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Uvod

Vlastnictvo k veciam a Specialne k pozemkom zohravalo v ramci rozvoja
spolo¢nosti kl'icovy vyznam, ktory pretrvava az do stcasnosti. Z takého dovodu
povazujem tému diplomovej prace za dolezitu a stale aktualnu.

Vzhl'adom na moj dlhodoby zaujem o nehnutelnosti a ich prevody bol vyber
témy diplomovej prace z mojej strany jednoznacny. Prostrednictvom nej som chceel
zuroCit’ moje doteraz nadobudnuté vedomosti stvisiace s vyssie uvedenym a zaroven
si tieto vedomosti rozsirit' o nové poznatky ziskané v priebehu vypracovania tejto
diplomovej prace.

Ucelom a cielom tejto diplomovej prace je analyza sucasnej pravnej tpravy
tykajucej sa prevodov vlastnickeho prava k pozemkom s doérazom na Specifické
vlastnosti pody, proces uzatvarania prevodnych zmluv a jednotlivé zmluvné typy
a v neposlednom rade s dorazom na vkladové konanie prebichajice pred katastralnym
uradom. V predoslej vete uvedenému zodpoveda zvolend analytickd metéda, formou
ktorej je spracovana tato diplomova praca, ako aj ¢lenenie tejto diplomovej prace
pozostavajuce z troch zékladnych kapitol.

Prva kapitola obsahuje definicie jednotlivych zakladnych pojmov
relevantnych pre tuto diplomovl pracu. Su nimi pdda, pozemok, parcela, sucast
pozemku, prisluSenstvo pozemku, vlastnicke pravo apozemkové vlastnictvo so
zameranim Sa na jeho objekt, subjekt a obsah.

V druhej kapitole sa budem venovat' prvej faze z dvojfazového procesu
prevodu vlastnickeho prava k pozemkom, a to nadobudaciemu titulu, t.j. uzatvoreniu
prislusnej prevodnej zmluvy. Vramci toho postupne charakterizujem pravne
jednanie, jeho nélezitosti, zdanlivost’ a neplatnost’. Nasledne rozoberiem zakladné
prevodné zmluvné typy, a to kipnu, zdmennu a darovaciu zmluvu. Dalej sa budem
Vv tejto kapitole venovat’ prevodom vlastnickeho prava k pozemkom vo vlastnictve
Statu, krajov a obci s dorazom na struné zosumarizovanie podmienok potrebnych
k uskutoCneniu takych prevodov. Na zaver tejto kapitoly sa budem zaoberat
moznost'ou nadobudnutia vlastnickeho prava od nevlastnika a v suvislosti s tym sa
pokusim zanalyzovat praktické dopady prisluSnej pravnej upravy.

V tretej aposlednej kapitole rozoberiem druhu fazu prevodu vlastnickeho

prava k pozemkom, ktorou je modus, tj. zapis vlastnickeho prava do katastru
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nehnutelnosti, ktorym sa taky prevod stava dokonanym. V Gvode tejto kapitoly
strutne zosumarizujem historiu  katastru nehnutelnosti, vymedzim Kkataster
nehnutelnosti a nasledne budem najviac pozornosti venovat’ samotnému vkladu
a vkladovému konaniu, a to z dovodu jeho klicového vyznamu s ohl'adom na tému
tejto diplomovej prace, t.J. definujem a charakterizujem zakladné zasady vkladového
konania, rozoberiem priebeh vkladového konania, jeho ucastnikov, skutocnosti
preskimavané katastralnym turadom, rozhodnutia vo vkladovom konani, vykonanie

vkladu a preskimanie rozhodnutia vo vkladovom konani.



1. Zakladné pojmy

V ramci tejto kapitoly stru¢ne definujem jednotlivé zakladné pojmy relevantné
pre tato diplomovh pracu, ktorymi su poda, pozemok, parcela, sucast’” pozemku,
prisluSenstvo pozemku, vlastnicke pravo apozemkové vlastnictvo Stym, Ze
samotnému pozemkovému vlastnictvu sa budem venovat’ podrobnejSie S dérazom na

jeho objekt, subjekt a obsah.
1.1 Poda

Poda tvori najvrchnejs$iu Cast’ zemskej kory aje nenahraditelnou zlozkou
zivotného prostredia potrebnou pre Zivot. Napriek tomu, ze sa jedna o jeden
z kIi€ovych pojmov odvetia pozemkového prava, tak jej legalna definicia neexistuje
a preto je vzdy potrebné rozlisovat’ v ramci akych pravnych vztahov je taky pojem
pouzity a aka ulohu v nich péda zohrava.! Vo vlastnickych ainych majetkovych
vztahoch k pdde sa pddou rozumie oznacenie zemského povrchu, avsak v suvislosti
s ochranou kvality polnohospodarskej pody alebo vyuZzitim a ochranou nerastnych
surovin poda oznacuje najma hmotny substrat Zeme.?

Od ostatnych veci sa pdda odliSuje niektorymi svojimi Specifickymi
vlastnostami, ktoré suvisia hlavne s jej funkciou, vznikom a obmedzenou rozlohou.
Péda je hlavnhym  vyrobnym  prostriedkom  aprodukénym  cCinitelom
Vv pol'nohospodarstve a lesnictve, navySe je aj zdrojom tzitkovych hodnoét a taktiez
stanoviskom pre [ludsku &innost.® Zarove plni okrem vysSie uvedenych
ekonomickych funkcii aj funkciu ekologicku, ktora je nenahraditel'na a nevyhnutna
pre zachovanie Zivota na Zemi. Péda nevznika l'udskou c¢innostou ale vplyvom
zlozitého posobenia vonkajSich ¢initel'ov na matersk horninu.* To m4 za nasledok,

7e sa cena pody neodvodzuje z vyrobnych nakladov vynaloZenych na jej ziskanie, ale

! FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 15

2 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 15

¥ FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 23

* SLOVENSKA AGENTURA ZIVOTNEHO PROSTREDIA. Pdda. Enviroportal [online]. Bratislava:
Ministerstvo zivotného prostredia Slovenskej republiky, © 2004-2015 [vid. 2015-07-13]. Dostupné z:
https://www.enviroportal.sk/environmentalne-temy/zlozky-zp/poda
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Z inych trhovo relevantnych faktorov (napr. kvalita pddy, druh pody, apod.).5 Dal$ou
Specifickou vlastnostou pddy je jej vysSie spomenuta obmedzena rozloha a s fiou
stivisiaca je] nerozmnozitelnost' a nenahraditelnost’. Z tohto doévodu je mozné
vyhoviet” potrebam l'udstva len na uz v minulosti vzniknutom zemskom povrchu
avSak stym, ze poda sa uzivanim neopotrebovava a nespotrebovava, no na druha
stranu dochadza k znehodnocovaniu jej hmotného substratu a k vyCerpavaniu jej
zdrojov.® Tieto negativne nasledky zmierfiuje technicky pokrok ludstva, oproti
ktorému vsSak stoja stale rastice naroky spolo¢nosti na ziskavanie zdrojov

poskytovanych podou.
1.2 Pozemok a parcela

Pozemok je nehnutelnost”’, ktory je legalne definovany v zékone &. 256/2013
Sb., o katastru nemovitosti, v zneni neskorSich predpisov, ako “cast’ zemského
povrchu oddelend od susednych casti hranicou uzemnej jednotky alebo hranicou
katastralneho tvzemia, hranicou vlastnickou, hranicou stanovenou regulacnym
planom, uzemnym rozhodnutim alebo uzemnym suhlasom, hranicou iného prdva
podla § 19, hranicou rozsahu zdlozného prava, hranicou rozsahu prava stavby,
hranicou druhov pozemkov, popripade rozhranim spoésobu vyuZitia pozemkov.”8
Pozemkom je teda vlastne kazda individualne konkretizovana ¢ast’ zemského povrchu
oddelena od ostatnych pozemkov nejakou =z vySSie uvedenych hranic s tym,
ze s takym pozemkom navyse stvisia ur€ité prava a povinnosti vztahujlce sa nielen k
zemskému povrchu, ale aj k priestoru pod anad zemskym povrchom. Prave taka
individualizacia a konkretizacia pozemkov umoznuje spolahlivo urcovat’ vlastnicke
vztahy k pozemkom, ako aj vymedzit' hranice ich uzivania a drzby vlastnickeho
prava k nim a d’alej delit pozemky podla ich ucelového urCenia na roézne druhy

asposoby vyuzitia, ako aj clenit pozemky zdoévodov vyplyvajucich

5 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 25

® FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 25

" Nehnutel'nost je definovana v § 498 OZ ako pozemok a podzemna stavba so samostatnym u&elovym
uréenim, ako aj vecné prava k nej a prava, ktoré za nehnutel'né veci prehlasi zakon. Ak stanovi pravny
predpis, Ze urdita vec nie je stast’ pozemku a nie je mozné takl vec preniest’ z miesta na miesto bez
porusenia jej podstaty, je aj tdito vec nehnutel'nost’'ou.

® Ustanovenie § 2 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

7



Z administrativneho Clenenia uzemia Statu (napr. katastralne tizemia, uzemia obci
a krajov, atd’.).9

Z dovodu priestorového a funkéného usporiadania pozemkov, usporiadania
vlastnickych prav k pozemkom a zaistenia podmienok pre zlepSenie zivotného
prostredia moze dojst k pozemkovym upravam.'® Takéto pozemkové upravy si
organizované, riadené a financované Statom, ktoré su vykondvané vo verejnom
zdujme aV prospech vlastnikov, pripadne d’alsich o0s6b.** Dochidza nimi
k scelovaniu a deleniu pozemkov, vyrovnavaniu ich hranic a pripadne k zaisteniu
pristupu k nim. Vdaka takejto ¢innosti sa okrem iného zvySuje efektivita vyuzivania
pozemkov atym sa kompenzuje jedna zo Specifickych vlastnosti pody akou je jej
obmedzena rozloha, ktora je na rozdiel od stipajtcich poziadaviek l'udstva relativne
nemenna.

Parcela je najpresnejSie a najspolahlivejSie vymedzeny pozemok, ktory je
geometricky apolohovo uréeny, zobrazeny v katastralnej mape a oznafeny
parcelnym &islom.*? Udaje o nej ako st parcelné &islo, druh pozemku, vlastnicke
prava a iné vecné prava sa zaznamendvaji v operate KN.™* KatZ rozlisuje stavebni
parcelu, ktorou je pozemok evidovany v druhu pozemku zastavana plocha a nadvorie
a pozemkovu parcelu, ktord je vymedzena negativne a je iou pozemok, ktory nie je
stavebnou parcelou.™ Je potrebné podotknut, Ze celé tizemie CR podlicha parcelacii,
ktora zacala vznikat' uz v 18. storo&i.”> Pokial’ by sme teda s¢itali vymery vietkych
jednotlivych parciel evidovanych Vv ramci katastrdlnych tzemi, tak by takyto sucet
vymer mal zodpovedat’ celkovej rozlohe izemia CR. Je dolezité uviest, ze katastrom
nehnutelnosti st evidované len pozemky vyluéne vo forme parciel. Z toho vyplyva,

ze v pripade zapisu prava ohl'adom pozemku do KN musi byt’ taky pozemok parcelou

® DROBNIK, J.: Ziklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 8

0 Vid’ ustanovenie § 2 zékona &. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych titadech

11 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 189

12 Vid’ ustanovenie § 2 pism. b) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

13 FRANKOVA, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 19

Y Vid ustanovenie § 2 pism. c) a d) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

5V tejto suvislosti zohrali velku ulohu tzv. Tereziansky kataster z roku 1748, Jozefsky kataster z roku
1785, Tereziansko-jozefsky kataster z roku 1792 a stabilny kataster z roku 1817 s tym, Ze stabilny
kataster vychadzal z vel'komierkového mapového diela a vSetky zamerané pozemky V fiom uz boli
zobrazené a oCislované ako parcely. Je zaujimavé, Ze z meraCského operatu stabilného katastru je
dodnes odvodena vicsina platnych katastralnych méap na izemi CR.
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(pripadne viacerymi parcelami), tzn. do KN nie je mozné zapisat’ pravo k pozemku,
ktory nie je parcelou.

Vynimku z vysSie uvedeného tvoria pozemky, ktorych hranice v teréne
neexistuju a ktoré su zlacené do vicsich pddnych celkov s tym, ze sa do doby ich
zobrazenia v katastralnej mape (avSak najneskér do doby ukoncenia pozemkovych
uprav) eviduju v katastri zjednoduSenym sp(?)sobom.16 Jedna sa o takzvani
zjednoduSenu evidenciu pozemkov Vramci ktorej sa vyuzivaju tudaje z byvalého
pozemkového katastru, pozemkovych knih anadvizujucich operatov pridelového
a scelovacieho konania a evidencie nehnutel’nosti. V praxi to znamena, Ze sa Vv takej
evidencii zapisuje viac parciel spolo¢ne za podmienky, Ze z hladiska ucelového
urenia a vyuzitia tvoria jeden suvisly celok. V pripade, ak je potrebné v takto
zjednodusene evidovanych pozemkoch urcit’ vlastnicke hranice, tak je nutné vykonat’
takzvani identifikaciu parciel, pomocou ktorej je také uréenie mozné."’

Tak ako modze byt pozemok tvoreny prave jednou parcelou, tak je mozné
a v praxi dokonca CastejSie, Ze sa pozemok skladd z viacerych parciel. AvSak presné
vymedzenie vzt'ahu medzi pozemkom a parcelou je celkom komplikované s tym, ze

ani v odbornych kruhoch nepanuje rovnaky nazor na taky vztah.
1.3 Sucast’ pozemku

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, vSeobecne definuje sucast’ veci ako
vsetko, ¢o k nej podl'a jej povahy nélezi a ¢o nemdZze byt od veci oddelené bez toho,
aby sa tym vec znehodnotila.®® Pre nas s klGové ustanovenia § 506 az 509 OZ
Specidlne upravujuce to, ¢o je sucastou pozemku aco fou nie je aza akych
podmienok sa tak deje.

Podl'a ustanovenia § 506 OZ je sucastou pozemku priestor nad povrchom aj

pod povrchom pozemku®, dalej stavby zriadené na pozemku ainé zariadenia

18 Vid ustanovenie § 62 odst. 1 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

" Identifikéciou parciel sa podla ustanovenia § 2 pism. k) zékona & 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, rozumie porovnanie zapisu a zakresu tej istej nehnutelnosti v katastrdlnom operate so
zépisom, popripade zakresom v inych operatoch alebo pravoplatnych rozhodnutiach organov verejnej
moci alebo v katastralnom operate so stavom k ur¢itému diiu.

'® Vid ustanovenie § 505 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

9 Hranica sucasti pozemku, ktorou je priestor nachadzajici sa nad a pod jeho povrchom nie je pravom
jednoznacne definovana a z takého dovodu ju nie je mozné ani presne urcit. Podl'a ustanovenia
§ 496 OZ je hmotnou vecou ovladatelnd cast' vonkajSicho sveta majuca povahu samostatného
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s vynimkou stavieb docasnych, vratane toho, ¢o je zapustené v pozemku alebo
upevnené v stenach. Sucastou pozemku je taktiez aj rastlinstvo na nom Vyrastené.20
Vyssie uvedené paragrafy pozitivne vymedzuju, €o je sucastou pozemku a st
prejavom zasady ,,superficies solo cedit” (v preklade znamenajuce;j ,,povrch ustupuje
péde™), ktora sa po Sestdesiatich troch rokoch vratila do pravneho poriadku CR a
zaroven ctia principy reSpektované vo vicSine pravnych systémoch eurdpskych
krajin.?! Tato zasada v praxi znamena, e vietko pevne spojené s pozemkom (bez
ohl'adu na to, ¢i sa jedna o stavbu, zariadenie alebo rastlinstvo) je vlastnictvom
vlastnika pozemku (avSak s oh'adom na vynimky uvedené v OZ, ¢i vV inych pravnych
predpisoch).

Sucastou pozemku vsak nie je stroj alebo iné upevnené zariadenie v pripade,
ak bola so sthlasom vlastnika pozemku zapisana vyhrada do KN, Ze stroj alebo iné
upevnené zariadenie nie je jeho vlastnictvom.?? Vd’aka uvedenému v predoslej vete
dochadza k praktickému rieSeniu mnozstva situacii, a to napriklad ked’ si vlastnik
pozemku zaobstara stroj alebo iné upevnené zariadenie na leasing. Specidlnemu
pravnemu rezimu podliehaji aj inzinierske siete (najmd vodovody, kanalizécie,
energetické a iné vedenia), ktoré taktiez nie s sidastou pozemku.?® V druhej vete
ustanovenia § 509 OZ je stanovend vyvratitelna domnienka, Zze sucastou
inZinierskych sieti su aj stavby a technické zariadenia, ktoré s nimi prevadzkovo
suvisia, tzn. v pripade nevyvratenia takej domnienky nie su sucastou pozemku ani
také stavby a technické zariadenia.

Okrem OZ stanovuju zvlaStny reZim pre vybrané veci aj iné zékony, ktorymi
st napriklad zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonu, v zneni
neskorSich predpisov, podla ktorého nie su sucastou a ani prisluSenstvom pozemku
povrchové a podzemné vody?*, alebo zakon &.44/1988 Sh., o ochrand a vyuziti
nerostného bohatstvi, v zneni neskorSich predpisov, ktory stanovuje, Ze sucastou

pozemku nie st loziska vyhradenych nerastov.?

predmetu. Toto ustanovenie aplikujeme taktieZz v pripade pozemku a priestoru nad apod jeho
povrchom, avSak aj napriek tomu sa neda s presnostou urCit, kam az siaha schopnost’ vlastnika
ovladat’ taky priestor.

2 vid’ ustanovenie § 507 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

! Dovodova sprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, Zvlastna ast, k § 505 aZ 509

*2 Blizgie vid’ ustanovenie § 508 odst. 1 a 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

8 Vid’ ustanovenie § 509 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

?* Vid' ustanovenie § 3 odst. 1 zdkona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakont

% yid ustanovenie § 7 zakona €. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi, a contrario
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Vzhl'adom na opdtovné zavedenie superficidlnej zasady bolo nevyhnutné
vyriesit’ situacie vzniknuté zo stavu trvajiiceho od roku 1951, v ktorom bol zdkonom
¢. 141/1950 Sh., obcansky zakonik (tzv. stredny obciansky zakonnik), oddeleny
pravny rezim vlastnictva k pozemkom a stavbam. OZ takéto situacie rie$i v ramci
jeho prechodnych ustanoveni v § 3054 az § 3061 stym, ze ich znenie bolo
ovplyvnené nemeckou pravnou Gpravou, ktora sa s rieSenim podobne;j situacie musela
vyrovnat’ po zjednoteni Zapadného a Vychodného Nemecka.

V pripade stavby, ktora do ucinnosti OZ nebola sucast'ou pozemku, prestava
byt dilom nadobudnutia ucinnosti OZ samostatnou vecou a stava sa sucastou
pozemku avSak za podmienky, Ze v deii nadobudnutia u¢innosti OZ mala vlastnicke
pravo k pozemku a stavbe t4 ista osoba.?’ Na druh stranu v pripadoch, kedy nalezi
vlastnicke pravo k pozemku a k stavbe odlisSnym osobam (to plati aj v pripade stavby,
ktorda je v spoluvlastnictve, pokial’ je niektory zo spoluvlastnikov aj vlastnikom
pozemku, alebo ak su niektori spoluvlastnici stavby aj spoluvlastnikmi pozemku), tak
taka stavba sa nestdva sucastou pozemku az do doby, kedy sa stani pozemok aj
stavba vlastnictvom toho istého jediného vlastnika. K dosiahnutiu stavu uvedeného na
konci predoslej vety ma dopomdct zakotvenie zakonného predkupného prava
vlastnika pozemku, na ktorom je zriadena stavba, k takej stavbe, respektive vlastnika
takej stavby k takému pozemku (pripadne k prislusnej ¢asti takého pozemku, pokial
je mozné taky pozemok funkéne oddeli‘[’).27

V tejto suvislosti je dolezité spomenut’ ustanovenie § 3058 odst. 2 OZ
stanovujuce, Ze V pripade ak bolo vlastnicke pravo k pozemku prevedené na tretiu
osobu, ktora bola v dobrej viere, ze stavba na takom pozemku je jeho sucastou,
prestava byt taka stavba samostatnou vecou a stava sa sucastou takého pozemku.
Povodny vlastnik mé v takom pripade narok na ndhradu Skody voci prevodcovi, a to
vo vyske ceny takej stavby ku dniu zaniku jeho vlastnickeho prava. Podotykam, Ze
vyssie uvedené plati len v Specifickych pripadoch, a to u stavieb nepodliehajucich
zéapisu do KN (napriklad drobné stavby s jednym nadzemnym podlazim a zastavanou
plochou do 16 m? a vyskou do 4,5 m). Tymto ustanovenim je sice posilnena ochrana
dobrej viery kupujuceho, avSak na druhu stranu tym dochadza k vyraznému

znevyhodneniu postavenia povodného vlastnika dotknutej stavby z dovodu, ze

% Vid’ ustanovenie § 3054 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik
%" K dohodam vylu&ujucim alebo obmedzujucim také predkupné pravo sa neprihliada.

11



v zavislosti na konani tretej osoby bez akéhokol'vek jeho priCinenia moze byt
nehnutelnost’ prevedena z jeho vlastnictva.? NavySe zdkonom stanoveny regres
nemusi byt vzdy dostato¢nou kompenzaciou pre povodného vlastnika a taktiez je
snim spojené isté riziko jeho nevymozitelnosti. Z takého dovodu by som sa pri
maximalnom moznom zachovani stanovenej zvySenej ochrany dobrej viery snazil
posilnit’ aj postavenie povodného vlastnika, ato napriklad tym, Ze by mal navyse
okrem prava na regres aj pravo na sankéné plnenie od prevodcu v urditej
percentualnej vyske stanovenej z vysSky ceny takej stavby ku dnu zéaniku jeho
vlastnickeho prava, respektive by mal zakonné predkupné pravo k predmetnej
nehnutelnosti.

Na zaver uvadzam, ze tieto prechodné ustanovenia uvedené v § 3054 az §
3061 OZ sa nepouziju v pripadoch stavieb, ktoré podl'a OZ alebo iného pravneho

predpisu nie st suc¢ast'ou pozemku.
1.4 Prislusenstvo pozemku

Podrla ustanovenia § 510 odst. 1 OZ je prislusenstvom veci "vedlajsia vec
viastnika veci hlavnej, ak je uicelom vedlajsej veci, aby sa jej trvalo uzivalo spolocne
s hlavnou vecou Vv ramci ich hospodarskeho urcenia. Pokial' bola vedlajsia vec od
hlavnej prechodne odlucena, neprestava byt prislusenstvom.” Jednd sa o vSeobecné
vymedzenie prisluSenstva veci z ktorého vyplyva, Ze vyznamnym pre urcenie toho, €o
prislusenstvom veci je, je prave hospodarske urCenie veci hlavnej. V pripade, ak
nastanu pochybnosti 0 tom, ¢i je nieco prisluSenstvom veci, tak je potrebné posudit’
kazdy taky jednotlivy pripad podla zvyklosti. Na zaklade uvedeného
v predchadzajucich vetach je zrejmé, ze kI'icovy vyznam pre stanovenie toho, ¢i sa
bude jednat’ o prislugenstvo veci alebo nie, zohrava tzv. objektivne hl'adisko.?

Délezitym je taktiez pravidlo, ktoré urcuje, Ze pravne jednanie (respektive

prava a povinnosti) tykajuce sa hlavnej veci sa taktiez tyka aj veci vedl'ajSej, pokial

% FIALA, P., MAYER, J.: Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasads superficies
solo cedit. Dostupné z: EPRAVO.CZ. Clanky [onling]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2016-04-23],
http://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-noveho-obcanskeho-zakoniku-k-zasade-
superficies-solo-cedit-84655.html

% Porovnaj s ustanovenim § 121 odst 1 zdkona & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v ktorom bolo
rozhodujtcim pre urcenie vedl'ajsej veci subjektivne hl'adisko.
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sa nepreukaze opak.® Ide o vyjadrenie zasady ,,accessorium sequitur principale®.
Vdaka takému pravidlu by nad’alej nemalo dochadzat k nejednotnosti judikatury
tykajucej sa tejto problematiky tak, ako tomu dochadzalo v minulosti. Ako priklad
pre porovnanie uvadzam rozsudok NS CR sp. zn. 28 Cdo 133/2001 (podla ktorého
pri prevode vlastnickeho prava zdiela prislusenstvo veci pravny osud veci hlavnej bez
ohladu na to, ¢i bolo ucastnikmi zmluvy také prisluSenstvo veci explicitne
identifikované) s rozsudkom publikovanym ako R 75/04 (v ktorom bol prezentovany
nazor opacny).

Prislusenstvo pozemku je Specidlne upravené ustanovenim § 512 OZ, ktoré
stanovuje, ze pokial’ je stavba sucastou pozemku, tak st vedlajSie veci vlastnika
stavby prislusenstvom pozemku za podmienky, ze ich ucelom je, aby sa ich so
stavbou alebo pozemkom v ramci ich hospodarskeho ucelu trvalo uzivalo. Z toho
vyplyva, ze aj v takomto Specialnom pripade ma prednost’ na urcenie prislusenstva
pozemku objektivne hl'adisko pred subjektivnym, tak ako tomu je aj v ustanoveniach
§ 510a § 511 OZ.

1.5 Vlastnicke pravo a pozemkové vlastnictvo

“Kazdy ma pravo vlastnit' majetok.” Znie prva veta Clanku 11 odst. 1
uznesenia €. 2/1993 Sb., Listina zakladnych prav a svobod, ktora je fundamentalnou
premisou pre existenciu vlastnickeho prava (latinsky dominium alebo proprietas),™
ako jedného zo zékladnych l'udskych prav aslobdd, garantovaného kazdému bez
akychkol'vek rozdielov. Nemenej dolezitym je ustanovenie vety druhej toho istého
odstavca Listiny zarucujuce rovnost’ vlastnictva vSetkych vlastnikov navzajom. To
znamena, Ze nikoho vlastnictvo nemoze byt postavené nad vlastnictvo druhého a tyka
sa to samozrejme aj v pripade jeho ochrany.

Na druhu stranu vlastnictvo zavdzuje a nesmie byt zneuzité na ujmu prav
druhych vlastnikov alebo v rozpore so zakonom chranenymi vSeobecnymi zaujmami
a taktiez jeho vykon nesmie poskodzovat’ 'udské zdravie, prirodu a Zivotné prostredie

. , I 32 Ve r . v ’ A v
nad mieru stanovent zdkonom.™ Z vysSie uvedeného je zrejmé, Ze vlastnik moze

% Vid ustanovenie § 510 odst. 2 zékona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zédkonik

® Blizsie vid URFUS, V.: Historické zaklady novodobého prava soukromého, 1. vydani, Praha: C. H.
Beck, 1994, str. 40-41

2 Vid &l. 11 odst. 3 uznesenia ¢&. 2/1993 Sb., Listina zakladnych prav a slobod
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vykonavat svoje prava suvisiace s vlastnictvom len za podmienky, ze tym nezasahuje
do prav druhych vlastnikov (respektive neporuSuje pravne normy). Dalej sa
predpokladd, ze vykonom takych prav moéze dochédzat k poskodzovaniu zdravia,
prirody a zivotného prostredia stym, Ze v mnozstve pripadov je prave také
poskodzovanie sprievodnym javom vykonu takych prav, avSak vlastnik je povinny
tak neCinit nad mieru, ktord je urena zakonom. VysSie uvedenym dochadza
k vnitornému obmedzeniu vlastnickeho prava, t.j. k takému obmedzeniu, ktoré je
s vlastnickym pravom natol’ko spojené, ze ho je mozné povazovat za samotny znak
vlastnickeho préva.?’3

Nad rdmec vnutorného obmedzenia vlastnickeho prava ide jeho vonkajSie
obmedzenie, ktoré na rozdiel od vnatorného nevyplyva priamo z povahy vlastnickeho
prava. Okrem zélezitosti dobrovolného obmedzenia vlastnickeho prava pravnym
jednanim vlastnika ide vzdy o pripady obmedzenia na zdklade zdkona z dévodu
urcitého verejného zaujmu, a to ¢i uz v konkrétnych pripadoch alebo priamo zakonom
pre vietky pripady spifajuce stanovené podmienky.34 Patria sem okrem iného
napriklad vyvlastnenie alebo obmedzenie vlastnickeho prava Vv sulade s clankom 11
odst. 4 Listiny, ktoré je blizSie upravené zakonom ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, v zneni neskorSich predpisov,
ako aj obmedzenia stanovené zdkonmi pre riadny vykon S$titnej spravy, ale aj
obmedzenia stanovené zakonmi z dovodov vSeobecnych zaujmov spolocnosti (napr.
vSeobecné uzivanie lesa).35

Povaha vlastnickeho prava a jeho rozsah je d’alej podrobnejsie upravena v OZ,
ktory vlastnictvo definuje ako vSetky hmotné a nehmotné veci patriace nejakej osobe.
Podotykam, ze pradvam a povinnostiam suvisiacim s vlastnictvom sa budem blizsie

venovat nizsie v podkapitole 1.5.3 Obsah pozemkového vlastnictva.

¥ KUSAK, M.: Omezeni vlastnického prava z diivodi ochrany Zivotniho prostiedi a ptirodnich zdroji,
Ceské pravo Zivotniho prostiedi, Roénik 2005, Cislo 15., str. 6
¥ KUSAK, M.: Omezeni vlastnického prava z diivodi ochrany Zivotniho prostiedi a ptirodnich zdroji,
Ceské pravo Zivotniho prostiedi, Roénik 2005, Cislo 15., str. 7
¥ KUSAK, M.: Omezeni vlastnického prava z diivodi ochrany Zivotniho prostiedi a ptirodnich zdroji,
Ceské pravo zivotniho prosttedi, Roénik 2005, Cislo 15., str. 7
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1.5.1 Objekt pozemkového vlastnictva

Objektom pozemkového vlastnictva, ktoré sa inak oznacuje aj ako vlastnicke
pravo k pode, je konkrétne individualizovana ¢ast’ zemského povrchu, t.j. pozemok
(vratane jeho sucasti a prislusenstiev) V podobe parcely, ktory je geometricky
a polohovo urceny, oznafeny parcelnym cislom, nachadzajuci sa v radmci urcitého
katastralneho uzemia a zobrazeny na katastralnej mape.*® Z predoslej vety vyplyva,
ze pravne jednania tykajuce sa pozemkového vlastnictva, s ktorymi navySe stvisia
zapisy vecnych prav do KN, sa tak musia tykat’ vzdy len urcitej parcely (tzn.
Vv pripade, Ze ma vzniknat vlastnicke pravo k pozemku, ktory nie je samostatnou
parcelou ale len jej Castou, je potrebné, aby z nej bola najskor prostrednictvom
geometrického oddelenia vytvorena nova samostatnd parcela).’ V suvislosti s
vysSie napisanym je dolezité uviest, Ze v pripade instititu vydrzania nie je
nevyhnutna drzba vlastnickeho prava k celej parcele, ale postacuje drzba vlastnickeho
prava len Kkjej Tubovolnej casti. V takom pripade dojde ztitulu vydrzania
prostrednictvom geometrického oddelenia k vzniku novej samostatnej parcely, ktora

bola predmetom vydrzania, a zapisu vlastnickeho prava opravnenej osoby k nej.38
1.5.2 Subjekt pozemkového vlastnictva

Kazda fyzicka alebo pravnicka osoba (vratane Statu a izemne samospravnych
celkov akymi st obce a kraje) moze byt subjektom pozemkového vlastnictva S tym,
ze konkrétny pozemok moézZe byt vo vyluénom vlastnictve prave jedného subjektu
alebo viacerych subjektov ako spoluvlastnikov. Rozsah pozemkového vlastnictva
jedného subjektu nie je na rozdiel od minulosti obmedzeny (tzn. jeden subjekt moze
vlastnit’ neobmedzent rozlohu pody). AvSak €lanok 11 odst. 2 Listiny pripasta isty
typ obmedzenia subjektov vlastnictva ato tym, ze “zdkon stanovi, ktory majetok
potrebny  k zabezpecovaniu  potrieb celej spolocnosti, rozvoja narodného

hospodarstva a verejného zaujmu moze byt len vo viastnictve Statu, obce alebo

% FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 60-61

¥ DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 40

% Vid' rozsudok NS CR sp. zn. 22 Cdo 837/98
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urcenych pravnickych osob; zakon moze tiez stanovit, Ze urcité veci mozu byt iba vo
viastnictve obcanov alebo prdavnickych o0séb so sidlom v Ceskej a Slovenskej
Federativnej Republike.”

V minulosti bolo preferované Statne vlastnictvo pody a prave z takéhoto
dévodu patrilo do vylucného vlastnictva Statu vacsie mnozstvo typov takého majetku
ako dnes, ktorymi boli napriklad pozemky zakladného lesného fondu, pozemky koryt
vodnych tokov, ako aj nezastavané stavebné pozemky, atd’.*® V sugasnosti patria do
vyluéného vlastnictva Statu podla ucinnej pravnej legislativy napriklad vojenské
Uj azdy40 ale aj niektoré pozemky na tzemi narodnych parkov, narodnych prirodnych
rezervacii anarodnych prirodnych pamiatok (avS8ak sStym, Ze V pripade
odovodneného zdujmu ochrany prirody je zdkonom pripustena zamena niektorych

takych pozemkov).*
1.5.3 Obsah pozemkového vlastnictva

Obsah pozemkového vlastnictva tvori suhrn vSetkych prav a povinnosti
vlastnika pozemku. Uginnostou OZ doslo kupusteniu od klasického vypodtu
¢iastkovych vlastnickych opradvneni uvedenych v ustanoveni § 123 SOZ, akymi boli
ius possidendi (vec drzat), ius utendi (uzivat), ius fruendi (pozivat) a ius disponendi
(nakladat’ s lou). Namiesto vysSie uvedené¢ho OZ kladie doraz na ius disponendi
(pozitivna stranka vlastnickeho prava) a zarovei na ius exclusionis (negativna stranka
vlastnickeho prava), t.j. doraz na opravnenie vlastnika nakladat’ s vecou a zaroven
vyl&it’ inych z nakladania s takou vecou.*? Vysledkom v predoslej vete spomenutého
je ustanovenie § 1012 OZ, podl'a ktorého “viastnik ma pravo so svojim viastnictvom
V medziach prdavneho poriadku [ubovolne nakladat ainé osoby ztoho vylucit.
Vlastnikovi sa zakazuje nad mieru primeranu pomerom zavazme rusit’ prdva inych
0sob, ako aj vykonavat také ciny, ktorych hlavnym ucelom je iné osoby obtazovat,

)99

alebo poskodit.” Z tohto paragrafu navySe okrem opravneni vlastnika vyplyvaju aj

% DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 41

0 Vid ustanovenie § 31 odst. 1 zakona & 222/1999 Sb., o zaistovani obrany Ceskej republiky

* Blizsie vid ustanovenia § 23 odst. 1, § 32 a § 35 odst. 3 zakona &. 114/1992 Sb., 0 ochrane prirody a
krajiny

“ BELOHLAVEK, A. J., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M., KLIMA, P., PROFELDOVA, T.,
SROTOVA, E.: Novy ob¢ansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni upravy véetnd
predpist souvisejicich, Plzen: Ales Cengk, 2012, str. 304
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jeho zakladné povinnosti, tak ako vyplyvaja aj z ustanoveni § 1013 an. OZ, ktoré na
zékonnej Urovni blizSie Specifikuju ustanovenie ¢l. 11 odst. 3 Listiny spomenuté
vyssie v podkapitole 1.5 Vlastnicke pravo a pozemkové vlastnictvo.

Vlastnik pozemku je teda opravneny s takym pozemkom nakladat’ (s ohl'adom
na urcité obmedzenia a povinnosti stanovené OZ a inymi pravnymi predpismi), Co
spoc¢iva napriklad v moznosti prevodu vlastnickeho prava ¢i prenechani uzivacich
prav k nemu, odkazani ho, zriadeni na nom vecnych bremien, zaloznych prav, atd’.
Vzhl'adom k tomu, Ze pdda nie je produktom vyrobného procesu, tak na rozdiel od
inych veci, ktoré st vyrobkami, vlastnik pody nie je nateny predavat’ ju, ato ani
Vv pripade, Ze ju nepotrebuje apritom mu nehrozi, ze sa fyzicky alebo moralne
opotrebuje. Prave z takéhoto dévodu je obcas potrebné za podmienok stanovenych
pravnymi predpismi zastupit’ dispozi¢ny tkon vlastnika pozemku vynitenym odnatim
alebo obmedzenim vlastnickeho prava.*®

Aj napriek tomu, ze OZ nepouziva tzv. vysSie spomenuty klasicky vypocet
¢iastkovych vlastnickych opravneni (ako ¢inil zékon ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zékonik, v zneni neskorSich predpisov, v ustanoveni § 123), tak dalSim zo
zakladnych prav vlastnika pozemku je jeho uzivanie. V porovnani s vecami odliSnymi
od pozemku ma také uzivanie z Casti uzsi charakter (t.j. vylu¢uje moznost’ pozemok
znicit, ¢i spotrebovat’) a z Casti $irSi charakter (zahfnia nielen povrch pozemku, ale aj
priestor nad a pod zemskym povrchom® a zaroven privlastiiovanie plodov alebo
hmotného substratu Zeme za podmienky, ze sa nejednd o loziskd vyhradenych
nerastov).* Je délezité podotknut, Ze tak ako aj dispozi¢né pravo vlastnika pozemku,
je obmedzené aj jeho uzivacie pravo, ato ¢i uz pravnymi predpismi alebo pripadne
réznymi zmluvami.

Drzba vlastnickeho prava k pozemku je taktiez jednym zo zakladnych prav
vlastnika, ktord je predpokladom vykonu ostatnych vlastnikovych opravneni.
V pripade neopravneného zasahu do drzby vlastnickeho prava je vlastnik opravneny

branit’ sa zdkonnymi prostriedkami, aby bolo od takého zdsahu upustené. Ako priklad

** DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 44

* Vid’ poznamka pod &iarou &. 18

* DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 42
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uvadzam svojpomoc podl'a ustanovenia § 14 OZ alebo zalobu na zaklade ustanovenia

§ 1040 OZ.
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2. Titulus

Vlastnicke pravo je mozné nadobudnut bud’ originarne alebo derivativne.
O originarne nadobudnutie vlastnickeho prava sa jedna v pripade, ak sa niekto stane
vlastnikom veci, ktora nebola doteraz predmetom vlastnickeho prava, alebo bola jeho
predmetom, avSak na nadobudatel’a presla inym sposobom ako z vole vlastnika (napr.
udelenim priklepu v drazbe). Medzi takyto spdsob nadobudnutia vlastnickeho prava
patri napriklad Specifikacia, akcesia, vydrzanie, ale taktiez aj vysSie uvedeny priklep
v drazbe.

Derivativne nadobudnutie vlastnickeho prava je spdsob nadobudnutia
vlastnickeho prava, ktory je odvodeny od vlastnickeho prava svojho pravneho
predchodcu. Do tejto kategorie patri napriklad nadobudnutie vlastnickeho préva
prostrednictvom roznych typov prevodnych zmluv (prevod vlastnickeho préva), ale
taktiez sem patri aj dedenie (prechod vlastnickeho prava), hoci dedenie nemusi byt
vzdy zéavislé na voli zosnulého.

Vzhl'adom k tomu, Ze podu nie je mozné vyrobit, aV sucCasnej dobe ani
okupovat’, tak najcastejsim spoésobom nadobudnutia vlastnickeho prava k nej je prave
derivativny sposob.

Relevantnym pre tato diplomovu précu je nadobudnutie vlastnickeho prava
formou prevodu s tym, ze pre nadobudanie vlastnickeho prava k pozemkom je
vSeobecne charakteristickd dvojfazovost’ takého procesu, pozostavajuca z titulu
amodu (tj. zdovodu aspdsobu). V pripadoch analyzovanych touto diplomovou
pracou je titulom zmluva amodom vzdy =zapis vlastnickeho prava do KN.
Podotykam, ze az takymto zapisom dochadza k samotnému prevodu vlastnickeho
prava na nového vlastnika.

V tejto kapitole sa budem blizsie venovat’ titulu a to tak, Ze najskor vymedzim
pojem jeho najcastejSej formy - t.J. zmluvy. Charakterizujem pravne jednanie a jeho
¢innost. Dalej sa budem podrobne zaoberat jeho naleZitostami, zdanlivostou
a neplatnostou, a to z dovodu ich zna¢ného vyznamu pre vznik samotnej zmluvy.

Po vSeobecnom vymedzeni zmluvy rozoberiem tri najCastejSie pouzivané
zmluvné typy v suvislosti s prevodmi vlastnickeho prava, ktorymi si kipna, zamenna

a darovacia zmluva.
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TaktieZ sa budem venovat' prevodom vlastnickeho prava k pozemkom vo
vlastnictve Statu, krajov a obci S dorazom na stru¢né zosumarizovanie podmienok
potrebnych K uskuto¢neniu takych prevodov.

Na zaver rozoberiem moznosti nadobudnutia vlastnickeho prava od
nevlastnika So zvySenym ohl'adom na dobra vieru nadobudatela. V ramci tejto
poslednej podkapitoly sa pokusim zanalyzovat’ primeranost’ takej pravnej Upravy
anacrtnem pripadné mozné rieSenia, ako sa vyhnut eventudlnym sporom

prameniacim z nadobudnutia vlastnickeho prava od nevlastnika.
2.1 Zmluva

Zmluva, ako typicky prejav zasady autonémie véle, je jednym zo zakladnych
inStitaitov  sitkromného prava, ktory obvykle nebyva jednotlivymi pravnymi
poriadkami definovany ato zdovodu, Ze existencia takéhoto inStitatu byva
predpokladanai.46 Podla ustanovenia § 1724 odst. 1 OZ zmluvou prejavuji strany
vOl'u zriadit’ medzi sebou zavdzok a riadit’ sa jej obsahom. Zmluva je teda aspon
dvojstranné pravne jednanie smerujuce k uprave pravneho pomeru konsenzualne
zalozeného jej stranami (t.j. taky pravny pomer nie je zaloZzeny zo zakona ale
z dovodu, ze ho strany chcu sami stihlasne zalozit) a je uzatvorena v momente, kedy
st zmluvné strany dohodnu jej obsah.

Normami OZ je relativne podrobne upraveny sposob uzatvarania zmluv avSak
S tym, Ze strandm je dana urcitd volnost’ dohodnut’ si pre takyto kontraktacny proces
aj odlisny postup a to z dovodu, ze uzatvaranie zmluv podl'a zakladného modelu (t.].
podanie oferty oblatovi ajej akceptacia) je sice typické, ale v praxi knemu
nedochadza zakazdym.*’ Podla ustanovenia § 1770 OZ sa v takych pripadoch normy

OZ o ponuke a jej prijati pouziju primerane.

*® TICHY, L.: Obecna &st ob&anského prava, 1. vydani, Praha: C. H. BECK, 2014, str. 184
" Dovodova sprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, Zvlastna Cast, k § 1770
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2.1.1 Pravne jednanie a jeho u¢innost’

Pravne jednanie je jednanie, ktorého prejaveny nésledok v stlade s pravom
nastava preto, lebo taky nasledok jednajiici zamysla.*® Tzn. pravne jednanie je urgité
chovanie osoby, ako subjektu prava, ktoré je schopné vyvolat’ pravne nasledky,
akymi st vznik, zmena alebo zanik prav (respektive povinnosti), ktoré si v nom
vyjadrené, vyplyvaja zo zakona, dobrych mravov, zvyklosti alebo zo zavedenej praxe
stran.”® Esencidlnou zlozkou pravneho jednania je vola a jej prejav vo vonkajsom
svete avsak s tym, ze takto prejavend véla musi byt navySe schopna vyvolat’ pravne
relevantny nésledok.

Pravne jednanie moéze byt uskutoénené bud’ pozitivne (konanim) alebo
negativne (opomenutim). Konanie dalej spoiva v dani (dare) alebo v c¢innosti
(facere) a opomenutie v zdrzani sa (omittere) alebo v strpeni (pati).

Bez ohladu na to, ¢i bude pravne jednanie realizované konanim alebo
opomenutim, tak méze byt vyjadrené bud’ vyslovne alebo konkludentne (t.j. inym
spdsobom nevzbudzujicim pochybnosti o tom, ¢o jednajiica osoba cheela prejavit’).>
Pokial' je pravne jednanie vyjadrené vyslovne, znamena to, Ze jednajica osoba
prejavila svoju vol'u slovami a taky prejav je nepochybny. V pripade konkludentného
prejavu vole sa jednd o urcite bezslovné chovanie osoby, z ktoré¢ho je objektivne
zrejmé, aka vola ma byt takym chovanim vyjadrend. Podl'a pravnej tedrie existuje
este treti sposob pravneho jednania, ktorym je jednanie mlcky, avSak na rozdiel od
osoby jednajicej konkludentne, vtomto pripade osoba nejednd nijako (tzn. ide
0 pripad zvlaStneho druhu nekonania). Prave ztakého dovodu sa nemoézZe jednat
0 prejav vole a ked’Ze plati pravna zasada, ze kto ml¢i, o niom sa nemdze mat’ za to, ze
sthlasi, je pravne irelevantnd klauzula v zmluve pojednavajlica o tom, Ze nedostatok
odpovedi adresita do urCitého casového okamihu, sa povazuje za jeho suhlas.

Z vyssie uvedené vyplyva pravne pravidlo, podla ktorého mlcanie moéze byt

*® SVESTKA, JI., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek 1., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 1297

* DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna ¢ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 156

>0 Vid’ ustanovenie § 546 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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prejavom vole iba v pripade, pokial’ je z neho mozné jednoznaéne vyvodit, Ze sa
jedna o skutocny prejav vole.™

Jednou z vlastnosti pravneho jednania je jeho ucinnost znamenajuca, ze
pravne jednanie uz vyvolalo (respektive je schopné vyvolat’) pravne nasledky, akymi

su vznik, zmena alebo zénik prav alebo povinnosti.52
2.1.2 Nalezitosti pravneho jednania

Obcianskopravna nduka rozliSuje Styri zdkladné nélezitosti pravneho jednania,
ktorymi st subjekt, vol'a, jej prejav a predmet jej prejavu.

Subjekt, ako osoba C¢iniaca prejav vole, musi mat pravnu osobnost,
t.J. sposobilost’ mat’ v medziach pravneho poriadku prava a povinnosti. Kazdy ¢lovek
ma pravnu osobnost’ od jeho narodenia az do jeho smrti. Znaény vyznam ma institat
nascitura, ktory priznava pravnu osobnost’ eSte nenarodenému dietat'u a to v pripade,
ze to vyhovuje jeho zdujmom. AvsSak ak sa diet’a nenarodi zivé, hladi sa na neho, ako
by nikdy nebolo a tym nedochadza ani ku vzniku jeho pravnej osobnosti. V pripade
pravnickych oséb sa pravna osobnost’ nadobtida ich vznikom a straca ich zanikom.

Druhym podstatnym znakom subjektu pravneho jednania je jeho svojpravnost’
znamenajuica spoOsobilost’ nadobudat’” pre seba vlastnym pravnym jednanim prava
a zaroven sa zavizovat’ k povinnostiam. Je dolezité spomenut’, Ze nie je potrebné, aby
sa jednalo o plna svojpravnost, ktori ¢lovek nadobtida jeho plnoletostou (..
dosiahnutim osemnasteho roku zivota), pripadne priznanim svojpravnosti, alebo
uzatvorenim manzelstva, ale aspon o svojpravnost’ v dostatonej miere potrebnu pre
uskuto¢nenie konkrétneho pravneho jednania primerané¢ho jeho rozumovej a volovej

vyspelosti.

Véla je psychicky (vnutorny) vztah jednajuceho k zamyslanému nasledku.”

Inak napisané je vola vlastne zaujem na dosiahnuti nejakého vysledku (respektive

> DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna &ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 157-158

2 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna ¢ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 195

> ZUKLINOVA, M.: Definice pravniho jednani podle (nového) ob&anského zakoniku I. Dostupné z:
PRAVNIPROSTOR.CZ. Clanky  [online]. Ostrava, © 2016 [vid. 2016-05-02],
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nasledku). To avSak nemusi platit’ vzdy vo vsSetkych pripadoch ato z dovodu, ze
Vv praxi moze zriedkavo nastat’ aj situacia, v ktorej je uskuto¢nené pravne jednanie bez
toho, aby si bol jednajuci vedomy, ze vobec pravne jednd (tzn. jednajuci nemusi
vediet, Ze jeho jednanie je pravom upravované a povazované za pravne). Rad by som
podotkol, ze vnutornd pohnutka alebo motiv st v tomto pripade irelevantné a na
existenciu €i neexistenciu pravneho jednania nemaju ziadny dopad.

Je dolezité uviest, ze vol'a musi byt’ prejavena slobodne a vazne. Sloboda vole
modze byt vylucena bud’ fyzickym (vis absoluta) alebo psychickym (vis compulsiva)
nasilim stym, ze takéto psychické nasilie byva oznaCované aj ako bezpravna
vyhrazka. Jedna sa o situacie, kedy sa vynucuje isté chovanie subjektu bud’ hrozbou
alebo vyhrazkou ucinenou kymkol'vek Vv pripadoch, kedy také hrozba alebo vyhrazka
podl'a prava nesmie byt pouzita.

Véznost' vole chyba napriklad pri hrach, vyucbe, simulovanom jednani
a podobne. V pripade, ze subjekt simuluje uréité pravne jednanie (zastierajice
jednanie) z dovodu, aby tym zakryl iné pravne jednanie (zastreté jednanie), ktoré
mdze byt napriklad zakdzané pravnymi predpismi alebo pre subjekty z nejakého
dovodu nevyhodné, tak sa také zastierajuce jednanie posudi podla jeho pravej
podstaty a to z dovodu, Ze pravne relevantnym je prave také zastreté jednanie.

Vorla taktieZ nesmie byt ovplyvnend stavom tiesne a musi byt prosta omylu
S tym, Ze je potrebné rozliSovat’ omyl podstatny a omyl nepodstatny. Podstatny omyl
sa tyka rozhodujucej okolnosti pravneho jednania, akou je skutocnost, ktora keby
bola zndma jednajicemu subjektu, tak by nedoslo k pravnemu jednaniu a nepodstatny
omyl je omyl tykajuci sa vedl'aj$ej okolnosti.

Prejav vole musi byt uéineny dostato¢ne urcito, zrozumitel'ne a v pripadoch,
kedy je potrebné, aby mal konkrétnu formu, tak musi byt dodrzana aj taka jeho
forma.

Urcitost’ je jednou z vlastnosti pravneho jednania spocivajucou V jeho
jednoznacnosti, vd’aka ktorej je mozné spolahlivo a bez akychkol'vek pochybnosti
vyvodit' o aké jednanie ide, ¢oho sa tyka, Co je jeho predmetom a aké prava

apovinnosti maji zneho vzniknat, zmenit sa alebo zaniknut.>® K jednoznaénej

http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/definice-pravniho-jednani-podle-noveho-
obcanskeho-zakoniku

* DVORAK, J., SVESTKA, JI., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob¢anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 161
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urCitosti pravneho jednania, postacuje, aby bolo mozné zistit jeho obsah aspon
vykladom. Pokial’ je obsah pravneho jednania zaznamenany pisomne, tak podla
rozsudku NS CR sp. zn. 28 Cdo 4418/2014 “je urcitost prejavu véle dand obsahom
listiny, na ktorej je zachyteny. Preto nestaci, ze ucastnikom zmluvy je jasné, co je
predmetom zmluvy, ak to nie je poznatelné z textu listiny. Urcitost pisomného prejavu
vole je objektivnou kategoriou a taky prejav vole by nemal vzbudzovat dovodné
pochybnosti 0 svojom obsahu ani u tretich 0s6b.”

Obcianskopravna nauka rozliSuje zrozumitelnost' prejavu vole na dve
kategorie, ktorymi s absolutna zrozumitelnost’ (t.j. prejav voOle je zrozumitelny
kazdému) a relativna zrozumitelnost’ (t.j. prejav vole je zrozumitelny len uréitému
okruhu 0s6b). Na vyznam zrozumitel'nosti ma okrem iného dopad aj to, ¢i sa jedna
0 pravne jednanie adresované urcitej osobe (respektive osobam), alebo o pravne
jednanie urené neuréitej skupine 0sdb.>

Jednou zo zasad OZ je neformalnost’ pravnych jednani, o Ccom sved¢i aj
ustanovenie § 559 OZ pojednavajuce o tom, ze “kazdy ma prdvo zvolit' si pre pravne
jednanie [ubovolmi formu, pokial nie je vo forme obmedzeny dohodou alebo

b

zakonom.” AvSak zvysSie uvedeného ustanovenia zaroven vyplyva, ze taka
neformalnost’ pravneho jednania moZze byt obmedzen4, a to bud’ vzdjomnou dohodou
subjektov, alebo prostrednictvom kogentnych ustanoveni pravnych predpisov.

Formu rozliSujeme na formu ustnu, pisomnua alebo tzv. prisne pisomnu (t.).
formu verejnej listiny). Ustna forma méze byt napriklad beZne uzitd v ramci
pravnych jednani tykajucich sa rodinného prava (napr. prehlasenie otcovstva alebo
prehldsenie o uzatvoreni manzelstva). Pisomna forma znamend, ze sa musi jednat’
vzdy o formu pravneho jednania vyjadrenu v pisomnej podobe, t.j. podobe, ktora je
zrakom vnimatel'na avSak s tym, ze nie je podstatné, na akom materiali je zachytena
(t.j. nemusi sa jednat’ len o papier, ale aj 0 akykol'vek iny material, ktory je sposobily
k tomu, aby na iom bola zachytena pisomna forma). Podl'a ustanovenia § 562 odst. 1
OZ je pisomna forma zachovana aj pri pravnom jednani u¢inenom elektronickymi
pripadne inymi technickymi prostriedkami, ktoré umoziuju zachytenie jeho obsahu
aurcenie jednajucej osoby. Na to, aby bolo pravne jednanie ucinené v pisomnej

forme platné, je podla ustanovenia § 561 odst. 1 potrebny podpis jednajuceho. AvSak

* DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna cast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 161
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tam kde je to obvyklé, mdze byt taky podpis nahradeny mechanickymi
prostriedkami, pripadne elektronickym podpisom v sulade s ustanoveniami zakona
¢. 227/2000 Sh., o elektronickom podpisu a o zméné¢ nékterych dalSich zakonu, v
zneni neskorsich predpisov.

Vzhl'adom na tému tejto diplomovej prace ma dolezity vyznam ustanovenie
§ 560 OZ stanovujuce pisomnu formu tykajicu sa pravnych jednani, ktorymi sa
zriaduju alebo prevadzaju vecné prava k nehnutelnym veciam, ako aj pravnych
jednani, ktorymi sa takéto prava menia alebo rusia. Pokial’ takto jedné viac osob (¢i
uz vedl'a seba, alebo voéi sebe navzajom), vyzaduju sa ich prejavy vole na rovnakej
listine.

V pripade zmien obsahu pravneho jednania sa pouzije ustanovenie § 564 OZ.
Pokial’ je zdkonom vyzadovana pre pravne jednanie urcita predpisand forma, tak je
mozné zmenit obsah takého pravneho jednania prejavom vole v takej istej alebo
prisnejSej forme. Oproti tomu plati, Ze ak je pre pravne jednanie vyZadovana urcita
forma dohodou stran, tak obsah pravneho jednania moze byt zmeneny aj v inej ako
povodnej forme a to za podmienky, Ze to nie je vylucené takou dohodou.

Verejnou listinou je podla ustanovenia § 567 OZ listina, ktord je vydana
organom verejnej moci v medziach jeho pravomoci alebo listina, ktorti za verejnu
prehlasi zakon. Z hl'adiska obcianskeho prava maju z verejnych listin najvacsi
vyznam notarske zapisy vydavané notarmi.* Naopak stikromnou listinou je kazda
listina tykajtca sa pravneho jednania alebo inej pravnej skutocnosti, ktord zaroven nie
je verejnou listinou.

Predmetom pravneho jednania (respektive prejavu vole) je to, coho sa také
pravne jednanie tyka. Obcianskopravna nduka rozliSuje dve naleZitosti predmetu
prejavu vole, ktorymi su jeho moznost’ a dovolenost’.

Moznost’ spociva v tom, ze predmet pravneho jednania (napriklad plnenie
poskytnuté na zéklade zmluvy) je fyzicky a objektivne uskutocnitelné. Pricom plati,
ze to o nie je mozné dnes, moze byt uskutocnite'né v budicnosti avsak s tym, ze
pravne relevantnym je prave to, o je mozné dnes. Je nutné si uvedomit’, ze pokial’ je
dohodnuté plnenie, ktoré nie je mozné v Case plnenia, tak to méa negativne nasledky

pre platnost’ takého pravneho jednania.

*® DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. akol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna ¢ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 163
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Dovolenost’ znamena, ze predmet pravneho jednania je dovoleny a neodporuje
pravnemu poriadku CR. V sulade s ustanoveniami § 111 a § 112 OZ uvadzam ako
priklad nedovoleného predmetu pravneho jednania 'udské telo, sucasti l'udského tela,

a to ¢o z l'udského tela pochadza.
2.1.3 Zdanlivé a neplatné pravne jednanie

Zdanlivé pravne jednanie nastane v pripade, pokial nie st splnené jednotlivé
zvlastne nalezitosti prejavu vole stvisiaceho s pravnym jednanim. Taxativny zoznam
vad majucich za nasledok zdanlivost’ pravneho jednania je uvedeny v ustanoveniach
§ 551 az § 553 OZ. Ide o vady vyznamného charakteru, ktoré méZeme rozdelit’ do
troch skupin.

Prva skupinu tvoria zdanlivé pravne jednania spdsobené vadou spocivajiicou
Vv chybajicej voli jednajicej osoby. Ako som uviedol vyssie v podkapitole 2.1.2
Nalezitosti pravneho jednania, tak jednajiicej osobe chyba vol'a v pripade, ze bola
k takému prejavu vole donutend fyzickym nasilim (vis absoluta) predstavujucim
napriklad, avSak nie vzdy, Situdciu, v rdmci ktorej ind osoba drzi pri podpisovani
zmluvy ruku jednajicej osoby. Od takého fyzického donutenia k jednaniu je potrebné
rozliSovat’ dontutenie psychické (vis compulsiva), ktoré vyjadruje hrozbu telesného
alebo duSevného nasilia sposobilt vyvolat’ dovodné obavy jednajucej osoby k tomu,
aby pod takou hrozbou nedobrovolne jednala. V takomto pripade normy OZ
vyvodzuju odlisné pravne nasledky od jednania pod vplyvom fyzického nésilia. Také
jednanie totiz nie je zdanlivé, ale je relativne neplatné s tym, ze hrozbou ovplyvnena
osoba ma pravo neplatnost’ namietnut’. Ide 0 navrat k rimsko-pravnej zasade znejucej
“etsi coactus, tamen voluit” (aj ked’ donuteny, predsa len to cheel).”’ Je diskutabilné,
¢i je vsucasnosti vhodny navrat takejto zasady, najméd s ohladom na celosvetovo
kladeny doraz k ochrane l'udskej osobnosti, avSak si myslim, ze v praxi to nebude
viest’ k nespravodlivym, alebo inak Skodlivym, situdciam.

Druhu skupinu predstavuji zdanlivé pravne jednania zapri¢inené nedostatkom

vaznosti vole.

° DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna cast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 186
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Tretia skupina je tvorena zdanlivymi pravnymi jednaniami ktorych obsah nie
je mozné uréit’ kvoli ich neurcitosti alebo nezrozumitel'nosti, a to ani ich vykladom.
Avsak v tomto pripade ustanovenie § 553 odst. 2 OZ umoziiuje uplatnenie fikcie
existencie pravneho jednania s u¢inkami ex tunc ato Vv pripadoch, kedy si strany
dodatocne vyjasnia neurcity alebo nezrozumitelny obsah nezistitelny skor ani
vykladom. Ide tak vlastne o isty druh konvalidacie, t.j. dosiahnutie platnosti pravneho
jednania od samotného pociatku.®® Podotykam, Ze tento institat vyvolava podl'a mia

opravnené obavy, ¢i nebude dochadzat’ k jeho zneuzivaniu.

Neplatnost’ je vynimocnou negativnou vlastnostou pravneho jednania
spoCivajlicou v nedostatku nalezitosti, ktoré zakon, a vynimocne tiez strany (v
pripade, Ze sa jedna o dohodnutu formu), pre pravne jednanie stanovi.® Podla
ustanovenia § 574 OZ je treba na pravne jednanie hl'adiet’ skor ako na platné nez ako
na neplatné. V praxi to znamend, ze pravne jednanie je platné, ibaze sa zisti, ze trpi
vadou a z takého dovodu bude neplatné, alebo bude za neplatné prehlasené. Hoci sa
jedna o doéleziti zmenu zavedenu OZ, tak tento koncept nie je v ob¢ianskom prave
tiplnou novinkou. V minulosti sa k nemu uz niekol’kokrat priklonila aj judikatara US
CR (vid’ napriklad nélezy sp. zn. I. US 625/2003 alebo sp. zn. II. US 571/2006).
O tom ¢i je pravne jednanie platné alebo neplatné rozhoduj zdvézne sudy a Vv pripade
prehlasenie jeho neplatnosti sidom sa povazuje za neucinené (fikcia nevykonania
takého pravneho jednania).

Hlavnymi dovodmi neplatnosti si podl'a ustanoveni § 580 an. OZ rozpor
s dobrymi mravmi, rozpor zo zakonom (avSak v tomto pripade len pokial to zmysel
aucel zakona vyZzaduje), pociatond nemoznost plnenia, nedostatok vyzadovanej
sposobilosti k pravnemu jednaniu (t.j. svojpravnosti, pripadne dusevnej sposobilosti),
nedostatok formy pravneho jednania a omyl urcitej kvality.60

Neplatnost’ prdvneho jednania delime na relativnu a absolutnu. Hlavnym
kritériom na jej urCenie je, ¢i je takd neplatnost’ mierena na ochranu zaujmov urcitej

osoby, alebo je ur¢ena k ochrane verejného zaujmu (t.j. zaujmu celej spolo¢nosti

% SVESTKA, JI., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek 1., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 1350

* DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna &ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 188

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Obéansky zakonik. Komentaf. Svazek 1., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 1439
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alebo asponl zdujmu vacsej skupiny l'udi). V prvom pripade ide o neplatnost’ relativnu
a v druhom o absolutnu.

Zasadnym rozdielom medzi relativnou a absolutnou neplatnostou je to, Ze
absolutna neplatnost nemusi byt pred sidom vyslovne uplatnend, ale sud taku
neplatnost’ konstatuje z moci uradnej (ex officio). Oproti tomu relativna neplatnost’
pravneho jednania musi byt postihnutou osobou namietand pred suidom s tym, Ze
pokial’ ju takd osoba nenamietne, tak také pravne jednanie sa nad’alej povazuje za
platné.®* V pripade dovolania sa takej neplatnosti pravneho jednania a preukézania
jeho neplatnosti, ma rozhodnutie sudu nasledok, Ze také napadnuté pravne jednanie
bude s u¢inkami ex tunc povazované za neplatné.®

Podl'a ustanovenia § 588 OZ existuju tri dovody vzniku absolutnej neplatnosti
pravneho jednania. Su nimi zjavny rozpor s dobrymi mravmi, rozpor so zakonom za
podmienky zjavného narusenia verejného poriadku a zavézok k plneniu od pociatku
nemoznému.

V pripade pravneho jednania, ktoré je v rozpore S dobrymi mravmi, zalezi
jeho neplatnost’ na tom, ¢i je taky rozpor zjavny alebo nie. Pokial je taky rozpor
jednoducho rozpoznatel'ny osobou priemerne rozumnou®® a nemusi sa zv1ast’ skamat’,
tak ide o pripad celkom zjavného rozporu s dobrymi mravmi a z takého dovodu je
potom také pravne jednanie absolitne neplatné. Ak nie st splnené vysSie uvedené
podmienky, tak pojde o neplatnost’ relativnu.

Pokial’ sa jedna o rozpor so zakonom, tak je v prvej rade potrebné skimat’, ¢i
zmysel aucel porusenej zakonnej normy vyzaduje, aby bolo také pravne jednanie
neplatné. Za podmienky, Ze taky zmysel a Gcel nie je vyZadovany, tak také pravne
jednanie platné bude, ato aj napriek jeho rozporu so zakonom. V pripade, Ze taky
zmysel atcel je vyzadovany, no na druht stranu takd porusena zakonna norma
nebola stanovend s ucelom ochrany verejného poriadku, pdjde o pravne jednanie
relativne neplatné v sulade sustanovenim § 580 OZ. Poslednym variantom

prichadzajucim v Gvahu a majucim za nasledok absolitnu neplatnost’ je, ze taky

®! Vid’ ustanovenie § 586 odst. 2 zikona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

2 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna ¢ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 189

% Vid’ ustanovenie § 4 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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zmysel atcel je vyzadovany a zaroven zakonu odporujuce pravne jednanie zjavne
narusuje verejny poriadok.64

Ak sa osoby zaviazu pravnym jednanim k plneniu od pociatku nemoznému,
tak ide vzdy o dovod absolutnej neplatnosti pravneho jednania, a to bez ohl'adu ¢i sa
jedna o plnenie nemozné pravne alebo fakticky.

Je nevyhnutné uviest, ze neplatné pravne jednanie nemd Zziadne pravne
nasledky a to preto, lebo sa povazuje za neucinené. Tzn. ak je neplatné prvé pravne
jednanie, tak budu neplatné aj vSetky ostatné pravne jednania tykajuce sa toho istého
predmetu (vid’ rozsudok NS CR sp. zn. 30 Cdo 1730/2015). Dobra viera ma vyznam
len tam, kde m4 byt nadobudnuté majetkové pravo sposobilé k vydrzaniu, a to z
dovodu, ze Vvtakom pripade nadobudatel’ v dobrej viere nadobudne namiesto
vlastnickeho prava aspon jeho drzbu.

Ak je neplatnost’ou postihnutéd len ¢ast’ pravneho jednania, uplatni sa pravidlo
uvedené v ustanoveni § 576 OZ umoznujice takt neplatnu cast’ pravneho jednania
oddelit’ s tym, Ze zvySok pradvneho jednania zostava platnym za predpokladu, Ze by
k nemu doslo aj bez jeho neplatnej &asti. Ciastoénti neplatnost’ modZe okrem vyssie
uvedeného sposobit’ podla ustanovenia § 577 OZ aj nezdkonné urenie
mnozstvového, casového, tizemného alebo iného rozsahu. V takom pripade sud
rozsah zmeni tak, aby zodpovedal spravodlivému usporiadaniu prav a povinnosti
stran. NavySe nie je v takej veci viazany ndvrhmi stran, ale uvazi, ¢i by strana
k pravnemu jednaniu vobec pristipila, pokial’ by rozpoznala neplatnost’ vcas. Ide
vlastne 0 zakonom stanoventi vynimku z pravidla, kedy sid nemdze menit obsah
zmluvnej dohody a navySe podporuje zasadu stanovujiicu, ze zmluvy by mali byt
skor platné ako neplatné.®

Chyby v pisani alebo v poctoch nie st pravnemu jednaniu na ujmu a to za
predpokladu, ze je jeho vyznam nepochybny. Tzn. takéto chyby nemaju za nasledok
neplatnost’ pravneho jednania a nie st spdsobilé vyvolat’ jeho neexistenciu, resp.
zdanlivost’ pre jeho neurcitost’ ¢i nezrozumitelnost’.

Pokial’ niekto sposobil neplatnost’ pravneho jednania, tak nema pravo

namietat’ jeho neplatnost’, alebo uplatnit’ z neho pre seba vyhodu. Ide o vyjadrenie

® DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna &ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 190-191
® DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna &ast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 192-193
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starej rimskej zasady o nemoznosti sa dovolavania vlastnej nepoctivosti (turpitudinem
suam allegare non potest). Takéto ustanovenie § 579 odst. 1 OZ je Specialnou
normou K vSeobecnému ustanoveniu § 6 odst. 2 OZ, tykajiceho sa nepoctivého
a protipravneho ¢inu. NavySe je taka osoba podla ustanovenia 579 odst. 2 povinna
nahradit’ $kodu z toho vzniknuta strane, ktora o takej neplatnosti nevedela.

V stvislosti s neplatnostou ktpnej zmluvy, ktorej predmetom je prevod
vlastnickeho prava k nehnutel'nosti evidovanej v KN, by som rad uviedol zaujimavy
rozsudok NS CR sp. zn. 28 Cdo 2408/2014, podla ktorého je Vv takom pripade
“kupujiici povinny poskytnut’ predavajiicemu sucinnost potrebnu k tomu, aby bol ako
vlastnik nehnutelnosti opdt zapisany v KN.”

V stilade s pravnou naukou je mozné odstranit’ neplatnost’ pravneho jednania
prostrednictvom troch institatov, ktorymi st: konvalidacia, ratihabicia a konverzia.

Konvalidacia predstavuje zhojenie (t.j. odstranenie) vady pravneho jednania
a podotykam, ze je mozna len v pripadoch jeho relativnej neplatnosti a to z dovodu,
ze pokial’ pdjde o neplatnost’ absolttnu, tak konvalidacia zakonom pripustena nie je
a strany maji moznost’ napravit’ také pravne jednanie len novym pravnym jednanim
s takym istym cielom a bez vad. Vhodnym prikladom takejto konvalidacie pravneho
jednania uvedenym v OZ je ustanovenie § 582 OZ dovol'ujuce odstranit’ neplatnost’
pravneho jednania z dovodu nedostatku formy tak, Ze strany spolo¢nou ¢innost’ou
dodaji svojmu pravnemu jednaniu takt formu, ktor stanovuje zakon, alebo ktoru si
strany predtym vzijomne dohodli.®®

Ratihabiciou Vv suvislosti s pravnymi jednanim je jeho dodato¢né schvalenie.
V praxi mozu nastat’ pripady, kedy pravne jednala osoba, ktora bola povinna mat’
k jednaniu sthlas inej osoby (pripadne osob), avsak jednala sama bez takého suhlasu.
Takuto vadu pravneho jednania je mozné napravit dodatoénym udelenim suhlasu
kompetentnej osoby k takému jednaniu.

Poslednym z vysSie uvedenych institatov je konverzia. Vynimocne sa moze
vyskytn@it' situacia, kedy neplatné pravne jednanie spifia naleZitosti iného (aviak

platného) pravneho jednania. V takomto pripade je potrebné brat’ na zretel’ také platné

* DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecna cast, Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 194
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pravne jednanie, pokial je z okolnosti zrejmé, ze prave také pravne jednanie

vyjadruje vol'u jednajice;j osoby.67
2.2 Kidpna zmluva

Kuapna zmluva ako jeden zo zmluvnych typov explicitne upravenych normami
OZ je definovana ustanovenim § 2079 odst. 1 OZ v zneni “kupnou zmluvou sa
predavajuci zavizuje, Ze kupujiicemu odovzda vec, ktord je predmetom kupy a umozni
mu nadobudnut’ vlastnicke pravo knej a kupujuci sa zavdzuje, zZe vec prevezme
a zaplati predavajucemu kupnu cenu.”

Prostrednictvom kupnej zmluvy dochadza k realizécii samotnej kipy, ktora je
synalagmatickym dvojstrannym pravnym jednanim, kde na jednej strane stoji
predavajuci ana druhej kupujuci stym, ze kazdd zo strdn ma v ramci takého
pravneho jednania ur€ité prava a povinnosti. UZ ako som uviedol vyssie v prvej vete
tejto podkapitoly a ako vyplyva zo samotnej definicie kupnej zmluvy, tak zakladnymi
pravami a povinnostami st u predavajuceho povinnost' previest na kupujiceho
vlastnicke pravo k predmetu kipy (ktorym moze byt nielen hmotnd vec ale aj vec
nehmotna) a u kupujiceho je to povinnost k zaplateniu kipnej ceny v peniazoch
a prevzatie predmetu kupy.

Vyssie uvedené je typickym znakom synalagmatického (t.j. vzajomného)
plnenia, tzn. na jednej strane prevedenie vlastnickeho prava k predmetu kipy a na
druhej zaplatenie kupnej ceny v peniazoch® s tym, Ze prave protiplnenie
prostrednictvom penazi predstavuje zékladny rozdiel oproti zamene, z ktorej bola
kapa vyvinuta. Podotykam, Ze peniazmi sa rozumie zakonné alebo iné platidlo a nie
historické bankovky ¢i mince. Tie by totiz zohravali Glohu predmetu zameny, a to ako
protiplnenie k prevodu vlastnickeho prava k inej veci.

Darovanie sa odliSuje od kupy jeho bezplatnost'ou. Isté nejasnosti sa mozu
vyskytnat’ v pripade, Ze je protiplnenie netplné a to z dovodu, ze hodnota predmetu

prevodu bude pokrytd len CciastoCne a d’alSia Cast’ bude poskytnuta bezplatne.

*"Vid' ustanovenie § 575 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik

% K prevodu vlastnickeho prava k veci za pefiaZité protiplnenie moze okrem kupy déjst’ aj v désledku
inych pravnych skutocnosti, akymi st napriklad verejna drazba alebo prikdzanie veci spoluvlastnikovi.
Vzhl'adom k tomu, Ze v takych pripadoch sa nejedné o kipu v zmysle OZ, tak normy OZ upravujuce
kapu je mozné pouzit’ maximalne pomocou analogie.
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V takomto pripade sa jedna otzv. zmieSané darovanie (negotium mixtum cum
donatione) a zasadné je, &i imysel stran smeruje ku kupe alebo darovaniu.®® Avsak je
potrebné si uvedomit’, Ze strany si moézu v ramci zmluvnej volnosti dohodnut’ kiipnu
cenu vyrazne niz$iu, akou je skuto¢na trzna cena predmetu kupy a to bez toho, aby
iSlo o zmieSané darovanie.

Dalej by som rad struéne rozlisil kipu od najmu (respektive pachtu). Pri
najme (respektive pachte) nedochadza na rozdiel od kupy k prevodu vlastnickeho
prava, ale k docasnému poskytnutiu uzivacieho prava za uplatu, a to bud’ po dobu

ur¢it( alebo neurcita.

Prevod vlastnickeho prava k pozemku a nehnutelnostiam vseobecne, a to
nielen kipnou zmluvou, nesie so sebou radu Specifik. Vybrané z nich sa poklisim
Vv nasledujucich odsekoch stru¢ne zosumarizovat’.

Zakladnym pravidlom v suvislosti s prevodom vlastnickeho prava k pozemku
je tzv. intabulaény princip zakotveny kogentnym ustanovenim § 1105 OZ
znamenajuci, ze vlastnicke pravo k pozemku sa nadobuda az vkladom do KN, a
zaist'ujuci spolo¢ne s principom materialnej a formalnej publicity legitimaénti funkciu
takého vkladu.”® To mé za nasledok, e zmluva ziskava prevodné uginky vkladom
vlastnickeho prava do KN, ato spitne k okamihu podaniu ndvrhu na vklad.
Kogentnost' tohto ustanovenia zaruCuje, Ze zmluvné strany nie si opravnené
dohodnut’ si iny odliSny spdsob nadobudnutia vlastnickeho prava k predmetnému
pozemku.

Ako bolo spomenuté v podkapitole 2.1.2 Nélezitosti pravneho jednania, tak
pri prevode vlastnickeho prava k pozemku je kladeny vac¢si doraz na formu pravneho
jednania realizujiceho taky prevod. Normy OZ kogentne stanovuju v pripade takého
prevodu formu pisomnu anavySe, ak je také pravne jednanie ucinené viacerymi
osobami, je pozadované, aby boli ich prejavy na tej istej listine, ktora je titulom
k takému prevodu.

Dalej je kladeny zvyseny doraz na urditost’ pravneho jednania tykajiiceho sa

prevodu pozemku. Podl'a ustilenej judikatiry sa vychadza z premisy, ze v pripade

% TICHY, L., PIPKOVA, P. J., BALARIN, J.: Kupni smlouva vnovém ob&anském zakoniku.
Komentéf, 1. vydani, Praha: C. H. BECK, 2014, str. 14

" SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Obcansky zikonik. Komentat. Svazek III., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 290
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pravnych jednani tykajucich sa prevodov nehnutel'nosti prevazuje verejny zaujem na
urCitosti  vlastnickych prav, nad zaujmom subjektov pravneho jednania na
reSpektovani ich autondémie vole. Z vyssSie uvedeného dovodu je potrebné, aby boli
nehnutelnosti  vramci  pisomného pravneho jednania dostatoéne  urcito
konkretizované tak, aby bolo aj tretim nezainteresovanym osobam zrejmé, aké
nehnutelnosti st jeho predmetom. V savislosti s tym NS CR judikoval rozsudkom sp.
zn. 22 Cdo 1236/2001, Ze u nehnutelnosti zapisanych v KN je taka konkretizaciu
mozné dosiahnut’ uvedenim obce, parcelného ¢isla a katastralneho izemia, na ktorom

sa predmetné nehnutel'nosti nachadzaju.

2.2.1 Nalezitosti kipnej zmluvy

K platnosti kupnej zmluvy pozemku je potrebné, aby sa zmluvné strany
dohodli na jej podstatnych nalezitostiach (essentialia negotii). St nimi oznacenie
subjektov zmluvy, dostatocne uréeny pozemok akupna cena pozemku. Okrem
podstatnych nalezitosti méze kupna zmluva obsahovat’, d’alSie vedlajSie dojednania
(accidentalia negotii) zmluvnych stran blizsie Specifikujuce ich prava a povinnosti.
St nimi napriklad vyhrada vlastnickeho prava, vyhrada spitnej kupy a spitného
predaja, predkupné pravo, kapa na skasku, vyhrada lepSieho kupca, cenova dolozka
a pripadne iné ostatné vedl'ajSie dojednania. V pripadoch neupravenych zmluvnymi
stranami sa aplikuj ustanovenia OZ.

Subjektmi zmluvy st na jednej strane predavajtici a na druhej strane kupujuci.
Taktiez v ramci kupnej zmluvy moze byt na kazdej zo stran viacej takych subjektov.
Taky pripad moéze nastat napriklad pri predaji predmetu kupy viacerymi
spoluvlastnikmi, a/alebo naopak nadobudnuti takého predmetu do spoluvlastnictva
viacerych osob. V kazdom pripade je vSak potrebné, aby boli vsetky také subjekty
dostato¢ne urcito oznacené a identifikované.

Dal$ou z podstatnych naleZitosti je dostatoéné uréenie pozemku. Pozemok,
ako nezastupitelna aindividudlne wuréena vec, musi byt identifikovany
prostrednictvom odkazu na vypis z listu vlastnictva, parcelného Ccisla, obce
a katastralneho uzemia na ktorom sa nachadza. Pokial’ by bola predmetom kipy len
Cast’ pozemku, tak sucastou kipnej zmluvy musi byt navySe aj geometricky plan,

prostrednictvom ktorého sa oddel'uje taka cCast’ pozemku. V pripade, ze ma dojst’
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k prevodu vlastnickeho prava aj k prisluSenstvu veci, je navySe nevyhnuté také
prislusenstvo dostato¢ne urcito identifikovat’ a naleZzite prejavit’ vol'u k takému jeho
prevodu. Rad by som na zaver tohto odseku zdoraznil, ze sucast’ pozemku nemoéze
byt samostatnym predmetom ktipnej zmluvy a to z dévodu, Ze taka sucast’ pozemku
nie je samostatnou vecou.

Kupna cena predstavuje protiplnenie za prevod vlastnickeho prava k predmetu
kapy, ktora je zachytend v peniazoch (napr. v &eskej alebo cudzej mene).”
Podotykam, ze nie je potrebné, aby sa v kazdom pripade jednalo o zdkonni menu
uréitého S$tatu, pripadne iného menovo suverénneho utvaru. Ako vhodny priklad
uvadzam stcasny fenomén s nazvom bitcoin’?, prostrednictvom ktorého je kupa
taktiez realizovatel'na.

Podl'a kogentného ustanovenia § 2080 OZ musi byt kupna cena dohodnuté
dostatoc¢ne urcito a to tak, ze je dohodnuty aspon sposob jej urcenia. To znamena, ze
kipna cena musi byt asponi urCitelnd, ato prostrednictvom nejakého kritéria
umoziujuceho jej neskorsSie uréenie (napr. budici znalecky posudok nehnutel'nosti).

Urcenie vysky ceny je ponechané na autonémii vole predavajuceho
a kupujuceho, ktora avSak nie je neobmedzena. V prvej rade je limitovana
tzv. obecnym obmedzenim predstavujiicim dobré mravy. V stuvislosti s tym st v OZ
zakotvené inStitity netimerného skritenia (ustanovenia § 1793 an. OZ) atzery
(ustanovenia § 1796 an. OZ). Dalej moZe byt autonémia vole limitovana cenovou
regulaciou. Stnou suvisi zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v zneni neskorsich
predpisov, ktory podrobne upravuje spdsob regulécie cien a d’al$ie mechanizmy s fiou
stvisiace. Ako priklad uvadzam stanovenie maximalnych cien nehnutelnosti
ministerstvom financii, ktorych cena je hradena v plnej miere alebo ciastocne
z finanénych prostriedkov CR."

Upozoriiujem, ze ak ustne dojednanie o kupnej cene nehnutelnosti
nezodpoveda cene uvedenej pisomne V klipnej zmluve, tak také dojednanie moéze
podla rozsudku NS CR sp. zn. 30 Cdo 4143/2014 smerovat’ k obchadzaniu danovych

predpisov, ¢o by mohlo mat’ za nésledok neplatnost’ takého pravneho jednania.

" TICHY, L., PIPKOVA, P. J., BALARIN, J.: Kupni smlouva vnovém ob&anském zakoniku.
Komentaf, 1. vydani, Praha: C. H. BECK, 2014, str. 31

"2 Internetova platobna siet’ a v nej pouzivana plne decentralizovana kryptomena.

® TICHY, L., PIPKOVA, P. J., BALARIN, J.: Kupni smlouva v novém obc&anském zakoniku.
Komentaf, 1. vydani, Praha: C. H. BECK, 2014, str. 35
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Kupna cena moze byt uhradena 'ubovol'nym spdsobom, ktory nie je v rozpore
s pravnymi predpismi. Ustanovenie § 1955 odst. 1 OZ vsSeobecne stanovuje, Ze
Vv pripade plnenia penazitého dlhu dochadza k plneniu v mieste bydliska alebo sidla
veritel'a.

Pri prevode vlastnickeho prava nielen k nehnutel'nostiam je Casto vyuzivanym
inStititom k thrade kupnej ceny uschova. Ako uschovatel’ moze vystupovat’ advokat,
notar alebo banka, avsak aj akékol'vek ind obojstranne doéveryhodnd osoba. Jedna sa
0 zaistovaci prostriedok Vv ramci ktorého kupujuci sklada kupnu cenu do tschovy
pred uskuto¢nenim kupy a uschovatel’ cenu vyplati predavajicemu az po tom, ako
predavajtci doloZi splnenie svojej povinnosti z kupy - v pripade nehnutelnosti vklad
vlastnickeho prava do KN. Predavajici sa tym vyvaruje riziku nezaplatenia kupnej
ceny V plnej vyske a kupujicemu naopak nehrozi, ze by uhradil kapnu cenu pred

zapisom vlastnickeho prava do KN a pritom by k takému zapisu nikdy nedoslo.

2.2.2 Odstuapenie od kupnej zmluvy

Odstapenie od zmluvy je jednostranné pravne jednanie, ktorym dochéadza od
pociatku (ex tunc) k zruSeniu platného zmluvného zavizku a je mozné ho realizovat
len v pripadoch stanovenych zékonom alebo dohodnutych zmluvnymi stranami.

Zakon opravnuje kupujuceho bez d’alSieho odstupit’ od zmluvy v pripade vady
znamenajuce] podstatné poruSenie kupnej zmluvy. Podstatnym porusenim je také
porusenie povinnosti, o ktorom predavajici v ¢ase uzatvorenia kupnej zmluvy vedel,
alebo musel vediet,, ze by kupujuci kiipnu zmluvu neuzatvoril v pripade, ak by také
porusenie predvidal. Pokial mad vada charakter nepodstatného porusenia kupne;j
zmluvy, tak je zo zakona kupujici opravneny odstipit od kipnej zmluvy len
Vv pripade, Ze predavajlici neodstrani taku vadu vcas, alebo taku vadu odstranit
odmietne. Je ddlezité upozornit’ na pripadnu prekliziu prava na odstiipenie od kupne;
zmluvy, ktora vSeobecne nastane, ak kupujici vadu veci neoznami v¢as. V pripade
neoznamenia skrytej vady stavby preddvajicemu, ktord je sucastou pozemku do
piatich rokov od kupy, je d’alej Specialne stanovené, Ze sud po uplynuti takej lehoty

kupujucemu na némietku predavajiceho pravo zvadného plnenia neprizna.
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Podotykam, ze konstitutivnymi ucinkami odstipenia od zmluvy dochadza k zmene
obliga¢ného pomeru na vzt'ah z bezdévodného obohatenia.”

V pripadoch kedy dojde k odstiipeniu od kupnej zmluvy az po tom, ako
kupujtci z povodného zmluvného vztahu previedol z pozicie nového vlastnika
predmetnl nehnutel’'nost’ na tretiu osobu, nedochadza takymto neskorsim odstipenim
od pdévodnej kapnej zmluvy k ovplyvneniu nadobudnutého vlastnickeho prava
k predmetnej nehnutelnosti takou tretou osobou (vid’ napr. rozsudok NS CR sp. zn.
30 Cdo 1730/2015). Zdoraziujem, ze uvedené v predchadzajicej vete plati podla
ustanovenia § 2005 odst. 1 veta druha OZ iba za podmienky, ze taka tretia osoba bola
v ramci takého prevodu v dobrej viere. Vdaka tomu je pri zmluvnych vztahoch
zarucena tretim osobam znac¢nad miera pravnej istoty a taktiez to sved¢i o nemalom
vyzname zasady ochrany prav nadobudnutych v dobrej viere. S vyssie uvedenym

Z Casti suvisi aj nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika, ktorému sa budem

v ramci tejto diplomovej prace venovat’ podrobne nizsie v podkapitole 2.7.
2.2.3 Vedl’ajSie dojednania pri kipnej zmluve

Vedlaj$imi dojednaniami pri kapnej zmluve dochddza k uprave prav
a povinnosti medzi predavajucim a kupujicim. Ich demonStrativny vypocet je
obsiahnuty v ustanoveniach § 2132 az § 2157 OZ.” V ramci tejto podkapitoly strucne
charakterizujem v praxi jedno z najcastejSie pouzivanych vedlajSich dojednani,
ktorym je predkupné pravo.

Predkupné pravo znamend povinnost’ vlastnika (predavajiuceho) v pripade, ze
by chcel predmetni vec d’alej previest na kupujiceho (kupychtivého), poniuknut
najskor taku vec ku klpe osobe opravnenej z predkupného prava (predkupnika).
Tento inStitat sa podl'a ustanovenia § 2140 an. OZ vztahuje na zmluvné predkupné
pravo, aviak rozsudkom NS CR sp. zn. 33 Cdo 1918/2007 bolo potvrdené, Ze sa
ustanovenia o predkupnom prave podporne pouziju aj vSade tam, kde zakonom
stanovené¢ predkupné pravo neobsahuje zvlaStnu pravnu Upravu. Podotykam, ze

Vv pripade existencie zakonného azarovenn aj zmluvného predkupného prava

" TICHY, L., PIPKOVA, P. J., BALARIN, J.: Kupni smlouva vnovém ob&anském zakoniku.
Komentaf, 1. vydani, Praha: C. H. BECK, 2014, str. 175

" Vid prvy odsek podkapitoly 2.2.1, kde st uvedené nazvy jednotlivych vedlajsich dojednani
vyslovene upravenych OZ.
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k predmetnej veci, ma zakonné predkupné pravo prednost’. Navyse je potrebné zobrat’
Vv ivahu aj to, ze predkupné pravo nie je striktne viazané len na institut kapnej
zmluvy, ale je mozné jeho dojednanie aj v d’alSich inych pripadoch prichadzajucich
V uvahu.

Jeho vykon prebieha podla ustanovenia § 2147 OZ tak, Ze predavajuci je
povinny ucinit’ predkupnikovi ponuku, a to ohlasenim vsetkych podmienok a obsahu
kapnej zmluvy s kipychtivym. Navyse v pripade ponuky na kupu nehnutel'nosti je
vyzadovana jej pisomna forma. Pokial’ nie je splnena taka vyssie uvedena povinnost
predavajuceho, je kipa nielen neucinnd, ale predavajicemu vznikd aj zodpovednost’

za Skodu, ktord takym poruSenim mohol sp(A)sobit’.76

Vdaka takému vysSie
spomenutému postupu su zabezpecené rovnaké podmienky medzi kupychtivym na
jednej strane apredkupnikom na strane druhej. Ak nastane prijatie takej ponuky
predkupnikom, neuskuto¢ni sa kiipa medzi predavajucim a kupychtivym, ale medzi
predavajucim a predkupnikom, a to za takych istych podmienok, aké boli dohodnuté
predavajucim s kiipychtivym. Podotykam, ze pokiall je predmetom kipy
nehnutelnost’, tak je taktiez nutné, aby prijatie ponuky bolo uskuto¢nené pisomnou

formou.
2.3 Zamenna zmluva

Zamena zmluva je zmluva vyslovne upravena ustanovenim § 2184 an. OZ,
prostrednictvom ktorej sa kazda zo stran zavidzuje previest druhej strane vlastnicke
pravo k veci, vymenou za zavédzok druhej strany previest’ vlastnicke pravo k inej veci.
Prave protiplnenie vo forme inej veci, na rozdiel od penazného protiplnenia, je
najzakladnej$im rozdielom od kupnej zmluvy. Z predchadzajucej vety vyplyva, Ze ide
0 zmluvu Uplatnu, ato z dovodu spolocného plnenia medzi stranami tym, Ze si
navzajom opatruju titul k nadobudnutiu vlastnickeho prava za nepeiazité protiplnenie
ponuknuté druhej strane. Taktiez sa jedna o zmluvu konsenzudlnu, pretoze

. c . . Y ’ r sy ’ 77
uzatvorenie zmluvy nie je podmienené su¢asnym odovzdanim zamiefianych veci.

" TICHY, L., PIPKOVA, P. J., BALARIN, J.: Kupni smlouva vnovém ob&anském zakoniku.
Komentaf, 1. vydani, Praha: C. H. BECK, 2014, str. 329

" SVESTKA, J., DVORAK, J.: Obcanské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha:
Wolter Kluwer CR, 2009, str. 180
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Medzi podstatné nalezitosti zdmennej zmluvy patri dostatocne urcité
oznacenie jej stran a veci (v naSom pripade pozemku, resp. pozemkov), ktoré¢ maji
byt predmetom zameny. Je dolezit¢ zdoraznit, ze kazda zo stran ma postavenie
predavajuceho ohl'adom veci, ktort je povinnd odovzdat’, a postavenie kupujuceho
ohl'adom veci, ktord ma prevziatt’.78

V ustanoveniach § 2185 az § 2187 OZ su vyslovne upravené nicktoré
odchylky od kupnej zmluvy podmienené povahou zdmennej zmluvy avsak s tym, ze
Vv ostatnych takto odliSne neupravenych pripadoch sa na zdmenna zmluvu primerane

pouziji ustanovenia kipnej zmluvy.
2.4 Darovacia zmluva

Ustanovenie § 2055 odst. 1 OZ definuje darovaciu zmluvu ako zmluvu, ktorou
darca bezplatne prevadza vlastnicke pravo k veci, alebo sa zavdzuje obdarovanému
vec bezplatne previest do jeho vlastnictva a obdarovany taky dar alebo ponuku
prijima. Predmet obdarovania nie je zakonom obmedzeny len na vec, ale méze nim
byt aj pravo alebo ina majetkova hodnota. Taktiez moze darca darovat’ cely Svoj
stuCasny majetok, ako aj svoj budlici majetok s tym, Ze v takomto pripade nemdze
takto darovany buduci majetok presahovat’ polovicu z neho.”® Z vyssie uvedeného
vyplyva funkcia darovacej zmluvy, ktorou je bezplatné rozmnozenie majetku
obdarovan¢ho na Ukor majetku darcu. Vzhl'adom na tému tejto diplomovej prace
budem klast’ zvySeny doraz prave na darovanie pozemku, ktoré musi byt tak ako aj
pri inych spdsoboch prevodu vlastnickeho prava k nemu, uskutocnené v pisomne;j
forme. Charakteristickymi rysmi darovacej zmluvy su jej bezplatnost
a dobrovol'nost’.

Bezplatnost' spociva vtom, Ze za darovanu hodnotu darca nedostane iné
majetkové protiplnenie. Prave iou dochddza k najvyraznejSiemu odliSeniu od kupnej

a zamennej zmluvy. Podotykam, Ze prevzatie povinnosti alebo prijatie prikazu darcu

® SVESTKA, J., DVORAK, J.: Obcanské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha:
Wolter Kluwer CR, 2009, str. 181
" Vid’ ustanovenie § 2058 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik
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obdarovanym vs$ak nie je jej vadou ato za podmienky, Ze ich predmetom nie je
majetkova hodnota.®

Dobrovolnost znamena, ze predmet darovania nie je plnenim pravnej
povinnosti. Ztakého dovodu nemodze byt napriklad darovanim poskytovanie
alimentov.®* Aviak podla ustanovenia § 2055 odst. 2 nie je darovanim plnenie zo

spolo¢enskej tsluhy, pokial’ je z chovania stran zrejmé, Ze sa nechci zmluvne viazat'.
2.4.1 Nalezitosti darovacej zmluvy

Podstatnymi nélezitostami darovacej zmluvy su, tak ako pri zdmennej
a Ciasto¢ne aj pri kupnej zmluve, dostatoéne urcité oznacenie jej stran a veci, ktora
ma byt predmetom darovania. Pokial’ je predmetom darovania pozemok, tak okrem
pisomnej formy zmluvy (ako som uviedol vyssie), je potrebny k jeho prevodu aj
vklad do KN. Co sa tyka uvedeného v predoslej vete, tak tieto podmienky potrebné k
ucinnosti prevodu majt spolo¢né ako kupna zmluva, tak aj zamenna a darovacia.

Zakladnou povinnostou darcu je odovzdat’ dar obdarovanému a previest’ na
neho vlastnicke pravo. Obdarovany ma naopak povinnost taky dar prevziat. K zaniku
tychto povinnosti dochddza najmi ich splnenim, pripadne z dévodov vSeobecne
stanovenych pre zanik zavdzkovych vzt'ahov (napr. nemoZznost’ plnenia).82

Zaujimavym inStitutom je sl'ub daru, ktory podl'a ustanovenia § 2056 OZ nie
je zavézny, avSak ten komu bol sl'ub adresovany, mad pravo, aby mu slubujici
nahradil naklady ucelne vynalozené v oCakavani daru. Ide tak vlastne o vynimku zo
vSeobecnej zasady uvedenej v ustanoveni § 3 odst. 2 pism. d) OZ tykajucej sa toho,

ze sl'ub zavizuje a zmluvy maju byt dodrziavané.

% SVESTKA, J., DVORAK, J.: Ob&anské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha:
Wolter Kluwer CR, 2009, str. 182
8 SVESTKA, J., DVORAK, J.: Obc&anské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha:
Wolter Kluwer CR, 2009, str. 182
% SVESTKA, J., DVORAK, J.: Obcanské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha:
Wolter Kluwer CR, 2009, str. 183
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2.4.2 Odvolanie daru

Vyznamnym pravom darcu z hladiska pravneho vztahu zalozeného
darovacou zmluvou je jeho pravo dar odvolat. Darca tak moéze ucinit z dvoch
dévodov, ktorymi su nudza darcu alebo nevd’ak obdarovaného.

Odvolat’ dar pre nadzu je opravneny darca podla ustanovenia § 2068 OZ
Vv pripade, ak darca upadne po darovani do takej niidze, Ze nema ani na nutnu vlastnt
vyzivu alebo nutnu vyzivu osoby, ku ktorej vyzive je podla zakona povinny. V takom
pripade darca moze odvolat’ dar a pozadovat’ od obdarovaného, aby mu dar vydal
naspét, alebo zaplatil jeho obvykli cenu, ato najviac v takom rozsahu, v akom sa
darcovi nedostava prostriedkov k uvedenej vyzive. Obdarovany mé vSak moznost
zbavit’ sa tejto povinnosti poskytovanim darcovi toho, ¢o je k jeho vyzive potrebné.
Pokial’ je sam obdarovany v obdobnej nudzi ako darca, tak mu taka vyssie uvedena
povinnost’ nendlezi. Zaverom by som uviedol, Ze ak si darca taky stav niidze sposobil
umyselne alebo z hrubej nedbalosti, tak mu pravo odvolat’ dar z vyssie uvedenych
dovodov nenalezi.

Pravo odvolat’ dar pre nevd’ak je darca opravneny vykonat za podmienok
uvedenych v ustanoveni § 2072 odst. 1 OZ znejucom “ak ublizil obdarovany darcovi
umyselne alebo z hrubej nedbalosti tak, Ze zjavne porusil dobré mravy, moze darca,
pokial’ to neprepacil obdarovanému, od darovacej zmluvy pre jeho nevdak odstupit.
Ak bol dar uz odovzdany, ma darca pravo pozadovat vydanie celého daru, a pokial to
nie je mozné, zaplatenie jeho obvyklej ceny.” V pripade, Ze to odovodiiuji okolnosti,
povazuje sa za nevd’ak voci darcovi tiez zjavné poruSenie dobrych mravov voci jeho
osobe blizkej B Je nevyhnutné spomenut, ze darca moze pre nevd’ak odvolat’ dar len
do jedného roku odo dna, kedy obdarovany darcovi ubliZil. AvSak ak sa o tom dozvie
darca neskor, tak do jedného roku odo dna, kedy sa darca o takej skutocnosti
dozvedel. Dedi¢ darcu moze dar odvolat’ taktiez len najneskoér do jedného roku od
smrti darcu.

Vzhl'adom k tomu, Ze proces vratenia daru nie je ustanoveniami OZ Specidlne
upraveny, tak sa pouziju normy OZ pojedndvajice o bezdévodnom obohateni.

V pripade, ak obdarovany dar dobrovolne nevrati, tak sa darca moze obratit’ na sud

8 Vid’ rozsudok NS CR sp. zn. 29 Cdo 228/2000 podl'a ktorého st osoby obdarovanému blizke okrem
jeho rodicov a deti aj d’alsi pribuzni a surodenci.
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a domahat’ sa pred nim svojho prava. V tivahu prichddza napriklad Zaloba na vydanie
bezdévodného obohatenia, vlastnicka zaloba, alebo v pripade, ze predmetom

darovania bola nehnutel'nost,, tak aj zaloba na vypratanie nehnutel'nosti.
2.5 Prevody vlastnickeho prava k pozemkom vo vlastnictve Statu

Nadobudanie vlastnickeho prava k pozemkom vo vlastnictve Statu osobami
odlisnymi od Statu je spravidla viazané na splnenie S$pecialnych podmienok. Tieto
$pecialne podmienky st upravené najmi zakonmi &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky ajejim vystupovani v pravnich vztazich, v zneni neskorSich predpisov,
¢. 77/1997 Sh., o statnim podniku, v zneni neskorSich predpisov, a ¢. 503/2012 Sb.,
0 Statnim pozemkovém ufadu a 0 zméné nekterych souvisejicich zakonti, V zneni
neskorSich predpisov. V ramci nasledujucich odsekov postupne zhrniem
najzasadnejSie body upravené vysSie uvedenymi zdkonmi vyznamné z hl'adiska
prevodov pozemku vo vlastnictve Statu.

Zakon o majetku upravuje spdsoby a podmienky hospodarenia s majetkom
CR, vystupovanie §tatu v pravnych vztahoch, ako aj postavenie, zriad'ovanie a zanik
organizaénych zloziek CR. Podla ustanovenia § 14 odst. 1 Zdkona o majetku musi
byt majetok vyuzivany ucelne ahospodarne k plneniu funkcii §tatu a k vykonu
stanovenych c¢innosti. NavySe osoba, ktora ma k nemu pravo hospodarenia, je
povinna si pocinat tak, aby svojim jednanim tento majetok nepoSkodzovala,
neddvodne neznizovala jeho rozsah a hodnotu alebo vynos z neho.*

Dolezité podmienky k uskutoneniu prevodu majetku CR sl stanovené
V ustanoveniach § 21 a § 22 Zikona o majetku. Podla nich je moZzny prevod veci
zmluvou do vlastnictva fyzickej alebo pravnickej osoby® (ak nejde o prevod v ramci
predmetu ¢innosti alebo predaj tovaru v obchode) iba za podmienky trvalej

nepotrebnosti® takej veci pre 3tat. Avsak zo zavaznych dovodov apo

8 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 162

& Aviak s tym, e takato vec musi byt najskor pontiknuta inym organizaénym zlozkam $tatu.

% podra ustanovenia § 14 odst. 7 zakona & 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, v zneni neskorSich predpisov, je nepotrebnym majetok najmi
majetok, ktory presahuje potreby prislusnej organizacnej zlozky, alebo majetok, na ktorého ponechanie
prestal byt’ verejny zaujem a V pripade veci tiez také veci, ktoré pre stratu alebo pre zastaranie svojich
technickych a funkénych vlastnosti alebo pre neprimerani ndkladnost’ prevadzky nemoézu sluzit
svojmu ucelu.
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predchadzajlicom vyjadreni Ministerstva financii je vlada opravnena povolit’ vynimku
z podmienky uvedenej v predoslej vete. VSeobecne je d’alej stanovena poziadavka
schvalenia zmluvy ohl'adom prevodu takej veci, a to niektorym Zakonom o majetku
uréenym ustrednym spravnym uradom. Pokial' je prevod tuplatny a ak nie je
zvlastnym zakonom stanovené inak, tak cena veci musi byt zjednana minimalne vo
vySke v danom mieste a ¢ase obvyklej. Bezaplatne je mozné realizovat’ prevod iba
Vv pripade, ak je to vo verejnom zaujme, alebo je to hospodarnejSie ako iny spdsob
naloZenia vec, pripadne ak tak stanovy zvlaStny zakon.

Postavenie a pravne pomery Statnych podnikov upravuje Zakon o st. podniku.
Z nasho pohladu je dolezitym ustanovenie § 17 odst. 2 takého zakona pojednavajice
0 tom, ze nakladanie s ur¢enym majetkom Statneho podniku je viazané na schvalenie
jeho zakladatel’a.

Statny pozemkovy trad, ako spravny urad s celodtatnou pdsobnostou
podriadeny Ministerstvu polnohospodarstva a zriadeny Zikonom o SPU, je
opravneny  nakladat za  podmienok  stanovenych  takym = zdkonom
s pol'nohospodarskym majetkom. Ustanovenim § 9 Zakona o SPU je vymedzeny
okruh 0s6b opravnenych nadobudat’ pol'nohospodarske pozemky, ktorymi su fyzické
0soby (a to konkrétne (i) ob&ania CR; (ii) iného ¢lenského statu EU; (iii) $tatu, ktory
je zmluvnou stranou Dohody o Eurépskom hospodarskom priestore; (iv) alebo
Svajéiarskej konfederacie) alebo pravnické osoby (ktoré st polnohospodarskym
podnikateFom (i) v CR; (i) v inom &lenskom state EU; (iii) v $tate, ktory je zmluvnou
stranou Dohody o0 Eurdépskom hospodarskom priestore; (iv) alebo Svajéiarske;
konfederacie). Z predchadzajucej vety vyplyva, Ze na rozdiel od minulej pravnej
upravy podla ktorej bolo mozné previest’ pol'nohospodarske pozemky len na fyzické
osoby, je podla Zikona o SPU mozny prevod aj na pravnické osoby, aviak za
podmienky, ze su polnohospodarskymi podnikatelmi. Prave vd’aka tomu by sa
nemali nad’alej opakovat’ situécie, v ktorych figurovali nastréené fyzické osoby ako
kupujuci polnohospodarskych pozemkov v zaujme pravnickych osob.®

Spdsoby  prevodov  pol'nohospodarskych  pozemkov s  uvedené
v ustanoveniach § 10 az §13 Zakona o SPU. St nimi prevod polnohospodérskeho

pozemku na ziadost’ obce, jeho opravneného uzivatel’a alebo vlastnika stavby, ktoré

8V7 GRACZOVA, 1.: Novy pozemkovy tfad s sebou pfinasi mnohé zmény. Dostupné z: EPRAVO.CZ.
Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2015-09-07], http://www.epravo.cz/top/clanky/novy-
pozemkovy-urad-s-sebou-prinasi-mnohe-zmeny-89013.html
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sa na pozemku nachadza, prevod pol'nohospodarskeho pozemku na Ziadost’ vlastnika
susediaceho pozemku, prevod pol'nohospodarskeho pozemku na zaklade verejnej
ponuky a na zaver predaj pol'nohospodarskeho pozemku v obchodnej verejnej sttazi.

Ustanovenie § 16 Zakona o SPU stanovuje podmienky prevodu
polnohospodarskeho pozemku. Zmluva, ako pravny titul K prevodu, méze byt
uzatvorend len s osobou, ktord (i) nie je v omeskani s plnenim svojho dlhu voci
Statnemu pozemkovému turadu; (ii) preukézala potvrdenim, Ze nie je v omeskani
S plnenim svojho dlhu za privatizovany majetok; (iii) potvrdi, Ze nema v evidencii
dani prislusnych organov evidovany nedoplatok; a (iv) nema nedoplatky na poistnom,
socialnom zabezpeCeni a prispevku na Statnu politiku zamestnanosti. Splnenie
takychto vysSie uvedenych podmienok musi byt v kipnej zmluve explicitne
obsiahnuté. Podotykam, ze navrh na vklad vlastnickeho prava k prevadzanému
pozemku do KN ma povinnost’ podat’ Statny pozemkovy tarad.

Podla ustanovenia § 15 odst. 2 Zikona oSPU nalezi §tatu k
pol'nohospodérskym pozemkom prevedenym podla takého zakona predkupné pravo.
Z takého dovodu je nadobudatel’ v pripade uvazovaného prevodu povinny poniuknut
taky pozemok 3tatu ku kupe ato za cenu, za ktori ho ziskal od Stitneho
pozemkového uradu alebo od Pozemkového fondu CR. Predkupné pravo zanika
zaplatenim kupnej ceny pozemku, avSak najskor az po uplynuti piatich rokov odo dna

vkladu vlastnickeho prava k pozemku do KN v prospech nadobudatel’a.

2.6 Prevody vlastnickeho prava kpozemkom vo vlastnictve

obci a krajov

Obligatorne  podmienky uskutocnenia prevodu vlastnickeho prava
k pozemkom (resp. k nehnutelnostiam vSeobecne) vo vlastnictve obci a krajov st
uvedené najma Vv ustanoveniach § 39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, v
zneni neskorSich predpisov, a § 18 odst. 1 zakona ¢. 129/2000 Sb., o krajich, v zneni
neskorsich predpisov.

V sulade s vyssie uvedenymi paragrafmi je obec (resp. kraj) povinna zverejnit
na uradnej doske jej zdmer predat, zamenit’ alebo darovat nehnutelny majetok
najmenej patnast’ dni (v pripade kraja tridsat’ dni) pred rozhodnutim prislusného

organu obce (kraja). Ugelom tejto povinnosti je zabezpetit moznost vyjadrenia sa
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verejnosti a predlozenia ponuk k takému zameru. Vd’aka tomu je zaistena ista miera
transparentnosti a vynosnosti pripadného predaja. Podotykam, ze nehnutel'nost’ musi
byt v takom zamere oznacena Vv stlade s ustanovenim § 8 KatZ. V pripade, ak taky
zédmer nebude zverejneny vobec, alebo nebude zverejneny predpisanym sposobom,
tak nastava sankcia spocivajica v neplatnosti stivisiaceho pravneho jednania.

Vzhladom na rozdielne spOsoby vykladu Zakona o obciach a Zakona
0 krajoch nie je Uplne jednoznaéné, do kompetencie akého organu spada rozhodnutie
0 vyhlaseni takého zameru. Cast’ odbornej pravnickej obce sa priklana k nézoru, Ze k
takému rozhodnutiu je kompetentné zastupitel'stvo obce (kraja) a to z dovodu, Ze mu
zo zdkona nélezi rozhodovat' o samotnom prevode. Odporcovia tohto nazoru®® sa
opieraju o ustanovenie § 102 odst. 3 Zakona o obciach (§ 59 odst. 3 Zakona
0 krajoch), podl'a ktoré¢ho rada obce (kraja) zabezpecCuje rozhodovanie o ostatnych
zalezitostiach patriacich do samostatnej pdsobnosti obce (kraja), pokial nie st
vyhradené zastupitel'stvu obce (kraja), alebo pokial si ich zastupitel'stvo obce (kraja)
nevyhradilo. Podotykam, ze judikatGra sa nakoniec priklonila k druhému z vyssie
uvedenych nazorov (napr. vid’ rozsudok NS CR sp. zn. 30 Cdo 2452/2006). V praxi
nastava Casto aj situdcia, ze si zastupitel'stvo takuto zalezitost' explicitne vyhradi,
alebo ju deleguje na iny organ obce (kraja) atym dojde k odstraneniu pripadnych
interpretacnych nezrovnalosti.

V pripade uplatného prevodu nehnutelnosti sa cena zjednava spravidla vo
vyske, ktora je vtom mieste a case obvykla. Pripadna odchylka od nej musi byt
zdovodnend. Pokial' by doslo k predaju nehnutelnosti za neodévodnene vyrazne
nizS§iu cenu, tak to moze dokonca zakladat' trestnopravnu zodpovednost’ clenov
zastupitel'stva spocivajucu V naplneni skutkovej podstaty trestného ¢inu porusenia
povinnosti pri opatrovani alebo sprave cudzieho majetku (vid’ rozsudok NS CR sp.
zn. 5 Tdo 827/2012-21).

Samotny prevod podlieha schvaleniu zastupitel'stvom obce (kraja), ato
v stlade s ustanovenim § 85 pism. a) Zakona o obciach (§ 36 odst. 1 pism. a) Zakona
o0 krajoch). Podotykam, ze bez takéhoto schvalenia je akékol'vek stivisiace pravne
jednanie neplatné. Pokial’ by o takej zalezitosti rozhodol vyhradne starosta (hejtman)

bez vedomia a suhlasu zastupitel'stva, tak by sa dopustil excesu, ktory by za istych

% Blizsie vid FUREK, A.: Nakladani s obecnym majetkem podle zdkona o obcich. Dostupné z:
MODERNIOBEC.CZ. Riazné [online]. [vid. 2016-04-24], http://moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-
majetkem-podle-zakona-o-obcich/
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podmienok mohol zakladat’ jeho trestnopravnu zodpovednost’ spocivajicu v naplneni
skutkovej podstaty zneuZitia pravomoci tGradnej osoby (vid’ rozsudok NS CR sp. zn. 5
Tdo 1452/2012-52). Ku kompetenciam starostu sa vyjadril aj US CR nélezom sp. zn.
. US 2574/14 podr'a ktorého starosta obce neméze sam vytvéarat vélu obce, to ndlezi
vhradne zastupitelstvu obce alebo jej rade. Pokial vsak uz vola obce bola
V zasadnych bodoch vytvorend, je starosta oprdavneny konat v intenciach takto
vytvorenej vole.”

Po riadnom schvaleni moze dojst k prevodu predmetnej nehnutelnosti
zmluvou, ktord musi byt’ v stlade s ustanovenim § 41 odst. 1 Zakona o obciach (§ 23
odst. 1 Zakona o krajoch) opatrena dolozkou, ktorou je potvrdené, Ze st podmienky
predchadzajiceho zverejnenia a schvalenia splnené.

Ako som uz uviedol vyssie, tak ucelom tychto ustanoveni je zabezpecit
maximalnu mozni mieru transparentnosti a hospodarnosti prevodov vlastnickych
prav k nehnutel'nostiam vo vlastnictve obci a krajov, ¢o sa im podl'a mdjho nazoru do

istej miery aj uspesne dari.
2.7 Nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika

Normy OZ umoziiujii nadobudnut’ vlastnicke pravo aj od nevlastnika, a to za
podmienok upravenych v ustanoveniach § 980 an. OZ (ohl'adom veci zapisanych vo
verejnom zozname) a § 1109 an. OZ (ohladom veci nezapisanych vo verejnom
zozname). Vzhl'adom na tému tejto diplomovej prace sa budem v tejto podkapitole
blizSie zaoberat’ iba pripadmi nadobudnutia vlastnickeho prava od nevlastnika
k pozemkom, ako k veciam zapisanym vo verejnom zozname (t.J. v KN). KI'a¢ovymi
st pre nas ustanovenia § 980 az § 986 OZ, ktoré zohladiuju kritiku US CR (vid’
nalezy US CR sp. zn. IL. US 77/2000, II. US 349/03 a II. US 165/2011, podl'a ktorych
osobe, ktord ucinila pravne jednanie s ddéverou v urcity, jej druhou stranou
prezentovany skutkovy stav, navySe potvrdeny tdajmi zo Stdtom vedenej verejnej
evidencie, musi byt v materialnom pravnom S$tate poskytovana ochrana) suvisiacu

S neexistenciou inStitutov v ¢eskom pravnom poriadku89 umoziujucich naplnenie

8 Uvedené taktiez reflektuje rozsudok NS CR sp. zn. 30 Cdo 4577/2014
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zdsady materidlnej publicity v udajoch zapisanych vo verejnom zozname.®
Podotykam, ze prave prostrednictvom tychto noriem by mal byt v o najvicsej
moznej miere zaruceny sulad medzi zapisanym a skutoCnym stavom a zaroven by
mali byt’ dostato¢ne chranené subjekty nadobudajuce vlastnicke pravo v dobrej viere
podl'a zapisaného stavu VO verejnom zozname.

Z hl'adiska upevnenia zasady materidlnej publicity je dolezitym ustanovenie
§ 980 odst. 1 OZ suvisiace s tym, ze nikoho neospravedliiuje neznalost’ zapisaného
udaju do verejného zoznamu. V predoslej vete uvedené vychadza z principu, podla
ktorého nie je mozné pripustit, aby ten kto pravne jednd v dobrej viere ohl'adom
udajov zapisanych vo verejnom zozname, bol vo svojej dovere v ich spravnost’
sklamany.” Na to nadvizuje vyvratitend domnienka uvedena v ustanoveni § 980
odst. 2 OZ stanovujuca, ze ak je pravo k veci zapisané do verejného zoznamu, tak sa
ma za to, ze bolo zapisané so skutonym stavom. Vyznamnym je taktiez princip
prednosti zapisaného vecného prava k cudzej veci pred vecnym pravom, ktoré nie je
z verejného zoznamu zjavné.

Pokial nie je podl'a ustanovenia § 984 OZ stav zapisany vo verejnom zozname
v stlade so skutonym pravnym stavom, tak svedc¢i zapisany stav v prospech osoby,
ktora za tplatu nadobudla vecné pravo v dobrej viere od osoby k tomu opravnene;j
podl'a zapisaného stavu. V takomto pripade sa dobra viera posudzuje k dobe, kedy
k pravnemu jednaniu doslo, respektive k dobe podania navrhu na zapis, ak vznika
vecné pravo az zapisom do verejného zoznamu (t.j. napr. v pripade pozemkov).

Avsak je dolezité podotknut, Ze ochrana dobrej viery ma tiez svoje medze a
opravneni vlastnici maju urcity priestor na ochranu ich vlastnickych prav, ato
v sulade so zasadou pravo sved¢i bdelym (vigilantibus iura scripta sunt).”? Umoziiuje
im to napriklad ustanovenie § 985 OZ podla ktor¢ho, ak nie je stav zapisany vo

verejnom zozname V sulade so skutoénym stavom, mdze sa osoba, ktorej vecné pravo

% EPPICH, L., SVADLENA, P.: Nabyti vlastnickecho prava od nevlastnika v novém obganském
zékoniku. Dostupné z: EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2015-09-19],
http://www.epravo.cz/top/clanky/nabyti-vlastnickeho-prava-od-nevlastnika-v-novem-obcanskem-
zakoniku-91846.html

1 Dovodova sprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, Zvlastna Cast’, k § 980

%2 EPPICH, L., SVADLENA, P.: Nabyti vlastnickeho prava od nevlastnika v novém obcanském
zékoniku. Dostupné z: EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2015-09-19],
http://www.epravo.cz/top/clanky/nabyti-vlastnickeho-prava-od-nevlastnika-v-novem-obcanskem-
zakoniku-91846.html
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je dotknuté, domahat odstranenia nestuladu s tym stvisiaceho.” Pokial osoba
preukdze, ze svoje pravo takto uplatnila, tak sa to zapiSe na jej ziadost’ do verejného
zoznamu ako pozndmka spornosti zdpisu,”* &im nastiva vyluGenie dobrej viery
v zapis uvedeny v KN. Rozhodnutie vydané o vecnom prave dotknutej osoby pdsobi
voci kazdému, ktorého pravo bolo zapisané do verejného zoznamu po tom, ako taka
dotknuta osoba o zapis poziadala. Z takého dovodu by som kazdému odporucal, aby
Vv pripade situdcie tykajucej sa vyssie uvedeného, podal ziadost’ o zapis rozpornych
skutoc¢nosti. Prave vd’aka tomu moéze dojst’ k obmedzeniu neziaducich prevodov od
nevlastnikov na tretie osoby.

Nézory pravnickej obce sa roznia pri otazke, €i je mozné uplatnit’ ustanovenie
§ 985 OZ vzdy, alebo len v situaciach, ked’ nie je mozné aplikovat’ ustanovenie § 986
OZ, ato v pripadoch mimokniznych vznikov alebo zénikov prav aV pripadoch
dodato¢nych odpadnuti pravnych dovodov vzniku prav (napr. relativna neplatnost),
avSak nie v pripadoch pociato¢nej absencie pravnych dévodov vzniku pmv.95

Ustanovenim § 986 OZ je poskytnutd ochrana vlastnickeho prava v situaciach,
kedy nastane zapis prava do verejného zoznamu v prospech iného bez pravneho
titulu. Osoba takym zéapisom dotknutd je oprdvnena domahat sa vymazu takého
zapisu a Ziadat’, aby to bolo vo verejnom zozname poznamenané. V takomto pripade
nie je na rozdiel od ustanovenia § 985 OZ podmienkou pre poznamku spornosti
podanie zaloby. Vyplyva to z toho, Ze KN poznamku spornosti vymaze, pokial’ mu
nebolo vlehote dvoch mesiacov od dorucenia ziadosti o poznamku spornosti
dolozené, Ze Zaloba bola skutocne podanai.96 Ustanoveniami § 986 odst. 1 a odst. 2
OZ su stanovené lehoty, pri ktorych dodrzani posobi Ziadatel'ovo pravo voci vSetkym
(erga omnes) a to tak, Ze subjektivna lehota Cini jeden mesiac a objektivna lehota tri
roky.97 Vdaka tomuto ustanoveniu je vlastnikom umoZnena ochrana pred

protipravnym jednanim tretich osob alebo pred excesmi katastralnych tradov.

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentat. Svazek I11., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 11

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentat. Svazek I11., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 19

% FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 170

% SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Obcansky zikonik. Komentat. Svazek III., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 21

% SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Obcansky zikonik. Komentat. Svazek III., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 21
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Vdaka posilneniu principu ochrany dobrej viery doslo k zaisteniu vicsej
pravnej istoty aochrany nadobudnutych prav v dobrej viere, a to v stlade
S ustavnopravnymi principmi, v rdmci ktorych je kladeny velky doraz na princip
proporcionality v porovnani s ochranou vlastnickeho prava.*® Zaroveti st vlastnikom
poskytnuté prostriedky k ochrane ich vlastnickeho prava avsak s tym, ze st povinni

strazit’ si také svoje prava (zasada vigilantibus iura scripta sunt).

Ako som nacrtol vysSie, tak posilnenie principu ochrany dobrej viery so sebou
okrem vyhod spocivajicich v posilneni postavenia osob jednajucich v dobrej viere
nesie zaroven potrebu zvySenej bdelosti opravnenych vlastnikov nehnutelnosti.
V tomto ohl'ade sa ponuka otazka, ¢i je takato zvySend ochrana dobrej viery na ukor
opravnenych vlastnikov primerana? V tejto savislosti je zaujimavy star$i nalez US
CR sp. zn. II. US 165/11, ktory vyjadril potrebu primeranosti v tejto problematike
nasledovne “ked%e princip ochrany dobrej viery nového nadobudatela pésobi proti
principu ochrany vlastnickeho prava pévodného vlastnika, je potrebné ndjst
prakticku konkordanciu medzi oboma protikladne posobiacimi principmi tak, aby
zostalo zachované maximum z oboch, a ak to nie je mozné, potom tak, aby bol
vysledok zlucitelny so v§eobecnou predstavou spravodlivosti.”

Vyznamnu ulohu zohrava ustanovenie § 7 OZ prezumujtce poctivost’ a dobru
vieru jednajiceho. Z takého dovodu lezi dokazné bremeno preukazania chybajicej
dobrej viery na oprdvnenom vlastnikovi nehnutelnosti,” o méze byt v praxi vel'mi
naro¢né a to aj napriek tomu, Ze sudy by mali dobrt vieru hodnotit’ objektivne, tak
ako to najnovsie potvrdil rozsudok NS CR sp. zn. 22 Cdo 910/2015 v zneni "¢i je
drzitel so zretelom ku vsetkym okolnostiam v dobrej viere alebo nie, je potrebné vidy
hodnotit objektivne a nie len zo subjektivneho hladiska (osobného presvedcenia)
samotného ucastnika. Je potrebné vidy vziat'v uvahu, ci drZitel pri beZnej opatrnosti,
ktoru je mozné s ohladom na okolnosti a povahu daného pripadu po kazdom
pozadovat, nemal, resp. nemohol mat’ dovodné pochybnosti o tom, ¢i mu vec alebo

pravo patri.”

% EPPICH, L., SVADLENA, P.: Nabyti vlastnickeho prava od nevlastnika vV novém obcanském
zékoniku. Dostupné z: EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2015-09-19],
http://www.epravo.cz/top/clanky/nabyti-vlastnickeho-prava-od-nevlastnika-v-novem-obcanskem-
zakoniku-91846.html

% SPACIL, O.: Nabyvani od neopravnéného. Dostupné z: ASPI, © 2015 [vid. 2016-04-28], Praha:
Wolters Kluwer, a.s., LIT47335CZ
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Na zaklade uvedeného vyssie v tejto podkapitole si myslim, ato aj napriek
vyznamnej ulohe ustanovenia § 7 OZ, ze zvySend ochrana dobrej viery na ukor
opravnenych vlastnikov je primerand. AvSak je potrebné, aby si vSetci jedinci
Vv spolocnosti strazili svoje prava a dbali o ne. V tejto stvislosti je nevyhnutné, aby
kazdy opravneny vlastnik v pripade potreby vyuzil moznosti mu poskytnuté
ustanoveniami § 985 a 986 OZ. Z d6vodu, aby bola taka jeho obrana ¢o najucinnejsia
odporuc¢am vlastnikom nehnutelnosti, a to vzhl'adom na lehoty uvedené v ustanoveni
§ 986 OZ, kontrolovat’ KN (resp. zépisy o dotknutej nehnutelnosti) aspon raz za tri
roky.100 Prave vd’aka takému zodpovednému pristupu vlastnikov by sa eliminovalo

mnozstvo pripadnych sporov a rizik s nimi suvisiacich.

% HINK, M.: Novy ob&ansky zékonik a zasada materialni publicity. Dostupné z: CAK.CZ. Clanky
[online]. Praha, © 2015 [vid. 2015-11-21], http://www.cak.cz/scripts/detail.php?id=12246
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3. Modus

V tejto kapitole sa budem venovat druhej faze z dvojfdzového procesu
nadobudnutia vlastnickeho prava k pozemkom, a to modu (t.j. spésobu nadobudnutia
vlastnickeho prava). Modom je zapis vlastnickeho prava do katastru nehnutel'nosti,
ktorym dochadza k samotnému prevodu vlastnickeho prava na nového vlastnika.'®

V uvode kapitoly rozoberiem histériu katastru nehnutelnosti a vymedzim
aktualnu upravu katastru nehnutelnosti, jeho predmet, obsah a sposoby zapisov do
neho.

Dalej sa budem venovat kPGdovej téme tejto kapitoly, ktorou je vklad
a vkladové konanie. Vymedzim a charakterizujem zdkladné zéisady vkladového
konania s tym, Ze najviac priestoru budem venovat’ samotnému vkladovému konaniu,
jeho priebehu, Ucastnikom, skutoCnostiam preskiimavanym katastralnym uradom,

rozhodnutiam vo vkladovom konani avykonaniu vkladu a na zaver strucne

spomeniem moznost’ preskiimania rozhodnutia vo vkladovom konani.

3.1 Historia katastru nehnutel’ nosti

V druhej polovici 13. storofia sa zalinaju objavovat prvé prostriedky
evidencie nehnutelnosti - tzv. pozemkové knihy. Ich obsah bol tvoreny zapismi
0 prevodoch vlastnickeho prava a zataZovani pozemkov, avsak tykajucimi sa len vo
vztahu k panskému stavu. Kevidencii nehnutelnosti poddanych slazili
tzv. gruntovné knihy. Tie sa vSak zacali objavovat’ takmer o tristo rokov neskor ako
pozemkové knihy, a to v priebehu 16. storocia.

Pocas 18. storoCia nastalo niekol’ko vyznamnych reforiem evidencie pddy,
ktorych vysledkami boli postupne Tereziansky kataster, Jozefsky kataster
a Tereziansko - Jozefsky kataster. Vyvrcholenim tohto procesu bolo spracovanie
tzv. stabilného katastru dokonceného v polovici 19. storocia. Jeho velky vyznam

spocival najma Vv tom, Ze okrem popisnej Casti obsahoval uz aj meracsku cast’, ktorou

101 podra rozsudku NS CR sp. zn. 29 Cdo 495/2013 nie je z hladiska tginkov prevodu vlastnickeho
prava podstatné, ¢i nehnutel'nost’ v dobe uzatvorenia zmluvy, na zdklade ktorej ma byt prevedena, je
alebo nie je evidovana v KN ale to, ¢i predmetna nehnutel'nost’ ma byt’ evidovana v KN alebo nie.
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bola katastralna mapa.102 Vedenie tohto katastru bolo zverené katastralnym
meracskym Uradom, ktoré zaroven zaistovali jeho sulad so skutoCnym stavom
a taktiez sulad s udajmi obsiahnutymi v pozemkovych knihach.'%

V roku 1927 bol zakonom ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém Kkatastru a jeho
vedeni, zriadeny pozemkovy kataster, ktory predstavoval stpis, popis a geometrické
zobrazenie vsetkych pozemkov v Ceskoslovenskej republike. Udaje v iiom
vychadzali najmd zo stabilného katastru. Pozostival z meracského operatu,
pisomného operatu, zbierky listin a thrnnych vykazov.

Po roku 1948 zacali stracat’” pozemkové knihy a pozemkovy kataster svoj
vyznam, za ¢o okrem iného mohlo aj prijatie zdkona ¢. 141/1950 Sb., obcansky
zékonik, ktory wumozioval vznik vlastnickych ainych vecnych prav
k nehnutel'nostiam uz samotnou zmluvou, ¢im doslo k opusteniu konstitutivnych
Giinkov zapisu do pozemkovych knih.*® Vzhladom na pokles vyznamu vlastnickych
prav k pode, ktory bol mimo iné zapricineny aj v tej dobe novym dafiovym systémom
a zavedenim jednotnej evidencie pody, bolo upustené od dalsiecho vedenia
a dopliiovania pozemkového katastru. AvsSak neskor sa ukézalo, ze takyto stav
evidencie nie je postacujuci a to z dovodov, Ze neposkytoval spolahlivé udaje nielen

pre ochranu prav k nehnutel'nostiam, ale ani pre iné d’alSie 1'Jéely.105

Zmenu mal priniest’ zakon ¢. 22/1964 Sb., 0 evidenci nemovitosti, ktorym
doslo k nahradeniu vSetkych dovtedajSich syst¢émov evidencie na jeden spolo¢ny
evidencny prostriedok. Aj napriek tomu, Ze tymto zakonom doslo k posilneniu
vyznamu evidencie (napr. roz§irenim jej funkcii a prehlasenim niektorych jej tidajov
za zavazné), tak nenastalo uplne obnovenie vSetkych principov, ktoré boli predtym
uplatiované pri vedeni pozemkovych knih a pozemkového katastru.'® T.j. nedoslo

k obnoveniu intabula¢ného principu a z takého doévodu nemali zapisy do evidencie

nehnutelnosti konstitutivne ucinky. Dalej nebol znovu zavedeny ani princip

2 DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 121
% DROBNIK, J.: Ziklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 121
104 DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 122
1% DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 122
1 DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Rozkotova, 2010, str. 122
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materialnej publicity, ¢im aj nad’alej zostavala dobra viera v spravnost’ zapisov v
evidencii nedostatocne chranena.

Po roku 1989 nebolo nadalej prakticky mozné vychadzat z neuplnej
a nedokonalej evidencie nehnutelnosti a taktiez bola potrebnd aj samotnd zmena
principov, na ktorych bola postavena evidencia. Prave ztakého dovodu zacali
pripravy komplexnej novelizacie pravnej upravy tykajucej sa evidencie, ktorych
vysledkom boli zakon ¢. 265/1992 Sb., 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky,
a zakon ¢. 359/1992 Sh., 0 zeméméiickych a katastralnich organech. Okrem iného bol
tymito zdkonmi vrateny do ¢eského pravneho poriadku intabula¢ny princip a taktiez
zéasada materialnej publicity.

V suvislosti s prijatim a nadobudnutim G¢innosti OZ doslo k zatial’ poslednej
vel'kej novelizacii KN, a to zdkonom ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, v zneni
neskor§ich predpisov. Stym stvisi taktiez vydanie nadvdzujicich vyhlaSok
¢.357/2013 Sh., o katastru nemovitosti, ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji
z katastru nemovitosti, a ¢. 359/2013 Sh., o stanoveni vzoru formulafe pro podani

navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu.

3.2 Kataster nehnutel’nosti

Ustanovenie § 1 odst. 1 KatZ definuje KN ako verejny zoznam obsahujlci
stbor udajov o nehnutel'nostiach vymedzenych KatZ zahritujuci ich supis, popis, ich
geometrické a polohové urcenie a zapis prav k tymto nehnutel'nostiam.

KN je teda zdrojom informacii sluZiacich k ochrane prav k nehnutel'nostiam,
pre ucely dani, poplatkov a inych obdobnych peniaznych plneni. Taktiez je zdrojom
informécii potrebnych k ochrane Zivotného prostredia, k ochrane nerastného
bohatstva, k ochrane zaujmov Statnej pamiatkovej starostlivosti, pre rozvoj uzemia,
k ocenovaniu nehnutel'nosti a d’alej pre Gcely vedecké, hospodarske a Statistické a pre
tvorbu d’al$ich informacnych systémov.

Vyssie uvedené funkcie KN by sa tak dali zatriedit’ do Styroch zdkladnych

kategorii, ktorymi su funkcia evidenc¢nd, informacna, ochranna a intabula¢na.’®’

97 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 168
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Prostrednictvom nich je garantovana dostato¢na pravna istota a celkova stabilita
pravnych vztahov suvisiacich s nehnutel'nost’ami.

Statna sprava na tseku zememeraGstva a KN je zabezpedovana (i) Ceskym
uradom zememeracskym a katastralnym ako ustrednym organom geodézie,
kartografie a KN; (ii) katastralnymi Gradmi ako organmi pre zememeracstvo a KN
v krajoch, s katastralnymi pracoviskami na uzemiach okresov, ktoré si vykonnymi
organmi KN; (ii1) Zememerac¢skym uradom; a (iv) Zememeracskymi a katastralnymi

inSpektoratmi.

3.2.1 Predmet evidencie katastru nehnutel’nosti

Predmetom KN su podl'a ustanovenia § 3 odst. 1 KatZ taxativne (i) pozemky
v podobe parciel; (ii) budovy s ¢islom popisnym alebo evidencnym, pokial’ nie su
sucastou pozemku alebo prava stavby; (iii)) budovy bez ¢isla popisného alebo
eviden¢ného, pokial’ nie si sucastou pozemku alebo prava stavby, ak st hlavnou
stavbou na pozemku a nejedna sa o drobné stavby; (iv) jednotky vymedzené podla
OZ; (v) jednotky podla zékona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictve bytov), vV zneni neskorsich
predpisov; (vi) pravo stavby; a (vii) nehnutelnosti, o ktorych to stanovi iny pravny
predpis. Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze predmetom evidencie naopak nie si drobné
stavby, rozostavané stavby a podzemné stavby.

Nehnutelnosti sa eviduji v ramci katastralnych uzemi. Jednd sa o izemia
historicky vzniknuté a prave ztakého dovodu sa ich hranice nemusia stotoziovat’

s hranicami spravnych obvodov obci a krajov.

3.2.2 Obsah katastru nehnutel’nosti a katastralny operat

Obsah KN je taxativne vymedzeny ustanovenim § 4 KatZ, ktory je okrem
in¢ho tvoreny hlavne (i) geometrickym a polohovym uréenim nehnutelnosti
a katastralnych tzemi; (ii) druhmi pozemkov, ¢islami a vymerami parciel, idajmi
0 budovach; a (iii) udajmi o pravach vratane udajov o vlastnikoch adajmi

0 opravnenych z iného prava zapisovaného do KN.
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Dalej tvoria obsah KN tudaje o fyzickych a pravnickych osobach. V pripade
fyzickych osdb sa do neho zapisuje ich (i) meno a priezvisko; (ii) rodné Ccislo
(pripadne datum narodenia); a (iii) adresa miesta trvalého pobytu (pripadne adresa
bydliska). U pravnickych osdb sa zapisuje ich (i) nazov alebo obchodna firma; (ii)
identifika¢né ¢islo osoby alebo iny obdobny udaj; a (iii) sidlo.

Obsah KN je usporiadany v katastralnych operatoch podl'a katastralnych
uzemi. Katastralny operat pozostava podl'a ustanovenia § 5 odst. 2 KatZ zo (i) stiboru
geodetickych informacii, ktory obsahuje katastralnu mapu a jej ¢iselné vyjadrenie; (ii)
suboru popisnych informacii (z takéhoto suboru sa vykonavaju vystupy, z ktorych

108) ; (iii) dokumentacie

najcCastejsi je vypis z KN oznacovany tiez ako list vlastnictva
vysledkov Setrenia a merania pre vedenie a obnovu stboru geodetickych informacii,
vratanie miestneho a pomiestneho néazvoslovia; (iv) zbierky listin, ktord obsahuje
rozhodnutia organov verejnej moci, zmluvy ainé listiny, na zaklade ktorych bol
vykonany zapis do KN; a (v) protokolov o vkladoch, zaznamoch, poznamkach

a inych skuto¢nostiach.
3.2.3 Sposoby zapisov do katastru nehnutel’nosti

Zapisy ohl'adom prav sa podl'a ustanovenia § 6 KatZ vykonavaju bud’ formou
vkladu, zdznamu alebo poznamky. Také zapisy katastradlne urady realizuju vzdy na
zéklade prislusnych navrhov, resp. prislusnych listin, ¢i ozndmeni prislusnych
subjektov.'® Z vyssie uvedeného vyplyva, e katastralne urady nevykonavaji zapisy
na zéklade vlastného uvéazenia. V listinach pre zapis prav do KN musia byt
nehnutelnosti oznaené udajmi v sulade sustanovenim § 8 KatZ. Ak dojde
katastralnemu uradu ndvrh alebo ina listina pre zapis prav do KN, vyznaci katastralny
urad u dotknutych nehnutelnosti najneskor nasledujuci pracovny den plombou, ze
prava su dotknuté zmenou.

Vklad je zapis do KN, ktorym sa zapisuju vecné prava, prava dojednané ako
vecné prava, najom a pacht s tym, ze vkladu a samotnému vkladovému konaniu sa

budem podrobnejsie venovat’ v nasledujucich kapitolach.

108 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 176
109 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 177
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ZaznamoOm sa zapisuju prava odvodené od vlastnickeho prava (t.j. napriklad
(1) pravo hospodarit’ s majetkom Statu; (i1) sprava nehnutel'nosti vo vlastnictve Statu;
(ii1) prislusnost’ organizaénych zloziek Statu a Statnych organizacii hospodarit

10 Mg deklaratorny uginok ajeho funkcia je vylucne

s majetkom S$tatu; atd).
eviden¢na. ™™ Navrh na zdznam musi byt’ dolozeny listinou dokladajicou pravo, ktoré
ma byt zapisané. Katastralny urad overuje, ¢i je navrh podany opravnenou osobou
a tiez preveruje spravnost’ listiny.'*?

Pozndmkou byvaji v KN zapisané vyznamné informécie tykajice sa
evidovanych nehnutelnosti (poznamka k nehnutelnosti) alebo v katastri zapisanych
vlastnikov a inych opravnenych (poznamka k osobe). Nedochadza nou Kk vzniku,
zaniku alebo zmene prdva ama iba informativnu funkciu. Taxativny zoznam
skutocnosti zapisovanych poznamkou je uvedeny v ustanoveniach § 23 a § 25 KatZ.
Taktiez je ustanovenim § 24 KatZ Specidlne upravend poznamka spornosti, ktorej
pravna Uprava reaguje na ustanovenia obcianskeho zdkonniku v stvislosti

s nadobudnutim vlastnickeho prava od nevlastnika.™

3.3 Vklad

Vkladom sa zapisujil do KN vSetky vecné prava a prava dojednané ako vecné
prava, pripadne najom a pacht, a to bez ohl'adu na sposob ich vzniku, t.j. ¢i uz

o, 114
vznikni prevodom alebo prechodom.

V savislosti s vkladom je ddlezité
poznamenat’, Ze jeho konstitutivne ucinky spojuje OZ vylucéne iba so zmluvnym
vznikom, zédnikom alebo zmenou prav k nehnutelnostiam zapisovanych na zaklade
zmluvy, tj. v inych pripadoch bude mat’ vklad iba deklaratorny uginok.**

V stvislosti s tym podotykam, Ze vkladom sa teda zapisuji nielen prava

k nehnutel'nostiam vzniknuté na zaklade zmlav, ale taktieZ aj prava, ktoré vznikli,

10 Blizsie vid’ ustanovenie § 19 KatZ

U FRANKOVA, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 182

U2 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 182

13 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 183

1 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 177-178

115 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 178
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zanikli, alebo sa zmenili zo zdkona, na zaklade rozhodnutia verejného orgéanu,
priklepom licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim, prirastkom alebo spracovanim,
ako aj d’alSie prava, ktoré boli na zdklade predchadzajicej pravnej Gpravy zapisované
zédznamom. '

Taxativny zoznam prav zapisovanych vkladom je uvedeny v ustanoveni § 11
KatZ a st nimi (i) vlastnicke pravo; (ii) pravo stavby; (iii) vecné bremeno; (iv)
zalozné pravo; (v) budice zélozné pravo; (vi) podzalozné pravo; (vii) predkupné
pravo; (viil) budlici vymenok; (ix) pridavné spoluvlastnictvo; (x) sprava
zvereneckého fondu; (xi) vyhrada vlastnickeho prava; (xii) vyhrada prava spétnej
kapy; (xiii) vyhrada prava spédtného predaja; (xiv) zdkaz prevodu alebo zataZenia;
(xv) vyhrada prava lepsieho kupca; (xvi) dojednanie o kupe na skusku; (xvii) najom
(resp. pacht) v pripade ak o to poziada vlastnik alebo najomca (resp. pachtovnik) so
stuhlasom vlastnika; (xviii) vzdanie sa prava na ndhradu skody na pozemku; a (xix)
rozdelenia prava k nehnutelnosti na vlastnicke pravo k jednotkam.

Je dolezité zdoraznit, ze podla ustanovenia § 12 KatZ katastradlny urad
vykona vklad az na zaklade jeho pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni. Tzn.
jediny pravny vyznam takého rozhodnutia spociva v tom, Ze pravoplatne povoleny

vklad je katastralny tirad povinny vykonat, t.j. zapisat’ do katastralneho operatu.™’

3.4 Zasady vkladového konania

V tejto podkapitole postupne rozoberiem a struéne charakterizujem vybrané
zasady vkladového konania, ktorymi st intabula¢na zasada, zasada priority, zasada
legality, zasada oficiality, zasada verejnosti (zasada formalnej publicity) S tym, Ze
jednou z najvyznamnejSich zasad, ktorou je zasada materialnej publicity, som sa uz
zaoberal v podkapitole 2.7 Nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika
a z takého dovodu sa jej v nasledujucich odsekoch d’alej venovat’ nebudem.

Intabula¢na zasada, ako jedna z klIai¢ovych zasad suvisiacich s prevodmi

vlastnickych prav Kk nehnutelnostiam, znamena, ze vlastnicke pravo k nehnutel'nosti

116 TOMANOVA, M.: Podani navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastru nemovitosti od 1. 1.
2014. Dostupné z: EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2015-11-22],
http://www.epravo.cz/top/clanky/podani-navrhu-na-vklad-vlastnickeho-prava-do-katastru-nemovitosti-
0d-1-1-2014-95212.html

" BAUDYS, P.: Katastralni zdkon: komentat, Praha: C.H. Beck, 2014, str. 54
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zapisanej do KN sa nadobuda az zapisom do KN. Intabulaciou sa teda rozumie zapis
prava do verejného zoznamu (v naSom pripade do KN), ¢im nastava dovrSujica
pravna skutonost vo veci prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti.’® Je
zakotvena ustanovenim § 1105 OZ aspolocne so zdsadou materidlnej publicity
a verejnosti zabezpecuje legitimacnt funkciu zépisu.119

Zasada priority, ktora je vyjadrend v ustanoveni § 9 KatZ, znamena, ze KN je
povinny dodrziavat Casové poradie zapisov. Rozhodujucim pre také poradie je
Casovy okamih, v ktorom bol navrh na zépis doruceny KN. Velky vyznam ma tzv.
plomba (oznacenie skutocnosti, Ze prava su dotknuté zmenou), ktora KN vyznaci
u dotknutych nehnutelnosti najneskor nasledujtci pracovny deii v pripade, Ze mu je
doruceny navrh alebo ina listina pre zapis prav S tym, Ze prave prostrednictvom nej je
mozné zasadu priority G¢inne realizovat’.

Zasada legality suvisi s reviznou ¢innostou KN a prejavuje sa tak, ze KN je
povinny skiimat’ sulad listin, na zdklade ktorych mé dojst’ k zapisu vecného prava, so
zékonom.

Zasada oficiality znamena, Zze vSetky zmeny v KN sa zapisuju z uradnej
povinnosti avsak s tym, Ze vlastnikom nehnutel’nosti je stanovend povinnost’ podl'a
ustanovenia § 37 odst. 1 pism. d) ohlasit’ KN zmeny udajov katastru tykajuce sa ich
nehnutelnosti formou predloZzenia listiny, ktora taki zmenu doklada, ato do
tridsiatich dni odo dna ich vzniku.

Zasada verejnosti predstavuje moznost kazdej osoby nahliadat do KN,
zaobstaravat’ si z neho pre svoju potrebu opisy, vypisy alebo nacrty a ziskavat’ z neho
udaje zo zbierky listin. Navyse je od roku 2004 v prevadzke aplikacia pomocou ktorej
je mozné nahliadat do KN prostrednictvom internetovej siete. Vyhodou tejto
aplikacie je jej pristupnost’” bez akejkol'vek registracie a bezplatnost. Umoziuje
vyhl'adanie parcely, stavby, jednotky, prava stavby, pridavného spoluvlastnictva,
konania, mapy, zobrazenie listu vlastnictva a idajov o katastralnom uzemi.'® Prave
moznost’ dial’kového nahliadania do KN je v sucasnosti podl'a mojho néazoru

kl'a¢ovou k naplneniu zasady verejnosti.

18 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 290

9 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.: Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III., Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 290

120 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zdkon. Komentaft, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 386
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3.5 Vkladové konanie

Vkladové konanie je zakonom upraveny proces smerujuci k vkladu prava
do KN, ktory je mozné uskutocnit” vyluéne na zéaklade pravoplatného rozhodnutia
0 povoleni vkladu. Riadi sa ustanoveniami zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni tad, v
zneni neskorSich predpisov ato aj napriek tomu, ze KatZ na rozdiel od
predchadzajiicej pravnej Upravy na Spravny poriadok vyslovne neodkazuje.
V predchadzajucej vete uvedené vyplyva zustanovenia § 1 odst. 1 Spravneho
poriadku V zneni “tento zdkon upravuje postup organov moci vykonnej, orgdnov
uzemnych samosprdavnych celkov ainych organov, pravnickych a fyzickych osob,
pokial vykonavaju pésobnost v oblasti verejnej spravy.” Avsak je dolezité podotknut,
ze vurcitych pripadoch st KatZ stanovené isté odchylky od vSeobecnej upravy
konania podl'a Spravneho poriadku (tzn. Spravny poriadok sa neaplikuje vyluéne). 121

Vkladové konanie je ukonéené vydanim spravneho rozhodnutia povol'ujiceho
vklad (ak sa vklad nezamieta) a prave takéto rozhodnutie je podkladom k vykonaniu

samotného vkladu do KN, ktory mé v pripade prevodu konstitutivne G&inky.'??

3.5.1 Zahajenie vkladového konania a navrh na vklad

Vkladové konanie sa zahajuje bud’ dorufenim néavrhu tucastnikov, alebo
dorucenim rozhodnutia (respektive potvrdenia) stdu alebo sidneho exekutora
0 prave, ktoré sa do KN zapisuje.

Néavrh na zahdjenie vkladového konania sa poddva na stanovenom
formulari®® a musi podl'a ustanovenia § 14 odst. 1 KatZ obsahovat’ (i) oznacenie
katastralneho uradu, ktorému je néavrh ureny; (ii) dostatocne urcité oznacenie
ucastnikov vkladového konania; (iii) oznacenie nehnutelnosti a prav, ktoré nim maju
byt zapisané do KN alebo z neho vymazané; a (iv) podpis navrhovatela. Dalej musi
navrh obsahovat’ v stlade s ustanovenim § 15 odst. 1 KatZ prilohy, ktorymi st (i)

listina, na zaklade ktorej ma byt’ zapisané pravo do KN, t.j. napr. zmluva, ktora je ku

121 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaft, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 136

12 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaft, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 136

123 Blizsie vid BAUDYS, P.: Katastralni zakon: komentaf, Praha: C.H. Beck, 2014, str. 57-58
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ditu podania navrhu na zahéjenie vkladového konania platna a Gc¢innd ; (ii) uradne
overena plnd moc, pokial je TUcCastnik vkladového konania zastapeny
splnomocnencom,; (iii) vypis z obchodného alebo iného registru, pokial’ je Gcastnikom
pravnickd osoba anie je mozné taky vypis bezplatne ziskat v ¢eskom jazyku
prostrednictvom dial’kového pristupu; a (iv) d’alSie listiny, pokial’ ich potreba vyplyva
Z in¢ho pravneho predpisu, ktorymi su napriklad suhlas prislusného organu verejne;j
moci s delenim alebo spajanim pozemkov, ale taktiez napriklad aj stihlas k pravnemu
jednaniu ucastnikov vkladového konania. V pripade, ze k navrhu na vklad nie je
priloZena listina, na zéklade ktorej ma byt’ zapisané pravo do KN, tak sa k podanému
navrhu neprihliada a katastralny Urad je povinny o tom vyrozumiet' navrhovatel’a.
Pokial' trpi navrh na vklad inymi nedostatkami, tak katastralny turad vyzve
navrhovatel'a k odstraneniu takych nedostatkov. Ak nedojde k ich odstraneniu, tak
katastralny urad nasledne konanie zastavi.'?*

Vkladové konanie je podla ustanovenia § 44 odst. 1 Spravneho poriadku
zahajené ditiom, kedy bol navrh na zahdjenie vkladového konania doruceny miestne
prislusnému katastralnemu uradu. Podla US CR je mozné podat’ taky navrh v &asovo
neobmedzenej lehote a to preto, Ze ani plynutie ¢asu nemoze ni¢ zmenit’ na viazanosti
prejavov vole uastnikov zmluvy (vid’ nalez US CR sp. zn. IV. US 201/96).

Néavrh moZe byt podany jednym tc¢astnikom vkladového konania, niektorymi
z GCastnikov, alebo vSetkymi UCastnikmi stym, Ze spolony navrh vSetkych
Gicastnikov je katastralnymi Gradmi preferovany.'?® V pripade, Ze navrh nie je podany
vSetkymi ucastnikmi, je katastrdlny tGrad povinny informovat’ o zahijeni konania
ostatnych ucastnikov, ktori navrh nepodali.

Pokial’ nie je osoba (respektive tikon) oslobodeny od spravneho poplatku, tak
za prijatie navrhu na vklad sa plati spravny poplatok vo vyske 1.000,- K¢. Hradi sa
formou kolkovych zndmok, v hotovosti na katastrdlnom urade, prevodom z uctu,
alebo na vybranych katastralnych tradoch aj kreditnou kartou. Je dblezité podotknut,
ze pokial' je navrh a vklad zamietnuty, alebo vkladové konanie zastavené, tak sa

spravny poplatok nevracia a to z dovodu, ze spravny poplatok sa vybera za prijatie

124 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaft, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 162
122 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zdkon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 152

59



navrhu na zahajenie vkladového konania a nie za rozhodnutie o povoleni vkladu

alebo za vklad do KN.?®

3.5.2 Prislusnost’ katastralneho uradu

Vecna prislusnost’ katastralneho uradu je zakotvend ustanovenim § 5 zékona
¢. 359/1992 Sb., o zeméméiicskych a katastralnich organech, v zneni neskorSich
predpisov, Vv ktorom je uvedeny okruh =zalezitosti spadajucich do posobnosti
katastralnych uradov.

Miestna prisluSnost’ katastralneho uradu vyplyva zrozdelenia Uzemnej
posobnosti  katastrdlnych turadov stanovené¢ho V prilohe ¢. 2 k Zdkone o ZaKO,
tj. 14 katastralnych tradov pre kazdy jeden vys$i uzemne samospravny celok.?’
Zékladnym kritériom KurCeniu miestnej prislusnosti katastralneho uradu pri
vkladovom konani je poloha nehnutelnosti, t.j. miestne prislusnym je katastralny
urad, v ktorého obvode sa nehnutel'nost’, ktorej sa tyka vkladové konanie, nachadza.
Pokial' nastane situacia, ze je podany navrh na vklad u miestne neprislusného
katastralneho turadu, tak nedochadza k zahajeniu vkladového konania a miestne
neprislusny katastralny trad bez zbyto¢ného odkladu uznesenim postipi navrh
miestne prislusSnému katastradlnemu Uradu a zaroven informuje o takej skutoCnosti
navrhovatel'a."®® Vkladové konanie je tak zahajené az diiom dorucenia takého navrhu
miestne prisluSnému katastralnemu tradu.

V praxi méZe nastat’ aj situdcia, v ktorej je katastrdlnemu uradu doruceny
navrh na vklad tykajuci sa nehnutel'nosti nachadzajticej sa v obvode jeho posobnosti a
zaroven aj nehnutelnosti nachadzajucej sa v obvode posobnosti iného katastralneho
uradu. Vtedy je katastralny trad povinny posudit, ¢i je vklad navrhovany na zdklade
oddelitelného alebo neoddelitel'ného pravneho jednania ana zaklade takého
posudenia sa urci d’al$i jeho postup. Pokial’ je pravne jednanie neoddelite'né, tak
prislusnym je katastralny urad, ktorému bol navrh doruceny skor s tym, ze katastralny

urad, ktorému bol navrh doruceny neskor, zastavi konanie pre jeho bezpredmetnost’.

126 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 157
2T BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentafr, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 155
122 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zdkon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 155
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Ak sa jedna o pravne jednanie oddelitelné, tak katastralny trad vedie konanie iba
0 tej Casti navrhu na vklad, ktora sa tyka nehnutelnosti nachadzajicej sa v jeho
obvode uzemnej poOsobnosti a ohladom zostdvajicej Casti navrhu na vklad vedie
konanie katastralny urad v ktorého izemnej posobnosti sa nachadza druhd predmetna

nehnutelnost’.*?°

3.5.3 Ukastnici vkladového konania

Vzhl'adom k tomu, ze v Spravnom poriadku su castnici spravneho konania

; P 130
vymedzeni vel'mi Siroko

stym, ze také vymedzenie je pre ucely vkladového
konania nevyhovujuce, tak KatZ Specidlne definuje ustanovenim § 13 KatZ
ucastnikov vkladového konania ako osoby, ktorych pravo vznika, meni sa, alebo sa
rozsiruje a d’alej ako osoby, ktorych pravo zanikd, meni sa, alebo sa obmedzuje.
Dovodom takéhoto vymedzenia je fakt, Zze vklad méze mat’ okrem konstitutivneho
ucinku aj vyhradne len deklaratorny ucinok. Prave z takéhoto dovodu sa nemoéze
vymedzenie ucastnikov konania viazat’ Cisto len na castnictvo v nejakom pravnom
jednani.™*' Podl'a vymedzenia t&astnikov konania podla KatZ je ucastnikom aj osoba,

0 ktorej prave rozhodol stid, spravny urad, alebo ktorej pravo vzniklo zo zékona. '

3.5.4 Skuto¢nosti skimané katastralnym uradom

Preskiimanie vkladovych listin ajeho rozsah je upraveny v ustanoveni
§ 17 KatZ arozliSuje sa podla toho, ¢i je vkladova listina sikromné alebo Verejné133
stym, Ze v pripade verejnych listin je preskimanie katastrdlnym Uradom znacne

obmedzené.

129 BARESOVA, E., BLAHOVA, L, DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaft, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 155

30 Vid’ ustanovenie § 27 zékona &. 500/2004 Sb., spravni fad

31 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentafr, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 144

132 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentafr, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 144

133 Dovodova sprava k zakonu ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, Zvlastna cast, k § 17
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Rozsah preskumania sukromnych vkladovych listin

Sukromna listina nie je OZ definovand, avSak na zéklade vykladu je ju mozné
vymedzit’ ako listinu, ktora nie je verejnou (t.]. listinu, ktora nebola vydana organom
verejnej moci v medziach jeho pravomoci, alebo listinu, ktor za verejnu neprehlasi
zakon). Pri sukromnej listine neexistuje prezumpcia jej spravnosti a pravosti a kazdy
kto sa jej dovolava, by mal jej spravnost a pravost preukdzat. Katastralny urad

preskimava stikromné listiny z nasledujucich nizsie uvedenych hl'adisk:
(i) preskiimanie, i listina spiiia naleZitosti listiny pre zapis do KN

Medzi nalezitosti vkladovej listiny patri najmd spravne identifikovanie
predmetnych nehnutelnosti v stlade s ustanovenim § 8 KatZ (t.j. Vv jednotlivych
pripadoch napriklad uvedenie parcelného cisla pozemku a katastralneho uzemia,
uvedenie Cisla popisného a evidenéného u budovy, ale aj uvedenie geometrického
planu, ak sa tyka vklad len ¢asti pozemku, atd’.). Z takého dovodu je katastralny arad
povinny skimat’, ¢i je predmetna nehnutelnost vo vkladovej listine oznafena

7 ’ A 134
zékonom stanovenym sposobom.*?

(ii) preskumanie, ¢i obsah listiny odévodiiuje navrhovany vklad

Obsah vkladovej listiny musi odovodnovat navrhovany vklad ato najma
sposobom, Ze (i) vnej musia byt dostato¢ne urcito identifikované predmetné
nehnutelnosti; (ii) musi spifiat’ naleZitosti pre fiu stanovené pravnym predpisom
S tym, Ze je kladeny velky doraz na spravne a ur€ité oznacenie ucastnikov zmluvy;
(ii1) ktipna zmluva musi obsahovat’ povinnost’ previest' predmetni nehnutelnost’ za
kapnu cenu; a (iv) darovacia zmluva musi obsahovat’ povinnost’ bezplatne previest’
predmetni  nehnutelnost  a povinnost  obdarovaného  prijatt  predmetnu
nehnutelnost’; atd’.** V pripade, ze vkladova listina neobsahuje Ziadne pravne

jednanie (t.j. vpripade zdanlivého pravneho jednania), alebo ak dojde pred

13 BAUDYS, P.: Katastralni zakon: komentai, Praha: C.H. Beck, 2014, str. 72
133 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentafr, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 182
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rozhodnutim katastralneho tradu K zruSeniu zmluvy predstavujucej vkladova listinu

(napriklad odstapenim od nej), tak katastralny Grad navrh na vklad zamietne.
(iii) preskimanie, ¢i je pravne jednanie uskuto¢nené v predpisanej forme

Pravne jednanie tykajuce sa nehnutelnosti musi byt podl'a ustanovenia § 560
OZ uskuto¢nené vzdy v pisomnej forme. K jeho platnosti je vyzadovany podpis
jednajiceho, ato podl'a povahy pisomnosti bud’ vlastnoru¢ny, elektronicky alebo
Vv zvlastnych pripadoch mechanicky. Pokial jedna viac osob, tak ich podpis je
vyzadovany na tej istej listine.®® Ak je na listine podpis Gradne overeny, tak
katastralny urad taky podpis neskuma, avSak ak Gradne overeny nie je, tak katastralny
urad povazuje taky podpis za pravy pokial’ (i) listina obsahuje prehlasenie advokéata
0 pravosti vlastnoruéného podpisu; (ii) pravnicka osoba predlozila podpisovy vzor
s overenym podpisom jednajicej osoby; alebo (iii) podpisand osoba uznala pred
katastralnym uradom, ze ide o jej vlastny podpis. V pripade, Ze ucastnik pravneho
jednania podpisuje vkladovt listinu v zahrani¢i a podpis je overeny v stlade
s pravnymi poziadavkami danej krajiny, tak katastralny arad je povinny vyzadovat’ jej
superlegalizaciu (respektive v pripade vybranych krajin jej apostilaciu).*’
(iv) preskumanie, ¢i ucastnik vkladového konania nie je obmedzeny pravnymi

predpismi v opravneni nakladat’ s nehnutel’nost’ou

Podl'a ustanovenia § 1012 OZ ma vlastnik pravo so svojim vlastnictvom
I'ubovol'ne v medziach pravneho poriadku nakladat’ a iné osoby z toho vylucit. To
vSak neznamena, ze vlastnik v takom nakladani nemo6Zze byt obmedzeny zakonom
alebo zmluvou. Katastralny trad vo vkladovom konani k zmluvnému obmedzeniu
neprihliada a to z dovodu, ze také obmedzenie pdsobi len medzi stranami, ktoré si ho
dojednali. V niektorych pripadoch je vSak mozné také zmluvné obmedzenie zapisat’
do KN s tym, Ze na zaklade takého zapisania nastava povinnost’ katastralneho uradu

pri vkladovom konani k takému zmluvnému obmedzeniu prihliada > 138

136 Blizsie vid’ ustanovenie § 560 an. zékona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

37 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 187

138 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 190
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Zakonné obmedzenie nakladania s nehnutel'nost'ou je obsiahnuté v celej rade
pravnych predpisov aako priklad uvadzam vyber niektorych z nich, ktorymi su
napriklad Zakon o majetku (napr. ustanovenia § 25 a §26), zakon ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni fad, v zneni neskor$ich predpisov (napr. ustanovenie § 335b), alebo

zékon ¢. 182/2006 Sb., insolvencni zakon, v zneni neskorSich predpisov (napr.

ustanovenie § 217).

(v) preskiumanie, ¢i k pravnemu jednaniu tcastnika vkladového konania bol

udeleny suhlas podl’a iného pravneho predpisu

Vo vybranych pripadoch sa vyzaduje vyslovenie sthlasu k pravnemu jednaniu
ucastnika vkladového konania stym, Ze pokial nie je taky suhlas doloZzeny
katastralnemu tradu, tak vklad nie je mozné povolit adochadza k jeho
zamietnutiu.**

V nasledujucich riadkoch uvadzam demonstrativny zoznam situécii, v ktorych
je taky stihlas vyzadovany. Podl'a ustanovenia § 17 odst. 2 Zakona o st. podniku moze
s uréenym majetkom podnik nakladat’ iba so schvalenim zakladatela. Dalej podla
ustanovenia § 12 odst. 2 Zakona o majetku je vyzadovany suhlas Ministerstva
financii pri bezplathom prevode nehnutelnosti evidovane; v KN V prospech Statu.
V samotnom OZ je uvedend celd rada pripadov, v ktorych sa vyzaduje taky suhlas. Su
nimi napriklad sthlas druhého z manzelov ako zmluvnej strany v zaleZitostiach
spolo¢ného majetku manzelov (ustanovenia § 714, § 723 a 747), suhlas sudu
S rozhodnutim porucika (ustanovenie § 934), sthlas zalozného veritel'a k zatazeniu

pozemku pravom stavby (ustanovenie § 1241), atd’.

(vi) preskumanie, ¢i z obsahu listiny a z jeho porovnania s doterajs$imi zapismi

V KN nie je zjavny dovod, pre ktory by bolo pravne jednanie neplatné

Okrem vyssie uvedenych skutoénosti je katastralny tirad povinny skimat’ cely
obsah vkladovej listiny a jeho sulad s doterajsimi zapismi v KN ato z dovodu, ¢i
z doterajSich zapisov v KN nevyplyva zjavny dovod, pre ktory by bolo pravne

jednanie v suvislosti s vkladovou listinou neplatné. Takymi dévodmi moézu byt

13¥ BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 192
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napriklad najmé neopravnenie tcéastnikov vkladového konania nakladat’ s predmetom
pravneho jednania alebo obmedzenie ucastnikov vkladového konania v zmluvnej
vol'nosti tykajicej sa predmetu pravneho jednania rozhodnutim sidu ¢i iného organu

verejnej moci.
(vii) preskiimanie, ¢i navrhovany vklad nadvizuje na doterajsie zapisy v KN

Ide o prejav jedného z principov vkladového konania a prave jeho doslednym
uplatnovanim je mozné zamedzit' vzniku neziaduceho duplicitného vlastnictva (t.].
stavu, kedy zapisané vlastnicke pravo sved¢i dvom alebo viacerym opravnenym bez
toho, aby sa jednalo o spoluvlastnictvo).**

Aj ked KatZ neumoziiuje vznik duplicitného vlastnickeho prava, tak tato
problematika zostava nad’alej aktudlna, ato z dovodu vzniku takychto stavov
vV minulosti (najmé pred ucinnostou zdkona ¢. 349/2011 Sb. novelizujuceho Zakon
0 ZVP) nastavajucich tak, ze katastralnemu uradu bolo v priebehu doby doru¢enych
viacero listin a pravoplatnych rozhodnuti preukazujicich vlastnicke pravo réznych
0sob k takej istej nehnutelnosti. Je nevyhnutné zdoraznit', Ze podl'a predchadzajice;j
pravnej upravy mohol nastat’ zapis duplicitného vlastnictva iba pri zapise prav, ktoré
vznikaju zo zakona alebo rozhodnutim Statneho organu, t.j. prav vtej dobe
zapisovanych formou zaznamu. Typickym prikladom listin na zaklade ktorych
najcastejSie dochadzalo k vyssie uvedenému st napr. rozhodnutia o dedi¢stve, ako aj
listiny 0 nadobudnuti vlastnictva v privatizacii & restitacii.'** Ak takéto listiny spinali
vSetky formalne néleZitosti, tak z pohl'adu katastrdlneho uradu mali rovnaka pravnu
relevanciu ako aj ostatné listiny. Z vysSie uvedené¢ho vyplyva, ze zaznamom mohol
byt’ vykonany duplicitny zapis vlastnickeho prava jednej osoby, a to aj napriek tomu,
Ze ina osoba uz bola zapisana ako vlastnik po skér vykonanom vkladovom konani.'*?
Tak ako som uviedol vysSie, podl'a sucasnej pravnej upravy by nad’alej nemali

vznikat’ nové pripady duplicitného vlastnickeho prava, avsak z dovodu uz v minulosti

140 FRANKOVA, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 180

1“1 ULICNY, D., CIGANKOVA, E.: Duplicitni zapis vlastnictvi k nemovitostem. Dostupné z:
EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2016-05-04],
http://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-54082.html

Y2 ULICNY, D., CIGANKOVA, E.: Duplicitni zapis vlastnictvi k nemovitostem. Dostupné z:
EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2016-05-04],
http://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-54082.html
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vzniknutych duplicitnych zapisov je tato problematika stale aktualna. Katastralny
urad moéze vlastnikov na takyto stav upozornit, av$ak nie je v jeho kompetencii
riesenie vzniknutej duplicity. To maji vyhradne vo svojich rukach vlastnici
dotknutych nehnutelnosti, ato bud’ vzdjomnou dohodou, jednostrannym uznanim
vlastnickeho prava alebo stidnou cestou formou podania ur¢ovacej Zaloby.143

Podl'a m6jho nézoru je najmenej vhodnym rieSenim jednostranné uznanie
vlastnickeho prava, a to z dovodu rizika jeho nasledného spochybnenia. Preto by som
dotknutym stranam primarne odportcal pokusit’ sa uzavriet” pisomnt dohodu, t.].
dohodu 0 narovnani, resp. dohodu 0 uznani vlastnickeho prava. Pokial’ by nebolo
mozné dospiet’ k vysSie uvedenej dohode, tak ako posledné rieSenie je mozné podat’
urovaciu zalobu. AvSak zdorazitujem a upozoriiujem, ze zalobu je podl'a mojho
nazoru vhodné podat az v pripade, ak mé zalujuca strana dostatoéné dokazy
preukazujuce jej vlastnicke pravo k predmetnej nehnutelnosti a to z dovodu, ze ak
zalobca neunesie dokazne bremeno, tak potom stid zalobu zamietne a na zaklade take;j
skutocnosti bude v KN, ako vlastnik dotknutej nehnutelnosti, evidovany nadalej
vyhradne len zalovany. Z toho vyplyva, ze v niektorych Specifickych pripadoch je
vhodnejsie byt pasivnejSou stranou as pripadnou Zzalobou sa neuponahlat, t.j.
maximalne sa snazit’ o uzavretie dohody, resp. pockat’, kym nepoda Zalobu druha

strana.
Rozsah preskiimania verejnych vkladovych listin

Verejna listina je podl'a OZ listina vydana organom verejnej moci v medziach
jeho pravomoci alebo listina, ktorti za verejni prehlasi zdkon. U verejnych listin
existuje prezumpcia ich spravnosti a pravosti a vzhladom k tomu, ze je mozné sa na
ich obsah spol'ahnut’, méze katastralny trad skiimat’ len ¢ast’ skuto¢nosti skimanych
u sukromnych listin.***

Medzi skimané skuto€nosti tak patri Sohl'adom na vynimky uvedené

v nasledujicich odsekoch nizsie preskiimanie, (i) ¢i listina spiiia naleZitosti listiny pre

3 FRANKOVA, M. akol.: Uvod do pozemkového prava, 1. vydani, Beroun: Eva Rozkotova, 2014,
str. 180

14 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 197
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zéapis do KN; (ii) ¢i obsah listiny odovodnuje navrhovany vklad; a (iii) ¢i navrhovany
vklad nadvézuje na doterajsSie zapisy v KN.

V pripade verejnej listiny o pravnom jednani, ktorou je vzdy notarsky zapis, je
katastralny urad povinny navySe k skimanym skuto¢nostiam uvedenym
V predchadzajucom odseku skumat’ aj to, ¢i v medziobdobi od spisania notarskeho
zéapisu nedoslo k situdcii obmedzujucej ucastnika vkladového konania v nakladani
s predmetnou nehnutelnost'ou.'*

Pokial’ sa jednd o rozhodnutie sudu, je preskimanie najviac obmedzené
a skiima sa len, ¢ listina spiiia naleZitosti listiny pre zapis do KN a d’alej &i je také

rozhodnutie zavdzné aj pre osoby, v ktorych prospech v KN doteraz zapisané.

Vsetky vyssSie uvedené skutoCnosti preskimava katastralny urad na zaklade
listin predlozenych ucastnikmi konania (pripadne sidom alebo sudnym exekutorom),
doterajsich zapisov v KN a na zdklade udajov zo zékladnych registrov, z agendového
informac¢ného systému evidencie obyvatel'ov a z agendového informacného systému
cudzincov adalej na zaklade dalSich informacii poskytnutych vlastnikom
nehnutelnosti a d’alsimi tc¢astnikmi vkladového konania. Je délezité podotknut, ze
tieto skutoCnosti skiima katastralny trad podla stavu, ktory existoval v okamihu
podania névrhu na vklad, ¢o zodpovedd tomu, ze pravne ucinky sa viazu spitne
k okamihu, kedy navrh na vklad dosiel katastralnemu tradu s tym, Ze to plati aj
v pripade vkladového konania zahijeného bez ndvrhu dorucenim listiny

katastralnemu uradu od sadu. *®

3.5.5 Prerusenie a zastavenie vkladového konania

Okrem Specidlnych dovodov preruSenia a zastavenia vkladového konania
uvedenych v KatZ (ustanovenia § 15 odst. 3 a § 16 odst. 2 KatZ vo veci zastavenia
vkladového konania a ustanovenie § 18 odst. 6 a 7 KatZ vo veci prerusenia
vkladového konania) sa subsidiarne uplatnia aj ustanovenia § 64 az 66 Spravneho

poriadku.

1 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 198
146 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentat, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 199
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Castou je situdcia, ked’ navrhu na vklad chybaju predpisané naleZitosti, alebo
trpi inymi nedostatkami. Vtedy je katastralny urad povinny postupovat’ v stlade
S ustanovenim § 45 odst. 2 Spravneho poriadku, t.j. vyzvat’ Gcastnikov k odstraneniu
vad aza takym ucelom im poskytnit’ primerant lehotu a poucit’ ich o nasledkoch
neodstranenia takych vad stym, ze stfasne moze konanie uznesenim prerusit’
Vv sulade s ustanovenim § 64 odst. 1 pism a) Spravneho poriadku.

V pripade, ak ucastnici v takej poskytnutej primeranej lehote neodstrania
vytknuté vady, tak katastralny trad v stlade s ustanovenim § 66 odst. 1 pism. c)

Spravneho poriadku konanie uznesenim zastavi.

3.5.6 Rozhodnutie 0 zamietnuti navrhu na vklad

Katastralny urad navrh na vklad zamietne, pokial nie st splnené vsetky
podmienky potrebné pre jeho vykonanie, vaésinu Ktorych som stru¢ne rozobral vo
vybranych podkapitolach vyssie. Taktiez katastralny tirad navrh na vklad zamietne aj
vtedy, ak strati pred povolenim vkladu svoje pravne uc¢inky. To nastane napriklad v
pripade, ak bolo ucastnikovi vkladového konania uznesenim o predbeznom opatreni
uloZené, aby nedisponoval s ur¢itou nehnutel'nost'ou. Vtedy podl'a ustanovenia § 76f
odst. 2 OSR straca navrh na vklad prava tykajiiceho sa takej nehnutelnosti, o ktorom
doteraz nebolo prisluSnym orgdnom pravoplatne rozhodnuté, svoje pravne ucinky.
V predosle; vete uvedené plati aj v situdcii, ak ucastnik ucinil pravne jednanie
tykajuce sa takej nehnutel'nosti skor, ako sa také uznesenie stalo vykonatel'nym.

Podl'a ustanovenia § 18 odst. 5 KatZ nie je proti rozhodnutiu o zamietnuti
vkladu pripustny ziadny opravny prostriedok, prieskumné konanie a ani obnova
konania. Pripustna je len Zaloba podla ustanoveni OSR. Na rozdiel od vieobecne;
dvojmesacnej lehoty na podanie Zaloby uvedenej v ustanoveni § 247 odst. 1 OSR
stanovuje KatZ na podanie vkladovej zaloby podstatne kratSiu lehotu, a to lehotu
v dizke tridsiatich dni.**’ Na zaver tohto odseku by som este dodal, ze vkladove;j

zalobe sa budem navyse strucne venovat’ v Specidlnej podkapitole.

Y7 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastralni zakon: poznimkové vydani
s vybranou judikaturou, Praha: Linde Praha, 2014, str. 223
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3.5.7 Rozhodnutie 0 povoleni navrhu na vklad

Ak st podmienky pre vykonanie vkladu splnené, tak katastralny urad vklad
povoli. Je nevyhnuté uviest’, Ze také povolenie bude udelené najskor az po uplynuti
dvadsiatich dni po odoslani informacie o vykonani tzv. plomby podl’a ustanovenia
§ 16 odst. 1 KatZ, teda odo dna, kedy bola odoslana informacia vlastnikovi a inému
opravnenému o tom, ze ohladom predmetnej nehnutelnosti bol podany navrh na
vklad a zahjené vkladové konanie.'*® Vyznam tejto lehoty je ochranny a spociva
V tom, aby osoba, ktora by sa stala objektom podvodného jednania, po upozorneni, ze
v KN bola vyznacena plomba, mala moznost’ branit’ sa takému jednaniu.149 Na druha
stranu bola diZka tejto lehoty &astou pravnickej obce podrobena kritikou a to
z dovodu, Ze je fiou neprimerane predizena doba trvania vkladového konania.

Podotykam, Ze katastralny trad moze okrem uplného povolenia vkladu
rozhodnit’ aj ojeho Ciastoénom povoleni. V praxi pdjde najCastejSie o pripady
oddelitel'ného pravneho jednania ato napriklad, ked’ v prevodnej zmluve nie je
niektora z prevadzanych nehnutelnosti dostatocne identifikovand, avSak identifikacia
ostatnych takych nehnutel’nosti netrpi takou vadou.™ V pripade neodstranenia takej
vady Katastralny urad odosle vSetkym ucastnikom konania pisomné rozhodnutie
obsahujice rozhodnutie o Ciastoénom povoleni vkladu a uznesenie o ¢iastocnom
zastaveni vkladového konania. Rozhodnutie, ktorym sa Ciasto¢ne vklad povoluje
nadobuda pravoplatnosti dilom doru€enia poslednému z Gcastnikov vkladového
konania auznesenie, ktorym sa Ciastocne vkladové konanie zastavuje nadobuda
pravoplatnosti diilom nasledujucim po marnom uplynuti patnastdennej lehoty pre
podanie odvolania beziacej odo diia doru€enia uznesenia poslednému ucastnikovi
konania.™

Ak je navrhu na povolenie vkladu v celom rozsahu vyhovené, tak rozhodnutie
sa pisomne nevyhotovuje anadobuda pravnej moci vykonanim zdznamu

v predmetnom spise s tym, ze podl'a ustanovenia § 68 odst. 4 Spravneho poriadku

148 JANKU, P., gUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastralni zakon: pozndmkové vydani
s vybranou judikaturou, Praha: Linde Praha, 2014, str. 209

1“9 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 201

10 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastralni zakon: poznimkové vydani
s vybranou judikaturou, Praha: Linde Praha, 2014, str. 211

B JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastralni zakon: poznimkové vydani
s vybranou judikaturou, Praha: Linde Praha, 2014, str. 211
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také rozhodnutie nie je nutné odovodnit’. V praxi mdze ale nastat’ situdcia, kedy je
nevyhnutné pisomné rozhodnutie vyhotovit’ a to napriklad vtedy, ked’ (i) v priebehu
konania dosSlo k zmene oznafenia predmetnej nehnutelnosti (napr. obnovou
katastralneho operatu); (ii) je to ziaduce sohladom na okolnosti danej veci;
alebo (iii) rozhodnutim je vklad povolovany v plnom rozsahu podl'a povodného
navrhu na vklad, avSak nie v plnom rozsahu podla listiny.152 Takéto pisomné
rozhodnutie nadobuida pravoplatnosti diilom jeho dorucenia poslednému ucastnikovi
vkladového konania.

Na zaver uvadzam, Ze proti rozhodnutiu o povoleni vkladu nie je pripustny
ziadny opravny prostriedok, prieskumné konanie, obnova konania aani Zaloba
podl'a OSR. Moznost’ obrany je v tomto pripade zarudend aZ proti samotnému vkladu,
ato podla ustanovenia § 986 OZ, ktorému som sa venoval podrobnejSie

v podkapitole 2.7 Nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika.™

3.5.8 Vykonanie vkladu

Vkladové konanie pozostdva z dvoch faz. Prvou fazou je spravne konanie
smerujuce k povoleniu vkladu a v pripade, Ze bol vklad povoleny, tak nastava druha
faza spocivajuca vo vykonani vkladu, t.. vykonani zodpovedajiceho zapisu
V katastralnom 0peréte.l54 Z predoslej vety vyplyva, ze vklad nie je mozné vykonat’
bez predchadzajuceho pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni.

Podl'a ustanovenia § 33 pism. a) KatZ Katastralny Grad vykona vklad na
zaklade pravoplatného rozhodnutia o povoleni vkladu bez zbytoéného odkladu od
jeho povolenia. Prostrednictvom tohto wustanovenia by malo ddjst oproti
predchadzajticej pravnej uprave k zrychleniu samotného procesu vykonania vkladu na
dobu nevyhnutne potrebnu (oproti lehote tridsiatich dni platnej podla predchadzajtce;

pravnej Gpravy).

12 BARESOVA, E., BLAHOVA, L, DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. KomentaF, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 202-203

15 TOMANOVA, M.: Podani navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastru nemovitosti od 1. 1.
2014. Dostupné z: EPRAVO.CZ. Clanky [online]. Praha, © 1999-2016 [vid. 2016-04-03],
http://www.epravo.cz/top/clanky/podani-navrhu-na-vklad-vlastnickeho-prava-do-katastru-nemovitosti-
0d-1-1-2014-95212.html

1% BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentaf, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 293
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3.5.9 Preskumanie rozhodnutia vo vkladovom konani

Proti rozhodnutiu 0 zamietnuti vkladu je mozné podat’ zalobu podla casti
piatej OSR. Vkladovéa Zaloba musi obsahovat’ Gdaje, z ktorych bude vyplyvat, kto
vo¢i komu a uktorého sudu zalobu podava, pravne relevantné vymedzenie
skutkovych okolnosti, oznaCenie dokazov, v akom rozsahu sa zalobca domdha
prejednania a rozhodnutia veci a nakoniec v nej musi byt uvedeny Zalobny petit.'*®

O podanej Zalobe sa vyzna¢i v KN upozornenie.™®® Ugastnikmi sudneho
konania su tie osoby, ktoré boli ucastnikmi konania pred katastralnym uradom, tzn.
ucastnikom stdneho konania nie je samotny katastralny trad.

Podl'a ustanovenia § 250j OSR ak dospeje sud k zaveru, Ze o spore méa byt
rozhodnuté inak, ako rozhodol spravny organ, rozhodne vo veci samej rozsudkom
s tym, Ze takyto rozsudok nahradzuje rozhodnutie spravneho organu v takom rozsahu,
v akom je rozsudkom stidu dotknuté. Tzn. pokial’ sud na zdklade Zaloby povoli vklad,

tak jeho rozhodnutie nahradzuje rozhodnutie katastralneho aradu.*®’

1% JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastralni zakon: poznimkové vydani
s vybranou judikaturou, Praha: Linde Praha, 2014, str. 234

1 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentar, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 205

T BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.:
Katastralni zakon. Komentat, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, str. 205
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Zaver

Institut vlastnictva zohraval od nepamiéti vyznamnt tlohu Vv spolo¢nosti, bez
ktorého by nebolo mozné dospiet’ k rozvoju civilizacie do stavu, v akom sa nachadza
V sucasnosti. V ramci toho zohravalo vlastnictvo pozemkov kIi¢ovi tulohu, ato
s ohl'adom na Specifické ekonomicko-ekologické vlastnosti pody.

V sucasnej dobe, ktora sa vyznacuje rychlym technologickym progresom,
rastom celkovej svetovej populacie a zvy$enou potrebou napliat’ ekonomické
poziadavky spoloc¢nosti, maju pozemky a S tym suvisiaca pripadnd zmena vlastnictva
k nim stale zasadny vyznam. Z toho prameni zvySeny zaujem spolo¢nosti na regulacii
spoloCensko-pravnych ~ vztahov suvisiacich s prevodmi vlastnickeho prava
k pozemkom, ktora sa okrem iného prejavuje v prisnejsej forme nadobudacieho titulu,
evidenciou pozemkov, ale aj G€innostou prevodu vlastnictva k nim nastavajiicou az
zapisom vlastnickeho prava do prisluSného registra, ktorym je kataster nehnutel'nosti.
Bez v predchadzajucej vete uvedeného by nebolo mozné efektivne napinat’ nielen
také ekonomické potreby spolocnosti. Z vysSie spomenutych dévodov povazujem
tému tejto diplomovej prace za doleziti a vel'mi aktudlnu.

Ugelom a cielom tejto diplomovej prace bola analyza su¢asnej pravnej upravy
tykajica sa prevodov vlastnickeho prava k pozemkom s dorazom na Specifické
vlastnosti pody, proces uzatvarania prevodnych zmliv ajednotlivé zmluvné typy
a v neposlednom rade s dorazom na vkladové konanie prebiehajice pred katastralnym
uradom. Tomu zodpoveda rozc¢lenenie tejto diplomovej prace do troch zikladnych
kapitol postupne sa zaoberajiicich vybranymi zakladnymi pojmami, postupom
smerujucim k uzatvoreniu prevodnych zmlav a vkladom vlastnickeho prava do

katastru nehnutel’'nosti.

Vo vlastnickych vzt'ahoch je potrebné chapat pddu ako oznacenie zemského
povrchu. Od ostatnych veci sa poda odliSuje niektorymi svojimi S$pecifickymi
vlastnost’ami, ktoré suvisia hlavne s jej funkciou, vznikom a obmedzenou rozlohou.
Pozemkom je individualne konkretizovana ¢ast’ pody, t.j. ¢ast’ zemského povrchu,
oddelena od ostatnych pozemkov hranicou. Pozemky su spravidla evidované vo
forme parciel, ktoré st geometricky a polohovo ur¢ené, zobrazené v katastralnej

mape a oznacené parcelnym cislom.
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Nadobudnutie vlastnickeho prava k pozemku pozostava z dvoch faz, ato z
titulu a modu. Prevodnym titulom je platna a G¢inna pisomna zmluva pozostavajuca z
aspoii dvojstranného pravneho jednania spinajuceho vietky zikonom pozadované
nalezitosti. V suvislosti s nehnutel'nostami zdkon kladie na taki zmluvu sprisnené
formalne poziadavky, ktorymi st okrem povinnej pisomnej formy, aj povinnost
uvedenia prejavov vole vSetkych jednajucich os6b na rovnakej listine, ale aj nutnost’
nehnutelnost’ dostatocne urcito individualizovat’ asponn uvedenim obce, parcelného
Cisla a katastralneho izemia, na ktorom sa predmetna nehnutel'nost’ nachadza. Takou
zmluvou je v praxi najcastejSic kupna zmluva, avSak okrem nej sii vyuzivanymi aj
zmluva darovacia alebo zamenna. Kazda z tychto zmlav musi spifiat’ ich podstatné
nalezitosti stanovené prislusnymi ustanoveniami OZ.

V pripade prevodu pozemkov vo vlastnictve Statu, krajov a obci su oproti
prevodom pozemkov Vv sukromnom vlastnictve kladené prislusnymi zakonmi
sprisnené poziadavky na uc€innost’ prevodnych zmliv, ato z dévodu zvysSené¢ho
spoloCenského zaujmu na transparentné nakladanie s majetkom vo verejnom
vlastnictve. Také sprisnené poziadavky povazujem za legitimne a nevyhnutné, aby
nedoslo k bezdévodnému nevyhodnému prevodu verejného majetku do sikromného
vlastnictva.

S uéinnostou OZ bola vyznamne posilnena ochrana dobrej viery a zasada
materialnej publicity, S ¢im suvisi 8 moznost’ pri splneni zakonom pozadovanych
podmienok nadobudnit’ vlastnicke pravo od nevlastnika. Pravnicki obec také
zvysenie ochrany dobrej viery rozdelilo na dva tabory, av§ak podl'a mojho nazoru je
také zvySenie ochrany dobrej viery primerané. Podotykam, Ze z takého dovodu je
potrebné, aby si vSetci jedinci v spolo¢nosti, vtomto pripade opravneni vlastnici
nehnutel’nosti, strazili svoje prava a dbali 0 ne. V tejto stvislosti je nevyhnutné, aby
Vv pripade potreby kazdy opravneny vlastnik vyuZil moZnosti mu poskytnuté
ustanoveniami § 985 a 986 OZ. Z dovodu, aby bola taka jeho obrana ¢o najicinnejsia
odporti€am vlastnikom nehnutelnosti kontrolovat' zapisy V katastri nehnutelnosti

tykajtce sa dotknutej nehnutel'nosti aspon raz za tri roky.

Modus, ako druha faza nadobudnutia vlastnickeho prava k pozemku,
pozostava z vkladu vlastnickeho prava k pozemku do katastru nehnutel'nosti s tym, Ze

az takymto konstitutivnym vkladom dochadza k samotnému prevodu vlastnickeho
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prava na nového vlastnika. VKladu predchadza vkladové konanie, ktoré je ukoncené
vydanim spravneho rozhodnutia povolujuceho vklad (v pripade, ze sa vklad
nezamieta) s tym, ze prave takéto rozhodnutie je nasledne podkladom k vykonaniu
vkladu do katastru nehnutel'nosti.

Vkladové konanie sa zahajuje bud’ dorucenim navrhu ucastnikov, alebo
dorucenim rozhodnutia sudu alebo stidneho exekutora o prave, ktoré sa do katastru
nehnutel'nosti zapisuje. V ramci vkladového konania katastrdlny trad skuma
zakonom predpisané skuto¢nosti podla stavu, ktory existoval v okamihu podania
navrhu na vklad, ¢o zodpoveda tomu, Ze pravne ucinky sa viazu spitne k okamihu,
kedy ndvrh na vklad doSiel katastralnemu uradu. Vdaka takému preskiimaniu
stanovenych skuto¢nosti je zabezpecené, ze vklad nebude postihnuty pravnymi alebo
vecnymi nedostatkami, ktoré by mohli mat negativny dopad na pravnu istotu
spoloc¢enskych vztahov. Ak st podmienky pre vykonanie vkladu splnené, tak
katastralny urad vklad povoli.

Proti rozhodnutiu o povoleni vkladu nie je pripustny ziadny opravny
prostriedok, prieskumné konanie, obnova konania a ani Zaloba podl'a OSR. Moznost
obrany je vtomto pripade zaru¢ena az proti samotnému vkladu, ato podla
prislusnych ustanoveni OZ. Pokial’ bol vklad zamietnuty, tak ma ucastnik vkladového
konania pravo podat’ proti takému rozhodnutiu vkladovu zalobu podla prisluSnych

ustanoveni OSR.

Stcasnu pravnu Upravu regulujicu prevody vlastnickeho prava povazujem za
z vel'kej casti dostacujucu a funkénu. Vdaka nej je zaistend primerand ochrana
vlastnickeho prava tykajica sa nehnutelnosti, ako aj zaistena pravna istota
V suvislosti s nimi. Za rozporuplni hodnotim posilnent ochranu dobrej viery, aj ked’
mnou je subjektivne vnimand pozitivne. V stvislosti s fiou je ale dolezité apelovat’ na
spolocnost’, aby si strazila a dbala o svoje prava, pretoze jedine v takom pripade bude
naplneny zamySlany umysel zdkonodarcu. Vzhladom k tomu, Ze sucasna pravna
uprava je U€inna len treti rok, tak na mnoho otdzok zodpovie aZ naslednd judikatara

sudov, ako aj dlhodobo zauzivana prax pravnickej obce.
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Abstrakt

Diplomova praca sa zaobera nalezitostami prevodu vlastnickeho préava
k pozemkom. Pozostava z troch hlavnych kapitol. Prva kapitola definuje jednotlivé
zakladné pojmy relevantné pre tato diplomovu pracu s doérazom na Specifické
vlastnosti poddy. Druha kapitola sa venuje prvej faze z dvojfazového procesu prevodu
vlastnickeho prava k pozemkom, a to nadobudaciemu titulu. Tretia kapitola popisuje
druhu fazu z takého vyssie uvedeného procesu, ktorou je zapis vlastnickeho prava do

katastru nehnutel'nosti.

Abstract

The thesis deals with the terms of transfer of the ownership right to land. It is
comprised of three main chapters. The first chapter defines the various basic terms
relevant to this thesis with emphasis on the specific attributes of the soil. The second
chapter is devoted to the first phase of the two-phase process of transfer of the
ownership right to land, i.e. the acquisition title. The third chapter describes the
second phase of the above mentioned process which is the registration of the

ownership right into the Cadastre of Immovables.

79



Summary

The purpose and objective of this thesis is to analyze the current legislation in
connection with the transfer of the ownership right to land with emphasis on the
specific attributes of the soil as well as with emphasis on the process of execution of
transfer agreements and particular types of contracts and last but not least with the

entry procedure before the Cadastre of Immovables.

This thesis is comprised of three main chapters. The first chapter consists of
definitions of the various basic terms relevant to this thesis. Such terms are soil, land,
parcel, part of the land, adjunct of the land, ownership right and ownership of the land

with emphasis on its object, subject and content.

The second chapter is devoted to the first phase of the two-phase process of
transfer of the ownership right to land, i.e. the acquisition title. At the beginning of
this chapter the juridical act with its requirements as well as the putative juridical act
and the invalid juridical act are characterized. Subsequently the most frequent types
of transfer agreements are described, i.e. the purchase agreement, the exchange
agreement and the donation agreement. The next part of the chapter deals with
transfer of the ownership right to land owned by the state, regions and municipalities
with main focus on summarization of the terms required for the performance of such
transfers. At the end of this chapter the acquisition of the ownership right from a
non-entitled person is analyzed.

The third chapter describes the second phase of the above mentioned process
which is the registration of the ownership right into the Cadastre of Immovables
after which the transfer of the ownership right to land is effective. The first part of the
chapter is devoted to the history and definition of the Cadastre of Immovables.
Afterwards the entire entry procedure is described, i.e. its principles, parties of such

procedure, decisions made within such procedure and execution of such entry.
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