28.4.2011 – 10. přednáška
Originární způsoby nabytí vlastnického práva
1) Zhotovení věci
- situace, kdy žádný předchozí vlastník neexistoval

- není nikdo, od koho by to vlastnické právo přešlo

- zhotovení věci movité – okamžikem zhotovení

- smlouva o dílo

- zhotovení nemovitosti

- 1) novostavba – jako rozestavěná, ale má i střešní konstrukci


- 2) rozestavěná stavba – znakem je rozestavěnost



- rozestavěná stavba – nejčastěji budovy, vodní díla, …



- rozestavěná budova – je nadzemní nemovitá stavba, prostorově jasně vymezena, uzavřena stěnami – obvodové zdivo – alespoň 1 metr, střechu mít nemusí


- do katastru – označení pozemku + poznámka, že se jedná o stavbu rozestavěnou


- kdo je vlastníkem rozestavěné stavby – do vydání nového stavebního zákona – ten, komu bylo vydáno stavební povolení (u novostavby ten, komu bylo vydáno kolaudační rozhodnutí)



- nový stavební předpis – ne vždy je potřeba stavební povolení a ten zákon na to musí reagovat, nyní se do katastru jako vlastník rozestavěné budovy / novostavby se zapisuje vlastník pozemku, na kterém je ta stavba postavena / rozestavěna – výjimkou z tohoto pravidla – není-li nějakou jinou listinou prokázáno něco jiného (listina – kolaudační rozhodnutí, rozhodnutí soudu na základě určovací žaloby, …)
( toto je otázka, kdo bude zapsán do katastru nemovitostí, ale o skutečném vlastníku to nic nevypovídá

Kdo je vlastníkem rozestavěné stavy / novostavby = stavebník
- kdo je ale stavebníkem – 2 roviny – veřejnoprávní / soukromoprávní

z internetu  veřejnoprávní – ze stavebního zákona – stavebník = osoba, která pro sebe žádá vydání stavebního povolení nebo ohlašuje provedení stavby, terénní úpravy nebo zařízení, jakož i její právní nástupce, a dále osoba, která stavbu, terénní úpravu nebo zařízení provádí, pokud nejde o stavebního podnikatele realizujícího stavbu v rámci své podnikatelské činnosti; stavebníkem se rozumí též investor a objednatel stavby
soukromoprávní – není definováno, ale je vykládáno dlouhodobě – je to FO nebo PO, která tuto stavbu staví, je to někdo, kdo tu stavbu staví proto, aby se stal jejím vlastníkem,
z toho vyplývá, že stavebníkem může být i více osob najednou – 2 platí, jeden dodává materiál, …

- v těchto případech – půjde asi o smlouvu o výstavbě – ale je to nepojmenovaný smluvní typ, ale rozhodně to není smlouva o dílo



- tato smlouva o výstavbě nemusí být písemná, pak je dobré zajít k notáři a sepsat souhlasné prohlášení, že budou podílovými spoluvlastníky (podíly stejné pro všechny), pokud by vznikl spor, pak je to těžké u soudu, protože jeden vlastní pozemek, druhý má povolení, … koho to bude? – tzv. důkazní nouze
Jak to katastr zapisuje – musí zapsat už rozestavěnou stavbu? – musíme zapsat novostavbu, ale u rozestavěné stavby se zapisovat nemusí, zapisuje se až tehdy, když se k ní váží nějaká další věcná práva – př.: když bych rozestavěnou stavbu potřeboval prodat, tak ji musím zapsat, aby se dala prodat!, nebo když se rozestavěné stavba dědí, tak také

Novostavby – zapisují se na základě prohlášení

Rozestavěný byt

- jiná úprava něž u rozestavěných budov

- budova musí mít obvodové zdi

- smlouva o výstavbě – vyžaduje se písemná forma, mělo by být vymezeno, kolik tam bude bytů

- touto smlouvou lze i přistavovat

Jiné stavby

- např. vodní díla

- uvádí se vlastník stavby jako stavebník, ten, kdo má stavební povolení

2) Zpracování věci
- specifický případ zhotovení

- řeší se případy, kdy někdo vezme cizí věc a spojí ji s věcí vlastní / nebo vezme cizí věc a přidá k ní svojí práci


- řeší se dobrá víra / špatná víra



- dobrá víra – patří tomu, jehož podíl je větší, pokud je to 50/50, tak rozhoduje soud




- ten, kdo to bere, tak musí uhradit ujmu tomu druhému



- špatná víra – je nutné zpátky oddělit a vrátit původnímu vlastníkovi, jestli toto není možné / účelné (těžko budu brát vizí barvu z obrazu), tak v tomto případě rozhoduje soud, kdo je vlastníkem

- toto pravidlo nebude platit u stavby, kdybych ukradl 50 000 cihel – bylo to ve špatné víře, ale nemůže přijít soud a říkat, kdo je vlastníkem věci, u nás v ČR se dává přednost stavebníkovi

- § 135c OZ – stavba na cizím pozemku = neoprávněná stavba – bez oprávnění majitele toho pozemku
(1) Zřídí-li někdo stavbu na cizím pozemku, ač na to nemá právo, může soud na návrh vlastníka pozemku rozhodnout, že stavbu je třeba odstranit na náklady toho, kdo stavbu zřídil (dále jen "vlastník stavby").

(2) Pokud by odstranění stavby nebylo účelné, přikáže ji soud za náhradu do vlastnictví vlastníku pozemku, pokud s tím vlastník pozemku souhlasí.

(3) Soud může uspořádat poměry mezi vlastníkem pozemku a vlastníkem stavby i jinak, zejména též zřídit za náhradu věcné břemeno, které je nezbytné k výkonu vlastnického práva ke stavbě.

Tři možnosti, jak dosáhnout neoprávněné stavby

1) - je třeba říct, že můžeme postavit stavbu na cizím pozemku – k tomu se používají věcná břemena / nějaký nepojmenovaný smluvní typ / přikládá se oprávnění od toho majitele pozemku

2) - stavím na pozemku, bez oprávnění majitele – př.: existuje pozemek, já si ho koupil, postavím si tam dům a pak se zjistí, že smlouva je neplatná a tudíž stavba je neoprávněná – ale protože jsem o tom nevěděl, tak zákon chrání dobrou víru

3) - stavím na cizím pozemku, a to buď zcela neoprávněně / nebo stavím na cizím pozemku na základě časově omezeného práva (nájem pozemku na dobu určitou)


- potom, když doba skončí, tak ta stavba tam být nemá a stává se z ní stavba neoprávněná

- rozdíl od černé stavby – bez stavebního povolení i bez oprávnění od majitele pozemku
Způsob řešení neoprávněné stavby

- § 135c

- žaloba u soudu a soud se musí řídit způsobem vypořádání od 1 do 3, postupně

1) odstranění stavby – k tomu je rozsáhlá judikatura, vychází se zejména z kriteria dobrých mravů, váže se na účelnost – když třeba někdo postaví na cizím pozemku v dobré víře, tak soud nepřikáže odstranění, také se přihlíží k účelnosti – jestli je opravdu nutné odstraňovat cizí stavbu, když moje stavba je 1 m na cizím pozemku


- také soud zjišťuje hospodárnost  - když vidím, že mi někdo staví na pozemku a já čekám, až to dostaví a až když je hotovo, tak žádám odstranění, tak to soud posoudí nejspíš pro stavitele

2) přikázání stavby do vlastnictví vlastníka pozemku – rozhodnutí soudu se zavádí vlastnické právo, je to vždy za náhradu, mělo by to odpovídat ceně místě a času obvyklé

3) zřízení věcného břemene, které umožní užívání stavby – vlastník pozemku je zatížen / omezen, v tomto případě je věcné břemeno vždy za  úplatu, toto zřízení věcného břemene musí postihnout toho stavitele – platit vyšší jakoby pokutu, jakoby trest za to, že stavil!

- je potřeba vycházet z toho, v jakém okamžiku se ta stavba stavila – vychází z toho, kdy se stavba začala stavit

- týká se to staveb, které jsou nemovitou věcí, nelze požadovat odstranění movité věci
- vodovodní a kanalizační přípojky – dříve to byla součást pozemku, od vydání tohoto zákona (1.1.2002) – vlastníkem vodovodní přípojky a kanalizace je osoba, která svým nákladem toto postavila


- otázkou, jak to s ní je – došlo se k tomu, že jde o věc nemovitou, která se odstraňuje podle § 135c

3) Přírůstek
- přirozené / umělé / smíšené

- přirozený – vzniká přirozeně (očesaná jablka ze stromu)

- umělé – přírůstky z peněz

- přírůstkem tehdy, až když je to odděleno

- otázka, jestli může nemovitost přirůstat – asi ne, dříve ale, když vznikla situace, když se měnila hranice vodního toku a hranice toku tvořila hranici pozemku – dnes – vodní tok nikomu nepatří

- v návrhu nového OZ – úprava naplavenin – dneska neupraveno – otázka vlastnického práva = buď by to bylo darovací smlouva bez vůle; nebo pak otázka, jestli si to smíme nechat nebo ne – návrh OZ říká, že to přirůstá k tomu pozemku, na který to bude naplaveno; další případ, když mi voda vezme významný kus pozemku a někam ho poponese – tak mám právo na vlastnictví jinde, tam, kde se připojil
- přírůstek ke stavbě – toto v podstatě neexistuje, nevytváří se nemovitost nová, je to jedna věc, jen se zvětšuje

- výjimky z obecných pravidel o přírůstcích jsou upraveny ve zvláštních zákonech – odlišná úprava

1) lesní zákon - § 19 – upraveno veřejné užívání lesa = veřejný statek,  jsou zde oprávnění pro kohokoliv – každý má právo vstupovat do lesa na vlastní nebezpečí a nesmí tam nic poškodit; vedle toho je možné sbírat ležící klest = větve (je na to i rozhodnutí soudu, podle průměru větve); můžeme sbírat houby a lesní plody – kdyby to v zákoně nebylo, tak to brát nemůžu – ale jen v lese

- omezení – pro vlastní potřebu – když ne, tak je za to pokuta 5000 Kč,




- je to v lesích! – ne v parku (lesem je pozemek určený k plnění funkcím lesa)
2) zákon o půdě – 229/1991 Sb., všechno co vyroste na pozemku a je přirozeným přírůstkem, tak ne vše co oddělíme se stává novým vlastnictvím


- platí to pro porosty nikoliv trvalé – nájemce na poli  v nájemní smlouvě ujednáno, že obilí bude jeho

3) silniční vegetace – je to příslušenstvím, což je anomálie

Smíšení přírůstek – někdo vezme svoje semena a oseje tím cizí pole, vlastník pozemku se stává vlastníkem semen

- řeší se osázení (rostliny) / osetí (semena)


- rostliny se stávají součástí, až když zakoření
