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1. Uvod

Vlastnicke pravo je zakladnym a zaroveni najddlezitej$im veenym pravom, ¢o
potvrdzuje aj jeho postavenie v Listine zdkladnych prav a slobéd, kde ¢l. 11 stanowvi,
Zze kazdy ma pravo vlastnit majetok a vlastnicke pravo vsetkych vlastnikov ma
rovnaky zadkonny obsah a ochranu.

Vzhladom k dblezitosti vlastnickeho prdva je potrebné mu poskytndt’ aj
naleZiti ochranu, o o sa obCiansky zikonnik arada d'al§ich noriem nepochybne
pokuSa. Pre vlastnicke pravo abezpefné fungovanie vlastnickych vztahov je
nevyhnuiné dbsledné uplatfiovanie principu pravnej istoty ako jedného zo
zdkladnych kamefiov pravneho poriadkn. Od toho sa samozrejme odvija aj ochrana
prevodu vlastnickeho priava medzi osobami.

Medzi inymi zarukami, ktoré pravny poriadok poskytuje tymto prevodom ma
najvyznamnejsie postavenie  samotny sposcb, ktorym knim dochadza. Je
nevyhnutné stanovit taky splsob, pri ktorom ma scudzitel' dostatocnu vysoku
uroveil prévnej istoty, Ze ak prevedie vlastnictvo k scudzovanej veci, nadobudatel
spini povinnost’ vyplyvajlicu mu zo zavézku (napr. zaplati dohodnuta cenu). Presnc
td istu droven ochrany je pochopitelne potrebné poskytnat’ nadobtdatclowvi,
konkrétne, Ze na neho skutoéne bude prevedené viastnicke pravo k vect, ak splni
svoje povinnosti vyplyvajlice mu zo zavézku.

Cielom mojej diplomovej préice je teda vykonat’ rozbor uplatnenia doktriny
o titule a mode pri odvodenom nadobtdani vlastnictva, poukézat’ na jc¢j vyhody
a nevyhody, porovnat sinymi spdsobmi prevodov vlastaictva aitak poskytnut

uceleny pohlad na problematiku odvodeného nadobudania vlastnictva.



2. Vlastnicke pravo a spdsoby nadobudania vlastnictva

2.1, Vlastnicke privo

Zakal by som struénym vymedzenim pojmu vlastnictva, ako vychodiskovcho
pojmu moje) diplomovej prace.

Vymedzenie pojmu vlastnictva je ndro¢na a tazko uskutocnitel'nd Uloha. To
je odlisné nielen v réznych pravnych poriadkoch ako napr. v angloamerickom, alc
zaroven g v rdznych §tatoch kontinentalne) Eurdpy. Tato réznorodost’ je spdsobend
v prvom rade nejednotnym chépanim jeho predmetu. Listina, obélansky zakonnik
ako aj podstatnd vacSina zdkonov chape predmet vlastnickeho prava ako vlastnictvo
k hmotnym predmetom (res corporalis), k bytom a nebytovym priestorom. Naproti
tomu u majetkovych prav alebo prirodnych lie€ivych zdrojov tomu uZ tak nie je
ateda nemdZu byt predmetom vlastnictva. Komplikovanej§ia je situacia
u dugevného a priemyselného vlastnictva. DuSevnym vlastnictvom sa myslia prava
k vysledkom tvorivej duSevnej ¢innosti, ktorych subjektom méZzu byt iba osoby
fyzické. Priemyselnym vlastnictvom st prava k nehmotnym stifastiam obchodného
imania mimo pohladaviek podla obchodného zakonnika. V tychto dvoch pripadoch
viak napriek pouZivania pojmu vlastnictvo, o vlastnicke pridvo zhladiska
oblianskeho prava nejde a vystiZnejSie je pouZivanie pojmu prava k nehmotnym
statkom.

Analyticky by sme mohli vymedzit’ vlastnicke pravo ako subor ¢&iastkovych
opravneni, t.j. oprdvnenie vec drZzat’ (lus possidendi), vec uzivat’ (ius utendi), brat
znej plody (ius fruendi), nakladat’ vecou (ius disponendi) a vec scudzovat (ius
alienandi), Tak to stanovi aj obiansky zadkonnik, kde v § 123 néjdeme, 7¢ vlastnik
je v medziach zakona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat’, uzivat, pozivat’

jeho plody auZitky a nakladat’ s nim. Je potrebn¢ poznamenat, Ze tento vypocet




vlastnikovych opravneni nie je Uplny. Nezahriiuje napriklad prdvo vec neuzivat
alebo napr. zniéit".

Délezitou vlastnost'ou vlastnickeho prava je jeho trvalost’ a s fiou suvisiaca
elasticita. Vlastnicke pravo totiz nezanikd stratou niektorych alebo dokonca
vietkych vlastnickych oprdvneni. S tym zaroveri sGvisi existencia hol¢ho vlastnictva
{nuda proprietas), tj. takého u ktorého vlastnik stratil v8etky opravnenia. Ak viak
pomini dévody straty vlastnickych opravneni, vlastnikovo opravnenie sa obnovi
v pinom rozsahu (elasticita).

Ak by sme cheell ndjst’ nejaky zvlastny znak vlastnickeho prava, ktory by ho
odliSoval od ostatnych subjektivnych prav tak by nim asi bola vlastnikova moc

ovladat’ vec ktora je nezavisla na moci kohokol'vek iného.

2.2. Nadobuidanie vlastnictva

Nadobudanim vlastnickeho prava je pripad kedy sa vlastnikom veci stane
niekto, kto nim doteraz nebol, pretoZe jej vlastnikom bol niekto iny, popripade nim
nebol nikto. Ked'ze platné prévo veci bez pana (res nullius) nepozné, tento druhy
pripad mdze nastat’ jedine v pripade veci novo vzniknutej, t.j. vyrobenej alcbo ako
plod.

Nadobudat’ viastnicke pravo k veci ktora uz vo vlastnictve niekoho bola, je
d’alej mozné bud medzi Zivymi (inter vivos) alebo pre pripad smrti (mortis causa).
Nadobudanie vlastnictva pre pripad smrti je podla platného pravncho poriadku
moZné dedenim (§ 460 an.). Darovacia zmluva pre pripad smrti (donatio mottis
causa) je podla § 628 odst. 3 OZ neplatna.

Nadobudanie vlastnickeho prava je mozné taktieZ rozdelit' na origindrne

(pbévodné) a derivativne (odvodené).



2.2.1 Originarne nadobudanie viastnictva

V pripade originarneho nadobtdania vlastnictva si nadobudatel’ vlastnicke
pravo neodvodzuje od vlastnickeho prava svojho pravneho predchodcu a to z toho
ddvodu, ze vec predchadzajiceho vlastnika nemala, t.j. bola napr. novo vytvorena
alebo vlastnictvo k veci nepreslo z vble jej predchadzajiceho vlastnika, vtedy
hovorime o tzv. prechode vlastnickeho prava.

Originérne vlastnictvo k veci novo vytvorene] vznika jej zhotovenim alebo
vyrobenim. K veci ktora uz vlastnika mala, méZe vlastnictvo vzniknut' viacerymi
spdsobmi. V prvom rade je to vydrzanie. Podl'a § 134 OZ sa vlastnikom veci stane
jej opravneny drzitel' pokial’ ju mal v drzbe nepretrzite 3 (u hnutel'nosti) alebo 10
rokov (u nehnutePnosti). Dalej spracovanim (¥pecifikaciou) cudzej veci resp.
zmieSanim vlastnej veci s vecou cudzou (§ 135b), prirastkom (§ 135a), uradnym
vyrokom (sudnym ¢&i spravnym rozhodnutim), ¢ vynimoéne zo zakona. Qd
nevlastnika je moZné nadobudnuit’ vlastnictvo v pripade nepravého dedica (§ 486).
Vlastnictvo k veciam stratenym, v pripade Ze ich vlastnik nie je znamy a do roka sa
o ne neprihlasi nadobuda §tat podla §135 OZ. Primerane to plati aj pre veci skryté,

v pripade Ze ich vlastnik nie je znamy a pre veci opustené.

2.2.2 Derivativne nadobudanie viastnictva

Pri derivativnom nadobudani vlastnickehe prava, vlastnik veci svojc
vlastnicke pravo odvodzuje (preto odvodené) od vlastnickeho prava svojho
pravneho predchodcu. Vlastnikom sa teda stane tym, Ze povodny vlastnik na neho

svoje vlastnicke pravo zmluvou prevedie. K nadobudnutiu vlastnickeho prava teda



dochddza z vdle predchadzajuceho vlastnika. Hovorime o prevode vlastnickeho

prava.



3. Uplatnenie doktriny o titule a mode v ¢eskej pravnej uprave

3.1. V¥voj na dzemi Ceskej republiky a Ceskoslovenska

Pred samotny vyklad uplatnenia doktriny o titule a mode v éeskej pravng)
tprave by som zaradil struéné predostretie vyvoja odvodeného nadobudania
vlastnickeho prava na izemi Ceskej republiky.

A% do 31.12.1950 platila na tizemi Ceskoslovenska doktrina o titule a mode
nazyvana niekedy tieZ dvojfazovost’ odvodeného nadobudania viastnickeho prava
opierajuca sa o pravnu upravu obsiahnuti v obecnom zikonniku obéianskom z 1.
1811. § 426 o.z.0. stanovil: Movité véci mohou byti zpravidla na jinou osobu
prevedeny jen hmotnym odevzdanim z ruky do ruky a § 431 0.z.0. zase: Ku prrevodu
viastnictvi nemovitych véci musi byti nabyvaci jedndni zapsdno do verejnych knih k
tomu urdenych. Toto zapsdani nazyva se vklad (intabulace).

Ako jeden z vysledkov ,,pravnickej dvouletky* bolo opustenie doktriny
o titule amode ato obfianskym zdkonnikom & 141/1950 Sb. s Géinnost'ou k
1.1.1951. V § 111 bolo nanovo stanovene, Ze vlastnicke pravo k veciam jednotlivo
urenym sa prevadza uZ samotnou zmluvou, pokial’ nie je zjednané indc, ¢i pokial
niefo iné¢ nevyplyva zo zviaStnych pravnych predpisov. Zmluvy teda nadobudali
translaéné u€inky. Konsenzualny princip sa uplatnil na veci hnutelné aj nehnutel’né
bez rozdielu okrem veci uréenych podla druhu u ktorych zostal zachovany tradiény
princip. U nehnutelnosti sa mohla zmena vlastnika na Ziadost zmluvnej strany
vyznadit' v pozemkovej knihe, tento zapis viak nemal konStitutivne a¢inky.

Oproti pravnemu stavu pred tym, $lo o mimoriadne vyznamni zmenu
v sikromnom priave spreviadzan( znanymi pravnymi, politickymi i praktickymi
dosledkami. Tato zmena bola vo vtedaj$ej dobe zjavne politicky motivované snahou
napoméhat’ vladnucej ideolégii potlaovat’ sikromné vlastnictvo k nehnutelnostiam,

a tak postupne privadzat' k zabudnutiu sikromnoprévne vzt'ahy k nchnutelnostiam,



ktorych publicitu zjedndvali prave pozemkové knihy. Zavedenim konsenzualncho
principu vSak zaroverl zanikli i zdsady na ktorych spoivala istota a bezpednost
pravneho obchodu s nehnutel’nost'ami zapisanymi v pozemkovej knihe. Spolu s nimi
bola rovnako opustend zasada dobrej viery toho, kto sa riadil stavom zapisu
v pozemkovej knihe.'

Tieto zmeny vyrazne oslabili pravnu istotu vo vlastnickych vztahoch
tykajucich sa nehnutel'nosti. Nad'alej totiz nikto neposudzoval, ¢i zmiuva o prevode
vlastnickeho prava k nehnutePnosti je vsitlade so zdkonom ato si vyZadovalo
Zmenu.

Obciansky zékonnik & 40/1964 Sb. suginnostou od 1.4.1964 opustil
konsenzudlny princip odvodeného nadobidania vlastnickeho prava k individudine
ur€enym hnutelnym veciam a nahradil ho tradiénym principom ktorym znovu
zaviedol do platného prava dokirinu o titule amode. Zakon ¢&. 22/1964 Sb.
o evidencii nehnutel'nosti zaviedol registraciu zmhiv o prevodoch nehnutel'nosti do
osobného alebo sukromného vlastnictva Statnymi notdrstvami. § 134 odst. 2
stanovil, Ze k zmluve o prevode nehnutel'nosti je potrebnd jej registracia $tatnym
notarstvom. V spojeni s § 47 vtedajdieho ob&ianskeho zédkonnika zmluva vznikla az
rozhodnutim o registracii §tatnym notarstvom. I po tejto zmene viak u nehnutelnych
vect zostal konsenzudlny princip zachovany. Stredisko geodézie sice vyznalilo na
podkiade registrovanej zmluvy zmenu vo vlastnictve nehnutePnosti na prisluSnom
liste vlastnictva evidencie nehnutelnosti, so zapisom v3ak neboli spojenc Ziadne
hmotnopravne Ginky.

Délezité politické, socidlne a ekonomické zmeny na zaciatku 9¢. rokov sa
vyznamne odrazili v sGkromnopravnej oblasti a neobi3li ani odvodené nadobudanie
vlastnictva. K novelizacii Obdianskeho zakonnika dolo zdkonom &. 264/1992, kiory
s Gdinnostou od 1.1.1993 zaviedol doktrinu o titule a mode a teda znovu zaviedol

dvojfazovost nadobidania vlastnictva. Zarovefi k tomuto datumu zanikli $tatne

' Doc. JUDr. Jifi Mike3, Prof. JUDr. Jiff Svestka, DrSe., Uvaha nad prevodem vlastnického prava
k nemovitostem, Privni rozhledy &islo 11/2005, str. 350



notarstva a ich ¢innost’ pri registracii zmlav o prevodoch nehnutelnosti (nad’alej sa
viak uZ nejednalo o registraciu zmluv) prevzal kataster nehnutelnosti, ¢o sa v tom

gase javilo ako vhodné vzhl'adom k jeho ¢innosti na useku evidencii nchnutel'nosti.

3.2. Dvojfazovost’ nadobudania vlastnickeho prava

Dvojfazovost nadobudania vlastnickeho préva je v platne) pravneg) uprave
zaloZena na doktrine o pravnom doévode (iustus titulus) a pravnom spdsobe (modus
adquirendi dominii). V platnej pravnej aprave je tato zésada vyjadrena v § 133 OZ.,

To znamend, Ze k prevodu vlastnickeho prava je potrebna existencia platn¢ho
pravaeho dévodu a spdscbu. Pravnym dévodom nadobudania vlastnickcho prava je
zmluva o prevode vlastnictva, avSak samotnd zmluva prevod viastnickeho prava
nespdsobi. Nemd totiZ translaény G€inok. Ku konetnému prevodu viastnickeho
prava ddjde aZ ked’ k prdvnemu dévodu pristipi platny pravny spdsob nadoblidania

vlastnictva.

3.3. Titulus

Ako uZ bolo vys§ie spomenuté, pravnym dévodom nadobudania viastnickeho
prava je zmluva o prevode vlastnictva. Zmluvnym nadobudnutim viastnickeho prava
je obecne kazdd zmluvne zaloZend zmena v osobe viastnika veci, pri ktorej
nadobudatel’ odvodzuje svoje viastnicke prdavo od predchddzajuceho viastnika.
Obdiansky zakonnik uvadza, Ze sa tak mdze stat’ kipnou, darovacou alebo inou
zmluvou. Uvadza ich teda prikladom a teda pravnym dévodom mdic byt kazda

zmluva smerujiica k prevodu vlastnickeho prava napr. zdmenni zmluva, dohoda



o zru$eni a vysporiadani podiclového spoluvlastnictva, zmluva ¢ zhotoveni veci na

zékazku, zmluva o predaji podniku*

3.4. Modus

a} u hnutelnost

Prévnym  dbévodom  odvodeného nadobldania  vlastnickeho  prava
u hnutelnosti je tradicia. Tento pojem od déb rimskeho prava (traditio) je tvoreny
parovymi pojmami a to odovzdanie a prevzatie veci. § 133 odst. 1 OZ je legalnym
vyjadrenim pravneho ddvodu odvodeného nadobudania vlastnickeho prava. Stanovi,
ze ak sa hnutelnd vec prevadza na zdklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo
prevzatim veci, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alcbo acastnikmi
dohodnuté inak. Princip tradicie sa pri prevode vlastnickeho prava osveddil bez
ohladu na hodnotu preddvanej veci. Sice OZ stanovi ako podmienku iba prevzatie
vect, jej odovzdanie scudzitelom mu nutne predchadza.

Z uvedeného vyplyva, Ze zmluvny nadobudatel” hnutel'nej veel sa stanc joj
vlastnikom aZ vo c¢hvili dovfienia tradicie. Samotnad zmiuva nemé teda translaény
u¢inok, ja nadand tolko obligalnopravnymi ulinkami, tzn, Ze nespdsobuje prevod
vlastnictva, ale zavdzuje scudzitel'a vlastnicke pravo previest’ na nadobudatela (v
tomto pripade odovzdat’ vec) a zarovet opravituje nadobudatela to po scudzitel'ovi
Zladaf’.

Odovzdanie (tradicia) sa mdZe uskutoCnit’ rOznymi spdsobmi. TypickejSie
hmotné odovzdanie, rozli$ujeme na odovzdanie z ruky do ruky, pri ktorom dochadza
k bezprostrednému kontaktu scudzitea a nadobtdatel'a a odovzdanie distanéné,
napr. poStovnou zasielkou (k doviSeniu tradicie ddjde prevzatim zasielky). Iné

pripady tradicie nastavaju napriklad pri kipe, ak ma kupujaci vec pri sebe z iného

% Prof. JUDr. Marta Knappova DrSc., Prof. JUDr. Jii Svestka DrSc. a kolektiv, Ob&anské pravo hmotné,
ASPI Publishing s.r.0., Praha 2002



pravneho dovodu a s predévajiucim sa dohodne, Ze vec uZ bude mat’ nabudice ako
vlastnik (traditio brevi manu). Tento spdsob nachadza vyuZitie napr. pri kipe najate;j
veci (leasing). TaktieZz sa modZe scudzitel' s nadobudatelom dohodnit’, Ze  si
scudzitel vec ponechd ziného pravneho ddvodu napr. ako jej ndjomca.
V neposlednom rade rozozndvame symbolicku tradiciu, ku ktore] mdze dojst’ napr.
pri kipe automobilu odovzdanim kI'i€ov od neho (traditio longa manu, traditio
symbolica).

Dalej existuji niektoré zvia§tne spésoby tradicie ato naprikiad
v samoobsluhach kde vlastnictvo prechadza na kupujiceho zaplatenim kapnej ceny
pri pokladni podPa § 614 odst. 3. Uvedeny paragraf ziroven upravuje prechod
vlastnictva pri zasielkovom predaji kde vlastnictvo prechadza ako uZ bolo uvedené
prevzatim zasielky na mieste urcenia.

Tak ako stanovi § 133 odst. 1, scudzitel' a nadobudatel’ sa mdzu o momente
nadobudnutia vlastnictva hnutelnej veci dohodndt aj inak. Ugastnici sa teda mézu
dohodnut’, Ze vlastnictvo prejde neskodr ako prevzatim vecl, typicky az zaplatenim
kipnej ceny (§ 601, vyhrada vlastnictva). Tento spdsob je vyhodnejdt pre
predavajiceho, pretoze nestraca vlastnictvo k veci, v pripade Ze kupujaci meSka so
zaplatenim kipnej ceny. Opalény pripad nastdva ak sa ucastnici dohodnu, Ze
vlastnictvo k veci prejde skdr ako ddjde k tradicii. Ak dohodou prejde vlastnictvo
uz uzatvorenim kupnej zmluvy, vtomto pripade hovorime o konsenzudinom
principe, ktory neskér rozoberiem podrobnejsie.

Hore uvedené plati bezvyhradne u veci uréenych jednotlive. U vect urCenych
druhovo, viak vlastnictvo méZe prejst skér ako déjde k tradicii jedine pokial' sd
individualizované. Vec je individualizovand vtedy, ak je vec, ktord je predmetom
zmluvy o prevode vlastnictva, dostato€ne rozlisitelné od ostatnych veci rovnakého

druhu, napr. je od nich oddelena

b) u nehnutelnosti

10



Zatial! Co uhnutelnosti je zdkonnym pravnym spdsobom odvodeného
nadobudnutia vlastnictva tradicia, u nehnutel'nosti (pozemky bezvyhradné a stavby
spojené so zemou pevnym zakladom, s dole uvedenou vynimkou) podl'a § 133 odst.
2 je nim vklad do katastra nehnutelnoesti (intabuldcia). Pravnym spéscbom je teda
i ntabulicia, ktorou sa dovriuje prevod vlastnickeho prava. U nehnutel'nosti ktoré nie
sU predmetom evidencie v katastre nehnutelnosti (§ 133 odst. 3) vlastnictvo
prechddza uzatvorenim zmluvy (konsenzualny princip).

Utkastnici zarovel nemajii moZnost’ upravit’ si tito otdzku dohodou inym
spbsobom (§133 odst. 2,3). Vyhradu vlastnictva pri kipnej zmluve tu z toho dévodu
nie je mozné dohodnut. Preto na ochranu predavajiceho pri kape nehnutelnosti sa
« praxi pouziva odkladacia podmienka. Odkladacia podmienka znejlica na
zaplatenie kipnej ceny, brani vkladu takejto zmluvy do katastra nehnutelnosti pred

jej splnenim a zdroven téinne chrani predavajuceho pred nepoctivym kupujucim.’

3.5. Odstipenie od zmluvy o prevode vlastnictva nehnutel’nosti v teérii a praxi

Na tomto mieste by som sa chcel obSirnejsie venovat’ problému odstipenia
od zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutel'nosti, ktory momentaine predstavujc
aktudlnu sporni otazku v oblasti vecnych prav s vyznamnym dopadom na prax.

Tejto otdzke je venovany S§iroky priestor v odbornych pravnickych
Casopisoch, kde prebieha/prebehla rozsiahla diskusia na tato tému, do ktorej
prispevky poskytli vyznamné osobnosti Eeskej obfianskopravnej nauky. To by som
chcel v tejto Casti moje] diplomovej prace patriéne vyuzit'.

Pravna f{iprava odstipenia od zmluvy sa v obfianskom zékonniku od roku

1964 prakticky nezmenila. Z toho dévodu by sa dalo ofakévat’ zjednotenie pravneho

* Prof. TUDr. Marta Knappové DrSc., Prof. JUDr, Jiti Svestka DrSc. a kolektiv, Ob&anské pravo hmotné,
ASPI Publishing s.r.o., Praha 2002
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nazoru v tejto oblasti. Bohuzial’ pri otazke uCinkov odstupenia od zmluvy o prevode
nehnutelnosti tomu tak nie je. Sved¢i otom velké mnoZstvo publikovanych
nazorov, ¢lankov a judikatary, ktoré si v8ak navzajom odporuju a dali by sa zaradit’
do dvoch nazorovych skupin.

Prva skupina zastava nazor, Ze nehnutelnost’ v pripade platného odstiapenia
od zmluvy ako titulu prevodu vlastnictva nie je potrebné vratit’ a zapis vlastnickeho
prava v prospech pdévodného vlastnika sa v katastri obnovi nie vkladom ale
zdznamom. Druhé skupina zastdva nazor, Ze prevedena nehnutel'nost sa ma zmluvne
vratitt pévodnému vlastnikovi ana zaklade takejto zmluvy sa ma v prospech
pdvodného viastnika previest vklad do katastra nehnutelnosti.

Prvy nazorovy prad vychadza z predpokladu, Ze k existencii vlastnickeho
préva je potrebny stcfasne titulus aj modus (podla doktriny o titule a mode).
Predpokladom je tvrdenie, Ze ak zanikne titulus (v tomto pripade zmiuva o prevode
vlastnickeho prava), zanikne aj vlastnicke pravo bez toho aby bolo potrebné rusit’ aj
modus. Ak vyjdeme z tejto tedrie, zanikne vlastnictvo vidy zénikom titulz, bez toho
aby bolo potrebné obnovovat' pdvodny stav ato ¢i uz uveci hnutePnych &i
nehnutel'nych. Vlastnictvo podla tejto tedrie prechidza samo od seba (tzv.
samoprechédzacia toria).’

Mgr. Richard Pecha uvadza, Ze podstatou tvrdenia, ze v dosiedku odstipenia
od zmluvy sa obnovuje vlastnicke privo pdvodného, odstupujuceho subjektu jc
nasledujica tvaha: V pripade prevodu vlastnickeho prava na zaklade zmluvy, ¢i uz
kupnej alebo darovacej, vidy sa jednd o odvodené nadobtidanie vlastnickeho prava.
Odvodenym nadobudnutim vlastnickeho prava je pripad, kedy vlastnik odvodzuje
svoje viastnicke prdve od vlastnickeho prava svojho pravneho predchodeu. Pévodne
bol teda nositelom subjektivneho vlastnickeho préva k veci preddvajuci, aviak
s jeho suhlasom (zmluvou) sa stal novym nositelom subjektivneho vlastnickeho
prava kupujict. Najskdér na zéklade kvalifikovaného sthlasu doterajicho nositel’a

subjektivneho viastnickeho préva je moZné previest modus, tzn. samotny prevod

* Mgr. Ing. Petr Baudy$, K odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitost:, Bulletin advokacie 4/2002
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vlastnickeho prava. Zhore uvedeného vyplyva, Ze kperfektnému prevodu
vlastnickeho prava musia byt’ splnené tieto podmienky:

1. suhlas doterajSieho nositel'a subjektivneho vlastnickeho prava

2. tento suhlas musi byt’ dany osobou, ktoréd je nositel'om subjektivneho

vlastnickeho prava

3. musi byt prevedeny modus
Pokial' niektord z uvedenych podmienok chyba alebo odpadne, nie st pedl'a nazoru
autora predpoklady kexistencii subjektivneho vlastnickeho prava kupujiceho
a kupujtcil (ani pripadny d’al3i nadobudatelia) nemézu dokazat' na zdklade &oho
odvodzuji existenciu svojho vlastnickeho prdva. Preto ak neexistuje, je zruSeny,
alebo odpadne titulus, nema kupujici od €oho odvodzovat® svoje vlastnicke pravo
a zaroveil prevedeny modus nemdZe mat’ zakonom predvidany Géinok. Modus mdze
mat’ za nasledok prevod prava iba v pripade, Ze je oprety o zdkonom predvidany
ukon, titulus. Ak ddjde k zruSeniu zmluvy, aky je dévod existencie zapisu v katastri
nehnutelnosti? Zapis vkladu prava bol vykonany na zadklade zmluvy ale pokial bola
zmluva zruSend, nemal by kupujici o o opriet’ svoju poZiadavku na zachovanie
zapisu svojho vlastnickeho prava. Zapis vkladu vlastnickeho prava tak sice trva ale
bezdovodne.’

U hnutelnych veci to znamena , Ze sa vlastnicke pravo pdvodného viastnika
obnovije odstipenim od zmluvy, bez toho aby bolo potrebné vec pdvodnému
vlastnikovi vratit. TaktieZz u nehnutelnych veci sa vlastnicke pravo obnovuje bez
toho aby bolo potrebné nehnutel’nost’ vratit’ alebo vydat'.

Teoria samoprechidzacia podl'a ktorej vratenie veci nema Ziaden dopad na
existenciu vlastnickeho prava k nehnutelnosti, je uplatiiovand vedla pripadu
odstGpenia od zmluvy a d’alSich pripadov bezdévodného obohatenia 1v pripade
vratenia daru podl'a § 630 OZ. Zatial' ¢o podl'a zakona sa ma dar vratit’ , podl'a tejto

tedrie aplikovanej judikatdrou, nemé vratenie daru Ziaden vplyv na vznik, zmenu

5 Mgr. Richard Pecha, K. pravnim nésledkiim zrudeni titulu (odstoupeni od smilouvy o pfevodu nemovitosti),
Bulletin advokacie 1/2003, Praha
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alebo zanik vlastnickeho préva. Teoria samoprechadzacia teda povaZuje modus za

nieto pravne uplne bezvyznamné a nema na existenciu vecnych prav najmensi

vplyv S

Désledkom (ktory sa mdze javit’ spoiatku aj ako vvhodou) uplatfiovania

tejto tedrie je, Ze subjekt sa svojho viastnickeho prava nemusi nijak doméhat’, ked’ze

na neho prechadza automaticky odstipenim od zmluvy. Vyvstavaju viak aj d'alsie

ddsledky ktoré sa viak uz ako vyhody nejavia ani spodiatku.

1.

Problémy totizto nastavaji, ak v ase odstipenia od zmluvy uZ ten,
ktory ju ma povinnost vydat nemad, pretoZe ju medzi¢asom scudzil.
Riesenie ktoré poskytuje samoprechadzacia tedria, je v3ak pre nového
nadobudatela vyslovene kruté. Sdm od seba sa totiz ru§i retazec
nadvazujicich nadobudacich jednani{ a bez d’aliieho sa obnovuje pravo
pbvodného vlastnika.

Dalsi pripad nastava ak sa vec stala sudast’ou inej veci, transtormovala
sa naina vec alebo zanikla. Pri déslednom uplatneni

samoprechadzace) tedrie, sa tento pripad stava nerieSitelnym.

. Velmi zaujimavy je pripad, kedy od kipnej zmluvy odstipi kupujici

napriklad pre vady veci. Paradoxné je, Ze vyuZitim inStitatu ktory ma
sluZit’ k jeho ochrane, sa razom pripravi o vlastnictvo a uvrhne sa tym
este do horSieho postavenia aké mal pred odstipenim od zmluvy.

MoZno sice nie najvyraznejSou, ale urCite vyznamnou nevyhodou tejto
tedrie je uvrhnutie vlastnickych vztahov do hlbokej pravnej neistoty.
Prechod vlastnickeho prava, ktoré je absolitne, nie je pri aplikacii
tohto principu vébec navonok viditel'ny. Pohybuje sa skryte, bez tcho,
aby bolo navonok nejako zjavné. Prave uelom poZiadavky, aby vedla
titulu existoval pri zmene vlastnictva aj modus, bolo prave zabezpecit
viditeI'nost' a ziavnost’ prechodu vlastnickeho prava. Nebezpeenstvo,

Ze kupite vec v dobrej viere od nevlastnika sa uplatnenim tohto

¢ Mgr. Ing. Petr Baudy%, K odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti, Bulletin advokacie 4/2002
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principu neumerne zvysuje. Ked si k tomu vietkému uvedomime, Ze
proti tomu neexistuje prakticky Ziadna obrana, efekt samoprechadzace;j
tedrie je vyslovene neziaduci.

Druhy ndzorovy prid obhajuje odovzdéivaci princip. Vychadza ztoho, Ze
modus ma pravny vyznam. V prospech tejto tedrie hovori aj fakt, Ze takyto postup je
v naSom pravnom priestore tradiény. Tomu nasvedcuje aj text v komentari k § 356
0.2.0.: ,Jak jiz bylo povédéne, viastnictvi prava daného tu jest, jakmile se dovrii
spinéni podminek jeho vzniku a trva, tPebas podminky vzniku naddle nejsou pinény,
nebot zanika teprve, kdyz se dovrsi splnéni podminek jeho zaniku. Je tedy skutkova
podstata viastnictvi dana jednak positivnimi pravaimi skuteCnostmi vzniku a jednak
negativaimi pravaimi skutenostmi zaniku. Tim si také vysvétlime, Ze nemusi byti v
pFipadé sporu provadén dukaz trvalého stavu pravniho nazyvaného viastnicivi,
nybrz staci, kdyi se dokaZe, Ze jsou dany pravei skutecnosti nabyti viastnictvi, a Ze
nejsou jesté dany pravni skutecnosti pozbyti viastnictvi. 7 Na inom mieste ato k §
425 0.z.0. sa uvadza: LObE. zdk. vyslovuyje zdsadu, Ze pouhy titul neddva
legitimaci k vécné pravni Zalobé, nybrz Ze k titulu musi prFistoupit pFedani a prevzeti
véci, Kdo ma pouhy titul, musi Zalovat na spinéni, z dehoz je ziejmo, Ze titul je
pomér obligacni, ktery se preddnim a pfFevzetim spliiuje a rusi. Zdavazek je splnén
teprve faktickym pFeddnim a prevzetim, coZ je doplnénim § 1412. Véc se pFedava a
pFijima na splnénit zavazku, Cili pFijima se na zakladé urcitého titulu, jak se béZnéji
Fikd, Tradent musi byt zpiusobilym k pravnimu jednani a plati ustanoveni § 1421, {j.
neni-li tradent po rozumu § 1421 zpiisobilym zapravit svitj dluh, nenastava pFechod
viastnictvi. Titulus a modus mohou casové splynout v jedno jako u rucni koupé nebo
u rucéniho darovani. Predani se tyka pouze pFechodu viastnictvi z ville pFedatelovy,

nikoliv z rozhodnuti soudu nebo spravniho uradu.

7 F.Rougek-J.Sedlagek, Komentaf k 0.z.0. Objektivn{ a subjektivni moZnost nabyti vlastmetvi, 1935,
[946/1811 Sb.: §356]

B F.Rou&ek-J.Sedlaek, Komentaf k 0.z.0. Objektivni a subjektivni moZnost nabyti viastnictvi, 1935,
[946/1811 Sb.: §425]
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Podla tejto teodrie je obsahom zavizkového pravneho vzt'ahu ktory vznikol
z kupnej zmluvy, zavizok predévajuceho previest na kupujiceho vlastnicke pravo
a tomu koreSpondujuci zavazok kupujuceho zaplatit’ za tento prevod vlastnickeho
prava kupnu cenu. V pripade zruSenia kapnej zmluvy s ufinkami ex tunc ddjde
k zrudeniu obliga¢nopravnych uéinkov zmluvy a strandm vznikne povinnost' vritit’
plnenie zo zrulenej zmluvy. Kupujicemu vznikne narok na vratcnie zaplatenej
kdpnej ceny a predavajiicemu narok na prevod vlastnickeho prava,

Désledne je brand v uvahu dvojfazovost’ nadobudania vlastnickeho prava
ohl'adne nehnutelnosti {doktrina o titule a mode) ateda, Ze doSlo k oddeleniu
obligaCnopravnych U&inkov zmluvy od vecnepravnych déinkov. Ak déjde po prave
k odstipeniu od zmiuvy, ma to vplyv iba na obligadnoprédvne Glinky zmluvy.
Vecnepravne u¢inky zmluvy odstipenim nezanikaji a pretrvavaji nad’ale;.

V glanku Doc. JUDr. Jifi MikeSa a Prof JUDr. JiH Svestku ktory vysicl
v Casopise Pravani rozhledy jeho autori podrobne rozoberaju mimo iného aj rieSenie
pripadov ktoré sa v pravnej praxi vyskytuja najCastejsie, t.j. pripady kedy zo strany
prevodcu do§lo po prave k odstupeniu od kipnej zmluvy o prevode nehnutelnosti
z dévodu nezaplatenia dplnej kipnej ceny akedy sa nehnutefnost’ nachéadza
u nadobidatel'a bez akychkolvek vy§$ie spomenutych zmien jej identity (integrity).

l. Prvym spbésobom je dohoda uzatvorend medzi nadobudatelom
nehnutel'nosti ajej prevodcom. Na zaklade takejto dohody, ktora
sved¢i o tom, Ze sa odstupenie od kiipnej zmluvy prevodcom nestalo
medzi stranami spornym, je moZné previest’ vklad vlastnickeho prava
prevodcu nehnutePnosti do katastra nehnutelnosti. Do vkladu
vlastnickeho prdva prevodcu do katastru nehnutel’nosti zostava
vlastnikom prevadzanej nehnutelnosti i nad'ale] jej nadobudatel’ so
vietkymi pravnymi dosledkami, ktoré ztoho vyplyveju. Existencia
takéhoto pravneho stavu je podPa nazoru autorov z hl'adiska zaistenia
a¢innej ochrany vietkym tretim osobam jednajucim v dobrej vierc

v zapisy v kataster nehnutel'nosti nevyhnutna.
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2. V pripade, Ze by k dohode medzi nadobudatel'om nehnutclnosti a j¢j
prevodcom nedo$lo, alebo tam, kde by sa odstipenie od kupnej
zmluvy prevodcom stalo medzi zmluvnymi stranami spornym,
nezostalo by prevodcovi ni¢ iné iba sa obratit’ na sud s petitom, ktory
by podl'a nazoru autora mal znietf' na plnenie, kde by sa domahal
vydania rozsudku, podla ktorého by bol nadobudatel' nehnutelnosti
povinny vydat tato nehnutelnost prevodcovi astrpiet’ zapis
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Pravnou mocou tohto
rozsudku, kde by si sud musel predbezne posudit’ otdzku, ¢i zo strany
prevodcu doslo k odstupeniu od zmluvy po prave alebo nie, by doslo
k zaloZeniu viastnickeho prava prevodcu atato skutoénost by bola
nasledne vyznacena v katastri nehnutel'nosti formou zdznamu podla §
7 odst. 1 zakona & 265/1992 Sb.’

Na podporu tohto zdveru, tykajuceho sa odstipenia od kupnej zmluvy
o prevode nehnutel’'nosti, je mozné uviest’ tieto argumenty:

a. Obdobne sa postupuje i v pripade, v ktorom by sa na zé&klade kiipne;
zmluvy jednalo o prevod hnutelnej veci a kde by po odstupeni od
kiupnej zmiuvy prevodcom nedoSlo k dohode medzi byvalymi
zmluvnymi stranami o vydani hnutel'nej veci prevodcovi.

b. Pre hore uvedeny zaver je mozné argumentovat’ i pripadmi, kedy by
k odstipeniu od kipnej zmluvy, tento krat viak nadobudatel'om, doslo
v ddsledku toho, Ze mu bol scudzitel'om poskytnuty vadny predmet
plnenia — nehnutePnost. Ani vtomto pripade neprichadza u
nadobudatela v ivahu podanie Zaloby s ur€ujicim petitom. Aj tu by si
sud musel predbeZne vyriesit’ otdzku platného odstupenia od zmluvy

ako préva zo zodpovednosti za vady.

? Doc. TUDr. Jii{ Mikes — Prof. JUDr. Jit{ Svestka, Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smiouvé o
pfevodu nemovitost], Pravni rozhledy 7/2002, Praha
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c. Obdobna situécia by nastala 1 v pripade podania Zaloby na vydanie
dediéstva, ktorou by mala byt zjednana naprava stavu, pti ktorom by
nehnutelnost’ ako jediny majetok zanechany po poruéitelovi pripadla
nepravému dedi¢ovi. Nie je mozné pochybovat’ o tom, Ze ani v tychto
pripadoch by si Zalobca, tj. pravy dedi€, nezjednal svoje pravo
zalobou s petitom znejucim na uréenie, | v tomto pripade sa pravy
dedi¢ stane vlastnikom veci aZ bud’ jej vydanim na zdklade dohody
medzi pravym a nepravym dedi¢om alebo pravnou mocou rozsudku
sidu s vyrokom znejicim na plnenie, tj. na vydanie dediéstva.

Ako bolo hore uvedené, Zalobca by sa mal obratit” na sud s petitom, ktory by
znel na plnenie, kde by sa doméhal vydania nehnutel'nosti. Pri tejto prileZitost teda
nemdZem nespomenut rozsudok R 53/73 ktory mal velmi vyznamny dopad na
pravnickl prax. Tento rozsudok teda stanovi: .. Znf-li vvrok rozsudkn soudu na
vydani nemovitosti, je tu nejistoia, co mda bvt viastné pii vWhonu roshednuid
provedeno. Proto by soudv formulaci vvdat™ nemovitost neméh ve sywweh
rozhodnutich pouZivat, maji-li na mysli vvklizeni nemovitosti. 13voky soudnich
rozhodnuti tam, kde jde napr. o vvklizeni rodinného dombku, maji znit spravné nu
vvklizent a nikoli na ywdani nemovitosti,” Mgr. Richard Pecha vo svojom &lanku
hovorl otom, Ze¢ nemoZnost vydat nehnutelnost a jej nahradenic inStititom
vypratania nehnutel'nosti vznikla prave postupnou deformaciou tejto pravnej vety.
Autor ¢lanku, prave naopak, vysloviuje presveddéenie, Ze tento zaver z tejto vety nie
je mozné dovodit’, dovodit je viak mozZné dva celkom iné zavery: ,.Prnim = nich je,
Ze pokud se ma jednat o pouhé vvklizeni nemovitosti, nemd znit Zaloba nu jeji
vddni. Co se pritom rozumi vyklizenim, [-e jednoznacdné zjistit nahiédnutim do
devitidilného Prirucniho slovniku jazyka Ceského. | Vvlklidit® znamend to1’z co

4

.opustiti néjaky prostor, néjakou mistnost, zpravidla micené" nebo ,.odstraniti =

néjakého prostoru vSecko a tim ho uliniti pra=diuym*. Jak vidno, pojem . wklidit™

' Doc. JUDr. Jiti Mikes — Prof. JUDr. Jif{ Svestka, Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o
pEevodu nemovitosti, Pravnf rozhledy 7/2002, Praha
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necnumend v Zidném pripadé FeSeni otazky viasmicivd, ale faktichou Ctanost pit
odklizeni néjakveh véci = wrcitého prostoru. Drulvm zdavérem, Rery vyphvid
= citované pravai véty je, Ze pokud —ni wWrok rozsudku soudi na vvdini vécd, nent
soudu v exekulnim Fizenl jasné jak by se takowy rozsudek mél vwkonat Nahlédnuiin
do téhoz privuéniho siovniku fotiz zjistime, Z¢ ,vvdani” znamenda 10162 co
wodevzdani nééeho ze své moci nebo sprdvy pod mocenskvm neho  pravaim
natlakem". Nucenou realizaci vvdani nemovitosti tedy nebvio v roce 1973 moiné
Provést, proloZe v pripadé nemovitosti tehdy oblansky cakonil Zadnd moddalnl (tedy
odevzdaci) jedndni necnal. Registraci totiZ smlotva o prevodu nemoviiosti pouze
vonikala. V dnesni dobé jiZ pravni Fad odevzduct jednani v pfipadé nemenitosti Zi.
Je jim uzaviteni smlouvy o vvdani nemovitostt a vklad viastnického prava na zaklad?é
této smlownvy do katastru removitosti. Soudni judikatura viak pod viivem pravnl
upravy ze 70. let minulého stoleti setrvava na nazeru, Ze nemovitost se vvdavar

. o . . . . co 0t
nemda, a nékdv dokonce na ndazoru, e to ani fakticky nelze provést.

Situacia kedy titulus a modus svedCia jedne) osobe su pravne nesporné.
Pravny problém nastiva ked titulus svedCi jedne] osobe a modus osobe inei.
V takejto situdcii nie je mozné tvrdit, Ze vlastnicke pravo sved&i osobe ktorej svedEi
sicasne titulus aj modus, pretoze takato oscba jednoducho neexistuje. Je teda treba
si vybrat, kto je vtakejto situacii vlastnikom, ¢ osoba ktorej svedér titulus
a nesvedéi modus alebo naopak osoba ktorej sved¢i modus, ale niekto iny sa mdze
preukézat’ lep$im titulom.

Ak sa budeme pytat’, kto vec fakticky ovlada, ¢i ten komu sved¢i titulus alebo
ten komu sved¢éi modus, odpoved je jednoznaéna. Vec je vo faktickej moci toho
komu sved¢! modus. S takymto zaverom sa vSak pre potreby urlenia vlastnickeho
prava uspokojit nemézeme. Osoba ktorej svedei modus, je ur€ite drZitelom veci tak
ako to predpokladd § 129 odst. 1 OZ, pretoze s vecou nakladd ako so svojou

vlastnou. MéZeme sa viak pytat, ¢i tento drZitel je taktieZ vlastnikom, pokial’ mu
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svedéi iba modus ale titulus nie. MdZeme sa teda pytatf, ¢i ten kto vykondva
vlastnicke pravo iba na zéklade modu, vykondva toto vlastnicke pravo opravnene
a &1 je naozaj vlastnikom. MéZeme sa tieZ pytat’, & zdnikom titulu, ktory doteraz
naleZal tej istej osobe ako modus, sa stal vlastnikom ten komu teraz svedéi titulus.
Situaciu, kedy titulus a modus sved¢il rovnakej osobe ale titulus uz zanikoi,
rie§i vyslovné ustanovenie § 452 odst. 2 OZ. Stanovi, Ze v pripade kedy bol ziskany
majetkovy prospech z dévodu ktory odpadol (v na8om pripade zanik titulu) nastdva
stav bezddvodného obohatenia. Ako sa mé v takomto pripade postupovat’, riedi opit’
§ 456 OZ, ktory stanovi, Ze predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu,
na ktorého ukor bol ziskany. Pokial' nie je mozZné zistit’ toho, na ktorého tkor bol
ziskany, musi sa vydat’ 3tatu. Toto vyslovné ustanovenie uvadza, Z¢ vec sa musi
vydat’ a nie Ze sa poklada z&nikom titulu za vydanu. Z toho je moZné extenzivnym
vykladom usudit’, Ze vlastnicke pravo zanikom titulu nezanika, ale obmedzujc sa
hlavne vo svojej zlozke zaloZenej na opravneni vlastnika nakladat’ so svojou vecou.
Opravnenie nakladat’ s vecou toho, komu titulus vz zanikol asved&i mu u7 len
modus sa tak zo zdkona obmedzuje na opravnenie a povinnost’ vydat' vec do moci
toho komu sveddi titulus. Splnenim tohto prava a zaroven povinnosti vydat’ vec do
moci toho komu sved&i titulus, déjde k zjednoteniu titulu a modu u jednej osoby
a k obnoveniu vlastnickeho prava tej osoby ktorej doteraz sved€il iba titulus. Od
okamihu kedy zanikol titulus do okamihu kedy je za predchadzajicim titulom
vydany imodus, jednoznaéne tu existuje stav, ktory je taktieZ popisany
v ob&ianskom zakonniku napr. v § 488. Je tu stav, kedy niekomu vznikad pravo na
vydanie veci, charakterizovany ako stav, kedy mé niekto pohladavku. Tu snid’ ani
nie je potrebné zddraznovat, Ze je velky rozdiel medzi tym mat pohladavku
amedzi tym mat vlastnicke pravo k veci ktord ma byt na zaklade pohladavky

vydand. Stav kedy niekomu inému sved¢i titulus aniekomu inému modus je
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nepochybne stavom kedy osoba ktorej sveddi titulus ma pohladavku za osobou

ktorej sved& modus.'?

3.6. Judikatira k odstupeniu od zmluvy o prevode vlastnictva

Désledky odstupenia od zmluvy o prevode nehnutef'nosti bolo problematické
uz v obdobi pred 1.1.1993, kedy pri prevodoch nehnutelnosti sa vlastnictvo k nim
nadobudalo ucinnostou zmluvy (registricia nebolo modalne jednanie, ale len
podmienkou vzniku zmluvy). UZ v roku 1967, vydal najvy3si sid stanovisko Pls
1/67 kde uviedol: . Jestlize smlouva o prevodu nemovitosti brla jiz registrovana, pak
prohldaseni o odstoupeni od smlowvy nend dusiedky zruseni registrace. Napraovy fu
ize dosdhnout registrovanym zpémyin prevodem a pri nesoullasu druhé strany
Zalobou viastnickou nebo Zalobou o vvdani neoprdaviicneho majetkového prospéchie
(jsou-{i tu zarovert zakomné predpokiuady podle ustanoveni § 451 a nast. 0. 2.).°

Pravna prax v8ak toto stanovisko nikdy uplne neprijala. V strcte nazorov sa
niekol'kokrat ocitol 1 NajvySsi sud Ceskej republiky s NajvyS8im sudom federicie.
pricom vy§8ia sudna in$tancia neustdle rusila rozhodnutic niz§e) instancie ¢ td sa
zase odmietala riadit’ privnym ndzorom vysse] indtancie,

Nézorovy stret o dbsledky odstipenia od zmiluvy registrovane Stitnym
notarstvom sa po 1.1.1993 zmenil vnazorovy stret o otdzku ake st dosledky
odstupenia od zmluvy o prevode nehnutelnosti, na ziklade ktore] bol prevedeny
vklad do katastra nehnutelnosti. Prejavoval sa hlavne pri rozhodovani krajskych
siidov, ktoré sa ako jediné opravnené rozhedovat® o opravnych prostriedkoch proti
rozhodnutiam katastralnych uradoch o zamictnuti vkladu. UrCity pocet krajskych
sudov zastaval nazor, Z¢ prevedend nehnutel'nost’ sa ma zmluvne vratit” povodnému
vlastnikovi a na zaklade takejto zmluvy sa md v prospech pdvodncho viastnika

previest’ vklad do katastra nehnutelnosti. Iné krajské sudy zase zastavali nazor. 7e
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vracat' sa ni¢ nema a zapis vlastnickeho prava sa v katastri nehnutelnosti « yznaéi
v prospech pdvodného vlastnika nie vkladom. ale jeho zaznamon.

Do tohto sporu zasiahol 1 Vrchny sud v Prahe, ktory prisiel s kompromisavim
nazorom. V pripade dobrovoPného vratenia sa méd previest” zapis vkladom do
katastra nehnutel'nosti na zaklade dohody, ktorou sa nehnutel'nost™ yvracia, + pripade
odmietnutia dobrovolného vratenia sa zapis prevedic zdznamom na  zdaklade
rozhodnutia sGdu o uréeni vlastnickeho prava poévodného viastnika, '

S ndzorom Vrchného sadu v Prahe sa viak Najvy3$si sad nestotoznil,
Vychddzal zargumentov, Z¢ pokial' by sa kobnoveniu vlastnictva pos odného
viastnika vyzadovala doboda o vrateni nehnutelnosti a vklad do katastra, nemohol
by sud v konani o ur€eni vlastnictva rozhodnut’, ze pévodny viastnik je s lastnikom
i bez vratenia nchnutelnosti, ato preto. Ze rozhodnutic sudu o urdeni vlastnictva
nema kondtitutivne, ale iba deklaratdrne OCinky. Prete kondtatoval, 7¢ ak roszhoduje
sud o ureni vlastnictva pévodného vlastnika deklaratornym rozhodnutim, md sa
i v pripade, Ze strany vzajomine uznall zanik zmluvy o prevode nchnutelnosti,
previest’ zapis do katastru zaznamom. Svoje stanovisko Najvy$si sid nakoniee
zhrnul publikovanim stanoviska v Zbierke sudnych rozhodnutf a stanovisk pod ¢. Re
44120, ktoré budem pre jeho ddlezitost’ citovat™:

~QOdstoupenim od smlowvy o prevodu viastmeni k nemovitostt —amka pravni
titul, na jehos zakladé nabyl ncéasinik smlowvy viastmcké pravo, o obnovige se
pivodni stav. Nasledny zapis viasinického prava do katastri nemovirosti md pouze
deklaratorni uéinky a provadi se zaznamem (§ 7 odst. I zak. ¢ 265/1992 Sh. ).

Jednotné mejsou soudy vykladany taktéZ pravai dusledky odstoupeni od
smiouwy o prevodu viastnictvi k nemovitosti. Krajsky soud v Brné v rozsudku ze dne
21111997, sp. zn. 35 Ca 55/97, vvchdzel ze zavéru, Zc odstoupenim od simlowvy o
prevodu viastnictvi k nemovitosti zanikd pravni tind, na jeho>X zakludé nabvl

tcasinik smlowvy viastnické prdave, a obnovuje se privodni stav; Mésisky soud v
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Praze v rozsudku ze dne 27. 5. 1994, sp. =n. 33 Cu 71794, a Vechni soud v Praze v
rozsudku ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. 11 Cmo 163/96, naopak dospelc h zavoru, Ze
odstoupeni od smlowvy md za nasledek pouze zruseni zavazkového pravnito vzrau,
ktery smlouvou vzuikl, nikoli také zdnik vécmvel prav, kterd vznikla viladem do
katastru nemovitosti podie takoveé smlownwy,

Pri smluvaim  prevodu viastnického prava k nemovitostem je prdaviin
divodem nabvil viastnictyi (fustus titulus) smlouva « previim —pusobent nabvii
viastnictvi (modus acquircndi) vkiad viasmického prava podie (ot smiomny do
katastru nemovitosti (srovnej § 133 odst. 2 ObCZ, § 2 odst, 2 ZapPrNes. | od
smiowvy o prevodu viastnictvi k nemovitosti, podle kter¢ jiz bvl proveden vhlud
viastrického prava do katastru nemovitosti, muZe jefi ucastnik odstoupu, jestlize
Jsou spinény podminky stanovené obcanskvm zdkonikem nebo bvlo-1i to ticasiniky
dohodnuto (§ 48 odst. 1 ObSZ). Odstoupenim od smlowvy, aeni-li praviim
predpisem stunoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, se smlowva od poédatkn rusi (§
48 odst. 2 0b¢Z). Timto jednostrannym adresovamim pravaim ikonem zunikaji
néinky prevodu nemovitosti na nabvyvatele « obnovuje se prvodni stav, tedv ¢
cakona se obrnovuje viastnické pravo prevodce. Nasledny zapis viastnického prava
do katastru nemovitosti o této skutefnosii, vzhledemr k tomu, Ze k obhnoveni
viasinickélro prava pfevodce dochdazi ze zdkona. nemd konstitutival acinky a
neprovadi se vkladem, resp. \wWmazem viladu, ale ma potze dekiaratornt ncinky o
provadi se zaznamem (§ 7 odst. | ZapPrNe). Tento zaver pluti v piipadeé, Zc
nabwatel, difve nez doslo k odstoupeni od smiownvy, nemovitost preved! na dalsi
osobu, a tuto osoba nabvla nemovitost v dobré vire."

Publikaciou tohto stanoviska sa vSak cely spor vdbec nekonéi. Do
nazorového stretu o vyznam odstipenia od zmluvy o prevode nehnutelnosti vstipil
i Ustavny sid, ktory nie je zavi$enim sistavy obecnych sidov. Vo svojom naleze
okrem iného uvadza: ,.Z prdvnifio vziahu vonikaji prava a povinnosti, které se (vkdji
pouze stran tohoto vztahu. Vztah mezi smiuvci, viéetné odstoupeni od smlowny, se v

takovem pFipadé miiZe projevit opét jen mezi smiuvei, a nemuiZe mil viiv na postaveni
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tretich oseb, které v dobré vire a v souladit s § 39 0. = nabyiv viasiché prave A
véci, ktera bvla predmétem takoveé smlomy, Proto se stranca takového votah nemuce
uspésné dovolavat ¢l 11 odst. 1 Listiny zakladnich prév a svobod, nebot ten chrant
préva véend, pusobici proti viem.* Z toho je vidiet, ze Ustavny sad nu rozdiel od
Najvysieho sidu rvoziiSuje medzi obliganymi a  vecnopravnymi  acdinkami
odstiupenia od zmluvy. Ako vidime obe strany maja svoju viastad prasdu pre htort
je moZné Gspesne argumentovat’. 4

Doterajsia judikatira sadov pri vysporiadavani vzijomnych smluvnyeh
majetkovych vztahov azmluvnych majetkovych povinnosti stran po odstipeni od
zmluvy sustredila zatial' svoju vylucnd pozornost' iba na majetkopravne postavenic
pdvodného vlastnika prevedenc] nehnutelnosti. Sudy zatial' Zalobdm s urdujucim
petitom o vlastnickom prave pdvodného viastnika prevedeng nehnutelnosti. tj. joj
prevodeu, vychddzaja v ustrety avydavajia rozsudky  suréujicim s yrokom,
Z obsahu tychto rozsudkov vyplyva, 7¢ predmetnd nehnutelnost’ — v zdor usavretym
kupnym zmluvam, nevySla v ddsledku nasledného odstapenia od tvchte kipnych
zmlay  z vlastnickej sféry zalobcu. Inymi slovami povedand. jednostrannym
odstapenim od zmluvy zanikaja G&inky prevodu nehnutel'nosti na nadobuidatela
obnovuje sa predosly stav, véitane vlastnickeho prédva prevodeu. Sam pravomoceny
ur¢ujiel vyrok sidu je podla stdne; praxe podnetom k vykonaniu ziznamu
vlastnickeho prava prevodcu k nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti. Za nalichavy
pravny zdujem podla § 80 pism. ¢) OSR ako nevyhnutny procesny predpoklad
aspednosti takejto uréovacej Zaloby pritom sidna prax povazuje ber daldicho urgity
neosobny zaujem prevodcu na tom, aby stav uvedeny v katastri nchnutelnosti
odpovedal skutoénému pravnemu stavu (hie je moZn¢ viak ncpoznamenat, 7¢ na
takomto stave existujc predovietkym verginy zaujem), Spominané rozsudky
i skutkové Setrenia vykonané v predchadzajuocom stdnom konani sa pritom vobec

nezameriavaji na otazky eventudlneho dalSieho prevodu nehnutelnosti na tretiu
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osobu, premeny nehnutel'nosti na novu vec, prave tak ako na otdzky prasncho
znehodnotenia nehnutelnosti, ku ktorému doslo prave v dosledku satazenia
nehnutelnosti  zaloznym pravom, veenym bremenom, popripade i faktickym
znchodnotenim nehnutelnosti atd’.. apritom to vietko méze + medsdobl od
uzatvorenia kapnej zmluvy o prevode nehnutelnosti do odstipenia od tejto smluss
u nehnutefnosti moze nastat’."

V ¢lanku Doc. JUDr. Jittho Mike$a a Prof. JUDr. Jitiho Svestku ktory vysicl
Casopise Pravni rozhledy, jeho autori d'alej rozoberaju pristup sidov k dangj
problematike a jeho teoreticky a prakticky dopad na pravnu prax ako aj celkovy
dopad na stav prava apravne] istoty v &eskom pravnom poriadku. V ¢lanku
uvadzaju, Ze momentalny pristup sidnej praxe, ktory v prvom rade neberie zretel na
délezity predel ktory nastal v &eskom pravnom poriadku prijatim zdkonov ¢&.
264/1992 Sb. a&. 265/1992 Sb. a ktory nepripliita aby iba so zruSenim samotnej
kipne] zmluvy boli spojené i vecnopravne u€inky, uz sdm o sebe vyvolava zasadni
pochybnost’. Dalej, ak vychadza doterajsia sidna prax z toho, %e na zaklade tychto
pravomocnych uréujicich vyrokoch stdu mdé byt v katastri nehnutelnosti bez
d'alieho zapisany namiesto nadobudatel'a, t.j. kupujuceho prevedenej nehnutel'nosti,
jej prevodca, t.j. predavajici, priznava tym vskutodnosti tymto uréujucim
pravomocnym stdnym vyrokom pravotvorné ulinky, pretoZe nahradzuji
hmotnopravny tukon, odovzdanie nehnutelnosti. Tieto rozsudky totiz samé
zjednavaju Zalobcovi, t.j. predavajucemu vlastnictvo predmetnej nechnutelnosti.
Tymto je i v rozpore s ustalenou doktrinou o pojmove] nevykonatelnosti uréujucich
pravomocnych vyrokov sidu vytvarany naopak priestor pre ich vykonatel'nost’.

To, ¢o je v8ak podla ndzoru autora pre celd vec d’ale) najvyznamnejiie Je, Ze
tymito pravomocnymi ur€ujucimi rozsudkami sudov dochadza nepripustne
k porueniu zakladného principu, ktory ovlada oblast’ obianskeho prava, tj.

principu rovnosti subjektov obéianskeho prava (§ 2 odst. 2 OZ, princip synallagmatu
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podla 560 OZ ajeho procesného ekvivalentu v § 262 odst. 1 OSR). Postavenie
zmluvnej strany, ktoré bola tymto pravomocnym uréujucim vyrokom stdu zbavena
bez daliieche medzitym nadobudnutého vlastnickeho prava k nehnutelnosti, sa
v ddsledku toho ocita v zjavnej nevyhode, a tym v nepripustnej nerovnovahe. K jej
pripadnému protiplneniu, ktoré sa uskutocnilo v peniazoch, t.j. vo veciach druhovo
urenych, sa totiZ po odstipeni od zmluvy jej vlastnicke privo bez daldicho
neobnovilo a ani obnovit’ nemohlo.

Zjavne rizikové postavenie tejto zmluvne] strany spoliva viom -
a skusenosti to potvrdzuju — Ze peniaze, ktoré ako kapnu cenu vyplatila
predavajicemu — prevodcovi nehnutel'nosti, jgj totiZ nemusia byt’ uZ vébee vritené.
Tak napr. preddvajuci — prevodca nehnutelnosti, ktorého vlastnicke pravo bolo
pravomocnym uréujucim vyrokom sudu bez d’al§icho obnovené, vzapiti po zazname
vlastnickeho prava v katastri nehnutel'nosti prevedie nehnutel'nost’ na iného, ¢im sa
prevodca zbavi 1 jediného majetku, z ktorého by sa inak nadobudatel’ — kupujucei
mohol so svojim perfaZitym narokom uspokojit’.

Tymto pristupom sidna prax v pripadoch, kedy zo strany prevodcu —
predavajiceho doSlo k odstipeniu od kapnej zmluvy, ktorou bola prevedena
nehnutel'nost’, je podl'a nazoru autora nepripustne stierany rozdiel medzi pripadmi
zmllv o prevode nehnutelnosti, alebo zmlav s vecnopravnym plnenim na jedng
strane a pripadmi zmlav iba s Cisto zdvizkovopravnym plnenim na stranc druhe;j.
Pritom sa vak prehliada, ze zmluvy o prevode nehnutel'nosti, nie su iba sikromnou
zéleZitost'ou samotnych zmluvnych stran. Zmluvami o prevode nehnutelnosti, mézu
byt s ohladom na vy$Sie spomenuté funkcie zapisu vecnopravnych vztahov
(vecnych prav) v katastri nehnutel'nosti ako verejnopravne] mstiticie, t. zjednavat’
potrebnl istotu v oblasti vecnych prav pdsobiacich voci vietkym (erga omnes), vo
svojich pravach o opravnenych zdujmoch zévaZznym spdsobom dotknuté itretie
osoby, ktoré jednali v dobrej viere v spravnost’ tychto zapisov. Nie je moZné totiz
stracat’ zo zretela, Ze vlastnicke popripade aj in€ vecné pravo k nehnutelnosti ako

pravo absolatnej povahy vytvara po vykonanych zapisoch do katastra nehnutelnosti
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pre vietky tretie osoby zékladnd istotu olegalite vzniku tychto prav
k nehnutel'nostiam. Pokial’ by inStiticia katastru nehnutelnost! nemohla tito
zakladnd istotu ohladne vecnych prédv k nehnutelnostiam, ako velmi zavaZinym
hodnotdm spoloénosti v trhovom hospodérstve spolahlivo garantovat, stratila by
svoje opodstatnenie. Naopak, takéto fungovanie indtiticie katastru nchnutel'nosti, by
za tohto stavu veci bolo dokonca spoloCensky 1pravne Skodlivé, prctoze by
u vergjnosti vytvaralo krajne neZiaducu falo$nu predstavu o istote vecnych prav
k nehnutel'nosttam. Takyto stav, ktory by negarantoval U¢inn0 ochranu vietkym
tretim osobam jednajicim v dobrej viere v zapisy v katastri nehnutcl'nosti, by bol
v prikrom rozpore nielen s poZiadavkami pravnej istoty, ale dokonca aj priamo so

zékladnymi potrebami spoloénosti zalozenej na trhovom hospodarstve.'®
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4. Modely nadobtudania vlastnickeho prava v kontinentalnej
Eurdpe

4.1, Historické zaklady

Pokial’ je zmluva tym pravnym nastrojom, ktorym niekto ziska vlastnickc
pravo kvecl ako stngularny sukcesor pdvodného vlastnika, hovorime o prevode
vlastnickeho prava. Sama zmluva vSak spravidla k prevode vlastnickcho prava
nepostaCuje. NaSe pravo vychadza z pojatia, Ze zmluva je titul, ktorym nadobidatel’
vlastnicke pravo k veci eSte neziska, vlastnikom sa stdva aZ modom ktorym sa
prevod zavf§i.

Vzhladom k tomu sa pri nadoblidani veci (adquisitio rerum) rozlisuje dovod
(titulus adquirendi dominti) a spdésob nadebudania viastnictva (modus adguirendi
dominii). V predstavach pravnikov byva celé uéenic de titulo et modo adquirendi
¢asto spojované s rimskym pravom, naprick tomu, Z¢ mancipatio klasického
rimskeho prava, tak isto ako neskorSie in iure cessio s nim ni¢ spolocné nemali,
Vedla mancipacie a injurecesie ako pravaych jednani abstrakine povihy posnalo
rimske pravo (pdvodne iba ius gentium) pre urite pripady tukties prevod
vlastnickeho prava tradiciou. Rimska traditio vizk ncbolo 1ba obyCajné predanie
vecl v technickom zmysle. VyZzadovala sa pri nej lusta causa traditionis {o/nacovand
niekedy ako titulus)., Samo predanic veci inému sa vyznamovo javi ako neutrdine,
aviak mdze mat’ rézne priciny (mohlo by sa jednat napr. o kapu, pdzicku alebo
o soliciu). Pri mancipacii a injurecesii, ktoré sa vyznaéuju typickymi prisnc
Standardizovanymi formalitami, bolo totiz victkym uz zo samotné¢ho tkonu zjavng,
Z¢ sa medzi stranami prevadza vlastnicke pravo. Ale ak preda nickto inému vee, nic
je ztoho jasné aky je animus tradendi. Strany teda musia dat’ najavo, Z¢ sa jednd
o tradiciu ako o pravny Gkon a ¢o je jeho obsahom, ¢i je to kipa, darovanie, aicbo

nie¢o iné aprave to bola ona iusta causa traditionis. Tradicia teda sama o sche
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reprezentovala scudzovacie jednanie vecnej a kauzilngj povahy. V justinidnskom
prave, ktoré opustilo delenie veci na mancipaéné a nemancipacné, sa stala obeenym
spdsobom prevodu vlastnickeho prava, pri ktorom sa nakonice v rade pripadov
predanie veci v technickom zmysle ani neziadalo (preto sa pripistfala aj tradicia
longa manu alebo brevi manu, tradicia symbolicka alebo uskutoénend obyeajnym
predanim listiny, uznavalo sa aj nadobudnutic viastnictva constitutio pnsscssuriu'“}.
napriek tomu, Ze aj justinidnsky kodex sa hlasil k zasade, 7¢ sa viastnictvo
neprevadza len zmluvou, ale aj tradiciou. Co viak bolo vtedy taktics zavedend
a zachovalo sa do sacasnej doby, bol predpis pisomnel formy zmluvy {(nartadeny
predovietkym so zretel'om k dafovym zaujmom verenej moci)."

Ucenie o titule amode nadobiadania vlastnickeho prava  veniklo a2 v
novoveku'’ arozpracované bolo v Nemecku vprvej polovici 17. storocia™
Z filozotickych vychodisk postscholastiky {(zakladom bola nduka o causae cfficiens
proxima a o causaec cfficiens remota) vznikla doktrina, Ze sa pri prevode stdva
nadobudatelove vlastnictvo moznym (ius ad rem), ak je tu titul a skutoénym (ius in
rem), ak sa dovisi prevod modom. Téate nduka mal Uplne ing filozotickd bazu nez
koncepcia rimskeho prava. Udenic o titule a mode sa vztahovalo na akékolvek
nadobudanie vlastniciva (t.). okupaciu. $pecifikaciu a pod), takze v nicktorveh
pripadoch bola za titulus povazovand zmluva, vinych zase zdkon. inde zase
fingovand dohoda vietkych ¢lenov spoloc¢nosti” Prof. JUDr. Valentin Urfus

. . e . . . : . P
poukazuje™ na fo. Ze sa tu nadvizovalo 1ba na predstavy o rimske] pravney tradici.

"7 Ako constitutum possesorium sa oznaduje pripad, kedy ten, kto vee drzi, ju na ziklade dohody s inou
osobou prestava dr2at’ pre seba (suo nomine) a stiva sa detentorom veci vykonavajtcim drzbu alieno nomine,
t.j. pre tito int osobu. To bolo moZné vyuZit' aj pri prevode viastnictva, bez toho aby scudzitel’ vee
nadobidatel'ovi hmotne odovzdal.

'® Prof. Dr, JUDr. Karel Elid3, Prevod vlastnického prava k nemovitosti - fedeni v kontinentalnim pravu

a moZnosti pro Eeskou izpravu, Privni rozhtedy 18/2004, Praha

1% Za jeho hlavného autora sa povaZuje Johannes Apel (1486-1536), ktory tejto otdzke venoval spis Methodica
dialectices ratio ad iurisprudentiam accomodata vydany v Bazileji r. 1545

20 Napr. J. H. Béhmer, J. H. Heineccius alebo !, Ch, Wolff

21 Prof. Dr. JUDr. Karel Elis$, P¥evod viastnického prava k nemovitosti - fefeni v kontinentalnim pravu

& moZnostt pro &eskou Gpravu, Pravni rozhledy 18/2004, Praha

2 prof. YUDr. V. Urfus, Historické zaklady novodobého prava soukromého, 1. vydéni, C.H.Beck, Praha 1994,
590
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Rimske privo vychadzalo ziné¢ho mySslienkového dkladu.  Zy1850
v justinidnskom prave, ktoré kladlo déraz hlavne na volu stran ako na
najpodstatnejsieho initela™, sa jednalo hlavne o to, aby sa vola stran previest’
anadobudnat vlastnictvo premietla do drzby nadobudatela.™ Naproti tomu
postscholasticka prirodzencopravna nauka vysla z mys$licnkového rozdietly medsi
moznym a skutoénym. V skratke to je sndd' mozné charakterizovat’ tak, Z¢ utenie de
lusta causa traditionis odrazalo uvaZovanie pragmaticko-materialisticke, zatial' ¢o
doktrina o titule a mode myslenie §pekulativno-idealisticke.™ Prol. Dr. JUDr. Karel
Elids d’alej poukazuje na to, Ze nie je mozné viest priamu spojnicu medzi rimskvm
pravom a dneSnym pojatim doévodu a sposobu nadobudania viastnictva, na rozdicl
od nazorov inych.*®

Ucenie o titule a mode prevzala s modifikaciami’ obecnopravna nduha (usus
modernus  pandectarum) arozpracovala  ho.  Dogmatika  stredocurdpskeho
pozitivizmu spojila utenie o dévode a spdsobe nadobidania viastnictva s naukou de
tusta causa traditionis (ako nesurodé pramene). Vysledny synkretizmus sa premictol

do nauky i do stredoeurdpskej pravnej ipravy(ABGB).™

4.2. Princip oddelenosti a abstrakcie

** M. Bartotek, Nastin prednisek o soukromém pravu Himskem, L. Uvod — Prava vécnd | 1. vydani, Praha
1945, 5. 105

2 ¢, ¥. von Savigny, Das Obligationrecht als Theil des heutigen R8mischen Rechis 11, 1. vydanie, Berlin,
Veit u. Comp, 1853, s. 256, poukazuje na to, Ze podl'a imskeho prdva tradicii nemusela predchédzat (a ani po
nej nasledovat) nijakd obligacia, pretozZe tradicia bola sama scudzovacim prejavom véle

% Prof. Dr. JUDr. Karel Eli4%, Pfevod ...sub 21

28 Napr. Blaho, P. a kol., Z4klady rimskeho préva, 1. vydanie, Manz a PF UK, 1997, Bratislava, str, 192

*7 Amndts, L., von Amesberg in Uéebni kniha pandekt, 1. vydanie, Pravnickd jednota, Praha 1886, na str, 207
a nasl. poukazuje na to, Ze sa jedna o naukuy kriv( a d'alicho zastdvania nehodna, ak sa vyZaduje titulus

a modus k nadebudaniu vlastnictva obecne, pretoZe sa nedostava vébee pravidiel o nadobudani, ktoré by boli
vietkym druhom vecnych prav zdroveii spolotné a len im viastné

8 Prof. Dr. JUDr. Karel Flig%, Pfevod ...sub 21
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Princip oddelenosti a abstrakcie je typicky pre nemeckid pravou apravu.
PodPa tohto principu ide o zékladné rozlifovanie pravnych akonov podla wh
pravnych désledkov.

Ked sa pozrieme do histérie, zdkladom upravy v Nemecku joucenie
Savignyho.” Vychadal z predpokladu, Ze ak sa pochybnosti o pravnom dovode
(cause) a jej existencii nepremietnu automaticky do veenych prav. posilni to privnu
istotu a jasnost’. Vecnoprivna zmena mala byt’ . bezalelova™ a ¢o do svojho vnihu

. . e 1 , . s 30
a existencie nezdvisla na kauzalnom jednani. ™

Qdlisuj sa teda:
a) zavizovacie

b) a dispoziéné dkony.

Ad a) Zavidzovacic ukony:

Zaviazky su pre zmluvné strany najcastejSim dosledkom pravaych dkonoy,
Kipna zmluva zavizuje predavajiccho k tomu, aby kupujicemu predad sec o opatril
mu ku kupengj veci vlastnictvo, naproti tomu je kupujici zaviazany k zaplateniu
kupnej ceny. Zaviizovacini ukonmi st teda pravne ukony ktoré pre zmluvné strany
vytvaraju zavizky. Ako dosledok tohto principu, kupujici toto oprivienic 2 hapnej
zmluvy maé, ale ak predmet kiapy ncobdfzal, vlastnicke prévo na ncho nepresio,
Samotnd kipna zmluva tym padom nemeni vecnopravnu  situdciu, je o iha
predpokladom pre jej zmenu.

V &eskom prave je tomu ¢iastodne ind¢."' Robert Daubnet vo syojom ¢linku
tvrdi, Ze v Ceskom prave sa vecnoprdvna situdcia kipnou zmluvou meni priamo,
Princip tradicie zakotveny v Ceskom prave vyzaduje iba zmenu v desbe predmetu

kipy anie vecnopravny ukon tak ako j¢ to v Nemecku (dohoda o predani,

2> Friedrich Carl von Savigny (1779 -1861) bol jednym z najrcipektovanejiich pravnikov 19 storoéia.

39 Robert Daubner, Princip abstrakce a jeho souvislost s ochranou dobré viry v pravu, Pravni rozhicdy 6/1994,
Praha, str. 190

*! Pre porovnanie § 588 OZ, § 132 odst. 1 OZ a § 133 OZ
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Autlassung). Systematicky vychddza tento predpoklad zo skutoénosti, ze chvba
predpis, ktory by upravoval pravny tken predania, ako je tomu v nemechom prave
v ustanoveni § 929 veta prva BGB ktord znie: K prevodu viastniciyva k hnutelne)
veci je potrebné aby vlastnik vec nadobGdatelovi predal a obaja sahlasili § tym. 7¢
vlastnictvo mé prejst’.™ Na prvy pohlad zncjd § 433 BGB a § 588 OZ podobne.
V Nemecku vsak nie je kuapa. ktord by privodila zmenu vlastnictva k splneniu
kiopnej zmluvy, ale aZz vecna dohoda stran o prechode vlastnictva a skutocnd
predanic predmetu  kapy, teda nové  jednanic, ktoré  vystupuje  vedba
obliga¢nopravnej kapnej zmluvy. V Ceskom prive kupa znamena zarovedt dohodu
o prechode vlastnictva, ustanovenie § 132 anasl, OZ urcuju iba skutoény prvok,

;L2
tradiciu.

Ad b) Vecnopravne Ukony

Privne tkony ktoré bezprostredne ovplyviiuju pravo prevodom. zatazenim,
zmenou obsahu alebo zrudenim sa nazyvaju dispozicie, t.J. Gkony k splneniu alebo
vykonu, ktoré vyplyvajl z takychto zavizkov. Aj dispozicia teda vyzaduje dohodu
stran o prechode vlastnictva, ktord je v8ak samozrejnie mozna gj konkludentne.

O jednom predmete je mozné uzavriet' zavizovacich UGkonov  viuc.
u viacnasobnych dispozicii ohl'adne toho ist¢ho predmetu v8ak plati zasada priority,
O tom istom predmete mdZe byt teda v Nemecku uzatvorenveh wviac kupnych
zmlav, ale len jeden ztychto zavizovacich dkenov modze byt Géinne sploenv
prevodom vlastnictva k tomuto predmetu. Prvi kupujici st obligaénopravie
chraneni prostrednictvom nemoznosti plnenia. Veenopravne) ochruny sa prvému
kupujiacemu nedostane, pretoZe vlastnictvo k predmetu kiipy je 0éinne prevedene a7
dispoziciou.

Dalej by som chcel blizdie priblizit princip:

a) oddelenosti

32 Robert Daubner, Princip abstrakce a jeho souvislost s ochranou dobré viry v pravu, Pravni rozhledy 6/1994,
Praha, str. 189
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p) a abstrakcie

¢ak ako sa uplatiiuji v nemeckej pravnej Gprave.

Ad a) zasada oddelenosti

Napriek tomu, 7¢ zavizovacie a dispoziéné tkony hlavne v hazdodennom
Zivote pri kipe za hotové tvoria jednotu, zasada oddclenosti hovori ¢ ich je
potrebné oddelit. Napriek tomu, Ze vtomto zmysle su zavizovacie adispezicne
vikony pravne na sebe navzijom nezivislé, nestoja vedl'a scha dplne izoloyane.
Platny zavizok tvori pravny dévod dispozicie. Toto spojenie otvara v pripadoch

sporov cestu pre spidtny proces, v ktorom st uspokojované opravnend za’lu_imyu“
W pripade, ze je o urcitej hnutelnegj veci uzatvorend platnd kiupna zmluvg, ale
predavajici ju este nepredal ateda nepreviedol viastnictvo, zostiva privne
v situdcii, ze méZe previest vlastnictvo na tretiu osobu. To viak ni¢ nemeni na tom,
e voll prvému kupujiucemu poru§il svoy zaviizok a je povinny k ndhrade Skody za
»zavinenu nemoznost’” plnenia. Poévedny kupujlict s1 viak vee nemdze od nového
kupujuceho vymacet spif’, pretoze sa nestal jej vlastnikom.

Uplatiiovanie tejto zasady ma jeden vel'mi dolezity dastedok. Ak totiz vee a7
do prevodu vlastnictva vecnopravnym Gkonom stale ndlezi predivajicemu, veritelia
Ju stiale méZu nechat’ zabavit’. Kupujici tym padom nemoze zabranit individualng
exekici, anl dat’ vec vylagit z pedstaty v pripade konkurzu, Oddelenie kapnej
Zmluvy a prevode vlastnictva sa tu ukazuje ako nevyhodné pre kupujiccho, Aviak
V pripade, Ze sa ukaie nasledne po prevode vlastnictva, Ze wmluva je v dosiedku
Skrytého dissensu ni¢otna, razom sa dostdva do nevvhody predavajict, pretoze

Prevod vlastnictva zostava zasadne ucinny.

Ad b) zasada abstrakcie

33
Robert Daubner, Princip abstrakee a jeho souvislest s ochranou dobré viry v pravu, Pravni rozhledy 6/1994,

Pl”aha, str. 190
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Zasada abstrakcie je v nemeckom prave tesne spata so zdsadou oddelenosti.
bolo by viak na skodu veci ak by s fiou bola zamiefand. Motivy™ nam pontikaji
tuto definiciu: ,,Nech strany predpokladaji u veene} zmluvy rozne pravie dovody
(tzv. vnitorna abstrakcia), alebo nimi predpokladany pravny ddvod neexistuje. alebo
je neplatny  (tzv. vonkajSia abstrakcia), uéimnost veenegj Zmluvy (v nie je
vyludend.” Zivizok je teda pravnym dévodom dispozicic, avsak dispozicia je ¢o do
svaje] pravne] uéinnosti nezavista na déinnosti zavizku, Tuto vonkajsiu abstrakinost
je v8ak potrebné odliit’ od vnltorng) abstraktnosti. Pri vnatorne] abstraktnosti je
dispozicia nezavisla aj na sGladnej kausze Géastnikov. Strany nemusia suhlasit”

ohladne samotného 0¢elu poskytnutia. Samotné dispozicie st obsahovo bezicelov ¢,

4.3. Uplatnenie dvojfazového nadobudania vlastnickeho prava v niektorych

pravnych poriadkoch kontinentilnej Eurdépy so zameranim na nehnutePnosti

Zo zasady konititutivncho zapisu vychiadzaja typicky nemecky hovoriace
Staty. Pre prevod vlastnickeho prava ma rozhodujuct vyznam intabulicia, teda
pravotvorny zapis do pozemkovej knihy, ktor( vedie sud, ktory tics o zapisoch
rozhoduje. Vzhl'adom k tomu sprevaddza pozemkové knihy okrem iného materiaina
publicita, ktora predovSetkym chrani osobu opierajucu sa bona Nde o zapis do
pozemkove)  knihy, takZe jej nemdZe byt kuwme  mimoknihovny  stav.
Najddkladnejsie prepracovalo aochranu dovery v pozemkove knihy (zdsadu verejng
viery) nemeck¢ a SvajCiarske pravo.

Rakuske knihovné pravo vzniklo edte pred prijatim ABGB. Malo indpiriciu
v ¢eskych zemskych doskich (vedenych od 13. storo€ia). PodPa ich vzoru sa behom
18. storocia zaviedli zemské dosky postupne tiex v inych krajinich neuborskej Casti
monarchie. Po dosiahnutych skdsenostiach bole  prave zemskych  dosick

reformované iv ¢eskych zemiach (r. 1794). Dalim vyvojovym stuprom bolo

** Motive zum BGB, MOT 1, 127
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ABGB zr. 1811, ktoré v § 380 stanovilo ako zékladné pravidio. z¢ .bez titulu
a privneho spdsobu nie je moZné nadebudnaf” vlastnictvo (ohne Titel und ohne
Erwerbungsart kann kein Eigentum erlangt werden). Pri derivativnom nadobudani
vlastnickeho prava je titulom okrem iného zmluva (§ 424)‘“ a modom predanie
a prevzatie (§ 425). Ak sa jednd o nchnutelnosti, deje sa tradicia intabuliciou (§
431), t.. zapisom do verejnyeh knih (vkladom), ak vsak nejde o nchunutel'nostt do
nich nezapisané, pre ktoré¢ sa modus stanovi indc (§ 434). Viva) pokracoval
vydanim vieobeeného knthovného zakona z v, 1871 a nakonice noveho knihovacho
zdkona z r. 1955

Podla tejto upravy sa k prevodu vlastnickeho prava vyzaduje zmluva (s
vynimkou kratkcho historického obdobia v pol. 19. storoCia kedy su rakiske privo
uspokojilo s overenim sukromnych listin a forma notirskeho  zipisu je does
predpisana v niekol'ko malo pripadoch) azapis do pozemkove] knthy, pricom
k zmene vlastnika dochiddza az zapisom.

Nemecké knihovné pravo md iny historicky zaklad. Predstavuje ho
predovietkym®’ pruské hypotekarne pravo. To prijalo prineip, 7¢ nehnutelnosti je
mozné zaloZit' iba pred sadom najprv iba pre Vychodné Prusko (r. 1620) o neskor
(r. 1783) a neskiOr sa to isté stanovilo hypoteénym poriadkom pre cely §tit. Zasada
bola r. 1872 rozd#{rend na vecné priva vobee zakonmi o nadebidani viastnictva
a knithovnym poriadkom a nakoniee sa premicetla do BGB. KI'Gcovy vyznam maji §
873 2 925 BGB. Na nadobidatel’a sa previdza vlastnicke pravo k nehnutel'nosti na
zaklade prejavov vole, pre ktory sa vyZaduie torma verene listiny (podmienkou je
notarsky zapis), ale prevod sa stdva skutkom az kondtitutivhym zapisom do

pozemkovej knihy.

3% Okrem toho sa tu ako titul uvadza testament, sudcovsky virok a (nespravne samozrejme) nariadenic
zakona.

3 Prof. Dr. JUDr. Karel Eli43, Prevod vlastnického prava k nemovitosti - fedeni v kontinentalnim pravu

a moznosti pro geskou Upravu, Prival rozhledy 18/2004, Praha

3 Zvlaitny, ale z eurdpskeho hladiska vabec nie podstatny, vyznam mali saské pozemkové knihy zavedené
vr, 1843
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Svajtiarske riesenie (¢l. 656 a 637 ZGB) v podstate kopiruje nemecky
model,”® podobne ako Dansko. Ticto pravne apravy vdak neprevzali poZiadas ku
zvladtne] vecnopravne) zmluvy (Auflassung). LichtenStajnsk¢ Sachenvecht zr. 1922
(¢l. 38)" v zasade prevzalo model rakasky. Nemecko-rakiiske pojatic ovplyvnilo
1 pravne upravy v niektorych $tatoch stredngj a vychodnej Eurdpy. Jednd sa hlavoe
o Rusko (¢l. 223 GK). dalg; o Chorvitsko a Slovinsko, ktorych zikony 7 90, rokoy
20. storocia prehibili uz skor recipovany™ rakasky model. Polsko sice. obdobne ako
my, svoje oblianske pravo vr. 1964 rckodifikovalo. avak na rozdiel od byvalcho
Ceskoslovenska svoje pozemkové knihy nezruilo 2 jeho pravna Gprava je skor pod
vplyvom nemeckym. Napriklad ¢l 158 KC predpisuje tormu notdrskeho zapisu pre
zmluvy o prevode nehnutelnosti. Podla polskélie prava dokonca o zipis do
pozemkove] knihy vyzaduje formu notirskeho zapisu. Tato formdlna rigidita jo
oddvodnend hlavne skutoénostou, Ze sa konstitutivita zapisu do pozemkovveh knih
v pol'skom préve upravyje len v niektorych pripadoch.

Hybridn povahu vykazuje holandskd Gprava. BW*' vyzaduje sice v el 89
tretej knihy pre jednanie o prevode nehnutelnosti formu notarskeho zipisu,™ ako aj
konstitutivny zapis do verejného registru, ale tato evidencia neregistruje pravny stav.
ktory vznikol zo zmliv a inych pravnych jednani, ale pravne dkony a iné obdobné
skutoCnosti {(naprikiad prebichajiee dediéské konanie, jednd sa teda skor o evidenciu

. ‘. . . . .33 - . e .
praviiych listin ako o evidenciu vecnych prav.”™ Na to nadvizuje i hmitovand

3 Podra &l. 656 ZGB sa k nadobudnutiu vlastnictva k nehnutefnosti vyZaduje zapis do pozemkove; knthy (
§ tym, Ze pri prvlastnenf, dedeni, vyvlastneni, exekicii a na zaklade rozsudku sa vlastnictvo nadoblda eéte
?red zépisom, zle zépis je aj tak potrebny,

? Lichtendtajnsko prevzalo rakisky obgiansky zékonnik, ale postupne niektoré partie obéianskeho prava
u&zravilo zvladinymi zédkonmi.
4% Rakaskym pravem sa v danom smere byvalé Juhoslavia inSpirovala uz v 30, rokech 24. storogia a pravna
ﬁ]prava z tej doby zostala v niektorych nastupnickych Stdtoch platna aZ doteraz.
*" Burgerlijk Wetboek
*2 Holandské pravo sa ingpirovalo nemeckou koncepciou, ktord vyZaduje okrem zmluvy o prevode vlastnictva
obligaénej povahy e§te zvlasinu formalizovan( dohodu vecnopravnej povahy {Auflassung) o knihovnom
prevode uzatvorend medzi prevodcom nehnutelnosti a jej nadobudatel'om. Pre fiu vyZaduje nemecké
a holandské pravo formu verejnej listiny.
A Napriklad &1 17 odst. 1 tretej knihy BW stanovuje hned’ na prvom mieste, Ze sa do vergjného registru
vkladaji ,, pravne jednania {rechtshandelingen) s pravaymi G€inkami meniacimi pravny status
(rechtsoestand) registrovanych statkov, alebo ktoré st v inom chPade pre tento status viznamné.
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ochrana dévery v register, opretd o princip negativinej publicity {poskytuje sa
ochrana iba proti neregistrovanym pravam),

Qjedinely systém ma Mad’arsko, V starom vhorskom prave sa totiz postupom
Casu wvyvinul zvlastny indtitdt  oznaCovany ako fassio. Strany pred dradom
s notirskou posobnostou™ ustne prejavili svoju valu previest vlastnicke pravo
k nehnutelnosti, o ¢om bola Gradne vyhotovend listina osvedéujiea, ¢o sa stalo.
Fassio v sebe povodne zlucovalo titulus a) modus nadobudania viastnictva. potom sa
stal 1ha prevodnym titulom, neskdr vsak jcho vyznam opdt' vzrastol Posemkoné
knihy a intabulaény systém boli v Uhorsku detimitivine zavedené v r. 1833, Po prijati
obdianskeho zakonniku v r. 1960 bola sustava pozemkovych knih zachovand s tym,
ze ju viedli sudy. Kratko na to (1963) bola stard katastrélng danovd evidencia
zmenend na §tatnu pozemkovit evidenciu a napokon (1973) zlucend s pozemkovymi
knihami v jednotn evidenciu nehnutelnosti vedend pozemkovymi dradmi. 1 po
reforme zr. 1997 zostala cvidencia nehnutelnosti  poncchand  obvodnym
pozemkovym uradom ako spravnym orgdnom. Stcasnd mad'arskd uprava je teda
v Eurdpe uplne $pecifickad tym, Zze zluCue pozemkove knihy a kataster (v tom je
rozdiel od Geského aj slovenského pojatia, pretoze byvalé Ceskoslovensko

pozemkové knihy vobec nezrusilo)

4.4. Princip konsenzuilny (solo consenzu)

Dolezitou zasadou vo franclizskom obdianskom priave je ta, podla ktore] sa
vlastnicke pravo k veci nadobuda iba .,solo consenzu™. Ide o zésadu, ktord su
vyprofilovala vo FranclGzsku oproti rimskemu pravu a ndsledne 1oproti vietkym
zahraniénym pravnym uapravam, ktoré k nadobudnutiu vlastnictvo vyzaduji okeem
vlastnictva aj d'al§iu pravnu skutoénost’. Aj ked’ sa zasada nadobadania vlastnictva

solo consenzu* radi takmer k dogméam francizskej obéianskopravnej GOpravy, ani

# Jednalo sa o tzv. vierohodné miesta (loca credibilia), popr. o vierchodné osoby (personae credibiles).
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ona nie je uSetrend kritickych pohPadov. Vo Franciuzsku zakotveny sposob
nadobudania vlastnictva ,.solo consenzu® sa prisudzuje vyznamu konsenzualizmu,
ktory sa vo Francizsku vyvijal od 6. storoc¢ia, Vo vadsine trancizskych uéchuic
obCianskeho prava najdeme vyrok, podPa ktorého ,zvicratd sa vizia zi rohy. ale
Pudia sa vézia slovami*. Zhoda vdla znamenad vznik zmluvy a okamzite sposobuje
aéinok sledovany obidvomi stranami.*’

Franciizska pravna uprava nadobuadunia vlastnictva jo obsiahnutd v Code
Civil. Podla ¢lanku 711 tretey knihy Code Civil kiord sa nazyva O rdoznych
sposoboch nadobudania vlastnictva — obeené ustanovenia®™ sa viastnictvo nadobitda
okrem iného dedenim, darovanim medzi Zivymi a aéinkom zavizku (par Ueftet des
obligations).

Za legislativne vyjadrenie principu konsenzualizmu by sa dal povazovat’ ¢l
[138 Code Civil, zaradeny do kapitoly [1i. s ndzvom 0 u¢inkoch #aviivkov™. Tento
¢lanok stanovi, Ze zavizok predat’ vec jo perfektny samotnym  konsenszom
zmluvnych stran (par lc seul consentement des parties contractuntes). Na tonmito
mieste je délezité spomeniat, Ze francizska pravna niuka zdoraziuje absenciu
poziadavkn zdkona na formélnu strdnku pridvocho Okonu ato o ked e
o nehnutelnost’. Preddvajuci ma zdvizok zaistit nadobudatelovi, ktory sa stal
viastnikom, predanie veci a kupujlcel sa stava vlastnikom okamihom., kedy mu vee
mala byt vydana aj ked k tradicii vobec nedodlo.

Uréity problém nastiava, ked chceme uritt presny moment  kedy
k samotnému prevodu vlastnickeho préva dochadzu. Tu sa ndzory dokonca roznia.
Podla jedného vykladu, je moZné rozliSit’ medzi zmluvou, ktord vznikd v okamihu,
kedy sa stretli véle strdn a udinkom zmliuvy, ktorym je prevod viastnictva, K tomu
dochddza az vtedy, ked zavizok vydatf’ vec sa stdva vynatitel'nym. Podla iného
vykladu toho istého ¢lanku, t.j. ¢l. 1138 Code Civil, vee musi byt” vydana v okamihu

vzniku zmluvy. V tomto pripade sa translaény akt upina k rovnakému okamihu ako

# Prof. JUDr. Jan Dvotak, CSc., Nabyvani viastnictvi ,solo consenzu® podle Code Civil, Pocta Antoninu
Kandovi k 75. narozeninam, Plzed 2005
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je vznik zmluvy. K prevodu prdva dochadza okamzZite, bez toho aby bolo treba
vyckat’ neskorgieho vydania veei. ™

Tejto problematiky sa ¢8te tyka ¢l 1583 Code Civil, ktory upravuje Kipnu
zmluvue a stanovi, Ze kupna zmluva je medz stranami perfektnd a vlastnictvo je
kupujlcim nadobudnuté od predavajuceho vtedy. akondhle medzi strunami dojde
k zhode o veci a 0 cene aj ked’ vee nebola vydand a ¢ena nebola zaplatena.

Prevod vlastnickeho prava ,solo consenzu®™ ve francOzskom prive nie je
samozrejme bezvynimodny., Vynimky platia predovictkym pre hnufelné veci
Individualizdciou (&pecifikaciou) sa nadobada vlastnicke pravo k veciam urcéengch
druhovo (obdobne sa postupuje v pripade, ak predmet plnenia je vee budacn, alebo
predmet plnenia je zjednany alternativne), k Comu dochddza v praxi najneskér ich
dodanim. Odlidny pravay rezim maja aj nicktore dopravné prostriedky {u fictadiel sa
vlastnicke pravo prevadza zapisom do zvidStncho registru, k lodiam spisanim
pisomn¢ho aktu, a pod.)

Z uvedencho vyplyva, Ze konsenzuslna zdsada plati v plnom rozsahu pre veci
urc¢ené individudlne. Takymito vecami si nepochybne aj nehnutelnostic u ktorych
viak plati e§te ina zvlastnost’, zlepSujica postavenie tretich oséb. Ak ma byt teda
zmluva zaviiznd 1 pre fretie osoby, musi byt splnend dalsta podmienka. Tou
podnticnkou je pozZiadavka, aby zmluva bola vyjadrena vo Torme vereinet histiny,
Takéto vercina listina je spdsobild privodit veené udinky vodi tretim osobam, sk
ddjde k jgj naslednému zverejneniu. Spisanic verging listiny o kipne) zmluve

k nehnutelnosti konsenzus stran materializuje.*’

4.5. Uplatnenie konsenzudlneho principu v niektorych pravnych poriadkoch

kontinentilnej Eurdpy so zameranim na nehnutel’nosti

4 Prof. JUDr. Jan Dvoidk, Csc....Sub 45
* Prof. JUDr. Jan DvoFdk, Csc....Sub 45
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Franclizska uprava je priznaénd pre tento sposob nadobadania viastnickeho
prava. Podla ¢l. 711 CC*™ sa vlastnictvo k veciam nadobada a prevadzy dcinkom
obligacie (par " effet des obligation).

V rezime francizskeho prava sa viastnicke pravo k veer presidza podpisem
zmluvy. Tradicia, registracia, ¢i intabulicia sa k prevodu nevyzadupu. Vzhladom
k tomu je nutné, aby osoba, ktord nakladd s nchnutel'nostou, dolozila Gplny retfazee
svojich pravnych predchodceov spitne za obdoebie 30 rokov. Registre nehnutelnosts
vo francizsku sice existujd, ale predmetom publikicie je samotnd zmiuva o prevode
(popripade vypis znej), nic vlastnicke prave. Zipis do registtu ma deklaratomy
vyznam a jeho zverejnenie nechrani vereina vieru v iom. Francuzske pravo preto
obsahuje pravne prostriedky, ktoré zapis prevodne) zmluvy vyzadujl. Kedze
k zapisu sa vhodné len verejné listiny, tranctzske pravo vyzaduje aby bola spisand
notarskym zapisom.*’

Z eurdpskych §tatov tento systém prevzali hlavne Belgicko, Luxembursko,
Portugalsko a Taliansko. Z necurdpskych Statov za zmienku stoji urcite Quebee (€L
916 CCQ™).

Clanok 992 talianskeho Codice civile radi medzi viastnicke tituly zmluvu
a ¢l. 1376 stanovi, Ze vlastnictvo sa prevadza g nadobida privelenim stran na
zéklade zmluvy, ktorej predmetom je prevod viastnictva (par ctfetto del consenzo).
Zmiuvy o prevode vlastnictva okrem ncho sa zvergpnuj(l takticZ v evidencit
nehnutelnosti (¢1. 2643 Cc) s ucinkami vodi tretim osobam (¢l 2644 C¢) a preto sa
vyzaduje nepretrzitd rada zdpisov (€l. 2650 Cc). Takymto spdsobom Ce motivuje
k publikacii vlastnickeho titulu,

Spanielsky Codigo civil vysiel 7 rimskyeh tradicii ogividne najdoslednejgic.”

Cl. 609 stanovi, Ze sa vlastnicke privo nadobida aprevidza zmluvou

8 Code Civil

43 Prof. Dr. JUDr. Xarel Elias, Prevod vlastnického prava k nemovitosti - Fedeni v kontinentalnini pravu

a moZnosti pro éeskou dpravu, Pravni rozhledy 18/2004, Praha

5% Civil Code of Quebec

" Prof. Dr. JUDr. Karel Elis3, Pfevod vlastnického prava k nemovitosti — feeni v kontinentalnim pravu a
moZnosti pro ¢eskou tpravu, Pravni rozhtedy 18/2004, Praha, str. 659
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prostrednictvom tradicic (por consccuencia de cicrtos contratos mediante fa
tradicidn). Vergjni registratori vedit zvld8tnu cvidenciu {Registro de la Propriedad.
¢1.65 a nasl. CCE) do ktorej sa prevod zapisuje (ohladne kapi stanovi ¢l 15326 CCLE)
s (¢inkami vodi tretim osobam. Existencia zapisanych udalosti sa presumuje. ¢o ma
dékazny vyznam, aviak na zaklade nespravncho zipisu nic jo mosné prive
nadobudnat, ani v pripade, ¢ nadobuadatel bol v dobrej viere - ochrana je teda
poadmienend, Konstitutivie ucinky ma viak zapis zaloZného prava, preto je register
velmi délezity pre hypotekarne zatazenie nehnutelnosti. ™

Na tomto mieste uréite stoji za zmienku angloamericky pravoy systém, ktory
taktiez vychadza z konscenzualng) zasady. Nchnutelnosti sa prevadzapa zmluvou
yzatvorenou v pisomnej forme (deed), prevod je zaviSeny tak, ze sa listing preda
priame nadobudatel'ovi alebo do jeho kontroly (delivery), tym dochadza k prevodu,
Pripadna evidencia opisov alebo vypisov 2 tychto listin (register of deeds) ma len
podporny vyznam a z&pisy do ncho zdsadne nie s kondtitutivne.

Taktiez nemdzem nespomenut’ aj jeden mimocurdpsky systém. kiory sa
vyvinul v Australii. V 19, storo¢{  vytvoril  Richard Torrens { I1814-1884) pri
reforme australskych pozemkovych zakonov (Real Property Act 2. I838) prisny
systém registracie titulov k pdde (title system), kiory naopak stoji na zdsade
konStitutivity. Spociva viom., zc¢ pravny titul knehnutefnosti na  Ziadost
opravneného prevert sud (nemusi sa jednat’ len o viastnicky titul, ale zakladajacr o)
hypotéku, vecné bremeno apod.), zarcgistruje ho avydd otom  Ziadatelovi
potvrdenie (certitikat). V Torrensovom systéme sa viastnictvo neprevadza zmluvou,
ale registraciou s konstitutivnymi G&inkami, takze ani neplatnost’ titulu nerclativizuje

zaregistrovane pravo.

*2Prof. Dr. JUDr. Karel Eli4%, Prevod viastnického prava k nemovitasti ~ fefen{ v kontinentalnim pravu
a moZnosti pro ¢eskou upravu, Pravni rozhledy 18/2004, Praha
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% Moznosti novej pravnej Gpravy prevodu vlastnickeho prava
vCR

1. Zakladné nedostatky sifasného stava

Vzhladom k tomu, 7e v §ir$¢j pravnickej verginosti, smeruji kritiche nidzon

voéi tprave odvodeného nadobidania viastnickeho préva a viastnickeho prava ako
G‘;]ku len zriedkavo, mohlo by to vzbudit' dojem. Ze tato dprava pine zodpovedi
ettt ropskym  Standardom. Snad’ bude aéelné upozornit na nicktoré nedostatky
a j1espraviosti Seskej Upravy. Ze Seska Gprava nie je v Gplnom stlade s curdpskym
g;tamdardom, nam nasvedéuje viacero faktov.
v/ prvom rade, nedostatkom udpravy trpi nedoricsené odstupenic od smluvy
o prevode nchnutelnosti. Konkrétne, ohladom pravnych Géinkov odstipenia od
takejto zmivvy, ako pravocho ddvodu nadobudnutia vlastnictva (titulu), panuje
v radoch pravnikov nezhoda o Com svedcia aj diskusie v pravnickych periodikich,
Riicdenic ktoré ponuka judikatura je, podla mojho nédzoru. vychodiskom 7z nudze.
ktowré bolo prijaté praktickymi pravaikmi, aviak na akademicke] arovni v sbudzuje
PO chybnosti. Toto rieSenie vyrazne narida koncepeiu dvojfizoveho nadobidania
V1astnictva tyn, Ze sticra rozdicl medzi obliga¢nymi a veenymi udinkami odstipenia
Od zmluvy. Obsirnejsic sa tymto problémom zaoberdm v kapitole 3.5.

Dalsim nedostatkom odvodeného nadobddania viastnictva de lege lata.
NMQpyrick tomu, e sa méFe na prvy pohlad «dat’, 7¢ s touto problematikou to sivisi
ey okrajovo, je nedostatoéna ochrana dobrej viery v zapisy v katastrl nchoutelnostr.
pl"élvc dvojfazové nadobudanie vlastnickcho prava (Ci uZ pri uplatneni doktriny
< Citule a mode, &i abstraktného principu) poskytuje §iroky priestor pre vyuZilic
o hstitutivnych zdpisov do vergjného zoznamu vlastnickych prav k nchnutenostiam

B 1nou ochranou dobrej viery v zapisy v tomto zozname.
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Podl'a platnej prdvnej apravy dochadza ku kondtitutivnym zdpisom po
vykonanom konani iba v pripade vkladov. pri ktorych sa smena opiera
0 zavizkovopravny dkon — zmluvu, medz tym kto sveje vlastnicke privo strica
a tym kto ho nadoblda. K zmene pravnych vzt'ahov k nchnutelnostiam zapisanych
v katastri v8ak dochddza a) na zdklade inych pravnych skutoénosti. Takymito
skuto¢nost'ami si predovietkym pravomoené rozhodnutia sudov, popripade inyeh
orgénov (stavcbhného aradu). Katastrlny arad je takymto rozhodnutim viazany
a zmenu v katastri nehnutelnosti zapise ziznamom, aj ked' rozhodnutic nenadvizuje
na sucasny stav, ¢oho vysledkom su nickedy duplicitngé, ba dokonca (riplicitné
zdznamy.

Za zmienku (@ mozno indpirdciu) tu snad stoji prava podla skorgicho
knihovného zakona, kedy knihovoy sid rozhodoval vikladom gaj o zapisoch #mien ku
ktorym do$lo mimoknihovne. V pripade, 7¢ rozhodnutic nenadviizoyalo na sucasny
stav, ndvrh na vklad jednoducho zamictol. Z toho ddovodu sa osobua, ktore) sa to
tykalo nestala knthovaym vlastnikom, ¢o zakladalo zivazni prekazku pre dalsic
nakladanie s predmetnou nchnutelnostou.”

Tymto sa dostivame k pravdepodobne  najzavaznejSiemu nedostatku
momentidlne]  pravne]  apravy  odvodenc¢ho  nadobadanta  viasinietva,  blizke
sivisiacemu s problematikou vkladov a zdznamov v katastri nehnutelnosti, ktorym
je nedostatoCna ochrana osoby jednajuce; v dobrej viere v zipisy v katastr
nehnutefnosti. Nie je totizto vhodné robif’ rozdiely medzi zipisom vykonanym
formou vkladu alebo formou zaznamu. avSak tym, 7¢ zipis tormou zaznamu, nemusi
nadvizovat na siCasny stav, vznikd nebezpecenstvo pre osobu jednajucu v dobrej
viere v zapis v katastri nchnutelnosti, Ze tento zapis bude prekonany inym zipisom

vykonanym formou zdznamu.

% Doc. JUDr, Jifi Mikes, Prof. JUDr. Jifi $vestka, DrSc., Uvaha nad pfevodem vlastnického prava
k nemovitostem, Pravni rozhledy 11/2003, Praha, str, 392
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5.2. Navrh obdianskeho zakonnika (verzia oktéber 2006)

Prave teraz, v obdobi ked’ sa pripravuje nove znenie obéiansheho zakonnika,
otdzka novej pravongj upravy prevodu viastnickeho priva naberd na vysname. Na
jednej strane sa ocitaji nazory podporujice zavedenice kensenzudlneho principu po
vzore francizska, na strane druhe) zase ndazory  podporujuce  sachovanie
dvojtazovosti prevodu viastnickcho prava o teda a) dal$ic uplatnovanie doktring
o titule a mode. Naprick tomu, Ze novy obdéiansky zikonnik je stale s Stadiv priprian
a bude este podrobeny dokladnej diskusii. naznacuje smery klorymi sa (nvahy
o podobe odvodeného nadobudania vlasinictva uberajd a preto by som ich Ly rid
predostrel.

Novy navrh obcianskeho zakonnika (verzia oktober 2006) vécoheene stanovi
pre hnutelné veci individualne urdené nadobudante vlastnickeho prava uéimnostou
zmluvy. U hnutel'nych veel uréenych druhovo je pre nadobudnutie viastnickeho
prava potrebné ich odovzdanie. Nivrh obClanskeho zakonnika dalej stanovuje rezim
konstitutivncho zapisu do verejného zoznamu pre hnutelné veci ktoré sa do takéhoto
zoznamu zapisuju.

U veel nehnutelnych je situdcia ¢dte komplikovangdia. Naveh podita s dvoni
variantmi Gpravy odvodenc¢ho nadobidania viastnickcho prava.

Prvdé alternativa pocita  so  zachovanim  dvojfdzovesti - nadobidania
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam. Stanovi, Ze prevod viasinickehe prava
k nehnutelne; veci sa dovrSuje zdpisom do  vergného  zoznamu, ah  vSak
nchnutelnost” vo verginom zoznamce cvidovand nie je, vlastnictvo sa nadobida
uéinnostou zmluvy. Navrh prvej alternativy sleduje zachovat Gpravu prevodu
vlastnickeho priava bez zmien, Co a odpovedd veenému zameru obdlanskeho
zakonnika.

Podl'a druhgj alternativy by sa vlastnicke priavo k nehnutelnosti nadobidalo,
tak ako u veci hnutel'nych, G¢innostou zmluvy. Zarovein stanovi povinnoest' podaf

navrh na zapis svojhe prava do verginého zoznamu, pokial je predmetna
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nehnutelnost’ v tomto zozname evidovand. Orgdn vergine] moel zapise y/nik
vlastnickeho prava do verejné¢ho zoznamu za predpokladu, Ze je dolozend nepretrzitd
rada predchidzajicich vlastnikov a sucasne preukdzané nadobudnutic viastnickeho
prava novym vlastnikom. Sicasne, naveh predpoklada pre pravne jednanie, ktorym
sa zriad'uje alebo prevadza veené pravo k nehnutelnej veei, ako aj prinme jednanie,
ktorym sa takéto pravo meni alebo rusdi, tormu verejnej listiny.

Spracovatelia ndvrhu nového ob&ianskeho zdkonnika oddyodiujit ricsenic
podfa druhig alternativy nemoznost'ou spolahlivo vyriesit otazku dobrey viers
v stvislosti s ndvrhom Gpravy nadobudnutia vlastnickehae prava od aeviastnika,
Zépisy vlastnickych prav obsiahnut¢ vo verejnom zoznamie totiz nie s0 nadand
materialnou publicitou a za sucasného privncho stavu, podla nézoru spracovatcloy .
nie je mozné materidlnu publicitu tymto zipisom  z mnozstva  teoretickych
a praktickych dévodov priznat' bez vazncho ohrozema priv skutoényveh viastnikov.
Ak bude prijaté alternativa 1., spracovatelia zvaZuji zavedenice tejto zdsady k vaniku
dal§ich vecnych prav k nchnutelnym vectam zapisanych do vereiného zoznamu

s vynimkou zalozného priva.

5.3. MoZnosti budicej pravnej apravy

Momentalne tendencie nasvedéujtt tomu, Z¢ pri rozhodovani o novej pravag;
Uprave odvodeného nadobudania vlastnictva, budd prott scbe stal prave princip
konsenzualny a doktrina o titule a mode. Definitivnemu rozhodnutiv viak bude
predchadzat’ eSte podrobnd (a micstami mozno aj barlivad) diskusia. Na tomto mieste
by som teda chcel (vzhPadom na komplexnost probiému aspo zhruba) nacrinud,
ktorymi smermi by sa mohli uberaf Gvahy na tito tému.

Pri zamysleni sa nad zavedenim konsenzudlneho principu pri odvodenom

nadobudani vlastnictva apri hodnoteni jeho nespornych  pocetnyeh  vyhod,
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nesmicime taktics prehliadat ten fakt, Je konsensudlny princip na dremi Ceske
republiky uz zavedeny bol. Preto musime vziaf’ do tvahy aj dosledky. hor¢ po viac
ako tridsiatich rokoch (samozrejme, nie v nezmenengl podobe) jeho fungovania
zanechal.

Zakladna chybu, ktorgj sa legisiativa pri tvorbe obCianskeho sdkonniku ¢,
14171950 Sh. dopustila, spodivala v tom, 7e z celkoveho textu inyeh pravnyeh oprav
zalozenych na konsenzudlnom principe (ako bel napr. francizsky Code Civil), si
poZi¢ala len tento konsenzudlny princip, bez toho aby domyslela daliic dosledky.
ktoré z jeho zavedenia bez opory vinych ustanoveniach obéianskebo vikonnika,
popripade d'algich predpisoch vyplyvaji.™

Tu by som este cheel podotknat’, Ze konsenzualny princip ako taky kladie
vii¢die poziadavky na pravnu vyspelost a pravne povedomic obdanov. Preto za
zvéaZenie urcite stoji, €1 sme uz dospelr na takd troven. po dlhom obdobi degradicie
a znizovania tlohy prava pod zastitou socialistickych retoriem a komunistickyeh
idcalov, aby prechod vlastnictva zo scudzitela na nadobidatela nastival ucinkom
obligacie.

Na druhg) strane tu mame dvojfizové nadobudanie  viastnictva. vedend
doktrinou o titule a mode ktoré sa uplatiiuje na Gzemi Ceskej republiky od 1.1.1993,
Pokial' by sa prl tomto principe zostalo 2 nadaley, je nepochybnd, z¢ sa musi
podrobit’ kritike s ¢cicl'om napravit’ nedostatky.

V prvom rade s1 prehodnotenic zasluzi otdzka dobrey viery s kataster
nchnutelnosti, ohfadonm ktorej sa pri schvalovani momentdine platne] apravy
nenadlo dostatok odvahy, k zavedeniu plnej ochrany osoby jednajice) v dobrej viere
v kataster nehnutelnosti. Vzhladom k tomu, 7¢ nie jo mozné vylucit'. z¢ k zapisu
vilastnickeho prava, déjde na zaklade neplatn¢ho pravneho tkonu, je pri existencii

evidencie pravnych vztahov k nchnutelnostiam nevyhnutné (a podla mojho ndzoru

* Doc. JUDr. Jifi Mike§, Prof. JUDr. Jiff Svestka, DrSe., Uvaha nad prevodem vlastnického prava
k nemovitostem, Pravni rozhledy 11/2005, Praha, str, 392
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aj jednoducho dostahnutelné) ochranit’ toho. kto by sa takym pravnym stavom
riadil.

Pokial' by 18lo iba ostret medzi predehddzajucim a novym lastnikom
nehnutelnosti, je na micste akceptovat’ predehddzajict viastnicky vztah a ulozif
nadobudatelovi povinnost’ nehnutelnost” vydat', resp. vypratat”. O nicco iné by viuk
i§lo tam, kde by namiesto pévodného nadobudatela  nchnutelnosti. nadobudol
viastnicke pravo k nchnutelnosti niekto daldl, ktory vzhladem ku yvsctkym
okolnostiam pripadu nemohol mat’ a nemal pochybnosti o bezvadnosti viastnickeho
vztahu k vect u svojho predchodeu. V takom pripade musi ochrana dobrej viery ako
jeden z hlavnych principov stukromného prava Gzko spojeného s dobrymi mravmi

prevazit nad ochranou viasinictva.™

Na tomto mieste mi uz zostiva len dodat’, Ze dvojfazové nadobudunic
vlastnictva, uplatnené & uz ako doktrina otitule amode alebo ako princip
abstraktny, je vnaSe stredoeuropske) oblasti principom tradi¢nym  a omnoho

beznejéim ako princip konsenzudlny.

3% Doc. JUDr. Jif Mikes, Prof. JUDr. Jiti Svestka, DrSc., Uvaha nad prevodem vlastnického prava
k nemovitostem, Pravni rozhledy 11/2003, Praha, str. 394
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6. Zaver

Zavedenic konsenzualnehe principu pri odvodenom nadobidani viastniciva
ob&ianskym zikonnikom & 141/1950 Sb., viieslo do viastnickych v/Cahoy neistotu
a narudilo osvedcenl koncepceiu evidencie pravnych vztahov K achnutelnostiam.
ktorého nasledky pocitujeme dodnes.

Naopak prave dvojfazovy princip a doktrina o titule a mode. je laktorom
v naom pravnom prostredi  stabilizujucim  a posildujdcim  pravou istotu vo
viastnickych vzt'ahoch.

HPadat” priiny tohto stavu je tloha komplikovand a ndro¢nd. av8ak 4 0 boly
jedna z hlavnych tloh mojej diplomove] prace. Dand problematika je velmi
rozsiahla akomplexnd, pokuasil som sa ju viak obsiahnut v ramcei rozsahu
diplomovej prace. Osobne diufam, Ze sa mi to podarilo v €0 najvysse] moznej niere,

Necheel by som. aby zdver moje) diplomove) price vyznel jednosnaéne
v prospech ktoréhokol'vek z hore uvedenych principov. Kazdy z nich sa uz osveddil
vtom ktorom pravnom poriadku, o tom uréite nemdzu byt pochybnosti. Ovela
vicie nebezpeCenstvo viak prinaSa zmena asfhou spojene  nepredvidatelnd
prekdzky a problémy ktoré bude potrebné¢ odstraiovat’ az v prichehu platnostt novej
upravy. Ak by sa novy princip pri odvodenom nadobidani viastniciva zaviedo!
{napr. po vzore franctzska) s prihliadnutim na Co najviicsic stvislosti, s ur¢itost'ou
sa pocas jeho fungovania ndjdu medzery na ktord  zdkonodarca aj pri najvidsey
snahe zabudol.

Bojim sa, ze ticto nedostatky méZu narobit’ viac 3kod, ako tie s Korymi s
potykame teraz azarovefi bude ich odstranenic komplikovanejsic o ndkladnejgic.
vzhfadom k tomu, Ze so systémom dvojtézového nadobudania vilastnictva tradicéne

uplatiiovanim v naSom pravnom pricstore mame podstatne viicsic skisenosti.
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