ky. Podle stanoviska soudni praxe je tento predpoklad splnén i tehdy, jestlize
z jinych skute¢nosti plyne jednoznaény zavér, Ze i pies upozornéni uZivatele by
nemohlo byt zminéného cile, tj. aby uzivatel zaéal pozemek uzZivat — dosaZeno. Tak
tomu bude napr. v pripadé, Ze osobni uzivatel pozemku opusti ilegdlné republiku
(viz k tomu R 53/73).

89) Podle § 204 odst. 1 OZ muzZe byt pozemek, k némuZ bylo zfizeno pravo osob-
niho uzivdni, pouzit i bez svoleni uzivatele, aviak jen dodasng v dule-
Zitém zajmu spoleénosti, ktery nemutzZe byt jinak uspokojen, nebo je-li krajné ohrozen
Zivot nebo zdravi ob¢ana nebo jeho naléhavy zajem, a to jen v mife nezbytné a za
nahradu,

Odejmout lze pravo osobniho uzivani jen v dutleZitém zajmu spoleénosti.za
podminek platnych pro vyvlastnéni, a to na zakladé zvlastniho zdkona a za nahradu.
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kou poskytuje obéansky zakonik jakémukoli subjektivnimu pravu, tedy
zejména pro pripad zplsobeni skody, neopravnéného majetkového prospé-
chu a ochrana podle § 5 a 6 OZ.

Naproti tomu specifickym pripadem ochrany prav a opravnénych zajmu
osobniho uzivatele pozemku je ochrana, poskytovana v § 221 OZ pro pripad
tzv. neopravnéné stavby. Potreba této ochrany je ddana zédsadou,
ze stavét lze jen na pozemku, k némuz ma stavebnik
vlastnické pradvo nebo jiny prdvni titul, v némz je
pravo stavét na cizim pozemku vyslovné obsazZeno.)

Za neopravnénou stavbu ve smyslu § 221 OZ treba tedy povazovat stav-
bu, postavenou na pozemku, k némuz stavebnik nema takovy pravni titul,
jenz by jej opraviioval na ném bud stavét, nebo stavét jinou stavbu, nez
kterou postavil,a to bez ohledu na to, mél-li stavebni po-
voleni podle zak. ¢. 50/76 Sb.9!)

Ochrana poskytovana v § 221 tomu, do jehoz prava k pozemku bylo ne-
opravnéné zasazeno postavenim neopravnéné stavby spo¢ivd v tom, Ze
o vlastnictvi k takové stavbé resp. vibec o pripust-
nosti jeji dalSi existence musi rozhodnout soud. Do té
doby se stavebnik povazuje za jakéhosi fiktivniho vlastnika stavby ne-
opravnéné postavené, ktery odpovida za $kodu touto stavbou zpusobenou
a jemu muze také soud prip. ulozit povinnost stavbu odstranit na svij na-
klad (viz i R 53/73).92)

Reseni pravniho soudu neopravnéné stavby bude zaleZet jednak na hle-
disku hospodarnosti, které znamena prihlizet k praci a prostifedkim na
stavbu vynaloZzenym a k hospodaiskému vyznamu stavby, na intenzité na-
ruseni obéanskopravnich vztahti a kone¢né i na projevu vule vlastnika ¢i
uzivatele pozemku (totiz zda projevi o stavbu zajem).

Pokud s tim bude vlastnik nebo uzZivatel pozemku souhlasit, muze
soud priznat vlastnické pradvo k neoprdvnéné stavbé
jemu a zaroven mu ulozit povinnost poskytnout sta-

90) Kromé prava osobniho uZivadni pozemku obsahuje v sobé& ex lege opravnéni
stavét na cizim pozemku i pravo druzZstevniho uzivani podle § 37 odst. 3 pism. c)
zak. &. 122/75 Sb., pravo uzivani k zajisténi vyroby podle § 2 odst. 2 pism. c¢) zak.
é. 123/75 Sb. a pravo uzivani lesni pltidy k zajisténi lesni vyroby podle § 13 odst. 2
pism. ¢) zdk. ¢ 61/77 Sb. Kromé toho opraviiuji specidlni zdkony stavét v obecném
zajmu uéelové stavby, resp. zarizeni, jako napt. tzv. zdk. elektrizaéni ¢. 79/75 Sb.,
zak. plynarensky ¢&. 67/60 Sh.

91) Podle stanoviska soudni praxe nelze povaZovat za neopravnénou stavbu ve
smyslu § 221 OZ kolny a podobné stavby, slouzici pouze k doplnéni prislusenstvi
bytu. V takovém pripadé jde o porusSeni § 158 OZ a osobni uzivatel pozemku je
chranén bud podle § 203 OZ, nebo jeho vlastnik podle § 489 OZ (viz k tomu R 53/73).

92) Podle nazoru prevazné &asti pravni teorie a praxe ma § 221 OZ per analogiam
§ 496, pres své systematické zatazeni v ¢asti o osobnim uZivani pozemku, v §e-
obecny vyznam, tj. je aplikovatelny na vSechny piipady, kdy nékdo postavi
stavbu na cizim pozemku, k némuZ nemd pravni titul, opraviujici jej k takové
stavbé. (Viz k tomu i Ceskoslovenské obéanské pravo, I, cit. dilo str. 449 a nasl.;
I. Molnar: K otdzce neopridvnéné stavby podle § 221 OZ, Pravny obzor 1/1965,
jakoz i R 6/72, R 53/73 a R 65/75.)
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vebnikovi ndhradu, kterou soud uréi podle obecnych zasad obcan-
ského zdkoniku, z nichZ vychdazi Gprava odpovédnosti zejména za neoprav-
nény majetkovy prospéch (viz i R 53/73).

Pokud soud ptriznava vlastnické pravo ke stavbé& sta-
vebnikovi, bude treba re$it jeho pradvni vztah k po-
zemku, na kterém stavba stoji. Tento vztah obéansky zdkonik neresi.

Pokud bude pozemek v soukromém vlastnictvi ob¢ana, bude mozno tento
vztah reSit zejména tim, Ze jej ndrodni vybor od ného vykoupi, nebo sta-
vebni drad vyvlastni podle § 108 odst. 2 pism. g) zék. ¢. 50/76 Sb. a ONV
jej pak pridéli stavebniku do osobniho uZivani.?)

Kone¢né, jsou-li proto divody zvlastniho zretele hodné, muze soud
roznodnout, Ze stavebnik je povinen stavbu na svuj
nédklad odstranit.

§ 221 OZ je ve vztahu jak k § 132 OZ a 489 OZ, tak k § 203 OZ nor-
mou specidlni a proto jeho aplikace ptichazi v tvahu az po dokonceni
neopravnéné stavby. Do té doby, nez bude stavba dokoncena, miize se
vlastnik nebo uzivatel pozemku dozadovat ochrany podle § 417 OZ nebo
vlastnickymi zalobami podle vySe cit. ustanoveni obcéanského zakoniku.
Naproti tomu § 221 OZ neni aplikovatelny v ptripadé, pokud neopravnénou
stavbu poridila socialistickd organizace. V takovém pripadé je totiz stavba
ex lege, na zékladé § 11 odst. 4 hosp. zék., ve vlastnictvi této organizace,
prip. jde-li o statni organizaci, ve vlastnictvi statu.

§ 221 OZ neni aplikovatelny ani v pripadé, kdy stavebnik postavil stavbu
na cizim pozemku, k némuZ nema pravni titul opraviujici jej stavét, se
souhlasem vlastnika nebo uzivatele pozemku. Takovou situaci bude treba
resit bud podle § 457 odst. 2, 3 OZ na zékladé navrhu prokuratora, nebo,
pljde-li o stavbu rozestavénou, na zdkladé § 208 OZ. Vlastnik ani uzivatel
pozemku, jehoZ opravnéni zahrnuje i pravo stavét, nemaji totiz pravo
ziizovat pro treti osobu pravo stavby dohodou, nebot takovéto vécné pravo
k véci cizi ob¢ansky zakonik nezna. Vlastnik nebo uZzivatel pozemku muze
jej prenechat treti osobé jen k docasnému uzivani a toto pravo muze
opravnovat zrizovat pouze stavbu docasnou.

Na zékladé casové neomezeného prava, které mé povahu prava vécného,
vaznouciho na pozemku bez ohledu na osobu jeho vlastnika, lze uzivat
puzemek z titulu nahradniho uzivani podle vl. n. 47/55 Sb., z titulu
zdhumenku podle § 43 odst. 2 zak. ¢. 122/75 Sh. a ¢l. 39 VS JZD, vy-
hlasenych vyhlaskou &. 169/64 Sb.%) a z titulu vécného bifemene

93) V podrobnosti viz k tomu F. Pecha: K nékterym otdzkam problematiky
stavby na cizim pozemku, Spravni pravo & 7/1978; J. Mike §: Dodateéné povoleni
stavby, Spravni pravo ¢é. 7/1978, str. 410.

94) Podle § 43 odst. 2 zak. ¢. 122/75 Sb. piidéluji zdhumenky svym ¢élentim ta JZD,
ktera se dosud nerozhodla pro hospodateni bez zdhumenkt, a to na jejich zadost.

Zahumenek lze pridélit nejen ¢lenovi, ale i jeho rodiné. Pfi stanoveni jeho
vyméry prihlizi druZstvo podle él. 39 VS k pracovni uéasti rodiny druZstevnika ve
spoleéném druZstevnim hospodarstvi. Nejvyssi piipustnd mira zdhumenku vSak é&ini
podle cit. élanku 0,50 ha véetné zahrady nebo ovocného sadu a v horské a brambo-

74



spodivajiciho v pravu pozivani, v pravu uzivani k vlastni potfebé& ptip. ve
vyménku.

Docasné lze pozemky uZivat predevsSim prostfednictvim pravniho in-
stitutu prenechdanim nemovitosti do doc¢asného uzivani,
o0 némz byla te¢ jiz v souvislosti s pravnim rezimem staveb. Na jeho pii-
meérenou subsidiarni aplikaci (tj. za predpokladu, Ze zvlastni predpisy ne-
stanovi jinak), se odvolava § 494 OZ o nadjmu zemédélského po-
zemku. V tomto piipadé vSak jiz sdm obcansky zdkonik v § 490 odst. 2
stanovi odchylku od institutu prenechani nemovitosti k do¢asnému uzivani,
ktery ma obecnou povahu, totiz Ze k najmu zemédélského pozemku je
treba souhlasu ONV.

Na primérenou aplikaci § 397 OZ se odvolava i § 20 odst. 5 zak. ¢. 52/66
Sb. ve znéni z&k. ¢. 30/78 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytum. Citované
ustanoveni zavadi novy typ docasného uzivani pozemku tzv. spoleéné
doc¢asné uzivani pozemku, na némz stoji obytny duam s byty ve vlast-
nictvi statnim i osobnim zaroven. Jeho subjekty jsou vlastnici byt
v osobnim vlastnictvi, a to v rozsahu, ktery odpovida jejich spoluvlastnic-
kym podilim na spoleénych ¢astech domu. Spole¢né docasné uzivani po-
zemku vznikda dohodou mezi MNV a vlastniky bytu, ktera
je ex lege soucadsti smlouvy o prevodu bytu do osob-
niho vlastnictvi. Pravo spoleéného docasného uzivani pozemku je
zrizovano ze zakona na dobu, nez k tomuto pozemku vznikne vlastnikim
bytt pravo spoleéného uzivéni pozemku, tj. na dobu, nez vSechny byty
v domé piejdou do osobniho vlastnictvi jejich uzivateli a prechazi na
pravniho nastupce vlastnika bytu v osobnim vlastnictvi. ;

Rovnéz se bude § 397 OZ priméiené aplikovat na doéasné uzivani
pozemku, které ziidi socialisticka organizace na zédkladé pisemné smlou-
vy obéanovi podle § 9 odst. 3 vyhl. & 156/75 Sb. o spravé narodniho ma-
jetku. Toto deocasné uzivani lze zridit vSak jen za uplatu, pro osobni
potitebu uzivatele, k pozemku v mire nezbytné, ktery organizace docasné
nepotiebuje k plnéni svych ukold, nebo k pozemku, na némz je umisténa
stavba, kterou organizace prevadi do osobniho vlastnictvi obcana podle
§ 15 odst. 5 pism. f) cit. vyhl.

Zvlastni uprava prenechani pozemku k docasnému uzivani je pak obsa-
7ena zejména v zakonech ¢. 122/75 Sb., 123/75 Sb. a 61/77 Sb. § 41 zak.
¢. 122/75 Sb. upravuje doéasné uzivani pozemku ¢lenem JZD.
Vznika na zakladé pisemné smlouvy mezi JZD a jeho élenem, ve které
musi byt stanoven zpusob a doba docasného uzivani, jakoz i vySe prip.
uplaty. Zakonnou podminkou platnosti smlouvy je, Ze ¢len nemd vlastni
zahradu. Koné¢i uplynutim sjednané doby, dohodou piip. jeho zruSenim
rozhodnutim ONYV, je-li pozemek uZivan v rozporu se sjednanym zpusobem

rai'sko-ovesné oblasti nejvy$e 1 ha, z ¢ehoz orna puda véetné zahrady nebo ovocného
sadu nesmi presahovat 0,50 ha. Celkova vyméra specialnich plodin na zdhumenku
vsak v Zadném pripadé nesmi presahovat 0,1 ha a sou¢ast zdhumenku nesmi nikdy
tvotit lesni plida (viz ¢l. 39 odst. 2 VS).
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uzivani nebo v rozporu se zdjmem spole¢nosti (§ 41 odst. 3 zak. ¢ 122/75
Sb.).

§ 9 zak. ¢. 123/75 Sb. upravuje do¢asné uzivani pozemku ¢&le-
nem nebo pracovnikem socialistické organizace. Do
tohoto docasného uzivani mtze dat organizace pozemek, ktery ma v uzivani
k zajisténi vyroby jen tomu svému ¢lenu ¢i pracovniku, ktery nemé vlastni
zahradu a jen je-li pozemek v zastavéné casti obce (intravilanu) a jeho vy-
méra nepresahuje zasadné 0,10 ha. Vyjimky jsou pripustény jen v pripa-
dech, uvedenych v § 7, 9 cit. zdk.). Toto dodasné uzivani vznika pisemnou
smlouvou mezi organizaci a jejim pracovnikem (¢lenem), k niZ musi dat
souhlas ONV po vyjadreni prislusného organu statniho hospodaiského ii-
zeni zemédélstvi. Ve smlouvé je tieba sjednat zptsob a dobu docéasného
uzivani, prip. vysi uplaty. Skoné¢i rovnéz uplynutim sjednané doby nebo
dohodou, prip. zruSenim na zékladé rozhodnuti ONV, je-li pozemek uZivan
v rozporu se zajmem spoleénosti.

§ 14 zak. 61/77 Sb. pak upravuje doéasné uzivani lesnich po-
zemku k jinym ucelim neZ k zajisténi lesni vyroby. Toto pravo muze
ziidit socialistickd organizace na zdkladé rozhodnuti orgénu statni spravy
lesniho hospodarstvi pisemnou smlouvou s ob¢anem, v niz muize byt do-
hodnuta i pfiméfrena uplata.

&

Z provedené analyzy ob¢anskopravniho rezimu nemovitych véci vyplyva,
Zze pojem nemovitost, uzivany v § 119 odst. 2 OZ pro. pozemky a stav-
by spojené se zemi pevnym zékladem zdaleka neni pojmem homogen-
nim,; stejnorodou pravni kategorii.

Pravni rezim nemovitych véci, jak bylo ukazéano, se li§i podle rady nej-
ruznéjsich kritérii, zejména vSak podle toho, jde-li o pozemky nebo
stavby a de lege ferenda lze usuzovat, Ze tento rozdil se bude dale
prohlubovat.

Zatimco u staveb pravo pocitd a patrné jesté po pomérné dlouhou do-
bu bude pocitat s institutem osobniho vlastniectvi jakozto jednim
z hlavnich pravnich nastroji uspokojovani osobnich potfeb obcéant, af jiz
bytovych ¢i rekreacnich, u pozemku je patrny trend opaény —
totiz jejich postupné socializace — prechod do socialistického spo-
le¢enského vlastnictvi s tim, Ze obéantm budou prenechdvany do osob-
niho uzivani

BEPA YM>XXKOBCKA

HeaBMXMUMOCTHM KaK HNpEeJMET IrPaXAAaHCKO-IPABOBH X
OTHOMEHMUH

PE3IOME

B paboTre OCBELIECHbI BONPOCH! TI'DAKAAHCKO-IPABOBOTO DPEXXMMA HEABUIKMMBIX BEILLCH,
ONpeJieIEAne KOTOPHIX JaHO B 263. 1 § 119 I'K, TO €CTh 3€EMENBHBIX YYAaCTKOB U CTPOCHMM,.
CBSI3aHHBIX C 3€MJIEN IPOYHHIM OCHOBAHMUEM.
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IOpuanueckomMy aHanu3y MNPEAMIECTBYET WM3JIO0KEHME 3HAYEHMS HEABVIKUMBIX BEIEn
C Y4YETOM MX ECTECTBEHHBIX CBOWCTB, a TaKXE MX OOGIECTBEHHO-5KOHOMMUUYECKOTO Ha3Ha-
YEHUS B CUCTEME IPEJMETOB, CIY’KAIUX YHAOBJIETBOPEHMIO JIMUUYHBIX MOTPEGHOCTEN Trpa-
Jlad, M C TOYKM 3PEHMS MHTEPECOB Bcero obmiectBa. Ha 3tux (pakTUUECKMX OOCTOATENDL-
crBax 0asmpyercss m caM PEXuUM HEABVIKUMMOCTEN, pawmoumi rocypabctsy (ero opranam)
BO3MOJKHOCTh OCYILECTBJIATh YCUJICHHBI HaA30D 3a MCIOJb30BAHMEM YKA3aHHBIX BEIEH
B COOTBETCTBMM C WX HA3HAYEHMEM, 32 MX PACHPEAEICHNMEM U IEPEpacIpeneIeHnem
C Y4YETOM MHTEPECOB M MOTPEBGHOCTEN BCEro OOIIECTBA. BMECTE C TEM 3TOT PEXUM II03BO-
JNA€T TIPMHUMATH JEVICTBEHHBIE MEDHI B CHAy4asX HAPYILUEHWs OGIECTBEHHBIX WHTEDECOB
My uX HECOOMOmEeHUS,

IIpaBOBOI PEXUM HEBMIKMMBIX BEILEN, C OJHOV CTOPOHBI, 06a3upyeTCs Ha ONpPEAENICH-
HBIX OOUIMX TIPUMHLMIIAX, UCXOAAIIMX U3 OOIECTBEHHO-3KOHOMUYECKOTO HA3HAYEHUS ITUX
BEmIEy (B YACTHOCTM MMEETCS B BUJAY €ro KOMIUIEKCHBINI XapakTep). C APYroi CTOPOHEI,
IIPaBOBOM PEXMM 5TuX Bewien auddEepeHnupyeTcs B 3aBUCUMOCTY OT MX €CTECTBEHHBIX
CBOJICTB, OGIIECTBEHHO-3KOHOMMYECKOTO HA3HAYEHMS ¥ 3HAUMMOCTYM OTHENbHBIX BUJOB HE-
JBVOKVIMBIX BEILIEI VHAVMBUAYAIBHOTO ¥ OOGILECTBEHHOTO HOTPEGIEHNA.

B 3TOM IUIAaHE HEABMOKUMMBIE BEIM IOAPA3HENAIOTCI C YYETOM TOrO, MAET JM PEUb
O 3CMEJBHBIX YYAaCTKAX MJIM CTPOEHUSX.

TIpaBoBOJ peXuM CTPOEHUM ANGDMEPEHIMPYETCS HPEXKJE BCErO C YYETOM TOTrO, NPEA-
HA3HAYEHBl JIM OHM JJIsi IOCTOSHHOTO IPOJKMBAHUS B HMX MM JUIS UHBIX Lieaein. B mo-
cilefHeM ciaydae AM@EpPEHMPYETCS M C YYETOM TOrO, IPEJHA3ZHAYEHHI JM OHU JJIsS Bpe-
MEHHOTO IIPOJKMBAHMA B IENSIX PEKpPEAlMy WM JK€ AJIS VHBIX I[€JIEV, 4eM IS IPO’KUBa-
HusA. VI, HakOHeEl, IIPABOBOM PEXMM CTPOEHUI AudhEPEHINUPYETCS TAKXKE C YUYETOM TOrO,
MOTYT JIM TaKOBBIE€ OBITh NMPEJMETOM JIMYHOV COOCTBEHHOCTM MJIM TOJBKO YACTHOM COO-
CTBEHHOCTM TPa’XAaH.

TIpaBOBOJ PEXUM 3EMENBHBIX Y4YacTKOB JuUMDEPEHIUPYETCS ¢ YYETOM UX IKOHOMUUEC-
KOro u IPaBOBOrO HA3HAYEHMUS, B YACTHOCTM — WUMAET JM PEYb O CEJIbCKOXO3SMCTBEHHBIX
YIOZIbAX, BXOMSIIUX B CEJIbCKOXO3AMCTBEHHBIN 3E€MENbHBIN (DOHJ, MIUM — O JIECHBIX 3E€MEJb-
HBIX YYaCTKaxX, BXOJAALUMX B JIECHOM 3€MENbHBIN (DOHJ, MIM K€ — O 3€MENbHBIX y4YacTKax,
TNPEAHA3HAYEHHBIX NS pa3buBKu cazuka JanbO OTBEHAEHHBIX MOJA CTPOUTENLCTBO, a 31€CH —
TO OHATH C YYE€TOM TOrO, MAET JIM PEYs O 3ACTPOCHHBIX MJM HE3ACTPOEHHBIX YYaCTKaX.
Kpome yuMThIBaHMS SKOHOMMYECKOTO ¥ IPABOBOTO HA3HAYEHMS 3€MEJIbHBIX YYaCTKOB
TIIPABOBOY PEXMM MNocaeaHux Au@epeHunpyeTcs €eme u B 3aBUCUMOCTM OT Buga CO6-
CTEEHHOCTM, B KOTOPOJ OHM HaAXOAATCS. UTO >KE KaCaE€TCs 3E€MENbHBIX YYAaCTKOB B YaCT-
HOJt COOCTBEHHOCTHM, TO €II€ B 3aBUCUMMOCTM OT TOTrO, HAXOJATCA JIM OHM B IIOJB30BAHUU
TPaXXAaHMHEA MM COLMANUCTUYECKON OPraHU3aLn.

B 10DUIMYECKON NPAKTUKE MBI CTAIKMBAEMCS C BECBMa Pa3HOOOPA3HBIMM CIydasMu IIpa-
BOBOTO PEXMMa HEABMIKMMOCTEN. DTO MOTOMY, YTO MX IIPABOBOM DPEXMM B KOHKDETHOM
cliyyae 3aBUCHUT II0 KpPayiHEN MEPE OT HaIMUuMs IATM KPUTEPUEB, KOMOMHAIMS KOTODBIX
MOJKeT ObITh CamoOif pa3HOOGpa3HOI.

C TOUKM 3PEHMS I'DAKJAHCKO-IIPABOBBIX OTHOILUEHWUII BASKHEMIUIMMM SBJISIIOTCS CIEAYIOLIUE
KPUTEPUMN :

a) BUJ HEJBUKMMOCTM, TO €CTh MJAET JM PEYb O CTPOEHMM WM 3EMEIbHOM YYaCTKeE.
K 3TOMy CIEAYET OTHECTM M pa3auuusi O TAKUM BOIIPOCAM, KAK-TO: KACAETCs JiM IIPABO-
OTHOLLIEHME BCEro CTPOEHMs JubGO TOJBKO €ro COCTABHOM YacTU (KBAPTUPHI);

6) Ieab WCIOJB30BAHMS HEJABMIKMMOCTM. B OTHOWIEHMM CTPOEHMS — WUAET JU PEUb,
B YAaCTHOCTM, O €ro Ha3HAUYE€HUM JUIsi IOCTOSIHHOrO IIPOJKMBAHMSA B HEM MJM JAJIsS peKpea-
IMOHHBIX I€neit JuOO0 MHBIX IEJNENM, YeM Ui IIPOKMBAHMUSA., B OTHOLIEHMM 3EMENbHBIX
YYaCTKOB — MJIET JIU PE€Yb O 3EMEJBHBIX YYACTKAX CEJIBCKOXO35/ICTBEHHOTO MJIM HECENIbCKO-
XO3SVICTBEHHOTO Ha3HauyeHMs. YTO K€ KaCaeTcss 3€MENIb CEJIbCKOXO3sICTBEHHOTO Ha3HAUe-
HUS, TO, B YaCTHOCTH, MAET JU Peub 00 OTBEJEHHBIX IOJ[ CTPOUTEIHCTBO 3E€MEJBHBIX yY4aCT-
Kax (3aCTPOEHHBIX MM HE3ACTPOEHHBIX), JIECHBIX YTOJbAX UJIM 3EMEJbHBIX Y4acTKax, Mpej-
HA3HAYEHHBIX JUIsi Pa3OMBKM CafMKa;

B) IIPaBOBOE OCHOBAHME IOJb30BAHUs HEJBMIKMMOCTHIO, T. €. (DAKT HaIM4uUs NpaBa CcoOO-
CTBEHHOCTH JinGo 0asupylolerocs Ha HEM IIPABOBOTO OCHOBAHUS;

r) Bux (bopma) coOCTBEHHOCTM, MPEAMETOM KOTOPOTO CIYXXKUT HEIBUKMMOCTS ;
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. JI) HaKOHEll, OIPEJENEHHYI0 DOJb MIPAET U TO COGCTOATENBCTBO, KTO UMEHHO. SBJIACTCA
NPOU3BOJAHBIM IIOJB30BATEIEM, T. €. COLMANMCTHUYECKAs OpraHu3anus, rpaxpgaHu# amnbo
HECOTIMAMMCTUYECKOE OPUIUYECKOE JUIIO. 1

OTcio/ia SABCTBYET, UTO JUJIA IOJHOrO (CUCTEMATMYECKOTO) pa3bopa BCEX BO3MOJXKHBIX CIY-
YaeB IPaBOBOrO PEXMMa HEABVOKMMBIX BEHIEV NOTpeboBanock Obl NpOaHANIM3MPOBATH J€-
CSTKU OCOOBIX THMIIOB, MMEINOIIMX CaMOE€ PAa3HOOOpa3HOE NMPAKTUYECKOE 3Ha4YeHue. BoT mo-
YEMy aBTOPOM JAaHHOM CTaThy NPOAHANM3MPOBAHBI JMIIL HaMGOJIEE OCTPHIE Y3JIOBBIE IPO-
6i1embl 3TOJM BECbMA 3aIMyTAHHOM CETV Pa3HOOOPA3HBIX IPABOBBIX ACHEKTOB.

Vicxons M3 TaKOro poja cooOpa’keHmil, aBTODOM HAETCS NIPEXXKZAE BCEro pasbop mpaso-
BOJ IIPOGJIEMATVIKM CTPOEHMI (HECMOTPS HA TO, YTO I'Pa’KJAaHCKUII KOJEAKC B a63. 2 § 119
IPUBOAUT HA IEPBOM MECTE 3€MEJIbHBIE YYACTKM), TAaK KAaK Ha HAIl B3rJI4J MMEHHO TYT-TO
NIPOMCXOAUT BaykHenmas AuddepeHmans 1 HadbHENIIEE pPa3BUTUE IIPABOOTHOILICHNUI]
B cpepe HEABWIKMMOCTENM. A IO3TOMY JaHHas MPOOJEMaTyKA 3aHMMAET IEHTPAJbHOE MEC-
TO B 3TOM MCCJIEIOBAHUN.

B camMOCTOATEIbHOM pa3jelie aBTOPOM YAEJIE€HO BHMMAHME IIPABOBON INpo6GIeMaTuKe
KBApTUP KaK IIPEMETY CaMOCTOSITEIBHOTO IIPaBa B COOTBETCTBMM C 3aKOHOM Ne 52/66 Cc3
B peAakiuyu 3akoHa Ne 30/78 C3.

/i3 TpPOM3BENEHHOTO aHamm3a TPA’KTAHCKO-IPABOBOrO PpEXKMMA HEABUIKMMBIX BEIIEH
IIPOUCTEKAET, YTO IOHATME HEABUIKMMOCTM, MCHONb3yemMoe B ab3. 2 § 119 I'K B oTHOIIE-
HUM 3EMEJIbHBIX YYACTKOB M CTDOEHMI, CBA3AHHBIX C 3E€MIJIEM IIPOYHBIM OCHOBAHMEM, OT-
HIOJb HE SIBJISIETCA I'OMOILEHHBIM IOHATMEM, OZHODOJHOM IIPABOBOM KATErOPUEN.

Kak y’ke YKa3blBaJIOCh, IIPABOBOV DPEXXMM HEABVIKMMEBIX Belien auddepenuupyercs no
Py CaMbIX PA3JIMYHBIX KPUTEPUEB, M OCOOEHHO IO TOMY NIPU3HAKY, UAET JU PEYb O 3€-
MENbHBIX Yy4YacTKax uiau crpoeHusx, npuuyem de lege ferenda MOJKHO IpeAmonaraTh, 4TO
9Ty pasiuumsi OYAYT U BIOPEAb YIIyOJIsATHCA.

B TO BpeMs KaK Y CTPOEHMII IPABO CUMTAETCA ¥, IOXKAJNYY, €€ HA NPOTSKEHUMU CpPaB-
HUTeJbHO 60Jiee AMMTENbHOrO BPEMEHM OYJHET CUMTATHCS C MHCTUTYTOM JIMYHOM COGCTBEH-
HOCTM B KA4€CTBE OJHOrO M3 TJaBHBIX IPABOBBIX MHCTPYMEHTOB YJOBJIETBOPEHUS JUYHBIX
norpebHoCcTEN rpakAaH, OyAb TO B JXMJIBE WA B OTHOLUCHUM PEKPEALM, Y 3E€MEJbHBIX
Yy4acTKOB HaAOIONAETCs INPOTMBOIOJOXXHOE PA3BUTHUE, T. €. MX IIOCTENEHHAs CONManM3a-
nug — NEPeXoJ] K COLMANMCTUYECKON OOIIIECTBEHHONM COOCTBEHHOCTM B MOPSAAKE UX IEpe-
Jauy rpakAaHaM B JMYHOE IOIb30BAHME.

VERA CIZKOVSKA

Liegenschaften als Gegenstand
biirgerlichrechtlicher Beziehungen

RESUME

Die Studie befasst sich mit dem biirgerlichrechtlichen 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 Beriicksichtigung ihrer natiirlichen Eigenschaften sowie
auch ihrer gesellschaftlich-6konomischen Bestimmung im System der Instrumente
zur Befriedigung der personlichen Bediirfnisse der Biirger 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 iiber die Beniitzung dieser Sachen im Einklang mit ihrer Be-
stimmung, tber ihre Verteilung und Umverteilung im Einklang mit den gesamtge-
sellschaftlichen Interessen und Bedirfnissen ermoglichen muss sowie auch ein
wirkungsvolles Eingreifen fiir den Fall, dass das gesellschaftliche Interesse verletzt,
bezw. nicht respektiert wurde.

78



Einerseits geht das rechtliche Regime der unbesweglichen Sachen von bestimmten
gemeinsamen Grundsdtzen aus, die durch die gesellschaftlich-6konomische
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 natiirlichen Eigenschaften, ihrer gesellschaftlich-6konomischen Be-
stimmung und der Bedeutung, die den einzelnen Arten von unbeweglichen Sachen
auf dem Gebiet des individuellen und gesamtgesellschaftlichen Verbrauchs zukommt.

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

Das rechtliche Regime der Bauten ist dann verschieden vor allem je nachdem,
ob sie zum dauernden Bewohnen oder zu einem anderen Zweck bestimmt sind und
schliesslich im angefiihrten Fall je nachdem, ob sie zum voriibergehenden Bewohnen
fiir Zwecke der Erholung oder fiir andere, also nicht Wohnzwecke, dienen. Endlich
ist das rechtliche Regime der Bauten verschieden je nachdem, ob sie Gegenstand des
personlichen Eigentums oder bloss des Privateigentums der Biirger sein koénnen.

Das rechtliche Regime der Grundstiicke ist sodann unterschiedlich nach ihrer
okonomischen und rechtlichen Bestimmung, besonders je nachdem, ob es sich um
landwirtschaftliche Grundstiicke, die den landwirtschaftlichen Bodenfond bilden,
handelt oder um Waldgrundstiicke, die den Waldbodenfond bilden, oder um Grund-
stiicke, die zur Errichtung von Rekreationsgirten bestimmt sind oder um Baugrund-
stiicke und bei diesen wieder je nachdem, ob es um verbaute oder nicht verbaute
Grundstilicke geht. Das rechtliche Regime der Grundstiicke ist unterschiedlich, ausser
ihrer 0konomischen und rechtlichen Bestimmung, auch im Hinblick darauf, in wel-
cher Art von Eigentum sie sich befinden, und bei Grundstiicken im Privateigentum
weiters mit Riicksicht darauf, ob sie von einem Biirger oder von einer sozialistischen
Organisation beniitzt werden.

In der konkreten Rechtspraxis begegnen wir aussergewohnlich verschiedenartigen
Fillen des rechtliche Regimes bei Liegenschaften. Das hidngt damit zusammen, dass
ihr rechtliches Regime im konkreten Fall mindestens von fiinf Gesichtspunkten ab-
hangig ist, die auf die verschiedentlichste Art kombiniert sein kénnen.

Vom Standpunkt der bilirgerlich rechtlichen Beziehungen sind fol-
gende Gesichtspunkte von Bedeutung:

a) die Art der Liegenschaft, d. h. ob es sich um einen Bau oder um ein
Grundstiick handelt. Hierher gehoren auch die Verschiedenheiten, die sich er-
geben je nachdem, ob die rechtliche Beziehung den gesamten Bau betrifft oder
nur seinen Bestandteil (eine Wohnung);

b) der Beniliitzungszweck der Liegenschaft. Im Fall eines Baues geht
es besonders darum, ob er zum dauernden Bewohnen oder zu Rekreations- oder an-
deren Nichtwohnzwecken bestimmt ist. Im Fall von Grundstiicken geht es dann
darum, ob es sich um landwirtschaftliche oder nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke
handelt und bei den nichtlandwirtschaftlichen besonders darum, ob es sich um
Baugrundstiicke (verbaute oder nicht verbaute), Wald- oder zur Errichtung von
Girten bestimmte Grundstiicke handelt;

c) der Rechtstitel fiir die Benilitzung der Liegenschaft, nadmlich, ob dieser
das Eigentumsrecht oder ein davon abgeleiteter Rechtstitel ist;

d) die Art (Form) des Eigentums, dessen Gegenstand die Liegenschaft dar-
stellt;

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

Daraus geht hervor, dass eine vollstdndige (systematische) Behandlung aller mog-
lichen Fille von rechtlichem Regime unbeweglicher Sachen die Analyse einer grossen
Anzahl besonderer Typen, die die verschiedenste praktische Bedeutung haben, erfor-
dern wiirde. 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 &#hnliche Erwégung fiihrte die Verfasserin dahin, dass sie zuerst an die
Analyse der rechtlichen 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 selbstdndigen Exkurs widmet die Verfasserin der Rechtsproblematik von
Wohnungen als Gegenstand des selbstdndigen Eigentumsrechts laut Gesetz Nr. 52/66
Slg. in der Fassung des Ges. Nr. 30/78 Slg.

Aus der Durchfiihrung der Analyse des biirgerlichrechtlichen Regimes von unbe-
weglichen Sachen geht hervor, dass der Begriff Liegenschaft (Immobilien),
der in § 119 Abs. 2 BG fiir Grundstiicke und durch ein festes Fundament mit dem
Boden verbundene Bauten verwendet wird, bei weitem kein homo gener Begriff,
keine gleichartige rechtliche Kategorie ist.

Das rechtliche Regime unbeweglicher Sachen wird, wie oben dargelegt, nach einer
Reihe der verschiedensten Kriterien unterschieden, besonders aber danach, ob
es um ein Grundstiick oder einen Bau geht und de lege ferenda kann ge-
schlossen werden, dass dieser Unterschied sich weiter vertiefen wird.

Wiahrend man bei Bauten mit dem Institut des persénlichen Eigen-
tums rechnet und offensichtlich noch wverhéltnisméssig lange Zeit rechnen wird
als mit einem der hauptsédchlichen rechtlichen lnstrumente zur Befriedigung der
personlichen Bediirfnisse der Biirger, sei es nun der Wohnungs- oder der Rekreations-
bediirfnisse, ist bei Grundstiicken der entgegengesetzte Trend er-
kennbar, nimlich ihre allmédhliche Sozialisierung, der Ubergang in das
sozialistische gesellschaftliche Eigentum mit der Perspektive, dass sie den Biirgern
zur personlichen Nutzung iliberlassen werden.
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