Konference o pravu a zakonnych
P’ povinnostech samosprav

Obec a pravni vztahy k nemovitostem
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Pravnicka fakulta Univerzity Karlovy

|
| g
{
';
!
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é
é



Postaveni obce v pravnich vztazich k
nemovitostem — ruzné role

Soukromopravni
postaveni obce - Pozor na
obec jako stiety — Samosprava
vlastru'k . “ynitini
nemovitosti konflikty*

Prenesena

pusobnost




Soukromopravni vztahy - obec jako vlastnik /
opravnény z jiného vécného prava
modifikace verejnopravnim charakterem obce jakozto
verejnopravni korporace, modifikaci jejiho postaveni pri
nakladani s majetkem - obecni zrizeni 128/2000 Sb.

NOZ - vymezeni nemovitosti, vlastnické pravo a dalsi vécna
prava, pravni jednani, platnost resp. neplatnosti pravniho jednani
apod., smlouvy tykajici se nemovitosti

Katastralni zakon (Z.c.256/2013 Sb. - nova Uprava)

Obecni zrizeni — hospodareni obce — zejména § 3841 ,§ 85



Obec v postaveni samospravného subjektu
Samosprava - péce o vsestranny rozvoj obec

Naplnovani verejnopravniho a samospravného charakteru
obce - (§ 2 péce o rozvoj Uzemi obce a potreb obcanu )

péce o rozvoj uzemi obce - moznost obce ovlivhovat
neprimo pravni vztahy k nemovitostem — uzemi obce a
nemovitosti na ném se nachazejici

(zejména prostrednictvim uzemniho planovani - uzemni rozvoj
obce, usporadani Gzemi, nastroj zmény druhu pozemku apod.)

Obecni zFizeni - § 10 — péce o verejné prostranstvi, zelen, Cistotu
apod., § 35)

Stavebni zakon - uzemni planovani
Zakon o pozemkovych upravach



Prenesena pusobnost obce

Souvisejici role statu — vykon prenesené pusobnosti
prostrednictvim organu obce, nejcastéji obecniho Uradu
e vykon statni spravy obecnimi urady popr. jinymi organy obce —
vyrazné mohou vztahy k nemovitostem ovlivnit zejmeéna:
Stavebni zakon (stavebni uUrad, urad uzemniho planovani, popr.
dotcené urady statni spravy jsou-li jimi obecni urady
Zakon ochrané prirody a krajiny — problematika kaceni drevin

rostoucich mimo les (aktualni s ohledem na vyhlasku ¢. 189/2013
Sb.)

Cela rada dalsich pravnich predpisu (doprava resp. pozemni
komunikace, ochrana kulturnich pamatek, ochran zivotniho
prostredi apod.)



Obec v soukromopravnich vztazich — modifikace
jejiho postaveni:
> Obsahove nalezitosti a podminky pravniho jednani
obce (procesni Uprava postupu rozhodovani obce o
dispozici s nemovitosti — utvareni vule a jeho projev
navenek) ve vztahu k nemovitostem

> Modifikace (doplneni) NOZ tykajici se platnosti
pravniho jednani , zejména smlouvy (koupé, prode;,
najem, pacht nemovitosti apod.) -



Podminky platnosti pravniho jednani obce - Podminky platnosti pravniho jednani

obecni zFizeni ’ ’ obce — NOZ
SANKCE NEPLATNOSTI PRAVNIHO Absolutni nebl .
JEDNANI OBCE § 4| ° solutni nep atnost:

o platnost pravniho jednani s ohledem na > Rozpor s dobrymi mravy

subjekt — platné utvoreni ville — schvaleni > Rozpor se zékonem

smlouvy zastupitelstvem a platny projev

vile navenek (obecni zFizeni +NOZ > Zjevne naruseni verejncho
zejména § 166) poradku (ochrana obecnych

I N : . hodnot , veFejného zajmu
» Prevod a zastavéni nemovitosti - § 85 (+ ’ ) jmu)

§133 u statutarnich mést) — schvaleni > Nemozné plnéni

zastupitelstvem - absolutni neplatnost - Relativni neplatnost

* Ostatni dispozice - Rada > Pisemna forma (nemoznost vkladu) —

* Povinnost zverejnéni, stanoveni dispozice s vécné prava k nemovitostem
nemovitostmi (neuplny taxativni vycet s . L
ohledem na moznosti dispozic s ° Podpls.na téze listiné (vécna prava k
nemovitym majetkem) — absolutni nemovitostem)
neplatnost o Neplatnost - vazba i na rozsah prezkumné

e Hospodarné vyuzivani majetku, véetné ginnosti KU pfi vkladovém Fizeni, (NOZ +
pozadavku na cenu (obvykld) pri prevodu obecni zFizen)
majetku (nemovitosti) )§ 38 odst. | + 39 U .
odst. 2 e Pravni jednani tykajici se vécnych prav k

nemovitostem - téZ pozadavky
katastralniho zakona — specifikace
nemovitosti apod.

* Dolozka o splnéni podminek uzavreni
smlouvy§ 41 (vyvratitelna pravni
domnenka spineni techto podminek) —
prezkumna éinnost KU - § 17 katastralniho
zakona



 Hospodarné vyuzivani majetku
o § 38 odst. | +§ 39 odst. 2
o poruseni této povinnosti — odpovédnost, event. | neplatnost s

ohledem na § 588 NOZ — rozpor s dobrymi mravy resp.
verejnym Doradkem absolutni neplatnost

> Vztahuje se na obecné na veskeré vyuzivani majetku — tedy
prodej, najem, pacht, vécna prava apod. (Uzka souvislost s cenou

obvyklou)

* Obvykla cena odchylka musi byt odiivodnéna — jinak judikatura
dovozuje neplatnost (NS 28Cdo 3950/2010)

o uplatny prevod (véetné zmén, dodatku,) - z vlastnictvi obce, do
vlastnictvi obce) Podstatné nalezitosti smlouvy (cena nebo
zpusob jejiho stanoveni) — soucasti rozhodovani
zastupitelstva (nabyti, prevod, zastaveni nemovitosti nebo
jineho organu obce (Rada § 102 odst. 2 event. starosta—
najem, pacht, vypuijcka apod.)




Rozhodnuti o dispozici s nemovitym
majetkem

Zastupitelstvo

* nabyti, prevod, zastaveni

* Smisené smlouvy, nepojmenované smlouvy - je-li
soucasti nabyti, prevod, zastaveni)

* Smlouvy o smlouvé budouci

* Sankce neplatnosti -§ 41 odst. 2 !

Rada (popfF. starosta, pokud neni Rada)Najem, vypujcka,
pacht, zrizeni vecného bremene nebo prava stavby
Musi byt organem schvaleny podstatné nalezitosti

daneho pravniho jednani (specifikace nemovitosti, cena,
smluvni strany) NS 28 Cdo 1067/2004



Zverejnéni zameéru na dispozice s
nemovitym majetkem

Schvaleni zaméru (Rada, starosta) — dovozuje judikatura, toto jednani
nezavazuje obec k jeho realizaci (prodeji, koupi nemovitosti apod.) —
vyslovné neupraveno

Co je nemovitost? (viz dale)
Uredni deska, | 5dnu, identifikace nemovitosti a druhu dispozice

Obligatorni zverejnéni (sankce neplatnosti):

> Prodej, sména, dar, pronajem, vypujcka nemovitého majetku (taxativni vycet)
> Smlouva o smlouvé budouci

> Smlouvy smisené, nepojmenované

> Dodatky, zmény — podstatné nalezitosti smlouvy

o 1 Pacht ? (podstata velmi podobna jako u najmu)

> Hledisko transparentnosti nakladani s obecnim majetkem — v pripadé pochybnosti o
povinnosti zverejnéni — zverejnit s ohledem na sankci neplatnosti



Obec v soukromopravnich vztazich - pravni vztahy k

nemovitostem

o Zasadni zmény v NOZ:

o

o

o

neni jiz upravena kompetence obce jako v 40/1964 — dohledat
konkreétni ustanoveni pri zasahu do pokojného vztahu

Vymezeni nemovitosti

Vymezeni vécnych prav vcetné pojeti vlastnického prava
Vymezeni sousedskych prav

Najem / pacht

Vymezeni bytovych jednotek

Koncepce dobré viry

* S ohledem na specifické postaveni obce je treba vénovat pozornost

(¢]

sousedska prava

° moznost vydrzeni sluzebnosti

° opusténi nemovitosti



Nemovita véc
o (NOZ - § 498, nemovitost — katastralni zakon)

e pozemky — vsechny pozemky (pozemek x parcela, v KN pozemky ve
formé parcely)

e Pravo stavby (vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi
zakon)

* Neékteré stavby:

o podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim (soucasti pozemku nejsou
inzenyrskeé sité -vodovody, kanalizace apod. - tedy obvykle také pujde o nemovitosti)

o Stavby na zakladé prechodného ustanoveni NOZ - § 3055 NOZ

> Neékteré docasné stavby — docasné stavby nejsou soucasti pozemku, svoji povahou
mohou byt movité i nemovité (pevné spojeni se zemi, neoddélitelnost bez poruseni
podstaty) POZOR nelze ztotoznovat automaticky docasnost ,, obCanskopravni* a
,verejnopravni — vyjadrenou predevsim prostrednictvim stavebniho zakona)

e Byty (resp. jednotky vytvorené podle NOZ nebo podle zakona o vlastnictvi
bytu, prechodné ustanoveni NOZ)

o Zvlastni pravni predpis



Nové vymezeni predmétu evidence — predmétem evidence v KN —
nemovitosti (vyjma podzemnich staveb a dale nékterych staveb,
kterym se nepridéluje ¢.p/ c.o)
Jak mohou byt evidovany budovy v KN?

Jako samostatny predmét evidence

Jako soucast pozemku, ktery je predmétem evidence

Jako soucast prava stavby, které je predmétem evidence

Nova koncepce vkladu, zaznamu a poznamky — z hlediska obce
zejména dulezita zména koncepce zaznamu

Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promiceni a uznani
existence nebo neexistence vécnych prayv, prav ujednanych jako vécna,
najmu a pachtu

Obec pri vykonu svych samospravnych funkci pripadné jakozto
vlastnika

> Uloha obce pFi udrzovani KN v souladu se skuteénosti

> Ohlasovaci povinnosti obce, Uloha resp. soucinnost obce u
revize/obnovy KN



Zaznam

e prava nevecna, odvozena od vlastnickeho
prava, u nichz je vlastnikem stat nebo
uzemni samospravny celek

> majetek Prahy/ statutarniho mesta svereny
méstskym castem/obvodum

> majetek obce/kraje predany organizacni
slozce k jejimu hospodareni do spravy

> majetek obce/ kraje predany prispevkove
organizaci k hospodareni




- §984 - §986 NOZ

* Vécné pravo zapsane do verejného seznamu
(KN)— domnénka souladu se

skutecnosti (§980)

* Rozpor stavu zapsaneho do KN se
skutecnosti — ochrana dobré viry osoby,
ktera za uplatu nabyla od osoby opravnéneé
podle zapsaného stavu

* Moznost domahat se vymazu z KN -
moznost obrany - institut poznamky
spornosti

o Zasada dobré viry s materialni
publicitou



o § 980 odst. 2 Je-li pravo k véci zapsano do VS (KN), ma se
za to, Ze bylo zapsdno v souladu se skutecnym pravnim
stavem.

* § 984 odst. | Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v
souladu se skutecnym prdvnim stavem, svédci zapsany
stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo

° za uplatu
> v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaného stavu

o § 984 odst. 2 — kdy se zasada materialni publicity
neuplatni



. § 985

* Moznost obrany, neni-li stav zapsany ve
verejném seznamu v souladu se skutecnym
pravnim stavem

o po uplatnéni prava u soudu — podani zaloby - se
zapise do KN poznamka spornosti.

- Bez casovéeho omezeni

> Rozhodnuti pusobi vuci kazdému pravu
zapsanému PO z3apisu poznamky spornosti



. §986

 Moznost obrany proti provedenému vkladu
(nikoli proti rozhodnuti o povoleni vkladu) — moznost
domahat se vymazu takoveho zapisu

> do | mesice od doruceni vyrozumeéni o provedenem
vkladu pozada dotceny o zapis poznamky spornosti,

o pokud nebyl dotceny vyrozumét lhuta se prodluzuje
na 3 roky — zapis poznamky spornosti

> do dvou mésicu musi podat zalobu k soudu, jinak se
poznamka spornosti vymaze



Uloha obce pri udrzovani KN v souladu se
skutecnosti

Ohlasovaci povinnosti obce (povinnost vlastnika)
Povinnost obce - §38
Soucinnost obce u revize KN

Postaveni pri obnové KN — (mapovani, prepracovani SGl,
pozemkové upravy)

> Obec zastoupena v komisi pro komisi pro zjistovani hranic

> Postaveni obce pri pozemkovych Upravach — ucastnik rizeni o

pozemkovych Upravach

soucinnost obce pri vyhledavani neznamého (neurcitého)
vlastnika nemovitosti



* Vlastnicke pravo
e Vécna prava k véci cizi

Pravo stavby (na jeho zaklade vznik stavby na cizim
pozemku po ucinnosti NOZ)

o Zastavni pravo

> Vécna bremena
Realna bremena
Sluzebnosti

Specifikum — moznost vydrzeni sluzebnosti jako verejného statku
§ 1260 NOZ

— napr. vydrzeni sluzebnosti cesty jako verejného statku pokud je
uzivana obyvateli obce jakozto verejny statek v domnéni ze se
jedna pozemek/cestu urcenou k obecnému uzivani, verejné
prostranstvi apod. (pozor na verejnopravni pohled — ucelova
komunikace)




e Sousedska prava:

o Zakaz imisi vnikaji na pozemek souseda v mire
nepFimérené mistnim pomérum a podstatné omezujici
obvyklé uzivani pozemku (prach, hluk, voda, kour, plyn, otresy,
vniknuti zviFat apod.) zaklad pravni GUpravy sousedskych vztahd.

> Reseni presahll vétvi, nutné vstupy na sousediv pozemek,
zabéhlé zvire, udrzba sousedniho pozemku, stavby, rozhrady
apod.)

e ,,Sousedské spory‘“- kompetence v zasadé mimo moznosti
obce — obecni urad jiz nema kompetenci podle § 5 zak.
40/1964 Sb. — ochrana pokojnéeho stavu
> Moznosti reseni:

Z hlediska prevence — odpovédnost obce za usporadani uzemi obce a jeji

rozvoj (Uzemni planovani), zpusob vyuziti pozemku + nezastupitelna role
stavebnich dradu

Soud / statni sprava (v zasadé mimo moznosti obce vyjma pripadu, kdy
ma obec prislusnou kompetenci v prenesené pusobnosti)



* Vyslovné a jednoznacne zakotveni moznosti
zaniku vlastnického prava opusténim
nemovitosti v€etné pravni domneéenky
opusteni

 Domnénka opusténi nemovitosti -
,,nevykonava-li vliastnik vlastnické pravo po
dobu 10 let ma se za to ., Ze ji opustil”
> Co je to vykon vlastnickeho prava!?
> Opustena nemovita vec pripada do vlastnictvi

statu — uplynutim doby, jednostrannym vyslovnym
pravnim jednanim (moznost opusteni)

e Vznik vlastnictvi statu




e Vznik vlastnictvi statu — nikoli obce

> i tak pro obec muze byt dulezité, nebot’
nemovitost ziska vlastnika — partnera k jednani

° (nemovitosti se ,,zapornou hodnotou®)

o Zanik vlastnictvi neznamena zanik zavazku
vzniklych pred opusténim nemovitosti!

» Katastralni zakon — specialni ustanoveni —
vyhledavani ,,neznamych* vlastniku

(soucinnost obce), § 65 — katastralniho
zakona



Neznamy vilastnik v KN
Snaha zjistit dalsi udaje o vlastnikovi nemovitosti

CUzK preda Udaje o této nemovitosti a o jejim vlastnikovi
Znamé ze zapist v katastru Ufadu pro zastupovani statu
ve vécech majetkovych (UZSVM)

UZSVM preda Gdaje obce, zvefejni idaje o nemovitostech a
neurcité uvedenych vlastnicich na internetovych strankach, obec
na Uuredni desce

Soucasti zverejnéni je i vyzva, aby se vlastnik prihlasil

Pokud zjisti UZSVM, ze zapsany vlastnik nezije, poda podnét
k zahajeni Fizeni o pozustalosti soudu prislusSnému k Fizeni
o pozustalosti

Nepodafi-li se vlastnika zjistit a uplyne-li marné lhuta, po
jejimz uplynuti se podle jineho pravniho predpisu ma za to, ze
nemovitost je opusténa, pohlizi se na ni jako na opusténou.



e Zasadni vyznam pro uzemni rozvoj a
usporadani obce

» Nastroj regulace ucelového vyuziti pozemku
(vazba koncepcni faze — uzemniho planu na

r 7

realizacni fazi — uzemni rizeni)

* Moznost zmeény druhu pozemku — moznost
stanovi UPD resp. uzemni plan, realizace
prostrednictvim uzemniho rozhodnuti (popr.
regulacniho planu, souhlasu, verejnopravni
smlouvy)



Politika uzemniho planovani
> Pisemné pripominky obce

> Verejné projednavani
Zasady uzemniho rozvoje

> Moznost obce podat namitky (rozhodnuti o
namitkach, nelze se odvolat, moznost prezkumneho
rizeni nebo zaloba podle § 10la s.r.s.)

Uzemni plan

> Zastupitelstvo rozhoduje o pofizeni UP, zadani UP,
schvaleni UP

> Porizeni UP — pofizovatel + uréeny zastupitel

Regulacni plan pro cast uzemi obce

> Rozhoduje o porizeni a schvaluje zastupitelstvo obce



Nahrada za zmeénu v izemi

* Nahrada majetkove ujmy za omezeni vlastnika
pozemku /stavby stavebni uzaverou

* Nahrada prokazatelné majetkove ujmy — nahrada
vynalozenych nakladu na pripravu vystavby v
dusledku zruseni urceni pozemku k zastaveéni:

o Zmenou uzemniho planu
> Vydanim noveho uzemniho planu
o Zmenou nebo zrusenim regulacniho planu

o Zménou nebo zrusenim uzemniho rozhodnuti
(souhlasu), verejnopravni smlouvy



Zakon o ochrane prirody a krajiny — kompetence
obecniho uradu povolovat kaceni drevin rostoucich
mimo les

Moznost kaceni bez povoleni — péstebni dﬁvody,
ohrozeni, dreviny se stanovenou veljkosti popr. jinou
charakteristikou — nova vyhlaska MZP €. 189/2013 Sb.

Povoleni kaceni drevin — kompetence obecniho uradu

Problematicke:

> Obecni urad — povoleni kaceni drevin obci (na jejim
pozemku)

> Vymezeni drevin, ktere lze pokacet bez povoleni — zejména
»,dreviny rostouci v zahradach a definici zahrady!



Dékuji za pozornost.



Pozemkove upravy

e Pozemkove upravy :
* uloha obce



€ — tedy pouze tradicni klasické prostfedky — dohoda, soud pripadné vyuZiti paralelné prostredku verejného prava
(ovzdusi, hluk apod.)

zcela nové vymezeni nemovitosti a vlastnického prava — co tedy je a neni nemovitosti- rozebrat, co je soucasti pozemku
zastavit se u moznosti opustit nemovitost — co to miiZe znamenat pro obec

moZnost obce vydZet sluZebnost jako vefeny statek viz spacil s. 933, § 1260 odst. 2 NOZ — vydZeni sluZebnosti, povahu
vefejného statku — movitost i nemovitost, verejny statek § 460

tedy kdy obec mUyze ovliviovat nemovitosti na Uzemi obce — zejména se jedna o pédi o zelen, verejné
prostranstvi apod.A dale klicovou kompetenci z hlediska rozvoje obce a tedy i ovlivnéni vyuzivani pozemk a to
uzemni planovani — zde opét vice rovin — obec jakozto subjekt uplatiujici namitky k ZUR, podivat se jak je to u
PUR a predevsim pak schvalovani uzemniho planu — vliv tedy nejen na pozemky ve vlastnictvi obce ale
pochopitelné dalsi, verejnéprospésné stavby apod.Asi zde zminit téz pozemkove Upravy

zastavit se u sousedskych vztaht — co to mizZe znementa pro obec — upozornit na moznost obce vyznamné ovlivnit
,»kvaliltu — pohodu“ sousedskych vztahl jiz v izemnim planovani

(pfimérenost okolnim pomérii)
upozornit na novy katastrdlni zdkon — opét propojeni s neznamym vlastnikem — specificka role obce resp. Obecndich
uradi

vysvétlit co tedy najdu v KN a co ne a jak tam budou budovy

asi se jesté zastavit u dobré viry !!!!

uzemni planovani — role a vyznam pro vztahy k nemovitostem, pro uZivani pozemku
postaveni obce v procesu schvalovani tzemniho planu a v procesu zdsad

tak 5 minut



