Investicni konference

Pozemky a stavby z pohledu investicnich
zameru a projektl obci a mést

AAAAAAAAAA

JUDR. PHDR. PETR KOLAR, PH.D.




Péce radneho hospodare a odpoveéednost za
zpusobenou skodu

§ 159 NOZ: (1) Kdo prijme funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, ze ji bude

vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti. Md se za
to, Ze jedna nedbale, kdo neni této péce radného hospodare schopen, ac to musel
zjistit pri prijeti funkce nebo pri jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe disledky.

(3) Nenahradil-li élen voleného orgdnu prdvnické osobé skodu, kterou ji zpiisobil porusenim povinnosti
pfi vykonu funkce, ackoli byl povinen skodu nahradit, ruci vériteli pravnické osoby za jeji dluh v rozsahu,
v jakém Skodu nenahradil, pokud se véritel plnéni na prdvnické osobé nemiize domoci.

§ 20 odst. 2 NOZ: ,Prdvnické osoby verejného prava podléhaji zakonim, podle nichz byly

zrizeny; ustanoveni tohoto zakona se pouziji jen tehdy, slucuje-li se to s pravni povahou

téchto osob.”
= ¢len predstavenstva odpovida za radny (v souladu s poZzadavkem péce radného hospodare jsouci) vykon funkce
nikoliv za vysledek své ¢innosti (sp. zn. 29 Cdo 2363/2011)

= teprve je-li zjiSténo, Ze jednatel spolec¢nosti nevynalozil Usili odpovidajici hlediskiim péce rddného hospodare, Ize
zvaZovat, zda je povinen spolecnosti nahradit Gjmu vzniklou v disledku takového jednani. (29 Cdo 5036/2015)

= dUkazni bremeno o tom, Ze jednal s péci radného hospodare, je tizi Zalovaného (sp. zn. 29 Cdo 3542/2011)




Péece radného hospodare a odpovédnost za
zpusobenou skodu — clenové orgdnu obci a kraju

= § 2910 NOZ: Skudce, ktery viastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou zdkonem
(...) nahradi poskozenému, co tim zpusobil.

° prdvni vztah mezi pravnickou osobou a volenym orgdnem nebo jeho clenem neni vztahem
pracovnéprdvnim — nelze aplikovat regres !!!

= ...Starosta ve své funkci nepoZivd néjaké imunity, ktera by ho zbavovala odpovédnosti za skodu jim
zpusobenou, nybrZ jako kaZdd jind fyzickd osoba nese odpovédnost za své jedndni ¢i opomenuti, v
jehoz disledku vznikla jinému majetkova ujma. Ani ,politickd odpovédnost” osoby vykondvajici
verejnou funkci nezakladad divod ke zprosténi jeji odpovédnosti za zplsobenou sSkodu...”.

o Rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 22. unora 2005 (sp.zn. 25 Cdo 1319/2004)

=§ 79 OZf — (...) odpovédnost ¢lena zastupitelstva obce za skodu, kterou zpisobil obci v
souvislosti s vvkonem funkce (...) se ridi zakonikem prdce. Pro tyto ucely se obec
povazuje za zameéstnavatele a Clenové zastupitelstva obce se povaZuji za zaméstnance

=§ 54 Krzr (...) odpovédnost clena zastupitelstva za skodu, kterou zpusobil kraji
v souvislosti s vykonem funkce se ridi zakonikem prace.

ucinnost od 1. ledna 2018



Povinnost ucelného a hospoddrného nakladani
s obecnim majetkem dle zakona o obcich

§ 38 odst. 1: Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospoddrné v souladu s
jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pilsobnosti. Obec je
povinna pecovat o zachovani a rozvoj svéeho majetku. Obec vede evidenci svého
majetku.

o § 38 odst. 6: Obec je povinna chrdnit svij majetek pred neoprdvnénymi
zdsahy a vcas uplatnovat pravo na ndahradu skody a prdvo na vyddni
bezduvodného obohaceni.

o § 38 odst. 7: Obec je povinna trvale sledovat, zda dluznici véas a radné pini
své zdvazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promliceni nebo zdniku z nich
vyplyvajicich prav.

/od 2. zari 2017 — novela obecniho zfizeni (zakon €. 257/2017 Sb.) N

§ 38 odst. 1, veta treti: : Porusenim povinnosti stanovenych ve
véte prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem obce, které
\sleduje jiny diileZity zdjem obce, ktery je radné odtivodnén. .




Neplatnost pravnich jednani obci z
duvodu poruseni zakona

Zakon o obcich i o krajich vyslovné predpoklada neplatnost pravnich jednani
(uzavienych smluv) pro poruseni zakona:

A. uzavreni smlouvy bez zverejnéného zaméru (§ 39 odst. 1 OZr; )

B. uzavreni smlouvy (pravni jednani) bez predchoziho schvaleni radou nebo
zastupitelstvem obce (§ 41 odst. 2)

C. prevzeti ruCitelského zavazku v rozporu s § 38 odst. 3 zakona o obcich (§
38 odst. 4) — 6 zdkonnych vyjimek

D. neoduvodnéni zasadni odchylky pfi uUplathném prevodu majetku od
obvyklé ceny (§ 39 odst. 2 zdkona o obcich; 28 Cdo 3950/2010)

E. Nezverejnéni smlouvy dle zakona o registru smluv (od 1.7.2017)



Odchylka od ceny obvykle ...

§ 39 odst. 2 Ozr (§ 18 odst. 2 KrZ¥): Pri uplatném prevodu majetku se cena
sjednava zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a case obvykla, nejde-li o cenu
regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna, jde-li o
cenu nizsi neZ obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdivodnéna, je prdvni
jednani neplatné.

o konkretizace ,,obecného” § 38 odst. 1 - plati pfimérené pro vSechny dispozice

° judikatura dovozuje jak pro prodej obecniho majetku (nutno oddvodnovat nizsi nez
obvyklou cenu), tak pro koupi obecniho majetku (nutno oddvodriovat vyssi nez obvyklou
cenu)

o, Povinnost obce radné hospodarit se svym majetkem nelze — v pripadé zamysleného
prodeje obecniho majetku — kategoricky vazat toliko na ,nejvyssi cenovou nabidku’, a
to jiz s ohledem na § 2 odst. 2, jenZ stanovi, Ze obec pecuje o vsestranny rozvoj svého
uzemi a o potreby svych obcanu; pri plnéni svych ukoli chrani téz verejny zajem.” (NS
30 Cdo 3741/2015)



Odchylka od ceny obvyklé ...

rozhodnuti Krajského soudu v Brné ze dne 17. zari 2015 (C. j. 62 A 94/2013 — 84)

o nakladdani s obecnim majetkem spadda do samostatné plsobnosti obce a zdleZi
predevsim na orgdnech obce, jakym zplisobem budou s obecnim majetkem nakldadat.
Zaroven obec jako verejnoprdvni korporace hospodarici s verejnymi prostredky je pri
nakladdni se svym majetkem povinna respektovat povinnost vyuZivat sviij majetek
ucelné a hospoddrné, v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem
vymezené pusobnosti (§ 38 odst. 1 zdkona o obcich). Zdkon o obcich pro hodnoceni
hospoddrnosti a ucelnosti neuvadi zadna blizsi kritéria kromé tzv. ceny obvyklé a navic
nevylucuje ani takovou dispozici, kterd bude (z ekonomického hlediska) méné
hospoddrnou Ci_méné ucelnou, pokud bude v souladu se zajmy a ukoly obce
vyplyvajicimi ze zakonem stanovené pusobnosti (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 zdkona o
obcich). Cena obecniho majetku je tak jednim z kritérii, nikoli vsak jedinym, podle
néhoz se posuzuje ucelnost a hospoddrnost nakladani s majetkem obce. Stejné
dulezitymi kritérii jsou zdjem obcanu obce i celé obce na radném fungovdni obce a plnéni
jejich ukold, rozvoj uzemi obce apod., coz muZe ovlivnit vysledek kontraktacniho procesu
v tom sméru, s kym bude nakonec kupni smlouva uzavrena. Je predevsim na uvaze obce,
komu, za kolik, pfipadné zda viibec obecni pozemek prodd, za dodrZeni poZadavki §
39 zakona o obcich.”




Odchylka od ceny obvykle ...

zdkonna povinnost odlvodnit odchylku od ceny v misté a case obvyklé v sobé
zahrnuje minimalné nasledujici aspekty:

> definice dulezitého zajmu , ktery je takovouto dispozici sledovan,

o formulace dlivodu odchylky, ktery musi byt: legitimni, rozumny a objektivné
obhajitelny,

> oduivodnéni odchylky, které je bud soucasti vlastniho usneseni nebo alespon
soucasti predkladaci nebo divodové zpravy, na zakladé které organ mésta
rozhoduje.

... jakkoliv je Zddouci, aby oduvodnéni bylo zachyceno napriklad v podkladech pro
rozhodujici organ obce, respektive idedlné primo v textu usneseni daného orgdnu, zcela
dostatecnd je také znalost relevantnich okolnosti a divodi pro postup obce. Ty byly k
dispozici pribézné v didsledku chovdni aktéri pripadu, jak je doloZzeno ddle uvedenou
specifikaci odkaz( na zjisténi Zalované a pripisy z doby, predchdzejici vyddni napadeného
rozhodnuti. Pouhd absence pisemného odiivodnéni v napadeném usneseni proto neni v
posuzované véci sama o sobé zplsobila zaloZit neplatnost ukonu Zalované.” rozsudek
Nejvyssiho sprdavniho soudu ze dne 17. ledna 2018 (C. j. 3 As 302/2016-43)




Co je cena obvykia ...

o § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku

o ... Obvyklou cenou se (...) rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. ... do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich

pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. ... Obvykld cena vyjadfuje hodnotu
véci a urci se porovndnim.”

0§ 2 odst. 6 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch

o ,,0Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozZi volné sjedndvana mezi proddvajicimi
a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli
na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéze.”

o Stavba nebo jeji ¢dst se ocenuje ndkladovym, vynosovym nebo porovndvacim zptsobem nebo jejich

kombinaci ; stavba se oceriuje podle ucelu jejiho uZiti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo movitou
véc nebo zda je soucdsti pozemku nebo prdva stavby.

o Samotny stavebné — technicky stav nemovité véci neni diivodem odchylky !!!
o Pozor na cenové mapy!!!



Zakon o majetku statu:
cena zjistena versus cena obvykla

0 § 22 odst. 2 ZMS : Pri uplatném prevodu hmotné véci se sjednd cena nejméné ve vysi,
ktera je vdaném misté a case obvykla. Obdobné se postupuje pri stanoveni minimadlni
kupni ceny v ramci podminek vybérového fizeni a verejné soutéze o nejvhodnéjsi nabidku
anebo pri stanoveni nejnizsiho poddni pro ucely verejné drazby. Tim neni dotcena
moznost priméreného snizeni minimalni kupni ceny v dalsim kole vybérového rizeni nebo
vV noveé verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku, opakovanych pro nezajem, nebo moznost

evvVv/

o Metodicky materidl Ministerstva financi (¢ j. MF-23580/2019/7202-2) stanovi, Ze ,S
ohledem na zpuisoby oceriovdni nemovitosti a cenové koeficienty stanovené cenovymi
predpisy, Ize v praxi pouzit jako podklad znalecky posudek o cené podle oceriovaciho
predpisu, tj. o zjistené cené, se soucasnym zadanim urceni obvykle ceny ve smyslu § 2
odst. 1

o Je-li znaleckym posudkem urcCenad obvykla cena niZsi nez cena zjisténd, vyjde prevodce pri
sjedndvadni kupni ceny zdsadné z ceny zjistéené. Podkladem muzZe byt i obdobny dokument
jako znalecky posudek

o Vychazi se tedy zdasadné vzdy toho druhu ceny, ktery je urcen jako vyssi.



Prevod majetku statu na obce a kraje

Metodicky materidl Ministerstva financi MF-21516/2022/7202-1 (¢ervenec 2022)

o bezuplatny prevod ve verejném zajmu (§ 22 odst. 3 ZMS) lze uprednostnit pred
prodejem a podminku verejného zajmu Ize mit za splnénou zpravidla tehdy, jde-li o
prevod:

o silnicniho pozemku na némz je umisténo téleso mistni komunikace
o pozemku ke zrizeni Ci rozSireni verejného pohrebisté do vlastnictvi obce

o pozemku zastavéného verejné prospésnou stavbou ve vlastnictvi nabyvatele nebo
pozemku (vC€etné pripadné stavby zfizené na tomto pozemku) uréeného Uzemnim
nebo regulacnim planem pro verejné prospeésnou stavbu

o pozemku v zastavéném uzemi nebo zastavitelné plose, ktery je nyni vyuzit v souladu s
uzemnim planem nebo regulacnim planem jako verejna zelen nebo je jimi urcen k
realizaci verejné zelené

o bezuplatny prevod ve verejném zajmu do vlastnictvi nabyvatele Ize podle povahy a
okolnosti konkrétniho pripadu realizovat i v dalSich situacich, kdy ucel a zpUsob vyuziti

prevadéné nemovité véci bude z pohledu statu naplhovat odivodnéné a prikazné
znaky verejného zajmu




Prevod majetku statu na obce a kraje
omezujici podminky

Metodicky materidl Ministerstva financi MF-21516/2022/7202-1 (Cervenec 2022)

ozavazek nabyvatele, Ze nabyty majetek neprevede (ani z¢asti) do
vlastnictvi jiné osoby ani jej jinak nezcizi (zpravidla 10 let)

ozavazek nabyvatele, ze prevodem nabyty majetek smluvné
nezatizi ve prospéech treti osoby, a to zejména zastavnim pravem a
vecnym bremenem Vyjimka inzenyrské sité nebo verejné
prospésné stavby)

ozavazek nabyvatele, ze prevodem nabyty majetek nebude uzivan
ke komercni Ci jiné vydélecné Cinnosti, dale jej nebude pronajimat
a neprenecha jej do pachtu;

ozavazek nabyvatele, ze v pripadé zmény je nabyvatel povinen
nemovitou véc prevést zpét na prevodce



Zverejnovani zameéru dle § 39 obecniho zrizeni
po novele obecniho zrizeni zgkonem ¢&. 106/2016 Sb.

Odst. 1: Zamer obce prodat, sménit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo
pravo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamér obce
smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce
obec zverejni po dobu nejméné 15 dna...

Odst. 3: Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, jde-li:
=0 prondjem byt nebo hrobovych mist
=0 prondjem, pacht nebo vypljcku majetku obce na dobu kratsi nez 30 dnu

= jde-li o prondjem, pacht, vyprosu nebo vypujcku pravnické osobé zfizené nebo
zaloZené obci nebo prdvnické osobé, kterou obec ovlada

Zamér se NEZVEREJNUJE u nehmotnych nemovitych véci = vécna
bfemena (sluzebnosti) + zastavni pravo



Jverejnovani zameru (§ 39 0zr)

,Ucelem prdvni upravy publikace zéméru obce mj. prodat nemovity majetek (§ 39 odst. 1
zakona ¢. 128/2000 Sb.) je predevsim informovat obc¢any o dispozicich s obecnim majetkem;
jde o to, aby prislusné ukony probihaly transparentné, aby se o nich obcané predem a vcas
dozveédéli, aby mohli upozornit na hrozici pochybeni ¢i nespravné hospodareni obce a
pripadné aby méli moznost projevit sami zdjem o nabyti véci, resp. prav plynoucich z obecniho
majetku.“(NS sp. zn. 28 Cdo 2757/2007)

* nema povahu verejného pfislibu (25 Cdo 1454/2000) ani navrhu na uzavieni smlouvy

* neni povinnost zamér predem projednat v organu, ktery bude nasledné rozhodovat (22
Cdo 4897/2007)

* ve smlouvach neni povinnd dolozka s dobou zverejnéni zdméru (28 Cdo 516/2005)
* povinnost zvefejnit zamér i v pfipadé smluv o smlouvach budoucich (33 Cdo 128/2009)

* povinnost zverejnit zamér v pripadech dodatki s podstatnou zménou smluv (28 Cdo
3297/2008) - diskutabilni otdzka dodatku se zvysenim ndjemného



Jverejnovani zameru (§ 39 0zr)

= povinnost zverejnit zamér v pripadech dodatktl s podstatnou zménou smluv

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2018 (sp. zn. 26 Cdo 273/2018)

= Povinnost zverejnéni zameru se tak bude tykat predevsim zmen zasahujicich
pojmové znaky zavazkového pravniho vztahu

= fzv. essentialia negotii - v pfipadé najmu to bude ujednani vymezujici predmét najmu a
ujednani o cené najmu — a dale nékterych dalsich ujednani

= {zv. naturalia neqotii - zejména ujednani o dobé trvani najmu a v pripadé podstatnych
zmén téz ujednani o zpusobu uzivani predmétu najmu.

=Naproti tomu nebude zpravidla zapotrebi zverejnovat zamer obce uzavrit napriklad
dodatek o zpusobu placeni najemného, o povinnosti najemce dat véc pojistit, Ci
dodatek o zménach duvodi pro odstoupeni ¢i vypovedi atd).”

= - diskutabilni otazka dodatku se zvysenim najemneho



Zverejnovani zameru (§ 39 OZr)

= Neucinnost zverejnéni zameéru pri nezverejnéni na elektronické uredni desce (NS 30 Cdo
2373/2012)

=Jiny obvykly zpUsob zverejnéni (mistni rozhlas, vyvéska atd.) nemUze nahradit zverejnéni na
Uredni desce (33 Cdo 796/2013)

*Neni vylouceno, aby mezi publikaci zaméru a rozhodnutim obce uplynula delsi doba, tato doba
vsak nesmi byt s ohledem na konkrétni povahu zamyslené dispozice neprimérené dlouha (26
Cdo 4198/2011)

*“Obec neni povinna z vlastni iniciativy informovat zdjemce, ktefi podali nabidku v reakci na
zverejnéni zameéru o prodeji pozemku o obsahu ostatnich nabidek a umoznit jim na né
reagovat.” (30 Cdo 5197/2017)

sZameér je mozné zverejnit i pred porizenim geometrického planu, pokud v ném nemovitost
bude jednoznacné a zcela nezpochybnitelné identifikovana, napf. informaci, ze obec naklada
s Casti nemovitosti a predpokladanou vymeérou, zakresem casti do katastralni mapy ¢i slovnim
popisem (30 Cdo 1250/2009)



Zverejnovani zameru (§ 39 OZr)

=Jestlize obec ve zverejnéném zameéru nad ramec zakonné Upravy vymezi blizsi
podstatné podminky zamysleného majetkopravniho jednani (napr. stanovi

vVvV/

odchylit (NS 32 Cdo 721/2010)

=Jestlize by doslo k pominuti Ci nereflektovani nékteré z nabidek reagujicich na

zverejnény zamér, mulzZe takovd okolnost vést k poruseni pravidel
transparentniho rozhodovani a tedy jit na vrub zakonnosti celého procesu
nakladani s prislusSnym obecnim majetkem podle obecniho zfizeni“ (30 Cdo
3890/2017)

=uréeni neplatnosti smlouvy o budoucich smlouvach (...) které se tykalo jejich
prondjmu a nasledného prodeje (...) uzaviend po skoncéeni nabidkového fizeni
mezi zalovanymi, je neplatna pro jeji rozpor s vyhlasenym zamérem obce a jeho
podminkami, pak se poZadovand deklarace neplatnosti této smlouvy muze
priznivé projevit v moznosti usilovat v pripadném dalsim nabidkovém fizeni o
ziskani téchto nemovitosti obce do najmu a nasledné do svého vlastnictvi. (NS
32 Cdo 1785/2017)



Pravni jednani obci navenek - soucinnost
starosty a kolektivniho organu obce

*Pravni jednani, ktera vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce, popripadé rady
obce, jsou bez tohoto schvaleni neplatna. (§ 41 odst. 2 OZr)

"Rozhodnuti NS 30 Cdo 3049/2007
= samotné rozhodnuti zastupitelstva obce nebo rady jeSté nepredstavuje pravni ukon (...)

= usneseni pfislusného organu obce totiz pfedstavuje materialné pravni podminku pro
vyjadreni projevu viile obce, ktery se stava perfektnim (formalné navenek vyjadfenym)
teprve v pripade podpisu prislusné smlouvy starostou, pfipadné (...) mistostarostou (...)

= starosta obce pfitom nema povahu statutarniho organu; Starosta obce (...) nemuze
vytvaret sam vili obce, ale pouze (...) mize tuto vili navenek sdélovat a projevovat.

"nelze se domahat uzavreni smlouvy s odkazem na existenci schvaleneho, ale
nevykonaneého usneseni zastupitelstva nebo rady

=je mozné dosud nevykonané usneseni o uzavreni smlouvy zrusit nebo zmeénit a
tim uskuteCnéni pravniho jednani odmitnout nebo stanovit jiné pozadavky

"Pozor vS§ak na pripadnou predsmluvni odpovédnost !!!
= Rozhodnuti NS 22 Cdo 4055/2010, usneseni US sp. zn. IV. US 2687/14



Pravni jednani obci navenek - soucinnost
starosty a kolektivniho organu obce

=nélez Ustavniho soudu, sp. zn. Ill. US 721/2000

= starosta obce podle drivéjsi ani sou¢asné upravy nemohl a nemuze vytvaret sam vuli
obce, ale pouze mohl a muze tuto vili navenek sdélovat a projevovat.

= fakkoli tedy obecné pravni védomi prisuzuje starostovi obce rozsahla opravnéni, opak byl
a je skutecnosti.

= starosta obce tedy nemohl platné ucinit tkon zavaznym zptsobem ohroZzujici majetek
obce bez platného rozhodnuti obecniho zastupitelstva, pripadné rady obce.

=rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2064/2008

= opravnéni rozhodovat o pravnich tukonech obce (...) je ze zakona beze zbytku rozdeleno
mezi obecni radu a obecni zastupitelstvo, a to tak, Ze obecni zastupitelstvo rozhoduje o
zatimco obecni rada rozhoduje na zakladé generalni (zbytkove) klausule o vSech
ostatnich pravnich ukonech obce.

= Zadny z téchto organt vSak nemuze vystupovat jménem obce navenek. Toto opravnéni
pfislusi vyluéné starostovi a proto také toliko starosta obce (mésta) miize jménem
obce uzavrit smlouvu o nabyti a prfevodu nemovitych véci, kterou obec (mésto)
uzavrela



Pravni jednani obci navenek - soucinnost
starosty a kolektivniho organu obce

=rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 999/2015

= pokud zastupitelstvo obce o konkrétnim ukonu nerozhodne a tento bude uzavren a
podepsan sice kompetentni osobou, ale bez prislusného schvaleni, jedna se o
absolutné neplatny pravni ukon, jehozZ neplatnosti se muze opravnéna osoba dovolat
bez ohledu na pripadnou namitku vydrzeni ze strany stavajiciho drzitele.

*Rozhodnuti prislusného obecniho organu je nezbytnou podminkou pro platné
uzavreni smlouvy !!!
= Presto dveé vyjimky aprobované judikaturou:
= NS 33 Cdo 2532/2008 - tikon, jimz obec jednostranné ziskava majetkovy prospéch, neni neplatny,
pokud nebyl predem schvélen prislusnym organem.

= US sp. zn. I1. US 87/04 - akceptuje se jedndni starosty bez predchoziho schvéleni tam, kde viile obce
byt pravne vazana jiz byla v podstatnych rysech dostatecné predem utvorena a starosta pri uzavirani
(dodatku) smlouvy jednal plné v intencich této pravni vile

= prevody véci movitych a nemovitych, a to jak uplatnée, tak i bezuplatne, ke kterym doSlo v
rozporu s § 85 zakona o obcich bez rozhodnuti zastupitelstva obce, se mize za urcitych
okolnosti zabyvat i statni zastupitelstvi



Prevencni povinnost pfi uzavirani smlouvy
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 24. bfezna 2015, sp. zn 25 Cdo 1329/2014

=Dovozeni obecné prevenéni povinnosti druhé strany ovéfit si, zda byly pfi pfislusném ukonu
naplnény pozadavky zakona o obcich, tj. zda doSlo k platnému projevu vule

= Procedura utvareni vule obce, coby verejnopravni korporace, aZz po proceduru spojenou s
vyjadrenim této vale formou pravniho tkonu ucinéného starostou obce je upravena zakonem o
obcich, pficemz kazda smluvni strana ma objektivné zachovanou mozZnost jesté pred
uzavrenim prislusného pravniho ukonu s obci zjistit (ovérit si), zda pravni ukon, ktery za
obec cini jeji starosta, skutecné odpovida (je v souladu) s vili obce tak, jak je zachycena
(obsaZena) v pfijatém usneseni jejiho zastupitelstva. Pokud takové elementarni provéreni
druha smluvni strana neucini, nemuze se pozdéji dovolavat své dobré viry v naplnéni
zakonnych podminek pro platnost takoveho pravniho ukonu.

=S ohledem na zasadu ,ignorantia iuris non excusat” je v bytostném pravnim zajmu
tretich osob, aby si ovérily, Zze pri daném pravnim ukonu byla splnéna jedna ze
zakonem stanovenych podminek jeho vzniku.”

=Podmiriuje-li tento zakon platnost pravniho jednani obce predchozim zverejneénim,

schvalenim nebo souhlasem, opatri se listina o tomto pravnim jednani dolozkou,
Jiz bude potvrzeno, ze tyto podminky jsou splnény. Je-li listina touto dolozkou obci
opatfena, ma se za to, Ze povinnost predchoziho zvefejnéni, schvaleni nebo
souhlasu byla splnéna. (§ 41 odst. 1 OZr)



Pravni aspekty vztahu pozemku a staveb
aneb
,superficies solo cedit” v praxi



(§ 505 an NOZ)

Soucast véci = vSe, co k ni podle povahy nalezi a co nemuze byt oddéleno,
aniz by tim véc byla znehodnocena
o Superficies solo cedit (§ 506)

> soucasti pozemku je prostor pod i nad povrchem + stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni

© soucasti pozemku je pouze prostor véetné pudy, ktera je s pozemkem spojena (§ 1068), nikoli
Jina pfirodni hmota (povrchova a podzemni voda, vzduch), jejiz pravni rezim je upraven pfedpisy
verejného prava
> neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.
o Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé (§ 507)

o strom nalezi tomu, z jehoZ pozemku vyrasta kmen (§ 1067); vyrasta-li kmen na hranici pozemku
rtznych viastniku, je strom spole¢ny

o plody, které pozemek vydava sam od sebe, aniz je obdélavan, nalezZi vlastnikovi pozemku (§ 1066)

> pfioseti pozemku cizim semenem nebo osazeni cizimi rostlinami naleZi viastniku pozemku, co
takto pribude, rostliny mu vSak nalezi az poté, co zapusti kofeny (§ 1088)

Prislusenstvi véci = vedlejsi véc u véci hlavni
o sdili pravni osud véci hlavni (i pfes pfechodné oddéleni)



Inzenyrske site a pozemky (§ 509)

= Inzenyrskeé sité nejsou soucasti pozemku (§ 509)

= nové znéni (od 1.3.2017): Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace
nebo energeticka €i jina vedeni, a jiné predméty, které ze své povahy
pravidelné zasahuji vice pozemku, nejsou soucasti pozemku. Ma se za to,
Ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni, ktera s nimi
provozné souvisi.".

= Coje liniova stavba?

= verfejné pravo bézné pojem uziva (napr. § 14, § 48a, § 49 lesniho zakona, § 4 zakona o
zemédélskem pudnim fondu, § 37 lazeriského zakona), zakon ¢. 416/2009 Shb. o urychleni vystavby
dopravni, vodni a energetickée infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy
zakon)

=z pohledu soukromého prava:
" musi jit o stavbu, ktera prochazi nebo muze prochazet vicero pozemky,

" Stavba ma ucel, jenZ s témito pozemky nesouvisi (zejména pfeneseni néjakého produktu nebo zamezeni pfenosu
Skodlivého produktu)

" musi jit o stavbu, jejimz ucelem je uspokojovani opravnénych potreb sirokého okruhu osob - nadrazuje se
obecna potfeba nad individualnim zajmem viastnika pozemkd



Inzenyrske site a pozemky (§ 509)
Liniové stavby

= za samostatnou véc je tfeba povazovat zejména energetické sité, dalnice, silnice,
stavby drahy, ochranné hraze, plavebni kanaly, letisté, pristavy apod.

=Kanalizace neni soucasti pozemku, je nemovitou stavbou, kterd nepodléha evidenci v
katastru nemovitosti. Jeji soucasti jsou ty stavby, které slouZi k jejimu provozu, nikoliv ty, ze
kterych je jen do kanalizace odvddéna srdZzkovd voda NS 22 Cdo 2653/2011)

=VVodovod predstavuje hromadnou véc, kterad se skladd z vodovodniho radu a vodadrenskych
objektu; zakon zjevné predpokladad, Ze jejich vliastniky mohou byt subjekty odlisné, nebot
odlisuje vlastnika vodovodniho radu a vilastnika voddrenskych objektu (...) vodovodni rad je
samostatnou stavbou ve smyslu obcanského prava a samostatnymi stavbami jsou i
voddrenské objekty (NS 22 Cdo 944/2007)

= predkupni pravo k liniové stavbé (§509) i k pozemku, na ném?z je tato liniova stavba
ztizena zaniklo k 1. 3. 2017 (nabyti ucinnosti zakona ¢. 460/2016 Sb.)

=princip elasticity vlastnického préva - inZzenyrska sit prestdva byt samostatnou véci
poté, co definitivné (nikoli jen po prechodnou dobu) prestala slouzit jako inZenyrska
sit = stava se soucasti pozemku, s vyjimkou pfipadu, kdy predpisy verejného prava
nestanovi néco jiného




Superficies solo cedit
prehled zakonnych vyjimek

Stavba je soucasti pozemku, s vyjimkou:

= Podzemnich staveb se samostatnym ucelovym urcenim

= Staveb, o nichz to stanovi zvlastni pravni predpis

= Staveb docasnych

= Inzenyrskych siti véetné provozné souvisejicich staveb a zarizeni
= Staveb, jez jsou predmétem prava stavby

= Bytovych a nebytovych jednotek

= Staveb, které se nestaly soucdasti pozemku po 1. lednu 2014 z diivodu
odliSeného vlastnictvi pozemku a stavby nebo jejich pravniho zatizeni



Superficies solo cedit
prechodna ustanoveni (§ 3054 - 3061 NOZ)

Dle pravniho stavu k 1. lednu 2014 nastaly dvé odligné situace:

A) Vlastnik stavby a pozemku je stejny
o  -stavba prestava byt samostatnou véci a stava se soucasti pozemku
o  -vyjimky: stavba docasna + zatizeni vécnym pravem (§ 3060)

B) Vlastnik stavby a pozemku je rozdilny nebo spoluvlastnici
pozemku a stavby jsou rozdilni
o zOstava vlastnictvi stavby a pozemku oddéleno, stavba je nemovitou véci

o  vlastniku pozemku vznika zakonné predkupni pravo ke stavbé a vlastniku
stavby vznika zakonné predkupni pravo k pozemku (od 1.1.2018 neplati pro
inZenyrské sité)

o  predkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu, ktera
je prislusenstvim nadzemni stavby

o  stane-li se pozemek a stavba vlastnictvim téhoz vlastnika, prestane byt
stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku



Pravo stavby (§ 1240 an NOZ)
(vyjimka superficialni zdsady)

Historicky exkurz

=§ 1 odst. 1 zakona ¢. 86/1912 f.z. ,pozemek mUze byt zatizen vécnym, zcizitelnym a déditelnym pravem, miti stavbu
na povrchu nebo pod povrchem pldy (pravo stavby).

= § 1 zakona C. 88/1947 Sb., o pravu stavby: ,pozemek mize byti zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika), miti

stavbu na jeho povrchu nebo pod povrchem (pravo stavby). Nezalezi na tom, zdali jde o stavbu jiz zfizenou ¢&i dosud
nezrizenou."

Platna zakonna Gprava

= ,Pravo stavby* je véci nehmotnou nemovitou (§ 1242)
= vlastni stavba je soucasti tohoto prava a zaroven sama podléha ustanovenim o nemovitych vécech

=Zatizeni pozemku vécnym pravem mit pod povrchem nebo na povrchu pozemku
stavbu

*Docasné vécné pravo — max. na 99 let (doba vyznacena v katastru)
=Zanik prava stavby uplynutim doby

> Vlastnik pozemku vyplati stavebnikovi nahradu ve vysi 2 hodnoty stavby — ale: pfipustna
odliSna smluvni uprava !!!



Pravo stavby (§ 1240 an NOZ)

Pravo stavby se nabyva:
> A) smlouvou (nutny zapis do katastru)
> B) vydrzenim (na dobu 40 let) - je tfeba neprerusena drzba trvajici deset let
> C) rozhodnutim organu verejné moci (nutny zapis do katastru)

Nelze omezit rozvazovaci podminkou

Je-li pozemek zatizen zastavnim pravem, lze jej zatizit pravem stavby jen se
souhlasem zastavniho véritele

Pravem stavby lze zatizit i jiny pozemek nez urCeny k umisténi stavby, slouzi-li lepSimu
uzivani stavby (napf. pro ucely pfistupu).

Stavebni plat = uplata za sjednani prava stavby v opakujicich se davkach — ma
povahu realného bremene



Pravo stavby (§ 1240 an NOZ)

Prava stavebnika vyplyvajici z prava stavby:
> co do stavby stejna jako vlastnik
> co do pozemku stejna jako pozivatel

Smlouvou muze byt ulozena povinnost stavbu pojistit

Pravo stavby Ize zfidit i k jiz existujici a zhotovené stavbé — (napf. pfi rekonstrukci) - nemusi
se tedy jednat pouze o nove zfizovanou stavbu

Vzdy vSak musi jit o stavbu celou - pravo stavby neni mozné zfidit pouze k Casti stavby
(napf. pouze k jednomu podlazi)

Prevod a zatizeni prava stavby:
> Vlastnik pozemku si muze vyhradit souhlas se zatizenim (katastr)

o Stavebnik ma zakonné predkupni pravo k pozemku a vliastnik pozemku ma zakonné predkupni pravo k pravu stavby
(odliSna uprava podléha zapisu do katastru)

Ocenéni prava stavby: vynosovym zpusobem - vychazi se z vynosu, které ma predmét

ocenéni v budoucnu, tedy po sjednanou dobu trvani prava stavby, pfinést (vyhlaska ¢. 441/
2013 Sb.)



Predkupni pravo (§ 2140 an)

o, ujednd-li si predkupnik k véci predkupni pravo, vznikd dluzniku povinnost nabidnout véc
predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat treti osobé (koupéchtivému).”

o povinnost nabidnout véc predkupnikovi ke koupi dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym
> nekoupi-li prfedkupnik nabidnutou véc, zustava mu predkupni pravo zachovdno

o koupéchtivy védél nebo musel védét o predkupnim prdvu = rozvazovaci podminka jeho
uplatnéni

o prinabidce se vyZaduje oznameni obsahu smlouvy uzaviené s koupéchtivym (nemovitost —
vZzdy pisemné !!1)

o prijme-li predkupnik nabidku = uzavreni smlouvy za stejnych podminek sjednanych drive s
koupéchtivym; kupni smlouva uzaviena mezi prodavajicim a koupéchtivym zanika.!

o uhrada kupni ceny v dohodnuté Ihité, jinak do 8 dnti u movitosti a do 3 mésicti u nemovitosti
- opak = zanik predkupniho prdva

o vztaZeni principl predkupniho prava i na darovaci smlouvy je v rozporu s podstatou
darovani (NS CR sp.zn. 22 Cdo 2408/2007)

> Uplatnéni predkupniho prava je pravnim ukonem majetkopravni povahy a rgzhodnutl' o ném
prislusi podle § 85 pism. a) zakona ¢. 128/2000 Sb. zastupitelstvu obce (NS CR, sp. zn. 28 Cdo


https://cs.wikipedia.org/wiki/P%C5%99edkupn%C3%AD_pr%C3%A1vo#cite_note-5

Aplikace zakonného predkupniho prava

PODILOVE SPOLUVLASTNICTVI
! ve znéni od 1.1.2018 Zdkon & 460/2016 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik

o §1124 -"(1) Prevddi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici predkupni
pravo, ledaZe jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu predkupniho
prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podili.".

o § 1125 - spoluvlastnik se miiZe vzdat predkupniho prdva podle § 1124 s ucinky pro své pravni
ndstupce

) ve znéniod 1.7.2020 zékon ¢ 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon & 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik

1 (1) Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZeno pofizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni skutec¢nosti tak,
Ze spoluvlastnici nemohli sva prdva a povinnosti od pocatku ovlivnit, a pFevdd/'-li néktery ze
spoluvlastniku svij podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu sesti mésicii ode dne
vzniku spoluvlastmctw predkupm pravo, ledaze spoluv/astn/k podll prevadi jlnemu spoluvlastniku
nebo svému manZzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé pr/me Neujednaji-li si spoluvlastnici,
jak predkupni prdavo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.

1 (2) Predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pfipadé, Ze néktery ze spoluvlastniki prevadi podil
bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To plati i v jinych
pripadech zakonného predkupniho prava.



Aplikace zakonného predkupniho prava

JVEREJNE PROSPESNA STAVBA (§ 101 stavebniho zakona €. 183/2006 Sb.) )

o K pozemku uréenému izemnim planem nebo regula¢nim planem pro verejné prospésnou stavbu nebo
verejné prostranstvi a ke stavbé na tomto pozemku ma obec nebo kraj anebo stat v rozsahu vymezeném touto
uzemné planovaci dokumentaci pfedkupni pravo; to neplati, pokud pro verejné prospésnou stavbu postaci
zfizeni vécného bfemene — nutno vlozit do katastru !!!

o Predkupni pravo podle tohoto zakona vznika nabytim ucinnosti tizemniho planu nebo regula¢niho planu a ma
ucinky vécného prava. Vlastnik pozemku nebo stavby, u kterych vzniklo predkupni pravo podle tohoto zakona
(ddle jen ,,povinny vlastnik"), ma povinnost v ptipadé zamysleného Uplatného prevodu nabidnout opravnéné
osobé tyto k odkoupeni postupem a za podminek podle tohoto zakona.

JKULTURNI PAMATKY (§ 13 pamétkového zakona &. 20/1987 Sb.)

o Vlastnik kulturni pamatky je povinen v pripadé zamysleného prodeje kulturni pamatky, jde-li o movitou kulturni
pamatku nebo jde-li o narodni kulturni pamatku, ji prednostné nabidnout ministerstvu kultury ke koupi, s
vyjimkou prodeje mezi osobami blizkymi nebo spoluvlastniky

O POZEMKY V NARODNICH PARCICH A REZERVACICH (§ 61 zékona o ochrané pfirody a krajiny &.
114/1992 Sb.)

o Stat ma predkupni pravo k nezastavénym pozemk(m leZzicim mimo zastavénd Uzemi obci na Uzemi narodnich
parkd, narodnich prirodnich rezervaci, narodnich ptirodnich pamatek a pozemkim souvisejicim s jeskynémi.



Stavby na cizich pozemcich

(mimo rezim prava stavby nebo sluzebnosti)

= § 1084 NOZ - Stavba postavena po 1. 1. 2014 na cizim pozemku (mimo reZim prava stavby nebo
sluZzebnosti) pripada vlastnikovi pozemku. Vlastnik pozemku zfizovateli stavby nahradi pouze tGcelné
vynalozené ndaklady (nikoliv hodnotu stavby), ledaze by prokazal, ze zfizovatel stavby nebyl v dobré
vire.

=§ 1086 NOZ - Kdo v dobré vire zfidil na cizim pozemku stavbu, md prdavo domdhat se po vlastniku

pozemku, ktery o zrizovdni stavby védél a bez zbytecného odkladu ji nezakdazal, aby mu pozemek
prevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik pozemku md prdvo po zrizovateli stavby poZadovat, aby
pozemek koupil za obvyklou cenu. Soud na ndvrh nékteré ze stran prikaze pozemek do vlastnictvi
zrizovatele stavby a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastniku pozemku ndhradu.

= umistuje-li se jakakoliv stavba obce na cizi pozemek, je zapotiebi VZDY zajistit absolutni majetkové
pravo k pozemku (kupni, sménnad, darovaci smlouva nebo alespon smlouva o smlouvé budouci, pravo
stavby, sluzebnost)

" bude-li se umistovat na pozemek obce nadzemni stavba (véetné vjezd(, pristupovych chodnikt, garazi,
altdnl apod.) ve prospéch treti osoby (stavebnika), je vhodné vyresit majetkopravni vztah absolutnim
majetkovym pravem (vlastnictvi, pravo stavby, sluzebnost)



Stavby na cizich pozemcich

umisténe pred 1. lednem 2014

*Pravni rezim vyporadani neopravnénych staveb, zcela zrizenych na cizim pozemku pred nabytim
ucinnosti obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sh., se fidi dosavadnimi predpisy (zejména § 135c
obc¢. zak.) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2016 (sp. zn. 22 Cdo 4461/2015)

=§ 135c starého obcanského zakoniku (40/1964 Sb.)

= (1) Zridi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nemd prdvo, miZe soud na ndvrh viastnika pozemku
rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na ndklady toho, kdo stavbu zridil

= (2) Pokud by odstranéni stavby nebylo ucelné, prikdzZe ji soud za ndhradu do vlastnictvi vlastniku pozemku,
pokud s tim viastnik pozemku souhlasi.

= (3) Soud mize uspordadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby i jinak, zejména téZ zfidit za
ndhradu vécné bremeno, které je nezbytné k vykonu vlastnického prdva ke stavbé.

*“Na stavby zfizené pred 1. 1. 2014 (s vyjimkou prestavku - § 1087) proto nejsou pouzitelna

ustanoveni nového obcanského zakoniku o vyporadani neopravnéné stavby
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2017 (sp. zn. 22 Cdo 828/2017)

=Na stavajici stavby nelze uzit ani pravidlo platné v pripadech, kdy vlastnik pozemku o zfizovani
neopravnéné stavby védeél, avSak bez zbyte¢ného odkladu ji nezakazal.

= Je tedy zfejmé, Ze prima aplikace § 1084 a nasl. neprichazi do tvahy (shodné rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1828/2012).



Stavby na cizich pozemcich —
verejna prostranstvi

§ 34 Ozr: Verejnym prostranstvim jsou vSsechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, verejna zelen,
parky a dalsi prostory pristupné kazdému bez omezeni, tedy slouzZici obecnému uzivani, a to bez
ohledu na viastnictvi k tomuto prostoru.

= NS ze dne 7.5.2014 28 Cdo 3684/2013

Neni-li v obCanskopravni roviné (napf. smlouvou) upraveno obecné uZivani vefejného prostranstvi,
zahrnujici i jen z¢dsti pozemku vlastnicky ndleZejici tfeti osobé, vznika bezdiivodného obohaceni na
strané obce plnénim bez prdavniho divodu, nebot i kdyZ existuje pravni divod uZivdani vefejného
prostranstvi, nejednd se o titul, podle néhoz by obci vzniklo oprdvnéni, aby takové plnéni ze strany
treti osoby (strpéni uZivani jejiho majetku) bylo poskytovano bezplatné.

= NS ze dne 3. ¢ervence 2016 28 Cdo 332/2015

Lje-liobec v souladu s § 9 odst. 1, vétou druhou, zakona ¢. 13/1997 Sb. vlastnikem mistni
komunikace vystavéné na pozemku treti osoby, aniz by ji k umisténi stavby komunikace na cizim
pozemku sveédcil Fadny pravni titul, dochdzi timto na jeji strané ke vzniku bezdiivodného obohaceni”.

Obdobné i dalsi rozhodnuti NS 28 Cdo 2056/2009, 28 Cdo 1537/2009, 28 Cdo 672/2012, 28 Cdo 584/2013.

Viz cenové véstniky MF CR (aktudiné obce do 25 tis. obyvatel = 24 K&/m?; Praha = 147 K&/m?)
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Stavby na cizich pozemcich —
verejna prostranstvi 1.

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 581/14 ze dne 1. 7. 2014 Obiter dictum — body 38 — 43

*Nelze tu dovodit, Ze pravnimu subjektu, jemuZ vlastnictvi i sprava verejného statku svédci (mésto,
obec), vznikne povinnost realizovat ve prospéch vlastnika pozemku platby z titulu bezdivodného
obohaceni, nedojde-li mezi témito subjekty k dohodé o jiném prubézném reseni existujiciho
pravniho stavu (takovym reSenim muze byt napriklad zrizeni vécného bfemene ve prospéch uzivani
nemovitosti tfetimi osobami za uplatu).

=Postrddd logiku, aby mél samosprdvny subjekt platit individudlnimu vilastnikovi za uzivani
nemovitosti, kterou jako verejny statek uZiva blize neurceny pocet osob; pravni vztah mezi obci a
vlastnikem nemovitosti mad {(...) pfinejmensim prevaZujici povahu verejnoprdvni, nikoli
soukromopravni.

=nalez Ustavniho soudu sp. zn. 11.US 2520/15, ze dne 26. 4. 2016

= Je-li verejné prostranstvi ve vlastnictvi jednotlivce uZivano predevsim obcany té obce, ve které se
nachdzi, a jeho uzivani jinymi osobami (napr. ndvstévniky obce) je zpravidla spise prileZitostné a pro
obec obvykle i prospésné (napr. v podobé primého ekonomického prinosu z vybiranych poplatk( za
takové uZivani), vznika obci povinnost realizovat ve prospéch viastnika pozemku, na némz je
verejné prostranstvi, platby z titulu bezdiivodného obohaceni, nedojde-li mezi témito subjekty k
dohodeé o jiném zpusobu vyrovndni. (neplati vsak pro restituce !!!)



Stavby na cizich pozemcich —
verejna prostranstvi 1.

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 111.US 2049/21 ze dne 18.1.2022

= Dle judikatury Ustavniho soudu i Nejvy3&iho soudu proto plati, Ze dochazi-li k
omezeni ustavné zaruceného vlastnického prava k nemovitému majetku tim, ze
nemovitost je uzivana jako verejny prostor, prislusi jeho vlastniku nahrada ze

strany obce, a neni-li poskytovana, lze ji po obci vymahat jakozto narok z
titulu bezdlivodného obohaceni

=V pripadé umisténi stavby na cizim pozemku bez radného titulu vznika na ukor
vlastnika pozemku bezdlvodné obohaceni vlastniku dotéené stavby, a to jiz ze
samotného titulu vlastnického prava a bez ohledu na to, jakym zplsobem své
vlastnické pravo ke stavbé realizuje. Toto plati i tam, kde je na pozemku zfizena
pozemni komunikace, predstavuje-li tato samostatnou véc, a to i v rozsahu
nezastavéné, ale k provozu komunikace nezbytné plochy. Skutecnost, ze
komunikace ze zakona podléha bezplatnému obecnému uzivani, nevylucuje
vznik bezdlivodného obohaceni na strané vlastnika komunikace.




Stavby na cizich pozemcich jako
stavby docasné (superedifikaty)

" stavba docasna (superedifikat) neni soucasti pozemku (§ 506 NOZ)
"umisténi staveb na pozemcich ve vypujéce, najmu nebo pachtu

=Kritérium docasnosti stavby:
a) Verejnopravni (stavebni zakon - § 2 odst. 3 ) - nelze pouzit
b) Soukromopravni subjektivni — vile stavebnika — znacné problematické
c) Soukromopravni objektivni — faktické ucelové urceni stavby

“Stavba jako véc movita — v pripadech, ze ji Ize prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty (nikoliv nutné spojeni se zemi
pevnym zakladem) — neni soucasti pozemku (napf. altan, podium)



Stavby komunikaci na vlastnich a
cizich pozemcich

Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich (§ 9)

(e]

o

o

(e]

vlastnikem dalnic a silnic I. tfidy je stat

vlastnikem silnic Il. a lll. tfidy je kraj, na jehoz Uzemi se silnice nachazeji

vlastnikem mistnich komunikaci je obec, na jejimz uzemi se mistni komunikace nachazi
vlastnikem ucelovych komunikaci je pravnicka nebo fyzicka osoba

stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti pozemku (§ 9 odst.1)
Pozemni komunikace je samostatnou véci, ktera ma svého vlastnika

o vlastnik dalnice, silnice nebo mistni komunikace vede evidenci jim vlastnénych pozemnich
komunikaci.

o vlastnik dalnice, silnice nebo mistni komunikace je povinen vykonavat jeji spravu zahrnujici
zejména jeji pravidelné a mimoradné prohlidky, udrzbu a opravy (§ 9 odst. 3)

Samostatnou stavbou se pozemni komunikace stane az spravnim rozhodnutim

0 zarazeni pozemni komunikace do prislusné kategorie a tfidy. Vybudovat pozemni

komunikaci jako samostatnou stavbu je mozné pouze na zakladé prava stavby nebo na

zakladé zrizeni vécného bremene rozhodnutim prislusného spravniho organu.



Stavby komunikaci na vlastnich a
cizich pozemcich — judikatura

> NS sp. zn. 22 Cdo 52/2002 - pozemni komunikace = Upravy nebo ztvarnéni pozemkt bez samostatné pravni
existence

> NS zn 31 Cdo 691/2005 - mistni komunikace muzZe byt samostatnou véci, ovsem pouze v pfipadé, Ze je spojena se
zemi pevnym zdkladem

o NS sp. zn. 22 Cdo 2417/2011 - V pripadé pozemku, jehoZ povrch byl zpracovan (polozenim tfi vrstev stavebniho
materidlu) tak, aby slouzil jako draha ke vzletim a pfistavani letadel, nejde o stavbu z pohledu ob¢anskopravniho.
Vzletova a pfristavaci draha zde jako soucast letisté predstavuje pouze zpracovani povrchu pozemku, tedy jeho
urcitou kvalitu

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu (5 AS 62/2008 - 59)

o vymezitelny kus vnéjsiho svéta spojeny se zemi pevnym zakladem

° nelze oddélit od zemé, aniz by doslo k poskozeni véci

> nesmi vzniknout pouhym navrstvenim materiala

° musi byt rozeznatelné, kde konci pozemek a kde zacina stavba

o tenisovy kurt neni samostatnou véci

o zpevnéna polni cesta neni samostatnou véci

o zpevnéna plocha penetracnim makadamem o tloustce 11 cm neni stavbou a ani véci

o zdmkova dlazba na zpevnéném podlozi z nékolika vrstev = samostatna véc



Stavby komunikaci — judikatura
Ustavniho soudu

> nesplnuje-li vysledek stavebni ¢innosti pojmoveé znaky stavby jako véci nemovité, je
vlastnikem predmetné komunikace vlastnik pozemku, na kterém se komunikace nachazi
(sp. zn. II. US 1351/10 ze dne 15. 11. 2011)

o o vymezitelny kus vnéjsiho svéta nemdze jit dle konstantni judikatury tam, kde povrch
pozemku byl zpracovan navrstvenim ptirodnich stavebnich materidlti tak, Ze nelze urcit
jasnou hranici, kde konci pozemek a zacina stavba (napf. u tenisového dvorce, parkovist
a kurtd - rtzné stérky, makadam, Zivce, antuka apod.) (...) .zpevnéna asfaltova plocha -
parkovi$té nema z hlediska obéanskopravniho povahu stavby. [nélez sp. zn. II. US
529/05 ze dne 19. 6. 2007

> ale pozor !!!! nalez ze dne 25. &ervna 2019 (I1. US 2280/18) zpravodaj prof. Fiala

o Ustavni soud na zakladé spisového materialu véetné v ném obsazené fotografické
dokumentace dospél k zavéru, Ze na rozdil od shora uvedenych pripadd neni konkrétni
predmétny chodnik pouhym zpevnénim povrchu pozemku vrstvenim prirodnich
materialt ¢i zpevnénou asfaltovou plochou, nybrz samostatnou (stavbou) véci v
obcanskopravnim smyslu, a jako takovy je souc€asti mistni komunikace



Stavby komunikaci na cizich pozemcich —
moznost vyvlastnéni
(§ 17 z&kona o pozemnich komunikacich)

=Dalnice, silnice a mistni komunikace I. tfidy, jejich soucasti, prislusenstvi a stavby souvisejici
jsou verejne prospéesné. Za souvisejici stavbu se pro tyto ucely povazuje i stezka pro cyklisty
a stezka pro chodce a cyklisty soubézna

=Lze odejmout nebo omezit:

a. vlastnické pravo k pozemku nebo ke stavbé (...) potfebnym k uskutecnéni vystavby,
opravy, upravy, modernizace nebo rekonstrukce dalnice, silnice, mistni komunikace I.
tridy

b. vlastnické pravo k pozemkau, jestlize byla dalnice, silnice nebo mistni komunikace
zfizena na cizim pozemku

=Pokud se vlastnické pravo (...) omezuje smlouvou, sjedndva se vyse Uplaty ve vysi 10 000 K¢. Nesouhlasi-
li vyvlastnovany s ¢astkou podle predchozi véty, sjednava se uplata ve vysi odpovidajici ocenéni tohoto
omezeni stanovené znaleckym posudkem.

=Subsidiarni aplikace:
= zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni),

= zakon €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury



/Zakonna uprava vyvlastnéni

= zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon
o vyvlastnéni)

= zakon ¢. 283/2021 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon)
= zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury (liniovy zakon)

= Cl. 11 LZPS + § 1038 obéanského zakoniku: véc Ize vyvlastnit jen ve vefejném zajmu, ktery nelze
uspokojit jinak, pouze na zakladé zakona a za nahradu

§ 170 odst. 1 stavebniho zakona:

> Prdva k pozemkim a stavbam lze odejmout nebo omezit, jsou-li vymezeny v Uzemné pldnovaci
dokumentaci a jde-li o:

° a) uskutecnéni verejné prospésné stavby,
° b) uskutecnéni verejné prospésného opatreni,
o ¢) realizaci stavby a opatfeni k zajiStovani obrany a bezpecnosti statu, nebo

> d) asanaci Uzemi.

"Pravo k pozemku nebo stavbé lze odejmout nebo omezit také k vytvoreni podminek pro nezbytny
pristup k pozemku nebo stavbé, a pro radné uzivani verejné prospésné stavby nebo verejné
rospésného opatreni.




Mosty a dalsi soucasti pozemnich
kOmunikaCI' (§ 12 zakona o pozemnich komunikacich)

Soucastmi dalnice, silnice a mistni komunikace jsou

o vSechny konstrukéni vrstvy vozovek a krajnic, odpocivky, pridruzené a pridatné pruhy, véetné
zastavkovych pruh( linkové osobni dopravy,

o mostni objekty (nadjezdy), po nichz je komunikace vedena,
o tunely, galérie, opérné, zarubni, obkladni a parapetni zdi, tarasy, nasypy a svahy,

o svislé dopravni znacky, zabradli, odrazniky, svodidla, pruzidla, smérové sloupky, dopravni knofliky,
stani¢niky, mezniky, vodorovna dopravni znaceni, dopravni ostriivky, odrazné a vodici prouzky a
zpomalovaci prahy

o Unikové zény, protihlukové stény a protihlukové valy, pokud jsou umistény na silnicnim pozemku

J Soucasti a prislusenstvi tcelovych komunikacich

o nadjezd (vietné télesa vozovky, ale téZ jako stavba) je v posuzované véci zptsobily byt samostatnym
predmétem pravniho vztahu

o nelze vsak souhlasit se zavérem soudu prvniho stupné o tom, Ze nadjezdy nejsou ucelovou komunikaci (jeji
soucdsti).

O most je v posuzované véci zpusobily byt samostatnym pfedmétem prdvniho vztahu (véci)
NS CR 28 Cdo 1927/2007, 28 Cdo 2528/2012



Vodni dila z pohledu superficialni
zésady (z&kon €. 254/2001 Sb., vodni zakon)

=§ 3 Povrchové a podzemni vody nejsou predmeétem vlastnictvi a nejsou soucasti
ani prislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji

= § 14 odst. 2 vodniho zakona - ,vlastnik vodniho dila“.

=§ 55 - Vodni dila jsou stavby, které slouzi ke vzdouvani a zadrzovani vod, umélému
usmernovdni odtokového reZimu povrchovych vod, k ochrané a uzivani vod, k
nakladdni s vodami, ochrané pred skodlivymi ucinky vod, k upraveé vodnich poméru
nebo k jinym ucelim sledovanym timto zdkonem, a to zejména
= prehrady, hraze, vodni nadrze, jezy a zdrze, stavby, jimiz se upravuji, méni nebo zfizuji
koryta vodnich tok, stavby vodovodnich rad(i a vodarenskych objektl véetné Upraven
vody, kanaliza¢nich stok, kanaliza¢nich objektu, Cistiren odpadnich vod, jakoz i stavby k

cisténi odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizaci, stavby na ochranu pred
povodnémi, studny (...)

= Vodohospodarské upravy = zemni prace a zmény terénu v prirozenych korytech
vodnich toku a na pozemcich sousedicich s nimi, jimiz se podstatné méni pfirozena

korita vodnich tok( a které '|sou nezbitné k za'|i§tén|' funkci vodnich tokd.
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Vodni dila z pohledu superficia
Zésady (zakon ¢, 254/2001 Sb., vodni zakon)

=Velkou c¢ast vodnich dél neni mozné povazovat za stavbu v soukromopravnim smyslu, a
tudiz ani za samostatnou véc

= usneseni Ustavniho soudu ze dne 16.6.2006, sp. zn. II. US 95/05 k pravni povaze rybnika,

= obdobné se pak vyslovil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 26.8.2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 v
pripadé hrazi).

*Na takové pripady se ustanoveni § 498 odst. 1 véta druha NOZ nevztahuje. — ustanoveni
§ 498 odst. 1 véta druha NOZ je zakladem toliko pro zavér, Ze se jedna o nemovitou véc.

=§ 59a - vlastnik pozemku je povinen strpét za ndhradu na svém pozemku vodni dilo
vybudované pred 1. lednem 2002 a jeho uzivani.

§ 60 - Vlastnici pozemkU sousedicich s vodnim dilem jsou povinni po pfedchozim
projednani s nimi umoznit za ucelem provozu a provadéni udrzby vodnich dél v
nezbytném rozsahu vstup a vjezd na své pozemky tém, ktefi zajistuji provoz nebo
provadéji udrzbu téchto vodnich dél. Pokud vstupem na pozemky vznikne vlastnikovi
pozemku Skoda, ma narok na jeji Uhradu.
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Vodni dila z pohledu superficia
Zésady (zakon ¢. 254/2001 Sb., vodni zakon)

=0 tom, zda hraz rybnika je samostatnou véci v pravnim smyslu anebo zda jde o soucast
pozemku, na kterém stoji, nelze ucinit obecny zavér bez posouzeni konkrétni situace.
Pritom bude treba vyjit kromé stavebniho provedeni hraze téz z toho, zda Ize urcit, kde
konci pozemek a zaCina samotna hraz, tedy zda lze vymezit a oddélit vlastnictvi vlastnika
pozemku a vlastnika hraze [NS 22 Cdo 1221/2002]

=Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. ¢ervence 2010, sp. zn. 30 Cdo 757/2009,

= z obCanskopravniho hlediska rybnik nepredstavuje samostatny predmét obcanskopravnich
vztah, resp. neni véci v pravnim smyslu, s nizZ by bylo mozno samostatné nakladat, a neni tedy
ani stavbou z hlediska obcanského zakoniku

= rybnik tvori vice soucasti, které az spolecné, pokud vSechny plni zamysleny ucel, plni funkci
rybnika; tyto soucasti rybnika mohou tvofit samostatné predméty pravnich vztaht a jsou vodnimi
dily samy o sobé

= vypustné zafizeni rybnika — uvazovano z obc¢anskopravniho hlediska — maze, stejné jako hraz
rybnika, spliovat podminky jak samostatné véci v pravnim smyslu, mlzZze ovsem také — coby
vysledek stavebni ¢innosti — byt pouze soucasti zatopeného (rybnic¢niho) pozemku, pfripadné
mUZe byt i soucdsti hraze rybnika, pokud ta ve smyslu ob¢anského zdkoniku v konkrétnim pripadé
napliuje podminky samostatné véci



Vodni dila z pohledu superficialni
zésady (z&kon €. 254/2001 Sb., vodni zakon)

Vodni dila, ktera soudni judikatura obvykle povazuje za soucast pozemku:
) sypané hraze

_l vodni nadrze

) nahony, odpady

] Upravy koryt vodnich tokd
] protipovodriové hraze

Vodni dila, ktera soudni judikatura obvykle povazuje za samostatnou stavbu:
1 betonové hraze, jezy

1 vodovody, kanalizace, vodojemy
_lvodni elektrarny
) nékteré studny

Studna je tedy stavbou, a tudiZ samostatnou véci ve smyslu obcanskoprdvnim (bez ohledu na pojeti vodohospoddrské),
jestlize je vysledkem lidské stavebni cinnosti, kterou byla vytvorena urcitd, prevdazné podzemni konstrukce, jeZ ve sméru
dovnitr ohranicuje prostor, jenZ ma byt zcasti zaplnén vodou a zéasti slouZit jejimu cerpani. Nema-li studna Zadnou
konstrukci, nejde o samostatnou véc, ale o soucdst pozemku (slo by napf. o pouhy nezpracovany vrt, nijak nevymezeny
proti okoli (NS CR sp. zn. 22 Cdo 2597/2010, 22 Cdo 5871/2016)



Superficies solo cedit
- dalsi vybrané priklady ...

=Povrchové a podzemni vody nejsou predmétem vlastnictvi a nejsou soucasti ani prislusenstvim
pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji (NS 22 Cdo 1244/2007)

= Definice vodnich dél - § 55 zakona ¢. 254/2001 Sb. (vodni zakon)
= Jeskyné nejsou soucasti pozemku a nejsou predmeétem vlastnictvi. (§ 61 zakona ¢. 114/1992 Sb.)

=Skalka zfizena na pozemku (v souladu s uzivanim dle najemni smlouvy)se stava soucasti pozemku;
jejim vlastnikem je vlastnik pozemku, nikoliv ten, kdo skalku vybudoval (NS 20 Cdo 4526/2007)

=Garazové stani, které neni nebytovym prostorem dle zakona ¢. 72/1994 Sb., neni zpUsobilé byt
predmétem samostatného vlastnického prava (NS 26 Odo 1100/2006)

*PropUjceni hrobového mista nezaklada vznik vlastnictvi k této ¢asti pozemku pohrebisté; pomnik,
nahrobek nebo jina ozdoba hrobu maji povahu véci movitych; hrobka ma povahu samostatné
podzemni stavby

=Stejné jako je zabudovany plynovy kotel soucasti bytu a provozni zafizeni soucasti vodni elektrarny,
jsou i zabudovana zaftizeni péstitelské palenice soucasti péstitelské palenice, jakozto véci hlavni.
Jejich oddélenim by se znemozZnilo uzivani péstitelské palenice k jejimu ucelu a doslo by ke
znehodnoceni stavby, kdyz by vyznamné klesla jeji uzitna hodnota i jeji cena. (NS sp. zn. 20 Cdo
2736/2016




Dékuji za pozornost !
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