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Uvod
Kupni smlouva je bezpochyby nej¢astéjSim pravnim divodem

prevodu vlastnického prava. Z hospodarskych divodl strany uzavirajici
kupni smlouvu velmi c¢asto vyuzivaji moznosti sjednat jedno
z pojmenovanych vedlejSich ujednani ke kupni smlouvé, vyhradu

vlastnického prava.

Vyhrada vlastnického prava je svym charakterem pomérné
komplikovanym institutem, ktery dopada na mnoho oblasti upravy
obCanského zakoniku. Svou povahou se dotyka jak do oblasti

zavazkového prava, tak i do upravy prav vécnych.

Znacnému praktickému i teoretickému vyznamu institutu vSak
zdaleka neodpovida rozsah jeho upravy v ob&anském zakoniku.
PrestozZe pfi rekodifikaci do$lo k rozSifeni upravy na tfi ustanoveni oproti
Z toho ddvodu je doktrina nejednotna v feSeni nékterych spornych

otazek, coz se negativné projevuje i v praxi.

Vzhledem Kk jiz zminéné obsahlosti institutu se prace nezabyva
vesSkerou problematikou s nim souvisejici. To by v praci tohoto rozsahu
ani nebylo dost dobfe mozné. Prace se tak bude zamérovat na témata,

ktera jsou literaturou feSena nejednotné, €i nejsou feSena vubec.

v weiwvs

Patrné nejpalCivéjSim tématem je problematika vyhrady
vlastnického prava v souvislosti s prodejem véci nemovitych. Pfi
rekodifikaci soukromého prava totiz doslo k rozsSifeni vyhrady i na prodej
véci nemovitych. Takova uprava je z historického hlediska velice
neobvykla, stejné tak jako pfi pohledu do pfibuznych pravnich Fadu.
Otazka, jak takové rozSifeni vlastné vykladat, pak neni feSena jednotné
Predmétem sporu se stala pfedevSim otazka, zda v takovych pfipadech
vlastnické pravo pfechazi jiz zaplacenim ceny, a nasledny zapis do
katastru nemovitosti je pouze deklaratorni, ¢i naopak k pfevodu dojde

opét az se zapisem do katastru.



DalSi velmi aktualni otazkou je povaha prava Kkupujiciho
k pfedmétu prodeje pfi sjednani vyhrady. V posledni dobé se v odborné
literatufe znovu zacina diskutovat o pojmu Cekatelskych prav. Jedna se o
konstrukci pfevzatou primarné z némecké a rakouskeé literatury, ovSem
podle mnoha nazorl plné aplikovatelnou i v ¢eském pravnim Fadu.
Otazkami, na néz si prace v této oblasti klade za cil nalézt odpovédi,
jsou pak zejména povaha takového prava, jakoz i prava a povinnosti
z takového prava vyplyvajici, dale pak moznost stimto pravem dale

disponovat.

Prvni kapitola diplomové prace je vénovana stru¢nému pojednani
o pfevodu vlastnického prava podle obCanského zakoniku. Pfinos této

kapitoly spatfuji v tom, Ze vyhrada z této upravy pfimo vychazi.

Druha kapitola jiZ bude vénovana nejprve struénému pojednani o
historickém vyvoji, jakoz i naslednému obecnému vykladu o vyhradé
vlastnického prava. Smyslem této kapitoly neni komplexné rozebrat vse,
co s institutem vyhrady souvisi, nybrz vystihnout jeji podstatu a vénovat

se nékterym dil€im spornym otazkam.

Ve treti kapitole je rozebrano postaveni prodavajiciho. Zejména
se zameérfuje na moznosti dispozice s jeho pohledavkou a osud vyhrady
pfi takovém jednani.

Ctvrta kapitola si pak klade za cil rozebrat postaveni kupuijiciho,

tedy Cekatelské pravo. Dlraz je zde vénovan dispozicim s touto pozici.

Posledni, pata kapitola se vénuje zvlastnostem vyhrady
vlastnického prava sjednané pfi kupni smlouvé, jejiz pfedmétem je véc
nemovita. Cilem je pfedné odpovédét na otazku, jak je ono rozSifeni
slucitelné s kogentni povahou ustanoveni § 1105 OZ o pFevodu

vlastnického prava k véci nemovité zapsané do vefejného seznamu.



K dosazeni vytyCenych cild prace vyuziva predevSim metody
analytické a syntetické, dale pak metodu deskriptivni a metodu

historicko-komparativni.



1. Okamzik prevodu vlastnického prava v rezimu OZ

Vyhrada vlastnického prava svou povahou velmi Uzce souvisi
s Upravou okamziku prfevodu vlastnického prava. Bylo tomu tak i
v minulosti. V dobach obecného zakoniku obCanského nebyla vyhrada
psanym pravem vyslovné upravena. Jeji existence se pak dovozovala
pravé z dispozitivniho charakteru ustanoveni o okamziku pfevodu
vlastnictvi. Naopak kogentni ustanoveni o okamziku pfevodu vlastnictvi
sjednani vyhrady v minulosti vyluGovala'. Pfi pripravach aktualniho
obCanského zakoniku se dokonce objevovaly nazory, Ze vyhrada
vlastnického prava by méla byt zafazena pravé mezi ustanoveni o
prfevodu vlastnického prava. Nakonec zvitézilo v nasem pravnim fadu jiz
tradiCni zafazeni mezi vedlejSi ujednani ke kupni smlouvé, na tom, Ze
s problematikou pfevodu vlastnictvi vyhrada velmi uzce souvisi se tim
vSak nic nezménilo. Proto povazuji za ucelné nejprve vytvofit velmi
strucny prehled této upravy v obCanském zakoniku, jelikoz prace z této

upravy na mnoha mistech vychazi.

Zakladni pravidlo pro pfevod vlastnického prava je obsaZeno
v ustanoveni § 1099 OZ, ktery stanovuje, Ze vlastnické pravo k véci
urCené jednotlivé se prevadi k okamziku uc€innosti smlouvy, ledaze je

jinak ujednano nebo stanoveno zakonem.

Nasledujici ustanoveni pak obsahuji specialni upravu okamziku

pfevodu vlastnictvi.

§ 1101 OZ stanovuje pravidlo, ze vlastnické pravo movité véci
ur€ené podle druhu se nabyva nejdfive okamzikem, kdy ji Ize dostatecné
odlisit od ostatnich véci téhoz druhu. Ktomu lze dodat, Ze sjednani
vyhrady k druhové uréené véci neni mozné, jelikoz véc druhové uréena
neni véci v pravnim slova smyslu, k tomu muze dojit az po oddéleni

urditého mnozstvi této véci.

! Obcansky zakonik se od tohoto pravidla odchylil, kdyZ umoznil sjednat vyhradu i k vécem
nemovitym. Vice k této problematice v kapitole 5.



§ 1102 OZ fika, Zze k movitym vécem zapsanym ve vefejném
seznamu se Vvlastnické pravo prfevede az zapisem do takového
seznamu, ledaze jiny pravni predpis stanovi jinak. Zde odkazuji na
kapitolu 5 o zvlastnostech vyhrady u prodeje véci nemovitych, nebot

zavéry uvedeneé v této kapitole jsou pIné uplatnitelné i zde.

§ 1103 OZ a § 1104 OZ obsahuji specialni upravu pfevodu
vlastnického prava kjednotlivym druhdm cennych papird. Nutno
podotknout, Ze moznost sjednat vyhradu je obecné dovozovana pouze u
cennych papird na jméno, jelikoz ty jediné se prevadi jiz uc€innosti
smlouvy.

§ 1105 OZ stanovuje, ze vlastnické pravo k véci nemovité
zapsané do vefejného seznamu se pfevadi az zapisem do takového

seznamu. Zde opét plné odkazuje na kapitolu €islo 5.

V § 1099 OZ vyslovné pfipusténa i moznost odchylit se od tohoto
ustanoveni ujednanim stran smlouvy. To zaklada dispozitivni charakter
ustanoveni vsouladu s § 978 OZ. Onen dispozitivhi charakter
zminéného ustanoveni je zakladnim pfedpokladem pro sjednani vyhrady
vlastnického prava, nebot ta je svou podstatou jednou z forem odchyleni

se od zakonné Upravy prevodu vlastnického pravaZ.

Nutno podotknout, Ze specialni zakonna ustanoveni uz
dispozitivni charakter nemaji. To ma pro vyhradu vlastnického prava
znacny vyznam, zejména u § 1102 OZ a § 1105 OZ. Vznika tak otazka,
jakym zpusobem tedy v takovych pfipadech dochazi k pfevodu
vlastnického prava, pokud je sjednana vyhrada3.

Obcansky zakonik dale obsahuje i specialni upravu i na jinych
mistech. Jedna se napfiklad o okamzik pfevodu vlastnického prava k
obchodnimu zavodu v § 2180 OZ. Uprava vychazi z toho, Ze obchodni
zavod je jedinou véci v pravnim smyslu, a tudiz vlastnické pravo ke

v8em vécem, jez jsou jeho soucasti, pfechazi jiz u€innosti smlouvy. To

2 Srov. Elias, K.: Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObcZ. Ad Notam, 11/2005, s. 186 an.
3 Vice k této problematice v kapitole 3.
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se pak tyka i véci nemovitych. Pokud je vSak kupujici zapsan do
vefejneho rejstfiku, dochazi k pfevodu az zapisem do takového rejstriku.
V obou pfipadech je nasledny zapis o prevodu nemovité véci do

vefejného seznamu deklaratorni povahy.
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2. Obecné k vyhradé viastnického prava

2.1 Struény nastin historického vyvoje vyhrady vlastnického prava

od vzniku ¢eskoslovenské republiky

Vyhrada vlastnického prava je institutem, jenz v tuzemské pravni
upravé vyvinula pravni praxe postupné s tim, jak hledala nastroje,
kterymi by bylo mozné posilit postaveni prodavajiciho u kupnich smluv.
Obecna uprava smlouvy trhové v obecném zakoniku ob&anském byla
zalozena na principu tradi¢nim, vlastnické pravo tak prechazelo jiz
predanim predmétu koupé podle § 1053 OZO*. PInéni jedné strany tudiz
nebylo vazano na plnéni strany druhé. To, zejména v pfipadech koupé
na splatky, pozici prodavajiciho znacné oslabovalo. Zatimco on mél
zpravidla povinnost splnit svou povinnost, tedy pfedat pfedmét smlouvy
kupujicimu, ihned, kupni cena byla splacena c¢asto v souladu se
smluvnim ujednanim az o mnoho pozdéji. Ackoliv uprava smlouvy trhové
obsahovala nékolik vedlejSich ujednani pfi této smlouvé, vyslovna
uprava vyhrady vlastnického prava tehdy chybéla. Pfesto vSak literatura i
judikatura zacali postupné jeji existenci uznavat’. Zakladnim
predpokladem pro pfipusténi jejiho sjednani bylo pfedevSim uznani
dispozitivniho charakteru § 1063 OZ08, ktery byl dlouhou dobu divodem
pro pochyby o pfipustnost vyhrady.

Obcgansky zakonik z roku 1950 jiz obsahoval vyslovnou upravu
vyhrady v ustanoveni § 373 tohoto zakona’. Nasledna Uprava
v ob&anském zakoniku z roku 1964, obsazena v § 601 Obc&Z byla pak

s pfedchazejici upravou témér na slovo totozna. Za zminku stoji, Zze obé

4 Ustanoveni konkrétné stanovilo, Ze ,,...nabyti nastiva teprve odevzdianim koupeného piedmétu.
Az do odevzdani podrzi prodavac¢ vlastnické pravo.*

5 Z judikatury napiiklad rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 19. ledna
1928, sp. zn. Rv I 1213/27, z literatury srov. KUBES, Vladimir in ROUCEK, Frantisek,
SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi IV, Reprint pivodniho vydani
Praha: V. Linhart, 1936. Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 776 an.

6 Ustanoveni zni: ,,Bude-li véc odevzdéana kupci prodavagem, aniz tento obdrzel trhovou cenu; je véc
prodana na uver a vlastnictvi k ni prechazi ihned na kupce.

7 Ustanoveni zni: ,,Mé-li vlastnictvi k prodané véci movité piejit na kupujiciho az po zaplaceni
kupni ceny, musi byt tato vyhrada ujednana pisemné¢. Neplyne-li ze smlouvy nic jiné€ho,
prechazi nebezpeci nahodilé zkézy a nahodilého zhorSeni na kupujiciho odevzdanim véci.*
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upravy v souladu s postojem prvorepublikové literatury umozfiovaly
sjednani vyhrady pouze u véci movitych. Obé upravy také vyzadovaly

pisemnou formu sjednani vyhrady.

Vedle upravy obCanského zakoniku stala od roku 1991 i uprava
zakoniku obchodniho, ktera upravovala mimo jiné zavazkové vztahy
mezi podnikateli. Znéni § 445 ObchZ, kde byla vyhrada upravena, se od
upravy obcCanského zakoniku pomérné vyrazné |liSilo. Patrné
nejdulezitéjSim rozdilem byla vyvratitelna domnénka, Ze podminkou pro
pfevod vlastnictvi je zaplaceni ceny. Diky tomu tak mohla byt sjednana i
podminka jina, €imZ tato uprava otevfela prostor pro sjednani tzv.

roz$ifené vyhrady vlastnického pravad.

Rekodifikace soukromého prava s ucinnosti nového ob&anského
zakoniku od 1. 1. 2014 pfinesly pro vyhradu vlastnického prava pomérné

zasadni zmény. Uprava vychazela z pojeti obchodniho zakoniku, navic

Vigviv s

fvevivs

vyhrady i pfi prodeji véci nemovitych. Jednalo se také o zménu pomérné
prekvapivou, nebot v uplynulych desetiletich bylo povaZovano za
samoziejmé, Ze vyhradu vlastnického prava pfi prodeji véci nemovitych

sjednat nelze.

2.2 Obecné k vyhradé viastnického prava
2.21 Pojem vyhrady vilastnického prava

Vyhrada vlastnického prava je v obecném pojeti ujednanim stran,
které odklada prevod vlastnického prava az na splnéni urcité podminky.
Touto podminkou je pak vzdy poskytnuti dohodnutého pinéni kupujicim,
obvykle zaplaceni kupni ceny. Jako pomérné matouci se v tomto ohledu
muze jevit samotny nazev institutu. Vyhradou se obvykle rozumi

jednostranné prohlaseni, tudiz se nabizi zavér, Zze vyhradu Ize sjednat

8 K rozsifené vyhradé bude podrobnéji pojednano dale.
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jednostrané. Tomu pfiliS nepomohla ani vtomto ohledu ponékud
nestastné zvolena dikce § 2132 OZ, kde véta prvni zni, ze ,vyhradi-li si
prodavajici k véci vlastnické pravo, ma se za to, ze kupujici se stane
vlastnikem teprve uplnym zaplacenim kupni ceny“. Tak tomu vsak
samoziejmé neni, Cemuz nasvédCuje i § 2134 OZ, ktery se o vyhradé
naopak vyslovné zmifiuje jako o ujednani stran. Na nazoru, ze vyhrada

je zasadné ujednanim stran, se ostatné shoduje také pravni teorie®.

2.2.2 Smysl a ucel vyhrady vlastnického prava

Vyhrada vlastnického prava byva obvykle sjednavana
v pfipadech, kdy kupujici neni schopen pfedmét koupé zaplatit ihned.
Sjednani vyhrady je pak v zajmu obou stran. Prodavajici véc okamzité
pfeda kupujicimu, diky ¢emuz jiz nenese nebezpeci Skody na véci, ale
zaroven je diky vyhradé zajistén pro pfipady, kdy by byl nucen od
smlouvy odstoupit a poZzadovat vydani véci zpét. Kupujici naopak muze
véc uzivat, aniz by zaplatil celou kupni cenu. V mnoha pfipadech' pak
dochazi ze strany kupujiciho i k hospodafskému uzivani véci, které
muze byt nasledné zdrojem financi pro splaceni kupni ceny. Nejvétsi
vyznam vyhrady lze tedy spatfovat v pfipadech, kdy dochazi k prodeji na
splatky, Ci s plnénim odlezenym na vzdalengjSi budoucnost. To vSak
samoziejmé neni podminkou, vyhradu Ize ujednat i kdyz napfiklad doba
plnéni kupujiciho neni ujednana vubec, tudiz plnéni mize prodavajici

pozZadovat kdykoliv.

K tomu je dulezité dodat, ze ujednanim o vyhradé nejsou nijak
dotCena jina prava a povinnosti stran vyplyvajici ze smlouvy. Napfiklad
na dohodnutou dobu ¢i zpusob plnéni obou stran nema vyhrada vibec

zadny vliv. Stejné tak povinnost prodavajiciho véc predat kupujicimu

9 Srov napt. JILKOVA, Nikola. Vyhrada vlastnického prava z pohledu smluvnich stran.
Obchodnépravni revue, 2015, €. 11-12, s. 305 an.

10 Zejména pokud ke koupi dochdzi mezi podnikateli, napiiklad pii prodeji vyrobnich &i
zemédélskych stroju atd.
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stale trva. Uginkem vyhrady je tedy pouze odklad pfevodu vlastnického

prava.

2.2.3 Vyhrada jako forma zajisténi prodavajiciho

Hlavnim smyslem vyhrady vlastnického prava je tedy posileni
pravniho postaveni prodavajiciho. To Ize spatfovat hned ve dvou

podobach.

Zaprvé, jelikoz se kupujici po uzavieni smlouvy jesté nestal
vlastnikem véci, ale stane se jim az zaplacenim ceny, zvySuje se tim

jeho motivace svij dluh v€as uhradit.

Zadruhé, vyhrada zvySuje Sanci prodavajiciho na jeho uspokojeni
v pfipadé, kdy napfiklad z davodu prodleni kupujiciho bude nucen od
smlouvy odstoupit. Vyhrada totiz chrani pfedmét prodeje pred
postizenim ze strany véfiteld kupujiciho, napfiklad vykonem rozhodnuti
Ci exekuci. Navic kupujici neni opravnén preveést vlastnické pravo k véci
s ohledem na zasadu nemo plus iuris, jelikoZ jeSté neni vlastnikem
véci'l. Tim se zvySuje Sance, Ze predmét koupé zustane v dispozici
kupujiciho, a prodavajici jej tak v pfipadé odstoupeni od smlouvy bude

moct uspésné vymahat zpét.

Vzhledem ktémto vlastnostem vyhrady se da uvazovat o
podobnosti se zajistovacimi, popfipadé i utvrzovacimi instituty. Vyhrada
vSak neni ze své povahy zajiStovacim institutem, jelikoz nezvétSuje
rozsah dluznikova majetku, ze kterého by se prodavajici mohl pfipadné
uspokoijit’?. Nedava tedy prodavajicimu majetkovou jistotu. Jedna se tak

spiSe o kvazizajistovaci institut'.

" Tim vSak neni vylouena dispozice kupujictho sjeho pravni pozici, viz. kapitola 3 o
cekatelském pravu kupujiciho.

12 Srov. RICHTER, Tomé4s. Zajisténi dluhti podle nového obcanského zakoniku — zéakladni
otazky a obecna uprava. Obchodnépravni revue, 2013, ¢. 7-8, s. 193 an.

13 Tamtéz
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Tomuto pojeti odpovida i uprava v insolvencnim zakoné, kde
véfitel s vyhradou vlastnického prava neni uveden ve vyctu zajiSténych

véritelll v § 2 InsZ'4.

Naopak k utvrzeni dluhu ma vyhrada svou povahou velmi blizko.
Z davodu zvySeni motivace dluznika plnit dluh ma z materialniho
hlediska utvrzovaci charakter's. Chybi vS8ak v zakonném vyc¢tu v § 2010
odst. 1 OZ, tudiz za utvrzeni dluhu ve formalnim smyslu jej také nelze

povazovat.

2.2.4 Povaha vyhrady vlastnického prava

Vyhrada vlastnického prava je svou povahou vzdy vedlejSim
ujednanim urcité smlouvy. Z toho ddvodu se jedna vzdy o ujednani
akcesorické. Vyhrada je tak vzdy neoddélitelné spojena s jinou
smlouvou'®. Je-li smlouva jako celek neplatna, je neplatné i ujednani o
vyhradé vlastnického prava'’. Pokud je neplatna samotna vyhrada,
posoudi se platnost smlouvy podle toho, zda by strany smlouvu uzavrely

i pokud by o neplatnosti védély na zakladé § 576 OZ.

V literatufe se lze velmi Casto setkat s nazorem, Ze vyhrada
vlastnického prava neni odkladaci podminkou. Ackoliv tato otazka neni
z pohledu praxe nijak zasadni, rad bych se zde pozastavil, nebot
povaZzuji za vhodné toto uvést na pravou miru. Vyhrada je svou povahou
ujednanim, které odklada jeden zuc€inkd smlouvy, tedy prevod
vlastnického prava, na okamzik, kdy je zaplacena kupni cena. Jedena se

tedy o stanoveni okolnosti, o niZ neni jisté, zda nastane (jelikoz neni

14 Podle zminéného ustanoveni je ,,zajisténym véfitelem véfitel, jehoZ pohledavka je zajisténa
majetkem, ktery nalezi do majetkové podstaty, a to jen zastavnim pravem, zadrzovacim
pravem, omezenim pfevodu nemovitosti, zajisStovacim pievodem prava nebo postoupenim
pohledavky k zajisteni anebo obdobnym pravem podle zahraniéni pravni Upravy;
zajisténym véfitelem je i agent pro zajisténi podle zakona o dluhopisech®.

15 Srov. ZOUBEK, Hynek in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 2010, m. ¢. 17.

16 Srov. Tichy, Lubo3 in TICHY, Lubos, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jifi: Kupni smlouva
v novém obcanském zékoniku. Komentét. 1. vyd. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 277 an.

17 SKAROVA, Marta in SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol.
Obcansky zakonik I, II. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1742 an.
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jisté, zda kupujici vibec nékdy kupni cenu zaplati i nikoliv), na jejimz
splnéni zavisi, zda jeden z pravnich nasledkd smlouvy, tedy pfevod
vlastnického prava, nastane, Ci nikoliv. Vyhrada vlastnického prava je tak

bez vétSich pochyb ujednanim o odkladaci podmince.

Jako prekvapivy se mi tedy jevi zavér mnoha autoru, podle nichz
se o odkladaci podminku nejedna. Namatkové podle P. Petieka’ se
nejedna o odkladaci podminku, jelikoz nasledkem odkladaci podminky
kupni smlouva do splnéni podminky nenabude vibec ucginnosti, zatimco
vyhrada se tyka jen pfevodu vlastnického prava. S tim vSak pochopitelné
nelze souhlasit, nebot odkladaci podminka se muze vztahovat nejen ke
smlouvé jako celku, ale i k jedinému jejimu nasledku, napfiklad pravé
k pfevodu vlastnického prava. L. Tichy' poté uvadi, Ze ujednani o
vyhradé vlastnického prava nemuze byt odkladaci podminkou, jelikoz se
jedna o ,urCeni doby nabyti vlastnictvi®. Tento konkrétni nazor se
v literatufe objevuje az neobvykle casto. Jeho prvnim autorem je
pravdépodobné K. Elias?°, ktery se zastava nazor, Ze vyhradou neni
sjednana odkladaci podminka, nybrZz Cas, kdy bude vlastnické pravo
prevedeno?'. Stim vSak nesouhlasim, nebot, jak jsem jiz uvedl, neni
znamo ani kdy bude kupni cena zaplacena, ani zda vibec. Z uvedeného
nazoru K. EliaSe poté vychazel i NejvyssSi soud, ktery uved|, ze vyhrada
je ,2umluvou o prevodu certo tempore“??. Nejvy$si soud vS8ak v uvedeném
rozhodnuti nepfejima i nazor, ze vyhrada neni odkladaci podminkou.
Naopak ve stejném rozhodnuti spravné uvadi, ze ,[vyhrada] okamzik
pfevodu vlastnického prava nevaze na Cas, s nimz ho pravni pfedpisy

obvykle spojuji, ale na dobu pozdéjsi, odloZenou na uplné zaplaceni

'8 Srov. PETREK, Pavel. Vyhrada vlastnického prava u nemovité véci jako ochrana prodavajiciho.
Kropacek LEGAL | Advokatni kancelar. Dostupné z: https://www kropaceklegal.cz/blog/vyhrada-
vlastnickeho-prava-u-nemovite-veci-jako-ochrana-prodavajiciho

19 TICHY, Lubos, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jifi: Kupni smlouva v novém obcanském
zakoniku. Komentat. 1. vyd. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 277 an.

20 ELIAS, Karel. Vyhrada vlastnického prava a § 601 Ob&éZ. AD NOTAM. 2005, &. 6, s. 186 an.

2 Tamtéz

22 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30.07.2009, sp. znacka 29 Cdo 1028/2007
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ceny prevadéného prfedmétu, resp. na poskytnuti ujednaného

protiplnéni“23.

K problematice se ostatné vyjadfuje i ddvodova zprava
obCanského zakoniku. Ta uvadi, ze ,se stranam umoznuje vazat nabyti
vlastnického prava kupujicim i na splnéni jiné odkladaci podminky, nez
je jen zaplaceni kupni ceny“?*. Z této véty je patrné, Ze sama divodova

zprava povazuje vyhradu za typ odkladaci podminky.

2.3 Soucasna pravni uprava vyhrady vlastnického prava
2.3.1 Uprava a systematické zarazeni vyhrady v obéanském

zakoniku

Uprava vyhrady vlastnického prava je v ob&anském zakoniku
zafazena mezi ustanoveni upravujici vedlejSi ujednani ke kupni

smlouvé. Konkrétné se jedna o § 2132 OZ a nasleduijici.

§ 2132 OZ je obecnym ustanovenim o vyhradé vlastnického
prava. Jeho konstrukce se inspirovala ustanovenim § 445 ObchZ, kdy
patrné nejvétsi zménou je rozsSifeni vyhrady vlastnického prava i na véci
nemovité?®. Dale pak upravuje okamzik pfechodu nebezpeéi $kody na

VEci spolu s pfedanim véci.

§ 2133 upravuje pravidla pro prodleni kupujiciho pfi prodeji na
splatky s vyhradou vlastnického prava. Podle bézné upravy v § 2002 je
podstatnym porusenim takové poruseni smlouvy, o némz ,strana jiz pfi
uzavieni smlouvy védéla Ci musela védét, ze by druha strana smlouvu
neuzavrela, pokud by takové poruSeni predpokladala®. Pfi podstatném
poruseni smlouvy ma pak podle stejného ustanoveni strana pravo od
smlouvy odstoupit. Zaroverni pak podle § 1978 odst. 1 OZ muize pfi

prodleni strana od smlouvy odstoupit i v pfipadé nepodstatného poruseni

23 Tamtéz
24 Srov. konsolidovan4 verze ditvodové zpravy k obanskému zakoniku, s. 484.
23 K této problematice vice v kapitole 4
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smlouvy, pokud druha strana nepini ani v dodate¢né poskytnuté
pfiméfené Ihute.

Pfi sjednani vyhrady vlastnického prava vSak podle této specialni
upravy plati, ze strana nema pravo odstoupit od smlouvy pfi prodleni
kupujiciho se splatkou, pokud tato splatka netvofi vic nez desetinu
celkové kupni ceny a pokud je zaplacena nejpozdéji v dobé splatnosti
splatky nasledujici. Jedna se o pravidlo zmirfujici b&znou upravu ve
prospéch kupujiciho, jehoz ucelem je postavit na jisto, kdy muize
prodavajici jiz od smlouvy odstoupit. a kdy nikoliv. Jedna se vsak o
ustanoveni dispozitivni?®, diky ¢emuzZ je mozné sjednat i moznost
odstoupeni od smlouvy i napfiklad v pfipadé prodleni s platbou jediné
splatky. Duvodem takové upravy je snaha o konkrétnéjsi urCeni, kdy je

mozné odstoupit od smlouvy a kdy nikoliv.

§ 2134 pak zakotvuje povinnou formu pro ucinek vyhrady vici
véfitelum kupujiciho. Vyhrada maze mit ucinky vaci véfiteldm kupujiciho
jen v pfipadé, kdy je sjednana ve formé vefejné listiny (zpravidla
notarského zapisu), nebo pisemné formy s ufedné ovéfenymi podpisy.
Ony ucCinky pak ma az od okamziku splnéni téchto podminek, tedy
napfiklad od okamziku ufedniho ovérfeni podpisu. Jedna se o zménu
oproti pfedchozim pravnim upravam, jelikoz dfive méla tyto ucinky vzdy,
kdyz byla platné sjednana. Dlvodem pro takovou zménu byla inspirace
italskou pravni upravou, prfedevSim tim zakonodarce chtél zamezit
zneuzivani institutu ke zkraceni véfiteld?”. Pokud vyhrada stanovenou
podminku formy nesplni, je G¢inna jen vac&i stranam smlouvy, tudiz
véfitelé kupujiciho mohou uspokojit své pohledavky postizenim

predmétné véci napfiklad v ramci vykonu rozhodnuti.

26 KASIK, Petr, BEDNAR, Véclav in HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 104 an.

27V praxi by totiZ jinak mohlo dojit k tomu, Ze by si strany vyhradu dohodly zpé&tné. Kupujici by
se dohodl s prodavajicim, ze prestoze jiz nabyl vlastnické pravo k véci, sjednaji zpétné
vyhradu vlastnického prava, diky ¢emuz by kupujici zdanlivé nebyl vlastnikem véci a
vetitelé by se v takové situaci nemohli na véci pfi vykonu rozhodnuti uspokojit. Diky této
uprave je vSak vzdy ovéfitelné, kdy strany vyhradu sjednaly a zda to nebylo az po nabyti
vlastnického prava kupujicim.
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2.3.2 Systematické zarazeni v upravé obéanského zakoniku

Jak jiz bylo feCeno, zakonodarce se rozhodl zaradit vyhradu
vlastnického prava mezi vedlejSi ujednani ke kupni smlouvé. Takova

volba je v historickém kontextu tuzemského prava obvykla.

Na zakladé vclenéni do upravy kupni smlouvy by mohl vzniknout
dojem, Ze toto ujednani se vztahuje vyhradné na kupni smlouvou.
Literatura i judikatura vSak dovozuji moznost sjednani vyhrady i ve
spojeni s jinymi smlouvami?®. Nejvy$si soud pfi vykladu pfedchozi pravni
upravy dovodil, Ze ,ackoliv je ustanoveni § 445 obch. zak. tykajici se
vyhrady vlastnického prava systematicky fazeno mezi ustanoveni o
kupni smlouvé, pficemz jde o tzv. vedlejSi ujednani ke kupni smlouve,
zaver, podle néhoz musi byt vyhrada vlastnického prava sjednana
(pouze) v kupni smlouvé, z textu uvedeného ustanoveni nevyplyva a

nelze jej dovodit ani vykladem zkoumaného ustanoveni“?.

Kromé& kupni smlouvy sjednani vyhrady vlastnického prava
pfipada v uvahu v zasadé vSude tam, kde to povaha véci pfipousti. Musi
se v8ak pfirozené jednat o smlouvu, kterou se pfevadi vlastnické pravo.
Dalsi podminkou je pak uplatnost takové smlouvy. Z pojmenovanych
smluv tak pfichazi v uvahu napfiklad smlouva o dilo. NejvysSi soud pak
dovozuje tuto moznost i u ramcovych smluv, na jejichz zakladé budou

uzavirany smlouvy dil¢i kupni smlouvy3°.

Na tomto misté povazuji za vhodné upozornit, Ze prace i pfes
vySe uvedené pracuje s pojmy vlastnimi pro pouze smlouvé kupni,
napfiklad pojem kupujici pro osobu nabyvatele vlastnického prava
s ujednanou vyhradou. Cinim tak z ddvodu celkové konzistentnosti a
srozumitelnosti textu, jakoz i pro dosazeni souladu se zakonnou
terminologii. Kupni smlouva je ostatné v praxi jednoznacné nejcastéjSim

smluvnim typem, k némuz je vyhrada sjednavana.

28 7 literatury napi. ELIAS, Karel. Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObéZ. AD NOTAM.
2005, ¢. 6, s. 186 an.

29 Rozhodnuti nejvyssiho soudu z 29.11.2010, sp. zn. 29 Cdo 3863/2009.

30 Tamtéz
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2.3.3 Uprava vyhrady v evropském pravu

Vyhrada vlastnického prava je upravena i na urovni evropského
prava. Vyslovné ji zmifiuje smérnice o postupu proti opozdénym platbam
v obchodnich transakcich3!. Konkrétné ji upravuje ¢lanek devét této
smeérnice, ktery statim uklada povinnost implementovat do svych
pravnich fadd moznost ujednat, ze si ,prodavajici ponecha vlastnické
pravo ke zbozi az do jeho uplného zaplaceni, je-li dolozka vyhrady
vlastnictvi mezi kupujicim a prodavajicim vyslovné dohodnuta pfed

dodanim zbozi“®2,

V divodové zpravé této smeérnice se pak uvadi, ze ,je zadouci
zajistit, aby véfitelé mohli vyuzit vyhrady vlastnictvi na nediskriminacnim
zakladé na celém uzemi Unie, jestlize je dolozka vyhrady vlastnictvi
platna podle vnitrostatniho prava pouZitelného na zakladé

mezinarodniho prava soukromého“33,

2.4 Sjednani vyhrady viastnického prava
241 Forma

Obcganské zakonik je postaven na zasadé bezformalnosti
pravnich jednani, jez je zakotvena v § 559 OZ34. Pokud tedy zakon
neuklada specifickou formu, mohou strany zvolit formu libovolnou. Pro
sjednani vyhrady vlastnického prava zakon formu nevyzaduje. Je tedy
mozné ji sjednat jak v pisemné, tak i v ustni formé.

Obcansky zakonik v3ak, jak jiz bylo feCeno vySe, v § 2134 OZ
urCuje specifickou formu situace, ktera ma byt vyhrada ucinna i vuci

véfitelim kupujiciho. Konkrétni poZzadavek formy je pak pomérné pfisny.

31 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/7/EU ze dne 16. unora 2011 o postupu proti

opozdénym platbam v obchodnich transakeich.

32 Tamtéz

33 Diivodova zprdava Smémice Evropského parlamentu a Rady 2011/7/EU ze dne 16. anora 2011 o
postupu proti opozdénym platbam v obchodnich transakcich, ¢l. 31

34 Ustanoveni zni: ,,Kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé
formy omezen ujednanim nebo zakonem*.
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Jedna se bud o formu verejné listiny, nebo pisemnou formu s ufedné
ovéfenymi podpisy. Dale pokud je vyhrada sjednana k véci zapsané do
vefejného seznamu, musi byt k dosazeni téchto ucinki do takového

seznamu zapsana.

V oblasti formy doSlo ke dvojimu posunu ve srovnani s pfedchozi
pravni upravou. Zaprvé doSlo kK jistétmu rozvolnéni, jelikoz dfive byla
podle § 601 Ob¢Z pisemna forma vyzadovana vzdy. Na druhou stranu
dfive také nebyla stanovena specificka forma pro vyhradu s ucinky vuci
tfetim osobam. Tyto Gcinky tak méla vyhrada vzdy3°. Timto krokem doslo
k umoznéni sjednat vyhradu s ucinky pouze inter partes. Netfeba
dodavat, Ze je vzdy v zajmu prodavajiciho pozadavek § 2134 OZ

dodrzet.

Vyhrada mulze byt sjednana jak pfimo ve smlouvé, tak i
samostatné v dodatku3®. Dovozuje se také moznost jejiho sjednani
v obchodnich podminkach®’. Forma ujednani o vyhradé vlastnického
prava neni vazana na formu hlavni smlouvy. Tento zavér Ize dovodit
zejména z ustanoveni § 2128 OZ. Odstavec prvni tohoto ustanoveni
obsahuje pravidlo obligatorni pisemné formy pro kupni smlouvu o prodeji
a koupi nemovité véci. Zaroven vSak stanovuje, Ze pro sjednani
vyjmenovanych vedlejSich ujednani ke kupni smlouvé, vCetné vyhrady
vlastnického prava, postaci i v takovém pfipadé i jina forma. Jestlize
vyhrada nemusi mit ze zakona pisemnou formu v situaci, kdy samotna
smlouva musi byt sjednana pisemné, tim spiSe muze mit vyhrada

libovolnou formu i v pfipadech ostatnich.

35 Srov. SVOBODA, Lukas. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku. Pravnik, 2001, &. 10,
s. 1015 an.

3 Srov. TICHY, Lubos in TICHY, Lubos, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jifi: Kupni
smlouva v novém obcanském zakoniku. Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 277 an.

37 Srov. DOHNAL, Jakub, GALVAS, Miroslav. Nové pojeti vyhrady vlastnictvi v obchodnich
vztazich? Dostupné z https://www.epravo.cz/top/clanky/nove-pojeti-vyhrady-vlastnictvi-v-
obchodnich-vztazich-93573.html?mail
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2.4.2 Okamzik sjednani vyhrady vlastnického prava

Jak jiz bylo fe€eno vySe, vyhrada mlze byt ujednana i mimo
hlavni smlouvu. Pak je vSak tfeba stanovit Casové omezeni ujednani o
vyhradé. Tim je samotny pfevod vlastnického prava. Pomoci vyhrady
vlastnického samoziejmé neni mozné zvratit pfevod vlastnického prava
po okamziku, kdy k nému jiz doslo38. U pfevodu véci movitych uréenych
jednotlivé je tedy vyhradu mozné sjednat jen do okamziku ucinnosti
smlouvy. U véci zapsanych do vefejného seznamu naopak az do zapisu

nového vlastnika do daného verejného seznamu.

2.4.3 Podminka dle vyhrady

Ustanoveni § 2132 obsahuje vyvratitelnou pravni domnénku, ze
pokud je sjednana vyhrada vlastnického prava, k pfevodu viastnictvi
dojde az uplnym zaplacenim ceny. K uplatnéni této domnénky dojde
v pfipadé, kdy strany konkrétni podminku nesjednaji. Strany si vSak
mohou smluvit i jinou podminku3®. Obvykle se jedna naptiklad o jen
castecné zaplaceni kupni ceny. Mlze se vSak jednat i o podminku zcela
jinou.

Nemulze se vSak jednat o jakoukoliv podminku. Z povahy véci
musi tato podminka spocivat v urCitém jednani Kkupujiciho, a to
konkrétné v pInéni jeho smluvni povinnosti. Podminkou tak nemuaze byt

napfiklad pInéni, které nesouvisi s pfedmétnou smlouvou.

Z posledné uvedeného vSak preci jen plati jedna vyjimka. Diky
vyvratitelné domnénce se dovozuje moznost ujednat tzv. rozSifenou
vyhradu vlastnického prava. Jedna se o zvlastni typ vyhrady, kdy
podminkou pro nabyti vlastnického prava je splnéni vice dluht z vice

rlznych, vzajemné nesouvisejicich zavazkl. Pro pfiklad v situace, kdy

38 Srov. SVOBODA, Lukas. Vyhrada vlastnictvi podle ob¢anského zakoniku. Pravnik, 2001, &. 10,
s. 1015 an.

3 Srov. SVOBODA, Luka$ in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zékonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 2132, m. ¢. 15.
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osoby uzaviou vice kupnich smluv, maze byt nabyti vlastnického prava u
jedné z nich podminéno zaplacenim ceny vyplyvajicim ze vSech téchto
smluv. Podminkou je v8ak dostate¢né uréité vymezeni téchto zavazku.
V pfipadé, Zze by vymezeni nebylo dostateCné urcité, napriklad by se
jednalo o vSechny v budoucnu uzaviené smlouvy, vlastnictvi by pak

nemohlo prejit nikdy.

2.4.4 Predmét smlouvy s vyhradou vlastnického prava

Vyhrada vlastnického prava je nové mozna sjednat u prodeje
,Veci“, tudiz oproti pfedchozi pravni upravé je mozné ji sjednat i u
prodeje veéci nemovitych. Pojem véci sam o sobé je pak znacné Siroky.
Mulze se jednat i napfiklad o véc uréenou ke spotfebé, prestoze to zde
smysl vyhrady znacné snizuje*'. Zajimavosti je moznost sjednat vyhradu
i u cenného papiru na jméno, a to vzhledem k povaze jeho pfevodu

podle § 1104 OZ*2. Vyhrada naopak nelze sjednat pro véci budouci*?.

2.4.5 Shrnuti

Cilem této kapitoly bylo pfedevSim vystihnout podstatu vyhrady
vlastnického prava. Dospél jsem pak mimo jiné k zavéru, Ze vyhrada
zaklada odkladaci podminku pro prevod vlastnického prava. Dale
uvadim, Ze ackoliv se fakticky jedna o formu zajisténi prodavajiciho, neni
zajiStovacim institutem a nelze na ni aplikovat ustanoveni o zajisténi

pohledavky.

40 Srov. SVOBODA, Lukés. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku. Pravnik, 2001, &. 10,
s. 1015 an.

41 Tamtéz

42 Srov. SVOBODA, Luka§ in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 2132, m. ¢. 15.

4 Tamtéz

24



3. Postaveni kupujiciho a jeho ochrana

3.1 Postaveni kupujiciho plynouci z vyhrady viastnického prava

Jak jiz bylo feCeno v pfedchozi kapitole, vyhrada vlastnického
prava je svym charakterem nastrojem k posileni postaveni
prodavajiciho. Jejim ucinkem je odlozeni pfevodu vlastnického prava. To
vSak neznamena, Ze si prodavajici mize véc ponechat. Naopak, jeho
povinnost predat véc prodavajicimu a umoznit mu nabyt vliastnické pravo
podle § 2087 OZ* je plné zachovana. Prodavaijici je tak ve specifické
pozici, kdy, ackoliv mu zUstava vlastnické pravo k predmétné véci, toto
pravo je znacné omezené. Néktera dilCi opravnéni, ktera jsou jinak
soucasti vlastnického prava, totiz pfechazeji na kupujiciho jako soucast
tzv. Cekatelského prava*®. Prodavaijici si tak dobrovolné ponechava jen
tzv. holé vlastnictvi. S ohledem na elasticitu vlastnického prava pak,
v pfipadé zaniku zavazku =z kupni smlouvy jinak, neZz splnénim

povinnosti*é, nabyva vlastnické pravo zpét sviij pavodni rozsah.

3.2 Dispozice prodavajiciho s jeho pravy

JelikoZ prodavajici ma k véci jen holé vlastnictvi, jeho moznosti
dispozic s pravy souvisejicimi s pfedmétnou véci jsou znaCné omezené.

Presto vSak nékteré existuji.

Nejprve je vhodné zabyvat se moznosti, Ze prodavajici prevede
vlastnické pravo k pfedmétné véci na tfeti osobu. Takové jednani je
mozné, stejné tak, jako je mozné preveést vlastnické pravo dvakrat ke
stejné véci. Tomu vyhrada vlastnického prava nijak nezabrani. Otazkou
vSak je, kdo v takovém pfipadé nabude vlastnické pravo a co se stane

se samotnou vyhradou.

4 Podle zminéného ustanoveni ,,prodavajici kupujicimu odevzda véc, jakoz i doklady, které se k
véci vztahuji, a umozni kupujicimu nabyt vlastnického prava k véci v souladu se
smlouvou®.

4 K gekatelskému pravu kupujiciho vice ve 4. kapitole.

46 Naptiklad odstoupenim od této smlouvy.
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Podle L. Svobody*” v pfipadé, kdy prodavajici predmétnou véc
pfevede na jiného*8, povazuje se takové jednani za vzdani se vyhrady, a
tudiz timto okamzikem vyhrada a jeji uCinky bez dalSiho zanikaji. To
znamena, ze vlastnické pravo bude tim okamZzikem pFfevedeno, a to
podle klasickych pravidel pro vicenasobny pfevod vlastnického prava,
tedy podle ustanoveni § 1100 odst. 1 a § 1100 odst. 2 OZ*. Za
predpokladu, Zze véc jiz tedy byla pfedana puvodnimu kupujicimu, ten
timto okamzikem nabyva bez dalSiho vlastnické pravo. Uvedeny nazor
povaZzuji za spravny, nadto se domnivam, Zze k onomu vzdani se vyhrady

muZze dojit i v jinych pfipadech, jak bude poukazano dale.

K uvedenému bych jesSté podotkl, Zze pokud véc zatim nikomu
pfedana nebyla, nabude dle mého nazoru vilastnické pravo puvodni
kupujici. V této situace bude mit pravo pavodniho kupujiciho z vyhrady
pfednost pfed pouhym obligaénim narokem v pofadi druhého
potencialniho nabyvatele. Pokud vSak bude poté véc pfedana druhému
z potencialnich nabyvatell, pfejde vlastnické pravo na néj, opét
v souladu s § 1100 odst. 1 OZ.

Prodavajici ma dale také moznost zcizit vlastnické pravo pouze
v podobé holého vlastnictvi. Literatura dovozuje, Ze takové pFevod je
mozny®. Na druhou stranu, ve vétsiné pfipada by takovy prevod sam o
sobé zcela postradal smyslu. Teoreticky by sice mohlo dojit k tomu, Ze
kupujici se dostane do prodleni, prodavajici od smlouvy odstoupi a
vlastnické pravo k véci nabude pravé nabyvatel holého viastnictvi. Treti

osoba by si tedy pofidila ono neuplné vlastnické pravo v nadéji, Zze od

47 Srov. SVOBODA, Luk4s. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zdkoniku. Pravnik, 2001, ¢. 10,
s. 1015 an., shodn& opét L. Svoboda in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a
kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 2132, m. ¢. 18.
48 Mysleno je tim prevedeni plného vlastnického prava, nikoliv jen holého vlastnictvi.

4 Podle zminé&ného ustanoveni plati ,ze pokud neni v&c zapsana na ve vefejném seznamu, nabyva
vlastnické pravo osoba, které pievodce vydal véc nejdfive. Pokud jesté véc vydana nebyla,
nabyva vlastnické ten, s niz byla uzaviena smlouva, ktera nabyla Gi¢innosti jako prvni. Pokud
véc naopak ve vefejném seznamu zapsana je, nabyva vlastnické pravo osoba, ktera je ktera je v
dobré vife a jejiz vlastnické pravo bylo do vefejného seznamu zapsano jako prvni, bez ohledu

na to, zda vzniklo dfive ¢i pozdéji. )
Srov. Svoboda, Lukas in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky
zékonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 2132, m. ¢. 27.
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smlouvy bude odstoupeno a ona ziska vlastnictvi pIné. V praxi je vSak

takova pfedstava spise usmévna.

3.3 Postoupeni pohledavky

V praxi se jisté neni neobvykly pfipad postoupeni pohledavky za
kupujicim na tfeti osobu. Vlastnické pravo v podobé holého vlastnictvi
v takovych situacich zustava podle pfevazujiciho  nazoru
prodavajicimu®'. Zde tedy narazime na jednu ze situaci, kdy se naplno
projevuje, Ze vyhrada neni zajiStovacim institutem ve smyslu Upravy
obCanského zakoniku. Proto se pfi postoupeni pohledavky neuplatni §
1880 odst. 1 0Z%2.

Nadto pfi postoupeni pohledavky plati, ze prodavajici ztrati pozici
véfitele, a proto od smlouvy v pfipadé prodleni kupujiciho nemuze
odstoupit®3. Stejné tak od smlouvy samoziejmé nemuze odstoupit ani
sam postupnik, jelikoz postoupenim pohledavky se nestava jednou ze

stran smlouvy.

Vyhrada vlastnického prava tedy na zakladé vySe uvedeného pfi
postoupeni pohledavky zcela ztrati svij smysl. Ani pGvodni, ani novy
véfitel pohledavky totiz jiz neni vyhradou nijak zajistén, jelikoz dojde
k faktickému oddéleni pohledavky, kterou vyhrada zajiStuje, a samotné
vyhrady spojené s holym vlastnictvim. Otazkou pak je, co se vibec stane
s vyhradou vlastnického prava a jejimi uc€inky po tom, co prodavajici tuto

pohledavku pozbude.

51 Z prvorepublikové literatury napf. Kube§ in ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir.
Komentai k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obc¢anskému a obcanské pravo platné
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi IV, Reprint ptivodniho vydani Praha: V. Linhart, 1936.
Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 776 an., dnes napi. SVOBODA, Luka$. Vyhrada
vlastnictvi podle ob¢anského zakoniku. Pravnik, 2001, ¢. 10, s. 1015 an.

52 Ustanoveni zni: ,,Postoupenim pohledavky nabyva postupnik také jeji ptislusenstvi a prava s
pohledavkou spojend, véetne jejiho zajisténi. V tomto ptipad¢ tak vyhrada neptechézi,
jelikoZ neni zajisténim v pravém slova smyslu.

33 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.11.2014, sp. zn. 29 Cdo 2483/2012
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Zdanlivé se nabizi odpovéd, Ze jelikoz vlastnické pravo zlstane
prodavajicimu, v pfipadé, kdy by kupujici doplatil kupni cenu, pravo by
pfeSlo na kupujiciho stejné, jako kdyby k postoupeni pohledavky
nedoslo. Z pohledu kupujiciho by se tak zmeénila jen osoba, které je

povinen plnit®4.

Domnivam se, ze takové feSeni vSak neni spravné. Nelze dle
mého nazoru prehlizet fakt, Ze vtakovém pfipadé by vyhrada
vlastnického prava zcela ztratila svij zajiStovaci smysl. Navic by se tim
kupujici dostal do pozice, v niz jiZ neexistuje osoba, ktera by napfiklad
z divodu jeho prodleni se zaplacenim ceny byla opravnéna od smlouvy
odstoupit, a tudiz ziskala zpét pIné vlastnické pravo k véci. To plati i
v pfipadé, kdy by prodavajici pfevedl mimo pohledavky na stejnou treti
osobu i samotné vlastnické pravo v podobé holého vlastnictvi. Ta by
stale nebyla stranou smlouvy, a tak by od ni nemohla odstoupit. Navic by
se tato osoba ani nemohla domahat vylou€eni z vykonu rozhodnuti,
jelikoz k tomu je aktivné legitimovan pouze vlastnik véci, jelikoz podle J.
Levého® je aktivné legitimovana jen ,osoba, jejiz véc, majetkové pravo
nebo jind majetkova hodnota byla postizena nafizenim vykonu
rozhodnuti, ackoliv ma k postizenym majetkovym hodnotam

hmotnépravni vztah, ktery vykon rozhodnuti nepfipousti.“5®

Je tak na misté se zamyslet, zda ucCinky vyhrady v takovém
pfipadé vlbec pretrvaji. Domnivam se, Ze je zde opét vhodné pfistoupit
k vySe uvedenému zaveéru, Ze vyhrada v takovém pfipadé zanika, jelikoz
postoupenim pohledavky prodavaijici projevuje vuli nebyt nadale pomoci
vyhrady zajistén, jednoduse z davodu, Ze jiz Zadné zajisténi nepotiebuje.

| pfi postoupeni pohledavky tedy dojde ke vzdani se vyhrady a
kupujici se timto okamzikem stane vlastnikem véci. V pfipadé, kdy

kupujici nasledné svdj dluh fadné nesplni, postupnik muze pouze

54 Pokud je mu oviem ono postoupeni znidmo.

55 SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr, LEVY, Jifi, DOLEZILEK, Jiii a kol. Ob&ansky soudni
fad. 3. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 267, m. ¢. 2.

56 Tamtéz
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vymahat splnéni dluhu soudni cestou, popfipadé se domahat uspokojeni
po prodavajicim, ktery za prfedpokladu splnéni podminek podle § 1885

odst. 1 OZ% ruci ze zakona za splnéni postoupené pohledavky.

3.4 Jiné situace ohledné prav prodavajiciho

fwvewvivs

Za prakti¢téjSi alternativu k postoupeni pohledavky se da
povazovat postoupeni celé smlouvy. Postoupeni smlouvy je vSak mozné
pouze se souhlasem kupujiciho podle § 1895 odst. 1 OZ%. Ani
v takovém pfipadé vSak vlastnické pravo neprejde automaticky, ale
prodavajici jej musi prevést na kupujiciho zvIast.

Osoba, jiz je smlouva postoupena, se dostava do pozice
prodavajiciho se vSemi pravy a povinnostmi s tim souvisejicimi. Tim ma
pravo od smlouvy v pfipadé prodleni kupujiciho odstoupit. Pokud je
spolu s postoupenim smlouvy postoupeno i holé vlastnictvi, zlistane tim
pohledavka i jeji zajisténi pomoci vyhrady spojeno v jediné osobé. Diky
tomu nova strana smlouvy stava stejné zajisténou a ziskava stejna prava
jako puvodni prodavajici. Mize tak napfiklad pozadovat vraceni véci
v pfipadé poruseni smlouvy kupujicim, nebo se domahat vylouceni véci

z vykonu rozhodnuti.

V souvislosti s pohledavkou prodavajiciho dale také pfipada
v uvahu jeji postizeni vykonem rozhodnuti podle § 312 OSR a
nasledujicich ustanoveni. Jelikoz k vyhrada je obvykle sjednana v
pfipadech plnéni na splatky, ve vétSiné pfipadld nedojde z dlvodu
nepraktiénosti k vykonu rozhodnuti podle § 314a OSR®®, nebot pak by
opravnény vefitel musel ¢ekat na dobu splatnosti jednotlivych splatek.

57 Témito podminkami je postoupeni pohledavky za Uplatu a za pfedpokladu Ze postupnik nevédél,
ze je pohledavka budouci, nejista ¢i nedobytna. Prodavajici zaroven neodpovida tehdy, stala-li

se pohledavka nedobytnou az po postoupeni bud’ nahodou, anebo nedopatienim postupnika.

58 Podle zminéného ustanoveni miize strana pfevést jako postupitel sva priva a povinnosti ze
smlouvy nebo z jeji ¢asti tfeti osob€, pokud s tim postoupena strana souhlasi a pokud nebylo

dosud splnéno.

59 Ustanoveni zni: ,,Dluznik povinného vyplati pohledavku, jestlize je jiz splatnd, opravnénému v
den, ktery nasleduje po doruceni vyrozumeéni podle § 314; neni-li pohledavka povinného v

tento den dosud splatnd, vyplati ji opravnénému, jakmile se stane splatnou.*
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Naopak se lIze domnivat, Zze ve vétSiné pripadli dojde k prodeji
pohledavky v drazbé podle § 314b OSR.

3.5 Postup prodavajiciho pri prodleni se zaplacenim ceny

Vyznam vyhrady vlastnického prava se naplno projevuje v situaci, kdy
se kupujici dostane do prodleni s uhrazenim kupni ceny Ci splnénim jiné
podminky, se kterou ujednani o vyhradé spojuje prevod vlastnického prava.
Obecné se dovozuje se, ze v pfipadé prodleni kupujiciho je prodavajici
postaven pred vybér ze dvou moznosti®®. Prvni mozZnosti je trvani na
smlouvé, tedy vymahani pohledavky soudni cestou, pfipadné naslednym
vykonem rozhodnuti €i exekuci. Druhou moznosti je pak odstoupeni od

smiouvy.

V prfipadé, kdy si prodavajici vybere odstoupeni vymahani dluzné
Castky soudni cestou, mize kdykoliv volbu poté zmeénit a od smlouvy
odstoupit®!. To bude mit vyznam predevsim v pfipadé, kdy bude vymahani
Castky zdlouhavé Ci bezvysledné. Bylo by ostatné v rozporu se zajistovaci
povahou vyhrady, kdyby tomu takto nebylo. Naopak odstoupeni od smlouvy

je nevratné a jiz nelze zménit.

Pravé u odstoupeni od smlouvy se projevi funkce vyhrady
vlastnického prava. Odstoupenim od smlouvy se totiz vlastnické pravo
prodavajiciho vraci diky elasticité vlastnického prava do puavodni podoby, a
jelikoz vyhrada do urcité miry chranila pfedmétnou véc pred tfetimi osobami,

je vysoka Sance, Ze véc bude k dispozici k navraceni prodavajicimu.

K odstoupeni od smlouvy mize podle § 1969 OZ dojit jen v pfipadé,
kdy si tak strany ujednaly nebo pokud tak zakon stanovi. Zakon umoznuje
odstoupit od smlouvy, pokud je prodleni podstatnym porusenim smlouvy,

nebo i pokud je nepodstatnym porusenim smlouvy po promeskani dodate¢né

60 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2009, sp. zn. 29 Cdo 1028/2007.
6! Tamtéz
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uréené Ihaty®2. Pokud se vSak jedna o prodej na splatky, zde se uplatni jiz
vySe zminény § 2133 OZ, diky némuz prodavajici od smlouvy odstoupit
nemuze, pokud je kupujici v prodleni pouze s jednou splatkou, jejiz vySe

nepresahuje desetinu celkové hodnoty pohledavky.

Dulezité je, ze k odstoupeni od smlouvy muaze dojit i jindy nez po
prodleni kupujiciho. Dovozuje se, Ze v pfipadé, kdy kupujici véc poskozuje Ci
jinak znehodnocuije, prodavajici mize od smlouvy rovnéz odstoupit®3. Timto
je tedy jednani znehodnocujici pfedmét vyhrady pojato jako podstatné

poruseni smlouvy.

Po odstoupeni od smlouvy je kupujici povinen vydat véc zpét
prodavajicimu, ten samozfejmé musi kupujicimu rovnéz vydat to, co jiz bylo
plnéno. Odstoupenim od smlouvy se totiz zavazek podle § 2004 odst. 1 OZ
zruSuje od pocatku. Popfipadé mlize samoziejmé prodavajicimu vzniknout i

narok na nahradu Skody porusenim smlouvy podle § 2913 OZ.

PoZadavku na vydani véci zpét prodavajicimu nemusi pfedchazet
odstoupeni od smlouvy. Specifikem u vyhrady vlastnického prava je totiz
nerozliSovani mezi odstoupenim od smlouvy a pozadavkem na vraceni véci.
Pokud prodavajici pozaduje vydani véci zpét®4, takové jednani bude vzdy

povaZzovat za odstoupeni od smlouvy®®.

3.6 Uginky vyhrady viéi tretim osobam

Jednim z mechanismu zaji$téni pozice prodavajiciho je zajisténi, aby

byl pfedmét vyhrady chranén proti tomu, aby presel do vlastnictvi tfeti osoby.

2 Podle § 1977 a § 1978 odst. 1 OZ

8 Srov. SVOBODA, Lukas. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zékoniku. Pravnik, 2001, &. 10, s.
1015 an., z novéjsi literatury shodné opét SVOBODA, Lukas in PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, §
2132, m. ¢. 38.

64 Za predpokladu, Ze tak proddvajici €ini v souladu s pravem, tedy tehdy, miize-li podle zdkona &i
smlouvy v takové chvili od smlouvy odstoupit.

65 Srov. SVOBODA, Luka$ in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zékonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 2132, m. ¢. 39., k tomu shodné
prvorepublikova judikatura, napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne
30. prosince 1927, sp. zn. Rv 1 1974/27.
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Ktomu je vyhrada nadana ucinnosti vici veéfitelim kupujiciho. K tomu je
vSak tfeba, aby byla vyhrada sjednana s vécnépravnimi u€inky v souladu s §
2134 a pripadné § 2128 OZ%6. To je citelné zptisnéni proti pfedchozi pravni
upravé, nebot tehdy takova podminka formy upravena nebyla, tyto u€inky tak

méla vyhrada vzdy, pokud byla platné sjednana.

Vyhrada vSak na druhou stranu nebrani kupujicimu, aby véc platné
prevedl na jiného. Tfeti osoba totiz nema povinnost zjiStovat, zda ma kupujici
véc na zakladé fadného nabyvaciho titulu. Diky tomu muze véc nabyt,
ackoliv kupujici neni jejim vlastnikem, na zakladé nabyti vlastnického prava
od neopravnéneho. Nutné je zde podotknout, Ze zavedenim institutu nabyti
od neopravnéného byla pozice prodavajiciho s vyhradou vlastnického prava
znacné oslabena. Obcansky zakonik z roku 1964 totiz institut nabyti od
neopravnéného neznal, a proto bylo prakticky vylou¢eno, aby kupujici véc

platné prevedI| na jiného®”.

Vzhledem k tomu, Ze kupuijici véc nabyl od prodavajiciho za uplatu, a
véc mu byla dobrovolné prfedana, budou témér vzdy splnény podminky pro
nabyti od neopravnéného podle § 1109 pism. c). V podstaté vzdy se tak
uplatni presumpce dobré viry nabyvatele podle § 7 OZ. Prodavajici tak,
v pfipadé nasledného sporu, bude nucen prokazovat, Ze onen nabyvatel
vlastnické pravo v dobré vife nebyl. Lze tak predpokladat, ze ve vétSiné
téchto pfipadu by tak prodavajici pfiSel o moznost navraceni predmétu
koupé.

Na druhou stranu takové jednani kupujiciho, které by prodavajiciho

zkratilo na jeho pravech, mlze mit i trestnépravni presah®. Podle nazoru

Nejvyssiho soudu se takovym jednanim muzZe kupujici dopustit trestného

6 Podle § 2128 OZ plati, ze pokud ma mit vyhrada v&cnépravni G¢inky, musi byt zapsana do katastru
nemovitosti.

7 Srov. SVOBODA, Lukas. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku. Pravnik, 2001, ¢. 10, s.
1015 an.

8 Zejména pravé v piipadech neopravnéného zcizeni véci.
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¢inu zpronevéry podle § 206 TZ%°. Zarovefi mu samoziejmé& vznikne

povinnost nahradit vzniklou Skodu.

3.7 Ochrana pred vériteli kupujiciho

Proti ¢emu ale vyhrada naopak velmi ucinné chrani, je moznost
postizeni véci véfiteli kupujiciho. Za pfedpokladu spinéni podminek v § 2134
OZ ma vyhrada ucinky vici véfitelim kupujiciho. Vyhrada tak vylu€uje, aby

se predmeét koupé stal predmétem vykonu rozhodnuti.

Pfedmét koupé se diky vyhradé stava majetkem, ktery nepfipousti
vykon rozhodnuti podle § 267 OSR. Kupujici se tak mize domahat vylougeni
tohoto majetku z vykonu rozhodnuti vyluCovaci zalobou podle téhoz
ustanoveni. Smyslem vylu€ovaci Zaloby je poskytnou ochranu tém, ktefi maji
k majetku postizenému vykonem rozhodnuti takové pravo, jenz takovy vykon

nepfipousti’®.

Pokud by vyhrada nesplfiovala pozadavek formy podle § 2134 OZ,
vySe uvedené by se na ni nevztahovalo. Nedostatek uvedené formy totiz
zpusobuje neucinnost pravniho jednani vuci tfetim osobam, predevSim
veéritelim. Pokud je pravni jednani zpulsobujici, ze véc neni ve vlastnictvi
dluznika, neucinné vuci véfitelim, maji tito véfitelé narok se na véci
uspokoijit, pfestoze je ve vlastnictvi jiné osoby’".

V pfipadé, Ze kupujici vyluCovaci zalobu nepoda a vykonavaci fizeni
probéhne pomoci verejné drazby, vlastnické pravo bez ohledu na vyhradu

ziskava vydrazitel’2.

% Srov. rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 18. srpna 2004, sp. zn. 5 Tdo 881/2004

70 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2011, sp. zn. 20 Cdo 1977/2009

71 DRAPAL, Ljubomir in DRAPAL, Ljubomir, BURES, Jaroslav a kol. Obcansky soudni fad I, II. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2218 an.

2 Srov. SVOBODA, Luka§. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku. Pravnik, 2001, &. 10, s.
1015 an.,
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3.8 Vyhrada v insolvenénim fizeni

Jiz bylo fe€eno, Ze vyhrada neni zajiStovacim institutem v pravém
slova smyslu, nybrz jen faktickym zajisténim kupujiciho. Tomu odpovida
i Uprava insolvenéniho zakona, ktera v § 2 pism. g) upravuje pojem
zajisténého véfitele. Prodavajici zajistény vyhradou vlastnického prava

mezi nimi pochopitelné chybi.

Pokud se je tedy vedeno insolvencni Fizeni va&i kupujicimu,
prodavajici ma v zasadé dva zajmy. Zaprvé, chranit pfedmét kupni
smlouvy pfed zafazenim do majetkové podstaty a pripadnému
naslednému zpenézeni. Dale je pak v jeho vlastnim zajmu fesit i svou

vlastni pohledavku za kupujicim.

Vzhledem ktomu, ze vyhrada neni zajiStovacim institutem,
nedava smysl, aby pfihlasil svou pohledavku jako jini véfitelé, jelikoz by
se nemohl uspokojit pfednostné jako zajistény veéfitel podle § 167 odst. 1
InsZ. To by ani nedavalo smysl, nebot takové uspokojeni probiha
zpenézenim véci podle § 167 odst. 2 InsZ, zatimco zajisténi vyhradou
vlastnického prava spociva v tom, Ze se véc pfimo vrati prodavajicimu.
Prodavajici by se tak stal béznym véfitelem, a tim by se jeho vyhlidky na

pIné uspokojeni znacné snizily.

Proto se v praxi uplatiuje jiny postup. Insolvenéni spravce ma
povinnost vyradit z majetkové podstaty véci, které do ni nenalezi, pokud
se o tom dozvi podle § 217 odst. 2 InsZ. Jinak se prodavajici muze
domahat vylou€eni z majetkové podstaty podle § 225 odst. 1 InsZ.
Pokud jiz byla véc zpenézZena, mize se podle § 225 odst. 6 domahat
vydani vytézku zpenézeni. Prodavajici tak od smlouvy odstoupi, a bude
se Zalobou domahat vylouceni véci z majetkové podstaty a nasledné
jejiho vydani zpét jemu.

Insolvenéni spravce vSak muize podle § 260 odst. 2 InsZ
povinnost kupujiciho z jeho majetku splinit, a tim se vyhnout vylou€eni na

zakladé Zaloby prodavajiciho.
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Insolvencni zakon dale pamatuje i na pfipady, kdy je vedeno
insolvencni fizeni proti samotnému prodavajicimu. Kupujici pak ma na

vybér, zda véc vrati nebo zda na smlouvé bude trvat.

3.9 Shrnuti

V této kapitole jsem se zaméfil na moznost prodavajiciho
disponovat s jeho pravy souvisejicimi s kupni smlouvou a pfipadny vliv
takovych dispozic na osud vyhrady. Dospél jsem zejména k zavéru, Ze
postoupeni pohledavky lze povaZovat za vzdani se vyhrady, tedy

v takovém pfipadé se vlastnikem véci stava bez dalSiho kupuijici.
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4. Postaveni kupujiciho ve vztahu k pfredmétu koupé

Vyhrada vlastnického prava nema vliv na smluvi prava a povinnosti
stran. Pouze odklada vécnépravni ucCinek smlouvy, tedy pfevod vilastnického
prava, na dobu pozdéjsi, jak jiz bylo ostatné feCeno vySe. Proto ma kupuijici
ma pfi sjednani kupni smlouvy s vyhradou pravo na vydani véci v souladu
s § 2087 OZ"3, prestoze prodavajicimu prozatim zlstava vlastnické pravo.
Kupujici tak ziskava véc do své moci. Nejedna se ovSem o drzbu
vlastnického prava podle § 987 OZ a nasledujicich ustanoveni. Jednou ze
slozek drzby je totiz vlle s véci zachazet jako s vlastni. Kupujici tuto vdli
ovSem nema. Tim, Ze pfistoupil na smlouvu s vyhradou se totiz dobrovolné
vlastnického prava k véci doasné vzdal, tedy o vuli mit véc jako vlastni
muze byt fe€ az ve vztahu k dobé po zaplaceni ceny. Z toho Ize dovodit, Zze
animus possidendi jako jedna ze sloZzek drzby az do zaplaceni ceny zde
chybi™.

Predmét koupé tedy kupujici ziskava prozatim do pouhé detence’. Ta
je stavem, kdy osoba sice véc realné ovlada, ovsem nema vili s ni zachazet
jako s vlastni’®. To také znamend, Ze drzitelem vlastnického prava je stale

prodavajici.

4.1 Prava kupujiciho k predmétu koupé

Zminéné pravo na vydani véci v8ak neni ani zdaleka jedinym pravem,
jenz kupujici uzavienim smlouvy ziskava. Literatura dovozuje, Zze smlouvou
se na kupujiciho pfevadi i dalSi dilCi prava, které jsou jinak soucasti prava
vlastnického. Otazka, o jaka konkrétni prava se jedna vSak neni pravni teorii

pojata zcela jednoznacné.

3 Ustanoveni zni: Prodavajici kupujicimu odevzda véc, jakoz i doklady, které se k véci vztahuji, a

umozni kupujicimu nabyt vlastnického prava k véci v souladu se smlouvou.

7 Srov. ELIAS, Karel.: Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObcZ. Ad Notam, 11/2005, s. 186 an.

7> Tamtéz

76 Srov. BUDIKOVA, Petra, KEDRONOVA, Kristina. Aby drzba drzbou byla aneb co miize byt jejim
predmétem. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/aby-drzba-drzbou-byla-aneb-co-muze-
byt-jejim-predmetem-94048.html
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Panuje vSeobecna shoda na tom, Ze kupujici ma pravo véc uzivat’’.
Jinak by tomu ostatné ani byt nemohlo, nebot pak by vyhrada pozbyla

smyslu.

Oproti tomu pravo na plody véci neni v pravni teorii vtomto ohledu
pojimano zcela jednoznacné. V pfipadé prodeje véci nemovitych s vyhradou
nalezi pravo pozivaci bezpochyby kupujicimu’®, a to od okamziku predani
véci podle § 2130 OZ’°. Obtizng&jsi je vSak situace u véci movitych, jelikoz
tam vyslovna Gprava chybi. V. Bednai®® a P. Kasik®! povazuji pravo na plody
a uzitky u movitych véci za pravo prodavajiciho, a to az do prevodu
vlastnického prava®. Argumentuji pfi tom obecnou Upravou pfirtstku
movitych véci v § 1072 a § 1073 OZ®. To by vS8ak dle mého nazoru
odporovalo samotné podstaté vyhrady vlastnického prava, jelikoz ta ma svj
vyznam mimo jiné v situacich, kdy kupujici potfebuje véc hospodarsky
vyuzivat, aby vabec vydélal na jeji zaplaceni. Pokud by vSak plody véci mély

patfit prodavajicimu, institut vyhrady by v takovych pfipadech ztratil smyslu.

Jsem tedy toho nazoru, ze pravo pozivaci pfechazi na kupujiciho také
spolecné s predanim véci i u véci movitych®. Stejného nazoru je i L.
Svoboda®, podle néjz svéd¢i pravo na plody a uzitky tomu, kdo nese
nebezpecli Skody na véci, jelikoz podle néj ,jinak vznika bezdlvodna
asymetrie mezi nesenim rizik a nabyvanim plod(“®. Strany vsak

pochopitelné maiji pravo ujednat si pfevod prava na plody a uzitky odli§né&?’.

77 Tamtéz

78 Srov. KASIK, Petr, BEDNAR, Véclav in HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 102 an.

7 Ustanoveni zni: ,,Ujednaji-li strany, kdy ma kupujici nemovitou véc pfevzit, nalezi kupujicimu od
ujednané doby pievzeti plody a uzitky nemovité veéci.*

80 Srov. KASIK, Petr, BEDNAR, Vaclav in HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 102 an.

81 Tamtéz

8 Tamtéz

8 Podle této upravy piiristky u véci movitych a zvitat pifslusi vlastniku véci &i zvifete.

8 Shodné napf. Elias, K.: Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObcZ. Ad Notam, 11/2005, s. 186 an.

8 PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1.
aktualizace).Praha: C. H. Beck, 2022, § 2132, m. ¢. 22.

86 Tamtéz

8 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo : zvlastni ast (§ 2055-3014) : komentaf.
Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare, strana 104.
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Kupujici ma naopak ma povinnost véc udrzovat v fadném stavu®.
Nesmi tedy véc poskodit, znicit, opustit, €i jakkoliv jinak snizovat jeji hodnotu.
Podle L. Svobody®® se prodavajici dokonce muze domahat vydani véci,
pokud by kupujici s véci takto nakladal (Ci se k ni pokusil neopravnéné
prevést vlastnické pravo). Takové jednani prodavajiciho by potom bylo

povazovano za odstoupeni od smlouvy®.

S uvedenym nazorem lze souhlasit pfedevSim z duvodu, Ze snizeni

hodnoty véci by narusilo zajisténi prodavajiciho.

Kupujici také od okamziku predani véci nese nebezpeci Skody na véci
podle § 2132 OZ°".

Vzhledem k neseni nebezpeci Skody na véci tak napfiklad ani uplné
znieni Ci znehodnoceni nema vliv na povinnost kupujiciho zaplatit kupni
cenu. Pokud je nutné provést opravu véci, kupujici nema narok na nahradu

nakladl opravy kupujicim®,

Kupujici vS8ak nema pravo k véci prevést vlastnické pravo. Pokud tak
ucini, ma tfeti osoba moznost véc nabyt pouze podle ustanoveni o nabyti od

neopravnéného®,

4.2 Cekatelské pravo

Po tom, co kupni smlouva s vyhradou vlastnického prava nabude
ucinnosti, pfevod vlastnického prava jiz zalezi pouze na jednani kupuijiciho.
Pokud splni podminku dle vyhrady, je vlastnické pravo bez dalSiho
prevedeno. Kupuijici tak ma jistotu, Zze zalezi jiz jen na ném, zda vlastnické

pravo nabude ¢&i nikoliv, pfiemz prodavajici tento pfevod nemuize nijak

8 Srov. SVOBODA, Lukas. Vyhrada vlastnictvi podle obdanského zékoniku. Pravnik, 2001, &. 10, s.
1015 an.

8 Tamtéz

% Tamtéz

! Posledni véta ustanoveni zni: ,Nebezpe&i $kody na véci vSak na kupujictho ptechazi jiz jejim
pfevzetim.“

92 Eliag, Karel in ELIAS, Karel a kol. Ob¢ansky zakonik. Velky akademicky komentat. 2. svazek.
Praha: Linde, 2008, s. 1748

9 To ovsem nebrani pfevodu jeho &ekatelského prava k véci, viz dalsi ¢ast této kapitoly.
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zvratit. Kupujici je tak za této situace ve specifickém postaveni, které byva

nékdy oznaCovano jako Cekatelské pravo.

4.2.1 Pojeti Cekatelskych prav v ceském a némeckém pravnim radu

Cekatelské pravo je institutem, ktery ob&ansky zakonik vyslovné
neupravuje, coz se tyka nejen pravni upravy soucCasné, ale i téch
predchazejicich. Ani tuzemska doktrina Cetnosti a obsahlosti zminek o
Cekatelském pravu pfilis neoplyva. O tématu se v8ak v posledni dobé zacina
v odborné literatufe ¢im dal Castéji diskutovat pravé v souvislosti s vyhradou

vlastnického prava.

Nejedna se vSak ani zdaleka o téma noveé. Zejména v obdobi prvni
republiky se o Cekatelskych pravech hojné zminovala napfiklad tehdejsi
judikatura. Tehdy byl vSak pojem Cekatelstvi spojovan nejen s vyhradou

vlastnického prava. Byl totiZ vniman mnohem S$ifeji nez dnes.

Dnesni pojeti Cekatelskych prav vychazi predevSim z judikatury
némeckych soudld a tamni literatury. Tak napfiklad podle rozhodnuti
Spolkového soudniho dvora se o Cekatelské pravo jedna tehdy, pokud ,jiz
bylo splnéno tolik podminek nutnych pro vznik urcitého prava, Ze lze hovofit
0 zajisténém pravnim postaveni nabyvatele, které prevodce jiz nemuze
zvratit jednostrannym prohlagenim“®*. K tomu je vSak tfeba podotknout, Ze

ani némecky BGB cekatelské pravo neupravuje vyslovné.

Z aktualni tuzemské judikatury se o Cekatelském pravu zmifuje
napfiklad NejvysSSi soud, ktery oznacuje postaveni kupujiciho s vyhradou
vlastnického prava jako ,Cekatele na nabyti vlastnického prava“®.

%4 Rozhodnuti némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 05.01.1955, sp. zn. IV ZR 154/54
95 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne S 32 Cdo 4470/2010
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4.2.2 Podstata cekatelského prava

Cekatelské pravo Ize na jednu stranu chapat jako souhrn dil&ich prav
kupujiciho k pfedmétné véci®. Takové pojeti vSak dle mého nazoru
nepostaCuje k vystizeni podstaty Cekatelského prava. Domnivam se, Ze
Cekatelské pravo je pravem, které je svou povahou velmi blizké pravu
vlastnickému. Zde bych odkazal na prvorepublikovou literaturu, napfiklad na
J. Krémare, ktery se o Cekatelstvi zminuje jako o ,dvojim vlastnictvi v
Casoveém sledu, z nichz jedno je vilastnictvim pfitomnym, druhé viastnictvim
budoucim“’. Samoziejmé tim neni mysleno, Ze by ke stejné véci mély
vlastnické pravo dvé osoby. To nebylo mozné v dobé ucinnosti obecného
zakoniku obcCanského stejné tak jako dnes. V citované vété spatfuji spiSe

dUraz na onu bezprostfedni blizkost obou prav.

Obdobné je Ccekatelské pravo pojimano i v novodobé némeckeé
literatufe. Cekatelské pravo je vétsinové pojimano jako pravo, jenZ je svym

charakterem obdobné pravu vlastnickému, pouze mu do né&j néco chybi®.

Z tohoto pojeti dovozuiji, Zze v pfipadé, kdy kupujici zaplati kupni cenu,
toto neuplné pravo je doplnéno o onu chybéjici ¢ast. Teoreticky tedy v tomto
ohledu nedochazi k zaniku Cekatelského prava a nabyti prava vlastnického,
ale spiSe kurcité preméné Ci transformaci Cekatelského prava na pravo

vlastnické. To mize mit svlj vyznam i v praxi, jak bude poukazano dale.

4.2.3 Veécnépravni povaha ¢ekatelského prava

Literatura je nejednotna v nazoru, jestli je Cekatelské pravo pravem
vécnym Ci pouze pravem obligatnim. Zde je nutno podotknout, ze bez
ohledu na tuto otazku ma Cekatelské pravo do jisté miry absolutni povahu.
Obc¢ansky zakonik totiz obsahuje v § 1044 OZ upravu ochrany kazdé osoby,

jez ma véc opravnéné ve své moci, aniz by k oné véci méla vlastnické pravo

% Takové pojeti zastavéa naptiklad L. Svoboda

97 Krémaf, J. Pravo ob&anské Il. Prava vécna. 3. vyd. Praha: Nakladem knihovny sborniku véd pravnich
a statnich, 1946, s. 101.

% WEBER, R. Sachenrecht I. Bewegliche Sachen. 3. vyd. Baden-Baden: Nomos Verlagsgesellschaft,
2013, 5. 276
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¢i alespon drzbu®. Diky této ochrané, ktera je nad ramec bézné posesorni i
petitorni ochrany je v souCasném pojeti obCanského zakoniku absolutni
povahy v podstaté kazdé pravo, které ma osoba k véci, jez je (opravnénég)
v jeji moci. Nadto je ochrana dle zminéného ustanoveni povazovana za
obdobu ochrany petitorni, tudiz opravnéna osoba se muze domahat i vydani
véci'®. Takto se i napfiklad najemce muze branit proti neopravnénym
zasahlm do svého prava k predmétu najmu’®'. Neni divod se domnivat, Ze

by se vySe zminéna ochrana netykala i Cekatelské pravo kupuijiciho.

V praxi se vSak nezfidka objevuji nazory, Ze ¢ekatelské pravo je pfimo
pravem vécnym. Napfiklad L. Tichy'%? se domniva, Ze ,[Cekatelské] pravo ma
povahu prava absolutniho, vécného prava kvéci cizi“. V tomto nazoru
ostatné neni osamocen. Pro takové pojeti Cekatelského prava je vSak tfeba
uspokojivé vyresit rozpor s § 977 OZ, ktery zakotvuje numerus clausus

vécnych prav'®,

Stejného nazoru je i J. Petrov'%4, ktery navic udava argumentaci
k takovému pojeti Cekatelského prava. Podle néj lze jeho vécnépravni
povahu dovodit z § 2128 OZ. Ono ustanoveni se totiZ obsahuje moznost
zalozit ujednanim o vyhradé vlastnického prava pravo vécné. U odstavce
prvniho by se jesté dalo pochybovat, zda skute¢né mluvi o vyhradé
vlastnického prava. Odstavec druhy zminéného ustanoveni vSak fika, ze
,Zfizuje-li se ujednanim o vyhradé vlastnického prava (...) vécné pravo k véci
zapsané do vefejného seznamu, vznika takové pravo az zapisem do
vefejného seznamu®. Zakon zde tedy vyslovné predpoklada, Zze vyhradou

vlastnického prava muaze byt zaloZzeno vécné pravo. Pravdou je, Ze z onoho

% Srov. Dobrovolna, Eva in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obg&ansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 1044, m. ¢. 2.

10 Srov. Dobrovolna, Eva in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky

zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 1044, m. ¢. 4.

Tamtéz

12 Tichy, Lubo$ in TICHY, Lubo$. Kupni smlouva v novém ob&anském zakoniku: komenta [§ 2079-
2183]. V Praze: C.H. Beck, 2014. Beckovy komentare. Strana 886 an.

103 Ustanoveni zni: ,,Jen zakon stanovi, kterd prava k majetku jsou absolutni.*

104 Petrov, Jan in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2.
vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 979, m. ¢. 6.
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ustanoveni by se skute€né mohlo zdat, Ze se zmirnuje pravé o Cekatelském

pravu kupujiciho. Domnivam se vSak, Zze tomu tak neni.

Zaprveé, Cekatelské pravo je pouze urCity ,vedlejSi produkt® vyhrady
vlastnického prava. Neni uCelem vyhrady zfidit Cekatelské pravo, tim je
naopak ponechat prodavajicimu jeho vlastnické pravo. Cekatelské pravo je
pak jen teoreticky konstrukt dovozovany pravni teorii za ucCelem vyjasnéni
pozice kupujiciho. Ostatni ujednani vyjmenovana ve zminéném ustanoveni
maji spolecné to, Ze zakladaji urcité pravo tomu, v jehoz prospéch jsou
sjednany. Domnivam se tedy, Ze onim vécnym pravem, jenZz podle
zminéného ustanoveni zaloZzeno vyhradou vlastnického prava, jsou mysleny
pravé ucinky vyhrady vaci tfetim osobam, tedy napfiklad jeji uCinky vadi
véfitelim kupujiciho. Ustanoveni tedy dle mého nazoru nema na mysli
Cekatelské pravo kupujiciho. Navic, jestlize zakon Cekatelské pravo sam

neupravuje, nelze se dle mého nazoru domnivat, Ze by jej takto skryté zminil.

Dospivam tedy k zavéru, ze Cekatelské pravo neni pravem vécnym.
Na druhou stranu, mnoho autorl je toho nazoru, ze Cekatelské pravo, aC
neni pravem vécnym, je jiz pravem absolutnim'%, Onu absolutni povahu Ize
spatfovat pravé v jiz zminéné moznosti kupujiciho branit se proti zasahim do
jeho prav k véci podle § 1044 OZ.

4.3 Dispozice s ¢ekatelskym pravem
4.3.1 Prevod cekatelského prava

Cekatelské pravo je podle prevazujicho nazoru pravem
prevoditelnym'%. Vzhledem ktomu, Ze onim prevodem neni dotceno

postaveni stran v puvodnim zavazku, Ize jej ucinit i bez souhlasu

195 Srov. ELIAS, Karel.: Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObcZ. Ad Notam, 11/2005, s. 186 an.,
shodné SVOBODA, Luka$ in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zékonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 2132, m. ¢. 18.

19 Srov. napf. SVOBODA, Lukés. Vyhrada vlastnictvi podle ob¢anského zakoniku. Pravnik, 2001, &.
10, s. 1015 an.
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prodavajiciho'. Pfi prevodu Cekatelského prava kupujici prevadi svou
pozici Cekatele na tfeti osobu a vSechna vySe zminéna dilCi prava z této
pozice vyplyvajici. Z prfedchoziho vymezeni Cekatelského prava jako
predstupné prava plného lIze dovodit, Ze pro jeho prevod je nutné spinit
stejné formalni pozadavky, jako pfi pfevodu samotného piného prava'®.
Napfriklad pfipadé nemovitych véci tak bude prevod Cekatelského prava

muset byt v pisemné formé.

Na rozdil od L. Svobody'® se nedomnivam, Ze takovy prevod lze
povazovat zarovefi za postoupeni pohledavky a prevzeti dluhu. Zaprvé se
nejedna o postoupeni pohledavky, nebot Cekatelské pravo neni
pohledavkou. Zadruhé jsem toho nazoru, ze povinnost splnit dluh vadi
prodavajicimu spolu s Cekatelském pravem na jeho nového nabyvatele

neprechazi.

Pfevod Cekatelského prava totiz sam o sobé nema zadny vliv existenci
a obsah puavodni smlouvy. Prava a povinnosti stran tedy zustavaji
nezménény, napfiklad kupujici ma stale povinnost uhradit prodavajicimu
kupni cenu. Jestlize prvkem Cekatelského prava je pravo mit véc u sebe a
uzivat ji, ma kupuijici také povinnost ji nabyvateli ¢ekatelstvi pfedat. Pravidlo
pro pfechod nebezpeli Skody na véci se uzije analogicky dle § 2132 OZ,

tedy i zde opét prechazi pfedanim véci.

Jakmile kupujici splni podminku pro pFfevod vlastnického prava,
nabyva jej poté ten, kdo Cekatelské pravo opravnéné nabyl. Kupujici je tak
z procesu prevodu zcela vynechan, a vlastnikem véci se nestava ani na
jediny okamzik. Cekatelské pravo kupujicimu vznika jiz aginnosti smlouvy,

Ize ho tedy prevést jesté pred tim, nez je véc kupujicimu pfedana.

Ohledné pfevodu Cekatelského prava vyvstava otazka, jak bude

vyfeSena situace v pfipadé, kdy smlouva o takovém pfevodu bude neplatna.

197 Srov. TEGL, Petr, MELZER, Filip. Cekatelska prava — (ne)znamy pojem &eského soukromého
prava? Pravni rozhledy, 2022, ¢. 7, s. 243

108 tamtéz

199 SVOBODA, Luka§. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zdkoniku. Pravnik, 2001, &. 10, s. 1015
an.,
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Obecné plati, Ze vlastnické pravo ziska na osoba, na niz bylo Cekatelské
pravo platné prfevedeno. Pokud tedy bude smlouva o pfevodu absolutné
neplatna v podle § 588 OZ, vlastnikem véci se zaplacenim ceny stane

pavodni kupujici.

DalSi moznosti je relativni neplatnost pfevodni smlouvy. Relativni
neplatnosti je totiz tfeba se dovolat, do té doby je pravni jednani platné. K
dovolani se relativni neplatnosti maze dojit i mimosoudné'?, to ma nasledné
ucinky ex tunc. Na pravni jednani se tedy hledi, jako by pravni ucinky nikdy

nevyvolala.

Pfi relativni neplatnosti takové smlouvy pak zalezi, kdy se opravnéna
strana neplatnosti dovola. Pokud k dovolani se neplatnosti dojde jesté pred
doplacenim ceny a pfevodem vlastnictvi, Cekatelské pravo se vraci zpét

kupujicimu, a ten poté doplacenim ceny nabude vlastnické pravo.

fvivivs

strana neplatnosti dovola az po prfevodu Cekatelského prava. Na prvni
pohled zde Ize uvazovat o tom, Ze vlastnikem v takovém pfipadé zUstane
nabyvatel Cekatelského prava. Divodem by mohlo byt to, ze cekatel
vlastnické pravo nabyl z puvodni smlouvy mezi vlastnikem a kupujicim,
jelikoz v té dobé byl opravnénym Cekatelem. Zde se vSak dle mého nazoru
projevuje charakter Cekatelského prava jako urCitého prava predvlastnického,
jak bylo naznaceno vySe. Nejedna se tedy o narok &i pravo na nabyti
vlastnictvi, nybrz o pravo, jenz se v pfipadé splnéni podminky vyhrady na
vlastnické pravo pfeméni. Nez o pfevodu vlastnického prava by tak bylo
vlastnické. Puvodni kupujici tudiz, jelikoz pravo pfeved! (neplatné) na treti
osobu, toto pravo nabude po namitnuti neplatnosti zpét. Zda se Cekatelské
pravo jiz preménilo na pravo vlastnické ¢&i nikoliv z didvodu povahy

Cekatelského prava zde nebude mit vliv.

110 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 32 Odo 722/2003
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Vuci tomu, kdo ma véc u sebe, aniz na néj bylo platné prfevedeno
Cekatelské pravo, se mize samoziejmé opravnény Cekatel domahat stejné
obrany jako proti jakékoliv jiné tfeti osobé podle § 1044 OZ. Naopak
domnélému Cekateli vnikne narok na navraceni toho, co na zakladé prevodni

smlouvy plnil.

Zajimava situace nastane, pokud strany o neplatnosti nevi. Od
okamziku zaplaceni kupni ceny se nabyvatel Cekatelského prava domniva,
Zze Cekatelské pravo nabyl, ackoliv tomu tak z napfiklad z divodu absolutni
neplatnosti smlouvy neni. Timto okamzikem se tak pavodni kupujici stava
nevédomky vlastnikem véci, ovSem domnély nabyvatel Cekatelstvi/vlastnictvi
se stava drzitelem vlastnického prava. Jelikoz je pravni divod drzby
neplatny, muze poté dojit k mimofadnému vydrzeni podle § 1095 OZ.
K fadnému vydrzeni dojit nemuze, jelikoz neni platny pravni divod pro

nabyti vlastnického prava.

4.3.2 Vicenasobny prevod

V praxi mUze dojit k situaci, kdy i pozdéjSi nabyvatel Cekatelského
prava jej prevede na dalsi osobu. Takovou situace znazornim na

nasledujicim pfikladu.

Osoba B koupi s vyhradou vlastnického prava na splatky movitou véc
od osoby A. Po zaplaceni poloviny splatek se B rozhodne, Ze véc jiz dale
nepotfebuje, a pfevede svou pozici za uplatu na osobu C. C pfi tom vi, Ze
k véci nenabyva vlastnické pravo okamzité, ale teprve tehdy, az plvodni
kupujici doplati kupni cenu. Osoba B dale plati splatky osobé A podle
pavodni smlouvy. C se nasledné rozhodne své pravo k véci dale prevést na

osobu D stejnym zpusobem jako ji nabyl od A.

Nyni si pfedstavme, Ze smlouva mezi C a D je absolutné neplatna.
Cekatelské pravo tedy na D nebylo prevedeno. Ve chvili, kdy B zaplati
posledni splatku, vlastnikem se stava C. Nasledné se C mize domahat
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vydani véci reivindikacni Zalobou po D, ten naopak muze pozadovat po C

vydani ¢astky, kterou ze smlouvy plnil.

4.3.3 Nesplnéni zavazku kupujicim po prevodu ¢ekatelského prava

Po pfevodu Cekatelského prava pulvodni kupujici ztraci vyhlidku, ze
vlastnické pravo v budoucnu nabude. Stale vSak ma povinnost plnit
puvodnimu prodavajicimu. Jeho motivace splnit zavazek vuci prodavajicimu
tak jiz nemusi byt tak vysoka jako dfive. V takovych pfipadech muze
pomérné Casto dochazet k situacim, kdy kupujici svlj zavazek nesplni. Tim
je oslabena pozice nabyvatele Cekatelstvi, ktery kupujicimu za jeho pravo
zaplatil, ovSem vlastnické pravo v takovém pfipadé nenabude. Literatura pro
takovy pfipad dovozuje, Ze v takovém pfipadé je mozné, aby Cekatel cenu

doplatil za ptvodniho kupujiciho, a vlastnické pravo tak okamzité nabyl'.

Moznosti, jak se tomuto problému vyhnout, je pfevést na nabyvatele
Cekatelského prava nejen Cekatelské pravo jako takove, nybrz mu postoupit
celou smlouvu. Tim se kupujici zbavi povinnosti platit kupni cenu. Nabyvatel
Cekatelského prava cenu doplati a nabude vlastnické pravo. Zde stejné jako
v pfedchozi kapitole dospivam k zaveéru, Ze je v zajmu vSech dotlenych stran
nerozdélovat dluh vuéi prodavajicimu, a pravo vyplyvajici z vyhrady, zde tedy

pravo Cekatelske.

4.3.4 Cekatelské pravo jako predmét vykonu rozhodnuti

S ohledem na povahu Cekatelskych prav se nabizi otazka, zda je Ize
postihnout vykonem rozhodnuti. Pfedmét koupé se pred zaplacenim kupni
ceny dostava do zvlastni pozice, kdy na né&j nedosahnou ani véfitelé
kupujiciho (za pfedpokladu, Ze je vyhrada sjednana jako pravo vécné), ani

pfipadni véfitelé prodavajiciho. Véc je tak vtéto situaci v zasadé

"1 Srov. TEGL, Petr, MELZER, Filip. Cekatelska prava — (ne)znamy pojem &eského soukromého
prava? Pravni rozhledy, 2022, ¢. 7, s. 243
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nepostizitelna. To logicky mize zpusobit i zneuzivani institutu se zamérem
zkratit véfitele''?. Moznost postizeni samotného cekatelského prava by tak

byla logickou moznosti, jak v takové situace véfitelé mohou postupovat.

ZpUsoby vykonu rozhodnuti upravuje obcCansky soudni fad.
Cekatelské pravo by podle mého nazoru mohlo byt postizeno podle
ustanoveni o postizeni jinych majetkovych prav. § 320 OSR stanovuje, Ze
,vykon rozhodnuti Ize nafidit postizenim jiného prava nez mzdy, penézité
pohledavky nebo naroku uvedeného v § 299, jde-li o pravo, které ma
majetkovou hodnotu a které neni spojeno s osobou povinného a je
prevoditelné na jiného“. Cekatelské pravo je, jak bylo uvedeno vyse,
prevoditelné na jinou osobu. S osobou povinného také neni spojeno, coz
vyplyva jiz z moznosti ho pfeveést na jinou osobu. Posledni pozadavek, tedy
majetkova hodnota Cekatelského prava, je dle mého nazoru tako splnén.
Podle P. Krbka''® se zarovern musi jednat o pravo, které jiz existuje, nikoliv
pouze o nadéji na nabyti prava. Z vySe uvedeného charakteru Cekatelského

prava je vSak ziejmé, ze se jedna o vice nez jen pouhou nadéji.

Na zakladé vySe uvedeného se domnivam, Ze Cekatelské pravo je
postizitelné vykonem rozhodnuti ¢i exekuci. Jeho hodnota pak bude urCena
podle § 320 odst. 2 ze smlouvy, na jejimz zakladé pravo vzniklo. Touto
smlouvou pak v pfipadé predchoziho zcizeni ¢ekatelského prava muize byt i

smlouva o takovém pfevodu. Hodnotu jinak muze urcit také znalec.

K uspokojeni véfitele poté dojde tak muze dojit nékolika zplsoby.
Podle § 320 odst. 2 OSR se pro takovy vykon rozhodnuti pfimé&fené& pouziji
ustanoveni o pfikazani penézité pohledavky. Zpenézeni Cekatelského prava
ve vefejné drazbé& podle § 314b OSR by v3ak podle mého nazoru nebylo
prili§ praktické. V takovém pfipadé by kupujici pravdépodobné zcela ztratil

svou motivaci plnit, a hrozilo by, Ze plnit nebude, prodavajici od smlouvy

112 Naptiklad pokud by se kupujici s prodavajicim domluvil, Ze prozatim nezaplati jednu ze splatek.
Véc by takto po velmi dlouhou dobu mohla byt v jakémsi mezistupni, kdy by se na ni nemohli
uspokojit véfitelé ani jedné ze stran.

113 Srov. Krbek, Pavel in DRAPAL, Ljubomir, BURES, Jaroslav a kol. Ob&ansky soudni tad I, II. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2416 an.
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odstoupi a ten, kdo Cekatelské pravo vydrazil, nedostane nic. Zajem o
Cekatelské pravo by tak pravdépodobné nebyl vysoky a tim padem jeho cena
by byla velmi nizka. Mnohem pfijatelnéjSi se jevi moznost, ze by véfitel sam
doplatil cenu, ktera kupujicimu zbyva uhradit. Poté by pfedmétnou véc
zpenézil jiz podle ustanoveni o vykonu rozhodnuti prodejem véci. Piebytek

by pak pfipadné vratil kupujicimu.

4.4 Zastaveni ¢ekatelskych prav

Podle L. Svobody Ize Cekatelské pravo také zastavit''4. Otazkou vsak
je, nakolik je tento zavér sluCitelny s upravou aktualniho obcanského
zakoniku. Podle § 1310 odst. 1 OZ mUze byt zastavou kazda véc, s niz Ize
obchodovat. Teoreticky muze Cekatelské pravo tento pozadavek splhovat,
nebot podle § 496 odst. 2 jsou prava, jejichZz povaha to pfipousti, vécmi
v pravnim smyslu. Sou€asna doktrina se stavi spiSe na stranu SirSiho pojeti
tohoto ustanoveni, kdy podle vétSinové prejimaného nazoru ,zastavou muize
byt v8e, co je rozdilné od osoby, za podminky, ze to muze uspokoijit
zastavniho véfitele'’®. Ostatné, pokud byla moznost ucinit zastavou
Cekatelské pravo dovozovana za doby ucinnosti minulé pravni upravy, tim
spiSe se Ize domnivat, Ze je to mozné i dnes, vzhledem k tomu, Ze novy

obCanské zakonik tuto upravu spise uvolnil.

Zastavni véfitel tak bude mit k véci Cekatelské pravo a bude mit véc u
sebe. Pokud mezitim kupujici doplati kupni cenu, zastavou se stane
samotna zastavena véc. V pripadé neplnéni dluhu vici zastavnimu vériteli,
ten se muzZe uspokojit jak zpenézenim Cekatelského prava, tak i podobné
jako u vykonu rozhodnuti, doplacenim ceny za zastavniho dluznika a
zpenézenim celé zastavené véci. V pfipadé, kdy vSak prodavajici od

smlouvy odstoupi, vlastnické pravo se mu vraci a zastavni véfitel mu

114 Srov. SVOBODA, Lukés. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku. Pravnik, 2001, &. 10, s.
1015 an.

15 Srov. HAMPL, Ondiej in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky
zékonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 1310, m. ¢. 1.)
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samoziejmé bude povinen véc vydat''6. Proto pravdépodobné tato moznost

nebude mit pfiliS praktického vyuziti.

4.5 Drzba cekatelskych prav

Cekatelské pravo je pravem, jez dle mého zpusobilym objektem drzby
podle § 987 a nasledujicich. Podle § 988 OZ Ize totiz drzet takové pravo,
jenz lze pravnim jednanim prevést na jiného a které pripousti trvaly nebo
opakovany vykon. Cekatelské pravo prevést Ize. Problém by mohl nastat u
druhé podminky. Je totiz otazkou, zda Cekatelské pravo umoziuje trvaly
nebo opakovany vykon. Podle J. Petrova ,nelze drzet prava, ktera se
konzumuji jednorazovym vykonem“''?. Jako ptiklad uvadi zavazkové pravo
napfiklad na dodani véci. Opét zde vSak musim odkazat na podkapitolu o
povaze Cekatelského prava. JelikoZ se jedna o témérf o vlastnické pravo, na
rozdil od pohledavek, které zanikaji splnénim, a tudiz uvedeny pozZadavek
nespliuji, Cekatelské pravo zaplacenim kupni ceny nezanika, nybrz se
pfeménuje na pravo vlastnické. Diky tomu umozniuje trvaly vykon stejné jako

napfiklad pravo vlastnické a je pravem, které Ize drzet.

4.6 Obrana cekatele proti zasahiim do jeho prav k véci

Cekatel, vzhledem k povaze &ekatelského prava, ma pomérné Sirokou
Skalu moznosti, jak se muze branit proti neopravnénému zasahu so jeho
prava k véci. Jiz bylo fe€eno, Ze je opravnén podat Zalobu podle § 1044 OZ.
Tou se miUze domahat jak zdrzeni se zasahu do jeho prav, tak i vydani véci.
Neéktefi autofi se dokonce domnivaji, ze toto pravo ma i vadi vlastnikovi véci,

s timto nazorem vSak nesouhlasim.

Kromé toho se vSak muze branit podle § 1003 OZ diky tomu, ze je

drzitelem Cekatelského prava. Mize se tedy domahat zdrzeni ruSeni jeho

116 Srov. SVOBODA, Lukés. Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku. Pravnik, 2001, &. 10, s.
1015 an.

17 PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky zakonik. 2. vydani (1.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, § 988, m. ¢. 1.
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drzby a uvést vSe v pfedchozi stav. Tato mozZnost pfipada v uvahu napfiklad
v pfipadé neplatného pfevodu Cekatelského prava. Osoba je tak drZitelem
Cekatelského prava, a mize se branit proti zasahim tfetich osob, ackoliv

Cekatelské pravo ve skuteCnosti nema.

Posledni moznosti je domahat se po vlastnikovi, aby branil ¢ekatele

z titulu svého vlastnického prava.

4.7 Shrnuti

Patrné nejzasadnéjSim zavérem, k némuz jsem v této kapitole dospél,
je povaha Cekatelského prava jako pozice, jenzZ je svym charakterem velmi
blizka samotnému vécnému pravu. To se v praxi projevuje v mnoha
situacich, jak bylo v kapitole poukazano. Napfiklad v pfipadé zaplaceni kupni
ceny se pfeméni na pIné vlastnické pravo. Dale pak dochazim k zavéru, ze
Cekatelské pravo je zplUsobilym pfedmétem drzby, a v neposledni fadé jej Ize

postihnout vykonem rozhodnuti.
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5. Specifika vyhrady vlastnického prava pfi prodeji véci nemovitych

5.1 Srovnani s predchozi pravni Gpravou

Podle obCanského zakoniku z roku 1964 bylo mozné sjednat vyhradu
vlastnického prava jen u smluv, kterymi se pfevadélo vlastnické pravo k véci
movité. Vyplyvalo tak pfimo z § 601 Ob&Z'"®, ktery vyslovné zmirioval pouze
véci movité. Stejné tomu bylo i vrezimu obchodniho zakoniku''®, ktery
upravoval pouze prodej zbozi. Tim byly podle § 409 odst. 1 ObchZ rovnéz

pouze véci movité.

Takova uprava méla své opodstatnéni. K pfevodu vlastnického prava
k vécem nemovitym totiZ dochazelo, stejné jako v souCasné pravni uprave, az
intabulaci, a to podle § 133 odst. 2 Ob¢Z. Vzhledem k tomu byla mozZnost
sjednani vyhrady i bez ohledu na pravni uUpravu povazovana za
vylou¢enou'. V pripadé, kdy si strany vyhradu presto ujednali, byla sjednana
neplatné a vlastnické pravo preSlo opét podle zakonné upravy'?'. Za
alternativu k vyhradé pfi prodeji nemovitosti pak byla povazovana moznost
ujednat ve smlouvé omezeni zapisu do katastru nemovitosti, respektive ze

k takovému zapisu mlze dojit az zaplacenim kupni ceny'?2.

Rekodifikace soukromého prava pfinesla pro vyhradu vlastnického
prava fadu zmén. Jednou z nejpodstatnéjSich bylo umoznéni jejiho sjednani i
pfi pfevodu véci nemovitych. AcCkoliv se jedna o velmi podstatnou zménu,
doSlo kni pomérné nenapadné. Ze zakladniho ustanoveni upravujiciho
vyhradu vlastnického prava'?® byla pouze vypusténa ona zminka o vécech

movitych. Pojem byl v § 2132 OZ nahrazen pojmem ,véci“, z E¢ehoz se obecné

18 Prvni véta ustanoveni stanoveni zni: ,Ma-li vlastnictvi k prodané movité véci prejit na
kupujiciho az po zaplaceni ceny, musi byt tato vyhrada dohodnuta pisemné.*

119 Konkrétné se jedna o ustanoveni §445 ObchZ.

120 Skarova, Marta in SVESTKA, Jii, SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol.
Obcgansky zakonik 1, Il. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1742 an.

121 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 03.02.2016, sp. zn. 29 Cdo 42/2015.

122 Srov. Elids, K.: Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObcZ. Ad Notam, 11/2005, s. 186 an.

123 Dfive § 601 Ob¢Z, dnes § 2132 OZ,
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usuzuje moznost sjednani vyhrady i pfi pfevodu véci nemovitych'?*. Bohuzel
v8ak nedoSlo k jakémukoliv zakonnému upfesnéni této zmény, a ani
v divodové zpravé'?® se k této problematice zakonodarce blize nevyjadril.

V praxi tak zména pusobi vykladové problémy.

5.2 Okamzik prevodu vlastnického prava

Jednou z otazek, kterou nova pravni Uprava vyvolava, je okamzik
prevodu vlastnického prava k pfedmétné nemovité véci. Na prvni pohled by se
totiz mohlo zdat, Ze zamérem zakonodarce bylo umoznit pfevod vlastnického
prava k nemovité véci jiz okamzikem doplaceni ceny, ¢imZ by se vyhrada
v téchto pfipadech postavila pfimo na roven vyhrady sjednané pfi prevodu
véci movitych. Otazka, zda je tomu opravdu tak €i nikoliv, je v pravni teorii

predmétem spord.

V prvni fadé je potfeba se zabyvat charakterem § 1105 OZ, nebot’ ten
stanovuje zakladni pravidlo pro nabyvani vlastnického prava pfi pfevodu véci
nemovitych. Ustanoveni vychazi zteorie pfevodu vlastnického prava na
zakladé titulu a modu. Zatimco titulem pfevodu je smlouva, modem je pak
v pfipadé nemovitych véci intabulace, tedy zapis do vefejného seznamu.
Uprava tedy vychazi stejné jako dfive z intabulagniho principu, ktery spog&iva
v konstitutivni povaze zapisu, tzn. Ze zapis sam o sobé vyvolava pravni

nasledky.

Co se tyCe charakteru § 1105 OZ, jedna se bezpochyby o kogentni
ustanoveni. Pro takové urCeni ani neni tfeba aplikovat test kogentnosti podle
§ 1 odst. 2 OZ. Podle § 978 OZ se totiz Ize od ustanoveni €asti ob&anského
zakoniku o vécnych pravech odchylit s ucinky vuci tfetim osobam jen

v pfipadech, kdy tak zakon sam stanovi. § 1105 OZ vSak takové odchyleni, na

124 Srov. Tichy, Lubo$ in TICHY, Lubo$, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jif: Kupni
smlouva v novém obCanském zakoniku. Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck. 2014, s.
277 an.

125 Srov. konsolidovana verze divodové zpravy k obéanskému zakoniku, s. 484.
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rozdil napfiklad od jiz dfive zminéného § 1099 OZ, nepfipousti. Odchylit se od

néj ujednanim stran tak nelze'?.

| pfes vySe uvedené zna obCansky zakonik vyjimky z intabula¢niho
principu. Tak je tomu napfiklad u prodeje obchodniho zavodu, jehoz soucasti
je véc nemovita, podle § 2180 odst. 1 a 2 OZ. Pokud neni kupujici zapsan do
vefejného rejstiiku, prfevadi se vlastnické pravo k obchodnimu zavodu jiz
ucinnosti smlouvy. Nasledny zapis zmény vlastnika do katastru ma pak jiz jen
deklaratorni charakter'?’, jedna se tedy o tzv. mimoknizni pfevod. V tomto
pfipadé se vSak od § 1105 OZ neodchyluji strany svym ujednanim, nybrz tak
stanovi sam zakon. Navic pro takovou Upravu je velmi zavazny ddvod, a to
zdjem na prevodu obchodniho zavodu jako celku z dlvodu, Ze obchodni

zavod je povazovan za jedinou véc v pravnim smyslu.

Aby bylo mozné k podobnému zavéru dojit i u vyhrady vlastnického
prava, musel tak zakon i zde vyslovné stanovit. Podobny zavér vsSak
z ustanoveni tykajicich se vyhrady vlastnického prava nevyplyva. Podle §
2132 OZ plati, ze v pfipadé, kdy je sjednana vyhrada vlastnického prava, se
.kupujici stava vlastnikem teprve uplnym zaplacenim kupni ceny®. Z uziti
slova teprve se Ize domnivat, Ze ustanoveni se zmifiuje o pfipadech, kdy by
kupujici vlastnické pravo jiz nabyl, pokud by vyhrada vlastnického prava
ujednana nebyla. Z ustanoveni vSak dle mého nazoru nelze dovodit, Zze by se

kupuijici stal vlastnikem jiZz zaplacenim kupni ceny za vSech okolnosti.

Dale je zapotfebi si uvédomit ucel intabulac¢niho principu. Tim je snaha
o shodu realného stavu se stavem zapsanym, zejména s ohledem na
uplatiovani zasady materialni publicity. K mimokniznimu pfevodu by v zajmu
zachovani tohoto ucCelu mélo dochazet jen ve vyjimeCnych pfipadech.
Rozsifeni této vyjimky na veSkeré pfipady prodeje nemovitosti s vyhradou
vlastnického prava by vSak mélo za nasledek, Ze k takovému jevu by v praxi

dochazelo pomérné Casto.

126 Srov. Pipkova, Petra Joanna in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 1105, m. &. 2.

127 Srov. HAVEL, Bohumil in HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo.
Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 180 an.
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Néktefi autofi namitaji, Ze intabulacni princip pfevodem jiz pfi zaplaceni
kupni ceny neni naruSen v pfipadé, kdy je vyhrada vlastnického prava
sjednana jako pravo vécné, nebot v takovém pfipadé dochazi k zapisu
vyhrady vlastnického prava do katastru nemovitosti, a proto se jedna jen o
,Caste¢nou modifikaci principu“, jak uvadi napfiklad P. Krej¢i'?® a V.
Knoblochova'?®. S timto nazorem se vSak neztotoZnuji. Samotny pievod
vlastnického prava muize byt bud ufinkem zapisu do vefejného seznamu,
nebo u€inkem smlouvy. Pokud by pravo bylo pfevedeno jiz zaplacenim ceny,
jednalo by se stale o u€inek smlouvy. Smlouva by tak byla zaroven titulem i
modem prevodu, a to v rozporu s § 1105 OZ. Intabulaéni princip by tak byl

narusen.

Samotné poruSeni zajmu na shodé realného stavu se stavem
zapsanym nemusi byt pfi béZzném prodeji tolik zjevné. Vyhrada vlastnického
prava je u nemovitosti zpravidla sjednavana jako pravo vécné, a tudiz
zapsana do katastru nemovitosti. Treti osoby tak mohou poznat, ze
vlastnikem jiz muze byt jina osoba. V souladu se zavéry prfedchozi kapitoly
vSak lze pozici kupujiciho, tedy Cekatelské pravo, prevést na jiného. Neni
dlvod, pro€¢ by tomu tak nemohlo byt i u véci nemovitych. V praxi by tak
mohlo dojit k situaci, kdy by prodavajici byl zapsan v katastru nemovitosti jako
vlastnik, kupujici jako osoba opravnéna z vyhrady vlastnického prava, ovsem
realné by se vlastnikem po zaplaceni kupni ceny stala tfeti osoba, ktera jiz
dfive od kupujiciho nabyla Cekatelské pravo. Nedomnivam se, Ze by takova

situace byla s intabulaénim principem slucitelna.

Na zakladé vySe uvedeného dospivam k zavéru, Ze k pfevodu

vlastnického prava k nemovitym vécem dochazi i v situaci, kdy je sjednana

128 KREJCI, Pavla, KNOBLOCHOVA, Vladimira. Okamzik nabyti vlastnického prava v pfipadé
sjednani vyhrady vlastnického prava pfi koupi nemovité véci. Bulletin advokacie, odborny
pravnicky  portal. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/okamzik-nabyti-
vlastnickeho-pri-koupi-nemovite-veci?browser=full

129 Tamtéz
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vyhrada vlastnického prava, opét az zapisem do katastru nemovitosti

v souladu s § 1105 OZ'30. Zapis tak ma konstitutivni charakter.

Konecné, pokud by zakonodarce zamyslel, aby k pfevodu doSlo jiz
zaplacenim kupni ceny, mohl tak v zakoné vyslovné stanovit, at uz v jiném
ustanoveni, €i jen nékolika slovy navic v § 2132 OZ. Pokud tak neucinil, tim

spiSe nelze pfedpokladat, Ze by jeho vile sméfovala k takovému vykladu.

5.3 Vyznam vyhrady vlastnického prava u véci nemovitych

Z vySe uvedeného zavéru o konstitutivni povaze zapisu vyplyva, ze
vyhrada vlastnického prava pfi prodeji véci nemovitych ma ponékud odliSny
charakter nez vyhrada pfi prodeji véci movité. Uginkem zaplaceni kupni ceny
v tomto pfipadé neni prevod vlastnického prava, nybrz jen vznik prava na
zapis do katastru nemovitosti, jimz pak kupujici vlastnické pravo nabude.
V této podobé& vyhrada svymi ucCinky spiSe pfipomina jiz dfive zminéné
ujednani o podminéni zapisu do katastru nemovitosti zaplacenim ceny, které
bylo v praxi vyuzivano jako alternativa vyhrady vlastnického prava za doby

ucéinnosti minulé pravni Upravy'3".

Vyznam umoznéni sjednani vyhrady k vécem nemovitym dle mého
nazoru spociva predevsim v tom, ze zakonodarce shledal zajem na tom, aby i
ujednani s takovymi u€inky mohlo byt povazovano za vyhradu vilastnického
prava, a tudiz se na né&j vztahovaly zakonna pravidla urCena pravé jen
vyhradé.

Mrgviv s

jako pravo vécné v souladu s § 2128 OZ. Takovy postup muize byt vyhodny
jak pro prodavajiciho'3?, tak i pro kupujiciho, nebot zapsani vyhrady do

130 Shodné napf. Dobrovolna, Eva in SPACIL, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik Ill. V&cna prava (§
976-1474). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 351.

131 Srov. ELIAS, Karel. Vyhrada vlastnického prava a § 601 ObcZ. Ad Notam, 11/2005, s. 186
an.

132 Pro prodavajiciho sice tato moznost nema takovy vyznam jako pfi prodeji véci movité,
jelikoz je po uzavieni smlouvy stale vlastnikem nemovité véci zapsanym v katastru
nemovitosti, tudiz je vylouCena napfiklad situace, Ze by se na véci uspokoijili véfitelé
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katastru nemovitosti vylucuje dobrou viru treti osoby'33, pokud by prodavajici
véc prodal jesté pfed tim, neZ kupujici véc nabude. Na rozdil od pouhého
ujednani o podminéni moznosti zapisu do katastru nemovitosti se na vyhradu
samozfejmeé vztahuji také dalSi pravidla, napfiklad specialni uprava
splatkoveho prodeje dle § 2133 OZ.

Pravé v téchto odliSnostech lze spatfovat skuteCny vyznam onoho

rozSifeni vyhrady i na véci nemovité.

5.4 Nakladani prodavajiciho s predmétnou nemovitou véci po uzavreni

smlouvy s kupujicim

Pokud je vyhrada vlastnického prava sjednana jako pouha obligace,
nema ucinky vuci tfetim osobam, prodavajici tak mize s pfedmétem kupni
smlouvy nakladat, respektive ji zcizit ¢i zatizit. Pfipadny novy kupujici potom,
pokud je v dobré vife, k véci nabude vlastnické pravo. Podle § 1100 odst. 2
OZ se totiz v takovém pfipadé stane vlastnikem véci osoba, jejiz vlastnické
pravo bylo zapsano do katastru nemovitosti jako prvni, a to i v pfipadé, Ze jeji
pravo vzniklo pozdéji. Pfedpokladem je pak dobra vira této osoby. Timto
jednanim sice prodavajici porusi smlouvu a plvodnimu kupujicimu tim
vzniknou s tim souvisejici prava, napfiklad pravo na nahradu Skody podle §
2913 OZ, ¢&i pravo odstoupit od smlouvy a pozadovat vydani bezduvodného
obohaceni dle § 2991 OZ a nasl.,, na druhou stranu tim kupujici pfijde o

pfedmeét koupé.

Odlisna situace nastane v pfipadé, Ze je vyhrada sjednana jako vécné
pravo a nasledné vnesena do katastru nemovitosti. Prodavajici sice muze
stale svéci nakladat, jelikoZz zapsana vyhrada v katastru nemovitosti

neznemozfuje provedeni vkladu ve prospéch jiné osoby neZ kupujiciho. Na

kupujiciho vykonem rozhodnuti &i exekuci. Na druhou stranu je vSak zapisem vyhrady do
katastru vylou€ena napfiklad moznost, Ze by kupujici proved! vklad do katastru a stal se
vlastnikem, katastralni ufad totiz v takovém pfipadé provede vklad pouze po predlozeni
potvrzeni o zaplaceni ceny.

133 Srov. Svoboda, Luka$ in: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 2132, m. €. 27.
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druhou stranu dobra vira tfeti osoby je v takové situaci vylou¢ena'®*. Pokud
tedy pavodni kupujici jiz zaplatil kupni cenu, a nasledné byl do katastru
proveden zapis ve prospéch treti osoby, na kterou prodavajici véc prevedl,
tato treti osoba se i pres zapis vlastnikem nestava, jelikoz nespliuje
poZadavek dobré viry. Kupujici se v této situaci muze obratit na soud
s uréovaci Zalobou'®. Podminka naléhavého pravniho zajmu vyZadovana
podle § 80 OSR je v takovych pfipadech splnéna vzdy'3¢. Soudni rozhodnuti
pak pavodnimu kupujicimu poslouzi jako vkladova listina®’ k zapisu, kterym

nabude vlastnické pravo.

VySe zminéné vsak plati jen v pfipadé, kdy kupujicimu jiz vzniklo pravo
na vklad do katastru nemovitosti, tedy po tom, co jiz zaplatil kupni cenu. To
plati pro oba vySe zminéné pfipady, tedy jak pro vyhradu sjednanou jako
obligaci €i jako vécné pravo. § 1100 odst. 2 se totiz uplatni jen v pfipadech,
kdy existuje vice osob majicich pravo, tedy narok na zapis do katastru
nemovitosti'38, tzn. vice osob by v jednu chvili mohlo Uspé&sné podat navrh na
vklad. Vlastnické pravo totiz podle zminéného ustanoveni nabyva osoba, jejiz
,vlastnické pravo bylo do katastru nemovitosti zapsano jako prvni“. To je tfeba
chapat tak, ze vice osob ma v danou chvili narok na zapis do katastru, jejich
vlastnické pravo tedy jiz muze byt zapsano. Kupujicimu pfi sjednané vyhradé
vlastnického prava vSak takové pravo vznika az v okamziku zaplaceni kupni
ceny. Pokud tedy k zapisu tfeti osoby do katastru dojde dfive, nez kupuijici
cenu uhradi, vlastnické pravo tfeti osobé vznika bez ohledu na jeji dobrou

viru, jelikoz § 1100 odst. 2 se v takovém pfipadé vibec neuplatni.

134 Tamtéz

135 Pipkova, Petra Joanna in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcgansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 1100 , m. &. 12.

136 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 11.7.2002, sp. zn. 22 Cdo 543/2001.

137 Pipkova, Petra Joanna in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcgansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022. § 1100 , m. €. 12.

138 O ,naroku na zépis do vefejného seznamu“ se zmitiuje napt. Dobrovolnd, Eva in SPACIL,
Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik Ill. V&cna prava (§ 976—1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 387.
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Z toho mimo jiné vyplyva, Ze ackoliv zaplaceni kupni ceny nevyvolava
samo o sobé nabyti vlastnického prava kupujicim, pfesto ma pro kupujiciho

znacéné dulezitou roli.

5.5 Zakaz zcizeni a zatizeni

Kupujici se vzhledem k moznosti prodavajiciho dale nakladat
s pfedmétem koupé dostava do pomérné nevyhodného postaveni. Vyhrada
vlastnického prava tim také Castecné ztraci svij ucel, nebot kupujici si i
napfiklad po zaplaceni naprosté vétSiny kupni ceny nemulze byt jisty, ze

nemovitost vibec nabude do svého vlastnictvi.

Jako mozné feSeni se nabizi sjednani zakazu zcizeni a zatizeni podle
§ 1761 OZ ve prospéch kupujiciho. Zakaz zcizeni a zatizeni totiz muze mit
v souladu s § 2128 OZ, za pfedpokladu, Ze je zapsan do katastru nemovitosti,
vécnépravni ucinky. Prodavajici by v takovém pfipadé nemohl pfedmétnou
nemovitost prevést na treti osobu, jelikoz katastralni ufad by na zakladé
nesplnéni podminky v § 17 odst. 1 pism. f) KatZ'® navrh na vklad ve
prospéch této treti osoby zamitl. Otazkou vSak je, zda lze v takovych
pfipadech zakaz zcizeni a zatizeni vabec vyuzit, nebot zakon v § 1761 OZ

stanovuje pomérné restriktivni pravidla pro jeho sjednavani’#.

Zaprvé musi byt sjednan na dobu urCitou a pfiméfenou. Neni vSak
zcela jasné, co je mysleno onou urditosti. Podle I. Pelikanové™' a R.
Pelikana'? pozadavek urditosti splfiuje i doba neurcita, o niZ je jasno, Ze

jednou uplyne. Jedna se tedy o pozadavek jakéhokoli ¢asového omezeni

139 Podle zminéného ustanoveni katastralni ufad mimo jiné zkouma, zda ,z dosavadnich
zapisu v katastru nevyplyva, ze uc€astnici vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat
s pfedmétem pravniho jednani®. V pfipadé zapsaného zakazu zcizeni a zatiZzeni tedy
podminky pro zapis nejsou splnény a katastralni ifad navrh zamitne.

140 Véta druha zminéného ustanoveni zni: ,Takovy zakaz je platny, pokud byl zfizen na dobu
trvani svéfenského fondu, svéfenského nastupnictvi, zastoupeni nebo na jinou urcitou a
pfiméfenou dobu v takovém zajmu strany, ktery je hodny pravni ochrany.*

141 SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef, PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert,
BANYAIOVA, Alena. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. Svazek V (relativni majetkova
prava 1. ¢ast). Praha: Wolters Kluwer. 2014. s. 88.

142 Tamtéz

58



doby, tedy vylou¢ené je pouze ujednani na vécnost'3. V feSeném pripadé by
zakaz zcizeni a zatiZeni, pokud ma byt jeho smyslem ochrana kupujiciho,
musel byt sjednan az do okamziku, nez kupujici k véci nabude vlastnické
pravo, tedy do zapisu do katastru nemovitosti. K tomu ovSem vibec nemusi
dojit. Mlze nastat situace, kdy prodavajici od smlouvy odstoupi, v takové
chvili by zakaz zcizeni a zatizeni zanikl, nebot odstoupenim se smlouva
zruSuje od pocatku podle § 2004 odst. 1 OZ. Jako problematicka se vSak jevi
moznost necinnosti obou stran, byt v pfipadé nemovitych véci (obvykle vysSi
hodnoty) si ji Ize v praxi predstavit jen téZko. Existence takové moznosti
v8ak poZadavku urcitosti nevyhovuje. Bylo by tak dle mého nazoru nutné
sjednat urcity ¢asovy limit.

Pro pfiklad si pfedstavme situaci, kdy je uzavifena smlouva o prodeji
nemovité véci s vyhradou vlastnického prava, kdy smlouva stanovi, Ze
kupujici bude véc splacet v mésicnich splatkach po dobu 36 mésicu. Strany
by mohly sjednat zakaz zcizeni a zatizeni az do okamziku, kdy prejde
vlastnické pravo, ovSem nejdéle na dobu 4 let. V pfipadé necinnosti obou
stran by tak zakaz zcizeni a zatiZeni zanikl po uplynuti ujednanych 4 let. Takto

by byl poZzadavek urcitosti pro vSechny situace splnén.

DalSim zakonnym pozadavkem dle § 1761 OZ je zfizeni zakazu zcizeni
a zatizeni v takovém zajmu strany, ktery je hoden pravni ochrany. Zde se opét
jedna o pojem znacné neurcity. Dovozuje se, Ze zajem musi byt dostateCné
intenzivni'#.  Nabizi se zde srovnani sjednim z demonstrativné
vyjmenovanych pfikladd v § 1761 OZ, a to svéfenskym nastupnictvim. Pokud
zakon sam vyjmenovava priklady, kdy je zakaz mozné sjednat, da se
predpokladat, Zze zajem v téchto pfipadech povazuje za dostatecné intenzivni.
Ugelem zékazu zcizeni a zatizeni u svéfenského nastupnictvi je ochrana
osoby, ktera v budoucnu nabude vlastnické pravo, tedy svéfenského

nastupce. U prodeje s vyhradou vlastnického prava je zajem kupujiciho velmi
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144 pelikanova, Irena, Pelikan, Robert in SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef,
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obdobny. Dosahuje tak dle mého nazoru srovnatelné intenzity jako v pfipadé

svéfenského nastupce, a tudiz je dle mého nazoru splnén i tento pozadavek.

Dospivam tedy k zavéru, ze zakaz zcizeni a zatizeni je pfi prodeji
nemovité véci mozné sjednat, alespon za predpokladu Casového omezeni,
vzdy. Sjednani zakazu lze stranam silné doporucit, nebot jen tak bude
kupujici chranén pred jednanim prodavajiciho, kterym by chtél véc prevést na

treti osobu.

5.6 Postup pri zapisu do katastru nemovitosti

Postup stran ve vztahu ke katastru nemovitosti se liSi v zavislosti na
charakteru sjednané vyhrady vlastnického prava. Je-li sjednana jako pravo
vécné, probiha vklad do katastru nemovitosti ve dvou fazich. Nejprve dochazi
k zapisu samotné vyhrady, a to vkladem v souladu s § 11 odst. 1 pism. k)
KatZ. Teprve tehdy ziskava vyhrada vlastnického prava uc€inky vaci tretim
osobam v souladu s § 2128 OZ'¥5. Od té chvile je také vylouena dobra vule
tfretich osob v opravnéni vlastnika véc prevést'#6. Ugastniky vkladového fizeni
jsou prodavaijici i kupujici'’. Vkladovou listinou je kupni smlouva obsahujici
ujednani o vyhradé vlastnického prava. Pokud je vyhrada ujednana zvlast na
jiné listiné, je nutné predlozit jak listinu obsahujici ujednani o vyhrade, tak i
samotnou kupni smlouvu'8. Diky tomu pfi nasledné druhé fazi zapisu neni

treba pfedkladat zminéné listiny znovu.

Druhou fazi je poté zapis zmény vlastnika nemovité véci. K tomu mize

dojit az v pfipadé, Ze kupujici zaplatil kupni cenu. Katastralnimu uradu

145 Bare$ova Eva in BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUBEK, Pavel, JANECEK,
Bohumil, NEDVIDEK, Lumir, SOUCEK, Petr, Katastralni zakon. Komentat. 2. vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. s. 126.
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advokacie.cz/okamzik-nabyti-vlastnickeho-pri-koupi-nemovite-veci?browser=full

148 Tamtéz

60



kupujici predklada uz jen potvrzeni o zaplaceni ceny vydané kupujicim ve

formé jednostranné kvintace'#°.

V praxi mize nastat situace, kdy prodavajici nebude ochotny potvrzeni
vystavit. V takovém pfipadé se kupujici bude moci obratit na soud s Zalobou
na ulozeni povinnosti potvrzeni vydat. K predejiti takové situaci lze stranam
doporucit, aby prodavajici vystavil potvrzeni ihned, a nasledné jej viozil do
notarské ¢i advokatni Gschovy'®0. Kupni cena by pak byla rovnéz kupujicim
vkladana do této uschovy. Kupujicimu pak bude potvrzeni z uschovy vydano

ve chvili, kdy bude do Uschovy vioZzena cela kupni cena®".

5.7 Vyhrada u véci nemovitych a ¢ekatelské pravo

Vzhledem k vySe uvedenym zavérim o Kkonstitutivnosti zapisu do
katastru nemovitosti je tfeba se zabyvat otazkou, nakolik jsou v tomto pfipadé
aplikovatelné zavéry o Cekatelském pravu z pfedchozi kapitoly. Domnivam se,
Ze ackoliv kupujici nenabude vlastnické pravo bez dalSiho zaplacenim ceny,
kupujici i tak disponuje Cekatelskym pravem tak, jak bylo popsano vyse.
Ackoliv bylo popsano jako ,pozice, kterou jiz prodavajici nemulze jednostranné
zvratit, je tfeba si uvédomit, Ze i pozice kupujiciho u véci nemovitych neni
neohrozitelna vzhledem k moznosti prodavajicino véc opétovné zcizit. | zde
tedy plati zavéry o pfevodu Cekatelskych prav, stejné tak jako o moznosti
pravo postihnout vykonem rozhodnuti. Nadto, v pfipadé sjednani zakazu
zcizeni a zatiZeni a jeho zapisu do katastru nemovitosti je pozice kupujiciho
silngjSi nez v pfipadé véci movitych. Zde se totiz mize byt opravdu jisty, Ze
pravo nebude pfevedeno na jiného.

Zasadnim rozdilem v8ak samoziejmé bude fakt, Ze Cekatel nenabude

vlastnické pravo jiz zaplacenim ceny, nybrz az zapisem do katastru
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nemovitosti. Po pfevodu Cekatelského prava si tak Cekatel bude muset vyminit
potvrzeni od plivodniho kupujiciho a ten od prodavajiciho. Cekatel totiz po

pfevodu nema zadny obligacni vztah s plvodnim prodavajicim.

5.8 Shrnuti

V této kapitole dochazim k zavéru, Ze vlastnické pravo pfi prodeji véci
nemovitych s vyhradou vlastnického prava pfechazi nikoliv zaplacenim kupni
ceny, ale az zapisem do katastru nemovitosti. Jakkoli by smyslu vyhrady
vlastnického prava vice odpovidal pravy opak, takovy vyklad by nebyl

sluCitelny s upravou obCanského zakoniku v jeji sou¢asné podobé.

Dale dochazim k zavéru, Ze vhodnym feSenim nepfiznivého postaveni
kupujiciho vyplyvajiciho z moznosti prodavajiciho s pfedmétem prodeje dale

nakladat je sjednani zakazu zcizeni a zatizeni ve prospéch kupuijiciho.
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Zaver

Vyhrada vlastnického prava je komplikovanym institutem, kdy ani po
vice nez stoleti jeho bézného uzivani v tuzemském pravnim fadu neni
uspokojivé vyfeSeno mnoho otazek s nim souvisejicich. Rekodifikace

soukromého prava navic pfinesla pro vyhradu vlastnického prava mnoho

zmeén, z nichz nékteré byly pomérné prekvapivé a vzbudily jen dalSi otazky.

Prace si kladla za cil zabyvat se pfedevSim témi problémy spojenymi s
vyhradou, které jsou v sou€asné literatufe feSeny ruznymi autory nejednotné,

¢i nejsou feSeny vibec.

Dospél jsem napfiklad k oproti vétSinovému pojeti odliSnému zavéru,
ze vyhrada je specifickym typem odkladaci podminky pfevodu vlastnického

prava.

Zvlastni pozornost jsem vénoval postaveni jednotlivych stran. U osoby
prodavajiciho jsem se zabyval pfedev§im mozZnostmi dispozice s jeho pravy, a
pfipadném vlivu na osud vyhrady. Dospél jsem pfi tom k zavéru, Ze pokud
prodavajici postoupi pohledavku, vyhrada vlastnického prava zanikne a

vlastnické pravo nabude kupujici ihned.

U osoby kupujiciho jsem se pak zaméfil na podle mého nazoru velmi
aktualni téma, a to Cekatelské pravo. Dospél jsem napfiklad k zavéru, ze
Cekatelské pravo je pravem prevoditelnym na tfeti osobu a zabyval jsem se
okolnostmi takového prevodu. Dale jsem dospél k zavéru, Ze Cekatelské je
pravem, které Ize drzet, Ize jej také zastavit a nadto je zpUsobilé byt postizeno
vykonem rozhodnuti. Dale jsem se zabyval samotnym charakterem
pravo, jenz je svym charakterem velmi blizké samotnému pravu vilastnickému,

coz ma mnohé praktické dopady, na néz jsem v praci také poukazal.

Zvlastni dliraz jsem potom kladl na posledni kapitolu o specificich
vyhrady vlastnického prava u véci nemovitych. Dospél jsem k odpovédi na
velmi dulezitou otazku, a to, zda je vlastnické pravo pfevedeno jiz zaplacenim

ceny, €i az naslednym zapisem do katastru nemovitosti. Po detailni analyze
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jsem se pfiklonil k druhému z uvedenych nazord. Na zakladé toho jsem
dovodil, Ze vyhrada vlastnického prava u véci nemovitych ma jiny ponékud
charakter nez u véci movitych, jedna se spiSe o urCity prfedpoklad, jenz je
tfeba splnit pro narok na zapis do katastru nemovitosti. Zaroven se
domnivam, Ze pro ni nejsou v téchto pfipadech pIné aplikovatelné zavéry

kapitoly druhé o cekatelskych pravech.

Na zaver bych podotkl, ze sou€asnou pravni Upravu vyhrady povazuji
vzhledem ke komplexnosti institutu za nedostateCnou. Vytykam zejména
nedostatecné urceni, v jakém smyslu chapat rozSifena vyhrady i na véci

nemovité.
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Vyhrada viastnického prava
Abstrakt

Cilem této diplomové prace je zodpovédét nékteré problematické
otazky spojené s vyhradou vlastnického prava v kontextu souCasné pravni
upravy. S ohledem na Cetnost sjednavani vyhrady v béznych
obCanskopravnich vztazich se prace snazi zodpovédét zejména takové
otazky, které se mohou jevit jako vyznamné pro kazdodenni praxi. P¥i
dosahovani cile prace predevSim analyzuje platnou pravni upravu, dale

pfihlizi k relevantni judikatufe a nazorim respektovanych autor(.

Prace je rozdélena do péti kapitol. Postupuje pfi tom od otazek
nejobecnéjSich k vice specifickym diléim aspektim vyhrady vlastnického

prava.

Prvni kapitola obsahuje stru¢nou analyzu pravni upravy okamZziku

nabyti vlastnického prava.

Druha kapitola se vénuje obecnéjSim otazkam vyhrady vlastnického
prava s cilem rozebrat nékteré aspekty vyhrady, jez nejsou literaturou
uspokojivé vyreSeny. Kapitola si mimo to klade za cil vystihnout podstatu

vyhrady vlastnického prava.

Treti kapitola se zabyva vybranymi otazkami spojenymi s postavenim
prodavajiciho. Dlraz je zde kladen na dispozici prodavajiciho s jeho pravy, a
také na moznosti jeho obrany proti jednani kupujiciho, jenz je v rozporu s jeho

povinnostmi vyplyvajicimi z vyhrady.

Ctvrta kapitola je zaméfena na osobu kupujiciho, predevsim pak na
institut Cekatelského prava. Prace si zde vénuje pfedevsim otazkam prevodu
Cekatelského prava, moznosti jeho zastaveni ¢i mozné obrané proti zasahum
do takového prava. Dale se zde snazi ¢tenafi pfiblizit charakter Cekatelského

prava.

Pata kapitola si pak klade za cil zodpovédét otazky spojené s

rozSifenim vyhrady i na véci nemovité v souCasné pravni uprave, respektive
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jak je tento krok slucitelny s kogentni povahou pravidel pro uréeni okamziku
pfevodu vlastnického prava k véci nemovité. V zavéru této kapitoly je

nastinéna slucitelnost povahy Cekatelského prava s charakterem vyhrady u
véci nemovitych.

Klicova slova: Vyhrada vlastnického prava, vlastnictvi, €ekatelské pravo
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Retention of title
Abstract

The aim of this thesis is to answer some problematic questions related
to the retention of title in the context of the current legislation. Considering the
frequency of negotiating reservations in ordinary civil law relations, the thesis
seeks to answer those questions that may appear to be relevant for everyday
practice. In pursuing its objective, the thesis primarily analyses the current
legislation and considers relevant decisions of the courts and the opinions of

respected authors.

The thesis is divided into five chapters. It proceeds from the most
general issues to the more specific sub-aspects of the reservation of property

rights.

The first chapter contains a brief analysis of the legal regulation of the

moment of acquisition of the retention of title.

The second chapter focuses on the more general issues of retention of
title with a view to discussing some aspects of the retention that have not
been satisfactorily addressed by the literature. In addition, the chapter aims to

capture the essence of the retention of title.

The third chapter deals with selected issues related to the position of
the seller. The focus here is on the disposition of the seller's rights and the
possibilities of the seller's defence against the buyer's conduct which is

contrary to his obligations under the retention.

The fourth chapter focuses on the person of the buyer, in particular the
institution of the expectancy right. The thesis focuses here mainly on the
issues of the transfer of the expectancy right, the possibility of its termination
or possible defence against interference with such right. It also tries to

introduce the reader to the character of the expectancy right.

The fifth chapter then aims to answer the questions related to the

extension of the retention to immovable property in the current legislation, or
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how this step is compatible with the mandatory nature of the rules for
determining the moment of transfer of ownership of immovable property. This
chapter concludes by outlining the compatibility of the character of the right of

waiting with the character of the retention in respect of immovable property.

Klicova slova: Retention of title, property rights, expectancy right
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