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UvVOoD

Vlastnické pravo byva ¢asto zminovano jako jeden ze tii pilift, na nichz spociva
cely systém soukromého prava. Vedle n¢j se pravidelné uvadéji prvky ,,Clovék™ (rodina) a
,smlouva®. Tripartice ¢lovék—vlastnictvi-smlouva tak stoji v samém zakladu obcanského
prava a spoluurcuje sméfovani a predmét upravy tohoto pravniho odvétvi. Uvedena triada
se promitd zejména do systematiky obcanskych zakoniki, které pojednavaji o osobnich
zalezitostech Clovéka a jeho roding, o vécnych pravech (v tom i1 o pravu vlastnickém) a
kone¢né o smlouvach jakozto stézejnich skute¢nostech zakladajicich obligace. Vlastnictvi
vSak neni zdaleka jen institutem soukromého prava. Své nezpochybnitelné misto ma i
v pravu vefejném'.

Vlastnické pravo samo o sobé skyta celou fadu témat pro hlubsi zkoumani. Lze na
n¢ pohlizet prizmatem mnoha disciplin. Jevi se jinak, je-li nazirano oCima pravnika,
ekonoma, sociologa, filozofa apod. Kazdého z nich bude zajimat néco jiného, kazdy z nich
bude zaujat jinym aspektem véci. Pravnik se pta, co je obsahem vlastnictvi, jak se toto
pravo nabyva a pozbyva, jak se omezuje. Ekonom vidi ve vlastnickém pravu prostiedek
tvorby zisku a zkouma moznosti jeho vyuziti napt. pfi vyrobnim procesu. Sociolog ¢i
filozof pohlizeji na vlastnické pravo opét ze zcela rozdilnych pozic.

Mne bude pro ucely této prace zajimat pohled pravni. Nebudu se vSak zabyvat
vlastnickym pravem v celé jeho komplexnosti, nybrz pouze urCitou vyseci otazek,
konkrétn¢ pak problematikou zmén v subjektech vlastnického prava. Tato oblast se
v pravni terminologii oznacuje jako nabyvani vlastnictvi. Nabyvani vlastnictvi vSak neni
zadnou homogenni kategorii, jez by postradala vnitini strukturu a ¢lenéni. Opak je pravdou.
Nabyvani vlastnictvi se totiz rozpada do rtznych kategorii, 1ze je ¢lenit dle rozli¢nych
kritérii. Tato diplomova prace si vytkla za cil priblizit problematiku pouhé casti
kategorie nabyvani vlastnictvi, konkrétné pak smluvniho nabyvani.

Smluvni nabyvani vlastnického prava je tématem, jez je v soucasné ¢eské odborné
literatuie zpracovano velmi okrajové. Vénuji se mu prakticky jen ucebnicové Ci

komentatrové vyklady. Monograficky vSak tato disciplina nebyla doposud v zorném uhlu

'S problematikou vlastnického prava pracuji piedpisy préava spravniho, trestniho, prava Zivotniho prostiedi
apod.



Ceské civilistiky. Tato prace si samoziejmé za svij cil neklade (a ani klast nemize)
podrobny a vycerpavajici rozbor zvoleného tématu monografickym zpisobem. Takové
vystupy se od diplomové prace ani necekaji; miize proto poslouzit jen jako obecny nahled
na zvolené téma a narysovani jeho zékladnich kontur. Vétsi ambice nema.

Pti psani prace vychazim zejména ze soudobé, jakoz i starSi domaci literatury.
Vzhledem k tomu, Ze prace ma néckteré komparativni prvky, beru v tvahu i recentni
zahrani¢ni literarni vystupy tykajici se zkoumaného tématu. Zastoupen je napi. pohled
polsky, némecky, rakousky, Svycarsky, francouzsky.

Konecné je tieba poznamenat, Ze vzhledem k vrcholicimu procesu rekodifikace
soukromého prava v Ceské republice je vice neZ vhodné zabyvat se i Givahami de lege
ferenda. Navrh nového obcanského zakoniku ¢ini v oblasti smluvniho nabyvani
vlastnického prava celou fadu zmén, a to v nékterych ohledech i dosti podstatnych.
Zamgéiim proto svoji pozornost i timto smérem.

Zvolené téma jsem si vybrala z divodu mého hlubsiho zajmu o danou problematiku,
nebot’ jiz nékolik let plisobim ve velké realitni kancelafi, kde se podilim na piipravé
smluvni dokumentace k pfevodiim nemovitosti a ke zfizovani jinych vécnych prav na
nemovitostech. Tyto smlouvy byvaji Casto doprovazeny i pifevodem vlastnického prava
k vécem movitym (napf. vybaveni domi a bytll). Poznala jsem proto fungovani
katastralnich ufadu, pribéh vkladového fizeni, jakoz 1 dalsi aspekty s tim spojené. Poznala
jsem také, Ze soucCasnd pravni Gprava je v mnoha smérech nejasna nebo na nékteré otazky
nepodava odpovédi viibec. V této praci se proto pokusim na zakladni problémy upozornit a

bude-li to v mych silach i navrhnout mozné zplisoby feSeni.



I. OBECNE VYKLADY O NABYVANI VLASTNICKEHO
PRAVA

1.1 Pojem a vyznam nabyvani vlastnického prava

Vlastnické pravo” jakozto zakladni pravo vécné, chranéné navic na ustavni urovni’,
by sotva mélo n¢jaky smysl, nebylo-li by mozno s nim disponovat, tzn. pokud by nemohlo
dochazet ke zménam jeho nositeli. Nikdy a nikym neprevoditelné vlastnické pravo by
bylo absurditou. Jednotlivé objekty vlastnictvi totiz pravideln¢ ztraceji pro svého vlastnika
po urcitém Case smysl a vlastnik se jich chce zbavovat. Jiné subjekty naopak mohou mit o
takové objekty zdjem. Setkdva se tak nabidka s poptavkou. Jeden subjekt (vlastnik) ma
zajem objekt svého vlastnictvi transferovat na jiny subjekt, jenz ma o takové nabyti zajem.
Takové chovani jim musi byt pravem zprostiedkovano.

Nemoznost prevadét vlastnické pravo na jiného by vedla k naprostému ochromeni
mezilidského styku. Uzitnd hodnota objekti vlastnictvi by musela byt tfetim osobam
odliSnym od vlastnika poskytovana pomoci jinych pravnich nastroji — napi. s vyuZzitim
institutd ndjmu, vypujcky, vyprosy, vécnych bfemen apod. To jsou vSak instrumenty, jez
mohou nahradit funkci vlastnického préva jen velmi nedostatecné. Zejména jimi nelze
suplovat samotny fakt vlastnictvi. Proto musi byt v kazdém racionalnim pravnim fadu
umoznéna zména vlastnika.*

Je tfeba zdUraznit, Zze zména v nositelich (opravnénych) se vztahuje k samotnému

pravu, nikoli k jeho objektu, jak se asto nespravné uvadi’. Proto se napf. prevadi (popi-

2 K pojmu vlastnického prava v podrobnostech srov. napf. Sedldcek, J. Vlastnictvi a vlastnické pravo.
Kriticky pokus. Brno: Barvi¢ a Novotny, 1919, Gniewek, E. Prawo rzeczowe. 7. vydani. Warszawa: C. H.
Beck, 2008, s. 26 a nasl.

3 Cl. 11 Listiny zakladnich prav a svobod.

* Je ziejmé, Ze zékonodarce miZe (a musi) omezovat moZnosti zmén ve vlastnickych pravech napf.
z divodu vefejného potadku, vefejné bezpecnosti, obecného blaha atd. Muze tedy napf. stanovit, ze
vlastnikem urcitych objekti mohou byt pouze specifické subjekty spliujici dané piredpoklady (srov. napt. §
125 odst. 2, dle néhoz zvlastni zakon stanovi, které véci mohou byt pfedmétem vlastnictvi pouze statu nebo
urcenych pravnickych osob — mluvime o tzv. subjektivni extrakomercialité), popt. mize limitovat rozsah
objektl, jez mize jeden a tentyz subjekt v urcité chvili vlastnit apod. Nikdy by vSak nemél pausalné
vyloucit transfer vlastnictvi jako takovy.

> A jak mj. nespravné &ini i platny ob&ansky zdkonik. Ten mluvi napf. ve svém § 133 odst. 1-3 o prevodu
movité, resp. nemovité véci. To je postup non lege artis.



piechazi ¢i jinak nabyva) vlastnické pravo jako takové, nikoli predmét tohoto prava
(véc). Presto budu v dalSim textu prace pouzivat spojeni ,,pfevod véci® a ,,pfevod prava‘“
promiscue, kdyz pravnicky purismus obé&tuji sviznosti vyjadfovani.

Nabytim vlastnického préva zcela nejobecnéji rozumime ty situace, v nichz dochazi
ke zméné v subjektu tohoto prava, tedy ty piipady, kdy urCity subjekt noveé ziskava
vlastnické pravo k ndjaké véci. Této skutednosti mize piedchazet® pozbyti téhoZ prava
k téZze véci u jiného subjektu (napt. v disledku uzavieni pfevodni smlouvy). Krom toho
jsou myslitelné piipady, pii nichz dochazi viibec k prvnimu nabyti prava bez toho, aniz
by jiny subjekt o své vlastnické pravo ptichazel (napt. zhotoveni nové véci nabyvatelem).

Jinymi slovy, nabyti vlastnictvi (bez ohledu na jeho druh) predstavuje vznik

subjektivniho vlastnického prava u urcité osoby, ktera toto pravo do té doby neméla.

1.2 Kritéria déleni zpiisobii nabyvani vlastnického prava

Vlastnické pravo se nabyva v disledku rozli¢cnych (a zcela rGznorodych) pravnich
divodii. Rozdily mezi nimi mohou byt tak zasadni, ze je vhodné celou myslitelnou skupinu
nabyvacich tituld urCitym zpisobem uspofadat a sefadit podle rozumnych kritérii.
Odlisnosti plasticky vyniknou napft. tehdy, postavime-li proti sobé nabyvani vlastnictvi na
zékladé¢ smlouvy mezi pfevodcem a nabyvatelem na jedné strané, nabyti vlastnictvi
v disledku dlouhodobé opravnéné drzby drzitelem (vydrzeni) ¢i nabyti vlastnictvi
zhotovenim nové véci. V prvnim ptipadé¢ se vyzaduje souhlas puvodniho vlastnika, ve
druhém pfipad¢ se tento souhlas nevyzaduje (ackoli vlastnik véci existuje) a konecné ve
ttetim pripad¢ Zadného souhlasu neni tfeba (ani neni mozny), nebot’ véc jako predmét
vlastnického prava vznika vibec poprvé.

Vlastnické pravo lze nabyt bud’ v disledku pravniho jednani (pravnich ukont) nebo
prostiednictvim ¢innosti Cisté faktickych (oznacovanych také jako Cinnosti realné). Pro tyto
situace neni nezbytné, aby viile jednajiciho pii vykonu faktické ¢innosti sledovala jako
pravni nasledek nabyti vlastnického prava (resp. neni nutné, aby si jednajici tuto skute¢nost
vubec uvédomoval). Vzhledem k tomu, Ze se nejedna o pravni tkon, neni nutné, aby

nabyvatel mél zplsobilost k pravnim ukonim. Typickym ptredstavitelem této skupiny

% Resp. tuto skutecnost doprovazet.



nabyvacich zplsobil je napf. nabyti vlastnictvi separaci plodi od véci plodonosné (o¢esani
ovoce ze stromu), zhotoveni nové véci, zpracovani, smiseni ¢€i sliti n¢kolika riznych véci
atd.

Nejobvyklejsi kritéria’, podle nichZ lze nabyvani vlastnictvi kategorizovat, jsou

nasledujici:

o nabyvani mezi zivymi (inter vivos) a pro ptipad smrti (mortis causa),

o nabyvani pivodni (originarni) a odvozené (derivativni),

o nabyvani na zakladé pravniho jednani jednostranného (napf. okupace®),
dvoustranného i vicestranného (smlouva), nabyvani v disledku tzv. redlné neboli
faktické Cinnosti (zhotoveni véci) a nabyvani na zakladé pravni udalosti
(naplaveniny, strze),

o nabyvani pfimo ze zakona (tj. z hlediska prava nepodminéné), a nabyvani na

zéklad¢ zakona (tj. z hlediska prava podminéné).

S ohledem na téma mé prace je podstatné déleni na nabyvani origindrni a
derivativni. K lepsi ptehlednosti lokalizace smluvniho nabyvéani vlastnictvi mezi

jednotlivymi zptsoby uvadim nasledujici prehled.’

Nabyvani vlastnictvi
- originarni (ptivodni)
- derivativni (odvozen¢), tzv. sukcese - univerzalni
- singulérni - translativni

- konstitutivni

Originarnim nabytim rozumime pfipady, vnichz nabyvatel (sukcesor)

neodvozuje své vlastnické pravo od svého pravniho predchtidce (auktora), a to proto, ze 1)

7 Srov. napt. Svestka, J., Dvoidk, J. et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2009, s. 308.

% V nékterych zahrani¢nich doktrinich viak panuji dlouhodobé spory o tom, zda okupace je pravnim
jednanim ¢i redlnou (faktickou) ¢innosti.



takovy predchtdce bud’ viibec neexistuje (zhotoveni véci) nebo 2) predchiidce sice existuje,
avSak nabyvatel ziskava vlastnické pravo jinak nez s jeho souhlasem (vydrzeni). Sukcesor
tak ziskava zcela nové vlastnické pravo nezavislé svym obsahem a rozsahem na
vlastnickém pravu jeho ptipadného ptfedchidce, tj. zpravidla bez vad piipadné vaznoucich
na objektu vlastnictvi. Mezi nabyvatelem a pfipadnym ptivodnim vlastnikem neexistuje
7adny pravni vztah.'

Odvozenym nabytim (tzv. sukcese) pak oznacCujeme situace, v nichZz sukcesor
odvozuje své vlastnické pravo od auktora. Nabyva tedy vlastnické pravo svého pravniho
predchidce ve stejném rozsahu i obsahu, tedy zasadné i se v§emi zdvadami. Neméni se tak
vlastnické pravo samo, pouze jeho nositel. Jen v tomto pfipad¢ existuje vztah pravniho
nastupnictvi mezi pfevodcem a nabyvatelem.

Smluvni nabyti je podskupinou nabyti odvozeného, déile tedy pojednam jen o
ném. Derivativni nabyti se rozpada do dvou podmnozin. Témi jsou singularni sukcese a
univerzalni sukcese. Singularni sukcesi se oznacuji pfipady zmény nositele jednoho
izolovaného subjektivniho prava ¢i vice (n€kolika) izolovanych subjektivnich prav (napf.
kupni smlouvou se pievadi vlastnické pravo k nékolika samostatnym vécem). Univerzalni
sukcese oproti tomu vyjadiuje prechod urCité majetkové masy jako celku, ktery se rovnéz
oznacuje jako univerzalni pravni nastupnictvi (v ramci ptrechodu tohoto celku pravidelné
dochazi 1 ptevzeti pasiv, tj. dluhtt). Typickym piikladem univerzalni sukcese je dédéni.

Smluvni nabyvani je singularni sukcesi. U t¢ mizeme dale rozliSovat translativni
a konstitutivni nabyvani. Translativni je takové nabyti, pfi némz nabyvatel ziskava pravo
stejného obsahu a rozsahu, jako mél jeho pravni piedchiidce (napt. kupujici ziskava
vlastnické pravo prodavajiciho).!’ Konstitutivnim nabytim pak rozumime p¥ipady, v nichz
auktor zFizuje v mezich svého prava nabyvateli pravo nové (napt. vlastnik zfidi nékomu
ke své véci pravo odpovidajici vécnému bfemenu, ndjemni pravo atd.).

Z vyse uvedeného rozboru vyplyva, ze smluvni nabyvani vlastnického prava lze

charakterizovat jako nabyti 1) derivativni, 2) singularni a 3) translativni. Derivativni

? Toto d&leni uziva v nasi star$i nauce napi. Tilsch, E. Ob&anské pravo rakouské. Cést vieobcend. Praha:
1910, s. 89 a nasl., v zahrani¢ni nauce pak napt. Gniewek, E. Prawo rzeczowe. 7. vydani. Warszawa: C. H.
Beck, 2008, s. 82 a nasl. V recentni ¢eské ucebnicové literatuie se s takovym délenim setkat nelze.

' Mezi originarni zpiisoby nabyti pravideln& fadime napf. zhotoveni nové véci, nabyti plodi a pririistka,
prisvojeni, vydrzeni, zpracovani, nalez véci ztracenych, opusténych a skrytych, jejichz vlastnik neni znam,
nabyti ze zakona atd.



proto, Ze se na stran¢ nabyvatele jednd o pravni nastupnictvi po ptivodnim vlastnikovi,
singularni z toho diivodu, ze nejde o univerzalni posloupnost (nejde o celkovy piechod
vSech majetkovych prdv a povinnosti) a translativni proto, ze vlastnické pravo je
majetkovym pravem nejSirSiho rozsahu; neexistuje tedy zadné majetkové pravo Sirsi, od

n¢hoz by bylo mozno vlastnické pravo odvodit.

"' Smluvni nabyti vlastnictvi je vzdy translativni sukcesi.



II. SMLUVNI NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
OBECNE

2.1 Pojem a vyznam smluvniho nabyvani vlastnického prava

Smluvni nabyvani vlastnického prava se v pravni nauce tradi¢né oznacuje pojmem
prevod vlastnictvi. Tak to ¢ini napt. Elias, dle kterého ,, Nabyti viastnického prava ze
souhlasné projevené viile dosavadniho vlastnika i nabyvatele viastnického prava, tedy inter
vivos a smlouvou nazyvame pirevodem viastnického prdava“'*. Ne zcela shodn& chape pojem
pievod vlastnictvi prazskd ucebnice obcCanského prava hmotného. Z ni se podava, ze
,, Odvozenym nabytim viastnictvi se nazyva pripad, kdy viastnik véci své vlastnické pravo
odvozuje od vlastnického prava svého pravniho predchudce, tzn. kdy se nékdo stane
vlastnikem véci tim, Ze je na néj smlouvou dosavadni viastnik prevede. V takovém pripadé
se mluvi o prevodu viastnického prava (...)“".

Posléze uvedeny nazor je s piedchozim shodny v tom, Ze pievodem vlastnictvi je
zména vlastnika na zakladé smlouvy. Zaroven se vSak evidentné ztotoziuje pievod
vlastnictvi s vyS$S§im stupném c¢lenéni nabyvani vlastnického prava, jimz je derivativni
nabyti. Elias naopak pod pojem derivativni nabyti vlastnického prava fadi krom¢ smlouvy i
d&déni, rozhodnuti statniho organu nebo nabyti ex lege'®. Pravni doktrina je tak v uZivani
odborného pojmoslovi nejednotna.

Smlouva, jakozto zakladni typ pravni skutecnosti (specificky pravni skuteCnosti
zavislé na lidské vuli), je nejdulezitéjSim a nejrozsiFenéjSim cinitelem pii zménach
vlastnického prava v obCanskoprdvnim styku. Moznost smluvniho nabyti vlastnictvi je
piirozenym dusledkem obecného principu smluvni svobody v privatnim pravu. Princip
autonomie vile spolu se zadsadou vlastnické svobody a principem neformdlnosti pravnich
jednani ve svém souhrnu zajist'uji moznost Siroké a rychlé vymény objektii vlastnictvi,

jakozto predpoklad fadného fungovani zbozné-penézniho styku.

12 Elids, K. et al. Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komentaf. 1. svazek. § 1-487. Praha: Linde Praha,
a.s., 2008, s. 575.

13 Svestka, J., Dvofdk, J. et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 308.

' Elids, K. et al. Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komentaf. 1. svazek. § 1-487. Praha: Linde Praha,
a.s., 2008, s. 576.



Zmeéna nositele vlastnického prava na zékladé smlouvy je nejtypic¢téjsi cestou
nabyti vlastnictvi"". Je to tedy zména vlastnika zaloZena na smlouvé, pii niz se nabyvatel
stava pravnim pokracovatelem (nastupcem) zcizitele (dosavadniho vlastnika). Smlouva o
pievodu vlastnictvi je charakteristickd tim, Ze u jedné smluvni strany (konkrétné prevodce)
existuje tmysl prevést vlastnické pravo na jiného (animus dominii transferendi) a u druhé
smluvni strany (nabyvatele) naopak umysl vlastnické pravo nabyt (animus dominii
accipiendi)'®.

Nase teorie spatfuje ve smlouvé priklad tzv. autonomniho prava. To je nazor napf.
Knappuv. Dle jeho minéni je mozné délit objektivni pravo na heteronomni a autonomni.
Heteronomni je to pravo, jez je ddno adresatim statem. Autonomnim pravem je naopak
soubor norem kreovanych specificky subjekty obéanskopravnich  vztaha
prostiednictvim pravnich ukonu (typicky smluv), a to vramci prava heteronomniho.
Nejde zde konec koncii o nic jiného nez o moznost usporddani soukromych zalezitosti
v mezich absolutné¢ zavazujicich (tj. kogentnich) pravnich norem jako diisledek Listinou
zarucené volnosti Cinit v§echno to, co neni zakonem zakazano.

V souvislosti s pravé uvedenym se muzeme cCasto setkat s konstatovanim, Zze
uzaviend smlouva vytvaii mezi stranami vazanost obdobnou vézanosti zdkonem, tzv.
smluvni zdkon (lex contractus). Smlouva je proto pro jeji strany zavaznd stejné¢ jako
zékon'”. Tak to ostatné vyslovn& stanovi n&které ob&anské zéakoniky, napt. francouzsky'® ¢i
italsky'®. Existuji viak i nazory, podle nichz smlouva stoji nad zakonem, resp. smlouva je
vice nez zakon, nebot’ v mnohych pfipadech je zptlisobila piekonat (vyloucit) zakonna

dispozitivni ustanoveni”’. Neptekvapi nas proto ani tvrzeni, e hlavnim pramenem

'S Nabyti vlastnického prava smlouvou na stran& jednoho subjektu vzdy nutn& doprovazi pozbyti téhoz
vlastnického prava u jiného subjektu. Jedna se o dvé pravni skutenosti jsouci ve vzajemné zavislosti.

' Knapp, V. O prevodu vlastnictvi smlouvou. Ad notam, 1995, &. 3, s. 49.

'7 Tato koncepce je konec konct dobie viditelna i na stavajici konstrukei jednotného obganskopravniho
deliktu. Neni totiz zasadn€ rozdil mezi porusenim smlouvy a porusenim zakona. Ob¢ dvé jednani jsou
spatfovana jako protipravni a z obou z nich vznikaji stejné dtsledky (odpovédnost za Skodu).

8 CL. 1134 Code civil stanovi, ze smlouvy uzaviené na zdkladé zdkona maji silu zdkona pro ty, kdo je
uzavreli.

Y 1. 1372 Codice civile fika, ze smlouva ma mezi stranami silu zakona.

2 Tomu odpovida i konstrukce duality civilniho deliktu. N&které pravni fady (napf. némecky BGB) totiz
pomérné striktné odliSuji poruseni smlouvy na jedné stran€ a poruseni zakona na strané¢ druhé, pficemz
dvéma (¢i vice) osobami smluvni vztah, vstoupily smluvni strany do tohoto vztahu dobrovolné a maji pravo
ocekavat od druhého smluvniho partnera loajalitu, kterou by v jiném pravnim vztahu (napf. vznikajicim



soukromého prava nejsou zakony, resp. podzakonné piedpisy, nybrz smlouva.

2.2 Zakladni principy smluvniho nabyvani vlastnického prava

Nabyti vlastnictvi na zakladé smluv je tradicné vymezeno nékolika zakladnimi
principy. Z toho dva jsou obecné (tykaji se prakticky vSech smluv jako takovych), jeden
pak zvlastni (tyka se zasadné€ jen smluv o pfevodu vlastnictvi).

Obecnymi zasadami jsou princip smluvni volnosti (smluvni autonomie) a princip
neformalnosti smluv.

Co se tyka principu volného uzavirani smluv, je tfeba fici, ze nikdo nemize byt
nucen (neni-li zdkonem vyjimecné stanoveno néco jiného) kontrahovat — lhostejno at’ jiz
jako pfevodce ¢i jako nabyvatel. Princip autonomie vile je stézejni zdsadou soukromého
prava. Zasadu smluvni volnosti viak nelze chapat jako absolutni pravidlo. Casto miizeme
byt naopak svédky vyjimek z pravidla — jedné se o tzv. kontrakta¢ni povinnost — kdy je
soukromniktim ulozena (vétSinou z diivodu vetejného zajmu) povinnost konkrétni smlouvu
uzavtit. Jejim ptikladem mohou byt pojistné smlouvy uzavirané¢ advokaty za ucelem
pojisténi odpoveédnosti za Skodu vzniklou v souvislosti s jejich ¢innosti.

Pokud jde o zasadu neformalnosti smluv®', 1ze fici, Ze je zasadng na vili smluvnich
stran, v jaké formé smlouvu o pfevodu vlastnictvi uzaviou. Myslitelné jsou jak smlouvy
uzavirané Ustné ¢i pisemné, tak i smlouvy uzavirané per facta concludentia. 1 zde vSak
zdkon muze v zajmu napf. pravni jistoty, ochrany vefejného pofadku apod. stanovit
vyjimky. Lze jmenovat napf. pozadavek uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti
v pisemné formé (§ 46 odst. 1), kterd je jesté¢ navic zpfisnéna tim, Ze projevy smluvnich
stran musi byt obsazeny na téze listin¢ (46 odst. 2).

Specifickd forma — konkrétné forma notarského zapisu — je stanovena pro

smlouvy modifikujici spole¢né jméni manzeli — tedy napft. jeho rozsah, a to at’ jiz se jedna

z poruseni zédkona) o¢ekavat nemohly. Poruseni smluvni povinnosti (dobrovolné pievzaté) proto musi byt
sankcionovano piisnéji.

21K tomu srov. Svestka, J., Dvordk, J. et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2009, s. 127.



o véci movité ¢ nemovitosti (§ 143a odst. 17).

Zvlastni zasada (zv1astni pozadavek) souvisi se znamym principem nemo plus iuris
ad alienum transferre potest quam ipse habet”. Jako nezbytnia podminka pievodu se
pravidelné uvadi tzv. dominium auctoris, tedy existence vlastnického prava zcizitele (nebo
alespon jiny titul, ktery zcizitele legitimuje k pfevodu vlastnického prava, i kdyz sam
vlastnikem neni). To je na prvni pohled samoziejmy a raciondlni pfistup zédkonodarce.
Pokud bychom obecné umoznili pievadét prava i tém subjektim, které nejsou jejich
nositeli, jakakoli pravni regulace by zcela ztratila svlij smysl. Jako pravidlo tedy plati
podminka, ze subjekt, ktery s urfitym pravem naklada, k tomu musi byt i relevantné
legitimovan.

Uvedeny princip platil v pravu jednotlivych zemi velmi dlouho a jeho pozice se
zdala byt neotfesitelna. Postupem casu (a vyraznéji v prubéhu 17. stoleti) se vSak pocalo
ukazovat, ze striktni lpéni na pravidle nemo dat quod non habet se stava neudrzitelnym
komfortem. Jmenovana doktrina tak zacala ziskavat prvni trhliny a v raznych pravnich
fadech se zacaly uplatnovat odchylky od obecného rezimu.

V soucasné dobé¢ jsou v naprosté vétsing vSech evropskych zemi ptipustné ptipady,
kdy vlastnické pravo muze na jiného pievést i ten, kdo sam neni vlastnikem piredmétu
pievodu, ani k takové dispozici nema jinou legitimaci. Tehdy mluvime o nabyvani od
nevlastnika, resp. nabyvani od neopravnéného®’. Stile viak plati, ¢ nabyvani od
nevlastnika je situaci, jez predstavuje pouze vyjimku z pravidla. Jako obecny piedpoklad
smluvniho nabyti vlastnického prava tak i nadale zastava dominium auctoris.

Platny ¢esky kodex stanovi z uvedené zasady jedinou vyjimku. Tou je ustanoveni §
486 umoznujici nabyti vlastnického prava v dobré vife od neopravnéného dédice, jemuz
bylo d&dictvi potvrzeno.”> V nasi literatufe se vyskytuje ojedindly nazor’® piipoust&jici

moznost prevodu vlastnického prava k véci opravnénym drzitelem, a to na zakladé

22 Uvedené ustanoveni — stejné jako ustanoveni § 149a a § 150 odst. 1 — stanovi jako predpoklad uginnosti
smluv tykajicich se modifikace vlastnického rezimu k nemovitostem vklad do katastru nemovitosti.
K nespravnosti této konstrukce srov. dalsi vyklad.

2 Poprvé ziejmé formulovéana Ulpianem v Digestech, 50, 17, 54.

2% K tomu v podrobnostech srov. napf. Tégl, P. N&které teoretické problémy nabyvani od neopravnéného.
Prévni rozhledy, 2009, ¢. 10.

* Druh4 vyjimka (§ 161) se tyka smluvniho nabyti zastavniho prava od neopravnéného.

26 Svestka, J., Dvoridk, J. et al. ObCanské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 304.



argumentace prostiednictvim § 130 odst. 2°7. Uvedend minéni viak byla presvéd&ive

Vyvrécena.28

2.3 Obecné koncep¢éni otazky smluvniho nabyvani vlastnického prava

Porozhlédneme-li se po jednotlivych evropskych statech (sc. zejména clenskych
stitech EU) a jejich upravach smluvniho nabyvani vlastnického prava®, miZeme
vysledovat, ze v pfistupech zékonodarcii existuji rozdily. To je pfirozené, nebot’ pravni
systémy téchto stati se vyvijely relativné nezavisle. Byt valna vétSina z nich vyristala
z kotenti fimského préava, doslo v mezidobi k takovym koncepénim zménam, jez mély za
nasledek vznik odlisného nahlizeni na problematiku ptevodu vlastnictvi.

Tato situace se nezmeénila ani v poslednich desetiletich pod tlakem harmonizac¢nich
tendenci na evropské urovni. Sféra vécnych prav obecné (a vlastnického prava zvlaste) je
oblasti, jez je pro pripadnou unifikaci (resp. alespon harmonizaci) v dohledné dobé
nevhodna. Vzhledem k uzkostlivé snaze jednotlivych zemi ochranit si tak vysostny pravni
institut, jakym vlastnické pravo bezesporu je, se aproximace této materie v nejblizs§i dobé
zfejmé& nedockame™.

Jak jiz feceno, divergence v ptistupech jsou diisledkem historického vyvoje a nékdy
1 dosti radikalnich zmén pravnich fada jednotlivych stati, pticemz ne vzdy byly tyto zmény
diktovany nutnosti spoleCenské potieby. Pokusime-li se o znatnou miru abstrakce, lze
konstatovat, ze hlavni odliSnosti (a vlastné i koncepéni piistupy) se koncentruji do téchto

nasledujicich okruht, resp. odraZeji se v tdchto otazkach®':

1) zda smlouva zakladajici zavazek prevést vlastnictvi (obliga¢ni smlouva)

7 Argumentuje se zde slovy ,,md opravnény dritel stejnd prava jako viastnik*.

28 K tomu srov. Spacil, J. Mize opravnény dritel pievést vlastnictvi k véci? Pravni rozhledy, 2000, &. 9.

2 Aviak obecné lze tyto zavéry vztdhnout i na smluvni nabyvani jakychkoli jinych véenych prav.

3 Jediné, co je pro narodni zakonodarce mozna akceptovatelné, je modelovy zékon, ktery by mohl fungovat
metodou systému opt-in. K tomu srov. napi. Faber, W. K pievodu vlastnictvi podle navrhu obcanského
zakoniku z roku 2005-poznamky ze srovnavaciho hlediska. In Svestka, J., Dvoidk, J., Tichy, L. (eds.)
Sbornik stati z diskusnich for o rekodifikaci ob¢anského prava. Beroun: Eva Rozkotova-IFEC, 2008, s. 17.
3! Srov. napk. Faber, W. K pfevodu vlastnictvi podle navrhu ob&anského zakoniku z roku 2005-poznamky
ze srovnavaciho hlediska. In Svestka, J., Dvordk, J., T ichy, L. (eds.) Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci obcanského prava. Beroun: Eva Rozkotova-IFEC, 2008, s. 18 a nasl., ¢i Ignatowicz, J.,
Stefaniuk, K.: Prawo rzeczowe. 2. vydani. Warszawa: LexisNexis, 2006, s. 86 a nasl.



zpisobuje sama o sobé také zménu ve vécnépravni roviné ¢i zda je zapotiebi
uzavieni néjaké jiné (dalsi) smlouvy, kterd by méla za nasledek ptfevod vlastnictvi (tzv.
vécna smlouva),

2)  zda uzavieni obligacni, (popf. 1 vécné) smlouvy vede k prevodu vlastnictvi bez
dalSiho (konsensudlni princip) ¢i zda se vyzaduje urcity dal$i kon (napf. odevzdani
véci — princip tradice)’,

3) zdatam, kde je vedle obligacni smlouvy nutna jest¢ vécnd smlouva, ma smlouva o
pievodu vlastnictvi (vécna smlouva) povahu smlouvy kauzalni ¢i abstraktni,

4)  zda v okamziku, kdy je splnéna skutkova podstata vlastnictvi, dochazi ke zméné
vlastnického prava v jeho celistvosti, ¢i zda dochéazi k nabyti jednotlivych slozek

tohoto prava postupné (oddéleng).

Ad 1) Kolik smluv je tifeba?

V nékterych zahrani¢nich naukach se klade otazka, kolik smluv je pro dosaZeni
prevodu vlastnického prava vlastné tieba? Je to krom¢ smlouvy zaklddajici zavazek
prevést vlastnické pravo, jejiz nutnost je nezpochybnitelna (smlouva obligacni, zavazovaci
tikon®) i samostatna (odd&lend) smlouva vlastnické pravo pievad&jici (smlouva vécna,
dispozi¢ni ukon’*)? Nebo jsou snad oba aspekty obsazeny v jedné a téze smlouvé?

RozliSovani dvou samostatnych smluv je typické zejména pro némecky systém
zalozeny na principu abstrakce a oddélenosti (Abstraktionsprinzip  und
Trennungsprinzip)’>. Cela fada zemi ani legislativnd ani doktrindrn& tyto dvé faze
nerozliduje, resp. je smé&Suje vjeden okamzik’®. Ve skandinavském pravu je princip

samostatného dispozi¢niho ukonu dokonce vyslovné odmitan a oznacovan jako ,,cisty

32 K tomu srov. napi. Elias, K. Vlastnické pravo. Paradigmata Geského pojeti pod zkusebnim kamenem
kontinentalni pravni kultury. Pravni rozhledy, 2005, ¢. 22, s. 812.

33 Némecky Verpflichtungsgeschiift.

3 Némecky Verfiigungsgeschift.

3% K tomu v podrobnostech srov. napk. Priitting, H.: Sachenrecht. 34. vydani. Miinchen: C. H. Beck, 2010, s.
12 a nasl. ¢i Wieling, H. J.: Sachenrecht. Band 1. Sachen, Besitz und Rechte an beweglichen Sachen. 2.
vydani. Berlin, Heidelberg: Springer-Verlag, 2006, passim.

3% Tak napf. v Polsku se o povaze smlouvy o pfevodu vlastnictvi vedou dlouholeté teoretické debaty. Dle
rozhodujici ¢asti literatury obligacni smlouva, jejimz Gcelem je pfevod vlastnictvi, ma tzv. dvojity Gcinek:
obligacni a vécny. Mluvi se o smlouvé zavazkové-prevodni (umowa zobowiqgzujgco-rozporzqdzajgca).
K tomu srov. napt. Ignatowicz, J., Stefaniuk, K.: Prawo rzeczowe. 2. vydani. Warszawa: LexisNexis, 2006,
s. 87.



nesmysl*>’.

Ad 2) Pozadavek realného plnéni objektu vlastnictvi

Pozadavek na redlné plnéni predmétu smlouvy neni ni¢im jinym nez stanovenim
dé€liciho kritéria mezi syst¢tmem konsensualnim a tradicnim. V prvnim znich nastava
zména vlastnického prava nezavisle na transferu drzby pievadéné véci. Ve druhém je
naopak nabyti vlastnického prava podminéno odevzdanim pifevadéné véci nabyvateli
(nutny je tedy pievod drzby). Je ovSem pravdou, Ze at’ jiz je koncepce budovana na
principu konsensudlnim nebo tradicnim, je zésadné ptipustna odchylka od obecného

pravidla.

Ad 3) Kauzalni ¢i abstraktni vécna smlouva?

RozliSovat kauzalni ¢i abstraktni systém je zdsadné mozné jen v téch pravnich
fadech, které vyzaduji pro pievod vlastnictvi dvé smlouvy. V kauzalnim systému je
dispozi¢ni ukon zavisly na ikonu obliga¢nim (zavazovacim). Je-li neplatny prvni z nich,
nemuze platn¢ vzniknout ani druhy. Konsensualni systém ve své nejCistsi podobé je vzdy
nutné zaroven systémem kauzalnim. OvSem i systém zaloZeny na tradici mtize byt kauzalni.
Neni-li platnd smlouva, nemutze dojit ani k fadné tradici s ucinky zmény ve vécném pravu
(tak je tomu napf. u nas).

Pro abstraktni systém je typicka nezavislost (a tedy oddélenost) dispozi¢niho
tkonu (a tim i vznik vécného prava) na ukonu zavazovacim. I kdyz je tedy obligacni
smlouva neplatna, zstdva pravni nasledek v podobé vzniku vécného prava nedotcen.
Nabyvatel je i nadale opravnénym z tohoto prava (napt. vlastnického), avSak je povinen
pievést toto pravo zpét na pivodniho zcizitele (z titulu bezdiivodného obohaceni). To je

op¢t piiklad jiz uvadéného némeckého systému.

Ad 4) Jednotny pristup nebo oddéleny pristup?

V zahrani¢nich naukach se casto muzeme setkat s d€lenim smluvniho nabyti

37 Faber, W. K pfevodu vlastnictvi podle navrhu ob&anského zakoniku zroku 2005-poznamky ze
srovnavaciho hlediska. In Svestka, J., Dvordk, J., Tichy, L. (eds.) Sbornik stati z diskusnich fér o
rekodifikaci obcanského prava. Beroun: Eva Rozkotova-IFEC, 2008, s. 21.



vlastnictvi na zakladé kritéria jednotného pistupu &i naopak oddéleného pristupu’®.

Jednotny pristup (tzv. unitary approach) se vyznacuje tim, ze v jednom okamziku
piechazi z prevodce na nabyvatele vlastnické pravo ve své celistvosti — prechazeji tedy
zaroven vSechny jeho slozky (napt. drzba, nebezpeci skody na véci, pravo véc uzivat a
pozivat apod.). Tento pfistup zdomdacnél snad ve vSech pravnich fadech kontinentalniho
typu vcetné prava Anglie.

Oddéleny pristup (split approach), rozsiteny prakticky jen ve skandinavskych
pravnich fadech, je oproti tomu zvlastni v tom, Ze odmitd univerzalni prechod vlastnictvi
jako celku. Naopak vyclenuje jednotlivé slozky (aspekty) vlastnického prava a posuzuje
jejich prechod na nabyvatele oddélené. Tak napt. pravo disponovat s véci nemusi dle
tohoto piistupu prechazet na nabyvatele nutné ve stejném okamziku jako nebezpecni Skody
na véci, drzba véci, pravo brat plody a uzitky z véci apod.

Tato koncepce — ¢eskému pravnikovi na prvni pohled mozna ne pftili§ pochopitelna
— vSak neni az tak iracionalni. Odd¢€leny Casovy okamzik napf. mezi nabytim dispozi¢niho
opravnéni a nebezpeCim Skody na véci znd totiz 1 Ceské pravo. Jak okamzik nabyti
vlastnického prava, tak i okamzik ptechodu nebezpeci Skody na véci jsou nasim obcanskym
zékonikem formulovany dispozitivné. Je proto mozné, aby se nabyvatel stal vlastnikem,

avsak jeste¢ jej nezatézovalo nebezpeci Skody na véci a naopak.

3 Faber, W. K prevodu vlastnictvi podle navrhu ob&anského zakoniku zroku 2005-poznamky ze
srovnavaciho hlediska. In Svestka, J., Dvordk, J., Tichy, L. (eds.) Sbornik stati z diskusnich fér o
rekodifikaci obcanského prava. Beroun: Eva Rozkotova-IFEC, 2008, s. 23 a nésl.



III. SMLUVNI NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
Z HISTORICKEHO POHLEDU

3.1 Rimské pravo

Z vyse uvedenych vykladii vyplynulo, Ze stézejni pro smluvni nabyti vlastnictvi je
zodpovézeni otazky, jestli ma smlouva o prevodu vlastnictvi véenépravni (transla¢ni) nebo
obliga¢népravni (transak¢ni) uCinky. Vécna smlouva pusobi pievod vlastnického prava
sama o sobé&, obligacni smlouva je naopak pravnim divodem (iustus titulus), ktery zaklada
obliga¢ni vztah, jehoz obsahem je mj. povinnost k pfevodu vlastnického prava. Ten byva
uskutecnén zpravidla odevzdanim véci nabyvateli, resp. jinym obdobnym zplisobem (napf.
zapisem prevodu vlastnictvi do vefejného seznamu).

Nauka o titulu a modu byva obvykle chapana a i vysvétlovana jako pokracovatel
starych fimskopravnich instituci mancipace (mantipatio), popt. pozd¢€jsi injurecese (in iure
cessio). Mancipace i injurecese predstavovaly pravni jednani abstraktni povahy’ .
V dutsledku toho se jednalo o tikony vysoce formalizované — tak napi. mancipace (jejimz
predmétem byly res mancipi*®) se uskutetiovala za ulasti svédkd, priemZ vyraznou
ceremonidlni ulohu zde hral i tzv. libripens (vazny)*'. Divodem takového piistupu byla
snaha zabezpecit publicitu pfevodu vlastnického prava.

Podobnou roli jako mancipace hréla 1 injurecese, kterd byla mladsi formou pievodu
vlastnictvi. Mohla se vztahovat krom¢ mancipacnich véci i na véci nemancipacni a
odehravala se pfed magistratem. Nikdy vSak nedosahla takové oblibenosti jako mancipace.

Pokracovatelem obou vySe zminénych zpusobt byla fimskopravni tradice (traditio).
Stejné jako injurecese se vztahovala jak na véci mancipacni, tak 1 nemancipacni. Jeji velkou
vyhodou vSak byla neformalnost, ¢imz poc€alo dochéazet k prekonani zkostnatélého ptistupu
vyhovujiciho leda tak staré agrarni spoleCnosti. Zaroven se jednalo o ukon kauzdalni. Obliba

tradice rychle stoupala a v pravu justinianském jiz byla jedinym zpisobem odvozeného

39 Eligs, K. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti — feSeni v kontinentalnim pravu a moznosti pro deskou
upravu. Pravni rozhledy, 2004, ¢. 18, s. 659.

40K t&m patfily véci zdkladniho hospodafského vyznamu pro zemé&d&lskou usedlost staré fimské rodiny. Viz
Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1997, s. 88.

* Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1997, s. 170.



nabyti vlastnictvi.*” Kauzou tradice &i spravedlivym diivodem tradice (iusta causa
traditionis) bylo jednani, které odivodinovalo prevod vlastnického prava, realizovany
odevzdanim véci ¢i tradici v uz§im smyslu. Jednalo se tedy o majetkové dipozice, jejichz
Gi¢elu nebylo mozno dosahnout jinak nez ptevodem vlastnictvi.* Dochazelo tak k odligeni
tradice jako takové a jeji kauzy.

V pozdéjsich dobach nabralo rozliSovani téchto dvou skutecnosti ponckud jiny
smér. Nauka Cinila rozdil mezi subjektivnimi pravy moZnymi a skuteénymi. U toho, kdo
mél urcity titul (titulus), bylo subjektivni pravo moznym. Skute¢nym se vSak stavalo az
v okamziku, kdy k nému piistoupil modus. Obecnopravni nauka vytvofila na podkladé
téchto tivah teorii o titulu a zptisobu nabyvacim, kdy ,, titul byl povazovan za vzdaleny
duvod (causa remota) a modus, tj. konkrétné odevzdani véci ¢i u nemovitosti jejich

intabulace, za nejblizsi, resp. bezprostiedni divod (causa proxima) nabyti viastnictvi “**.

3.2 Obecny ziakonik ob¢ansky

Vychodiskem smluvniho nabyti vlastnického prava v obecném zakoniku obcanském
bylo jednak ustanoveni § 380, jednak potom § 423*. V prvnim z nich bylo uvedeno, e bez
pravniho ditvodu a radného zpusobu nabyvaciho nelze nabyti viastnictvi. Ustanoveni § 423
otevirajici patou hlavu druhého dilu zékona (nazvanou ,,0 nabyti vlastnictvi odevzdanim*)
pak ftikalo, Ze veci, které jiz maji viastnika, se nabyva prostredecné tim, Ze pravnim
zpiisobem prejdou s viastnika na nékoho jiného. Uprava tak sledovala nauku o titulu a
modu®*.

Z § 424 dale vyplyvalo, ze pravni diivod prostredecného nabyti je ve smlouve,
v porizeni na pripad smrti; v soudcovském vyroku, nebo v narizeni zakona. Z § 425 pak
vyplyvalo, ze pouhy pravni duvod neposkytuje jeste viastnictvi. Viastnictvi a vsech vécnych
prav vubec lze, mimo pripady, které zdkon stanovi, nabyti jen prdavnim odevzdanim a
prevzetim.

Pro nabyti vlastnictvi se tak vedle titulu vyzadovalo i odevzdani veci (§ 426 a nésl.

2 Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1997, s. 173.
® Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1997, s. 173.
* Knapp, V. O pfevodu vlastnictvi smlouvou. Ad notam, 1995, ¢. 3, s. 49.

v Rakousku plati uvedena uprava dodnes.



se tykal odevzdani movitych véci, § 431 a nasl. véci nemovitych a staveb®’). Rozliovani
titulu a modu se vsak jiz diive (v disledku recepce) zacalo stdvat nejasnym. Ve slavném
komentéaii Roucka a Sedlacka se lze doclist, ze ,, obecnoprdavni nauka snazila se titul
generalisovati tak, aby ho bylo mozno pouZiti i pri jinych zpiisobech nabyti viastnictvi, az
doslo se k jeho bezobsahovosti, nebot’ pojem titulu byl rozsifen na »pravni moznost nebo
spise divod, jimZ Ize nabyti ospravediniti« “**. Doktrina o titulu a modu se proto dostavala
pod palbu kritiky, a to i takovych celebrit, jakymi byli Randa ¢i Krcmar.

Prvni znich zaujal kuvedené otazce nasledujici tezi: ,, Pri tom slusi jeste
pripomenouti, Ze zasada § 380 ob¢. zak.: ,, Bez titulu a bez zpiisobu nabyvaciho nelze Zadné
véci za viastni nabyti* jak z theoretického stanoviska mylnou, tak v praktickéem sméru
bezvyznamnou jest. Vysloviv onu zdsadu, osvojil si totiz ob¢. zak. theorii predeslého véku,
kteraz se domnivala, ze nabyti bud’ veskerych prav, bud aspon prdav vécnych vesmés na
dvou pozadavcich zavisi, totiz 1. na t. zv. titulu (titulus acquirendi) ¢ili na pravni moznosti
nabyti a 2. na t. zv. spisobu nabyvacim (modus acquirendi), kterymz se ona moznost
realisuje. Zahrneme-li veskeré skutecnosti, jichz komplexu k nabyti prava zapotrebi jest,
vpojmu t. zv. titulu a spisobu nabyvaciho, sezndame, ze toliko pri odvozeném nabyti
vlastnictvi a jinych vecnych prav aspon zdanlivé titul a spiisob nabyvaci rozeznavati Ize,
ponévadz tu obligacni narok (titul) skutecné nabyti predchdziva. Avsak predem slusi na to
upozorniti, zZe i v pripadé odvozeného nabyti pravo vlastnické tradici a pouze tradici se
prevadi, a sice i kdyz tu titulu neni. Tak zvany titulus acquirendi neni tedy vitbec ani casti,
tim meéné podstatnou casti ¢inu nabyvaciho. Dokonce pri puvodnich spusobech nabyvacich
prava vlastnického a jinych prav vécnych, jakoz i pri nabyti veSkerych ostatnich prav
(obligacnich, dédickych) jest naprosto nemozno, diisledne rozeznavati titul a spiisob
nabyvaci.

Pravy stav veéci jest prosté ten: K nabyti vilastnického jako viitbec kazdého prava
potiebi jest jistych skutecnosti, s jichzto existenci prdavo objektivni (zakon) onen ucinek

(nabyti) spojuje. Skutecnosti tyto jsou vsak rozmanité a nedaji se vibec rozloZiti v t. zv. titul

* Krémar, J. Pravo ob&anské IL. Prava vécna. Praha: Viehrd, 1934, s. 145.

U nemovitosti evidovanych v pozemkovych knihach se vyZadovala intabulace (§ 431), u nemovitosti
neevidovanych v knihach uloZeni listiny u soudu (§ 434).

48 Roucek, F., Sedlacek, J. et al. Komentaf k ¢eskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil druhy. Praha: V. Linhart, 1935, s. 368.
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a spusob nabyvaci.

Pro Krémare byla nauka o titulu a modu zfejmé natolik zasadni, ze ji vénoval ve své

o 50
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ucebnici vécnych prav zhruba polovinu tivodnich vykladt™. Po rozboru platné Gpravy vSak

konstatuje, ze ,, podle vseho toho nelze tedy titul a zpiisob nabyvani pokladati za vseobecné

podminky nabyti prav véenych '

3.3 Stiedni ob¢ansky zakonik

Obcansky zakonik & 141/1950 Sb. (tzv. stfedni ob&ansky zakonik™®) zavedl ve
svych partiich tykajicich se smluvniho nabyvani vlastnictvi do naSeho prava vyraznou
zménu. Bylo ji opusténi obliga¢nich ucinki prevodni smlouvy a nahrazeni principem
konsensualnim s transla¢nimi Gcinky smlouvy. Zakon pojednal zvlast o vécech
movitych a nemovitych (které¢ dale jest¢ delil podle kritéria jejich evidence v pozemkové
¢1 zelezni¢ni knize). Terminologie zdkona byla korektni; mluvi se o nabyvani, resp.

pievodu viastnictvi, nikoli veci.

Movité véci

Z ustanoveni § 111 odst. 1 se podava, ze viastnictvi k vécem jednotlivé urcenym
prevadi se uz samou smlouvou, neni-li umluveno jinak anebo nevyplyva-li nic jiného ze
zvlastnich predpisu. Jak vidno, konsensualni princip byl zdkonodarcem formulovan jako
dispozitivni a bylo tedy na vili stran, zda moment nabyti vlastnického prava budou vazat
na splnéni dalsi skute¢nosti (napt. vyhrada vlastnictvi, dolozka Casu apod.).

Stiedni obcCansky zékonik jeste¢ dusledné rozlisoval mezi vécmi individualné
uréenymi a vécmi uréenymi druhové®, kdyZ pro generické véci zakotvil zvlastni pravidlo
ve druhém odstavci § 111. Podle n¢ho jde-li o véci urcené podle druhu, je k prevodu
vlastnictvi treba jejich odevzdani.

Zména, kniz bylo pfistoupeno, byla v divodové zpraveé k zakoniku vysvétlena

* Randa, A. Pravo vlastnické dle rakouského prava v pofadku systematickém. Praha: J. Otto, 1890, reprint,
Wolters Kluwer, 2008, s. 92 a nasl.

0 Krémar, J. Pravo obcanské 11. Prava vécna. Praha: Vsehrd, 1934, s. 5 a nasl.

S Krémar, J. Pravo obcanské 11. Prava vécna. Praha: Vsehrd, 1934, s. 7.

52 Uginnosti nabyl 1. 1. 1951.

33 Platny ob¢ansky zakonik tak jiZ nedini — viz dal3i text.



nasledovné: ,,Z divodii zjednoduseni a urychleni hospodarského styku cini se okamZik
prevodu vlastnického prava kvécem individualné urcenym zavislym predevsim na vuli
stran. Neplyne-li z dohody nebo ze zvlastnich predpisu (...) nic jiného, prevadi se
viastnictvi k temto vécem jiz samou smlouvou. Je to podstatné praktictéjsi a lépe to
odpovida lidovému chapani, nez diivejsi dvoufdazové nabyvani viastnictvi na zaklade staré
nauky o ditvodu a zpusobu nabyti. Opustila tedy osnova u movitych veci individualné
urcenych dosavadni princip tradicni (...) a nahradila jej zasadou konsensni, prijatou i

v r r r 4 ((54
sovetskym  zdakonodarstvim.

Zména principu dvoufazového nabyti na princip
konsensualni by asi sama o sob¢é nemusela pfilis vadit, 1 kdyz ma své vécné (a to nékdy i
velmi zavazné) dusledky. Usmévné jsou viak duvody, jez mély k takovému obratu dle
tvlrca zdkona vést. Lidové chapani a odvolavani na sovétské zdkonodarstvi patrné nejsou

témi nejpresveédCiveéjsimi ditvody ke zmeng.

Nemovité véci

Konsensualni princip byl nové zaveden také u nemovitosti. Zména vlastnického
prava u nemovitych véci byla upravena v § 112 a § 113. V prvnim z nich zékon pojednal o
nemovitych vécech zapisovanych do pozemkové nebo Zelezni¢ni knihy, kdyz stanovil, ze
prevod viastnictvi k vécem nemovitym, zapsanym v knize pozemkové nebo Zeleznicni, zapise
se do téchto knih. Ustanoveni § 113 pak feSilo smluvni nabyti nemovitosti nezapisovanych
do vetejnych knih: O prevodu viastnictvi kvecem nemovitym, nezapsanym v knize
pozemkové nebo zeleznicni, uloZi se u soudu listina. Listina musi obsahovat oznaceni
nemovitosti, prevodce a nabyvatele, pravni duvod prevodu a misto a cas smlouvy. Listinu o
prevodu viastnictvi Ize u soudu ulozit také, jde-li o stavbu docasnou. Uvedenou upravou
doslo k opusténi intabulac¢niho principu a noveé se prestal vyzadovat vklad prava pro
nabyvatele do pozemkové knihy. V dusledku tohoto piistupu doslo k zaniku pravotvornych
ucinki zapist do pozemkovych knih.

Diivodovéa zprava tuto koncepéni zménu vysvétlila nasledovné: ,, Pokud jde o
nemovitosti, snazi se osnova také odstranit dosavadni prilisné oddélovani formalni stranky
od ekonomického obsahu spolecenskych pomeérii. Opousti proto zasadu dosavadniho prava,

Ze prevod viastnictvi k véci nemovité se uskutecni teprve zapisem do pozemkové knihy nebo

>4 Obcansky zakonik. Praha: Orbis, 1951, s. 240.



uloZenim listiny u soudu. Navrzena uprava ponechava zapis prevodu vlastnického prava
k nemovitostem (ulozeni listiny) jen z ditvodii potiebné kontroly a evidence. (...) Pokud se v
§ 112 stanovi, Ze se prevod viastnictvi zapise do pozemkovych nebo Zeleznicnich knih, treba
zduraznit, Ze tento zapis se zretelem k tomu, co stanovi § 111 odst. 1, ma povahu pouze

, 55
deklaratorni.

3.4 Platny obéansky zakonik od 1. 4. 1964 do 1. 7. 1996

Platny obcansky zékonik v ptivodni redakci upravil smluvni nabyti vlastnictvi ve
svém § 134. Uprava byla velmi struéna a v podstaté velmi dobfe zapadla do celkové

znacn¢ zvulgarizovaného textu zdkona.

Movité véci

Prvni odstavec normoval o vécech movitych: Prevadi-li se movita véc na zaklade
smlouvy, nabyva se viastnictvi prevzetim véci, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto jinak.”® Po &trnacti letech se tak zdkonodarce vratil zp&t k nauce o
titulu a modu. VSimnéme si, ze dikce prodélala urcité zmény — nemluvi se jiz o pievodu
vlastnického prava, nybrz o ptevodu véci. Princip tradice byl stanoven jako dispozitivni.
Poprvé se v kodexu prestal rozliSovat pravni rezim véci individualné uréenych a véci
urc¢enych podle druhu (pro néz z povahy véci musi nutné platit jina pravidla).

Cteme-li diivodovou zpravu k zakonu, neubranime se ismévu. Z ni totiz vyplyva, Ze
,takové pojeti nabyvani vlastnického prdava k movitym vécem odpovida ndzorim
pracujicich, kteri se povazuji za viastniky kupovanych spotrebnich predmétu az tehdy, kdy
je prevezmou (dvoufazovy systéem prevodu vlastnického prava — smlouva jako pravni ditvod
a prevzeti veci) “. Nazory lidu, resp. pracujiciho lidu, se tedy dle ivahy zdkonodarce ménily
ziejme jako aprilové pocasi. Je otazkou, zda zjiSténi aktudlnich nézora lidu piedchazely

jakékoli relevantni sociologické pruzkumy.

Nemovité véci

> Ob&ansky zakonik. Praha: Orbis, 1951, s. 241.
3¢ Text tohoto odstavee se do dnesniho dne nezménil.



Ve druhém odstavci naSla misto Uprava prevodu nemovitosti. Podle ného ke
smlouvé o prevodu nemovitosti je treba jeji registrace statnim notarstvim. Vlastnictvi
prechazi registraci smlouvy. Je zajimavé, Ze u nemovitych véci ke znovuzavedeni
intabulacniho principu nedoSlo.

Zakonna norma viak nebyla piili§ Zivotna. Jiz novelou ¢. 131/1982 Sb.”’ byl totiz
druhy odstavec zménén nasledovné: prevadi-li se nemovita véc na zakladeé smlouvy, nabyva
se viastnictvi ucinnosti smlouvy; k jeji ucinnosti je treba registrace statnim notarstvim,
nejde-li o prevod do socialistického vlastnictvi. Registraci provad¢€lo statni notatstvi podle §
61-65 notarského fadu (zadkon ¢. 95/1963 Sb., o statnim notafstvi a o fizeni pfed statnim
notarstvim). Tézko pochopitelnym z dnesniho pohledu je jeho ustanoveni § 63 odst. 3 (ve
znéni do 31. 12. 1991), podle n¢hoz statni notarstvi v rizeni o registraci smlouvy o prevodu
nemovitosti a v rizeni o registraci smlouvy o ziizeni nebo zruseni vécného bremene uvazi
stanovisko mistniho narodniho vyboru obce, kde je nemovitost; toto stanovisko neni tieba,
je-li tento narodni vybor sam ucastnikem smlouvy. Uvedené posouzeni se tykalo zejména
otazky, zda smlouva neodporuje z4jmam spolecnosti’.

Velka novela ob&anského zakoniku (zékon & 509/1991 Sb.*") u¢inila dal§i zménu.
Dosavadni § 134 byl ptecislovan na novy § 133. Prvni odstavec pro véci movité zlstal bez
zasahu. Dle druhého odstavce prevddi-li se nemovita véc na zdakladé smlouvy, nabyva se
viastnictvi ucinnosti smlouvy; k jeji ucinnosti je treba registrace statnim notdrstvim.
Dovétek o socialistickém vlastnictvi byl tedy vypustén, a to v disledku znovuzavedeni
jednoho jediného druhu vlastnického prava.

Ani tato Gprava neméla dlouhého trvani (pfesné jeden rok). Zakon &. 264/1992 Sb.*
totiz ptinesl dal$i zdsah do smluvniho nabyvani vlastnictvi k nemovitostem, kdyz stanovil,
ze prevadi-li se nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do
katastru nemovitosti podle zvlastnich predpisii, pokud zvldstni zdkon nestanovi jinak. Ceské
soukromé pravo se tak po dvaaltyficeti letech vratilo tam, kde jiZz jednou bylo —

k intabula¢nimu principu.

> Uinnosti nabyl tento zdkon dne 1. 4. 1983 s vyjimkou § 489a.

58 Ceska, Z., Kabdt, J., Ondrej, J., Svestka, J. et al. Obcansky zakonik. Komentaf. Dil I. Praha: Panorama,
1987, s. 424.

% Uginnosti nabyl dne 1. 1. 1992.

5 Uginnosti nabyl dne 1. 1. 1993.



Dovrienim metamorfoz v této oblasti byl zakon & 89/1996 Sb.°', jimZ byl primarng
zménén a doplnén zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky. Uvedeny
piedpis nové doplnil do § 133 obcanského zékoniku tfeti odstavec, podle n¢hoz prevadi-li
se na zaklade smlouvy nemovita véc, ktera neni predmétem evidence v katastru nemovitosti,
nabyva se vlastnictvi okamZikem ucinnosti této smlouvy. Tim byl ucinén posledni
legislativni zasah do smluvniho nabyvani vlastnického prava. Od t¢ doby zékon v této
problematice zddné zmény nezaznamenal.

Na tomto misté¢ je vhodné velmi strucné priblizit upravu obsazenou ve slovenském
obéanském zakoniku. Ackoli nékteré jeho partie od 1. 1. 1993, tedy od vzniku samostatné
Ceské republiky a Slovenské republiky, doznaly vyraznych zmén (napf. zaclenéni institutu
moderacniho prava u smluvni pokuty, vyrazné¢ podrobnéjsi uprava zajistovaciho pievodu
prava, dalekosahlé zmény v pravu zastavnim apod.), v ustanovenich o pfevodu vlastnického
prava smlouvou zistal zachovan ptivodni stav.

Navic, slovensky zakonodarce si do dnesni doby vystacil ve svém § 133 se dvéma
odstavci (na Slovensku neprobéhla zadna novela obdobna naSemu — shora zminovanému —
zdkonu ¢. 89/1996 Sb.). Podle prvniho z nich ak sa hnutelna vec prevadza na zdklade
zmluvy, nadobuda sa viastnictvo prevzatim veci, ak nie je pravnym predpisom ustanovené
alebo ucastnikmi dohodnuté inak. Druhy odstavec normuje nasledovné: ak sa prevadza
nehnutelna vec na zaklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra
nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny zdakon neustanovuje inak.

Je zajimavé, ze nasi vychodni sousedé nemaji Zadnou specifickou tpravu pro nabyti
vlastnického prava k nemovitostem neevidovanym v katastru — ac¢ takové nemovitosti
slovensky pravni fad zna. Ani z komentafové literatury se odpoveéd’ na polozenou otazku

neda nalézt. K této problematice se vSak podrobnéji vyjadiim na dalSich mistech této prace

tykajicich se nabyvani vlastnictvi k nemovitostem.

5! Uginnosti nabyl dne 1. 7. 1996.



IV. SMLUVNiI NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
V PLATNEM OBCANSKEM ZAKONIKU

4.1 Obecny prehled smluvniho nabyvani vlastnictvi v platném pravu

Smluvni nabyvani vlastnického prava neni doménou jen ob¢anského zakoniku, ani
doménou jen soukromého prava. Jak jiz bylo uvedeno v tvodu préce, vlastnické pravo je
institutem s interdisciplinarnimi piesahy a je pfedmétem zdjmu celé fady pravnich odvétvi.
Nutné se proto setkdvame s upravou nabyti vlastnictvi (véetné smluvniho nabyti) i v jinych
soukromopravnich predpisech, jakoz i v ptedpisech vetejnopravni provenience.

Zatneme-li soukromoprdvni oblasti, pak — krom civilniho kodexu — nalezneme
ustanoveni o smluvnim nabyvani vlastnictvi pfedev§im v zakoniku obchodnim. Zde méam
na mysli v prvé fad¢ zvlastni ustanoveni o kupni smlouveé (§ 409 a nasl.) jsouci ve vztahu
speciality k obecné ob&anskopravni Gprave®, smlouvu o prodeji podniku popt. jeho &asti (§
476 anasl., § 487), ¢i smlouvu o koupi najaté véci (§ 489 a nasl.). UrcCité aspekty smluvniho
nabyti vlastnictvi obsahuje rovnéz smlouva o dilo (zejm. jeji § 542 a nasl.).

Z dalsich ptedpisii Ize poukdzat napt. na zdkon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt.
V ném je jeho druhd ¢ast vénovana prevodum vlastnictvi jednotek a vykonu vlastnického
prava k nim. Ustanoveni § 6 pojednava o smlouvé o prevodu viastnictvi jednotky, kdyz
vyjmenovava jeji obsahové nalezitosti, jakoz 1 dalsi podminky. I kdyz smlouva o pfevodu
vlastnictvi jednotky obsahuje ve srovnani s obecnou upravou kupni smlouvy vyrazna
specifika, je tfeba trvat na zavéru, Ze se nejedna o nic jiného nez jen o zvlastni druh kupni
smlouvy.

Na pomezi soukromého a veiejné¢ho prava stoji napt. zakon o cennych papirech ¢i
zakon o ochrannych znamkach. Smluvni zménu vlastnického prava k cennym papiram
reguluje zdkon ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech. Zasady prevodu cennych papirt jsou
obsazeny v jeho § 13. Dle odst. 1 smlouva o uplatném prevodu cennych papiru se ridi
upravou kupni smlouvy v obchodnim zakoniku, pokud z tohoto zdakona nebo povahy veci

nevyplhyva néco jiného. K platnosti smlouvy se vyzaduje, aby v ni byly urceny previdené

62 A&koli se Gasto hovoii o komplexni Gipravé obchodni kupni smlouvy.



cenné papiry a jejich kupni cena. Druhy odstavec mifici na bezplatny prevod papirt pak
dopliluje, ze smlouva o bezuplatném prevodu cenného papiru se ridi upravou darovaci
smlouvy v obcanském zakoniku, pokud z tohoto zdakona nebo z povahy veci nevyplyva néco
Jjiného. Ustanoveni § 17-20 déle reguluji souvisejici otazky se smluvnim nabytim cenného
papiru spojené.

Smluvni zména vlastnika® ochranné znamky se d&je v rezimu § 15 a nasl. zékona
¢. 441/2003 Sb., o ochrannych zndmkach. Pro ptevod se vyzaduje pisemna forma, pfi¢emz
ucinky zmény vlastnictvi vici tietim osobdm jsou spojeny se zépisem této skutecnosti do
rejstiiku ochrannych znamek. Smlouva o pfevodu ochranné znamky, stejné jako smlouva o
pievodu cenného papiru, jsou (podobné jako smlouva o ptfevodu vlastnictvi jednotky) jen
modifikacemi kupni smlouvy (jsou-li uplatné), v opacném piipad¢é se jedna o smlouvy
darovaci.

Jak jiz bylo avizovano, smluvni nabyti vlastnického prava muize byt (a je)
pfedmétem z4ajmu i vefejnopravnich predpisi. V tomto kontextu Ize jmenovat predevsim
zékony tvofici soucast tzv. restitu¢niho zakonodarstvi — zakon ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni
nasledkii nékterych majetkovych kiivd a zakon ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich
rehabilitacich. Prvni z nich — dopadajici na vydani jak véci movitych, tak i nemovitosti (§
1), obsahuje konstrukci smluvniho pfevodu vlastnického prava (slovy zakona se jedna o
,dohodu o vydani véci®) v § 5. Dle jeho druhého odstavce povinna osoba a opravnena
osoba sepisi dohodu o vydani veci a o vzajemném vyporadani naroku podle tohoto zakona.
Tieti odstavec pak dopliuje, Ze je-li predmétem dohody o vydani véci nemovitost, pouZije
se § 133 odst. 2 obcanského zakoniku.

Zékon o mimosoudnich rehabilitacich ma stézejni upravu rovnéz v § 5. Prvni
odstavec tikd, ze povinna osoba vyda véc na pisemnou vyzvu opravnéné osobé, jez prokaze
svllj narok na vydani véci a uvede zpusob jejiho pievzeti statem. Jde-li o vydani movité
veci, prokaze-li téz, kde se véc naléza. Druhy odstavec vSak podmiiuje GispéSnost naroku
na vydani véci Casovou lhitou Sesti mésicii; v opaéném piipadé narok zanikd. Smluvni
nabyti vlastnictvi je potom feSeno v odst. 3, z néhoz se podava, Ze povinna osoba uzavie s

opravnénou osobou dohodu o vydani véci a véc ji vyda nejpozd€ji do tiiceti dnit po

63 Zakon konstantnd hovoii o vlastnikovi ochranné znamky a vlastnictvi ochranné znamky. V tomto ohledu
se ukazuje slabina teorii povazujicich za pfedmét vlastnictvi pouze hmotné predméty.



uplynuti Ihity uvedené v odstavci 2. Je-li pfedmétem dohody o vydani nemovitost, pouZzije
se § 133 odst. 2 obcanského zakoniku. Pfevod je zdkonem upraven jako bezplatny. To
plyne z § 10 odst. 1: povinna osoba nemuze proti opravnéné osob¢ uplatiovat zadné
finan¢ni nebo jiné naroky souvisejici s vydavanymi vécmi.

Jak vidno, oba dva veiejnopravni piedpisy vyslovné ptipoustéji aplikaci ob¢anského
zdkoniku v jeho partiich tykajicich se smluvniho nabyvani vlastnictvi, konkrétné
ustanoveni § 133 odst. 2. Je to zaroven pékny ptiklad toho, jak se vetejnopravni predpis

explicitng dovolava subsidiarity ptedpisu soukromopravniho®.

4.2 Smluvni nabyvani vlastnického prava v platném ob¢anském zakoniku

obecné

Reglementace smluvniho nabyti vlastnictvi je v platném obcanském zakoniku
roztrousena na nékolika mistech. Sedes materiae je obsazeno ve druhé ¢asti kodexu
(v€cna prava), konkrétné v § 132 a zejména v § 133. Tato obecna uprava je dale doplnéna
ustanovenimi o typovych smlouvach zpusobujicich zménu vlastnictvi — napt. kupni a
darovaci smlouva (osma cast zdkona).

Z obecngjsiho pohledu je vSak tfeba mit na paméti, Ze pro smlouvy jako takové (a
tim 1 pro smlouvy o pievodu vlastnictvi) je podstatnd rovnéz Uprava obsazena v obecné
Casti (Cast prvni zakona), konkrétné v § 43 a nasl. Zde je obsazen zpiisob kontraktace,
obecné naleZitosti smluv (napf. pozadavky na formu) apod.®® V této souvislosti je vhodné
pozastavit se alespont u normy § 47. V jeho prvnim odstavci je stanoveno, Ze jestlize zakon
stanovi, ze ke smlouvé je treba rozhodnuti prislusného organu, je smlouva ucinna timto
rozhodnutim. Druhy odstavec pak tika, ze nebyl-li podan do tii let od uzavieni smlouvy
navrh na rozhodnuti podle odstavce 1, plati, Ze ucastnici od smlouvy odstoupili.

Vyse (kap. 3.4) jsem pojednala o tom, ze v dfivéjSim znéni stdvajiciho obcanského

zakoniku se k pfevodu vlastnického prava k nemovitosti na zakladé smlouvy jako nutna

0 tom, Ze soukromé pravo jako takové ma obecné podptrny charakter ve vztahu k pravu vefejnému, jiz
neni pochyb ani v nasi pravni praxi, byt tento zavér neni jesté zcela neochvéjné zakotenén v myslich nasich
pravnikd.

% Jen mimodg&k je vhodné upozornit na to, Ze obecna tprava smluv véetn& kontraktaéniho procesu by méla
byt z divodl systematickych obsazena spise v osmé ¢asti, v obecnych ustanovenich o zavazkovém pravu,
resp. o vzniku zavazkd ze smluv.



podminka vyzadovala registrace smlouvy statnim notafstvim. V okamziku registrace
nabyvala smlouva ucinnosti, pficemz s nabytim ucinnosti zdkonodarce kogentné svazal
zménu vlastnictvi. Pravni teorie dnes povazuje znéni § 47 platného zakoniku za diisledek
praveé této koncepce a shoduje se zaroven na tom, ze v soucasné¢ dob¢ je jeho konstrukce
v soukromém pravu obsoletni. Zejména v druhé poloviné devadesatych let minulého stoleti
a 1 pozdé&ji vSak dochézelo k situacim, kdy bylo ustanoveni § 47 — snad stale pod vlivem
star§i pravni upravy — aplikovano na smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem
evidovanym v katastru (k tomu viz dal§i vyklad o pfevodu vlastnického prava k
nemovitostem).

Do tpravy smluvniho nabyvani vlastnictvi v obecné Casti kodexu lze jisté zaradit i
regulaci spotrebitelskych smluv, nebot’ 1 smlouvy o pfevodu vlastnictvi casto maji povahu
smluv uzaviranych mezi dodavatelem a spotiebitelem a spadaji tedy pod zvlastni rezim §
51la a nasl. Tato ustanoveni jsou déale doplnéna u spotiebitelské¢ kupni smlouvy napf.
zvlastnimi ustanovenimi o prodeji zbozi v obchodé (§ 612 a nasl.).

Zakonodarce vyjmenoval v ustanoveni § 132 odst. 1 zakladni tituly nabyti
vlastnického prava. Cast z nich je uvedena vyslovné (specificky), ostatni jsou zahrnuty ve
,»Zbytkové klauzuli“. Vlastnictvi Ize tedy z nejobecnéjsiho pohledu nabyt kupni, darovaci
nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo na zdkladeé jinych
skutecnosti stanovenych zdkonem®®. Nas pro ulely této prace zajima jen urity vysek této
mnoziny, konkrétné nabyvani smlouvou.

V prvé tad¢ je tieba fici, Ze vyCet smluv vedoucich ke zméné vlastnického prava
neni taxativni, jak je konecné¢ jiz prima facie poznatelné z prvniho odstavce § 132 (arg.
slovy ,,jinou smlouvou®). Kromé kupni smlouvy (§ 588 a nasl.) v€etné odvazné smlouvy o
koupi budoucich uzitkii (§ 595) a smlouvy darovaci (§ 628 a nésl.) tak piipada v tvahu
predevSim smlouva smennda (§ 611), dohoda o zruseni a vyporadani podilového
spoluvilastnictvi (§ 141), smlouva o dilo (§ 631 a nasl.) ¢i jeji podtyp smlouva o zhotoveni
véci na zakazku (§ 644 a nasl.), dohoda manzelii o modifikaci jejich spolecného jmeni (§
143a odst. 1), dohoda byvalych manzelit o vyporadani jejich spolecného jméni (§ 150 odst.

1) apod. Uvést lze i smlouvy uzavirané dédici v dédickém fizeni (§ 482). Patii sem rovnéz

5 Vy&et neni korektni, nebot’ v ndm chybi zminka o nabyti vlastnictvi piimo ze zakona (ex lege). Sb&rna
skupina totiz obsahuje jiné zptisoby nabyti vlastnictvi na zaklad¢ zakona, nikoli pfimo ze zadkona. Neni vSak
pochyb, Ze nabyti vlastnictvi ze zakona je ptipustné (srov. napt. § 872 odst. 1).



jiz vySe zminované smlouvy se specialni Upravou ve zvlaStnich soukromopravnich
predpisech (napt. smlouva o pievodu vlastnictvi jednotky).

Zvlastnim typem smlouvy o pievodu vlastnictvi je rovnéz smlouva o pujcce (§ 657 a
nasl.). Uvedeny kontrakt se uzavira za ucelem docasné¢ho pienechani véci druhové
uréenych®’, typicky penéz. Vzhledem k tomu, Ze druhové uréené véci jsou dluznikem
v prubéhu pijcky zpravidla spotfebovany, vznika na strané¢ dluznika jen obligacni
povinnost ke zp&tnému pievodu vlastnického prava k témuz®® mnozstvi véci stejného druhu
a stejné kvality (tantumdem eiusdem generis). Vztah ze smlouvy o pijcce tedy pravidelné
zahrnuje dvoji transfer vlastnického prava. Nejprve (na pocatku smluvniho vztahu)
z vétitele na dluznika, poté (na konci vztahu) z dluznika na véftitele.

Smlouvou, u niZ bylo do uréité doby — alespoii v &asti pravni teorie — pochybné®’,
zda se muze vztahovat 1 na pravo vlastnické, je smlouva o zajistovacim prevodu prava (§
553). Dnes jiz v obecné roviné pochybnosti nepanuji a literatura, jakoz i judikatura vyuziti
tohoto institutu i na vlastnické pravo konstantn¢€ uznavaji. Smlouva o zajiStovacim pievodu
vede ke vzniku zajistovaciho instrumentu za Gcelem ochrany véfitele. Dluznik (nikdy ne
tieti osoba od dluznika odlidna’®) tak do¢asné a podminéné smluvn& prevadi vlastnické
pravo na svého véfitele a tim mu poskytuje jistotu uspokojeni jeho pohledavky. Od koupé,
popt. smény se zajiStovaci prevod liSi svoji bezplatnosti (véfitel neplati dluznikovi za
pievod zadnou kupni cenu ani mu nedavé jinou protihodnotu), od smlouvy darovaci potom
svoji kauzou; nejde zde o kauzu donandi (darovani), nybrz o kauzu cavendi (zajisténi).
Smlouva o zajisStovacim pifevodu je sice smlouvou, na zakladé¢ které dochazi pouze
k doCasnému a podminénému pievodu vlastnického préva; presto se vSak domnivam, ze
jejim platnym uzavienim véfitel jako nabyvatel ziskava vlastnické pravo se vSemi
atributy a jako skutecny vlastnik vystupuje rovnéz proti vSem tietim osobam (s ucinky
erga omnes). Uvedené potvrzuje 1 judikatura a teorie, kdyz jednomyslny zavér je takovy, ze

pii pirevodu vlastnického prava k zajisténi je tfeba, aby smlouva o zajistovacim pievodu

57V nasi nauce se &asto ztotoZiiuje povaha véci genericky uréenych s jejich zastupitelnosti. Zahraniéni
nauky oproti tomu ob¢& kritéria rozliSuji. Zatimco o tom, zda je véc uréend v konkrétnim ptipadé
individualné ¢i genericky, rozhoduje vile stran, zastupitelnost je objektivni kategorii, na niz nemtze vule
stran nic zménit.

68 Ci vatsimu, je-li pijcka sjednana jako aplatna.

%9 Tak napk. Pliva, S. Zajistovaci prevod prava. Pravni praxe v podnikani, 1997, &. 3.



splinovala 1 pfedpoklady stanovené zvlaStnimi ustanovenimi o prevodu vlastnického prava
(napft. predpoklad formy u pfevodu nemovitosti ¢i u ptevodu obchodniho podilu apod.).

Doposud byla fe¢ pouze o smlouvach typovych (pojmenovanych). V souladu
s principem dispozitivnosti Upravy soukromého prava vSak nas obcCansky zékonik zna
institut nepojmenovanych (netypickych) smiuv (contracti innominati). Ustanovenim § 51 je
piipusténo uzavirani smluv, které¢ sice nemaji znaky typické pro uréity pojmenovany
kontrakt, avSak pokud neodporuji obsahu nebo ucelu zdkona (resp. dobrym mraviim),
mohou zakladat mezi smluvnimi stranami zamyglené pravni nasledky’'. Z takového rezimu
nelze vylucovat ani smlouvy majici za svlij cil zménu vlastnictvi. Uvedené pozitivni (a
obecné) dovoleni je vSak v nékterych situacich korigovano vyslovnymi omezenimi, resp.
zdkazy. Tak je napi. pfimo zakonem vylouCena pfipustnost staré¢ho pravniho institutu
darovani pro piipad smrti (donatio mortis causa). Z § 628 odst. 3 plyne, ze darovaci
smlouva, podle niz ma byt plnéno az po darcové smrti, je neplatnd.

Kromé pojmenovanych a nepojmenovanych smluv zna pravni teorie navic smlouvy
smisené. Za n¢ jsou pokladany takové smlouvy, u nichz dochazi ke smiSeni (kombinaci)
prvkl typickych pro dvé ¢i vice pojmenovanych smluv (napi. klasické negotium mixtum
cum donatione) ¢i smlouvy kombinované z jedné ¢i vice smluv pojmenovanych a jedné Ci
vice smluv nepojmenovanych. Nékdy byvaji smiSené smlouvy povazovany za smlouvy
nepojmenované (za jejich urcitou kategorii), jindy se na né teorie diva jako smlouvy zcela
samostatné.

Tolik tedy zakladni a stru¢ny piehled upravy smluvniho nabyti vlastnictvi v platném
obcanském zakoniku.

Vratime-li se nyni k jddru zkoumané upravy, tj. k ustanoveni § 133, vidime, Ze
Cesky zakonodarce vede jasnou délici linii mezi smluvnim nabyvanim vlastnictvi

v

k movitym a nemovitym vécem. To je pfistup bézny ve vétSin¢€ zahrani¢nich ob¢anskych

v

zékonikl. Diivody jsou zpravidla historické — obvykle vyssi cena nemovitosti ve srovnani

s vécmi movitymi nutila ke stanoveni zvlastnich (zptfisnénych) pravidel pro nemovitosti.

7 Rozdilng od zajistovaciho postoupeni pohledavky dle § 554, podle n&hoz pohledavku mize za uéelem
zajisténi postoupit nejen samotny obligacni dluznik, nybrz i téeti osoba od ného odlisna. Pro takovy rozdilny
rezim v$ak neexistuje jediny rozumny divod.

! Obdobné ustanoveni obsahuje i obchodni zédkonik v § 269 odst. 2, podle n&hoz ucastnici mohou uzaviit i
takovou smlouvu, ktera neni upravena jako typ smlouvy. Jestlize viak ucastnici dostatecné neurci predmét
svych zavazki, smlouva uzaviena nent.



Odlisnosti jsou patrné zejména v pozadavku formy (u nemovitosti se vyzaduje obligatorni
pisemna smlouva) a v modifikaci pravniho zpiisobu nabyti vlastnictvi (u movitosti je to
predani a prevzeti véci, u nemovitosti potom zéapis do vefejného seznamu’?).

Dluzno vSak dodat, ze v postmoderni dobé se tyto divody postupné stavaji
dnes tvofeno spiSe prostiednictvim cennych papiri, jinych ucasti na obchodnich
spolecnostech (napt. obchodni podil), prostfednictvim know-how, recepturami, ochrannymi
znamkami a jinymi pfedméty prumyslového vlastnictvi apod. Ponékud konzervativni
piistup zakonodarct se vSak presto neméni.

V dalsim vykladu budu sledovat koncepci § 133 a samostatné pojednam nejprve o
vécech movitych, dile o vécech nemovitych evidovanych v katastru nemovitosti a

konec¢né¢ o vécech nemovitych, které predmétem evidence v katastru nejsou.

4.3 Smluvni nabyvani vlastnického prava k vécem movitym

Obecné

Prvni odstavec § 133 stanovi, Ze prevadi-li se movita véc na zdkladeé smlouvy,
nabyva se vlastnictvi prevzetim véci, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky
dohodnuto jinak. Norma je vyslovné formulovana jako dispozitivni a dohodou stran tedy
1ze dosahnout odchylného feSeni okamziku zmény vlastnictvi.

Nejprve si dovolim par poznamek k uzité terminologii a celkové koncepci normy:
mam za to, Zze je formulovana terminologicky nekorektné a nedostatecné. Jiz na pocatku
této prace byla ucinéna zminka o tom, ze predmétem pievodu je vzdy vlastnické pravo
samotné, nikoli snad véc. Zakon proto — pouziva-li spojeni ,ptfevod véci“ — mluvi
nespravné.

Nedostatecnost (zjednoduSenost) normy pak spatfuji v tom, ze zdkonodarce se u
movitych véci neobtézoval rozlisit véci individualné urcéené a véci uréené podle druhu,
ackoli u obou kategorii se jedna o zcela rozdilné konstrukce (k disledkiim srov. dalsi text).

Nabyvani vlastnictvi k movitym vécem se tak de lege lata rozpada do dvou fazi,

2 Alespoii v téch pravnich fadech, které jsou nam svym koncepénim zaméfenim nejblizsi (N&émecko,
Rakousko, Svycarsko, Slovensko).



kdyz rozlisuje pravni divod prevodu (iustus titulus adquirendi dominii) a pravni zpisob
pievodu (modus adquirendi dominii), neboli sleduje starou nauku o titulu a modu. Pravnim
divodem je smlouva s pouhymi transak¢nimi Uc¢inky, pravnim zpltisobem predani a

prevzeti véci (tzv. tradice).

Pravni diivod nabyti vlastnictvi

Co se tyka pravniho divodu, je tieba predevsim Fici, Ze smlouva” — k tomu, aby
zpusobila prevod vlastnictvi — musi byt uzaviena platné a musi byt ucinna. Neplatnou
smlouvou proto zmény vlastnictvi dosahnout nelze a stejn¢ tak platnd, avSak dosud
netcinnd smlouva nemiize z povahy véci zpusobit zamyslené pravni nasledky. V tomto
ohledu lze konstatovat, Zze ¢eské pravo je budovano na principu kauzalnim, nebot’ acinky
tradice plné zavisi na platnosti (a wcinnosti) smlouvy. Bezvadna tradice — bude-li
nasledovat po neplatné (¢i platné, ale doposud netc¢inné) smlouvé — proto sama o sobé
nemiize zpusobit zménu vlastnika. Uinnost smlouvy bude pravidelnd spadat ¢asové do
stejného okamziku jako jeji platnost. Je vSak mozné — a v praxi relativné oblibené — vazat
ucinnost smlouvy bud’ na dolozku ¢asu, nebo na splnéni jiné nejisté budouci podminky. O
pfipadné aplikaci ustanoveni § 47 na smlouvy o pfevodu vlastnictvi, resp. o jeho
obsoletnosti, bylo pojednéano vyse.

Pro smlouvu obecné¢ neni predepsana Zadna forma a Ize ji tudiz uzaviit dle
liboviile stran. Vyjimky muze stanovit obCansky zakonik (napf. u smluv o modifikaci
spolecného jméni manzell), popi. zvlastni pravni predpis.

Nase doktrina ponechava bez povSimnuti otazku, kolik smluv je pro dosazeni
pievodu vlastnického prava potieba — zda je to kromé smlouvy zakladajici zavazek prevést
vlastnické pravo (smlouva obligatni’*) i samostatna smlouva vlastnické pravo pievadgjici
(smlouva dispozi¢ni’®) ¢ zda jsou oba aspekty obsazeny v jedné a téze smlouvé. Kodex
sam tuto otdzku vyslovné netfesi. Minim proto, Ze zcizovaci smlouva v sobé obsahuje oba
dva ukony a Ize ji tedy povazovat za smlouvu zavazkové-dispozi¢ni.

Pfedmét prevodu (u kupni smlouvy pifedmét koupé€, u darovaci smlouvy predmét

73 Lhostejno, zda se jedna o pojmenovanou smlouvu & o inominat.
" Neémecky Verpflichtungsgeschiift.
" Némecky Verfiigungsgeschiift.



daru apod.) nemusi v okamziku uzavieni smlouvy realn& existovat’®. Existence pfedmétu
prevodu tedy neni podminkou fddného uzavieni pievodni smlouvy.

Z nauky o titulu a modu vyplyva, Ze samotnym uzavienim smlouvy vlastnické
pravo jesté neprechazi. Do okamziku tradice proto muze zcizitel s predmétem prevodu
disponovat dle svého uvazeni (je totiz stile jeho plnym vlastnikem). Platnd a Gc¢inna
smlouva vede pouze ke vzniku zavazkového pravniho vztahu, z néhoz vznika mj. povinnost
pievodce prevést vlastnické pravo na nabyvatele. Prava a povinnosti vSak existuji jen mezi
smluvnimi stranami a mohou tak byt vynucovany zase pouze mezi nimi. Tak napt. pokud
se pfevodce zavaze pievést véc na nabyvatele, ovSsem v mezidobi ji pievede na tieti osobu
od nabyvatele odliSnou, porusi tim svoji smluvni povinnost. Tato skutecnost ovSem
nezaloZzi neplatnost druhé smlouvy uzaviené mezi pievodcem a tieti osobou (vice k tomu

viz dalsi text).

Pravni zpisob nabyti vlastnictvi

Dle zékona se vlastnictvi k movité véci nabyva az jejim prevzetim, které je obcas
ztotozinovano s pojmem tradice (traditio). To je vSak nespravné, nebot prevzeti tvoii pouze
jednu ze dvou slozek tradice. Vedle ngj se vyzaduje téz predani véci’’. Oba pojmy jsou
parové. Zatimco pojem predani implikuje aktivitu predavajiciho (tradenta), tedy prevodce,
pojem pievzeti implikuje aktivitu prebirajicitho (nabyvatele). Tradice proto ke svému
uskutecnéni vyzaduje oba dva kroky, tj. pfedani véci tradentem a jeji pfevzeti nabyvatelem.

Tradice — ob¢ jeji slozky — je pravdépodobné pravnim ukonem, resp. dvéma
jednostrannymi adresovanymi pravnimi ukony. O realnou ¢innost se ziejmé nejedna, nebot’
povaha predani a pievzeti je blizsi pravnimu tkonu — je zde vile stran zpusobit predvidané
pravni nasledky a strany za timto ¢elem rovnéz konaji.

Jak jiz feCeno, a€inky tradice zavisi v naSem kodexu na platnosti smlouvy, jakoz

i na jeji kauze. Neni-li smlouva ¢i ma-li jinou kauzu nez prevod vlastnictvi, nemuize nastat

tradice, resp. nemuze nastat tradice s G€inky pfevodu vlastnictvi. Napt. odevzdani véci

7% Shodné Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmdk, M. et al. Ob&ansky zékonik IL. § 460 az 880.
Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1718. Jedna se o tzv. emptio rei speratae, tedy koupé véci
dosud neexistujici pod podminkou, ze do urcitého ¢asového okamziku vznikne. Totéz plati o vécech, jez
v okamziku uzavieni smlouvy nejsou ve vlastnictvi pfevodce.

77 Nékdy se tradice naopak ztotoZiiuje s odevzdanim. Pak se pro odliseni uziva pojmu odevzdani v §ir§im
smyslu (zahrnujici i pfevzeti) a odevzdani ve smyslu uzsim (jako jeden z obou prvku tradice).



pronajimatelem uskutecnéné v disledku uzaviené najemni smlouvy a jeho prevzeti
najemcem vede pouze ke splnéni pronajimatelovy povinnosti z ndjemni smlouvy pienechat
najemci predmét najmu za ucelem jejiho uzivani. Vyjadieno jinak, odevzdani véci
sledujici jiny w0cel nez prevod vlastnictvi je pouhym nabytim drzby ¢i detence,
v zadném ptipad¢ vSak ne modem adquirendi dominii.

Otéazkou je, komu svéd¢i pravo odevzdani predmétu pfevodu a komu naopak pravo
jeho pievzeti. Pravidlem bude, zZe prevodce je zaroven tradentem a nabyvatel zaroven
tim, kdo véc prebira. Mozné jsou vSak i situace jiné. Tak napi. tehdy, bude-li pfedmét
pifevodu v okamziku tradice u osoby odlisné od pfevodce (u najemce, jemuz skonCil
najemni vztah s pronajimatelem — pfevodcem) a ta bude mit na zaklad¢ piikazu vlastnika
(ptevodce) povinnost vydat véc nabyvateli (tedy napt. najemce bude povinen po skonceni
najemniho vztahu odevzdat prfedmét najmu nikoli zpét pronajimateli, nybrz piimo
nabyvateli). Stejn¢ tak muze mit pfevodce povinnost odevzdat véc osobé odlisné od
nabyvatele — napf. nabyvatelovu najemci v pfipad€¢, Ze ndjemce zaroven s uzavienim
zcizovaci smlouvy pronajimé pfedmét koupé treti osobe.

V uvedenych situacich ma odevzdani osobou odlisSnou od pfevodce, resp. prevzeti
osobou odlisnou od nabyvatele, ucinky tradice a zplisobi zménu vlastnického prava.

Samotna tradice neni homogennim institutem. Ma naopak rizné tvafe a mize
vystupovat v mnoha variantich”. NiZze pojednavam o t&ch nejdalezitdjsich a v praxi
nejrozsifenéjSich. Nutno vSak predeslat, Ze oznaCovani jednotlivych druhii tradice neni
vnas$i (a ziejmé ani v zahrani¢ni) teorii neménné. Casto se lze setkat zejména se
ztotoznovanim symbolické tradice (traditio symbolica) s tradici ,,dlouhou rukou* (¢raditio
longa manu), popt. fiktivni tradice (traditio ficta) s tradici ,,kratkou rukou* (¢raditio brevi

manu). Pfesto se pokusim jednotlivé zptsoby tradice odlisit, a to 1 terminologicky.

Hmotné odevzdani
NejtypictéjSim pripadem tradice je tzv. hmotné — nebo téz télesné — predani a
prevzeti véci (traditio corporalis)”. Pomoci n&j dochazi k ziskani skutecné, faktické drzby

veci, kjejimu fyzickému ovladnuti (tak napf. mobilni telefon je fyzicky odevzdan

8 To, co plati o tradici pro Ggely smluvniho nabyti vlastnického prava k movitym vécem, plati mutatis
mutandis 1 pro smluvni nabyti jinych vécnych prav k movitym vécem (typicky prava zastavniho).
7 Podle nauky obecného prava tzv. traditio vera seu propria.



nabyvateli, ktery ho prevezme). Takto mize byt tradice vykonana bud'to p7imo (z ruky do
ruky), nebo nepiimo (distanéng), tj. napf. zaslanim kuryrem, postou, dopravcem apod.* Je-
li véc predavana distancné, splni tradent svoji povinnost jejim odevzdanim kuryrovi,
prepravci apod., avSak ke zméné vlastnického prava to nestaci.

Nabyvatel se stane vlastnikem az v okamziku pievzeti véci, tj. vyzvednutim zasilky
na posté, pievzetim zasilky od kuryra ¢i jiného dopravce apod. Nenabidne-li tradent véc
k ptevzeti fadn¢ a vcas, dostavd se do prodleni a odpovidd za vSechny nasledky s tim
spojené. Naopak tam, kde nabyvatel nepievezme pfedmét plnéni fadné a v€as nabidnuty
tradentem, dostava se do prodleni on sam.

Uvedeny zplsob tradice lze zifeyjmé aplikovat 1 na piipady dodavek energii.
Momentem, kdy se nabyvatel (kupujici) stdva vlastnikem energie, je s nejvetsi
pravdépodobnosti moment, vnémz energie piejde pres meéfici zafizeni odbératele
(plynomér apod.) resp. okamzik, kdy se energie dostane do sféry, jez je ve vyluéném
ovladani odbératele (napt. vtok vody z vodovodniho fadu do vodovodni piipojky). Tento
princip je pravidelné reflektovan i ve smlouvach o dodavkach jednotlivych energii.

Obecny zakonik obcansky (na rozdil od platného stavu) vyslovné upravoval
jednotlivé druhy tradice. Tradici corporalis vyc€lenil § 426, z néhoz plyne, ze veci movité

[ze na jiného prevesti zpravidla jen hmotnym odevzdanim z ruky do ruky.

Odevzdani kratkou rukou

Odevzdani kratkou rukou (traditio brevi manu) ma své misto tam, kde nabyvatel
disponuje s predmétem pievodu jiz pred uzavienim zcizovaci smlouvy, resp. v momentu
jejiho uzavreni, a to zcela lhostejno, z jakého pravniho diivodu — at’ jiz obliga¢niho (napf.
jako najemce, schovatel, vypujcitel) ¢i vécnépravniho (napft. jako zastavni véfitel), popf.
teoreticky 1 bez pravniho divodu (napft. zlode¢j).

Dojde-li poté k dohod¢ o zméné vlastnického préva, je ptfirozené, ze pozadavek
faktického predani a prevzeti predmétu prevodu by byl zbyteénym formalismem.
Hmotné odevzdani by navic ani nebylo mozné, pokud bychom ovSem nechtéli nutit
nabyvatele (napf. ndjemce), aby pievadénou véc (pfedméet ndjmu) nejprve vratil prevodci

(pronajimateli) a ten mu ji vzapéti znovu tradoval z titulu pfevodu vlastnického prava. U

80 Svestka, J., Dvordk, J. et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 310.



nabyvatele se tak v disledku tradice brevi manu vlastné jen méni pravni titul, na zakladé
kterého ma véc u sebe (resp. titul vznika zcela noveé, pokud u nabyvatele do té¢ doby zadny

nebyl).

Constitutum possessorium

Opakem tradice brevi manu je tzv. constitutum possessorium. Tento zptsob tradice
tkvi v tom, ze zcizitel prevadejici véc na nabyvatele si ji dal ponechava za ucelem dalSich
dispozic zjin¢ho pravniho divodu (naptf. A prodd B cenny obraz a B jakozto kupujici
zaroven toutéz smlouvou ziidi ve prospéch A zastavni pravo k obrazu, pficemz A si obraz
jako zastavni vétitel ponechd u sebe 1 nadale). Dle Krémare se jednalo o situaci, ,, kdyz
zcizitel zrejmym zpiisobem da najevo svoji vuli, Ze napriste ma véc jménem

nabyvatelovym “®!

. Uvedeny autor spatfoval v constitutu possessoriu oslabeni principu
tradice. Uznavalo se, Ze tento institut ma své misto 1 tam, kde v okamziku pifevodu
vlastnictvi nema zcizitel predmét prevodu ve své moci (véc byla napf. v najmu treti
osoby)¥.

Zahrani¢ni doktrina chape tento zptsob pfevodu drzby jako prevod bez vydani
véci, pfevod na zéklad¢é samotné smlouvy (konsensu), nebot’ — stejn¢€ jako u tradice kratkou
rukou — se nevyzaduje zvlastni ukon spocivajici v prevodu drzby véci. Véc je tak
v dispozi¢ni sféfe pivodniho vlastnika, avSak jeho vlastnické pravo se méni na pravo
obligac¢ni (napt. ndjemni) ¢i vécné (napfi. zastavni).

Jak constitutum possessorium, tak i tradice brevi manu, byly v obecném zakoniku
obc¢anském upraveny spolecné v § 428 (souhrnné se jednalo o tzv. odevzdani prohlaSenim).
Plynulo z n¢j, ze prohlasenim se véc odevzda, kdyz zcizitel prokazatelnym zpiisobem da
najevo svou viili, Ze chce napristé véc miti jménem prejimatelovym, nebo Ze prijemce véc,

kterou dosud mél bez vécného prava, ma napriste drzeti na podklade vécného prava.

Odevzdani dlouhou rukou

81 Krémar, J. Pravo oblanské 11, Prava vécnd. Praha: Viehrd, 1934, s. 156.
82 Krémar, J. Pravo oblanské 11, Prava vécnd. Praha: Viehrd, 1934, s. 156.



Odevzdani dlouhou rukou (traditio longa manu™) nachazi své uplatnéni predevsim
tam, kde nelze dost dobie vyuzit tradici corporalis. Tak tomu muze byt predevSim
z davodl objektivnich: napt. extrémné objemné ¢i rozmérné movité véci nelze predavat
zruky do ruky a posta¢i tedy naptf. jen odevzdani dokladii opravnujicich k dispozici
s vécmi, resp. prostfedki, jez mohou slouzit k ovladani samotnych movitych véci (klice od
automobilu). Ziska-li tedy nabyvatel od zcizitele drzbu prostiedkii, pomoci nichz miize
disponovat se samotnym predmétem pievodu, hledi se na néj stejné, jako by doslo
k pfedani predmétu prevodu samotného.

K tradici longa manu se vSak smluvni strany mohou odhodlat 1 z pficin Cisté
subjektivnich. Tak napf. predani obrazu z ruky do ruky je mozné. V konkrétnim ptipadé
vSak strany smlouvy mohou volit zptlisob tradice spocivajici v odevzdani ¢iselné kombinace
od zémku sejfu, v némz je obraz umistén.

Otéazkou, jejiz teSeni jsem v na$i literatufe nenasla, je situace, kdy sice doslo
k odevzdani prostfedkd, pomoci nichz lze disponovat s pfedmétem ptfevodu samotnym,
avSak k naslednému predani samotného predmétu prevodu jiz nedojde. Tak napft.
prodavajici odevzda kupujicimu kli¢e od automobilu a doklady k nému s tim, zZe automobil
se nachazi na urcitém parkovisti, avSak kupujici, ktery si posléze hodla automobil pievzit,
zjisti, ze automobil jiz na parkovisti neni (napi. v disledku kradeze). Klade se otdzka, zda
doslo k fadnému pfedani a prevzeti véci a tim 1 k pfevodu vlastnického prava? Domnivam
se, ze zodpovézeni otazky je zavislé na tom, zda v ptipad¢, kdy prodavajici predaval
kupujicimu prosttedky umoznujici dispozici s automobilem, byl automobil jesté¢ umistén
tam, kde si jej mél kupujici vyzvednout. Pokud tomu tak bylo, lze fici, Ze vlastnické pravo
pieslo, nebot’ bylo v silach kupujiciho ziskat automobil do své drzby. Naopak v piipadé¢,
kdy se vmomentu odevzdani kli¢i a dokladii automobil na oznaCeném misté jiz
nenachazel, nedoslo ke zméné vlastnictvi a prodavajici tak o své vlastnické pravo nepfisel.

Obecny zakonik obcansky stanovil ve svém § 427 nasledujici: AvSak u takovych
veci movitych, které pro svoji povahu nedopousteji hmotného odevzdani (...) dovoluje
zdkon odevzdani znamenimi, tak, Ze viastnik prejimateli odevzda listiny, které prokazuji

vlastnictvi, nebo nastroje, které prejimatele ucini zpusobilym vylucné se uvazati v drzbu

8 Nekdy se téz uziva spojeni traditio symbolica, majici vyjadfit skutecnost, 7e se nejednd o skutedné
predani a pifevzeti, nybrz o tradici symbolickou. Tuto terminologii vSak kritizoval Krémdr in Krémar, J.
Pravo obcanské II. Prava vécna. Praha: Vsehrd, 1934, s. 152.



véci, nebo tak, Ze se véc opatii znackou, z které kazdy miuzZe jasné poznati, Ze véc byla

prenechdana nékomu jinému.

Fiktivni tradice

Neékdy se jako o zvlastnim druhu pfevodu drzby mluvi rovnéz o fiktivni tradici
(traditio ficta). Je ovSem tfeba fici, Ze v tomto pripadé se o Zadnou tradici nejedna,
nebot’ pfevod drzby neni vitbec vyzadovan (odtud oznaceni ,,fiktivni* tradice). Piikladem
de lege lata je predev§im smlouva o pfevodu nemovité véci, jeZ neni piredmétem evidence
v katastru nemovitosti. Vlastnick¢é pravo k takové véci se nabyvd samotnou uc¢innosti

zcizovaci smlouvy (§ 133 odst. 3).

Autonomie volby zpiisobu tradice

S ohledem na to, ze tradici lze vykonat n€kolika moznymi zpusoby, je tieba
zodpovédét otazku, kdo v konkrétnim ptipadé rozhoduje o tom, ktera z vice riznych
forem tradice bude zvolena. Jak jiz bylo naznaceno, platny obCansky zakonik vibec
nerozliSuje a explicitné neupravuje (byt jen demonstrativn¢) jednotlivé formy tradice.
Pfirozen¢ proto nenormuje ani o tom, ktera z nich ma mit pfipadné pfednost pied jinou.
Zustava proto plné na vili smluvnich stran, jak svij vztah uspofadaji a kterou z vice
moznych alternativ zvoli.

Autonomie vule je vtomto piipadé limitovdna prakticky jen objektivnimi
skutecnostmi a faktickou moznosti uziti t€ které alternativy. Tak napf. pro odevzdani
extrémné objemnych véci si lze jen tézko predstavit sjednani tradice zruky do ruky.
Naopak zde bude pravidlem, ze takové véci se budou tradovat pomoci odevzdani longa

manu.

Casova posloupnost pravniho ditvodu a pravniho zpisobu

Zakon nefeSi Casovy vztah (posloupnost) mezi pravnim divodem a pravnim
zpusobem smluvniho nabyti vlastnictvi. Neodpovida tedy na otazku, zda musi pravni divod
predchazet pravnimu zptlisobu ¢i naopak, popi. zda mohou byt (¢i musi byt) obé faze
uskutecnény v tomtéz okamziku.

Jako piirozend se mize na prvni pohled jevit Casova totoZnost obou fazi. Ta bude



samoziejm¢ vyloucena tam, kde takové konstrukci bude branit povaha véci ¢i odchylné
ujednani stran (prodavajici bude napt. povinen odevzdat kupujicimu pfedmét koupé az
v urcité¢ Casové lhaté po uzavieni smlouvy). Budeme-li vSak puntickéii, neni ani ¢asova
totoznost (tj. naprosta Casova totoznost) pravniho diavodu a pravniho zptlisobu zcela
korektni: mezi smlouvou o pfevodu vlastnického prava a odevzdanim véci totiz prakticky
vzdy bude muset ub¢hnout urcita — byt sebekratsi — ¢asova lhlta. Pravidlem proto bude
pravni titul nasledovany pravnim zptisobem nabyti. Naprosta ¢asova totoznost titulu a modu
by tak patrn¢ byla moznd jen v situaci, kdy se zaroven kontrahuje (obé smluvni strany
projevuji svoji vili pievést a nabyt vlastnické pravo) a zaroven s tim se uno actu piredava a
piebird movita véc. Je patrné, ze v tomto piipadé se jedna spise jen o teoretickou konstrukci
nez o feseni praktické.

Je otazkou, zda ptipadd v tvahu 1 situace ¢asového predstihu pravniho modu
pred titulem? Odpovéd podal v nasi teorii Knapp, podle néhoz modus nikdy nemiize
Casove predchazet titulu. Podle jeho nazoru tam, kde se uvedena posloupnost ptipousti,
sméSuje se nespravné nabyti drzby, resp. detence a tradice jako zptisob nabyti vlastnického
prava. Dle Knappa ,,(...) pFi tzv. tradici brevi manu ma nabyvatel véc v okamZiku uzavieni
smlouvy o prevodu vlastnického prava k ni jiz ve své detenci (napr. jako jeji vypujcitel),
k jejimu odevzdani ve smyslu § 133 odst. 1 ObcZ ale nedoslo v dobé, kdy mu byla
odevzdana do detence, ale prave tradici brevi manu, tj. prohlasenim, ke kterému mohlo
dojit nejdiiv pri uzavireni smlouvy “**. P¥evod drzby uskutenény v diivéj$im okamziku, neZ
vznikl platny titul pfevodu vlastnického prava, tedy nemtize mit nikdy uc¢inky tradice
jakozto pravniho zplisobu nabyti vlastnictvi.

Vzhledem k tomu, ze v mezidobi od uzavieni smlouvy do vykonani ptedani a
pievzeti véci je prevodce stale jejim vlastnikem (byt zatiZzenym obliga¢ni povinnosti
k ptevodu vlastnického prava), miize jako takovy s véci i nadéale voln¢ disponovat. Mlze ji

tedy prevést, zatizit, znicit apod.

Jiné moznosti stanoveni okamziku smluvniho nabyti vlastnického priava k movitym
vécem

Jak jsem jiz vySe upozornila, pravni norma prvniho odstavce § 133 je formulovana

8 Knapp, V. O pievodu vlastnictvi smlouvou. Ad notam, 1995, &. 3, s. 50.



jako dispozitivni. Ziistava proto plné v moci smluvnich stran dohodnout se na odchylném
okamziku, vnémz ma dojit ke zméné v osobé vlastnika. Myslitelna je zde predevSim
varianta, podle niZ se nabyvatel stane vlastnikem véci jiz v okamziku uzavieni zcizovaci
smlouvy, resp. v okamziku jeji u€innosti (konsensualni princip). Tento moment je zaroven
okamzikem, v némz muze vlastnické pravo na nabyvatele piejit nejdrive. Pred uzavienim
platné a a¢inné smlouvy vlastnické pravo nemtize ptejit nikdy.

Uvedena odchylka od obecného (subsidiarniho) pravidla je vSak pfipustnd pouze u
véci existujicich, individualné urcenych. Jen takové véci totiz existuji a Ize je dostate¢né
odlisit a specifikovat a okamzik nabyti vlastnictvi tedy vazat na G¢innost smlouvy (pfed
predani a prevzeti véci). Oproti tomu u véci sice existujicich, aviak ur&enych podle druhu®,
popt. véci dosud neexistujicich, neni mozné vazat okamzik zmény vlastnického prava na
samotné uzavieni (resp. u¢innost) smlouvy (smluvni autonomie je zde vyloucena). Tehdy
totiz neni jisté, na které konkrétni véci ma vlastnické pravo vzniknout. Vécna prava
mohou obecné vznikat pouze na vécech existujicich, individualné urcenych. Zaroven plati,
ze véené pravo muze vzniknout vzdy jen na véci jako celku, nikoli tedy napft. na ¢asti veci.
K véci druhové urcené (jakoz i k véci dosud neexistujici) nemize vzniknout vécné, nybrz
jen obliga¢ni pravo.

Platnd uprava vSak nema zvlastni skutkovou podstatu pro smluvni nabyti
vlastnického prava k movité véci druhoveé urcené, resp. k véci budouci (dosud neexistujici).
Obrat tak bude nastolen zifejmé az ptijetim nového obcanského zékoniku (viz dalsi text).

Jinou variantou odchylného nabyti vlastnictvi je ujednani, podle néhoz vlastnické
pravo pirejde na nabyvatele az v okamziku uplného zaplaceni kupni ceny (jedna-li se o
uplatny pfevod), tzv. vyhrada vlastnictvi (§ 601). Uvedend vyhrada miize byt sjednana
pouze u véci movitych. Pro tyto ptipady vyzaduje zakon pisemnou formu smlouvy.

Nabyti vlastnického prava lze dale vazat na splnéni jinych budoucich skute¢nosti

(podminky), popt. mtize byt zavislé na Casové dolozce.

Duplicitni pievod vlastnictvi movité véci

Otéazka duplicitniho (triplicitniho ¢i vicendsobného) pievodu vlastnického prava

% Dle n&kterych nazorii o vécech druhové uréenych (o jejich existenci) viibec nelze mluvit. Jediné, co miiZe
byt uréeno druhové, je predmét zavazku. Pokud ovSem jiz néjaka véc vznikla a existuje, je vzdy uréena
individualng.



k jedné a téZe vici postupné n&kolika nabyvatelim neni platnym kodexem feSena®. Piesto
je vsak tato situace prakticka a je proto tieba se s ni vypotradat. Dojde-li tedy k situaci, kdy
se jedna osoba obligaénépravné zavaze prevést vlastnické pravo k jedné véci nékolika
potencialnim nabyvatelim, de lege lata plati, Ze vlastnikem se stane ten, u né¢hoz budou
podminky smluvniho pfevodu vlastnictvi splnény nejdiive. Pravidelné to tedy bude ten,
kterému bude véc jako prvnimu tradovana. Casovy okamzik uzavieni konkurujicich smluv
tak pro nabyti vlastnictvi nema v téchto piipadech rozhodujici vyznam.

VSechny smlouvy o pfevodu vlastnického prava uzaviené s jednotlivymi nabyvateli
budou platné. Neplatnost druhé smlouvy (pfipadné dalSich smluv) nelze spatfovat jen
vtom, ze se v minulosti pievodce jiz obligatné¢ zavazal k pfevodu téze véci nékomu
jinému. Samoziejm¢ neni vylouceno, aby se ten postizeny nabyvatel, kterému véc
pievedena nebyla, branil Zalobou na nahradu skody. V pievodni smlouvé mohou byt navic
dohodnuty sankce za nesplnéni povinnosti zcizitele prevést na nabyvatele vlastnické pravo
(smluvni pokuta). Zalobu na vydani véci viak nabyvatel mit nemiZe, nebot’ se jedna o
zalobu vlastnickou. Nabyvatel se v§ak pted pfedanim véci vlastnikem dosud nestal.

Je otazkou, zda v ptipad¢ pravé uvedeném je tfeba ptihlizet k dobré (resp. ke zl¢)
vife toho nabyvatele, kterému sice sveédc¢i platny titul, ovSem ktery zaroven vi o tom, ze
pievodce se jiz v minulosti zavazal prevést tutéz véc na nékoho jin¢ho. Jinymi slovy:
vylucuje zla vira nabyvatele fadny prevod vlastnictvi? Domnivam se, zZe v tomto piipadé je
zla vira nabyvatele irelevantni. Obligacni vztah zcizitele a tieti osoby ma pravni nasledky
jen ve vztahu téchto dvou subjekti (plsobi inter partes) a nabyvatele tedy nezavazuje.
Vyjimeéné by snad bylo mozno uvazovat o aplikaci § 424, a to zejména v ptipadech, kdy
by pozdéjsi nabyvatel uzaviral pfevodni smlouvu za ucéelem poSkozeni diivéjsiho
nabyvatele, jemuZ v&c dosud nebyla odevzdana®’.

Zbyva se vyporadat s otdzkou duplicitniho pfevodu vlastnictvi, pokud vici jednomu
(vice) nabyvatelim je uplatnén princip tradicni a alesponn vii¢i jednomu nabyvateli je
uplatnén princip konsensudlni. Tak napf. A prevede véc nejprve B na zaklad¢ principu

tradice, posléze C rovnéz na zéklad¢ principu tradice a nakonec D, snimz sjednd

% Na rozdil napf. od obecného zakoniku ob&anského, ktery v § 430 stanovil, Ze zcizil-li vlastnik touz véc
movitou dvéma riiznym osobam, a to jedné s odevzdanim, druhé bez odevzdani; nalezi véc tomu, komu
drive byla odevzdana; vlastnik je vSak odpovéden strang, ktera byla poskozena.

7K tomu srov. i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 298/2001.



konsensualni princip. Teprve poté A prfeda véc B. Klade se otdzka, zda se B stal jejim
vlastnikem? Domnivam se, zZe v tomto piipad¢ nelze aplikovat vySe uvedené zavéry, nebot
D se stal vlastnikem v okamziku uzavieni smlouvy (jeji ucinnosti) a piedani véci ze strany
A nabyvateli B jiz nemtize byt chapano jako pravni zptisob nabyti vlastnictvi. Osobé B tak

vlastnické pravo svéd¢it nemuize.

Zvlastni uprava nabyti vlastnického prava k movitym vécem

Neni vylouceno, aby pravni predpis vymezil urcité skutkové situace, pfi nichz
dochazi ke smluvnimu nabyti vlastnictvi, pficemz moment zmény vlastnického prava bude
pro takové ptipady stanoven odchylné od obecného rezimu. Platny civilni kodex zna takovy
piipad. Konkrétné se jedna o problematiku prodeje zbozi v obchod¢ upravenou obecné v §
612 a nasl. Ze tieti véty § 614 odst. 3 feSictho nabyti vlastnického préva pfi
samoobsluzném prodeji vyplyva, ze pri samoobsluzném prodeji dochazi k prevodu
viastnictvi ke koupené véci okamzikem zaplaceni kupni ceny za vybrané zbozi*.

Otéazkou je, zda 1ze uvedené ustanoveni chapat jako kogentni? Domnivam se, Ze byt’
se jednd o upravu zaméfenou na ochranu spotiebitele, odchylné ujednani (napf. nabyti
vlastnictvi pouhym uzavienim smlouvy) by zde slabsi smluvni stranu nijak nepostihovalo.
Krom toho by takovou klauzuli nebyl dotCen ani vetfejny potadek, ani dobré mravy a
kone¢né ani préva ttetich osob. Minim proto, Ze norma je dispozitivni a Ize se od ni

odchylit.

4.4 Smluvni nabyvani vlastnického prava Kkvécem nemovitym

evidovanym v katastru nemovitosti

Obecné
Nemovitosti tvofily od ddvnych dob tu c¢ast majetku, kterda méla pro vlastnika

rozhodujici vyznam®®. To bylo pochopitelné déno charakterem téchto v&ci v porovnani

8 Rozdilng od Elischera si nemyslim, Ze by okamzik zaplaceni kupni ceny byl zaroveii okamzikem, v némz
vznikd mezi prodavajicim a kupujicim smlouva. Mam naopak za to, Ze smlouva vznika dfive, tj. pfevzetim
vybraného zbozi ze strany prodavajiciho a jasnym projevenim vile nabidku kupujiciho akceptovat
(pravideln¢ namarkovanim ceny zbozi na pokladné). K tomu srov. Elias, K. et al. ObCansky zakonik. Velky
akademicky komentar. 2. svazek. § 488-880. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, s. 1817.

% Svoboda, E. Pravo ob&anské. Cast zvlastni-pravo knihovni. Praha: Ceskoslovensky kompas, 1947, s. 7.



s vécmi movitymi’’. Proto se jiZ historicky zadaly v pravu etablovat zvlastni postupy pro
pravni dispozice snemovitostmi, jakoZ i jejich vefejna evidence’'. P¥ pievodech
vlastnického prava k nemovitostem se tak pravidelné¢ vyzadovalo pisemné pravni jednani
doprovazené zpravidla uréitou formou zéapisu této zmény do vefejné evidence. Ceské zems
polozily zaklad modernich pozemkovych evidenci zhruba ve 13. stoleti’> a poslouzily jako
inspiracni zdroj pro zbytek Evropy.

Specifika pravnich dispozic s nemovitostmi (zejména jejich smluvniho pfevodu) se
v jednotlivych pravnich fadech zachovala prakticky do soucasnosti. Nejinak je tomu i
v nasem platném pravu. Obecné je tfeba pfedznamenat, Ze smluvni nabyvani vlastnictvi
k nemovitostem ma dvoji tvar: soukromopravni a verejnopravni. Soukromopravni
aspekty jsou obsazeny v zdkoniku obcanském, vetejnopravni pak ve zvlastnich predpisech
katastralniho prava, predevSim pak v zdkonu ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem (zékon o zapisech) a v zakonu ¢. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon). Oba zakony nabyly uéinnosti k 1.
1. 1993 a znamenaly vyrazny (byt ne uplny) pokus o navrat k tradi¢nimu katastralnimu
pravu v nasi zemi. Je tfeba fici, Ze ob¢ roviny — soukromopravni i vefejnopravni — jsou
v tomto ohledu vyrazné¢ provazany a je proto tfeba neztracet ze zfetele, ze obecna
soukromopravni uprava mutize byt blize rozvedena ¢i upfesnéna v predpise veiejnopravnim.
Zacnéme nejprve aspekty soukromopravnimi.

Obcansky zakonik stanovi (§ 133 odst. 2), ze prevadi-li se nemovita véc na zaklade
smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich predpisii,
pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.

Shodné jako u véci movitych tak zakonodarce pfistoupil k dvoufiazovému
principu, kdyz vedle titulu (smlouva) pozaduje navic i modus, jimz je zapis do katastru
nemovitosti ve form& vkladu®. Zapis do katastru je oznatovan téZ jako intabulace; odtud se
odvozuje 1 oznaCeni principu jako intabulaéniho. Smlouva samotna proto zménu

vlastnického prava neptisobi a je proto tieba jesté dalsi pravni skutecnosti, ktera teprve ve

% Budovy a pozemky piedstavovaly vzdy jist&j$i zptsob uloZeni a zhodnoceni penéz, nebot’ obvykle nebyly
tak nachylné k vykyvim hodnot.

°! Ta neméla jen funkci zjednani piehledu o nemovitostech a jejich vlastnicich, nybrz i funkce dafiové.

2K tomu srov. Randa, A. Pfehled vzniku a vyvinu desk &ili knih vefejnych, hlavng v Cechach a na Moravs.
Praha: Edv. Grégr, 1870, s. 5.



spojeni se smlouvou je zpiisobila vlastnické pravo prevést.”

Pravni diivod nabyti vlastnictvi
O pravnim davodu plati mutatis mutandis totéz jako u movitych véci a odkazuji
proto na vyklady u¢inéné vyse (zejména na vyklady tykajici se ptipadné aplikace § 47 na

smlouvy o pfevodu nemovitosti’

). Ve srovnani s pfevodem movitych véci vSak smlouvy o
pfevodu nemovitosti vyzaduji obligatorni pisemnou formu a projevy vile smluvnich
stran musi byt navic na téze listiné (§ 46). Specificky pro tento druh smlouvy je
pozadavek na oznaceni predmétu prevodu. Jak se oznacuji nemovitosti je zavazné
stanoveno v katastralnim zakonu, konkrétn€ v jeho § 5. Pro pozemky se vyzaduje jejich
oznaceni parcelnim ¢islem a nazvem katastralniho uzemi (udaje o vymétre pozemku i
bonit¢ jsou naproti tomu fakultativni), pro budovy pak oznaceni pozemku, na kterém jsou
postaveny, uvedeni Cisla popisného nebo evidenéniho a rovnéz nazev katastralniho
uzemi.

Judikatura Nejvyssiho soudu byla v otazkach oznacovéani nemovitosti ve smlouvach
& jinych pravnich tkonech v minulosti pom&rné& p¥isna az formalisticka’®. Je vsak pravdou,
7e v poslednich letech se i zde za&inaji trendy ménit’’.

Opaéné pristupuje k témto otazkam Ustavni soud, dle néhoZ je podstatna objektivni
moznost identifikace prevadénych nemovitosti a ne slepé dodrzovéani katastralnich

predpist. Ustavni soud v obecné roviné nesdili nazory Nejvyssiho soudu, podle nichz

v ptipad¢€, Ze v kupni smlouvé nejsou oznaceny nemovitosti v souladu s ustanovenim § 5

% Kromé vkladu zna nas zakon o zapisech je§té jiné druhy zépisii, konkrétnd zaznam a poznamku (popf.
jejich vymaz).

* Uvedeny dvoufazovy rezim se uplatiiuje i pro smluvni nabyvani jinych vécnych prav k nemovitostem
evidovanym v katastru (prava zastavniho, ptedkupniho ¢i prav odpovidajicich vécnym bfemendm).

% K tomu srov. téZ Mikes, J. O vkladu vlastnického a jiného vécného prava do katastru nemovitosti. Pravni
praxe, 1993, ¢. 3.

%% Srov. napk. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 11. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1236/2001, z nhoZ plyne, ze
individualizace nemovitosti musi byt v obligatorné pisemném pravnim ukonu provedena natolik urcitym
zpusobem, aby bylo i osobam tretim nepochybné ziejmé, které nemovitosti jsou jeho predmétem. Toho Ize u
nemovitosti zapsanych v katastru nemovitosti dosdahnout jen uvedenim obce, parcelniho Ccisla a
katastralniho uzemi,v némz nemovitosti lezi.

°7 7Za viechny lze jmenovat napf. aktualni rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 4. 2010, sp. zn. 30 Cdo
2591/2008, z néhoz plynou nasledujici zavéry: pokud prevadéna nemovitost neni ve smlouvé oznacena
v souladu s pozadavky podle katastralniho zdkona, nemusi tato okolnost vidy predstavovat vadu
v identifikaci predmeétu pravniho ukonu, jez by (bez dalsiho) zpusobovala jeho neplatnost. U nedostatkii
v oznacent predmeétu pravniho tkonu je totiz nutno peclivé rozlisovat, zda takové nedostatky zakladaji vadu
smerujict k neurcitosti nebo nesrozumitelnosti pravniho tikonu ¢i nikoliv.



odst. 1 katastralniho zdkona, je smlouva neurcita’®.

Pozastavim se zde pouze u jednoho aspektu véci. Nekteré pravni fady vylucuji
sjednat u smluvniho pfevodu nemovité véci podminku, na jejiz splnéni je vdzana uinnost
zcizovaci smlouvy. Tak to ¢ini napt. polsky ob¢ansky zakonik v ¢l. 157 § 1, z n¢hoz plyne,
ze vlastnické pravo k nemovitosti nemiize byt prevedeno pod podminkou ani v zavislosti na
casove dolozce. Je ovsem pravdou, zZe v polském pravu se k nabyti vlastnictvi k nemovitosti
nevyzaduje vklad do vefejné evidence s konstitutivni povahou zépisu. Potom je pozadavek
zakona zakazujici odloZeni Uc¢innosti smluv zcela pochopitelny. V nasem pravnim fadu
vSak neni divodu pro podobny postup, kdyz smlouva mé ¢isté obliga¢ni ucinky. Proto
muze dochéazet k tomu, ze G¢innost samotné smlouvy bude vazana na splnéni podminky ¢i
dolozeni ¢asu. Odlisny nazor je vyjadien v Beckove komentati k obanskému zakoniku.
Zde se tika nasledujici: ,, Uvedenou odkladaci podminku vsak nelze sjednat pri koupi
nemovitosti, nebot vlastnictvi nemovitosti se nabyva vkladem do katastru, a to ke dni, kdy
byl podan navrh na vklad. Lze vsak sjednat, Ze navrh na vklad bude podan az po zaplaceni
kupni ceny®°. Domnivam se, Ze uvedenym nazorem je nespravné ztotoZiiovana u&innost
obliga¢ni smlouvy s vécnépravnimi ucinky vznikajicimi az pravomocnym povolenim
vkladu.

Platnost a zejména ucinnost smlouvy je tfeba striktné¢ odliSovat od samotného
pravniho zplisobu nabyti vlastnictvi. Jedna se o dvé relativné samostatné a oddélené faze.
Je tieba pfipomenout, Ze podminkou pro fadny vklad vlastnického prava je platna a G¢inna
smlouva. Nelze tedy pfipustit vkladové fizeni probihajici o smlouvé sice platné, ovsem
dosud neucinné. Z takové smlouvy nemohou vznikat prava a povinnosti a neni tedy
zpisobilym podkladem pozd&jsiho nabyti vlastnictvi'®.

Rada bych zde upozornila 1 na skutecnost, ze platny obCansky zakonik v n€kterych
piipadech obsahuje v souvislosti s otazkou nabyti G¢innosti pfevodni smlouvy — dle mého
minéni — nespravnou konstrukci. Jedna se o smlouvy, jimiz dochazi k modifikaci rozsahu

spolecného jméni manzeld, pokud je predmétem tohoto jméni i nemovitost evidovana v

% Z judikatury Ustavniho soudu lze jmenovat napf. nalez ze dne 21. 9. 1998, sp. zn. IV.US 298/98 & nalez
ze dne 12. 6. 2002, sp. zn. 1.US 321/2000.

? Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmdk, M. et al. Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentaf. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1722.

1% Stejné zaveéry plynou z piispévku Mikes, J. O vkladu vlastnického a jiného vécného prava do katastru
nemovitosti. Pravni praxe, 1993, ¢. 3.



katastru. Z ustanoveni § 143a odst. 1, § 149a a § 150 odst. 1 totiz vyplyva, Ze pokud jsou
predmétem modifikace i nemovitosti evidované v katastru, nabyva smlouva ucinnosti az
vkladem do katastru. Mam za to, Ze zakon zde obsahuje tfi nesrovnalosti. Za prvé, zatimco
v § 143a odst. 1 uziva pro ujednani manzelt termin ,,smlouva®, v ostatnich dvou zminénych
ustanovenich pracuje s pojmem ,,dohoda®“. Za druhé, zakon nespravné mluvi o vkladu
smlouvy (dohody) do katastru, kdyz predmétem vkladu je pravo a ne smlouva. Kone¢né
je tieba fici, ze vSechna tfi ustanoveni podminuji nabyti u¢innosti jednotlivych smluv
(dohod) vkladem do katastru nemovitosti. Plati vSak — jak bylo vySe feceno — Ze smlouva
je zpusobilym podkladem pro vkladové fizeni jen tehdy, je-li mj. i ucinna. Kdyz
k uvedenym nekoncepcnostem pricteme jesté nespravné uvedeny odkaz v § 149a (odkazuje
se zde na § 143, ackoli spravné ma byt uvedeno 143a), je vysledkem regulace jen

legislativni zmatek.

Pravni zpisob nabyti vlastnictvi

Pravnim zpiisobem nabyti vlastnického prava u nemovitosti je vklad do katastru
nemovitosti'’'. Pravni norma ma vtomto piipadé kogentni povahu. Odchylnym
ujednanim by doslo k rozporu s vefejnym poradkem.

Za vklad je tieba povazovat pravomocné rozhodnuti katastralniho tradu, jehoz
vydani piedchazi vkladové fizeni. Rizeni o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitost{ je fizenim spravnim'®’. Jeho ucastniky jsou ti, kdo jsou G&astniky toho

pravniho tkonu, na jehoz zdkladé ma byt pravo zapsana do Kkatastru'®

K provedeni
spravniho fizeni a vkladu prava je prisluSny ten katastralni Grad (resp. katastralni
pracoviste), v jehoz obvodu leZi nemovitost, které se smlouva nebo jina listina tyka.

Dle § 14 odst. 1 zédkona o zapisech se za vklad povazuje zapis do katastralnich
operati.

Je tieba fici, ze katastralni ufad nehraje roli pouhého pasivniho registratora pravnich

vztahi k nemovitostem. Do jeho pisobnosti patii téz urCity prezkum (byt v omezeném

%" Nutno zdtraznit, ze pfedmétem vkladu je vzdy samotné pravo (vlastnické, predkupni, zastavni apod.).
V praxi se vSak Casto ve smlouvach objevuji klauzule uzivajici spojeni ,,vklad smlouvy* ¢i ,,vklad zapisu
prava®“. To je nespravné.

"2 Dle § 3 odst. 2 zakona o zépisech se na fizeni o povoleni vkladu vztahuje zakon o spravnim Fizeni,
nestanovi-li zdkon o zapisech jinak. Totéz plati dle § 27a katastralniho zakona. Zakon ¢. 500/2004 Sb.,

spravni fad tak pasobi vic¢i zdkonu o zapisech subsidiadrné.



rozsahu) vztahujici se k vkladovym listinam. Rozsah pfezkumné pravomoci je uveden
v taxativnim § 5 zékona o zapisech'®. Z ng&j plynou nasledujici okruhy pfezkumu: zda
navrhovanému vkladu neni na prekdzku stav zapisi v katastru, zda navrhovany vklad je
oditvodnén obsahem predlozenych listin, zda pravni ukon tykajici se prevodu vlastnického
prava je urcity a srozumitelny, zda pravni vkon je ucinén v predepsané formé, zda ucastnici
Fizeni jsou opravneéni nakladat s predmétem pravniho ukonu, zda ucastnik Fizeni neni
omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho organu ve
smluvni volnosti tykajici se predmetu prevodu, zda k pravnimu ukonu ucastnika rizeni byl
udelen souhlas dle zvilastniho predpisu. VSechny uvedené skutecnosti zkouma piislusny
tfad ke dni podani navrhu na vklad'®.

Jak vidno, do ptfezkumu nespadaji jiné dilezit¢ momenty, jez mohou mit fatalni vliv
na platnost ptfevodni smlouvy. Katastralni ufad tak napi. neni schopen zjistit, zda smlouva
nebyla uzaviena pod natlakem (s vyloucenim svobodné vile), zda kontrahent nejednal
v dusevni poruse, kterd jej k takovému tkonu ¢inila neschopnym (§ 38 odst. 2) apod. Je
proto mozné¢, ze i po provedeném prezkumu nebudou odhaleny vady smlouvy a v disledku
toho Kkatastralni aiad miiZe povolit vklad prava i na zakladé neplatného titulu.

Z jiz uvedeného § 133 odst. 2 plyne, ze vlastnické pravo se nabyva vkladem do
katastru nemovitosti (toto vychodisko je zopakovdno v § 2 odst. 2 zdkona o zapisech).
Ptesny casovy okamzik zmény ve vlastnictvi je vSak specifikovan az v § 2 odst. 3 zékona o
zapisech. Zn¢j plyne, ze pravni ucinky vkladu vznikaji na zdkladé pravomocného
rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen katastralnimu uradu.

Rozhodnuti katastralniho ufadu ma tedy vizdy ainky do minulosti'*®

(srov. k tomu dalsi
vyklad o slovenské uprave). Zadny pravni piedpis neupravuje, v jaké lhlté pocitané od
okamziku uzavieni pfevodni smlouvy (resp. jeji Gcinnosti) musi byt katastralnimu uradu
dorucen navrh na vklad. Je proto pln€é v moci smluvnich stran ucinit tak v ¢asové
2 e 107
neomezené lhité.

Mezi titulem a modem tak musi (podobné jako u movitych véci) vzdy nutné

103§ 4 odst. 1 zékona o zapisech.

1% Jedna se o projev tzv. zasady legality.
105 K tomu srov. téz Mikes, J. O co jde pfi vkladu do katastru nemovitosti? Ad notam, 1995, €. 2, s. 32.
19 K tomu srov. napk. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 8. 2009, sp. zn. 26 Cdo 659/2009.



existovat urcit¢ cCasové obdobi, vnémz neni jisto, zda se nabyvatel skuteCné stane
vlastnikem pievadéné nemovitosti'®®. Tato skute¢nost byva ¢asto reflektovana v prevodnich
smlouvach. Resi se zde zejména problematika nahodilé zkazy nemovitosti v mezidobi od
podéani navrhu na vklad do pravni moci rozhodnuti katastralniho ufadu a s tim spojena
otazka pojiSténi nemovitosti. Na vydani pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu
vlastnického prava byva Casto navazano fyzické predani nemovitosti nabyvateli, resp.

okamzik zaplaceni kupni ceny (uvolnéni ceny z tschovy).

Duplicitni prevod vlastnictvi nemovité véci

Duplicitni pfevod vlastnictvi téze nemovité véci evidované v katastru je tieba fesit
analogicky jako u véci movitych (viz vyse). Pievede-li totiz vlastnik tutéz nemovitou véc
postupné nékolika nabyvateliim, stane se vlastnikem ten z nich, kterému svédci prednostni
modus'?”. V plném rozsahu se zde projevuje princip priority zapisu''’. Podle ného poradi
zapisu v katastru se 7idi, pokud zakon nestanovi jinak, dobou, ve které navrh na zapis do
katastru byl dorucen katastralnimu uradu. Byla-li tedy jedna a tatdZ nemovitost zcizena
neékolika osobam, bude vlastnické pravo svédcit tomu, kdo poda navrh na vklad svého
vlastnického prava jako prvni. Datum uzavieni smlouvy (resp. nékolika vzajemné si
kolidujicich smluv) zde nehraje zadnou roli.

Zcela vyjimecnou — nikoli v§ak nemoznou — situaci je soucasné doruceni dvou ¢i
vice listin zpusobilych k zahéjeni vkladového fizeni a naslednému povoleni vkladu. Nikde
v literatufe jsem nenaSla zplisob feSeni takového konfliktu. Obvykle se jen konstatuje, ze

M vzhledem k tomu, Ze z vice soucasné

navrhy do$lé soucCasné maji stejné potadi
podanych navrhli nelze zadny z nich preferovat (princip rovnosti), mél by katastralni ufad

rozhodnout o obou z nich soucasné. Tim by vSak dochdzelo ke vznikiim duplicitnich zapisa

107 K této otazce se vyjadiil i Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV.US 201/96,
z n¢hoz plyne, Zze navrh na vklad vlastnického prava do katastru je mozno podat v ¢asové neomezené lhiité
od uzavieni smlouvy.

1% Délka uvedeného mezidobi se odviji od rychlosti konkrétniho spravniho Fzeni. I kdyZ jsou katastralni
ufady vazany obecnymi spravnimi lhiitami, ne vzdy jsou schopny podle tohoto piikazu téz rozhodnout. Je
v$ak pravdou, ze praxe katastralnich uradi (zcela konkrétné Katastralniho titadu pro hlavni mésto Prahu) se
v poslednich letech oc¢ividné zlepSuje a lhiity pro provedeni vkladu se zkracuji.

109 Svestka, J., Spacil, J., Skdarova, M., Hulmdk, M. et al. Obcansky zakonik 1. § 1 az 459. Komentafr. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 770.

"9 Ten je upraven v § 12 odst. 2 zakona o zépisech.

" Svestka, J., Dvoidk, J. et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 435.



v katastru a k nezadouci nejistoté. Myslim si, ze uvedenou situaci by bylo vhodné fesit

legislativné.

Ochrana verejné viry katastru nemovitosti

V souvislosti s pojednanim o smluvnim nabyvani vlastnického prava
k nemovitostem evidovanym v katastru je tfeba upozornit na jednu dilezitou véc. Vedeni
katastru nemovitosti je pravidelng ovladano uréitymi zékladnimi zdsadami''%. Jednou z nich
je i zdsada materialni publicity neboli vefejné viry'"’. Jejim ucelem je pomoci
piekonavat negativni situace, v nichz existuje rozpor mezi skuteCnosti a zapisem této
skutecnosti v katastru. Jinymi slovy, kdo jedna v dobré vife ve spravnost a uplnost
provedeného zapisu, je chranén stejn€, jako kdyby zapsany stav odpovidal skutecnosti.
V platném pravu je princip materialni publicity reprezentovan ustanovenim § 11 zakona o
zapisech. Z n¢ho se podava, ze ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru ucinéneho po 1. lednu
1993, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védet,
Ze stav zapisi v katastru neodpovida skutecnosti.

Citovana norma je dlouhodob& kritizovana''®, nebot’ absolutné popird ochranu
dobrovérného nabyvatele, jemuz pfiznava prakticky jen postaveni opravnéného drzitele.
Nelze se spokojit se situaci, kdy ten, kdo jednd v divére ve vefejnou (statem vedenou)
evidenci, uzavie platnou smlouvu, uhradi kupni cenu za nemovitost a poté ji tieba né¢kolik
let uziva, mize byt svého vlastnického prava po dlouhé dob¢ zbaven. Ochrana poskytovana
opravnénému drziteli prostiednictvim vydrzeni se jevi jako extrémné nizka. Obrat

k lepimu tak bude u¢inén pravdépodobné aZ s piijetim nového ob&anského zakoniku.'"

Strucny pohled na slovenskou tipravu
Zajimava je v tomto ohledu dprava slovenska. Obecny princip smluvniho nabyti

vlastnictvi k nemovitostem je stejny jako u nas (§ 133 odst. 2 slovenského obcanského

"2 Svestka, J., Dvordk, J. et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 434 a
nasl.

3 K tomu srov. napk. Tégl, P. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou
pravni Gpravu a jejich srovnani. Ad notam, 2007, ¢. 5.

"4 K tomu srov. napf. Baudys, P. K obnoveni diivéryhodnosti zépisi o pravnich vztazich v katastru
nemovitosti. Bulletin advokacie, 2001, ¢. 3.

15 Ten obsahuje obecnou tpravu vefejnych seznami v § 974 a nasl. a upravu materialni publicity pak v §
978.



zakoniku). Slovenské katastralni pravo vSak v porovnani s naSim vykazuje nékteré odlisné
momenty. StéZejni je zejména § 28 katastralneho zdakona. Z jeho odst. 2 plyne, Ze prdava k
nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1 vznikaju, menia sa alebo zanikaju vkladom do
katastra, ak tento zakon neustanovuje inak. Potud tedy zadna novinka.

Zasadni odlisnosti je vSak okamzik, ke kterému dochazi ke zméné vlastnictvi
v disledku vkladu vlastnického prava do katastru. V odst. 3 je totiz uvedeno, ze pravne
ucinky vkladu vznikaju na zaklade pravoplatného rozhodnutia spravy katastra o jeho
povoleni. Vlastnické pravo (avSak 1 jind vécna prava) k evidovanym nemovitostem tak
vznikd nikoli ke dni podani navrhu na vklad, nybrz az v okamziku pravni moci
spravniho rozhodnuti piislusného katastralniho titadu o povoleni vkladu (s ucinky ex
nunc). Odpada tak feSeni problému objevujicich se tam, kde je vlastnické pravo vlozeno do
katastru se zp&tnymi u&inky''.

Slovensky katastralni zadkon vSak obecné pravidlo tfetiho odstavce pro nékteré
situace modifikuje. Ze Ctvrtého odstavce totiz plyne, ze pravne ucinky vkladu pri prevode
majetku Statu na iné osoby podla osobitného predpisu vznikaju na zdklade pravoplatného
rozhodnutia o jeho povoleni ku diu urcenému v navrhu na vklad. Navrh na vklad sa musi
podat’ najneskor v den, ktory je urceny v navrhu ako den vzniku vlastnictva (je zde tedy
umoznéna dispozice s okamzikem vzniku vlastnického prava). Podobné je odchylka od
obecného rezimu obsazena v odstavci patém: pravne ucinky vkladu zo zmluvy o prevode
bytu a nebytového priestoru do vlastnictva najomcu podla osobitného predpisu vznikaju na

zdklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni ku dniu dorucenia navrhu na vklad.

4.5 Smluvni nabyvani vlastnického prava Kkvécem nemovitym

neevidovanym v katastru nemovitosti

Jak jiz bylo vysSe uvedeno, Ceské pravo do jist¢ doby necinilo rozdily mezi

nemovitostmi evidovanymi v katastru a témi ostatnimi, resp. neznalo pro nemovitosti

"6 K tomu srov. téZ Vojcik, P. et al. Ob&iansky zakonnik. Struény komentar. 3. vydani. Bratislava: [URA
EDITION, 2010, s. 316.



nepodléhajici katastralni evidenci''” zvlastni pravidla pro smluvni nabyvani vlastnického
prava. To se zménilo az zdkonem €. 89/1996 Sb., jimz bylo do § 133 doplnéno ve tietim
odstavci nové pravidlo, podle néhoz prevadi-li se na zdaklade smlouvy nemovita véc, ktera
neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzikem ucinnosti
této smlouvy''®,

Zakonodarce tak (rozdiln€¢ od véci movitych) zavedl do naseho prava konsensualni

9 Na rozdil od obecného

princip nabyti vlastnictvi, a tedy translacni u¢inky smlouvy
zakoniku obcanského se rovnéz nevyzaduje ulozeni listin o pfevodu u soudu ¢i jiného
organu veiejné moci. Byt je pravni norma formulovana kogentné, je mozné smluvné odlisit
okamzik platnosti pfevodni smlouvy a jeji ucinnost (napt. sjednanim podminky ¢i dolozky
Casu). Tim Ize disponovat i okamzikem zmény vlastnického prava.

To, co plati o smluvnim nabyvéani vlastnického prava k nemovitym vécem
nejsoucim predmétem katastralni evidence, plati 1 o smluvnim nabyvani jinych vécnych
prav (napf. vécnych bifemen). Vécna prava k véci cizi — zfizuji-li se smlouvou — vznikaji
v okamziku t¢innosti smlouvy. Tuto skutecnost potvrzuje i1 soudni praxe — lze jmenovat
napt. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 4. 1997, sp. zn. 33 Ca 40/97, z n¢hoz
plyne, ze k nemovitostem, které se neeviduji v katastru nemovitosti, vznikaji na zdakladé
smlouvy i vécnd prava k véci cizi (zdastavni pravo, vecna bremena, predkupni pravo jako
pravo vécne) — stejné jako pravo viastnické — jiz okamzikem ucinnosti smlouvy. Vklad do
katastru nemovitosti podle zékona ¢. 265/1992 Sb. nelze v takovém piipadée povolit.

V praxi se obc¢as vyskytuji ptipady, kdy stavba, kterda vyzaduje zapis do katastru
nemovitosti (jedna se o evidovanou stavbu) do katastru jest¢ zapsana neni, a to lhostejno,
z jakého divodu, pficemz takova stavba ma byt pfedmétem pravnich dispozic (vlastnik ji
napt. hodla pfevést na jiného). Stava se, ze smluvni strany — ve snaze obejit kogentni
ustanoveni § 133 odst. 2 — ,,podiidi* pravni rezim takového prevodu tietimu odstavci té¢hoz
paragrafu, tzn., ze nakladaji se stavbou jako snemovitosti, kterd evidenci v katastru
nepodléha. Tim se zamySli obejit spravni fizeni pred katastralnim ufadem vcetné

poplatkové povinnosti apod. Uvedena situace jiz byla feSena NejvysSim soudem. Podle

"7 Srov. § 2 odst. 2 zédkona &. 344/1992 Sb. (katastralni zakon), ktery uZiva pojem drobné stavby. Tento

§ 139D odst. 7-9. Platny stavebni zakon (zékon ¢. 183/2006 Sb.) pojem drobné stavby jiz nezna.
"8 Norma je kogentni.



jeho nazoru ,,je-li predméetem prevodu nemovitost, ktera dosud nebyla zapsana v katastru
nemovitosti, ac¢ spliuje podminky pro jeji zarazeni do evidence nemovitosti ve smyslu
katastralniho zakona, neni mozné k ni nabyt viastnické pravo (jiz pouhym) okamZikem
ucinnosti smlouvy, tedy v rezimu, ktery obcansky zakonik stanovi pro nabyvani nemovitosti,
které nejsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, ale az v dusledku povoleni vkladu
viastnického prava podle predmémé vécné smlouvy “'*. K fadnému pievodu vlastnického
prava k takovym stavbam se tedy nejprve vyzaduje jejich zapis do katastru a teprve posléze

s nimi lze pravné disponovat.

% Smlouva vyzaduje vzdy pisemnou formu a projevy vile smluvnich stran musi byt na téze listing (§ 46).
120 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008.



V. SMLUVNI NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA
V NAVRHU NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU

Rekodifikace soukromého prava v kazdé zemi je prilezitosti zrekapitulovat platny
stav, zhodnotit jeho fungovani, popt. vytknout jeho zakladni nedostatky a navrhnout jejich
feseni. O totéz se v Ceské republice pokouseji pravnici prakticky jiz od zaGatku
devadesatych let minulého stoleti. Za celou dobu se v kodifikacnim usili podafilo dospét
nejdale pravé v nedavné dobé, kdy byl navrh nového obcanského zakoniku (spolu
s navrhem zakona o obchodnich korporacich a nadvrhem zdkona o mezindrodnim pravu
soukromém) piedlozen vladé CR k projednani a k naslednému legislativnimu procesu.
Podivejme se proto, jaké zmény jsou navrhovany v upravé smluvniho nabyvani vlastnictvi.

U movitych véci se opousti dosavadni princip tradi¢ni a navrhuje se nahradit
principem konsensuidlnim. V § 1091 je upraveno nasledujici: viastnické pravo k veci
urcené jednotlive se prevadi uz samotnou smlouvou k okamzZiku jeji ucinnosti, ledaze je
Jjinak ujedndno nebo stanoveno zdkonem. Ceska republika tak ziejmé zaznamena dalsi
zménu koncepce. Z diivodové zpravy plyne, Ze ,,ndavrh oslabuje preZivajici dogma o titulu
a modu nabyti, které vzniklo v pozdnim stredoveéku a na nemz setrval i obecny zdkonik
obcansky z roku 1811. Navrhovana uprava se priklani k pojeti odvozeného z ustavniho
principu svobody jednotlivce, které se do sféry soukromého prava promitd zdsadou
autonomie viile. Podle této zdsady vznikaji subjektivni prava a povinnosti projevem viile
stran, v daném pripadé tedy uz samotnym uzavienim smlouvy, pricemz se ponechava na
vili stran, zda samy nabyti viastnického prava podle smlouvy odlozi na pozdéjsi dobu nebo
zda je podmini preddnim ¢i jinak. “'*' V diivodové zpravé se dale zpochybiiuje legitimaéni
funkce drzby, kdyz se tvrdi, Zze drzba movit¢ véci nemusi byt nutné¢ jen projevem
vlastnického prava (osoba muize mit véc ve své moci napt. na zakladé¢ najmu, vypujcky,
zastavni smlouvy apod.). Pro konsensudlni princip se argumentuje také jeho jednoduchosti,

rychlosti a prakti¢nosti pro kazdodenni styk.

2 Divodova zprava k § 1091 navrhu nového ob&anského zakoniku.



Zpracovatelé navrhu se opiraji o obdobné feseni obsaZené napf. ve francouzském'?%,
belgickém, lucemburském, italském, portugalském nebo polském'> zakong. Stejny pristup
zastava 1 anglické pravo. Oproti tomu princip tradi¢ni obsahuji obCanské zakoniky v
Némecku, Svycarsku, Rakousku, & na Slovensku. Navrhovania zména koncepce je
nekterymi odborniky povazovana za zbyteCnou. Mam za to, Ze piiklon k jedné z obou
koncepci bude vtomto ptipadé¢ vzdy zdiavodnén spiSe tradici a oblibou nez vécnymi
argumenty. Ob¢ cesty jsou totiZ mozné a funkcni.

De lege ferenda ma existovat samostatna Uprava i pro véci druhoveé uréené. V §
1093 se tika, ze viastnické pravo k movité véci urcené podle druhu se nabyva nejdrive
okamzikem, kdy Ize véc urcit dostatecnym odliSenim od jinych véci téhoz druhu'**.

Ustanoveni § 1092 nov¢ fesi problematiku dvojiho zcizeni véci postupné nékolika
nabyvateliim. Prvni odstavec stanovi: prevede-li strana postupné uzavienymi smlouvami
riuznym osobam vlastnické pravo k véci nezapsané ve verejném seznamu, nabyva viastnické
pravo osoba, které prevodce vydal véc nejdrive. Neni-li nikdo takovy, nabyva viastnicke
pravo osoba, s niz byla uzavirena smlouva, ktera nabyla ucinnosti jako prvni. Ve druhém
odstavci je pak doplnén zvlastni rezim u véci evidovanych ve vefejném seznamu: prevede-
li strana vilastnické pravo k véci zapsané ve verejném seznamu postupné néekolika osobam,
stane se viastnikem osoba, ktera je v dobré vire a jejiz viastnické pravo bylo do verejného
seznamu zapsano jako prvni, a to i v pripade, Ze jeji pravo vzniklo pozdéji.

Co se tyka ptrevodu vlastnického prava u nemovitych véci, je tieba v prvé fadé fici,
ze v poslednich letech dosSlo v souvislosti s pfipravou nového obcanského zakoniku

125

k diskusim o moznych zménach intabula¢niho principu ~°. Navrh obcCanského zakoniku

obsahoval dlouhou dobu dv¢ varianty feSeni — prvni z nich zachovavala status quo, druha

122 ¢1. 711 Code civil. Piijeti konsenzuéalniho principu ve Francii je viak z historického hlediska velmi
zajimavé. V pracovnich verzich navrhu Code civil totiz dlouhou dobu pievazoval opacny systém (zaloZeny
na uceni o titulu a modu) a vysledna podoba tpravy byla pfijata az pod tlakem roz$ifené smluvni praxe.

123 1. 155 stanovi, Ze smlouvou o pfevodu vlastnického prava (kupni, sménnou darovaci &i jinou smlouvou
vedouci k pfevodu vlastnického prava) dochdzi k pfevodu vlastnického prava na nabyvatele, nestanovi-li
zvlastni predpisy nebo dohoda stran néco jiného. Dle polské literatury obligacni smlouva, jejimz tcelem je
prevod vlastnictvi, ma tzv. dvojity ucinek: obliga¢ni a vécny. Mluvi se o smlouvé zavazkové-prevodni
(umowa zobowiqzujgco-rozporzqdzajqca).

124 Obdobné ustanoveni ma napk. ¢l. 155 polského ob&anského zdkoniku, ktery k nabyti vlastnictvi vyZzaduje
prevod drzby véci. Navic reguluje i nabyti vlastnictvi k véci dosud neexistujici, a to na stejném principu
jako u véci druhové uréenych.

125 Srov. napt. Elids, K. Pievod vlastnického prava k nemovitosti — feSeni v kontinentalnim pravu a
moznosti pro ¢eskou Upravu. Pravni rozhledy, 2004, ¢. 18.



navrhovala zavedeni konsensudlniho principu. Proti navrhované zméné se postavila

127 Naopak notafi plédovali pro zménu'*®. Po

zejména pravni teorie'*®, aviak i soudni praxe
séhodlouhych debatach byla nakonec v navrhu zachovana jen jedna z ptivodnich variant,
totiz stavajici intabulacni princip. Ten je promitnut do § 1097 nasledovné: prevede-li se
vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se vec do
vlastnictvi zapisem do takového seznamu. Formulace je odlisna od stavajiciho § 133 odst. 2,
avSak myslim, ze v zajmu jednoty bylo mozno formulovat uvedené ustanoveni v navaznosti
na § 1091. K § 1097 existuje velmi obsahla diivodova zprava, kterd poukazuje jednak na
historické¢ aspekty véci, jednak obsahuje rozsdhlé srovnani principu intabulacniho a
konsensualniho.

Novinkou je zac¢lenéni spoleénych ustanoveni o prevodu vlastnického prava do
§ 1098 a 1099. Z prvniho z nich plyne, Ze kdo nabude viastnické pravo, nabude také prava
a povinnosti s veci spojena. Nasledujici § 1099 odst. 1 tika, ze kdo nabude viastnické
pravo, prejima také zavady vaznouct na véci, které jsou zapsany ve verejném seznamu, jiné
zavady prejima, mel-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li to ujednano, anebo
stanovi-li tak zakon. Dle druhého odstavce zavady, které neprejdou, zanikaji. Kritériem pro
zachovani pravnich vad véci tak nebude podstatna jejich obligacni ¢i vécnépravni povaha.
Rozhodujici naopak bude, zda se bude jednat o vady zapsané ve veiejném seznamu (napf.
katastru nemovitosti), popt. o vady, o nichz nabyvatel véd¢l, ptipadné o vady, o kterych tak
stanovila smlouva. Vyjimky muize stanovit rovnéz zdkon. Nebude-li se jednat o uvedené

druhy vad, dojde se zménou vlastnického prava k jejich zaniku.

126 Napr. Mikes, J., Svestka, J. Uvaha nad pievodem vlastnického prava k nemovitostem. Pravni rozhledy,
2005, ¢. 11.

127 Napf. Spacil, J. Problémy vlastnické jistoty v Ceské republice. Pravni rozhledy, 2005, &. 1, s. 8 a nasl.,
Spacil, J. Soucasné problémy vlastnického prava. Pravni rozhledy, 2006, ¢. 2, s. 65.

128 Napk. Jindrich, M. Pievod vlastnictvi z pohledu notéte. In Svestka, J., DvoFdk, J., Tichy, L. (eds.) Sbornik
stati z diskusnich for o rekodifikaci obcanského prava. Beroun: Eva Rozkotova-IFEC, 2008, s. 76 a nésl.



ZAVER

Smluvni nabyvani vlastnického préava je oblasti, jez pro svoji slozitost skyta mnoho
podnéth k tvahdm a zamySlenim. Ve své praci jsem se pokusila jen o zékladni ndhled na
tuto materii a jeji shrnuti, a to jednak zobecného pohledu, jednak potom prizmatem
platného obcanského zakoniku a navrhu nového Ceského obcanského zakoniku. Jsem si
védoma toho, ze dukladny rozbor jednotlivych aspekti by znamenal vyklad daleko
piekracujici svym rozsahem rozsah diplomové prace.

Pti pfipravé 1 samotném psani jsem zjistila, Ze historicky se v nasi zemi
opakované vyskytly rizné — a to i zcela protichiidné — koncepce upravujici smluvni
nabyvani vlastnictvi. Ne vzdy byly tyto zvraty (k nimz zacalo dochéazet pocinaje rokem
1951) diktovany spolecenskou pottebou ¢i nutnosti. Ziejma nepromyslenost jednotlivych
koncepénich zmén vedla téZ k jejich efemérni Zivotnosti. V minulosti jsme mohli byt
svédky toho, Ze opusténi jedné (dosavadni) koncepce bylo zdivodinovano potiebami a
pozadavky pracujiciho lidu, aby po n€kolika malo letech bylo potfebami a pozadavky téhoz
pracujiciho lidu argumentovano ve prospéch opétovného ndvratu k ptivodnimu ptistupu
(sic!).

V soucasné¢ dobé se regulace smluvniho nabyvani vlastnictvi etablovala
v postupech, jez lze sice oznacit za tradi¢ni, avSak Groven legislativni techniky a zfejma
simplifikace pravy nemohou byt spatfovany jako uspokojivé feseni.

Smluvni nabyvani vlastnictvi je kategorii, jez je v platném obcanském zakoniku
upravena — dovoluji si fici — velmi ledabyle. Zakonodarce si vystacil s jednim jedinym
paragrafem o tfech odstavcich. Zakladni slabiny tohoto velmi zjednoduseného pfistupu lze
shrnout nasledovné.

U movitych véci se viibec nerozliSuje mezi vécmi individualné uréenymi a vécmi
ur¢enymi druhové. Piitom pro ob¢ kategorie plati zcela odlisné (protichidné) principy. U
individualné urcenych véci si lze okamzik nabyti vlastnického prava sjednat nejdiive
k G¢innosti pfevodni smlouvy, zatimco u druhovych véci se vzdy vyzaduje urcitd
specifikace (napf. odd€leni — vyclenéni — urcitého mnozstvi véci druhové urenych od
vetsitho mnozstvi véci t€hoz druhu). Vlastnické pravo k druhové uréenym vécem tak nikdy

nelze nabyt samotnou Uc¢innosti smlouvy.



U véci nemovitych, jsoucich pfedmétem katastralni evidence, je uprava formalné
poplatné tradi¢nim feSenim zndmym ve stfedni Evropé€. Piesto vSak lze 1 zde vystopovat
urCité problémy. Evidence nemovitosti je dnes vedena katastralnimi trady, které jsou jen
ufady spravnimi. Sousedni zem¢ znajici evidenci nemovitosti (napt. Rakousko ¢i Polsko)
vSak svéiuji vedeni této agendy soudim. Tak tomu bylo konec koncii i u nés za platnosti
obecného knihovniho zakona. Rozhodovani o zdpisech vlastnickych prav je v dasledku
toho rozhodovanim ¢inénym ve spravnim fizeni. Spravni orgény (katastralni urady) mayji
nutné¢ omezenou pravomoc pii své prezkumné ¢innosti, kdyZ mohou pométovat vkladové
listiny jen prostfednictvim § 5 zakona o zépisech. V disledku toho neni vylou¢eno
povoleni vkladu prava do katastru na zakladé neplatné smlouvy. Navic, ochrana
dobré viry ve spravnost a uplnost zapisi v katastru je dnes dotfena nekoncepénim
ustanovenim § 11 zakona o zépisech, které¢ vede ke vzniku pravni nejistoty. Tradi¢ni
smysl, funkce a cil vefejnopravni evidence je de lege lata zUstava zcela popien.

U nemovitych véci neevidovanych v katastru naS zakon nevyzaduje uloZeni
pfevodnich listin u soudu ani jiného organu vefejné moci, ani jakykoli jiny zplsob
evidence. Prehled o vlastnickych (a jinych) pravnich vztazich tak u uvedenych véci neni
nijak podporovan.

Platny obc¢ansky zdkonik nemé& ani zminku o problematice duplicitniho
(vicenasobného) prevodu vlastnictvi k jedné véci postupné nékolika osobam. Je pravdou,
ze absentujici Gpravu lze piekonat vykladem. Vyslovné feSeni by vsak jisté¢ nebylo od véci
a pomohlo by snizit miru pravni nejistoty.

Negativem platné upravy je rovnéz zcela absentujici iprava moznosti smluvniho
nabyti vlastnického prava od neopravnéného. Jedind vyjimka (§ 486) nemiize tuto
situaci napravit. Ceska republika je spolu se Slovenskem jedinou evropskou zemi, ktera
nechrani nabyvatele jednajiciho v dobré vife. Nékteti autofi v tomto ohledu upozoriiuji na
rozpor s ustavnimi principy ochrany dobré viry a ochrany nabytych prav (iura quaesita).

Zbyva proto doufat, Ze vSechny vyse uvedené (jakoz i jin€) problematické okruhy
smluvniho nabyvani vlastnictvi budou odstranény v ramci rekodifikace soukromého prava.
V posledni kapitole jsem ukézala, ze u movitych véci bude uinén opétovny odklon od
stavajiciho principu tradice smérem k zasad¢ konsensualni. Uvedena zména ziejmé neni

samoucelnd, kdyz musi brat v avahu skute¢nost, Ze vécmi nemaji byt napfisté¢ jen hmotné,



nybrz i nehmotné predméty. U nehmotnych predmétti neni dost dobie mozné konstruovat
jako obecny princip pfevod vlastnictvi odevzdanim, tj. pievodem drzby. Navrh dasledné
rozliSuje mezi vécmi individualné uréenymi a vécmi uréenymi genericky, kdyz pro kazdou
kategorii stanovi zvlastni pravidla.

Uprava smluvniho nabyti vlastnictvi k nemovitostem ziistane po ,,dlouhych bojich
zachovédna. I nadédle se tedy ma uplatiovat intabulacni princip a vedeni evidence
nemovitosti katastralnimi Gfady. Domnivam se, Ze setrvani na platné koncepci je v tomto
piipadé nejlepsim fesenim. Cinnost katastralnich Gfadt se od 1. 1. 1993 ustalila a ani
casové lhiity, v nichz jednotlivé ufady dokazi rozhodovat, nemohou byt argumentem proti
zavedeni konsensualniho principu.

Navrh fesi rovnéz dalsi partikularni otazky — napt. dvoji zcizeni téze véci, nabyti od
neopravnéného, osud pravnich vad vaznoucich na prevadéné véci apod.

Z celkového pohledu se mi zda, ze dprava v navrhu nového kodexu je ve vSech
smérech vécné spravnéjsi, propracovanéjsi, dikladnéjsi a logi¢téjsi. Bude-li proto
zakonik pfijat, poskytne se tim pravni praxi vys$si mira pravni jistoty, jez sama o sobé ma

pozitivni ucinky.
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Resumé

Diplomova prace ,,Smluvni nabyvani vlastnického prava“ pojednava o zakladnich
otazkach smluvniho nabyvani vlastnického prava v obéanském zakoniku Ceské republiky.
Urcité pasaze prace maji komparativni povahu, kdyz se zamétuji bud’ na starSi ceské
upravy ¢i na regulaci smluvniho nabyvani vlastnického prava v zahranici.

Vuvodu je zdiraznén vyznam vlastnického prava jakozto zékladniho pilife
soukromého prava (spolu s osobou a smlouvou), jakoz i moznost jeho smluvniho nabyti.
Prvni kapitola poukazuje na to, Ze vlastnické pravo Ize obecné nabyvat z riznych davodi.
Je uveden 1 jejich zadkladni ptehled a déleni dle relevantnich kritérii. Smluvni nabyvani je
chapano jako derivativni (odvozené) nabyti.

Nasledujici kapitola se veénuje nckterym obecnym otazkam smluvniho nabyti.
Zduraziiuji se zejména zakladni obecné a zvlaStni principy smluvniho nabyvani.
K obecnym patii princip autonomie vile a princip neformélnosti smluv. Zvlastnim
principem je pak zasada nemo dat quod non habet. Upozoriiuje se na to, ze zadné zasada
neni bezvyjimecna a vyjimky se jmenovité uvadéji. V téze kapitole je pozornost vénovana i
zékladnim koncepcnim otdzkam smluvniho nabyti a popisuji se mozné fundamentalni
teoretické ptistupy.

Tteti kapitola piinasi popis pravni upravy smluvniho nabyti vlastnictvi v Ceské

Ctvrta kapitola se vénuje podrobnému pojednani o smluvnim nabyti vlastnického
prava v platném Ceském obcCanském zakoniku. Samostatn¢ je pojednano o rezimu véci
movitych, véci nemovitych evidovanych v katastru a o vécech nemovitych v katastru
neevidovanych. Poukazuje se na problematicka mista zdkona, na absentujici Upravu
nekterych dilezitych instituth (napf. nabyti od nevlastnika) apod.

Posledni, patd kapitola piiblizuje regulaci smluvniho nabyvani vlastnického prava
v navrhu nového obdanského zakoniku CR. Dle navrhu ma byt u movitych véci opustén
dosavadni dvoufdzovy princip nabyti vlastnictvi, kdy smlouva je nasledovana pfevodem
drzby véci. U nemovitosti zlistane zachovan status quo, kdyz vlastnické pravo se ma i
nadale nabyvat vkladem do katastru nemovitosti. Navrh je ve srovnani s platnym zédkonem
v mnoha smérech kvalitnéjsi, dukladnéjsi (propracovanéjsi) a logi¢téjsi. Bude-li proto

piijat, poskytne se tim pravni praxi vyssi mira pravni jistoty.



Abstract

This thesis ,, Contractual acquisition of ownership‘ deals with the fundamental
questions of contractual acquisition of property law in the Czech Civil Code. Some of the
parts of the project are comparative. The author takes into account both the older national
regulations of contractual acquisition as well as the different approaches in the same field in
some foreign legal systems.

In the introduction the author highlights the importance of property law (this right
forms one of three fundamental pillars of private law — together with ,,man* and ,,contract®)
as well as the possibility to transfer it to another.

First chapter shows that — from the general point of view — acquisition of property
law as such may be based on a number of different modes. The paper contains an overview
of particular modes and its dividing into relevant categories. The acquisition based on
contracts is a type of derivative acquisition.

Next chapter is devoted to some general questions of contractual transfer of
ownership. Some decisive (general and special) legal principles are offered: namely the
principle of the autonomy of the will, the principle of the absence of formality of contracts
and finally the ,,nemo dat* principle (nemo dat quod non habet). This part of the project
also focuses on the basic conceptual elements of contractual transfer of property and
describes prospective theoretical approaches.

Third chapter brings the description of the legal regulation of contractual transfer of
ownership in the Czech republic (and former Czechoslovakia) from historical perspective.

Fourth chapter is devoted to detailed description of the contractual acquisition of
property law in the present Czech Civil Code. This part focuses on the legal regime of
movables, immovables registered in the land registry and immovables that are not subject
of this registration. The author disloces some problematic points of the regulation in the
code. Some very crucial legal institutes absent (e. g. good faith acquisition) etc.

The last fifth chapter focuses on the regulation of contractual transfer of ownership
in the draft of the new Czech Civil Code. The draft intends to leave the present concept of
titulus and modus (the contract is followed by the transfer of possession of the movable).
Contrary to this the regulation of the transfer of immovables will be kept in the present

form (the change of property law is caused by the contract and the following registration in



the land registry). The draft of the new Czech Civil Code is in many ways of a higher
quality, more accurate and more logical than the present Civil Code. Coming of the draft in

force is therefore able to bring more legal certainty for legal practice.
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